Sygn. akt ITI Ca 1298/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 277 maja 2016 roku w sprawie z powodztwa Miasta L. przeciwko D. K. o zaplate kwoty
9 356 zl, Sad Rejonowy dla Lodzi-
-S. w L. oddalil powddztwo.

Apelacje od powyzszego wyroku wnibst powdd, zaskarzajac go w calo$ci. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucit:
1. naruszenie przepisoOw prawa materialnego:
a) art. 659 k.c.iart. 664 § 112 k.c.

b) art. 7 ust. 11 art. 8 oraz art. 18 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego

poprzez ich nie zastosowanie w sytuacji, gdy zdaniem powoda:

« strony laczyta umowa najmu, a najemca zobowiazany byt placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz (pozwany sam
przyznal, ze od 2003 roku zaprzestal placenia czynszu)

+ pozwany nigdy nie zadal odpowiedniego obnizenia czynszu
+ pozwany w chwili zawarcia umowy najmu wiedzial o wadach lokalu

+ wysoko$c¢ stawek czynszu w lokalach wchodzacych w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego wlasciciel ustala
z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych i obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa

« stawki czynszu ustala organ wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego uchwalajac wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, obejmujacy m.in. zasady polityki czynszowej oraz warunku
obnizania czynszu

« osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego s obowigzane do dnia opréznienia lokalu uiszcza¢ odszkodowanie w
wysokoSci czynszu — art. 18 ust. 1i 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw... oraz § 11 umowy najmu

2. naruszenie przepiséw postepowania

« at. 316 § 1 k.p.c,, art. 227 k.p.c., art. 233 k.p.c. poprzez dowolna, a nie swobodng ocene zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego polegajaca na przyjeciu, ze czynsz zostal naliczony w nieprawidlowej wysokoéci, a powoda
obciaza wykazanie prawidlowej wysokoSci oraz, ze powdd dopiero w 2005 roku powiadomil pozwanego, iz stosuje
wobec niego znizki, gdy wszechstronna analiza dowodéw, dokonana w ocenie powoda w sposéb prawidlowy
powinna prowadzi¢ do wniosku, ze:

« zaré6wno w umowie najmu, jak i w powiadomieniach byly powolywane przepisy prawa miejscowego (uchwaty
Rady miejskiej w L., zarzadzenia Prezydenta Miasta L.), w ktorych wskazywano stawke bazowa czynszu i stawke
jaka zastosowano wobec pozwanego, tym bardziej ze pozwany nigdy — ani wczeéniej, ani w sprzeciwie od nakazu
zaplaty — nie podnosit zarzutu wysokoSci czynszu, obnizek, odszkodowania i innych oplat zastosowanych przez
powoda

+ pozwany sam przyznal, ze w chwili zawierania umowy najmu wiedziala o stanie lokalu.

Ponadto, powdd wskazal, ze Sad I instancji wyszed} poza granice zarzutéw zgloszonych



w sprzeciwie od nakazu zaplaty przez pozwanego, ktory nie kwestionowal wysokoéci stawki czynszu o odszkodowania,
sam przyznawal fakt niewnoszenia nalezno$ci za lokal mieszkalny od 2003 roku.

Wskazujac na powyzsze zarzut, powod wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenia od pozwanego na rzecz
powoda kwoty 9 355,79 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 9 marca 2012 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku
i ustawowymi odsetkami za opdznienia od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty oraz zasgdzenie od pozwanego
na rzecz powoda kosztow procesu wedlug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie wyroku Sadu I instancji i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda jest niezasadna i jako taka podlega oddaleniu.

Sad Okregowy podziela poczynione przez Sad pierwszej instancji ustalenia
i w konsekwencji przyjmuje za swoje, uznajac za zbedne powielanie ich w caloSci w tresci niniejszego uzasadnienia.

Odnoszac sie do poszczegbdlnych zarzutéw podniesionych przez powoda w apelacji, stwierdzi¢ nalezy, ze zarzut
naruszenia przepisu prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. jest nietrafny i nie zastuguje na uwzglednienie. W ocenie
Sadu Okregowego, Sad Rejonowy dokonal prawidlowej oceny zgromadzonego przez strony materiatu dowodowego
i wbrew wywodom apelacji dokonal jego wszechstronnej oceny nie naruszajac zasady swobodnej oceny dowodow.
Podkresli¢ bowiem nalezy, iz przeprowadzona przez Sad ocena dowodéw moze byé¢ skutecznie podwazona tylko w
przypadku, gdyby nie byla oparta na odpowiadajagcemu zasadom logiki powigzaniu ujawnionych w postepowaniu
dowodowym okolicznoéci w calo$é zgodna z do$wiadczeniem zyciowym (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 27 wrzeSnia
2002 r., II CKN 817/00). Skarzacy braku logiki w ocenie materialu dowodowego lub sprzecznosci tej oceny z
do$wiadczeniem zyciowym zdaniem Sadu Okregowego nie wykazal. Zauwazy¢ bowiem trzeba, ze powdd podnoszac
powyzszy zarzut nie wskazal, w jaki sposéb Sad I instancji zasade swobodnej oceny dowodéw naruszyl. Samo
natomiast przekonanie strony o innej niz przyjal sad wadze (doniostosci) poszczegdlnych dowoddéw i ich odmiennej
ocenie niz ocena sadu nie moze stanowié o skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Nie czyni zarzutu tego
skutecznym przedstawianie przez skarzacego wlasnej wizji stanu faktycznego w sprawie, opartej na dokonanej przez
siebie odmiennej ocenie dowodow, a nawet mozliwo§é w rownym stopniu wyciagniecia na podstawie tego samego
materialu dowodowego odmiennych wnioskéw (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrze$nia 2002 r. II CKN 817/00,
postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 r. IV CKN 970/00, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
10 stycznia 2002 r. IT CKN 572/99).

Whbrew stanowisku strony apelujacej Sad I instancji dokonal prawidlowej oceny zebranego w sprawie materiatu
dowodowego, z ktérego wyprowadzil trafny wniosek, iz naliczony przez powoda czynsz zostal ustalony w
nieprawidlowej wysokosci, a zatem powdd nie wykazal wysoko$ci dochodzonego roszczenia. Okoliczno$cia bezsporna
w niniejszej sprawie byl fakt, iz lokal posiadal wady oraz ze pozwany nie placil czynszu z tytulu najmu przedmiotowego
lokalu. Pow6d zaréwno w toku postepowania przed Sadem I instancji, jak i w postepowaniu apelacyjnym nie
kwestionowal okolicznoéci, iz ponosi odpowiedzialno$é za stan lokalu, wprost wskazujac przy tym, ze zastosowal
wobec pozwanego stawke czynszu po uwzglednieniu obowiazujacych obnizek. Niemniej jednak powdd nie sprostal
powinnoéci udowodnienia, ze zastosowal wobec pozwanego stosowne obnizki wynikajace z uchwaly nr XVVL/1764/02
Rady Miejskiej z dnia 6 marca 2002 roku w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy L.. Jak trafnie ustalil Sad I instancji pow6d dopiero w 2005 roku poinformowal pozwanego o
stosowaniu czeéci znizek wynikajacych z uchwaly. Z akt sprawy nie wynika za$ by zastosowal wobec pozwanego znizki
z tytulu zwilgocenia i zagrzybienia lokalu. To na powodzie za$ spoczywal ciezar udowodnienia wysokoéci roszczenia.
Tymczasem powdd dla poparcia swojego stanowiska przedstawil przy pozwie kartoteke konta pozwanego, jako wydruk
nie podpisany przez osobe sporzadzajaca ten dokument, ale przede wszystkim z tejze kartoteki wynika, ze czynsz
naliczany pozwanemu ksztaltowal sie w réznych wysoko$ciach ( odmiennych niz to wynika o z zalaczonej umowy
najmu ), a w aktach brak jest jakiegokolwiek dowodu doreczenia pozwanemu decyzji o ustaleniu nowej wysokosci
CZynszu.



Oceny tej nie zmienia fakt, iz pozwany w sprzeciwie od nakazu zaplaty nie podnosil zarzutu wysokosci czynszu,
obnizek odszkodowania i innych oplat zastosowanych przez powoda. Wskazac nalezy, iz sytuacji, gdy pow6d dochodzi
konkretnego roszczenia, to na nim przede wszystkim, w mysl art. 6 k.c., spoczywa ciezar udowodnienia zar6wno
faktu, iz dana wierzytelno$¢ rzeczywiscie mu przystuguje, jak i wysokosci tej wierzytelnoSci. Dopiero zatem w razie
przedstawienia przez strone powodowa konkretnych dowodéw na okoliczno$é istnienia i wysokoSci wierzytelnosci,
pozwany winien przedstawi¢ wlasne dowody w celu obalenia twierdzen powoda. Wowczas bowiem konkretyzuje sie
w stosunku do pozwanego ciezar dowodowy wynikajacy treéci art. 6 k.c., ktérego procesowym odpowiednikiem jest
art. 232 k.p.c. Tym samym powdd juz w pozwie powinien przedstawi¢ dowody wskazujace na zasadno$é i wysoko$é
dochodzonej naleznoSci, umozliwiajac stronie pozwanej ich weryfikacje i odniesienie sie do nich stosownie do stanu
sprawy, czego nie uczynil we wlasciwym czasie z wiadomych tylko sobie wzgledow.

W tym stanie rzeczy calkowicie nieuzasadniony byt zarzut dotyczacy wyjécia przez Sad I instancji poza granice
zarzutow zgloszonych przez pozwanego w sprzeciwie od nakazu zaplaty. Nieuzasadnione bylo rowniez powolywanie
sie w niniejszej sprawie na wyrok Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Eodzi i z dna 28 lutego 2011 roku
sygn. akt XVIII C 422/15, w ktorym Sad nakazal pozwanemu opréznienie lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w ..
przy ul. (...). W postepowaniu tym Sad badal jedynie, czy pozwany dopuscit sie zwloki z zaplata czynszu za dwa pelne
okresy platnos$ci, a zatem okreSlenie stanu zaleglo$ci w zaplacie czynszu mialo znaczenie jedynie dla stwierdzenia
skutecznos$ci wypowiedzenia umowy najmu oraz oceny zasadnoéci zadania oprdznienia przedmiotowego lokalu. W
postepowaniu tym Sad stwierdzit tylko, ze nawet w przypadku obnizenia czynszu 0 20% pozwany pozostawal w zwloce
z platnos$cia czynszu, co przesadzilo o spelieniu jednej z przestanek skutecznego wypowiedzenia umowy najmu. W
zadnym zakresie za$ Sad nie badal prawidlowos$ci zastosowanej wysoko$ci stawki czynszu wobec pozwanego oraz
wysokosci naleznego powodowi wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu.

Majac na uwadze powyzsze, odnoszenie sie do pozostalych zarzutdéw apelacji dotyczacych naruszenia prawa
materialnego nalezalo uznaé za bezprzedmiotowe.

W tym stanie rzeczy, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje.



