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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 grudnia 2016 roku

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie II Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Katarzyna Salaj- Alechno
Protokolant: Anna Fesz

po rozpoznaniu w dniu 9 grudnia 2016 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powddztwa T. D.

przeciwko Towarzystwu Budownictwa (...) sp. z 0.0. w W.
o zaplate

I. oddala powodztwo.

II. nie obcigza powodki T. D. kosztami postepowania.
Sygn. akt II C 366/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 sierpnia 2012 roku (data prezentaty k.2), powddka T. D. wniosla o ustalenie, iz pomiedzy nia a
pozwanym Towarzystwem Budownictwa (...) sp. z 0.0. w W. nadal istnieje stosunek najmu lokalu mieszkalnego nr
(...), polozonego w W., przy ul. (...), a wypowiedzenie umowy najmu i wezwanie do opuszczenia lokalu dokonane przez
pozwanego jest bezzasadne i nieskuteczne.

W dalszej czeSci pozwu, powddka wniosla o nakazanie pozwanemu, aby w trybie art. 10 ust. 4 ustawy o ochronie
praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (zwana dalej: ,ustawa”) niezwlocznie
wykonal prace remontowe, majace na celu usuniecie usterek, ktore wystgpily w 3- letnim okresie gwarancyjnym oraz
usterek ktore wystapily w okresie od listopada 2008 roku do dnia wydania orzeczenia w nastepstwie nie usuniecia
usterek stwierdzonych w okresie gwarancyjnym w przedmiotowym lokalu.

Powodka wniosla réwniez o nakazanie pozwanemu, aby pokryl calo$¢ kosztéw udostepnienia do remontu
gwarancyjnego lokalu wynajmowanego przez T. D. oraz calo§¢ kosztow zapewnienia na czas remontu lokalu
zastepczego o standardzie nie nizszym niz standard sprzed wystapienia usterek najmowanego lokalu.

T. D. zazadala od pozwanego zasadzenia na swoja rzecz kwoty 30.840,51 zl, w tym kwoty 30.444,62 zt tytulem
nadplaconego czynszu najmu za okres od 1 maja 2006 roku do 31 grudnia 2011 roku wedtug stanu na dzien 31 grudnia
2011 roku wraz z odsetkami (tym samym zazadala obnizenia stawki czynszu za okres trwania wad lokalu) oraz kwoty
395,89 zl wraz z naleznymi odsetkami, zadanego przez powddke od pozwanego 30% rabatu w kosztach zuzycia cieplej
i zimnej wody z rozliczenia przedplat za media za okres 01.09.2006r. — 31.08.2007 1.



W dalszej czeSci pozwu, powddka wniosla o ustalenie rzeczowego zakresu prac remontowych, niezbednych do
wykonania w celu usuniecia wspomnianych usterek. Zazadala ponadto ustalenia, ze bezzasadnym pozostaje
zadanie pozwanego dotyczace zaplaty kwoty 10.376,02 zl rzekomo zaleglych nalezno$ci czynszowych oraz optat
eksploatacyjnych wedlug stanu na dzien 13.07.2012 .

T. D. wniosla réwniez o nakazanie pozwanemu, aby przedstawil szczegolowe zestawienie czastkowych kwot
skladajacych sie na sume 2.132,22 zl Zadanych przez niego odsetek, ze wskazaniem przyczyny naliczenia oraz kwoty,
od ktoérej odsetki naliczono.

Powddka zazadata ponadto zasadzenia od pozwanego na swoja rzecz kwoty 20. 000 zl tytulem zado$§éuczynienia oraz
zasgdzenia kosztéw postepowania.

W odpowiedzi na pozew z dnia 27 czerwca 2013 roku (k.211, koperta k.258), pelnomocnik pozwanego wnibst o
oddalenie powo6dztwa w caloéci oraz o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanego kosztéw procesu.

Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi — Poludnie w Warszawie z dnia 12 stycznia 2015 roku (k.409)
przekazano niniejsza sprawe z uwagi na warto$¢ przedmiotu sporu Sadowi Okregowemu Warszawa — Praga w
Warszawie.

Postanowieniem z dnia 18 lutego 2016 roku (k.478), Sad dopuscit dowdd z opinii bieglego z zakresu budownictwa
na okoliczno$¢ ustalenia wad i usterek wystepujacych w lokalu mieszkalnym nr (...), w budynku przy ul. (...) w W.,
prawdopodobnych przyczyn ich powstania oraz sposobu skutecznej naprawy.

W piémie procesowym z dnia 30 sierpnia 2016 roku (data prezentaty k.557), powddka rozszerzyla zadanie pozwu w
czesci dotyczacej kwoty dochodzonego zadoécuczynienia okreslajac ja na 200.000 zl.

Zarzadzeniem z dnia 5 pazdziernika 2016 roku (k.579) wylaczono zadanie powo6dki zgloszone w piSmie procesowym z
dnia 21 wrze$nia 2016 roku o nakazanie i zaplate kwot 1.689,66 z1, 1.730,58 zt i 50.000 zl do odrebnego rozpoznania.

Precyzujac ostatecznie swoje stanowisko na rozprawie przeprowadzonej w dniu 9 grudnia 2016 roku, powddka
podtrzymala dotychczasowe stanowiska, z tym ze sprecyzowala, iz punkt 7 wniesionego pozwu stanowi wniosek
dowodowy . Pelnomocnik pozwanego podtrzymal dotychczasowe stanowisko w sprawie.

Sad dopuscil na rozprawie w dniu 9 grudnia 2016 roku dowod z uzupelniajacej opinii bieglego sadowego S. B.. Biegly
podtrzymal w calo$ci opinie z dnia 15 czerwca 2016 roku (k.488). Wskazal, iz w przedmiotowym lokalu stwierdzil
jedynie opisane drobne usterki, ktérych naprawa nie wymaga przeprowadzki lokatoréw do lokalu zastepczego na czas
ich usuwania.

Do zamkniecia przewodu sadowego, stanowiska stron pozostaly niezmienione.
Sad Okregowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka T. D. byla najemczynia lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w W., przy ul. (...), stanowiacego wlasno$¢
pozwanego Towarzystwa Budownictwa (...) sp. z 0.0. w W. na podstawie umowy najmu z dnia 28 pazdziernika 2005
roku. Do wspoélnego zamieszkania powodka zglosila brata- B. D..

Dowod: umowa najmu nr (...) i aneks nr (...) (k.19 i 29)

Poprzednio powodke laczyla z pozwanym umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w W. przy ul. (...).
W wyniku ujawnienia w okresie gwarancyjnym usterek lokalu, strony zawarly porozumienie na podstawie ktorego
doszlo do zamiany lokalu zakwalifikowanego do remontu na lokal nr (...), polozony w W., przy ul. (...).



W licznych pismach kierowanych przez T. D. do pozwanego, wskazywala ona na usterki techniczne lokalu — powstate
przed jego zasiedleniem, jak i w trakcie zamieszkiwania ( np. pekniecie, rysy i odparzenia $cian oraz sufitow,
uszkodzenie drzwi wewnetrznych, szczeliny miedzy o$cieznica a $ciang, zabrudzenia klejem drzwi i oScieznicy,
uszkodzenia ramy okna kuchennego, szczeliny miedzy listwami przypodlogowymi, wystajace dwie plytki i braki fug
w tarakocie na balkonie, nieréwnosci Scian wymagajace szpachlowania, zabrudzenia i nierowno$ci mozaiki, wadliwe
zainstalowanie wanny, niekompletna kuchenka elektryczna, brak zaworéw odcinajacych doplyw zimnej i cieplej wody
w lazience i kuchni, brak wlasciwego zabezpieczenia komorki lokatorskiej, konieczno$¢ wymiany progu i regulacji
okien oraz wymiane kratek wentylacyjnych, zbyt maly kaloryfer w malym pokoju, krzywo zamontowana umywalka,
blokujacy sie prysznic, wadliwy montaz sedesu, wadliwe nadproze nad drzwiami piwnicy, brak kluczy do drzwi
wejSciowych do piwnicy).

W odpowiedzi na powyzsze pozwany pismem z dnia 31 lipca 2006r. poinformowal powodke, ze do dnia 11 sierpnia
2006 roku zostanie zwotana komisja, ktéra dokonana przegladu zgloszonych usterek .W sklad komisji wchodzi¢ miat
przedstawiciel pozwanego, firmy (...) S.A, Instytutu (...)(...) W..

W dniu 5 wrze$nia 2006 roku odbyla sie komisja ustalajgca zakres usterek gwarancyjnych wystepujacych w
wynajmowanym przez powddke lokalu. Pismem z dnia 20 wrzeénia 2006 roku poinformowano T. D. o konieczno$ci
udostepnienia lokalu celem dokonania stosownych napraw. Powodka lokalu nie udostepnila ani tez nie przedstawila
terminu jego udostepnienia w celu dokonania niezbednych prac naprawczych. W pidmie z dnia 27 pazdziernika 2006
roku wskazala, ze remont moze sie odby¢ po zapewnieniu jej lokalu socjalnego oraz zlozenia kaucji na poczet strat
poniesionych z tytulu ucigzliwosci zwigzanych z przeprowadzkami.

W dniu 8 listopada 2007 roku odbyla sie kolejna komisja w lokalu wynajmowanym przez powddke, ktéra stwierdzila
ze iloé¢ i zakres prac budowlanych niezbednych do wykonania w lokalu jest znikoma. Pismem z dnia 27 listopada
2007 roku pozwany poinformowal T. D. o konieczno$ci udostepnienia lokalu celem usuniecia powstalych usterek i
braku podstaw do lokalu zastepczego z uwagi na zakres prac. T. D. lokalu nie udostepnila . W piSmie z dnia 30 stycznia
2008 roku powoddka wskazala, ze nie wyrazi zgody na remont, jesli na czas prac budowalnych pozwany nie zapewni
jej lokalu zastepczego.

Dowdd: pismo z dnia 25 lipca 2005 roku (k.31), pismo z dnia 27 listopada 2005 roku (k.33), pismo z dnia 10 lutego
2006 roku (k.35),pismo powddki z dnia 30 maja 2006 roku (k.38), pismo z dnia 31 lipca 2006 roku (k.70), pismo
pozwanego z dnia 20 wrze$nia 2006 roku (k.71), pismo pozwanego z dnia 27 kwietnia 2007 roku (k.77), pismo
pozwanego z dnia 27 listopada 2007 roku (k.91), pismo z dnia 27pazdziernika 2006 roku (k. 42),pismo z dnia 30
stycznia 2008roku (k.50)

Pismem z dnia 16 stycznia 2008 roku, pozwany poinformowal powodke, iz zgodnie z uchwalg nr (...) z dnia 9 stycznia
2008 roku Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspo6lnikow (...) sp. z 0.0. ustalono nowa miesieczng stawke czynszu

regulowanego w zasobach mieszkaniowych spotki w wysokosci 10,49 z/m®. Nowa stawka czynszu miala obowigzywaé
od dnia 1 marca 2008 roku.

W piSmie z dnia 6 lutego 2008 roku, powdédka wskazala, iz bezpodstawna pozostaje podwyzka czynszu
za zamieszkiwany przez nig lokal wobec istnienia w nim usterek, ktore powoduja, iz pozostaje lokalem
niepelnowarto$ciowym. T. D. odmoéwita uznania podwyzki czynszu do momentu zakonczenia remontu zajmowanego
przez nia mieszkania.

Pismem z dnia 5 grudnia 2008 roku, pozwany poinformowatl powodke, iz uchwalg nr 1 z dnia 20 listopada 2008
roku, Nadzwyczajne Zgromadzenie Wsp6lnikéw Spolki ustalilo stawke czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej lokali
polozonych w W., przy ul. (...) w wysokosci 12,20 z1/m®. W zwigzku z powyzszym wypowiedzeniu ulegla dotychczasowa

wysokoéé czynszu w wysokoéci 10,49 zt/m®. Pozwany wskazal, iz nowa stawka czynszu obowigzywaé¢ bedzie od 1
kwietnia 2009 roku.



W odpowiedzi na pismo z dnia 5 grudnia 2008 roku, w piémie z dnia 22 grudnia 2008 roku powo6dka odmoéwila
placenia czynszu z uwzglednieniem wprowadzonej podwyzki do momentu zakoniczenia prac remontowych w jej
mieszkaniu. Ponownie wskazala, iz lokal pozostaje niepelnowartoSciowym z uwagi na istniejace w nim usterki
techniczne.

Pismem z dnia 1 lutego 2010 roku, w zwigzku z blednym wskazaniem daty obowigzywania podwyzki czynszu przyjetej
uchwala nr (...) z dnia 9 stycznia 2008 roku, pozwany stwierdzil nadplate w dokonanych platnoéciach za miesiace
marzec i kwiecienn 2008 roku.

Pismem z dnia 15 lutego 2011 roku, pozwany poinformowal powodke, iz zgodnie z uchwalg z dnia 1 lutego 2011
roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wsp6lnikéw Spolki ustalilo stawke czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych polozonych w W., przy ul. (...) w wysokosci 13,20 z1/m”. W zwiazku z powyzszym wypowiedzeniu ulegla

dotychczasowa wysokoéé czynszu w wysokoéci 12,20 zi/m®. Pozwany wskazal, iz nowa stawka czynszu obowigzywaé
bedzie od 1 czerwca 2011 roku.

W odpowiedzi na pismo z dnia 15 lutego 2011 roku, w pi§mie z dnia 31 marca 2011 roku, powédka odmowita placenia
czynszu z uwzglednieniem wprowadzonej podwyzki do momentu zakonczenia prac remontowych w jej mieszkaniu.
Ponownie wskazatla, iz lokal pozostaje niepelnowartoéciowym z uwagi na istniejace w nim usterki techniczne.

Pismem z dnia 16 lutego 2012 roku, pozwany zawiadomit pow6dke o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu z uwagi
na zalegloSci w platnoéci czynszu, wyznaczajac jej dodatkowy miesieczny termin na splate zadluzenia.

W dniu 23 lipca 2012 roku powodka otrzymala pismo pozwanego z dnia 19 lipca 2012 roku, w ktérym zawarte bylo
wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2012 roku, wezwanie do zaplaty
zaleglych naleznosci i do opréznienia lokalu.

Dowdd: pismo z dnia 16 stycznia 2008 roku o ustaleniu nowej stawki czynszu (k.93), pismo powddki z dnia 6 lutego
2008 roku (k.95), pismo pozwanego z dnia 5 grudnia 2008 roku (k.98), pismo powo6dki z dnia 22 grudnia 2008 roku
(k.99), pismo pozwanego z dnia 1 lutego 2010 roku (k.94), pismo pozwanego z dnia 15 lutego 2011 roku (k.105), pismo
powodki z dnia 31 marca 2011 roku (k.106), pismo z dnia 16 lutego 2012 roku (k.242),wypowiedzenie umowy pismem
z dnia 19 lipca 2012 roku (k.102,k.244)

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie wyzej wymienionych dokumentéw oraz dowodu z opinii
bieglego sadowego S. B. z zakresu budownictwa. Biegly w tabeli na stronie 5 opinii wyszczeg6lnil usterki, ktore
stwierdzil w zajmowanym przez powodke lokalu , przy czym w opinii ustnej, wskazal iz w duzym pokoju jest jednak
dostateczna wentylacja, gdyz jest okno, natomiast usterke w postaci niedogrzania pokoju, uznal na podstawie zimnego
grzejnika, nie sprawdzal przy tym co jest przyczyna ze grzejnik nie dzialal, nie wykluczyt ze moglo by¢ to jego
zapowietrzenie. Biegly podkreslil, iz opisane spekania, odklejenie podlogi , uszkodzenia okna i inne stwierdzone
nieprawidlowosci, to raczej usterki a nie wady lokalu, ktére nieznacznie utrudniaja zamieszkiwanie w nim ale nie
uniemozliwiaja, a ich usuniecie nie wymaga przekwaterowania lokatoré6w do lokalu zastepczego.

Opinia bieglego S. B. (k.488-499, protokét k.647v-648 ,00.12.07—00.54.23)

Sad oddalit wniosek dowodowy powddki o dopuszezenie dowodu z Instytutu (...) i wnioski dowodowe pozwanego
o przeprowadzenie dowodu z przestluchania $wiadkéw zawnioskowanych w odpowiedzi na pozew uznajac, ze
przeprowadzenie tych dowodow nie mogloby mie¢ przesadzajacego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo jako niezasadne podlegalo oddaleniu.



W ocenie sadu, w pierwszej kolejnosci wyjasnienia wymaga kwestia laczacego strony stosunku najmu lokalu
mieszkalnego nr (...), polozonego w W. przy ul. (...), a dokladniej ustalenie w jakiej dacie i czy doszlo do skutecznego
rozwigzania umowy najmu.

Zgodnie z art. 8a ust. 1, 21 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (zwana dalej: ,,ustawa”) wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty
za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$é, najp6Zniej na koniec miesigca kalendarzowego, z
zachowaniem terminéw wypowiedzenia. Termin wypowiedzenia wysokoSci czynszu albo innych oplat za uzywanie
lokalu wynosi 3 miesiace, chyba ze strony w umowie ustalg termin dluzszy. Wypowiedzenie wysokos$ci czynszu albo
innych oplat za uzywanie lokalu powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na pismie.

Lokator moze odmoéwi¢ przyjecia podwyzki albo zakwestionowaé podwyzke. Skuteczna realizacja powyzszych
uprawnien wymaga, w pierwszym wypadku, ztozenia wlascicielowi pisemnego o§wiadczenia woli o odmowie przyjecia
podwyzki, albo w drugim wypadku, wniesienia do sadu pozwu o ustalenie, ze podwyzka jest niezasadna badz jest
zasadna, lecz w innej (nizszej) wysokoSci. Dzialania te musza by¢ ponadto podjete w terminie dwdch miesiecy od
dnia doreczenia lokatorowi wypowiedzenia wysokoSci czynszu lub innych oplat, wypowiedzenie nastepuje bowiem
wraz z jego zlozeniem lokatorowi w spos6b umozliwiajacy mu zapoznanie sie z jego tre$cia zgodnie z art. 61 k.c. Jest
to termin zawity, ktorego przekroczenie powoduje bezskuteczno$¢ odmowy przyjecia podwyzki albo oddalenie wyzej
wymienionego powo6dztwa o ustalenie jako spéznionego.

Pismem z dnia 16 stycznia 2008 roku, Towarzystwo Budownictwa (...) sp. z 0.0. w W. poinformowalo powddke, iz
zgodnie z uchwala nr (...) z dnia 9 stycznia 2008 roku Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspo6lnikow (...) sp. z o.o.
ustalono nowa miesieczng stawke czynszu regulowanego w zasobach mieszkaniowych spétki w wysokosci 10,49 zl/

m?>. Nowa stawka czynszu miala obowigzywaé od dnia 1 marca 2008 roku.

T. D. kategorycznie odméwila uznania podwyzki czynszu z tytulu najmu lokalu w piSmie z dnia 6 lutego 2008
roku. Wskazala, iz rzeczona podwyzka pozostaje bezpodstawna wobec istnienia w mieszkaniu usterek, ktore
powoduja, iz pozostaje ono lokalem niepelnowarto$ciowym. Warunkiem koniecznym do uznania podwyzki mialo by¢
przeprowadzenie przez pozwanego remontu zajmowanego przez nig mieszkania z dostarczeniem lokalu zastepczego.

W ocenie Sgdu, skutecznos$ci rozwigzania stosunku najmu miedzy stronami nalezy upatrywac w brzmieniu art. 8a ust.
5 ustawy, zgodnie z ktérym w ciagu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci czynszu lokator moze
odmoéwié na pismie przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania stosunku prawnego, na podstawie ktérego lokator
zajmuje lokal z uplywem okresu wypowiedzenia, o ktérym mowa w ust. 2 tj. 3 miesigce.

Oswiadczenie wlasciciela o podwyzce czynszu wywoluje skutek prawny w postaci obowigzku uiszczania czynszu w
wyzszej wysokosci dopiero po uplywie trzech pelnych miesiecy kalendarzowych, liczac od pierwszego dnia miesigca
nastepujacego po miesigcu, w ktorym oswiadczenie zostalo zlozone lokatorowi. Jezeli wiec oSwiadczenie woli
wlaéciciela o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokoéci czynszu dotarto do lokatora najp6zniej w lutym 2008 roku
(pismo powddki z dnia 6 lutego 2008 roku stanowiace odpowiedz na podwyzke, w ktérym przyznaje ze otrzymala
pismo z dnia 16 stycznia 2008 roku — k. 95-96) to lokator byt zobowiazany placi¢ czynsz w nowej wysokos$ci od
1 czerwca 2008 roku, chyba ze tak jak powodka, odmoéwil placenie czynszu, czym spowodowal skutek w postaci
rozwigzania umowy. Podkre§li¢ nalezy, ze z istniejacej pomiedzy stronami treSci umowy moze wynikaé dtuzszy termin
wypowiedzenia czynszu, co jednak w niniejszej sprawie nie mialo miejsca.

W $wietle przedstawionych okolicznosci, niewatpliwie doszlo do blednego okreslenia przez pozwanego terminu, w
ktoérym mialaby zacza¢ obowigzywaé nowa, wyzsza stawka czynszu (blad ktéry skorygowal pozwany pismem z dnia
1 lutego 2010 roku). Zgodnie z przepisami ustawy, podwyzszona stawka czynszu powinna prawnie obowiazywaé
od 1 czerwca 2008 roku (a wiec po uplywie 3 miesiecy liczac od miesiaca nastepujacego po miesigcu, w ktorym
wypowiedziano stawke czynszu). W tym miejscu podkresli¢ nalezy, iz wskazany blad w wypowiedzeniu nie wplynatl
jednak na wazno$¢ dokonanej czynnoéci , jak twierdzi powodka. Pozwany dochowat wszelkich formalnych warunkéw



wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynszu, zachowujac forme pisemna i skutecznie doreczajac o$wiadczenie
woli w tym przedmiocie powddce, co bylo okolicznoécig bezsporna. W takim wypadku, samo postanowienie, co daty
obowigzywania nowej stawki czynszu, jako sprzeczne z ustawg jest niewazne i - chociaz nie wynika to wprost z
komentowanej ustawy - zastosowanie powinien znalez¢é trzymiesieczny termin wypowiedzenia wynikajacy z art. 8a
ust. 2 ustawy (art. 58 § 1 k.c.).

Ponownie jednak nalezy podkreslié, ze w ciaggu dwbch miesiecy od dnia wypowiedzenia dotychczasowego czynszu
lokator moze odmoéwic¢ przyjecia podwyzki ze skutkiem rozwigzania umowy z uplywem okresu dokonanego
wypowiedzenia. Do dnia rozwigzania stosunku prawnego, gdy lokator odmoéwil przyjecia podwyzki, obowiazany jest
on uiszcza¢ czynsz w dotychczasowej wysokosci.

W rozpoznawanej sprawie pozwany dokonal wypowiedzenia wysoko$ci czynszu w sposdéb zgodny z ustawa. T. D.
w ustawowym terminie 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia stawki czynszu tj. pismem z dnia 6 lutego 2008 roku ,
nadanym w Urzedzie pocztowym na adres pozwanego w dniu 11 lutego 2008 roku odmoéwila na pi$émie przyjecia
podwyzki (k.96). Pozwany nie kwestionowal, ze to o§wiadczenie woli powodki otrzymal. Zatem z koncem okresu
wypowiedzenia, o ktérym mowa w art. 8a ust.5 pkt 1 w zw. z art. 8a ust. 2 ustawy doszlo do rozwigzania stosunku
najmu laczacego strony tj. z dniem 1 czerwca 2008 roku.

Kluczowym zagadnieniem, ktore nalezalo ustali¢ w celu rozstrzygniecia niniejszej sprawy bylo dokonanie oceny, czy
nie doszto do przedluzenia umowy najmu per facta concludentia, czy tez strony po uplywie terminu wypowiedzenia
umowy nawigzaly nowg umowe, na mocy ktorej powodka byta uprawniona do zajmowania lokalu po czerwcu 2008
roku. Zgodnie z tredcig art. 674 k.c, jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca
uzywa nadal rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze najem zostal przedluzony na
czas nieoznaczony. W konsekwencji, aby mozna bylo méwi¢ o milczacym przedluzeniu umowy najmu, spelione
musza zostac nastepujace przestanki: uplyw terminu wypowiedzenia dotychczasowej umowy, uzywanie rzeczy przez
najemce pomimo uplywu tego terminu, zgoda wynajmujacego na takie zachowania najemcy, a takze watpliwosci
co do charakteru czynnosci podjetych przez strony. Zdaniem Sadu Okregowego powyzszy przepis nie znajduje
w przedmiotowe]j sprawie zastosowania, gdyz ostania z przeslanek nie zostala spelniona. Umowa laczaca strony
zostala rozwigzana na skutek wyraznego o$wiadczenia najemcy o odmowie przyjecia zaproponowanej stawki
czynszu i pozwany, po okresie wypowiedzenia naliczajac czynsz w podwyzszonej wysokoS$ci, nie wyrazal zgody na
przedluzenie umowy na dotychczasowych warunkach. Pobieranie podwyzszonego czynszu najmu wskazywalo na
brak (chociazby) dorozumianej zgody pozwanego na dalsze zajmowanie przez powodke lokal, w oparciu o te same
zasady co uprzednio, jak i na traktowanie powddki nadal jako najemce lokalu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
23 maja 1983 r., IV CR 569/82, niepubl., zgoda, cho¢by milczaca wydzierzawiajacego, ujawniona ma byé¢ w jego
zachowaniu majacym znamiona wystapila domniemana wola przedtuzenia umowy). W rozwazaniach na gruncie tej
konkretnej sprawy wskaza¢ nalezy, ze pozwany w sposéb dostateczny nie ujawnil woli kontynuowania korzystania
przez powddke z przedmiotu najmu na warunkach uprzednio obowiazujacej umowy, gdyz konsekwentnie naliczal
czynsz w nowej stawce. Trudno réwniez uznaé, iz przez samo zajmowanie lokalu przez pozwana, zniweczone zostaly
skutki jej o§wiadczenia o odmowie przyjecia podwyzszonego czynszu, powodujace rozwigzanie umowy. W takich
okolicznos$ciach brak jest podstaw do domniemywania woli stron co do milczacego przedluzenia trwania umowy
najmu. Bezspornym bylo w niniejszej sprawie, ze pismem z 6 lutego 2008 roku powodka odmowita przyjecia podwyzki
czynszu najmu zajmowanego przez nig lokalu. Oznaczalo to, ze z dniem uplywu terminu wypowiedzenia, umowa
najmu ulegla rozwigzaniu. Ustawodawca przewidzial bowiem dla lokatora dwa alternatywne sposoby reakcji na
podwyzke czynszu dokonang przez wlasciciela, przy czym wybor jednej z nich wykluczal wybér drugiej, wobec uzycia
spojnika ,,albo” w tresci przepisu (Wyrwinska, Komentarz do ustawy z dnia 15 grudnia 2006 r. o zmianie ustawy o
ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 249, poz. 1833),
Wolters Kluwer 2007). Warto zaznaczy¢, ze bez znaczenia pozostaje kwestia czy powddka zdawala sobie sprawe, ze
odmowa przyjecia podwyzki bedzie skutkowaé rozwigzanie umowy najmu po uptywie okresu wypowiedzenia, jak tez
kwestia uzaleznienie placenia podwyzszonego czynszu od przystapienia pozwanego do prac remontowych.



Nalezy podkresli¢, ze poza sporem pozostawalo, ze termin wypowiedzenia umowy najmu uptyngl najpézniej z dniem
31 maja 2008 roku. Nie jest kwestionowany rowniez fakt, ze w powodka nadal zamieszkuje ten lokal. Niewatpliwie
pozwany wiedzial, ze brak bylto po stronie powo6dki woli oplacania czynszu w dotychczasowej wysokoSci i ze oczekiwala
ona jego zmniejszenia, czego dawala wyraz w licznych pismach. Pozwany jednak konsekwentnie naliczal czynsz
w nowej wysoko$ci. Tym samym nie sposob przyjaé, by strony po rozwiazaniu umowy z 28 pazdziernika 2005
roku zawarly nowy stosunek zobowiazaniowy. Przede wszystkim nie oznaczono wysokoSci czynszu, nie zawarto wiec
elementu stanowigcego essentialia negotii umowy najmu, co czynitoby ja niewazna z mocy prawa.

Jesliby nawet przyjaé, iz doszto do przedtuzenia umowy na podstawie art. 674 k.c, gdyz powodka oplacala czynsz w
dotychczasowej wysokosci, co wskazywaloby, ze korzystanie z lokalu traktowala jako kontynuacje wypowiedzianej
uprzednio umowy, to odmowa przyjecia kolejnych podwyzek czynszu ( pismo pozwanego o podwyzce z dnia 5 grudnia
2008 r.- k.98 i odmowa powodki przyjecia podwyzki pismo z dnia 22 grudnia 2008 r.-k.99, pismo pozwanego o
podwyzce z dnia 15 lutego 2011 r.- k. 105 i odmowa powddki przyjecia podwyzki z dnia 31 marca 2011r. -k. 106)
skutkowala rozwigzaniem umowy z uplywem okresu wypowiedzenia, po czym na podstawie art. 674 k.c dochodzito
do kolejnego milczacego przedtuzenia umowy. Ostatecznie jednak pozwany pismem z dnia 16 lutego 2012 roku
zawiadomil powddke o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu i wyznaczyt dodatkowy termin miesieczny do zaplaty
zaleglych naleznosci (k. 242). Pismo to T. D. otrzymala w dniu 21 lutego 2012roku. (k. 243). Pozwany pismem z
dnia 19 lipca 2012 roku wypowiedzial pow6dce umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2012roku wobec nie
dokonania zaplaty zalegltych naleznosci (art. 11 ust.2 pkt.2 ustawy). Jesliby uzna¢, cho¢ zdaniem Sadu Okregowego
takie stanowisko nie jest uzasadnione, ze doszlo do milczacego przedtuzenia umowy, to wypowiedzenie umowy bylo
skuteczne. Przeslanki skutecznego wypowiedzenia przez wynajmujacego umowy najmu lokalu mieszkalnego z uwagi
na zaleglo$ci w oplacaniu przez najemce czynszu i innych nalezno$ci za lokal okreslone sg przepisami art. 11 ust
1, art. 11 ust. 2 pkt. 2 oraz art. 12 powolanej wyzej ustawy. Wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego
moze nastapié¢, zgodnie z przepisem art. 11 ust. 2 pkt. 2 nie p6Zniej niz na miesiagc naprzoéd, na koniec miesiaca
kalendarzowego, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej
za trzy pelne okresy platnoéci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego
i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci. Wypowiedzenie
powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na piSmie oraz okreslac przyczyne wypowiedzenia (art. 11 ust. 1 cyt.
ustawy). Pismo strony pozwanej z dnia 16 lutego 2012 roku stanowilo prawidlowe wezwanie do zaplaty w rozumieniu
art. 11 ust. 2 pkt. 2 cyt. ustawy. Strona powodowa nie kwestionowala, iz nie uznajgc juz pierwszej podwyzki czynszu,
uiszczala czynsz w dotychczasowej wysoko$ci. Wplaty nalezno$ci zwigzanych z utrzymaniem lokalu, przedstawiaja
dolaczone do odpowiedzi na pozew, zestawienia roczne. Przyjmujac najkorzystniejsza wersje dla powodki, ktora
sama nie przedstawila zadnych dowodow wplat na poczet czynszu, uznaé nalezy, ze na dzien wezwania do zaplaty
pozostawala i tak w zwloce z zaplatg naleznosci za lokal przynajmniej za okres przekraczajacy trzy miesiace. W pismie
tym wyznaczony zostal dodatkowy miesieczny termin do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci, a nadto powodka
uprzedzona zostala o0 zamiarze wypowiedzenia umowy najmu. Wobec powyzszego zostaly spelnione wszystkie wymogi
prawidlowego wezwania do zaplaty okre$lone w powolanym przepisie. W konicu, wypowiedzenie umowy dokonane
pismem z dnia 19 lipca 2012 roku, uznac trzeba za skuteczne, dokonane zostato bowiem na pi§mie, okreslalo przyczyne
wypowiedzenia, a nadto zachowany zostal jednomiesieczny termin wypowiedzenia (art. 11 ust. 1 cyt. ustawy).

Biorgc powyzsze pod rozwage, wobec ustalenia, iz stosunek najmu laczacy strony, ulegl rozwigzaniu z uptywem okresu
wypowiedzenia po odmowie przez powodke przyjecia podwyzki czynszu w lutym 2008r., Sad oddalil Zadanie pozwu
co do punktu 1. Konsekwencja tego bylo dalsze oddalenie powddztwa z uwagi na brak podstawy prawnej w czesci
dotyczacej zadania z punktow 2, 3, 5 pozwu i z uwagi na brak interesu prawnego, co do zadania z pkt. 6 (a contrario art.
189 k.p.c.). Powddka bowiem z dniem 1 czerwca 2008 roku przestata by¢ najemca lokalu, a w chwili obecnej zajmuje
go bez tytulu prawnego, zatem nie przysluguja jej uprawnienia najemcy przewidziane wskazana wcze$niej ustawa.
Powyzsze nalezy analogicznie odnie$¢ do sytuacji, jesli ustanie stosunku laczacego strony nastapilo by dopiero na
skutek wypowiedzenia z dnia 19 lipca 2012 roku.



Ubocznie jedynie nalezy stwierdzi¢, ze obowiazki najemcy oraz wynajmujacego, reguluje nie tylko umowa najmu,
zawarta w dniu 28 paZdziernika 2005 roku, ale nalezy dodatkowo positkowaé sie przepisami wskazanej ustawy
0 ochronie praw lokatorow.W artykule 6a ust. 1 i 3 tej ustawy przewidziano, ze wynajmujacy obowigzany jest
do zapewnienia sprawnego dzialania istniejacych instalacji i urzadzen zwiazanych z budynkiem umozliwiajacych
najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych i cieklych, ciepla, dZzwigéw osobowych oraz innych instalacji i
urzadzen stanowigcych lokale i budynki okreslone odrebnymi przepisami. Do obowigzkéw wynajmujacego nalezy w
szczegoblnosci:

1) utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czystoSci pomieszczen i urzadzen budynku, stuzacych do wspoélnego
uzytku mieszkancow oraz jego otoczenia;

2) dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen o ktérych mowa w pkt 1, oraz przywrdcenie
poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn, z tym ze najemce obcigza obowiazek pokrycia
strat powstalych z jego winy;

3) dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego w zakresie
nieobcigzajacym najemcy, a zwlaszcza: napraw i wymiany wewnetrznych instalacji: wodociagowej, gazowej i cieplej
wody — bez armatury i wyposazenia, a takze napraw i wymiany wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej, centralnego
ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji elektrycznej, anteny zbiorczej z wyjatkiem osprzetu.

Obowiazki wynajmujacego nie maja charakteru katalogu zamknietego, co nakazuje przyjac, iz w razie gdy okreslony
obowiazek nie obcigza najemcy, to obciaza on wynajmujacego. W razie watpliwosci kogo obciaza naprawa jakiegos
elementu lokalu, nalezy przyjac¢, iz wynajmujacego jezeli nie jest ona wymieniona w art. 6b w/w ustawy. W mysl
za$ art. 6b, najemca jest obowigzany utrzymywac lokal oraz pomieszczenia, do uzywania ktorych jest uprawniony,
we wlasciwym stanie technicznym i higieniczno — sanitarnym okre$lonym odrebnymi przepisami oraz przestrzegac
porzadku domowego. Najemca jest takze obowigzany dba¢ i chronié¢ przez uszkodzeniami lub dewastacja czesci
budynku przeznaczone do wspdlnego uzytku, jak dZwigi osobowe, klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia zsypow,
inne pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku. Ustep 2 cytowanego przepisu stanowi, iz najemce obciaza
naprawa i konserwacja:

1) podldg, posadzek, wyktadzin podlogowych oraz Sciennych okladzin ceramicznych, szklanych i innych;
2) okien i drzwi;
3) wbudowanych mebli, }acznie z ich wymiang;

4) trzondéw kuchennych, kuchni i grzejnikbw wody przeplywowej (gazowych, elektrycznych i weglowych),
podgrzewaczy wody, wanien, brodzikow, mis klozetowych, zlewozmywakéw i umywalek wraz z syfonami, baterii i
zawordw czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktére lokal jest wyposazony, lacznie z ich wymiang;

5) osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wylaczeniem wymiany przewodow oraz osprzetu anteny zbiorczej;
6) piecow weglowych i akumulacyjnych, tacznie z wymiang zuzytych elementow;

7) etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostalo ono zainstalowane na koszt wynajmujacego,
takze jego wymiana;

8) przewodow odplywowych urzadzen sanitarnych az do piondéw zbiorczych, w tym niezwloczne usuwanie ich
niedroznosci;

9) innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez: malowanie lub tapetowanie oraz
naprawe uszkodzen i tynkéw $cian i sufitbw oraz malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen
kuchennych, sanitarnych i grzewczych.



Z powolanymi przepisami z kolei koresponduje dyspozycja art. 663 k.c, w my$l ktorego jezeli w czasie trwania najmu
rzecz wymaga napraw, ktore obcigzaja wynajmujacego, a bez ktorych rzecz nie jest przydatna do uméwionego uzytku,
najemca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania napraw, a po bezskutecznym uplywie
wyznaczonego terminu najemca moze dokonaé¢ koniecznych napraw na koszt wynajmujgcego. Nalezy zaznaczyc¢,
ze jest to jednak uprawnienie, a nie obowiazek najemcy. W przypadku odmowy wykonania koniecznych napraw
przez wynajmujacego, najemca moze wystapic¢ do sadu z powodztwem o zobowigzanie wynajmujacego do dokonania
napraw lokalu. Jesli naprawa lokalu wymaga jego oproéznienia, najemca moze ponadto zada¢ zapewnienia przez
wynajmujacego lokalu zamiennego.

Poniewaz, zgodnie z ustaleniami jak powyzej, doszlo do skutecznego rozwigzania stosunku najmu miedzy stronami,
powddka obecnie nie moze domagadé sie zobowigzania pozwanego do dokonania napraw zajmowanego przez nig lokalu
mieszkalnego w zakresie obowigzujacym wynajmujacego w rozumieniu art. 6a ustawy, ewentualnie jezeli remont
obejmowalby wiekszy zakres, przyznania powo6dce na czas tego remontu lokalu zastepczego.

W zgromadzonym materiale dowodowym nie znalazly potwierdzenia twierdzenia powddki, co do wad lokalu czynigce
go ,hiepelnowartoSciowym. Sad Okregowy zbadal zasadnos$ci zadania powodki w tym zakresie i dopusci¢ dowod
z opinii bieglego z zakresu budownictwa na okolicznoé¢ ustalenia zakresu wad wystepujacych w przedmiotowym
lokalu i wskazania jaki bylby zakres prac niezbednych do doprowadzenia lokalu do nalezytego stanu. Biegly sadowy
wymienil istniejace w lokalu usterki w tabeli na stronie 5 opinii, przy czym wskazat ze sa to drobne prace remontowe,
ktore nie wymagaja przyznania najemcy na czas ich usuniecia lokalu zastepczego. Abstrahujac zatem od tego, ze
powddka nie jest juz najemca, nalezy wskazaé iz T. D. odmawiajac pozwanemu dostepu do lokalu, uniemozliwila tym
samym usuniecie stwierdzonych usterek, podczas gdy przyznanie lokalu zastepczego nie bylo celowe, co powoduje
bezzasadno$¢ jej zadania z pkt. 2, 31 5.

T. D. dochodzila réwniez zaplaty na swoja rzecz kwoty 30.840,51z1L Na powyzsza sume skladala sie kwota 30.444,62
z} nadplaconego czynszu najmu za okres od 01.05.2006 roku do 31.12.2011 roku oraz kwota 395,89 zt dochodzona
tytulem zadanego rabatu w kosztach zuzycia cieplej i zimnej wody z rozliczenia przedptat za media za okres 01.09.2006
roku — 31.08.2007 roku (punkt 4 pozwu). Powddka uzasadniala powyzsze przystugujacym jej uprawnieniem do
obnizenia czynszu i kosztow zuzycia wody .

Przeslanki uzasadniajace zadanie obnizenia czynszu najmu z powodu wad lokalu wynikaja z art. 6648 1 k.c
stanowiacego, ze jezeli rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatno$é do uméwionego uzytku, najemca moze
zadaé odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. Przepis ten pozostaje w zwigzku z art. 662 k.c, zgodnie
z ktérym wynajmujacy powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego uzytku i utrzymywaé ja
w takim stanie przez czas trwania najmu.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy na zarzut przedawnienia roszczenia powo6dki za okres wezeSniejszy niz 3 lata
od dnia wniesienia pozwu, ktory podniesiony zostal przez strone przeciwna w odpowiedzi na pozew z dnia 277 czerwca
2013 roku (k.216).

Rozwazenia wymaga kwestia czy uprawnienie z tytulu rekojmi okreélone w art. 6648 1 k.c- prawo zadania
odpowiedniego obnizenia czynszu jest roszczeniem majatkowym, ktére przedawnia sie zgodnie z art.118 k.c.
Nie wszystkie uprawnienia z tytulu rekojmi maja charakter roszczen majatkowych. Nie jest takim roszczeniem
uprawnienie do odstapienia od umowy sprzedazy czy prawo wypowiedzenia umowy najmu na podstawie art. 6648
2 k.c Watpliwosci co do charakteru prawnego uprawnienia do zadania obnizenia ceny, wynagrodzenia czy czynszu
najmu powstaja natomiast dlatego, iz ustawodawca art. 568 k.c odroznia roszczenie z tytulu rekojmi — o usuniecie
wady lub o wymiane rzeczy na wolna od wad (§ 2), od uprawnienia do odstgpienia od umowy, albo obnizenia
wynagrodzenia (§ 3), ktore wykonywane sa w formie zlozenia o§wiadczenia.

W przepisie § 2 art. 568 k.c ustawodawca wskazal jednak tylko, ze o§wiadczenie takie moze by¢ zlozone w terminie
okres§lonym w § 1, ale nie wskazal, iz po uplywie tego terminu uprawnienie to wygasa , czy ulega przedawnieniu.



Skoro jednak uprawnienie do zadania obnizenia czynszu najmu nie zostalo ograniczone zadnym terminem, to uznac
nalezy, ze podlega ono przedawnieniu na zasadach ogoblnych zgodnie art. 118 k.c. W tym zakresie Sad Okregowy
podzielil stanowisko wyrazone w wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 23 lutego 2016 roku (sygn. akt V

ACa 545/15).

Zgodnie z art. 1208 1 k.c wymagalno$¢ roszczenia o obnizenie czynszu najmu zalezy od podjecia okreslonej czynnoéci
(zlozenia oSwiadczenia) przez najemce. Bieg terminu przedawnienia rozpoczyna sie od dnia, w ktérym najemca mogt
najwczes$niej takie oSwiadczenie zlozyé. Skoro czynsz najmu z umowy, ktora wigzala strony byl platny miesiecznie,
z gory do 10-go kazdego miesigca, a obnizenie czynszu dotyczy kazdego miesiecznego okresu, w ktérym wady
wystepowaly, to najemca mogl ztozy¢ o§wiadczenie o Zadaniu obnizenia czynszu po zakoniczeniu danego miesigca.

Z twierdzen powodki wynika, iz usterki lokalu wystepowaly juz w listopadzie 2005 roku, na co wskazuje pismo T.
D. z dnia 27 listopada 2005 roku. Najemczyni mogla zatem zlozy¢ o§wiadczenie o zadaniu obnizenia czynszu po
zakonczeniu danego miesigca rozliczeniowego (do 10-go kazdego miesiaca, §3 pkt 6 umowy najmu - k.20).

Skoro wady lokalu, wedlug twierdzeh powddki istnialy juz, co najmniej od 27 listopada 2005 roku (pierwsze pismo
powddki do pozwanego podczas trwania stosunku najmu informujgce o usterkach), to pozwana najwczeéniej od 1
grudnia 2005 roku mogta wystapi¢ o obnizenie czynszu za listopad 2005 roku , a zatem od tej daty zgodnie z art. 120
§ 1 k.c. rozpoczal sie bieg trzyletni terminu przedawnienia roszczenia z art. 664 § 1 k.c. dotyczacego obnizenia czynszu
za ten okres. Powodka zglaszajac zadanie zaplaty kwoty 30.444,62 zl, domagala sie obnizenia czynszu za okres od 1
maja 2006 roku do 31 grudnia 2011 roku. Poniewaz zglaszane przez powodke wady w maju 2006 roku juz istnialy,
to obnizenia czynszu T. D., za maj 2006 roku mogla domaga¢ sie najwczeéniej od 1 czerwca 2006 roku, tymczasem
zlozyta takie o$wiadczenie w pozwie z dnia 10 sierpnia 2012 roku, podczas gdy roszczenie to przedawnilo sie w dniu
1 czerwca 2009 roku. Na marginesie, wracajgc do wezesniejszych ustalen, wskazac nalezy, iz od 1 czerwca 2008 roku
T. D. zajmuje lokal bez tytulu prawnego, a zatem nie przystugiwalo jej po tej dacie zadanie obnizenia czynszu. Biorac
powyzsze pod rozwage, Sad Okregowy oddalil powddztwo w czeéci dotyczacej punktu 4 pozwu na podstawie art. 118
k.c. w zw. z art. art. 120 § 1 k.c. w zw. z art. 664 § 1 k.c. Analogicznie za przedawnione nalezy uzna¢ réwniez zadanie
obnizenia oplat za wode, ktore stanowig element nalezno$ci czynszowych. Nawet je$li by uznaé, iz uprawnienie z tytulu
rekojmi - prawo zadania odpowiedniego obnizenia czynszu nie jest roszczeniem majatkowym, ktére przedawnia sie,
to wobec odmowy udostepnienia pozwanemu lokalu celem usuniecia usterek, bez przyznania lokalu zastepczego, co
Swietle ustalen bieglego bylo zbyteczne, zadanie powddki nalezalo uznaé za bezzasadne, gdyz obowiazkiem najemcy

bylo udostepnienie lokalu.

Powodka w pkt. 6 pozwu domagala sie ustalenia, ze kwota 10.376,02 zl wskazana w wypowiedzeniu jest bezzasadna.
Oddalenie powodztwa we wskazanym zakresie nastapilo ze wzgledu brak podstaw do zastosowania art. 189 k.p.c.
Wskazany przepis dopuszcza zadanie ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa,
przy wykazaniu przez wnoszacego pozew w takiej sprawie interesu prawnego. Przepis ten nie obejmuje wiec ustalania
okoliczno$ci faktycznych, te bowiem sa jedynie przestanka dla stwierdzenia przez sad istnienia lub nieistnienia
stosunku prawnego lub prawa. Zezwala on na poczynienie ustalenia co do prawa lub stosunku prawnego, a nie faktu,
nawet je$li fakt ten ma donioslo$¢ prawna. Juz z tego wzgledu powodztwo podlegalo oddaleniu. Nadto warunkiem
uwzglednia powodztwa, jest wykazanie interesu prawnego. L3czaca strony umowa najmu zostala rozwigzana z dniem
1 czerwca 2008 roku, zatem powodka nie ma interesu prawnego w takim zadaniu, gdyz kwota powyzsza dotyczy
nalezno$ci, ktére powstaly po ustaniu stosunku najmu, ktérego ustalenia domagala sie powoddka w pkt. 1 pozwu.
Niezaleznie od tego po przedstawieniu w odpowiedzi na pozew rozliczen rocznych nalezno$ci czynszowych, powddka
nie zaoferowala zadnych dowodéw na okoliczno$c¢ ich nieprawidlowosci, tym samym kwoty naleznoéci wskazanej w
wypowiedzeniu umowy. Podkre$li¢ wymaga to, ze w mysl art. 6 k.c ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie ,
ktora z tego faktu wywodzi skutki prawne. Zgodnie z regulacja art. 3 k.p.c strony postepowania maja obowiazek dawaé
wyjasnienia co do okolicznoSci sprawy zgodnie z prawda i przedstawia¢ dowody. Zaniedbanie powyzszego obowiazku
przez strone powodowa moze dla niej skutkowaé negatywnymi konsekwencjami procesowymi. Ciezar udowodnienia
okre§lonego faktu rozumiany jest z jednej strony jako obarczenie stron procesu obowigzkiem przekonania sadu



dowodami o stusznoSci swoich twierdzen, a z drugiej konsekwencjami zaniechania realizacji tego obowiazku, lub jego
nieskutecznoSci. Ta konsekwencja jest zazwyczaj niekorzystny dla strony wynik procesu. Obowiazek przedstawienia
dowodow spoczywa na stronach procesu (art. 3 k.p.c), za$ ciezar udowodnienia faktéw majgcych dla strony istotne
znaczenie (art.227 k.p.c) spoczywa na tej stronie, ktora z faktow tych wywodzi¢ zamierza pozytywne dla siebie skutki
prawne. Zgodnie z zasadg rozkladu ciezaru dowodowego na powodzie spoczywa ciezar udowodnienia faktow, ktore
stanowia podstawe jego powodztwa, za§ pozwany , o ile faktéw tych nie przyznaje , ma obowiazek udowodnienia
okoliczno$ci niweczacych prawo powoda. Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy , nalezy przyjac , ze
powodka nie wykazala nieprawidlowosci wyliczenia kwoty wskazanej w wypowiedzeniu.

Powodka wnoszac o zasadzenie zado$éuczynienia , wskazala iz cigglymi wezwaniami do zaplaty nienaleznych kwot,
grozeniem interwencja firm windykacyjnych czy policji, , a z drugiej strony zapowiedziami skierowania spawy do
sadu czy wpisu do rejestru dluznikéw, przy jednoczesnym niewywiazywaniu sie z obowiazkéw najemcy, pozwany
chcac doprowadzi¢ powodke do utraty zycia i zdrowia, stworzyl atmosfere szykan, zastraszania i wymuszania. T.
D. wskazala rowniez, iz swoim zachowaniem pozwany uniemozliwial B. D. przystosowanie lokalu do potrzeb osoby
niepelnosprawnej, gdyz powodka z uwagi na perspektywe sporu sagdowego nie moze podjaé prac adaptacyjnych i
prac konserwujacych ( k.15 i 16 ). Po sprecyzowaniu zadania pozwu, dokonanym w pi$mie procesowym z dnia 29
sierpnia 2016 roku i w toku przestuchania na rozprawie z dnia 9 grudnia 2016 roku, nie budzi watpliwos$ci sadu,
ze powddka T. D. domagala sie zasadzenia na swoja rzecz od pozwanego Towarzystwa Budownictwa (...) kwoty
200.000 1zl tytulem zado$Cuczynienia za ujemne przezycia psychiczne, jakich doznala w trakcie zamieszkiwania w
lokalu przy ulicy (...) tj. poczucia zastraszania wszczeciem egzekucji z tytutu zaleglo$ci czynszowych i ujawnieniem w
Krajowym Rejestrze Dluznikow, nekaniem zaplaty zaleglego czynszu, poczucia bycia lekcewazonym przez pozwanego
poprzez niewykonywanie prac remontowych. Wskazywanie przez powddke , iz domaga sie zrekompensowania
krzywdy, poczucia szykanowania i lekcewazenia poprzez zaplate zadoStuczynienia oznacza, ze T. D. domaga
sie naprawienia szkody niemajatkowej doznanej przez siebie w nastepstwie czynnoSci pozwanego zwiazanych z
dochodzeniem zaleglo$ci czynszowych i odmowa przeniesienia powddki do lokalu zastepczego celem przeprowadzenia
prac remontowych. Tak formutowane zgdanie nie znajduje podstawy prawnej. Mozliwo$¢ domagania sie zasadzenia
zado$¢uczynienia musi by¢ przewidziana w przepisach prawa. Kodeks cywilny ustanawia ja w razie doznania krzywdy
wiazacej sie z uszkodzeniem ciala lub rozstrojem zdrowia (art.445 §1 k.c w zw. z art. 444 §1 k.c), doznania krzywdy,
wigzacej sie z pozbawieniem wolnoSci lub sklonienia sie do poddania sie czynowi nierzgdnemu za pomoca podstepu,
gwaltu lub naduzycia stosunku zaleznosci (art.445 §2 k.c), doznania krzywdy wiazacej sie ze Smiercig najblizszego
czlonka rodziny w nastepstwie uszkodzenia ciala lub rozstroju zdrowia (art. 44684 k.c ) i doznania krzywdy w wyniku
naruszenia dobr osobistych (art. 448 k.c).W rozpoznawanej sprawie powodka nie powolywala sie na zadna z owych
przestanek. Argumentacja T. D. sklaniala do rozpatrywania ewentualnosci, iz podstawa zadania zado§éuczynienia
mialby by¢ art. 448 k.c. Sad zwaza jednak , iz dobrami osobistymi czlowieka sa jedynie ogolnospotecznie uznane
wartoSci niematerialne, dotyczace integralnoSci cielesnej i psychicznej czlowieka ,spoéréd ktérych kodeks cywilny
w art. 23 wymienia: zdrowie, wolnoé¢, cze$¢, swobode sumienia, nazwisko lub pseudonim, wizerunek, tajemnice
korespondencji, nietykalno$¢ mieszkania, tworczo$¢ naukowa, artystyczna, wynalazcza i racjonalizatorska . W ocenie
sadu do tej kategorii wartosci nie mozna zaliczy¢ wolnoéci od stresu i ujemnych przezyé psychicznych wigzacych
sie z odmowa zrealizowania prac remontowych, ktérych domagata sie powddka czy niepodzielenia przez pozwang
argumentacji dotyczacej istnienia podstaw do przeniesienia jej do lokalu zastepczego, wreszcie podejmowanie
przewidzianych prawem dzialan windykacyjnych celem zaspokojenia zalegloéci czynszowych . Odczuwanie przez
powddke flustracji w obliczu, jej zdaniem , bezprawnych i dlugotrwalych czynnoSci pozwanego , nie oznacza,
by doszlo do naruszenia jakiegokolwiek dobra osobistego T. D. i nie uzasadnia zasadzenia zado$cuczynienia. W
orzecznictwie sgdowym uznaje sie wprawdzie, ze naruszenie dobra jakim jest nietykalno$¢ mieszkania nie ogranicza
sie tylko do fizycznej ingerencji osob trzecich w mir domowy, lecz moze polegac takze na bezprawnym wtargnieciu
takich os6b w sfere okre$lonego stanu psychicznego i emocjonalnego, jaki daje czlowiekowi poczucie bezpiecznego i
niezakl6conego korzystania z wlasnego mieszkania, tym niemniej powodka z zaden spos6b nie wykazala, ze pozwany
swoim zachowaniem dopuscil sie takich dzialan. Wymaga takze podkreslenia, iz powodka nie wykazala takze by
zarzucane stronie pozwanej jakiekolwiek dzialanie stanowilo naruszenie przepisow prawa.



Dlatego tez, uznajac iz powodka nie wykazala aby pozwany dopuscil sie jakiegokolwiek dzialania uzasadniajacego
zasadzenie zadanego zado$cuczynienia oddalil powddztwo w tym zakresie jako nie zasadne.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 102 k.p.c., stojac na stanowisku, iz sytuacja rodzinna
i majatkowa powddki uzasadnia nie obcigzanie jej kosztami niniejszego postepowania. Charakter dochodzonego
roszczenia oraz subiektywne przekonanie powodki o zasadno$ci powddztwa, w kontekscie okolicznoéci faktycznych
stanowigcych podstawe zwolnienia od kosztéw sadowych uzasadnialy skorzystanie z dobrodziejstwa wskazanej

instytucji.



