Sygn. akt XV Ca 1786/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 lutego 2016 .

Sad Okregowy w Poznaniu, Wydzial XV Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Paszynska-Michalowska

po rozpoznaniu w dniu 16 lutego 2016 r. w Poznaniu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa D. K.

przeciwko K. S.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwana

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu
z dnia 11 czerwca 2015 r.

sygn. akt IX C 738/15

oddala apelacje.

SSO Anna Paszynska-Michatowska.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 28 kwietnia 2014 r. powodka D. K. domagala sie zasadzenia od pozwanej K. S. kwoty 1.109,92 z}
z ustawowymi odsetkami od dnia 1 lipca 2013 r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu wg norm przepisanych. W
uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze dochodzona kwota stanowi zalegle oplaty za korzystanie przez pozwana z
kwatery studenckiej, tj. niezaplacone naleznosci za media. Pozwana wynajmowata kwatere studencka w okresie od 1
pazdziernika 2012 r. do 30 czerwca 2013 r. Miesieczny czynsz wynosil 450 zl, zaliczka na media ustalona za$ zostala
na kwote 100 zl. Pozwana nie pokryla catoSci oplat za media, a dochodzona kwota jest wynikiem obcigzenia pozwanej
nieuregulowang dotychczas oplatg za prad.

Nakazem zaplaty z dnia 20 paZzdziernika 2014 r. wydanym w postepowaniu upominawczym, Referendarz w Sadzie
Rejonowym (...)w P. orzekl zgodnie z Zagdaniem pozwu.

Pozwana zlozyla sprzeciw od nakazu zaplaty, zaskarzajac go w calosci. Pozwana przyznala fakt wynajmowania
lokalu od powddki, otrzymania rozliczen naleznoéci za lokal, jak rowniez wysoko$¢ i terminy wplat — za wyjatkiem
nieuwzglednionej jej zdaniem zaliczki za pierwszy miesiac najmu. Pozwana podniosta natomiast zarzut, ze nie zostala
przez administratora nieruchomo$ci powiadomiona o konieczno$ci czuwania nad poprawno$cia ustawien zegara
sterujacego praca pieca grzewczego i nie miala takiego obowiazku. Wysokie koszty energii byly za$ zwiazane z faktem
pobierania przez piec pradu elektrycznego nie wylacznie wg II tanszej taryfy, ale takze wg drozszej taryfy 1. Poza
tym administrator mial obowiazek terminowego dostarczania rachunkéw za media, czego nie czynil, gdyby za$



administrator J. S. regularnie dostarczal takie rozliczenia, to nieprawidlowosSci w ustawieniach zegara sterujgcego
piecem zostalyby wykryte na tyle wcze$nie, ze mozna by im zaradzi¢. Z tych przyczyn pozwana wskazala, ze
niezrealizowane nalezno$ci zaistnialy z winy administratora nieruchomoéci.

Wyrokiem z dnia 11 czerwca 2015 r. Sad Rejonowy Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu zasadzil od pozwanej na
rzecz powodki kwote 1.109,92 zl z ustawowymi odsetkami: - od kwoty 956,50 zt od dnia 1 lipca 2013 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 112,98 71 od dnia 20 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty, od kwoty 40,44 zl od dnia 26 pazdziernika 2013 r. do
dnia zaplaty, w pozostalym zakresie pow6dztwo oddalil, nadto kosztami procesu obciazyl w caloéci pozwana i z tego
tytutlu zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 30 zh.

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego wniosta pozwana, zaskarzajac go w czesci, tj. w punkcie 1. i 3. Zaskarzonemu
wyrokowi zarzucila :

a) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wydanie wyroku bez wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu
dowodowego i dowolna ocene tego materialu, polegajace na blednym przyjeciu, ze:

- pozwana obowigzana jest z mocy umowy laczacej strony do zaplaty na rzecz powodki w caloéci kosztow zuzycia
energii elektrycznej, podczas gdy piec nie byl w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku, nadto pozwana byta
zapewniana, ze oplaty eksploatacyjne sa niskie,

- obowiazek zaplaty za media nie zostal okre$lony kwota maksymalna, podczas gdy umowa jednoznacznie wskazywala
maksymalng kwote za media,

- strony nie ustalily metody rozliczen z tytulu powstalej nadwyzki za media, stad pozwana winna ponosi¢ wszystkie
koszty, podczas gdy w sprawie nie zostala wyjasniona okoliczno$¢, czy nadwyzka powstala z winy administratora lub
pozostalych najemcow lokalu nr (...),

- pozwana jest zobowigzana do zaplaty w calo$ci za zuzyty prad, podczas gdy piec zostal wadliwie podlgczony i nie
funkcjonowal prawidlowo, a powstala nadwyzka byta wynikiem awarii, o ktérej administrator mial wiedze i pomimo
tego nie poinformowal najemcéw, jak réwniez nieterminowego podawania przez administratora do wiadomosci
najemcow informacji o rozliczeniach oraz zaniechania przez niego sprawdzenia pieca po awarii zasilania,

b) nie wyjasnienie istoty sprawy poprzez nie przeprowadzenie dowoddéw celem ustalenia czy przedmiot najmu
znajdowal sie w stanie przydatnym do uzytku, nie uwzglednienie okoliczno$ci przyczynienia sie pow6dki do powstania
zaleglo$ci, nie uwzglednienie zaniechan ze strony administratora, nie przeprowadzenie dowodéw z dokumentow,
opinii bieglego z dziedziny budownictwa oraz z zeznan $wiadka R. R.,

¢) sprzeczno$c¢ ustalen Sadu z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez przyjecie wbrew zasadom
logiki i do$wiadczenia zyciowego, Ze pozwana jest zobowigzana do zaplaty za energie elektryczna,

d) naruszenie przepis6w prawa materialnego, tj. art. 662 § 1 k.c., 664 § 1i 2 k.c., 659 § 1 k.c. przez bledna ich wykladnie
i niewlasciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze powodka wydala pozwanej lokal w stanie przydatnym do
umoéwionego uzytku i utrzymywata go w takim stanie przez czas trwania najmu, ze nie zachodza podstawy do obnizenia
czynszu, ze strony nie umoéwily sie na maksymalng wysoko$¢ oplat za media w kwocie 100 zl.

Z powolaniem na przytoczone zarzuty pozwana domagala sie: 1) zmiany punktu 1.i 3. zaskarzonego wyroku poprzez
oddalenie powoddztwa w caloSci, wzglednie obnizZenie zasadzonej kwoty, albowiem zasadzona kwota jest razaco
wygbérowana, 2) zasgdzenia od powddki na rzecz pozwanej kosztéw postepowania.

Ze wzgledu na fakt, ze Sad odwolawczy nie przeprowadzal postepowania dowodowego, niniejsze uzasadnienie

ogranicza sie jedynie do wyjaénienia podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa (art. 505 '3 § 2

k.p.c.).




Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci zauwazy¢ nalezy, ze jak wynika z art. 381 k.p.c. w postepowaniu apelacyjnym sad drugiej
instancji moze pominaé nowe fakty i dowody, jezeli strona mogta je powolaé w postepowaniu przed sagdem pierwszej
instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikla p6zniej. Nadto, stosownie do art. 505" k.p.c. majacego
zastosowanie w postepowaniu uproszczonym — a w takim trybie rozpoznawana byla niniejsza sprawa — sad drugiej
instancji nie przeprowadza postepowania dowodowego z wyjatkiem dowodu z dokumentu (§ 1). Tego ograniczenia
nie stosuje sie jedynie sytuacji, gdy apelacje oparto na p6zniejszym wykryciu okolicznosci faktycznych lub §rodkow
dowodowych, z ktorych strona nie mogla skorzystaé przed sadem pierwszej instancji (§ 2). Majac na uwadze
przywolana regulacje, Sad Okregowy pominal wnioski dowodowe zgloszone w apelacji przez pozwana. Wnioskowane

w niej dowody z opinii bieglego oraz z zeznan $wiadka, wobec braku wykazania zaistnienia przestanek z art. 505"'§

2 k.p.c., byly niedopuszczalne w postepowaniu apelacyjnym (zgodnie z art. 505" § 1 k.p.c.). Z kolei wniosek o dowdd
z dokumentow zgloszony w apelacji w czesci dotyczyl dokumentéw, z ktérych dowod zostal juz przeprowadzony
w postepowaniu pierwszoinstancyjnym (dotyczy to faktur VAT nr (...)- zalaczonych na k. 64-66 akt), natomiast w
pozostalym zakresie nalezalo oceni¢ go jako sp6zniony w $wietle art. 381 k.p.c., nie zostalo bowiem wykazane, by
strona pozwana nie mogla o taki dowo6d wnioskowaé przed Sadem Rejonowym albo by dopiero na etapie apelacji
pojawila sie potrzeba jego powolania. Podkre§li¢ nalezy, ze na etapie rozpoznawania sprawy przez Sad I instancji bylo
wiadomym, jakie jest stanowisko obu stron, co jest miedzy nimi sporne, wobec czego to na tym etapie sprawy nalezalo
zglosi¢ wszystkie dowody na wykazanie wlasnych racji.

Pozwana sformulowala w apelacji zarzut potracenia wierzytelno$ci majacej jej przyslugiwa¢ wobec powodki z
tytulu zadania obnizenia czynszu za wady lokalu. Pozwana nie mogta zglosi¢ skutecznie takiego zarzutu, gdyz nie
przystugiwala jej zadna wierzytelnoéé z przywolanego tytulu, ktéra moglaby potraci¢ z wierzytelnoscia powodki. W
Swietle art. 664 § 1 k.c., na ktéry pozwana sie powolala i wobec tresci apelacji nalezalo przyjac, ze w istocie pozwana
postanowila skorzysta¢ z uprawnienia z tytulu rekojmi za wady przedmiotu najmu, mianowicie uprawnienia do
zadania odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. Jednakowoz wobec regulacji z art. 381 k.p.c., rowniez
za spOznione nalezalo uzna¢ powolanie sie dopiero w apelacji na wystepowanie - w ocenie powodki - wad lokalu
ograniczajacych jego przydatno$é do uméwionego uzytku i przystugiwanie jej z tego tytulu uprawnienia do zadania
obnizenia naleznego czynszu o kwote 1.109,92 zl. Sa to okolicznoSci, ktére pozwana mogla i powinna zglosi¢ juz w
postepowaniu przed Sadem I instancji. Nie zostalo bowiem wykazane, by istnialy jakiekolwiek ku temu przeszkody,
czy by nie bylo takiej potrzeby. Tymczasem w toku rozpoznawania sprawy przez Sad Rejonowy pozwana twierdzen
o wadach ograniczajacych przydatnosé lokalu do umoéwionego uzytku nie podniosla ani tez nie powolywala sie
woweczas na istnienie podstaw do obnizenia czynszu z powodu tych wad. Zwazywszy na powyzsze, zgloszenie twierdzen
dotyczacych zaistnienia przestanek z art. 664 § 1 k.c. w apelacji nalezalo uznac za spdznione, wobec czego nie podlegaly
one badaniu przez Sad odwolawczy. Wypada przy tym zauwazy¢, ze skoro twierdzen w przywolanym przedmiocie
pozwana nie podnosila w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, niezasadne bylo czynienie przez nig zarzutu Sadowi
I instancji, iz nie przeprowadzil dowodéw na te okolicznoéci. Zreszta inicjatywa dowodowa nalezy do stron, ktore
maja obowigzek wskazywa¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza skutki prawne (art. 232 k.p.c.).
Sad moze przeprowadzi¢ dowdd nie wskazany przez strony, co nalezy jednak traktowaé jako wyjatek od zasady
zwigzanej z kontradyktoryjnoscig procesu, ktébra wymaga aktywnosci dowodowej od stron. Inicjatywa Sadu winna
by¢ ograniczona do wyjatkowych sytuacji, tu za$ taka nie wystapila. Pozwana ani druga strona procesu przed Sagdem
Rejonowym nie zglosily za$ takich wnioskéw dowodowych, co do ktorych apelujgca zarzucila niezasadne ich nie
przeprowadzenie. Fakt, ze dowodéw w kierunku wad majacych powodowaé ograniczenie przydatno$ci przedmiotu
najmu do uzytku i skutkowaé¢ powstaniem uprawnienia do obnizenia czynszu nie zgloszono przed Sadem I instancji
powoduje zreszta, ze nawet gdyby rozwazacé ziszczenie sie przestanek z art. 664 § 1 k.c., to musialyby one zosta¢ uznane
za nie wykazane.



Odnoszac sie do pozostalych zarzutoéw apelacji Sad Okregowy stwierdza, ze nie doszlo do blednej oceny materiatu
dowodowego, a wiec do naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Sad Rejonowy ocenil poszczegolne dowody w sposéb zgodny
z zasadami logiki, do§wiadczenia zyciowego i przy uwzglednieniu caloksztaltu zebranego w sprawie materialu, a
apelujaca tej oceny nie podwazyla. Nie wskazala nawet, jakie dowody mialy zosta¢ ocenione przez Sad z naruszeniem
wyzej wymienionego przepisu i dlaczego. Pozwana w apelacji ograniczyla sie do zaprezentowania wlasnej oceny
zdarzen, w istocie bez odniesienia jej do przeprowadzonych w sprawie dowodéw i bez oparcia w nich. Nie zostaly zatem
wykazane twierdzenia apelujacej jakoby zawierajac umowe najmu byla ona zapewniana, iz oplaty eksploatacyjne
sa niskie, ze administrator przekonywal ja woéwczas, iz do ogrzewania uzywany jest prad wg tanszej taryfy oraz
ze administrator wiedzial o przestawieniu ustawien pieca. Sama pozwana w zeznaniach zlozonych przed Sadem
Rejonowym podala, ze gdy zawierala umowe najmu, to tak naprawde nie bylo wiadomo jak to ogrzewanie bedzie
funkcjonowac i jak bedzie ono rozliczane, bo pozwana i pozostale osoby najmujace pokoje w tym samym lokalu
byly chyba pierwszymi lokatorami po zainstalowaniu piecow elektrycznych w mieszkaniu. Trudno wiec uznac za
wiarygodne obecne twierdzenie apelujacej o zapewnieniu jej co do niskich oplat eksploatacyjnych. Sama tez pozwana
przyznala, Ze nie pamieta, czy przy zawieraniu umowy byly jakies rozmowy co do taryfy, z ktérej piec mial pobierac
energie. Nastepnie dodata, ze administrator informowatl ja o mozliwo$ci tadowania piecéw w okresie, gdy jest nizsza
taryfa i p6zniejszego oddawania naladowanej energii w okresie, gdy funkcjonuje taryfa drozsza. Nie wynika z tych
przywolanych wypowiedzi pozwanej, by byly ustalenia co do tego, w jakiej konkretnie taryfie bedzie funkcjonowato
ogrzewanie piecami. Wobec tego, zwazywszy dodatkowo na fakt, ze umowa pisemna, jak i stanowigcy zalacznik do niej
regulamin zadnych ustalen co do taryfy nie zawieraly, stanowisko z apelacji w omawianej tu kwestii nie moglo zostaé
zaakceptowane. Pozwana o$wiadczyla rowniez, Ze nie wie, czy piece zostaly Zle podlaczone, czy poZniej przestawila sie
im bateria, do czego nie przystaje prezentowane w apelacji stanowisko, ze administrator wiedzial o awarii, majacej
wywolaé przestawienie sie zegaréow sterujacych ogrzewaniem piecoOw i ze zaniechat zawiadomienia o tym najemcow.

Dodaé trzeba, ze pozwana nie wykazala przyczyn poboru przez piec grzewczy energii elektrycznej podlegajacej drozszej
taryfie, w tym zarzucanej w apelacji odpowiedzialnoéci za ten stan rzeczy wladciciela lokalu. Zadne dowody na te
okoliczno$¢ nie zostaly przez nig przedstawione przed Sadem I instancji. Co wiecej, z zeznan pozwanej wynikato, ze
nie bylo jej w istocie wiadome, co bylo przyczyna takiego poboru energii ani kiedy ona zaistniala. Z kolei administrator
nieruchomoéci wskazal, ze ,,kto$ przy tym liczniku manipulowal, bo chcial grzaé drugg taryfa w czasie, kiedy bylo to
niedopuszczalne”, czyli sugerowal dzialanie najemcy lub kogo$ na polecenie najemcy. Brak dowodéw wykluczal w tej
sytuacji poczynienie forsowanego w apelacji ustalenia w kwestii przyczyn takiej, a nie innej wysoko$ci rachunkow.

Blednie pozwana zarzucala, ze administrator z op6znieniem (w stosunku do obowigzku umownego) przedstawil
jej rozliczenie mediéw. Umowa ani regulamin nie przewidywaly zadnych terminéw co do takich rozliczen, wobec
czego nie mozna tu moéwié o op6zZnieniu. Zreszta nawet gdyby takie opdznienie bylo, nie zwalnialoby ono pozwanej z
obowigzku zaplaty za media, z ktérych przeciez skorzystala.

Zarzut apelacji, iz kwota 100 zl byla maksymalng oplata za media, co mialo jednoznacznie wynikaé z umowy, takze
okazal sie niezasadny. Umowa nie zawierala bowiem postanowienia potwierdzajacego stanowisko pozwanej w tej
kwestii. Wrecz przeciwnie, w umowie byla mowa o tym, ze pozwana bedzie oplaca¢ zaliczke na media w wysokoSci
100 zl miesiecznie. Slowo ,,zaliczka” wskazuje, ze nie byla to kwota ostateczna, stanowigca wysoko$¢ catkowitego
zobowigzania pozwanej z tytutu oplat za media, co potwierdza tez dalszy zapis umowy, iz najemca bedzie ponosic¢
koszty oplat za media, wspolnie z innymi wspotuzytkownikami lokalu nr (...), w tym prad wg wskazan licznika pradu.
Wskazania licznika wynikaly za$ z odczytoéw przeprowadzonych przez pracownika zakladu energetycznego i nie byly
kwestionowane przez pozwang, podobnie jak wysoko$¢ rachunkéw za prad wystawionych przez dostawce energii
elektrycznej na podstawie tych odczytow.

Niezrozumiale jest stawianie w apelacji zarzutu administratorowi, iz w sytuacji, gdy najemcy nie udostepniali licznika
energii elektrycznej do odczytu, mégl sam taki odczyt zapewnic, bo byl w posiadaniu kluezy do lokalu. Administrator
nie byt bowiem uprawniony do tego, by dowolnie wkracza¢ do wynajmowanego lokalu. Poza tym, przywolywana



okoliczno$¢ jest bez znaczenia o tyle, ze zadane oplaty zostaly ostatecznie ustalone na podstawie wskazan licznika,
zatem dotycza rzeczywistych kosztow zuzytej przez pozwang i pozostalych najemcédw energii.

Stwierdzi¢ nalezalo, ze ustalenia i rozwazania prawne Sadu I instancji byly w pelni prawidlowe i zaslugiwaly
na aprobate Sadu odwolawczego. Nie ma potrzeby ich ponownego przytaczania w niniejszym uzasadnieniu. Nie
zostaly one podwazone zarzutami apelacji. W tej sytuacji apelacja podlegala oddaleniu jako niezasadna, o czym Sad
odwolawczy orzekl na podstawie art. 385 k.p.c.

SSO Anna Paszynska-Michalowska.



