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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 sierpnia 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczgcy)
SSN Pawet Grzegorczyk

SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powodztwa T. D.

przeciwko Towarzystwu Budownictwa Spotecznego (...) sp. zo.o. w W.
o zapfate i ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 27 sierpnia 2020 r.,
skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 24 pazdziernika 2018 r., sygn. akt V ACa (...),

1) oddala skarge kasacyjna;

2) nie obcigza powodki kosztami postepowania kasacyjnego;

3) przyznaje adw. M.Z. od Skarbu Panstwa - Sadu
Apelacyjnego w (...) kwote 7 200 (siedem tysiecy dwiescie) zi
powiekszong o nalezny podatek od towaréw i ustug z tytutu
kosztow nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej powoddce z

urzedu w postepowaniu kasacyjnym.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 24 pazdziernika 2018 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit
apelacje powddki T. D. od wyroku Sgdu Okregowego w W. z dnia 21 grudnia
2016 r., oddalajgcego jej powodztwo przeciwko Towarzystwu Budownictwa
Spotecznego (...) sp. z 0.0. w W. (dalej — ,Spotka”), w ktorym domagata sie
ustalenia istnienia stosunku najmu lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego przy ul.
O. w W. (,Lokal”’) oraz bezskutecznosci wypowiedzenia tego stosunku i wezwania
powodki do opuszczenia Lokalu, ustalenia nieistnienia zalegtosci w kwocie
10.376,02 zt wskazanej przez pozwang w wypowiedzeniu wedtug stanu na dzien 13
lipca 2012 r., nakazania Spétce niezwtocznego remontu i usuniecia wad Lokalu
oraz pokrycia kosztow udostepnienia do remontu Lokalu oraz udostepnienia
powoddce lokalu zastepczego na czas remontu o standardzie nie nizszym niz
standard Lokalu sprzed wystgpienia usterek, zasgdzenia od Spotki kwoty 30.840,51
zt z tytutu nadptaconego czynszu za lokal niepetnowartosciowy (z wadami) za okres
od 1 maja 2006 r. do 31 grudnia 2011 r. (30.444,62 zI) i zalegtych odsetek, jak
réwniez z tytutu rabatu w kosztach zuzycia wody za okres od 1 wrzesnia 2006 r. do
31 sierpnia 2007 r. (395,89 zt) oraz obnizenia czynszu z powodu wad, ustalenia
zakresu prac, ktére pozwana winna wykona¢ w ramach usuniecia tych wad,
ustalenia, ze zgdanie przez pozwang od powodki zaptacenia kwoty 10.376,02 zi
zalegtych naleznosci za czynsz oraz optaty eksploatacyjne (wg stanu na dzien
13 lipca 2012 r.) jest bezzasadne, przedstawienia przez Spoétke sposobu wyliczenia
odsetek od zalegtosci na 13 lipca 2012 r. i zasgdzenia od Spoétki na swojg rzecz
finalnie kwoty 200.000 zt z tytutu zadoscuczynienia za nekanie powodki przez

Spotke.

W sprawie ustalono m.in., Zze w dniu 28 pazdziernika 2005 r. strony zawarty
umowe, mocg ktérej Spotka, bedgca wiascicielem Lokalu, wynajeta go powddce
(,Umowa”). Od tego czasu powoddka wielokrotnie zgtaszata Spoétce rézne usterki,
domagajgc sie ich usuniecia oraz udostepnienia lokalu zastepczego na czas
dokonywania napraw. W odpowiedzi Spétka powotata komisje, ktéra zbadata stan
Lokalu, ustalajgc, ze liczne drobniejsze usterki powinny zosta¢ usuniete na koszt
wynajmujgcej po udostepnieniu Lokalu przez powddke, jednak bez potrzeby



przenoszenia jej na ten czas do lokalu zastepczego, o czym powodka zostata
poinformowana pismem z dnia 31 lipca 2006 r., a nastepnie - po zakonczeniu prac
kolejnej komisji — pismem z dnia 27 listopada 2007 r. W pismach tych informowano
tez powodke o koniecznosci udostepnienia Lokalu w celu usuniecia usterek,
ta jednak stanowczo odmowita, zastrzegajgc, ze uczyni to dopiero po zapewnieniu

jej lokalu zastepczego.

W pdzniejszym czasie Spoétka trzykrotnie informowata powddke o kolejnych
uchwatach Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Spoétki ustalajgcych
wyzszg stawke miesieczng czynszu regulowanego, kazdorazowo wypowiadajac jej
dotychczasowg wysokos¢ czynszu, wskazujgc jego nowg wysokos¢ i dzien, od
ktérego miata obowigzywaé. O pierwszej podwyzce powoddka zostata
poinformowana pismem z dnia 16 stycznia 2008 r., wskazujgcym, ze nowa
wysoko$¢ czynszu bedzie obowigzywa¢ od dnia 1 marca 2008 r. O kolejnych
podwyzkach byta informowana pismami z dnia 5 grudnia 2008 r. i z dnia 15 lutego
2011 .

W odpowiedzi na te pisma powodka kazdorazowo odmawiata pisemnie
ptacenia czynszu z uwzglednieniem wprowadzonej podwyzki do momentu
zakonczenia prac remontowych w jej mieszkaniu, wskazujgc, ze Lokal pozostaje

niepetnowartosciowym ze wzgledu na istniejgce w nim usterki techniczne.

Pismem z dnia 1 lutego 2010 r. pozwana skorygowata btedne oznaczenie
daty wejscia w zycie pierwszej podwyzki czynszu i naliczyta nadptate
w dokonanych ptatnosciach za miesigce marzec i kwiecien 2008 r., ktérg odliczyta

od wiekszego zadtuzenia najemcy.

W zwigzku ze stwierdzonymi zalegtoSciami w pfatnosci czynszu pismem
z dnia 16 lutego 2012 r. Spotka zawiadomita powddke o zamiarze wypowiedzenia
Umowy, wyznaczajgc jej dodatkowy miesieczny termin na sptate zadtuzenia,
a nastepnie pismem z dnia 19 lipca 2012 r. wypowiedziata Umowe ze skutkiem na
dzien 31 sierpnia 2012 r., wzywajgc powodke do zaptaty zalegtych naleznosci
(na 13 lipca 2012 r. miaty one wynosi¢ 10376,02 zt, powiekszone o odsetki

wyliczone na kwote 2132,22 zt) i opréznienia lokalu.

Zadaniom tym powdédka nie uczynita zado$é.



W oparciu o opinie biegtego z zakresu budownictwa Sady ustality tez,
ze wady (usterki) Lokalu nie czynig go bezwartosciowym, nie uniemozliwiajg
zamieszkiwania w nim, lecz tylko nieznacznie je utrudniajg, nie sg zatem istotne,
a ich usuniecie nie wymaga opuszczenia Lokalu przez lokatorow i dostarczenia im

lokalu zastepczego.

U podstaw zgodnej oceny Sgddéw co do bezpodstawnosci zgdan powodki
legto przede wszystkim stwierdzenie, ze Umowa wygasta juz w dniu 1 czerwca
2008 r. Zgodnie bowiem z art. 8a ust. 5 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (éwczesnie tekst jedn. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.; dalej - ,u.0.l.”)
pisemna odmowa przyjecia pierwszej podwyzki doprowadzita do rozwigzania
stosunku prawnego z uptywem okresu wypowiedzenia. Sgd Okregowy wyjasnit przy
tym, ze nieprawidtowe wskazanie w pierwszym wypowiedzeniu terminu, w ktérym
miataby zaczg¢ obowigzywaé nowa, wyzsza stawka (skorygowane pismem z dnia
1 lutego 2010 r.), jakkolwiek dotkniete niewaznoscig, zostato zastgpione regutg
wynikajgcg z art. 8a ust. 2 u.o.l. (art. 58 § 1 k.c.) i nie wptyneto na waznos¢

wypowiedzenia.

Sady byly zgodne takze co do tego, ze po dniu 1 czerwca 2008 r. nie doszto
do przedtuzenia umowy najmu per facta concludentia (art. 674 k.c.) ani zawarcia
nowej umowy, uprawniajgcej powddke do korzystania z Lokalu. Naliczajgc bowiem
po tym dniu czynsz w podwyzszonej wysokosci, Spotka nie wyrazata zgody na
przedtuzenie Umowy na dotychczasowych warunkach, a dalsze zajmowanie Lokalu
przez powddke nie dezaktualizowato jej oswiadczenia o braku akceptacji
podwyzszonego czynszu (oczekiwata zmniejszenia czynszu), co jest rownoznaczne

z brakiem zgodnej woli stron co do essentialia negotii umowy najmu.

Niezaleznie od tego Sady wyjasnity, ze nawet gdyby przyjac¢, iz
mimo kolejnych odméw przyjecia podwyzek dochodzito do przedtuzenia Umowy,
stosunek najmu i tak ulegt rozwigzaniu wskutek wypowiedzenia dokonanego przez
Spétke w zwigzku z zaleganiem przez powoddke z naleznosciami czynszowymi.
Wypowiedzenie to byto skuteczne, gdyz zostaly spetnione wszystkie przestanki

okreslone w art. 11 ust. 1, 2 pkt 2 oraz art. 12 u.o.l., w tym dotyczgce pozostawania



powodki w zwitoce z zaptatg naleznosci za lokal przynajmniej za okres
przekraczajacy trzy miesigce (powodka uiszczata tylko czynsz w pierwotne;j

WySOKOSCi).

Wobec ustania stosunku najmu Sady uznaly za bezzasadne zadania
ustalenia istnienia stosunku najmu Lokalu oraz bezskutecznosci wypowiedzenia
tego stosunku i wezwania powddki do opuszczenia Lokalu, nakazania Spotce
niezwtocznego remontu i usuniecia wad Lokalu, pokrycia kosztéw udostepnienia do
remontu Lokalu i udostepnienia powoddce lokalu zastepczego oraz ustalenia
zakresu prac, ktére pozwana winna wykona¢ w ramach usuniecia wad. Zgdania
dotyczgce ustalenia zakresu niezbednych prac naprawczych, nakazania ich
przeprowadzenia i pokrycia zwigzanych z tym kosztéw zostalty uznane za
bezzasadne takze wskutek przyjecia, ze odmawiajgc pozwanej bezpodstawnie

dostepu do Lokalu, powodka uniemozliwita usuniecie stwierdzonych usterek.

Roszczenie o obnizenie czynszu i optat za wode oraz o zwrot nadptaconego
czynszu Sad Okregowy uznat za przedawnione w dniu 1 czerwca 2009 r. (pozew
zostat wniesiony w dniu 10 sierpnia 2012 r.), a Sad odwotawczy zaakceptowat co
do zasady jego oceny prawne. Sgdy podkreslity tez, Ze nawet jezeli uznag, iz prawo
zgdania odpowiedniego obnizenia czynszu nie ulega przedawnieniu, wobec
bezzasadnej (w swietle opinii biegtego) odmowy udostepnienia pozwanej Lokalu w

celu usuniecia usterek, jej zgdanie i tak byto bezpodstawne.

Sady nie miaty tez watpliwosci co do bezzasadnosci zgdania powddki
zados$¢uczynienia za ujemne przezycia psychiczne, jakich doznata w trakcie
zamieszkiwania w Lokalu, gdyz w okolicznosciach sprawy nie dopatrzyty sie
naruszenia jej dobr osobistych.

Sad Okregowy stwierdzit ponadto, ze wobec ustania stosunku najmu
powodka nie ma interesu prawnego w domaganiu sie uznania za bezzasadne
zgdania pozwanej zaptaty zalegtych naleznosci za czynsz i optaty eksploatacyjne,
oraz wskazat, iz art. 189 k.p.c. nie stanowi podstawy do ustalania okolicznosci
faktycznych, cho¢by miaty one doniostos¢ prawng. Z tymi ocenami nie zgodzit sie
Sad Apelacyjny, tym niemniej rowniez uznat to zgdanie za bezzasadne, zwazywszy

m.in., ze Spoétka skorygowata termin pierwszej podwyzki.



Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego wniosta powddka,
zaskarzajgc go w catosci. Zarzucita naruszenie prawa materialnego, tj. art. 674 k.c.,
art. 662 § 1 k.c., art. 8a i art. 8a ust. 2 u.o.l., jak réwniez naruszenie przepiséw
postepowania, tj. art. 117 § 1, 2i 5 k.p.c., art. 286 k.p.c. i art. 233 § 1 k.p.c. Wniosta
o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy Sagdowi
Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem
0 kosztach postepowania kasacyjnego, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
wyroku w catosci i orzeczenie co do istoty sprawy przez uwzglednienie apelacji

powodki.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzucajgc naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., skarzgca pomineta, ze zgodnie
z art. 398° § 3 k.p.c. podstawg skargi kasacyjnej nie mogg by¢ zarzuty dotyczace
ustalenia faktow lub oceny dowodow, a w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego nie
budzi watpliwosci, iz dotyczy to m.in. zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 23 listopada 2005 r., 1l CSK 13/05,
OSNC 2006, Nr 4, poz. 76, oraz wyroki z dnia 26 kwietnia 2006 r., V CSK 11/06,
nie publ., z dnia 8 maja 2008 r., V CSK 579/07, nie publ., z dnia 16 listopada
2012 r., Ill CSK 73/12, nie publ., z dnia 14 lutego 2013 r., Il CSK 292/12, nie publ.,
z dnia 29 kwietnia 2016 r., | CSK 306/15, nie publ., z dnia 23 czerwca 2016 r.,
V CSK 536/15, nie publ. i z dnia 13 kwietnia 2017 r., | CSK 93/17, nie publ.).

Podnoszone w skardze naruszenie art. 117 § 1, 2 i 5 k.p.c. miato polegac na
przyjeciu, ze powddka jest w stanie ponies¢ koszty wynagrodzenia adwokata lub
radcy prawnego bez uszczerbku utrzymania koniecznego dla siebie i rodziny,
cho¢ wykazata, iz utrzymuje sie z niskiej emerytury i jest pozbawiona mozliwosci
podjecia dodatkowego zatrudnienia ze wzgledu na stan zdrowia, jak réwniez
W przyjeciu, ze w niniejszym postepowaniu petnomocnik nie byt potrzebny, mimo
iznie byla w stanie w sposob dostateczny samodzielnie dochodzi¢ swoich
interesdbw w postepowaniu pierwszoinstancyjnym i apelacyjnym, ze wzgledu na
brak wiedzy prawniczej, wiek oraz stan zdrowia, co doprowadzito do naruszenia
zasady réwnosci w postepowaniu cywilnym, uniemozliwiajgc tym samym Powddce

w sposoéb dostateczny dochodzenie jej praw.



W odniesieniu do tego zarzutu nalezy przede wszystkim zwréci¢c uwage,
ze zgodnie z art. 380 w zwigzku z art. 3982 k.p.c. Sad Najwyzszy moze rozpoznac
postanowienia sgdu drugiej instancji, ktdére nie podlegaty zaskarzeniu w drodze
zazalenia, a miaty wptyw na rozstrzygniecie sprawy, tylko wtedy, gdy strona ztozyta
stosowny wniosek. Wniosku takiego rozpatrywana skarga kasacyjna nie zawiera,
podobnie jak argumentacji przekonujgcej o tym, Zze zarzucane uchybienia mogty
wywrzec¢ istotny wptyw na wynik sprawy. Zarazem nie ma podstaw do stwierdzenia,
ze odmowa ustanowienia dla powddki petnomocnika z urzedu skutkowata
pozbawieniem jej moznosci obrony swych praw, a tym samym niewaznoscig
postepowania. W orzecznictwie wyjasniono, ze ma to miejsce tylko wtedy,
gdy strona swoim zachowaniem wykazuje nieznajomos¢ regut postepowania lub
nieporadnos¢, prowadzgcg do tego, ze przy faktycznym Ilub prawnym
skomplikowaniu sprawy nie jest w stanie wykorzystaé prawnych mozliwosci
prawidtiowego jej prowadzenia (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 29 wrzesnia
2017 r., V CSK 14/17, nie publ.,, postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia
5 kwietnia 2019 r., IV CSK 408/18, nie publ. i z dnia 26 kwietnia 2019 r., Il CZ 21/19,
nie publ. oraz tam przywotywane orzecznictwo). Tymczasem powoddka nie
wykazywata nieznajomosci regut postepowania, ani nieporadnosci i byta w stanie
samodzielnie reprezentowa¢ swoje interesy w toczgcym sie postepowaniu:
samodzielnie wystgpita z powddztwem, ktére nastepnie rozszerzata, sktadata liczne
pisma procesowe, repliki na pisma pozwanej, formutowata wnioski dowodowe,
zastrzezenia do opinii biegtego, jak rowniez ziozyta zastrzezenie do protokotu
w zwigzku z oddaleniem jej wniosku dowodowego przez Sgd Okregowy (k. 648).
Okolicznos¢, ze przeciwnikiem powodki byta spétka prawa handlowego
reprezentowana przez profesjonalnego petnomocnika nie uzasadnia oceny,
ze nieuwzglednienie wniosku powddki o ustanowienie petnomocnika z urzedu
uniemozliwiato jej obrone swych praw na réwni ze strong przeciwng. Korzystanie
z ustug fachowego petnomocnika przez spoétke prawa handlowego mogtoby dawac
takiemu podmiotowi przewage w procesie, o wyniku ktérego decydowatby
wytgcznie sposdb rozwigzania skomplikowanych problemoéw prawnych (tak Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 26 maja 2017 r., | CSK 519/16, nie publ.), co w sprawie

nie miato miejsca. Przejawiana przez powodke inicjatywa i aktywnos¢ w toku



postepowania oraz tresc jej wystgpien wskazuje, ze powddka rozumiata przedmiot
i przebieg postepowania, a schorzenia i choroby jg dotykajgce, jak rowniez brak
wyksztatcenia prawniczego nie uniemozliwity powodce udziatu w sprawie

i dochodzenia ochrony jej praw.

Stwierdzen tych nie podwaza argumentacja Sadu Apelacyjnego, wskazujgca
na btedne sformutowanie przez powodke tezy dowodowej w zakresie wniosku o
dopuszczenie dowodu z dodatkowej opinii innego biegtego, oparta na tezie, ze w
sprawie istotny byt stan Lokalu po jego objeciu przez powddke w posiadanie wraz z
bratem, a nie w dacie sporzadzenia opinii biegtego, w zwigzku z czym dodatkowa
opinia mogta ,co najwyzej” weryfikowaé dokumentacje przygotowang przez
pozwang, zwigzang z dziatalnoscig komisji oceniajgcej stan Lokalu. Wprawdzie w
kontekscie postepowania dowodowego przeprowadzonego przez Sad pierwszej
instancji (odpowiadajgcego tezie dowodowej powddki) oraz odmowy ustanowienia
petnomocnika z urzedu (Sad odwotawczy uznat jego udziat za ,oczywiscie zbedny,
bytby bowiem spdzniony”) argumentacja ta wywotuje watpliwosci - Sad odwotawczy
mogt wszak przeformutowaé teze dowodowg - jednakze nalezy podkresli¢, ze
wytykany powddce btad nie byt jedyng przyczyng oddalenia wniosku o
dopuszczenie przedmiotowego dowodu. Podstawowe bowiem znaczenie miato tu
stwierdzenie, ze powddka nie wykazata bteddéw opinii biegtego B. ,w stopniu
uzasadniajgcym dokonanie innych ustalen” oraz dopuszczenie dowodu z opinii
innego biegtego. Sad Apelacyjny zauwazyt réwniez, ze wnioski z prac komisji w
petni pokryly sie z opinig biegtego i podkreslit, iz mimo uptywu kolejnych 11 lat
opinia ta okazata sie dla powddki niekorzystna. Dlatego tez — co jest w istocie
rbwnoznaczne z zastosowaniem domnieman faktycznych co do okolicznosci
miarodajnych dla rozstrzygniecia sprawy - zaaprobowat ustalenie Sgdu pierwsze;j
instancji, ze Lokal nie miat wad, ktére podlegatyby usunieciu w ramach roszczen
gwarancyjnych albo dotyczgcych rekojmi przy umowie najmu, lecz usterki, ktore
mozna byto usung¢ bez opuszczenia lokalu przez powddke, a tym samym bez
obnizenia czynszu i dostarczenia zastepczego Ilokalu o poréwnywalnym

standardzie.

Istotne miejsce w wywodach skargi kasacyjnej zajat zarzut naruszenia art.

286 k.p.c., ktorego skarzgca dopatrzyta sie w niedopuszczeniu dowodu



z dodatkowej opinii innego biegtego, mimo ze z zeznan biegtego B. w sposob
niewatpliwy wynika - jej zdaniem - iz nie miat on specjalistycznej wiedzy do
sporzadzenia opinii z zakresu wentylacji i ogrzewania Lokalu, a Sad Apelacyjny za
najistotniejszy element przedmiotowej opinii uznat wtasnie punkty dotyczgce tych

kwestii.

Jednakze w rzeczywistosci Sgd odwotawczy w ogole nie formutowat
szczegotowych wypowiedzi co do poszczegdlnych elementéw stanu technicznego
Lokalu, w tym co do wentylacji i ogrzewania. Jezeli zas chodzi o biegtego, to
na rozprawie w dniu 9 grudnia 2016 r. oswiadczyt on tylko, Zze nie ma kwalifikacji do
opiniowania stanu instalacji wodno-kanalizacyjnej. Natomiast co do wentylacji
wypowiadat sie szczegdtowo i stanowczo zardowno w pisemnej opinii podstawowe;j,
jak i uzupetniajgcej, wskazujgc usterki, sposéb ich naprawy, jak rowniez oceniajac,

ze co do zasady jest zgodna z przepisami.

Nalezy tez zauwazy¢, ze zgodnie z jednolitg linig orzeczniczg dowod z opinii
biegtego podlega ocenie na podstawie art. 233 § 1 k.p.c., podobnie jak inne srodki
dowodowe, a jednym z kryteriow tej oceny jest poziom wiedzy (kompetenciji)
biegtego (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2000 r., | CKN
1170/98, OSNC 2001, Nr 4, poz. 64 i z dnia 26 stycznia 2017 r., | CSK 142/15,
nie publ., oraz wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2002 r., V CKN
1354/00, nie publ., z dnia 21 pazdziernika 2004 r., V CK 143/04, nie publ., z dnia
14 listopada 2013 r., IV CSK 135/13, niepubl., z dnia 16 stycznia 2014 r., IV CSK
219/13, nie publ., z dnia 25 czerwca 2014 r., IV CSK 621/13, nie publ., z dnia
20 stycznia 2015 r., V CSK 254/14, nie publ., z dnia 12 lutego 2015 r., IV CSK
275/14, nie publ., z dnia 14 stycznia 2016 r., IV CSK 223/15, nie publ., i z dnia
14 grudnia 2018 r., | CSK 689/17, nie publ.). O tym, czy jest on wystarczajacy,
powinny decydowac¢ konkretne okolicznosci danej sprawy, w tym stopien ich
skomplikowania. In casu nie powinno by¢ watpliwosci, ze uwagi biegtego B.
dotyczgce takich kwestii, jak koniecznos$¢ weryfikacji odpowietrzenia grzejnika,
dokrecenia armatury czy dopasowania sedesu, jak rowniez jego ocena co do prac
wymaganych w celu wymiany ewentualnie zbyt matego grzejnika na wiekszy, mogty
by¢ uznane przez Sgd za miarodajne mimo zastrzezen biegtego co do ograniczen

jego specjalizaciji.
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Najwazniejsze jest jednak to, ze z wywoddw Sadow obu instancji wynikato, iz
istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy miata ocena zasadnosci
formutowanego przez powddke zgdania udostepnienia jej lokalu zastepczego na
czas remontu, ktdorg motywowata przede wszystkim koniecznoscig zdjecia podtogi
oraz naprawy (usuniecia i ponownego potozenia) tynkdéw i powtok malarskich
(por. k. 8, k. 648v), a wiec przyczynami, ktérych ocena miescita sie w zakresie
kwalifikacji biegtego B. (w tym zakresie skarzgca ich nie kwestionuje) i co do
ktérych sie wypowiadat (por. k. 647v-648). Opinia biegtego stanowita podstawe do
ustalenia, ze usuniecie usterek w Lokalu nie wymagato zapewnienia lokatorom
lokalu zastepczego, a przez to do oceny, iz odmawiajgc pozwanej dostepu do
lokalu, powddka uniemozliwita usuniecie stwierdzonych usterek, w zwigzku z czym
nie mogta skutecznie zgdacC ustalenia zakresu niezbednych prac, nakazania ich

przeprowadzenia i pokrycia zwigzanych z tym kosztéw ani obnizenia czynszu.

Na czoto zarzutow przyporzgdkowanych do pierwszej podstawy kasacyjnej
(art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c.) powodka wysuneta naruszenie art. 674 k.c., ktérego
dopatrzyta sie w btednym przyjeciu, ze w okolicznosciach sprawy nie doszto do
dorozumianego przedtuzenia Umowy i tym samym jej rozwigzanie nastgpito w dniu
1 czerwca 2008 r., cho¢ pozwana wypowiedziata Umowe dopiero pismem z dnia
19 lipca 2012 r., a przez caty okres od dnia 1 czerwca 2008 r. do dnia 31 sierpnia
2012 r. nieprzerwanie powodka korzystata z Lokalu za zgodg pozwanej, ponoszgc

koszty czynszu i mediéw podtgczonych do Lokalu.

Jednakze skarzgca nie wyjasnita, w jaki sposdb zanegowanie stanowiska
Saddéw co do wygasniecia stosunku najmu w dniu 1 czerwca 2008 r. miatoby samo
przez sie wptywaC¢ na wynik sprawy. Bylo to niezbedne juz ze wzgledu na
formutowane rownolegle przez Sady wyrazne zastrzezenie, ze nawet jezeli
przyjac, iz stosunek najmu trwat po dniu 1 czerwca 2008 r., ulegt on z pewnoscig
zakonczeniu wskutek wypowiedzenia przez pozwang, a wiec z dniem 31 sierpnia
2012 r. Tej ostatniej tezy powodka w skardze kasacyjnej w ogole nie kwestionowata
— przeciwnie twierdzita, ze stosunek najmu trwat do tego dnia - mimo ze réwniez ta
ocena uzasadnia oddalenie wszystkich roszczen opartych na zatozeniu o dalszym
istnieniu stosunku najmu. Juz z tego wzgledu sformutowany przez nig zarzut

nie mogt wywrze¢ oczekiwanego skutku.
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Z kolei naruszenie art. 662 § 1 k.c. miato - zdaniem powddki - polega¢ na
jego btednym niezastosowaniu, cho¢ zgodnie z art. 33 ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r., Nr 98, poz. 1070 ze zm.; dalej -
"u.p.b.m.") do spraw nieuregulowanych w tej ustawie stosuje sie odpowiednio
przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz przepisy

Kodeksu cywilnego o najmie.

W rzeczywistosci nie ma jednak zadnych podstaw do stwierdzenia, ze Sady
obu instancji zanegowaty zastosowanie do wigzgcego strony najmu art. 662 § 1 k.c.
Brak odniesienia sie do tego przepisu wynikat przede wszystkim z przyjecia,
ze stosunek najmu ulegt rozwigzaniu, a dodatkowo - w kontekscie Zzadania
obnizenia czynszu najmu i zwrotu nadptaconego czynszu - ze skupienia uwagi na
art. 664 § 1 k.c., ktéry wprost regulowat zgdanie sformutowane przez powddke,
przystugujgce jej w zwigzku z naruszeniem przez wynajmujgcego obowigzku
okreslonego w art. 662 § 1 k.c. (co do tej korelacji por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 13 lutego 2004 r., IV CK 22/03, nie publ.). Jedng zas z przyczyn oddalenia
tego zagdania byto stwierdzenie, ze nie mogta ona skutecznie domagac sie
obnizenia czynszu w sytuacji, w ktérej bezpodstawnie odmawiata udostepnienia

pozwanej Lokalu w celu usuniecia usterek.

Stanowisku temu nie mozna odméwi¢ stusznosci, gdyz przewidziane w art.
664 § 1 k.c. prawo najemcy do zgdania odpowiedniego obnizenia czynszu za
czas trwania wad rzeczy najetej, ktore ograniczajg jej przydatnos¢ do umdwionego
uzytku, dotyczy tylko sytuacji, w ktérej obowigzek ich usuniecia spoczywa
na wynajmujgcym, niezaleznie od tego, czy chodzi tu o wady istniejgce juz w chwili
oddania rzeczy najemcy do korzystania, o ktérych najemca nie wiedziat
(por. art. 664 § 3 k.c.), czy tez powstate pdzniej. Jezeli najemca nie udostepnia
lokalu wynajmujgcemu w celu przeprowadzenia napraw, uchybia obowigzkowi
wspotdziatania z dtuznikiem (art. 354 k.c.) z tym skutkiem, Zze przez ten czas
obowigzek obcigzajgcy wynajmujgcego ustaje, a tym samym najemca nie moze sie
wowczas domagacC obnizenia czynszu. Takze dlatego, ze jak dlugo najemca

bezpodstawnie odmawia udostepnienia lokalu do naprawy, tak dlugo odpowiada za
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istnienie wad, a w doktrynie zwraca sie trafnie uwage, iz art. 664 § 1 k.c.
nie dotyczy wad, ktére spowodowat najemca swym witasnym dziataniem albo

zaniechaniem.

Ustalenie, Zze odmowa udostepnienia Lokalu przez powodke byta
bezpodstawna sprawia, iz traci na znaczeniu okolicznos¢, czy i w jakim zakresie
istniejgce wady Lokalu rzeczywiscie uzasadniaty Zgdanie obnizenia czynszu. Nawet
zatem w razie ustalenia istnienia takich wad i przyjecia, ze oswiadczenia powodki
sktadane w odpowiedzi na podwyzki mogty prowadzi¢ do obnizenia czynszu
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 czerwca 2013 r., Il CSK 610/12, nie publ.
iart. 560 § 1 k.c.), uprawnienie to dezaktualizowatoby sie w razie bezzasadnej

odmowy udostepnienia Lokalu w celu usuniecia wad.

Podniesione w skardze kasacyjnej naruszenie art. 8a i art. 8a ust. 2 u.o.l.
miato polegac¢ na ich btednej wyktadni i przyjeciu, ze do spraw dotyczgcych czynszu
najmu w zasobach towarzystwa budownictwa spotecznego stosuje sie przepisy
ustawy o ochronie praw lokatorow, podczas gdy taka mozliwos¢ jest wytgczona
przez art. 9a ust. 1 u.o.l., a przez to takze w przyjeciu, ze termin 3 miesiecy,
okreSlony w art. 8a ust. 2 u.o.l, stanowi termin wypowiedzenia umowy najmu
liczony od dnia, kiedy obowigzywa¢ ma podwyzszona stawka czynszu, podczas
gdy z przepisu tego wynika, iz termin 3 miesiecy stanowi okres od dnia
powiadomienia najemcy o podwyzce do dnia, kiedy podwyzka zaczg¢ ma
obowigzywaé, co doprowadzito do btednego uznania, ze do rozwigzania umowy

najmu miedzy stronami doszto z dniem 1 czerwca 2008 r.

Rozpatrujgc te argumentacje, trzeba przede wszystkim odrzuci¢ teze,
ze art. 9a u.o.l. wylgcza catkowicie zastosowanie art. 8a u.o.l. do najmu lokali
znajdujgcych sie zasobach towarzystwa budownictwa spotecznego. Z art. 9a u.o.l.
w brzmieniu miarodajnym przy rozpatrywaniu sprawy wynikato jedynie, ze czynsz
najmu w zasobach towarzystwa budownictwa spotecznego regulujg odrebne
przepisy. W literaturze zas przyjmowano zgodnie, ze w istocie chodzito przede
wszystkim o odestanie do art. 28 u.p.b.m., ktory w ust. 1 stanowit, iz stawki czynszu
za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach mieszkaniowych

towarzystwa sg ustalane przez zgromadzenie wspolnikow, walne zgromadzenie
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akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysokosci, aby suma czynszow za
najem wszystkich lokali eksploatowanych przez towarzystwo pozwalata na pokrycie
kosztow eksploatacji i remontow budynkéw oraz sptate kredytu zaciggnietego na
budowe, a w ust. 2 przewidywat, ze czynsz, o ktorym mowa w ust. 1, nie moze by¢
wyzszy w skali roku niz 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug
przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Przywotany przepis
normowat zatem jedynie zasady ustalenia stawki czynszu i maksymalng jego
wysokos$¢, nie regulowat natomiast — podobnie jak pozostate przepisy rozdziatu
4 u.p.b.m. - trybu (procedury) wypowiedzenia wysokosci czynszu. Tymczasem
zgodnie z art. 33 u.p.b.m. w sprawach nieuregulowanych w rozdziale 4 ustawy
stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
przepisy Kodeksu cywilnego o najmie. Oznacza to - przy uwzglednieniu art. 3 ust. 3
u.o.l. - ze reguly dotyczgce samego trybu wypowiedzenia wysokos$ci czynszu najmu
w zasobach towarzystwa budownictwa spotecznego podlegajg art. 8a u.o.l.
Nie mozna bowiem twierdzié, ze art. 9a u.o.l. wylgcza zastosowanie art. 33 u.p.b.m.
(por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 4 kwietnia 2003 r., Il CZP 7/03, OSNC
2004, nr 2, poz. 15).

Niezaleznie od tego nalezy stwierdzi¢, ze skarzgca nie wykazata, w jaki
sposOb podnoszone przez nig naruszenie art. 8a i art. 8a ust. 2 u.o.l
miato wywrze¢ wptyw na wynik sprawy, co byto niezbedne, zwazywszy, iz nie
przedstawita argumentacji majgcej podwaza¢ skutecznos¢ wypowiedzenia
dokonanego przez pozwang w 2012 r. W szczegolnosci nie twierdzita, ze nie byto
podstaw do zastosowania art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.l.,, cho¢by dlatego, iz podwyZki
czynszu byly nieskuteczne albo zalegtosci czynszowe powddki nie byty
wystarczajgco duze. Zakwestionowata jedynie skutecznos¢ pierwszej podwyzki ze
wzgledu na to, ze wbrew art. 8a ust. 2 u.o.l. Spotka wypowiedziata jej wysokos¢
czynszu z terminem jednego miesigca. Jednakze juz Sgd Okregowy wyjasnit, ze
na miejsce niewaznego postanowienia wypowiedzenia weszta regulacja ustawowa,
a w skardze kasacyjnej nie przedstawiono zadnej argumentacji przeciwnej.

Ponadto, nawet gdyby uznaC, ze pierwsza podwyzka nie byla skuteczna, nie
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prowadzi to jeszcze do podwazenia skutecznosci nastepnych dwoch podwyzek, a
tym samym zanegowania powstania zalegtosci czynszowych i istnienia podstaw do

wypowiedzenia umowy.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 398 k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt,

jak w sentencji.
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