Sygn. akt IT Ca 302/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 pazdziernika 2017 roku

Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia Sadu Okregowego Dariusz Iskra (sprawozdawca)

Protokolant Beata Prokop

po rozpoznaniu w dniu 21 wrze$nia 2017 roku w Lublinie, na rozprawie

sprawy z powbdztwa M. K.

przeciwko L. Z.

o zaplate kwoty 8130,46 zl z odsetkami:

a) maksymalnymi za op6Znienie od kwoty 6050 zt za okres od dnia 22 marca 2016 roku do dnia zaplaty,
b) ustawowymi za op6Znienie od kwoty 2080,46 zt za okres od dnia 22 marca 2016 roku do dnia zaplaty,

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego w Radzyniu Podlaskim z dnia 28 grudnia 2016 roku, w sprawie
IC708/16

I. zmienia czeSciowo zaskarzony wyrok:

1) wpunkcie I w ten sposob, ze zasadza od L. Z. na rzecz M. K. kwote 1536,83 zt (tysigc pieéset trzydziesci szeéc¢ zlotych
osiemdziesiat trzy grosze) z odsetkami:

a) maksymalnymi za op6Znienie od kwoty 1100 zt (tysiac sto zlotych) za okres od dnia 22 marca 2016 roku do dnia
zaplaty,

b) ustawowymi za opdznienie od kwoty 436,83 zt (czterysta trzydzieSci sze$¢ zlotych osiemdziesiat trzy grosze) za
okres od dnia 22 marca 2016 roku do dnia zaplaty;

2) w punkcie II w ten sposob, ze zasadzona od M. K. na rzecz L. Z. kwote 2400 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu
obniza do kwoty 1431,95 zl (tysigc czterysta trzydzieéci jeden zlotych dziewiecdziesiat pie¢ groszy);

I1. oddala apelacje w pozostalej czedci;

III. zasadza od L. Z. na rzecz M. K. kwote 287,66 zt (dwieScie osiemdziesiat siedem zlotych szeSédziesiat sze$é groszy)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego.

Sygn. akt II Ca 302/17

UZASADNIENIE



W pozwie z dnia 21 marca 2016 roku, zlozonym w tym samym dniu do Sagdu Rejonowego w Radzyniu Podlaskim,
powdd — M. K., reprezentowany przez pelnomocnika, wniost o zasadzenie od pozwanego — L. Z. kwoty 8130,46 zt z
odsetkami:

a) maksymalnymi za op6znienie od kwoty 6050 zl za okres od dnia 22 marca 2016 roku do dnia zaplaty,
b) ustawowymi za op6znienie od kwoty 2080,46 zl za okres od dnia 22 marca 2016 roku do dnia zaplaty (k. 2-6).

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, Ze jego roszczenie wynika z umowy najmu z dnia 25 lutego 2013 roku, zawartej
na czas okreslony na okres od dnia 25 lutego 2013 roku do dnia 28 lutego 2014 roku.

Powod wskazal, ze kwota 6050 zl obejmuje naleznosci podstawowe wynikajace z umowy najmu, za kolejne miesiace
od kwietnia 2013 roku do lutego 2014 roku, w kwocie po 550 zl za kazdy miesiac.

Powod wskazal ponadto, ze kwota 2080,46 zt obejmuje skapitalizowane odsetki wynikajace z umowy najmu:

1) od kwoty 550 zl (za kwiecien 2013 roku) za okres od dnia 23 marca 2013 roku do dnia 21 marca 2016 roku — 228,78 zl,
2) od kwoty 550 zt (za maj 2013 roku) za okres od dnia 22 kwietnia 2013 roku do dnia 21 marca 2016 roku — 219,91 zl,
3) od kwoty 550 z} (za czerwiec 2013 roku) za okres od dnia 23 maja 2013 roku do dnia 21 marca 2016 roku — 211,53 zl,
4) od kwoty 550 zt (za lipiec 2013 roku) za okres od dnia 22 czerwca 2013 roku do dnia 21 marca 2016 roku — 203,64 zl,
5) od kwoty 550 z} (za sierpien 2013 roku) za okres od dnia 23 lipca 2013 roku do dnia 21 marca 2016 roku — 195,98 zl,

6) od kwoty 550 zt (za wrzesien 2013 roku) za okres od dnia 23 sierpnia 2013 roku do dnia 21 marca 2016 roku —
188,51 271,

7) od kwoty 550 zt (za pazdziernik 2013 roku) za okres od dnia 22 wrzes$nia 2013 roku do dnia 21 marca 2016 roku
— 181,277},

8) od kwoty 550 zl (za listopad 2013 roku) za okres od dnia 23 paZzdziernika 2013 roku do dnia 21 marca 2016 roku
—173,80 zi,

9) od kwoty 550 zt (za grudzien 2013 roku) za okres od dnia 22 listopada 2013 roku do dnia 21 marca 2016 roku —
166,57 z1,

10) od kwoty 550 zl (za styczen 2014 roku) za okres od dnia 23 grudnia 2013 roku do dnia 21 marca 2016 roku —
158,85 z1,

11) od kwoty 550 z} (za luty 2014 roku) za okres od dnia 23 stycznia 2013 roku do dnia 21 marca 2016 roku — 151,62 zl.

*

W odpowiedzi na pozew z dnia 11 lipca 2016 roku pozwany — L. Z. wnidst o oddalenie powddztwa. Wskazal, ze
wyprowadzil sie z wynajmowanego lokalu w czerwcu 2013 roku na skutek porozumienia z powodem z powodu
wadliwoSci instalacji elektrycznej i nie ma zadnych zobowigzan wobec powoda M. K..

*

Wyrokiem z dnia 28 grudnia 2016 roku Sad Rejonowy w Radzyniu Podlaskim oddalil powo6dztwo i zasadzit od M. K.
na rzecz L. Z. kwote 2400 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego (k. 70).

W uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy ustalil, ze wlaScicielem mieszkania polozonego w W. przy ul. (...) jest Z. K..



Sad ustalil, ze w dniu 25 marca 2013 roku M. K. zawarl z L. Z. umowe ,najmu lokalu mieszkalnego w trybie najmu
okazjonalnego” na czas okre$lony od dnia 1 marca 2013 roku do dnia 28 lutego 2014 roku, dotyczaca miejsca w duzym
pokoju w mieszkaniu przy ul. (...) w W.. Czynsz za wynajecie miejsca w pokoju ustalony zostal na 250 zl miesiecznie,
a oplaty eksploatacyjne na 300 zl miesiecznie, }acznie 550 zl miesiecznie, platne z géry na 10 dni przed rozpoczeciem
kazdego miesiaca.

Sad Rejonowy ustalil, Ze najemca byl zobowiazany wplaci¢ kaucje w wysokosci 550 zl, stanowiaca zabezpieczenie
»okresu wypowiedzenia, okresu trwania umowy, rozliczenia oplat eksploatacyjnych rozliczenia wszelkich zniszczen
kradziezy, badz zuzycia mebli i urzadzen znajdujacych sie w wynajmowanym mieszkaniu”.

Sad Rejonowy ustalil, Ze w art. 12 umowy strony zastrzegly forme pisemna dotyczaca zmiany i uzupeklienia
umowy. Art. 10 umowy ustalal nadzwyczajny tryb rozwigzania umowy w przypadku razacego naruszenia zasad.
Za przyklady razacego naruszenia zasad wskazano w umowie miedzy innymi tygodniowa zaleglo$¢ najemcy w
platnosciach, niewplacenie kaucji. W takich warunkach wynajmujacy miat prawo do wypowiedzenia umowy ze
skutkiem natychmiastowym, a wypowiedzenie moglo nastgpi¢ w formie ustnej. Najemca po otrzymaniu takiego
wypowiedzenia mial obowiazek opuszczenia wynajmowanego pokoju i mieszkania w ciggu godziny, a wynajmujacy
nie mial obowiazku zwrotu kaucji ani wplaconych pieniedzy.

Sad Rejonowy ustalil, ze w wynajmowanym mieszkaniu bylo kilka niesprawnych kontaktéw elektrycznych — w miejscu
kontaktu ze $ciany wystawaly kable elektryczne — w tym w pokoju wynajmowanym przez pozwanego i w kuchni. M.
K. zapewnil pozwanego, ze usterka zostanie w krotkim terminie usunieta.

Sad Rejonowy ustalil, ze w maju 2013 roku L. Z. zwrdcil sie do M. K. o usuniecie usterki, na co uzyskal odpowiedz, ze
jezeli mu ,to nie odpowiada”, to moze sie wyprowadzi¢. W dniu, w ktérym powdd zjawil sie w mieszkaniu po odbior
czynszu za czerwiec 2013 roku L. Z. oswiadczyl, Ze nie zaplaci czynszu dopdki nie zostang usuniete usterki instalacji
elektrycznej. Powod stwierdzil, ze pozwany ma sie wyprowadzié ciggu godziny, co pozwany uczynil. L. Z. wyprowadzit
sie w obecnosci powoda M. K., zwrdcil mu klucze do mieszkania. W krotkim okresie czasu po wyprowadzce pozwanego
do wynajmowanego wcze$niej przez pozwanego pokoju wyprowadzili sie inni lokatorzy.

Sad Rejonowy ustalil, ze M. K. odbieral czynsz od lokatoréw, w tym od pozwanego L. Z., osobiscie na 10 dni przed
poczatkiem kolejnego miesigca. Ponadto pojawial sie w mieszkaniu, nocowal w pokoju, w ktérym zajmowal miejsce
pozwany. M. K. nie wydawal pozwanemu potwierdzen uiszczenia oplat za najem, nie podal pozwanemu numeru konta
bankowego ani adresu elektronicznego.

Sad Rejonowy wyjasnil, ze strony zawarly umowe najmu lokalu mieszkalnego w formie pisemnej na czas okreslony,
natomiast nie zostaly zachowane warunki uzasadniajace uznanie umowy za umowe najmu okazjonalnego.

Sad Rejonowy wskazal, ze swobodne wypowiadanie uméw najmu zawartych na czas oznaczony nie jest dopuszczalne,
a przepis art. 673 § 3 k.c. nie ma zastosowania do wynajmujgcego lokal mieszkalny. W umowie najmu lokalu
mieszkalnego na czas okre$lony strony moga wylgcznie zastrzec klauzule weze$niejszego wypowiedzenia najmu tylko
przez najemce.

Sad Rejonowy uznal, ze skoro w umowie wiagzacej strony nie bylo klauzuli okreSlajacej warunki wczeéniejszego
wypowiedzenia umowy przez najemce, a klauzula dotyczaca wypowiedzenia umowy przez wynajmujacego (art. 10
umowy) byla nieskuteczna, to umowa taczaca strony powinna obowiazywaé do konca okresu, na jaki zostala zawarta.

W ocenie Sadu Rejonowego zaistnialy jednak okoliczno$ci dajace podstawe L. Z. wypowiedzenie umowy najmu na
podstawie art. 682 k.c.

Sad Rejonowy ustalil, ze lokal wynajmowany przez L. Z. dotkniety byl wada w postaci niesprawnej instalacji
elektrycznej, stwarzajaca zagrozenie dla zdrowia najemcy. Rodzaj tej wady — brak gniazdek i wystajace kable ze $ciany
nie mozna zakwalifikowa¢ do mozliwych do usuniecia w ramach drobnej naprawy instalacji (art. 681 k.c.), ktérych



obowiazek obciazalby najemce. Ze zgodnych zeznan §wiadkoéw i pozwanego wynika, ze doszlo nawet do porazenia
pradem pozwanego, a niesprawno$¢ instalacji byla wielokrotnie zglaszana wynajmujacemu.

W ocenie Sadu Rejonowego, o§wiadczenie pozwanego zlozone wobec M. K., ze nie bedzie regulowal czynszu z powodu
wady instalacji elektrycznej w mieszkaniu potozonym w W. przy ul. (...) w W., a nastepnie wyprowadzenie sie z
pokoju i mieszkania i oddanie kluczy wynajmujacemu, nalezy uznaé za wypowiedzenie przez najemce umowy najmu
w trybie art. 682 k.c. Zdaniem Sadu umowa najmu na skutek wypowiedzenia jej przez najemce wygasta w maju 2013
roku. Okolicznoé¢, ze M. K. wynajal w nastepnym miesigcu pokdj zajmowany przez pozwanego innym lokatorom
potwierdza, ze przyjal do wiadomo$ci wypowiedzenie umowy najmu przez pozwanego

Zdaniem Sadu, M. K. nie udowodnit istnienia zadnych zobowigzan finansowych L. Z. wobec powoda. Ze zgodnych
zeznan pozwanego i $wiadkéw wynika, ze M. K. i najemcy mieszkania rozliczali sie regularnie ,z reki do reki”.
Doéwiadczenie zyciowe i okoliczno$ci sprawy wskazuja, ze nie jest prawdopodobne, aby M. K. przez okres 3 miesiecy
nie zareagowal na niewywigzywanie sie przez najemce z obowiazku placenia czynszu oraz wplacenia ustalonej umowa
kaucji. Powod przyznal, ze kontakt z pozwanym mial nie tylko w datach odbierania czynszu, ale przebywal z nim
w jednym pokoju, nocujac w mieszkaniu. Powdd nie przytoczyl takze zadnych dowodéw na wskazane w pozwie
podejmowanie prob polubownego rozwigzania sporu i wezwan do zaplaty.

Jako podstawe prawna rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad Rejonowy wskazal przepis art. 98 § 1 k.p.c.

*

Od wyroku Sadu Rejonowego w Radzyniu Podlaskim z dnia 28 grudnia 2016 roku apelacje wnibst powod, zaskarzajac
wyrok w caloSci.

Powod zarzucil:
»A. Naruszenie przepisOw postepowania, majace wplyw na wynik sprawy, tj.

1. art. 207 § 6 k.p.c. poprzez brak pominiecia spéznionych twierdzen i dowodoéw, niezgloszonych przez pozwanego
w odpowiedzi na pozew, lecz dopiero w pdzniej ztozonym piSmie procesowym, co mialo wplyw na wynik sprawy i
doprowadzilo do oparcia rozstrzygniecia na tych twierdzeniach i dowodach;

2. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej, a w konsekwencji blednej oceny dowodow:
zeznan $wiadkdéw M. G. i M. R. oraz dowodu z przestuchania pozwanego poprzez uznanie ich za spojne, logiczne i
wiarygodne, podczas gdy zeznania te zawieraly sprzecznosci, a nadto byly sprzeczne z treScia dowodu z dokumentu —
umowy najmu zawartej miedzy stronami, za$ ocena wiarygodno$ci zeznan zostala dokonana z pominieciem donioslej
okolicznos$ci — iz Swiadkowie sg strong sporu cywilnego z powodem o zaplate czynszu najmu, za$§ pozwany zostal
powolany jako $wiadek w postepowaniu przeciwko M. G. i M. R. co mialo wplyw na wynik sprawy i doprowadzilo do
blednego ustalenia, iz stan techniczny lokalu zagrazal zyciu najemcy, doszto do wypowiedzenia umowy, co skutkowato
uznaniem, iz roszczenia powoda sg niezasadne;

3. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej, a w konsekwencji blednej oceny dowodoéw: zeznan
swiadkow M. G. i M. R. oraz dowodu z przestuchania pozwanego i uznanie, iz doszlo do wypowiedzenia umowy
najmu przez pozwanego z uwagi na to, iz stan techniczny lokalu zagrazal bezpieczenstwu najemcy, co doprowadzito do
blednego ustalenia stanu faktycznego i nieprawidlowego przyjecia, iz stan techniczny lokalu zagrazal bezpieczenstwu
najemcy, za§ ewentualne usterki wykraczaly poza drobne naprawy oraz na ustaleniu, iz pozwany wypowiedzial
powodowi umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym, podczas gdy okoliczno§¢ wypowiedzenia umowy najmu
przez pozwanego nie wynika z przeprowadzonych dowodéw co mialo wplyw na wynik sprawy i skutkowato wadliwym
przyjeciem, iz umowa najmu zostala skutecznie wypowiedziana przed czasem, na jaki zostala zawarta, co skutkowato
oddaleniem powb6dztwa;



4. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej, a w konsekwencji blednej oceny dowodu z
przesluchania powoda i odmowe przyznania temu dowodowi waloru wiarygodnoéci, podczas gdy zeznania te byly
wewnetrznie spojne i logiczne oraz korelowaly z tre$cia dowodu z dokumentu — tj. z umowa najmu co mialo wplyw
na wynik sprawy i doprowadzilo do nieprawidlowego ustalenia stanu faktycznego oraz oddalenia powodztwa;

5. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie doniostych okolicznosSci, wynikajacych z dowodu z dokumentu — umowy
najmu, pomimo uznania tego dowodu za wiarygodny, tj. okolicznosci dotyczacych stanu lokalu, zobowigzania do
wplaty kaucji, wypowiedzenia umowy, zawarcia umowy na czas oznaczony, wynajecia miejsca w pokoju a nie calego
pokoju, co mialo wplyw na wynik sprawy i doprowadzilo do nieprawidlowego ustalenia powyzszych okolicznosci, a w
konsekwencji do oddalenia powddztwa.

B. Naruszenie przepisow prawa materialnego, tj.

1. art. 77 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie i nieprawidlowe przyjecie, iz wypowiedzenie umowy najmu, zawartej
w formie pisemnej, moze by¢ skutecznie dokonane w formie ustnej przez ktorakolwiek ze stron;

2. art. 681 k.c. wzw. z art. 6b ust. 2 pkt 51 art. 6a ust. 3 pkt 3 lit. a) ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego poprzez ich niezastosowanie i nieprawidlowe uznanie, iz obowiazek
dokonania drobnych napraw instalacji i urzadzen technicznych, zapewniajacych korzystanie ze $wiatla oraz osprzetu
i zabezpieczen instalacji elektrycznej spoczywal na powodzie, podczas gdy z powyzszych przepiséw wynika wprost, ze
obowiazek ten spoczywal na najemcy;

3. art. 682 k.c. poprzez jego nieprawidlowe zastosowanie i przyjecie, ze umowa najmu wygasta wskutek wypowiedzenia
jej w trybie przewidzianym w tym przepisie w sytuacji, gdy stan techniczny lokalu nie zagrazal zdrowiu najemcy, a
w konsekwencji nie zachodzily okoliczno$ci uzasadniajace wypowiedzenie umowy najmu bez zachowania terminow
wypowiedzenia, a cho¢by nawet takie okolicznoéci mialy miejsce pozwany nie skorzystal z tego uprawnienia i nie
wypowiedzial umowy najmu”.

Powdd wnidst o:
»1. Przeprowadzenie rozprawy apelacyjne;j.

2. Na podstawie art. 380 k.p.c. o rozpoznanie postanowienia sadu I instancji w przedmiocie dopuszczenia dowodu z
zeznan Swiadkow: M. G. i M. R., jako majacych znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy oraz o pominiecie spdznionych
twierdzen i dowodow.

3. Zmiane zaskarzonego wyroku oraz uwzglednienie pow6dztwa w caloSci;

4. Zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania przed sadem I i II instancji, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych” (k. 81-91).

Na rozprawie apelacyjnej pelnomocnik powoda popieral apelacje. Pelnomocnik pozwanego wnosil o oddalenie
apelacji (k. 126v-127).

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja powoda jest cze$ciowo zasadna.



Juz na wstepie nalezy wskazac, ze nie jest trafne ustalenie Sadu pierwszej instancji, Ze umowa najmu pomiedzy
stronami zostala zawarta w dniu 25 marca 2013 roku, gdyz z tre$ci umowy wynika, ze bylo to w dniu 25 lutego 2013
roku, a umowa zostala zawarta na czas oznaczony od dnia 1 marca 2013 roku do dnia 28 lutego 2014 roku.

Okoliczno$é, kto byt wlascicielem lokalu mieszkalnego stanowigcego przedmiot najmu, nie miata w rozpoznawanej
sprawie istotnego znaczenia, z uwagi na to, ze do istoty najmu nie nalezy to, aby wynajmujacy byl wlascicielem
wynajmowanej rzeczy.

Nie jest rowniez prawidlowe ustalenie Sadu pierwszej instancji, ze termin platno$ci lacznej kwoty miesiecznych
naleznos$ci wynikajacych z umowy najmu ustalony zostal z gory na 10 dni przed rozpoczeciem kazdego miesiaca.
Zagadnienie wysokoéci $wiadczen najemcy na rzecz wynajmujacego oraz termindéw platnosci tych Swiadczen
uregulowane zostalo przez strony w postanowieniach umownych oznaczonych jako ,Art. 5”. Zagadnienie to zostalo
uregulowane odrebnie w odniesieniu do czynszu najmu i odrebnie w odniesieniu do ,wszelkich kosztéw i oplat
zwigzanych z eksploatacja lokalu oraz kosztéw niezaleznych od wlasciciela”.

Wysoko$¢ czynszu najmu okreslona zostala na kwote 250 zl miesiecznie, a termin platnoéci na ,,dziesie¢ dni przed
rozpoczeciem kazdego miesigca”. Kwestia ta zostala uregulowana w postanowieniu zawartym w Art. 5 ust. 1 umowy
najmu.

Wysokos¢ ,,wszelkich kosztéw i oplat zwigzanych z eksploatacjg lokalu oraz kosztéw niezaleznych od wiaéciciela”
okreslona zostala na kwote 300 z}l. Kwestia ta zostala uregulowana w postanowieniu zawartym w Art. 5 ust. 2 umowy
najmu.

Z cala pewnoscia postanowienie zawarte w Art. 5 ust. 1 umowy najmu nie dotyczy naleznosci, o ktorych mowa w Art.
5 ust. 2 tej umowy.

Z postanowienia zawartego w Art. 5 ust. 3 umowy najmu wynika, ze ,wszelkie rozliczenia oplat zwiazanych z
umowa odbywat sie beda wedlug miesiecy kalendarzowych”. Z przytoczonego postanowienia umowy wynika, ze
nalezno$¢, ktora zostala wskazana w Art. 5 ust. 2 umowy najmu, w Art. 5 ust. 3 tej umowy okre$lona zostala mianem
»oplat zwigzanych z umow3”, a ich rozliczanie mialo odbywa¢ sie ,wedlug miesiecy kalendarzowych”. Oznacza to,
ze tak okreslone naleznosci zostaly oznaczone jako naleznosSci miesieczne, przy czym nie ma podstaw do przyjecia,
aby termin ich platnoSci przypadal przed rozpoczeciem miesiaca, za ktéry dana oplata byla przewidziana. Jezeli
ich rozliczanie mialo nastepowaé ,wedlug miesigca kalendarzowego”, to oznacza to, ze nalezno$¢ z tytulu takiej
jednostkowej oplaty mogla by¢ zaplacona do konica miesiaca, za ktory oplata byla przewidziana. Na okoliczno$c, ze
postanowienie zawarte w Art. 5 ust. 3 zd. 1 umowy okre$la termin platno$ci oplat wskazuje réwniez to, ze w kolejnym
zdaniu przewidziane zostaly odsetki za op6zZnienie (,,za zwloke”).

Prawidlowe jest natomiast ustalenie Sadu Rejonowego, ze tre$¢ umowy najmu stanowigcej podstawe faktyczng
powdbdztwa nie zawiera tego rodzaju elementow, ktore pozwolilyby na ocene, Ze jest to umowa najmu okazjonalnego.
Strony zawarly zatem zwykla umowe najmu lokalu mieszkalnego na czas oznaczony, do ktérej maja zastosowanie
przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 1610 — tekst jednolity ze zm.), a w zakresie nieuregulowanym w tej ustawie
przepisy Kodeksu cywilnego o najmie lokali mieszkalnych i o najmie w og6lnosci.

Trafne jest takze ustalenie Sadu pierwszej instancji, Ze w umowie najmu strony nie przewidzialy mozliwoSci
wypowiedzenia tej umowy przez najemce przed uplywem okresu, na jaki umowa zostala zawarta, za§ postanowienia
umowy przewidujace takg mozliwo$¢ w odniesieniu do wynajmujacego sa bezskuteczne. Co wiecej, pozostaja one w
razacej sprzecznosci z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, regulujacymi zasady rozwigzywania umow
najmu lokali mieszkalnych, i przez to sa bezwzglednie niewazne (art. 58 § 11 3 k.c.).



W rozpoznawanej sprawie kwestia drugorzedna jest okoliczno$¢, czy stan gniazdek instalacji elektrycznej w
wynajmowanym mieszkaniu by} taki, jak przedstawia to powdd, czy tez nie. Nie jest bowiem prawidlowe ustalenie
Sadu pierwszej instancji, ze pozwany ztozyl powodowi oswiadczenie o wypowiedzeniu najmu, z powolaniem sie na
tego rodzaju okolicznoéci faktyczne, o ktérych mowa w przepisie art. 682 k.c. Nawet sam pozwany nie twierdzil, ze
tego rodzaju fakt mial miejsce.

Tylko ubocznie nalezy wskazaé, ze ciezar dowodu twierdzen w zakresie stanu instalacji elektrycznej w mieszkaniu
spoczywal na pozwanym, gdyz to pozwany powolywal sie na ten fakt i wywodzil z niego skutki prawne (art. 6 k.c.).

W umowie z dnia 25 lutego 2013 roku L. Z. zlozyt oSwiadczenie, ze zapoznal sie ze stanem technicznym pokoju
oraz mieszkania i przekazanych mu urzadzen oraz, ze lokal ten i urzadzenia nadaja sie do uzytku zgodnie z ich
przeznaczeniem i nie wnosi zadnych zastrzezen do ich stanu technicznego (o§wiadczenie zawarte w Art. 4 umowy).

Oczywiécie tres¢ zlozonego o$wiadczenia nie ma znaczenia bezwzglednego dla ustalen w zakresie stanu technicznego
wynajmowanego lokalu, jednak niewatpliwie stanowi w tym zakresie najbardziej istotny dowod. Pojawia sie bowiem
pytanie, dlaczego pozwany zgodzit sie na zlozenie oSwiadczenia wiedzy tej treSci, skoro mialo ono nie odpowiadaé
rzeczywistemu stanowi rzeczy, gdy chodzi o stan gniazdek instalacji elektryczne;j.

Nalezy zatem uzna¢, ze pozwany nie udowodnil, iz stan gniazdek instalacji elektrycznej w wynajmowanym mieszkaniu
w chwili zawarcia umowy najmu byt zly.

Wreszcie nalezy wskazaé, ze nawet gdyby miala miejsce taka sytuacja odno$nie stanu gniazdek, to nie byla to
okoliczno$¢ uzasadniajaca wypowiedzenie umowy najmu z powolaniem sie na przepis art. 682 k.p.c., pomijajac juz
fakt, ze takie oSwiadczenie nie zostalo przez pozwanego zlozone. Kwestia naprawy lub nawet wymiany gniazdek
instalacji elektrycznej nalezy do drobnych czynno$ci zycia codziennego. Nie wymaga znaczacych kosztow i naktadu sil,
biorac pod uwage fakt, ze najtansze gniazdka mozna kupié juz za kilka zlotych, co jest faktem powszechnie znanym, a
do ich wymiany nie potrzeba wiedzy specjalistycznej, lecz wystarczy ogdlna wiedza, wyniesiona ze szkoly na poziomie
podstawowym, i doS§wiadczenie zycia codziennego.

W stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy doszlo do rozwigzania umowy najmu za zgoda obu stron. Z zebranego
w sprawie materialu dowodowego (zeznan Swiadkéw, pozwanego i czeSciowo powoda) wynika, ze na skutek
nieporozumien na tle zamieszkiwania przez pozwanego w wynajmowanym pokoju powdd zaproponowal pozwanemu
wyprowadzenie sie z tego mieszkania, a pozwany te propozycje przyjal. W zwigzku z tym nalezy uznaé, ze oSwiadczenia
woli i zachowania obu stron, w szczegblnosci pozwanego, ktéry w odpowiedzi na propozycje powoda niezwlocznie
w maju 2013 roku wyprowadzil sie z wynajmowanego mieszkania, zabral wszystkie swoje rzeczy i zwrécit powodowi
klucze, za§ powdd ten fakt zaakceptowal i klucze przyjal, skladaja sie na tre$¢ umowy rozwigzujacej umowe
najmu przed uplywem terminu, na ktory zostala zawarta. Zawarcie umowy rozwigzujacej weze$niejsza umowe bylto
dopuszczalne na og6lnych zasadach swobody umoéw.

Nie sa wiarygodne zeznania powoda, ze pozwany samowolnie porzucil lokal mieszkalny. Bezsporne bylo, ze w maju
2013 roku powod ten lokal opuscil, zabierajac wszystkie swoje rzeczy. Gdyby powdd zatrzymat klucze do tego lokalu,
to pojawia sie pytanie, dlaczego powdd nigdy nie wystepowal do pozwanego o zwrot tych kluczy. Sytuacja taka nie
miala miejsca nawet po uplywie okresu, na jaki umowa najmu byla zawarta.

To samo dotyczy zadania zaplaty czynszu najmu za okres po wyprowadzeniu sie. Powod wystapil z takim zadaniem
dopiero po uplywie dwoch lat od czasu, kiedy zgodnie z umowa najem lokalu mial sie zakonczy¢.

Powyzsze okolicznoéci jednoznacznie wskazuja, ze pow6d w maju 2013 roku przyjat klucze od pozwanego i wyrazit
zgode na zakonczenie najmu. Dodatkowym potwierdzeniem tej okolicznosci jest fakt wynajecia pokoju zajmowanego



przez pozwanego innym osobom po wyprowadzeniu sie pozwanego. Okoliczno$¢ ta znajduje potwierdzenie w
zeznaniach $wiadkéw, ktére w tym zakresie nalezy uznac¢ za wiarygodne.

Uzasadniony jest czeSciowo zarzut naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. w odniesieniu do zebranego w sprawie
materialu dowodowego.

Uwage te nalezy poprzedzi¢ wskazaniem, ze zgodnie z art. 6 k.c., to na pozwanym spoczywat ciezar udowodnienia, ze
zaplacil czynsz najmu i uméwiona oplate za kwiecien i maj 2013 roku, a wiec ciezar dowodu w znaczeniu materialnym.

Pozwany réwniez, powolujgc sie na fakt zaplaty czynszu i oplat, powinien przedstawi¢ dowody, ze zaplaty takiej
dokonal. Przytoczenie takich faktéw spowodowalo, ze na pozwanym spoczywal rowniez ciezar dowodu w znaczeniu
formalnym (art. 232 zd. 1 k.p.c.).

Typowym dowodem zaplaty czynszu i innych oplat zwigzanych z najmem rzeczy jest pokwitowanie. W rozpoznawanej
sprawie pozwany takiego pokwitowania nie przedstawil, ani tez nie wskazal i nie uzasadnil rzeczowo przyczyn, z
powodu ktorych nie ubiegal sie o wystawienie takiego pokwitowania przez najemce. Biorac pod uwage fakt, ze juz
w maju 2013 roku, a wiec po niecalych trzech miesigcach zamieszkiwania, zaistnial konflikt pomiedzy powodem a
pozwanym na tle korzystania przez pozwanego z wynajmowanego pokoju i innych pomieszczen, nalezy uznaé, ze
rzeczywista przyczyng tego konfliktu byly zalegloSci platnicze, a nie stan gniazdek instalacji elektrycznej. Nawet gdyby
stan ten byl zly, to okoliczno$¢ taka nie przeszkadzala pozwanemu w zamieszkiwaniu przez ponad dwa miesigce w
lokalu — pozwany podnosi bowiem, ze do powoda zwrocil sie ponownie o naprawienie gniazdek po 2-3 miesigcach
od zawarcia umowy. Jak juz zreszta wyzej wyjasniono, gdyby usterki gniazdek rzeczywiscie istnialy i gdyby stanowily
przeszkode w normalnym uzytkowaniu wynajmowanych pomieszczen, to mogly by¢ niezwlocznie usuniete staraniem
samego wynajmujacego i po poniesieniu niewielkich kosztow.

Zeznania Swiadkow M. G. i M. R. nie moga by¢ uznane za wiarygodne w tej czesci, w ktorej $wiadkowie ci wskazuja,
ze sg przekonani o tym, iz pozwany nie posiadal zaleglosci platniczych wzgledem powoda.

Zwrdci¢ nalezy uwage na tre$¢ zeznan M. R., w ktérych Swiadek jednak wskazuje, ze powdd, domagajac sie od
pozwanego natychmiastowego opuszczenia lokalu, wskazywal, ze pozwany ,nie placi i nie ma zamiaru placié”.
Niewiarygodne jest przy tym sprostowanie swojej wypowiedzi przez $wiadka, ze chodzilo o oplaty na przyszlosé.
Trudno uzna¢ za wiarygodna wypowiedz o istnieniu sytuacji, aby pozwany zlozyl o§wiadczenie, ze zamierza mieszkaé,
ale nie zamierza placi¢ za mieszkanie z powodu wadliwych gniazdek instalacji elektryczne;j.

M. G. i M. R. jako przyczyne konfliktu powoda z pozwanym wskazali stan gniazdek instalacji elektrycznej, ale, jak
juz wyjasniono, nawet gdyby stan ten byl zly, to nie byla to okolicznosé¢, ktéra uniemozliwiala zamieszkiwanie w
lokalu, mozna ja byto niezwlocznie usunaé wlasnym staraniem i niewielkim kosztem i z cala pewnoscia nie stanowila
rzeczywistej przyczyny opuszczenia lokalu przez pozwanego. Przyczyna ta byt spér na tle zalegloéci platniczych
pozwanego.

Przestuchani swiadkowie mogli by¢ swiadkami faktu pierwszej wplaty dokonanej przez pozwanego w marcu 2013
roku, ktérej dokonanie bylo okolicznos$cia bezsporna, i na tej podstawie opieraé¢ swoje prze§wiadczenie o dokonywaniu
wplat przez pozwanego, jednak nie oznacza to, Ze nie istniala zaleglo$¢ w platno$ciach pozwanego za kwiecien i maj
2013 roku.

Swiadkowie nie wskazali w jakiej wysoko$ci kwoty mial placié¢ pozwany, a w zwiazku z tym teza o zaleganiu z
platnoéciami nie jest uprawniona. Swiadkowie nie wskazywali rowniez jakie kwoty mial przekazywaé pozwany podczas
spotkan, jakie mialy sie odbywa¢ w celu dokonywania platno$ci. Gdyby pieniadze byly rzeczywiscie przekazywane
przez pozwanego powodowi, to niewatpliwie musialyby by¢ liczone w obecnoéci §wiadkow.



Sad Rejonowy nie uwzglednil wnioskéw dowodowych powoda zgloszonych w postepowaniu apelacyjnym.

Z przepisu art. 381 k.p.c. wynika, ze sad drugiej instancji moze pomingé nowe fakty i dowody, jezeli strona mogla je
powolac w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikla p6znie;j.

Sad drugiej instancji moze pomina¢ nowe fakty i (lub) dowody, gdy strona ponosi wine za to, ze ich wcze$niej nie
przytoczylai. Uregulowanie zawarte w art. 381 k.p.c. jest wyrazem dazenia do koncentracji materialu dowodowego
przed sadem pierwszej instancji. Strona, ktéra dopuszcza sie zaniedbania w zakresie przystlugujacej jej inicjatywy
dowodowej w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji, musi sie liczy¢ z tym, ze sad drugiej instancji jej wniosku
dowodowego nie uwzgledni2.

Przewidziane w art. 381 k.p.c. ograniczenie mozliwo$ci wprowadzenia do materialu procesowego ,nowych faktow i
dowoddéw” zostalo ustanowione nie po to, aby ograniczy¢ apelacje i zawezi¢ ramy odwolawcze, lecz gloéwnie w celu
dyscyplinowania stron przez sklanianie ich do przedstawiania calego znanego im materiatlu faktycznego i dowodowego
juz w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji; tym sposobem ustawodawca zapobiega takze przewleklosci
postepowania3.

Nie ulega zadnych watpliwosci, ze nagrania i ich transkrypcje dotaczone do apelacji mogly by¢ przedstawione juz
w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji. To samo dotyczy nowych twierdzen pozwanego co do faktow, a
mianowicie, ze dokonywal nagran rozméw z pozwanym, a tre$¢ tych rozmoéow byla taka jak wskazana. Tego rodzaju
okoliczno$ci i Srodki dowodowe powod mogl powolaé juz w pozwie, a nie dopiero w postepowaniu apelacyjnym.

Niezaleznie od tego nalezy stwierdzié, ze potrzeba powolania sie na nowe fakty i dowody w postepowaniu apelacyjnym
musi by¢ uzasadniona okolicznoSciami o charakterze obiektywnym, nie moze wynikac¢ jedynie z samego faktu
przegrania sprawy i checi podwazenia dotychczasowych ustalen faktycznych niekorzystnych dla strony.

Sad Rejonowy nie uwzglednil rowniez zgloszonego w postepowaniu apelacyjnym wniosku powoda o zawieszenie
postepowania. Postepowanie w sprawie karnej moze stanowi¢ podstawe zawieszenia postepowania w sprawie
cywilnej, jezeli dotyczy takiego czynu, ktérego ustalenie mogloby wywrze¢ wplyw na wynik sprawy cywilnej (art. 177
§ 1 pkt 4 k.p.c.). Chodzi zatem o sytuacje, w ktorej czyn ustalony w sprawie karnej stanowilby element podstawy
faktycznej rozstrzygniecia w sprawie cywilnej. Wzgledy zwiazane z ocena wiarygodnoéci dowodow w sprawie cywilnej
nie uzasadniaja zawieszenia postepowania w tej sprawie z uwagi na inne toczace sie postepowanie karne lub cywilne.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia nalezy uznaé, ze w zakresie objetym zadaniem pozwu powodowi przystuguje
roszczenie o zaplate czynszu najmu i oplat przewidzianych umowg za miesigce kwiecienn 2013 roku — odpowiednio
kwoty 250 zti 300 zti maj 2013 roku — odpowiednio kwoty 250 zli 300 zL

Jezeli chodzi o okreslone kwotowo zadania odsetek za opdznienie od wskazanych wyzej kwot czynszu i oplat, nalezy
stwierdzi¢ co nastepuje:

(1) Zgodnie z zawartg przez strony umowa czynsz w kwocie 250 zl za kwiecien 2013 roku platny byt do dnia 21 marca
2013 roku. Od dnia 22 marca 2013 roku pozwany pozostawal w op6znieniu w zaplacie tego czynszu.

W ramach kwoty odsetek objetych zadaniem gléwnym powodowi nalezaly sie odsetki maksymalne za op6znienie od
kwoty 250 zl za okres od dnia 23 marca 2013 roku do dnia 21 marca 2016 roku. Kwota ta wynosi 103,99 zt. Powod
nie zadal odsetek za op6Znienie za dzien 22 marca 2013 roku.



(2) Zgodnie z zawarta przez strony umowa oplata w kwocie 300 zt za kwiecieni 2013 roku platna byla do dnia 30
kwietnia 2013 roku. Od dnia 1 maja 2013 roku pozwany pozostawal w op6Znieniu w zaplacie tej oplaty.

W ramach kwoty odsetek objetych zZadaniem gléownym powodowi nalezaly sie odsetki maksymalne za opdznienie od
kwoty 300 zt za okres od dnia 1 maja 2013 roku do dnia 21 marca 2016 roku. Kwota ta wynosi 118,70 zL

Za okres od dnia 23 marca 2013 roku do dnia 30 kwietnia 2013 roku zadanie zaplaty odsetek maksymalnych za
op6zZnienie od kwoty 300 zl jest bezzasadne.

(3) Zgodnie z zawartg przez strony umowa czynsz w kwocie 250 zl za maj 2013 roku platny byl do dnia 20 kwietnia
2013 roku. Od dnia 21 kwietnia 2013 roku pozwany pozostawal w op6Znieniu w zaplacie tego czynszu.

W ramach kwoty odsetek objetych zZadaniem gléownym powodowi nalezaly sie odsetki maksymalne za opdznienie od
kwoty 250 z} za okres od dnia 22 kwietnia 2013 roku do dnia 21 marca 2016 roku. Kwota ta wynosi 100,09 zL Powdd
nie zadat odsetek za op6znienie za dzien 21 kwietnia 2013 roku.

(4) Zgodnie z zawarta przez strony umowa optata w kwocie 300 zt za maj 2013 roku platna byla do dnia 31 maja 2013
roku. Od dnia 1 czerwca 2013 roku pozwany pozostawal w opdznieniu w zaplacie tej oplaty.

W ramach kwoty odsetek objetych zZadaniem glownym powodowi nalezaly sie odsetki maksymalne za opdznienie od
kwoty 300 zt za okres od dnia 1 czerwca 2013 roku do dnia 21 marca 2016 roku. Kwota ta wynosi 114,05 zl.

Za okres od dnia 22 kwietnia 2013 roku do dnia 31 maja 2013 roku zadanie zaplaty odsetek maksymalnych za
op6znienie od kwoty 300 zl jest bezzasadne

W ramach zadania gléwnego objetego pozwem powodowi nalezy sie zatem:
1) kwota 1100 zlt z tytulu czynszu i oplat (250 zl, 300 zl, 250 z1i 300 z1),

2) kwota 436,83 zt z tytulu odsetek (103,99 zl, 118,70 zl, 100,09 7}, 114,05 z}).

W zwiazku z powyzszym, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. Sad Okregowy zmienil cze$ciowo zaskarzony wyrok:
1) w punkcie I w ten sposob, ze zasadzil od L. Z. na rzecz M. K. kwote 1536,83 zl z odsetkami:

a) maksymalnymi za op6Znienie od kwoty 1100 z} za okres od dnia 22 marca 2016 roku do dnia zaplaty,

b) ustawowymi za op6Znienie od kwoty 436,83 zl za okres od dnia 22 marca 2016 roku do dnia zaplaty;

2) w punkcie II w ten sposob, ze zasadzona od M. K. na rzecz L. Z. kwote 2400 zt tytulem zwrotu kosztdéw procesu
obnizyl do kwoty 1431,95 zl.

Od kwoty 1100 zl zasadzone zostaly odsetki maksymalne za op6znienie, gdyz takie odsetki zostaly wskazane w umowie
najmu na wypadek opdznienia sie ze spelnieniem wynikajacych z niej §wiadczen pienieznych.

Od kwoty 436,83 zl zasadzonej z tytulu odsetek zostaly zasadzone odsetki za opdznienie za okres od dnia wytoczenia
powodztwa o te odsetki (art. 482 k.p.c.), w wysokoSci stopy procentowej odsetek ustawowych.



Zmiana rozstrzygniecia zawartego w punkcie II zaskarzonego wyroku jest konsekwencja zmiany rozstrzygniecia
zawartego w punkcie I tego wyroku.

Podstawe prawng rozstrzygniecia o kosztach procesu za pierwszg instancje stanowi przepis art. 100 zd. 1 k.p.c.,
ktory stanowi, ze w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo
rozdzielone. Z uwagi na to, ze powddztwo zostalo czeSciowo oddalone, Sad Okregowy stosunkowo rozdzielil koszty
procesu pomiedzy stronami, majac na wzgledzie fakt, w jakiej czeéci zadanie pozwu zostalo uwzglednione.

Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, wyrazonym w postanowieniu z dnia 31 stycznia 1991 roku, II CZ 255/90
(OSP 1991, z. 11, poz. 279), stosunkowy podzial kosztow procesu (art. 100 k.p.c.) dotyczy ich caloéci, co oznacza
przyjecie za podstawe obliczeni sumy nalezno$ci obu stron, ustalonych stosownie do zasad z art. 98 § 2 i 3 k.p.c.
(oraz art. 99 k.p.c.), w wypadkach tam wskazanych. Sume te dzieli sie proporcjonalnie do stosunku, w jakim strony
utrzymaly sie ze swymi roszczeniami lub obrong, otrzymujac w wyniku kwoty, stanowigce ich udzialy w catosci
kosztow. Jezeli poniesione przez strone koszty przewyzszaja obciazajacy ja udzial — zasadzeniu na jej rzecz podlega
roznica.

Ogolem koszty procesu w rozpoznawanej sprawie wyniosly w pierwszej instancji 5144,20 zL
Powdd ponidst koszty w kwocie 2740 zi, obejmujace:

a) optate od pozwu — 300 zt (k. 17, 22),

b) oplate skarbowg od pelnomocnictwa procesowego — 17 zt (k. 54),

c¢) oplaty pocztowe za przestanie przesylek poleconych obejmujacych pisma procesowe kierowane do Sadu oraz odpisy
pism procesowych kierowane do pelnomocnika pozwanego — 6,20 zt (k. 11), 4,20 zt (k. 19), 4,20 zl (k. 46), 4,20
zt (k. 58), 4,20 zt (k. 65),

d) wynagrodzenie pelnomocnika procesowego wykonujacego zawod adwokata — 2400 zi, ustalone na podstawie
§ 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1800) w zw. z § 2 rozporzadzenia z dnia 3 paZzdziernika 2016 roku zmieniajacego
rozporzadzenie w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie (Dz. U. z 2016 r., poz. 1668).

Pozwany poniést koszty w kwocie 2404,20 z1, obejmujace:

a) wynagrodzenie pelnomocnika procesowego, wykonujacego zawod radcy prawnego 2400 zi, ustalone na podstawie
§ 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1804) w zw. z § 2 rozporzadzenia z dnia 3 pazdziernika 2016 roku
zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie oplat za czynnos$ci radcow prawnych (Dz. U. z 2016 r., poz. 1667) oraz

b) oplate pocztowa za przeslanie przesylki poleconej obejmujacej odpowiedZ na pozew — 4,20 zt (k. 30).

Pozwany przegral sprawe w 0,189 czeéci, poniewaz w takim zakresie zostalo uwzglednione zadanie pozwu (1536,83
z} : 8130,46 zt = 0,189). Powdd przegral sprawe w 0,811 czeéci.

Udzial w sumie kosztoéw procesu obcigzajacy pozwanego wynosi 972,25 zl (= 5144,20 zl - 0,189). Udzial w sumie
kosztoéw procesu obcigzajacy powoda wynosi 4171,95 zL

Poniewaz poniesione przez pozwanego koszty (2404,20 zl) o 1431,95 zl przewyzszaja obciazajacy go udzial,
zasgdzeniu na jego rzecz tytulem zwrotu kosztoéw procesu podlegala ta wlasnie roznica.

*



W pozostalej czeSci apelacja powoda jest bezzasadna i w zwigzku z tym podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Nie jest uzasadniony zarzut naruszenia przepisu art. 207 § 6 k.p.c.

Przed zlozeniem przez pozwanego pisma z dnia 11 lipca 2016 roku pozwany nie wnosil pism procesowych do Sadu
Rejonowego.

Odpis pozwu doreczony zostat pozwanemu w dniu 2 lipca 2016 roku (k. 31 — potwierdzenie odbioru) i w dniu 12 lipca
2016 roku pozwany przestal do Sadu Rejonowego w Radzyniu Podlaskim pierwsze pismo procesowe, ktore stanowito
w istocie odpowiedz na pozew, i w ktérym zglosit wnioski o przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadkéw — M. R. i
M. G. (k. 29-30).

W toku dalszego postepowania pozwany nie zglaszal wnioskow dowodowych, ktére dotyczylyby okoliczno$ci istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy, za$ wniosek zgltoszony na rozprawie w dniu 7 grudnia 2016 roku, a dotyczacy zobowigzania
powoda do przedstawienia dokumentu potwierdzajacego istnienie prawa Z. K. do przedmiotowego lokalu, dotyczyl
okoliczno$ci nie majgcej istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia. Przeprowadzenia przez Sad Rejonowy dowodu z
wydruku treéci ksiegi wieczystej (...), ktory powdd zlozyl na zadanie tego Sadu, powdd nie kwestionuje.

Nieprawdziwe jest przy tym twierdzenie zawarte w apelacji, ze posiedzenie w dniu 7 grudnia 2016 roku bylo pierwszym
posiedzeniem wyznaczonym na rozprawe, na ktéorym powod korzystal z pomocy zawodowego pelnomocnika. Powdd
korzystal z pomocy zawodowego pelnomocnika od poczatku trwania postepowania, gdyz taki pelnomocnik wniost
pozew w imieniu powoda na podstawie udzielonego pelnomocnictwa.

Na posiedzenie w dniu 20 lipca 2016 roku pelnomocnik powoda nie stawit sie, przy czym zawiadomienie o terminie
rozprawy doreczone zostalo pelnomocnikowi w trybie art. 139 § 1 k.p.c. na dzien przed terminem rozprawy (k. 32, 36).
Powod wyrazil jednak zgode na prowadzenie rozprawy pod nieobecno$¢ pelnomocnika (k. 33).

Na posiedzenie w dniu 5 pazdziernika 2016 roku pelnomocnik powoda réwniez nie stawil sie, przy czym
zawiadomienie o terminie rozprawy doreczone zostalo pelnomocnikowi w dniu 12 sierpnia 2016 roku w trybie art. 139
§ 1k.p.c. (k. 35). Dopiero na rozprawie w dniu 5 pazdziernika 2016 roku powo6d poinformowac Sad pierwszej instancji
o nowym adresie do doreczen dla pelnomocnika powoda (k. 42).

Niestawiennictwo pelnomocnika powoda na rozprawie w dniu 5 pazdziernika 2016 roku bylo zatem
nieusprawiedliwione.

Nie jest uzasadniony zarzut naruszenia przepisu art. 77 § 2 k.c.

Przede wszystkim nalezy wskazaé, ze zarzut ten zostal skonstruowany w sposéb niepoprawny. Powdd z jednej strony
zarzuca naruszenie przepisu prawa materialnego, ale jednocze$nie kwestionuje prawidlowo$¢ ustalen faktycznych
Sadu pierwszej instancji, ktore stanowily podstawe faktyczng zastosowania tego przepisu.

Naruszenie prawa materialnego moze bowiem nastapic badz przezjego bledna wykladnie, badz przez jego niewlaéciwe
zastosowanie, nie za$ przez bledne ustalenia faktyczne4. Zarzut naruszenia prawa materialnego ma racje bytu
wowczas, gdy sad dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, a tylko nie zastosowal odpowiednich przepiséw prawa
materialnego, niewlasciwie je zastosowal lub tez dokonal blednej ich wykladni. W takich wypadkach naruszenie prawa
materialnego ma charakter pierwotny i moze stanowi¢ podstawe zarzutu apelacyjnego.

Jezeli natomiast sad pierwszej instancji dokona nieprawidlowych ustalen faktycznych i stosownie do tych ustalen
zastosuje lub nie okreslone przepisy prawa materialnego, to naruszenie prawa materialnego ma charakter wtorny,



gdyz jest pochodng nieprawidlowych ustalen faktycznych. W takim przypadku nie nastepuje naruszenie prawa
materialnego w znaczeniu Scistym, a podnoszenie wowczas takiego zarzutu jest bezprzedmiotowe.

Zarzut naruszenia przepisu art. 77 § 2 k.c. jest przy tym bezprzedmiotowy, poniewaz nieprawidlowe jest ustalenie
Sadu pierwszej instancji, ze L. Z. skladal M. K. o§wiadczenie o wypowiedzeniu najmu.

Tylko ubocznie nalezy wskazac, ze zarzut naruszenia przepisu art. 77 § 2 k.c. bylby bezzasadny, gdyby rzeczywiScie
zaistniala taka sytuacja, ze pozwany zlozyl ustnie o§wiadczenie o wypowiedzeniu, a powod nie kwestionowalby tego
faktu.

W 2013 roku przepis art. 77 § 2 k.c. stanowil, ze jezeli umowa zostala zawarta w formie pisemnej, jej rozwigzanie
za zgoda obu stron, jak réwniez odstapienie od niej albo jej wypowiedzenie powinno byé¢ stwierdzone pismem.
Forma pisemna wypowiedzenia umowy, o ktérej mowa w powolanym przepisie, jest forma zastrzezong tylko dla
celébw dowodowych, nie za$ forma zastrzezona pod rygorem niewaznosci, czy tez forma przewidziang dla wywolania
okreslonych skutkow.

*

Na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Sad Okregowy zasadzil od L. Z. na rzecz M. K. kwote 287,66
z} tytulem zwrotu kosztoéw postepowania odwolawczego.

Ogotem koszty postepowania odwolawczego w rozpoznawanej sprawie wyniosly 1522,03 z1i poniesione zostaly przez
powoda. Koszty te obejmuja:

a) oplate od apelacji — goo zi (k. 79, 92),
b) koszty przejazdu pelnomocnika powoda na rozprawe apelacyjng — 304,23 zl,
c) oplaty pocztowe za przeslanie przesylek poleconych do Sadu — 4,20 zt (k. 76), 6,80 zi (k. 93), 6,80 zt (k. 118),

d) wynagrodzenie pelnomocnika procesowego — 900 zl, ustalone na podstawie § 2 pkt 4 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie
(Dz. U. z 2015 roku, poz. 1800 ze zm.).

Z kolei pozwany, reprezentowany przez pelnomocnika wykonujgcego zawod radcy prawnego, najpdzniej przed
zamknieciem rozprawy bezposrednio poprzedzajacej wydanie orzeczenia nie zlozyl Sadowi Okregowemu spisu
kosztow, ani nie zglosil wniosku o przyznanie kosztéw wedlug norm przepisanych. Roszczenie pozwanego o zwrot
kosztow postepowania odwolawczego wygasto zatem na podstawie art. 109 § 1 zd. 1 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c.

Pozwany przegral sprawe w drugiej instancji w 0,189 czesci, poniewaz w takim zakresie apelacja zostala
uwzgledniona. Powod przegral sprawe w 0,811 czeéci.

Udzial w sumie kosztéw postepowania odwolawczego obcigzajacy powoda wynosi 1234,37 zI (= 1522,03 z} - 0,811).

Poniewaz poniesione przez powoda koszty postepowania odwolawczego (1522,03 zl) o 287,66 zl przewyzszaja
obcigzajacy go udzial, zasadzeniu na jego rzecz tytulem zwrotu kosztow postepowania odwolawczego podlega ta
wlasnie réznica.

*

Z tych wszystkich wzgledéw i na podstawie powolanych wyzej przepisoéw Sad Okregowy orzekl jak w sentencji wyroku.
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