Sygnatura akt II C 300/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 wrzeénia 2015 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi - Widzewa w Lodzi II Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy S.S.R. K. T.

Protokolant staz. K. L.

po rozpoznaniu w dniu 26 sierpnia 2015 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy w powbdztwa Miasta L. - Administracji (...) E. (...) wE.

przeciwko Fundacji (...) w L.

o zaplate

1. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 31.990,37 zl (trzydziesci jeden tysiecy dziewietset dziewietdziesiat
zlotych trzydziesci siedem groszy) z odsetkami ustawowymi od dnia 11 lutego 2013 roku do dnia zaplaty;

2. oddala powddztwo w pozostalej czesci;

3. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 4.847 (cztery tysiace osiemset czterdziesci siedem) zlotych tytulem
zwrotu kosztoéw procesu;

4. obcigza pozwang na rzecz Skarbu Panstwa- Sadu Rejowego dla £. w L. kwota 2.123,32 zt (dwa tysiace sto
dwadziescia trzy zlote trzydzie$ci dwa grosze) tytutem tymezasowo wylozonych wydatkdéw na wynagrodzenie bieglego;

5. zwraca pozwanej z Srodkow Skarbu Panstwa- Sadu Rejowego dla L. w L., tytulem niewykorzystanej zaliczki na
wynagrodzenie bieglego, kwote 1.000 (jeden tysigc) zlotych, uiszczong w dniu 7 maja 2013 roku.

Sygn. akt IT C 300/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 11 lutego 2013 r., Miasto L. - Administracja (...) L. (...), reprezentowana przez profesjonalnego
pelnomocnika w osobie radcy prawnego, wniosla o zasgdzenie od Fundacji (...) z siedziba w L. kwoty 32.937,02 zt wraz
z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Ponadto strona powodowa zazadala
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze pozwana fundacja wynajmowata od powodki lokal uzytkowy, potozony w L. przy

ul. (...), o pow. 282,64 m>. Umowa najmu zostala rozwigzana z dniem 31 stycznia 2012 r., a pozwana wydala lokal w
dniu 1 marca 2012 r. Pow6dka o$§wiadczyla, ze pozwana nie uregulowala czynszu i oplat za okres od 1 stycznia 2011 .
do 29 lutego 2012 r. w kwocie 28.756,84 zl. Powddka wskazala, ze od powyzszej kwoty naliczyta odsetki w wysokosci
4.180,18 7}

(pozew k. 2-3, pelnomocnictwo k. 4)



Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 18 lutego 2013 r., wydanym w postepowaniu toczacym sie
pod sygnatura II Nc 133/13, orzeczono zgodnie z zagdaniem pozwu.

(nakaz zaplaty k. 53)

W sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty, wniesionym w dniu 15 marca 2013 r., pozwana wniosta o oddalenie
powddztwa w caloéci oraz zasadzenia na jej rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych. Pozwana podniosla, ze strona powodowa nie udowodnila wysokoSci oraz zasadnosci roszczenia,
wskazujac w tym zakresie, ze zloZzone przez powo6dke pisma, zawierajace wyliczenia kwot nie zostaly podpisane,
nie maja charakteru dokumentu prywatnego, a pozwana kwestionuje ich zawarto$¢. Ponadto pozwana wskazala,
ze powodka nieprawidlowo wyliczyla nalezny jej czynsz, gdyz z umowy najmu wynika stawka 1.965,31 zl. Pozwana
wskazala takze, iz w okresie od stycznia 2011 r. do lutego 2012 r. placila czynsz. W ocenie pozwanej btednie wyliczone
zostaly takze odsetki i bezpodstawnie zaliczono je na poczet naleznoSci gléwnej. Podniesiono takze, ze czynsz oraz
oplaty eksploatacyjne za okresy: od stycznia do marca 2011 r., od pazdziernika do grudnia 2011 r. i od stycznia do lutego
2012 r. s3 nienalezne badz nalezne w nizszej wysoko$ci, ze wzgledu na wystepujaca wowczas wade najetego lokalu, w
postaci utrzymujacych sie niskich temperatur (ok. 3°). Pozwana o$wiadczyla takze, iz przedmiotowy lokal trzykrotnie
ulegl zalaniu, co wigzalo sie z kazdorazowym, miesiecznym wylaczeniem go z eksploatacji. Pozwana podala, ze ostatnie
zalanie mialo miejsce w dniu 23 stycznia 2012 r., zatem roszczenie o zaplate nalezno$ci za miesiac styczen iluty 2012 1.
jest nienalezne. Pozwana podniosta takze, iz w dniu 6 grudnia 2011 r. w spornym lokalu doszlo do pozaru; tym samym
zadanie czynszu, za okres, w ktdrym na skutek pozaru nie bylo mozliwosci korzystania z lokalu, stanowi naduzycie
prawa.

(sprzeciw od nakazu zaplaty k. 56-60, pelnomocnictwo k. 61)

W pi$mie z dnia 7 maja 2013 r. strona powodowa podniosla, ze pozwana w dniu wynajecia spornego lokalu znala
jego stan techniczny, a ponadto w péZniejszym okresie wykonala prace remontowe, w tym zwigzane z instalacja c.o.,
nie informujac o tym powddki. W ocenie powddki wskutek powyzszego remontu dojsé moglo do zapowietrzenia
grzejnikow w spornym lokalu. Ponadto powddka zaakcentowala, ze zarzut potracenia z tytulu zalania lokalu jest
nieuzasadniony, gdyz pozwana otrzymala z tego tytulu odszkodowanie.

(pismo procesowe powddki k. 87-88)

W piémie z dnia 16 kwietnia 2013 r. pozwana podniosla, ze roszczenie powodki jest nienalezne co najmniej w wysokoSci
14.468,50 zl. Ponadto roszczenie to obejmuje skapitalizowane odsetki, a skoro nalezno$¢ gléwna, na ktérg sktadaja
sie roszczenia okresowe jest wadliwie ustalona, skapitalizowane odsetki rowniez zostaly nieprawidlowo wyliczone;
wobec braku podstaw do ustalenia sposobu ich wyliczenia roszczenie w ocenie pozwanej jest bezpodstawne.

(pismo pozwanej k. 171)

Postanowieniem z dnia 16 czerwca 2014 r. Sad oddalil wnioski o wylaczenie bieglego J. K. oraz o dopuszczenie dowodu
z opinii innego bieglego.

(protokét rozprawy k. 1901 k. 191)

Postanowieniem z dnia 13 maja 2015 r. Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu
ksiegowosci.

(protokot rozprawy k. 258)

W piSmie z dnia 20 maja 2015 r. strona pozwana wskazala, ze w jej opinii nienalezny powddce czynsz oraz oplaty
eksploatacyjne za okres nieprzydatnosci lokalu do uzytku, wynie$¢ powinny 21.761,53 zl.

(pismo procesowe pozwanej k. 260-261)



Postanowieniem z dnia 26 sierpnia 2015 r. Sad ponownie oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego
bieglego na okoliczno$ci jak dotychczasowego J. K..

(protokot rozprawy k. 266)

Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

Administracja (...) £. (...) zarzadza nieruchomoscia potozona w L. przy ul. (...).
(okolicznoéc¢ bezsporna, wypis z rejestru gruntow k. 16-16v)

Zgodnie z umowg najmu z dnia 23 marca 2009 r. wynajmujacy — Administracja (...) £. (...) oddal pozwanej w
najem lokal uzytkowy, polozony w budynku stanowigcym wlasno$¢ Skarbu Panstwa, przy ul. (...) w L., o lacznej

powierzchni 282,64 m®. Najemca zobowigzal sie do prowadzenia w wynajmowanym lokalu dzialalnoéci ustugowe;j
i gastronomicznej. Strony umowily sie, ze najemca placi¢ bedzie czynsz najmu do 10 dnia kazdego miesigca, w
wysoko$ci 1.965,31 zl, ponadto uiszczaé bedzie zaliczkowo oplaty za Swiadczenia dodatkowe w wysokosci 839,39 zt,
co lacznie dawalo sume 2.804,70 zl. W umowie wskazano, ze nieuiszczenie czynszu wraz z oplatami w terminie,
spowoduje naliczenie odsetek ustawowych z tytulu zwloki. Zgodnie z pkt 6 § 2 umowy, zmiany stawek czynszu i
oplat dokonywane mialy by¢ w drodze pisemnego aneksu do umowy. Wéroéd obowigzkéw najemcy wskazano, ze jest
on zobowiazany do naprawy i wymiany wszelkich urzadzen grzewczych, z wyjatkiem instalacji c.o., zamontowanej
przez wynajmujacego. W § 13 umowy przewidziano, ze w sytuacji, gdy najemca pomimo rozwigzania umowy
najmu, zajmuje lokal bez tytulu prawnego, zaplaci on wynajmujacemu kare umowng odpowiadajaca wysokosci
obowiazujacego czynszu, platna w terminie do 10- go dnia kazdego miesigca z gory, wraz z odsetkami ustawowymi na
wypadek uchybienia terminu zaplaty. Jezeli naliczone w ten spos6b odszkodowanie nie pokryloby kosztow utrzymania

nieruchomoéci, przeliczonych na 1 m® powierzchni, wynajmujacemu przystugiwalo prawo naliczenia odszkodowania
uzupelniajacego. Zaptata odszkodowania nie zwalniala najemcy z obowigzku ponoszenia miesiecznych oplat za
Swiadczenia dodatkowe.

(umowa najmu nr (...) k. 17-19v)

W dniu 31 stycznia 2011 r. strony aneksowaly powyzsza umowe, ustalajgc ze naleznosci za przedmiotowy lokal od dnia
1 lutego 2011 r. wynosi¢ beda 3.073,16 zl, z czego 2.032,70 zl stanowié bedzie czynsz, a 1.040,46 zt zaliczki na oplaty
eksploatacyjne.

(aneks z dnia 31 stycznia 2011 1. k. 22)

W dniu 24 sierpnia 2011 r. pozwana wystapila do powddki z wnioskiem o obnizenie czynszu lub rozwigzanie umowy
najmu spornego lokalu, z dniem 1 pazdziernika 2011 .

(wniosek k. 67-68)

W dniu 2 grudnia 2011 r. umowa zostala ponownie aneksowana. Od dnia 1 stycznia 2012 r. naleznoéci za przedmiotowy
lokal wynosily 2.032,70 zl czynszu oraz 1.051,09 zt oplat zaliczkowych, co lacznie dawalo kwote 3.083,79 zl.

(aneks z dnia 2 grudnia 2011 1. k. 21)

W odpowiedzi na wnioski pozwanej z dnia 9 grudnia 2011 1. i 16 grudnia 2011 r., powodka pismem z dnia 23 grudnia
2011 r. wyrazila zgode na rozwigzanie umowy najmu przedmiotowego lokalu, ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2012 r.

(pismo powddki k. 26, wnioski pozwanej k. 271 k.28)



W dniu 28 grudnia 2011 r. pozwana zlozyla w Urzedzie Miasta L. wniosek skierowany do Prezydent Miasta o umorzenie
zaleglego czynszu w wysoko$ci 30.000 zL. W piSmie tym wskazano, ze w lokalu polozonym przy ul. (...) w L. utrzymywal
sie problem niskich temperatur, ktéry zwlaszcza zima uniemozliwial korzystanie z lokalu w pelnym zakresie.

(wniosek k. 70-75)

Pismem z dnia 7 lutego 2012 r. powodka powiadomila pozwang, ze od dnia 1 lutego 2012 r. zobowigzana jest do
placenia odszkodowania za bezumowne korzystanie z przedmiotowego lokalu w wysokoSci 1.723,40 zt oraz zaliczek
w kwocie 1.051,09 miesiecznie. Lacznie kwoty 2.774,49 zl.

(powiadomienie wraz z kserokopia potwierdzenia odbioru k. 20)
Pozwana dokonywala wplat na poczet czynszu naleznego za sporny lokal:
- w dniu 08 lutego 2011 r., w kwocie 4.500 zl;

- w dniu 08 marca 2011 r., w kwocie 4.500 zl;

- w dniu 21 kwietnia 2011 r., w kwocie 3.000 zk;

- oraz w dniu 14 czerwca 2011 r., w kwocie 3.800 zl.

(kserokopie potwierdzen przelewow k.32)

W okresie od stycznia 2011 r. do lutego 2012 r. powodka wystawiala faktury VAT obejmujgce naleznoSci zwigzane z
lokalem polozonym w L. przy ul. (...). Za styczen 2011 r. byla to kwota 3.021,88 zl , w okresie od lutego 2011 r. do
grudnia 2011 r. byly to kwoty po 3.073,16 zl, faktura za styczen 2012 r. wystawiona zostala na kwote 3.083,79 zl, zas
za luty 2012 r. — na kwote 2.774,49 zl. W powyzszych fakturach okreslono termin platnosci poprzez odwolanie do
umowy najmu.

(faktury VAT k.35-40 i k. 43-45, k.48-52)

Powdd wystawial takze faktury korygujace powyzsze rozliczenia. W czerwcu 2011 r. wystawiono faktury: korygujaca
fakture z dnia 2 grudnia 2010 r., obciazajaca pozwana kwota 412,98 z} oraz korygujaca fakture z dnia 2 marca 2011 r.,
obcigzajaca pozwana kwota 565,63 zL. We wrzesniu 2011 r. powodka wystawita fakture korygujaca ponownie fakture
z dnia 2 grudnia 2010 r., obcigzajaca pozwana kwota 1.127,22 zl. Faktura korygujaca wystawiona w marcu 2012 r.
dotyczyta faktury z dnia 2 wrzednia 2011 r. i obciazala pozwana kwota 217,35 zl, za$ faktura korygujaca z czerwca 2012
r., zmieniajaca fakture z dnia 1 grudnia 2011 r., zwracala pozwanej kwote 451,26 zl.

(faktury korygujace k.33-34 i k. 421 k. 46-47)

W dniu 16 stycznia 2012 r., w spornym lokalu Zaktad (...) z siedziba w L., przeprowadzal ogledziny lokalu. Stwierdzono,
ze w lokalu wykonano prace remontowo-budowlane, w tym dokonano przerdbek instalacji c.o. Odnotowano,
ze Instalacja c.o. pracuje prawidlowo. Wskazano, ze do dnia 13 stycznia 2012 r. nie bylo zgloszen dotyczacych
niedogrzania lokalu, czy wadliwej pracy instalacji c.o.

(notatka stuzbowa inz. W. L. k. 91)

Lokal zostal protokolarnie odebrany przez powddke w dniu 1 marca 2012 r. Kopia protokolu przeslana zostata
pozwanej wraz z kosztorysem i wezwaniem do zaplaty zaleglo$ci widniejacych na koncie czynszowym na dzien 29
lutego 2012 r. Pozwana odebrala powyzsza przesytke w dniu 12 kwietnia 2012 1.

(protokot zdawcezo — odbiorezy lokalu uzytkowego k. 24-25v, pismo powddki wraz z kserokopia potwierdzenie odbioru
k. 23)



Po zdaniu lokalu przez pozwang, a takze w trakcie wynajmowania przedmiotowego lokalu przez poprzedniego
najemce, nie byly prowadzone prace zwigzane z remontem lub wymiang instalacji grzewczej w lokalu.

( pismo z Administracji Zasob6w Komunalnych E. k.208)

W dniu 22 maja 2012 r. strona pozwana odebrala wezwanie do zaplaty kwoty 31.489,59 zt z tytulu zalegloSci
widniejacych na koncie przedmiotowego lokalu na dzien 30 kwietnia 2012 r. Na powyzsza kwote skladala sie suma
29.208,10 zl zalegloSci gldwnej, kwota 2.270,19 zl — odsetek oraz 11,30 zt — stanowigca koszty upomnien.

(wezwanie wraz z kserokopia (...) k. 29)

Przedmiotowy lokal znajduje sie w parterowym, czeSciowo podpiwniczanym, murowanym budynku, w ktoérym
zlokalizowane sa dwa lokale uzytkowe: lokal wynajmowany przez pozwang oraz przylegly — bedacy restauracja.

Powierzchnia przedmiotowego lokalu wynosi 276,52 m* (piwnica- 69,15 m?>, zaplecze — 207,37 m>, sala — 150,66

m?). Koszty mediéw dot. przedmiotowego lokalu naliczone zostaly w oparciu o wskazania licznikéw, w tym takze
centralnego ogrzewania i podgrzewania wody, wynikaja z faktycznego zuzycia przez pozwana energii cieplne;j.

Brak jest podstawy wskazujacej jednoznacznie na wysoko$¢ o jakg obnizone powinny zostac¢ stawki czynszu, w sytuacji
czeSciowego niedogrzania lokalu uzytkowego.

Jezeli w lokalu panujg temperatury nizsze od temperatury 16° C, praktycznie uniemozliwia to korzystanie z lokalu.
Utrzymywanie sie niskiej temperatury w lokalu stanowi pogorszenie sie wlasciwosci uzytkowych lokalu.

Laczna wysoko$¢ oplat za uzytkowanie przez pozwang fundacje przedmiotowego lokalu od dnia 20 grudnia 2011
roku tj. od dnia wystepowania hipotetycznych niskich temperatur uniemozliwiajacych uzytkowanie przedmiotowego
lokalu, do dnia zdania lokalu tj. do dnia 29 lutego 2012 r. wynosila 3.861,81 zl.

Koszt centralnego ogrzewania w calym okresie najmu przedmiotowego lokalu wynika z odczytéw licznika poboru
ciepta dokonywanych przez gestora sieci i jest zdaniem bieglego bezspornym kosztem obciazajacym pozwana.

(opinia bieglego z zakresu zarzadzania nieruchomosciami i wyceny czynszéw za lokale mieszkalne J. K. k. 139-152,
zalaczniki k. 153-155)

Zdarzalo sie, ze w przedmiotowym lokalu panowaly niskie temperatury, bylo zimno. Grzejniki byly stare. Pozwana
korzystala z dodatkowego ogrzewania piecami gazowymi.

(zeznania $wiadka M. J. k. 113-115, zeznania $wiadka P. W. k. 115 - 116, zeznania pozwanej k.130-133 w zw. z
informacyjnym przestuchaniem k. 116- 119,)

W lokalu doszlo do trzykrotnego zalania i dwoch pozaréw. Do zalah dochodzilo wskutek nieszczelnego dachu i
przecieku z dachu. Pozwana otrzymata odszkodowanie z tytulu szkéd powstalych na skutek zalan. Ubezpieczyciel
odmowil wyplaty odszkodowania po ostatnim z zalan. Pierwszy z pozaréw byl wynikiem podpalenia, przyczyna
drugiego pozaru bylo zwarcie.

W okresie objetym pozwem, pozwana nie optacala czynszu regularnie ze wzgledu na brak dzialan ze strony powo6dki
zwigzanych z wymiang okien i drzwi oraz utrzymaniem otoczenia lokalu.

(zeznania $wiadka M. J. k. 114, zeznania strony pozwanej k.130-133 w zw. z informacyjnym przestuchaniem k. 116- 119)

Przed podpisaniem umowy najmu strona pozwana, w lutym 2009 r., ogladala sporny lokal. Ogledziny mialy miejsce
w okresie zimowym. Pozwana stwierdzila, ze temperatura w lokalu jest za niska dopiero jesienia, kiedy rozpoczal
sie sezon grzewczy. Problem zglaszany byl administracji budynku. Na zlecenie administracji sprawdzone zostaly
nastawy na wezle grzewczym, nie stwierdzono usterki w tym zakresie. Wezel grzewczy wlasciwy dla spornego lokalu



byl modernizowany w 2002 r., jest zautomatyzowany. W wezle grzewczym kontrole sa przeprowadzane przy rozruchu
instalacji c.o. (z rozpoczeciem sezonu grzewczego) oraz drugi raz po uplywie miesigca. Kontrole przeprowadzane sa
takze na wniosek, czyszczone sg wowczas filtry, instalacja jest odpowietrzana. W sytuacji, gdy instalacja nie grzeje
nalezy ja odpowietrzy¢ po rozruchu. Zapowietrzenie zdarza sie rzadko. Praktyka jest, ze przy wydaniu lokalu najemcy
instalacja nie jest sprawdzana, chyba ze najemca o to wnioskuje. W trakcie ogledzin lokalu wykonawca informowal
pracownika powddki o pracach wykonanych w obrebie instalacji grzewczej przez najemce.

(zeznania pozwanej k.130-133 w zw. z informacyjnym przestuchaniem k. 116- 119, zeznania §wiadka J. P. k. 127-130)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o powolane powyzej Srodki dowodowe, w tym dokumenty i ich
kserokopie (art. 308 k.p.c.), opinie bieglego zeznania Swiadkow oraz strony pozwanej.

Odnoénie wiarygodno$ci dokumentéw, strona pozwana podniosla zastrzezenia co do wyciagu zalaczonego na k. 30-
31v, wskazujacego na stan konta spornego lokalu. RzeczywiScie wyciag ma forme niepodpisanego zestawienia. Sad
podzielil watpliwoéci strony pozwanej, zwlaszcza, ze przedstawiony w wyciagu stan finansowy konta uwzglednia
przypis za styczen 2011 r. w wysoko$ci nie potwierdzonej obowiazujaca strony umowa najmu. Ponadto nie wynika
z niego, jakie konkretnie nalezno$ci uwzglednia, w szczegolno$ci za okres poprzedzajacy rok 2011, nie objety
zadaniem pozwu. Sad zwr6cil takze uwage na fakt, ze zostal on wystawiony w dniu 19 listopada 2012 r. i na te date
skapitalizowane zostaly odsetki (4.180.18 z1), ktére powiekszyly kwote naleznoSci gtéwnej wyliczonej przez powodke
(28.756,84 zl). Natomiast w dokumentach zlozonych do akt niniejszej sprawy znajduje sie wezwanie do zaplaty,
prezentujace zadluzenie na dzieni 30 kwietnia 2012 r., w ktérym wskazano inne kwoty, w tym skapitalizowanych
odsetek (29.208,10 z}- zalegloé¢ glowna, 2.270,19 zl— odsetki). W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze po dniu 30
kwietnia 2012 r. nie odnotowano zadnych wplat na koncie spornego lokalu. Powyzsze postawilo w watpliwo§é
wyliczenie zaprezentowane przez powoda i stalo sie przyczyng ich weryfikacji, opisanej w dalszej czeéci uzasadnienia.

Sad pominat dokumenty zawarte na kartach 76 — 79 jako nieprzydatne dla rozstrzygniecia oraz notatke z karty 9o,
sporzadzong po protokolarnym odebraniu lokalu przez powodke, a takze dokumenty korespondencji prowadzonej
z Towarzystwami (...) (k.94, k.95). Podkresli¢ nalezy, ze sam fakt zaistnienia szkéd w przedmiotowym lokalu nie
przesadzal o odpowiedzialnoéci za nie powddki i nie wskazywal na ich konsekwencje dla prowadzonej w lokalu
dzialalnoSci, w szczeg6lnoSci na czas, w ktérym lokal pozostawal wytaczony z uzytkowania. Tym samym dokumenty
te nie sa przydatne do ustalenia faktéw istotnych w niniejszym postepowaniu.

Odnoszac sie do opinii bieglego zlozonej w sprawie, strona powodowa wskazala, ze okres przyjety przez bieglego, w
ktérym uwzgledniono obnizenie czynszu z tytulu niskiej temperatury panujgcej w lokalu, ma charakter hipotetyczny.
Podkreslono rowniez, ze ustalajac wysoko$¢ oplat naliczonych pozwanej fundacji biegly nie wzial pod uwage oplat
obcigzajacych pozwana. Strona powodowa ocenila, ze z twierdzen bieglego nie wynika w spos6b jednoznaczny, czy
w przedmiotowej sprawie powinno doj$¢ do obnizenia nalezno$ci dochodzonej pozwem, czy tez wniosek bieglego
ma wylacznie charakter hipotetyczny. Powod wskazal takze, ze niejasne jest, czy ewentualne obnizenie dotyczy¢ ma
calo$ci nalezno$ci za lokal, czy wylacznie oplaty za centralne ogrzewanie (pismo strony powodowej k. 160-162). Strona
pozwana wniosla za$ o wylaczenie bieglego J. K. i powolanie innego bieglego (pismo strony pozwanej k. 171-173).

W opinii uzupehiajgcej zlozonej przez bieglego na rozprawie w dniu 16 czerwca 2014 r. biegly wskazal, Ze oplata za
korzystanie z przedmiotowego lokalu sktadala sie z czynszu i oplaty za media (eksploatacyjnej). Biegly podkreslil,
ze w wypadku gdy oplaty za media (zimna i ciepla woda/Scieki, centralne ogrzewanie) naliczane sa wg. wskazan
licznikéw nie ma mozliwoéci kwestionowania wysoko$ci naleznych gestorom sieci oplat. Biegly wskazal, ze w praktyce
spoldzielni mieszkaniowych i zarzadcow nieruchomosci przyjete jest, ze w wypadku otrzymania informacji o zbyt
niskich temperaturach w lokalu, natychmiast zwiekszana jest ilo§¢ dostarczanego ciepla, a gdy to nie pomaga wzywa
sie gestora sieci. Warunkiem rozpoczecia czynnoSci naprawczych instalacji lub obnizenia naleznych oplat jest dorazne
zgloszenie zarzadzajacego nieruchomoscia o awarii i protokét z wizji .



Biegly podkreslil rowniez, ze jezeli w przedmiotowym lokalu panowaly za niskie temperatury pozwana winna by¢
zwolniona z oplat czynszowych.

Ustalajac czasookres wystapienia problemoéw z temperatura w przedmiotowym lokalu biegly przyjal pismo pozwanej
do Prezydenta Miasta L. z dnia 27 grudnia 2011, w ktérym zawarta jest informacja o takowej wadzie. Kwota nienalezna
powodowi (3.861,81 z1) zostala ustalona przy zalozeniu, ze juz w okresie od 20 grudnia 2012 r. do daty zwrotu lokalu
(29.02.2012 r.) w przedmiotowym lokalu panowaly temp. ponizej 16° C.

(uzupelniajaca ustna opinia bieglego k. 188 -190 oraz pisemna opinia uzupelniajaca k.215-216)

Po zapoznaniu sie z opiniami uzupelniajacymi bieglego, strona pozwana nadal wnosila o dopuszczenie dowodu z opinii
innego bieglego tej samej specjalno$ci oraz podnosita watpliwosci co do wnioskéw bieglego przedstawionych przez
bieglego. (pismo strony pozwanej k. 231-233).

Biegly ustosunkowal sie do powyzszych zastrzezen w kolejnej pisemnej opinii uzupelniajacej i wskazal, ze sporzadzajac
opinie w niniejszej sprawie byl zobligowany do ustalenia okresu, w jakim panowaly niskie temperatury i okreslenia
ich wysoko$ci. Biegly wskazal, iz w calym okresie uzytkowania lokalu przez pozwana nie ma w aktach zgloszenia, iz
temperatura w lokalu byla za niska. Biegly wskazal, ze dokumenty zebrane w aktach nie daja podstaw do ustalenia
temperatur panujacych w lokalu w okresie objetym sporem (pisemna uzupelniajaca opinia biegtego k. 239- 241).

Sad oddalit wnioski dotyczace dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego tej samej specjalnosci oraz o wylaczenie
bieglego. Po pierwsze wskazaé nalezy, ze okoliczno$é, iz tre$¢ opinii nie zadowala strony, nie jest uzasadnionym
powodem przeprowadzenia dowodu z kolejnych opinii. Oznacza to, ze sad nie jest obowiazany dopusci¢ dowod z
kolejnych biegltych w kazdym wypadku, gdy zloZzona opinia jest niekorzystna dla strony (postanowienie SN z dnia 3
wrze$nia 2008 r., I UK 91/08, LEX nr 785520, wyrok SN z dnia 15 listopada 2001 r., II UKN 604/00, LEX Polonica
nr 363191). Odmienne stanowisko oznaczaloby przyjecie, ze nalezy przeprowadzi¢ dowod z wszystkich mozliwych
bieglych, by sie upewnié, czy niektoérzy z nich nie byliby takiego zdania jak strona, ktéra przeprowadzenie tego
dowodu zaoferowala. Podkresli¢ nalezy, ze nie jest uzasadniony wniosek strony o dopuszczenie dowodu z opinii
innego bieglego, jezeli w przekonaniu sadu opinia wyznaczonego bieglego jest na tyle kategoryczna i przekonujaca, ze
wystarczajaco wyjasnia zagadnienia wymagajace wiadomosci specjalnych. Potrzeba powolania innego bieglego zatem
powinna wynikaé z okolicznoéci sprawy, a nie z samego niezadowolenia strony z dotychczas zlozonej opinii (wyrok
SN z dnia 4 sierpnia 1999 r., I PKN 20/99, OSNAPiUS 2000, Nr 22, poz. 807). Poglad ten jest rowniez utrwalony w
orzecznictwie Sadow Apelacyjnych (wyrok SA w Rzeszowie z dnia 10 kwietnia 2013 r., LEX nr 1306041, wyrok SA w
Krakowie z dnia 4 pazdziernika 2012 r., III AUa 1108/11, LEX nr 1236900)

Zgodnie za$§ z art. 281 k.p.c. stronie przystuguje uprawnienie do zgloszenia zadania o wylaczenie bieglego z
przyczyn, z jakich mozna zada¢ wylgczenia sedziego (odeslanie do art. 49 k.p.c.), w terminie prekluzyjnym od
chwili powziecia wiadomoSci przez strone co do osoby wyznaczonej na bieglego do czasu ukonczenia przez bieglego
czynno$ci (utozsamianego z chwilg zlozenia przez niego opinii lub zadanego ewentualnie przez sad ustnego
wyjasnienia opinii — art. 286 k.p.c.). Jednakze w przypadku zgloszenia takiego wniosku dopiero po rozpoczeciu przez
bieglego czynnosci, na stronie spoczywa takze obowiazek uprawdopodobnienia przestanek z art. 281 zdanie drugie
k.p.c. Wedlug orzecznictwa skutkiem niezachowania wlasciwego terminu do zlozenia takiego wniosku albo braku
uprawdopodobnienia jest negatywne postanowienie sadu w przedmiocie wylaczenia bieglego (por. uzasadnienie
wyroku SN z 25 marca 1975 r., I CR 55/75, OSNC 1976 nr 5, poz. 110, z glosa A. Skapskiego, PiP 1977 nr 2, s. 171).
Odnoszac powyzsze rozwazania do opinii bieglego zlozonej w niniejszej sprawie, Sad co do zasady uznat ja za fachowa
irzeczowa. Podkreslenia wymaga, ze hipotetyczny charakter opinii nie wynika z przyczyn lezacych po stronie bieglego,
a ze specyfiki sprawy oraz zaoferowanego przez strony materialu dowodowego. Sad w peli rozumie, Ze do wydania
opinii zgodnej z tezag dowodowa biegly zmuszony by} do przyjecia ram czasowych, w ktorych ocenial, w jakim stopniu
podnoszone przez powddke problemy z ogrzewaniem w lokalu wplywac mogly na konieczno$¢ obnizenia czynszu. Sad
za bieglym przyjal, ze w sytuacji, gdy w lokalu uzytkowym panuja temperatury nizsze od temperatury 16° C, dochodzi
do pogorszenie sie wlasciwosci uzytkowych lokalu. Jednak zar6wno powyzsze, jak i pozostale kwestie poruszone



przez bieglego, nie mialy wplywu na uksztaltowanie orzeczenia, gdyz pozwana, w ocenie Sadu, nie zaoferowala
wystarczajacych dowodow, aby uznaé ze hipoteza postawiona przez bieglego zostala spelniona. Tym samym nie bylo
podstaw by rozwazaé pozostale wnioski bieglego, w szczegblnoSci te dotyczace okresu, w ktorym nalezaloby obnizyé
nalezno$¢ z tytulu najmu ze wzgledu na usterki nieruchomosci oraz o jakie skladniki. Na marginesie tylko wskazaé
nalezy, ze w niniejszym postepowaniu nie ujawniono przestanek uprawdopodabniajacych konieczno$é¢ wylaczenia
bieglego, a do wnioskéw wrecz przeciwnych Sad doszedt po wystuchaniu bieglego w tym zakresie (k. 188-189).

Przechodzgc do osobowych Zrodel dowodowych, wskaza¢ nalezy, ze Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka M. J.
w zakresie dotyczacym temperatur panujacych w spornym lokalu. Z zeznah $wiadka wynikalo, ze jednorazowo
dokonal pomiaru temperatury w lokalu. Swiadek twierdzil, ze w grudniu w roku 2009 lub 2010 w lokalu panowata
temperatura 5°C. Pomijajac fakt, ze okoliczno$é mierzenia temperatury w lokalu przez klienta wydawaé by sie mogla
dos¢ niezwykla, to jednoczeénie z zeznan §wiadka wynikalo, ze bywal w lokalu w charakterze goscia, co oznacza, ze
lokal wowcezas funkcjonowal, co wiecej organizowano nawet S.. Ponadto przyjmujac nawet, ze $wiadek odnotowat
wskazang przez siebie temperature, byla to sytuacja jednorazowa (nadal nie znana jest przyczyna takiej sytuacji).
Swiadek M. J. wskazywat takze, ze po zalaniach i pozarach dzialalnoéé w spornym lokalu nie byla prowadzona, zeznal
jednak, iz nie wie, jak dlugo to trwalo. W tym zakresie zeznania $wiadka nalezalo pominaé, jako nieprzydatne dla
rozstrzygniecia.

W znacznej mierze nieprzydatne dla rozstrzygniecia okazaly sie takze zeznania §wiadka P. W., ktory nie posiadal
wiedzy co do kwestii finansowych zwiazanych z lokalem, czy funkcjonowania lokalu po zalaniach oraz okolicznos$ci
zglaszania administracji problemu niskich temperatur. Swiadek nie pamietat takze, ile czasu zajelo mu malowanie
lokalu po jednym z zalan.

Sad nie dal wiary zeznaniom strony pozwanej w zakresie, w jakim twierdzono, ze przed podpisaniem umowy najmu
nie bylo mozliwoéci zbadania kwestii ogrzewania w lokalu. Pozwana sama przyznala Ze przed finalizacja umowy byla
w lokalu, a twierdzenia, ze wplyw na ocene mial fakt, ze zgromadzeni w lokalu byli ubrani w zimowe ubrania, wydaje
sie niewystarczajacy. Pozwana mogla swobodnie sprawdzi¢ stan grzejnikow, czy sa gorace, a po chwili przebywania w
lokalu trudnoéci nie powinna roéwniez przysparzac ocena temperatury w nim panujacej.

W sprzecznoéci z pozostalym materialem dowodowym stoja natomiast twierdzenia pozwanej co do tego, ze fundacja
nie prowadzila zadnych prac remontowych instalacji grzewczej. Z notatki stuzbowej sporzadzonej w dniu 16 stycznia
2012 1., czyli w okresie przed zdaniem spornego lokalu powodowi, pracownik Zakladu (...) wskazal, ze w spornym
lokalu, wykonano prace remontowo- budowlane, w tym dokonano przerdbek instalacji c.o. O sytuacji takiej poérednio
wiedziala takze $wiadek J. P..

Pozwana nie udowodnila takze za jaki okres lokal byl rzeczywiScie wylaczany z uzytku po kazdym z zalan, czy pozarow.
Pozwana ograniczyla sie tylko do wlasnych twierdzen, ze usuwanie skutkow zalan trwalo kazdorazowo miesiac, a
skutkéw drugiego z pozaréw 5 tygodni. W tym miejscu warto podkredlic, ze jak wskazywala pozwana pierwszy z
pozaréw byl wynikiem podpalenia, w ocenie Sadu, trudno zatem w ogdle jego skutki przypisaé stronie powodowe;.

Sad pominal natomiast zeznania strony pozwanej dotyczace prac modernizacyjnych wykonanych przez Fundacje w
spornym lokalu, jako nie zwigzane bezpoSrednio z przedmiotem orzekania.

Strona powodowa wnosila o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu ksiegowos$ci na okoliczno$é wysokos$ci
nalezno$ci z tytulu czynszu i oplat za media, naleznych powodowi z tytulu najmu przedmiotowego lokalu przez
pozwang za okres od 1 stycznia 2011 r. do 29 lutego 2012 r. Wniosek ten podlegal oddaleniu, gdyz na okoliczno$é
te wskazywaly zar6wno umowa jak i aneksy do niej, jak i faktury wystawiane przez strone powodowg, ustalenie
okoliczno$ci nie wymagalo zatem wiadomosci specjalnych.

Reasumujge, strona powodowal dostarczyla dowodéw z ktorych wynika wysoko$¢ czynszu za sporny lokal w
poszczegblnych okresach. Zlozone jednak przez powodke zestawienie tych naleznosci (k. 30-31v) nie moglo zostaé
przez Sad uwzglednione. Powddka nie udowodnila, z czego wynikajg wartoSci przyjete dla konta na dzien 1 stycznia



2011 r., nie wskazala takze jak zaliczane byly wplaty dokonywane przez pozwana, a wysoko$¢ przypisu z stycznia
2011 roku nie znajduje potwierdzenia w umowie stron. Tym samym Sad zobowigzany byl przeliczy¢ nalezny powodce
czynsz, biorac pod uwage tre$¢ zawartej przez strony umowy najmu i zalaczonych do niej anekséw, a takze tre$c
faktur VAT wystawianych przez powodke i wplaty dokonane przez pozwang. W szczeg6lno$ci Sad zweryfikowal sposéb
naliczania przez powddke odsetek za zwloke.

Przy ustalaniu terminu naliczania naleznoS$ci odsetkowej, Sad kierowat sie zapisem umowy najmu, zgodnie z ktorym
czynsz najmu i oplaty eksploatacyjne mialy by¢ platne do 10— go dnia kazdego miesigca. Majgc na uwadze powyzsze,
zadanie pozwu zweryfikowane zostalo w nastepujacy sposob:

« W styczniu 2011 r. nalezno$¢ pozwanej wzgledem powodki wynosila 2.804,70 zt — zgodnie z umowa najmu z
dnia 23 marca 2009 r. Pozwana w dniu 8 lutego 2011 r. dokonala wplaty w wysokosci 4.500 zl, zatem odsetki
ustawowe za zwloke w okresie od 11.01.2011 do 8.02.2011 wyniosly 28,97 zl. Po zaliczeniu powyzszej wplaty na
poczet naleznoéci glownej i odsetek na koncie lokalu pozostala suma 1.666,33 zt.

« W lutym 2011 r. nalezno$¢ pozwanej wzgledem powddki wynosila 3.073,16 zl— zgodnie z aneksem z dnia 31
stycznia 2011 r. W dniu 10 lutego 2011 r. na koncie znajdowala sie kwota 1.666,33 zl. nadplaty, po zaliczeniu ktérej
na poczet czynsz, powodce pozostawala nadal kwota 1. 406,83 zl do zaplaty. Od kwoty tej od dnia 11.02.2011
liczy¢ nalezalo odsetki za opdZnienie. Kolejnej wplaty powddka dokonala w dniu 8 marca 2011 r. Zatem odsetki
ustawowe za powyzszy okres wyniosly 13,03 zl. Wplata z dnia 8 marca 2011 r. wynosila 4.500 z}. Po uwzglednieniu
zalegloSci na koncie pozostawalo 3080,14 zt nadplaty.

« Wmarcu 2011 r. wierzytelno$¢ powddki wynosila 3.073,16 zI- kwota ta pokryta zostala w pelni z biezacej nadplaty,
z ktérej pozostalo 6,98 zl.

« Na poczet naleznoéci za kwiecien 2011 (3.073,16 z}) zaliczy¢ nalezalo powyzsza kwote nadplaty, co dawalo kwote
3066, 18 zl. Od kwoty tej od dnia 12.04.2011 (termin zaplaty przypadal na niedziele) nalezalo nalicza¢ odsetki
ustawowe za zwloke. Pozwana dokonala wplaty w dniu 21 kwietnia 2011 r. w wysoko$ci 3000 zl. Odsetki ustawowe
za okres od 12.04.2011 r. do 21.04.2011 r. wyniosly 10,92 zl. Po uwzglednieniu dokonanej wplaty na poczet
naleznoSci gléwnej, na koncie istnialo zadluzenie w wysokosci 66,18 zl. Od kwoty tej od dnia 22 kwietnia 2011
r. liczone byty odsetki ustawowe.

« Wmaju (...). odsetki ustawowe od kwoty nalezno$ci glbwnej - 3.073, 16 z}- w okresie od 11.05.2011 do 14.06.2011
r. wyniosly 38,31 zl.

« nalezno$¢ za czerwiec 2011 r. wynosila 3638,79 zl, gdyz uwzglednieniu podlegata faktura korygujaca z dnia
06.06.2011 1. wystawiona na kwote. 565,63 zl. Pozwana dokonala wplaty w dniu 14.06.2011 r., w wysokoSci 3.800
z}. Zatem odsetki ustawowe od kwoty 3638,79 zl za okres zwloki od 11.06.2011 do 14.06.2011 wyniosly 5,18 zl
Dokonana przez pozwana wplata pokryla zaleglo$ci czynszowe za kwiecien 2011 r. (66,18 zl) oraz za maj 2011 1.
(3073,16 z1). Po wskazanych rozliczeniach na koncie pozostala kwota 660,66 zl na pokrycie naleznosci z tytulu
czynszu za czerwiec 2011 r. (po korekcie). Zadluzenie wynioslo zatem 2.978,13 zl. Odsetki ustawowe od kwoty
3638,79 zl. za okres 0d 11.06.2011 do 14.06.2011 r. wyniosly 5,18 zl. Odsetki od kwoty 66,18 zt — od dnia 22.04.2011
do 14.06.2011 r. wyniosly 1,27 zk. Odsetki od kwoty 3.073, 16 zl za okres od 11.05.2011 do 14.06.2011 wyniosly
38,31 zk Odsetki od kwoty 2978,13 z} - za okres od 15.06.2011 do 19.11.2012 wyniosly 555,81 zl.

« W kolejnych okresach rozliczeniowych, od lipca do grudnia 2011 r. nalezno$¢ pozwanej wzgledem powodki
wynosila kazdorazowo po 3.073,16 z. W okresie tym pozwana nie dokonywala zadnych wplat. Zatem odsetki
ustawowe za zwloke w poszczeg6lnych miesiacach wyniosty:

- za okres od 12.07.2011 (termin zaplaty przypadal na niedziele) do dnia 19.11.2012 — 543,99zl;

- za okres od dnia 11.08.2011 do 19.11.2012 - 511,15 z};



- za okres od dnia 11.09.2011 - 19.11.2012 - 477,22 zl;
- za okres od dnia 11.10.2011 — 19.11.2012 - 444,39 z};
- za okres od dnia 11.11.2011 - 19.11.2012 - 410,46 z};
- za okres od dnia 11.12.2011 - 19.11.2012 - 377,62 z}.

« W styczniu 2012 r. nalezno$¢ z tytulu najmu spornego lokalu wynosila 3.083,79 z} (zgodnie z aneksem z dnia 2
grudnia 2011 r. ). Odsetki ustawowe od tej kwoty wyniosly za§ w okresie od 11.01.2012 do 19.11.2012 r. kwote

344,88 zl.

« Wlutym 2012 r. pozwana zajmowala lokalu bez tytulu prawnego i obciazala ja kwota 2.774,49 zl, od ktérej odsetki
ustawowe w okresie od 11.02.2012 do 19.11.2012 r. wyniosly 279,65 zl.

Przy powyzszym rozliczeniu, Sad nie uwzglednil faktur korygujacych z : wrzesnia 2011 r. (k.42) — dotyczacej faktury z
2.12.2010 r. (1.127,22 z}) oraz faktury z czerwca 2011r. (k.46) - dotyczacej faktury z 2.12.2010 r. ( 412,98 zl1), gdyz jak
wynika z ich tres$ci odnosza sie one do nalezno$ci powstalych przed okresem objetym powddztwem.

Powyzsze obliczenia we wskazanym okresie, daly sume nalezno$ci gtownej w wysokoS$ci 27.943, 98 zl oraz odsetek
ustawowych w lacznej sumie 4.046,39 zl, co lacznie dalo kwote 31.990,37 zl.

Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze Sad dokonat powyzszych rozliczen, majac na uwadze reguly wskazane w art. 451
k.c. oraz o$wiadczenia powddki zawarte w tresci wplat. Kapitalizujac odsetki od niezaptaconych naleznosci z tytulu
czynszu i odszkodowania za bezumowne korzystanie, Sad przyjal termin wskazany przez strong powodows tj. termin
wystawienia spornego zestawienia.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastuguje na uwzglednienie w przewazajace czesci.

Powodka domagala sie zaplaty czynszu najmu oraz spelnienia $§wiadczenia, ktére okreslita jako odszkodowanie za
bezumowne korzystanie przez pozwang z lokalu uzytkowego, ktory byt przedmiotem umowy najmu z dnia 23 marca
2009 r., a nadto zaplaty oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu za czas trwania stosunku najmu oraz okres objety
zadaniem ,,odszkodowania”.

Pozwana nie kwestionowala faktu zawarcia umowy najmu lokalu, przyznala takze, ze zalegala z platnoSciami,
wskazujac ze nieplacenie za lokal bylo z jej strony dzialaniem majacym wymusi¢ na administracji rozwiazanie
problemu zwigzanego z temperatura panujaca w lokalu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana podniosla natomiast, ze kwota dochodzona przez powddke podlegaé
powinna zmniejszeniu, po pierwsze ze wzgledu na niedogrzanie lokalu w okresach zimowych, po drugie na
konieczno$é wylaczenia lokalu z uzytkowania po zalaniach lokalu i pozarach. W toku postepowania pozwana
sprecyzowala, ze za okres nieprzydatno$ci lokalu do uzytku, czynsz i oplaty eksploatacyjne powinny zostac
pomniejszone o kwote 21.761,53 zk.

Na wstepie rozwazan warto podkresli¢, iz zgodnie z zasadami obowiazujacymi w procedurze cywilnej ciezar
gromadzenia materialu procesowego spoczywa na stronach (art. 232, art. 3 kpc, art. 6 ke). Art. 6 k.c. okresla
reguly dowodzenia, to jest przedmiot dowodu oraz osobe, na ktorej spoczywa ciezar udowodnienia faktéw majacych
istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Przy czym Sad nie ma obowiazku dazenia do wszechstronnego zbadania
wszystkich okolicznosci sprawy. Sad nie jest tez zobowigzany do zarzadzania dochodzen w celu uzupehienia lub
wyjaénienia twierdzen stron i wykrycia §rodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie. Sad nie jest
tez zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do wyjaénienia okolicznosci istotnych dla



rozstrzygniecia sprawy (art. 232 kpc). Obowiazek przedstawienia dowodéw spoczywa na stronach (art. 3 kpc), a ciezar
udowodnienia faktéw majgcych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227 kpc) spoczywa na stronie,
ktora z tych faktow wywodzi skutki prawne (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 1996 r., sygn. akt I CKU
45/96, OSNC 1997, nr 6-7 poz. 76). W tym wypadku powodka wykazaé¢ powinna Zzrédlo zobowigzania pozwanej do
zaplaty spornego czynszu oraz jego wysoko$¢, a na pozwanej spoczywal ciezar udowodnienia, ze najmowany lokal
posiadal wade ograniczajaca przydatno$é lokalu do umoéwionego uzytku oraz za jaki okres i w jakim zakresie co
do nalezno$ci za najem (art. 66481 kc). Jak stanowi przepis art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy
zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje
sie zaplaci¢ wynajmujgcemu umoéwiony czynsz. Na podstawie dokumentéw zlozonych przez strone powodowa Sad
ustalil, Zze w okresie od stycznia 2011 r. do lutego 2012 r. powddka zobowigzana byta do zaplaty optat wynikajacych z
umowy najmu z dnia 23 marca 2009 r.(nastepnie aneksowanej) w wysokoSci 31.990,37 zl. Powod wywiazal sie zatem z
obowigzku wykazania tych okolicznoSci, ktore go obcigzaja. W zwigzku za$ z zarzutem pozwanego i rozkladem ciezaru
dowodu, pozwany winien wykazaé, ze wada lokalu wystepowala, przez jaki czas i w jakiej wysoko$ci uzasadniala
obnizenie czynsz. Rzecz oddana do uzywania powinna by¢ wydana w stanie przydatnym do uméwionego uzytku
(art. 662 k.c.). Jezeli rzecz ma wady, najemca moze zagda¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad.
Roszczenie to jednak nie przystuguje, gdy w chwili zawarcia umowy najemca wiedzial o wadach (art. 664 § 11 3
k.c.). Przepis art. 664 kc wprowadza odmienne skutki w przypadku wad ograniczajacych przydatnos§é przedmiotu
najmu (§ 1) od wad uniemozliwiajacych jego uzywanie, albo p6zniej powstalych (§ 2). Zgodnie z art. 664 § 1 ke, jezeli
rzecz najeta ma wady, ktére ograniczaja jej przydatno$¢é do uméwionego uzytku, najemca moze zada¢ odpowiedniego
obnizenia czynszu za czas trwania wad. Stosownie do art. 664 § 2 ke, jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miala
wady, ktore uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly pdzniej, a
wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunal ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usunac sie nie
dadza, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Co bardzo istotne, cytowane
przepisy nie stanowig o prawie najemcy do powstrzymania sie z zaplata czynszu, a jedynie przewidujg szczegélne
roszczenia najemcy, pozwalajace w okre$lonych przypadkach na zadanie obnizenia czynszu lub wypowiedzenie najmu
bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Nalezy zwazy¢, ze przepis art. 664 § 1 kc nie daje najemcy prawa do
powstrzymania sie w ogdle z zaplatg czynszu. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 12 pazdziernika 2011 r., sygn. akt IT CSK
29/11). Innymi stowy, w przypadku wady uzasadniajgcej obnizenie czynszu, najemca jest uprawniony do wystapienia
z zadaniem ustalenia obnizenia czynszu przeciwko wynajmujgcemu, o ile ten dobrowolnie nie uwzgledni takiego
zadania. W ocenie Sadu, w sytuacji, w ktorej dochodzi do procesu o zaplate czynszu, okoliczno$ci uzasadniajace jego
obnizenie winny podlegaé badaniu przez sad, mimo nie wystapienia wczeéniej z powddztwem najemcy o ustalenie.
Nalezy w tym miejscu podkreslié, ze strona pozwana nie konstruowala w tej sprawie zadnego roszczenia o charakterze
odszkodowawczym, co podlegaloby odrebnej ocenie prawnej (np. z uwagi na potracenie) ponad kwestie, czy czynsz
winien ulec obnizeniu, a jedynie twierdzila, ze nie placila czynszu w pelnej wysokos$ci z uwagi na wade lokalu i nie jest
od niej nalezny czynsz w wysoko$ci zadanej przez powodke z uwagi na te wade.

Jak wynika z literalnej treSci przepisu art. 664 § 1 ke, obnizenie czynszu musi by¢ odpowiednie do rodzaju wad
w czasie ich trwania. Adekwatnie do niniejszej sprawy, wskazaé mozna powolywany takze w literaturze przyktad
przyslugujacego najemcy prawa zwolnienia sie w calosci od obowiazku uiszczania oplat za centralne ogrzewanie, w
sytuacji tak slabego ogrzania lokalu, ze mozna je bylo uznaé¢ za calkowicie bezuzyteczne (por. wyrok SN z 14 grudnia
1965 1., sygn. akt I CR 470/65, publ. OSNC 1966/11/192). Takze jednak w tym przypadku nie wysuwano uprawnienia
do calkowitego odstagpienia od czynszu najmu.

Jak byla mowa na wstepie pozwana swoja wierzytelno$¢ wiazala z niewywiazaniem sie przez powodke z laczacej
strony umowy najmu, a zatem jej roszczenia z tego tytulu nalezalo rozpatrywaé w oparciu o przepis art. 664 §
1 k.c. Odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi za wady rzeczy najetej jest niezalezna od winy wynajmujacego oraz od
jego wiedzy o wadach, a zatem ma charakter obiektywny, jednak nie zwalnia najemcy od wykazania, ze rzecz ma
wady. W ocenie Sadu pozwana nie sprostala natomiast cigzacemu na niej obowigzkowi dowodowemu, ani w zakresie
zadan zwigzanych z konieczno$cia wylaczenia lokalu z uzytkowania na skutek zalan i pozaréw, ani w zakresie
wykazania ze lokal mial wady ograniczajace jego przydatno$é czy tez uniemozliwiaja jego uzywanie przewidziane



w umowie. W wypadku pierwszego z zadan pozwana praktycznie poprzestala na opisaniu okolicznoéci pozaréow
i zalan do ktérych doszlo w lokalu oraz o$wiadczeniu, ze w zwigzku z wystgpieniem szkdéd nie mogla korzystaé
z lokalu. Nie udowodnila odpowiedzialnoéci powddki za powyzsze zdarzenia ani zakresu szkody, nie precyzujac
tak sformulowanego zadania w zaden sposob. Natomiast odno$nie zarzutu opartego na art. 644 k.c., pozwana nie
wykazala ze w lokalu nieustannie panowala temperatura ponizej 16 ° C, a jak wynika z opinii bieglego tylko w
przypadku maksymalnie takiej temperatury méwi¢ mozna o niemoznoéci korzystanie z lokalu. Ze zgromadzonych
dowodow nie wynika, jaka temperatura, i w jakich okresach utrzymywala sie w lokalu. Niewatpliwie, zdarzalo sie
ze w lokalu bylo zimno, ale okoliczno$é ta nie zostala przez pozwana dostatecznie sprecyzowana. Pozwana nie
wykazala takze, ze temperatury panujace w lokalu byly wynikiem istniejacych wad technicznych. Reasumujac, strona
pozwana powinna wykazaé, ze przedmiot najmu mial wady i ze w czasie ich istnienia przydatno$¢ wynajmowanego
pomieszczenia do umowionego uzytku ulegla zmniejszeniu w takim stopniu, w jakim domaga sie obnizenia czynszu.
Okoliczno$ci tych strona pozwana w zaden sposéb nie wykazala. Negatywne skutki braku inicjatywy w powolywaniu
faktow oraz dowoddéw obciazaja strone, ktora z danych faktéw wywodzi okre$lone skutki prawne. Z powyzszych
wzgleddw zarzuty pozwanej podlegaly oddaleniu jako nieudowodnione, natomiast zagdanie pow6dki uznaé nalezalo za
zasadne do wysokoSci 31.990,37 z}. W pozostalym zakresie zadanie powddki nalezato oddalié¢ jako bezpodstawne.

O kosztach orzeczono na zasadzie art. 100 k.p.c zdanie drugie, zgodnie z ktérym Sad moze wlozy¢ na jedna ze
stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czeéci swego zadania.
Poniewaz powodka wygrala niniejszy proces w przewazajace czesci, to nalezy jej sie pelny zwrot kosztow w wysokosci
4.847 zl, w tym 1.647 zl tytulem oplaty od pozwu, 2.400 zl tytulem zastepstwa prawnego oraz 800 zt zaliczki
na opinie bieglego. (pkt III wyroku). Wysoko$¢ kosztow zastepstwa prawnego powoda Sad ustalil w oparciu o
§ 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu. (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 z p6zn. zm.).

O niepokrytych przez strony wydatkach na opinie bieglego w wysoko$ci 2.123,32 zl, orzeczono zgodnie z brzmieniem
art. 113 ust. 1 ustawy z 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (tekst jednolity Dz.U. za 2010 1.,
Nr 90, poz. 594 ze zm.) w zw. z art. 100 (zd. drugie) k.p.c. obciazajac nimi w calo$ci pozwang, jako strone przegrang
— pkt 4. wyroku.

W pkt 5. wyroku, stosownie do art. 84 ust. 2 w zw. z art. 80 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad
zwrdcil pozwanej niewykorzystana zaliczke uiszczona na poczet wynagrodzenia bieglego w kwocie 1.000 zlotych.



