Sygn. akt I Ca 266/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 wrzesnia 2015 roku

Sad Okregowy w Sieradzu I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczqcy: SSO Iwona Podwajniak

Protokolant: sekretarz sadowy Beata Krysiak

Ppo rozpoznaniu w dniu 9 wrzesnia 2015 roku w Sieradzu
na rozprawie

sprawy z powddztwa K. K. (1)

przeciwko Agencji Nieruchomosci Rolnych w L.

0 roszczenie z umowy nagjmu

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Rejonowego w Lasku

z dnia 26 marca 2015 roku, sygn. akt I C 1083/13

uchyla zaskarzony wyrok w punktach 2 i 3 i w tym zakresie przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi
Rejonowemu w Lasku z pominieciem przepiséw o postepowaniu uproszczonym, pozostawiajac mu rozstrzygniecie o
kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I Ca 266/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 26 marca 2015 roku Sad Rejonowy w Lasku w postepowaniu uproszczonym z
powddztwa K. K. (1) przeciwko Agencji Nieruchomosci Rolnych w L. wobec cofniecia powddztwa ze zrzeczeniem sie
roszczenia umorzyl postepowanie w zakresie zgdania obnizenia czynszu za pomieszczenie gospodarcze przynalezne
do lokalu mieszkalnego (pkt 1), oddalil powodztwo w zakresie zadania obnizenia 0 60% czynszu za lokal mieszkalny
znajdujacy sie pod adresem (...)/6 z kwoty 88,50 zt do kwoty 35,40 z} (pkt 2) i nie obciazyt powddki kosztami procesu
(pkt 3).

Rozstrzygniecie zapadlo po nastepujacych ustaleniach i wnioskach.

W dniu 1 maja 1996 roku maz powddki M. K. zawarl z Agencja Wlasnoéci Rolnej Skarbu Pafistwa umowe najmu lokalu
mieszkalnego i pomieszczenia gospodarczego polozonego w J.. Lokal stuzy zaspokojeniu potrzeb rodziny.

W dniu 27 grudnia 2010 roku dokonano zmiany umowy najmu, ktéra dotyczyla w istocie oznaczenia wynajmujacego
— ktorym zostala Agencja Nieruchomosci Rolnych — oraz wysokosci czynszu, ktéry zostal podwyzszony odpowiednio
do 88,50 zti 21,72 z}. Dotychczas obowigzujaca umowa najmu miala utraci¢ moc z dniem 31 grudnia 2010 roku.

Pismem z dnia 10 grudnia 2014 roku umowa najmu zostala wypowiedziana w zakresie stawek czynszu.



W lokalu mieszkalnym istnieje zagrzybienie tynku wokol okien, przy podlodze pod oknami oraz wokot drzwi
wejéciowych. Zagrzybienie powstaje w okresie zimowym.

Wynajmujacy wskazuje, ze powyzsze jest wynikiem nieprawidlowego uzytkowania lokalu przez powodke.
Powodka wzywala pozwanego do usuniecia wad. Nie zostaly one usuniete.
Malzenstwo powodki i M. K. zostalo rozwiazane przez rozwdd wyrokiem z dnia 2 czerwca 2005 roku.

Dokonujac oceny dowodow sad wskazal, ze istnienie zagrzybienia w lokalu zostalo przyznane przez pozwanego.
Natomiast w kwestii przyczyn zagrzybienia, to wyjasnienie tych kontrowersji wymagalo odwolania sie do wiadomo$ci
specjalnych i skorzystania z opinii bieglego sadowego, ktorej nie mogly zastapic zeznania strony czy $wiadkow.

Oceniajac powddztwo o obnizenie czynszu najmu, sad powolal przepis art. 664 § 1 ke, zgodnie z ktorym, jezeli rzecz
najeta ma wady, ktére ograniczaja jej przydatno$é do umoéwionego uzytku, najemca moze zadaé odpowiedniego
obnizenia czynszu za czas trwania wad.

Sad wskazal, Ze wbrew twierdzeniom pozwanego, z uwagi na tre$é przepisu art. 680 ' ke powodka ma legitymacje
czynng — jest najemcg. Nawigzanie stosunku najmu nastgpilo w trakcie malzenstwa powodki z M. K. — umowa z dnia 277
grudnia 2010 roku byla jedynie zmiang umowy. Mimo ustania malzenstwa powodka zachowatla pozycje wspoajemcy.

Dalej sad wskazal, ze nie jest trafny zarzut pozwanego z art. 664 § 3 kc — umowa najmu zostala zawarta w 1996 roku,
a wady ujawnily sie w 2010 roku.

Na zasadzie analogii — wobec niezupelno$ci regulacji art. 664 kc — w odniesieniu do wad rzeczy najetej nalezy stosowaé
przepisy o rekojmi rzeczy sprzedanej. Powyzsze oznacza przyjecie domniemania, ze wady wynikly z przyczyny tkwigcej
juzpoprzednio w rzeczy sprzedanej. Na powddce nie spoczywal ciezar dowodu, ze zawilgocenie i zagrzybienie wynikato
Z naruszenia przez wynajmujgcego obowigzku wynikajgcego z art. 662 § 1 kc. To pozwanego obcigzat dowdd, ze
przyczyna zagrzybienia i zawilgocenia lokalu jest nieprawidlowe uzytkowanie lokalu przez powddke, a taki dowdd nie
zostal przeprowadzony.

Niemniej powodztwo podlega oddaleniu, poniewaz powo6dka nie udowodnila, ze zasadne jest obnizenie czynszu o
60%. Odpowiednie obnizenie czynszu za czas trwania wad, o jakim mowa w art. 664 § 1 ke wymaga odwolania sie
do wiadomoéci specjalnych. Przepis art. 322 kpc nie ma tu zastosowania, tak samo stwierdzenie odpowiednio$ci nie
moze byé wynikiem swobodnego uznania sadu.

Dlatego powd6dztwo podlegalo oddaleniu.

Co sie tyczy zadania obnizenia czynszu za pomieszczenie gospodarcze, to z uwagi na skuteczne cofniecie powddztwa
ze 7Zrzeczeniem sie roszezenia, na zasadzie art. 355 § 1 kpc postepowanie podlegato w tej cze$ci umorzeniu.

Odstapienie od obcigzenia powodki kosztami procesu uzasadnia przepis art. 102 kpc — z uwagi na udzielone jej
zwolnienie od kosztow sadowych.

Apelacje zlozyla powddka. Zadala zmiany wyroku poprzez uwzglednienie powédztwa w calosci lub w czesci,
ewentualnie wnioskowala o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Zarzucila obraze prawa materialnego — naruszenie przepisu art. 664 § 1 kc poprzez bledne zastosowanie, poniewaz
mimo stwierdzenia wad lokalu, ktére ograniczaja przydatno$¢ do umoéwionego uzytku, zagdanie obnizenia czynszu
zostalo oddalone, co pozbawilo powddke ochrony prawnej. Z ostroznoéci procesowej powodka zarzucila réwniez
obraze przepisdw prawa procesowego, mianowicie przepisu art. 278 § 1 kpc poprzez bledne uznanie, ze odpowiednie
obnizenie czynszu, o ktérym mowa w art. 664 § 1 ke wymaga odwolania sie do wiadomosci specjalnych, a naruszenie
to ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Z dalej idacej ostroznoéci powodka zarzucila naruszenie przepisu



art. 232 zd. 2 kpc polegajace na nieprzeprowadzeniu z urzedu dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ zasadnos$ci
obnizenia czynszu o0 60%, a naruszenie to ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Wreszcie — wskazujac takze
daleko idgcg ostrozno$c¢ procesowg — wnioskowata o dopuszcezenie dowodu z opinii bieglego na okolicznosé zasadnosci
obnizenia czynszu o 60%.

Sad Okregowy zwazyl:
Apelacja zasluguje na uwzglednienie.

W ujawnionym w toku postepowania stanie rzeczy, dla stanowczego rozstrzygniecia sprawy i prawidlowego
zastosowania przepisu art. 664 § 1 kpc konieczne bylo podjecie dodatkowych czynno$ci dla wyjaénienia istoty sprawy.

Powodka w niniejszej sprawie dochodzi roszczenia opartego na przepisie art. 664 § 1 ke, zgodnie z ktorym jezeli
rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatno$¢ do uméwionego uzytku, najemca moze zgda¢ odpowiedniego
obnizenia czynszu.

Powodka wskazuje, ze wada ta jest zagrzybienie $cian. Racje ma sad pierwszej instancji, ze kwestia samego istnienia
zagrzybienia Scian nie stanowila i nie stanowi przedmiotu sporu. Natomiast strony byly rozbiezne w stanowiskach co
do przyczyny wystepowania zagrzybienia. Powddka wskazywala, ze w jej ocenie grzyb jest z powodu braku wladciwej
izolacji Scian przed wilgocia. Jednocze$nie podawala, ze kiedy malzonkowie K. zamieszkali w lokalu (pierwsza umowa
zawarta zostala w dniu 1 maja 1996 roku) to ,nie bylo grzyba”. Podnosila tez okoliczno$é, ze grzyb pojawil sie od czasu
kiedy w mieszkaniu zostaly zamontowane plastikowe okna. Natomiast pozwany wskazywal, ze wykwity na tynkach
sa konsekwencja niewla$ciwej eksploatacji lokalu — usuniecie bez zgody wynajmujacego pieca weglowego w kuchni,
zainstalowania kabiny prysznicowej, niewlasciwa wentylacja mieszkania, suszenie prania wewnatrz lokalu.

Sad pierwszej instancji przeprowadzil na okoliczno$é przyczyn zagrzybienia dowody z zeznan $wiadkéw
wnioskowanych przez pozwanego. Ostatecznie jednak uznal, ze wyjasnienie kwestii przyczyn zagrzybienia wymaga
wiadomosci specjalnych, konieczna jest opinia bieglego, ktorej zeznania Swiadkdw nie moga zastapic. Dalej uznal,
ze skoro dowdd taki nie zostal zgloszony, a ciezar dowodu w zakresie dotyczacym ustalenia przyczyny zagrzybienia
spoczywal na pozwanym, to negatywne skutki procesowe takiego zaniechania obcigzaja pozwanego. Niemniej, w
konsekwencji jednak oddalil powodztwo z uwagi na niewykazanie przez powodke ,ze zasadne jest obnizenie czynszu
0 60%”.

Takie stanowisko w okoliczno$ciach tej konkretnej sprawy nie moze by¢ uznane za prawidlowe.

Niniejsza sprawa toczyla sie w postepowaniu uproszczonym — dotyczy roszczenia z umowy najmu, a warto$é
przedmiotu sporu nie przekracza dziesieciu tysiecy zlotych. Zgodnie z przepisem art. 505 7 kpc jezeli sad uzna, ze
sprawa jest szczegoblnie zawila lub jej rozstrzygniecie wymaga wiadomosci specjalnych, w dalszym ciagu rozpoznaje
ja z pominieciem przepiséw o postepowaniu uproszczonym.

Nie podlega kwestii, ze taka sytuacja w niniejszej sprawie miala miejsce, czemu zreszta sad dal wprost wyraz
w uzasadnieniu rozstrzygniecia, gdzie wskazal, ze ustalenie przyczyny wystepowania zagrzybienia wymagalo
wiadomosci specjalnych, tak samo ustalenie w zakresie dotyczacym wielkoSci odpowiedniego obnizenia czynszu.

Tymczasem sad nie podjalt decyzji o rozpoznaniu w dalszym ciagu sprawy z pominieciem postepowania uproszczonego
— powinien natomiast wydac¢ stosowne postanowienie.

Wobec stanowiska sgdu o potrzebie zasiegniecia wiadomosci specjalnych, brak decyzji o dalszym prowadzeniu sprawy
z pominieciem postepowania uproszczonego musi skutkowac¢ brakiem akceptacji dla podjetej przez sad oceny w
zakresie odnoszacym sie do skutkéw nieprzeprowadzenia dowodéw w czeSci, w jakiej wymagane byto odwolanie sie
do wiadomoSci specjalnych. W takiej sytuacji nalezalo zwrdci¢ uwage stron, co szczegélnie odnosi sie do dzialajacej
bez fachowego pelnomocnika powddki, na ten aspekt postepowania dowodowego.



Ponadto odnoénie oceny rozktadu ciezaru dowodu, wskaza¢ trzeba — w powolaniu m.in. na wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 26 pazdziernika 2000 roku w sprawie II CKN 305/00 — Ze kwestia ciezaru dowodu co do podstawy wylaczenia
odpowiedzialno$ci sprzedawcy (tu: wynajmujacego) z tytutu rekojmi wymaga uwzglednienia okoliczno$ci konkretne;j
sprawy i dlatego nie nadaje sie do tworzenia regul generalnych.

W konsekwencji powyzszego i przy zastrzezeniu co do mozliwosci stosowania analogii w zakresie rozkladu ciezaru
dowodu jak w przepisie art. 559 ke, podnie$¢ nalezy takze konieczno$éc przeprowadzenia postepowania dowodowego
— poprzez opinie bieglego — w zakresie spornej miedzy stronami kwestii przyczyn powstania zagrzybienia.

Nie moze podlega¢ kwestii, ze zawilgocenie i w konsekwencji zagrzybienie nie wystepowaly od poczatku
zamieszkiwania powodki, pojawily sie p6Zniej. Kazda ze stron wiaze przyczyny powstania zagrzybienia Scian z innymi
okoliczno$ciami, powddka — z takimi, ktére w jej ocenie obciazaja wynajmujacego, a wynajmujacy — z takimi, ktore
W jego ocenie obcigzaja najemce.

Oczywiste jest, ze dla uwzglednienia roszczenia powddki o obnizenie czynszu konieczne jest ustalenie, ze wady sa
skutkiem okoliczno$ci, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosi wynajmujacy.

W sytuacji jak wyzej — zwazywszy powstanie zagrzybienia w kilka lat po objeciu lokalu przez powodke — przy nie
kwestionowaniu, ze powodka podjela okre$lone dzialania w zakresie odnoszacym sie do wyposazenia i eksploatacji
mieszkania, co do ktérych pozwany wskazuje na zwiazek przyczynowy z zagrzybieniem — nie bylo wystarczajacych
podstaw dla podjetej oceny w zakresie ciezaru dowodu.

Nie mozna takze wykluczy¢, ze okoliczno$ci, wskutek ktérych powstalo zagrzybienie obciazaja w niniejszej sprawie
zaréwno wynajmujacego, jak i najemce.

W takim stanie rzeczy dla wydania slusznego orzeczenia konieczne bylo podjecie przez sad pierwszej instancji decyzji
umozliwiajacych stronom wykazanie racji ich stanowisk.

W konsekwencji nalezy podzieli¢ podstawe kwestionowania przez apelujaca podjetego przez sad pierwszej instancji
rozstrzygniecia. Wladciwe zastosowanie przepisu prawa materialnego — art. 664 § 1 ke w okoliczno$ciach ujawnionych
rozbieznych stanowisk stron — wymagalo podjecia postepowania z pominieciem przepisow o postepowaniu
uproszczonym celem przeprowadzenia postepowania dowodowego w zakresie, w jakim wymagalo ono wiadomosci
specjalnych, co dotyczy i kwestii przyczyn powstania zagrzybienia, i takze kwestii zakresu zmniejszenia przydatno$ci
lokalu do uméwionego uzytku.

W tym miejscu podnie$¢ bowiem nalezy, ze wielko$¢ zakresu ewentualnego obnizenia czynszu wymaga wiadomosci
specjalnych i nie moze by¢ oparta tylko na uznaniu sadu. Powodka wskazujgc, ze czynsz winien by¢ obnizony o
60% nie podala zadnych podstaw dla takiego stanowiska, zadnych kryteriow. Dla zweryfikowania zasadno$ci takiego
zadania pow6dztwa, konieczne jest jednak ponadto objecie taka opinig takze tego czy odpowiedzialnosé za te wade
obcigza wynajmujacego czy najemce, czy tez zagrzybienie nastapilo za sprawa okolicznoSci obciazajacych zaréwno
wynajmujacego, jak i najemce.

Wystgpienie naruszen, o ktérych mowa wyzej, przy jednoczesnym stwierdzeniu, ze zgromadzone dowody nie daja
wystarczajacych podstaw do zmiany wyroku, skutkuje koniecznos$cia uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania — z wylaczeniem przepiséw o postepowaniu uproszczonym (art. 505 > § 11 § 2
kpc). Zgodnie z przepisem art. 505 ' § 1 kpc sad drugiej instancji nie przeprowadza postepowania dowodowego z
wyjatkiem dowodu z dokumentu.

Rozpoznajac ponownie sprawe sad pierwszej instancji przeprowadzi dowod z opinii bieglego na okoliczno$é przyczyny
lub przyczyn zagrzybienia lokalu oraz na okolicznoéc¢ o ile — w wielkoSci wyrazonej procentowo — wada w postaci
zagrzybienia winna obnizaé czynsz z uwagi na ograniczenie uzytecznos$ci przedmiotowego lokalu.



