Sygn. akt III Ca 511/19 (III Ca 512/19)

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 marca 2021 .

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia Sadu Okregowego Leszek Dabek
Protokolant Martyna Springer

po rozpoznaniu w dniu 25 marca 2021 r. w Gliwicach

na rozprawie

sprawy z powddztwa J. Z. (1)

przeciwko W. C. (1), B. K. (1) (K.), M. R. (1), K. K. (2) i B. P. (P.)
o zaplate

na skutek apelacji powoda i pozwanej M. R. (2)

od wyroku Sadu Rejonowego w Gliwicach

z dnia 5 grudnia 2018 r., sygn. akt IT C 762/18

1. z apelacji powoda zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 4, w ten sposob, ze nie obcigza powoda
kosztami procesu w zakresie zgloszonego przez pozwang B. K. (1) zaqdania ich zasqdzenia od
powoda;

2. oddala apelacje powoda w pozostalej czesci;
3. z apelacji pozwanej M. R. (1) zmienia zaskarzony wyrok:
a) w punktach 11 2 w ten sposoéb, ze oddala powddztwo skierowane przeciwko pozwanej M. R. (1),

b) w punkcie 5 w czesci zasqgdzajacej od pozwanej M. R. (1) na rzecz powoda koszty procesu, w ten
sposob, ze nie obcigza powoda w tej czesci kosztami procesu;

4. nie obcigza powoda kosztami postepowania odwolawczego.
SSO Leszek Dabek

Sygn. akt III Ca 511/19

UZASADNIENIE

Powdéd J. Z. (1) zazadal zasadzenia od pozwanych K. K. (2), B. K. (1) (poprzednio O.), M. R. (1), W. C. (2) oraz
B. P. solidarnie na jego rzecz kwoty 8 160,16 zl z odsetkami umownymi w wysoko$ci czterokrotno$ci stopy kredytu
lombardowego NBP liczonymi od kwot: 1 328.95 zl od dnia 4 11 2014 r. do dnia zaplaty; 1 417,60 zt od dnia 4 12 2014
r. do dnia zaplaty; 2 548,18 z} od dnia 4 01 2015 r. do dnia zaplaty; 1 853,37 zl od dnia 4 02 2015 r. do dnia zaplaty;



463,23 zt od dnia 4 03 2015 r. do dnia zaplaty; 548,83 zl od dnia 11 03 2015 r. do dnia zaplaty. Ponadto wniost o
zasadzenie od pozwanych solidarnie na swoja rzecz zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu powodztwa twierdzil, ze pozwani nie wywigzali sie z obowiazkdéw wynikajacych z rozwigzanej umowy
najmu okazjonalnego mieszkania, a na roszczenie sktadaja sie naleznoSci z tytulu nieuiszczonego czynszu oraz oplat
eksploatacyjnych. Twierdzil, ze dokonat rozliczen z tytulu zatrzymanej kaucji gwarancyjnej, a zadanie w zakresie
odsetek wynika z okresow wypowiedzenia umowy w stosunku do poszczegdlnych pozwanych. Nadto wskazal, ze
niezamieszkiwanie przez cze$¢ pozwanych w najmowanym lokalu w okresie dochodzonym pozwem nie ma znaczenia
dla obowiazku uiszczenia oplat wynikajacych z umowy najmu.

Sad Rejonowy w Gliwicach dnia 30 10 2017r. sporzadzil nakaz zaplaty
w ktérym polecit pozwanym zaplaci¢ powodowi dochodzone nalezno$ci oraz orzekl
o kosztach procesu.

Pozwane B. K. (1) i M. R. (1) oraz W. C. (1) wnieSli sprzeciwy od nakazu zaplaty, w ktérych wnosili o oddalenie
powodztwa oraz o zasadzenie na ich rzecz od powoda zwrotu kosztéw od procesu.

Pozwana B. K. (1) zarzucila brak legitymacji biernej z uwagi na zakonczenie we wrze$niu 2013r. laczacego strony
stosunku prawnego umowy najmu, kwestionujac powddztwo co do zasady, jak i wysokos$ci. Podnosila miedzy innymi,

ze we wrzes$niu 2013r. odbyla z powodem rozmowe na temat zakonczenia najmowania lokalu w G. z koncem tego
miesiaca, na co powod wyrazil zgode oraz, ze od pazdziernika 2013r. nie mieszkata w lokalu bedacym przedmiotem
najmu i pisemnie wypowiedzenie umowy najmu z 31 10 2014r. nie rodzilo skutkéw prawnych. Ponadto zarzucila, ze
na fakturach nie wyszczego6lniono skladnikow oraz kwot majacych umocowanie w umowie najmu oraz, ze powdd nie
rozliczyl kwoty zatrzymanej tytulem kaucji gwarancyjne;j.

Pozwana M. R. (1) zarzucila, ze wywiazala sie z cigzacego na niej obowiazku zaplaty powodowi czynszu za
wynajmowany lokal, gdyz ze w trakcie trwania umowy uiszczala 1/5 tej naleznosci, przelewajac ja na rzecz K. K. (2),
ktory przekazywal pienigdze powodowi. Podnosila, takze ze po wytoczeniu powddztwa wplacila na rzecz powoda kwote
3 000 zl zmniejszajaca wysoko$¢ zobowigzania

oraz ze powod bezzasadnie potracil kaucje albowiem lokal w chwili sporzadzenia protokolu nie wymagal remontu,
noszac $lady zwyklego uzytkowania.

Pozwany W. C. (1) zarzucil powod nie wykazal dochodzonych roszczen oraz ze doszlo do ich czesciowego
zaspokojenie oraz zakwestionowat ich wymagalno$é. Podnosil, miedzy innymi, ze powod nie poinformowal go o
szkodach powstalych w mieszkaniu, wskazujac, ze od nie zamieszkiwal w lokalu bedacym przedmiotem najmu w
okresie objetym powodztwem, a wypowiedzenie umowy najmu zlozyl w pazdzierniku 2014r. z uwagi na weze$niejsze
uzgodnienia z pozostalymi wynajmujacymi. Nadto zarzucil, ze powdd nie rozliczyt kaucji gwarancyjnej i nie podal w
jaki sposdb zostala ona przez niego wykorzystana.

Sad Rejonowy w Gliwicach w wyroku z dnia 5 12 2018r. zasadzit solidarnie od pozwanych M. R. (1) i W. C.
(1) na rzecz powoda kwote 5 326,41 zl wraz z odsetkami umownymi w wysokoS$ci zmiennej czterokrotnosci stopy
lombardowej NBP w skali roku, z tym ze maksymalna wysoko$¢ odsetek za op6zZnienie nie moze w stosunku rocznym
przekracza¢ dwukrotnoéci wysoko$ci odsetek ustawowych za opdznienie, liczonymi od dnia 5 12 2017 r. do dnia
zaplaty, przy czym ich odpowiedzialnoé¢ w tej kwocie wraz z odsetkami jest solidarna z K. K. (2) i B. P., co do ktérych
orzeczono nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym uproszczonym z dnia 30 10 2017 r., sygn. akt IT Nc
6949/17 (pkt 1 wyroku); zasadzil od pozwanej M. R. (1) na rzecz powoda kwote 156,77 zl wraz z odsetkami umownymi
w wysokosci zmiennej czterokrotno$ci stopy lombardowej NBP w skali roku, z tym ze maksymalna wysoko$¢ odsetek
za opdznienie nie moze w stosunku rocznym przekraczaé dwukrotno$ci wysoko$ci odsetek ustawowych za op6znienie,
liczonymi od dnia 5 12 2017 r. do dnia zaplaty, przy czym jej odpowiedzialno$¢ w tej kwocie wraz z odsetkami jest



solidarna z K. K. (2) i B. P., co do ktérych orzeczono nakazem zaplaty w postepowaniu upominaweczym uproszczonym
z dnia 30 10 2017 r., sygn. akt IT Nc 6949/17 (pkt 2 wyroku); w pozostalej czeSci powoddztwo oddalil (pkt 3 wyroku);
zasadzil od powoda na rzecz pozwanej B. K. (1) kwote 1 817 z} tytulem zwrotu kosztow procesu (pkt 4 wyroku) oraz
zasgdzil solidarnie od pozwanych M. R. (1) i W. C. (1) na rzecz powoda kwote 1 397,22 z} tytulem zwrotu kosztow
procesu, przy czym ich odpowiedzialno$¢ w tej kwocie jest solidarna z K. K. (2) i B. P., co do ktérych orzeczono nakazem
zaplaty w postepowaniu upominawczym uproszczonym z dnia 30 10 2017 r., sygn. akt IT Nc 6949/17 (pkt 5 wyroku).

W ustalonym stanie faktycznym w motywach orzeczenia jako Zrédlo dochodzonych roszezen wskazal regulacje art.
659 § 11 2 k.c., 370 k.c., 336 k.c., 77 k.c. i 74 k.c. Stwierdzil, Ze strony laczyta umowa najmu okazjonalnego lokalu
mieszkalnego zawarta na czas nieokre$lony. Najemcy zobowiazali sie utrzymywaé mieszkanie w nalezytym stanie, a
po zakonczeniu najmu zwrdéci¢ mieszkanie w stanie nie niepogorszonym.

Po zakonczeniu najmu wszelkie prace podnoszace walory estetyczne lub uzytkowe mieszkania wykonane przez
najemcow mialy pozosta¢ wlasno$cig wynajmujacego bez jakiegokolwiek odszkodowania. Najemcy zobowigzali sie
placi¢ wynajmujacemu czynsz najmu w wysokos$ci 1 500 zl, z gory do 3-go kazdego miesigca na rachunek bankowy
wynajmujacego lub wyjatkowo do ragk wynajmujacego za pokwitowaniem. Oprocz czynszu najmu najemcy zobowiazali
sie ponosi¢ oplaty za media, uzytkowe

i eksploatacyjne. W razie op6znienia w zaplacie za czynsz oraz za media pozwani byli zobowiazani do zaplaty odsetek
maksymalnych w wysokoSci czterokrotnosci stopy kredytu lombardowego NBP. Ponadto, najemcy zobowiazali
sie wplaci¢ kaucje zwrotng w kwocie 1 550 zl tytulem zabezpieczenia naleznoSci czynszowych i innych na
rzecz wynajmujacego. Strony uzgodnily, ze przystuguje im prawo wypowiedzenia umowy najmu z zachowaniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego. Strony zastrzegly, ze
wszelkie zmiany i uzupelnienia umowy wymagaly formy pisemnej pod rygorem niewaznos$ci. O odsetkach orzekl w
oparciu

oregulacje art. 4811482 k.c., uwzgledniajac zmiane przepiséw Kodeksu cywilnego, ktéra nastagpila z dniem 1 01 2016r.
O kosztach wobec pozwanej B. K. (1) orzekl stosujac regulacje art. 98 k.p.c., a w stosunku do pozwanych M. R. (1)

i W. C. (1) w oparciu o regulacje art. 100 k.p.c.

Powdd J. Z. (2) wyrok w czeSci oddalajacej powodztwo i za-sadzajacej koszty procesu oraz wnosil o jego zmiane
poprzez zasadzenie solidarnie

od pozwanych M. R. (1), W. C. (1), B. K. (1) na rzecz powoda kwote 8 160,16 z} wraz z odsetkami umownymi w wysoko$ci
czterokrotnoéci stopy lombardowej NBP od kwot: 1 328,95 zt od dnia 4 11 2014 do dnia zaplaty, 1 417,60 zt od dnia 4
12 2014 r. do dnia zaplaty, 2 548,18 zl od dnia 4 01 2015 r. do dnia zaplaty,

1 853,37 zl od dnia 4 02 2015 r. do dnia zaplaty, 463,23 zt od dnia 4 03 2015 r. do dnia zaplaty, 548,83 zl od dnia 11 03
2015. do dnia zaplaty, przy czym ich odpowiedzialno$¢ w tej kwocie wraz z odsetkami jest solidarna z K. K. (3)czykiem
iB. P., co do ktdrych orzeczono nakazem zaplaty w po-stepowaniu upominawczym uproszczonym z dnia 30 10 2017 r.,
sygn. akt IT Nc 6949/17. Ponadto wniost o zasadzenie od pozwanych na rzecz jego ,,wszystkich kosztéw postepowania,
z uwzglednieniem zwrotu kosztoéw zastepstwa przez adwokata wedlug norm przepisanych za postepowanie przed
Sadem Rejonowym oraz w postepowaniu apelacyjnym”. Ewentualnie wniést o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu w Gliwicach do ponownego rozpoznania, z pozostawieniem temuz Sadowi
rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyj-nego.

Zarzucil, ze przy ferowaniu wyroku naruszono regulacje art. 233 k.p.c. poprzez wadliwg ocene zgromadzonych w
sprawie dowodow, skutkujacg blednym przyjeciem, ze do rozwiazania umowy najmu pomiedzy powodem a pozwana
B. K. (1) doszlo na mocy porozumienia stron; termin wymagalno$ci roszczenia pozwanego W. C. (1) byl zalezny od daty
doreczenia mu wezwania do zaplaty z 27 05 2015 r., podczas gdy termin wymagalnoSci roszczenia wynikal z umowys;
powdd zobowiazany byl do zwrotu na rzecz pozwanych kaucji zwrotnej i zaliczenie jej na poczet nieuregulowanych



nalezno$ci czynszowych i oplat za media kaucji zwrotnej, podczas gdy kaucja zostala uprzednio przez powoda
rozliczona oraz, ze powod bezpodstawnie zawyzyt oplate za wode, podczas gdy wysoko§é oplaty wynikala z umowy.

W przypadku uznania, ze zarzut wadliwej oceny dowodow, skutkujacy blednym przyjeciem, ze do rozwigzania umowy
najmu pomiedzy powodem a pozwang B. K. (1) doszlo na mocy porozumienia stron za niezasadny zaskarzonemu
wyrokowi zarzucil naruszenie regulacji art. 98 k.p.c. poprzez jego bledna wykladnie i obciazenie powoda kosztami
zastepstwa procesowego w pelnej wysokosci, podczas gdy koszty te winny by¢ zasadzone proporcjonalnie do ilo$ci
0sOb wystepujacych w sprawie po stronie pozwane;j.

Pozwana M. R. (1) zaskarzyla wyrok w czeSci uwzgledniajgcej wobec niej powddztwo i wnosila o jego zmiane
poprzez oddalenie powodztwa oraz zasadzenie od powoda na jej rzecz zwrotu kosztéw procesu. Ewentualnie ,na
wypadek uznania przez Sad, ze nie zachodzi podstawa do zmiany zaskarzonego wyroku” wniosla o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sadowi I instancji do ponownego rozstrzygniecia — przy uwzglednieniu
kosztow postepowania odwolawczego.

Zarzucila, ze przy ferowaniu wyroku naruszono regulacje art. 233 k.p.c. poprzez dowolna, a nie swobodna ocene
dowodow i ustalenie, ze doszlo do ustnego rozwigzania umowy najmu z B. K. (1), a nie doszlo to zmiany umowy w
tej samej formie z M. R. (1).

Pozwana B. K. (1) wniosla o oddalenie apelacji powoda oraz zasgdzenie od powoda na jej rzecz zwrotu kosztow
postepowania za drugg instancje.

Sad Okregowy w Gliwicach dnia 13 02 2020r. zarzadzil polaczenie sprawy o sygn. akt III Ca 512/19 ze sprawa o
sygn. akt III Ca 511/19 do lacznego ich rozpoznania i rozstrzygniecia.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Sad pierwszej instancji trafnie zakwalifikowal dochodzone roszczenia, przyjmujgc, ze maja one zrodlo w laczacej
strony umowie najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego, a nastepnie prawidlowo rozpoznal sprawe.

Ustalenia faktyczne skladajace sie na podstawe faktyczna orzeczenia w czeSci dotycza okolicznoSci bezspornych
pomiedzy stronami, a w pozostalym zakresie maja podstawe w informacjach zawartych w przywolanych w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku zrédlach dowodowych.

Dokonana przez Sad Rejonowy ocena zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym, jest logiczna oraz miesci sie
w graniach swobodnej oceny dowodow i Sad odwolawczy podziela.

Skarzacy w ramach zarzutéw dotyczacych podstawy faktycznej zaskarzonego wyroku, w istocie kwestionuja dokonang
przez Sad pierwszej instancji ocene prawna.

Z tej przyczyny zarzuty te tylko werbalnie odnosza sie do niej i jako takie nie maja wplywu na zawarta powyzej ocene.

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

Dokonana przez Sad Rejonowy ocena prawna ustalonego stanu faktycznego tylko w czesci jest prawidlowa (dotyczaca
zawigzania przez strony stosunku najmu lokalu mieszkalnego i jego tresci) i Saqd odwolawczy w tym zakresie ja podziela
i przyjmuje za wlasng (orzecz. SN z dn. 26 04 1935r. C III 473/34, Zb. U.z 193571. poz. 496).

Umknelo jednak jego uwadze, ze w § 2 ust.1 umowy lezacej u podstaw dochodzonych roszczen (zawartej przez strony
w dniu 13 09 2012r.), przedmiot najmu zostal oddany pozwanym do wspdlnego korzystania.

W nastepstwie tego po ich stronie powstal stosunek wspolnajmu okazjonalnego - wskazanego w
umowie lokalu mieszkalnego - do ktérego z racji braku przepiséw, ktore by normowaly wspolnosé
tego prawa (w szczegoélnosci ich braku w ustawie z dnia 23 04 1964r. — Kodeks Cywilny oraz w



ustawie z dnia 21 06 2001r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego) w tej kwestii nalezy stosowaé w drodze analogii zawarte w Kodeksie cywilnym
przepisy o wspohwlasnosci, tj. art. 195 i nast. (uchwala Sqdu Najwyzszego z dnia 16 06 1967r. 111
CZP 45/67, OSNC 1968/1/3).

W ich éwietle dokonane przez pozwana B. K. (1) wypowiedzenie stosunku najmu, czy tez jego rozwigzanie w drodze
zawartego przez nig z powodem porozumienia oraz dokonana przez pozwana M. R. (1) w drodze porozumienia z
powodem zmiana wysoko$ci cigzacego na niej z mocy umowy obowigzku uiszczania czynszu rzutowaly w sposéb
istotny na obowiazki pozostalych wynajmujacych.

7 tej przyczyny przy ocenie ich skutecznoS$ci znajduje zastosowania regulacja zawarta w art. 199 zd. 1 k.c., ktéra
uzaleznia ich skuteczno$é¢ od uzyskania przez pozwane od pozostalych wynajmujacych uprzedniej zgody na ich
dokonanie (Konwalidacja takiej czynnoéci - przewidziana w art. 63 k.c. - nie znajdzie w tym przypadku zastosowania,
gdyz zgoda wspolnajemcy nie jest tozsama z przewidziana w tym przepisie zgoda osoby trzeciej).

W sprawie nie zostalo wykazane zeby wspdinajemcy B. K. (2) i M. R. (1) wyrazili uprzednio zgode na dokonanie przez
nie wskazanych powyzej czynno$ci.

Dlatego sg one bezskuteczne (niezaleznie od tego czy dochowano przewidzianej w umowie formy
pisemnej) i co do zasady skarzgcemu przystugujq wobec nich dochodzone roszczenia.

Stanowigce ich przedmiot Swiadczenia nie zostaly jednak przez pozwane spelnione w wykonaniu zawartych z
powodem porozumien, ktory nie tylko taki stan rzeczy zaakceptowal, ale wrecz uprzednio uzgodnil to z nimi (de facto
zwolnil je od obowigzku ich §wiadczenia) oraz co nalezy podkresli¢ odpowiadalo to zakresowi faktycznego korzystania
przez nie z przedmiotu wspdéiajmu.

W tej sytuacji dochodzenie ich obecnie przez powoda od pozwanych B. K. (1) oraz M. R. (1) jest sprzeczne z zasadami
wspolzycia spotecznego w rozumieniu art. 5 zd. 1 k.c. i jako takie z mocy regulacji zawartej w art. 5 zd. 2 k.c. nie
korzysta z ochrony prawne;.

Czyni to skierowane przeciwko nim powddztwa nieuzasadnionym i powinno bylo prowadzi¢ do ich oddalenia.

W przypadku pozwanej M. R. (1) nie znalazlo to prawidlowego odzwierciedlenia w zaskarzonym wyroku, co jej apelacje
czyni uzasadniong i prowadzilo do jej uwzglednienia i zmiany zaskarzonego wyroku w czeSci zasadzajgcej od niej
dochodzone $wiadczenia gléwne, przez oddalenie pow6dztwa w oparciu o regulacje art. 386 § 1 k.p.c..

Natomiast w przypadku pozwanej B. K. (1) ma prawidlowe odzwierciedlenie w tym wyroku, stad tez w tej czeSci
apelacja powoda jest bezzasadna w rozumieniu art. 385 k.c. i jako taka z mocy zawartej w nim regulacji podlegala
ona oddaleniu.

Podkreslié przy tym nalezy, Ze orzeczenia to nie maja wplywu na treéc relacji prawnych laczacy pozwane z pozostalymi
wynajmujacymi.

W zakresie objetym zaskarzeniem niniejsza sprawa miala watpliwy, a powdd w materiale sprawy mogt byc
subiektywnie przekonany o zasadno$ci jego powodztwa.

Dlatego w sprawie zachodzi uzasadniony wypadek o ktérym mowa w art. 102 k.p.c. uzasadniajacy nie obcigzania go
kosztami procesu za pierwszg instancje.

W zatem tej czeSci jego apelacja byla uzasadniona, co prowadzilo do zmiany orzeczenia o kosztach procesu przy
zastosowaniu regulacji art. 386 § 1 k.p.c.



Resumujqgc z podanych wzgledéw orzeczono jak w sentencji przy zastosowaniu wskazanych
powyzej regulacji prawnych.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na mocy regulacji art. 102 k.p.c. nie obciqzajqgc
powoda kosztami postepowania odwolawczego, z tym samym wzgledoéow, ktore legly u podstaw
zastosowania tej regulacji w odniesieniu do orzeczen o kosztach procesu za pierwszq instancje.

SSO Leszek Dabek



