Sygn. akt ITI Ca 965/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 22 marca 2017 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi:

Ju—y

. nakazalZ. R. (1) i R. K. opréznienie lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L. oraz wydanie tego lokalu powodom,
2. zasadzil od R. K. solidarnie na rzecz D. B. i M. M. kwote 457 zlotych tytulem kosztéw procesu,

3. nie obciazyt Z. R. (1) kosztami procesu na rzecz powodow,

4. ustalil, ze Z. R. (1) przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego,

5. ustalil, ze R. K. nie przysluguje uprawnienie do lokalu socjalnego,

6. wstrzymal wykonanie punktu 1 wyroku w stosunku do Z. R. (1) do czasu zlozenia jej przez Miasto L. oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego,

7. ustalil, ze wyrok w stosunku do pozwanego R. K. ma charakter zaoczny,
8. nadal punktom 11 2 wyroku w zakresie dotyczacym R. K. rygor natychmiastowej wykonalnosci.

Sad Rejonowy stwierdzil, ze pozwana Z. R. (1) byla najemczynig lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L., poniewaz
z dniem $mierci swojej matki J. P. wstapila w stosunek najmu tego lokalu. Najemcg nie byt R. K., bo jako wnuk J. P. nie
mogh wstapic¢ w stosunek najmu lokalu w miejsce babki. Natomiast zamieszkiwal w lokalu za zgoda nowej najemczyni,
tj. swojej matki Z. R. (1).

Sad Rejonowy podkreslil, ze obydwoje pozwani utracili tytul prawny do zajmowania spornego lokalu z chwila
skutecznego wypowiedzenia Z. R. (1) stosunku najmu przez powodéw. Pozwana wprawdzie nie odebrala przestanej na
jej adres pocztowej przesylki poleconej zawierajacej pismo powoddéw, ale mogla i powinna byla odebrac te przesyltke
i zapoznac sie z jej treécig najpozniej w dniu 29 kwietnia 2015 roku. Zatem termin wypowiedzenia stosunku najmu
uplynal z koficem nastepnego miesigca kalendarzowego, tj. z dniem 31 maja 2015 roku.

Sad I instancji podkreslil, Ze jest zwigzany tre$cia prawomocnego wyroku, wydanego w sporze miedzy tymi samymi
stronami, w sprawie o sygn. akt XVIII C 5505/15. Z wyroku tego — interpretowanego lacznie z uwzglednionym w catosci
pozwem o zaplate zalegloéci czynszowych wynika, ze na dzieh wypowiedzenia najmu laczna zaleglo$¢ czynszowa
obejmowatla czynsz najmu za pelnych 14 miesiecy.

Sad Rejonowy nie znalazt podstaw do przyjecia, aby istnial interes prawny po stronie pozwanej Z. R. (1), ktory
uzasadnialby wystapienie przez nig z odrebnym powddztwem o ustalenie bezskuteczno$ci wypowiedzenia stosunku
najmu. W niniejszej sprawie Sad I instancji byl uprawniony i zobligowany do dokonania samodzielnej oceny
skuteczno$ci wypowiedzenia stosunku najmu. W zakresie dotyczacym zgloszonego w odrebnym pozwie zadania
pozwanej o obnizenie czynszu najmu spornego lokalu za okres od 1 marca 2014 r. Sad I instancji stwierdzil, ze
prawomocny wyrok konczacy postepowanie w sprawie o sygn. akt XVIII C 5505/15 jest wiazacy w sprawie niniejszej,
co oznacza, ze istnienie zalegloSci czynszowej po stronie pozwanej (za okres ponad 3 miesiecy) zostalo prawomocnie
ustalone wyrokiem wydanym w wyzej przywolanej sprawie. W tym samym wyroku zostalo prawomocnie ustalone, ze
brak bylo podstaw do obnizenia czynszu z uwagi na okolicznosci przywolywane przez pozwang. Co wiecej, uprawnienie
z art. 664 § 1 k.c. shuzy jedynie najemcy, skoro pozwanej skutecznie wypowiedziano umowe, to stracila uprawnienie do
zadania obnizenia czynszu. Wreszcie pozwana nie przedstawila zadnych wiarygodnych dowod6w na to, ze pogorszenie
stanu lokalu bedacego przedmiotem stosunku najmu (tj. odciecie energii elektrycznej i gazu ziemnego) bylo skutkiem
zawinionych dzialan lub zaniechan powodéw jako wynajmujacych lokal. Jednak gdyby przyja¢ odmienne stanowisko,
tj. ze pozwana moze skutecznie domagac sie obnizenia czynszu, to dwie wplaty po 300 zl dokonane w 2014 roku



pokrylyby tylko nalezno$ci za dwa pierwsze miesiace tego roku, a w okresie pdzniejszym zadnych wplat nie bylo.
Zatem zalegloSci czynszowe istnieja bez wzgledu na wysoko$é naleznego czynszu. W konsekwencji nie bylo podstaw
do zawieszenia postepowania z uwagi na wytoczone przez pozwang powddztwo o obnizenie czynszu.

Wobec powyzszego powodztwo o eksmisje podlegalo uwzglednieniu.

W oparciu o art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw Sad I instancji orzekl, ze Z. R. (1) przystuguje uprawnienie
do uzyskania lokalu socjalnego z zasob6w Miasta L.. Pozwana jest bowiem bezrobotna i nie ma zadnych dochodow,
utrzymuje sie ze $wiadczen z pomocy spolecznej. Nie bedzie wiec mogta zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych we
wlasnym zakresie. To uzasadnialo wstrzymanie wykonania obowigzku oproéznienia lokalu do dnia zlozenia pozwane;j
przez Miasto L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

Na podstawie art. 102 k.p.c., bioragc pod uwage okolicznoéci dotyczace trudnej sytuacji majatkowej pozwanej Z. R. (2),
Sad I instancji odstapil od obciazenia tej pozwanej kosztami procesu w stosunku do powodow.

Apelacje od powyzszego wyroku wnieéli powodowie, zaskarzajac go w czesci, co do punktéw 4 oraz 6. Zaskarzonemu
orzeczeniu zarzucili obraze przepiséw prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic
swobodnej oceny dowodoéw i w konsekwencji bledne przyjecie, ze zebrany w sprawie material dowodowy daje
podstawy do ustalenia, ze pozwanej przystuguje lokal socjalny, podczas gdy z zebranego materialu dowodowego
wynika, ze sytuacja materialna oraz rodzinna umozliwia pozwanej wynajecie lokalu na tzw. wolnym rynku.

Skarzacy wywodzili, ze w sprawie toczacej sie przed Sadem Rejonowym dla Lodzi — Srédmiescia w Eodzi o sygn.
akt XVIII C 5505/15 pozwana o$wiadczyla, ze pracuje dorywczo za granica. Pozwanej nie zostal tez przyznany
pelnomocnik z urzedu, cho¢ o to wniosta. Akta tej sprawy stanowia material dowodowy w niniejszej sprawie w zwigzku
z wnioskiem powoda zawartym w pi§mie z 13.03.2017 .

W konkluzji apelujacy wnieéli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez ustalenie, ze Z. R. (1) nie przysluguje
uprawnienie do lokalu socjalnego oraz uchylenie zaskarzonego wyroku co do punktu 6. Nadto wnieéli o zasgdzenie
od pozwanej na rzecz powodow kosztdw postepowania, w tym kosztdéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana Z. R. (1), zaskarzajac go w czesci, w zakresie ja dotyczacym.
Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila naruszenie art. 488 § 2 k.c. w zw. z art. 662 § 1 k.c. poprzez ich niezastosowanie i
brak przyjecia, ze najemca ma prawo powstrzymania sie z zaplata czynszu w sytuacji gdy wynajmujacy nie utrzymywat
mieszkania w stanie przydatnym do uméwionego uzytku przez czas trwania najmu, a w konsekwencji bledne ustalenie,
iz wypowiedzenie najmu bylo skuteczne.

W konkluzji skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa. Nadto wniosla o
zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanej kosztéw nieoplaconej ani w catoSci, ani w cze$ci pomocy prawnej udzielonej
z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Jednocze$nie wniosta o oddalenie apelacji powodow.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o jej oddalenie w calo$ci i o zasadzenie od pozwanej na ich rzecz zwrotu
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm prawem przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Kazda z wniesionych apelacji ma inny zakres i zarzuca wyrokowi Sadu Rejonowego naruszenie innych przepisow.
Jednak w zadnej nie zakwestionowano prawidlowos$ci poczynionych ustalen faktycznych.

Wprawdzie w apelacji powodéw podniesiono zarzut naruszenia prawa procesowego, ale dotyczy on oceny materialu
dowodowego i wyprowadzonych z niego wnioskéw. Nie budzila natomiast watpliwoSci prawidlowo$¢ poczynionych



przez Sad Rejonowy ustalen faktycznych, ktére Sad Okregowy w pelni podziela i przyjmuje za wlasne. Dlatego tez
nie ma potrzeby ich ponownego szczegdlowego przytaczania. W sytuacji bowiem, gdy sad odwolawczy orzeka na
podstawie materialu zgromadzonego w postepowaniu w pierwszej instancji nie musi powtarza¢ dokonanych ustalen,
gdyz wystarczy stwierdzenie, ze przyjmuje je za wlasne (por. np. orzeczenia Sadu Najwyzszego z 13 grudnia 1935 r., C
ITI 680/34. Zb. Urz. 1936, poz. 379, z 14 lutego 1938 r., C II 21172/37 Przeglad Sadowy 1938, poz. 380, z 10 listopada
1998 r., III CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83).

Dalej idaca jest apelacja pozwanej, bo zakwestionuje zasadno$¢ orzeczenia samej eksmisji, dlatego do niej nalezy
odnies$¢ sie w pierwszej kolejnosci. Jak to juz wyzej odnotowano, pozwana nie zakwestionowala prawidtowosci
ustalen faktycznych, poczynionych przez Sad I instancji. Jedyny zarzut apelacyjny dotyczy naruszenia przepisow
prawa procesowego, a mianowicie art. 488 § 2 k.c. w zw. z art. 662 § 1 k.c. Stosownie do przepisu art. 488 § 2
k.c. jezeli Swiadczenia wzajemne powinny byé¢ spelnione jednoczeénie, kazda ze stron moze powstrzymaé sie ze
spelnieniem $wiadczenia, dopoki druga strona nie zaofiaruje $wiadczenia wzajemnego. Z kolei art. 662 § 1 k.c.
stanowi, ze wynajmujgcy powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego uzytku i utrzymywac
ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Prawo powstrzymania sie ze §wiadczeniem, wynikajace z art. 488 § 2
k.c. daje pozwanemu mozliwo$é podniesienia zarzutu odraczajacego w sporze o wykonanie Swiadczen wzajemnych.
Jezeli powddztwo o §wiadczenie wzajemne wytoczy strona, ktéra sama nie ofiarowala swojego §wiadczenia, to druga
ze stron moze zglosi¢ zarzut, ze nie otrzymala naleznego jej Swiadczenia. Skuteczne podniesienie tego zarzutu nie
powoduje oddalenia powo6dztwa, lecz jedynie uzaleznienie spelnienia §wiadczenia przez pozwanego od jednoczesnego
otrzymania przez niego od powoda Swiadczenia wzajemnego.

Tak skonstruowana apelacja nie mogta odnieéé skutku spodziewanego przez skarzaca. Zadanie eksmisji nie jest
bowiem zgdaniem spelienia §wiadczenia wzajemnego, lecz roszczeniem windykacyjnym. W sprawie o wydanie rzeczy
po ustaniu stosunku najmu zarzut powstrzymania sie ze spelnieniem $wiadczenia jest sp6Zniony i nie moze byé
skutecznie realizowany. Tego rodzaju zarzut pozwana mogta zglosic i zglosita w sprawie o zaplate, ktora toczyla sie
przed Sadem Rejonowym dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi pierwotnie pod sygn. akt XVIII Nc 9437/15 a nastepnie pod
sygn. akt XVIII C 5505/15. W tamtej sprawie Z. R. (1) wnosila o oddalenie powodztwa i kwestionowata wysokosé
CZynszu zarzucajac, ze lokal pozbawiony jest dostepu do mediéw i w zlym stanie technicznym, wobec czego bezzasadne
jest zadanie powoddéw zaplaty czynszu w pelnej wysokosci. Wskazywala, ze wysoko§é czynszu powinna zostac¢ ustalona
w wysokos$ci odpowiedniej do stanu lokalu. Pomimo zarzutu pozwanej Sad Rejonowy uwzglednit w calo$ci powodztwo,
a Sad Okregowy w Lodzi oddalil apelacje pozwanej. Tym samym kwestia wysoko$ci czynszu zostala prawomocnie
przesadzona i w niniejszej sprawie pozwana nie moze kwestionowac skutecznoéci wypowiedzenia z powolaniem
sie na istnienie wad lokalu i przystugujace jej z tego tytulu uprawnienia. Zwrdcié tez nalezy uwage, ze w $wietle
niekwestionowanych przez apelujaca ustalen faktycznych, poczynionych przez Sad I instancji, nie ma podstaw
do wniosku, Ze sporny lokal mieszkalny rzeczywiscie ma wady, za ktére odpowiadaja powodowie. Sg to jedynie
nieudowodnione twierdzenia pozwanej, ktorym Sad Rejonowy prawidtowo nie dal wiary.

Dodatkowo nalezy mie¢ na uwadze tre$¢ art. 664 § 11 2 k.c. dajacy najemcy mozliwo$¢ zadania obnizenia czynszu
oraz wypowiedzenia najmu z zachowaniem terminu wypowiedzenia, jezeli rzecz wynajeta ma wady. Na gruncie
tego przepisu w orzecznictwie sagdéow powszechnych wyrazany jest poglad, zgodnie z ktérym fakt nieprawidlowego
wywigzywania sie przez wynajmujacego z zawartej umowy najmu nie upowaznia najemcéw do zaniechania placenia
czynszu najmu (tak Sad Apelacyjny w Lodzi w uzasadnieniu wyroku z 30.06.2016 r., I ACa 16/16, Legalis nr 1508792;
por. tez wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 1.04.2015 r., I ACa 1342/14, Legalis nr 1372725).

Reasumujgc: apelacja pozwanej nie ma usprawiedliwionych podstaw i jako taka podlega na podstawie art. 385 k.p.c.
oddaleniu.

Przechodzac do oméwienia apelacji powodéw przypomnie¢ nalezy, ze w mySl przyjetej w art. 233 § 1 k.p.c.
zasady swobodnej oceny dowoddéw sad ocenia ich wiarygodno$¢ i moc wedlug wlasnego przekonania, na
podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Ocena dowodéw polega na ich zbadaniu i podjeciu
decyzji, czy zostala wykazana prawdziwo$¢ faktow, z ktérych strony wywodza skutki prawne. Zadaniem sadu



jest dokonanie okre$lonych ustalen faktycznych, pozytywnych badZz negatywnych i ostateczne ustalenie stanu
faktycznego stanowigcego podstawe rozstrzygniecia. Ocena wiarygodnos$ci i mocy dowodéw przeprowadzonych w
danej sprawie obejmuje rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron na podstawie wlasnego przekonania
sedziego powzietego w wyniku bezposéredniego zetkniecia ze $wiadkami, stronami, dokumentami i innymi §rodkami
dowodowymi. Powinna odpowiadaé regulom logicznego rozumowania, wyrazajacym formalne schematy powigzan
miedzy podstawami wnioskowania i wnioskami oraz uwzglednia¢ zasady do$wiadczenia Zyciowego wyznaczajace
granice dopuszczalnych wnioskéw, jak i stopien prawdopodobienstwa ich wystepowania w danej sytuacji. Jezeli
z okre$lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem
zyciowym, to taka ocena nie narusza regul swobodnej oceny dowodow i musi sie osta¢, choéby w rownym stopniu na
podstawie tego materialu dowodowego dawaly sie wysnué wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki
w wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sgdu wykracza poza schematy logiki formalnej
albo wbhrew zasadom do$wiadczenia zyciowego nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkow przyczynowo
- skutkowych, ocena dowod6w moze by¢ skutecznie podwazona. Strona, ktora zglasza zarzut naruszenia art. 233 § 1
k.p.c. nie moze poprzestaé na przedstawieniu wlasnej oceny dowodéw i polemice z sgdem pierwszej instancji. Musi —
postugujac sie argumentami jurydycznymi — wykazaé na czym polega brak logiki lub przekroczenie regul swobodne;j
oceny dowodéw przez sad.

Tymczasem w niniejszej sprawie powodowie chcac podwazy¢ ocene dowodbéw, dokonang przez Sad Rejonowy,
odwoluja sie do nieistniejagcych dowodow. Nie sa bowiem dowodem akta (jako calo$é) innej sprawy sadowej. W
kazdym przypadku konieczne jest dokladne wskazanie dokumentéw, ktére majg stanowi¢ dowdd w innej sprawie ze
wskazaniem okolicznosci, ktore za ich pomocg maja by¢ udowodnione. Wbrew twierdzeniu apelujacych akta sprawy
XVIII C 5505/15 jako takie nie stanowily ,,materialu dowodowego” w niniejszej sprawie. Co wiecej nie ma nawet w
aktach pisma powodow z 13.03.2017 r., ktore by zawieralo wniosek o dopuszczenie dowodu z ww akt. Natomiast Sad
Rejonowy dysponowal materialem dowodowym w postaci dokumentéw i zeznan pozwanej, z ktérego wynika, ze Z. R.
(1) jest osoba posiadajaca status bezrobotnego (pismo PUP - k. 114; decyzja — k 176) i nie uzyskuje zadnych dochodéw
poza $wiadczeniami z Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej (pisma MOPS — k. 120, 177,-179, 321). Tym samym Sad
Rejonowy stusznie przyjal, ze pozwana spelnia kryteria wskazane w art. 14 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0
ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z 2016 r. poz. 1610).
Dokumenty zlozone przez pozwang na rozprawie apelacyjnej potwierdzaja, ze jej sytuacja materialna i zyciowa nie
ulegla zmianie. Tre$¢ omawianych dowodéw jest jednoznaczna i pozwala na wniosek, ze pozwana nie ma mozliwosci
zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie.

Jezeli powodowie chcieli podwazy¢ wiarygodno$é powyzszych dowodoéow, to stosownie do art. 6 k.c. powinni
wykaza¢ sie inicjatywa dowodowa na etapie postepowania pierwszoinstancyjnego. Nie mialo to jednak miejsca, a
twierdzenia zawarte w apelacji co do sytuacji materialnej pozwanej nie maja oparcia w prawidtlowo zgromadzonym
materialne dowodowym. W konteks$cie powyzszych uwag nalezy stwierdzi¢, ze — wbrew twierdzeniom apelujacych
— w okolicznoS$ciach rozpoznawanej sprawy Sad Rejonowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych w oparciu o
caly zgromadzony material dowodowy i nie naruszyl przy tym dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. Przeprowadzona przez
Sad Rejonowy ocena materialu dowodowego jest w calo$ci logiczna i zgodna z zasadami do$wiadczenia zyciowego,
za$ podniesione w tym zakresie w apelacji zarzuty stanowia w istocie jedynie niczym nieuzasadniong polemike z
prawidlowymi i nieobarczonymi bledami ustaleniami Sadu pierwszej instancji.

Z uwagi na powyzsze apelacja powodow podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. jako bezzasadna.
O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.

O kosztach nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanej z urzedu w postepowaniu apelacyjnym orzeczono na
podstawie § 13 pkt 1 w zw. z § 16 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 4 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 3
pazdziernika 2016 roku w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
przez adwokata z urzedu (Dz.U. z 2016 r. poz. 1714).



