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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 27 paZdziernika 2016 roku w sprawie z powddztwa (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécig z siedziba w L. przeciwko K. G. o zaplate kwoty 2.200 zt z tytulu czynszu najmu lokalu
mieszkalnego za luty i marzec 2016 r. Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi oddalil powédztwo.

W uzasadnieniu wskazano, ze pismem z dnia 15 lutego 2016 roku pozwana skutecznie wypowiedziala umowe najmu
z 30 wrzeénia 2015 roku z uwagi na wady najetego lokalu zagrazajace zdrowiu najemcy i jego domownikéw. Ponadto
pozwana oSwiadczyla, ze nalezno$é za najem mieszkania w miesigcu lutym ma zostaé pokryta z kaucji, ktéra stanowi
rownowarto$¢ jednego czynszu najmu. W ocenie Sadu meriti brak zwigzania umowa w miesigcu marcu 2016 r. oraz
przewidziany w § 4 ust. 3 umowy najmu obowigzek automatycznego rozliczenia po rozwigzaniu umowy kaucji zlozonej
przez pozwana w wysokosci jednomiesiecznego czynszu uzasadnia oddalenie powddztwa w calosci.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiodla strona powddka, skarzac je w calo$ci i zarzucajac Sadowi Rejonowemu
naruszenie:

-art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 278 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow i dowolne ustalenie,
z pominieciem dowodu z opinii bieglego, iz w wynajmowanym przez pozwana I lokalu znajdowaly sie zarodniki ple$ni
i grzybow, podczas gdy stwierdzenie obecnosci tychze substancji wymaga wiadomo$ci specjalnych i nie moze by¢ ¢
dokonane wylacznie na podstawie dowodu z zeznan $wiadka,

- art. 682 k.c. poprzez jego niesluszne zastosowanie i przyjecie, iz stan wynajmowanego przez pozwang lokalu
zagrazal jej zdrowiu z uwagi na obecno$¢ zarodnikow pledni oraz grzyboéw ujawnionych na Scianie szafy, podczas gdy
obecno$c¢ plesni na meblu bedacym elementem wyposazenia lokalu, przy jednoczesnym braku stwierdzenia plesni na
elementach lokalu takich jak $ciany, podloga czy sufit, nie moze §wiadczy¢ o spelnieniu przestanki z art. 682 k.c.,

- art. 682 k.c. poprzez jego nieshuszne zastosowanie i przyjecie, iz pozwana byta uprawniona do wypowiedzenia umowy
najmu bez wczeéniejszego wezwania powodki do usuniecia stanu zagrozenia zdrowia oraz bez podjecia innych dzialan
wspolnie z powddka, zmierzajacych d do usuniecia zarodnikéw pleéni z lokalu,

-art. 498 § 1k.c. wzw. zart. 61 § 1k.c. wzw. zart. 353" k.c. wzw. z art. 65 k.c. poprzez ustalenie, iz pow6dztwo winno by¢
oddalone w calo$ci, a zatem powodce nie przystuguje czynsz najmu za miesigc luty 2016 r. pomimo, iz wypowiedzenie
umowy nastapilo z dniem 15 lutego 2016 r., z uwagi na fakt. iz w ocenie Sadu powddka ma obowiazek ,automatycznego
rozliczenia kaucji”, podczas gdy umowa najmu zawarta pomiedzy stronami nie przewidywala ,automatycznego”
rozliczenia a zatem rozliczenie kaucji moglo nastapi¢ wylacznie na podstawie o§wiadczenia o potrgceniu, ktore to
o$wiadczenie nigdy nie zostalo przez powodke zlozone, za$ pozwana n nie podniosta zarzutu potracenia roszczenia
o zwrot kaucji a zatem sam fakt istnienia wzajemnego roszczenia strony pozwanej o zwrot kaucji nie moze stanowic
o oddaleniu powodztwa.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanej
kwoty 2.200 z} z ustawowymi odsetkami za op6Znienie w zakresie kwoty 1.100 zt od dnia 11 lutego 2016 r. do dnia
zaplaty oraz w zakresie kwoty 1.100 z}l od dnia 11 marca 2016 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie na jej rzecz kosztéw
postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Skarzaca wniosla réwniez o dopuszczenie dowodu z dokumentu — pisma (...) w L. z dnia 23 marca 2016 r.
skierowanego do pozwanej K. G., na okoliczno$¢ braku mozliwoéci ustalenia Zrédta pochodzenia plam ujawnionych w
lokalu bez zasiegniecia wiadomoSci specjalnych. W uzasadnieniu powyzszego wniosku skarzaca wskazala, ze potrzeba
powolania powyzszego dowodu pojawila sie na obecnym etapie postepowania z uwagi na fakt, iz w toku postepowania
przed Sadem instancji potrzeba dopuszczenia dowodu z opinii biegltego nie byla w ogble przedmiotem rozwazan, a



nadto z uwagi na fakt, iz jest to dowod z dokumentu, co wiecej znanego stronom, jego przeprowadzenie nie spowoduje
zwloki w rozpoznaniu sprawy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu.

Stosownie do tresci art. 505" § 2 k.p.c., uzasadnienie Sadu drugiej instancji w postepowaniu uproszczonym powinno
zawierac jedynie wyja$nienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisOw prawa, jezeli nie przeprowadzano
postepowania dowodowego. Sytuacja opisana w cytowanym przepisie miala miejsce w rozpoznawanej sprawie,
bowiem Sad Okregowy, po dokonaniu analizy stanu faktycznego sprawy, przyjmuje za wlasne ustalenia Sadu I
instancji stanowigce podstawe faktyczna rozstrzygniecia przyjetego w zaskarzonym wyroku z dnia 27 paZzdziernika
2016T.

Odno$nie zawartego w apelacji wniosku dowodowego wskaza¢ nalezy, ze w postepowaniu zwyklym, strona moze
w $rodku odwolawczym przedstawiaé nowe fakty i dowody. Zasada te doznaje jednak ograniczenia poprzez
unormowanie art. 381 k.p.c. i odpowiadajace mu unormowanie art. 368 § 1 pkt 4 k.p.c. Stosownie do pierwszego
z powolanych przepiséw sad II instancji moze pominaé nowe fakty i dowody, jezeli strona mogla je powotaé¢ w
postepowaniu przed sadem I instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikla p6zniej. Przepis art. 368 § 1 pkt
4 k.p.c. stanowi z kolei, ze apelacja powinna zawiera¢ m.in. powolanie, w razie potrzeby, nowych faktow i dowodow
oraz wykazanie, ze ich powolanie w postepowaniu przed sadem I instancji nie bylo mozliwe albo Ze potrzeba powolania
sie na nie wynikla péZzniej. Oznacza to, ze sad II instancji jest zobowigzany na wniosek strony material procesowy
uzupekié, jezeli jest to konieczne do rozstrzygniecia sprawy, lecz réwnocze$nie jest uprawniony do pominiecia nowych
faktow i dowodow zgloszonych dopiero w postepowaniu apelacyjnym, gdy zachodza przestanki okreSlone przepisem
art. 381 k.p.c,, tj. jezeli strona mogla je powola¢ w postepowaniu przed sgdem I instancji, chyba ze potrzeba powolania
sie na nie wynikla p6zniej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 1 wrze$nia 2010 r., sygn. akt II UK 77/10, LEX nr 661513).

Odnoszac powyzsze uwagi do niniejszej sprawy Sad Okregowy oddalit powyzszy wniosek dowodowy strony powodowe;j
jako sp6zniony. Stosownie bowiem do rozkladu ciezaru dowodoéw, ujetego w art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c., obowiazkiem
powddki bylo, juz na etapie postepowania pierwszoinstancyjnego, przedstawienie wszelkich dostepnych jej dowodéw
zmierzajacych do wykazania zasadno$ci powddztwa (w szczegdlnoéci za$, ze wynajmowany lokal nie posiadal wad,
ktore uzasadnialyby wypowiedzenie umowy najmu przez pozwana). Pismem (...) w L. z dnia 23 marca 2016 r.
strona powodowa dysponowala w toku postepowania przed Sadem Rejonowym i mogla zlozy¢ je jeszcze przed
zamknieciem rozprawy. Pozwana od poczatku postepowania konsekwentnie podnosila bowiem okoliczno$é istnienia
wad przedmiotowego lokalu polegajacych na wystepowaniu w nim zarodnikéw pleéni i grzybow.

W konsekwencji powyzszego Sad Odwolawczy kontrola instancyjna obja¢ moze prawidlowo$¢ zaskarzonego
rozstrzygniecia w kontekécie faktycznie zgromadzonego przez Sad I instancji materialu procesowego.

W ocenie Sagdu odwolawczego Sad I instancji w sposéb wlaéciwy zastosowal roéwniez odpowiednie przepisy prawne
do stanu faktycznego niniejszej sprawy.

W mysl art. 233 § 1 k.p.c. Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Ocena dowodéw polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji,
czy zostala wykazana prawdziwos§¢ faktow, z ktorych strony wywodza skutki prawne. Celem Sadu jest tu
dokonanie okreslonych ustalen faktycznych, pozytywnych badz negatywnych i ostateczne ustalenie stanu faktycznego
stanowigcego podstawe rozstrzygniecia. Z uwagi na przyznana sadowi swobode w ocenie zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego, zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. moze by¢ uznany za zasadny jedynie wtedy, gdy podstawa
rozstrzygniecia uczyniono rozumowanie sprzeczne z zasadami logiki badz wskazaniami do§wiadczenia Zyciowego.

Whbrew twierdzeniom apelujacego Sad Rejonowy dokonat prawidtowej i zgodnej z kryteriami zawartymi w art. 233 §
1 k.p.c. oceny materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie i wydajac wyrok wzial pod uwage zebrane dowody



i przeanalizowal je wskazujac jakie okoliczno$ci uznal za udowodnione i na jakich w tej mierze opart sie dowodach.
Zdaniem Sadu Okregowego ze zgromadzonego materialu dowodowego Sad Rejonowy wyprowadzil wnioski logicznie
poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym.

W szczegodlno$ci wskazaé nalezy, ze — wbrew zarzutowi apelujacej — podstawa ustalenia przez Sad Rejonowy, ze w
przedmiotowym lokalu mieszkalnym wystepowaly zarodniki plesni i grzyba byly nie tylko zeznania §wiadka J. G.,
lecz rowniez tre$¢ protokotu z kontroli przeprowadzonej przez (...) w L. w dniu 8 lutego 2016 r. W konteks$cie calego
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego (w tym opinii kominiarskiej z dnia 26 lutego 2016 r. oraz tresci
pisma (...) w L. z dnia 23 lutego 2016 r. wskazujacej na nieszczelno$é przewodu kominowego i mierny ciag kominowy,
ktoéry nastepnie catkowicie zanikl) powyzsze ustalenia Sadu Rejonowego jawia sie jako calkowicie logiczne i zgodne
z do$wiadczeniem zyciowym.

Reasumujgc wskaza¢ nalezy, ze wbrew twierdzeniom apelujacej w rozpoznawanej sprawie Sad Rejonowy dokonal
prawidlowych ustalen faktycznych w oparciu o caly zgromadzony materiat dowodowy i nie naruszyt dyspozycji art. 233
§ 1 k.p.c. Przeprowadzona przez tenze Sad ocena materialu dowodowego jest w caloSci logiczna i zgodna z zasadami
doswiadczenia zyciowego, zas wszelkie podniesione w tym zakresie zarzuty stanowia w istocie jedynie polemike z
prawidlowymi i nie obarczonymi jakimkolwiek bledem ustaleniami Sadu pierwszej instancji.

Chybiony, w ocenie Sadu Okregowego, jest rowniez podniesiony w apelacji zarzut naruszenia przez Sad I instancji
przepisu art. 682 k.c. poprzez jego zastosowanie. Sad Okregowy w pelni podziela stanowisko Sadu meriti i powotang
na jego uzasadnienie argumentacje w zakresie stwierdzenia wystgpienia w przedmiotowym stanie faktycznym
okoliczno$ci uzasadniajacych zastosowanie ww. przepisu.

Trafnie uznal Sad Rejonowy, Ze stan wynajmowanego przez pozwana od powodki lokalu mieszkalnego byt stanem
obiektywnie i realnie zagrazajacym zdrowiu jej oraz zamieszkujacej wraz z nia siostry J. G.. Ze zgromadzonego
materialu dowodowego jednoznacznie wynika, ze w przedmiotowym lokalu mieszkalnym nie dzialala w spos6b
wlasciwy wentylacja. W piSmie (...) w L. z dnia 23 marca 2016 r. przywolana jest tre$¢ opinii kominiarskiej z dnia
31 grudnia 2015 r. wskazujaca, ze przewod kominowy jest nieszczelny, z miernym ciggiem kominowym, za$ z opinii
kominiarskiej wykonanej na zlecenie pozwanej w dniu 26 lutego 2016 r. wynika, ze w kuchni oraz tazience stwierdzono
brak ciagu. Powszechnie wiadomym jest, Ze niesprawna wentylacja w lokalu mieszkalnym prowadzi¢ moze do jego
zawilgocenia, czego efektem moze by¢ rozwdj pleéni i grzybow. Taka wlaénie sytuacja miala miejsce w przedmiotowe;j
sprawie. W efekcie niedostatecznej wentylacji grawitacyjnej lokalu plesn pojawila sie na zewnetrznej stronie tylnej
Sciany szafy ubraniowej (nowej) znajdujacej sie w pokoju, a takze na tylnej $cianie szafki wiszacej w kuchni, w ktorej
przechowywane byly m.in. sypkie produkty spozywcze (cukier, przyprawy), za$§ w caly lokal przepelniat specyficzny
zapach ,chemiczno-grzybowy”. Wiedza o charakterze powszechnym jest rowniez to, ze ple$nie i grzyby negatywnie
oddzialywuja na zdrowie czlowieka wywolujac schorzenia ukladu oddechowego, alergie i astme. Z uznanych za w pelni
wiarygodne zeznan $wiadka J. G. wynika, ze takie objawy pogorszenia stanu zdrowia wystapily zaréwno u niej, jak i u
pozwanej, a byly to: bdle glowy, kichanie, zapalenie zatok. Objawy te ustaly natomiast wkrétce po opuszczeniu przez
powodke i §wiadka przedmiotowego lokalu.

Trafnie réwniez Sad I instancji uznal, Ze pozwana byla uprawniona do wypowiedzenia umowy najmu lokalu
bez zachowania terminu wypowiedzenia i to bez konieczno$ci wczedniejszego wezwania powddki do usuniecia
stanu zagrozenia zdrowia oraz bez podjecia innych dzialan wspoélnie z powddka, zmierzajacych d do usuniecia
zarodnikow pleéni z lokalu. Przepis art. 682 k.c. przewiduje mozliwo$¢é wypowiedzenia najmu lokalu bez zachowania
terminéw wypowiedzenia, stanowigc uregulowanie szczegblne w odniesieniu do art. 664 k.c. W szczegolnosci -
wylgcza ograniczenie wypowiedzenia najmu lokalu w sytuacji przewidzianej przez § 3 tego przepisu. Do skutecznego
wypowiedzenia najmu nie jest zatem konieczne uprzednie zawiadomienie wynajmujacego o wystepowaniu wad i
wezwanie go do ich usuniecia (por. art. 664 § 2 k.c.). W konsekwencji powyzszego Sad meriti prawidlowo uznal, ze
w okoliczno$ciach faktycznych przedmiotowej sprawy pozwana skutecznie wypowiedziala umowe najmu pismem z
dnia 15 lutego 2016 r., a wobec zloZonej przez nig w o§wiadczeniu o wypowiedzeniu dyspozycji (mogacej w §wietle art.



65 k.c. zosta¢ uznang jako o$§wiadczenie o potragceniu wzajemnej wierzytelnoéci) pokrycia czynszu za luty 2016 r. ze
zlozonej przez nig kaucji, ze powddztwo podlega oddaleniu w calosci.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalil apelacje pozwane;j.



