Sygn. akt IT Ca 219/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 kwietnia 2015 r.

Sad Okregowy w Kielcach Wydziat IT Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Monika Koska (spr.)

Sedziowie: SSO Stawomir Buras

SSO Rafat Adamczyk

Protokolant: st. sekr. sgdowy Eliza Tokarz

po rozpoznaniu w dniu 9 kwietnia 2015 r. w Kielcach

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. P.

przeciwko Gminie S.

o nakazanie przeprowadzenia napraw lokalu mieszkalnego
na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Sandomierzu

z dnia 14 listopada 2014 r. sygn. VI C 53/13

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Staszowie i
pozostawia temu sadowi rozstrzygniecie

o kosztach postepowania apelacyjnego.

II Ca 219/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 14 listopada 2014 roku Sad Rejonowy w Sandomierzu VI Zamiejscowy Wydzial Cywilny z siedziba w
S. oddalil powodztwo J. P. przeciwko Gminie S. o nakazanie przeprowadzenia napraw lokalu mieszkalnego, a ponadto
zasadzil od Skarbu Panstwa na rzecz adwokata M. B. kwote 738,00 zl tytulem nieoplaconej pomocy prawnej udzielone;j
z urzedu oraz obciazyt Skarb Panstwa kosztami sadowymi.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne:

Powodka J. P. wynajmuje od Gminy S. lokal mieszkalny nr (...), polozony w budynku nr (...) przy ul. (...) w S.. Umowa
najmu zostala zawarta z Przedsiebiorstwem (...) Spolka z o. 0. w S., dzialajacym w imieniu Gminy S., na pi$émie w
dniu 1 marca 2004 roku. Przedmiotowy lokal, ktéry wchodzi w sklad zasobéw mieszkaniowych Gminy S., polozony
jest na parterze i sktada sie z 3 izb, przedpokoju oraz lazienki.



W dniu 5 marca 2004 roku przekazano lokal powodce i sporzadzono protokél zdawcezo — odbiorczy, w ktoérym nie
stwierdzono zadnych wad instalacji czy urzadzen zapewniajacych funkcjonowanie lokalu i do tego protokotu powddka
nie wnosila zadnych zastrzezen.

W dniu 27 stycznia 2012 roku powodka zlozyla pismo do Urzedu Miasta i Gminy S., w ktorym domagala sie zamiany
lokalu mieszkalnego z uwagi na trudng sytuacje rodzinna i finansowg, ale i wniosek ten zostal rozpatrzony negatywnie.

W wyniku przeprowadzonych kontroli lokalu, nie potwierdzono wiekszoS$ci zarzutéw podnoszonych przez powodke
dotyczacych stanu technicznego przedmiotowego lokalu. Nie stwierdzono wad instalacji wodno — kanalizacyjnej,
elektrycznej, ktéore wymagalyby wymiany, za§ drobne usterki zostaly usuniete. Dokonano takze udroznienia
przewodow wentylacyjnych i naprawiono chodnik przez budynkiem.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad I instancji uznal powddztwo J. P. za bezzasadne wskazujac, iz zadanie
powddki nie znajduje podstaw w obowiazujacych przepisach prawa, a powoddka ostatecznie domagala sie od
pozwanego dokonania napraw zajmowanego przez nig lokalu mieszkalnego z dostarczeniem innego lokalu jedynie na
czas tego remontu.

Jako bezsporne w sprawie Sad Rejonowy przyjal, iz strony laczyla umowa najmu lokalu mieszkalnego zawarta w dniu
1 marca 2004 roku i umowa ta nie zawiera zadnych uregulowan dotyczacych obowiazkdw wynajmujacego w zakresie
nalezytego utrzymywania lokalu czy budynku, ani zasad ponoszenia przez wynajmujacego kosztéow zwigzanych z
ewentualnym remontem lokalu, a wobec tego zastosowanie maja przepisy kodeksu cywilnego dotyczace najmu, w
tym najmu lokalu mieszkalnego, jak rowniez przepisy szczegdlne, zawarte w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 roku o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Nadto wskazal, iz art. 6a i 6b ustawy o ochronie praw lokatoréw okreslaja prawa i obowigzki stron umowy najmu.
W $wietle tych przepisbw w szczegdlnoSci wynajmujacy jest obowigzany do zapewnienia sprawnego dzialania
istniejacych instalacji i urzadzen zwigzanych z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw
gazowych i cieklych, ciepla, energii elektrycznej, a ponadto wynajmujacego obciaza obowigzek dokonywania napraw
budynku, lokalu i wymienionych urzadzen oraz napraw lokalu w zakresie nie obciazajacym najemcy. Wskazal rowniez,
iz naprawa i konserwacja niektorych elementéw wyposazenia lokalu w zakresie nie obciazajacym wynajmujacego
nalezy do najemcy.

Podniost takze, iz konsekwencje nie wywigzywania sie przez wynajmujacego z powyzszych obowigzkéw okreslone
zostaly w art. 663 kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktore
obcigzaja wynajmujacego, a bez ktérych rzecz nie jest przydatna do uméwionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢
wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania napraw, a po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu
najemca moze dokonaé koniecznych napraw na koszt wynajmujacego. Nadto wskazal, iz z art. 663 kc wprost wynika,
ze jesli to najemca ma wykona¢ naprawe (zamiast wynajmujacego), cho¢ na jego koszt, to najpierw najemca sam
pokryje koszt naprawy (jako zleceniodawca lub ewentualnie wykonawca zakupujacy materialy), a dopiero pdzniej
bedzie dochodzil zwrotu poniesionych wydatkéw od wynajmujacego.

Podniost takze, iz powyzsze przepisy nie przewiduja mozliwosci dochodzenia przez najemce bezposrednio przez
Sadem roszczenia o nakazanie wynajmujacemu dokonania niezbednych napraw rzeczy (lokalu) bedacej przedmiotem
umowy najmu, za$ powolujac sie na tre$¢ art. 682 ke, w przypadku gdy wady przedmiotowego lokalu zagrazaja zyciu
i zdrowiu powodki lub jej domownikéw, to jest ona uprawniona do natychmiastowego rozwigzania umowy najmu,
ewentualnie do dokonania niezbednych napraw na swoj koszt i dochodzenia od wynajmujacego zwrotu poniesionych
z tego tytulu wydatkow.

Sad Rejonowy stwierdzil takze, ze bezprzedmiotowym stalo sie dokonywanie przez Sad szczegdlowych ustalen w
zakresie rzeczywistego stanu lokalu mieszkalnego najmowanego przez powodke, w tym przeprowadzenie dowodu z



opinii bieglego, ktéra w niniejszej sprawie bylaby zbedna z uwagi na fakt, iz dotychczas powddka nie wykonata zadnych
obcigzajacych wynajmujacego napraw lokalu i nie domagatla sie zwrotu poniesionych z tego tytulu wydatkow.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla powddka J. P., ktéra zaskarzajac wyrok w caloSci zarzucila naruszenie
art. 6 a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego poprzez bledna wykladnie powolanego przepisu, wyrazajaca sie w stwierdzeniu, ze
powddztwo jest bezzasadne, albowiem Sad nie znajduje zadnej podstawy w obowiazujacych przepisach prawa, ktore
nie przewiduja dochodzenia przez najemce bezpoérednio przed Sadem roszczenia o nakazanie wynajmujacemu
dokonania niezbednych napraw lokalu bedacego przedmiotem najmu. Powddka wnosila o zmiane zaskarzonego
wyroku i uwzglednienie powddztwa, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania przez Sad I instancji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest zasadna w zakresie, w jakim skutkowala uchyleniem zaskarzonego wyroku i przekazaniem sprawy
Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

W ocenie Sadu Okregowego, Sad Rejonowy nie rozpoznat istoty sprawy, a wydanie rozstrzygniecia w przedmiocie
zadania pow6dki wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego.

Powddka J. P. w zlozonym pozwie domagata sie bowiem dokonania napraw zajmowanego przez nig na podstawie
umowy najmu z dnia 1 marca 2004 roku lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w S., poprzez wymiane
instalacji wodnej i kanalizacyjnej, wymiane instalacji elektrycznej, remont przeciekajacego dachu nad dobudowanym
pomieszczeniem, remont pekajacych Scian budynku, naprawe chodnika, wykonanie odpowiedniej wentylacji budynku
oraz izolacji budynku, a takze izolacji od usytuowanej pod lokalem mieszkalnym powddki kotlowni, odgrzybienie
lokalu oraz wnosila o przyznanie zastepczego lokalu na czas trwania remontu. Jako podstawe dochodzonego
roszczenia powodka wskazala art. 6a ustawy o ochronie praw lokatorow, ktéry okresla obowigzki wynajmujacego w
zakresie utrzymania lokalu bedacego przedmiotem najmu.

Sad Rejonowy w toku prowadzonego postepowania nie poczynil zadnych ustalen na okoliczno$ci pozwalajace na ocene
zasadnoéci zadania powodki.

Sad Okregowy nie podziela stanowiska Sadu Rejonowego, iz zadanie powo6dki nie znajduje podstaw w obowiazujacych
przepisach prawa. Poglad Sadu I instancji jest bledny, bowiem obowigzki najemcy oraz wynajmujacego, reguluje nie
tylko umowa najmu, zawarta w dniu 1 marca 2004 roku, ale z uwagi na to, ze przedmiotem najmu jest lokal nalezacy
do zasobow gminy nalezy dodatkowo positkowac sie przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. W artykule 6a ust. 1 i 3 tej ustawy przewidziano, ze wynajmujacy
obowigzany jest do zapewnienia sprawnego dzialania istniejacych instalacji i urzadzen zwigzanych z budynkiem
umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych i cieklych, ciepla, dZwigéw osobowych oraz innych
instalacji i urzadzen stanowiacych lokale i budynki okreslone odrebnymi przepisami. Do obowigzkéw wynajmujacego
nalezy w szczegdblnoSci:

1) utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czysto$ci pomieszczen i urzadzen budynku, stuzacych do wspélnego
uzytku mieszkancow oraz jego otoczenia;

2) dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen o ktérych mowa w pkt 1, oraz przywrdcenie
poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn, z tym ze najemce obciaza obowiazek pokrycia
strat powstalych z jego winy;

3) dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego w zakresie
nieobciazajacym najemcy, a zwlaszcza: napraw i wymiany wewnetrznych instalacji: wodociagowej, gazowej i cieplej



wody — bez armatury i wyposazenia, a takze napraw i wymiany wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej, centralnego
ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji elektrycznej, anteny zbiorczej z wyjatkiem osprzetu.

Obowiazki wynajmujacego nie maja charakteru katalogu zamknietego, co nakazuje przyjac, iz w razie gdy okre$lony
obowiazek nie obcigza najemcy, to obcigza on wynajmujacego. W razie watpliwos$ci kogo obcigza naprawa jakiego$
elementu lokalu, nalezy przyjaé, iz wynajmujacego jezeli nie jest ona wymieniona w art. 6b w/w ustawy.

W my$l za$ art. 6b, najemca jest obowiazany utrzymywac lokal oraz pomieszczenia, do uzywania ktorych jest
uprawniony, we wla$ciwym stanie technicznym i higieniczno — sanitarnym okreslonym odrebnymi przepisami oraz
przestrzegac porzadku domowego. Najemca jest takze obowiazany dbaé i chroni¢ przez uszkodzeniami lub dewastacja
cze$ci budynku przeznaczone do wspoélnego uzytku, jak dzwigi osobowe, klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia
zsypOw, inne pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku. Ustep 2 cytowanego przepisu stanowi, iz najemce
obcigza naprawa i konserwacja:

1) podlog, posadzek, wykladzin podlogowych oraz $cienych okladzin ceramicznych, szklanych i innych;
2) okien i drzwi;
3) wbudowanych mebli, lgcznie z ich wymiana;

4) trzondéw kuchennych, kuchni i grzejnikbw wody przeplywowej (gazowych, elektrycznych i weglowych),
podgrzewaczy wody, wanien, brodzikow, mis klozetowych, zlewozmywakéw i umywalek wraz z syfonami, baterii i
zaworOow czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktore lokal jest wyposazony, lacznie z ich wymiana;

5) osprzetu i zabezpieczen instalacji elekirycznej, z wylaczeniem wymiany przewod6w oraz osprzetu anteny zbiorczej;
6) piecow weglowych i akumulacyjnych, lacznie z wymiang zuzytych elementéw;

7) etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostalo ono zainstalowane na koszt wynajmujacego,
takze jego wymiana;

8) przewoddéw odplywowych urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym niezwloczne usuwanie ich
niedroznosSci;

9) innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez: malowanie lub tapetowanie oraz
naprawe uszkodzen i tynkéw $cian i sufitbw oraz malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzehn
kuchennych, sanitarnych i grzewczych.

Z powolanymi przepisami z kolei koresponduje dyspozycja art. 663 ke, w my$l ktérego jezeli w czasie trwania najmu
rzecz wymaga napraw, ktore obcigzaja wynajmujacego, a bez ktorych rzecz nie jest przydatna do uméwionego uzytku,
najemca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania napraw, a po bezskutecznym uplywie
wyznaczonego terminu najemca moze dokonaé konecznych napraw na koszt wynajmujacego.

Nalezy zaznaczy¢, ze jest to jednak uprawnienie, a nie obowigzek najemcy. W przypadku odmowy wykonania
koniecznych napraw przez wynajmujacego, najemca moze wystapi¢c do sadu z powddztwem o zobowiazanie
wynajmujacego do dokonania napraw lokalu. Je§li naprawa lokalu wymaga jego opréznienia, najemca moze ponadto
zadac¢ zapewnienia przez wynajmujacego lokalu zamiennego. (zob. Jacek Chacifiski Ochrona praw lokatorow.
Komentarz 3. wydanie, wyd. C.H. Beck, Warszawa 2013).

Tak wiec kazda ze stron, wbrew twierdzeniu Sadu Rejonowego, ma prawo dochodzi¢ wykonania umowy przez druga
jej strone i Sad I instancji winien byl rozpozna¢ merytorycznie roszczenie powodki.

Sad Rejonowy wuzasadnieniu zaskarzonego wyroku wskazal wzasadzie jeden tryb postepowania, ktory polega na tym,
ze powbdka na wlasny koszt mialaby wykonaé¢ remont w niezbednym zakresie, a nastepnie dopiero dochodzi¢ zwrotu



poniesionych wydatkéw od wynajmujacego. Jak juz wyzej wskazano, taki tryb jest uprawnieniem najemcy, a nie jego
obowiazkiem, z ktérego powddka moze skorzystaé, ale niekoniecznie musi. Nie mozna stwierdzi¢, iz uprawnienia
najemcy ograniczajg sie jedynie do dochodzenia przez najemce od wynajmujacego zwrotu poniesionych wydatkéw
zwiazanych z wykonywaniem robdt remontowych, bowiem moze mie¢ miejsce sytuacja, ze najemca ze wzgledu na
trudng sytuacje materialng nie bedzie w stanie pokry¢ z wlasnych Srodkéw pienieznych remontu, choéby nawet
chwilowo, jezeli w danych okoliczno$ciach wydatki zwigzane z remontem lokalu obcigzaja wynajmujacego.

W zwigzku z powyzszym, powodka J. P. prawidlowo domagala sie zobowigzania pozwanej Gminy S. do dokonania
napraw zajmowanego przez nig lokalu mieszkalnego w zakresie obowigzujacym wynajmujacego w rozumieniu art. 6a
ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, ewentualnie jezeli
remont obejmowalby wiekszy zakres, przyznania powodce na czas tego remontu lokalu zastepczego.

Nalezy ponadto wskazac, iz Sad Rejonowy nie zbadal merytorycznie zasadnos$ci zadania powodki, bowiem uznal,
ze takie roszczenie w ogdle nie istnieje. W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, Sad I instancji nie dokonal zadnych
ustalen faktycznych. W tym celu, Sad Rejonowy, winien przeprowadzi¢ postepowanie dowodowe i dopuéci¢ dowod
z opinii bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$é¢ ustalenia czy zakres usterek wystepujacy w przedmiotowym
lokalu powoduje, ze lokal nie odpowiada standardom i normom lokalu mieszkalnego i wskazania jaki bylby zakres prac
niezbednych do doprowadzenia lokalu do nalezytego stanu. Dopiero po dokonaniu niezbednych ustalen faktycznych,
w oparciu o zgromadzony material dowodowy, mozliwym bedzie wydanie rozstrzygniecia w przedmiocie zasadnoSci
roszczenia powodki.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy dzialajac na podstawie art. 386 § 4 kpc uchylil zaskarzony wyrok i sprawe
przekazal do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Staszowie, pozostawiajac temu Sadowi stosownie do
art. 108 § 2 kpc rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

SSO S. Buras SSO M. Koska SSO R. Adamczyk



