III Ca 137/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 1 sierpnia 2013 roku powodki J. P. (1) oraz J. P. (2) wystgpily przeciwko Miastu L. o zaplate kwoty
44.702,56 z} wraz z ustawowymi odsetkami. Na uzasadnienie zadania pozwu powodki wskazaly, ze kwota 40.000 z}
obejmuje zwrot kosztow instalacji centralnego ogrzewania oraz cieplej wody zainstalowanego w lokalu nr (...) przy
ul. (...) w 2002 roku, za$ kwota 4.702,56 z obejmowala zwrot zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej uiszczonej przy
zawieraniu umowy najmu.

W odpowiedzi na pozew Miasto L. wnioslo o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powddek na rzecz
pozwanego kosztéw procesu, kwestionujac roszczenie powodek zaréwno co do zasady jak i co do wysokosci. Pozwany
zakwestionowat zgloszone roszczenie o zwrot nakladéow na lokal w postaci instalacji centralnego ogrzewania oraz
cieplej wody podnoszac, ze pozwany wyrazil zgode na wykonanie tych prac zastrzegajac, ze prace te mogly by¢
wykonane jedynie bez prawa regresu do wynajmujacego. Nadto pozwany zakwestionowal wysoko§¢ roszczenia z
tego tytulu wskazujac, ze w zaden sposéb nie zostala wykazana wysoko$¢ roszczenia z tego tytulu. Niezaleznie od
powyzszego, zdaniem pozwanego, skoro od daty dokonania nakladéw minelo 10 lat, roszczenie o zwrot nakladow
przedawnilo sie. Z kolei odnoszac sie do zadania zwrotu zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej pozwany podnioésl, ze
roszczenie z tego tytulu nie jest wymagalne poniewaz nie uplynal termin zwrotu kaucji przez pozwanego, bowiem
powddki nie opuscily zajmowanego lokalu. W odniesieniu do powoddki J. P. (2) pozwany podnidst zarzut braku
legitymacji procesowej czynnej, wskazujac ze umowa najmu przedmiotowego lokalu zostala zawarta przez J. P. (1).

Wyrokiem z dnia 17 listopada 2014 r. Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi oddalil powddztwo i orzekt o
kosztach procesu nie obcigzajac nimi powddek.

W uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 30 paZdziernika 1989 roku pomiedzy Przedsiebiorstwem (...) w L. a J. P. (1) zostala zawarta umowa najmu

lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ul. (...) o lacznej powierzchni 112,27 m®. Lokal byt wyposazony
w instalacje wodno — kanalizacyjna, lazienke, elektryczno$¢ oraz gaz i jeden piec wymagajacy remontu, ogrzewanie
piecowe bylo za$ jedynym zrédlem ogrzewania. J. P. (1) przejeta lokal od poprzedniego najemcy.

Pismem z dnia 9 wrzeénia 2002 roku J. P. (1) wystapila do Administracji (...) £. Centrum I w L. z wnioskiem
0 pozwolenie na zainstalowanie pieca c.0. — c.0.w. We wniosku wskazano, ze piec dwufunkcyjny jest niezbedny
zaro6wno do ogrzewania jak i posiadania cieplej wody. Pismem z dnia 8 pazdziernika 2002 roku Administracja (...)
wyrazila zgode na zainstalowanie pieca gazowego centralnego ogrzewania wraz z instalacja c.o. i c.w.u. pod warunkiem
opracowania dokumentacji projektowej wraz z uzyskaniem odpowiednich zezwolen, roboty mialy by¢ wykonane na
koszt wlasny bez prawa regresu do administracji.

Pismem z dnia 15 maja 2012 roku Administracja (...) £. Centrum I wypowiedziala J. P. (1) umowe najmu
wskazujac jako przyczyne wypowiedzenia zaleglo$ci przekraczajace trzy pelne okresy ptatnoéci. Na mocy wyroku Sadu
Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi z dnia 30 pazdziernika 2013 roku zasadzono od J. P. (1) oraz J. P. (2)
solidarnie na rzecz Miasta L. kwote 20.254,18 zt wraz z ustawowymi odsetkami oraz kosztami procesu.

Obecnie toczy sie postepowanie o eksmisje J. P. (1) oraz J. P. (2) z lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul.
(...). Sprawa toczy sie przed Sadem Rejonowym dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi i zostala zarejestrowana pod sygn.
akt XVIII C 4601/12. Postepowanie to zostalo zawieszone na podstawie art. 177 § 1 pkt. 1 k.p.c. do czasu zakoniczenia
niniejszego postepowania.



Miasto L. zaoferowalo J. P. (1) oraz J. P. (2) zawarcie umowy najmu lokalu zastepczego na okres 12 miesiecy z uwagi
na fakt, ze kamienica przy ul. (...) zostala przeznaczona do rewitalizacji, co wiaze sie z koniecznoécig oproznienia
kamienicy z lokatorow.

Dokonujac powyzszych ustalen Sad I instancji przyjal, ze powodztwo jako przedwczesne i nieudowodnione co do
wysokoSci podlegalo oddaleniu.

Powodki wystapily przeciwko pozwanemu z dwoma odrebnymi roszczeniami. Po pierwsze wniosly o zwrot
zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej uiszczonej przy zawieraniu umowy najmu w wysokosci 4.702,56 zl, po drugie
wystapily o zwrot kwoty 40.000 zl tytutem zwrotu wydatkow, jakie poniosly na zainstalowanie w wynajmowanym
lokalu instalacji centralnego ogrzewania i cieplej wody.

Zarzut pozwanego wskazujgcego na brak legitymacji procesowej czynnej po stronie powddki J. P. (2) jest uzasadniony.
Obydwa roszczenia dotyczyly stosunku najmu, ktérego strong byla jedynie powddka J. P. (1). Wobec powyzszego
powbdztwo w stosunku do powoddki J. P. (2) podlegalo oddaleniu z uwagi na brak legitymacji procesowej czynne;.

Stosownie do treéci art. 36 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, kaucja wplacona przez najemce przed dniem
12 listopada 1994 r., pomniejszona o ewentualne nalezno$ci wynajmujacego z tytulu najmu, podlega zwrotowi w
ciggu miesigca od dnia opréznienia lokalu lub nabycia jego wlasnosci przez najemce. Kaucja podlega zwrotowi
w ciggu miesigca od dnia oproznienia lokalu lub nabycia jego wlasno$ci przez najemce, po potraceniu naleznoSci
wynajmujacego z tytulu najmu lokalu. J. P. (1) nie udowodnila, ze kaucja na zabezpieczenie roszczen z umowy najmu
zostala przez nia wplacona przy zawarciu umowy z dnia 30 pazdziernika 1989 roku. Strona pozwana przeczyla tej
okolicznoSci, za$ fakt ten nie wynikat z zalaczonej do akt sprawy umowy. Strona powodowa nie przedstawila za$
zadnego wiarygodnego dowodu $wiadczacego o wplacie przez najemczynie kaucji przy zawarciu umowy. Po wtore,
zgodnie z trescia art. 6 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesiaca od dnia
oproznienia lokalu, co nie nastapilo do daty wyrokowania. Odnoszac sie z kolei do drugiego z roszczen, tj. zaplaty
kwoty 40.000 zt tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych na wynajmowany lokal poprzez zainstalowanie centralnego
ogrzewania, Sad Rejonowy uznat to zgdanie za niewymagalne na date zamkniecia rozprawy oraz za nieudowodnione
co do wysokoSci.

W ocenie Sadu Rejonowego roboty wykonane przez powddke J. P. (1) w postaci wykonania instalacji centralnego
ogrzewania oraz instalacji cieplej wody nalezalo rozpatrywac w kategoriach nakladow dokonanych na rzecz najetg. Nie
byly to przy tym naklady konieczne, ale naklady zwiekszajace uzyteczno$é rzeczy. Pamietaé nalezy, ze powodka J. P.
(1) zawierajac umowe najmu zdawala sobie sprawe ze stanu lokalu, w tym takze ze zrodla ogrzewania tego lokalu. Tym
samym jako naklady konieczne mozna byloby rozpatrywac wszelkie naklady zmierzajace do poprawy zainstalowanego
zrodla ogrzewania, a wiec piecow grzewczych. Zalozenie instalacji centralnego ogrzewania niewatpliwie wplywalo na
zwiekszenie uzyteczno$ci rzeczy najetej.

W dacie dokonywania nakladéw w postaci centralnego ogrzewania obowiazywat art. 676 k.c., zgodnie z ktorym jezeli
najemca ulepszy! rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac
ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajgcej ich wartoéci w chwili zwrotu, albo Zada¢ przywrdcenia stanu poprzedniego.

W rozpoznawanej sprawie strony nie zawarly umowy obejmujacej rozliczenie nakladow dokonanych przez
najemczynie. OS§wiadczenia woli stron nie byly bowiem zgodne. O ile strona pozwana wyrazila zgode na wykonanie
przedmiotowych nakladéw pod warunkiem braku prawa regresu do wynajmujacego, o tyle strona powodowa nie
zgodzila sie na ten ostatni warunek. W zaistnialej sytuacji — wobec braku umowy stron — nalezalo niniejszy spor
rozpoznawac w oparciu o reguly ustawowe, tj. o art. 676 k.c.

Zgloszone przez powodke J. P. (1) roszczenie o zwrot nakladow na wynajmowany lokal nalezalo uznaé za
przedwczesne. Na date zamkniecia rozprawy przed Sadem pierwszej instancji powddki nadal zamieszkiwaly w
przedmiotowym lokalu. Tym samym roszczenie powodki J. P. (1) nie bylo wymagalne i jako takie podlegalo



oddaleniu. Roszczenie powddki J. P. (1) stanie sie wymagalne dopiero po zaistnieniu dwoch zdarzen: zwrocie lokalu
wynajmujacemu oraz wykonaniu przez wynajmujacego prawa wyboru okreSlonego w art. 676 k.c. Jest to o tyle
uzasadnione, ze w przypadku gdy wynajmujacy zlozy o§wiadczenie o zatrzymaniu nakladow, ich wycena nastepuje na
chwile wydania rzeczy. Do chwili wydania rzeczy najetej najemca moze caly czas korzysta¢ z nakladéw na rzecz, co
wplywa rowniez na stopien ich zuzycia.

Powyzsze rozstrzygniecie apelacja zaskarzyla powodka zadajac zmiany wyroku poprzez uwzglednienie zadan
pozwu. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucono naruszenie prawa materialnego przez bledna wykladnie i niewlasSciwe
zastosowanie, brak rozpatrzenia dowodow przedstawionych przez powodke, nie uwzglednienie roszczen wzajemnych,
ktére byly przyczyna wystapienia z pozwem. W uzasadnieniu apelacji skarzaca koncentruje sie na podnoszonej przed
Sadem I instancji argumentacji, ze w sprawie winien mie¢ zastosowanie art. 663 k.c.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniosl o jej oddalenie i zasadzenie na jego rzecz kosztow zastepstwa prawnego
w postepowaniu apelacyjnym.

Rozpoznajac apelacje Sad Okregowy zwazyl co nastepuje.
Apelacja jest bezzasadna i jako taka podlega oddaleniu.

Sad Okregowy aprobuje ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji i wyrazone przez ten Sad oceny prawne.
Zarzuty skarzacego zawarte w apelacji nie zasluguja na uwzglednienie.

Mimo ze powoddka w pierwszej kolejno$ci podnosi zarzuty naruszeniu przez Sad I instancji przepisow prawa
materialnego, nalezyte rozpoznanie apelacji wymaga odniesienia sie wprzédy do zarzutow odnoszacych sie w
istocie z przepisow prawa procesowego. Jest bowiem zrozumiale, Ze oceny zasadnoS$ci zarzutdw naruszenia prawa
materialnego mozna dokonaé¢ wbéwczas, gdy stan faktyczny sprawy stanowiacy podstawe rozstrzygniecia, zostat
prawidlowo ustalony.

Zarzuty wzgledem oceny dowodéw konstruowane sg w odwolaniu do polemicznego stanowiska apelujacego w tym
przedmiocie oraz wnioskow co do ksztattu okolicznoéci faktycznych stanowigcych podstawe weryfikacji zasadnosci
powbdztwa. Wbrew oczekiwaniom apelujacego, nie jest to jednak wystarczajace dla podwazenia prawidlowosci
kwestionowanego orzeczenia.

Nie mozna bowiem traci¢ z pola widzenia, ze zarzut wadliwej oceny dowodow dla swojej skuteczno$ci winien okreslaé
jakich to konkretnie uchybien dopuscil sie sad orzekajacy, naruszajac tym samym zasady logicznego rozumowania
badz wskazania do$wiadczenia zyciowego w toku wyprowadzania wnioskéw w oparciu o przeprowadzone dowody.
Osoba skarzaca moze zatem tylko wykazywaé, postugujac sie wylacznie argumentami jurydycznymi, ze sad naruszyt
ustanowione wymienione zasady oceny wiarygodnos$ci oraz mocy dowodéw i ze naruszenie to mialo wplyw na
wynik sprawy. Majac wskazany wymog na wzgledzie, skarzacy usituje wprawdzie formulowaé swoje zastrzezenia
w sposdb mu odpowiadajacy, niemniej jednak jedynie pozornie. Uwzgledni¢ bowiem nalezy, ze apelujacy zarzuca
Sadowi Rejonowemu dokonanie dowolnej w miejsce swobodnej oceny dowodow. Niemniej jednak takiej sytuacji
nie wykazuje. W przeciwienstwie do Sadu Rejonowego, swoje stanowisko uzasadnia bowiem opierajac sie wylacznie
na wybidrezo powolanych dowodach, bez odniesienia sie do caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materiatu
dowodowego. Zwazy¢ za$ nalezy, ze dla podwazenia dokonanej przez Sad I Instancji oceny dowoddéw oraz
poczynionych w oparciu o nig ustalefi nie jest nawet wystarczajace wskazanie, ze zgromadzone dowody pozwalaja na
wyciagniecie odmiennych wnioskéw co do okoliczno$ci faktycznych danej sprawy. Z pewnoScig za$ zarzut naruszenia
zasady swobodnej oceny dowodow nie moze polegac li tylko na przedstawieniu wlasnych, zadowalajacych dla skarzacej
ustalen stanu faktycznego, dokonanych na podstawie wlasnej, korzystnej dla niej oceny materialu dowodowego w
oderwaniu od caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego. Do tego natomiast, w ocenie Sadu
Okregowego, sprowadza sie wywod apelacji. Nie sposob przy tym nie zauwazy¢, ze apelacja w przewazajacej mierze
opiera sie na ponownym, niemniej wybiérczym akcentowaniu okolicznoSci, ktore zostaly juz przez Sad I Instancji



dostrzezone i rozwazone, przy czym bez odniesienia sie do caloksztaltu wnioskéw i wywodu przedstawionego w tym
wzgledzie przez Sad Rejonowy.

W tym kontekécie wskaza¢ nalezy, iz niezmiernie trudno odnie$¢ sie do zarzutu naruszenia prawa materialnego
przez bledng wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie z uwagi na fakt iz powodka nie wskazala, ktére normy prawa
materialnego zostaly naruszone i na czym mialoby polega¢ ich niewla$ciwe zastosowanie. Przypomnie¢ zatem
jedynie nalezy, ze nie sposob podzieli¢ stanowiska powddki, aby zgloszone roszczenie rozpatrywa¢ w kontekscie
przestanek sformulowanych w art. 663 k.c., a wiec jako wydatek obcigzajacy wynajmujacego w zwiazku cigzacymi
na wynajmujacym obowigzkami okre$lonymi w przedmiotowym przepisie. Stosownie do tresci art. 663 k.c. jezeli w
czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktore obcigzaja wynajmujacego, a bez ktorych rzecz nie jest przydatna
do uméwionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania napraw. Po
bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu najemca moze dokona¢ koniecznych napraw na koszt wynajmujacego.
Przepis ten nie znajdowal zastosowania w rozpoznawanej sprawie. Podkreslenia wymaga, ze lokal nr (...) polozony
w k. przy ul. (...) w dacie zawierania umowy najmu z dnia 30 pazdziernika 1989 roku nie byl wyposazony w
instalacje centralnego ogrzewania. Lokal ten byl ogrzewany za pomocg piecow grzewczych. Powodka J. P. (1) w
dacie zawarcia umowy najmu przedmiotowego lokalu wiedziala w jaki sposéb przedmiotowy lokal byl ogrzewany
i godzila sie na zamieszkiwanie w nim. Powddka zaakceptowala istniejacy sposoéb ogrzewania w postaci piecéw
grzewczych. Podkreslenia wymaga, ze w przypadku centralnego ogrzewania nie nastapila jego naprawa, ale zostato
ono zamontowane od podstaw, co réwniez wylacza mozliwo$¢ zastosowania art. 663 k.c.

Nie sposo6b takze zgodzi¢ sie z powodka, ze zgloszone przez nig roszczenie jako roszczenie wzajemne nadawato sie
do potrgcenia z roszczeniem pozwanego wynikajagcym z prawomocnego wyroku. Skuteczno$é i wazno$¢ potracenia
zalezy od kilku elementéw, w ramach ktorych nalezy wymieni¢ zaistnienie przestanek do potracenia (okreslonych w
art. 498 § 1 k.c.). Zeby mozliwe bylo zlozenie skutecznie o§wiadczenia o potraceniu to wierzytelnoéci musza spetniaé
okre$lone wymogi jak wzajemno$¢, jednorodzajowo$¢, wymagalno$é oraz zaskarzalno$é. Dopiero gdy wierzytelno$é
przedstawiana do potracenia jest wymagalna o$wiadczenie o potrgceniu wywola skutek w postaci umorzenia
wierzytelno$ci. Wymagalno$¢ jest stanem, w ktorym wierzyciel ma prawna mozliwo$é zaspokojenia przystugujacej mu
wierzytelno$ci, a dtuznik jest zobowigzany spelni¢ Swiadczenie. W przypadku wierzytelnosci termin wymagalnoéci w
zasadzie pokrywa sie z terminem spelnienia §wiadczenia. Roszczenia mogg staé sie wymagalne w dniu oznaczonym
w umowie, w przepisach albo wynika¢ z natury zobowiazania. Roszczenie najemcy o zwrot warto$ci ulepszen (tzw.
naktadow ulepszajacych) powstaje dopiero po pojawieniu sie dwoch zdarzen: zwrotu przedmiotu najmu i wykonaniu
przez wynajmujacego prawa wyboru okreslonego w art. 676 k.c. (zatrzymanie ulepszen za zaplate ich wartosci albo
przywrdcenie stanu poprzedniego przedmiotu dzierzawy). Skoro zatem roszczenie powodki nie bylo wymagalne to i
nie nadawalo sie do potrgcenia.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy nie znalazl usprawiedliwionych podstaw do uwzglednienia apelacji i
dzialajac na podstawie art. 385 k.p.c. orzekt jak w sentencji.

Zgodnie z art. 102 k.p.c. w wypadkach szczegblnie uzasadnionych sad moze nie obcigzy¢ kosztami strony
przegrywajacej. Przywolany przepis, realizujacy zasade shusznosci, stanowi wyjatek od ogoélnej reguly obciazania
stron kosztami procesu, zgodnie z ktéra strona przegrywajaca sprawe jest zobowigzana zwrocié przeciwnikowi, na
jego zadanie, wszystkie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (art. 98 § 1 k.p.c.) - tzw.
zasada odpowiedzialnos$ci za wynik procesu. Hipoteza przepisu art. 102 k.p.c., odwolujaca sie do wystepowania
~wypadkow szczegblnie uzasadnionych", pozostawia sagdowi orzekajacemu swobode oceny, czy fakty zwigzane z
przebiegiem procesu, jak i dotyczace sytuacji zyciowej strony, stanowia podstawe do nie obciazania jej kosztami
procesu (por. postanowienie SN z dnia 13 grudnia 2007 r., I CZ 110/07). Do kregu ,wypadkéw szczegolnie
uzasadnionych" naleza okolicznoéci zaréwno zwiazane z samym przebiegiem procesu, jak i lezace na zewnatrz. Do
pierwszych zaliczane sa sytuacje wynikajace z charakteru zadania poddanego rozstrzygnieciu, jego znaczenia dla
strony, subiektywne przekonanie strony o zasadno$ci roszczen, przedawnienie. Drugie natomiast wyznacza sytuacja
majatkowa i zyciowa strony, z tym zastrzezeniem, ze niewystarczajgce jest powolywanie sie jedynie na trudng sytuacje
majatkowa, nawet jesli byla podstawa zwolnienia od kosztéw sadowych. Caloksztalt okolicznosci, ktére moglyby



uzasadnia¢ zastosowanie tego wyjatku powinny by¢ ocenione z uwzglednieniem zasad wspolzycia spotecznego (por.
postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 1 grudnia 2011 r., I CZ 26/11, z dnia 25 sierpnia 2011 r., II CZ 51/11).

W ocenie Sadu Okregowego zachodza przestanki do odstapienia od zastosowania art. 102 k.p.c., mimo, ze z regulacji
tej skorzystal Sad I instancji. Pow6dka, mimo przegranej przed Sadem I instancji, zdecydowala sie na kontynuowanie
procesu, majgc Swiadomo$¢ swojej niekorzystnej sytuacji majatkowej oraz znajac motywy tego Sadu. Jak wskazano
wyzej, sam stan majatkowy, czy sytuacja finansowa powddki nie stanowi okoliczno$ci wylacznie decydujgcej o
zwolnieniu od kosztéw procesu w pelnym zakresie. O ile bowiem taki stan moze uzasadniaé¢ zwolnienie strony -
calkowicie, lub czeSciowo - od kosztéw sadowych, co wiaze sie z zagwarantowaniem jej prawa do sadu, o tyle w
przypadku kontynuowania procesu przegranego w pierwszej instancji, strona powinna liczy¢ sie z obowigzkiem
pokrycia kosztow obrony strony przeciwnej. Przyjaé zatem nalezalo, ze brak jest przeslanek, ktore uzasadniatyby
zastosowanie art. 102 k.p.c.

Majac na wzgledzie wynik niniejszego postepowania, o kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy
rozstrzygnal w oparciu o zasade wyrazona w art. 98 § 1 i 3 k.p.c.. Na koszty poniesione przez pozwanego w
postepowaniu apelacyjnym zlozylo sie wynagrodzenie jego pelnomocnika, ustalone w oparciu o § 2 ust. 1i 2, § 6 pkt
5w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za
czynnoé$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
z urzedu (Dz. U. 2013.461).



