Sygn. akt IT Ca 579/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 pazdziernika 2017 roku

Sad Okregowy w Piotrkowie Tryb. Wydziat IT Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy SSA w SO Arkadiusz Lisiecki

Sedziowie SSA w SO Grzegorz Slezak (spr.)

SSR del. Mariusz Kubiczek

Protokolant st. sekr. sad. Anna Owczarska

po rozpoznaniu w dniu 9 pazdziernika 2017 roku w Piotrkowie Trybunalskim

na rozprawie sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia Spotki komandytowo-akeyjnej z
siedzibg w W.

przeciwko A. O.iK. T.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Piotrkowie Tryb. z dnia 5 kwietnia 2017 roku, sygn. akt I C 81/17
oddala apelacje.

SSA w SO Arkadiusz Lisiecki

SSA w SO Grzegorz Slezak SSR Mariusz Kubiczek

Sygn. akt: II Ca 579/17

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 5 kwietnia 2017 r. Sad Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim po rozpoznaniu sprawy
z powbdztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig Spoiki (...) w W. przeciwko A. O., K. T. o zaplate:

1. oddalil powo6dztwo;
2. stwierdzil, ze wyrok w stosunku do pozwanego A. O. jest zaoczny.
Podstawe powyzszego wyroku stanowily przytoczone ponizej ustalenia i zarazem rozwazania Sadu Rejonowego:

W dniu o1 lipca 2010 r. P. S. (Wynajmujacy) zawarla z pozwang K. T. (Najemca) umowe najmu lokalu mieszkalnego

nr (...) o powierzchni 70 m®, polozonego w kamienicy w P. przy ulicy (...). Pozwana zobowigzala sie do uiszczania



czynszu w wysoko$ci 350,00 zI miesiecznie, jak rowniez oplat za wode i Scieki wedlug wskazan wodomierza oraz
za wywoz nieczystoSci stalych. Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony. Kazdej ze stron przystugiwalo prawo
wypowiedzenia przedmiotowej Umowy w formie pisemnej z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia.
Przy podpisaniu Umowy Wynajmujacy pobrat od pozwanej kaucje w wysokoéci trzymiesiecznego czynszu — 1.050,00
zl, ktora to kaucja miala by¢ przedmiotem rozliczen w przypadku wypowiedzenia Umowy przez ktora$ ze stron.

W dniu o1 sierpnia 2011 r. P. S. (Wynajmujacy) zawarla z pozwana (Najemcg) umowe najmu garazu numer (...)
polozonego na terenie nieruchomosci w P. przy ulicy (...). Pozwana zobowigzala sie do uiszczania czynszu w wysoko$ci
120,00 zl miesiecznie. Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony.

W lokalu mieszkalnym nr (...) polozonym w kamienicy w P. przy ulicy (...) zamieszkiwal z pozwana pozwany A. O.
— jej konkubent.

Pozwana przeprowadzila remont przedmiotowego lokalu mieszkalnego. P. S. wyrazala zgode na wykonanie remontow,
w zamian za co nie podnosila czynszu za najem.

Na podstawie umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego w dniu 15 lipca 2015 r. powdd (...) Spoélka z
ograniczona odpowiedzialnoScia Spotka komandytowo-akcyjna z siedzibg w W. nabyl m.in. lokal mieszkalny nr (...)
polozony w kamienicy w P. przy ulicy (...) i garaz nr (...) znajdujacy sie na nieruchomosci polozonej przy ulicy (...).

W sierpniu 2015 r. M. K. — pracownik powoda - spotkal sie z mieszkaicami kamienicy polozonej w P. przy ulicy (...);
nie przedstawil zadnego pelnomocnictwa do reprezentowania strony powodowej. Pozwana podpisala wreczona przez
niego nowa umowe najmu lokalu mieszkalnego, ktéra miala by¢ jedynia niewiazaca propozycja, niezbedna powodowi
do przekazania danych najemcoéw notariuszowi. Wlaéciwa umowa miata byé zawarta w formie aktu notarialnego..

W dniu 02 wrzeénia 2015 r. pozwana uiScila na rzecz powoda kwote 584,00 z} (czynsz i garaz — 470,00 zl, Smieci —
48,00 zl, woda — 66,00 z}).

Pismem z dnia 03 wrze$nia 2015 r. powod poinformowal pozwang, iz w zwigzku z brakiem zawarcia nowej
umowy najmu z powodem, wypowiada z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia umowe najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) ze skutkiem od dnia 01 stycznia 2016 .

W dniu 10 wrzesnia 2015 r. pozwana uiécila na rzecz powoda kwote 584,00 zt (czynsz i garaz - 470,00 zt 09 2015,
woda — 66,00 zl, §mieci — 48,00 zl, oplaty za 09 2015).

W dniu 08 pazdziernika 2015 r. pozwana ui$cila na rzecz powoda kwote 584,00 zl (czynsz i garaz - 470,00 zl 10 2015,
woda — 66,00 zl, Smieci — 48,00 zl, oplaty za 10 2015).

W dniu 17 listopada 2015 r. pozwana uiécila na rzecz powoda kwote 574,00 zl (czynsz i garaz - 470,00 zl 11 2015, woda
— 55,00 zl, §mieci — 48,00 zl, oplaty za 11 2015).

W dniu 26 grudnia 2015 r. pozwana uiScila na rzecz powoda kwote 573,00 zl (czynsz i garaz — 470,00 zl, $mieci —
48,00 zl, woda — 55,00 zl, oplaty za miesigc grudzien 2015).

W dniu o1 lutego 2016 r. pozwana uiécila na rzecz powoda kwote 573,00 zl (czynsz i garaz za miesiac styczen 2015 —
470,00 zl, woda — 55,00 zl, $mieci — 48,00 z}).

W dniu 29 lutego 2016 r. pozwana uiScila na rzecz powoda kwote 573,00 zl (czynsz i garaz -470,00 zt za luty 2016,
woda — 55,00 zl, $mieci 48,00 zl, luty 2016).

Za zgoda powoda pozwani mieli opusci¢ lokal do konica kwietnia 2016 r. Powdd nie kwestionowal wéwcezas wysokosci
wnoszonych przez pozwanych oplat za lokal.



W dniu 04 maja 2016 r. pozwana wydala przedmiotowy lokal pracownicy powoda.
Sad zwazyl, iz powodztwo jako nieudowodnione podlegalo oddaleniu.

W niniejszej sprawie powdd domagal sie ostatecznie zasadzenia solidarnie od pozwanych K. T. i A. O. kwoty 4.859,00
z} oraz o zasadzenia od pozwanej kwoty 240,00 zt - wraz z odsetkami ustawowymi z tytulu op6zZnienia szczegétowo
okreslonymi w piSmie procesowym z dnia 13 lipca 2016 r.

Strona powodowa podnosila, ze ww. kwoty stanowig zalegly czynsz pozwanych z tytulu najmu lokalu mieszkalnego nr
(...) polozonego w kamienicy w P. przy ulicy (...) (pozwany A. O. nie byl najemca, lecz dorostym domownikiem, wobec

czego ponosil z pozwang odpowiedzialnoéé solidarng za zaplate czynszu i innych naleznych oplat — art. 688" k.c.) oraz
zalegly czynsz pozwanej z tytulu najmu garazu znajdujgcego sie na nieruchomosci polozonej w P. przy ulicy (...).

Podstawe prawng roszczenia powoda stanowil art. 659 § 1 k.c., zgodnie z treScig ktorego przez umowe najmu
wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca
zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu odpowiedni czynsz.

Stosownie do tresci art. 680 k.c. do najmu lokalu stosuje sie przepisy rozdzialu dotyczacego najmu, z zachowaniem
przepiséw dotyczacych najmu lokalu.

W ocenie Sadu pozwana wywigzala sie ze swojego zobowigzania (polegajacego na uiszczaniu czynszu i innych
naleznych oplat) w stosunku do powoda, albowiem miedzy stronami nie doszlo do zawarcia nowej umowy najmu
lokalu mieszkalnego, wobec czego pozwana miala prawo uiszczaé czynsz w wysokoSci okreSlonej w umowie z
poprzednim wynajmujgcym P. S., tj. w kwocie 350,00 zl za miesigc (na podstawie umowy sprzedazy zawartej w formie
aktu notarialnego w dniu 15 lipca 2015 r. powdd nabyl m.in. ww. lokal mieszkalny i garaz nr (...) znajdujacy sie
na przedmiotowej nieruchomosci; zgodnie z trescig art. 678 § 1 k.c. w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania
najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywey). Swiadczy o tym przede wszystkim treéé pisma
powoda z dnia 03 wrzeénia 2015 r. (k. 35), w ktérym poinformowal pozwana, ze ,w zwiazku z brakiem podpisania
nowej umowy najmu (...) wypowiada w trybie trzymiesiecznym umowe najmu dotyczaca lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w ww. budynku ze skutkiem od 1 stycznia 2016 r.” — tymczasem wedlug powoda nowa umowa miala
zostaé zawarta z pozwana w dniu 01 sierpnia 2015 r. Ponadto z zeznan §wiadka M. M. i z zeznan pozwanej nie wynika,
azeby M. K. (pracownik powoda) przedstawil jakiekolwiek pelnomocnictwo, na podstawie ktorego bylby umocowany
do reprezentowania powoda. Tylko na marginesie wskaza¢ nalezy, ze na zalgczonej przez strone powodowa umowie
najmu lokalu mieszkalnego nie ma wpisanej daty jej zawarcia.

Pozwana uiScila na rzecz powoda czynsz za najem lokalu mieszkalnego i garazu, a takze oplaty za $émieci i wode
za miesigce od sierpnia 2015 r. do lutego 2016 r. w wysokoS$ci okre$lonej w umowie najmu lokalu mieszkalnego z
dnia o1 lipca 2010 r. Pozwana zamieszkiwala w tymze lokalu do konca kwietnia 2016 r. (w dniu 05 maja 2016 r.
sporzadzony zostal protokot zdawczo-odbiorcezy) i nie zaplacila czynszu za miesiace marzec i kwiecien 2016 r., bowiem
przy zawarciu umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia 01 lipca 2010 r. P. S. pobrata od niej kaucje w wysokosci
trzymiesiecznego czynszu — 1.050,00 zl, ktora to kaucja miala byé przedmiotem rozliczen w przypadku wypowiedzenia
Umowy przez ktora$ ze stron. W tym stanie rzeczy w przekonaniu Sadu powo6d powinien byt dokonaé rozliczen w
powyzszym zakresie wlasnie z P. S.. Kwota 1.050,00 zl wystarczala na pokrycie czynszu za miesigce marzec i kwiecien
2016 r. (czynsz najmu lokalu mieszkalnego — 350,00 zl, czynsz najmu garazu — 120,00 zl, }acznie miesiecznie 470,00
z}, a wiec czynsz za 2 miesiagce — 940,00 zl). Jednocze$nie zdaniem Sadu pozwana, cho¢ faktycznie remontowala
przedmiotowy lokal mieszkalny i dokonala jego ulepszenia, to nie nalezy sie jej od powoda zwrot jakiejkolwiek kwoty
z tego tytutlu, bowiem — co wynika z zeznan samej pozwanej — P. S. zgodzila sie na remonty lokalu, w zamian za co nie
podnosita czynszu za najem, a koszty te mieli ponosié najemcy i nie podlegaly one zwrotowi.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad oddalil powddztwo jako bezzasadne.



Powyzszy wyrok zaskarzyl w calosci powdd.
Apelacja zaskarzonemu wyrokowi zarzuca:

- naruszenie przepisOw prawa procesowego w postaci art. 229 k.p.c. poprzez ich niezastosowanie i prowadzace
do bledu w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia, a ktory to blad polega na ustaleniu,
iz pomiedzy stronami nie doszlo do zawarcia nowej umowy najmu a pozwani winni uiszcza¢ czynsz w wysokosci
ustalonej w umowie zawartej z P. S., podczas gdy pozwana przyznala fakt podpisania umowy najmu z powodem,
wpisania sktadnikéw czynszu, przekazania umowy najmu powodowi, gdzie fakt podpisania umowy $wiadczy o woli
zaciagniecia zobowigzania.

- naruszenie przepisOw prawa procesowego w postaci art. 233 § 1 k.p.c., poprzez dokonanie oceny dowodow w
sposob sprzeczny z zasadami do$wiadczenia zyciowego i niewszechstronny oraz budzacy watpliwosci co do logicznego
rozumowania w odniesieniu do dowodu z umowy najmu i zeznan pozwanej i wynikajacy z tego naruszenia blad w
ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia prowadzacy do braku ustalenia daty zawarcia umowy
przez pozwana z powodem, podczas gdy powdd nabyl nieruchomosé 15 lipca 2015 r., w pozwana przyznala, iz umowy
z powodem byly zawierane na przelomie lipca i sierpnia 2015 r., a ponadto na umowie najmu wykonano adnotacje,
iz stan licznika wody na 01.08.2015 r. wynosi 401 m, co $§wiadczy o tym, iz to w tym okresie doszlo do zwarcia
przedmiotowej umowy, a tym samym od sierpnia 2015 r. pozwani zobowigzani byli do uiszczania czynszu w wyzej
wysokosci,

- blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia polegajacy na przyjeciu, iz pozwani wypekili
swoj obowiazek uiszczajac kwote 584,00 zt., podczas gdy nowa umowa przewidywala miesieczny czynsz w wysokoS$ci
896,00 z1.,

- naruszenie przepisOw prawa procesowego w postaci art. 233 § 1 k.p.c., poprzez dokonanie oceny dowodoéw w
sposob sprzeczny z zasadami do$wiadczenia zyciowego i niewszechstronny oraz budzacy watpliwosci co do logicznego
rozumowania w odniesieniu do dowodu z umowy najmu, pisma z dnia 03.09.2015 r. i z zeznan pozwanej i wynikajacy
z tego naruszenia blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia polegajacy na ustaleniu,
iz nie doszlo do zawarcia umowy najmu pomiedzy stronami wobec zlozonego o$§wiadczenia z dnia 3 wrzesnia 2015
r., podczas gdy o$wiadczenie to nalezy uznaé za bezskuteczne z uwagi na fakt, iz pozwana podpisala umowe najmu,
natomiast nawet przyjmujac skuteczno$c tego wypowiedzenia to o§wiadczenie to wypowiadalo umowe zawartg przez
strony na przelomie lipca i sierpnia 2015 r.

Apelujacy wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w caloéci, ewentualnie wnosil o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania oraz o zasadzenie od pozwanych
solidarnie na rzecz powo6dki kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego za postepowanie przed
Sadem I i II instancji.

Wnosil o skierowanie sprawy na rozprawe celem rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest nieuzasadniona, albowiem podniesione w niej zarzuty: uchybienn procesowych, tj. naruszenia przepisow
art. 233 § 1 k.p.c. i art. 229 k.p.c. przez dokonanie nieprawidlowej, niezgodnej z doswiadczeniem zyciowym i
zasadami logicznego rozumowania oceny dowodéw i w konsekwencji tego dokonanie blednych ustalen faktycznych,
wskazujacych, iz pozwanej nie laczyla z powodem nowa umowa najmu i zobowigzana byla uiszczaé czynsz w
dotychczasowej wysoko$ci wynikajacej z umowy najmu zawartej z poprzednig wlaScicielka nieruchomosci, sg
chybione.

Ocene zarzutow apelacji rozpoczaé nalezy od stwierdzenia, ze lektura materialu aktowego wskazuje, iz Sad Rejonowy
ponownie rozpoznajgc sprawe zastosowat sie do zalecen Sadu II instancji — zawartych w uzasadnieniu wyroku tegoz



Sadu uchylajacego poprzedni wyrok Sadu I instancji — i wyjasnil okoliczno$ci, ktore byly niezbedne dla rozstrzygniecia
a zatem rozpoznal sprawe w sposob wystarczajacy do wydania merytorycznego orzeczenia, przeprowadzajac
zaoferowane mu przez strony dowody i poddajac zgromadzony materiat dowodowy — wbrew zarzutom apelacji
- prawidlowej, zgodnej z do$§wiadczeniem zyciowym i zasadami logicznego rozumowania ocenie, odpowiadajacej
wymogom, jakie stawiaja jej przepisy art. 233 § 11 328 § 2 k.p.c. Oceny tej nie mozna uznaé za dowolng i wykraczajaca
poza granice swobodnej oceny dowodow.

W tych okoliczno$ciach uznaé nalezy, ze apelacja zmierza jedynie do nieskutecznej polemiki z prawidlows ocena
dowodow, dokonana przez Sad I instancji, oraz opartymi na caloksztalcie materialu dowodowego ustaleniami
faktycznymi tegoz Sadu, ograniczajac sie do zaprezentowania wlasnego stanowiska, ktére to nie znajduje oparcia w
materiale sprawy.

Prawidlowa zatem ocena dowodéw doprowadzila Sad I instancji do poczynienia trafnych ustalen faktycznych
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, ktére to ustalenia Sad Okregowy podziela.

W szczegdlnosci za stuszne uzna¢ nalezy stanowisko Sadu, ze to pow6d powinien wykaza¢ w sposéb nie budzacy
watpliwoéci fakt zawarcia nowej umowy najmu pomiedzy stronami i obowigzek uiszczania czynszu w nowe
podwyzszonej wysokoSci, czego nie uczynil. Slusznie zatem w §wietle rozbieznych stanowisk stron i watpliwoéci w
tym zakresie wskazywanych, juz w poprzednim wyroku Sadu II instancji, Sad Rejonowy nadal wlaéciwe znaczenie
pismu strony powodowej z dnia 3 wrzes$nia 2015 r, skierowanemu do pozwanej, a w ktérym to powod wyraznie
wskazuje, ze wobec niezawarcia nowej umowy najmu wypowiada umowe najmu lokalu nr (...). Trudno to o§wiadczenie
powoda traktowac inaczej niz o§wiadczenie o wypowiedzeniu dotychczasowej umowy najmu jaka laczyla pozwanag
z poprzednia wlaScicielka nieruchomos$ci wobec niezawarcia nowej umowy z aktualnym wlascicielem, ktorym jest
wlaénie powod.

W konsekwencji tego stusznie Sad uznal, ze - przynajmniej do czasu uplywu terminu wypowiedzenia- powodka
byla zobowiazana uiszcza¢ czynsz najmu w dotychczasowej wysokoéci i nastepnie ten sam gdy strony doszly do
porozumienia w zakresie terminu opuszczenia lokalu przez pozwana.

Podnoszone przez skarzacego w uzasadnieniu apelacji alternatywne twierdzenie, iz pozwana po uplywie okresu
wypowiedzenia powinna uiszczaé — przy stanowisku jakie zajal Sad Rejonowy - wynagrodzenie z tytulu bezumownego
korzystania z lokalu, ktére odpowiadaloby — wedlug niego - wysoko$ci nowego czynszu, jest bez znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejsze sprawy i nie moze by¢ brane pod rozwage i oceniane, jako, ze nie bylo objete zadaniem pozwu.
Zadanie pozwu dotyczyto bowiem zaplaty czynszu najmu na podstawie art.659 k.c. a nie zaplaty wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z lokalu na podstawie art. 224 i nast. k.c., ktore jest zupelnie innym roszczeniem.

Stusznie zatem, w $wietle calego materialu sprawy i wynikajacych z niego okolicznos$ci, Sad Rejonowy, dokonujac
oceny prawnej zadania pozwu doszed} do przekonania, ze przedmiotowe powddztwo jest nieuzasadnione.

W $wietle powyzszego, uznaé nalezy, iz sprawa zostala dostatecznie wyjasniona przeprowadzonymi przed Sadem
I instancji dowodami, co uzasadnialo wydanie zaskarzonego rozstrzygniecia, ktére to ostatecznie odpowiada
powolanemu w jego uzasadnieniu prawu materialnemu.

Z powyzszych wzgledéw Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje pozwanego jako nieuzasadniona.
SSA w SO Arkadiusz Lisiecki

SSA w SO Grzegorz Slezak SSR Mariusz Kubiczek



