Sygnatura akt I C 21/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

K., dnia 18 stycznia 2023r.

Sad Rejonowy w Kaliszu I Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy: sedzia Agata Serafin

po rozpoznaniu w dniu 18 stycznia 2023r. w Kaliszu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa U. C., Z. C.

przeciwko I. L., P. L.

o zaplate

1. zasadza od pozwanych L. L. i P. L. solidarnie na rzecz powodéw U. C., Z. C. kwote 14.951,44 z} (czternascie tysiecy
dziewiecset piecdziesiat jeden zlotych 44/100) wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie:

a) od kwoty 808,18 z} od dnia 11 listopada 2016r. do dnia zaplaty,
a) od kwoty 808,18 z} od dnia 11 grudnia 2016r. do dnia zaplaty,
b) od kwoty 808,18 z} od dnia 11 stycznia 2017r. do dnia zaplaty,
¢) od kwoty 808,18 zt od dnia 11 lutego 2017r. do dnia zaplaty,

d) od kwoty 808,18 zl od dnia 11 marca 2017r. do dnia zaplaty,

e) od kwoty 808,18 zl od dnia 11 kwietnia 2017r. do dnia zaplaty,
f) od kwoty 808,18 zt od dnia 11 maja 2017r. do dnia zaplaty,

g) od kwoty 808,18 zt od dnia 11 czerwca 2017r. do dnia zaplaty,
h) od kwoty 808,18 zt od dnia 11 lipca 2017r. do dnia zaplaty,

i) od kwoty 808,18 z} od dnia 11 sierpnia 2017r. do dnia zaplaty,
j) od kwoty 808,18 z} od dnia 11 wrzeénia 2017r. do dnia zaplaty,
k) od kwoty 808,18 zl od dnia 11 paZzdziernika 2017r. do dnia zaplaty,
1) od kwoty 808,18 z od dnia 11 listopada 2017r. do dnia zaplaty,
m) od kwoty 404,10 zt od dnia 11 grudnia 2017r. do dnia zaplaty,
n) od kwoty 404,10 zt od dnia 11 stycznia 2018r. do dnia zaplaty,

0) od kwoty 404,10 z} od dnia 11 lutego 2018r. do dnia zaplaty,



p) od kwoty 404,10 zt od dnia 11 marca 2018r. do dnia zaplaty,

q) od kwoty 404,10 z} od dnia 11 kwietnia 2018r. do dnia zaplaty,

r) od kwoty 404,10 zl od dnia 11 maja 2018r. do dnia zaplaty,

s) od kwoty 404,10 zl od dnia 11 czerwca 2018r. do dnia zaplaty,

t) od kwoty 404,10 zt od dnia 11 lipca 2018r. do dnia zaplaty,

u) od kwoty 404,10 zt od dnia 11 sierpnia 2018r. do dnia zaplaty,

v) od kwoty 404,10 z} od dnia 11 wrze$nia 2018r. do dnia zaplaty,

w) od kwoty 404,10 zt od dnia 11 pazdziernika 2018r. do dnia zaplaty,

1. zasadza od pozwanych I. L. 1 P. L. solidarnie na rzecz powoddéw U. C., Z. C. odsetki ustawowe za opdZnienie:
a) od kwoty 404,08 z od dnia 11 grudnia 2017r. do dnia 20 kwietnia 2022r.,
a) od kwoty 404,08 z} od dnia 11 stycznia 2018r. do dnia 20 kwietnia 2022r.,
b) od kwoty 404,08 z od dnia 11 lutego 2018r. do dnia 20 kwietnia 2022r.,
c¢) od kwoty 404,08 zl od dnia 11 marca 2018r. do dnia 19 kwietnia 2022r.,
d) od kwoty 404,08 zl od dnia 11 kwietnia 2018r. do dnia 19 kwietnia 2022r.,
e) od kwoty 404,08 z}l od dnia 11 maja 2018r. do dnia 19 kwietnia 2022r.,

f) od kwoty 404,08 zl od dnia 11 czerwca 2018r. do dnia 19 kwietnia 2022r.,
g) od kwoty 404,08 zt od dnia 11 lipca 2018r. do dnia 19 kwietnia 2022r.,

h) od kwoty 404,08 zt od dnia 11 sierpnia 2018r. do dnia 19 kwietnia 2022r.,
i) od kwoty 404,08 zt od dnia 11 wrze$nia 2018r. do dnia 19 kwietnia 2022r.,
j) od kwoty 404,08 z od dnia 11 pazdziernika 2018r. do dnia 19 kwietnia 2022r.,
2. umarza postepowanie w pozostalej czesci,

3. zasadza od pozwanych I. L. i P. L. solidarnie na rzecz powodéw U. C., Z. C. kwote 4617 zl (cztery tysiace szeSéset
siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 3.600 zt (trzy tysiace sze$éset zlotych) tytulem
kosztow zastepstwa procesowego.

sedzia Agata Serafin
Sygn. akt I C 21/20

UZASADNIENIE
wyroku Sqdu Rejonowego w Kaliszu z dnia 18 stycznia 2023r.

Pozwem wniesionym w dniu 31 pazdziernika 2019r. powodowie U. C. i Z. C. domagali sie zasadzenia solidarnie od
pozwanych I. L. i P. L. kwoty 19.396,32 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie:



- od kwoty 808,18 zt od dnia 11 listopada 2016r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 808,18 z od dnia 11 grudnia 2016r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 808,18 z od dnia 11 stycznia 2017r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 808,18 z od dnia 11 lutego 2017r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 808,18 zt od dnia 11 marca 2017r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 808,18 z od dnia 11 kwietnia 2017r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 808,18 zl od dnia 11 maja 2017r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 808,18 zt od dnia 11 czerwca 2017r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 808,18 zt od dnia 11 lipca 2017r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 808,18 zt od dnia 11 sierpnia 2017r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 808,18 zl od dnia 11 wrze$nia 2017r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 808,18 zt od dnia 11 pazdziernika 2017r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 808,18 zt od dnia 11 listopada 2017r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 808,18 zt od dnia 11 grudnia 2017r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 808,18 zt od dnia 11 stycznia 2018r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 808,18 zt od dnia 11 lutego 2018r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 808,18 zt od dnia 11 marca 2018r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 808,18 z} od dnia 11 kwietnia 2018r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 808,18 zl od dnia 11 maja 2018r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 808,18 zt od dnia 11 czerwca 2018r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 808,18 zt od dnia 11 lipca 2018r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 808,18 zt od dnia 11 sierpnia 2018r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 808,18 zl od dnia 11 wrze$nia 2018r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 808,18 zt od dnia 11 pazdziernika 2018r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, iz sa wlaScicielami budynku mieszkalnego polozonego w K. przy ul. (...)
II 5, za§ z pozwanymi l3czy ich umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...) zawarta w dniu 1 lipca 1999r. Zadanie
pozwu obejmuje zalegly czynsz najmu za okres od dnia 1 listopada 2016r. do 30 pazdziernika 2018r. w lacznej kwocie
19.396,32 zl.

(pozew k. 3-6)



Nakazem zaplaty z dnia 9 grudnia 2019r. starszy referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym w Kaliszu uwzglednit
zadanie pozwu w calosci i orzekl o kosztach procesu.

(nakaz zaplaty k. 21-21v)

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwani wnie$li o oddalenie powddztwa w calo$ci. Podnie$li zarzut obnizenia czynszu
oraz potracenia z uwagi na niezdatno$¢ lokalu objetego sporem do umoéwionego uzytku.

Uzasadniajac zgloszone zarzuty, pozwani wskazali, iz do pazdziernika 2016r. oplacali czynsz najmu zgodnie z umowa,
jednakze zaprzestali od listopada 2016r., albowiem co najmniej od sierpnia 2010r. wynajmowany lokal posiada wady,
ktore ograniczaja, a nawet wylaczaja jego przydatnosé do umoéwionego uzytku. Stolarka okienna oraz drzwi balkonowe
w przedmiotowym lokalu kwalifikuja sie do natychmiastowej wymiany, konieczne jest takze uszczelnienie dachu
wraz z wymiana obrébek blacharskich rynien i rur spustowych. Lokal mieszkalny zajmowany przez pozwanych jest
systematycznie zalewany przez nieszczelny dach, zas nieszczelnosSci w stolarce okiennej powoduja jego wyziebienie
oraz naplyw wilgoci z zewnatrz. W ocenie pozwanych, placac uméwiony czynsz od sierpnia 2010r., dokonali nadplaty,
albowiem z ta data czynsz winien zosta¢ obnizony co najmniej do polowy wysokosci. Tym samym pozwanym
przystuguje wierzytelnoéc z tytutu nadplaconego czynszu za okres od sierpnia 2010r. do pazdziernika 2016r., z ktorego
to tytulu, a takze co do kosztoéw poniesionych na zakup drzwi balkonowych, pozwani podnie§li zarzut potracenia.

(sprzeciw k. 27-29)

W odpowiedzi na sprzeciw powodowie podtrzymali stanowisko w sprawie. Przyznali, iz w 2010r. doszlo do zalania
mieszkania pozwanych, w zwigzku z czym P. (...) wydat decyzje dotyczaca remontu pokrycia dachowego, ktory to
obowiazek zostal wypelniony, co potwierdzila przeprowadzona kontrola. Co wiecej, pozwani otrzymali odszkodowanie
za powstala szkode w wysoko$ci 3.900,54 zt. Powodowie zaprzeczyli takze, by pozwani kiedykolwiek nadplacili
czynsz, albowiem platnoSci zawsze dokonywane byly z op6Znieniem, a takze zanegowali roszczenie pozwanych o
zwrot kosztow wymiany drzwi balkonowych, albowiem pozwani dokonali tego samowolnie mimo braku wskazan na
celowos¢ takiego dziatania przez (...). Powodowie wskazali nadto, iz wielokrotnie proponowali pozwanym zamiane
lokalu mieszkalnego na mniejszy i polozony na nizszej kondygnacji, co jednak spotkalo sie z odmowa.

(odpowiedz na sprzeciw k. 86-89)

W replice na powyzsze pismo pozwani przyznali, ze w przeszlo$ci dochodzilo do sytuacji, gdy opdzniali sie z zaplata
czynszu oraz ze otrzymali odszkodowanie za zalanie lokalu. Podnie§li takze, iz zwracali sie do powoddéw z zadaniem
obnizenia czynszu z uwagi na wady lokalu, ktére wystepuja przynajmniej od sierpnia 2010r. i ograniczaja badz
wylaczaja przydatno$é lokalu do umoéwionego uzytku, w zwiazku z czym czynsz najmu winien ulec obnizeniu co
najmniej o polowe.

(pismo k. 148-149)

Pismami z dnia 27 kwietnia 2022r. i 13 maja 2022r. powodowie cofneli pozew ze zrzeczeniem sie roszczenia co do
kwoty 4.444,88 zl, podtrzymujac zadanie w pozostalym zakresie.

(pismo k. 343-344; pismo k. 349)

W toku dalszego procesu strony pozostaly przy zajetych stanowiskach.

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

U. C.iZ. C. sa wlaécicielami nieruchomosci zabudowanej, polozonej w K. przy ul. (...) II 5.

(okoliczno$ci niesporna, a takze akt notarialny k. 10-11)



W dniu 1 lipca 1999r. U. C. jako wspétwlasciciel nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym polozonej

przy ul. (...). J. P. II 5 w K. oraz L. L. zawarly umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 95,07 m*. Do
zamieszkania w lokalu wraz z najemca uprawniony byt P. L..

Strony umowy ustalily, iz z tytulu najmu najemca miat oplaca¢ wynajmujacemu czynsz w wysokosci 199,43 zi
miesiecznie. Ponadto w tresci § 7 kontraktu zawarto zapis, zgodnie z ktérym najemca moze wprowadzi¢ do lokalu
ulepszenia tylko za zgoda wynajmujacego i na podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen z tego tytulu.

(okoliczno$¢ niesporna, a takze umowa najmu lokalu k. 7-9)

Pismem z dnia 31 marca 2009r. U. C. wypowiedziala pozwanym dotychczasowa wysoko$¢ czynszu, podwyzszajac ja

do kwoty 808,18 zl przy przyjeciu stawki 8,50 zl za 1 m® powierzchni.
(okoliczno$¢ niesporna, a takze pismo — wypowiedzenie czynszu k. 13)

W trakcie trwania umowy najmu laczacej strony dochodzilo do sytuacji, gdy P. L. i I. L. przez okres kilkudziesieciu
miesiecy nie regulowali naleznego czynszu najmu, doprowadzajac do powstania zadluzenia siegajacego kwoty ponad
10.000 zh Taka sytuacja miala m.in. miejsce w okresie od wrze$nia 2004r. do maja 2006r. (zaleglto$é 10.796,72 zl)
jak i wlatach 2010-2011r. (zaleglo$¢ 10.881,48 zl).

(dowdd: wezwanie do zaplaty k. 91-92; wyrok k. 94-95; zeznania powo6dki U. C., 00:15:36-00:33:33, k. 117 w zw. z
00:41:43-00:46:53, k. 342)

Od listopada 2016r. I. L. i P. L. ponownie zaprzestali uiszczania czynszu na rzecz U. i Z. C.. Zaleglo$¢ z tego tytulu za
okres od dnia 1 listopada 2016r. do 31 pazdziernika 2018r. wynosi 19.396,32 zl.

(okoliczno$¢ niesporna)

Lokal mieszkalny nr (...) zajmowany przez P. L. i I. L. mie$ci sie na drugiej kondygnacji budynku mieszkalnego przy
ul. (...). J. P. II 5 w K.. Nad mieszkaniem znajduje sie strych i dach.

Na poczatku 2010r. doszlo do zalania mieszkania zajmowanego przez P. £.i L. L..

W dniu 23 lutego 2010r. na wniosek ww najemcéw Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego wszczal
postepowanie w sprawie stanu technicznego dachu i pokrycia dachowego budynku znajdujacego sie w K. przy ul. (...).
J.P.1I5.

Decyzja z dnia 9 kwietnia 2010r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta K. nakazal U. i Z. C. wykona¢
remont pokrycia dachowego w budynku znajdujacym sie w K. przy ul. (...). J. P. IT 5 w K. polegajacy na sprawdzeniu
szczelno$ci polaczenia pokrycia papowego z rynna lezaca, sprawdzeniu ciagloSci polaczen i szczelnoSci rynny lezacej
oraz konserwacji pokrycia dachowego oraz rynny w przypadku stwierdzenia nieszczelno$ci do 30 czerwca 2010r.

Pismem z dnia 18 sierpnia 2010r. U. i Z. C. zawiadomili Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego o
wykonaniu obowigzku wynikajacego z decyzji z dnia 9 kwietnia 2010r., co zostalo zweryfikowane podczas ogledzin
przeprowadzonych w dniu 9 wrzeénia 2010r

(dowod: pismo k. 98; zawiadomienie k. 99; protokoél ogledzin obiektu budowlanego k. 100-101; decyzja k. 102;
zawiadomienie k. 103; protokol ogledzin k 104-105; zeznania powddki U. C., 00:15:36-00:33:33, k. 117 w zw. z
00:41:43-00:46:53, k. 342; zeznania pozwanego P. L., 00:33:33-01:09:30, k. 117 w zw. z 00:46:53-00:59:29, k. 342)

Decyzja z dnia 23 kwietnia 2010r. I. L. otrzymala odszkodowanie od (...) S.A. z siedziba w W. w kwocie 3.900,54 z}
za zalanie $ciany w lokalu mieszkalnym polozonym przy ul. (...). J. P.II 5/7 w K.



(dowdd: decyzja k. 107)

W sierpniu 2010r. na zlecenie I. £.. Rada Federacji Stowarzyszen (...) w K. sporzadzila ocene stanu technicznego
stolarki okiennej w budynku przy ul. (...) II nr 5 mieszkanie nr (...) w K., w ktorej wskazano, iz okna i drzwi balkonowe
w lokalu kwalifikuja sie do natychmiastowej wymiany z uwagi na zuzycie techniczne i brak mozliwoSci technicznej
naprawy jak rowniez okoliczno$¢, iz nie pozwalaja na eksploatacje mieszkania. Zdaniem autora opinii w pierwszej
kolejnosci nalezy wykonaé uszczelnienie dachu wraz z wymiana obrébek blacharskich rynien i rur spustowych,
poniewaz dalsze zacieki juz widoczne na stropie powoduja przyspieszona erozje i niszczenie konstrukeji, co moze
stanowi¢ zagrozenie bezpiecznego uzytkowania lokalu mieszkalnego

(dowdd: ocena stanu technicznego k. 31-38)

W pi$mie z dnia 20 wrzeénia 2010r. pozwani zwroécili sie do U. C. o wyrazenie zgody na wymiane okien w lokalu
mieszkalnym przy ul. (...) II 5/7. Pow6dka nie odniosta sie do powyzszego pisma. Nastepnie w dniu 30 listopada 2010r.
P. L. poinformowal U. C., iz przystapi do wymiany okna balkonowego, gdy pozwola na to warunki pogodowe.

W grudniu 2010r. pozwani zakupili nowe okno balkonowe i zlecili jego zamontowanie w lokalu przy ul. (...) II 5/7,
za ktora to ustuge zaplacili 1.269,79 zt.

W pi$mie z dnia 31 maja 2011r. skierowanym do U. C. P. L. podal, iz w zwigzku z planowang splata zadluzenia
od naleznej kwoty zostanie odjeta suma 1.269,79 zt z tytulu wydatku poniesionego w zwigzku z wymiana okna
balkonowego.

(dowod: pismo k. 39; pismo k. 40; pismo k. 41; umowa k. 42-43; oferta k. 44; faktura VAT k. 45; zeznania powodki
U. C,, 00:15:36-00:33:33, k. 117 w zw. z 00:41:43-00:46:53, k. 342; zeznania pozwanego P. L., 00:33:33-01:09:30,
k. 117 w zw. z 00:46:53-00:59:29, k. 342)

W piSmie z dnia 1 wrze$nia 2016r. 1. L. i P. L. zobowigzali sie wobec U. C. do uregulowania zadluzenia i wplacania
czynszu na biezaco w przyszlosci.

(dowdd: pismo k. 97)

Pismem z dnia 30 sierpnia 2018r. powodowie wezwali pozwanych do uiszczenia kwoty 19.396,32 zt wraz z odsetkami
tytulem nieuiszczonych oplat za korzystanie z lokalu mieszkalnego przy ul. (...) II 5/7 w K. w terminie miesigca od
otrzymania wezwania pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego. W treéci pisma wskazano,
ze zadana kwota obejmuje czynsz najmu za 24 miesiace w stawce 808,18 zl za 1 miesigc.

(dowdd: wezwanie do zaplaty k. 12)

W pidmie z dnia 17 wrze$nia 2018r. pozwani poinformowali powodoéw, iz nie sa w stanie splaci¢ zadluzenia w
wyznaczonym terminie. W treSci pisma powodowie wskazali, iz na skutek opadow zalewane jest ok. 30% powierzchni
lokalu mieszkalnego, w zwiazku z czym wniesli o obnizZenie czynszu o 30% do momentu naprawy dachu oraz
zwolnienie ich z odsetek od zadluzenia.

(dowod: pismo k. 46)

Decyzjami z dnia 3 grudnia 2018r. i 20 stycznia 2021r. pozwani otrzymali odpowiednio odszkodowania w wysokosci
1990,24 7} i 4.422,64 7} za zalania, do ktorych doszlo w lokalu mieszkalnym nr (...) przy ul. (...). J. P. II 5w K..

(dowdd: decyzja k. 253; decyzja k. 254)

Decyzja z dnia 9 maja 2022r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w K. nakazal U. C. i Z. C. usunac
stwierdzone nieprawidlowo$ci w budynku mieszkalnym wielorodzinnym polozony przy Placu (...) II 5 w K. poprzez



wykonanie nastepujacych robét budowlanych w terminie do dnia 31 stycznia 2023r.: wymiana zmurszalych oraz
skorodowanych elementoéw konstrukeji dachowej oraz dokonanie napraw obrdbek blacharskich, wymiana pokrycia
dachowego, uzupelienie ubytkéw papy, oczyszczenie oraz wymiana skorodowanych rynien i rur spustowych,
usuniecie zluszczonej farby z elewacji, uzupelnienie ubytkéw szkla w oknach oraz drzwiach balkonowych klatki
schodowej, oczyszczenie oraz zabezpieczenie podciggu nad brama wjazdowa od podworza, wymiana blachy okapowe;j
I kondygnacji nad brama wjazdowa od podworza.

(dowdd: decyzja k. 352-354)

Lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) IT 5 w K. o powierzchni uzytkowej 95,07 m” polozony jest na II pietrze budynku
mieszkalnego wielorodzinnego, podpiwniczonego o trzech kondygnacjach nadziemnych ze strychem. Sklada sie z
trzech pokoi, kuchni, korytarza, tazienki z we i dwbch skrytek z wejéciem do pokoi.

Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan techniczny budynku sa miedzy innymi wiek budynku, rodzaj zabudowy,
rodzaj konstrukeji budynku, rodzaj pokrycia dachowego, sposéb podpiwniczenia, sposéb utrzymania budynku,
sposob uzytkowania przez mieszkancow.

W mieszkaniu zajmowanym przez pozwanych:

1. Stan techniczny Scian jest dobry. Mury sa suche, w lazience sa widoczne zacieki na nadprozu okiennym. Deformacje
nie wystepuja.

2. Stan techniczny stropow jest dobry. Brak jest deformacji, ugiecia nie wystepuja.

3. Stan techniczny dachu — konstrukeji i pokrycia jest éredni, widoczne sa szczeliny w pokryciu i przecieki nad
lokalem nr (...). Wymagany jest remont impregancyjny, owado- i grzybobojczy oraz zabezpieczajacy i wzmacniajacy
konstrukcje dachu wraz z rynnami, rurami i obrébkami blacharskimi (wymagane jest wstawienie oddzielnych tat w
pokryciu dachowym).

4. Stan techniczny posadzek jest §redni. Widoczne sa mate szczeliny z rozschnieciami materialu drzewnego, wypadek
klepek na czeéci powierzchni, lakier czeSciowo zluszczony. Wystepuja uszkodzenia miejscowe posadzek z mozaiki
parkietowej w pomieszczeniu kuchni i pokoju z balkonem wymagajace jej przelozenia na powierzchni do 30%.

5. Stan techniczny tynkow i okladzin jest dobry. Wystepuje uszkodzona boazeria na nadprozu okiennym w lazience z
widocznymi zaciekami na tynku. W pokoju od podwérza tapeta czeSciowo odklejona z widocznymi §ladami zaciekow.
Wymagane jest uzupelnienie i naprawa boazerii na nadprozu okiennym w lazience oraz cze$ciowo wymiana tapety i
malowanie pokoju od podworza.

6. Stan techniczny stolarki okiennej jest §redni. Brak konserwacji — widoczne tuszczenie farby, rozluZznione okucia,
skrzydla wypaczone, ubytki w szkleniu stolarki okiennej klatki schodowej. Potrzebny jest cze$ciowy remont kapitalny.

7. Stan techniczny stolarki drzwiowej jest dobry. Brak jest spekan i deformacji, przyleganie skrzydel szczelne.
8. Stan techniczny instalacji jest dobry. Brak widocznych §ladow uszkodzen lub zuzycia.
9. Stan techniczny wyposazenia jest dobry, z wyjatkiem uszkodzonego kotla CO, ktéry wymaga naprawy lub wymiany.

Budynek pod wzgledem konstrukcyjnym nie stanowi zagrozenia dla bezpieczenistwa uzytkowania. Celowy jest remont
polegajacy na drobnych naprawach, uzupelnieniach, konserwacji i impregnacji.

Brak szczelnoSci dachu istniejacy na dzien 12 marca 2021r. powinien zosta¢ zlikwidowany, nie jest jednak mozliwe
ustalenie, kiedy wady dotyczace uszkodzenia pokrycia dachu, okien i posadzek powstaly.



Lokal mieszkalny nr (...) potozony w budynku przy ul. (...) II 5 nie posiada wad wylaczajacych lub ograniczajacych jego
przydatno$é¢ do umoéwionego uzytku. Stawka czynszu za przedmiotowy lokal, tj. 8,50 z1/m” ustalona jest w dolnych

granicach stawek czynszu stosowanych na terenie miasta K. za podobne lokale - o powierzchni powyzej 80 m?, przy
uwzglednieniu lokalizacji i stanu technicznego.

(dowod: opinia bieglego sadowego w dziedzinie budownictwa i szacowania nieruchomoéci A. K. k. 218-236; opinia
uzupehiajgca k. 265-269; wyjasnienia do opinii, 00:04:47-00:34:17, k. 342)

Powyzszych ustalen faktycznych Sad dokonal w oparciu o znajdujace sie w aktach sprawy dokumenty, ktérych
prawdziwo$¢ i wiarygodno$é nie budzila watpliwoSci, a takze w niewielkim zakresie na podstawie zeznan powodki U.
C.ipozwanego P. L.. Depozycje te w przewazajacej czesci uzupeklialy dokumentarny material dowodowy, przy czym

w wielu kwestiach byly w zasadzie zbiezne, rozniac sie jednakowoz ocena przedstawionych faktow.

Celem ustalenia stanu technicznego lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy Pl. (...) II 5, wskazania,
czy posiada on wady wylaczajace lub ograniczajace jego przydatno$é do umoéwionego uzytku oraz ustalenia czy
wysoko$é czynszu odpowiada jego stanowi technicznemu Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego sadowego w dziedzinie
budownictwa i szacowania nieruchomosci A. K. (2). Przedmiotowa opinia byta konkretna, stanowcza, jasna i rzetelna.
Biegly wskazal podstawy formalne i prawne sporzadzonej opinii, zrédla danych merytorycznych, przeprowadzit
takze trzykrotne ogledziny lokalu. Na tej podstawie udzielit kategorycznych odpowiedzi na pytania wskazane w tezie
postanowienia Sadu, dokonal precyzyjnego i przejrzystego opisu lokalu i jego stanu technicznego oraz ocenil wysoko$é
czynszu najmu w odniesieniu do tak ustalonego stanu technicznego

Opinia bieglego nie zostala zakwestionowana przez strone powodowa, jednakze pozwani w znacznej czeSci zanegowali
jej warto$¢ merytoryczna, formulujac w stosunku do niej liczne zarzuty. Wskazali m.in., iz opinia zostala sporzadzona
na podstawie wizji lokalnej przeprowadzonej w odleglo$ci czasowej od okresu, w ktérym sporny lokal posiadal wady
ograniczajace jego przydatno$¢ do umoéwionego uzytku, a jednoczes$nie biegly pominal wyniki ogledzin z dnia 12
marca 2021r. potwierdzajacych nieszczelno$¢ pokrycia dachowego i nie uwzglednit dostarczonych przez pozwanych
zdje¢ i materialobw video obrazujacych stan lokalu w przeszlo$ci. Ponadto pozwani podkreélili, iz opinia bieglego
jest niepelna, albowiem nie odniést on wysokoSci uméwionego czynszu do stanu technicznego spornego lokalu,
nadto sformulowali szereg szczegdlowych pytan odnoszacych sie do zuzycia i stanu poszczeg6lnych elementow
mieszkania. W konsekwencji Sad dopuécil dowdd z uzupelniajacej pisemnej opinii bieglego, a nastepnie, w Swietle
dalszego kontestowania przez pozwanych jej treSci, wystuchal na rozprawie wyjaénien bieglego sadowego A. K.
(2), ktory w calo$ci podtrzymal wszystkie swoje weze$niejsze wywody i ustalenia. W ocenie Sadu biegly w sposob
przekonujacy i dostatecznie uargumentowany przedstawil odpowiedzi na sformulowane pytania, ktére to odpowiedzi
byly miarodajne dla dokonania ustalen faktycznych w sprawie i oceny zasadnoSci stanowisk stron. Biegly potwierdzil
przy tym, iz przeprowadzil trzykrotne ogledziny lokalu zajmowanego przez pozwanych, za$ ich wyniki zostaly
uwzglednione w opinii gléwnej, co wprost wynika z jej treSci. Odno$nie zarzutu pozwanych, iz podstawg spostrzezen
bieglego byla wizja lokalna przeprowadzona w odlegloSci czasowej od okresu, w ktérym wedlug twierdzen tej strony
procesu wystepowaly wady lokalu ograniczajace jego przydatno$¢ do uméwionego uzytku, to jest to zarzut dla Sadu
zupehie niezrozumialy. W jaki bowiem inny sposéb, dostepny w $wietle praw fizyki, biegly mialby dokonaé wizji
lokalnej nie w odleglosci czasowej od okresu, gdy lokal posiadat wady — wg pozwanych od 2010r. — skoro stosowne
zarzuty zostaly przez nich zgloszone dopiero w postepowaniu przed Sadem dopiero w roku 2020r. za$§ dowdd z opinii
biegltego dopuszczony w 2021r.? Truizmem jest stwierdzenie, ze takiej mozliwoSci oczywiScie nie ma. Nie jest przy tym
zadaniem bieglego prowadzenie niczym niepopartych dywagacji na temat stanu technicznego lokalu w przesztosci
w oderwaniu od zgromadzonego materialu dowodowego, ani tym bardziej poszukiwanie dowod6w niezbednych dla
poparcia stanowiska ktorejkolwiek ze stron procesu. Biegly jednoznacznie wykluczy! przy tym mozliwo$é oparcia sie w
zakresie sporzadzanej opinii na ztozonych do akt sprawy materialach w postaci zdjeé lub filméw z uwagi na niemoznoéc
okreslenia, w jakim okresie zostaly wykonane. Jednoznacznie przy tym stwierdzil, iz w oparciu o ogledziny lokalu nie
jest mozliwe stwierdzenie, kiedy wady dotyczace uszkodzenia pokrycia dachu, okien i posadzek powstaly.



Whbrew stanowisku pozwanych wyrazonym w zarzutach do opinii gléwnej i uzupekliajgcej, biegly dokonal takze
kompleksowej oceny stanu technicznego elementoéw lokalu i wyjaénil, iZ ocena ta jest wypadkowa zuzycia
poszczegblnych elementoéw obiektu, ktére nie zuzywaja sie rownomiernie. Nadto ocena ta zostala uwzgledniona w
Swietle oszacowania przez bieglego wysokos$ci stawki czynszu dla lokali o podobnym standardzie.

Z powyzszych wzgledow Sad, doszed! do przekonania, iz opinie gléwna i uzupelniajaca bieglego sadowego A. K. (2)
byly jasne, logiczne i wyczerpujace, zas formulowane przez pozwanych zarzuty stanowily wylacznie polemike z tymi
ustaleniami bieglego, ktoére uznali za niekorzystne z punktu widzenia prezentowanego przez siebie w niniejszym
procesie stanowiska. Nie podzielajac jednakowoz tych zastrzezen, Sad uznal, iz przedmiotowe opinie mogg stanowié
podstawe ustalen faktycznych w sprawie i w konsekwencji pominat wniosek pelnomocnika pozwanych o dopuszczenie
dowodu z opinii innego bieglego sadowego.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

W przedmiotowej sprawie powodowie U. C. i Z. C. domagali sie zasadzenia od pozwanych P. L. iI. L. kwoty 19.396,32
z} wraz z odsetkami za opdznienie liczonymi od kwoty 808,18 z} od 11 dnia kazdego miesiaca za okres od listopada
2016r. do pazdziernika 2018r.

Powodowie wywodzili swoje roszczenie z laczacej strony umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego przy
ul. (...) IT 5 w K. i domagali sie od pozwanych zaplaty czynszu najmu za okres od listopada 2016. do pazdziernika
2018r. Podstawe prawna zadania pozwu stanowil przepis art. 659 § 1 k.c., ktory stanowi, ze przez umowe najmu
wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca

zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. Ponadto stosownie do treéci art. 688" § 1 k.c. za zaplate
czynszu i innych naleznych oplat odpowiadaja solidarnie z najemcg stale zamieszkujace z nim osoby pelnoletnie, z
wyjatkiem pelnoletnich zstepnych pozostajacych na jego utrzymaniu, ktérzy nie sa w stanie utrzymac sie samodzielnie.

Niesporne pomiedzy stronami bylo, ze w okresie objetym zadaniem pozwu laczyla je umowa najmu ww. lokalu
mieszkalnego z dnia 1 lipca 1999r. i ze pozwani zobligowani byli uiszcza¢ czynsz najmu w kwocie 808,18 zl
miesiecznie. Powodowie w niniejszym procesie domagali sie zaplaty kwoty 19.396,32 z} za okres od listopada 2016r.
do pazdziernika 2018r. (2 lata = 24 miesiace). Z materialu dowodowego sprawy, co zreszta zostalo wprost przyznane
przez pozwanych, wynika, iz P. L. i I. L. istotnie nie zaspokoili roszczenia powodéw z powyzszego tytutu. Pozwani
domagali sie jednak obnizenia czynszu za ww. okres co najmniej o 50% z uwagi na wystepowanie wad lokalu
ograniczajacych badz nawet uniemozliwiajacych umoéwiony uzytek rzeczy najetej. Podniesli réwniez zarzut potracenia
czynszu nadplaconego za okres 2010-2016r., twierdzac, ze rOwniez w tym okresie wystepowaly powyzsze wady lokalu,
a takze przedstawili do potracenia kwote 1.269,79 zl, uiszczong z tytulu wymiany drzwi balkonowych w 2010r.

Stosownie do treéci art. 664 § 1 k.c. jezeli rzecz najeta ma wady, ktére ograniczaja jej przydatnosé do uméwionego
uzytku, najemca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. Przez wade w rozumieniu
cytowanego przepisu nalezy rozumieé usterki materialne najetej rzeczy, ktére powoduja ograniczenie jej przydatnos$ci
do uméwionego lub wynikajacego z wlasciwosci rzeczy uzytku, jak rowniez okoliczno$ci wplywajace na zmniejszenie
uzywalnoéci przedmiotu najmu, np. trwaly ucigzliwy halas, niesprawno$§é urzadzen technicznych w lokalu ,
niedostarczanie wody do lokalu, wadliwe funkcjonowanie windy, lokal o powierzchni mniejszej niz okre§lona w
umowie (zob. H. Ciepla [w:] J. Gudowski i in., Kodeks... Zobowigzania, cz. 2, 2013, kom. do art. 664, nt 5). W
przypadku gdy rzecz ma wady ograniczajace przydatno$¢ do umoéwionego uzytku, najemca moze zagda¢ odpowiedniego
obnizenia czynszu za czas trwania wad. Przepisy art. 664 nie daja najemcy prawa do powstrzymania sie w ogole z
zaplata czynszu. Uprawniajg jedynie do zadania obnizenia czynszu albo do wypowiedzenia umowy bez zachowania
terminéw wypowiedzenia (zob. wyrok SA w Poznaniu z dnia 1 kwietnia 2015 ., I ACa 1342/14, LEX nr 1934482, wyrok
SN z dnia 12 pazdziernika 2011 r., II CSK 29/11, LEX nr 1043996).

Obnizenie czynszu na podstawie art. 664 k.c. nalezy uznac za odpowiednie, jezeli przy uwzglednieniu czasu trwania
wady i zmniejszonej w jej wyniku uzytecznos$ci rzeczy przywraca ekwiwalentnosé §wiadcezen stron.



Trzeba takze zaznaczy¢, ze wynajmujacy ma obowiazek utrzymywania rzeczy w stanie zdatnym do uzytku przez
caly czas trwania najmu. Obowiazek ten obejmuje wymiane uszkodzonych czy zniszczonych czesci skladowych i
przynaleznosci rzeczy oraz dokonywanie wszelkich napraw i nakladéw, poza drobnymi, polaczonymi ze zwyklym
uzywaniem rzeczy.

Ze zgromadzonego materialu dowodowego, a w szczegdlnosci z opinii bieglego sadowego w dziedzinie budownictwa
i szacowania nieruchomosci A. K. (2) wynika, iz budynek, w ktérym miesci sie lokal mieszkalny zajmowany
przez pozwanych, pod wzgledem konstrukcyjnym nie stanowi zagrozenia dla bezpieczenstwa uzytkowania, choé
celowy jest remont polegajacy na drobnych naprawach, uzupeklieniach, konserwacji i impregnacji. Jednoczeénie
biegly stwierdzil, iz lokal nie posiada wad wylaczajacych lub ograniczajacych jego przydatnosé do umoéwionego
uzytku. Wprawdzie stan techniczny niektérych czeéci sktadowych mieszkania jest §redni, jednak stawka czynszu za
przedmiotowy lokal, tj. 8,50 z1/m” ustalona jest w dolnych granicach stawek czynszu stosowanych na terenie miasta

K. za podobne lokale - o powierzchni powyzej 80 m?, przy uwzglednieniu lokalizacji i stanu technicznego mieszkania
nadajgcego sie do remontu. Biegly stwierdzil takze nieszczelno$é dachu w przedmiotowym budynku, ktéra powinna
zosta¢ zlikwidowana,, nie jest jednak mozliwe ustalenie, kiedy wady dotyczace uszkodzenia pokrycia dachu, okien i
posadzek powstaly.

Powyzsze ustalenia bieglego potwierdzila rowniez decyzja z dnia 9 maja 2022r. Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w K., w ktérej nakazano U. C. i Z. C. usuna¢ stwierdzone nieprawidtowosci w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym polozony przy Placu (...) II 5 w K. poprzez wykonanie wymienionych w tre$ci decyzji robot
budowlanych dotyczacych pokrycia dachowego. Nie mozna jednak traci¢ z pola widzenia faktu, iz przedmiotowa
decyzja dotyczy calego budynku, a nie konkretnie lokalu mieszkalnego nr (...) zajmowanego przez pozwanych i nie
mozna na jej podstawie wyprowadzi¢ wniosku, ze lokal ten ma lub mial wady ograniczajace uméwiony uzytek.

Trzeba takze przypomnie¢, iz juz w 2010r. w stosunku do powoddéw zostala wydana decyzja Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego dla miasta K. dotyczaca koniecznoS$ci remontu pokrycia dachowego w budynku znajdujacym
sie w K. przy ul. (...). J. P. Il 5 w K., z ktorego to obowiazku powodowie sie wywiazali, co zostalo zweryfikowane przez
organ administracji. Jak juz jednak wskazano powyzej, biegly sadowy wykluczyl mozliwo$¢ ustalenia, kiedy pomiedzy
ww. pracami wykonanymi w 2010r. a ogledzinami lokalu i budynku w 2021r. doszlo do ponownego uszkodzenia
pokrycia dachu.

Ponadto, w $§wietle ustalen opinii bieglego sadowego z dziedziny budownictwa i szacowania nieruchomosci okreslony
przez strony w umowie najmu czynsz uwzglednial stan techniczny lokalu i mieSci sie w dolnej granicy stawek
rynkowych dla lokali podobnych. Wobec tego brak bylo podstaw do uznania zasadno$ci zadania przez pozwanych
obnizenia stawki czynszu za jakikolwiek okres, przy czym zadanie pozwanych ustalenia czynszu na poziomie 50%
stawki umownej lub nizszej bylo zupehie abstrakcyjne w $wietle okoliczno$ci faktycznych sprawy. Nie mozna zatem
przyjac, iz doszlo po stronie pozwanych do jakiejkolwiek nadplaty w zakresie czynszu najmu, albowiem do korica
pazdziernika 2016r. uiszczali czynsz zgodnie z umowa w wysoko$ci ustalonej po wypowiedzeniu z dnia 31 marca
2006r., za$ po tej dacie zaprzestali jakichkolwiek platnos$ci, dokonujgc ich dopiero w toku przedmiotowego procesu.

Nie zaslugiwal takze na uwzglednienie zglaszany przez pozwanych zarzut potracenia kwoty 1.269,79 zl, uiszczonej
z tytulu wymiany drzwi balkonowych w 2010r. Po pierwsze, najemcy poniesli ww. naklad, nie majac na to zgody
wynajmujacego, za$ stosownie do tresci § 7 umowy najmu wszelkie ulepszenia mogly zosta¢ w przedmiocie najmu
dokonane tylko za zgoda wynajmujacego i na podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen z tego tytulu.
Juz tylko z tego wzgledu wskazany wydatek nie moze by¢ przedmiotem rozliczen stron. Po drugie jednakowoz,
watpliwosci budzi wysoko$¢ wierzytelnosé zgloszonej do potracenia, skoro dotyczy wydatku sprzed 10 lat i nie
uwzglednia amortyzacji. Po trzecie, pozwani nie wykazali, by przedmiotowy naklad byl nakladem koniecznym lub
chociazby uzytecznym. Dowodu na te okoliczno$¢ nie moze stanowi¢ zlozona do akt sprawy opinia prywatna z
sierpnia 2010r., ktéra nalezy potraktowa¢ co najwyzej jako doprecyzowanie stanowiska strony, innych zas srodkéw
dowodowych pozwani nie zaoferowali.



Kierujac sie przedstawiona argumentacja i na podstawie powolanych przepiséw prawa, Sad doszed} do przekonania,
ze powoddztwo bylo uzasadnione w caloSci, przy czym postepowanie co do czeSci naleznosci glownej, tj. kwoty 4.444,88
z} podlegalo umorzeniu w pkt 3 wyroku na podstawie art. 355 § 1 k.p.c. na skutek uiszczenia przez pozwanych czesci
zadanej kwoty w toku procesu (po 404,08 zt za miesigce grudzien 2017r.-pazdziernik 2018r.) i ztozenia w tym zakresie
przez powoddéw o$wiadczenia o cofnieciu pozwu ze zrzeczeniem sie roszczenia. W pozostalym zakresie, tj. co do kwot
po 808,18 zl za miesigce listopad 2016r -listopad 2017r. oraz po 404,10 zt (808,18z}-404,08z1) za miesigce grudzien
2017r.-pazdziernik 2018r. w lacznej sumie 14.951,44 zt Sad orzekl w pkt 1 wyroku.

O odsetkach w pkt 11 2 wyroku Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c. zgodnie, z ktérym jezeli dtuznik op6znia
sie ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidst
zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznoSci, za ktore dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi.
Powodowie, oprocz odsetek od kwot, ktorych pozwani nie uidcili (pkt 1 wyroku) mogli domagaé sie réwniez odsetek
od kwot uiszczonych w toku procesu od dnia ich wymagalno$ci do dnia zaplaty (pkt 2 wyroku).

O kosztach procesu orzeczono w punkcie 4 wyroku w oparciu o przepis art. 98 k.p.c. wyrazajacy zasade
odpowiedzialnoSci za wynik sprawy. Powodéw nalezy traktowac¢ przy tym jako strone wygrywajaca takze w tej czesci,
w ktorej cofneli pozew. Godzi sie bowiem podkresli¢, ze jezeli cofniecie pozwu jest konsekwencja zaspokojenia przez
pozwanego wymagalnego w chwili wytoczenia powo6dztwa roszczenia powoda, to w rozumieniu przepiséw o kosztach
procesu pozwanego nalezy uznaé wowczas za strone przegrywajaca sprawe (por. postanowienie SN z dnia 12 kwietnia
20121, II CZ 208/11, (...)).

Kierujac sie powyzsza zasada, Sad orzekl o zasadzeniu od pozwanych na rzecz powodéw jako wygrywajacych niniejszy
proces kwoty 4.617 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu, ktére obejmowaly: 1000 z} oplaty od pozwu, 17 z} tytulem
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, 3600 z} tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego obliczonych na podstawie §
2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych. Réwniez w zakresie kosztow procesu Sad zastrzegl solidarng odpowiedzialno$é pozwanych stosownie do
treéci art. 105 § 2 k.p.c.

sedzia Agata Serafin



