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Dokonana przez najemce, za zgoda wynajmujacego, wymiana sprawnego
technicznie i spetniajgcego swa funkcje urzadzenia, nie jest ulepszeniem
mieszkania w rozumieniu art. 16 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 1998 r. Nr 120,

poz. 787 ze zm.).

Przewodniczgcy: Sedzia SN Tadeusz Dominczyk (sprawozdawca)

Sedziowie SN: Krzysztof Kotakowski, Antoni Gorski

Sad Najwyzszy po rozpoznaniu w dniu 14 wrzesnia 2000 r. na rozprawie
sprawy z powodztwa Wiadystawy M. przeciwko Wojewddzkiemu Szpitalowi dla
Nerwowo i Psychicznie Chorych w B. o ustalenie, na skutek kasacji pozwanego od
wyroku Sgdu Wojewoddzkiego w Jeleniej Gérze z dnia 19 marca 1998 r.,

zmienit zaskarzony wyrok w czesci zobowigzujgcej strone pozwang do
uszczelnienia przewodu kominowego i w tym zakresie apelacje oddalit, znoszac

wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Powddka Wiadystawa M. domagata sie udostepnienia jej przez pozwany
Wojewddzki Szpital dla Nerwowo i Psychicznie Chorych w B. pomieszczenia
strychowego, sprawnych technicznie przytgczy kominowych oraz pomieszczenia w
piwnicy na sktadowanie opatu, znajdujgcych sie w budynku mieszkalnym
potozonym w B. przy ul. P. nr 19/1, w ktérym pozwany Szpital wynajmuje jej
mieszkanie. Twierdzita, ze umowa najmu pozbawia jg dostepu do strychu, za$
niesprawnosc techniczna przewodow kominowych czyni niemozliwym korzystanie z
zainstalowanego w mieszkaniu urzgdzenia centralnego ogrzewania. Z kolei,
eksploatacja pieca centralnego ogrzewania wigze sie z koniecznoscig

dysponowania stosownym pomieszczeniem na opat.



Sad Rejonowy oddalit powddztwo ustalajgc, ze powddka z wtasnej woli
zaniechata dalszego korzystania z centralnego ogrzewania, wspolnego dla kazdego
z trzech najemcéw lokali. Zainstalowanego zas wtasnego urzgdzenia centralnego
ogrzewania nie jest w stanie uruchomic¢ ze wzgledu na stan techniczny komina,
wymagajgcego uszczelnienia przez tzw. szlamowanie lub zatozenie wktadki. Jest to
zabieg zaliczany do ulepszajgcych mieszkanie i jako taki obcigza najemce.

Zadanie powodki udostepnienia jej strychu, z ktérego nie korzystata od lat,
jest, zdaniem Sgdu Rejonowego, sprzeczne z zasadami wspoétzycia spotecznego,
zwilaszcza ze jego uwzglednienie oznaczatoby koniecznos¢ przechodzenia przez
pomieszczenia nalezgce do mieszkania innego najemcy. Strona pozwana nie jest
natomiast w stanie zaspokoi¢ potrzeb powodki na sktadowanie opatu, gdyz nie
wtada wolng powierzchnig piwniczna.

Sad Wojewoddzki zaskarzonym wyrokiem zmienit wyrok Sgdu Rejonowego
przez ustalenie, ze powddce przystuguje uprawnienie do korzystania
ze wskazanego w opinii biegtego Bogdana W. przewodu kominowego,

Z jednoczesnym zobowigzaniem pozwanego, aby w terminie do dnia 30 wrzesnia
1998 r. uszczelnit komin w sposéb wskazany w opinii biegtego Jana B. Sad
Wojewddzki ustalit rowniez, ze powddce przystuguje uprawnienie do korzystania z
odrebnego pomieszczenia na sktadowanie opatu, przy czym zobowigzat strone
pozwang do wydzielenia tego pomieszczenia z dotychczasowego, okreslonego jako
piwnica — kotlownia. Dalej idgca apelacje Sad Wojewddzki oddalit.

Sad Wojewodzki przyjat, ze sprzeczne interesy najemcow mieszkan
w budynku pozwanego Szpitala uniemozliwiajg funkcjonowanie systemu
centralnego ogrzewania z partycypacjg w kosztach z tym zwigzanych.

Powddka zmuszona zostata w tych warunkach do zainstalowania w zajmowanym
lokalu oddzielnego urzgdzenia grzewczego, w zwigzku z czym musi mie¢ dostep do
sprawnego przewodu kominowego oraz do pomieszczenia na sktadowanie opatu.
Sad drugiej instancji wyrazit poglad, ze zainstalowane przez powddke oddzielne
urzgdzenie centralnego ogrzewania nie jest ulepszeniem mieszkania, obowigzkiem
wynajmujgcego jest natomiast zapewnienie najemcy dostepu do sprawnych i
bezpiecznych urzgdzen budynku.

W kasacji opartej na podstawie naruszenia prawa materialnego strona
pozwana domagata sie zmiany zaskarzonego wyroku w czesci orzekajgcej

0 obowigzku udostepnienia sprawnego przewodu kominowego. Skarzgca zarzucita



naruszenie art. 9 ust. 1 ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych przez
jego btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie, a ponadto art. 16 wymienionej
ustawy oraz art. 354 i 684 k.c. przez ich btedng wyktadnie.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije.

Przepis art. 9 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm. — dale]
"u.naj.lok.") naktada na wynajmujgcego obowigzek dbatosci o stan urzgdzen
technicznych budynku, niezbednych do korzystania z wynajmowanego lokalu, m.in.
jego ogrzewania, stosownie do tresci uregulowania zawartego w ustepie 3a.
Wynajmujgcego obcigza tez obowigzek napraw i wymiany instalacji wewnetrznych,
w tym — centralnego ogrzewania. Ogélny katalog powinnosci obcigzajgcych
wynajmujgcego, o ktérym mowa w art. 9 u.naj.lok., odpowiada minimum uprawnien
lokatora-najemcy, ktére mogg byc¢ przez niego wymuszone srodkami prawnymi.
Sens takiego uregulowania, jakkolwiek nieprecyzyjnego, sprowadza sie do
stwierdzenia, ze inne urzadzenia, o charakterze niestandardowym, nawet celowe z
punktu widzenia potrzeb najemcy, pozostajg poza zakresem art. 9 u.naj.lok.
Problem nabiera zasadniczego znaczenia w sytuacji, gdy najemca zastepuje
istniejgce urzgdzenie innym, kierujgc sie w wyborze wyzszg jego przydatnoscia.
Jezeli dzieje sie to za zgodg wynajmujgcego przewidziang w art. 16 u.naj.lok.,
zgodnie z ktérym nawet nie obcigzajgce wynajmujgcego ulepszenia wymagajg jego
zgody, to wynajmujgcego nie obcigzajg skutki zainstalowania urzgdzenia
alternatywnego. Dotyczy to w szczegdlnosci kosztow urzgdzenia i jego instalacji
oraz kosztéw przystosowania okreslonych elementéw konstrukcji budynku.

Dokonana przez najemce, za zgodg wynajmujgcego, wymiana sprawnego
technicznie i spetniajgcego wtasciwg mu funkcje urzgdzenia, nie jest ulepszeniem
mieszkania w rozumieniu art. 16 u.naj.lok. Dotyczy to zwtaszcza takich urzadzen,
ktore z racji swego przeznaczenia sg tozsame z urzgdzeniami wymienionymi.
Zastgpienie w mieszkaniu instalacji grzewczej zasilanej z zewnatrz, instalacjg tzw.
etazowg, w istocie nie prowadzi do zmiany wartosci mieszkania ani jego waloréw
uzytkowych. Wynajmujgcy musi zatem liczy¢ sie z wyborem urzgdzenia dokonanym
przez najemce, jezeli wydaje mu mieszkanie przydatne do korzystania. Odpada w
zwigzku z tym koniecznos$¢ uzgodnienia sposobu rozliczenia kosztéw z tym
zwigzanych. Skoro zatem najemce obcigza ryzyko wymiany samego urzgdzenia, to

w konsekwencji takze cigzy na nim obowigzek uzdatnienia (przystosowania)



odpowiednich urzagdzeh w budynku, w ktérym lokal jest usytuowany. Oznacza to, ze
koszt zalecanego remontu komina, w sytuacji gdy dostep do kanatu kominowego
jest niekwestionowany, obcigza powodke.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 393*° k.p.c. nalezato orzec, jak w sentencji.



