Sygn. akt III Ca 3/16, III Ca 4/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 marca 2016 1.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Leszek Dabek (spr.)

Sedzia SO Marcin Rak

SR (del.) Maryla Majewska — Lewandowska

Protokolant Marzena Mako$

po rozpoznaniu w dniu 16 marca 2016 r. w Gliwicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa H. K. i D. K.

przeciwko (...) spblce z ograniczona odpowiedzialnoscia w T.
o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Rejonowego w Tarnowskich Goérach

z dnia 13 maja 2015 r., sygn. akt I C 1791/13

1. oddala obie apelacje;

2. ustala, ze koszty postepowania odwolawczego ponoszq powodowie solidarnie w 29%
(dwadziescia dziewieé procent), a pozwana ponosi je w 71% (siedemdziesiqt jeden procent),
pozostawiajqgce ich szczegolowe wyliczenie referendarzowi sqdowemu w Sagdzie Rejonowym w
Tarnowskich Gorach.

SSR (del.) Maryla Majewska — Lewandowska SSO Leszek Dabek SSO Marcin Rak
Sygn. akt III Ca 3/16, III Ca 4/16

UZASADNIENIE

Powodowie H. K. i D. K. zadali zasadzenia
na ich rzecz solidarnie od pozwanej (...) Spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia w T. kwoty 10 239,19 zl z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zwrotu kosztoéw procesu.

Uzasadniajac zadanie twierdzili, ze pozwana nie wywigzala sie z laczacej strony umowy najmu lokalu uzytkowego.
Sad Rejonowy w Gliwicach w dniu 2 10 2013r. wydal nakaz zaplaty,

w ktérym polecil pozwanej zaplaci¢ solidarnie powodom dochodzone naleznosci.



Pozwana (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq
w T. wniosla sprzeciw od nakazu zaplaty, w ktoérym zadala oddalenia powddztwa oraz zasadzenia na jej rzecz od
powoddw zwrotu kosztéw procesu.

Podniosta zarzut potracenia kwoty 3 000 zl z tytulu wplaconej kaucji oraz zarzucila,

ze zawarla z zarzadcag nieruchomosci L. T. ustny aneks do umowy, na mocy ktérego czynsz zostal obnizony do kwoty
500 zl w zwigzku ze stratami jakie pozwana poniosla na skutek wlaman do wynajmowanego lokalu. Zarzucila takze,
iz powodowie nie sprecyzowali jakiej kwoty dochodza tytulem zaleglego czynszu, a jakiej tytutem zuzytej wody.

Sad Rejonowy w Tarnowskich Géorach w wyroku z dnia 13 05 2015r. zasadzil od pozwanej na rzecz powodow
solidarnie kwote 7 239,19 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 28 06 2013r. do dnia zaplaty, oddalil powddztwo w
pozostalym zakresie i orzek! o kosztach procesu.

W ustalonym stanie faktycznym w motywach orzeczenia stwierdzil, iz powodow

z pozwana laczyta umowa najmu, ktora wygasta wskutek uptywu terminu. Powolujgc sie na regulacje art. 659 § 1
k.c. uznal, iz zadanie pozwu niemal w caloéci podlegalo uwzglednieniu. Bezsporna pozostala okoliczno$é¢ istnienia
zaleglo$ci w oplatach

za zuzycie wody, ktdra zostala przyjeta na kwote 239,19 zl. Ponadto uznal, iz zgodnie

z zapisem umowy najmu, wszelkie jej zmiany powinny pod rygorem niewazno$ci zostaé sporzadzone na piSmie. Zatem
wobec braku pisemnego aneksu, pozwana samowolnie dopuscila sie zalegloéci w oplatach czynszu najmu. Uwzglednil
zarzut pozwanej potracenia kaucja w wysokosci 3 000 zl i w zakresie r6znicy pomiedzy dochodzonymi nalezno$ciami
oraz potracong kwota uznal powodztwo za uzasadnione.

O kosztach procesu orzekal na podstawie regulacji art. 98 k.p.c.
Orzeczenie zaskarzyly obie strony.

Powodowie H. K. i D. K. zaskarzyli wyrok w czeSci orzekajacej o oddaleniu powodztwa i o kosztach procesu.
Whnosili o jego zmiane przez uwzglednienie powddztwa oraz zasadzenie od pozwanej na ich rzecz zwrotu kosztow
procesu za obie instancje.

Zarzucali blad w ustaleniach faktycznych w zakresie jakim przyjeto, ze kaucja
w wysokoSci 3 000 zt byla roszczeniem wymagalnym oraz ze powodowie razem
z pozwana skutecznie ustalili, ze kaucja podlega zaliczeniu na poczet niezaptaconych naleznosci czynszowych.

Ponadto zarzucili, ze naruszono prawo materialnego i procesowego tj. regulacje:

« art. 498 § 1 k.c. poprzez przedstawienie do potracenia wierzytelnoSci pozwanej, ktéra nie jest wymagalna i jako
taka nie nadaje sie do potracenia;

« art. 229 § k.p.c. i 230 k.p.c. poprzez uznanie za bezsporna okolicznoé¢ dokonania potracenia kaucji miedzy
stronami i czynienia ustalen w tym przedmiocie, podczas gdy powodowie nie zlozyli oS§wiadczenia w tym
przedmiocie i nie dokonywali uzgodnieni w tym zakresie;

 art. 247 k.p.c. poprzez oparcie ustalen w zakresie rozliczenia kaucji na zeznaniach $§wiadka L. T. zamiast na
dokumentach pisemnych w sytuacji gdy zmiana umowy winna by¢ dokonana w formie pisemnej pod rygorem
niewaznoéci.

W uzasadnieniu podnosili, ze nigdy nie wydawali dyspozycji celem rozliczenia kaucji, nie zmieniali takze umowy
zgadzajac sie na jej rozliczenie. Kaucja ma charakter zabezpieczajacy i wniesiona zostala na zabezpieczenie roszczen
zwigzanych



ze stosunkiem najmu i podlega rozliczeniu wraz ze zdaniem lokalu. Pozwany nie zdal lokalu zatem kaucja nie jest
wymagalna.

Pozwana (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq
w T. zaskarzyta wyrok w cze$ci uwzgledniajgcej powoddztwo. Wnosila o ,,uchylenie wyroku w tej cze$ci oraz oddalenie
powodztwa” oraz zasadzenie na jej rzecz od powoddéw zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu podwazala sposdb reprezentacji powodéw w postepowaniu, podnoszac iz umowa o zarzadzanie
nieruchomoécia nie umocowywala w sposéb jednoznaczny L. T. do reprezentowania wtascicieli nieruchomosci do
wytoczenia powodztwa.

Podnosila takze, iz wraz z L. T. ustalili obnizenie stawki czynszowej do 500 zl miesiecznie. Zaprzeczyla, iz
przedstawiona do potracenia warto$¢ zostala ujeta

w wyrokach karnych, w szczego6lnoSci dotyczy to towaru jaki utracila pozwana

w wyniku wlaman, a takze wartoSci rozbitej szyby — 650 zl. Zarzucila, iz zarzadca nie byl uprawniony do naliczania i
pobierania oplaty za zuzycie wody. Nie ustalono ryczaltéw za wode, a powodowie nie wykazali poziomu jej zuzycia.

W odpowiedzi na apelacje pozwanej powodowie H. K. i D. K. wnosili o jej oddalenie jako oczywiscie bezzasadnej
oraz zasadzenie

od pozwanej zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztOw zastepstwa procesowego.
Sad Okregowy ustalil i zwazyl co nastepuje :

Sad pierwszej instancji prawidlowo zakwalifikowal roszczenia powod6éw przyjmujac, ze maja one Zrédlo w taczacej
strony umowie najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego oraz w rezimie prawnym tej umowy, a nastepnie
prawidlowo rozpoznal sprawe.

W niniejszej sprawie powodowie dochodza bowiem roszczen z tytulu wykonania zawartej z pozwang umowy najmu
lokalu znajdujacego sie w budynku posadowionym na zarzadzanej przez L. T. nieruchomos$ci powodéw.

W postanowieniach § 3c zawartej przez powodow z L. T. w dniu 1 01 2010r. umowy zarzadu powodowie
oprocz czynno$ci zarzadu wymienionych w posta-nowieniach § 3a ,upowaznili” L. T. takze do prowadzenia i
zarzadzania przedmiotowa nieruchomo$cia oraz do zawierania umoéw, dokonywania wszelkich rozliczen finansowych
i podejmowania innych czynno$ci, ktére okaza konieczne

w zwigzku z zarzadem nieruchomoscia.

Rownocze$nie w postanowieniach § 3b tej umowy w celu umozliwienia jej efektywnego sprawowania tego zarzadu
umocowali ja do wystepowania w ich imieniu ,przed sadami w charakterze strony, wnioskodawcy, uczestnika
postepowania”, udzielajac jej tym samym ogdlnego pelnomocnictwa procesowego — w rozumieniu regulacji art. 88
k.p.c. — do reprezentowania ich w sprawach dotyczacych sprawowanego przez nig zarzadu.

Biorac zatem pod uwage, iz wynajmowanie lokali nalezy do czynno$ci zwyklego zarzadu nieruchomoscia dochodzone
roszczenia mieszcza sie granicach powierzonego L. T. zarzadu przedmiotowej nieruchomosci i tym samym — wbrew
zarzutowi apelacji pozwanej — jest ona w §wietle przywolanych powyzej postanowien umocowana do reprezentowania
powoddw w niniejszej sprawie.

Zawarte w czeSci ustalajgcej zaskarzonego orzeczenia ustalenia faktyczne dotycza w czeSci okolicznoéci bezspornych
pomiedzy stronami, a w pozostalym zakresie maja podstawe w zebranym w sprawie materiale dowodowym.

W zakresie poczynionych ustalen jest on logiczny i wewnetrznie spojny



ico za tym idzie w pelni wiarygodny.

Skarzacy w ramach podniesionych w apelacji zarzutéw dotyczacych bledéw w konstruowaniu podstawy faktycznej w
istocie kwestionujg dokonang przez Sad Rejonowy ocene prawna ustalonego stanu faktycznego i zarzuty te nie majg

wplywu na powyzsza ocene.

Z tych tez wzgledow Sad odwolawczy przyjal za wlasne ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji.

Dokonana przez Sad Rejonowy ocena prawna ustalonego stanu faktycznego jest prawidlowa.

Ma ona oparcie w prawidlowo zastosowanych przepisach prawa wskazanych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku,
nie byla kwestionowana w apelacji i Sad odwolawczy w tej czeSci ocene prawna Sadu pierwszej instancji podziela i
przyjmuje

za wlasng (orzecz. SN z dn. 26 04 1935r. III C 473/34, ZB. Urz. 1935r. nr 12, poz. 496).

W postanowieniach § 6 umowy najmu zawartej w dniu 15 01 2011r. ustalono czynsz najmu na kwote 1.000z}
miesiecznie a jego wysoko$¢ mogla zosta¢ zmieniona przez strony tylko z dochowaniem formy pisemnej pod sankcja
niewazno$ci (postanowienia § 14 umowy).

W sprawie bezspornym jest, iz w tej formie nie doszlo do zmiany jego wysokosci (pozwana twierdzilam ze doszlo do
tego w formie ustnych uzgodnien),

w konsekwencji czego w spornym okresie pozwana w dalszym ciggu byla zobowigzana do uiszczania powodom czynszu
w pierwotnie uzgodnionej wysoko$ci.

Pomimo tego pozwana uiszczala go w tym czasie jedynie w wysoko$ci

po 500zl miesiecznie przez co powstala zaleglo$¢ w jego zaplacie w lacznej wysoko$ci 10.000zl oraz w zaplacie za
zuzyta wode w wysokoSci 239,19z, tj. w lacznej wysokosci 10.239,19z}.

Umowa najmu zostala zawarta na czas oznaczony do dnia 31 01 2014r. (postanowienia § 1 umowy).
Z tym tez dniem doszlo do jej rozwigzania na skutek czego - stosownie

do postanowien § 6 pkt 6 umowy — po stronie pozwanej powstalo wymagalne z dniem

1 01 2015T. roszczenie o zwrot uiszczonej przez nig przy zawarciu umowy kaucji

w wysokoSci. 3.000zl, co w $wietle regulacji art. 498 § 1 k.c. uprawnilo pozwana

do jego potracenia z przynaleznej powodom wzgledem niej wierzytelno$ci o zaplate zaleglego czynszu oraz oplat za
dostarczone media.

Pozwana skorzystala z tego uprawnienia w nastepstwie czego — z mocy regulacji 498 § 2 k.c. — doszlo do skutecznego
umorzenia przynaleznej powodom wierzytelno$ci (w toku postepowania nie wykazano winy pozwanej za powstalg

w majatku pozwanej szkody w nastepstwie dokonanego wlamania do wynajmowanego lokalu, przez co w tej czeSci
zarzut potracenia byl bezskuteczny ) w i tym samym

w dalszym ciggu przystuguje im skuteczne wzgledem pozwanej roszczenie o zaplate kwoty 7.239,19zl, co w tylko w tej
czesci czyni powddztwo uzasadnionym.

Znalazlo to prawidlowe odzwierciedlenie w zaskarzonym wyroku,

wobec czego obydwie apelacje sa bezzasadne w rozumieniu regulacji art. 385 k.p.c.,



co z jej mocy prowadzilo do ich oddalenia.

Resumujqce zaskarzony wyrok jest prawidlowy i dlatego apelacje pozwanej i powodow jako
bezzasadne oddalono w oparciu o regulacje art. 385 k.p.c.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.iart. 108 § 1 zd. 2 k.p.c. ustalajqgc, ze koszty
procesu ponoszaq powodowie w 29%, a pozwana

w 71%, pozostawiajqc ich szczegoélowe wyliczenie referendarzowi sqdowemu

w Sadzie Rejonowym w Gliwicach.

SSR (del.) Maryla Majewska — Lewandowska SSO Leszek Dabek SSO Marcin Rak



