Sygnatura akt XII C 77/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 28 maja 2015 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:del. SSR Jan Sterczala

Protokolant:sekretarz sgdowy Karolina Jezewska

po rozpoznaniu w dniu 14 maja 2015 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa S. S. (1)

przeciwko M. K.

o zaplate

1. oddala powddztwo

2. zasgdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 3617 zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego,
3. nieuiszczonymi kosztami sadowymi obcigza Skarb Panstwa

/-/ del. SSR Jan Sterczala

XII C77/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 5 listopada 2013 r. (data wplywu), skierowanym przeciwko M. K., powod S. S. (1) wniost o zasgdzenie
od pozwanego kwoty 114 000 z} z ustawowymi odsetkami od kwot 2 000 z} od dnia 11. kazdego miesiaca, od lutego
2009 r. do pazdziernika 2013 r. wlgcznie.

W uzasadnieniu stwierdzono miedzy innymi, ze powdd zawarl z pozwanym w dniu 13 stycznia 2009 r. umowe najmu
lokalu uzytkowego, potozonego w P., przy ul. (...). W umowie ustalono czynsz najmu nalezny powodowi na kwote 2
000 zl miesiecznie. Pomimo zawarcia umowy pozwany nie zaplacil powodowi jakiejkolwiek kwoty z tytulu najmu.

Postanowieniem z dnia 3 grudnia 2013 r. Sad zwolnil w caloSci powoda od obowiazku ponoszenia kosztow sadowych.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 3 grudnia 2013 r. Sad uwzglednil powodztwo w calosSci, a
nadto zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 3 617 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego oraz
zarzadzil éciagniecie od pozwanego nieuiszczonej oplaty.

Nakaz utracil moc wobec wniesienia przez pozwanego sprzeciwu. Pozwany wniést o oddalenie powddztwa i o
zasadzenie kosztoéw procesu. Pozwany podniosl, iz w swej znacznej czesci roszczenia powoda ulegly przedawnieniu,
dodatkowo stwierdzono, ze pow6dztwo jest bezzasadne w calej rozciagtosci.

W uzasadnieniu pozwany stwierdzil, iz wydany przez powoda lokal nie spelnial warunkéw lokalu uzytkowego. Z
pozwanym nie bylo tez kontaktu z uwagi na jego pozbawienie wolnosci. W konsekwencji w lutym 2010 r. pozwany
wypowiedzial, na rece Zony powoda umowe najmu. Nastepnie jednak — zgodnie z porozumieniem zawartym z zong



powoda — pozostal w tym lokalu nieodptatnie, za zgoda zony powoda, czyniac w zamian szereg nakladéw na lokal.
Pozwany ostatecznie opusécil lokal w grudniu 2012 r., a nastepnie w styczniu 2013 r. zawiesil dzialalno$¢ gospodarcza.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny :

Powdd S. S. (1) wraz z zong B. S. jest wspolwlascicielem nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...), stanowigcej
niewykonczony budynek. Nieruchomo$é ta zostala nabyta w roku 1986. Na poczatku stycznia 2009 r. powod
skontaktowal sie z pozwanym, kt6ry zamierzal wynajac istniejacy lokal w piwnicy na potrzeby studia nagran. W efekcie
zostal w dniu 13 stycznia 2009 r. zawarta ,,umowa najmu lokalu uzytkowego”. W umowie stwierdzono miedzy innymi,
ze jej przedmiotem jest piwnica polozona w budynku przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas oznaczony : od
1 lutego 2009 r. do 1 lutego 2014 r. W treéci § 4 umowy zawarto zapis dotyczacy prawa wypowiedzenia umowy
za 3 — miesiecznym okresem wypowiedzenia oraz ,prawo do wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym,
bez zachowania terminéw wypowiedzenia, w przypadku razacego naruszenia przepisoOw niniejszej umowy”. Strony
uzgodnily wreszcie wysoko§¢ czynszu za wynajem na kwote 2 000 zl, platna z gory. W tresci § 8 umowy uzgodniono,
ze wszelkie zmiany ,i uzupelnienia do umowy” beda dokonywane z zachowaniem formy pisemnej pod rygorem
niewaznoSci. Pozwany M. K. zarejestrowal w dniu 1 stycznia 2009 r. rozpoczecie dzialalno$ci gospodarczej pod nazwa
W. Sound i zamierzal wykorzystywac wynajeta piwnice na potrzeby studia nagran. W treSci umowy powod wskazal
swoj faktyczny adres zamieszkania w P., przy ul. (...).

Lokal w piwnicy zostal pozwanemu wydany. Wbrew ustaleniom stron lokal ten nie nadawal sie do wykorzystywania
zgodnie z zawarta umowa. Lokal przede wszystkim nie uzyskal pozwolenia na wykorzystanie w celach uzytkowych.
Dodatkowo problemem bylo niewykonczenie lokalu w zakresie instalacji. Powod zapewnial pozwanego, ze wszystkie
niezbedne zgloszenia i pozwolenia zostana przez niego uzyskane w terminie pézniejszym.

Dnia 9 pazdziernika 2009 r. powdd zostal tymczasowo aresztowany w sprawie o znecanie. Nastepnie zostal skazany w
dniu 11.02.2010 1. za to przestepstwo na kare pozbawienia wolnosci, z zaliczeniem okresu aresztowania. Kare odbywal
do 9 pazdziernika 2012 r. Poczatkowo fakt aresztowania powoda byt przez pozwanym ukrywany. Pozwany nie mial
zadnej mozliwoS$ci skontaktowania sie z powodem w celu ustalen dalszych loséw umowy i jej realizowania.

W dalszej konsekwencji pozwany skontaktowal sie z zona powoda — druga wspoilwlascicielka lokalu — B. S.,
ktérej w dniu 1 marca 2010 r. wreczyl pismo z dnia 28 lutego 2010 r. wypowiadajace umowe najmu ,w trybie
natychmiastowym” z uwagi na brak ,odpowiednich pozwolen dotyczacych przystosowania lokalu jako lokalu
uzytkowego, a takze z uwagi na brak mozliwosci skontaktowania sie (...) w sprawach dotyczacych lokalu”. Odbior
pisma potwierdzila wlasnorecznym podpisem B. S..

W celu polubownego zalatwienia sporu zona powoda wyrazila jednak zgode na dalsze uzywanie przedmiotowej
piwnicy przez pozwanego na zasadzie nieodplatnej, z prawem do czynienia — na koszt pozwanego — wszelkich
niezbednych przystosowan i nakladéw.

W dniu 17 pazdziernika 2011 r. pracownicy Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego przeprowadzili
czynno$ci kontrolne w budynku polozonym przy ul. (...). W trakcie kontroli stwierdzono, ze powod i jego zona
dysponuja decyzja zezwalajaca na budowe domu jednorodzinnego. W trakcie kontroli stwierdzono miedzy innymi :
stan surowy zamkniety, tymczasowe drzwi, w poziomie piwnicy podlogi, okladziny $cian, rozprowadzenie instalacji
elektrycznej i wodno-kanalizacyjnej. Podczas kontroli nie stwierdzono cech uzytkowania obiektu. Wobec budynku
nie zostalo zlozone zawiadomienie o zakonczeniu budowy, ani tez nie wplynal wniosek o udzielenie pozwolenia na
uzytkowanie.

Pozwany korzystal z lokalu do grudnia 2012 r., kiedy to lokal ostatecznie opuscil.

Po powrocie z zakladu karnego powod, nie majac wiedzy o porozumieniu pozwanego z jego zong, pojawil sie w piwnicy
i zrobil awanture pozwanemu, ze przez tak dtugi czas nie placit on umoéwionej tytutem czynszu kwoty.



Wyrokiem z dnia 21 listopada 2012 r. Sad Rejonowy (...)w P., w sprawie (...)ustanowil, z dniem 9 pazdziernika 2009
r. rozdzielno$¢ majatkowa pomiedzy powodem, a B. S..

Pismem z dnia 4 listopada 2013 r. powdd wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 114 000 z} z tytulu umowy najmu.
W latach 2009 do 2013 ani pow6d, ani jego zona nie deklarowali zadnych dochodéw z tytulu wynajmu lokalu.
Powyzszy stan faktyczny byl sporej mierze niesporny, ustalono go na podstawie nastepujacych dowodow :

1/ dokumentow w aktach sprawy :

- umowy najmu z dnia 13 stycznia 2009 r. (k. 8-9)

-wydruku z (...) (k. 10)

- wydruku ze strony www.fabrykazespolow.pl (k. 11-12) oraz www.panoramafirm.pl (k. 50) i www.zumi.pl (k. 51)
-wezwania do zaplaty z dnia 4 listopada 2013 r. (k. 13-14)

- wypowiedzenia z dnia 28 lutego 2010 r. (k. 30 k, 130)

- oéwiadczenia z dnia 19 grudnia 2013 r. (k. 30 1)

- informacji o pobytach powoda i o stopniu niepelnosprawnosci (k. 52 -100)

- informacji z US P. (k. 139)

- pisma z (...) dla Miasta P. (k. 146)

- odpisu wyroku z dnia 21/11/2012 (k. 168)

2/ zeznan stron :

- cze$ciowo powoda — k. 243 w zw. z k. 104

- pozwanego — k. 244 w zw. z k. 104

3/ zeznan $wiadkoéow : P. S. (k. 134), S. S. (2) (k. 134), K. N. (k. 163), A. P. (k. 163), B. S. (k. 164)

4/ opinii Instytutu (...) spotka z o.0. (k. 186-195) oraz wystuchania bieglej M. P. (k. 242-243)

Sad prowadzil postepowanie dowodowe w granicach inicjatywy dowodowej stron. Na wzgledzie mie¢ nalezy, iz
okoliczno$ci faktyczne sporu byly miedzy stronami sporne jedynie w niewielkiej cze$ci. Poza sporem byl fakt zawarcia
umowy najmu z dnia 13 stycznia 2009 r. Nie byl sporny rowniez fakt pobytéw powoda w jednostkach penitencjarnych
w okresie od 9 pazdziernika 2009 r. do 9 pazdziernika 2012 (tymczasowe aresztowanie a nastepnie kara pozbawienia
wolnoSci). Spér dotyczyl gldwnie kwestii, czy strony uzgodnily przy zawarciu umowy, iz powod sfinalizuje niezbedne
pozwolenia dotyczace uzytkowania lokalu, a nadto okolicznoS$ci zwigzane z zakonczeniem umowy najmu oraz przede
wszystkim to, czy zona powoda zawarla z pozwanym umowe uzyczenia lokalu za okres po lutym 2010 r.

Strony w swoich zeznaniach przedstawily zupehie rézne wersje zdarzen.

Na wiare zaslugiwala wersja przestawiona przez strone pozwana. Zeznania pozwanego sad uznal za wiarygodne.
Nalezy podkreslié, ze ich tre$¢ znalazla potwierdzenie w treSci zeznan przeshluchanych swiadkéw. Co jednak
najistotniejsze — wersja przedstawiona przez pozwanego znalazla réwniez potwierdzenie we wnioskach opinii



instytutu, wydajacego w sprawie opinie w przedmiocie dat sporzadzen adnotacji na dokumencie wypowiedzenia.
Opinia potwierdzila w tym zakresie jednoznacznie prawdziwo$¢ zeznan pozwanego.

Zeznania pozwanego byly rowniez zgodne z zasadami do§wiadczenia zyciowego. Wersja o ustaleniu miedzy stronami
dotyczacym uzyskania pozwolen na uzytkowanie lokalu uzytkowego przez powoda oraz — w wyniku zaniechania
powoda w tej kwestii — decyzja o wypowiedzeniu umowy, byla dla sadu wiarygodna i przekonywajaca. W chwili
zawarcia umowy zadna ze stron nie przewidywala bowiem, iz powod zostanie aresztowany, w zwigzku z czym nie
wykona stosowanych zalatwien. Zrozumiale tez jest, iz pozwany wyrazil zgode na dalsze zajmowanie lokalu — w
zamian za rezygnacje z czynszu przez zone powoda, pozwany uzyskal mozliwos¢ samodzielnego czynienia niezbednych
nakladéw umozliwiajacych, w ograniczonym stopniu, korzystanie z lokalu.

Z kolei niewiarygodne okazaly sie zeznania powoda o sfabrykowaniu przez pozwanego dokumentu w postaci
wypowiedzenia umowy najmu na uzytek procesu oraz o braku uzgodnien co do uzyskania zezwolenia na uzytkowanie.
Wersja pozwanego stoi w sprzecznosci z zeznaniami nie tylko powoda, ale i z zeznaniami wszystkich przestuchanych
Swiadkéw oraz z wnioskami opinii instytutu naukowego. Gdyby w istocie lokal, wydany pozwanemu, spelnial
wszystkie uméwione wymogi, to wowczas z cala pewnosScia powod juz w roku 2009 (przynajmniej do czasu
aresztowania) aktywnie czynilby kroki w celu sklonienia pozwanego do zaplaty zaleglych rat czynszu, wzglednie do
wypowiedzenia umowy. Nic takiego nie mialo miejsca, dopiero w koncu roku 2012 powdd aktywnie zainteresowat sie
losami piwnicy.

Jak juz byla mowa, Sad uznal za wiarygodne zeznania przestuchanych $wiadkéw. Rzecz jasna, nalezalo zeznania te
poddaé analizie réwniez w aspekcie zwiazkow zawodowo — towarzyskich §wiadkéw N. i P. z pozwanym, to jednak
zasadniczo uznano je za wiarygodne. Wersja zdarzen pozwanego i Swiadkow znalazla bowiem potwierdzenie w
najbardziej mozliwie obiektywnym dowodzie z opinii instytutu naukowego.

Co sie za$ tyczy zeznan §wiadkow — rodziny i syndéw powoda, Sad uznal je za wiarygodne, jako odpowiadajace zasadom
do$wiadczenia zyciowego i potwierdzone wnioskami opinii.

Sad uznal réwniez, iz przestuchanie swiadkow dotyczace takich kwestii, jak stan techniczny lokalu w chwili wydania,
brak pozwolenia na uzytkowanie, brak kontaktu z powodem po jego aresztowaniu, czy tez wreszcie okolicznoSci
zwigzane z zakonczeniem umowy najmu oraz z zawarciem umowy uzyczenia w 2010 r., wbrew stanowisku powoda,
nie naruszalo tresci art. 246 kpc. Godzi sie przede wszystkim zauwazyé, ze wypowiedzenie umowy najmu zostalo przez
pozwanego dokonane na piSmie. Przedmiotem dowodu mogly by¢ réwniez kwestie dotyczace przyczyn wypowiedzenia
umowy. Nie bylo zadaniem Sadu réwniez zadnych przeszkéd prawnych, by przeprowadzi¢ dowod z zeznan stron i
swiadkow w celu wykazania zawarcia przez zone powoda ustnej umowy uzyczenia lokalu w lutym 2010 r.

Powyzej kilkakrotnie wspomniano tym ,iz istotne znaczenie (nie tylko dla ustalen faktycznych, ale do weryfikacji
prawdziwo$ci zeznan przestuchanych w sprawie oséb) miala wydana w sprawie opinia instytutu naukowego. Mimo
zastrzezen strony powodowej, zdaniem Sadu opinia zostala sporzgadzona w sposéb fachowy i kompletny. Biegla w
czasie przesluchania przez Sadem, w sposob fachowy i przekonywajacy wyjasnila wszystkie zgloszone przez strone
powodowa watpliwosci.

Zgromadzone w aktach sprawy dokumenty nie wzbudzily watpliwo$ci co do ich prawdziwosci i autentycznoSci — zadna
ze stron ich nie kwestionowala, rzecz jasna z jednym tylko wyjatkiem. Strona powodowa zakwestionowala mianowicie
prawdziwo$¢ dokumentu oznaczonego, jako wypowiedzenie umowy oraz widniejacego podpisu zony powoda.
Zakwestionowano nawet nie tyle prawdziwo$¢ dokumentu w rozumieniu jego tresci i prawdziwosci podpiséw, co
date naniesienia podpiséw i jednoczesno$¢ ich naniesienia. Jak juz byla mowa wyzej, opinia w sposéb jednoznaczny
wykazala, ze dokument zostal sporzadzony i podpisany w okoliczno$ciach wskazanych przez pozwanego.

Sad uznal za nieprzydatne dla rozstrzygniecia dokumenty w postaci rachunkéw ze spélek ENEA i Aquanet (k. 179-183),
gdyz nie wynikaly z nich fakty istotne dla rozstrzygniecia sporu.



Sad zwazyl, co nastepuje :
Powodztwo okazalo sie bezzasadne.

Strony zawarly umowe najmu lokalu (art. 673 kc) — piwnicy budynku potozonego w P., przy ul. (...). Powdd by} osoba
uprawniong do zawarcia umowy, gdyz byl jej wlascicielem (wspdlnie z zong — na zasadzie ustawowej wspolnoéci
majatkowej malzenskiej) oraz wladal faktycznie lokalem. Do zawarcia umowy nie byla zdaniem Sadu konieczna
zgodna wspoéimalzonka powoda, gdyz ta czynno$é prawna nie miescila sie w katalogu czynnos$ci, wymienionych w art.
37 § 1 Krio.

Strony uzgodnily okres trwania umowy, wysoko$¢ czynszu.
Poza sporem bylo rowniez, ze pozwany nie zaplacil powodowi naleznosci czynszowych, wynikajacych z umowy.

W odniesieniu do nalezno$ci powoda wymagalnych za okres ponad trzech lat wstecz od wniesienia pozwu (5 listopada
2013 r.), pozwany podniost — w ocenie Sadu skutecznie - zarzut przedawnienia roszczenia (art. 117 § 2 w zw. z
art. 118 ke). Nie powinno budzi¢ watpliwo$ci, ze uzgodniony w umowie czynsz byl §wiadczeniem o charakterze
okresowym. Z tego tez wzgledu w rachube wchodzil trzyletni okres przedawnienia roszczenia. Zdaniem Sadu powod
nie wykazal, ze nastapilo przerwanie lub zawieszenie terminu biegu przedawnienia z uwagi na przeszkode w postaci
sily wyzszej. Powdd dolaczyl wprawdzie obszerna dokumentacje lekarska, dotyczaca jego leczenia w okresie biegu
terminu przedawnienia. Sad prezentuje jednak poglad, iz nawet powazna choroba powoda nie stanowila przeszkody
w postaci ,sily wyzszej” w rozumieniu art. 121 pkt 4 ke. Rzecz jasna w wyjatkowych wypadkach, powolanie sie na
zarzut przedawnienia przy zaistnieniu przeszkody w postaci choroby uprawnionego mozna rozpatrywac przez pryzmat
zasad wspolzycia spolecznego (art. 5 kc), jednakze powdd nie wykazal, iz przebyte choroby w sposob faktyczny
uniemozliwialy mu podjecie nieskomplikowanych przeciez czynnosci w postaci wezwania pozwanego do zaplaty i
wniesienia pozwu. Powod nie mial obowiazku osobistego wniesienia pozwu, mdgl réwniez — w razie potrzeby zadac
przesluchania w miejscu pobytu przez sedziego wyznaczonego. Z duza doza prawdopodobienstwa powdd skorzystatby
zapewne z pomocy pelnomocnika z urzedu (o jego ustanowienie mozna zwrdcic sie nawet przed wytoczeniem procesu).

W konsekwencji, Sad oddalil powodztwo o zaplate nalezno$ci wymagalnych przed dniem 5 listopada 2010 r., a wiec
za okres od stycznia 2009 r. do listopada 2010 r.

Powodztwo bylo tez bezzasadne za dalsze dochodzone okresy.

Sad uwaza, ze laczaca strony umowa najmu wygasta z koncem lutego 2010 r. Nie tyle jest tu istotne to, czy w
istocie strony mogly zawrze¢ w umowie najmu mozliwo$¢ jej wypowiedzenia, co fakt, iz pozwany de facto rozwiazal
umowe najmu i dalej korzystal z lokalu na zasadzie nieodplatnej, na podstawie umowy uzyczenia (art. 710 i n. ke).
Oczywiscie kluczowa kwestig bylo to, czy osoba uprawniona do rozwigzania najmu i zawarcia umowy uzyczenia
byl malzonek powoda — B. S.. Zdaniem Sadu, zona powoda mogta skutecznie dokona¢ takich czynno$ci prawnych
samodzielnie, w ramach zarzadu majatkiem wspolnym malzeniskim. Czynno$ci te nie nalezaly bowiem do katalogu
czynnoéci, wymienionych w art. 36 § 1 KRiO. Zona powoda — bedaca takim samym wspoétwlascicielem lokalu, jak
powdd mogla skutecznie rozwigzaé (za porozumieniem z najemea) umowe dotychczasowg i zawrze¢ umowe uzyczenia.
Na marginesie tylko dodaé nalezy, ze gdyby przyjaé, ze B. S. niewaznie rozwigzala umowe najmu i zawarla niewaznie
umowe uzyczenia, to tak samo niewazna bylaby umowa najmu, na podstawie ktérej powdd wystapil w niniejszej
sprawie z roszczeniami wobec pozwanego. Zadnego wplywu w tej kwestii nie ma tez treéé wyroku ustanawiajacego
rozdzielno$¢ majatkowa pomiedzy powodem i jego zong z data wsteczna. W chwili rozwiazywania umowy najmu i
zawarcia umowy uzyczenia, nie byla i nie mogla by¢ znana tre$¢ wyroku ustanawiajacego rozdzielno$¢ majatkowa,
zatem jego tre$¢ nie mogla mie¢ wplywu na skuteczno$é, wzgledem pozwanego, czynnosci prawnych B. S..

Dodatkowo stwierdzi¢ nalezy, iz zgodnie z art. 673 § 3 (w stanie prawnym obowigzujacym w chwili zawarcia umowy),
w przypadku umowy najmu na czas oznaczony, stromy mogg uzgodni¢ dopuszczalno$¢ wypowiedzenia umowy
najmu. Nawet zatem gdyby nie podzieli¢ przedstawionego wyzej stanowiska Sadu, stwierdzic nalezy, iz pozwany mog}



skutecznie wypowiedzie¢ umowe najmu pismem z dnia 28 lutego 2010 r. Powdd nie przedstawil bowiem skutecznego
kontrdowodu przeciwko tezie pozwanego o braku dopuszczenia lokalu do uzytkowania (okoliczno$é ta wynika zreszta
jednoznacznie z informacji ztozonej do akt sprawy przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego). W ocenie
Sadu ta wlasnie okolicznoé¢, w polaczeniu z brakiem kontaktu z powodem (z jego winy — tymczasowe aresztowanie)
uprawniala pozwanego do natychmiastowego rozwigzania umowy.

W konsekwencji powddztwo oddalono réwniez za okres nieprzedawniony, z uwagi na wygas$niecie umowy najmu i
pozniejsze korzystanie z lokalu przez pozwanego na zasadzie umowy uzyczenia (art. 710 ke), po zakonczeniu najmu.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 kpc. Powoda obcigzono kosztami zastepstwa procesowego,
poniesionymi przez strone pozwana, a ich wysoko$¢ okre$§lono na podstawie § 6 pkt 6 rozporzadzenia z dnia z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplacone;j
pomocy prawnej udzielonej z urzedu — Dz U Nr 461 z 2013 1.).

SSO Jan Sterczala



