Sygn. akt XV Ca 1686/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Paszynska-Michalowska (spr.)

Sedzia: SO Krzysztof Godlewski

Sedzia: SR del. Karol Resztak

Protokolant: st. protokolant sadowy Marcin Cieslik

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 lutego 2014 r. w Poznaniu
sprawy z powddztwa H. O.

przeciwko Z. G., G. J., W. G,, J. G., E. G., M. G, A. G. (1), maloletnim: N. G. i A. G. (2)reprezentowanym przez
przedstawiciela ustawowego E. G.oraz maloletniej M. B.reprezentowanej przez przedstawiciela ustawowego M. G.

przy interwencji ubocznej po stronie powodowej M. P.

o eksmisje

na skutek apelacji wniesionej przez powodke

od wyroku Sgdu Rejonowego Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu
z dnia 24 lipca 2013 1.

sygn. akt IX C 283/12

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powodki na rzecz pozwanego Z. G. kwote 73,80 zl brutto z tytulu zwrotu kosztéw pomocy prawnej
udzielonej z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

/-/K. Godlewski/-/A. Paszyniska - Michalowska/-/K. Resztak

UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym w dniu 22 marca 2012 r. do Sadu Rejonowego Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu, powodka
H. O.wniosla o nakazanie pozwanym Z. G., G. J., W. G,, J. G., E. G., M. G, A. G. (1)i maloletnim N. G., A. G. (2),
M. B.oproéznienia, opuszczenia i wydania lokalu mieszkalnego nr (...)potozonego w budynku przy ul. (...)w P.. Nadto
powddka wniosla o zasadzenie od pozwanych kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powo6dka wskazala, ze pozwany Z. G.wraz z konkubing oraz dzie¢mi zajmowal na
podstawie decyzji o przydziale lokalu z dnia 20 lutego 1978 r., nr (...)/W/(...), lokal mieszkalny nr (...)polozony w P.przy
ul (...)w budynku nr (...)(poprzednio ul. (...)). Po nabyciu przez powddke nieruchomosci przy ul (...), w uzgodnieniu z
pozwanym ta przeniosla go wraz z rodzing w dniu 24 pazdziernika 1994 r. do stanowiacego jej wspotwlasnosé budynku



polozonego w P.przy ul (...), oddajac pozwanym do dyspozycji lokal nr (...). Zamiane te powddka traktowala jako

kontynuacje dotychczasowego stosunku najmu. Obecnie lokal nr (...)przy ul (...)o powierzchni 101,70 m * pozwany Z.
G.zajmuje wraz z pozostalymi pozwanymi, tj. konkubing, dzie¢mi oraz wnukami. Z tytulu zamieszkiwania w lokalu
pozwani obowigzani byli uiszczaé czynsz najmu wraz z oplatami niezaleznymi, tj. za dostawe wody, $cieki i wywoz
nieczysto$ci stalych. Wobec zaniechania przez pozwanych regulowania nalezno$ci za zajmowanie lokalu terminowo i
w pelnej wysokosci, powodka uzyskala przeciwko pozwanym nakaz zaplaty z dnia 30 lipca 2009 r., w sprawie o sygn.
VII Nc(...)na kwote 16.338,23 z ustawowymi odsetkami, przy czym w sprawie tej toczy sie aktualnie postepowanie
egzekucyjne. Wobec dalszego nie regulowania przez pozwanych nalezno$ci powodka uzyskala przeciwko nim kolejny
nakaz zaplaty za okres od czerwca 2009 r. do lutego 2011 r., w sprawie VII Nc (...), na kwote 12.192,34 z}. Wobec
istnienia dalszych zaleglo$ci pozwanych za okres od marca 2001 r. do listopada 2011 r., wynoszacych lacznie kwote
6.781,22 zl, administrator domu pismem z dnia 14 listopada 2011 r. wezwal pozwanych do zaplaty wymienionego
zadluzenia wraz z odsetkami, w terminie jednego miesigca. Pomimo wyznaczenia dodatkowego terminu celem
dobrowolnego uregulowania nalezno$ci, pozwani nie dokonali wplat, ktére pokrylyby istniejace zadluzenie. Wobec
powyzszego pismem z dnia 28 grudnia 2011 r. powddka wypowiedziala pozwanym umowe najmu ze skutkiem na dzien
31 stycznia 2012 r. Pomimo uplywu terminu wypowiedzenia pozwani nie opuscili i nie wydali powodce lokalu, co czyni
zadanie pozwu w pelni zasadnym.

Pismem z dnia 277 kwietnia 2012 r. M. P. przystapilo do sprawy w charakterze interwenienta ubocznego po stronie
powodki, wnoszac w przypadku wydania wyroku eksmisyjnego o orzeczenie braku uprawnienia pozwanych do
lokalu socjalnego oraz o zasadzenie od pozwanych na rzecz interwenienta ubocznego kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.

W odpowiedzi na pozew pozwany Z. G. wnidst o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powodki kosztow procesu
wedlug norm przepisanych, w tym kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanemu z urzedu oraz
ewentualnie o zasadzenie tychze kosztéw do Skarbu Panstwa. Pozwany podniost zarzut niewaznosci dokonanej przez
powddke i pozwanych zamiany lokali mieszkalnych, nadto wskazal, Ze stan techniczny lokalu, tj. sprochniate okna,
zburzone $ciany, zapadajace sie stropy, powoduje realne zagrozenie dla os6b w nim zamieszkujacych oraz dla oséb
trzecich. Stan ten, obciazajacy powodke, stanowiacy naruszenie obowiazkdw wynajmujacego okreslonych w normie
art. 6a ustawy o ochronie praw lokatoréw, uzasadnia oddalenie powddztwa w calo$ci z uwagi na zasady wspoélzycia
spolecznego. Poza powyzszym pozwany zarzucil, iz skierowane do pozwanych upomnienie jest bezskuteczne, a to
z uwagi na okoliczno$¢, ze nie zwieralo przewidzianego w art. 11 ust 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow
uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu. Wskazal rowniez, ze skoro wypowiedzenie umowy najmu
zostalo doreczone w dniu 2 stycznia 2012 r., to moglo wywrze¢ ewentualny skutek dopiero na koniec miesigca lutego
2012T., a nie - jak wywodzi powo6dka - na dzien 31 stycznia 2012 r. Na wypadek nie podzielenia przez Sad przywolanych
wyzej zarzutébw, pozwany podniosl, ze zaréwno on, jak i pozwani G. J., E. G. i M. G. z uwagi na sytuacje zdrowotng
oraz zyciowa, w tym niskie dochody albo ich brak, spelniajg wymogi do otrzymania lokalu socjalnego.

Pozwani E. G., M. G. i W. G. o$wiadczyli do protokotu rozprawy, ze sprzeciwiaja sie zgdaniu pozwu.

Wyrokiem z dnia 24 lipca 2013 r. Sad Rejonowy Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu oddalil pow6dztwo, zasadzil
od powddki na rzecz pozwanego Z. G. kwote 442,80 zl z tytulu zwrotu kosztéw procesu oraz nakazal $ciagnac¢ od
powddki na rzecz Skarbu Panstwa kwote 1.772,97 zt z tytulu wydatkow poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa,
a obejmujacych wyplacone wynagrodzenie bieglego.

Podstawa rozstrzygniecia Sadu Rejonowego byly nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

H. O.jest wlacicielem lokalu mieszkalnego nr (...)polozonego na trzeciej kondygnacji budynku wielolokalowego
— kamienicy przy ul. (...)w P., dla ktérego to lokalu Sad Rejonowy (...)w P.prowadzi ksiege wieczysta nr (...).
Przedmiotowy lokal sklada sie z trzech pokoi, kuchni oraz dwoch pomieszczenn pomocniczych, a jego laczna

powierzchnia wynosi 99,7 m . Na mocy decyzji o przydziale lokalu mieszkalnego z dnia 20 lutego 1978 r., nr (...),
wydanej przez Wydzial (...)w P., przydzielono Z. G.do zamieszkania lokal mieszkalny nr (...)w domu nr (...)przy ul



(...)w P.(obecnie przy (...).) Jako osoby uprawnione do zamieszkania wskazano w decyzji G. J.— konkubine Z. G.oraz
synéw K., W., C., M., M.i J. G.. Po nabyciu przez powodke w 1994 r. prawa wlasnos$ci nieruchomosci przy ul (...) w
uzgodnieniu z Z. G., ta przeniosta go wraz z rodzing w dniu 24 pazdziernika 1994 r. do stanowigcego jej wspotwlasnoéé
budynku polozonego w P.przy ul (...), oddajac lokatorom do dyspozycji lokal nr (...). Przedmiotowa zamiane powodka
traktowatla jako kontynuacje dotychczasowego stosunku najmu.

Prawomocnym nakazem zaplaty z dnia 30 lipca 2009 r., w sprawie VII Nc (...), wydanym przez Sad Rejonowy (...)w
P., nakazano pozwanym Z. G., G. J., W. G., J. G., A. G. (1), E. G.i M. G., aby zaplacili solidarnie na rzecz powo6dki
H. O.kwote 16.338,33 zt wraz z ustawowymi odsetkami. Przedmiotowy nakaz zaplaty dotyczyl zalegloSci pozwanych
w oplatach za korzystanie z lokalu nr (...)przy ul (...)w P.od maja 2005 r. do maja 2009 r. Prawomocnym nakazem
zaplaty z dnia 8 lipca 2011 r., w sprawie VII Nc (...), wydanym przez Sad Rejonowy (...)w P., nakazano pozwanym
Z.G., G. J, W. G, J.G, A G. (1), E. G.i M. G,, aby zaplacili solidarnie na rzecz powodki H. O.kwote 12.192,34 z}
wraz z ustawowymi odsetkami. Przedmiotowy nakaz zaplaty dotyczyt zaleglto$ci pozwanych w oplatach za korzystanie
z lokalu nr (...)przy ul (...)w P.od czerwca 2009 r. do lutego 2011 r. W oparciu o przedmiotowe tytuly wykonawcze
powddka prowadzi wobec pozwanych postepowanie egzekucyjne, w toku ktoérego komornik sadowy zajal §wiadczenie
emerytalne Z. G..

W okresie od 2010 r. do chwili obecnej powddka naliczala lokatorom lokalu nr (...) przy ul (...) w P. czynsz najmu

w wysokoéci 12 zI za metr miesiecznie. Z uwagi na naliczanie czynszu od metrazu lokalu wynoszacego 101,70 m®,
miesieczne naliczenia z tego tytulu wynosily 1.220,40 zl. Poza powyzszym pozwani w okresie do 1 stycznia 2010 r. do
31 grudnia 2010 r. obowigzani byli uiszcza¢ kwote 286,38 zl tytulem oplat za wode $cieki oraz wywoz Smieci, ktora
od 1 stycznia 2011 r. wynosila kwote 293,58 zl. Pozwany Z. G. nie zakwestionowal w drodze powddztwa podwyzki
czynszu, ksztaltujacej czynsz najmu na poziomie 12 zl za metr miesiecznie. Niemniej pozwany uznawal, ze obowiazuje
go czynsz najmu w wysokosci 7,50 zt za metr i wedlug takiej stawki dokonywat oplat czynszowych. W okresie od marca
2011 1. do listopada 2011 r. pozwany Z. G. dokonal na rzecz H. O. nastepujacych wplat tytulem oplat za korzystanie
wraz z rodzing z lokalu nr (...) przy ul. (...) w P.: w marcu i kwietniu 2011 r. w kwotach po 650 zl, w maju, czerwcu,
lipcu 2011 r. w kwotach po 700 zl, sierpniu i wrze$niu 2011 r. w kwotach po 766 zl, w pazdzierniku i listopadzie 2011
r. w kwotach po 800 zl. Lacznie pozwany Z. G. zaplacil w tym okresie kwote 6.532 zl.

Pismem z dnia 14 listopada 2011 r. zarzadca nieruchomo$ci przy ul (...) w P. wezwat Z., W., J., E., M. i A. G. (1) oraz
G. J. do uregulowania zaleglosci w platnoéciach z tytulu czynszu i oplat niezaleznych za okres od marca 2011 r. do
listopada 2011 r. w lacznej kwocie 6.781,14 zl, wraz z odsetkami, wyznaczajac dodatkowy miesieczny termin do zaplaty
przedmiotowych zalegloSci, pod rygorem rozwigzania umowy najmu i skierowania sprawy do sadu celem uzyskania
wyroku eksmisyjnego. Objeta przedmiotowym wezwaniem zaleglo$¢ wynikala z r6znicy pomiedzy naliczeniami oplat
dokonywanymi przez zarzadce a wplatami dokonywanymi przez pozwanych. Przedmiotowe pismo skierowane do
kazdego z zobowiazanych z osobna zostalo odebrane w dniu 17 listopada 2011 r. przez domownika G. J.. Wobec braku
platnoéci ze strony pozwanych — tj. nieuregulowania zaleglosci czynszowych objetych wezwaniem z dnia 14 listopada
2011 r. — pismem z dnia 28 grudnia 2011 r. strona powodowa zlozyla pozwanym o§wiadczenie o wypowiedzeniu
umowy najmu spornego lokalu, na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie Kodeksu Cywilnego. Przedmiotowe pismo skierowane do
wszystkich pelnoletnich pozwanych zostalo odebrane przez G. J. w dniu 2 stycznia 2012 r.

W spornym lokalu na chwile obecng zamieszkuja: Z. G., G. J., W. G,, J. G, E. G., M. G,, A. G. (1), maloletni N. G. -
corka E. G., A. G. (2)- syn E. G.oraz M. B.- cérka M. G.. Lokal nr (...)przy ul. (...)w P.pozostaje w bardzo zlym stanie
technicznym. Przedmiotowy lokal jest zaniedbany przez najemcow, ktorzy nie wykonuja na biezaco koniecznych prac
konserwacyjnych, w tym odnoénie powlok malarskich, doraznych prac zwiazanych z utrzymaniem tynkéw w stanie nie
pogorszonym, czy zwiazanych z utrzymaniem w sprawno$ci technicznej podgrzewacza wody. Od dtuzszego tez czasu
zadne prace o charakterze odtworzeniowym w przedmiotowym lokalu nie byly wykonywane przez wynajmujacego.
W przedmiotowym lokalu zachodzi pilna konieczno$¢ wymiany stolarki okiennej, ktora jest zuzyta w caloéci z uwagi
na uplyw okres uzytkowania, a jej stan techniczno-uzytkowy nie gwarantuje spelienia wymogu bezpieczenstwa



uzytkowania (okna nie zamykaja sie, sa nieszczelne, w dolnej cze$ci sa w 100% zgnite). Podobnie znajdujace sie
w lokalu piece kaflowe sg zuzyte w caloSci, stad tez zachodzi bezwzgledna konieczno$é ich przelozenia i wymiany
zuzytych elementéw, podobnie wykona¢ nalezy przeglad kominiarski kanaléw dymowych. Przedmiotowe prace
obcigzaja wlasciciela lokalu jako wynajmujacego. Wystepujace w lokalu wady techniczne obciazajace wynajmujacego
w aktualnym stanie nie uprawniaja do podjecia czynnos$ci zmierzajacych do zawarcia umowy skutecznego najmu. W
tak opisanym stanie technicznym lokal nr (...)nie daje sie tym samym do wynajecia jako lokal mieszkalny, gdyz jego
stan stwarza zagrozenie dla zdrowia i zycia najemcéw. Dokonujac oszacowania wplywu wadliwoéci lokalu na jego
uzyteczno$¢ biegly sadowy oszacowat go na 100% uznajac, iz wady te caltkowicie wylaczaja jego uzytecznosé jako lokalu
mieszkalnego. Przytoczony stan techniczny lokalu nr (...)utrzymuje sie od dluzszego czasu, w tym w okresie od marca
2011r. do listopada 2011 r. lokal ten nie znajdowal sie w lepszym stanie technicznym anizeli w chwili obecnej. Pismem
z dnia 2 sierpnia 2012 r. pelnomocnik pozwanego Z. G.wezwal H. O.do usuniecia istniejacych w lokalu nr (...)przy
ul (...)wad technicznych, w tym do naprawy lub w razie konieczno$ci wymiany na nowe: instalacji wodociagowej,
gazowej, cieplej wody, wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania, instalacji elektrycznej, piecow
grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej, podlog, posadzek, wykladzin, a takze tynkow, w tym usuniecia znajdujacej
sie w zewnetrznej Scianie lazienki lokalu dziury.

Pozwany Z. G.ma obecnie 77 lat. Pozwany wraz z konkubing G. J.oraz zamieszkujacymi z nim dzie¢mi prowadzi
wspolne gospodarstwo domowe. G. J.ma obecnie 66 lat, przy czym w/w utrzymuje sie z emerytury. Wspdlny dochéd
Z. G.i G. J.oscyluje w granicach 1.500 zl miesiecznie. Z. G.jest osoba schorowana, cierpiaca na wiele schorzen, w tym
narzadu wzroku, uszu, pluc, nerek, w zwigzku z ktérymi byl uprzednio hospitalizowany Zgodnie z decyzja lekarza
orzecznika ZUS z dnia 17 czerwca 2009 r. uznano go za osobe niezdolna do samodzielnej egzystencji. G. J.ma problemy
z samodzielnym poruszaniem sie, cierpi na schorzenie nog, nadci$nienie. Pozwana jest osoba przewlekle chora,
pozostajaca pod specjalistyczng opieka lekarska, na state pobierajaca leki oraz wymagajaca stalej opieki. M. G.ma
obecnie 31 lat. W/w obecnie przebywa na urlopie wychowawczym samotnie wychowujac maloletnia corke M. B..
Jedyny docho6d pozwanej, poza zasitkiem wychowawczym, stanowia alimenty ze strony ojca dziecka w wysokoS$ci 300
z} miesiecznie. E. G.ma obecnie 34 lata. W/w samotnie wychowuje dwoje matoletnich dzieci, tj. N.i A. G. (3). Jedyny
dochéd pozwanej stanowig alimenty ze strony ojca dzieci w wysokos$ci po 350 zl na dziecko miesiecznie. Pozwana w
latach 2010 i 2011 korzystala z pomocy opieki spolecznej w zakresie zasitkow celowych, w tym w zakresie §rodkéw na
zakup artykuléw zywnoSciowych. J. G.- lat 37, A. G. (1)- lat 28 oraz W. G.- lat 42 nie sa w chwili obecnej zarejestrowani
w PUP jako osoby bezrobotne. W/w sa zdolni do pracy. Pozwani nie posiadaja stalej pracy, osiagajac dochody z
podejmowanych prac dorywczych.

Sad Rejonowy wskazal, iz ustalenia dotyczace stanu faktycznego byly cze$ciowo bezsporne pomiedzy stronami.
Powyzsze dotyczylo takich okoliczno$ci, jak sytuacja zyciowa i majatkowa pozwanych, fakt dalszego zajmowania przez
pozwanych lokalu nr (...), wysoko$¢ oplat uiszczanych przez pozwanych za okres objety pisemnym upomnieniem,
ktére wynikaly z zestawienia wplat sporzadzonego przez zarzadce, niekwestionowanego przez strone pozwang.
Ustalenia swe Sad I instancji ograniczyl przy tym jedynie do faktow majgcych istotne znaczenie dla prawidtowego
rozstrzygniecia sprawy, wobec czego — z uwagi na niesporny ostatecznie fakt zwigzania stron stosunkiem najmu lokalu
nr (...)przy ul. (...)w P.— poza zainteresowaniem Sadu pozostawaly ustalenia odno$nie szczegbélowych okolicznosci
zwigzanych z przeniesieniem sie pozwanych zlokalu na ul. (...) do lokalu obecnie zajmowanego. Niemniej, jak wynikato
zwiarygodnych zeznan powodki, niewatpliwie musialo to nastapié za zgoda pozwanych. Jednocze$nie nawet przyjecie,
jak niezasadnie wywodzil pelnomocnik pozwanego Z. G., iz czynno$¢é prawna zamiany lokalu byla niewazna, prowadzié
itak musialoby do stwierdzenia, ze pozwani zajmuja lokal nr (...)w oparciu o umowe najmu, gdyz ci niewatpliwe czuli
sie najemcami lokalu, placili czynsz i tak tez byli traktowania przez wynajmujacego.

Dokumenty zgromadzone w aktach sprawy nie byly kwestionowane przez zadna ze stron postepowania. Réwniez Sad
nie znalaz}l podstaw, aby kwestionowaé wiarygodnos§¢ dokumentéw z urzedu.

Sad Rejonowy uznal za wiarygodne zeznania $wiadkow K. M. oraz M. S. (1), ktore okazaly sie czeSciowo przydatne
dla ustalenia okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Swiadkowie zeznali jedynie o tym, co im bylo
wiadome w sprawie, a zeznania te znajdowaly potwierdzenie w zgromadzonych w aktach dokumentach. Jednocze$nie



twierdzenia faktyczne $wiadka S. odno$nie oczywistego wrecz zaniedbywania przez pozwanych obowigzku dbalo$ci o
stan techniczny lokalu nr (...) w sposéb obiektywny i nie budzacy watpliwo$ci znalazly potwierdzenie w cze$ci opisowej
opinii bieglego, w ustaleniach poczynionych przez bieglego podczas wizji lokalu. W tym tez aspekcie za niewiarygodne
Sad uznal zeznania pozwanego Z. G. odno$nie dbalosci o stan lokalu i licznych prac remontowych przeprowadzonych
przez pozwanych, a co najmniej uzna¢ nalezalo, ze te nie zostaly przeprowadzone w ostatnim czasie.

Za wiarygodne Sad I instancji uznal zeznania pozwanych Z. G. i M. G. odnoénie sytuacji zyciowej, majatkowej i
zdrowotnej pozwanych, gdyz zeznania te nie zawieraly wewnetrznych sprzecznoéci, znajdowaly potwierdzenie w
zgromadzonych dokumentach, jak tez nie zostaly zakwestionowane przez strone przeciwna. Co sie tyczy natomiast
zeznah pozwanego Z. G., w ktorych te nie traktowaly o faktach lecz o ich subiektywnej ocenie, w tym ocenie zachowania
powddki, to twierdzenia te pozostawaly poza zainteresowaniem Sadu.

W ocenie Sadu Rejonowego, opinia zasadnicza i uzupelniajaca opracowana przez bieglego sadowego inz. M. S.
(2) okazala sie w pelni wiarygodna i przydatna dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Wskazana opinia zostala
wykonana w oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy, w tym po dokonaniu ogledzin spornego lokalu.
Opinia zasadnicza i uzupelniajgca zostala wykonana w sposéb szczegolowy, udzielita odpowiedzi na postawiong teze
dowodowa, jak tez zostala nalezycie uzasadniona, w tym odno$nie okreslenia wplywu stwierdzonych przez bieglego
wad lokalu obciazajacych wynajmujacego na jego uzyteczno$¢ jako lokalu mieszkalnego. Opinia bieglego, zaré6wno
zasadnicza, jak i uzupekiajaca, jest konsekwentna i jednoznaczna. Cho¢, jak stusznie zauwazal pelnomocnik powdédki,
za dyskusyjna nalezy uznat teze bieglego, iz mozliwy do uzyskania czynsz za lokal nr (...) wynosi 0 zl, to jednak nie
moglo budzi¢ watpliwosci, ze obciazajace wynajmujacego wadliwosci lokalu nr (...) w istocie uniemozliwiaja jego
wykorzystanie jako lokalu mieszkalnego. Inaczej rzecz ujmujac lokal nr (...) do czasu dokonania koniecznych napraw
nie powinien by¢ wykorzystywany na celem mieszkalne, co tez nie moze pozostawaé bez wplywu na ocene, czy mimo
dokonywanych przez pozwanych wplat, ci w okresie objetym upomnieniem istotnie posiadali zaleglo$ci czynowe
uprawniajace wynajmujacego do wypowiedzenia stosunku najmu. Ocena natomiast czy taki stan rzeczy uprawnia
pozwanych do calkowicie nieodplatnego korzystania w wlasnoéci powo6dki, skoro ci jednak zaspokajaja w lokalu nr (...)
potrzeby mieszkaniowy i nie chca go opuscic¢, nie jawila sie w ocenie Sadu juz jako oczywista, zwlaszcza jesli uwzgledni
sie z jednej strony konstytucyjnie zapewniong ochrone wlasno$ci oraz z drugiej strony niepozadane skutki spoleczne
w postaci utwierdzenia pozwanych w zasadnosci ich wyjatkowo roszczeniowej postawy wobec wlascicielki lokalu.

Majac na uwadze ustalony stan faktyczny, Sad Rejonowy uznal powodztwo H. O. za niezasadne. Sad odwolal sie
do tresci art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktorym wilaSciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza,
azeby rzecz zostala mu wydana, chyba Ze osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do
wladania rzecza. W okolicznoS$ciach niniejszej sprawy, zdaniem Sadu I instancji, nalezalo w pierwszej kolejnosci
ustali¢, czy pozwani kiedykolwiek posiadali tytul prawny do przedmiotowego lokalu. Sad wskazal, iz bezspornym
bylo, ze powbdke i pozwanego Z. G. laczyl stosunek prawny, tj. stosunek najmu, ktéry obecnie regulujg przepisy
ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz. U. 2005.31.266 ze zm.). Przepisy powyzszej ustawy jako przepisy szczego6lne znajduja zastosowanie
przed kodeksowg regulacja umowy najmu, zawarta w art. 680 — 692 k.c. Art. 2 ust. 1 pkt 9 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego zawiera odeslanie
do definicji ,gospodarstwa domowego” w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych. Art. 4
przedmiotowej ustawy stanowi za$, ze przez gospodarstwo domowe rozumie sie gospodarstwo prowadzone przez
osobe ubiegajaca sie o dodatek mieszkaniowy, samodzielnie zajmujaca lokal albo gospodarstwo prowadzone przez te
osobe wspolnie z malzonkiem i innymi osobami stale z nig zamieszkujacymi i gospodarujacymi, ktére swoje prawa
do zamieszkiwania w lokalu wywodza z prawa tej osoby. Domownicy sg to osoby korzystajace z lokali mieszkalnych
faktycznie w sposob identyczny lub bardzo zblizony do najemcy, jednak oni najemcami nie sa, gdyz nie laczy ich z
wynajmujacym zaden stosunek prawny, a jednoczes$nie nie zajmuja lokalu bez tytulu prawnego, bo wywodza swoj
tytul do lokalu ze stosunku prawnego jaki laczy ich z najemna. Tytul prawny domownika do korzystania z mieszkania
wyplywa zatem z woli najemcy. Jest to uprawnienie pochodne, powstajgce i gasnace wraz z prawem najemcy. Stad z
chwilg ustania stosunku najmu zajmowanie lokalu przez domownikow staje sie pozbawione tytulu prawnego wobec



wynajmujacego. Tym samym pozostali pozwani uprawnienie do zamieszkiwania w spornym lokalu wywodzili z
uprawnienia Z. G., tj. odpowiednio konkubenta, ojca oraz dziadka.

Sad Rejonowy podkreslil, ze wystepujac z pozwem powddka wywodzila w istocie zasadno$é roszczenia z art. 11 ust.
2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego w zw. z art. 222 § 1 k.c. Zgodnie z treécia pierwszego z powolanych przepiséw nie p6zniej niz na
miesiagc naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé¢ stosunek prawny, jezeli lokator
jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnodci,
pomimo uprzedzenia go na piémie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego,
miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoSci. Zgodnie natomiast z treScig art. 11 ust. 1 powyzej
cytowanej ustawy, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego korzystania z lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela
stosunku prawnego moze nastapic tylko z przyczyn okre§lonych w tymze artykule, z zastrzezeniem art. 21 ust. 41 5.
Wypowiedzenie pod rygorem niewaznoS$ci powinno by¢ dokonane na pi$mie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia.
Kluczowym dla oceny zasadnoSci powodztwa bylo zatem ustalenie, czy pozwani rzeczywiscie w my$l wezwania do
zaplaty z dnia 14 listopada 2011 r. pozostawali w zwloce z zaplata czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu za co
najmniej za trzy pelne okresy platnosci, pomimo uprzedzenia ich na pi$mie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci. Nie ulegato
zdaniem Sadu watpliwosci, ze wypowiedzenie stosunku najmu (jego skuteczno$é¢) nalezalo $ci§le rozpatrywaé w
odwolaniu sie do zalegloSci platniczych wyszczegélnionych w wezwaniu do zaplaty z dnia 14 listopada 2011 r., w
zwigzku z ktérymi pozwanym wyznaczono dodatkowy miesieczny termin do zaplaty, pod rygorem wypowiedzenia
stosunku najmu, a nie w odwolaniu do jakichkolwiek innych zalegloSci pozwanych, ktérych to istnienie watpliwosci
budzié nie moglo. Sad Rejonowy nie podzielil argumentacji pozwanego Z. G. jakoby skierowane do pozwanych
upomnienie bylo bezskuteczne z uwagi na to, ze nie zwieralo przewidzianego w art. 11 ust 2 pkt 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu. Wprawdzie skierowane do pozwanych pismo
nie zwieralo wprost stwierdzenia, ze na skutek nieuiszczenia zaleglo$ci umowa najmu zostanie wypowiedziana,
to jednak tre$¢ o$wiadczenia woli wynajmujacego zwartego w tym upomnieniu w sposéb nie budzac watpliwoSci
wskazywala na konsekwencje nieuiszczenia przez pozwanych objetych wezwaniem zalegloSci, sprowadzajacych sie do
L~rozwigzania umowy najmu” i wystapienia przeciwko pozwanym z pozwem o eksmisje, czyniac tym samy w ocenie
Sadu zado$¢ postanowieniom ustawy.

Sad Rejonowy ustalil, Ze strona pozwana na poczet czynszu najmu i oplat niezaleznych dokonala za okres objety
upomnieniem lgcznych wplat w kwocie 6.532 zh. Istota rozstrzygniecia sprowadzala sie wg Sadu Rejonowego
do ustalenia, czy wobec stwierdzonych przez bieglego wadliwo$ci lokalu obcigzajacych wynajmujacego, wysoko$é
dokonanych przez pozwanych na rzecz powodki wplat byla nizsza anizeli czynsz, jakiego powo6dka mogla sie w
tym okresie domaga¢ od pozwanych jako obowiazujacych oplat czynszowych, przy uwzglednieniu konieczno$ci ich
proporcjonalnego umniejszenia stosownie do ograniczonej przydatnos$ci lokalu do uzytku. Obowiazujacy pozwanych
czynsz najmu w spornym okresie wynosit 12 zt za metr kwadratowy miesiecznie. Przedmiotowa stawka czynszu
nie zostala bowiem skutecznie podwazona przez pozwanych w postepowaniu sadowym, na skutek odwolania.
Przy czym tak ustalona stawka czynszu nie przekracza 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu. Wobec powyzszego,

przy uwzglednieniu zasadnej argumentacji pozwanego, iz powierzchnia lokalu nr (...) wynosi 99,72 m?, nalezalo
stwierdzi¢, ze pelna wysokos$¢ czynszu (bez uwzglednienia konieczno$ci proporcjonalnego umniejszenia stosownie do
stwierdzonego ograniczenia uzytecznos$ci lokalu nr (...)) obowiazujacego pozwanych w okresie od marca do listopada
2011 r. wynosila 1.196,46 zl miesiecznie (99,72 x 12 z}).

Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z art. 6a ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wynajmujacy jest obowigzany do zapewnienia
sprawnego dzialania istniejacych instalacji i urzadzen zwiazanych z budynkiem, umozliwiajacych najemcy korzystanie
z wody, paliw gazowych i cieklych, ciepla, energii elektrycznej, dZzwigéw osobowych oraz innych instalacji i urzadzen
stanowigcych wyposazenie lokalu i budynku okre$lone odrebnymi przepisami. Zgodnie natomiast z normg art. 6 ust 3
cyt. ustawy wynajmujacy jest obowigzany do dokonywania napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia w



zakresie nieobcigzajacym najemce, zwlaszcza wymiany piecow, stolarki okiennej, drzwiowej, oraz podlog, posadzek,
wykladzin podlogowych a takze tynkow. Co wiecej, rowniez w myS$l art. 662 § 1 k.c. wynajmujacy obowigzany jest
utrzymywac lokal w stanie przydatnym do uzytku. Brak uczynienia zado$¢ w/w obowigzkom przez wynajmujacego
(brak przydatnosci lokalu do uzytku) wylacza, a co najmniej ogranicza, zasadno$¢ domagania sie zaplaty czynszu
najmu od najemcy. Na gruncie przedmiotowej sprawy, powodka nie mogla zatem za okres objety upomnieniem (art.
669 § 2 k.c.) domaga¢ sie zaplaty pelnego czynszu najmu od pozwanych za lokal, ktéry w nastepstwie zaniedbania
przez nia podstawowych obowiazkéw wynajmujacego nie byl obiektywnie rzecz ujmujac przydatny do uzytku (do
zamieszkiwania w nim oséb). Oceny tej, w $wietle opinii bieglego, nie zmienia przy tym fakt, ze rowniez pozwani w
sposob oczywisty zaniedbywali swe obowigzki w zakresie konieczno$ci dbania o nalezyta substancje zajmowanego
przez siebie lokalu. Stad tez jakkolwiek, w ocenie Sadu Rejonowego, powyzszy stan rzeczy nie oznacza azeby pozwani
mogli calkowicie nieodplatnie korzystaé z wlasnosci powddki, skoro ci w spornym okresie wykorzystali jej lokal
zaspokajajgc potrzeby mieszkowe, to jednak z drugiej strony w obliczu stwierdzonej wadliwoSci lokalu i wysoko$ci
bezspornych wplat dokonywanych przez pozwanych, oscylujacych w granicach 50 % pelnej wysoko$ci obwigzujacego
ich czynszu, nie sposéb bylo przyja¢, azeby ci istotnie za okres objety upomnieniem posiadali zalegloSci czynszowe z
tytulu niedoplaty i to przekraczajace trzy pelne okresy platnosci, jak wynika¢ mialo ze skierowanego do pozwanych
upomnienia — wezwania do zaplaty. Z uwagi na powyzsze, wbrew treSci wezwania do zaplaty z dnia 14 listopada 2011
r. nalezalo przyjaé, ze strona pozwana nie pozostawala w zwloce z zaplata czynszu najmu i oplat niezaleznych za wiecej
anizeli trzy pelne okresy platnoéci, co czyni dokonane pismem z dnia 28 grudnia 2011 r. wypowiedzenie umowy najmu
niezasadnym.

Majac zatem powyzsze na uwadze, wobec ustalenia, iz stosunek najmu nie zostal pozwanym skutecznie
wypowiedziany, a tym samym ci nadal posiadajg skuteczny wzgledem powddki tytut prawny do zajmowania lokalu nr
(...) przy ul (...) w P., Sad Rejonowy oddalit powodztwo jako niezasadne

Kosztami procesu Sad obciazyl w caloéci powddke H. O., jako strone przegrywajaca sprawe. Podstawe rozstrzygniecia
w tym zakresie stanowil art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. Wysoko§¢é wynagrodzenia pelnomocnika pozwanego
Z. G. okreslono na podstawie § 2 ust. 11 3 oraz § 9 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynno§$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenie przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu. Sad Rejonowy, majac na uwadze niezbedny naklad pracy
pelnomocnika pozwanego, charakter sprawy, w tym czas jej trwania, ilo$¢ rozpraw, jak tez ilo$¢ czynnosci podjetych
przez pelnomocnika pozwanego, za w pelni zasadne uznal zadanie pelnomocnika, aby przedmiotowe koszty ustali¢ na
poziomie 3 - krotnoéci stawki minimalnej, tj. w kwocie 360 zt netto, czyli 442,80 zl brutto.

O kosztach tymczasowo wylozonych przez Skarb Panstwa Sad I instancji orzekl na podstawie art. 83 ust. 2 ustawy z
dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla powodka, zaskarzajac go w caloSci. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila
majace wplyw na wynik sprawy naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z trescia
zebranego materialu dowodowego, polegajaca na przyjeciu braku zaleglosci pozwanych w platnosciach czynszu i
oplat dodatkowych ze wzgledu na regulowanie tych naleznoSci w wysokoSci 50% naleznej kwoty i koniecznos$ci
umniejszenia ich zobowigzan z tytulu ograniczonej przydatnosci lokalu do uzytku, przy jednoczesnym pominieciu
mocy obowiazujacej obcigzajacych pozwanych naleznosSci czynszowych za lokal, a takze sytuacji, Ze przyjeta przez
Sad ograniczona przydatno$é lokalu zajmowanego przez pozwanych byla glownie nastepstwem zaniechan przez
pozwanych utrzymania go w nalezytym stanie, a nawet wynikiem aktéw wandalizmu stwierdzonych przez bieglego
i w zeznaniach $wiadka M. S. (1). Powolujac sie na powyzszy zarzut powodka domagala sie uchylenia zaskarzonego
wyroku i zasadzenia dochodzonego roszczenia w calo$ci oraz zasadzenia od pozwanych na rzecz powodki kosztéw
postepowania za I instancje wg norm przepisanych, nadto zasadzenia od pozwanych solidarnie na rzecz powddki
kosztow postepowania apelacyjnego wg norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwany Z. G. wnio6st o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od powddki na rzecz pozwanego
kosztoéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego w wysoko$ci 3-krotnoéci stawki minimalne;j.



Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja okazala sie niezasadna.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze wbrew zarzutowi apelacji, Sad I instancji nie pominal okolicznosci, iz
stawka, wg ktorej powodka naliczala czynsz pozwanym poczynajac od 2010 r., wynosila 12 zt za metr kwadratowy
powierzchni lokalu, jak i faktu, ze najemca nie zakwestionowat w drodze powodztwa podwyzki ksztalttujacej czynsz
najmu na poziomie 12 zt za metr miesiecznie. Powyzsze okolicznoSci znalazly sie bowiem w ustaleniach faktycznych
przyjetych przez Sad Rejonowy, byly one zreszta bezsporne miedzy stronami niniejszego procesu. Z tego tez wzgledu
jako zbedny nalezalo oceni¢ wniosek dowodowy zgloszony w apelacji o przeprowadzenie dowodu z akt sprawy Sadu
Rejonowego (...)o sygn. VII Nc (...), zgloszony na okoliczno$¢ wypowiedzenia pozwanym stawki czynszu z kwoty
7,50 zl na stawke w wysokoSci 12 zl i przyjecia jej przez pozwanych bez zastrzezen. Niezaleznie od tego, wyzej
wymieniony wniosek dowody byl blednie sformulowany, nie wskazywat bowiem konkretnych dokumentéw w aktach
sprawy, z ktorych dow6d mialby byé¢ przeprowadzony. Postepowanie cywilne nie przewiduje natomiast mozliwosci
dopuszczania dowodu z ,,akt sprawy”, bowiem strona powolujaca dowdd winna wskazaé, ktore fakty w innym
postepowaniu - ze wskazaniem kart akt tego postepowania - uzasadniaja wskazang przez nig teze dowodowa (vide:
postanowienie Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 18.04.2012 r., IIIl APz 1/12, LEX 1163467). Poza tym wniosek
ten byt spdzniony w $wietle art. 381 k.p.c., albowiem powddka nie wykazala, by takiego dowodu nie mogla zglosic
W postepowaniu pierwszoinstancyjnym ani by potrzeba jego powolania wynikla dopiero na etapie postepowania
apelacyjnego. Ta ostatnia uwaga dotyczy réwniez kolejnego wniosku dowodowego zgloszonego w apelacji, tj. o
przeprowadzenie dowodu z opinii z przegladéw kominowych. Zauwazy¢ wypada, Ze opinie te wydane zostaly w datach
4 kwietnia 2011 r., 28 wrzeénia 2012 r. i 28 maja 2013 r., a zatem przed wyrokowaniem przez Sad Rejonowy, stad
uzasadniony jest wniosek, ze powddka dysponowala nimi juz w czasie postepowania pierwszoinstancyjnego i mogla
wowcezas dowod z takich dokumentéw zglosié. Powodka w apelacji nie przedstawila zadnych okolicznosci, ktore taka
konkluzje by podwazaly. Wobec powyzszego, Sad Okregowy oddalil wnioski dowodowe zgloszone w apelacji powodki.

Powddka z faktu, iz wypowiedziala najemcy stawke czynszu, ustalajac ja na kwote 12 zl za metr kwadratowy i ze
podwyzka ta nie zostala zakwestionowana w drodze powo6dztwa (czyli poprzez powddztwo o ustalenie, wytoczone w
trybie art. 8a ust. 5 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego — dalej okreslana jako: u.o.p.l.), wyprowadzala nieprawidlowe skutki dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy. Uznala ona mianowicie, ze w tej sytuacji podstawa oceny, czy pozwani zalegali z oplatami za lokal
za okres wskazany w wystosowanym do nich wezwaniu z dnia 14 listopada 2011 r. w dacie tego wezwania, a nastepnie
w dacie wypowiedzenia im najmu i czy zaleglo$ci te odpowiadaly nalezno$ciom za co najmniej trzy okresy platnosci,
moze by¢ wylacznie tak ustalona stawka czynszu, ktora nie moze by¢ w jakikolwiek sposéb obecnie umniejszana z
powodu stanu lokalu. Z tym stanowiskiem powddki nie sposéb sie jednak zgodzié.

Pozwany Z. G. podnio6st w niniejszej sprawie zarzuty co do bardzo zlego stanu wynajmowanego przez niego lokalu
wskazujac, iz stan ten jest nastepstwem zachowania powddki, ktora nie wykonuje podstawowych obowigzkéw
wynajmujacego. Poczatkowo pozwany powolywal te okoliczno$¢ w aspekcie oceny roszczenia powodki w Swietle zasad
wspolzycia spolecznego, jednakze w dalszym toku sprawy sformulowat zarzut, ze czynsz zadany przez powo6dke byl
znacznie zawyzony i niczym nieuzasadniony z uwagi na zly stan techniczny lokalu, ze czynsz oplacany przez pozwanych
byl adekwatny do tego stanu lokalu, a wobec tego, ze wypowiedzenie umowy najmu ze wzgledu na zaleglo$ci czynszowe
bylo nieuzasadnione (gdyz zalegloSci takowych w istocie nie bylo). Tak ostatecznie sformulowany zarzut odwolywatl
sie do instytucji rekojmi za wady przedmiotu najmu i zmierzal do ustalenia w oparciu o te instytucje, iz powddce za
okres podany w wezwaniu do zaplaty z dnia 14 listopada 2011 r. nie przystugiwalo uprawnienie do domagania sie
od pozwanych wskazanego tam czynszu z uwagi na wadliwo$¢ przedmiotu najmu i ze nalezny jej czynsz byl w innej,
nizszej wysokoSci. Podniesienie takiego zarzutu w sprawie o eksmisje nalezalo uznac¢ za dopuszczalng forme obrony
pozwanych przed roszczeniem dochodzonym pozwem.

Rekojmia za wady przedmiotu najmu uregulowana jest w art. 664 k.c., a uzupeliona i cze$ciowo zmodyfikowana
odno$nie najmu lokalu w art. 682 k.c. Przepisy pozakodeksowe, w tym ustawa o ochronie praw lokatorow,



mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, nie zawieraja zadnych postanowien dotyczacych
rekojmi przy najmie lokali, wobec tego przyja¢ nalezy, ze do najmu lokali podlegajacego wymienionej tu ustawie
stosuje sie przywolane wyzej regulacje kodeksowe (por: System Prawa Prywatnego, Tom 8, Prawo zobowigzan —
cze$té szczegbdlowa, pod red. J. Panowicz-Lipskiej, C.H.Beck, Instytut Nauk Prawnych PAN, Warszawa 2004 r., str.
110-111). Art. 664 § 1 k.c. stanowi, ze jezeli rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatno$é do umodéwionego
uzytku, najemca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. Sens przytoczonego przepisu
polega na tym, ze wady ograniczajace przydatno$¢ wynajetej rzeczy do uméwionego uzytku, w istocie prowadza
do dysproporcji pomiedzy wzajemnymi $wiadczeniami stron, to za$ uzasadnia odpowiednia modyfikacje czynszu.
Jego wysoko$¢ powinna by¢ obnizona stosownie do zmniejszenia uzytku z przedmiotu najmu, w takim bowiem
zakresie wynajmujacy uzyskiwalby zaplate, ktérej jego Swiadczenie nie rekompensuje. Art. 664 § 1 k.c. dotyczy
wad, ktore utrudniaja uzywanie rzeczy lub zmniejszaja jej uzyteczno$é. Nalezy przyjaé na gruncie przepisu art.
664 § 1 k.c., ze zaklocenie dalej idace, w postaci wady wylaczajacej okre§lone w umowie uzywanie rzeczy, tym
bardziej uzasadnia roszczenie o odpowiednie obnizenie czynszu. W istocie najemcy przystuguje wtedy zwolnienie z
zaplaty czynszu za czas trwania wady. Uprawnienie do zadania obnizenia czynszu jest przy tym niezalezne od winy
wynajmujacego — zostaje ono wylaczone jedynie w sytuacji, gdy wada rzeczy najetej powstala wskutek okoliczno$ci, za
ktore odpowiedzialno$é ponosi najemca. Jest tez niezalezne od dopelnienia aktéw starannoéci poprzez zawiadomienie
wynajmujacego o wadzie. Brak takiego zawiadomienia moze co najwyzej laczy¢ sie z ewentualng odpowiedzialnoScia
odszkodowawcza najemcy na zasadach ogdlnych. Zadanie obnizenia czynszu przyshuguje za czas trwania wady, bez
potrzeby wykazywania szkody po stronie najemcy (vide: ww. System Prawa Prywatnego, str. 29-33, 110; G. Koziel:
Komentarz do art. 664 Kodeksu cywilnego, LEX 2010; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 lutego 2004 r., IV CK
22/03, LEX 182068). Uprawnienie do domagania sie odpowiedniego obnizenia czynszu przewidziane w art. 664 §
1 k.c. ma zatem samodzielny charakter i jest niezalezne od przewidzianego w ustawie o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego prawa do zaskarzenia podwyzki czynszu, ktére stuzy
innym celom i oparte jest na odmiennych przestankach. W przypadku art. 664 § 1 k.c. chodzi o uprawnienie do zadania
obnizenia obowiazujacego najemce czynszu. Tak wiec w niniejszej sprawie stawka czynszu okre§lona na 12 zl za metr
byla bezsporna miedzy stronami jako obowigzujaca od momentu skutecznego wypowiedzenia stawki poprzedniej, co
mialo miejsce jeszcze w 2010 r., nie wykluczalo to natomiast powolywania sie przez najemce na uprawnienia z rekojmi
za wady i domagania sie na tej podstawie ustalenia, ze czynsz za dany okres, w ktéorym wada wystepowata, winien
przystugiwa¢ w obnizonej wysokoSci.

Analiza materialu dowodowego zebranego w sprawie prowadzila do wniosku, ze zarzut najemcy Z. G., iz za okres
istotny dla wypowiedzenia najmu, a wiec za okres od marca do listopada 2011 r. czynsz najmu - z uwagi na wady
lokalu - powinien by¢ obnizony, wobec czego powodce nie przystugiwalo prawo do pobierania czynszu w wysokoSci
12 zl za metr kwadratowy powierzchni lokalu oraz ze w konsekwencji kwoty wplacane przez pozwanych pokrywaly
czynsz nalezny powodce, okazal sie zasadny. Pozwany wykazal zaistnienie przeslanek z art. 664 § 1 k.c. w podanym
wyzej okresie. Powddka nie wykazala natomiast, by zachodzily okolicznosci wylaczajace jej odpowiedzialnosé za
wady, w szczegblnoSci okre§lone w § 3 art. 664 k.c. Z przeprowadzonego w toku sprawy dowodu z opinii bieglego
jednoznacznie wynika, ze wynajmowany lokal ma istotne wady, ktére w ocenie bieglego wrecz czynia go niezdatnym do
umoéwionego uzytku. Sa to wady obcigzajace wynajmujaca, dotycza one bowiem caltkowicie zuzytej stolarki okiennej i
piecow kaflowych, stuzacych do ogrzania mieszkania. Zgodnie za$ z art. 6a ust. 3 u.o.p.l., wymiana piecow grzewczych
istolarki okiennej nalezy do obowigzkéw wynajmujacego. Powodka podniosta co prawda, ze zly stan techniczny lokalu
jest wynikiem braku dbalosci o lokal przez pozwanych, jednakowoz nie wykazala, by tak w istocie byto w odniesieniu do
powyzszych elementow lokalu, rzutujacych na jego przydatno$¢ do wynajmu na cele mieszkaniowe. Biegly stwierdzil
destrukcyjne oddzialywania lokatoréw na lokal, jednakze nie dotyczyly one stolarki okiennej oraz piecow. Podkresli¢
wypada, ze calkowite zuzycie piecow grzewczych i stolarki okiennej wynika z ich wieku, co stwierdzil biegly, a
co réwniez potwierdzil w swych zeznaniach Swiadek M. S. (1), ktory zeznal, ze 100-letnie drewno ma prawo by¢
skorodowane. Jeszcze raz trzeba podkresli¢, ze wnioski bieglego o wylgczeniu uzyteczno$ci lokalu jako przeznaczonego
na cele mieszkaniowe oparte byly wylacznie na stwierdzeniu wad, ktére obcigzaja wynajmujacego. Stad tez istnienie
innych wad, za ktére odpowiada najemca, a ktore niewatpliwie wystepowaly w badanym przez bieglego lokalu, byto dla
rozstrzygniecia sprawy bez znaczenia. To nie z powodu wad obcigzajacych najemce miato nastgpi¢ obnizenie czynszu.



W $wietle regulacji art. 664 § 1 k.c. nieistotne bylo rowniez niezawiadomienie wynajmujacej o wyzej wymienionych
wadach ja obciazajacych, co rowniez powddka podnosila w niniejszym postepowaniu. Jak juz wezes$niej byla o tym
mowa, skorzystanie z rekojmi za wady nie jest uzaleznione od jakichkolwiek aktdéw starannoSci. Zreszta sugerowana
niewiedza powddki o wadach budzi watpliwoéci, gdyz powddka jako wladcicielka nieruchomos$ci musiala sobie zdawac
sprawe z wieku budynku, a tym samym zuzycia poszczeg6lnych elementéow, tym bardziej, ze $wiadek M. S. (1)
zajmujacy sie sprawami technicznymi budynku przyznal, iz w poszczegdlnych lokalach znajdujacych sie w kamienicy
przy ul (...), nie bylo kapitalnego remontu. Budynek liczy za$ sobie ponad 100 lat. Swiadek zeznal réwniez, ze wiele
okien w kamienicy kwalifikuje sie do wymiany, jednak nie sa one wymieniane, gdy najemca sam sie o to nie upomina
przez ztozenie stosownego wniosku.

Wady dyskwalifikujace przydatno$é lokalu do umoéwionego uzytku, a obcigzajace wynajmujacego uzasadnialy wg
opinii bieglego zerowa stawke czynszu w omawianym okresie od marca do listopada 2011 r. W §wietle wnioskéw opinii
tym bardziej nalezy uznaé za zasadne stanowisko pozwanego Z. G., ze odpowiedni, tj. adekwatny do stanu lokalu byt
czynsz uiszczany przez pozwanych, ktory ksztaltowat sie na poziomie 50% czynszu, jaki mozna by uzyskaé¢ na wolnym
rynku, wynajmujac przedmiotowy lokal, gdyby nie posiadal on tych wad. Przyjecie za$ takiej stawki czynszu oznacza,
ze po stronie najemcy nie wystepowala w dacie wezwania do zaplaty i nastepnie w dacie wypowiedzenia zaleglo$é
czynszowa za okres od marca do listopada 2011 r. w wysoko$ci wymaganej dla skutecznego wypowiedzenia najmu
zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l. Zaleglo$ci za dalszy okres, o ktérych wspomina sie w apelacji, nie mogly by¢ brane
pod uwage w niniejszej sprawie, gdyz nie one stanowily podstawe do wystosowania wezwania do zaplaty i nastepnie
wypowiedzenia stosunku najmu.

Zauwazy¢ ubocznie nalezy, ze okoliczno$é, iz najemca rowniez narusza swoje obowiazki odno$nie dbaloSci o lokal,
powodujac powstawanie szkod, nie mogla stanowi¢ usprawiedliwienia zaniedban wynajmujacej i pozbawiaé najemcy
mozliwos$ci skorzystania z przystugujacych mu w zwigzku z tym uprawnien. Wynajmujaca rowniez posiada przeciez
uprawnienia, ktore w takiej sytuacji moze wykorzysta¢ przeciwko najemcy (por. chocby art. 11 ust. 2 pkt 1 u.o.p.l.),
a jezeli tego nie czyni w wyniku wlasnej decyzji, nie moze nastepnie wywodzié z tego faktu niekorzystnych skutkow
dla innych os6b, wlacznie z najemca.

Oddalenie powodztwa bylo w zaistnialej sytuacji prawidlowe, odpowiadalo bowiem prawu, cho¢ Sad Rejonowy
nie wskazal podstawy prawnej wyprowadzonego przez siebie wniosku o wylaczeniu czy przynajmniej ograniczeniu
mozliwo$ci domagania sie zaplaty czynszu przez wynajmujacego, ktory nie czyni zados¢ swym obowigzkom. Podstawe
te okreslil wiec Sad odwolawczy, ktory byl do tego wladny, gdyz jest Sadem meriti, jako ze postepowanie apelacyjne
stanowi dalszy ciag postepowania merytorycznego rozpoczetego przed Sadem I instancji.

Wobec powyzszego, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje powodki.

O kosztach zastepstwa procesowego udzielonego pozwanemu Z. G. z urzedu w postepowaniu apelacyjnym Sad
Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 i art. 99 k.p.c. Wysokoé¢ tych kosztéw ustalono w oparciu o § 12 ust.
1 pkt 1 wzw. z § 9 pkt 11 § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U. 2013.490). Wynagrodzenie przyznano wg stawki minimalnej,
powiekszonej o podatek VAT. Sad Okregowy nie stwierdzil podstaw do zasadzenia wynagrodzenia w wysoko$ci wyzszej
niz stawka minimalna (takie zgdanie zgloszono w odpowiedzi na apelacje), gdyz nie przemawial za tym naklad pracy
pelnomocnika pozwanego w postepowaniu apelacyjnym, ktéry ograniczyt sie do sporzadzenia pisemnej odpowiedzi
na apelacje i udzialu w jednym terminie rozprawy.
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