Sygnatura akt VI GC 527/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 kwietnia 2016 r.

Sad Rejonowy w Walbrzychu VI Wydziat Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczacy SSR Lukasz Kozakiewicz

Protokolant Ewelina Dulian

po rozpoznaniu w dniu 25 kwietnia 2016 r. na rozprawie sprawy

z powodztwa (...) w W.

przeciwko J. W.

o zaplate 17555,30 zl

I. zasqdza od pozwanego J. W. na rzecz powoda (...) w W. kwote 2.910,17 zt (dwa tysiqgce dziewiecéset
dziesieé zlotych 17/100) wraz z odsetkami ustawowymi za opoznienie od dnia 11 lutego 2012r.

II. dalej idgce powodztwo oddala,

III. zasqdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 4.000,70 zl (cztery tysiqgce zlotych 70/100)
tytulem kosztow procesu,

IV. nakazuje stronom uiszczenie na rzecz Skarbu Panstwwa — Sqdu Rejonowego w Walbrzychu
powodowi kwoty 431,52 zl (czterysta trzydziesci jeden zlotych 52/100); pozwanemu kwoty 88,38 z1
(osiemdziesiqt osiem zlotych 38/100) tytulem kosztéow sqdowych.

UZASADNIENIE

Powodd — (...) w W. wniosl o zasadzenie od pozwanego J. W. kwoty 17.555,30 zl wraz z ustawowymi odsetkami i
kosztami procesu. W uzasadnieniu pozwu podal, ze wynajmowal pozwanemu lokal uzytkowy. Pozwany pozostaje w
zwloce z zaplata czynszu najmu w lacznej wysokos$ci 11.036,30 zb Nadto z przyczyn lezacych po stronie pozwanego,
doszlo do uszkodzenia zainstalowanego w lokalu pieca centralnego ogrzewania. Powdd obciazyl pozwanego kosztami
wymiany pieca centralnego ogrzewania w wysokosci 6.519,- zl.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego w Walbrzychu z dnia 8 maja 2013r., sygnatura
akt VI GNc 491/13 nakazano pozwanemu aby zaplacil na rzecz powoda kwote 17.555,30 z z ustawowymi odsetkami
od kwoty 11.036,- zt od dnia 11 lutego 2012r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 6.519,- zl od dnia 14 kwietnia 2012r. do
dnia zaplaty oraz kwote 2.637,- zl tytulem kosztéw procesu.

W sprzeciwie od tego nakazu zaplaty pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie kosztdéw procesu.
Zarzucil, ze do uszkodzenia pieca doszlo z przyczyn od niego niezaleznych, gdyz pozwany ani jego pracownicy
nie zajmowali sie obsluga ani serwisowaniem pieca co zapewnial powdd, czyniac to jednak nienalezycie. Piec od
poczatku dzialal wadliwie. Z kolei uszkodzenie pieca spowodowalo obnizeniem temperatury w wynajmowanym lokalu,
uniemozliwiajac jego uzytkowanie, co uzasadnialo obnizenie czynszu najmu.



Wyrokiem z dnia 5 marca 2014r., sygnatura akt VI GC 314/13, Sad Rejonowy w Walbrzychu zasadzil od pozwanego
na rzecz powoda kwote 17.555,30 zl z ustawowymi odsetkami od kwoty 11.036,30 z} od dnia od dnia 11 lutego 2012r.
do dnia zaplaty oraz od kwoty 6.519,- zt od dnia 14 kwietnia 2012r. oraz kwote 3.295,- zt tytulem kosztéw procesu.

Na skutek apelacji pozwanego, wyrokiem z dnia 5 wrze$nia 2014r., sygnatura akt VI Ga 129/14, Sad Okregowy
w Legnicy uchylit zaskarzony wyrok i sprawe przekazal sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, polecajac
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ przyczyn uszkodzenia pieca centralnego ogrzewania.

Sad ustalil.

Strony laczyta umowa najmu lokali uzytkowego, polozonego w W., przy ul. (...), za zaplatg czynszu najmu w wysoko$ci
10.599,28 zl miesiecznie. W dniu 3 lutego 2012r. powdd obciazyl pozwanego czynszem najmu za cze$¢ stycznia 2012r.,
w wysokoSci 437,02 zl oraz za luty 2012r. w wysoko$ci 10.599,28 zl, platnym w terminie 77 dni.

Dowodd: faktura VAT nr (...) — k. 35.

W dniu 6 lutego 2012r. doszlo do awarii pieca centralnego ogrzewania, znajdujacego sie w wynajmowanym lokalu,
o czym pracownik pozwanego powiadomil telefonicznie powoda. W celu usuniecia awarii do wynajmowanego lokalu
przyjechat przedstawiciel powddki, L. M. wraz z serwisantem pieca J. K. (...)). W wyniku podjetej przez serwisanta
proby uruchomienia pieca, doszlo do wybuchu i uszkodzenia pieca.

Dowéd: protokdl z dn. 7.02.2012r. — k. 12, notatka sluzbowa z dn. 16.02.2012r. — k. 13, dokumentacja fotograficzna
— k. 14 — 25, pismo pozwanego z dn. 6.02.2012r. — k. 26 — 27, zeznania $wiadka E. F. — k. 77 — 78, zeznania $wiadka
L. M. — k. 78 — 79, zeznania Swiadka J. K. — k. 86 — 87, zeznania §wiadka M. W. — k. 261 — 262.

Piec stluzacy do ogrzewania lokalu i cieptej wody uzytkowej, wykorzystywany w wynajmowanym lokalu mial okolo 9
lat. Piec byt wyposazony w system automatycznego sterowania, w zwigzku z czym wlaczat sie i wylaczal automatycznie
z chwila osiagniecia pozadanej temperatury lub stwierdzenia nieprawidlowo$ci dzialania. Piec byt zamontowany w
oddzielnym pomieszczeniu, poza bezpo$rednim widokiem pracownikéw pozwanego. Piec byl serwisowany przez J.
K. (...)). Od 2006r. wystepowaly liczne usterki w dzialaniu pieca, w zwigzku z czym strony prowadzily rozmowy co
do jego wymiany. Pracownicy pozwanego nie zostali poinstruowani o sposobie obslugi pieca i nie zajmowali sie nig;
nie wlgczali go ani nie wylaczali. Pracownicy pozwanego zglaszali powodowi przypadki niewlasciwego dzialania pieca.
Pracownicy pozwanego nie uczestniczyli w naprawach, w tym w naprawie pieca w dniu 6 lutego 2012r.

Dowodd: zeznania swiadka E. F. — k. 77 — 78, zeznania $wiadka L. M. — k. 78 — 79, zeznania swiadka A. M. (1) — k. 79,
zeznania $wiadka M. C. — k. 79 — 80, zeznania $wiadka K. T. — k. 80, zeznania $éwiadka A. M. (2) — k. 80 — 81, zeznania
$swiadka J. K. — k. 86 — 87, zeznania Swiadka M. W. — k. 261 — 262.

Pismem z dnia 15 lutego 2012r. pozwany wezwal powoda do usuniecia awarii systemu ogrzewania lokalu, pod rygorem
wstrzymania sie z zaplata czynszu oraz rozwigzania umowy najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia z winy
wynajmujacego. Domagal sie takze obnizenia czynszu najmu za okres, w ktérym nie mogl korzysta¢ z instalacji
grzewczej, to jest od dnia 6 lutego 2012r. do chwili usuniecia awarii.

Dowdéd: pismo z dn. 15.02.2012r. — k. 26 — 27.

Pismem z dnia 16 lutego 2012r., powdd poinformowal pozwanego, ze w zwigzku z odmow3a przez niego dokonania
naprawy pieca centralnego ogrzewania, przystepuje do jego wymiany. Wskazal, ze do uszkodzenia pieca doszlo z
wylacznej winy najemcy, ktory w okresie soboty i niedzieli poprzedzajacej awarie, wylaczyt ogrzewanie w lokalu,
co doprowadzilo do zamarzniecia i uszkodzenia instalacji grzewczej. Powdd zapowiedzial, ze po zakonczeniu
prac zwigzanych z wymiana urzadzenia grzewczego oraz niezbednych prac remontowych zwigzanych z wymiang
uszkodzonej instalacji grzewczej, obciazy pozwanego kosztami jego naprawy.



Dowéd: pismo z dn. 16.02.2012r. — k. 28.

W okresie od dnia 6 lutego 2012r. do dnia 28 lutego 2012r. brak bylo mozliwoéci zapewnienia w wynajmowanym lokalu
wladciwej temperatury przy uzyciu pieca centralnego ogrzewania w zawigzku z czym pozwany korzystal z grzejnikow
elektrycznych. W dniu 6 lutego 2012r. temperatura w wynajmowanym lokalu byla na tyle niska, ze uniemozliwiata

normalne z niego korzystanie. W tym dniu temperatura na zewnetrz wynosita — 20°C. W dniu 16 lutego 2012r.

temperatura wewngtrz lokalu wynosita 3°C.

Pismem z dnia 8 marca 2012r., pozwany zwrdcil sie do powoda o zmniejszenie wysoko$ci czynszu najmu za okres,
w ktorym nie mogl korzystaé z instalacji grzewczej lokalu i proporcjonalne naliczenie czynszu objetego fakturg VAT
nr (...).

Dowédd: dokumentacja fotograficzna — k. 14 — 25, pismo z dn. 8.03.2012r. — k. 29, zeznania §wiadka L. M. — k. 78 —
79, zeznania $wiadka J. K. — k. 86 — 87, zeznania $wiadka M. W. — k. 261 — 262.

Uszkodzony piec zostal wymieniony w marcu 2012r. W dniu 30 marca 2012r. powod obcigzyt pozwanego kwotg 6.519,-
z} tytulem kosztéw wymiany pieca, wystawiajgc fakture VAT Nr (...) i okre$lajac termin zaptaty na 14 dni.

Dowodd: faktura VAT Nr (...) — k. 34.

Pozwany odmowil zaplaty kosztéw wymiany pieca i odestal fakture VAT. Zazadal tez obnizenia czynszu najmu za okres,
w ktorym wobec niskich temperatur i braku ogrzewania lokal nie spelnial wymogéw niezbednych do prowadzenia
przez pozwanego dzialalno$ci gospodarcze;.

Dowdéd: pismo z dn. 23.04.2012r. — k. 30 — 31, pismo z dn. 11.05.2012r. — k. 32, pismo z dn. 30.05.2012r. — k. 33.

Pismem z dnia 18 wrze$nia 2012r. powod wezwal pozwanego do zaplaty nieuregulowanych naleznosci z tytutu czynszu
najmu oraz kosztoéw wymiany pieca.

Dowéd: pismo z dn. 18.09.2012r. — k. 36.

Przyczyna uszkodzenia pieca bylo cofanie chlodnego powietrza przez przewdd kominowy (tzw. cofka kominowa)
powodujace nagte zamarzanie wody w zbiorniku grzewczym takze przy istnieniu programu przeciwzamarzaniowego.
Zjawisko takie wystepuje przy niskich ci$nieniach atmosferycznych i pracy pieca w trybie oszczedno$ciowym.
Przyczyna wystapienia tego zjawiska w przypadku pieca zamontowanego w wynajmowanym lokalu byly:

zbyt maly komin wentylacyjny w stosunku do potrzeb pieca (12/12 cm tj. 144cm” przy wymaganych 300cm?),
zapewniajacy odpowiednia wentylacje tylko przy otwartym dodatkowym przewodzie wentylacyjnym, ktory byt
zatkany (w chwili ogledzin dokonywanych przez bieglego),

« rOznica temperatur zewnetrznej (niska) i wewnetrznej (wewnatrz lokalu) w polgczeniu z ograniczeniem lub
zanikiem wentylacji, ktéry spowodowal opadanie zimnego powietrza przewodem kominowym (tzw. cofka
kominowa).

Piec byl prawidlowo serwisowany. Piec nosit oznaki niezupelnego spalania paliwa z powodu deficytu powietrza
(spowodowanego zbyt matym otworem wentylacyjnym).

Dowaéd: opina bieglego — k. 190 — 208, opinia uzupelniajaca bieglego — k. 235 — 238.
Sad zwazyl.

Stan faktyczny sprawy ustalono na podstawie zaoferowanych przez obie strony dowodéw z dokumentdw,
prawdziwosci i rzetelnoéci ktorych zadna z nich nie przeczyla. Nadto przeprowadzono dowod z zeznan §wiadkéw E.



F,L.M,A. M. (1), M.C,K.T.,A. M. (2),J. K. oraz M. W., ktérych relacja okazala sie sp6jna wewnetrznie, wzajemnie
jak i z pozostalym materialem dowodowy, skutkiem czego Sad uznal je za wiarygodne. Nalezy tu jednak zastrzec, ze
taka ocena zeznan Swiadkdw nie oznacza, ze w pelni potwierdzili oni okolicznosci, na ktore zostali powolani, o czym
nizej. W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze dowdd z zeznan Swiadka M. W. zostal przeprowadzony pod nieobecnoéc
pelnomocnika powoda, ktéry nie zostal zawiadomiony o terminie rozprawy. Niemniej po przeprowadzeniu tego
dowodu, rozprawa zostala odroczona, a pelnomocnik powoda poinformowany o przeprowadzeniu w/w dowodu
i zobowigzany do ewentualnego zlozenia wniosku o jego powtérzenie w termie tygodniowym, ktéry uplynal
bezskutecznie w dniu 2 marca 2016r. (k. 263, 264, 269). Celem ustalenia przyczyn uszkodzenia pieca zainstalowanego
w wynajmowanym pozwanemu lokalu uzytkowym, Sad przeprowadzil dowod z opinii bieglego. Zlozona przez
bieglego opinia jawi sie jako rzetelna, sp6jna i oparta na fachowej wiedzy bieglego oraz opatrzona logicznymi i
merytorycznie uzasadnionymi wnioskami. Pow6d nie kwestionowatl ustalen tej opinii, natomiast zarzuty pozwanego
zawarte w piSmie procesowym z dnia 16 listopada 2015r. zostaly skutecznie obalone w opinii uzupekiajacej. W
tym zakresie nalezy wskazac, ze rzecza bieglego bylo dokonanie oceny stanu faktycznego w granicach wyznaczonych
postanowieniem o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego i udzielonym mu zleceniu, stad przekonanie pozwanego
iz biegly winien wyjasnié takze inne okoliczno$ci nie moglo zastugiwaé na uwzglednienie i prowadzi do weryfikacji
opinii. Pozwany winien byt bowiem zglosi¢ odpowiednie zastrzezenia co do zakresu opinii w momencie ogloszenia
postanowienia w przedmiocie dopuszczenia tego dowodu a nie dopiero w zarzutach do opinii.

Na podstawie przeprowadzonych dowodow ustalono istotne okoliczno$ci sprawy obejmujace fakt nawigzania miedzy
stronami stosunku najmu oraz jego warunki, w tym wysoko$¢ obcigzajacego pozwanego czynszu najmu. Nadto za
udowodnione nalezalo uzna¢ sposob uzytkowania zamontowanego w wynajmowanym lokalu pieca oraz przyczyn jego
uszkodzenia.

Roszczenie powoda obejmowalo zalegly czynsz najmu oraz koszt wymiany pieca centralnego ogrzewania.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 680 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony
czynsz. W niniejszej sprawie bezspornym pozostawalo, ze strony laczyta umowa najmu lokalu uzytkowego polozonego
w W. przy ul. (...), obligujaca

pozwanego do zaplaty czynszu miesiecznego najmu w wysokos$ci 10.599,28 zl. Pozwany nie zaplacil czynszu najmu za
luty 2012r. w w/w wysokos$ci oraz czeéci czynszu najmu styczen 2012r. w wysokosci 437,02 zl. Czynilo to roszczenie
powoda o zaplate lgcznej kwoty 11.036,30 zt usprawiedliwionym co do zasady.

W obronie przed tym roszczeniem pozwany powolal sie na zgloszone powodowi zastrzezenia co do stanu lokalu,
tj. panujacej w nim niskiej temperatury i zwigzanego z tym zadania obnizenia czynszu najmu. Po mysli art. 664 §
1 k.c., jezeli rzecz najeta ma wady, ktére ograniczajg jej przydatno§é do umowionego uzytku, najemca moze zadaé
odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. W tym miejscu nalezy wskazac, ze skutki prawne okreslone
w powolanym przepisie powstaja, w razie wystapienia przestanek w nich zawartych tylko wtedy, jesli najemca zlozy
wynajmujacemu odpowiednie o§wiadczenie, z ktérego wynika skorzystanie z uprawnien przyznanych tymi przepisami
(vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 czerwea 2013r., sygn. akt II CSK 610/12, LEX Nr 1375149). Wypelniajac ten
obowiazek, pozwany zwroécit sie do powoda z zadaniem obnizenia czynszu najmu pismem z dnia 8 marca 2012r. (k.
29). Niewatpliwie niska temperatura w wynajmowanym lokalu ogranicza jego przydatno$¢ do umoéwionego uzytku,
przy czym od tego w jakim stopniu niewystarczajacy stopnien ogrzania lokalu wplywa na mozliwoé¢ uzywania go
zgodnie z przeznaczeniem — ogarniajac ja lub wylaczajac — zalezy zakres w jakim najemca moze domagac sie obnizenia
czynszu najmu. W przypadku, gdy stopien ogrzania lokalu jest wprawdzie niedostateczny i wskazuje na zmniejszong
uzytecznos$¢ lokalu, lecz nie czyni go z punktu widzenia potrzeb najemcy zupelnie bezuzytecznym, najemca moze zadac
jedynie cze$ciowego zmniejszenia czynszu najmu. Natomiast w razie za$ tak slabego ogrzania lokalu, ze mozna go
uzna¢ za catkowicie bezuzyteczny, najemcy przystuguje prawo zwolnienia sie w caloéci od obowigzku zaplaty czynszu
najmu (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 1965r., sygn. akt IT CR 470/65, OSN z 1966r., Nt 11, poz.
192; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 lutego 1979r., sygn. akt IV CR 491/78, OSNC z 1979r., Nr 10, poz. 194).



Rzecza pozwanego bylo zatem wykazanie, ze w niniejszej sprawie stopien ogrzania przedmiotu najmu catkowicie
uniemozliwial korzystanie z niego.

Bezspornym pozostaje, ze wskutek uszkodzenia pieca centralnego ogrzewania, mozliwo$¢ zapewniania w lokalu
odpowiedniej temperatury ulegla istotnemu ograniczeniu. Na podstawie dowodow z zeznan Swiadkow L. M. i M. W.
ustalono, ze w dniu 6 lutego 2012r. w wynajmowanym lokalu panowala bardzo niska temperatura, co wynika z faktu,
ze w tym dniu doszlo do awarii pieca skutkiem czego nie mozna bylo zapewni¢ nalezytego ogrzewania (co skutkowato

tym, ze pracownicy pozwanego pozostawali w okryciach wierzchnich) za$ temperatura na zewnatrz wynosita — 20°C.
Podobnie skrajnie niska temperatura panowalta w lokalu w dniu 16 lutego 2012r., co potwierdza dowdd z fotografii

dokumentujacej wykonany w tym dniu pomiar temperatury dajacy wynik 3°C (k. 19). Powyzsze w polgczeniu z faktem
uszkodzenia pieca, a tym samym brakiem mozliwoéci wykorzystania go do ogrzewania lokalu, sklania do wniosku, ze
w okresie w jakim pozwany nie mogt korzystaé z pieca (wskutek jego uszkodzenia), temperatura w przedmiotowym
lokalu bytaby nadmiernie niska (art. 231 k.p.c.), gdyby nie fakt ze pozwany przeciwdzialal temu stosujac grzejniki
elektryczne. Tego rodzaju inicjatywa pozwanego nie moze jednak stanowi¢ argumentu dla pozbawienia go prawa
zadania obnizenia czynszu. Zapewnienie utrzymania przedmiotu najmu w stanie zdatnym do umoéwionego uzytku
obcigza bowiem wynajmujacego (powoda). Material dowodowy wskazuje przy tym, zZe piec zostal wymieniany dopiero
W marcu 2012r., a zatem w okresie od 6 do 28 lutego 2012r. wynajmowany lokal dotkniety byl wada w postaci
braku mozliwo$ci zapewnienia w nim odpowiedniej temperatury. Skrajnie niska temperatura wylaczala przy tym
catkowicie mozliwo$¢ korzystania z lokalu (pozwany korzystat z niego dzieki zastosowaniu alternatywnego Zrodla
ogrzewania). Nie jest bowiem mozliwym prowadzenia sklepu, a zatem przedsiebiorstwa przeznaczanego z zalozenia do

przyjmowania klientéw, w pomieszczeniach, w ktérych temperatura jest bliska 0°C. W ocenie Sadu usprawiedliwialo
to zwolnienie pozwanego z czynszu najmu za te dni. Miesieczny czynsz najmu wynosil 10.599,28 zl, a zatem jego
30 cze$¢ stanowila kwote 353,31 zt wyznaczajaca wysoko$¢ uzasadnionej obnizki czynszu najmu za jeden dzien.
Bez znaczenia pozostaje, ze obnizeniu ulegal czynsz najmu za luty, ktéry w 2012r. liczyt 28 dni, gdyz czynsz najmu
ustalono w wymiarze miesiecznym, bez wzgledu na dlugoé¢ danego miesigca. Uzasadnialo to zatem zastosowanie
w tym wypadku fikcji prawnej wynikajacej z art. 114 k.c. Skoro brak mozliwosSci skorzystania z pieca centralnego
ogrzewani przypadal w okresie od 6 do 28 lutego 2012r., to pozwany mogt zadaé obnizenia czynszu najmu za ten
okres, wynoszacy 23 dni. Skutkowalo to obnizeniem miesiecznego czynszu najmu za luty 2012r. o kwote 8.126,13 zt
(23 dni x 353,31 z}).

Zdaniem Sadu w pozostalym zakresie twierdzenia pozwanego o zasadnoSci obnizenia czynszu najmu nie mogly
zosta¢ uwzglednione. Nalezy zauwazy¢, ze przepis art. 664 k.c. nie daje najemcy prawa do powstrzymania sie w
ogole z zaplatg czynszu, a uprawnia jedynie do zadania obnizenia czynszu (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
12 pazdziernika 2010r., sygn. akt II CSK 29/11, LEX Nr 1043996). Trzeba tez zauwazy¢ ze pozwany mogloby
powolac sie na przedmiotowy zarzut jedynie w odniesieniu do czynszu najmu naleznego za okres, w ktérym zaistnialy
okolicznos$ci uzasadniajace jego obnizenie. Winien zatem wykaza¢ Ze istotne okoliczno$ci zaistnialy w calym okresie
rozliczeniowym objetym zadaniem pozwu. Powolujac sie na przyczyny obnizenia czynszu w innym okresie pozwany
moglby jedynie potraci¢ jego nadwyzke i to tylko jesli zaplacit czynsz w pelnej wysokoéci. W tej sprawie pozwany nie
wykazal, aby przypadki nadmiernego obnizenia temperatury wlokalu przypadaly rowniez w okresie gdy zainstalowany
w lokalu piec byl sprawny. Z zeznan §wiadka M. W. wynika jedynie, ze temperatura w lokalu byla niska przez okres
okolo miesigca, co nalzy wigzaé z okresem niesprawnosci pieca, przypadajacym w dniach 6 — 28 lutego 2012r. Je§li za$s
przyczyna trwalego stanu rzeczy mialaby by¢ awaria pieca to niewatpliwie przyczyny obnizenia czynszu nie istnialy w
calym okresie rozliczeniowym przypadajacym w styczniu i do dnia 6 lutego 2012r. skoro dopiero w tym dniu miata
miejsce awaria pieca. Gdyby za$ pozwany twierdzil, ze przedmiotowe wady lokalu wystepowaly takze wcze$niej winien
doltozy¢ szczegdlnej staranno$ci przy dowodzeniu tych okolicznoéci. Tymczasem obnizong temperature w lokalu
wigzal on jedynie z faktem uszkodzenia pieca w dniu 6 lutego 2012r. Natomiast material dowodowy nie dostarcza
informacji aby temperatura w wynajmowanym lokalu byta niedostateczna w pozostalym okresie. Z zeznan $wiadkow
E.F., A . M. (1), M. C,, K. T., A. M. (2) i J. K. nie wynika aby przed 6 lutego 2012r. w lokalu panowala nadmiernie
niska temperatura. Swiadkowie ci wskazali co prawda na problemy z funkcjonowaniem pieca, niemniej nie jest to



wystarczajace dla przyjecia, ze skutkowalo to obnizeniem temperatury. Ogolnikowo$c¢ zeznan wskazanych swiadkow
nie pozwalala tez na umiejscowienie w czasie ewentualnego wystepowania wskazanych niedostatkéw. Swiadek L. M.
potwierdzil jedynie, ze niska temperatura w lokalu panowala jedynie w dniu awarii pieca (przy czym tylko w tym
dniu byt on obecny w lokalu). Natomiast §wiadek M. W. ktora wskazala, ze w lokalu panowala niska temperatura co
wymagalo korzystania z alternatywnego sposobu ogrzewania w postaci grzejnikow elektrycznych, co jednak nastapilo
juz po awarii pieca. Trzeba przy tym zauwazy¢, ze pozwany nie odwolywal sie do przestanek z art. 682 k.c., mimo ze
skaranie niska temperatura w lokalu moglaby uzasadnia¢ wlasnie takie jego stanowisko.

W konsekwencji Sad doszed! do przekonania, ze roszczenie powoda o zaplate czynszu najmu pozostaje uzasadnione co
do kwoty 2.910,17 zl stanowigcej sume czynsz najmu za cze$é stycznia 2012r. i luty 2012r. pomniejszona o uzasadnione
zadania pozwanego obnizenia czynszu najmu w wysoko$ci 1/30 miesiecznego czynszu najmu za kazdy dzien, w
zwigzku z obnizona temperatura w lokalu w okresie 6 lutego 2012r. do 28 lutego 2012r. (437,02 zt + 10.599,28 7l =
11.036,30 zl — 8.126,13 z}).

Od tej kwoty stuzyly powodowi takze odsetki ustawowe (art. 481 § 11 2 k.c.) liczone od nastepnego dnia po terminie
zaplaty, ktory po my§li art. 669 § 2 k.c. w zw. z art. 680 k.c. przypadal w dniu 10 kazdego miesigca. W niniejszej sprawie
jednak, mimo ze zadanie dotyczylo takze naleznoéci za wcze$niejsze okresy, powod domagal sie odsetek ustawowych
od kwoty czynszu najmu od dnia 11 lutego 2012r. i Sad byl zadaniem tym zwiazany (art. 321 § 1 k.p.c.).

Co za tym idzie nalezalo zasadzi¢ od pozwanego na rzecz powoda kwote 2.910,17 zl wraz z ustawowymi odstawkami
za opOznienie do dnia 11 lutego 2012r., orzekajac jak w pkt I wyroku.

Powbddztwo podlegato oddaleniu w zakresie czeSci roszczenia o czynsz najmu oraz calo$ci roszczenia o zwrot kosztow
wymiany pieca centralnego ogrzewania.

Jak wskazano wyzej, pozwany skutecznie powolal sie na prawo do obnizenia czynszu najmu w zwiazku z wadami
wynajmowanego lokalu za okres 23 dni, tj. od 6 do 28 lutego 2012r. Material dowodowy przekonuje, ze w tym okresie
w lokalu utrzymywala sie bardzo niska temperatura, uniemozliwiajaca normalne z niego korzystanie. Temperatura w
pomieszczeniach przeznaczonych na staly pobyt ludzi bez okry¢ zewnetrznych, niewykonujacych w sposéb ciagly pracy
fizycznej (jak to mialo miejsce w przypadku spornego lokalu wykorzystywanego w celu prowadzenia sklepu), powinna

bowiem wynosié¢ + 20°C i nie spada¢ ponizej + 16°C (§ 134 ust. 2 i 6 rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie — Dz. U.

Nr 75, poz. 690 z p6zn. zm.). Na zewnatrz panowaly skrajnie niskie temperatury (do — 20°C), za$ w lokalu brak bylo
zrodla ogrzewania w postaci pieca centralnego ogrzewania (uszkodzonego w dniu 6 lutego 2012r. i wymienionego w
marcu 2012r.). Co prawda pozwany przeciwdzialal skutkom tego niedostatku korzystajac z ogrzewania elektrycznego,
niemniej nie oznacza ta, ze wady przedmiotu najmu zostaly wyeliminowane. Mimo ze upowaznia to pozwanego
do zadania rekompensaty poniesionych kosztéw ogrzewania elektrycznego, to jednoczeénie nie uchyla uprawnienia
do zadania obnizenia czynszu najmu za okres trwania wad lokalu. Najemca moze przeciwdziala¢ negatywnym
skutkom wad przedmiotu najmu nie tracg uprawnienia z art. 664 § 1 k.c. W przeciwnym razie dochodziloby bowiem
do niemozliwej do zaakceptowania sytuacji, w ktorej najemca przeciwdzialajac skutkom dziataii lub zaniechan
wynajmujacego jednocze$nie tracilby zwigzane z nimi uprawnienia. Sad uznat zatem, ze uzasadnionym bylo obnizenie
czynszu najmu o 23/30 miesiecznego czynszu najmu, tj. kwote 8.126,13 z1 (10.599,28 z} : 30 x 23).

Sad nie znalazl réwniez podstaw do obcigzenia pozwanego kosztami wymiany uszkodzonego pieca centralnego
ogrzewania. Powdd w pozwie stal na stanowisku, ze pozwany ponosi odpowiedzialno$¢ za uszkodzenie pieca. Jednak
material dowodowy tezy tej nie potwierdza. Z zeznan $wiadkéw A. M. (1), M. C,, K. T., A. M. (2), M. W. a takze J. K.
wynikatlo, ze pracownicy pozwanego nie zajmowali sie obslugg pieca, nie wlaczali go ani nie wylaczali, gdyz nie zostali
w tym zakresie przeszkoleni, ani nie udostepniono im instrukeji obstugi pieca. Obstuga pieca w tym jego serwisem
i zmiang ustawien zajmowal sie bowiem J. K.. W swoich zeznaniach wskazal co prawda, ze w dniu awarii zastal
piec wylaczony, jednak nie wyjasnil, czy oznaczalo to odlaczenie od instalacji elektrycznej, wylaczenie przy pomocy
wlacznika czy tez spowodowane bylo dzialaniem systemu zabezpieczajacego pieca, ktory wylaczal go w przypadku



stwierdzenia nieprawidlowego dzialania. O wylaczeniu pieca z gniazda relacjonowat natomiast §wiadek L. M., jednak
ten poglad nie moégl zosta¢ uwzgledniony gdyz nie pozostaje w adekwatnej relacji do jednolitych w tym zakresie
zeznan $§wiadkow A. M. (1), M. C.,, K. T., A. M. (2), M. W.Kto6rzy twierdzili ze nie zajmowali sie obsluga, w tym
wlaczaniem lub wylaczaniem pieca. Wylacznie pieca z gniazda elektrycznego, prowadzace do catkowitego zaprzestania
jego dzialania jest tez nie do pogodzenia ze wskazang przez bieglego przyczyna jego uszkodzenia, tj. cofaniem
zimnego powietrza przewodem kominowym, gdyzjednym z elementéw warunkujacych to zjawisko jest istotna réznica
temperatur na zewnetrz i wewnatrz. Gdyby za$ piec byl calkowicie wylaczony, to niewatpliwie temperatura wewnatrz
lokalu nie bylaby istotnie wyzsza od temperatury zewnetrznej. Z niekwestionowanej opinii bieglego wyniklo bowiem,
ze przyczyna uszkodzenia pieca centralnego ogrzewania w dniu 6 lutego 2012r. bylo cofanie chlodnego powietrza
przez przew6d kominowy (tzw. cofka kominowa) powodujace nagle zamarzanie wody w zbiorniku grzewczym takze
przy istnieniu programu przeciwzamarzaniowego. Oznacza to, ze do zamarzniecia pieca doszloby takze w czasie gdy
byl on uruchomiony. Zjawisko cofki kominowej wystepuje przy niskich ci$nieniach atmosferycznych i pracy pieca
w trybie oszczedno$ciowym a w niniejszej sprawie byto skutkiem niewystarczajacej wentylacji i znacznej réznicy
temperatury zewnetrznej i wewnetrznej. Jak bowiem wskazal biegly, komin do ktérego podlaczany byl piec mial
wymiary 12 cm na 12 ¢cm co dawato powierzchnie 144 em'?, przy wymaganej powierzchni 300 em'?. Uzupelnienie
deficytu wentylacji moglo nastapi¢ w wyniku dzialania przewodu wentylacyjnego znajdujacego sie w pomieszczeniu,
w ktérym zamontowany byl piec, jednak okazat sie on zatkany. Brak przy tym dowodow pozwalajacych na ustalenie,
w jakich okoliczno$ciach i za czyja sprawa otwor wentylacyjnych zostat zatkany, w szczego6lnoSci czy bylo to wynikiem
dzialania pozwanego czy tez stan taki istnial w chwili zawarcia umowy najmu. Okoliczno$¢ ta, jako warunkujaca
odpowiedzialno$¢ pozwanego i mogaca stanowié¢ przejaw nienalezytego wykonania zobowiazania, winna byla zostac
wykazana przez powoda (art. 6 k.c.). W istocie zatem dla przedmiotowego pieca nie zapewniono wystarczajacej
wentylacji, czego objawem byly pozostaloSci niepelnego spalania paliwa w komorze pieca. W tym zakresie godzi
sie jednocze$nie zauwazy¢, ze podstawowym sposobem zapewnienia nalezytej wentylacji pieca jest zastosowanie
kompatybilnych ze soba elementéw systemu ogrzewania to jest pieca i przewodu kominowego o wlasciwym dla niego
przekroju. Tymczasem jak wskazano wyzej, przedmiotowy piec podlgczono do przewodu kominowego o przekroju
niezapewniajacym wlasciwej wentylacji, co nie pozwalo tez na zapewnienie pelnego spalania paliwa. Jakkolwiek w
praktyce niedostatek ten mogl by¢ uzupeliony dzialaniem przewodu wentylacyjnego, to jednak nie jest to rozwiazanie
prawidlowe a co najwyzej dorazne. Za sposob zamontowania pieca w przedmiocie najmu odpowiadal zas bez watpienia
powdd.

Powyzsze przekonuje, ze pozwany nie ponosi odpowiedzialnoSci za uszkodzenie pieca. Przede wszystkim, nie
doszlo do niego wskutek dzialania lub zaniechania pozwanego albo os6b, za ktére ponositby on odpowiedzialno$¢
(pracownikéw), skoro nie zajmowal sie obstuga ani serwisowaniem pieca. Material dowodowy potwierdza bowiem,
ze pracownicy powoda nie zajmowali sie obsluga pieca. W szczego6lnoéci nie wlaczali go ani nie wylaczali takze w
sytuacji, gdy jego dzialanie budzilo watpliwosci (np. wydawanie dzwiekow, wyrzucanie wody). W takich przypadkach,
pracownicy pozwanego zawiadamiali o tym powoda. Swiadek J. K. wskazal, ze kilkakrotnie dokonywal napraw i
serwisowania pieca a takze modyfikowal jego ustawienia, w tym dotyczace automatycznego wilaczania i wylaczania.
Jednocze$nie nie mozna przyjac, aby pozwany ponosil nieograniczona odpowiedzialno$c¢ za dzialanie pieca jedynie z
tego tytutu, ze znajdowal sie on w wynajmowanym lokalu. Tre$¢ zgromadzonych dowodéw nie pozwala na przyjecie,
aby pozwany podjatl sie szczegdblnej pieczy nad przedmiotowym urzadzeniem. Obowigzku takiego nie nakladaja na
niego rowniez przepisy kodeksu cywilnego o najmie, w tym przepis art. 666 § 1 k.c. w zw. z art. 680 k.c. Na podstawie
przeprowadzonych dowodéw mozna przy tym stwierdzi¢, ze pozwany z przedmiotu najmu korzystal zgodnie z jego
przeznaczeniem, w szczeg6lnoéci nie ingerowat w funkcjonale zamontowanego w nim pieca centralnego ogrzewania.
Jednocze$nie w wykonaniu obowiazku z art. 666 § 2 k.c. w zw. z art. 680 k.c., pozwany informowat powoda o wadliwym
dzialaniu pieca, co skutkowalo nawet prowadzeniem przez strony rozmoéw w sprawie jego wymiany. W konsekwencji
oznacza, to ze pozwany nie dopuscil sie nienalezytego wykonania zobowiazania, obligujacego go do naprawienia
szkody po myéli art. 471 k.c. Podkreélenia bowiem wymaga, ze o ile powolany przepis przewiduje domniemanie winy
dluznika w nienalezytym wykonaniu zobowigzania, o tyle to na wierzycielu spoczywa obowiazek wykazania, ze do
nienalezytego wykonania zobowigzania doszto. Wynik przeprowadzonego w sprawie postepowania dowodowego nie
pozwalal na przyjecie, aby ta ostatnia okoliczno$¢ miala miejsce. Umozliwial natomiast stwierdzenie, ze pozwany nie



ponosi zadnej winy w zwigzku ze sposobem uzytkowania pieca, skoro nie zostat obciazony obowiazkiem jego obstugi
a nade wszystko nie zostal poinformowany o zasadach, na jakich mialoby to nastgpi¢. Nade wszystko za$ przyczyna
uszkodzenia pieca lezala w braku zapewnienia mu wlasciwej wentylacji a nie sposobie biezacego uzytkowania. W
konsekwencji, poznany nie mogl by¢ zobowiazany do pokrycia kosztéw wymiany pieca centralnego ogrzewania, gdyz
nie ponosit odpowiedzialno$ci za jego uszkodzenie. Z kolei w my$l art. 662 § 1 k.c. w zw. z art. 680 k.c., to wynajmujacy
powinien wydac¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego uzytku i utrzymywacé ja w takim stanie przez czas
trwania najmu. Utrzymanie a zwlaszcza wymiana uszkodzonego pieca centralnego ogrzewania, bedacego elementem
o kluczowym znaczeniu dla zapewnienia zdatnoSci lokalu do uméwionego uzytku, niewatpliwie nie stanowi przy
tym drobnego naktadu obcigzajgcego najemce po mysli art. 681 k.c. Czynilo to powodztwo w powyzszym zakresie
nieuprawnionym co do zasady.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w pkt IT wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. i art. 98 § 11 3 k.p.c. Powodztwo zostalo uwzglednione
w 17% i oddalone w 83% co uprawnialo strony do adekwatnego do w/w zakresu zwrotu kosztéw procesu. Powdd
poniost koszty procesu w lgcznej wysoko$ci 3.295,- zt w tym: oplata sadowa od pozwu w wysoko$ci 878,- zl, koszty
zastepstwa procesowego w wysokoSci 2.400,- zt (§ 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 28 wrze$nia
2002r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu — Dz. U. 2013r., poz. 461; w z § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22
pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie — Dz. U. poz. 1800) oraz oplata skarbowa uiszczona od
zlozonego dokumentu pelnomocnictwa w wysoko$ci 17,- zl. Pozwany ponio6st koszty procesu w wysokosci 5.495,- zt, w
tym koszty zastepstwa procesowego przed sadem I instancji w wysoko$ci 2.400,- z1 (§ 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu — tekst jednolity:
Dz. U.Nr 2013, poz. 490 w zw. z § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych — Dz. U. poz. 1804), koszty zastepstwa procesowego przed sadem II instancji w
wysokoSci 1.200,- z1 (§ 6 pkt 5 wzw. z § 12 ust. 1 pkt 1 cyt. rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia
2002r. w zw. Z § 21 cyt. rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015r.), koszty oplaty
skarbowej uiszczonej od zlozonego dokumentu pelnomocnictwa w wysokoéci 17,- zt oraz koszty przeprowadzenia
dowodu z opinii bieglego ustalone prawomocnymi postanowieniami Sadu Rejonowego w Walbrzychu z dnia 26
listopada 2015r. i z dnia 22 stycznia 2016r. w lacznej wysokoéci 1.519,90 zl, pokryte z zaliczki powoda do kwoty 1.000,-
z}. Uwzgledniajac zakres, w jakim kazda ze stron wygrala spor, powodowi przystugiwaly koszty procesu w wysokosci
560,15 z (3.295,- zl x 17%) za$ pozwanemu kwota 4.560,85 zl (5.495,- zt x 83%), co po zbilansowaniu dawalo kwote
4.000,70 7} (4.560,85 zt — 560,15 zI) nalezng pozwanemu.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w pkt III wyroku.

Zgodnie z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sgdowych w sprawach cywilnych, kosztami sagdowymi,
ktorych strona nie miala obowigzku uiscié [...], sad w orzeczeniu konficzacym sprawe w instancji obciazy przeciwnika,
jezeli istniejg do tego podstawy, przy odpowiednim zastosowaniu zasad obowigzujacych przy zwrocie kosztéw procesu
(art. 98 § 1 k.p.c.). Koszty przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego ustalone prawomocnym postanowieniami Sadu
Rejonowego w Walbrzychu z dnia 26 listopada 2015r. i z dnia 22 stycznia 2016r. wyniosly lacznie 1.519,90 zt i
zostaly pokryte z zaliczki powoda do kwoty 1.000,- zl, a w pozostalym zakresie tymczasowo przez Skarb Panstwa.
Nadwyzka ponad te zaliczke (519,90 z}) podlegata rozliczeniu stosownie do wyniku sprawy. Wobec powyzszego powod
zobowiazany jest do ich pokrycia kwota 431,52 z} (stanowiaca 83% niepokrytych kosztéow sadowych), za$ pozwany
kwota 88,38 zl (stanowiaca 17% niepokrytych kosztéw sadowych), ktore winny zosta¢ uiszczone na rzecz Skarbu
Panstwa — Sadu Rejonowego w Walbrzychu. Z tych przyczyn orzeczono jak w pkt IV wyroku.



