Sygn. akt X C 2171/20 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 czerwca 2022 roku

Sad Rejonowy w Toruniu X Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Katarzyna Malinowska

po rozpoznaniu w dniu 2 czerwca 2022 roku w Toruniu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powddztwa S. K.

przeciwko D. Z.i M. Z.

o zaplate

1. oddala powddztwo w catodci;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanych solidarnie kwote 300 zt (trzysta zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

3. zasgdza od powoda na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego w Toruniu kwote 4520,25 z} (cztery tysiace pieéset
dwadzieScia zlotych dwadzieScia pie¢ groszy) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

sygn. akt X C 2171/20 upr

UZASADNIENIE

S. K. wnibst o zasgdzenie solidarnie od D. i M. Z. kwoty 7.083,25 zI. Powdd wskazal, ze pozwani doprowadzili
do powstania zadluzenia z tytulu oplat za lokal, ktérego kwota wynosi 6.701,71 zl, natomiast ustawowe odsetki za
opOznienie, na dzien 31 stycznia 2020 roku, wyniosly 381,54 zl.

W dniu 21 wrze$nia 2020 roku zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, ktory jednak utracit moc
w calosci w wyniku wniesienia skutecznego sprzeciwu przez pozwanych. D. i M. Z. wskazali m.in. ze przekazane przez
powoda mieszkanie nie nadawalo sie do zamieszkania i byli oni zmuszeni do przeprowadzenia kapitalnego remontu,
a poczynione przez nich naklady zwiekszyly wartosé lokalu.

W odpowiedzi na sprzeciw powdd przyznal, ze pozwani dokonali remontu przedmiotowego lokalu, co jednak stanowilo
uzgodnienie stron jeszcze przed zawarciem umowy. Powod nie zgodzil sie z twierdzeniem, jakoby poczynione przez
pozwanych naktady zwiekszyly warto$¢ przedmiotowego lokalu i tym samym powiekszyly majatek powoda kosztem
pozwanych. Dodatkowo powdd wskazal, ze przez caly okres dysponowania lokalem, ani tez p6Zniej, pozwani nie
zglaszali do powoda roszczen z tytulu poniesionych nakltadow.

Na dalszym etapie postepowania D. i M. Z. zglosili zarzut potracenia kwoty w wysokosSci 7.083,25 zl z tytulu
poniesionych nakladéw z kwota dochodzong przez S. K.. Ponadto zakwestionowali twierdzenie powoda, ze
niezmieniona stawka czynszu obowiazujaca przez caly okres najmu uwzgledniala naklady pozwanych poniesione na
przedmiotowy lokal.

Powdd zanegowat sporzadzona w niniejszej sprawie opinie bieglego sadowego z dziedziny budownictwa i szacowania
nieruchomosci okreslajaca warto$¢ ulepszenn dokonanych przez pozwanych w wynajmowanym przez nich lokalu



mieszkalnym. W ocenie S. K. naklady prac w kwocie 13.559,76 zl biegly niestusznie uznal za naklady konieczne, gdyz
wedlug niego powinny one zosta¢ zakwalifikowane jako ulepszenia. Ponadto w piémie z dnia 22 grudnia 2021 roku
powdd podnibsl, ze nabyt nieruchomo$¢ przy ul. (...) w T. na mocy umowy sprzedazy z dnia 23 kwietnia 2018 roku, a
naklady poczynione przez pozwanych byly realizowane w 2008 roku. W zwiazku z powyzszym, zdaniem S. K. pozwani
nie maja prawa domagac sie on niego zwrotu kosztéw remontu lokalu, a ewentualne roszczenia z tego tytulu powinni
skierowac przeciwko poprzedniemu wiascicielowi przedmiotowej nieruchomosci, ktéremu tytul ten przyshugiwal w
dacie dokonania przez D. i M. Z. naktadow w lokalu.

Pozwani w swoich ostatnich pismach procesowych wskazali, ze niewzywanie powoda na podstawie art. 663 k.c. do
dokonania napraw, wbhrew twierdzeniom powoda, nie dowodzi istnienia ustaleni dotyczacych rozliczen. Nie zgodzili
sie rowniez z zarzutem dotyczacym braku legitymacji wskazujac, ze obecny wlaSciciel nieruchomoéci odpowiada takze
za zobowiazania powstate przed jego wstapieniem w aktualny stosunek najmu.

Sad ustalil, co nastepuje:

D.iM. Z. byli najemcami lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w T. w okresie od dnia 1 marca 2008 roku do 30 kwietnia
2019 roku. Stosunek najmu powstal na podstawie umowy zawartej pomiedzy zarzadca nieruchomosci i pozwanymi w
dniu 25 lutego 2008 roku. Najem ten zostal rozwigzany w trybie miesiecznego wypowiedzenia przez wynajmujacego
z powodu zalegania przez pozwanych z zaplatg czynszu i oplat za zajmowanie lokalu. Na dzien opuszczenia lokalu
zaleglo$¢ pozwanych wynosila 7.083,25 zl.

Bezsporne oraz dowod: - umowa najmu (k. 12-14); - wypowiedzenie (k. 20); - zestawienie naleznoSci i wplat (k. 16-18).

D.iM. Z. przeprowadzili remont przedmiotowego lokalu za zgoda wynajmujacego. Pozwani, jeszcze przed zawarciem
umowy najmu, zgodzili sie na doprowadzenie mieszkania do stanu uzywalnos$ci. Mieli rowniez wiedze w jakim stanie
znajduje sie 6w lokal. Nie zawarto umowy okreslajacej sposob rozliczen za ewentualne ulepszenia.

Bezsporne oraz dowod: - o§wiadczenie (k. 72); - protokoél zdawcezo-odbiorezy (k. 73).

Wartoé¢ ulepszen dokonanych w lokalu mieszkalnym polozonym w T. przy ul. (...) przez pozwanych wyniosla co
najmniej 7.083,25 zl

bezsporne

S. K. nabyl nieruchomo$¢ przy ul. (...) w T. na mocy umowy sprzedazy z dnia 23 kwietnia 2018 roku. Pow6d w sposéb
dorozumiany dokonal wyboru miedzy zatrzymaniem ulepszen a ich usunieciem przez pozwanych. Po opuszczeniu
przez pozwanych lokalu przy ul. (...) w T. zamieszkali tam nowi najemcy.

Dowdd: - treéc ksiegi wieczystej (k. 8-9).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o okoliczno$ci bezsporne oraz na podstawie dokumentéw dolaczonych
do akt sprawy i zeznan Swiadkéw. Dokumenty zalaczone do akt nie zostaly przez zadna ze stron zakwestionowane pod
wzgledem autentyczno$ci i prawdziwosci, a Sad dat im wiare.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Pozwani nie kwestionowali istnienia zadluzenia, jak rowniez jego wysoko$ci, jakie spowodowali wynajmujgc lokal
przy ul. (...) w T.. Jednak zglosili zarzut potracenia kwoty w wysokosci 7.083,25 z1 z tytulu poniesionych nakladéw na
remont ww. lokalu z kwota dochodzona przez S. K..

Bezsporne pomiedzy stronami bylo, iz nastapilo zlozenie materialnoprawnego o$wiadczenia o potraceniu (nagranie
Z rozprawy)



Kwestionowana byla przez powoda skutecznos$é tego potracenia z uwagi na fakt, iz nie by on dluznikiem pozwanych.
Zgodnie z art. 498 kc:

§ 1. Gdy dwie osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie dtuznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potraci¢ swoja
wierzytelno$c¢ z wierzytelnoSci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnoSci sa pieniadze lub rzeczy tej samej
jakosci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sadem lub
przed innym organem panstwowym.

§ 2. Wskutek potracenia obie wierzytelno$ci umarzaja sie nawzajem do wysoko$ci wierzytelnoéci nizszej.

W niniejszej sprawie procesowy zarzut potracenia zostal zgloszony w odpowiednim czasie stosowanie do wskazan z

art. 203" kpc

Za sporne i istotne w niniejszej sprawie nalezy uznaé nastepujace kwestie:

1) czy pozwani mieli wobec powoda wierzytelno$¢ z tytulu zwrotu warto$ci ulepszen?
1) jezeli tak, to jak byla warto$¢ tych ulepszen?

2) czy pozwani mogli zglosi¢ zarzut potracenia ww. warto$ci z kwota roszczenia dochodzona przez powoda, ktory nie
byl wlascicielem nieruchomog$ci w okresie wykonywania remontu lokalu?

Odpowiadajac na powyzsze pytania nalezy odnie$¢ sie w pierwszej kolejnoéci do pojecia ulepszen. Pozwani nie byli
reprezentowani przez pelnomocnika profesjonalnego, postugiwali sie pojeciem zwrotu kosztéw remontu, Sad z urzedu
na podstawie przepiséw prawa byl obowigzany stosownie zinterpretowac to zadanie.

W niniejszej sprawie zastosowanie maja przepisy ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r. (tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 172) — nazywanej dalej ,ustawg”

Zgodnie z art. 6d powolanej ustawy najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego
i na podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen z tego tytulu. W umowie zawartej przez poprzednika
prawnego powoda i pozwanych (k. 12-13) zostal zawarty dokladnie taki zapis. Bezsporne miedzy stronami bylo, ze
wynajmujacy wyrazil zgode na remont i ze nie bylo umowy okreslajacej sposob rozliczen za ewentualne ulepszenia.

Przepis i zapis w umowie dotyczy tylko tych nakladéw najemcy, ktére mogag by¢ kwalifikowane jako ulepszenia lokalu.
Za ulepszenia uwaza sie naklady zwiekszajace warto$¢ lub uzyteczno$c¢ lokalu w chwili jego wydania wynajmujacemu,
z uwzglednieniem jego przeznaczenia, a jednocze$nie nieobcigzajgce ani wynajmujacego (zob. art. 6a ustawy), ani
najemcy (zob. art. 6b ustawy) — tak komentarz do art. 6d ustawy pod redakcja O.,

W celu ustalenia, jaka byla warto§¢ ulepszen zostal przeprowadzony dowodd z opinii bieglego sadowego, z ktorej
wynikalo, ze wartoé¢ ulepszen dokonanych w lokalu mieszkalnym polozonym w T. przy ul. (...) przez pozwanych
wyniosla 1.050 zl

Juz po przeprowadzeniu dowodu Powdd wskazal, ze prace w kwocie 13.559,76 z biegly nieslusznie uznal za naklady
konieczne, gdyz wedlug niego powinny one zostaé zakwalifikowane jako ulepszenia.

Tym samym bezsporne okazalo sie pomiedzy stronami, ze warto$¢ ulepszen dokonanych przez pozwanych
przewyzszala kwote objeta pozwem

W ocenie Sadu skoro powdd w pelni swiadomie wskazal wyzsza kwote ulepszen, biorac rowniez pod uwage fakt, ze
ulepszenia dotycza lokalu bedacego wlasnoscig powoda. W tej kwestii kluczowe znaczenie ma zasada, ze chcacemu
nie dzieje sie krzywda, ktéra w calej rozciaglos$ci obowigzuje rowniez w postepowaniu cywilnym.



W doktrynie, jak i orzecznictwie uznaje sie za dopuszczalne zastrzeganie w umowach najmu, ze warto$¢ naktadow
poczynionych przez najemce zostanie zwrocona przez wynajmujacego w ten sposob, ze kwota odpowiadajaca wartoéci
tych nakladéw bedzie sukcesywnie potracana z czynszu najmu az do wyczerpania kwoty naleznej najemcy. Podkreslié
w tym miejscy nalezy, ze pozwani dokonali wladciwie stworzenia mieszkania na nowo w pustym, zdewastowanym
pomieszczeniu: urzadzili tazienke, wymienili instalacje elektryczna, podlogi, stolarke drzwiowa i okienng itd. Tym
samych dokonali poza ulepszeniami szeregu nakladéw koniecznych i uzytecznych (art. 6a i 6b ustawy), ktére mogly
by¢ faktycznie rozliczone wlaénie poprzez nizszy czynsz. Podkresli¢ nalezy, ze w umowie najmu z dnia 25 lutego 2008
roku nie sposbéb dopatrzy¢ sie postanowien, z ktérych wynikaloby, w jaki sposéb 6w nizszy czynsz mial spowodowac
zrekompensowanie wysokich nakladéw na mieszkanie dokonanych przez pozwanych. Zdecydowanie zbyt lakoniczne
jest stwierdzenie z o§wiadczenia z dnia 18 lutego 2008 roku, w ktérym pozwani wskazali, ze wyrazaja zgode na remont
lokalu w zamian za wynajem, aby na jego podstawie przyjac ze w ten sposob D. i M. Z. zrzekli sie prawa do dochodzenia
rozliczenia ulepszen jakie poniesli w zwigzku z remontem lokalu przy ul. (...) w T..

Z calg pewno$cia pozwani wprowadzili ulepszenia w przedmiotowym lokalu za zgoda wynajmujacego, ale bez pisemne;j
umowy okreslajacej sposob rozliczen z tego tytulu. Zostal tym samym naruszony art. 6d ustawy a takze § 6 ust. 2
umowy najmu z dnia 18 lutego 2008 roku. Skutki dokonania ulepszen z naruszeniem art. 6d ustawy o ochronie
lokatorow okreéla art. 6e ust. 2 tej ustawy. Wynajmujacy moze zadaé¢ usuniecia ulepszenn wprowadzonych przez
najemce z naruszeniem art. 6d i przywrdcenia stanu poprzedniego, jezeli nie naruszy to substancji lokalu, albo
ulepszenia zatrzyma¢ za zwrotem ich warto$ci uwzgledniajacej stopien zuzycia wedlug stanu na dzien opréznienia
lokalu. Uprawnienie wynajmujacego do dokonania tego wyboru powstaje dopiero po zakonczeniu stosunku najmu.

W niniejszej sprawie pozwani zakonczyli umowe najmu lokalu przy ul. (...) w T. z dniem 30 kwietnia 2019 roku.
Po tej dacie S. K., pomimo powstania uprawnienia o ktérym mowa w art. 6e ust. 2 ustawy o ochronie lokatorow,
nie wskazal wprost czy zatrzymuje ulepszenia czy tez zada ich usuniecia przez pozwanych. Ponadto po opuszczeniu
przez pozwanych przedmiotowego lokalu zamieszkali tam nowi najemcy. Tym samym, biorgc pod uwage caloksztatt
okoliczno$ci, w ocenie Sadu powdd w sposéb dorozumiany zdecydowal sie zatrzymaé ulepszenia a tym samym
zaktualizowat sie obowiazek zwrotu pozwanym ich warto$ci.

Nie ulega watpliwosci, ze dopuszczalne bylo zgloszenie przez pozwanych zarzutu potracenia wobec powoda o zwrot
wartoSci ulepszen z jego wierzytelno$cia o zaplate zaleglych oplat za wynajmowany lokal. Ponadto, wbrew stanowisku
powoda, ktory stwierdzil ze pozwani nie maja prawa domagac sie od niego zwrotu kosztéw remontu lokalu, adresatem
roszczenia o zwrot warto$ci ulepszen powinien by¢ wlasnie podmiot, ktory jest wynajmujacym w chwili zakonhiczenia
stosunku najmu (zob. uchwala SN z dnia 30 wrzesnia 2005 roku, III CZP 50/05, OSNC 2006/3/40). Ten bowiem
podmiot decyduje o wyborze jednego z uprawnien przystugujacych mu na podstawie art. 6e ust. 2 ustawy o ochronie
lokatoréw. Z tego tez wzgledu trudno bronié¢ pogladu, ze skutki tego wyboru powinny obcigzaé¢ inny podmiot, tj. ten,
ktéry byt wynajmujacym w chwili dokonania nakltadéw, co podnosit powdd.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. — w myS$l zasady odpowiedzialnoSci stron za wynik
procesu — obciazajac nimi w caloéci przegrywajacego powoda. Kwote 300 zl stanowila zaliczka, ktora pozwani uiscili
na poczet opinii bieglego.

Zgodnie z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych Sad nakazal
pobraé od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Toruniu kwote 4520,25 zt tytulem nieuiszczonych
kosztow sadowych, na ktore zlozylo sie wynagrodzenie bieglego w cze$ci niepokrytej przez uiszczona przez pozwanych
zaliczke.



