UZASADNIENIE

wyroku Sqdu Okregowego w Lodzi II1 Wydzial Cywilny Odwolawczy
z dnia 16 maja 2022 roku, sygn. akt IIl Ca 1744/21

Sad Rejonowy dla Lodzi-Srodmiescia w Lodzi IT Wydzial Cywilny wyrokiem z dnia 31 maja 2021 roku, wydanym w
sprawie o sygn. akt IT C 1748/20, w sprawie z powodztwa A. i L. K. przeciwko Miastu L., oddalil powodztwo o ustalenie
czynszu za najem lokalu mieszkalnego uwzgledniajacego ulgi z tytutu braku instalacji wodno-kanalizacyjnej, lazienki i
w.c. znajdujacym sie na zewnatrz budynku i zaplaty na rzecz powoddw kwoty 16 602 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od 1 maja 2017 roku z tytulu nienalezenie pobranej kwoty tytutem czynszu za okres do dnia 31 maja 2021 roku oraz
orzekl o nieobcigzaniu kosztami postepowania powodéow.

/wyrok k. 144/

W rozpoznawanej sprawie Sad Rejonowy poczynil ustalenia faktyczne, w oparciu o ktére wydat kwestionowany wyrok,
a ktore w calosci podziela i przyjmuje za wlasne Sad II instancji.

(uzasadnienie k. 155-160)

Od niniejszego wyroku, strona powodowa zlozyla apelacje. Przedmiotowe orzeczenie zostalo zaskarzone przez
powoddéw w calosci.

Powodowie zaskarzonemu wyrokowi zarzucili:

+ nieuwzglednienie cigglos$ci najmu lokalu od 1983 roku do chwili obecnej, w ktorym byly wykonane prace zwiazane
z ulepszeniami;

+ nieuznanie wykonania prac przed 1994 r.;

« uznanie rozliczenia nakladow za ulepszenia na podstawie wyjasnienia Zarzadu Lokali Miejskich, bez dowodéw
Swiadczacych o tym;

 niezasadne orzeczenie o przedawnieniu roszczen w stosunku do ustalenia wysoko$ci czynszu;

+ bezzasadne poruszanie sprawy regresu;

« brak spojrzenia caloSciowo na sprawe, szczegdlnie we wlasciwie rozumianym aspekcie spolecznym.
/apelacja k. 188/
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodéw okazala sie bezzasadna i jako taka podlegala oddaleniu. Tytulem wstepu zaznaczy¢ nalezy,
ze Sad Rejonowy poczynit prawidlowe ustalenia faktyczne, ktore znajduja oparcie w zgromadzonym na gruncie
przedmiotowej sprawy, materiale dowodowym wobec czego, Sad Okregowy przyjmuje tak poczynione ustalenia za
wlasne.

W pierwszej kolejnoSci nalezy wskazaé, iz zaskarzone orzeczenie nie kwestionowalo wykonania przez powodow
przytaczen wodno-kanalizacyjnych do lokalu nr 1a polozonego w L. przy ul. (...) przed dniem 12 listopada 1994 roku,
co Sad I instancji ustalil w oparciu o zeznania powoddéw, Swiadka P. M. i pismo (...) z dnia 15 kwietnia 1986 roku. Na
skutek powyzszych prac zostala doprowadzona woda do w/w lokalu, ale takze i do budynku, co jak wynika z zeznan
P. M. skutkowalo tym, Ze z powyzszego podlaczenia skorzystal réwniez 6wczesny lokator lokalu mieszkalnego nr ,,1”
P. M. wprowadzajac instalacje wodno-kanalizacyjna do wynajmowanego lokalu i wydzielajac w nim pomieszczenie



przeznaczone na lazienke i w-c. Powyzsze réwniez zostalo ustalone w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, gdzie
wskazano, iz przekazany powodom w 2007 roku lokal nr ,,1” posiadal juz rozprowadzone wewnetrzne instalacje, w.c.,
wanne, umywalke, maly zlewozmywak, ktérych koszty montazu ponidst poprzedni lokator tj. P. M., cho¢ powyzsza
instalacja, jak i caly lokal, wymagaly remontu i modernizacji. Podsumowujac, wbrew zarzutom podniesionym w
apelacji, Sad I instancji tak jak skarzacy ustalil, iz to powodowie ponie$li naklady na wykonanie przylaczenia wodno-
kanalizacyjnego i wykonanie instalacji wodno-kanalizacyjnej w starym lokalu nr ,1a”.

W dalszej kolejnoSci nalezy tez zauwazyé, iz w przedmiotowej sprawie nie bylo kwestia sporng, iz naklady na
wewnetrzng instalacje wodno-kanalizacyjna w lokalu nr ,1” nie zostaly poniesione przez powodobw, lecz przez
owczesnego lokatora P. M., ktory przy jej instalacji skorzystal z przylacza doprowadzonego przez powodoéw. Powyzsza
okoliczno$¢ zostala przyznana w zeznaniach powodéw w dniu 24 wrze$nia 2019 roku, zeznat o niej réwniez §wiadek
P. M.. W przedmiotowej sprawie nie bylo jednakze istotne, kto poniost naklady na instalacje wodno-kanalizacyjna
w lokalu nr ,17, lecz to, ze naklady te nie zostaly poniesione przez najmujacych ten lokal od 2007 roku powodéw. Z
niekwestionowanych bowiem przez strony ustalen wynika, iz w sierpniu 2007 roku powodowie otrzymali skierowanie
do zawarcia umowy najmu lokalu o numerach porzadkowych ,,1”1,,1a”. Dotychczas obowiazujaca umowa najmu z 1995
roku zostala rozwigzana na mocy porozumienia stron w dniu 16 sierpnia 2007 roku, za$ juz 17 sierpnia 2007 roku,
powodowie podpisali umowe najmu, ktérej przedmiotem byl inny od poprzedniego lokalu wynajmowanego przez
powodow lokal, gdyz obejmujacy uprzednie lokale oznaczone jako ,,1a” jak i ,1”. W tym nowym lokalu — stworzonym
zlokali ,,1” i ,1a” — znalazla sie rowniez przekazana przez pozwanego lazienka i w.c. znajdujace sie wczeSniej w starym
lokalu nr ,,1”.Mimo wiec, Ze poczatkowo powodowie placili czynsz w stawce niezmienionej, obejmujacej uzyskane przez
nich bonifikaty z tytulu nieposiadania lazienki, w.c. oraz przytacza kanalizacyjno-wodnego to jednakze nie zmienia
to faktu, ze Gmina przekazujac w 2007 roku nowy lokal, w sklad ktérego wchodzil lokal nr ,,1”, zapewnila powodom
niezaleznie od nakladow poczynionych w lokalu nr ,1a” lazienke i w.c. Polaczenie lokali nr ,,1” i ,1a” skutkowato wiec
podwyzszeniem standardu nowego lokalu powodéw poprzez uzyskanie lazienki i toalety na ktére naklady nie poniesli
powodowie, tym samym gmina zapewnila powodom lokal o standardzie, pozwalajacym na nieobnizanie stawki
czynszu z powodu braku instalacji wodno-kanalizacyjnej, lazienki i w.c., a tozsame instalacje wodno-kanalizacyjne
zamontowane przez powoddw w starym lokalu ,1a” nie mozna juz byto w nowym lokalu posiadajacym taka instalacje
traktowac jako ulepszenia, czego powodowie w podniesionej apelacji nie chca dostrzec.

Przy tak dokonanych ustaleniach Sad I instancji nie naruszyl wiec art. 37 ust. 1 ustawy 21 czerwca 2001 roku, o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego uznajgc, iz brak jest podstaw
do uwzglednienia powodztwa. Zgodnie z treScia art. 37 ust. 1 ustawy 21 czerwca 2001 roku, o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jezeli najemca przed dniem 12 listopada 1994 r., za
zgoda wynajmujacego, dokonal w lokalu ulepszen majgcych wplyw na wysoko$é czynszu regulowanego, wynajmujacy
moze zwroci¢ najemcy warto$é ulepszenia i podwyzszy¢ odpowiednio czynsz; w razie niezwrocenia wartoéci ulepszenia
najemca oplaca czynsz w wysokoS$ci nieuwzgledniajacej ulepszenia.

Tymczasem w przedmiotowej na mocy porozumienia stron z dnia 16 sierpnia 2007 roku, doszlo do wygasniecia
stosunku najmu opiewajacego na lokal oznaczony numerem porzadkowym ,1a”, skutkiem czego bylo zawarcie nowej
umowy, ktorej przedmiotem byl najem juz nie lokalu ,1a”, ale lokalu stworzonego z polaczonych lokali ,,1a” i,,1”. Lokale
przestaly by¢ traktowane jako oddzielne jednostki mieszkalne, co skutkowalo tym, iz Gmina dostarczajac powodom
nowy lokal zapewnila im lokal o standardzie wyzszym, posiadajacym tak lazienke jak i toalete oraz przylacza wodno-
kanalizacyjne, co wynika z protokolu zdawczo odbiorczego z 17.08.2007 r. — kwestia wyeliminowania zdublowanej
instalacji wodno-kanalizacyjnej zostala natomiast objeta uregulowaniami zwigzanymi z remontem lokalu. Tym
samym od dnia 17 sierpnia 2007 roku naklady poczynione przez powodéw przed 1994 rokiem z pewno$cia nie mozna
bylo juz traktowa¢ jako ulepszen w lokalu, jesli przekazany im lokal takie instalacje juz rownolegle posiadal.

W zwiazku z powyzsza konstatacja nie ulega watpliwosci, iz brak jest tez podstaw do uznania zasadnoéci podnoszonej
przez powodow kwestii cigglosci najmu lokalu od 1983 roku do chwili obecnej, gdyz w 2007 roku przedmiot najmu
ulegl zmianie — owa cigglo$¢ w sensie prawnym wiec nie istniala, tak wiec wbrew stanowisku skarzacych rozwazania
Sadu Iinstancji nalezy uznaé za trafne, ponadto poczynione przez powodéw naktady nalokal nr ,1a” przed 12 listopada



1994 roku nie mozna juz bylo traktowa¢ w nowo otrzymanym lokalu jako ulepszenia. Owa ,faktyczna” ciaglosé
posiadania lokalu nr ,,1a” moze mieé¢ jednak wplyw na ocene zasadno$ci roszczenia o zwrot nakladéw ulepszajacych,
ktbéra powstaje z data faktycznego zwrotu rzeczy, a tym samym i przedawnienia roszczen - dopiero bowiem woéwczas
strony sa w stanie okresli¢, czy i w jakim zakresie poczynione naklady zwiekszaja uzyteczno$é rzeczy, jednakze w
przedmiotowej sprawie powyzsza kwestia nie ma zadnego znaczenia i w tym zakresie nie byly czynione jakiekolwiek
ustalenia — powodowie bowiem nie zadali zwrotu warto$ci ulepszen poniesionych na stary lokal nr ,1a” lecz ustalenia
wysokosci czynszu za najem lokalu z uwzglednieniem ulgi z tytulu braku instalacji wodno-kanalizacyjnej, lazienki i
w.c. w lokalu oraz zwrotu niezasadnie pobranych z tego tytulu naleznoSci w ramach uiszczanego czynszu. Powyzsze
zadanie jednak z przyczyn wskazanych powyzej nalezalo jednak uznaé za niezasadne w $wietle wyzej przywolanych
przepisow.

Z tych tez wzgledéw na podstawie art. 385 k.p.c. apelacja powodéw podlegata oddaleniu.



