Sygn. akt I C 1995/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 pazdziernika 2017r.

Sad Rejonowy w Kaliszu w I Wydziale Cywilnym, w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Michal Wlodarek

Protokolant: sekr. sad. Anna Dulas

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 4 pazdziernika 2017r.

sprawy z powodztwa T. P.

przeciwko pozwanym A. S., B. S., E. S., M. S.iZ. W.

o nakazanie

1. oddala powddztwo w caloéci,

2. nie obciaza w caloSci powoda kosztami procesu.

Sygn. akt I C 1995/16

UZASADNIENIE

W dniu 11 lipca 2016r. powod T. P. skierowal do tut. Sadu przeciwko pozwanym A. S., B. S., E. S. i M. S. zadania
nakazania wykonania przez pozwanych remontu lokalu bedgcego ich wspdtwlasnoécia potozonego w K. przy ul. (...)
w postaci wymiany stolarki okiennej oraz naprawy wentylacji w pomieszczeniu kuchennym. Ponadto powod zazadal
wezwania do udzialu w sprawie Miejskiego Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych w K. oraz zwolnienia go w catosci od
kosztow sadowych.

W uzasadnieniu pozwu powdd podnidst, iz zwrocilt sie do (...)u w K. o wymiane stolarki okiennej w opisanym
lokalu, ze w/w zakwalifikowal ja do naprawy, ale uzaleznil jej dokonanie od zgody wspdtwlascicieli, ktérzy negatywnie
ustosunkowali sie do takiego wniosku. Ponadto powod podal, ze w lokalu istnieje wadliwo$¢ dzialania przewodu
wentylacyjnego w kuchni, a pozwani wspotwlasciciele odmawiaja wykonania prac naprawczych.

W odpowiedzi na pozew pozwani M. S., B. S. i E. S. wnieéli o oddalenie powo6dztwa w caloéci oraz o zasadzenie od
powoda na ich rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Pozwani podniesli zarzut braku legitymacji czynnej powoda i biernej pozwanych. Pozwani wskazali ponadto, iz
adresatem jego zadan powinien by¢ wynajmujacy lokal, tj. zarzadzajacy faktycznie nieruchomoscig Miasto K., z ktérym
pozwany posiada zawarta umowe najmu lokalu mieszkalnego. Dodatkowo pozwani zakwestionowali sama zasadno$c
powddztwa w zakresie stanu technicznego stolarki okiennej i wentylacji poprzez nie wykazanie ich niewystarczajacej
uzytecznoSci.

W odpowiedzi na pozew pozwany A. S. wnio6st o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powoda na jego
rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu tego kwalifikowanego pisma procesowego pozwany podnioésl, iz po stronie powoda brak jest
materialnoprawnej podstawy zadania, w szczegolno$ci wobec treéci art. 6a ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie



praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego oraz art. 663 kc. Dodatkowo pozwany
wskazal, iz zakres wykonania zadanych prac obciaza powoda jako najemce, a takze, ze powod nie wykazal koniecznoSci
przeprowadzenia okres§lonych w pozwie czynnoSci.

Postanowieniem z dnia 22 sierpnia 2016r. Sad Rejonowy w Kaliszu w sprawie o sygn. akt I C 1995/16 zwolnil w calo$ci
powoda od kosztow sadowych, natomiast postanowieniem z dnia 30 wrzesnia 2016r. oddalonym postanowieniem
Sadu Okregowego w Kaliszu z dnia 15 listopada 2016r. w sprawie o sygn. akt II Cz 779/16 negatywnie rozpoznano
wniosek powoda o ustanowienie pelnomocnika z urzedu.

Miasto K. — Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w K. zlozyl negatywne o§wiadczenie procesowe o wstgpieniu do
sprawy w charakterze interwenienta ubocznego.

Postanowieniem z dnia 15 marca 2017r. Sagd Rejonowy w Kaliszu w sprawie o sygn. akt I C 1995/16 wezwal do udzialu
w sprawie w charakterze pozwanego Z. W..

Postanowieniem tego Sadu z dnia 20 kwietnia 2017r. zawieszono postepowanie w sprawie, ktoére zostalo podjete
postanowieniem z dnia 10 maja 2017r.

W odpowiedzi na pozew pozwana Z. W. nie zajela formalnego stanowiska w sprawie w zakresie zadan pozwu.
Sad Rejonowy ustalil nastepujqgcy stan faktyczny.

Pozwani E. S. w udziale 30/240 czeSci, B. S. w lacznym udziale 60/240 czeéci, M. S. w udziale 30/240 czesci, Z. W.
w lacznym udziale 80/240 czesci i A. S. w udziale 40/240 czesci sa wspolwlascicielami nieruchomosei polozonej w
K., przy ul. (...), zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...).

We wskazanej nieruchomoéci znajduje sie wynajmowany przez powoda T. P. lokal mieszkalny nr (...).

Na podstawie decyzji Prezydenta Miasta K. z dnia 2 lutego 1982r. nr G. T. (...) opisana wyzej nieruchomo§¢ zostala
przejeta w zarzad panstwowy.

Od wskazanej daty wszelkie czynnoSci zwigzane 2z nieruchomos$ciga, w szczegblnoéci z zarzadzaniem,
administrowaniem, zabezpieczaniem stanu technicznego, w tym wykonywaniem okresowych przegladow i
zagospodarowywaniem, w tym zawieraniem umoéw najmu dokonuje Miasto K. — obecnie Miejski Zarzad Budynkéw
Mieszkalnych w K..

Pozwani E. S., B. S., M. S., Z. W. i A. S. nie uzyskuja od Miasta K. — Miejskiego Zarzadu Budynku Mieszkalnych w K.
zadnych dochodéw z tytulu prawa wlasnoéci w/w nieruchomoéci.

Pozwani E. S., B. S., M. S. korzystaja z lokali w przedmiotowej nieruchomoéci i z tego tytulu obciaza ich czynsz na
rzecz Miasta K. — Miejskiego Zarzadu Budynku Mieszkalnych w K..

(wydruk KW (...) k. 21-26, kopia decyzji k. 81-82, przestuchanie powoda T. P. k. 127v-128, 176v, przestuchanie
pozwanego A. S. k. 128-128v, 176v-177, przestuchanie pozwanego M. S. k. 128-129, 177-177v, protokét k. 181, z akt
KZ1A/00002300/5 k. 8-9, 12-13, 23, 63)

Powod T. P. posiadal wiedze, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ jest zarzadzana przez Miejski Zarzad Budynkow
Mieszkalnych w K., a ze jej wspolwlascicielami sg inne podmioty niz administrator.

Pozwany M. S. na wniosek Miejskiego Zarzadu Budynkoéw Mieszkalnych w K. w dniu 9 stycznia 2007r. wyrazil zgode,
azeby powdd T. P. najal na okres 6 miesiecy do dnia 30 czerwca 2007r. lokal mieszkalny nr (...) znajdujacy sie w
opisanej wyzej nieruchomosci. Zgoda na oddanie lokalu mieszkalnego do odplatnego uzywania pochodzila tylko od
pozwanego M. S..



Powod T. P. zwracal sie do (...) w K. o prolongowanie terminu najmu przedmiotowego lokalu.

Czas korzystania z nieruchomoéci byt wydluzany na dalsze okresy przez Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w
K.. Aprobaty udzielal pozwany M. S..

W dniu 12 stycznia 2009r. Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w K. zawarl z powodem T. P. umowe najmu
lokalu nr (...) polozonego w K. przy ul. (...) na czas okreSlony, tj. od dnia 1 stycznia 2009r. do dnia 31 grudnia
20009r., natomiast w dniu 8 lutego 2010r. Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w K. bez zgody pozwanych zawar}
z powodem T. P. umowe najmu tego lokalu na czas nieokreslony. Strony zastrzegly, ze remont lokalu nastapi na koszt
wlasny powoda, bez mozliwoSci ubiegania sie o zwrot poniesionych nakladéw w trakcie trwania umowy najmu jak i
po jej ustaniu.

Przy zawieraniu umowy najmu powod nie zglaszal zastrzezen co do stanu technicznego nieruchomosci lokalowe;.
Mankamenty lokalu dotyczace stolarki okiennej i dalsze zglaszane przez powoda a odnoszace sie do wentylacji
istnialy juz w 2007r. Taki stan techniczny lokalu byl znany powodowi w momencie wejScia w jego posiadanie w celu
wykonywania prawa obligacyjnego.

Powod T. P. wykonuje swoje obowiazki najemcy, w szczego6lnoéci regularnie placi czynsz do (...) w K..
W 2012r. powod T. P. dokonal samodzielnie wymiany jednego okna w lokalu.

W okresie jesienno — zimowym powdd odnotowuje w zajmowanym lokalu cofanie sie nieczystoSci z przewodu
wentylacyjnego, a ponadto stwierdzil nie domykanie sie okien, ich nieszczelno$¢, co wplywa na wychlodzenie lokalu.

Powod w czasie trwania umowy najmu nie zwracal sie do pozwanych o wykonanie prac polegajacych na usunieciu
komunikowanych przez niego mankamentéw nieruchomosci. Takie zadania powdd artykulowal w stosunku do
Miejskiego Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych w K.. (...) w K. warunkowal podjecie dzialah w poruszanym przez
powoda obszarze od uprzedniej zgody wspoélwlascicieli nieruchomosci.

Pozwani E. S., B. S. i M. S. w odpowiedzi na korespondencje z (...) w K. w piSmie z dnia 31 sierpnia 2013r. sprzeciwili
sie wykonaniu przez powoda remontéw lokalu mieszkalnego, podnoszac wlasne zarzuty dotyczace dziatalnosci (...)
w K. zwigzane z zarzagdem nieruchomoscia.

(pismo pozwanego M. S. k. 27, 29, 140, wniosek powoda T. P. k. 28, 137, 138, 139, pismo pozwanych E. S., B. S. i M.
S. k. 30, 31, 162, 163, pismo pozwanego A. S. k. 50, pismo (...) k. 132, 133, 134-135, 136, 164, 165, 166, 167, umowa
najmu k. 82v-83v, 107-110, 168-171, przestuchanie powoda T. P. k. 127v-128, 176v, przestuchanie pozwanego A. S. k.
128-128v, 176v-177, przestuchanie pozwanego M. S. k. 128-129, 177-177v)

Powo6d T. P. zwracal sie do Miejskiego Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych w K. o przeprowadzenie naprawy przewodow
wentylacyjnych i wymiane stolarki okiennej w zajmowanym przez niego lokalu mieszkalnym.

Administrujacy nieruchomoécia Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w K. dokonal oceny technicznej stolarki
okiennej w lokalu mieszkalnym wynajmowanym przez powoda i zakwalifikowat ja do wymiany, uzalezniajac przy
tym realizacje od uprzedniego uzyskania zgody wspotwlascicieli nieruchomosci. (...) w K. w 2012r. wykonal w lokalu
mieszkalnym wynajmowanym przez powoda remont pieca kaflowego.

Wspolwlasciciele nieruchomosci nie wyrazili zgody na wykonanie tego typu prac.

Z punktu widzenia stanu technicznego przewdd wentylacyjny w lokalu mieszkalnym najmowanym przez powoda
jest sprawny i nie ma uszkodzen. Stwierdzono natomiast wadliwo$¢ jego funkcjonowania, ktéra moze wynikaé z
jednej nastepujacych z przyczyn, tj. braku dostatecznej izolacji termicznej przewod6w kominowych i wentylacyjnych
zlokalizowanych w §cianie szczytowej budynku, braku dostarczania wystarczajacej ilo$ci powietrza do pomieszczenia
i niewystarczajacego ogrzewania pomieszczenia — zbyt niskiej temperatury.



Stan techniczny nieruchomo$ci podlega na zarzadzenia administratora okresowej kontroli wykonywanej przez
podmioty posiadajace wiadomo$ci specjalne.

W 2013r. stan techniczny stolarki byl akceptowalny, nie przewidziano robdt naprawczych, natomiast w lipcu 2017r.
stan stolarki okiennej okre$lona na dostateczny z uwagami odnoszacymi sie do utraty ciepla i problemami z
zamykaniem, gdzie zuzycie oznaczono na poziomie powyzej 20% do 50%. W uwagach pokontrolnych zalecono
wymiane stolarki okiennej w lokalach mieszkalnych, co dotyczy drobnych usterek (nie wplywajacych bezposérednio
na bezpieczenstwo konstrukeji obiektu oraz znajdujacych sie w otoczeniu w/w obiektu oséb i mienia), ktérych
poglebianie moze spowodowaé znaczny wzrost kosztow naprawy w przyszloSci oraz ze nalezy potraktowaé rodzaj
usterek jako usterki zwigzane z biezaca konserwacja, ktorych usuniecie pozostawiono w gestii wlasciciela/zarzadcy
budynku.

Z przeprowadzonej w 2017r. okresowej kontroli sprawno$ci przewodéow i polaczen dymowych, spalinowych i
wentylacyjnych wynika, iz droznos$é i ciag przewodéw kominowych jest prawidlowy.

(pismo (...) k. 3, 4, 142, 145, 146, 156-157, 159, 161, , pismo powoda T. P. k. 144, 147, 149, 150-151, 152, 153, 154, 160,
protokoél k. 148, opinia k. 155, opinia kominiarska k. 158, opinia k. 181-185, protokdt k.186-189, 190-191, 192-193,
194-196, 197-199, 200-201, 202-203, pismo pozwanych M. S., B. S. i E. S. k. 162, przesluchanie powoda T. P. k.
127v-128, 176v, przestuchanie pozwanego A. S. k. 128-128v, 176v-177, przestuchanie pozwanego M. S. k. 128-129,
177-177V)

Sad pomingl wniosek dowodowy o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego zgloszony przez powoda w piSmie
procesowym skierowanym do akt postepowania juz po zamknieciu rozprawy albowiem stronom postepowania
sygnalizowano juz na rozprawie w dniu 21 czerwca 2017r. w trybie art. 5 kpc rozwazenie sformulowania zadania
pozyskania wiadomo$ci specjalnych w celu ustalenia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia w przedmiocie stanu
technicznego nieruchomosci. Pomimo tego strony takiego zadania nie wyartykulowaly, nie uczynily rowniez tego po
dolgczeniu do akt sprawy dokumentéw technicznych dotyczacych stanu nieruchomosci, w tym stolarki okiennej oraz
przewodéw kominowych i wentylacyjnych.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje.
Na wstepie nalezy wskazac, iz w ocenie Sadu po stronie pozwanych brak jest atrybutu legitymacji bierne;j.

Pozew jest pismem procesowym, ktore zawiera powodztwo, tj. skierowany do sadu wniosek o udzielenie
sadowej ochrony prawnej dokladnie okre$lonemu zadaniu, uzasadnionemu i skonkretyzowanemu przytoczonymi
okoliczno$ciami faktycznymi. Zadanie pozwu jest tzw. roszczeniem formalnym (procesowym), ktorego treécig jest
twierdzenie powoda o przystlugujacym mu i podlegajacym ochronie prawnomaterialnym interesie.

Legitymacja procesowa wskazuje kwalifikacje materialng podmiotéw prowadzacych spor, w tym znaczeniu, ze powod
jest uprawniony do wystepowania z zagdaniem udzielenia mu ochrony prawnej w stosunku do pozwanego, a ten
zobowiazany do okreslonego zachowania sie.

W niniejszym postepowaniu powod nie wykazal, ze pozwani spelniaja materialnoprawna przestanke procesu, ktéra
decyduje o dopuszczalnoéci badania i ustalania prawdziwosci jego twierdzen, ze wymieniony w powddztwie stosunek
prawny istnieje i co jest jego przedmiotem.

W przedmiotowym postepowaniu nie istnieje mozliwo$ci okreslenia, ze w procesie wystepuja w charakterze stron te
podmioty, ktore sa jednocze$nie podmiotami stosunku prawnego bedacego przedmiotem procesu.

Przed ocena merytoryczng sprawy Sad zawsze z urzedu ustala czy strony wystepujace w procesie posiadaja legitymacje,
jej brak zawsze skutkuje oddaleniem powddztwa bez potrzeby, a dokladniej bez mozliwo$ci merytorycznej oceny
roszczenia.



Ze wzgledu na to, Ze najem wywoluje wylacznie skutki obligacyjne, przyjmuje sie, ze wynajmujacy nie musi byc
wlascicielem przedmiotu najmu (por. orzeczenie SN z 14 kwietnia 1961r., III CR 806/60, opubl. OSN 1962, Nr
3, poz. 101). Zasadniczo na wazno$¢ umowy najmu z tych samych powodéw nie wplywa takze brak uprawnien
wynajmujacego do przedmiotu najmu — wystarczy, ze strona ta moze faktycznie zapewnié najemcy realizacje jego
uprawnien, tzn. oddaé rzecz do uzywania w uzgodnionym okresie trwania najmu. Sytuacja taka wplywa natomiast na
odpowiedzialno$¢ wynajmujacego wzgledem najemcy.

W warunkach przedmiotowej sprawy Miasto K. od 1982r. przejelo nieruchomos$é stanowiaca wspolwlasnosé
pozwanych w zarzad panstwowy i wykonuje wszelkie uprawnienia z zakresu administrowania ta substancja
budynkows, w tym zawiera umowy najmu, pobiera czynsz, sprawuje biezacy nadzér nad utrzymaniem zgodnym z
przeznaczeniem i stanem technicznym nieruchomosci.

Komunalna jednostka organizacyjna, sprawujaca zarzad nieruchomos$cig wsp6lna w dniu wejscia w zycie ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r., Nt 80, poz. 903 ze zm.), moze po tym dniu nadal zarzadzac
nieruchomo$cig. Zmiana zarzadcy wymaga podjecia uchwaly wlascicieli lokali, zaprotokolowanej przez notariusza
(art. 18 ust. 2a), co nie nastgpilo w warunkach przedmiotowej sprawy — por. uchwala SN z dnia 21 stycznia 2009r.
III CZP 129/08, opubl. Legalis nr 114991.

W zaprezentowanym ukladzie sytuacyjnym, gdzie wspolwlasciciele nieruchomosci nie wykonuja realnie faktycznego
wladztwa nad ta substancja zawieranie uméw najmu oraz gwarantowanie zdatnosSci do wlasciwego uzytku przedmiotu
tego kontraktu zgodnie z umdéwionym zakresem i przeznaczeniem spoczywa na wynajmujacym jako dokonujacym
czynnoéci zwyklego zarzadu.

Ponadto zdaniem Sadu wymiana stolarki okiennej nie polaczona z ingerencja w strukture nieruchomosci, nie
stanowigca jej przebudowy, jako nie zmieniajaca jej przeznaczenia nie stanowi czynno$ci przekraczajacej zakresu
zwyklego zarzadu wymagajacej zgody wspotwlascicieli nieruchomosci (por. uchwala SN z dnia 21 listopada 2013r. III
CZP 65/13, opubl. L., art. 22 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali Dz. U. 2015.1892 — j.t. ze zm.).

Art. 6 a ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego (Dz. U.2016.1610 — j.t. ze zm.) okresla katalog obowigzkéw wynajmujacego, natomiast art. 6b cyt.
ustawy przywiduje ciezary najemcy.

Artykut 6a precyzuje obowiazki cigzace na wynajmujacym lokal, uzupeliajac ogélna regulacje tych obowigzkow
przewidziang w art. 662 § 1 kc. Wymienia on obowiazki wynajmujacego przy zawieraniu umowy najmu, a takze w
czasie trwania stosunku najmu.

Przepisy OchrLokU dotyczace praw i obowiazkéw stron stosunku najmu sg przepisami szczeg6lnymi wobec
kodeksowej regulacji najmu i wylgczaja zastosowanie przepisow kodeksu cywilnego w takim zakresie, w jakim
hipotezy przepiséw kodeksu cywilnego i OchrLokU pokrywaja sie.

Artykul 662 § 1 kc naklada na wynajmujacego obowiazek wydania najemcy rzeczy w stanie przydatnym do
umoéwionego uzytku, a w art. 675 § 3 ke ustanowione zostalo domniemanie, ze przedmiot najmu zostal najemcy
wydany w stanie dobrym i przydatnym do uméwionego uzytku.

Do najmu lokali podlegajacego przepisom OchrLokU stosuje sie art. 666 § 2 kc. Zatem jesli w czasie trwania najmu
okaze sie, ze w lokalu konieczne jest dokonanie napraw, ktoére obciazaja wynajmujacego, najemca zobowigzany jest
niezwlocznie zawiadomié go o tym.

Jesli konieczne do przeprowadzenia naprawy obciazajace wynajmujacego s3 tego typu, ze bez nich lokal nie jest
przydatny do uméwionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania tych
napraw. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu najemca moze dokona¢ koniecznych napraw na koszt
wynajmujacego (art. 663 kc).



Do skorzystania z uprawnienia przyznanego najemcy w art. 663 kc nie jest konieczne uprzednie uzyskanie
upowaznienia sagdowego (jest to w tym zakresie przepis szczegolny wobec art. 480 § 1 kc). Wystarczajacy jest uplyw
odpowiedniego terminu wyznaczonego wynajmujacemu do dokonania koniecznych napraw.

Upowaznienie do dokonania napraw na koszt wynajmujacego nie stanowi podstawy do domagania sie przez
najemce od wynajmujacego kwoty potrzebnej do przeprowadzenia napraw obciazajacych wynajmujacego. Najemcy
przysluguje zatem roszczenie o zwrot kosztéw napraw koniecznych dokonanych przez niego po uplywie terminu
wyznaczonego wynajmujacemu (por. wyr. SN z 14 grudnia 2011r., I CSK 122/11, opubl. L.).

Najemca moze zwrocic sie do sadu o upowaznienie do dokonania koniecznych napraw, o ktérych mowa w art. 663 ke.
Najemca moze wiec rowniez wystapi¢ do sadu z powodztwem przeciwko wynajmujacemu domagajac sie zobowiazania
go do dokonania koniecznych napraw — por. Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego. Komentarz. red. dr hab. K. O.. 2017. L..

Konstatujac w ustalonym przez Sad stanie faktycznym adresatem wszelkich roszen odnoszacych sie do przedmiotu
najmu winien by¢ wynajmujacy, a nie wspolwlasciciele nieruchomosci.

Niezaleznie od powyzszego powod nie wykazal w niniejszym postepowaniu, iz przedmiot najmu zostal mu wydany lub
znajduje sie w stanie nie przydatnym do umoéwionego uzytku lub tez ze ulegl pogorszeniu czynigcym go niezdatnym
do dalszego korzystania zgodnie z przeznaczeniem (art. 662 § 1 ke, art. 675 § 3 ke), w szczeg6lnosci wobec wyraznego
o$wiadczenia powoda, iz nawiazujac stosunek najmu i obejmujac przedmiot najmu do uzywania znal jego stan
techniczny, w tym w zakresie elementow jego wyposazenia objetych zadaniem pozwu oraz ze komunikowane przez
niego mankamenty techniczne lokalu mieszkalnego istnialy pierwotnie i byly objete aprobata powoda, tym bardziej,
iz w umowie najmu deklarowal, ze remont lokalu nastapi na jego koszt, bez mozliwoéci ubiegania sie o zwrot
poniesionych nakladéw w trakcie trwania umowy najmu jak i po jej ustaniu

Ponadto w $wietle dostarczonej przez zarzadce nieruchomo$ci dokumentacji obrazujacej stan techniczny
nieruchomosci i najmowanego przez powoda lokalu mieszkalnego, gdzie stwierdzono sprawno$¢ i brak uszkodzen
instalacji kominowej i wentylacyjnej, a jedynie ujawniono wadliwo$¢ funkcjonowania oraz oznaczono akceptowalny
wedlug wymagan i standardéw budowlanych oraz gwarancji bezpieczenistwa konstrukeji budowlanych stan stolarki
okiennej, brak jest podstaw do uznania, iz stan techniczny lokalu mieszkalnego powoda od 2007r. do chwili obecnej
zmienil sie w taki sposéb, ze wymaga natychmiastowej interwencji, a jej nie wykonanie moze mie¢ wplyw na
bezpieczenstwo i komfort korzystajacego. Tym bardziej, iz powod nie wykazal, iz zastosowanie innych dostepnych
technik poza wymiana okna moze zniwelowa¢ prezentowane przez niego wady.

Obowiagzkiem powoda byto w ramach postepowania przed Sadem przytoczenie okolicznoéci faktycznych, z ktérych
wywodzi roszczenie (art. 187 § 1 pkt 2 kpc) i wskazanie na dowody, ktérych przeprowadzenie potwierdzi zasadnosé
jego twierdzen o faktach (art. 232 kpci art. 6 kc). Zgodnie z zasadami procesu cywilnego ciezar gromadzenia materiatu
dowodowego spoczywa na stronach (art. 232 kpc., art. 3 kpc, art. 6 ke). Jego istota sprowadza sie do ryzyka poniesienia
przez strone ujemnych konsekwencji braku wywiazania sie z powinnoS$ci przedstawienia dowodéw. Skutkiem braku
wykazania przez strone prawdziwosci twierdzen o faktach istotnych dla sprawy jest tylko to, ze twierdzenia takie
zasadniczo nie beda mogly leze¢ u podstaw sadowego rozstrzygniecia. Strona, ktora nie udowodni przytoczonych
twierdzen, utraci korzyéci, jakie uzyskalaby aktywnym dzialaniem (por. wyrok s.apel w B. z dnia 28sierpnia 2014r. w
sprawie o sygn. akt I ACa 286/14, opubl. LEX nr 1511625).

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 102 kpc.

Przepis art. 102 kpc ustanawia zasade stusznosci, bedaca odstepstwem od zasady odpowiedzialnosci za wynik procesu.
Szczegdlnie uzasadnione wypadki, o ktérych mowa w art. 102 kpce zaistnialy w stosunku do powoda. Do kregu tych
wypadkow nalezg okolicznosci zaréwno zwigzane z samym przebiegiem procesu, jak i lezace na zewnatrz. Sad stosujac
opisana instytucje bral pod uwage sytuacje wynikajaca z charakteru zagdania poddanego rozstrzygnieciu oraz sytuacje



majatkowa i zyciowa strony powodowej, co daje asumpt do stwierdzenia, iz powdd nie jest w stanie takich kosztow
ponie$¢ — por. wyrok s.apel. w Katowicach z dnia 13 listopada 2014r. w sprawie o sygn. akt I ACa 596/14, opubl. LEX
nr 1621084, wyrok s.apel. w Bialymstoku z dnia 11 lipca 2014r. w sprawie o sygn. akt I ACa 209/14, opubl. LEX nr
1506655.

Z tych wszystkich wzgledow orzeczono jak w sentencji wyroku.



