Sygn. akt V Ca 1616/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 marca 2017 r.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Zbigniew Podedworny

Sedziowie: SO Beata Gutkowska

SR(del.) Dorota Walczyk (spr.)

Protokolant: sekr. sadowy Marta Szczesna

po rozpoznaniu w dniu 23 marca 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbddztwa M. M.

przeciwko (...) Spélce z 0.0. w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy-Woli w Warszawie
z dnia 15 kwietnia 2016 r., sygn. akt I C 579/15

1. oddala apelacje;

2. zasadza od (...) Spolki z 0.0. w W. na rzecz M. M. kwote 2 400 (dwa tysigce czterysta) zlotych tytulem zwrotu
kosztow postepowania w instancji odwolawcze;j.

Sygn.akt VCa 1616/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 4 marca 2015 roku pelnomocnik pow6dki M. M. domagal sie zasadzenia na jej rzecz od (...) Spotki
z ograniczong odpowiedzialnoScia w W. kwoty 55.865,00 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia
powddztwa do dnia zaplaty.

Pozwany w odpowiedzi na pozew z dnia 2 czerwca 2015 roku wni6st o odrzucenie pozwu z uwagi na brak legitymacji
czynnej po stronie powo6dki — wskazujac na fakt wplacenia kwoty 78000 z} tytulem czynszu i kwoty 6500 zt tytulem
kaucji przez inng anizeli powodka osobe tj. przez D. E..

Pozwany wnosil ostatecznie o oddalenie powo6dztwa.



Wyrokiem z dnia 15 kwietnia 2016 r. Sqd 1 Zasqdzil od (...) Spélka z ograniczong
odpowiedzialnoscig w W. na rzecz M. M. kwote 49 891,37 zl (czterdziesci dziewieé tysiecy osiemset
dziewieédziesiqt jeden zlotych i trzydziesci siedem groszy) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia
4 marca 2015 roku (od 1 stycznia 2016 roku z odsetkami w wysokosci ustawowej za opdéznienie ) do
dnia zaplaty, 2. oddalil powédzitwo w pozostalym zakresie, 3. Zasqdzil od (...) Spolka z ograniczong
odpowiedzialnosciq w W. na rzecz M. M. kwote 5 318,77 zl ( pieé tysiecy trzysta osiemnascie zlotych
i siedemdziesiqt siedem groszy) tytulem zwrotu kosztow postepowania w sprawie.

Sad ustalil w sprawie stan faktyczny: W dniu 26 wrze$nia 2014 roku powédka M. M. zawarla z pozwanym (...) Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoécia w W. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku potozonym w W. przy
ulicy (...). Zgodnie z treécia § 9 pkt. 1i 3 umowy zostala zawarta na czas oznaczony tj. od dnia 26 wrze$nia 2014
roku do dnia 30 wrzesnia 2015 roku, strony w zalaczniku do umowy ustalily takze stan wyposazenia mieszkania.
Powodka zaplacila pozwanemu kwote 78.000,00 zt za caly okres najmu z gory — wplacila takze kwote 6500 zl tytulem
kaucji gwarancyjnej. Na potwierdzenie tej wplaty pozwana wystawila fakture VAT z data 26 wrze$nia 2014 roku.
Podczas spotkania, na ktéorym doszlo do podpisania umowy najmu lokalu i zaplaty za czynsz obecni byli R. W. i
T. W. (ze strony wynajmujacego) i powodka, a takze jej znajomi P. G. i dwaj koledzy o imieniu D. i P.. Znajomy
powddki o imieniu D. wskazal ze strong umowy ma by¢ powodka. Powodka podpisata przedmiotowa umowe najmu
i uiscila kwote 78.000,00 zl za caly okres najmu z gory — wplacila takze kwote 6500 zl tytulem kaucji gwarancyjne;j.
W umowie najmu lokalu, a takze na fakturze VAT wskazano dane powo6dki jako osoby wplacajacej oraz jako najemy
przedmiotowego lokalu. W dniu 16 lutego 2015 roku pozwany zawarl z M. F. umowe posrednictwa w wynajmie, w
dniu za$ 15 lutego 2015 roku pozwany zawarl z (...) spdlka z ograniczona odpowiedzialnoécia sp6tka komandytowa
w W. umowe posrednictwa wynajmu. W imieniu (...) spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia spota komandytowa
w W. na podstawie pelnomocnictwa z dnia 1 lutego 2015 roku dzialal T. W.. W czasie trwania umowy najmu
powodka udostepnila lokal swojemu 6wczesnemu partnerowi J. C. do prowadzenia w nim szkolen oraz produkcji
materialow reklamowych, w lokalu tym odbywaly sie takze glo$ne spotkania w nocy z 28 na 29 pazdziernika 2014
roku i 5 na 6 stycznia 2015 roku podczas ktérych na prosbe mieszkancow interweniowala policja. Do naruszen ciszy
nocnej doszlo takze w grudniu 2014 roku. Na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie nie byto
jednak mozliwoSci ustalenia ani ich natezenia ani czestotliwosci. Pismem z dnia 23 stycznia 2015 roku pozwana
wypowiedziala powbddce umowe najmu lokalu wskazujac jako przyczyny wypowiedzenia:

1. Uzytkowanie lokalu do celéw innych niz mieszkaniowe — prowadzenie w nim dzialalnoSci gospodarczej w formie
szkolen oraz produkcje materialéow reklamowych M. A. przez J. C. oraz (...) Centrum (...) osobistego spodltka z
ograniczong odpowiedzialnoscia w W.;

2. Oddanie osobie trzeciej przedmiotowego lokalu lub jego cze$ci w podnajem lub uzytkowanie bez zgody
wynajmujacego wyrazonej na pi$mie - prowadzenie w nim dzialalno$ci gospodarczej w formie szkolen oraz produkcje
materialow reklamowych M. A. przez J. C. oraz (...) Centrum (...) osobistego spdltka z ograniczona odpowiedzialnoécia
wW,;

3. Powtarzajace sie zaklocanie ciszy nocnej w budynku — organizowanie glo$nych imprez w nocy, zaré6wno w ciagu
tygodnia jak i w weekend, pomimo wezwan Wynajmujacego oraz innych lokatoréw budynku do zaprzestania takich
praktyk.

W dniu 5 lutego 2015 roku sporzadzony zostal protokoét kontroli w zakresie sposobu wykorzystywania lokalu. W dniu
6 lutego 2015 roku powodka przekazala lokal wynajmujacemu po sporzadzeniu protokolu zdawczo — odbiorczego
zawierajacym wykaz uszkodzen. W dniu 23 stycznia 2015 roku pozwany przestal powodce faktury za energie
elektryczna za lokal (...). W dniu 3 marca 2015 roku pozwany wystawil powodce fakture na laczng kwote 4800 zl
tytulem kosztow naprawy podlogi i kosztow wymiany tapicerki, przedstawiajac takze rachunki wystawione przez
podmioty, ktére wykonaly przedmiotowe naprawy. W dniu 16 lutego 2015 roku wystosowane zostalo wezwanie do
zaplaty do pozwanego.



W ocenie Sadu powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w znacznej cze$ci. W pierwszej kolejnosci Sad wskazal,
ze pozwany nie wykazal, Ze strong umowy najmu nie byla powddka, no co wskazuje i tre§¢ umowy najmu i
faktura na nig wystawiona. Odnoszac sie do kwestii prawidlowosci i skuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu oraz
zasadnosci zatrzymania kwoty przypadajacej z tytulu czynszu za okres od opuszczenia przedmiotowego lokalu przez
powddke sad wskazal, ze brak jest w niniejszej sprawie podstaw do ustalenia ze powddka podnajela albo oddala
w uzytkowanie przedmiotowy lokal, brak jest jakichkolwiek dowodéw potwierdzajacych zawarcie umowy najmu
czy uzytkowania. Sad wskazal przy tym, ze umowa uzytkowania moze by¢ zawarta wylacznie z wlascicielem i jest
to ograniczone prawo rzeczowe, na ktore elementy istotne skladaja sie z jednej stronie uprawnienie do uzywania
rzeczy a drugiej do pobierania z niej pozytku. W ocenie sadu nalezalo w tym zakresie odr6znié¢ uzyczenie czy
wyrazenie zgody na zamieszkiwanie czy przebywanie wlokalu, ale takich okoliczno$ci jako podstaw do wypowiedzenia
umowy najmu, jak wskazal Sad umowa lgczgca strony nie przewidywala. Pozwany zdaniem Sadu nie wykazal
rowniez przeslanek do wypowiedzenia umowy najmu z art. 685 k.c. W ocenie Sadu przedstawione przez pozwanego
dokumenty potwierdzajace, ze doszlo do zakl6cania ciszy nocnej przez osoby przebywajace w przedmiotowym lokalu
s3 niewystarczajace dla przyjecia, ze powodka wykroczyta przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu w
sposob razacy lub uporczywy albo, Ze czynila korzystanie z innych lokali w budynku ucigzliwym. Sad powolujac sie na
komentatorow wskazal, ze przez razgce wykraczanie przeciwko porzadkowi domowemu nalezy rozumie¢ powtarzajace
sie - 0 duzym nasileniu zlej woli - naruszanie tego porzadku. Natomiast uporczywe - to naruszanie porzadku
domowego trwajace mimo upomnien ze strony wynajmujacego lub innych najemcoéw. NiewlaSciwe zachowanie to
takie, ktore jest niezgodne z przyjetymi obyczajami i prawami najemcy, a do uznania jego uciazliwoéci trzeba, by miato
ono charakter powtarzajacy sie. Jednorazowego niewlasciwego zachowania bowiem nie mozna uznaé za ucigzliwe.
Majac to na uwadze Sad doszed! do przekonania, iz pozwany nie wykazal podstaw do wypowiedzenia umowy najmu
na podstawie przestanek z art. 685 k.c. W konsekwencji Sad przyjal, Ze pozwany nie mial podstaw do zatrzymania
niewykorzystanych oplat czynszowych uiszczonych przez powodke z gory za caly okres na jaki umowa najmu zostala
zawarta - tytulem odszkodowania za nienalezyte wykonanie umowy. Z uwagi jednak na to, ze zgodnie z zapisem § 4
ust. 4 umowy najmu pozwany mial uprawnienie pokry¢ wydatki zwiazane z pogorszeniem przedmiotu najmu z kaucji
wplaconej przez powodke, Sad zmniejszyl kwote nalezna powddce o kwoty udokumentowane przez pozwanego jako
koszty napraw (5973,63 zt — lacznie) — oddalajac powddztwo w tym zakresie.

W przedmiocie odsetek orzeczono na podstawie art. 455 k.c. Wezwanie do zaplaty do pozwanego wystosowane zostalo
jak wskazal Sad w dniu 16 lutego 2015 roku jednak z uwagi na zadanie zasadzenia odsetek od dnia wniesienia pozwu
sad zasadzil obowigzek zaplaty odsetek od tej daty tj. dnia 4 marca 2015 roku.

W przedmiocie kosztéw postepowania orzeczono zgodnie z przepisem art. 100 k.p.c. Poréwnujac calosé Zadania pozwu
do roszczenia uwzglednionego wyliczono ze powddka wygrala proces w 89,30 %. W tym stosunku rozdzielono koszty
postepowania w sprawie.

Apelacje od wyroku ztozyl pozwany zaskarzajac wyrok cze$ciowo w zakresie zasadzajacym od pozwanego na
rzecz powodki kwote 49 891,37 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 4 marca 2015 r. (od 1 stycznia 2016 1. z
odsetkami w wysoko$ci ustawowej za op6znienie) do dnia zaplaty oraz rozstrzygajacym o kosztach procesu.

Pozwany zarzucil wyrokowi:

« naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 65 § 1i 2 k.c. poprzez niezastosowanie tych przepiséw i dokonanie
blednej wykladni oswiadczen woli stron wyrazonych w umowie najmu z dnia 26 wrzesnia 2014 r. polegajacej na
przyjeciu, ze termin ,uzytkowanie" zawarty w par. 9 ust. 5 lit. f umowy najmu z dnia 26 wrze$nia 2014 r. nalezy
interpretowac jako ograniczone prawo rzeczowe podczas, gdy z celu umowy oraz okolicznoéci sprawy wynika, ze
termin ,uzytkowanie" nalezy rozumiec jako ,uzywanie rzeczy",

« naruszenie przepisdbw prawa materialnego, tj. art. 11 ust. 1 oraz ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatordow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego poprzez niezastosowanie tych przepisow w stanie
faktycznym sprawy i w konsekwencji bledne przyjecie, ze nie doszlo do wypowiedzenia stosunku najmu w sytuacji,



gdy powodka oddata przedmiot najmu w uzywanie bez pisemnej zgody, a pozwany zlozyt pisemne wypowiedzenie z
dnia 23 stycznia 2015 r., co na podstawie tych przepiséw skutkuje wypowiedzeniem stosunku najmu,

 naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 471 k.c. w zw. z art. 361 § 11 2 k.c. poprzez niezastosowanie
tych przepiséw w sytuacji, gdy w okoliczno$ciach niniejszej sprawy stosunek najmu ulegl rozwigzaniu, a powodka
doprowadzila do szkody w wyniku nienalezytego wykonywania umownych zobowigzan, a wiec pozwana spdtka
byla uprawiona do tego, aby niewykorzystana cze$é czynszu najmu zaliczy¢ na poczet roszczen odszkodowawczych
przystugujacych pozwanej spotce wzgledem powodki.

Pozwany wnibst o zmiane zaskarzonego wyroku cze$ciowo, to jest poprzez oddalenie powodztwa takze co do kwoty
49 891,37 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 4 marca 2015 r. (od 1 stycznia 2016 r. z odsetkami w wysokoSci
ustawowej za op6znienie) do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od powo6dki na rzecz pozwanego zwrotu kosztoOw procesu
za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Na podstawie art. 368 § 1 pkt. 4 k.p.c. pozwany powotal dowody :
« Kserokopia str. 1103 z Nowego Slownika Jezyka Polskiego, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa, 2002
« Kserokopia str. 875 z Malego Stownika Jezyka Polskiego, Panstwowe Wydawnictwo Naukowe, Warszawa 1969

- na okoliczno$¢ tego, ze w powszechnym rozumieniu termin ,,uzytkowac" nalezy rozumieé jako ,korzysta¢ z czegos,
eksploatowac, uzywac".

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie. Rozstrzygniecie Sadu Rejonowego uznaé nalezy za prawidlowe, a zarzuty
apelacji za bezzasadne. Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Rejonowy i przyjmuje je za
wlasne.

Przedmiotem niniejszej sprawy bylo zadanie rozliczenia stron umowy wzajemnej najmu z uwagi na rozwigzanie
przed umoéwionym terminem laczacej strony umowy w sytuacji gdy Swiadczenie powodki zostalo uiszczone za caly
okres przewidzianego trwania umowy, a przed tym terminem nastgpilo wydanie lokalu wynajmujacemu. Bezsporne
w sprawie niniejszej bylo, ze umowa laczaca strony wygasta bowiem powddka lokal opuscila i wydala go pozwanemu
na jego wezwanie w lutym 2015 r. Bezsporne bylo takze, ze umowa obowiazywac miata rok poczawszy od 26 wrze$nia
2014 1. i czynsz w kwocie 78 000 zl za caly okres najmu zostat uiszczony z gbéry. Powddka tym samym wnosila o
zwrot czynszu za okres, w ktorym nie korzystata juz z przedmiotu najmu, w tym zakresie bowiem jej Swiadczenie byto
nienalezne wobec nieobowiazywania umowy.

Pozwany kwestionowat zadanie powodki w pierwszej kolejnoéci kwestionujac jej legitymacje. Nastepnie pozwany
twierdzil, ze powddka nienalezycie wykonywala umowe bowiem uzywala przedmiotu umowy w sposob sprzeczny
z umowg, co stanowilo podstawe wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym. Pozwany w zwigzku z tym
podnosil, ze zatrzymal kwote niewykorzystanej czeSci czynszu najmu na zasadzie zaliczenia tej kwoty na poczet
roszczen odszkodowawczych przystugujacych spotce wzgledem powodki na podstawie art. 471 k.ci 361 § 1ke. Pozwany
wskazal, ze szkoda to utracony przychod za czas do 30 wrzesnia 2015 r., Spolka zostala zmuszona do poszukiwania
nowego najemcy i go nie znalazla.

Przy tak okre$lonych stanowiskach stron majac na uwadze zaprezentowany material dowodowy, w ocenie Sadu
Okregowego powodztwo w czeSci uwzglednionej przez Sad Rejonowy zostalo wykazane, natomiast pozwany nie
wykazal skutecznego potracenia, nie wykazal bowiem aby zaistnialy podstawy wypowiedzenia umowy ze skutkiem
natychmiastowym, nie wykazal tez aby na skutek nienalezytego wykonywania umowy przez powddke nalezalo mu
sie odszkodowanie w wysoko$ci dochodzonej od niego przez powddke i uwzglednionej przez Sad. Ciezar dowodu w
tej kwestii spoczywal na pozwanym. Nawet przy tym przyjmujac nieprawidlowg wykladnie umowy laczacej strony i
zakladajgc prawidlowo$é wykladni zaprezentowanej przez pozwanego i tak stwierdzi¢ nalezy, ze pozwany nie wykazal,



aby powo6dka oddala przedmiot najmu w uzyczenie czy podnajem innej osobie. Pozwany nie wykazal, aby obok
powodki inna osoba stale korzystala z przedmiotu najmu i mozna byloby mowi¢, ze mieszkanie oddane zostalo w
uzyczenie czy podnajem. Fakt goszczenia w lokalu partnera powodki, ktére nie mialo znamion zamieszkiwania w
ocenie Sadu Okregowego nie mozna za takie uzyczenie czy podnajem uznac.

Strony zawierajac umowe na czas okres$lony przewidzialy przypadki kiedy moze ona zostaé rozwigzana przed uplywem
terminu, w zalezno$ci od zdarzenia przewidzialy réwniez tryb postepowania. Pozwany jak wskazano wyzej nie
wykazal, aby powodka rzecz oddala do uzywania, uzyczyla czy tez podnajela innej osobie. W zwigzku z tym nie zaszla
podstawa do wypowiedzenia umowy z tego powodu. Gdyby za$ przyjaé, ze zaistnialy podstawy do wypowiedzenia
umowy na zasadzie § 9 ust. 5 lit ¢, to zgodnie z treScig umowy uprzednio pozwany winien byt wezwaé powodke do
zaniechania dzialan sprzecznych z umowa pod rygorem wypowiedzenia umowy, a wezwanie to rowniez zgodnie z
umowa winno by¢ dokonane pisemnie. Pozwany takiego wezwania do powodki nie wystosowal. Z tego tez powodu
nie zaistniala podstawa do wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym, a powo6dki nie mozna obcigzaé
odpowiedzialno$cia za nienalezyte wykonanie umowy.

Podnoszone w apelacji twierdzenia i zarzuty uznaé nalezy za sp6znione pozwany nie podnosil ich bowiem w toku
postepowania przed Sadem I Instancji, a wobec tego utracil prawo powolania sie na nie w toku postepowania
odwolawczego.

Zarzut powielany w apelacji co do braku legitymacji czynnej powodki uznaé nalezy za zupelie chybiony. Dokumenty w
postaci umowy najmu oraz faktury w sposob nie budzacy watpliwo$ci wskazuja na to, ze strong umowy byla powddka,
rowniez z zeznan Swiadka wynika, ze pozwany nie mial watpliwoSci z kim zawiera umowe najmu.

W ocenie Sadu Okregowego w sprawie niniejszej nie mial zastosowania art. 11 ust. 1 oraz ust. 2 pkt 3 ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w zwigzku z czym sad nie
mogt go naruszy¢. Strony w umowie przewidzialy przyczyny wypowiedzenia w tym réwniez podnajem bez zgody
wynajmujacego. Jak wskazano juz wyzej pozwany nie wykazal aby w niniejszej sprawie zaistniala ta wlaénie przyczyna
wypowiedzenia, nie wykazal bowiem podnajmowania ani uzyczenia lokalu innej osobie.

Majac na uwadze powyzsze apelacja jako niezasadna na zasadzie art. 385 kpc podlegala oddaleniu.

O kosztach postepowania Sad rozstrzygnal na podstawie art. 98 kpc w zw. z § 2 ust. 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 r.



