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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 grudnia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczacy)
SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa D. S.

przeciwko Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w W.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 14 grudnia 2011 .,

skargi kasacyjnej powodki od wyroku Sgdu Okregowego

z dnia 26 lipca 2010 .,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi

Okregowemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Rejonowy wyrokiem z dnia 15 marca 2010 r. oddalit powddztwo
wniesione przez D. S. przeciwko Wojskowej Agencji Mieszkaniowej w W. o zaptate
kwoty 55680 zt, z tytutu nienaleznie pobranego czynszu, za okres od 1 kwietnia
1978 r. oraz kosztow koniecznych napraw wynikajgcych z wad lokalu mieszkalnego
zajmowanego przez powodke. Sad ten ustalit, ze na podstawie decyzji z dnia 29
marca 1978 r. powodka uzyskata przydziat mieszkania stuzbowego przy A. [...] i
zawarta umowe najmu tego lokalu z Garnizonowg Administracja Mieszkan, a
nastepnie z Wojskowg Agencjg Mieszkaniowg. W mieszkaniu powodki wystepowaty
problemy dotyczgce wadliwego dziatania centralnego ogrzewania, piecyka
gazowego W tazience, nieprzyjemnego =zapachu z rur Kkanalizacyjnych,
nieszczelnosci okien. Zgtaszane przez powddke awarie centralnego ogrzewania
byly przez strone pozwang usuwane. Na przetomie lat 2006 i 2007 zostat
wymieniony wezet cieptowniczy. W 2005 r. zostaty wymienione okna. Sad
Rejonowy uznat, ze zgdania obnizenia czynszu nie mogty uzasadnia¢ wady
dotyczace samej substancji lokalu. Tego rodzaju zgdanie na podstawie art. 664 § 1
k.c. przystuguje bowiem tylko w zakresie tych sktadnikdbw czynszu, ktore dotyczg
Scisle sSwiadczeh zwigzanych z biezgcg eksploatacjg lokalu. Powddka nie
udowodnita zas w jakim okresie jej mieszkanie nie bytlo ogrzewane i ze z tego
powodu nie otrzymata bonifikat w optatach za ogrzewanie. Sgd Rejonowy oddalit
jako bezprzedmiotowy wniosek powddki o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego
odnos$nie wad lokalu. Podkreslit tez, ze zgodnie z art. 118 k.c. roszczenia powddki
ulegty w czesci przedawnieniu. Sgd Rejonowy stwierdzit réwniez, ze dopoki
powoddka nie przeprowadzita koniecznych napraw na koszt wynajmujgcego nie
przystuguje jej na podstawie art. 663 k.c. roszczenie o zasgdzenie kwoty potrzebnej
do pokrycia kosztéw takich napraw.

Apelacja powoddki zostata oddalona wyrokiem Sgdu Okregowego z dnia 26
lipca 2010 r. Podzielit on ustalenia faktyczne i ocene prawng Sadu pierwszej
instancji odnosnie wyktadni i mozliwosci zastosowania w sprawie art. 663 i art. 664
k.c. Uznat takze za nieusprawiedliwiony zarzut niewaznosci postepowania

zwigzany z twierdzeniem o braku nalezytej reprezentacji strony powodowe;.



Wskazat, ze chociaz poczatkowo petnomocnik strony powodowej dziatat bez
nalezytego umocowania, to jednak na wezwanie Sgdu brak ten zostat uzupetniony.

Skarga kasacyjna powodki zostata oparta na obu podstawach okreslonych
w art. 398° § 1 k.p.c. Zarzucono w niej naruszenie art. 663 i art. 664 § 1 k.c. przez
ich btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie oraz niewaznos¢ postepowania
przed Sgadem drugiej instancji spowodowang brakiem nalezytego umocowania
petnomocnika strony pozwanej i naruszenie art. 378 § 1, art. 379 pkt 2, art. 386 § 2
i art. 89 § 1 k.p.c. w wyniku nieuwzglednienia niewaznosci postepowania przed
Sadem pierwszej instancji, a takze naruszenie art. 227 k.p.c. w zw. z art. 217 i art.
382 k.p.c., art. 328 § 2 k.p.c. i art. 232 k.p.c. w zw. z art. 299 k.p.c. W oparciu o te
zarzuty skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania Sgdowi Okregowemu , ewentualnie jego uchylenie i
orzeczenie co do istoty sprawy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci wymagatly rozwazenia najdalej idgce zarzuty
dotyczace niewaznosci postepowania. Nie byly one uzasadnione, chociaz Sad
Okregowy sprzecznie ze stanem wynikajgcym z akt sprawy przyjat, ze petnomocnik
strony pozwanej na wezwanie sgdu ztozyt brakujgce petnomocnictwo. Po pierwsze
odpis petnomocnictwa ztozyt dopiero po wydaniu wyroku przez Sad pierwszej
instancji, po kolejnym wezwaniu Sgdu. Po drugie, Sad Rejonowy stwierdzit, ze
odpis petnomocnictwa nie zostat nalezycie poswiadczony i odmowit
petnomocnikowi pozwanego dopuszczenia do udziatu w sprawie, doreczajgc odpis
apelacji powddki bezposrednio stronie pozwanej, ktéra nie potwierdzita czynnosci
dokonanych wczesniej przez petnomocnika. Ocena w zakresie nienalezytego
poswiadczenia odpisu petnomocnictwa przez radce prawnego reprezentujgcego
strone pozwang zostata przez Sad Rejonowy przeprowadzona prawidiowo.
Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 30 listopada 2011 r., Il CZP 70/11 stwierdzit,
ze sposbdb sporzgdzenia przez radce prawnego poswiadczenia dokumentéw za
zgodnos¢ z oryginatem, okreslony w art. 6 ust. 3 zd. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r.
o radcach prawnych ma zastosowanie réwniez do uwierzytelnienia odpisu
petnomocnictwa. Petnomocnik strony pozwanej nie ztozyt petnomocnictwa takze na

rozprawie przed Sgdem Okregowym. Zasadnie zatem skarzgca podnosita,



ze petnomocnik strony pozwanej nie miat umocowania w toku rozpoznawania
sprawy w obu instancjach. Nie spowodowato to jednak niewaznos$ci postepowania
przed Sadem Okregowym. Strona pozwana zostata bowiem bezposrednio,
z pominieciem petnomocnika, zawiadomiona o terminie rozprawy, a wczesniej
doreczono jej bezposrednio takze odpis apelacji.

Jak wyzej wskazano, Sgd Okregowy ocenit btednie, ze strona pozwana byta
prawidtowo reprezentowana przed Sgdem pierwszej instancji i wadliwie ocenit
zarzut niewaznosci postepowania zawarty w apelacji, a niewaznos¢ postepowania
obowigzany byt uwzgledni¢ takze z urzedu. Wadliwo$¢ postepowania Sadu
Okregowego w tym zakresie moze stanowiC podstawe =zarzutu naruszenia
przepisow postepowania, o ktérej mowa w art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c.
Tak skonstruowany zarzut - zawarty w skardze kasacyjnej powodki - podlegat
jednak ocenie takze z punktu widzenia interesu prawnego skarzgcej. Nalezato za$
uwzgledni¢, ze brak nalezytej reprezentacji dotyczyt wylgcznie sytuacji jej
przeciwnika. W przypadku oddalenia powodztwa w sprawie interes prawny powodKi
nie uzasadniat zatem uwzglednienia zarzutu niewaznosci postepowania
spowodowanej brakiem nalezytego umocowania petnomocnika strony pozwanej,
dla ktorej rozstrzygniecie byto korzystne.

Nieuzasadniony byt takze zarzut naruszenia art. 663 k.c. Tres¢ tego
przepisu nie uzasadnia poglgdu skarzgcej jakoby stanowit on podstawe do
domagania  sie  zasgdzenia od  wynajmujgcego kwoty  potrzebnej
do przeprowadzenie napraw obcigzajgcych wynajmujgcego. Uprawnia on jedynie
najemce do dokonania takich napraw na koszt wynajmujgcego. Nalezy zatem
przyjg¢, ze na podstawie tego przepisu najemcy przystuguje roszczenie o zwrot
kosztéw napraw dokonanych przez niego po uptywie terminu wyznaczonego
wynajmujgcemu.

Uzasadniony byt natomiast zarzut naruszenia art. 664 § 1 k.c. Sgd Okregowy
dokonujgc wyktadni tego przepisu btednie stwierdzit, ze zezwala on na obnizenie
czynszu najmu jedynie w przypadku jego sktadnikow wigzgcych sie scisle z biezgcag
eksploatacjg (np. dostarczanie wody, ogrzewanie lokalu), natomiast wady
dotyczace substancji mieszkania takiego zgdania nie uzasadniajg. Dla poparcia

tego stanowiska odwotat sie do wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 6 lutego 1979 r.,



IV CR 491/78 (OSNC 1979, nr 10, poz. 194). Nie uwzglednit jednak, ze w tej
sprawie przedmiotem Zzgdania byto obnizenie czynszu uiszczanego przez czionka
spotdzielni mieszkaniowej. Sad Najwyzszy stwierdzit, ze w przypadku czionka
spotdzielni mieszkaniowej art. 664 § 1 moze jedynie w drodze analogii znalez¢
odpowiednie zastosowanie w odniesieniu do niektérych optat ponoszonych na
rzecz spotdzielni, mieszczgcych sie w pojeciu ,czynszu" w rozumieniu art. 144 § 3
ustawy o spotdzielniach i ich zwigzkach, takich jak optaty za ogrzewanie
mieszkania, dostarczenie wody, eksploatacje dzwigéw. Sad Najwyzszy podkresilit,
ze takie roszczenie nie przystuguje cztonkowi spoétdzielni mieszkaniowej
w przypadku wad substancji lokalu, gdyz spétdzielnia powinna usuwaé je przy
wykorzystaniu innych srodkéw. Wymaga w zwigzku z tym odnotowania,
ze cztonkowie spoétdzielni ponosili np. odrebnie wptaty na fundusz remontowy
stuzgcy utrzymaniu w nalezytym stanie budynkéow i innych elementéw
infrastruktury, bedacych w zarzadzie spotdzielni. Sytuacja nie wyglada tak samo
w przypadku najmu, kiedy najemca ponosi swiadczenia na rzecz wynajmujgcego
wytgcznie w postaci czynszu. W tym przypadku wystgpienie wad w substanciji
lokalu moze uzasadniaé zgdanie obnizenia wysokosci czynszu.

W zwigzku z btedng wyktadnig art. 664 § 1 k.c. Sgd Okregowy niezasadnie
uznat za bezprzedmiotowe wnioski dowodowe powoddki dotyczgce istnienia wad
lokalu obnizajgcych jego przydatnos¢ do umoéwionego uzytku. Skarzgcy podnidst
réwniez zasadnie, ze Sgd Okregowy nie rozpoznat zarzutu apelacji dotyczgcego
naruszenia art. 118 k.c. jako podstawy dla oceny czy roszczenia powodki ulegty
przedawnieniu. Byto to prawdopodobnie wynikiem oceny, ze powddztwo nie
znajdowato oparcia zaréwno w art. 663 k.c., jak i art. 664 § 1 k.c. i podlegato
w catosci oddaleniu, bez wzgledu na ewentualne przedawnienie roszczenia.

Z uwagi na zasadnos¢ czesci podstaw skargi kasacyjnej zaskarzony wyrok

podlegat uchyleniu na podstawie art. 398 § 1 k.p.c.



