Sygn. akt II Ca 466/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 listopada 2013 r.

Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Barbara Nowicka

Sedziowie: SO Alicja Chrzan

SO Piotr Rajczakowski

Protokolant: Agnieszka Ingram

po rozpoznaniu w dniu 26 listopada 2013 r. w Swidnicy
na rozprawie

sprawy z powodztwa H. K.

przeciwko Gminie W.

o obnizenie czynszu

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Walbrzychu

z dnia 25 marca 2013 r., sygn. akt I C 230/11

I. zmienia zaskarzony wyrok w pkt I w ten sposob, ze ustala, iz od dnia 15 listopada 2010r. do czasu usuniecia przez
pozwana Gmine W.przyczyn zawilgocenia lokalu mieszkalnego polozonego w W.przy ul. (...) stawka czynszu za ten
lokal obnizona przez strone pozwang podlega dalszemu obnizeniu o 7 procent;

II. oddala dalej idgcg apelacje;

III. przyznaje adw. M. O. od Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego w Swidnicy kwote 369 zl, zawierajaca podatek VAT,
tytulem kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu w postepowaniu apelacyjnym;

Sygn.akt II Ca 466/ 13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy w Walbrzychu oddalil powddztwo H. K. przeciwko Gminie W. o obnizenie
czynszu.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 21 maja 2001 r. powodka zawarla ze strona pozwana umowe najmu lokalu mieszkalnego potozonego w W.
przy ul. (...) o powierzchni uzytkowej 72,69 m2. W umowie tej strony okreélity wzajemne prawa i obowiagzki. W § 7



umowy postanowiono, ze zmiany wysoko$ci czynszu oraz oplat dodatkowych nie wymagajg zmiany zawartej umowy,
Wynajmujacy jest jednak zobowiazany do poinformowania o zmianie tych oplat na pi$mie.

Powodka otrzymata powyzszy lokal wybiatkowany, okna w nim byly otwarte, nie czula zapachu wilgoci. Wilgoé na
$cianach pojawila sie po dwoch tygodniach od zamieszkania powddki w przedmiotowym lokalu. Najpierw wilgo¢
pojawila sie w jednym pokoju na $cianie od dotu do gory, pdzniej widoczna byla rowniez w dwdch kolejnych pokojach
pod oknami w miejscu, gdzie zamontowane sg grzejniki. Po pdl roku od zamieszkania powddka starala sie o zamiane
mieszkania. O pojawiajacej sie w mieszkaniu wilgoci jak i potrzebie przeprowadzenia prac remontowych calego
budynku, w tym remontu klatki schodowej zglaszala do (...). W dniu 20 sierpnia 2001 r. poinformowano powddke,
ze zamontowano urzadzenie do suszenia pomieszczen, ktére miato osuszaé $ciany w dwoch pokojach. Po dokonanej
w dniu 7 kwietnia 2004 r. wizji lokalu mieszkalnego powddki stwierdzono, ze zawilgocenie naroznika pokoju w jego
dolnej cze$ci moze nastepowac na skutek czynnikéw zewnetrznych — zastoinowego zatrzymania woéd opadowych
i podciagganiem jej przez nie izolowany fundament kamienny budynku w tym miejscu. Wykonana wokét budynku
opaska betonowa odspoila sie na styku z fundamentem. DoraZzne dzialania zabezpieczajace przewidywaly podsypanie
miejsc zalegania wod opadowych i uszczelnienia opaski betonowej. Rozwiazaniem za$ ostatecznym jest wykonanie
ciezkiej izolacji pionowej fundamentéw i poziomej $cian i wiaze sie ze znacznymi naktadami finansowymi. W kwestii
remontu calego budynku powoddka byla informowana w poszczego6lnych latach poczawszy od pojawienia sie wilgoci,
iz prace remontowe zostang ujete do planu potrzeb remontowych na przyszle lata.

W 2009 r. ze wzgledu na wystepowanie wad obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu powodka nabyla prawo do 7%
znizki od stawki bazowej czynszu. Ze znizki tej powddka korzysta do dnia dzisiejszego.

W 2006 r. stan techniczny budynku przy ul. (...) na skutek wykonanego przegladu budynku oceniono jako $redni.
Zawilgocenie lokalu mieszkalnego zglaszal réwniez D. P. zajmujacy lokal przy ul. (...). Korzysta on w zwiazku z tym
rowniez z 7% obnizki stawki bazowej czynszu. Wskutek przeprowadzonej w jego lokalu wizji stwierdzono w dniu 5
stycznia 2012 r. , ze wyczuwalna jest bardzo duza wilgotno$é powietrza, za§ w dniu 18 marca 2010 r. stwierdzono,
ze przyczyng zawilgocenia oraz zagrzybienia $cian jest niedostateczna izolacja termiczna Scian zewnetrznych oraz
niedostateczna wentylacja pomieszczenia.

Z przeprowadzonego piecioletniego przegladu budynkéw w styczniu 2013 r. stan techniczny budynku przy ul.
(...) oceniono jako stan lichy. W przegladzie tym stwierdzono, ze w budynku tym nie ma zadnych izolacji
przeciwwilgociowych $cian i podlég nad piwnica. Zalecono wykonanie izolacji przeciwwilgociowych. Stopieni pilnosci
w tym przypadku remontu okreslony zostal jako III. Stwierdzono réwniez, ze strop nad piwnica jest zawilgocony,
stopien pilnoéci remontu okreslono jako I/IV. Zalecono réwniez wykonaé remont elewacji z dociepleniem. Slady
zwilgocenia $cian stwierdzono rowniez na poziomie piwnic i miejscami na parterze. Ustalono III stopien pilnoSci rob6t
w tym zakresie.

Powodka z uwagi na zawilgocenie zajmowanego lokalu mieszkalnego przez caly rok ogrzewa mieszkanie. Miesieczny
koszt ogrzewania wynosi okolo 1.000 zl. W okresie letnim zuzywa okolo tony, 1,5 tony wegla, zas w okresie zimowym
wiecej niz 10 ton wegla. Trzy, cztery razy w ciggu roku powddka maluje zawilgocone $ciany, a dwa razy w roku jej maz
zbija tynki i kladzie nowe w miejscu zawilgocenia w dwoch pokojach.

Powodka choruje na kregostup, przeszla dwie operacje w zwigzku z tym, jest rowniez po dwoch wylewach. Utrzymuje
sie z renty w kwocie 1.000 zl z dodatkiem pielegnacyjnym. Maz powodki zarabia1.500 — 1.700 zl miesiecznie. Na
utrzymaniu majg syna, ktory studiuje w systemie dziennym i nie pracuje.

Powodka zaskarzajac powyzszy wyrok w calo$ci apelacja, zarzucila naruszenie art. 232 k.p.c. oraz sprzecznos$¢ ustalen
sadu z tredcia zebranego materialu dowodowego i wniosta o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa,
ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji oraz o zasadzenie
kosztow postepowania za I i II instancje.



Sad Okregowy przyjmujqc ustalenia Sqdu Rejonowego za wlasne, zwazyl co nastepuje:
Apelacja jest zasadna.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy, skoro Sad Rejonowy ustalil, ze ,,Powddka z uwagi na zawilgocenie zajmowanego
lokalu mieszkalnego przez caly rok ogrzewa mieszkanie. Miesieczny koszt ogrzewania wynosi okolo 1.000 zL W okresie
letnim zuzywa okolo tony, 1,5 tony wegla, za§ w okresie zimowym wiecej niz 10 ton wegla. Trzy, cztery razy w ciaggu
roku powodka maluje zawilgocone Sciany, a dwa razy w roku jej maz zbija tynki i kladzie nowe w miejscu zawilgocenia
w dwoch pokojach” oraz sprzecznie z o§wiadczeniem pozwanej zawartym w jej piSmie z dnia 19 pazdziernika 2009
roku skierowanym do powodki, a dotyczacym 7% znizki od stawki bazowej czynszu z uwagi na wystepowanie wad
obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu z tej przyczyny, ze budynek wymaga szeregu prac remontowych wymienionych
w tym piSmie (vide: k. 79) ustalil, Ze ,w 2009 r. ze wzgledu na wystepowanie wad obnizajacych wartos¢ uzytkowa
lokalu powodka nabyla prawo do 7% znizki od stawki bazowej czynszu”, zasadnym jest zarzut apelacji sprzecznoSci
istotnych ustalen Sadu z treécig zebranego w sprawie materialu dowodowego, bowiem przyczyna obnizenia
przez pozwang stawki czynszu nie byl stan techniczny lokalu powdédki, tylko stan techniczny
budynku w ktéorym znajduje sie przedmiotowy lokal oraz zasadny jest zarzut apelacji naruszenia przez Sad
Rejonowy art. 664 k.c.

W tej sytuacji zasadny jest rowniez zarzut powodki naruszenia przez Sad Rejonowy art. 232 k.p.c., bowiem Sad bez
dopuszczenia dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ ustalenia stawki procentowej, wedlug ktérej powinno nastapic
odpowiednie obnizenie czynszu na skutek ustalonych wyzej wad lokalu, nie ustalil na podstawie art. 664 k.c., zgodnie
z zagdaniem pozwu, odpowiednio obnizenia czynszu za czas trwania wad.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy na podstawie art. 382 k.p.c. uzupehil postepowanie dowodowe Sadu
Rejonowego dopuszczajac dowod z opinii bieglego sadowego inz. J. B. na okoliczno$c¢ ustalenia stawki procentowej,
wedlug ktorej powinno nastapi¢ odpowiednie obnizenie czynszu na skutek ustalonych wyzej wad lokalu.

Powolany przez Sad Okregowy biegly inz. J. B. dysponuje wiadomo$ciami specjalnymi niezbednymi dla stwierdzenia
wskazanych wyzej okoliczno$ci majacych istotny wplyw dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Sporzadzona przez tego
bieglego opinia jest logiczna, zgodna z doswiadczeniem zyciowym i wskazaniami wiedzy. Opinia ta jest pelna i jasna.

Sad Okregowy z przyczyn wyzej wskazanych podzielil poglad bieglego, iz zlokalizowanie przedmiotowego
mieszkania na parterze budynku nie wyposazonego w izolacje przeciwwilgociowa, znacznie zawilgoconego w czesci
przypodlogowej, a takze narazonego na skutki niedocieplenia przez zimny strop nad piwnicami uzasadnia zgodnie z
trescia art. 664 § 1 k.c. obnizenie stawki czynszu za czas trwania wad o dalsze 7 %.

Wobec powyzszego Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok jak w punkcie I sentencji
wyroku.

Sad Okregowy na podstawie art.385 kpc oddalit dalej idaca apelacje jako bezzasadng w Swietle dokonanych ustalen
i oceny wplywu wad budynku na stan lokalu powddki.

Sad Okregowy o kosztach instancji odwolawczej orzekt na podstawie art. 98 k.p.c., art. 108 § 1 k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c..



