Sygn. akt II Ca 768/15
WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 18 listopada 2015 roku

Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny Odwotawczy
w skladzie:
PrzewodniczacySedzia Sadu Okregowego Andrzej Mikolajewski
Protokolant Katarzyna Gustaw
po rozpoznaniu w dniu 4 listopada 2015 roku w Lublinie na rozprawie
sprawy z powodztwa K. P.
przeciwko M. H.iJ. H.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanych od wyroku Sadu Rejonowego w Radzyniu Podlaskim z dnia 23 czerwca 2015 roku, sygn.
aktI C103/15

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w pkt I. w ten sposéb, ze zasadzona od J. H. i M. H. solidarnie na rzecz K. P. kwote 1.050 z} (tysiac piecdziesiat
zlotych) obniza do kwoty 750 zt (siedemset pieédziesiat zlotych) i oddala powddztwo o zaplate kwoty 300 zt (trzysta
zlotych);

b) w pkt II. w ten sposob, ze zasadza od J. H. i M. H. solidarnie na rzecz K. P. kwote 19,74 zl (dziewietnas$cie zlotych
i siedemdziesiat cztery grosze) tytulem zwrotu kosztow procesu;

II. oddala apelacje w pozostalej czeSci;

ITI. zasadza od K. P. na rzecz J. H. i M. H. kwoty po 4,28 zl (cztery zlote i dwadzie$cia osiem groszy) tytulem zwrotu
kosztow postepowania odwolawczego.

Sygn. akt II Ca 768/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 20 stycznia 2015 roku K. P. wniosla o zasadzenie solidarnie od pozwanych J. H. i M. H. kwoty 1.140
z} tytulem czynszu najmu za okres od wrze$nia 2014 roku do stycznia 2015 roku oraz skapitalizowanych odsetek w
kwocie 90 z}.

W toku procesu powoddka cofnela powddztwo co do kwoty 9o zt z tytulu skapitalizowanych odsetek i w tym zakresie
Sad Rejonowy umorzyl postepowanie.

*

Wyrokiem z dnia 23 czerwca 2015 roku Sad Rejonowy w Radzyniu Podlaskim:



I. zasadzit od J. H. i M. H. solidarnie na rzecz K. P. kwote 1.050 zk;

II. zasadzil od J. H. i M. H. solidarnie na rzecz K. P. kwote 30 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu;
III. nakazal zwréci¢ powddce kwote 27 zt tytulem nadplaconej oplaty od pozwu.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 1 wrzeénia 2012 roku pozwani J. H. i M. H. zawarli z powodka K. P. umowe najmu lokalu mieszkalnego
potozonego w budynku przy ul. (...) w R. na okres trzech lat. W umowie tej pozwani zobowiazali sie do zaplaty tytulem
czynszu najmu kwoty 150 zl miesiecznie, platnej do dwudziestego dnia kazdego miesigca. W przypadku powstania
zaleglo$ci w zaplacie przekraczajacej warto$¢ trzymiesiecznego czynszu i dalszego korzystania z lokalu mieszkalnego
pozwani zobowigzali sie do zaplaty podwojnej wartosSci czynszu w kwocie 300 zl miesiecznie.

Zarzadem nieruchomo$cig, w ktorej znajdowal sie wynajety przez pozwanych lokal mieszkalny, zajmowal sie ojciec
powodki — W. P..

Do korica miesigca lutego 2014 roku pozwani placili kwote czynszu najmu, za$ pézniej nie placili naleznego czynszu.

J. H. samodzielnie oraz wspdlnie ze swoim te$ciem A. C. wykonywal w wakacje 2014 roku na rzecz W. P. szereg
prac remontowo-budowlanych takich jak: rozbiorka obory na posesji przy ul. (...) w R., murowanie przy ul. (...) w
R. dwoch przybudowek z cegly uzyskanej z wezeéniejszej rozbiorki obory, zalanie pod nimi fundamentéw, ocieplenie
styropianem i zaciggniecie klejem. Wynagrodzenie za cze$¢ tych prac zostalo zaliczone na poczet czynszu najmu
pozwanych za okres do konca sierpnia 2014 roku, a czeSciowo pozwany J. H. otrzymywal wynagrodzenie w gotowce.

Pismem z dnia 23 listopada 2014 roku, odebranym przez pozwana M. H. w dniu 24 listopada 2014 roku, pozwani
zostali wezwani do zaplaty zaleglego czynszu.

Sad Rejonowy wskazal, na podstawie jakich dowodéw ustalil powyzszy stan faktyczny.
Sad Rejonowy dal wiare zlozonym dokumentom, ktére dotyczyly okolicznoSci niespornych.
W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powddztwo za zasadne.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Powodka oddala pozwanym do uzywania lokal mieszkalny, a pozwani zobowiazali sie placi¢ powddce czynsz.

Twierdzenia pozwanych, iz warto$¢ wykonywanych przez nich prac na rzecz W. P. stanowi ekwiwalent wartoSci
czynszu naleznego za okres od wrzeSnia 2014 roku do stycznia 2015 roku, sa calkowicie gotostlowne. Pozwani nie
udowodnili, ze wykonali wskazane w odpowiedzi na pozew prace oraz, ze ich praca miala wskazana przez nich warto$¢.
Nawet §wiadek, ojciec pozwanej A. C. nie mogl w miare precyzyjnie wskazac czasu po§wieconego na wykonywane przez
siebie i pozwanego J. H. prace remontowo-budowlane. Z zeznan §wiadka wynikalo takze, ze pozwany J. H. otrzymal
za wykonang prace czeSciowo gotowke, co nastepnie przyznala pozwana M. H., wskazujac wysoko$¢ otrzymanej kwoty
na 2.000 zl.

Pozwani nie wskazali, dlaczego zglosili do rozliczeni z pow6dka prace remontowe (nieudowodnione przez nich),
poczynione w 2012 roku, ktére rzekomo tez nie zostaly rozliczone, a mimo wszystko placili czynsz do lutego 2014 roku.
Majac na uwadze powyzsze Sad Rejonowy nie dal wiary zeznaniom $wiadka A. C. (k. 66v-67) oraz pozwanej M. H. (k.
34v-35,68), uznajac je za nieprawdziwe i nielogiczne.



Sad Rejonowy uwzglednil powddztwo zgodnie z umowa najmu, tj. co do kwoty 150 zl tytutem czynszu za okres od
wrzesnia do listopada 2014 roku, a za grudzien 2014 roku i styczen 2015 roku, po powstaniu trzymiesiecznej zalegloSci
w oplatach czynszowych, w kwocie 300 zI miesiecznie.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad Rejonowy uzasadnil art. 98 § 11 § 2 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c., wskazujac,
ze powodka wygrala proces w przewazajacej czeSci i pozwani powinni jej w caloSci zwrocié koszty procesu obejmujace
oplate od pozwu.

Na podstawie art. 80 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad Rejonowy nakazal zwrdci¢ powodce
nadplacong oplate od pozwu.

*

Apelacje od tego wyroku wniesli pozwani M. H. i J. H., zaskarzajac wyrok Sadu Rejonowego w punktach I. i II.
Pozwani zarzucili zaskarzonemu wyrokowi:

I. moga mie¢ wplyw na tre$¢ orzeczenia naruszenie przepisu postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c., polegajace na
dokonaniu dowolnej i niewszechstronnej oceny zebranego w sprawie materialtu dowodowego, w sposob sprzeczny z
zasadami wiedzy, logiki i do§wiadczenia zyciowego poprzez:

1) uznanie za niewiarygodne zeznan M. H., mimo, ze byly one spdjne, logiczne i konsekwentne, bowiem bezposrednio
z nich wynikal zakres prac, jakie pozwany J. H. wykonywal na rzecz powddki i jej ojca w ramach rozliczen zaplaty
czynszu oraz ich warto$c, a takze fakt, iz zalegly czynsz dochodzony pozwem przez powodke zostal poprzez warto$c
tych prac uiszczony,

2) pominiecie dokumentéw skltadanych przez pozwang w odpowiedzi na pozew oraz na rozprawie w dniu 9 czerwca
2015 roku, pomimo iz wprost korespondowaly one z zeznaniami pozwanej co do zakresu i warto$ci prac J. H.
wykonywanych na rzecz powddki na poczet zaleglego czynszu,

3) uznanie za niewiarygodne zeznan A. C., pomimo iz $§wiadek ten wykonujac wspdlnie z pozwanym prace na rzecz
powddki i jej ojca mial bezposrednia wiedze na temat zakresu tych prac, a przy tym wprost podal, ze ich wartoéc
przekracza kwote zaleglego czynszu;

II. mogaca mie¢ wplyw na tre$¢ wyroku obraze przepiséw postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 229 k.p.c.,
poprzez dokonanie dowolnej a nie swobodnej, sprzecznej z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego oceny materiatu
dowodowego, poprzez nieprawidlowg interpretacje zeznan K. P. oraz dokumentéw prywatnych podpisanych przez jej
pelnomocnika, z ktérych wprost wynikalo, iz przyznane zostalo przez strone powodowa, ze miedzy stronami istniala
ustna umowa co do sposobu zaplaty zaleglego czynszu, polegajaca na wykonywaniu prac budowlanych zleconych przez
pelnomocnika powddki, a spor dotyczyl jedynie wartosci tych prac,

ITI. mogaca mie¢ wplyw na tre$¢ wyroku obraze przepiséw postepowania, tj. art. 232 zd. 2 k.p.c., poprzez jego
niezastosowanie w realiach niniejszej sprawy i niedopuszczenie z urzedu dowodu z opinii bieglego z zakresu szacunku
nieruchomoéci na okoliczno$é wyceny warto$ci prac zleconych przez pelnomocnika powodki, wykonywanych przez
pozwanego J. H. na poczet zaleglego czynszu,

a w konsekwencji:

IV. nierozpoznanie istoty sprawy poprzez niedostateczne rozwazenie zarzutu pozwanych co do zaliczenia warto$ci
wykonywanych przez pozwanego J. H. prac budowlanych zlecanych przez pelnomocnika pow6dki na poczet zaleglego
czynszu, co powinno skutkowaé oddaleniem powodztwa w catoéci,

a ponadto:



V. naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 353" k.c. w zw. z art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego poprzez ich niezastosowanie
i zasadzenie od pozwanych na rzecz powodki za okres od grudnia 2014 roku do stycznia 2015 roku czynszu w
podwoéjnej wysokoéci na podstawie postanowien umowy najmu w sytuacji, gdy postanowienia te sprzeciwialy sie
ustawie, w szczegolnosci wskazanemu wyzej przepisowi art. 8a w/w ustawy, ktory daje wynajmujacemu uprawnienie
do podwyzszenia wysokoSci czynszu poprzez zlozenie pisemnego wypowiedzenia zlozonego najp6zniej na koniec
miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia.

Pozwani w apelacji wniesli o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu szacunku nieruchomoéci na okoliczno$¢
wyceny warto$ci wszystkich prac zleconych przez pelnomocnika powoédki, wykonywanych przez pozwanego J. H. na
poczet zaleglego czynszu.

Pozwani domagali sie uchylenia zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czesci i przekazania sprawy Sagdowi Rejonowemu
w Radzyniu Podlaskim do ponownego rozpoznania, ewentualnie zmiany zaskarzonego wyroku przez oddalenie
powodztwa w caloéci oraz zasadzenia od powo6dki na rzecz pozwanych zwrotu kosztow postepowania za obie instancje.

Przed Sadem Okregowym pozwani dodatkowo wnie$li o dopuszczenie dowodu ze zlozonych na rozprawie
dokumentow na okoliczno$¢ prac wykonanych przez J. H. a zleconych przez W. P..

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanych jest cze$ciowo zasadna.

Sad Rejonowy poczynil w sprawie prawidlowe ustalenia faktyczne i ocenit dowody zgodnie z dyspozycja art. 233 § 1
k.p.c. Sad Okregowy przyjmuje te ustalenia za wlasne.

Sad Rejonowy dokonal natomiast cze$ciowo nietrafnej oceny postanowien umowy najmu laczacej strony, uznajac za
wazne postanowienie umowy dotyczace podwyzszenia czynszu do kwoty 300 zl (w niniejszej sprawie dotyczylo to
okresu grudnia 2014 roku i stycznia 2015 roku).

Postanowienie to brzmialo nastepujaco: ,Jezeli zaleglo§¢é przekroczy trzy miesigce, najemca zobowiazuje sie do
opuszczenia mieszkania bez wzgledu na pore roku. W wypadku nieopuszczenia mieszkania placi¢ bedzie podwojona
wysoko$é czynszu, czyli 300 miesiecznie”. W ocenie Sadu Okregowego tak sformulowane postanowienie umowne
nalezalo uznaé za sprzeczne z prawem, a mianowicie z przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz. U. z 2014 roku, poz. 150), a
w szczego6lnoscei z art. 8a ust. 11 art. 11 ust. 2 pkt 2 cyt. ustawy. Przepisy te przewiduja okre$lony tryb wypowiadania
wysoko$ci czynszu najmu oraz wypowiadania samej umowy najmu w razie powstania zaleglos$ci w zaplacie czynszu.
Wobec powyzszego postanowienie umowne, ktore zobowiazuje najemce do opuszczenia lokalu w razie powstania
zalegloSci w zaplacie czynszu, bez wypowiedzenia umowy w sposdb przewidziany cyt. wyzej ustawa, a dodatkowo
obwarowuje to zobowigzanie sankcjg w postaci podwyzszenia czynszu o 100 %, nalezy uznac za sprzeczne z prawem i
jako takie niewazne, a pozostala cze$¢ umowy w zakresie obowigzku uiszczania czynszu jest wazna (art. 58 § 3 k.c.).

Tym samym powodce nalezal sie zgodnie z umowa najmu i art. 659 § 1 k.c. czynsz najmu w kwocie 150 zl miesiecznie
za okres od wrze$nia 2014 roku do stycznia 2015 roku, co dalo kwote 750 zl.

Dodac¢ nalezy, ze pozwani byli zobowigzani do zaplaty czynszu solidarnie z mocy art. 370 k.c.

Pozostale zarzuty apelacji pozwanych nie zasluguja na uwzglednienie. Pozwani nie udowodnili, aby doszlo do
wygasniecia ich zobowigzan czynszowych za okres objety sporem, czy to na skutek spelienia innego Swiadczenia
za zgoda powddki (art. 453 k.c.), czy tez na skutek tego, ze umoéwili sie z pelnomocnikiem powddki na wykonanie
okre$lonych prac za oznaczonym wynagrodzeniem, ktére ten nastepnie w ich mieniu zaplacit powodce, zaliczajac
te kwoty na poczet czynszu najmu. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze czeS¢ robot wskazywanych przez pozwanych nie



dotyczyta nieruchomosci powodki, a zatem nie mozna tez byloby przyjaé, ze to powddka otrzymata $wiadczenie
polegajace na wykonaniu okre$lonych roboét, ktére nie dotyczg jej nieruchomosci.

Sad Okregowy oddalil wnioski dowodowe zgloszone w postepowaniu apelacyjnym jako spdznione (art. 381 k.c.),

a nalezy mie¢ na uwadze, ze zgodnie z art. 505" k.p.c. w postepowaniu uproszczonym sad drugiej instancji
nie przeprowadza postepowania dowodowego z wyjatkiem dowodu z dokumentdéw, totez nie bylo podstaw do
dopuszczenia przez ten Sad dowodu z opinii bieglego. Ponadto biegly mialby ustala¢ wartoéé prac wykonanych przez
pozwanego J. H., podczas gdy ze zgromadzonego materiatu dowodowego wynika, ze W. P. i J. H. umawiali sie o
wynagrodzenie za godzine robocizny, wzglednie o wynagrodzenie w okreslonej kwocie za dang prace (ryczalt). Nie
jest zatem istotne, jaka byla wartoé¢ tych prac, a co najwyzej jakie — umdéwione — wynagrodzenie nalezalo sie J. H.
za te prace i czy zostalo ono spekione.

Zgromadzony w sprawie material dowodowy nie daje podstaw do przyjecia, ze wygaslo zobowiazanie pozwanych z
tytulu czynszu w zwigzku ze spelnieniem przez nich innego umoéwionego $wiadczenia, czy tez w zwigzku z tym, ze W. P.
zaplacil K. P. kwote odpowiadajaca temu czynszowi na podstawie umowy z pozwanymi co do takiego sposobu zaplaty.
Ani z zeznan pozwanej ani z zeznan jej ojca nie wynikalo, ze rzeczywiScie caly czynsz za sporny okres zostal zaptacony,
byly to wistocie ich twierdzenia, oparte w duzej czeéci na zalozeniu, ze J. H. powinien zosta¢ wynagrodzony lepiej niz o
to sie uméwiono, wzglednie, ze istnieja inne prace, za ktére mu nie zaplacono (roéwniez z okresu duzo wezeéniejszego).
Zwazywszy, ze przed niniejszym procesem nie byto o to sporu, a wszelkie kontakty stron inicjowata powodka badz jej
pelnomocnik w celu wyegzekwowania od pozwanych zaleglego czynszu, twierdzenia te nie sa wiarygodne i nalezy je
uznac wylgcznie za przyjeta taktyke procesowa.

Oczywiscie, zaznaczy¢ nalezy, ze jezeli zdaniem pozwanych J. H. nie otrzymat za wykonane prace cato$ci uméwionego
wynagrodzenia, moze on swoich roszczen dochodzi¢ w odrebnym procesie.

Wobec powyzszego Sad Rejonowy nie naruszyt zarzuconych w apelacji przepisow prawa procesowego (art. 233 § 1
k.p.c., art. 229 k.p.c., art. 232 zdanie drugie k.p.c.), nie przekroczy} granic swobodnej oceny dowodéw i rozpoznatl
istote sprawy badajac, czy pozwani sa zobowiazani do zaplaty czynszu najmu i w jakim zakresie (art. 386 § 4 k.p.c.).

Wobec zmiany zaskarzonego wyroku, na podstawie art. 100 k.p.c. i art. 105 § 2 k.p.c. nalezalo odpowiednio zmienié
rozstrzygniecie o kosztach procesu. Powddztwo zostalo uwzglednione w 65,79 % (co do kwoty 750 zl z zadanej kwoty
1.140 z}), a zatem pozwani powinni solidarnie zwréci¢ powodce taka cze$¢ kosztow procesu (oplaty od pozwu), co dalo
kwote 19,74 zl.

Apelacja zostala uwzgledniona czeSciowo, co do kwoty 300 zt z warto$ci przedmiotu zaskarzenia 1.050 zl, a zatem w
28,57 %. Powodka powinna wobec tego na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. zwr6ci¢ pozwanym w
czeSciach rownych taka cze$¢ poniesionych przez nich kosztéw procesu (oplaty od apelacji), co dato kwoty po 4,28 zl.

Z tych wzgled6w na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. Sad Okregowy orzek! jak w sentencji wyroku.



