Sygn. akt III Ca 513 /17

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 19 pazdziernika 2016 r., Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi w sprawie o
sygn. akt XVIII C 2458/14 o zaplate:

(1) ustalil, ze podwyzka czynszu z dotychczasowej stawki do kwoty 16, 62 zl za metr kwadratowy najmu lokalu
mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ul. (...) dokonana przez pozwanego A. M. w piSmie z dnia 29 stycznia
2014 roku jest niewazna;

(2) oddalit powddztwo w pozostalym zakresie;

(3) ustalil, Ze pozwany A. M. ponosi odpowiedzialno$¢ za koszty procesu w polowie, pozostawiajac szczegdlowe
rozliczenie kosztéw procesu referendarzowi sgdowemu;

(4) przyznalinakazal wyplaci¢ ze Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi na rzecz radcy
prawnego Z. S. kwote 166 z} tytulem kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu od oddalone;j
czeSci powddztwa;

(5) zasadzil od A. M. na rzecz K. B. kwote 166 z} tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powddce
z urzedu od uwzglednionej czesci powddztwa;

(6) nie obcigzyl K. B. obowigzkiem zwrotu kosztow procesu.

Od powyzszego wyroku apelacje wniosta tylko powodka, zaskarzajac go w czesSci, tj. w zakresie pkt 2. sentencji
rozstrzygniecia oddalajacego powddztwo w pozostalym zakresie. Zaskarzonemu wyrokowi apelujgca zarzucila:

1. naruszenie prawa materialnego, a w szczego6lnoéci art. 664 k.c. w zwigzku z art. 6a pkt 1-3 ustawy z dnia 21 czerwca
2001T. 0 ochronie lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dalej: ,,u.0.0.1.”) oraz art.
5 k.c., przez bledna ich wykladnie i niewla$ciwe zastosowanie, a w szczegdlno$ci przez uznanie, ze pomimo istnienia
takich wad lokalu, ktore uniemozliwiaja w nim zamieszkiwanie brak jest podstaw do obnizenia czynszu zgodnie z jej
zadaniem, tj. obnizenia czynszu najmu za najem w/w lokalu mieszkalnego za okres 5.1.2014 r. do 27.02.2014 r. do

kwoty 5,00 zl za m” (brak zasilenia centralnego ogrzewania plus wady wskazane przez Sad Rejonowy), natomiast od

28 lutego 2014 r. do czasu usuniecia wady lokalu do kwoty 8,00 zi za m>;

2. bledna ocene prawna prawidlowo dokonanych ustalen przez przyjecie, ze powddka wnoszac o obnizenie czynszu
naleznego pozwanemu ze wzgledu na wady przedmiotu najmu (art. 664 k.c.) nie przeprowadzila zadnego dowodu,
ktoéry pozwolilby Sadowi Rejonowemu na ustalenie stosunku wad zajmowanego przez nig lokalu mieszkalnego,
za ktore odpowiada wynajmujacy, do pobieranego czynszu pomimo przeprowadzenia dowodow i wykazania przez
powddke, ze istniejace wady zgodnie z cyt. przez Sad przepisami w 100% obciazaja wynajmujacego, ktore jej zdaniem
uzasadniaja obnizenie czynszu;

3. sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treécia zebranego w sprawie materialu przez przyjecie, iz pomimo, ze lokal
mieszkalny zajmowany przez powddke ma liczne wady, ktére uniemozliwiaja zamieszkiwanie, to brak jest podstaw
do obnizenia czynszu najmu za najem w/w lokalu mieszkalnego za okres 5 stycznia 2014 r. — 27 lutego 2014 r. do
kwoty 5,00 zt za m® (brak zasilenia centralnego ogrzewania plus wady wykazane przez Sad Rejonowy), natomiast od

28 lutego 2014 r. do czasu usuniecia wad lokalu do kwoty 8,00 zl za m?;

4. obraze prawa procesowego poprzez naruszenie dyrektyw plynacych z zasady swobodnej oceny dowodéow, w
szczegblnosci oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego w sposéb dowolny i arbitralny, bez zachowania
logicznej ich oceny, a przede wszystkim uznanie, ze brak jest dowoddéw, ktére pozwolilyby Sadowi Rejonowemu



na ustalenie stosunku wad zajmowanego przez nia lokalu mieszkalnego, za ktére odpowiada wynajmujacy, do
pobieranego czynszu pomimo istnienia dowodow i wykazania przez powodke, ze istniejace wady zgodnie z cyt. przez
Sad przepisami w 100% obcigzajg wynajmujacego, dajacych podstawe do obnizenia czynszu za lokal mieszkalny
zajmowany przez powodke i tym samym danie wiary zeznaniom §wiadkéw: B. M., K. B., Z. B., S. L. oraz zeznan
powodki potwierdzonych opinia bieglego do spraw budownictwa powolanego przez Sad I instancji, ktére $wiadeza o
okoliczno$ci, ze lokal nie nadaje sie do zamieszkiwania, a liczne jego wady uzasadniajg obnizenie wysoko$ci czynszu,
co m. in. jest sprzeczne z powszechnie przyjetym i aprobowanym stanowiskiem judykatury, tj. art. 233 k.p.c. i art.
328 § 2k.p.c;;

5. naruszenie prawa procesowego przez pominiecie zlozonego przez powodke wniosku dowodowego w postaci
ogledzin na okoliczno$¢ stanu technicznego lokalu oraz wyposazenia w media.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty, apelujgca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w pkt 2 i obnizenie czynszu
najmu za najem lokalu mieszkalnego zajmowanego przez powodke za okres 5.1.2014 — 27.2.2014 do kwoty 5,00 zl za

m? (brak zasilenia centralnego ogrzewania plus wady wskazane przez Sad Rejonowy), natomiast od 28.2.2014 r. do

czasu usuniecia wad lokalu do kwoty 8,00 zt za m® (wady wykazane przez powddke) oraz zasadzenie od pozwanego
kosztow postepowania apelacyjnego wg norm przepisanych, w tym kosztow wpisu zastepstwa procesowego radcy
prawnego ustanowionego z urzedu; a ewentualnie wniosla o uchylenie wyroku w czeSci zaskarzonej i przekazanie
sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania przy uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego, w
tym kosztow zastepstwa procesowego radcy prawnego ustanowionego z urzedu.

Apelujaca w kolejnym pi$mie stwierdzila, ze nie zgadza sie z wyrokiem Sadu Rejonowego i dodala, ze narusza on jej
prawa i interesy oraz jest sprzeczny z zebranym w sprawie materialtem dowodowym.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlega oddaleniu.

Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne wszystkie istotne dla rozstrzygniecia ustalenia faktyczne i rozwazania
prawne przeprowadzone przez Sad Rejonowy, dlatego nie ma obowiazku ich ponownego przytaczania i analizy w
dalszej cze$ci uzasadnienia.

Zasadnicza wiekszo$¢ podnoszonych przez apelujaca zarzutow dotyczy bezzasadnego oddalenia przez Sad Rejonowy
powbdztwa o obnizenie kwot czynszu za pewne okresy z uwagi na nieudowodnienie wad lokalu ograniczajacych
jego przydatno$é do umoéwionego uzytku. Powyzsza kwestia, jak zasadnie wskazala skarzaca, oparta jest na normach
prawnych zawartych m. in. w art. 664 § 1 k.c., art. 6a pkt 1-3 u.0.0.l. oraz art. 6 k.c. (omylkowo w zarzutach apelujaca
wskazala art. 5 k.c.). Sad Rejonowy dokonal analizy tych przepiséw i uznal, ze po pierwsze, najemca moze zadaé
odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad jezeli rzecz lokal przez niego zajmowany ma wady, po drugie,
za te wady musi odpowiada¢ wynajmujacy, a po trzecie, takie roszczenie bedzie zasadne tylko wtedy gdy najemca
udowodni stosunek powyzszych wad do pobieranego przez wynajmujacego czynszu. W ocenie Sagdu Okregowego,
powodztwo w tym zakresie zostato zasadnie oddalone, jednak nalezalo to uczynié nie tylko z tych wzgledow, ktore
wskazal Sad I instancji. Ot6z powddka nie tylko nie udowodnita stosunku wad do pobieranego czynszu, ale przede
wszystkim, nie wskazala, ze te wady powstaly wskutek okolicznos$ci obcigzajacych najemce.

Na samym poczatku nalezy stwierdzi¢, ze owszem, zgodnie za art. 6a ust. 1-3 u.0.0.l., wynajmujacy zobowigzany jest
do szeregu obowiazkow zwiagzanych z utrzymaniem przedmiotu. Uprawienie najemcy z art. 664 §1 k.c. do obnizenia
czynszu z tytulu wystapienia wady jest w pewien sposéb powiazane z tym przepisem, ale nie oznacza to, ze kazde
niedochowanie obowigzku przez wynajmujace z art. 6a u.0.0.l. bedzie oznaczalo wystgpienie wady w rozumieniu art.
664 § 1 k.c. Z drugiej strony art. 6b tej ustawy obciaza najemce pewnymi obowiazkami zwigzanymi z korzystaniem z
lokalu, tj. m. in. utrzymywanie go we wlasciwym stanie technicznym, higieniczno-sanitarnym, naprawa i konserwacja
podlog, okien drzwi, mebli, osprzetu, zabezpieczen, przewodow.



Jak stwierdzit biegly inz. J. D., stan techniczny mieszkania i jego wyposazenia nie jest zgodny z wymogami
technicznymi jakim powinien odpowiadaé lokal z powodu braku tazienki i toalety, braku instalacji cieptej wody, braku
stosownej wentylacji mechanicznej w kuchni. Sciany wydzielajace lokal pozwalaja na bezpieczne uzytkowanie lokalu,
strop oraz podlogi znajduja sie w stanie dostatecznym pozwalajacym na ich uzytkowanie. Drzwi wej$ciowe znajduja sie
w dobrym stanie technicznym, stolarka okienna jest drewniana, stara w bardzo zlym stanie technicznym, odksztalcona
i zawilgocona, powloka malarska zniszczona i z duzymi ubytkami. Stan techniczny okien kwalifikuje je bezwzglednie
do wymiany, takze parapety wymagaja remontu. Tynki §cian wymagaja naprawy poprzez ich przetarcie zaprawa
renowacyjna, szczegoélnie zawilgocone lamenty na $cianach oSciezy otworéw okiennych. Powloki malarskie w calym
lokalu nosza Slady catkowitego zuzycia zwlaszcza w obszarze okiennym. W aneksie kuchennym zamontowana kuchnia
gazowa wymagal zalozenia przez lokatora dodatkowej wentylacji mechanicznej, obok kawitacyjnej w lokalu. Instalacja
elektryczna wymaga zabezpieczenia przewodow elektrycznych ulozonych na podlodze przy drzwiach wejsciowych.
Lokal jest wyposazony w kanalizacje ogblna, doprowadzona jest zimna woda, oraz ogrzewanie (k. 233-235 oraz k.
271-272V.).

Zgodnie z art. 664 § 1 k.c., jezeli rzecz najeta ma wady, ktdre ograniczaja jej przydatno$¢ do umédwionego uzytku,
najemca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. Wynajmujacy odpowiada z tytulu
rekojmi za wady rzeczy najetej, gdy rzecz ma wady, ktoére ograniczaja jej przydatno$¢ do umowionego uzytku albo
uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy. Takie okreSlenie wad w powyzszym przepisie pozwala
przyjac, ze zostaly uwzglednione wady fizyczne przedmiotu najmu, a takze wady prawne. Kazda z tych kategorii wad
moze ograniczy¢ albo uniemozliwi¢ korzystanie z rzeczy najetej, co thumaczy postuzenie sie w art. 664 k.c. zbiorczym
terminem "wady" (zob. G. Domanski, Rekojmia przy najmie, s. 351).

W zwigzku z powyzszym mozna stwierdzié, ze cechy lokalu jakie wyszczegolnil biegly sadowy stanowia pojecie wad
ograniczajacych przydatno$é lokalu do umoéwionego uzytku.

Jednakze, powyzsze wady nie powstaly wskutek dzialan wynajmujacego, ani takze wskutek niewykonywania
obowiazkow przez wynajmujgcego, ale w zasadniczej wiekszoSci sa wynikiem zaniedban samej najmujacej. Przede
wszystkim nalezy wskazac, ze biegly wyszczegdlnil: zly stan okien (odksztalcenia i zwilgocenia powinny skutkowac ich
wymiang), Sredni stan parapetéw (wymagana renowacja), zawilgocenia na Scianach, wymagane malowanie $cian z
uwagi na zniszczong powloke malarska. Pozostale elementy mieszkania jak np. strop, podlogi, drzwi, §ciany instalacja
gazowa, elektryczna i wodno-kanalizacyjna w stanie dostatecznym. Z tego wiec wynika, ze te wady nie powstalyby
gdyby powodka wykonywataby obowiazki przewidziane art. 6b u.0.0.1, a tym samym nie powstaly wskutek zaniedban
obowigzkoéw wynajmujacego z art. 6a u.0.0.1.

Podstawa prawna do oddalenia powbdztwa na tej podstawie i nie uznania roszczenia z tytulu rekojmi jest a contrario
art. 664 k.c., ktéory mimo ze nie przewiduje literalnie przestanek utraty tego uprawnienia, to w doktrynie przyjmuje
sie, ze wynajmujacy nie powinien odpowiadac¢ za wady powstale na skutek okoliczno$ci obcigzajacych najemce (zob.
m. in. J. Panowicz-Lipska, w: System PrPryw, t. 8, 2011, s. 31, Nb 36; H. Ciepla, w: Gudowski, Komentarz, 2013, Ks.
III, cz. 2, art. 664 KC, Nb 3, s. 402, czy tez J.Gorecki i G. Matusik, Art. 664 KC, [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz, Legalis/el. 2017).

Na zakonczenie nalezy odnie$c¢ sie do dwoch ostatnich zarzutéw sformulowanych przez powodke.

Po pierwsze, bez wplywu na zmiane rozstrzygniecia Sadu Rejonowego nie zmienia pozostaje zarzut dotyczacy
naruszenia przez Sad I instancji granic swobodnej oceny dowodow. Wedlug regul utrwalonych w orzecznictwie, ocena
zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego i wydanie na podstawie tego orzeczenia przez sad, nie narusza
art. 233 § 1 k.p.c., jezeli z zebranego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne
z do$wiadczeniem zyciowym, bo takie dzialanie mieSci sie w przyznanych mu kompetencjach swobodnego uznania,
ktora z mozliwych wersji przyjmuje za prawdziwa. Tym samym, nawet jezeli na podstawie zebranego materialu
dowodowego mozna wywnioskowac inng wersje wydarzen, zgodng z twierdzeniem skarzacego, ale jednocze$nie wersji
przyjetej przez Sad I instancji nie mozna zarzuci¢ razacego naruszenia szeroko pojetych regul inferencyjnych, to



stanowisko skarzacego bedzie stanowi¢ tylko i wylacznie polemike ze stusznymi i prawidlowymi ustaleniami Sadu
(tak wyrok m. in. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 5.09.2012 r., I ACa 737/12, LEX nr 1223204). W niniejszej
sprawie zarzuty skarzacego stanowig taka polemike z ustaleniami poczynionymi przez Sad Rejonowy i wobec tego,
zarzut ten jest bezzasadny.

Po drugie, niezasadnym byl takze zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy prawa procesowego przez pominiecie
zlozonego przez powodke wniosku dowodowego w postaci ogledzin na okoliczno$¢ stanu technicznego lokalu oraz
wyposazenia w media. W ocenie Sadu Rejonowego i Sagdu Okregowego, material dowodowy zgromadzony na etapie
postepowania pierwszointancyjnego byt wystarczajacy do stwierdzenia stanu technicznego lokalu oraz wyposazenia
w media. Ponadto byl takze wystarczajacy do wydania zgodnego z prawem rozstrzygniecia, a dalsze prowadzenie
postepowania dowodowego byloby przewlekaniem postepowania i naruszaloby zasade szybko$ci z art. 6 k.p.c.

Z uwagi na powyzsze, Sad oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c.

Sad Okregowy przyznal takze fachowemu pelnomocnikowi powddki bedgcego radcg prawnym kwote 147,60 zi
ustalong stosownie do przepis6w rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu
(Dz.U.2016.1715, t.j.).

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekt zgodnie z zasada sluszno$ci wyrazona w art. 102 k.p.c.
i odstapil od obciazenia powodki kosztami postepowania apelacyjnego. Biorac pod uwage caloksztalt okolicznosci,
zasadzenie od niej kosztow postepowania apelacyjnego byloby niesprawiedliwe i niestuszne. Sytuacja majatkowa,
zdrowotna i rodzinna powddki jest tak niekorzystna, ze zasadzenie od niej kosztéw postepowania godzitoby w zasady
wspolzycia spolecznego.

Na zakonczenie nalezy takze doda¢, ze Sad Rejonowy w skarzonym wyroku wpisal bledne daty ogloszenia wyroku i
rozpoznania sprawy. W zwigzku z tym, na podstawie art. 350 § 1 k.p.c., Sad Okregowy sprostowat te omylke z urzedu.



