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Whiosek o obnizenie czynszu najmu lokalu.

Dziatajac na podstawie art. 664 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (dale;j:
kodeks cywilny) w zw. z art. 6a ust. 3 pkt 3 lit. b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dalej: ustawa o
ochronie praw lokatoréw) w zw. z Uchwata NR V/36/1/2017 Sejmiku Wojewodztwa Slaskiego z
dnia 7 kwietnia 2017 r. w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewddztwa §laskiego ograniczen w
zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastgpuje spalanie paliw, zwana ,,uchwata

antysmogowa”’, wnosze¢ o obnizenie czynszu najmu lokalu nr:............. w budynkunr:................
potozonego przy uli.........cooiiiiiiiii W MIEJSCOWSC: ettt et et eeieeieeieeenaennn
(kod pocztowy: - ), wynajmowanego na podstawie UMOWY NIt.........evveeruineenennenn..
zawarte] wdniu:.............ooeel Sy POMICAZY ..ot w
MIEJSCOWOSC: ettt 1eprezentOWanymM PIZeZ:......o.evueueeuenuennenennenn.

(dalej: Najemca).

Whiosek swoj motywuje faktem, ze do dnia dzisiejszego w wynajmowanym przeze mnie
lokalu nie zostal wymieniony piec grzewczy, ktorego eksploatacja jest zakazana, co skutkuje tym,
ze lokal ma wady, ktore ograniczajg jego przydatnos¢ do uméwionego uzytku.

Zgodnie z art. 664 § 1 kodeksu cywilnego jezeli rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej
przydatnos¢ do umowionego uzytku, najemca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za
czas trwania wad. Wada to indywidualna cecha tkwigca w przedmiocie najmu, ktdra negatywnie
wptywa na jego walory uzytkowe. Chodzi przy tym o wady, ktorych obowigzek usunigcia
Spoczywa na wynajmujacym.

Wynajmowany przeze mnie lokal ogrzewany jest piecem grzewczym, ktorego eksploatacja od
dnia do 31.12.2021 r. (gdy wiek kotla jest powyzej 10 lat (2006 r. 1 starsze), oraz dla instalacji bez
tabliczek znamionowych), tym samym na mocy uchwaty antysmogowej jest sprzeczna z prawem.
Zgodnie z art. 6a ust. 3 pkt 3 lit. b ustawy o ochronie praw lokatoréw to na wynajmujacym
spoczywa obowigzek wymiany piecoOw grzewczych. Jednoczesnie za eksploatacje pieca niezgodne
z uchwalg antysmogowa to najemcy grozi kara grzywny okreslona w art. 334 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska w wysokosci od 20 do 5000 zt (art. 24 § 1 ustawy z
dnia 20 maja 1971 r. Kodeks wykroczen). W zwigzku z tym w obecnej sytuacji jako najemcy
przedmiotowego lokalu pozostajg mi dwa wyjscia: ogrzewac lokal niezgodnym z przepisami
piecem, a tym samym popetnia¢ czyn zabroniony i naraza¢ si¢ na kar¢ grzywny albo nie ogrzewac
lokalu, co jest rownoznaczne z tym, ze lokal w sezonie jesienno-zimowym nie bedzie nadawat si¢
do zamieszkania.

W orzecznictwie przyjmuje si¢, ze zastosowanie art. 664 § 1 kodeksu cywilnego jest
uzasadnione w przypadku wad zwigzanych z ogrzewaniem lokalu. Jak ustalit Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 14 grudnia 1965 r. sygn. II CR 470/65: Czgsciowe tylko zmniejszenie nalezno$ci za
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centralne ogrzewanie bedzie usprawiedliwione w razie ustalenia, Ze stopien ogrzania lokalu jest
wprawdzie niedostateczny 1 wskazuje na zmniejszong uzytecznos¢ centralnego ogrzewania, lecz nie
czyni go, z punktu widzenia potrzeb najemcy, zupetnie bezuzytecznym. W razie za$ tak stabego
ogrzania lokalu, ze mozna je uzna¢ za catkowicie bezuzyteczne, najemcy przystuguje prawo
zwolnienia si¢ w calo$ci od obowiazku uiszczania optat za centralne ogrzewanie. Podobne
stanowisko wyrazil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 6 lutego 1979 r. sygn. IV CR 491/78, zgodnie
z ktorym obnizenia czynszu mozna zada¢ w przypadku niedostarczenia cieptej wody,
nieogrzewania mieszkania, niefunkcjonowania windy.

Art. 664 § 1 kodeksu cywilnego ma rdwniez zastosowanie do sytuacji gdy lokal nie spetnia
obowigzujacych warunkow technicznych, co potwierdzit m.in. Sad Okregowy w Lodzi w wyroku z
dnia 14 maja 2019 r. sygn. II C 483/18: Stosownie bowiem do poczynionych w rozpoznawanej
sprawie ustalen faktycznych, sporny lokal, jako nie spetniajagcy obowiagzujacych warunkéw
technicznych dla lokalu mieszkalnego, nie nadawat si¢ do zamieszkania juz w dacie zawarcia
umowy najmu przez strony i z tego powodu nie powinien by¢ przedmiotem najmu, a co za tym
idzie nie powinny by¢ naliczane zadne optaty, obcigzajace najemce. Wady przedmiotu najmu,
uniemozliwiajgce wykorzystanie lokalu przy ul. na cele mieszkaniowe od dnia zawarcia umowy,
nigdy nie zostaly usunigte przez wynajmujacego, mimo zgtaszania wad przez najemcg, totez
powoddce przystuguje zwolnienie od obowigzku uiszczania czynszu.

Wada wynajmowanego przeze mnie lokalu niewatpliwie powinna by¢ zakwalifikowana jako
wada techniczna — eksploatowany przeze mnie piec nie spetnia wymogow technicznych
ustanowionych uchwalg antysmogowa, co wiaze si¢ z zagrozeniem odpowiedzialno$cig karna.
Jednoczes$nie wskazuje, ze nie bedzie miat tu zastosowania art. 664 § 3 kodeksu cywilnego, zgodnie
z ktérym roszczenie o obnizenie czynszu z powodu wad rzeczy naj¢tej nie przystuguje najemcy,
jezeli w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach. Umowa najmu przedmiotowego lokalu zostata
zawarta wdniu:................... , W ktérym zakaz wprowadzony uchwata antysmogow3 jeszcze
nie obowigzywat. Zatem przedmiotowa wada powstata dopiero w trakcie trwania umowy najmu.
Majac na uwadze powyzsze, wnosz¢ o obnizenie czynszu z tytuly najmu lokalu do dnia wymiany
pieca na spetniajagcy obowigzujace normy.



