Sygn. akt II Ca 819/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 grudnia 2016r.

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

Przewodniczacy SSO Barbara Nowicka

Sedziowie SO Aleksandra Zurawska

SO Maciej Ejsmont

Protokolant Alicja Marciniak

po rozpoznaniu w dniu 13 grudnia 2016r. w Swidnicy
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. S. 1 R. S.

przeciwko (...)

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Rejonowego w Dzierzoniowie

z dnia 4 sierpnia 2016 r. sygn. akt I C 806/14

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od powodoéw na rzecz strony pozwanej kwote 3.600 zl kosztéow postepowania
apelacyjnego;

II1. nakazuje wyplacié¢ ze Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Dzierzoniowie na rzecz adwokata
M. B. (1) kwote 4.428 zl, zawierajgcq podatek VAT, tytulem nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej powodom z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

(...)

Sygn. akt II Ca 819/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 4 sierpnia 2016 r. Sad Rejonowy w Dzierzoniowie zasadzil od (...) na rzecz K. S. i R. S. kwote 4.403
z} z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty (pkt I), dalej idace
powodztwo oddalil (pkt IT), zasadzit od Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Dzierzoniowie na rzecz adwokata M. B.
(1) kwote 4.428 7l tytulem nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodom z urzedu (pkt III), zasgdzil solidarnie od
powodow na rzecz strony pozwanej kwote 3.360 zl tytulem zwrotu kosztow procesu (pkt IV), umorzyl postepowanie



z tytulu zado$cuczynienia w wysokosci 50.000 zl (w zakresie powodztwa K. S.), i 30.000 zt (w zakresie powodztwa
R.S.) - pktV.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 27 kwietnia 1989 r. zostala zawarta pomiedzy powodami i (...) umowa najmu lokalu na okres 5 lat od daty
wydania lokalu mieszkalnego polozonego w P. przy ul. (...). Czynsz najmu ustalony zostal w umowie na 1062 z}
miesiecznie. W § 8 lit. b) umowy zawarto zastrzezenie o tresci: ,najemca zobowiazuje sie nie dokonywa¢ zadnych
zmian i przerébek w wynajetym lokalu, ani tez w jego instalacjach i urzadzeniach technicznych bez uzyskania
uprzednio pisemnej zgody wynajmujacego”. Na zabezpieczenie utrzymania lokalu w nalezytym stanie powodowie
wplacili w dniu zawarcia umowy najmu kaucje w wysokoSci 42.480 z} (przed denominacja). W dniu 16 pazdziernika
2000r. zostala zawarta pomiedzy najemcami -K. i R. S. a wynajmujacym (...) umowa najmu lokalu mieszkalnego nr
(...) w budynku (...) przy ul. (...) w P.. Najemca mogt wprowadzac¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego
ina podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposdb rozliczenia z tego tytulu (§ 7 ust. 2). W umowie nie przewidziano
kaucji zabezpieczajacej, jednocze$nie powodom nie zwrdcono wplaconej wezedniej kaucji. Powodowie mieli problemy
finansowe juz na poczatku lat 2000-ych, zwigzane z utrata pracy i chorobg powoda. W dniu 20 lutego 2003r.
strona pozwana uzyskata nakaz zaplaty o sygn. akt VII Nc 108/2003, na kwote 1.377,20 zl wraz z ustawowymi
odsetkami oraz kwote 27,50 tytulem kosztéw procesu. W dniu 12 lutego 2007r. zostal wydany nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym przez Sad Rejonowy w Dzierzoniowie na skutek pozwu wniesionego w dniu 9 stycznia
2007r przez (...). Na mocy tego orzeczenia nakazano pozwanym K. S. i R. S., aby zaplacili solidarnie stronie
powodowej kwote 5.027,97 zl z ustawowymi odsetkami oraz kwote 250 z} tytulem kosztoéw procesu. Pozwana wszczela
egzekucje przeciwko powodom pod sygnaturg Km 296/2008. W toku egzekucji zdolano jedynie zajgé wierzytelnosci
przystugujace dluznikom z tytulu nadptat podatkéw w kwocie 1394,65 zl. Na dzieh 5 lutego 2010r. zadluzenie
powoddw, dochodzone w ramach tego postepowania, wynosilo lacznie z kosztami egzekucji 9.328,47 z1. Postepowanie,
na wniosek wierzyciela, zostalo umorzone w dniu 5 lutego 2010r. bowiem w dniu 30 listopada 2009r. strony zawarly
porozumienie w sprawie splaty zalegloSci w lacznej wysokoéci 9.779,39 zl plus odsetki od dnia 1 listopada 2009r.
do dnia zaplaty, przy czym splata miala nastapi¢ w 12 ratach po 670 zl, poczynajac od miesigca grudnia 2009r.,
z tym Ze ostatnia rata w kwocie 1739,39 zl miala zosta¢ wyplacona nie pdzniej jak do konca miesigca grudnia
2010r. Ponadto, najemca zobowigzal sie do placenia biezacego czynszu i innych oplat, a niewplacenie w terminie
raty powodowalo, ze cala pozostala nalezno$¢ podlegala splacie przez najemce z ustawowymi odsetkami od dnia
wymagalno$ci oplat wynikajacych z umowy najmu lokalu mieszkalnego. W dniu 8 wrzes$nia 2010r. R. S. zwrdcila sie
z pro$ba o zmniejszenie rat splaty zadluzenia do kwoty 150 zl miesiecznie na co wierzyciel wyrazit zgode. Powodowie
wplacili bezposrednio stronie pozwanej nastepujace kwoty z oznaczeniem tytuléw wplaty:

-670 zl w dniu 11-12-20009r, tytulem I rata splaty zadt.,

-670 zl w dniu 11-01-2010r, tytulem II rata splaty zadt.,

-400 zl w dniu 11-02-2010r, tytulem III rata splaty zadl.

-500 zl w dniu 11-04-2010r, tytulem IV rata splaty zadl.

-400 zl w dniu 28-06-2010r, tytulem V rata splaty zadl.,

-1500 zl w dniu 10-05-2011 r. tytulem splata czeéci zadluzenia biezacego,
-200 zt w dniu 24-09-2012r,

-200 zl w dniu 25-10-2012r. tytulem zadluzenie.

Lacznie dokonano wplat w kwocie 4540,00 zl. Powyzej dokonane wplaty zostaly przez strone pozwana zaksiegowane
w nastepujacy sposob:



-kwota 670 zl wplacona w dniu 11-12-2009r. na zaleglosci czynszowe istniejace w grudniu 2009r.
- kwota 670 zl wplacona w dniu 11-01-2010r. na zalegloéci czynszowe istniejgce w styczniu 2007r.
- kwote 400 zl wplacong dnia 11-02-2010r. na zalegloSci czynszowe istniejaca w lutym 2007r,

-kwote 500 zt wplacong dnia 11-04-2010r. na zaleglo$ci czynszowe istniejgca w kwietniu 2010r w wysokosci 250 zt
oraz na koszty sadowe zasadzone w nakazie zaplaty sygn. akt VII Nc 6/2007-250 zl

- kwote 400 zl wplacong dnia 08-06-2010r. na zalegloci czynszowe istniejaca w czerwcu 2007,
-kwota 1500 zl wplacona w dniu 10-05-20111r. na zaleglo$ci czynszowe istniejace w maju 2011r.,
-kwota 200 zl wplacona w dniu 24-09-2012r. na zaleglo$ci czynszowe istniejace w wrzeéniu 2012r.,
-kwota 200 zl wplacona w dniu 25-10-2012r. na zalegloSci czynszowe istniejace w 2012r.

Tytulem poniesionych nakladéw na lokal, w zwigzku z wykonaniem przylacza do kanalizacji przez powoda za zgoda
pozwanej, powodowi zaliczono kwote 400,21 zl na poczet zalegloéci czynszowych istniejacych w sierpniu 2008 r. W
rozliczeniu nie uwzgledniono instalacji wewnetrznych i armatury, ktore obciazaja najemce. Z tytulu zaskarzonego w
sprawie I C 2141/13 nakazu zaplaty z dnia 12 lutego 2007r. pozostalo powodom do splaty zadluzenie w wysoko$ci
7.516,56 zL. W dniu 19 wrze$nia 2013r. powod zlozyl do Prokuratury Rejonowej w Dzierzoniowie zawiadomienie o
popelnieniu przestepstwa poprzez zniszczenie dowodow wplat z ksigzeczki mieszkaniowej i przywlaszczenia pieniedzy
w kwocie 4540 zl na jego szkode. Dochodzenie bylo prowadzone przez (...)w B. pod sygn. akt 2Ds 409/13/ i zostalo
umorzone dnia 25 grudnia 2013r. z powodu ustalenia, iz czyndéw nie popelniono. W dniu 14 stycznia 2016 r. powodowie
nabyli w drodze umowy sprzedazy od pozwanej wynajmowany dotychczas lokal mieszkalny w P. przy ul. (...). Wartosé
lokalu zostala oszacowana na 32.867 zl i udzielono nabywcom 95% bonifikaty, wobec czego lokal zostal sprzedany
za kwote 1643,35 zl.

Po wprowadzeniu sie do mieszkania w 1989 r. powodowie dokonali wymiany tynkdéw, instalacji elektrycznej,
malowania, wymiany podl6g. Powodowie nie uzyskali zgody na remont na piSmie. Nastepny remont to malowanie
okien, drzwi i §cian. Po zalaniu budynku na skutek powodzi w 2007 r. (...)przyznal powodowi pozyczke w wysoko$ci
3000 zl na remont mieszkania. Na remont ten skladalo sie zbijanie tynkéw w pokoju, w kuchni, w korytarzu,
nakladanie tynkow, odgrzybianie. Nastepnie powodowie zlozyli pismo o wyrazenie zgody na wybudowanie lazienki z
cze$ci kuchni na koszt wlasny i otrzymali zgode na czerpanie wody z pralni.

W 2008 r. powdd zwrocit sie o przyznanie dodatkowej komoérki i wyremontowanie jej na wlasny koszt, na co nie
uzyskal pisemnej zgody, jednak po wyremontowaniu zostala przeznaczona do przetargu, do ktérego stanat powdd
i wygral licytujac cene 70 z}/m2. Umowa najmu wygasla w 2013 r. Remont komorki, wykonany przez powoda, to:
wylewki, tynki, krokwie, papa, lepki, pianka uszczelniajaca, malowanie, ktére powdd wykonywal osobiscie, jeszcze
przed umowa najmu. Powod nie posiada faktur na przeprowadzony remont.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy zwazyl, ze powodztwo jest cze$ciowo zasadne.

Spoérod zgloszonych przez powodéw roszezen jedynie zadanie zwrotu zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej okazalo
sie uzasadnione, chociaz w innej niz wyliczona przez powodéw wysoko$ci. Pozostale zgdania - jako nieuzasadnione -
podlegaly oddaleniu, a co do cze$ci zadan, ktore zostaly cofniete, postepowanie podlegalo umorzeniu na podstawie art.
355 k.p.c. Oceniajac zadanie waloryzacji kaucji mieszkaniowej Sad uznat jego zasadno$¢, chociaz przy uwzglednieniu
innego miernika utraty wartoéci wplaconej przed denominacja kwoty kaucji. Aktualnie obowigzujace przepisy nie
zawieraja regulacji odnoszacych do wprost do waloryzacji kaucji wptaconych przed 1994 r., o czym stanowi art. 36
ustawy o ochronie praw lokatoréw. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem przyjmuje sie, ze zastosowanie ma regulacja

zawarta w art. 358" § 3 k.c. W uchwale z dnia 26 wrzeénia 2002 r. Sad Najwyzszy w sprawie III CZP 58/02 uznal,



ze ,Przepis art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie

gminy i o zmianie kodeksu cywilnego nie wylacza mozliwoéci zastosowania art. 358" § 3 k.c. w zakresie waloryzacji
wierzytelnoéci o zwrot kaucji wplaconej przez najemce przed dniem 12 listopada 1994 r.” Jesli wiec powodowie
wplacili w kwietniu 1989 r. kwote 42480 zl, a obowiazujace wowczas od stycznia 1989 r. minimalne wynagrodzenie
za prace wynosito 17.800 zl, to kaucja stanowila 2,38 krotno$¢ minimalnego wynagrodzenia. Odniesienie kaucji
do minimalnego wynagrodzenia ma swoje uzasadnienie w sytuacji majatkowej powodow, ktérzy nalezeli do os6b o
niskim statusie majatkowym, borykajacych sie z trudnoSciami w oplatach za lokal, choroba powoda i problemami
z zatrudnieniem powo6dki. Minimalne wynagrodzenie za prace obowiazujace od stycznia 2016 r., a wiec w dacie
wykupu mieszkania od pozwanej, wynosi 1.850 zl, co oznacza, ze kaucja do zwrotu winna wyniesé 4 403 zl, jako 2,38
krotnos$¢ aktualnego minimalnego wynagrodzenia. Dlatego Sad przyjal taki sposéb waloryzacji i uznal go za wlaéciwy
i adekwatny do wartoSci sily nabywczej uiszczonego $§wiadczenia. Przy tym nalezy wskazac, ze sposdb waloryzacji,
stanowiacy rozszerzenie powddztwa, wskazany przez powodéw w piSmie z dnia 24 marca 2016 r. nie znajduje
uzasadnienia. Wprawdzie zgodnie z art. 36 ustawy o ochronie praw lokatoréw kaucja powinna zosta¢ zwrécona w
ciggu 30 dni m.in. od dnia nabycia lokalu, to jednak nie zawiera on zasad waloryzacji, zatem waloryzacja sgdowa ma
charakter ksztaltujacy stosunek prawny w tym zakresie i wymagalna jest dopiero od daty prawomocno$ci orzeczenia,
dlatego Sad zasadzil od zasadzonej kwoty odsetki ustawowe za opdznienie od dnia prawomocnosSci wyroku do dnia
zaplaty, uznajac ze pozwana dotychczas nie znajdowala sie w op6Znieniu w wykonaniu tego zobowigzania.Dalej idace
powodztwo w zakresie waloryzacji kaucji, to jest ewentualne zadanie wyzszej kwoty (23 319,75 z1), zostalo oddalone
w pkt IT sentencji wyroku wraz z pozostalymi nie uzasadnionymi zgdaniami.

Przyczynami nie uwzglednienia powo6dztwa R. S. o zado$éuczynienie w kwocie 20.000 zl byl brak legitymacji biernej
po stronie pozwanej za ewentualne naruszenie dobr osobistych powddki. Odpowiedzialno$¢ pozwanej wzgledem
powddki nie wynika z zadnego przepisu prawnego. Zgodnie z art. 448 k.c. w razie naruszenia dobra osobistego
sad moze przyznac temu, czyje dobro zostalo naruszone, odpowiednia sume tytutem zado$¢uczynienia pienieznego
za doznang krzywde, niezaleznie od innych $rodkéw potrzebnych do usuniecia skutkéw naruszenia. Wskazany
przepis zamieszczony jest Tytule VI ksiegi I kodeksu cywilnego obejmujacego odpowiedzialno$é z tytulu czynow
niedozwolonych, czyli tzw. deliktowa, ktorej podstawa jest wina tego, kto szkode wyrzadzil (tu: wyrzadzil krzywde,
czyli naruszyt dobra osobiste), co wynika wprost z art. 415 k.c. Odpowiedzialno$¢ za inng osobe wynikaé¢ musi z
konkretnych przepisow, w niniejszym przypadku nie majacych zastosowanie, jak np. osoby prawnej za dzialanie
z winy jej organu (art. 416 k.c.), odpowiedzialnoé¢ Skarbu Panistwa lub jednostki samorzadu terytorialnego za
niezgodne z prawem dzialanie przy wykonywaniu wladzy publicznej (art. 417 k.c.) odpowiedzialnoé¢ z tytulu winy
w nadzorze lub wyborze (429-430 k.c.). Ponadto odpowiedzialnoé¢ podzegaczy i pomocnikéw (art. 422 k.c.). W
niniejszej sprawie zaden ze wskazanych przypadkéw nie zachodzi, aby (...) przypisa¢ odpowiedzialno$¢ za ewentualne
naruszenie dobr osobistych poprzez uzycie wobec powddki stow wulgarnych, wyzywanie jej przez pracownikow (...)
nawet je§li pozostawalyby one w zwigzku z windykacja naleznosci czynszowych wobec powodow, gdyz nie wynikaly z
procedur stosowanych u pozwanej lub w jej jednostce organizacyjnej, lecz ewentualnie z przekroczenia zasad dobrego
wychowania przez osoby fizyczne, uzywajace ewentualnie takich stéw w imieniu wlasnym. Nadto, powodowie nie
wykazali, by do zdarzen wskazanych jako podstawa faktyczna zadania doszlo. Jedyny swiadek powodki, corka P. S.,
wyraznie stwierdza w swoich zeznaniach, ze slyszala jedynie od powodki, ze ,wyzywala ja od roznych” sasiadka A.
K. na korytarzu domu, w ktérym mieszkaja, natomiast nie slyszala, by wyzwat ja M. B. (2), ani nie slyszala o innych
podobnych zdarzeniach. Swiadkowie M. B. (2), G. G. i A. K. zaprzeczyli, by wyzywali powédke lub naruszali jej dobra
osobiste. Z kolei zeznania samej powddki oraz powoda nie precyzuja dostatecznie w czasie zdarzen opisanych jako
naruszajace dobra osobiste powodki, bo okazalo sie, ze dotyczylo to tylko powddki, a nie — jak wskazano pierwotnie -
obojga powodow i réznia sie miedzy soba, co poddaje w watpliwosé wiarygodno$c ich zeznan. Powodowie nie powolali
jako $wiadkoéw oséb postronnych, pracownikéw lub klientéw w obecnosci ktorych mialo dojsé do naruszen doébr
osobistych, takze osoby z ktéra mialo doj$é do rozméw w sprawie zakupdédw ,na kreche”, czy pytain o kupowanie
alkoholu.

7Z tej przyczyny roszczenie o zado$¢uczynienie za krzywde powddki Sad oddalit co do wysokoSci 20000 zl, natomiast
umorzyt co do kwoty 30000 zl, gdyz zadanie pozwu zostalo ograniczone z 50000 zt do 20000 z} na rozprawie w dniu



24 marca 2016 r. Na tej samej rozprawie zadanie zado$§¢uczynienia na rzecz powoda zostalo cofniete ze zrzeczeniem
sie roszczenia, co spowodowalo umorzeniem postepowania tym zakresie.

Zadanie zwrotu kwoty 4540 zl nie znajduje uzasadnienia, bowiem jak wynika z dokumentu znajdujacego sie w
aktach I C 2141/13 w postaci opinii bieglej z zakresu rachunkowosci, wszystkie te wplaty zostaly zaliczone badz
bezposrednio przez pozwana na poczet czynszu, badz w toku wskazanego postepowania zostaly zaliczone na inne
platnos$ci niz dochodzone w wymienionej sprawie. Sad Rejonowy w Dzierzoniowie wydajac wyrok w sprawie I C
2141/13 dotyczacy pozbawienia wykonalno$ci tytulu wykonawczego ustalil, ze calo$¢ tej kwoty zostala rozliczona
czeSciowo na poczet innych naleznoSci niz objete egzekucja na podstawie spornego tytulu wykonawczego, jednak nie
podlegaly juz dalszemu zaliczeniu w sposoéb powodujacy wygasniecie roszczenia objetego tym tytulem. Powodowie
nie wykazali, mimo cigzacego na nich ciezaru dowodu, by kwoty przez nich wskazane, skladajace sie na sume 4540 z}
stanowily nadplate czynszu, badz nienalezne $§wiadczenie, ktore podlegaloby zwrotowi przez pozwana (...)i powodztwo
w tym zakresie podlegalo oddaleniu.

Zadanie zwrotu poniesionych nakladéw na lokal mieszkalny, staloby sie uzasadnione w chwili ustania najmu. Jak
wynika z art. 677 k.c. roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot nakladéw na rzecz przedawniaja
sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy, co oznacza, ze staja sie one wymagalne. Poniewaz jednak najem
powodow ustal na skutek sprzedazy wynajmowanego lokalu, nie doszlo do zwrotu rzeczy, a powodowie wstapili w
stosunek najmu na miejsce zbywcy na mocy art. 678 § 1 k.c., co oczywiScie powoduje, ze stosunek najmu wygasl,
a zadanie wobec wynajmujacego stalo sie bezprzedmiotowe.Ponadto z art. 676 wynika, Ze jezeli najemca ulepszyt
rzecz najeta wynajmujacy moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplata odpowiedniej sumy, albo
zadaé przywrocenia stanu poprzedniego. W niniejszej sprawie pozwana nigdy nie wyrazila zgody na zatrzymanie
nakladéw za zwrotem kosztow. Z tym jedynie wyjatkiem, kiedy wyrazila zgode na rozliczenie okreslonych nakladow
w czynszu, jak to mialo miejsce przy okazji wykonania przylacza kanalizacji, kiedy to rozliczono w czynszu kwote
400 z}. Powodowie nie przedstawili zadnego dokumentu, z ktérego wynikalaby zgoda wynajmujgcego na dokonanie
nakladéw, czego wymagaly zaréwno przepisy o najmie lokali, jak i zapisy uméw najmu. Nadto, nalezy wskazaé, ze
powodowie wymieniajgc zakres prac, jakich dokonali nie potrafili dokonaé ich szczegblowej wyceny, nie przedstawili
zadnej faktury na poniesienie tych nakladéw, a z ich twierdzen wynikalo, ze wszystkie prace budowlane powdd
wykonywal samodzielnie, ewentualnie przy pomocy rodziny, a powodowie nie wnosili o powolanie bieglego w tym
zakresie. Przedstawiony dokument prywatny w postaci kosztorysu powykonawczego nie moze stanowi¢ dowodu na
poniesienie kosztéw, jako dokument prywatny, kwestionowany przez strone przeciwna. Ponadto obejmuje on prace
i naklady ktore obcigzaja najemce, ktory na koszt wlasny moze zalozy¢ w lokalu instalacje i urzadzenia odbiorcze,
bez zgody wynajmujacego. Z art. 663 k.c. wynika, ze jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktore
obcigzajg wynajmujacego, a bez ktorych rzecz nie jest przydatna do umoéwionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢
wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania napraw, a po bezskutecznym uplywie moze dokona¢ ich na koszt
wynajmujacego. Powodowie nie wykazywali, by wyznaczali pozwanej odpowiedni termin do usuniecia wad, ktory
uprawnialby ich do wykonania zastepczego i zadania zwrotu kosztoéw. Dotyczy to wszystkich remontéw i nakladow
wskazanych przez powodow, czyli zarébwno wykonania remontu poczatkowego lokalu, jak i p6Zniejszego wykonania
lazienki i przylgcza kanalizacyjnego a takze remontu popowodziowego, sfinansowanego z pozyczki udzielonej przez
owcezesny zaklad pracy powoda. Wreszcie trzeba wskazaé, iz z art. 675 § 3 k.c. wynika domniemanie, ze rzecz
byla wydana najemcy w stanie dobrym i przydatnym do uméwionego uzytku, ktorego to domniemania powodowie
nie obalili. Dodatkowo Sad zwrécit uwage na argument podniesiony przez pozwana, ze powodowie przy nabyciu
lokalu uzyskali 95% bonifikate, faktycznie nabywajac mieszkanie za kwote 1643,35 zl (a wraz z uzytkowaniem
wieczystym gruntu 1917,85 z}) wobec tego nalezy stwierdzi¢, ze wynajmujacy nie wzbogacit sie kosztem powodow,
skoro poniesione naklady powodowie czynili dla siebie. Gdyby nabyli lokal w stanie, jaki opisywali w czasie jego
zasiedlenia, to musieliby przeciez poniesé¢ te naklady po nabyciu lokalu, a wiec finansowa¢ je we wlasnym zakresie
dla siebie.

Odnoénie zadania zwrotu nakladéw poniesionych na pomieszczenia gospodarcze — komorke, ktéra powod
wynajmowat po pozwanej, Sad wskazal, co nastepuje. Na zadana kwote 1000 zt skladaly sie naklady rzeczowe i



robocizna powoda. Wskazane naklady mialy zdaniem powodéw zwieksza¢ stawke najmu komorki oddanej w najem
na podstawie przetargu, do ktérego powdd musial stanaé i wylicytowaé wyzsza stawke dzieki wlasnej pracy. Jak
wynika z zeznan powodéw dokonali remontu komérki na podstawie ustnych ustalen, jeszcze przed zawarciem umowy
najmu, jednak co do zasady zatrzymane przez Gmine naklady podlegalyby zwrotowi, musialyby jednak opiera¢ na
dokumentach lub opinii rzeczoznawcy lub bieglego, badZ stanowi¢ okoliczno$¢ niesporna co do zakresu i wysokoS$ci
tych nakladow. Tymczasem pozwana fakt ten kwestionowala. Wbrew tresci art. 6 k.c. powodowie nie wykazali
wielko$ci tych nakladow, nie wnosili tez o powolanie w tym zakresie bieglego.

Powodowie zaskarzyli wskazany wyzej wyrok w czeSci oddalajacej powodztwo.
Zarzucili:
1) naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez:

- przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, a polegajace na przyjeciu, ze powodowie nie wykazali, by doszlo
do zdarzen wskazanych jako podstawa faktyczna zadania zado$éuczynienia;

- przyjecie, ze powodowie nie wykazali kosztéw nakladow poniesionych na lokal mieszkalny, a takze art. 245 k.p.c. i
253 k.p.c. poprzez bezzasadne odmoéwienie wiarygodnoéci kosztorysowi powykonawczemu powodéw w sytuacji, gdy
strona pozwana niekwestionujaca w zasadzie dokonania nakladow nie obalila zawartych w nim wyliczen;

- stwierdzenie, ze powodowie nie obalili domniemania z art. 675 § 3 k.c., kiedy fakt wydania im lokalu w stanie
wymagajacym przystosowania go do zgodnego z podstawowymi potrzebami uzywania byl w zasadzie bezdyskusyjny;

- uznanie, ze powodowie nie udowodnili nakladéw poczynionych na komérke i nie dokonali tego na podstawie
porozumienia z pozwang

2) naruszenie przepisOw prawa materialnego , a to:

- art. 24 § 1 k.c. wzw. z art. 448 k.c. w art. 417 k.c. w zw. z art. 474 k.c. poprzez przyjecie, ze po stronie pozwanej brak
jest legitymacji biernej w sprawie o naruszenie dobr osobistych R. S.

- art. 358 (1) § 3 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie
- art. 451 § 1 — 3 k.c. przez jego niewlaSciwe zastosowanie

- art. 676 k.c. i art. 678 § 1 k.c. poprzez przyjecie, ze w sytuacji powoddw, ktorzy jako najemcy nabyli na wlasno$c¢
lokal , w ktorym dokonali nakladéw koniecznych, umowa najmu wygasta wraz z prawem zadania kosztow od zbywcy
tychze nakladow.

Nadto, w sporzadzonej przez siebie apelacji, powodowie zarzucili zaskarzonemu wyrokowi razgce bledy,
nieprawidlowosci, nieScisto$ci, naruszenie doébr osobistych, nieprawidlowoséci w naliczaniu kaucji mieszkaniowej
podlegajacej zwrotowi oraz mobing.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty, powodowie wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa
w caloSci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja powodow nie jest zasadna i jako taka podlega oddaleniu.

Sad Rejonowy przeprowadzil w sposéb prawidlowy postepowanie dowodowe, w oparciu o jego wyniki dokonal
wlasciwego ustalenia stanu faktycznego, a nastepnie trafnej oceny prawnej tegoz stanu faktycznego. Z tej przyczyny
ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego i dokonang przez niego ocene prawng Sad Okregowy przyjmuje za wlasne. W



zwiazku z tym nie zachodzi potrzeba ich powtarzania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 sierpnia 2001 r., VCKN
348/00, LEX nr 52761, Prok.i Pr. 2002/6/40).

Odnoszac sie kolejno do zarzutéw i twierdzen powodéw, zawartych we wniesionej przez nich apelacji wskazaé nalezy,
co nastepuje.

Bezzasadny jest zarzut sprzeczno$ci ustalen sadu z treécia zebranego w sprawie materialu dowodowego. Przepis art.
233 § 1 k.p.c. naklada na sad orzekajacy obowigzek wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu
oraz uwzglednienia wszystkich dowodow przeprowadzonych w postepowaniu. Jak trafnie przyjmuje sie przy tym w
orzecznictwie sadowym - jezeli z okre§lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne
i zgodne z do$wiadczeniem Zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow (art. 233 § 1
k.p.c.) i musi sie osta¢, choéby w réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué
wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub, gdy
wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom doéwiadczenia zyciowego, nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkow przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena
dowodow moze byé skutecznie podwazona (tak min. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 27 wrze$nia 2002 r., II CKN
817/00, LEX nr 56906). Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza twierdzenie o wadliwosci
dokonanych ustalen faktycznych, odwotujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada
rzeczywisto$ci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sagdu w tym zakresie. W
szczegoblnosci skarzacy powinien wskazac, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodow,
uznajac brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niesluszne im je przyznajac (tak Sad Najwyzszy min. w
orzeczeniach z dnia: 23 stycznia 2001 r., IV CKN 970/00, LEX nr 52753, 12 kwietnia 2001 r., II CKN 588/99, LEX nr
52347, 10 stycznia 2002 r. IT CKN 572/99, LEX nr 53136).

Skarzacy, kwestionujgc rozstrzygniecie Sadu Rejonowego w zakresie roszczenia o zado$§éuczynienie, nie dostrzegaja,
ze stosownie do ogolnej reguly rozkladu ciezaru dowodu z art. 6 k.c., to na nich spoczywal ciezar udowodnienia, ze
strona pozwana dopuszczala sie bezprawnych zachowan, naruszajacych dobra osobiste pow6dki. Wbrew stanowisku
skarzacych, zaoferowany przez nich material dowodowy nie daje dostatecznej podstawy do takich wnioskow. Z
zeznan corki powod6ow — P. S. - wynika jednoznacznie, ze nie byla ona nigdy bezposrednim $§wiadkiem jakichkolwiek
zachowan funkcjonariuszy pozwanej gminy, ktére naruszalyby dobra osobiste jej matki. Jednoczeénie byla obecna
przy rozmowie powddki z dyrektorem (...) bedacej jednostka organizacyjna strony pozwanej. W jej toku nie padly
jednak zadne slowa, ktore naruszytyby dobra osobiste powddki. Swiadek slyszala jedynie z relacji swej matki, ze
sasiadka bedaca pracownikiem jednostki organizacyjnej strony pozwanej ,,wyzywala” jej matke. Takze przestuchanie
powoda nie daje podstawy do przyjecia, by doszlo do bezprawnych zachowan funkcjonariuszy pozwanej, ktérych
skutkiem byloby naruszenie dobr osobistych powo6dki. Okoliczno$ci te nie wynikaja tez z zeznan Swiadkow M.
B. (2), G. G. i A. K.. Same za$ zeznania powodki nie znajduja dostatecznego oparcia w pozostatych elementach
materialu dowodowego. W konsekwencji przyjac¢ zatem nalezy, ze powodztwo R. S. w analizowanym zakresie —
jako nieudowodnione — podlegalo oddaleniu, podobnie jak apelacja kwestionujaca rozstrzygniecie Sagdu Rejonowego
w tej cze$ci. Wobec uznania przedmiotowego roszczenia za nieudowodnione zbedne stalo sie rozwazanie istnienia
legitymacji biernej strony pozwanej (pkt II. 1 apelacji)

Odnoénie roszczenia o zaplate z tytulu ulepszen poczynionych przez powodéw w opisanym wyzej lokalu , wskazac
nalezy, ze jego podstawe stanowi art. 6 d ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. (t.j. Dz.U. 2014 , Nr 150 ze zm.), zwanej dalej
ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. Z przepisu tego wynika, ze najemca moze wprowadzi¢ ulepszenia tylko za zgoda
wynajmujacego i na podstawie i pisemnej umowy okreSlajacej sposéb rozliczen z tego tytulu. Powodowie nie
wykazali, by zawarli tego rodzaju umowe. W tej sytuacji, zastosowanie winien mieé art. 6 e ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. Stanowi on, ze wynajmujacy moze zadaé usuniecia ulepszen wprowadzonych przez najemce z
naruszeniem art. 6d i przywrdcenia stanu poprzedniego, jezeli nie naruszy to substancji lokalu, albo ulepszenia
zatrzyma¢ za zwrotem ich wartoSci uwzgledniajacej stopien zuzycia wedlug stanu na dzien opréznienia lokalu. Z
przepisu tego wynika jednoznacznie, ze kwestia zwrotu kosztow tychze ulepszen wchodzi w gre dopiero w chwili




»~wydania” nieruchomo$ci wynajmujacemu. Uzasadnieniem tego unormowania jest dazenie do przeciwdzialania
nieuzasadnionemu wzbogaceniu sie wynajmujacego kosztem najemcy. Nastepuje to bowiem w sytuacji, gdy jest mu
zwracany lokal posiadajgcy ulepszenia, ktérych dokonal — ze swych érodkéw - najemca. Wynajmujacy uzyskalby
majatek, ktorego warto$¢ wzrosla kosztem wydatkéw poczynionych przez bylego najemce. Na gruncie niniejszej
sprawy sytuacja taka nie zachodzi. Najemcy, na skutek zawarcia umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego, stali sie jego
wlaécicielami. Innymi stowy, byly wynajmujacy ,,nie wzbogacil” sie ich kosztem. Przeciwnie, w efekcie poczynionych
inwestycji, to oni uzyskali korzy$¢ z tego tytutu.

Niezaleznie od tego, wskaza¢ nalezy, ze slusznie zwrécil uwage Sad Rejonowy, iz powodowie nie udowodnili
poniesionych przez siebie ulepszen ani dokonanych nakladéw. Nie przedstawili dokumentéw obrazujacych
zrealizowane przez nich inwestycje. Sad Okregowy podziela tez stanowisko Sadu I instancji, ze przedstawiony
dokument prywatny w postaci kosztorysu nie moze stanowié¢ dostatecznego dowodu umozliwiajacego wykazanie
poniesionych przez powodow kosztow. Jest to bowiem jedynie dokument prywatny, obejmujacy nadto naklady
ktoére obciazaja najemce, ktéry na koszt wlasny moze zalozy¢é w lokalu instalacje i urzadzenia odbiorcze, bez
zgody wynajmujacego. Powolaé sie tez nalezy, za Sadem Rejonowym na art. 663 k.c. Z przepisu tego wynika,
ze jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktore obcigzaja wynajmujacego, a bez ktoérych rzecz
nie jest przydatna do umowionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni termin do
wykonania napraw, a po bezskutecznym uplywie moze dokonaé ich na koszt wynajmujacego. Powodowie nie
podnosili, ani tym bardziej nie udowodnili, by wyznaczali pozwanej odpowiedni termin do usuniecia wad, ktorego to
bezskuteczny uplyw uprawnialby ich do wykonania zastepczego i zadania zwrotu kosztow z tego tytutu. Ustawodawca
jednoznacznie statuowal zakre$lenie przez najemcoéw wskazanego wyzej terminu jako przestanke moznosci
zrealizowania niezbednych nakladow na koszt wynajmujacego. Zawiadomienie to ma umozliwi¢ wynajmujacemu
zapoznanie sie ze stanem lokalu, do ktérego shuza mu przeciez istotne uprawnienia (czesto jest on wrecz wlascicielem
takiego lokalu) i podjecie stosownych dzialah naprawczych przy pomocy wybranego przez siebie wykonawcy. Jesli
w istocie powodowie wykonali prace, ktére z mocy ustawy obcigzaly wynajmujacego, nie zachowujac opisanej wyzej
procedury, czynili to na wlasne ryzyko i nie moga wywodzi¢ obecnie dla siebie korzystnych skutkéw prawnych z tego

tytulu.

Odnoszac sie do zadania zwrotu kwot wyloZzonych przez powodéw na remont pomieszczenia gospodarczego —
komorki, to powodowie nie wykazali tychze nakladéw. Nie zlozyli wnioskow dowodowych pozwalajacych na ustalenie
jakie naklady poczynili i jaka byta ich wartosé.

Co do zarzutu naruszenia art. 451 k.c., to na wstepie wskazac nalezy, ze - jak sie wydaje — dotyczy on roszczenia o
zaplate 4.540 z6. Jak wynika z ustalen poczynionych przez Sad Rejonowy w Dzierzoniowie w sprawie I C 2141/13,
zakonczonej wydaniem (prawomocnego juz) wyroku z dnia 21 maja 2015 r. dokonane przez powodow wplaty w
wysoko$ci 4540 zt zaliczone zostaly na poczet zobowigzan powoddw z tytutu ci zadtuzenia na rzecz strony pozwanej i
pomniejszyly ich zobowiazania czynszowe. Sad ustalil, ze powodowie z niniejszej sprawy, dokonujac wplat wskazanej
wyzej kwoty nie wskazywali, na jaki dlug maja byé przeznaczone wplaty, co dalo wierzycielowi uprawnienie z art. 451
§ 2 k.c. Jesli dluznik nie wskazuje dtugu ktéry splaca, to o zarachowaniu decyduje sam wierzyciel. Musi on wskazaé w
pokwitowaniu, na jaki dlug zalicza dokonane Swiadczenie. Przyjety przez wierzyciela sposob rozliczenia wywola skutek
w momencie doreczenia pokwitowania dtuznikowi, ktory dokument ten przyjmie. Sad Rejonowy w uzasadnieniu
prawomocnego wyroku wskazal, ze wierzyciel dokonal takiego zarachowania, dluznicy otrzymywali pokwitowania
dokonanych wptlat, miedzy innymi w postaci licznych pism od pozwanej informujace o stanie zadluzenia. W ten drodze
zaakceptowali sposéb zarachowania dokonanych powyzej wplat. Rozstrzygniecie to wigze - z mocy art. 3651366 k.p.c.
- Sad w niniejszej sprawie, ktora toczy sie miedzy tymi samymi stronami i dotyczy tego samego spelnionego przez
powodow $wiadczenia pienieznego. W konsekwencji, stusznie uznal Sad Rejonowy, ze powodowie nie wykazali, by
kwoty przez nich wskazane, skladajace sie na sume 4540 zl, stanowily nadplate czynszu, badz nienalezne §wiadczenie,
ktore podlegatoby zwrotowi przez strone pozwana.

Bezzasadny okazal sie tez zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy art. 358 (1) § 3 k.c. Zupeklie niezrozumiale
jest kwestionowanie przez apelujacych dopuszczalno$ci przyjmowania - jako podstawy waloryzacji - minimalnego



wynagrodzenia obowigzujacego na okres wplacania kaucji i zawierania umowy sprzedazy lokalu. Przyjecie takiej
podstawy waloryzacyjnej nie §wiadczy w zaden sposéb o deprecjonowaniu powodoéw, zanizaniu ich oceny przez sad,
czy tez negatywnej ocenie ich, czy tez ich sytuacji majatkowej. Jest to jedno z kryteriow — mozliwych do przyjecia
— mogacych stanowié podstawe badania zmiany sily nabywczej pieniadza, znaczenia ekonomicznego w danym dniu
kwoty pienieznej wplaconej wiele lat temu. Przyjmujac nawet kryterium proponowane przez apelujacych, to jest
przecietne miesieczne wynagrodzenie wskaza¢ nalezy co nastepuje. Przecietnie miesieczne wynagrodzenie w 1989
r. wynosilo 206.758 (starych) zlotych, za§ w drugim kwartale tego roku 105.264 (starych zlotych) — vide ogloszenie
Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego z dnia 25 maja 1990 r. M.P.1990.21.171. Wplacona wowczas kwota 42.480 zi
stanowila zatem 40,35 % przecietnego miesiecznego wynagrodzenia. Powodowie nabyli wlasno$¢ wskazanego wyzej
lokalu mieszkalnego w dniu 14 stycznia 2016 r. Przecietne miesieczne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw
wynosilo w styczniu 2016 r. 4101,36 zl (vide: Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego z dnia 16 lutego
2016 r. w sprawie przecietnego miesiecznego wynagrodzenia

w sektorze przedsiebiorstw w styczniu 2016 r. Dz.Urz.GUS.2016.7) 40,35 % z kwoty 4.101,36 zt wynosi 1.654,89
zl. Sad Rejonowy zasadzil z tytulu analizowanego roszczenia kwote 4.403 zl. Sad Okregowy uznaje, ze kwota ta—
niekwestionowana przez strone pozwang - uwzglednia nalezycie interesy obu stron, w tym powodéw i odpowiada
zasadom wspolzycia spolecznego. Nalezy mie¢ na uwadze, ze kaucja mieszkaniowa zostala wplacona przez powodow
w okresie wysokiej inflacji, wynoszacej po kilkaset procent rocznie i nie mozna wylacznie strony pozwanej obciazac
skutkami tejze inflacji. Strona pozwana po kilkunastu miesigcach od wplaty kaucji dysponowala z tego tytulu kwotg o
znacznie nizszej sile nabywczej niz w chwili jej wplacania. Nadto, nie nalezy tez traci¢ z pola widzenia, ze powodowie
nabyli wlasnoé¢ najmowanego uprzednio lokalu po zastosowaniu wysokiej, bo 95% bonifikaty.

Uwzgledniajac powyzsze okolicznos$ci stwierdzi¢ nalezy, ze apelacja — jako bezzasadna - podlegala oddaleniu na
podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. 391 §
1 k.p.c. Sad uwzglednil, ze strona pozwana wygral ten etap postepowania w caloéci. Na zasadzone na jej rzecz koszty
procesu skladaly sie koszty zastepstwa prawnego w kwocie 3.600 zl (obliczone na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust.1
pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcow
prawnych (Dz. U. poz. 1804 ze zm.). Doda¢ nalezy, ze jako warto$¢ przedmiotu zaskarzenia przyjeto kwote 52.456,75
z}. Stanowilo to nastepstwo nastepujacych dzialan matematycznych: 18.916,75 (czyli kwota uzyskana z rozszerzonego
powdbdztwa w zakresie zgdania zaplaty zwaloryzowanej kaucji ; to jest 23.319,75 zI minus 4.403 z ; to jest kwota
zasgdzona z analizowanego tytulu) plus 4.540 plus 3.000 plus 1.000 plus 5.000 plus 20.000 ( roszczenie z tytutu
zado$Cuczynienia, w zakresie, w jakim nie byto objete cofnieciem pozwu). Orzeczenie w pkt III oparto na § 4 ust. 11
3 oraz § 8 pkt 61 § 16 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu (Dz. U.
poz. 1801)
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