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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 14 grudnia 2017 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi, w sprawie z
powddztwa Miasta L. — Zarzadu Lokali Miejskich przeciwko W. W. i D. P. o zaplate, zasadzil od pozwanych solidarnie
na rzecz strony powodowej w ramach naleznosci gléwnej kwote 18.450,37 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
24 sierpnia 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do
dnia zaplaty (pkt 1) oraz koszty procesu w wysokosci 2.773 zt (pkt 3). W pozostalej cze$ci powddztwo zostalo oddalone
(pkt 2). Z kolei rozliczajac koszty sadowe Sad nakazal Sciggnaé od powodki z zasadzonego roszezenia kwote 802 zi
(pkt 4) oraz od pozwanych kwote 1.556 z} (pkt 5).

Powyzszy wyrok zapadl na podstawie ustalen faktycznych i rozwazan prawnych Sadu Rejonowego, ktorych
najistotniejsze elementy sg nastepujace:

Na podstawie umowy najmu Miasto L. udostepnilo W. W. i D. P. lokal mieszkalny nr (...) polozony w L. przy ul. (...), w
zamian za uiszczanie comiesiecznego czynszu oraz pokrywanie oplat eksploatacyjnych, liczonych poza abonamentem
za wodomierz, wg ilo$ci os6b. Rzeczony lokal zlozony z pokoju i kuchni miat status lokal socjalnego, ktory przydzielono
pozwanym po eksmisji z innego lokalu. Ze wzgledu na brak WC, lazienki, centralnego ogrzewania i gazu przewodowego
czynsz zostal obnizony o 25%.

W dniu 29 kwietnia 2013 r. pozwane w o$wiadczenia zlozonym powodowi uznaly zalegloSci czynszowe na dzien 31
marca 2013 r. w lacznej kwocie 11.537,18 zl.

Z uwagi na zly stan okien oraz ich nieszczelnoé¢ pozwane zwrocily sie do administracji z prosba o udzielenie zgody
na ich wymiane. Na przelomie 2008/2009 r. administracja zaakceptowala plan wymiany okien. Poniesione przez
pozwane z tego tytulu koszty zamknely sie kwota 2.943,93 zl. Po montazu pracownicy powddki nie mieli zadnych
uwag ani zastrzezen, jednakze z dokonanych ogledzin nie sporzadzili zadnego protokolu. Pozwane nie otrzymaly tez
zwrotu polowy kosztow, ktore mialy by¢ odliczone od czynszu. W. W. w trakcie wizyt w spdldzielni zwracala sie o
zwrot nalezno$ci, kazdorazowo okazujgc faktury. Mimo jej prosb pracownicy nie chcieli zrobié¢ kserokopii, zadajac
pozostawienia oryginalow.

W przedmiotowym lokalu nigdy nie mieszkala W. P. (1) wraz z dzie¢mi, poniewaz przebywata w mieszkaniu partnera
przy ul. (...) w E.. Mimo meldunku w tym lokalu nie mieszkala tez M. K. (wczeéniej P.). Ze skierowanego przez nig
do administracji pisemnego o$wiadczenia wynikalo, ze jej centrum zyciowe znajduje sie w lokalu figurujacym pod
adresem ul. (...), ktory nalezy do narzeczonego. Ponadto w tymze lokalu byt zameldowany jej syn D. K.. Natomiast
krotko razem z pozwanymi zamieszkiwala J. K., co mialo miejsce od marca do czerwca 2013 r. w okresie jej cigzy i
pologu. W. P. (2) piszac oS§wiadczenie o iloSci 0s6b zajmujacych lokal, wskazywala, ze osoby, wskazane na umowie nie
zamieszkuja w nim, ale w kazano jej tak napisaé, bo ,tak bylo przy przeprowadzce”. Wielokrotnie informowala ustnie
Administracje, ze w lokalu zamieszkuje tylko ona wraz z corka D. P..

Podczas zamieszkania pozwane stwierdzily, ze lokal jest zawilgocony i zagrzybiony. Na samym poczatku nie bylo
to widoczne, poniewaz wowczas otrzymaly one od$wiezony i odmalowany lokal. Pozwane zglaszaly ten stan rzeczy
pracownikom Administracji powoda.

Lokal pozwanych by} zawilgocony i zagrzybiony w dniu dokonania ogledzin przez bieglego

Stosownie do uchwaly Rady Miasta nr VI/84/07 z dnia 21 lutego 2007 r. obnizka z tytulu zawilgocenia i zagrzybienia
wynosita 20%, a potem zgodnie z kolejng uchwata nr XLIV/826/12 z dnia 29 czerwca 2012 r. 15%.

Zadluzenie pozwanych za dochodzony okres z tytulu czynszu najmu i oplat dodatkowych, uwzgledniajac dodatkowa
obnizke czynszu z tytulu zgrzybienia i okresowe zamieszkanie J. K. wynosi wraz z odsetkami 19.720,35 zl. Do



okreélenia, ze przegrody budowlane sa czy byly zawilgocone czy zagrzybione nie potrzeba uprawnien budowlanych,
opinie uprawnionych oso6b sa potrzebne jedynie do okreslenia rodzaju grzyba i skutkéw dla zycia i zdrowia ludzi.

Na plaszczyznie merytorycznej Sad I instancji uznal, ze zgloszone roszczenie jest zasadne, majac oparcie w art. 659
k.c. Sad nie podzielil przy tym podniesionego przez pozwane zarzutu przedawnienia, wyjasniajac ze stosownie do art.
118 k.c. roszczenie z umowy najmu jako roszczenie o $§wiadczenie okresowe ulega przedawnieniu z uptywem 3 lat.
Jednocze$nie pozwane uznaly roszczenie w zakresie naleznos$ci gléwnej i odsetek zalegltych na dzien 31 marca 2013 r.,
dlatego tez po myéli art. 123 § 1 pkt 2 k.c. doszlo do przerwania biegu terminu przedawnienia. Identyczny skutek mialo
ponadto wytoczenie powddztwa w dniu 24 sierpnia 2015 r., co wynikalo z art. 123 § 1 pkt. 1 k.c. Zdaniem Sadu racje
bytu miat kolejny zarzut pozwanych dotyczacy naliczenia oplat dodatkowych za osoby niezamieszkujace w lokalu.
Poczynione ustalenia ujawnily bowiem, ze status lokatorek mialy W. W. i D. P., a tylko okresowo zamieszkiwala z nimi
J. K.. Natomiast pozostale osoby tj. W. P. (1) i M. K. w Zaden sposo6b nie byly zwiazane z lokalem, gdyz swoje potrzeby
mieszkaniowe zaspakajaly w zupelnie innych miejscach. W tej sferze Sad uznal za wiarygodne zeznania pozwanych i
powolanych przez nie §wiadkéw. Bez wplywu na tg ocene pozostawato zlozenie pisemnego o$wiadczenia o wiekszej
iloéci os6b przebywajacych w lokalu, albowiem pozwane w tym przypadku dzialaly pod naciskiem pracownikéow
Administracji. Dokladnie rzecz biorgc pozwane obawialy sie, ze lokal nie bedzie mé6g} by¢ wynajmowany jako socjalny,
z uwagi na istniejagce wymogi co do iloéci oséb i powierzchni lokalu. Nastepnie Sad podzielil stanowisko pozwanych
odnoénie zawyzenia stawki czynszu przez powodowe Miasto na skutek nieuwzglednienia przez wynajmujgcego
istniejacego w lokalu zagrzybienia. Przeszkoda ku temu nie byl nawet brak stwierdzenia takiego stanu rzeczy przed
whniesieniem pozwu, w orzeczeniu mykologa badz osoby z uprawnieniami budowlanymi, ktéry to wymoég wprowadzatl
akt prawa miejscowego w postaci uchwaly Rady Miasta nr VI/84/07 z dnia 21 lutego 2007 r. Sad zwrdcil uwage,
iz pozwane zglaszaly fakt zawilgocenia i zagrzybienia lokalu Administracji, wobec czego do niej nalezalo powolanie
odpowiedniego specjalisty. W istocie rzeczy to powodka dopuscila sie okre§lonego zaniedbania, za ktére pozwane
nie moga ponosi¢ odpowiedzialnosci. Dodatkowo Sad za bieglym przypomnial, ze stwierdzenie zagrzybienia, nie
wymaga wiadomoSci specjalnych, a jedynie jest to koniecznie do okres$lenia rodzaju grzyba i konkretnych skutkéw dla
zdrowia i zycia. W ocenie Sadu niedopelnienie wymagan wskazanych w powolanej uchwale nie stoi na przeszkodzie
ustaleniu tej okolicznoéci w postepowaniu sadowym. Opierajac sie na zgromadzonym materiale dowodowym Sad
stwierdzil, iz wspomniane zawilgocenie i zagrzybienie lokalu pojawilo sie juz przed zawarciem umowy najmu, przy
czym najprawdopodobniej nastgpilo to wskutek przedostawania sie wody opadowej przez nieszczelne, niedomykajgce
sie i slabo oprawione okna. Wadliwa stolarka okienna na ktora uskarzaly sie pozwane, byla gléwna przyczyna
wymiany okien, na co powodka wyrazila zgode. W tym zakresie Sad uznal, iz dzialania pozwanych byly w pelni
usprawiedliwione w §wietle art. 663 k.c., wobec czego na uwzglednienie zastugiwat zarzut potracenia kosztéw wymiany
okien z nalezno$ciami czynszowymi. Wedlug Sadu wymiana okien stanowila konieczna naprawe, bez przeprowadzenia
ktoérej rzecz byla nieprzydatna do umdéwionego uzytku. Skoro bowiem przepis zezwala najemcy na dokonanie naprawy
na koszt wynajmujacego, to przyslugujace mu uprawnienie moze tez zrealizowa¢ w drodze potracenia jego nalezno$ci
z nalezno$cig wynajmujacego z tytulu czynszu. Tre$¢ tego przepisu nie wyklucza paralelnego jego zastosowania w
odniesieniu do sytuacji, w ktorej najemca poczynil z administratorem ustalenia co do sposobu usuniecia wad i
poniesienia kosztow. Na poparcie swojego stanowiska Sad odwolal sie do pogladéw judykatury, dopuszczajacych
opisane wyzej rozwigzanie. W ocenie Sadu zostaly rowniez spelnione przestanki potracenia wymienione w art. 498
k.c. Obie wierzytelno$ci mialy charakter pieniezny oraz byly wymagalne, jako ze pozwane wzywaly Administracje
do partycypacji w pokryciu polowy kosztéw wymiany okien. Z tego tez wzgledu zgodnie z art. 498 § 2 k.c. na
skutek zlozonego oswiadczenia o potraceniu obie wierzytelnoSci umorzyly sie nawzajem do wysokos$ci wierzytelno$ci
nizszej. Zgodnie z art. 499 k.c. o§wiadczenie mialo moc wsteczng od chwili, kiedy potracenie stalo sie mozliwe.
Nalezno$¢ dochodzona pozwem z mocy prawa ulegla zatem umorzeniu w czesci 1.471,96 zl. Ostatecznie Sad zasadzil od
pozwanych kwote 18.450,37 zl, obejmujaca nalezno$c¢ glbwna, odsetki oraz koszty dochodzenia naleznoéci. W zakresie
odsetek ustawowych Sad siegnal do art. 481 § 1 k.c. Rozstrzygniecie o kosztach procesu znalazlo oparcie w art. 100
k.p.c., poniewaz pozwane przegraly sprawe w okolo 66%. W tej samej proporcji obcigzono strony kosztami sadowymi,
na podstawie art. art. 113 ust. 11 2 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.



Apelacje od opisanego orzeczenia wnidst pelnomocnik strony powodowej, zaskarzajac wyrok w czeéci oddalajacej
powddztwo, czyli co do pkt 2 tj. w zakresie kwoty 9.477,07 zl wraz z odsetkami oraz kwestionujgc rozstrzygniecie o
kosztach zawarte w pkt 3 wyroku. Sformulowane pod adresem wyroku zarzuty opiewaly na:

1. naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art. 233 k.p.c. poprzez
przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw przeprowadzonych w sprawie, dokonanej wybidrczo, polegajacej
na pominieciu dowodéw z dokumentéw zgloszonych przez powoda co do stanu technicznego w jakim znajdowal sie
lokal, ilo$ci os6b zajmujacych lokal i oparcie sie wylacznie na dowodzie z zeznan pozwanych; brak wszechstronnego
rozwazenia materialu dowodowego i dokonanie jego oceny z pominieciem istotnej jego czesci obejmujacej: protoko6t
wprowadzenia do lokalu, tre$¢ umoéw zawartych przez strony stosunku najmu, o$wiadczen i wnioskow skladanych
przez pozwanych z ktérych wynikal stan techniczny lokalu i iloé¢ oséb zajmujacych lokal a w konsekwencji bledne
ustalenie wysokoéci czynszu i innych oplat za korzystanie z lokalu, tym samym przystugujacych powodowi i
zasadzonych naleznoSci; bledna ocene opinii biegtego i uznanie, ze zachodza podstawy dla obnizenia czynszu, podczas
gdy jest on zgodny z obowiazujacymi w dacie dokonywania obcigzenia pozwanych przepisami prawa miejscowego na
co zwracala uwage teza dowodowa zgodnie z ktdra biegly miat oceni¢ prawidlowoé¢ dochodzonego czynszu w oparciu
0 przepisy prawa miejscowego;

2, naruszenie prawa materialnego, w tym:

a) art. 6¢ ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (u.0.l.) poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze zachodzila konieczno$¢é wymiany stolarki
okiennej w lokalu, cho¢ taka konieczno$¢ nie wynika z protokotu przekazania lokalu pozwanym a protokot ten stanowi
podstawe rozliczenia nakladéw poczynionych na lokal i odnosi sie do chwili zwrotu lokalu;

b) art. 6d u.o.l. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze najemca moze dokona¢ wymiany stolarki okiennej bez
zgody powoda z zadaniem rozliczenia w czynszu;

¢) art. 6e u.o0.l. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze rozliczenie nakladow z tytulu wymiany okien, dokonanych
bez zgody powoda, moze nastapi¢ przed zwrotem lokalu powodowi;

d) art. 353 k.c. i art. 354 k.c. poprzez ich niezastosowanie i przyjecie, ze pozwane nie sa zwigzane trescig zawartych
umoéw najmu, mogg dokonywaé dowolnych prac w lokalu z zadaniem zwrotu ich wartoéci przed zwrotem lokalu oraz
bedac najemcami lokalu zwolnieni sa z obowigzku zaplaty naleznoSci w wysoko$ci i na warunkach wynikajacej z
umowy;

e) art. 498 k.c. poprzez jego niewlasSciwe zastosowanie i przyjecie, ze spelnione zostaly bezwzglednie obowiazujace
przeslanki potracenia wydatkéw poniesionych przez pozwanych na wymiane stolarki okiennej, podczas gdy brak jest
spelnienia przeslanki ich wymagalnosci;

) art. 663 k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze pozwane mogg dokonywaé napraw w lokalu bez wiedzy
izgody powoda;

g) art. 676 k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze rozliczenie z tytutu nakladéw moze nastapic bez uzyskania
zgody powoda, przed zwrotem lokalu powodowi;

h) uchwal Rady Miejskiej w L.: Nr VI/84/07 z dnia 21 lutego 2007 r. w sprawie przyjecia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy L. nalata 2007 — 2011 w czeSci dotyczacej zasad polityki czynszowej
oraz Nr XLIV/826/12 z dnia 29 czerwca 2012 r. w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta L. na lata 2012 — 2016 poprzez przyjecie, ze zachodzg podstawy dla zastosowania
czynnikdw obnizajacych stawke czynszu podczas, gdy nie zostaly spelnione przestanki dla udzielenia takiej ulgi
wynikajaca z prawa miejscowego.



Przy tak sformulowanych zarzutach strona skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w czeéci poprzez
uwzglednienie powddztwa w calosci tj. takze co do kwoty 9.477,07 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 25 sierpnia
2015 1. do dnia 31 grudnia 2015 r. i z ustawowymi odsetkami za op6znienie, poczynajac od dnia 1 stycznia 2016 r.
Oprocz tego apelantka zwrocila sie o solidarne zasadzenie od pozwanych kosztow procesu za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwane wniosly o jej oddalenie, podtrzymujac swoje stanowisko zajete w toku
postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Na wstepie odnotowac nalezy, ze strona skarzaca w swej apelacji podniosta zaréwno zarzuty naruszenia prawa
procesowego, jak i prawa materialnego. Co do zasady, w pierwszej kolejnosci, rozwazenia wymagajg wiec kwestie
procesowe, zwlaszcza ze powodowe Miasto L. w ramach tego zarzutu kwestionuje zakres przeprowadzonego w sprawie
postepowania dowodowego, jak i poczynione ustalenia faktyczne. Dopiero, gdy wskazany zarzut okaze sie nietrafny
mozliwa jest ocena zasadno$ci naruszenia prawa materialnego na tle ustalefn stanowiacych podstawe faktyczna
zaskarzonego wyroku.

Podkreslié trzeba, ze dla skutecznoS$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarczy stwierdzenie o wadliwosci
dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego, nie
odpowiada rzeczywisto$ci. Konieczne jest bowiem wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie Sadu w tym
zakresie. W szczegoblno$ci apelujacy powinien zatem wskazaé, jakie kryteria naruszyl Sad przy ocenie konkretnych
dowoddw, uznajac brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestusznie im je przyznajac. Postawienie zarzutu
obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nie moze bowiem polega¢ na zaprezentowaniu ustalonego przez siebie, na podstawie
wlasnej oceny dowodéw stanu faktycznego. Skarzacy powinien wskazaé, postugujac sie wylacznie argumentami
jurydycznymi, ze sad pierwszej instancji razaco naruszyl zasady logicznego rozumowania oraz do$wiadczenia
zyciowego i ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy. Tymczasem apelacja powddki jest takiej
argumentacji pozbawiona, a sprowadza sie wylacznie do polemiki z ustaleniami sadu pierwszej instancji i stanowi
probe odmiennej oceny dowodow nie znajdujaca oparcia w zgromadzonym materiale dowodowym. Dokladnie rzecz
biorgc apelantka podniosla, iz Sad w niczym nieuzasadniony sposob dat prymat osobowym zrédtom dowodowym
tj. zeznaniom pozwanych i Swiadkow, ktore jednak nie byly miarodajne zwlaszcza w konfrontacji z dokumentami
bedacymi w dyspozycji powodki. Tymczasem te dokumenty nalezycie obrazowaly stan techniczny lokalu oraz iloéc
zamieszkujacych tam osob, co zostalo calkowicie zbagatelizowane przez Sad. Oprocz tego w apelacji podkres$lono, iz
strona powodowa nie wyrazila zgody na dokonanie nakladéw na przedmiot najmu, badz tez, ze poczynione nakladu nie
mialy charakteru nakladow koniecznych. Nie ulega jednak watpliwo$ci, ze samo subiektywne przekonania skarzacego
co do swoich racji, nie znajdujace oparcia w zebranym materiale dowodowym, ani tez w wyktadni przepisow jakiej
dokonal prawidlowo Sad Rejonowy nie moze prowadzi¢ do podwazenia trafno$ci stanowiska Sadu I instancji. Poza
tym przedstawione przez strone skarzaca zapatrywanie jest bledne od strony konstrukcyjnej. Mianowicie bierze ono
za punkt wyjScia swoistg hierarchizacje dowodéw wedlug ich rodzaju, przyjmujac odgorne zalozenie, ze dowdd z
zeznan jest ,mniej warto$ciowy” wzgledem innych dowodéw o charakterze obiektywnym, a zwlaszcza dokumentow.
Nie bedzie przesada stwierdzenie, ze prawidlowa ocena zeznan stron i $wiadkdéw niejednokrotnie moze wplynac
na kierunek rozstrzygniecia sadu. Z tego wzgledu kryteria oceny wiarygodnoéci wypowiedzi $wiadkéw nabierajg
praktycznego waloru. Analiza orzecznictwa wskazuje, iz nie jest mozliwym ustalenie odgérnych kryteriéw oceny
zeznah Swiadka. Nie ulega jednak watpliwosci, ze o wiarygodnoSci Swiadka przede wszystkim przesadzaja kryteria
logiczne i zyciowe, a nie jedynie powigzania rodzinne lub osobiste. Na powyzsze zwrécil uwage Sad Apelacyjny w
Szczecinie w wyroku z dnia 21 marca 2013 r. (I ACa 4/13, opubl. baza prawna LEX nr 1344193) wskazujac, ze ocena
zeznan Swiadkow nie moze ograniczaé sie do rodzaju stosunkow laczacych $wiadka ze strona, ale powinna opierac
sie na zestawieniu treSci zeznan z pozostalymi dowodami naswietlajacymi okoliczno$ci sprawy w spos6b odmienny
ina dokonaniu prawidlowego wyboru, po rozwazeniu wyniklych sprzecznosci w §wietle zasad logiki i do§wiadczenia
zyciowego. Z kolei Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 14 sierpnia 2012 r. (I ACa 37/12, opubl. baza prawna



LEX nr 1238219) dostrzegl, iz fakt, ze $wiadek jest pracownikiem, czy tez znajomym, a nawet krewnym strony nie
dyskwalifikuje sam przez sie jego zeznan wtedy, gdy sa niekorzystne dla drugiej strony. Zeznania takiego Swiadka
sq oceniane z uwzglednieniem wszystkich okoliczno$ci, w tym réwniez stosunku, w jakim pozostaje on do kazdej ze
stron, ale ponadto — z uwzglednieniem jego cech osobistych, relacji miedzy treécig jego zeznan a innymi dowodami
w sprawie itd." Natomiast Sad Apelacyjny w Bialymstoku w wyroku z dnia 28 sierpnia 2003 r. (I ACa 338/03, opubl.
baza prawna LEX nr 516520) przyjal, ze nie mozna dyskredytowac zeznan $wiadka tylko z tego powodu, ze pozostaje
on w bliskich stosunkach handlowych zjedna ze stron postepowania. Dla porzadku wskazaé nalezy, ze istnieja rowniez
nieco inaczej skonstruowane wypowiedzi judykatury, w ktérych uwypukla sie, ze nastawienie emocjonalne §wiadka
skladajacego zeznania moze prowadzi¢ do podwazenia wiarygodnosci jego relacji. W szczegoblnoSci taka sytuacja moze
mie¢ miejsce, jesli $wiadek jest bezposrednio zainteresowany wynikiem procesu lub przejawia zaangazowanie na
rzecz jednej ze stron. Idac dalej warto odnotowaé poglad, zgodnie z ktorym dowdd z zeznan §wiadkow nie moze
by¢ uznany za "slabszy", "mniej warto$ciowy" od innych dowodéw. Okoliczno$¢ tego rodzaju, ze okreslone relacje
Swiadkow pozostaja w sprzecznos$ci zdokumentami nie jest bowiem wystarczajaca do przyjecia, ze zeznania §wiadka sa
niewiarygodne. Przykladem tego jest wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 5 marca 2014 r. (III AUa 1272/13,
opubl. baza prawna LEX nr 1451561) gdzie powiedziano, ze §wiadectwo pracy jako dowod z dokumentu prywatnego
nie ma silniejszej mocy dowodowej, niz dowdd z zeznan §wiadkéw lub z przestuchania stron. Natomiast Sad Najwyzszy
wwyroku z dnia 5 pazdziernika 2011 r. (I UK 43/11, opubl. baza prawna LEX Nr 1108484) uznal, ze przyjete przez Sad
drugiej instancji zalozenie, jakoby "w sprawach jak niniejsza" za dopuszczalne i wiarygodne mogty by¢ uznane tylko
te dowody osobowe, ktore nie "kloca sie z dowodami z dokumentacji", w istocie prowadzi nie tylko do zanegowania
mozliwo$ci podwazenia tre$ci dokumentéw prywatnych w sprawach o $wiadczenie z ubezpieczenia spolecznego,
ale takze - idac dalej - do przyjecia niedopuszczalno$ci prowadzenia w tych sprawach postepowania dowodowego
ponad osnowe jakiegokolwiek dokumentu. Mimo tego trzeba pamietaé, iz niejednokrotnie uznaje sie dowod z zeznan
Swiadka za "niepewny", skoro opiera sie on na subiektywnych spostrzezeniach. Wskazuje sie przy tym, ze w razie
dostrzezenia sprzecznoéci w zeznaniach Swiadka z dowodami o charakterze obiektywnym, okoliczno$¢ ta wplywa na
uznanie relacji $wiadkéw za niewiarygodne. Miedzy innymi dlatego Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 277
wrze$nia 2012 r. (I ACa 318/12, opub. baza prawna LEX nr 1237837) uznal, ze racjonalnym jest przyjecie, ze wiekszy
walor wiarygodno$ci posiadajg dokumenty pochodzace z okresu, w ktérym strony nie przewidywaly mozliwosci ich
procesowego wykorzystania, niz zeznania osob, badz to bezposrednio zainteresowanych wynikiem sprawy, badz tych
zwigzanych ze stronami wigzami osobistymi lub gospodarczymi. Plynaca z powyzszego konkluzja jest taka, ze Sad
dokonujac swobodnej oceny zeznan stron i §wiadkéw nie moze popadac w jakikolwiek schematyzm. Prawidlowa ocena
zeznan mozliwa jest bowiem jedynie w oparciu o caloksztalt okolicznosci sprawy. Wszystkie te wzgledy mial rowniez na
uwadze Sad Rejonowy, wobec czego dokonana przezen ocena dowodow musi sie ostac. Zgodzié sie wypada ze Sagdem
I instancji, ze zeznania pozwanych oraz §wiadkow M. K. i J. K. byly spdjne, logiczne i rzetelne. Wymienione osoby
zgodnie ze swoja najlepsza wiedza i rozeznaniem przedstawili Sadowi to co bylo im wiadome, nie dopuszczajac sie
zadnych przeklaman czy przeinaczen. Wskazane relacje byly przy tym spontaniczne i konkretne, ukazujac klarowny
obraz przebiegu wydarzen. Przestuchane osoby wyraznie wskazaly krag lokatoréw, do grona ktérych w istocie zaliczaly
sie tylko pozwane. Z kolei pozostale osoby przebywaly na stale w zupehie innych miejscach, z wyjatkiem J. K., ktéra
krotko mieszkala z pozwanymi. Co prawda na tym tle istnialy pewne rozbiezno$ci dostrzezone przez Sad, jednakze
pozwane przekonujaco wytlumaczyly motywy, ktére nimi kierowaly przy skladaniu o§wiadczenia o uznaniu dlugu ze
wskazaniem wiekszej iloSci 0so6b zamieszkujacych lokal. Mianowicie ztozenie takiej deklaracji wynikalo po pierwsze z
usprawiedliwionej obawy pozwanych oraz po drugie ze zdecydowanego przekonania pracownikéow powoda, ze lokal
ten nie bedzie mogl by¢ wynajmowany jako socjalny, z uwagi na istniejace wymogi co do ilosci oséb i powierzchni
lokalu. Podobnie nalezy oceniaé protokol przekazania lokalu pozwanym, w ktérym nie odnotowano zadnych usterek i
mankamentéw odnoénie stanu technicznego, a przede wszystkim zawilgocenia i zagrzybienia. Owszem lokal wygladatl
W miare przyzwoicie, poniewaz zostal od$wiezony i pomalowany. W istocie rzeczy byly to tylko pozory, poniewaz
dorazne i prowizoryczne dzialania tylko zamaskowaly rzeczywisty stan lokalu. Niedlugo po wprowadzeniu pozwane
stwierdzily fatalny stan stolarki okiennej, wyrazajacy sie szeregiem niesprawnoéci. Rychlo uwidocznilo sie tez w pelni
wspomniane zawilgocenie i zagrzybienie. Ten niekorzystny stan rzeczy byt skutkiem nadmiaru wilgoci dostajacej
sie do pomieszczenia poprzez nieszczelne okna. Z pola widzenia nie moze umknaé, iz obie pozwane wielokrotnie
interweniowaly w tej sprawie u pozwanego. Na wystepujace na tym tle zalezno$ci zwrocit tez uwage powolany w



sprawie biegly. Obrazu rzeczy nie zmienia przy tym specjalizacja bieglego (wycena czynszéw), poniewaz w zakresie
swoich kompetencji byl on wladny wypowiadac¢ sie o stanie lokalu, ktéry bezpo$rednio wplywal przeciez na wielko$¢
naleznego czynszu. Fakt zagrzybienia byl bowiem ewidentny i w sumie nadawat sie do stwierdzenia przez kazda
postronng osobe. Ponadto jak slusznie zauwazy biegly wymagane przez prawo miejscowe opinie osob uprawnionych
(mykolog, budowlaniec) bylyby potrzebne w kontekscie okreslenia rodzaju grzyba i skutkéw dla zycia i zdrowia
ludzi. Tymczasem pozwane nie ro$cily sobie z tego tytulu zadnych roszczen o charakterze kontraktowym badz
deliktowym. Natomiast samo stwierdzenie zagrzybienia oraz do$¢ oczywistego mechanizmu jego powstania moglo
zostac¢ przesadzone w toku postepowania za pomoca dostepnych danych i informacji.

Reasumujgc niniejszy Sad Okregowy, dokonujac samodzielnie oceny tego materialu nie znalazl podstaw do
poczynienia ustalenn odmiennych lub ich uzupelienia w zakresie zakreslonym granicami apelacji. Jak juz byla o tym
mowa zgromadzony w sprawie material dowodowy zostal zebrany w sposéb wyczerpujacy, nie zawiera brakow i jest
kompletny, a decyzja Sadu I instancji zostala wydana w oparciu o prawidlowg ocene ujawnionych faktéw i stanowi
wystarczajacg podstawe do wydania zaskarzonego wyroku. W tej sytuacji analiza materialu dowodowego pozwala
na stwierdzenie, ze brak jest podstaw do przychylenia sie do apelacji, ktéra ocenia¢ nalezy tylko jako polemike z
prawidlowymi ustaleniami i rozwazaniami Sadu I instancji.

Przechodzac do zagadnienn materialnoprawnych zaznaczenia wymaga, ze ich analiza byla determinowana poprzez
pryzmat i ksztalt stosunku obligacyjnego laczacego strony. Nie ulega watpliwo$ci, ze umowa najmu, na podstawie
ktorej pozwane korzystaja z lokalu, podlega regulacji ustawy z dnia z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r. poz. 1234).
Zgodnie z art. 6a ust. 4 powolanej wyzej ustawy do obowigzkéw wynajmujgcego nalezy miedzy innymi dokonywanie
napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego w zakresie nieobciazajacym
najemcy, a zwlaszcza napraw i wymiany wewnetrznych instalacji, wymiany piecéw grzewczych, stolarki okiennej i
drzwiowej. Z kolei najemce stosownie do art. 6b ust. 2 obcigza naprawa i konserwacja okien i drzwi. W myél art. 6¢
przed wydaniem lokalu najemcy strony sporzadzaja protokol, w ktorym okreélaja stan techniczny i stopien zuzycia
znajdujacych sie w nim instalacji i urzadzen, przy czym protokoét ten stanowi podstawe rozliczen przy zwrocie lokalu.
Wedle art. 6d. ustawy najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego i na podstawie
pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen z tego tytulu. Ponadto ustawa o ochronie lokatoréow jako zasade
przyjmuje w art. 6e, ze o ile strony nie postanowia inaczej, rozliczenn pomiedzy najemcg i wynajmujacym z tytulu
dokonanych ulepszen i remontéw dokonuje sie dopiero po zakonczeniu umowy najmu i opréznieniu lokalu. Brak
odniesienia sie przez Sad Rejonowy do tych unormowan, wbrew odmiennym twierdzeniom skarzacego, nie oznacza
automatycznie ich pominiecia ani naruszenia. W istocie rzeczy Sad dal pierwszenstwo regulacjom kodeksowym. Za
tym rozwigzaniem opowiada sie tez Sad odwolawczy, poniewaz cytowana ustawa nie jest regulacja pelna, tym bardziej
ze w art. 3 wskazuje sie, Ze przepisy niniejszej ustawy nie naruszajg przepiséw innych ustaw regulujacych ochrone praw
lokatoréw w spos6b korzystniejszy dla lokatora. Takim przepisem — w ocenie Sadu Okregowego — jest art. 663 k.c.,
ktoéry uczynit podstawg swojego rozstrzygniecia Sad I instancji. Wedle jego brzmienia 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. Przenoszac powolane
wyzej przepisy na grunt niniejszej sprawy Sad Rejonowy stusznie wskazal, ze dla oceny zasadnoéci powodztwa
niezbedne bylo ustalenie, czy wymiana okien przeprowadzona przez pozwane byla niezbedna naprawa w rozumieniu
art. 663 k.c., to jest, ze okna przed wymiang byly w takim stanie technicznym, ze czynily mieszkanie niezdatnym
do uzytku. Tylko takie ustalenie umozliwialo bowiem uwzglednienie zarzutu potracenia w zakresie zadania zwrotu
kosztow wymiany okien. Gwoli przypomnienia przez naklady konieczne rozumie sie takie naklady, ktorych celem
jest utrzymanie rzeczy w nalezytym stanie, na przyklad remonty i konserwacja rzeczy, zasiewy, utrzymanie zwierzat,
placenie podatkéw. Inne naklady maja na celu ulepszenie rzeczy, przez co zwiekszaja one warto$é rzeczy — naklady
uzyteczne, badz zmierzaja do zaspokojenia potrzeb estetycznych tego, kto ich dokonuje — naklady zbytkowne (por.
wyrok SN z dnia 22 marca 2006 r., III CSK 3/06, opubl. baza prawna LEX nr 196597). Dodatkowo w przypadku najmu
pojawia sie jeszcze jedna zbiorcza kategoria nakladow o charakterze ulepszajacym, o ktérych mowa w art. 676 k.c. W



doktrynie takowe naklady definiuje sie jako naklady zwiekszajace w chwili wydania przedmiotu najmu jego warto$c
lub uzyteczno$é z uwzglednieniem przeznaczenia danego przedmiotu, badz tez jako nadanie pozytecznych wlasciwosci
przedmiotowi najmu, mimo ze bez ich nadawania przedmiot byl zdatny do uzytku (tak Kodeks cywilny. Komentarz;
red. K. Osajda, 2014, Legalis, komentarz do art. 676 k.c.). Niezwykle doniosle znaczenie ma tez art. 662 k.c., poniewaz
naklady konieczne co do zasady obcigzaja wynajmujacego (§ 1), jednakze drobne naklady polaczone ze zwyklym
uzywaniem rzeczy spoczywaja na najemcy (§ 2 ). Wedle § 1 wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie
przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywacé ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Przepis ten zawiera
norme o charakterze dyspozytywnym, co pozwala stronom na odmienne uregulowanie w umowie materii objetej
jego regulacja. Mozna zatem umowic sie o wynajecie rzeczy wadliwej i obciazy¢ jej naprawa najemce. Okoliczno$cia
podstawowa jest jednak wiedza najemcy o stanie rzeczy w chwili jej wydania i zgodny zamiar stron nawigzania takiego
wlasnie stosunku prawnego. Jezeli zatem strony odmiennie uregulowatyby laczacy je stosunek prawny niz to wynika z
art. 662 § 1k.c., najemca dokonujacy nakladow koniecznych na rzecz nie uzyska zwrotu ich wartosci od wynajmujacego
(por. wyrok SN z dnia 26 czerwca 2008 r., II CSK 69/08, opubl. baza prawna LEX nr 548800 oraz wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 16 marca 2011 r., VI ACa 852/10, opubl. baza prawna LEX nr 835549). Jezeli wiec
elementem charakterystycznym lgczacej strony umowy najmu byloby to, ze wynajmujacy oferowat lokal wymagajacy
remontu i adaptacji do celéw gospodarczych zakladanych przez najemce, ktéry dodatkowo miat §wiadomo$c¢ ztego
stanu technicznego lokalu i konieczno$ci przeprowadzenia w nim remontu i adaptacji na potrzeby planowanej
dzialalnoSci to znaczy, ze wylgczaja funkcjonowanie w laczacym je stosunku najmu przepisu art. 662 § 1 k.c. Ze
zrozumialych wzgledéw nie mialby wtedy tez zastosowania art. 663 k.c. Natomiast w kontrolowanej sprawie nie
zostaly poczynione zadne takie ustalenia, ktore odbiegalyby od ogdlnego schematu dbalo$ci o wynajeta rzecz. Co wiecej
bledne jest przekonanie skarzacej zawarte w apelacji, ze naklady poczynione przez pozwane nie mialy charakteru
nakladow koniecznych. Wrecz przeciwnie wymiana mocno wyeksploatowanych okien byla niezbedna, poniewaz bez
tego zamieszkiwanie w lokalu pociggalby za soba znaczne niedogodnosci i ucigzliwo$ci. Nieszczelne i niesprawne
okna przekladaly sie nie tylko na stwierdzone zawilgocenie i zagrzybienie, ale ponadto w dalszej perspektywie
pociagalyby za soba zwiekszone wydatki eksploatacyjne, chociazby zwigzane z ogrzewaniem lokalu. W tym stanie
rzeczy nie dziwi wiec postawa pozwanych, ktore zdecydowaly sie na wymiane okien. Poza tym w tej sferze nie dopuscily
sie one zadnej samowoli, albowiem lojalnie poinformowaly pozwanego o stanie lokalu oraz usilnie monitowaly o
podjecie stosownych dzialan. Brak wymiernej reakeji sktonil pozwane do wdrozenia samodzielnej inicjatywy, przy
czym wlasne zamiary w tym zakresie skonsultowaly one z pracownikami pozwanego. W rezultacie opisane w pozwie
roszczenie zostalo prawidlowo skorygowane przez Sad Rejonowy. Wymienione elementy wprost rzutowaly bowiem
na skale powinnosci finansowych spoczywajacych na pozwanych. Miarodajny szacunek w tym zakresie przedstawit w
swojej opinii biegly A. K., ktéry okreslil ostateczna wielkoé¢ zadluzenia czynszowego w oparciu o wszystkie prawnie
relewantne czynniki i kryteria. Idgc dalej nietrafna jest forsowana przez skarzaca koncepcja o przedwczesno$ci zarzutu
potracenia, ktory moglby zosta¢ skutecznie zgloszony dopiero po ustaniu stosunku najmu. Na tym gruncie Sad
Rejonowy nie dopuscil sie obrazy art. 676 k.c., przyjmujac za jedna z linii orzeczniczych, ze najemca moze zadaé zwrotu
nakladéw koniecznych na rzecz najeta takze przed jej wydaniem wynajmujacemu (poza orzeczeniami powolanymi
przez SR podobnie wyrok SN z dnia 21 stycznia 2004r., IV CK 362/02, opubl. baza prawna LEX nr 148650; zob.
takze Kodeks cywilny, Komentarz, pod red. E. Gniewka, 2 wydanie, C.H. Beck, 2006r., s. 1071-1072).). Po pierwsze
wspomniany przepis traktuje wprost o ulepszeniach rzeczy, ktére nie sg do konca tozsame z pojeciem nakladéw
koniecznych. Z tego tez wzgledu wspomniany przepis nalezy interpretowaé SciSle w odniesieniu do jego zakresu
znaczeniowego. Po drugie konstrukcja przepisu wyraznie wskazuje na jego dyspozytywny charakter, czego dobitnym
odzwierciedleniem jest zwrot ,w braku odmiennej umowy”. Tymczasem w realiach niniejszej sprawy strony uzgodnily,
iz zwrot przez powodke polowy wartosci kosztéw wymiany okien nastapi w formie odliczenn czynszowych, a wiec w
trakcie trwania stosunku najmu.

Na koniec nie mogl sie osta¢ zarzut naruszenia art. 498 k.c. sformulowany na tle dokonanego przez Sad z inicjatywy
pozwanych potracenia. Wskazany przepis stanowi, ze gdy dwie osoby sg jednocze$nie wzgledem siebie dtuznikami
i wierzycielami, kazda z nich moze potracic¢ swoja wierzytelno$é z wierzytelnosci drugiej strony, jezeli przedmiotem
obu wierzytelno$ci s pieniadze lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnos$ci
sq wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sagdem lub przed innym organem panstwowym. Powyzsze rozwigzanie



bez watpienia wychodzi naprzeciw oczekiwaniom praktycznym i zdecydowanie ulatwia i upraszcza obrét prawny.
Dzieki potraceniu mozliwym staje sie regulowanie zobowigzan, a samo potracenie w istocie rzeczy jest traktowane
jako surogat $wiadczenia, za pomoca ktérego dtuznik placi swoéj dtug i zwalnia sie z zobowigzania. Zamiast bowiem
doprowadzac do tego, ze jedna ze stron bedzie $wiadczy¢ na rzecz drugiej i jednoczes$nie od niej oczekiwaé tego samego,
efektywniejszym i niejednokrotnie bezpieczniejszym Srodkiem bedzie umorzenie §wiadczenia wyzszego o §wiadczenie
nizsze. Dopuszczalno$é potracenia, wywierajacego doniosle skutki w sferze prawnej drugiej strony, musi sie laczyé
ze szczegblowym okreSleniem jego przestanek, uwzgledniajacych uzasadnione interesy takze drugiej strony oraz
0s6b trzecich. Wprawdzie procesowy zarzut potracenia nie jest forma dochodzenia roszczen, lecz $rodkiem obrony
pozwanego, to jednak kazdorazowo trzeba rozwazy¢, czy dokonane potracenie jest skuteczne, tj. czy przedstawiona
do potracenia wierzytelno$¢ istnieje w zgloszonym rozmiarze i zachodza inne niezbedne przestanki z art. 498 §
1 k.c., warunkujace potracenie. O$wiadczenie o potraceniu powinno jednoznacznie precyzowac¢ wole potracenia,
a w swej treSci konkretyzowac¢ wlasng wierzytelno$é i jej zakres przedstawiony do potracenia z wierzytelnoScig
powoda. W $wietle materialu dowodowego zebranego w sprawie Sad I instancji doszed} do slusznej konstatacji, iz
pozwane udowodnily swoje roszczenie stuzace przeciwko powoddce tak co do zasady, jak i wysoko$ci. Przedstawiona
do potracenia kwota 1.471,96 zl obejmowala polowe kosztoéw poniesionych na wymiane okien. Wspomniany wydatek
by przy tym w pelni usprawiedliwiony i racjonalny, jak réwniez nalezycie zostal udokumentowany faktura VAT. Z tego
tez wzgledu potracenie wywolalo skutek z art. 498 § 2 k.c., doprowadzajac do wzajemnego umorzenia wierzytelnosSci
stron do wysokoSci wierzytelnoSci nizsze;j.

Majac powyzsze na uwadze Sad Odwolawczy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje.



