Sygn. akt XV Ca 1366/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 pazdziernika 2015 roku

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: Michal Wysocki

po rozpoznaniu w dniu 26 pazdziernika 2015 roku w Poznaniu
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa S. W.

przeciwko A. N.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwana

od wyroku Sadu Rejonowego Poznanh — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu
z dnia 17 marca 2015 roku

sygn. akt V C 52/15

I. zmienia zaskarzony wyrok:

- w punkcie 2 poprzez zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kwoty 890,95zt (osiemset dziewieédziesiat ztotych
dziewiecdziesiat pie¢ groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 21 wrzeénia 2012r. do dnia zaplaty, oddalajac
powddztwo o zaplate kwoty 1.200z} wraz z odsetkami,

- w punkcie 4 poprzez zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kwoty 31,50z} z tytulu zwrotu kosztéw procesu,
II. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 30zt z tytulu zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.
/-/ M. Wysocki

Sygn. akt XV Ca 1366/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 17 marca 2015r. (sygn. V C 52/15) Sad Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, w
sprawie z powddztwa S. W. przeciwko A. N. o zaplate, uchylil wyrok zaoczny z dnia 29 lipca 20151 (pkt 1); zasadzil
od pozwanej na rzecz powoda kwote 2.090,95z wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi w zakresie kwoty 890,95z}
od dnia 21 wrzeénia 2012r. do dnia zaplaty, a w pozostalym zakresie od dnia 1 pazdziernika 2012r. do dnia zaplaty
(pkt 2); w pozostalym zakresie powddztwo oddalil (pkt 3); a takze zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 75z
tytulem zwrotu kosztéw procesu (pkt 4).

Wydajqc powyzsze rozstrzygniecie Sqd Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



W dniu 1 sierpnia 2012r. A. N. (najemca) oraz S. W. (wynajmujacy) zawarli umowe najmu lokalu polozonego w
P. na osiedlu (...). Umowa zawarta zostala na okres od 1 sierpnia 2012r. do dnia 31 lipca 2013r. Strony ustalily
jednak, ze kazdej ze stron przystuguje prawo wypowiedzenia umowy z zachowaniem co najmniej miesiecznego okresu
wypowiedzenia. Wynajmujacemu jednak zastrzezono prawo natychmiastowego rozwigzania umowy w przypadku
op6Znienia najemcy z zaplata cato$ci lub czeéci czynszu przez okres co najmniej 15 dni lub naruszenia jakichkolwiek
postanowien umowy. Pozwana zobowigzala sie placi¢ czynsz w wysokoS$ci 1.200z}, a takze oplaty nalezne spo6ldzielni
oraz oplaty za energie elektryczna, gaz, media (tv, Internet, telefon). Najemczyni miala tez wplaci¢ zwrotna kaucje
w wysoko$ci 3.000zl. Strony ustalily tez, ze po zakonczeniu umowy najmu najemczyni zobowiazana jest zwrocic
przedmiot najmu w stanie w jakim lokal zostal jej wydany.

Przy zawieraniu umowy pozwana zaplacila powodowi 2.500z} tytulem kaucji.
Pozwana zajela przedmiotowy lokal wraz z maloletnim synem w dniu 1 sierpnia 2012r.

Po kilku tygodniach A. N. stwierdzila, ze lokal nie odpowiada jej oczekiwaniom. Przeszkadzal jej halas dochodzacy od
sasiadow, bylo jej niewygodnie na 16zku, przeszkadzala szafa na korytarzu. W zwiazku z powyzszym zaczela rozgladac
sie za innym lokum, o czym poinformowala powoda we wrzesniu 2012r. Powo6d tymczasem wzywal pozwana pisemnie
do uiszczenia zaleglych oplat.

Ostatecznie w dniu 30 wrze$nia 2012r. doszlo do podpisania protokotu zdawczo odbiorczego przez strony umowy.
Kolejnego za$ dnia powod przyjechal do mieszkania w asyécie policji, wynoszac z mieszkania wszystkie rzeczy
pozwanej. A. N. widzac to wpadla w zlos¢ i zarysowala ostrym narzedziem drzwi wej$ciowe do mieszkania powoda.

Wyrokiem z dnia 4 czerwca 2013r. Sad Rejonowy (...) i (...) w P. uznal A. N. za winna popelnienia przestepstwa z art.
288 § 1 kk polegajacego na uszkodzeniu drzwi wejSciowych do mieszkania nr (...) na osiedlu (...) powodujac starty
w wysokoSci 1.501,20z}. Sad skazal pozwana na kare 4 miesiecy ograniczenia wolnoéci, zobowigzujac pozwang do
naprawienia wyrzadzonej szkody w caloSci poprzez zaplate na rzecz powoda kwoty 1.501,20z1.

W zakresie zasadzenia wyrokiem karnym kwoty 1.501,20z} toczylo sie skutecznie postepowanie egzekucyjne.

Oplaty nalezne na rzecz spéldzielni z tytulu spotdzielczego prawa do lokalu nr (...) na osiedlu (...) wynosily za miesiac
sierpien 356,35zt i wrzesien 365,90z}

Oplaty na rzecz (...) za miesiac sierpien 2012r. wynosily za przedmiotowe mieszkanie 29,61z}, oplaty na rzecz (...) SA
wyniosly po 114,80z} za oba miesiace, oplaty na rzecz (...) 27,7571

Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy oparl sie na dowodach z dokumentéw, a takze zeznaniach stron. Sad
ten mial na uwadze, ze w zasadzie stan faktyczny byl bezsporny miedzy stronami. Wedlug Sadu I instancji, sporna byla
kwestia poniesienia przez powoda kosztow zwigzanych z malowaniem mieszkania, sprzataniem mieszkania, wymiang
zamkow, kosztami korespondencji. Powdd przedstawil na okoliczno$¢ poniesienia powyzszych kosztéw rachunki.
Jakkolwiek sad nie kwestionowal autentycznosci tych dokumentéw, to nie mialy one znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy. Powdd w zaden spos6b nie wykazal, by poniesienie tych kosztéw bylo konieczne i pozostajace w adekwatnym
zwigzku przyczynowo — skutkowym z dzialaniem pozwane;.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego, Sqd Rejonowy dokonal nastepujqcych rozwazan
prawnych:

Bezspornie strony laczyla umowa najmu (art. 659 § 1 ke). Strony ustalily w umowie, ze poza czynszem w wysoko$ci
1.200zt pozwana bedzie uiszczaé oplaty na rzecz sp6ldzielni, oplaty za energie elektryczna, gaz i media. Powod wykazal,
ze za okres, w ktorym pozwana zajmowala lokal oplaty niezalezne od wlasciciela, ktére pozwana zobowiazana byla
uiszczaé na podstawie umowy, wyniosly lacznie 990,95z1. Wraz z kosztami czynszu na rzecz powoda pozwana winna
zatem uiSci¢ kwote 3.390,95zk. Bezsporne jest, ze pozwana uiScita powodowi jedynie 2.500z1 w dacie zawierania



umowy. Tym samym winna zaplaci¢ powodowi z tego tytulu 890,95zt Sad Rejonowy podkreslil, ze bez znaczenia sa
argumenty powolywane przez pozwang, ze w istocie nie korzystala ona z mediéw w postaci TV, Internetu czy telefonu
w mieszkaniu powoda. Istotne jest bowiem, Ze podpisala umowe w tym zakresie. Jako oczywiScie bezzasadne uznacé tez
nalezy twierdzenia pozwanej, ze skoro lokal nie odpowiadat jej standardom, to zaplata na rzecz powoda kwoty 2.500z}
za dwa miesigce korzystania z lokalu winna go satysfakcjonowaé. Rzekome wady, na ktére powotuje sie pozwana
dajg asumpt do stwierdzenia, Ze niewiele jest mieszkan, ktére w ogole standardom pozwanej by odpowiadaly. Trudno
uznac okoliczno$¢ niedomykania sie szafki na korytarzu, czy szum lodéwki, za dyskwalifikujace lokal. Jednoczeénie
skoro pozwanej przeszkadzal szum lodéwki, z ostrozno$cia nalezy podej$¢ do jej twierdzen o ,wyciu” sgsiada w
nocy. Jesli zreszta przeszkadzaly pozwanej dzwieki dochodzace z innych lokali, to z pewno$cia nie pozostaje to w
zwigzku z wynajmowanym przez pozwana lokalem. Sad podkreSla wreszcie, ze zgodnie z przepisem art. 682 ke
jedynie w przypadku wad zagrazajacych zdrowiu najemcy lub jego domownikéw, najemca moze wypowiedzie¢ najem
bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Pozwana zreszta nie wypowiedziala powodowi umowy najmu z uwagi na
rzekome wady, nie ma zatem zastosowania takze art. 664 § 1 kc. Jak zeznata A. N., poinformowala ona jedynie powoda,
ze poszukuje innego lokalu (co powodd zreszta zakwestionowal). Przede wszystkim za$ pozwana nie skorzystala z
mozliwo$ci przewidzianej art. 664 § 1 ke, to jest nie zglosila powodowi roszczenia o obnizenie czynszu. Ostatecznie
wiec, tak na podstawie zapisow laczacej strony umowy, a takze na podstawie przepiséw kodeksu cywilnego pozwana
zobowigzana byla zaplaci¢ powodowi za okres najmu kwote 3.390,95z1 tytulem czynszu i oplat niezaleznych od
wlaéciciela. Skoro zaplacila jedynie 2.500z}, winna jest powodowi z tego tytulu jeszcze kwote 890,957k

Powod domagal sie od pozwanej réwniez zaplaty kosztéw, ktore ponidst w zwigzku z malowaniem mieszkania,
sprzataniem, wymiang zamkow. Zgodnie z zapisem § 8 pkt 1 umowy, pozwana winna zwréci¢ powodowi lokal w
stanie, w jakim lokal zostal jej wydany. Roszczenia powoda nalezy zatem w kontek$cie powyzszego zapisu rozpatrywac
z uwzglednieniem przepisu art. 471 ke. Majac na uwadze ze pozwana zajmowala przedmiotowy lokal jedynie przez
okres dwoch miesiecy, trudno uzna¢ za wiarygodne twierdzenia powoda, ze lokal na skutek jej dzialah wymagal
pelnego malowania i zatrudniania ekipy sprzatajacej. Powodd przedstawil wprawdzie material zdjeciowy. Trudno
jednak ustalié, czy wszystkie zdjecia zostaly wykonane w przedmiotowym lokalu — a na tg okoliczno$¢ powdd nie zglosit
zadnych wnioskow dowodowych. Nawet gdyby uznac, ze skoro pozwana podpisala protokét zdawczo — odbiorezy,
gdzie wpisane bylo miedzy innymi: ,plamy na Scianach”, to przyznala, ze do powstania tych plam doszlo na skutek
jej dzialania, roszczenie powoda i tak nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Powod nie wykazal bowiem, ze konieczne
bylo malowanie calego mieszkania, nie wykazal tez wysokosci dochodzonego roszczenia w tym zakresie. W ocenie
sadu mozliwe byloby to jedynie po przeprowadzeniu dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa,
ktory ustalilby, czy remont faktycznie byt konieczny, a koszty ktérych domaga sie powdd uzasadnione. Co do kosztéw
sprzatania, to pow6d nie wykazal zwiazku przyczynowo—skutkowego poniesienia tych kosztéw z zachowaniem
pozwanej, skoro sprzatnie (jak wynika z faktury) przeprowadzone zostalo dopiero w listopadzie. Sprzatnie to bylto
zatem zwigzane raczej z obecnoscia ekipy malujacej mieszkanie — a konieczno$ci malowania jak juz wskazano, powod
takze nie wykazal.

W zakresie kosztow poniesionych w zwigzku z wymiana kluczy takze brak wykazania zwigzku przyczynowo-—
skutkowego miedzy zachowaniem powddki a rzekoma szkoda. W ocenie Sadu i tu powod winien zlozyé wniosek
o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego, ktoéry ustalilby, czy rzeczywiscie powdd zamontowal w drzwiach
wejSciowych zamki, co do ktérych rachunki przedstawil w sadzie. Poza tym niezrozumiale jest, dlaczego powod
przedstawil faktury na zakup dwoch rodzajow zamkow.

Sad uznal takze, ze brak jakichkolwiek podstaw do zasadzania od pozwanej na rzecz powoda kosztéw zwigzanych
z korespondencja do niej kierowang. Powyzsze nie wynika z umowy, przyjmujac zas jako podstawe przepis art. 471
ke, takze brak spelnienia przestanek warunkujacych zasadzenie dochodzonej w tym zakresie przez powoda kwoty.
W szczegblnosSci brak podstaw do uznania, ze konieczne bytlo wysylanie osobno do pozwanej wezwan do zaplaty
czy wypowiedzen umowy az kilkunastoma listami poleconymi. Poza tym powdd nie wykazal kosztéw zwigzanych z
wysylaniem korespondencji do pozwane;.



Powo6d domagat sie takze od pozwanej kwoty 4.000z} tytulem odszkodowania za rozwigzanie umowy z winy pozwane;j.
Rzeczywiscie strony podpisujac umowe zobowiazaly sie do zaplaty rzeczonej sumy w przypadku rozwigzania umowy
przed uplywem 12 miesiecy (§ 6 pkt 8 umowy). Zapis ten nalezy uznaé za instytucje kary umownej, okreslonej w
art. 483 ke. Nalezy zwazy¢, ze w prawie cywilnym obowigzuje zasady swoboda uméw, niemniej przepis art. 353"
ke stanowi, ze strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tresé
lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwoSci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia spolecznego. Oceniajac
zapis umowy ksztaltujacy mozliwo$¢ domagania sie odszkodowania w przypadku rozwigzania umowy najmu przed
uplywem czasu, na jaki umowa zostata zawarta, Sad musial sie odnie$¢ do przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2014r. poz. 150 t.j.).
Przepisy tej ustawy stanowia bowiem lex specialis w stosunku do przepiséw kodeksu cywilnego. Ustawe te stosuje
sie w zasadzie do wszystkich stosunkéw prawnych uprawniajacych lokatora do uzywania lokalu mieszkalnego, z
wyjatkami wyraznie okre§lonymi w ustawie (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2007 r., I CNP
66/07). Kwestie wypowiedzenia umowy najmu reguluje przepis art. 11 ustawy. Nie ulega watpliwosci, Ze pozwana nie
zalegala z platno$ciami za trzy pelne okresy platnosci, skoro lokal zajmowala przez okres jedynie dwoch miesiecy.
Majac na uwadze zatem, ze powyzszy przepis ustawowy ma charakter bezwzglednie obowigzujacy, zapis umowy o
mozliwo$ci rozwigzania umowy (i to jeszcze ,,natychmiastowego”) w przypadku op6Znienia w ptatno$ci za okres 15 dni,
nalezy uzna¢ za niewazny. Powyzsze rzutowac musi na skuteczno$¢ zapisu zawartego w § 6 pkt 8 umowy. Sad Rejonowy
zwrocit uwage, ze pozwana i tak opuscita lokal do konca wrze$nia 2012r, nalezy wiec uznac, ze od 1 pazdziernika 2012r.
umowa laczaca strony przestata obowiazywaé, bez wzgledu na skuteczno$¢ powotanych zapisow umownych w zakresie
wypowiedzenia umowy najmu. Pozwana zreszta zeznala spontanicznie, ze z uwagi na dyskomfort w mieszkaniu ,
nie zamierzala pozostawa¢ w nim dhluzej niz do konca wrze$nia informujac o tym powoda. Powdd wiec wiedzial,
ze od pazdziernika lokal bedzie przez pozwana opuszczony. Majac wiec na uwadze z jednej strony zasade swobody

umoéw, z drugiej za$ przepis art. 353" ke w kontekscie przepisu art. 5 ke, Sad I instancji doszedt do przekonania, ze
omawiany zapis umowny w zakresie w jakim przekracza wysoko$¢ czynszu za jeden miesiac jest w okolicznoSciach
sprawy niewazny. Majac bowiem na uwadze cel zobowiazania — tj. pokrycie wynajmujacemu szkody zwigzanej z nagta
utrata dalszych dochodow z lokalu, wystarczajgce jest, by pozwana zaplacila powodowi kwote jedynie 1.200z} — 1j.
odpowiednik czynszu za jeden miesigc. Zadanie kwoty az 4.000z1, w sytuacji, kiedy powéd nie dochowat procedury
wypowiedzenia umowy najmu przewidzianej w ustawie o ochronie praw lokatorow jawi sie jako naduzycie prawa (art.
5 ke). Zasadzenie dochodzonej przez powoda kwoty 4.000z1 w okoliczno$ciach sprawy stanowiloby w ocenie Sadu
niezasadne wzbogacenie sie powoda kosztem pozwanej. Jednocze$nie jednak brak podstaw do pozbawienia powoda
jakiejkolwiek rekompensaty za rezygnacje z umowy najmu przez pozwana. Sad Rejonowy uwzglednil roszczenie
powoda w tym zakresie do kwoty 1.200z}

Ostatecznie Sad ten zasadzil lacznie od pozwanej na rzecz powoda kwote 2.090,95zk. Z uwagi na to, ze obowigzek
platnosci czynszu i oplat niezaleznych od wlasciciela istnial po stronie pozwanej w ciggu pieciu od dni do wystawienia
rachunku przez powoda (zapis § 6 pkt 5 umowy), Sad uwzglednit na podstawie art. 481 ke zadanie powoda w zakresie
kwoty 890,95z} zasadzenia odsetek od dnia 21 wrze$nia 2012r. W pozostalym za$ zakresie zasadzil odsetki od dnia 1
pazdziernika 2012r., pozwana zobowigzana byla bowiem do uiszczenia kary umownej po rozwigzaniu umowy najmu,
do czego doszlo w dniu 30 wrzesnia 2012r.

Majac na uwadze przepis art. 347 kpc Sad uchylil wyrok zaoczny i zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote
2.090,95z}, w pozostalym zakresie powddztwo oddalajac.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie przepisu art. 100 kpc. Powdd wygral proces w ok. 30%,
stad zasadzono od pozwanej na rzecz powoda kwote 75zt (powdd uiscil oplate od pozwu w wysokosci 250z1).

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla pozwana A. N., ktéra zaskarzyta go w czesci tj. co do pkt. 2 (w zakresie
zasadzenia kwoty 1.200z}) i pkt. 4.




Sadowi I instancji pozwana zarzucila naruszenie prawa materialnego, z uwagi na to, iz jakakolwiek dodatkowa zaplata
na rzecz pozwanego jest nieadekwatna ze wzgledu na niepoinformowanie jej przez powoda o negatywnych aspektach
mieszkania, ktérego ona by nie wynajela, gdyby o nich zostala nalezycie poinformowana w chwili podpisywania
umowy najmu. Pozwana podniosla, ze warunki panujace w mieszkaniu uniemozliwialy zamieszkiwanie, a nadto, ze to
powdd nielegalnie wyeksmitowal ja z lokalu, w ktorym umiescil w przeciggu tygodnia nowych lokatoréw i nie poniost
zadnych strat.

Apelujaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku.

W odpowiedzi na apelacje pozwanej, powod S. W. wniost o jej oddalenie w calo$ci oraz zasadzenie od pozwanej na
jego rzecz kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje (art.505 "3 § 2 kpc ):

Podstawa rozstrzygniecia byl material dowodowy zgromadzony przed Sadem Rejonowym — w toku postepowania
apelacyjnego zadna ze stron nie domagala sie bowiem przeprowadzenia zadnych dowoddéw, a w ocenie Sadu
Okregowego brak byto podstaw do dopuszczenia dowodéw z urzedu.

Wobec tresci apelacji (k.181 i zarzadzenie z dnia 28 sierpnia 2015r. — k.190) kwestionujacej zasadzenie kwoty
1.200z} z tytulu odszkodowania przewidzianego w § 6 punkt 8 umowy z dnia 1 sierpnia 2012r. (k.6) do wyjasnienia
pozostawata wylacznie kwestia zasadnoéci zadania powoda z tego tytulu. Sad Rejonowy co do zasady uznal to
zadanie za dopuszczalne, oddalajac je ponad kwote 1.200z} na podstawie art. 5 ke. W ocenie Sadu Okregowego brak
jednak byto co do zasady podstaw na skuteczne powolywanie sie przez powoda na ten zapis umowy. Przestanka
zastosowania tej regulacji byloby bowiem natychmiastowe wypowiedzenie przez wynajmujacego umowy z uwagi na
nieplacenie czynszu przez okres co najmniej 15 dni (a innych podstaw zasadzenia odszkodowania pow6d nie wskazal).
Rzecz jednak w tym, ze zapis o prawie wynajmujgcego do takiego rozwiqzania umowy zostal przez
Sad Rejonowy trafnie uznany za niewazny jako sprzeczny z wymogami ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. Oznacza to, Ze umowa
nie zostala skutecznie rozwigzana poprzez wypowiedzenie dokonane przez wynajmujgcego na podstawie § 5 ust. 3
umowy, a zatem ta podstawa nie uzasadnia zadania pozwu (a na zaleglo$ci czynszowe pozwanej powdd powolywal
sie uzasadniajac zadanie wydania lokalu co wynika z uzasadnienia pozwu). Zachowanie powoda, ktory zazadal
opuszczenia lokalu przez pozwana (mimo braku podstaw prawnych skoro zalegloSci czynszowe nie uzasadnialy
rozwigzania umowy) wskazuje wiec, ze brak jest podstaw, by to powod mogl od pozwanej domagac sie zaplaty
wskazanego w umowie odszkodowania (a w kazdym razie na pewno to nie pozwana rozwiazala umowe przed uptywem
12 okreséw rozliczeniowych). Oznacza to, ze brak bylo podstaw do skutecznego zadania przez powoda kwoty 1.200z}
i w tym zakresie powodztwo jako bezzasadne takze winno zosta¢ oddalone w zwiazku z czym Sad Okregowy na
podstawie art. 386 § 1 kpc zmienil zaskarzony wyrok. W konsekwencji zmianie podlegalo takze rozstrzygniecie o
kosztach procesu w I instancji — powod poniost na tym etapie postepowania oplate od pozwu (250z}), a wygral w 12,6%
(890,957} : 7.063,29z1 =0,126) co uzasadnialo zasadzenie kwoty 31,50zt (2502 x 0,126).

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego uzasadnia natomiast art. 98 kpc, a na nalezne pozwanej jako stronie
wygrywajacej koszty zlozyla sie oplata od apelacji w kwocie 30zt

SSO Michal Wysocki



