Sygn. akt III Ca 1330/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 listopada 2017 .

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Lucyna Morys - Magiera

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 8 listopada 2017 r. w G.
na rozprawie

sprawy z powddztwa X. R.i G. M.

przeciwko J. G.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Rejonowego w Tarnowskich Goérach

z dnia 6 kwietnia 2017 r., sygn. akt I C 796/16 upr.

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Rejonowemu w Tarnowskich Gorach do
ponownego rozpoznania, pozostawiajqgc temu Sgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
odwolawczego.

SSO Lucyna Morys - Magiera

Sygn. akt III Ca 1330/17

UZASADNIENIE

Powodowie X. R. i G. M. w pozwach skierowanych przeciwko J. G. domagali sie zaplaty 7101,227} oraz 8165,39z} i
zwrotu kosztow procesu. Podawali, iz na dochodzone kwoty sklada sie czynsz za najem mieszkania za okres od kwietnia
2015r. do wrzeénia 2015r. i pozostale koszty jego utrzymania, natomiast pozwany mimo wezwan nie uregulowatl
naleznoSci. Nakazami zaplaty w postepowaniu upominawczym uwzgledniono zadania pozwéw.

Pozwany w skutecznie zlozonych sprzeciwach wnidst o oddalenie powodztw w calo$ci i zwrot kosztow procesu.
Motywowal, ze lokal wydal powodom w kwietniu 2015r., zabrat z lokalu wszystkie swoje rzeczy oraz zwroécil im klucze.
Podnosil, ze pozostawil powodom kaucje w kwocie 3200zt na pokrycie ewentualnych nieprzewidzianych kosztow
korzystania z lokalu.

Zaskarzonym wyrokiem z 6 kwietnia 2017r. Sad Rejonowy w Tarnowskich Gorach w pkt 1 oddalil powodztwo X. R.iG.
M. przeciwko J. G. o zaplate, w pkt 2 zasadzil od powodbw solidarnie na rzecz pozwanego kwote 2417z} tytulem zwrotu
kosztow procesu oraz w pkt 3 nakazal pobraé¢ od powodoéw solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w
Tarnowskich Gorach kwote 1172,50z1 tytulem nieuiszczonych kosztow sagdowych.

Ustalil Sad pierwszej instancji, iz strony laczyla zawarta 1 stycznia 2015r. umowa najmu polaczonych lokali
mieszkalnych polozonych wT. przy ul. (...), zawarta na czas okre§lony. Umowe sporzadzono jedynie w jezyku polskim,
mimo, ze pozwany w ogo6le nim nie wlada. Wplacila jednak powodom kaucje w kwocie 3200zl oraz wiedzial, ze winien



uiszczaé czynsz najmu w wysokosci po 1600z} miesiecznie oraz koszty zuzywanych mediéw. Jak ustalono, lokal zostal
pozwanemu wydany przez poprzedniego najemce, jego krewnego, takze Chinczyka; nie sporzadzono protokolu na te
okoliczno$é. Pozwany, wedle ustalen Sadu, prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w Polsce, w T. jest to sklep z towarami
chinskiego pochodzenia.

Naleznosci za lokal byly regulowane do marca 2015r., nastepnie jak stwierdzil Sad Rejonowy, pozwany opuscil i
oproznit lokal z pomoca swojego bratanka, nie domagajac sie zwrotu kaucji. Wedle ustalen Sadu klucze do lokalu
wydala powodowi G. M. krewna pozwanego X. G., po wcze$niejszym ustaleniu tego z pozwanym za po$rednictwem L.
L., ktora wlada jezykiem polskim, funkcjonuje w sklepie pozwanego i brala udzial w telefonicznych rozmowach miedzy
stronami. Stwierdzil Sad pierwszej instancji, ze pozwany wypowiedzial powodom umowe najmu lokalu z zachowaniem
miesiecznego terminu wypowiedzenia za po$rednictwem L. L.. Powodowie do wynajmowanego mieszkania nie weszli
bezposrednio po jego oproznieniu, lecz znacznie pdzniej.

Powyzszy stan faktyczny ustalono w oparciu o zlozone do akt dokumenty, zeznania wskazanych w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku $wiadkéow oraz przestuchanie stron. Pominieto dowody z dokumentacji zdjeciowej lokalu,
zlozonej w kserokopiach oraz z wypowiedzenia umowy z dnia 21 sierpnia 2016r. Za niewykazany uznano stan
mieszkania po jego opuszczeniu przez pozwanego.

W tym stanie rzeczy uznal Sad Rejonowy, iz powodztwo nie zastluguje na uwzglednienie. Wskazal, ze powod nie
sprecyzowal podstawy prawnej zadania pozwu, ale oceniano go przez pryzmat regulacji art. 659kc oraz art. 669 §
1 ke. Zdaniem Sadu pierwszej instancji najem ustal w wyniku wypowiedzenia w trybie art. 673 § 1 ke i § 7 ust. 1
umowy okreslajacego miesieczny tryb wypowiedzenia, przed uptywem okresu, na ktéry zostala zawarta. Podnosil Sad,
ze pozwany oprbznil mieszkanie z rzeczy i wydat je powodom, mimo nieustalenia daty wydania lokalu oraz zwrotu
kluczy. Uznal zatem, ze powodowie mieli dostep do mieszkania i brak podstaw do Zadania nalezno$ci poczawszy od
kwietnia 2015r., bowiem nawet gdyby byla nalezna, to pokrywa ja kaucja wplacona przez pozwanego. O kosztach
procesu wyrzeczono na zasadzie art. 98 kpc.

Apelacje od tego wyroku w calo$ci wniesli powodowie, domagajac sie jego zmiany przez uwzglednienie powddztwa
oraz zwrot kosztow procesu za obie instancje, wzglednie jego uchylenia i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi pierwszej instancji , pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania za obie
instancje. Zarzucano w apelacji naruszenie przepis6w postepowania w postaci art. 233 § 1 kpc przez dokonanie bledne;j
oceny zeznan $wiadka X. G., krewnej pozwanego, pozostajacych w sprzecznoéci z zeznaniami powoda G. M. w zakresie
w jakim uznano, ze klucze do mieszkania zostaly faktycznie wydane powodowi. Skutkowalo to blednymi ustaleniami,
iz powodowie mieli mozno$¢ dysponowania lokalem od kwietnia 2015r., prowadzacymi do oddalenia powo6dztwa,
mimo braku materialu dowodowego, ktory by ustalenia te potwierdzal. Skarzacy wskazywali na brak jakiejkolwiek
oceny wiarygodno$ci dowodoéw, ktora moglaby wskaza¢, dlaczego odmoéwiono wiary przestuchaniu powoda G. M.
twierdzacemu, ze nie otrzymat kluczy do mieszkania oraz ze pozwany nie wypowiedzial umowy najmu, a dlaczego
uznano za wiarygodne przeciwne zeznania §wiadka X. G.. Zarzucano takze mylne uznanie, iz pozwany znal tresé
umowy jedynie w zakresie wysoko$ci czynszu i kaucji.

W apelacji powodowie zarzucali nadto naruszenie przepis6w prawa procesowego w postaci art. 227 kpc w zw. z art. 233
§ 1 kpc poprzez uznanie, ze nieistotne jest pisemne wypowiedzenie umowy najmu z 21 sierpnia 2016r. w sytuacji, gdy
jedynie ono bylo ono skuteczne, zgodnie z postanowieniami umowy stron wymagajacymi formy pisemnej pod rygorem
niewaznoSci. Podnosili apelujacy, iz data skutecznego wypowiedzenia ma istotne znaczenie dla rozstrzygniecia o
zasadnoSci ich roszczenia. Zarzucali skarzacy ponadto naruszenie normy art. 328 § 2 kpc prowadzace do zaniechania
odniesienia sie do dowodow z dokumentéw zlozonych przez powodéw w postaci pisma o zamiarze wypowiedzenia,
wypowiedzenia umowy najmu, postanowienn umowy najmu w zakresie wymogéw dotyczacych jej rozwigzania i zmiany.

Ostatecznie apelujacy podnosili naruszenie art. 76 ke i art. 77 § 2 ke przez ich niezastosowanie i przyjecie, iz umowa
najmu zostala telefonicznie wypowiedziana przez pozwanego za poSrednictwem L. L. w sytuacji, gdy strony w umowie
przewidywaly dla tej czynnoSci jedynie forme pisemna pod rygorem niewaznoSci.



Pozwany wnosil o oddalenie apelacji powodow oraz zwrot kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodéw musiala odniesé skutek.

W pierwszej kolejnoSci godzi sie wskazaé, iz w niniejszej sprawie doszlo do nierozpoznania istoty sprawy, co
determinowato dalsze ustalenia i rozwazania Sadu Odwolawczego.

Zasadnie zarzucali skarzacy, iz nienalezycie rozwazono podjete przez strony regulacje umowne zawarte w umowie z 1
stycznia 2015r. Faktycznie zgodnie z jej § 9 pkt 1 kazda zmiana umowy oraz jej rozwigzanie wymaga formy pisemne;j.
Przy nie popartym postepowaniem dowodowym ustaleniu, iz pozwany funkcjonujacy w obrocie gospodarczym,
prowadzacy interesy w obcym kraju, nie zainteresowal sie, jakiej treSci umowe opatruje swoim podpisem, mimo,
ze osoby z jego rodziny przebywajace w poblizu, uczestniczace w prowadzeniu sklepu, wladaly jezykiem polskim,
Sad Rejonowy uznal, ze bylo mozliwe wypowiedzenie umowy najmu przez pozwanego ustnie, w drodze rozmowy
telefonicznej z osoba przez niego upowazniona. Bezzasadno$¢ tego ustalenia, a co za nim idzie: rowniez prawnej
konstatacji, stusznie apelujacy zarzucali. Za zasadne wypadlo wiec uznaé ich zarzuty naruszenia przepisoéw prawa
procesowego oraz materialnego.

Stluszny byt takze zarzut naruszenia przepisbw prawa procesowego w zakresie braku jakiejkolwiek oceny
wiarygodno$ci dowoddéw, o ktére oparto ustalenia faktyczne prowadzace do podjecia zaskarzonego wyroku. W
sytuacji, gdy zachodzi sprzeczno$¢ miedzy jedng grupa dowoddéw, a inng, konieczne jest zawarcie w uzasadnieniu
wydawanego orzeczenia szczegblowych motywow, ktore legly u podstaw dyskwalifikacji ustalen wynikajacych z
jednej z nich. Tymczasem w niniejszej sprawie brak bylo takich wskazan, ktore umozliwilyby nalezyta kontrole
instancyjng i weryfikacje podjetej oceny mocy dowodowej poszczegdlnych Srodkéw. Z tych przyczyn nie sposéb
oceni¢ prawidlowo$ci przyjecia za miarodajne dla ustalen zeznanh §wiadka X. G. czy przesluchania pozwanego, przy
dyskwalifikacji przestuchania powoda w zakresie ustalen dotyczacych znajomosci treSci umowy najmu laczacej strony,
faktu i sposobu jej wypowiedzenia.

Ma to jednak znaczenie drugorzedne w $wietle wspomnianego juz ustalenia wynikajacego z tre$ci umowy, zgodnie z
ktérym dla skutecznego rozwigzania umowy najmu, takze w drodze wypowiedzenia, konieczne jest zachowanie formy
pisemnej pod rygorem niewaznoS$ci. Zmiana tego ustalenia rowniez wymagataby formy niewaznos$ci. Zachowania jej
nie wykazano zaréwno w zakresie samego wypowiedzenia umowy, jak i zmiany umowy co do ustalenia innej formy
wypowiedzenia umowy. Zasadny zatem byl rowniez zarzut naruszenia przepiséw prawa materialnego w tym zakresie.

Wypada zatem wbrew stanowisku Sadu pierwszej instancji przyjaé, iz nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia
umowy najmu przedmiotowego lokalu przez pozwanego w okresie poprzedzajacym zadane Swiadczenia. Co za tym
idzie: ustaleniu i rozpoznaniu merytorycznemu podlegaja nalezno$ci objete pozwem. Ustalen co do ich wysokoéci,
zrodta pochodzenia oraz ostatecznie: oceny samej zasadno$ci w tych warunkach, nie poczyniono w ogole, tym samym
doprowadzajac do nierozpoznania istoty sprawy. Zgromadzony material nadto nie pozwala na wydanie orzeczenia
reformatoryjnego.

Z tych przyczyn uchylono zaskarzony wyrok w caloséci na zasadzie art. 505 ** § 1 kpc w zw. z art.
386 § 4 kpc.

O kosztach postepowania odwolawczego wyrzeczono na zasadzie art. 108 § 2 kpc, wobec tresci
powyzszego rozstrzygniecia.

Zadaniem Sadu Rejonowego bedzie przy ponownym rozpatrywaniu sprawy poczynienie ustalen i rozwazan odno$nie
daty oraz warunkéw skutecznego wypowiedzenia umowy najmu laczacej strony, w trybie przez nig przewidzianym.
Nastepnie oceni Sad roszczenie powodow pod wzgledem ewentualnej zasadno$ci oraz w razie zaj$cia ku temu
warunkéw - naleznej wysokoéci, z uwzglednieniem charakteru roszczen oraz ich czasokresu. Oprze sie przy tym



Sad pierwszej instancji na materiale dowodowym zaoferowanym przez obie strony postepowania, reprezentowane
przez profesjonalnych pelnomocnikéw, stosownie do zasady dotyczacej rozkladu ciezaru dowodu z art. 6 ke w
zw. z art. 232 kpc. Zebrany material dowodowy podda przy tym Sad Rejonowy wnikliwej ocenie, umozliwiajacej
weryfikacje prawidlowosci przyjecia okreélonych §rodkéw dowodowych za wiarygodne i miarodajne dla poczynienia
poszczegblnych ustalen.

SSO Lucyna Morys — Magiera



