Sygn. akt II Ca 249/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 czerwca 2017 1.

Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Barbara Nowicka

Sedziowie: SO Agnieszka Terpilowska

SO Joanna Sawicz

Protokolant: Violetta Drohomirecka

po rozpoznaniu w dniu 6 czerwca 2017 r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. Z.

przeciwko Gminie N.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Klodzku

z dnia 5 pazdziernika 2016 r., sygn. akt I C 1892/16

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od powoda na rzecz strony pozwanej 450 zl k * osztow postepowania apelacyjnego.
(..

Sygn. II Ca 249/17

UZASADNIENIE

W sprawie z powodztwa J. Z. przeciwko Gminie N. o zaplate kwoty 2651,49 zl wyrokiem z dnia 05.10.2016 r. Sad
Rejonowy w Klodzku oddalil powddztwo i zasgdzil od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 1200 zt tytulem zwrotu
kosztoéw procesu.

Powyzszy wyrok Sad Rejonowy opart o stan faktyczny, zgodnie z ktérym powod J. Z. jest najemca lokalu mieszkalnego
bedacego wlasno$cia pozwanego, polozonego we W. numer (...), zamieszkujac w nim od (...) lub (...) roku. Jesienia
(...)roku powdd zwrécil sie z pismem do Zakladu (...) w N. o wymiane stolarki okiennej w lokalu mieszkalnym, ktory
zajmowal w licznie (...)sztuk. Pismem z dnia (...) roku Zaklad (...) w N. w odpowiedzi na wniosek powoda wskazal,
iz wymiana stolarki okiennej nastapi z doptata u pozwanego w wysokosci (...) zlotych za metr kwadratowy i w tymze
piSmie pozwany okreslil warunki, jakie winien spelni¢ powdd do wymiany tejze stolarki okiennej. Z uwagi na brak
$rodkow finansowych powod dopiero w maju (...)roku zglosil sie do Zakladu (...) w N. o wymiane stolarki okiennej



w zajmowanym przez siebie lokalu mieszkalnym. Woéwczas w maju (...) roku zostala sporzadzona umowa o dzielo
za$ dyrektor Zakladu (...) zaproponowal powodowi wybor dwoch firm zajmujacych sie wymiang stolarki okiennej i
powod wybral firme tanisza (...) Spétka z 0.0. w N.. Okna w lokalu mieszkalnym powoda zostaly wymienione przez
firme (...) Spdlka z o0.0. w N., zostal na ta okoliczno$é¢ sporzadzony protokot odbioru w dniu (...) roku, jak réwniez
z tytulu wymiany stolarki okiennej pow6d poniost laczny koszt w wysokosci(...)ztotych. W dniu (...) roku powodowi
zostala zwrbcona przez pozwanego kwota (...) zt tytulem czeSci kosztow wymiany stolarki okiennej. Powod podpisal
umowe zmian 25 maja 2011 roku wlasnorecznie i dobrowolnie, nie zglaszal zadnych zastrzezen do postanowien tej
umowy za$ w maju (...) roku byt w pelni §wiadomy, iz cze$¢ kosztéw wymiany stolarki okiennej zgodnie zumowa z dnia
(...) roku bedzie musial ponie$¢ we wlasnym zakresie, gdyz powyzsza umowa ograniczala zwrot tychze kosztow przez
strone pozwana do kwoty (...) zt za metr kwadratowy. Pismem z dnia (...)roku powo6d zwrdcil sie do strony pozwane;j
o zwrot pozostalej kwoty tytulem poniesionych kosztéw wymiany stolarki okiennej lub zaliczenie powyzszej kwoty
na czynsz najmu. W odpowiedzi na powyzsze pismo strona pozwana odmoéwila zwrotu jakiejkolwiek kwoty z tego
tytulu. Nastepnie pismami z dnia (...)roku i (...) roku powod ponownie zwroécil sie do strony pozwanej o zwrot kwoty
dochodzonej pozwem, lecz pozwana odmowila zwrotu tej kwoty.

W tym stanie rzeczy Sad Rejonowy zwazyl, ze powodztwo jest niezasadne, przytaczajac tresé art. 659 § 1 k.c., art. 663
k.c., art. 681 k.c. oraz art. 6a i 6b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie Gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Sad Rejonowy podkreslil, ze powdd dokonal wymiany stolarki okiennej
w zajmowanym przez siebie lokalu mieszkalnym w liczbie (...) sztuk i z tego tez tytulu poniostlaczny koszt w wysokoSci
4680 zl, w dniu 17 sierpnia 2011 roku strona pozwana zwrdbcila powodowi kwote (...) zl, a takze pismem z dnia (...)
roku strona pozwana uwzglednila wniosek powoda w sprawie wymiany stolarki okiennej, z tym, ze wymiana stolarki
miala nastapié na koszt wltasny powoda z doplatg strony pozwanej w wysokosci (...) zl za metr kwadratowy i w zwigzku
z tym pismem w dniu (...) roku zostala zawarta przez strony umowa, na podstawie ktérej powod zobowigzat sie do
wymiany stolarki okiennej w terminie do dnia (...)roku we wlasnym zakresie, za$ z tego tytulu zwrot kosztow wymiany
strony pozwanej mial nie przekracza¢ kwote (...)zl za metr kwadratowy, za$§ zmiana warunkéw umowy z dnia (...)roku
miala nastapi¢ tylko za zgoda obu stron.

Sad Rejonowy podkredlil, Ze wymiana okien w lokalu powoda nie byla tak zwanym ulepszeniem, ale byla naprawa
konieczna z art. 663 k.c., strona pozwana zaakceptowala wymiane tych okien miedzy innymi poprzez zwrot czeSci
kosztow wymiany okien. Sad Rejonowy wskazal, ze do obowiazkéw wynajmujacego nalezy miedzy innymi wymiana
piecow grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej, ale przepis art. 663 i wynikajace z niego obowiazki ma charakter
wzgledy i strony moga w drodze umowy zawrze inne postanowienia na ten temat. Sposéb bowiem rozliczenia przez
strony umowy najmu nakladéw poczynionych przez najemce na przedmiot wynajmu pozostawiony jest woli stron w
ramach tak zwanej swobody zawierania umoéw, zgodnie z art. 353(1) k.c., chyba, ze ze wzgledu na treé¢ lub cel umowa
w tym zakresie sprzeciwialaby sie wlasciwosSci stosunku najmu, ustawie lub zasadom wspdlzycia spolecznego. Strony
moga sobie tak utozy¢ wzajemne stosunki w drodze odrebnej umowy, ze w tym wypadku najemca mozna przejaé cze$é
obowiagzkow spoczywajacych na wynajmujgcym, jak juz Sad Rejonowy wskazal nie ma nigdzie takiego bezwzglednego
zakazu i tym zakazem réwniez nie jest przepis art. 663 k.c., czy tez inne przepisy dotyczace umowy najmu lokalu. Taka
tez regulacja, zgodnie zresztg ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, nie jest sprzeczna z prawem, ani istota stosunku
najmu. Naruszalaby zasady swobody kontraktowej tylko wowczas, co wielokrotnie podkreslal Sad Najwyzszy, gdyby
taka umowa nadmiernie obciazala korzystajacego w tym wypadku i ponoszacego wydatki najemce i stanowila rowniez
o nier6wnoSci stron stosunku zobowigzaniowego. Natomiast w okolicznos$ciach przedmiotowej sprawy w zadnym
wypadku nie mozna stwierdzi¢, ani tez dopatrzy¢ sie sprzeczno$ci uzgodnien przez strony, ktére mialy miejsce w
drodze umowy z dnia 25 maja 2011 roku, aby ta umowa byla sprzeczna z wlasciwosScia stosunku najmu, z Ustawg, czy
tez zasadami wspolzycia spolecznego.

Sad Rejonowy wskazal, ze to na wniosek powoda strona pozwana wyrazila zgode na wymiane stolarki okienne;j.
Pismem z (...) roku strona pozwana wskazala, ze doplata pozwanego co do wymiany stolarki okiennej bedzie w
wysokosci (...) zlotych za metr kwadratowy. Zatem juz w tym okresie, czyli w 2008 roku powo6d miat pelna §wiadomosé,
ze koszty bedzie musial wymiany tej ponie$¢ w czeSci. Zgodnie z przepisem art. 663 k.c. powdd powinien wezwaé



strone pozwang do wymiany tej stolarki okiennej wyznaczajac jej odpowiedni termin. Powo6d nie uczynit zado$é temu
uprawnieniu, a to, ze powdd nie znal przepisdbw prawa to nie znaczy, ze nie mdglt skorzystac z tego przepisu. Sad
Rejonowy wskazal réwniez, ze dopiero w maju (...)roku powod zglosil sie do Zakladu (...) w N. o juz konkretng
wymiane stolarki okiennej. Zatem powdd mial ponad trzy lata, aby w tym okresie czasu podjaé¢ decyzje nie tylko
z art. 663, ale jezeli mial jakie§ zarzuty co do konieczno$ci poniesienia czeéci kosztow wymiany stolarki okiennej
winien sie skontaktowa¢ w tym zakresie z odpowiednig kancelarig prawng celem uzyskania odpowiedniej informacji
o mozliwoéci wystapienia do strony pozwanej o wymiane calkowicie na jej koszt. Zatem powdd przez trzy lata mial
Swiadomos$¢ koniecznoéci poniesienia wymiany tej stolarki, jak réwniez w maju 2011 roku zawierajac umowe na
wymiane tej stolarki okiennej rowniez mial §wiadomo$¢ poniesienia czeéci kosztow. Zreszta umowa ta wyraznie
wskazywala, ze te koszty ponoszone przez strone pozwang beda ograniczone do kwoty (...) zlotych za metr kwadratowy.
Powo6d dobrowolnie i wlasnorecznie podpisat przedmiotowa umowe, godzil sie z trecig jej postanowien i godzit sie
roéwniez na poniesienie czesci kosztow wymiany stolarki okiennej. Wobec powyzszego nalezy uznaé, ze strony w drodze
odrebnej umowy uzgodnily inny spos6b ponoszenia kosztéw wymiany stolarki okiennej. Zatem nie mozna méwic,
by bylo to naduzycie prawa ze strony pozwanej, poniewaz w zaden spos6b powodd nie wykazal, ze strona pozwana
w jaki$ sposodb naciskala na powoda, by wymienit stolarke okienna czy tez w jaki§ sposob inny zobowigzywata go
administracyjnie, aby wymienil ta stolarke i godzac sie na warunki, jakie zaproponowala

Wobec powyzszego zadanie obecnie powoda zaplaty kwoty dochodzonej pozwem z tytulu pozostalej kwoty do wymiany
stolarki okiennej Sad Rejonowy uznal za niezasadne, majac na uwadze przepis miedzy innymi art. 353(1) k.c., jak
roéwniez uznajac, ze nie zostal w zaden sposéb naruszony przepis art. 58 § 2 k.c., albowiem nie tylko nie wykazal tego
naruszenia powdd, jak rowniez zebrany w sprawie material dowodowy w zaden sposéb tego nie potwierdzil. W zwiazku
z powyzszym Sad Rejonowy oddalil pow6dztwo w calosci jako niezasadne, natomiast o kosztach procesu orzekl na
podstawie art. 98 k.p.c. w zwigzku z przepisami Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015
roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych zasadzajac od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 1.200
zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu obejmujacego koszty zastepstwa procesowego pelnomocnika pozwanego.

Apelacje od powyzszego wyroku w catosci zlozyl powod, zarzucajac:

1. Naruszenie prawa materialnego, w szczego6lnoSci art. 6a ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego w zw. z art. 681 k.c. przez niewlaéciwe zastosowanie tych przepisow i
przyjecie, ze powdd ma partycypowac w kosztach wymiany okien, ktore to koszty w calosci obciazaja pozwanego;

2. Naruszenie prawa materialnego, w szczegblnoéci art. 6a ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) w zw. z art.
681 k.c., poprzez bledna wykladnie tych przepiséw i przyjecie, ze majg one charakter dyspozytywny, gdy z ustawy
wynika wprost kto ma ponosi¢ koszty wymiany okien i nie ma mozliwo$ci innego uregulowania tych obowigzkow w
formie umowy;

3. Naruszenie art. 58 § 1 k.c. przez niewla$ciwe zastosowanie i przyjecie, ze umowa zawarta miedzy stronami w dniu
25.05.2011 I. nie jest niewazna, gdy w sposdb oczywisty jest ona sprzeczna z art. 6a ust. 3 o ochronie praw lokatoréw
(...), gdyz przenosi obowigzek ustawowy pozwanego na powoda bez jakiejkolwiek mozliwos$ci takiego uregulowania, a
takze pominiecia ze umowa ta nie spelnia wymogéw umowy o dzielo, co oznacza Ze nie zawierala elementow istotnych
dla uznania istnienia takiej umowy;

4. Naruszenie art. 663 k.c. przez niewlaSciwe zastosowanie i przyjecie, ze ma on zastosowanie w sprawie,
gdy z okolicznoSci faktycznych prawidtowo ustalonych przez Sad jednoznacznie wynika, ze pozwany akceptowal
konieczno$é wymiany wadliwych okien, ktore czynily przedmiot najmu nieprzydatnym do uméwionego uzytku, a
zatem korzystanie z tej normy prawnej przez powoda bylo zbedne;

5. Naruszenie art. 58 § 2 k.c. i bezpodstawne przyjecie, ze roszczenie powoda jest niezasadne z zasadami wspolzycia
spolecznego, gdy w okoliczno$ciach sprawy ewidentne jest, ze to pozwany wykorzystujac pozycje dominujaca narzuca



powodowi koszty wymiany okien, ktére wg ustawy ponosi¢ winien pozwany, gdyz lezy to w jego obowiazkach
dotyczacych utrzymania lokalu bedacego przedmiotem najmu w nalezytym stanie.

Wobec powyzszych zarzutow powod wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanego na rzecz
powoda kwoty 2651,49 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 17.08.2011 r. do dnia zaplaty, zasadzenie od
pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu wraz z kosztami zastepstwa procesowego wg norm za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej
kosztoéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

Sad II instancji zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda jako bezzasadna podlegala oddaleniu, bowiem podniesione w niej zarzuty nie zdolaly podwazyé
trafnego rozstrzygniecia Sadu Rejonowego.

Sad I instancji przeprowadzit prawidlowo postepowanie dowodowe, dokonal oceny materialu dowodowego w
granicach wyznaczonych art. 233 § 1 k.p.c. i prawidlowo zastosowal przepisy dotyczace obowiazkéw stron umowy
najmu lokali. Sad Okregowy, po rozpoznaniu sprawy, podziela w caloéci stanowisko Sadu I instancji, przyjmujac
ustalenia i wnioski tego Sadu za wlasne (tak SN np. w wyroku z dnia 19.05.1998r., II CKN 770/97, Lex nr 82299;
wyroku z dnia 8.10.1998r., IT CKN 923/97, OSNC 1999, nr 3, poz. 60).

Zgodnie z trescig art. 663 k.c., jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktore obcigzaja wynajmujacego, a
bez ktérych rzecz nie jest przydatna do umoéwionego uzytku, najemeca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni
termin do wykonania napraw. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu najemca moze dokonac koniecznych
napraw na koszt wynajmujacego. Przepis ten wymaga zatem, aby najemca, w razie wystgpienia koniecznoéci
dokonania takich napraw, wyznaczyl wynajmujacemu odpowiedni termin do ich wykonania; dopiero po uplywie tego
terminu mozliwe jest wykonanie naprawy na koszt wynajmujacego. W niniejszej sprawie niewatpliwym jest, ze powod
nie wezwal pozwanego do wykonania naprawy czy wymiany okien, wyznaczajac mu w tym celu odpowiedni termin,
czego wymaga w/w regulacja. W efekcie nie byl on wiec uprawniony do skorzystania z uprawnienia okre$lonego
w art. 663 zd. 1 k.c. i dokonania koniecznych napraw wylgcznie na koszt wynajmujacego, albowiem byloby to
mozliwe dopiero po bezskutecznym uplywie wyznaczonego wynajmujacemu terminu pozwanego do wykonania tych
napraw. Za$ sam fakt godzenia sie przez wynajmujacego na wykonanie przez najemce okre$lonych prac (i to nawet
o charakterze koniecznym dla korzystania z nieruchomosci) nie usprawiedliwia, z mocy samego przepisu prawa, po
stronie najemcy, a w stosunku do wynajmujacego, roszczenia o zwrot warto$ci tych nakladéw (por. m. in. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2004 r., sygn. II CK 158/04). Nie mozna réwniez pomingé jakze znamiennej
okoliczno$ci, iz wymiana okien w istocie nie stanowi ulepszenia przedmiotu najmu, a jedynie prowadzi do odtworzenia
zuzytych czesci lokalu. Nalezy bowiem zauwazy¢, w kontekScie bogatego orzecznictwa sadéw powszechnych i Sadu
Najwyzszego, ze ulepszeniem lokalu jest wylacznie polozenie nowych instalacji, ktore do tej pory nie znajdowaly sie
w lokalu, np. wprowadzenie dodatkowego o$wietlenia, ciagbw wodnych itp. Natomiast wymiana okien jest wylgcznie
elementem odtworzeniowym stanu lokalu wynikajacym ze zuzycia elementéw na skutek uplywu czasu. W tym na
skutek uzytkowania przez najemce, ktérym powdd jest niemal od 50 lat. Nie bez znaczenia jest rowniez fakt, ze to
powdd winien partycypowac m.in. w naprawach okien, co wynika choc¢by z tresci zawartej umowy.

W orzecznictwie powszechnie przyjmuje sie, ze z uwagi na dyspozytywny charakter przepisow odnoszacych sie do
sposobu rozliczenia nakladow, strony moga w umowie rozszerzy¢ lub ograniczy¢ zakres obowiazkow, jakie ciazylyby
na nich z mocy ustawy. Przepisy art. 6a i 6b ustawy o ochronie praw lokatoréw stanowig lex specialis w stosunku do
art. 681 k.c., natomiast nie ulega watpliwosci, ze redakcja tych przepiséw, poprzez uzycie w ich tresci sformulowania
»W szczegblnoSci” umozliwia stronom umowy najmu dokonywanie modyfikacji w zakresie obowiazkéw stron. Strony
moga zatem dowolnie rozszerzaé i ogranicza¢ obowigzki wynikajace z ww. przepiséw. Nie tylko w treSci umowy
najmu, ale rowniez innych umoéw cywilnoprawnych odnoszacych sie do sposobu wykonywania poszczegolnych prac
remontowych.



W niniejszej sprawie na skutek zgodnych ustalen stron, na podstawie zawartego porozumienie w przedmiocie
wymiany okien, niewatpliwym jest, Ze strony ustalily spos6b tej wymiany oraz maksymalny koszt jaki poniesie strona
pozwana do wysoko$ci kwoty (...) zt za m2 stolarki okiennej. Natomiast koszty przewyzszajace te wysokoéé obcigzaly
w caloéci najemce. Powdd na rozprawie w dniu 05.10.2016 r. o$wiadczyl, Ze powyzsze ustalenia zostaly przyjete przez
niego bez zadnych zastrzezen. W szczego6lnosci dokonujac przedmiotowej wymiany skarzacy mial Swiadomosé, ze
koszty tej czynnosci faktycznej po stronie pozwanej beda ograniczone do kwoty (...) zt za m2 stolarki. Pomimo to
zdecydowal sie na wymiane okien i pokrycie z wlasnych funduszy kwote przewyzszajaca ww. warto$¢. Powdd nie zglosit
sie do strony pozwanej z zadaniem zmiany wysoko$ci finansowania przed dokonaniem wymiany okien, zatem nie
sposoOb twierdzié, aby strona pozwana byta zobowigzana do uiszczenia dalszej kwoty wynikajacej z faktury. Zgodnie z
§ 4 ust. 8 porozumienia zawartego w ramach umowy najmu (bo tak nalezy w istocie traktowaé¢ umowe nazwang przez
strony "o dzielo"), zmiana warunkéw umowy-porozumienia przez lokatora bez zgody wynajmujacego zwalnia zaklad
ze zwrotu poniesionych prze najemce nakladéw na remont stolarki okiennej. Tym samym zmiana treSci umowy w
zakresie partycypacji kosztow wymiany stolarki okiennej mogla nastapi¢ wylacznie za zgoda pozwanego, co powoduje,
ze powdd nie jest uprawniony do zadania od pozwanego zwrotu nakladow wyzszych niz ustalone przez strony.

Ztych przyczyn Sad odwolawczy uznal zarzuty apelacyjne za chybione, stwierdzajac ze nie doszlo do naruszenia art. 6a
ustawy o ochronie praw lokatoréw, art. 681 k.c. 1 663 k.c. W ocenie Sadu odwolawczego nie mozna réwniez twierdzic,
aby doszlo do naruszenia art. 58 k.c., bowiem jak wynika z treéci zeznan apelujacego, mial on pelna §wiadomos¢ co
do kosztéw wymiany okien, ktore obciazaly strone pozwana i godzil sie na to. Nie mozna réwniez pomina¢, iz powod
reprezentowany przez fachowego pelnomocnika w zaden sposdb nie wykazal przestanek niewazno$ci; ani sprzecznoéci
z ustawa, czy z zasadami wspolzycia spolecznego, ani obejécia prawa (art. 58 § 11 2 k.c.).

Ztych przyczyn Sad IT instancji oddalit apelacje jako bezzasadna na podstawie art. 385 k.p.c., o kosztach postepowania
apelacyjnego orzekajac na podstawie art. 98 k.p.c w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (450 z}).



