Sygn. akt VIII C 1837/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 31 marca 2016 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi w VIII Wydziale Cywilnym
w skladzie: przewodniczacy: SSR Bartek Mecina

protokolant: sekr. sad. Ewa Lawniczak

po rozpoznaniu w dniu 29 marca 2016 roku w Lodzi

sprawy z powbdztwa I. G. — U.

przeciwko M. K. (1)

o zaplate

oddala powddztwo.

Sygn. akt VIII C 1837/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16 marca 2015 roku skierowanym przeciwko M. K. (1), I. G. U. wniosla o zasadzenie kwoty 6.845,34
z}. z ustawowymi odsetkami od kwoty 1.361,45 zt od dnia 10 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty, od kwoty 1.360,91 zt.
od dnia 10 lipca 2014 r. do dnia zaptaty, od kwoty 1.297,41 z}. od dnia 10 sierpnia 2014 r. do dnia zaplaty, od kwoty
1.356,57 zL od dnia 10 wrzeénia 2014 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 1.469 zl. od dnia 10 paZdziernika 2014 r. do
dnia zaplaty, a takze o zasadzenie kosztow procesu wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu I. G. U. podala, iz w dniu 20 lutego 2014 r. zawarla z pozwanym umowe najmu lokalu mieszkalnego
nr (...) potozonego w L. przy ul. (...) na czas nieokres§lony. M. K. (1) zobowigzal sie do zaplaty czynszu najmu w
wysokoSci 800 zl. oraz kosztéw eksploatacji mieszkania, czyli czynszu naleznego spdldzielni mieszkaniowej i oplat
za energie elektryczng, platnych z gory do 10 dnia kazdego miesigca. Pozwany dokonal zaplaty za okres od marca
do maja 2014 r. W zwigzku z brakiem zaplaty w przewidzianym terminie za czerwiec 2014 r. I. G. U. skontaktowala
sie z A. R. (1), ktéra razem z pozwanym zamieszkiwala w wynajmowanym mieszkaniu. Od niej powddka dowiedziala
sie o chorobie M. K. (1). Nastepnie doszlo do spotkania powo6dki z A. R. (2), matka pozwanego T. K. i siostra ojca
pozwanego, ktora poinformowala o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu. I. G. U. uzaleznila rozwigzanie umowy
najmu od doprowadzenia lokalu mieszkalnego do stanu zgodnego z protokolem przyjecia mieszkania oraz od zawarcia
umowy najmu z kolejng osoba. Pismem z dnia 29 wrzeénia 2014 r. powddka poinformowala T. K., Ze sama doprowadzi
lokal mieszkalny do stanu zgodnego z protokolem przejecia, a koszty pokryje z kaucji uiszczonej przez pozwanego. W
zwigzku ze znalezieniem kolejnego najemcy I. G. U. zgodzila sie na rozwigzanie umowy najmu z pozwanym z dniem
31 pazdziernika 2014 r. T. K. zwrdcila klucze w dniu 4 listopada 2014 r.

(pozew — k. 11- 13).

Pismem z dnia 23 kwietnia 2015 r. I. G. U. zmodyfikowala pow6dztwo w zakresie daty poczatkowej naliczania odsetek
ustawowych od poszczegbdlnych kwot, wskazujac 11 dzien kazdego miesiaca.

(pismo powodki k. 61)



W odpowiedzi na pozew M. K. (1), reprezentowany przez pelnomocnika w osobie matki, nie uznal powddztwa i wniost
0 jego oddalenie z uwagi na sprzeczno$¢ z zasadami wspoélzycia spolecznego. Ponadto pozwany wskazal, ze spelnienie
Swiadczenia z umowy najmu stalo sie z jego strony niemozliwe, z przyczyn od niego niezaleznych. Na wypadek
uwzglednienia zadania pozwu, pozwany wnio6st o rozlozenia naleznoéci na raty. W uzasadnieniu pozwany wskazal,
ze w czerwcu 2014 r. doznal rozleglego udaru mozgu, z powodu ktérego utracil m.in. mowe. Podczas spotkania z
matka pozwanego, powodka uzaleznila rozwigzanie umowy najmu od pomalowania pokojow i naprawy instalacji w
mieszkaniu oraz od znalezienia kolejnego najemcy.

(odpowiedz na pozew — karta 66- 67).

W pi$mie z dnia 23 czerwca 2015 1. I. G. U. zajela stanowisko w przedmiocie zarzutow zawartych w odpowiedzi na
pozew. Powodka wskazala, ze wybor rodzaju umowy najmu na czas okreslony zabezpieczal rowniez interes pozwanego.
I. G. U. wyjasnila, ze nie jest prawda, iz nie wykazala dobrej woli, gdyz wyrazila zgode na przedterminowe rozwigzanie
umowy najmu. Pozwany wyrazil zgode na przywréocenie mieszkania do stanu sprzed zajecia lokalu przez poprzedniego
najemce, P. Z., pomimo, ze zajat lokal w innym stanie.

(pismo powddki k. 77)

Narozprawie w dniu 26 pazdziernika 2015 r., 18 lutego 2016 r. 1 29 marca 2016 r. strony podtrzymaly swoje stanowiska
procesowe.

(protokoly rozprawy k. 95- 98, k. 106- 109 i k. 111).
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 20 lutego 2014 r. I. G. U. zawarla z M. K. (1) umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul.
(...) na czas okreSlony, od dnia 1 marca 2014 r. do dnia 30 wrze$nia 2016 r. M. K. (1) zobowigzat sie do zaplaty czynszu
najmu w wysokoS$ci 800 zl. miesiecznie w okresie od 1 marca 2014 r. do 30 wrze$nia 2014 r., oraz 900 zI miesiecznie
w okresie od 1 pazdziernika 2014 r. do 30 wrze$nia 2015 r., a takze do zaplaty kosztow eksploatacji mieszkania,
czyli czynszu naleznego spoldzielni mieszkaniowej i oplat za energie elektryczna, platnych z géry do 10 dnia kazdego
miesiaca. Pozwany uiScil na rzecz powodki kaucje w wysokosci 1.500 zl. Strony podpisaly rowniez protokdt przejecia
mieszkania w uzytkowanie.

(umowa najmu mieszkania k. 14- 16, protokol przejecia mieszkania w uzytkowanie k. 17, zeznania I. G. U. k. 108 w
zwigzku z informacyjnymi wyjaénieniami k. 97)

Poprzedni najemca, P. Z. polozyl w jednym pokoju tapete, a w dwoch pozostalych mazerunek. Pozwany zgodzil sie
podpisac protokdl przejecia mieszkania w uzytkowanie wedlug stanu z momentu jego zajecia przez poprzedniego
najemce oraz doprowadzi¢ mieszkanie w momencie wyga$niecia umowy najmu do takiego stanu poprzez m. in.
pomalowanie $cian.

(zeznania I. G. U. k. 108 w zwigzku z informacyjnymi wyjasnieniami k. 97, zeznania §wiadka A. R. (1) k. 107)

Pozwany zajat lokal od dnia 1 marca 2014 r. Razem z nim w lokalu zamieszkala A. R. (1) i dwoéjka jej dzieci. M. K. (1)
dokonal zaplaty za okres od marca do maja 2014 r.

(okolicznoéci bezsporne, zeznania I. G. k. 108 w zwigzku z informacyjnymi wyjasnieniami k. 97, zeznania $wiadka A.
R. (1) k. 107)

W dniu 5 czerwca 2014 r. M. K. (1) zemdlal w obecnosci A. R. (1). Pozwany trafil do szpitala, gdzie przez okolo miesigc
byl nieprzytomny. Nastepnego dnia po trafieniu pozwanego do szpitala, A. R. (1) wyprowadzila sie wraz z dzie¢mi z
mieszkania.



(zeznania J. K. k. 96, zeznania $wiadka A. R. (1) k. 107, zeznania §wiadka T. K. k. 108 i k. 111)

W zwiazku z brakiem zaplaty w przewidzianym terminie za czerwiec 2014 r. I. G. U. skontaktowala sie z A. R. (1),
ktora razem z pozwanym zamieszkiwala w wynajmowanym mieszkaniu. Od niej powodka dowiedziala sie o chorobie
M. K. (1). Kilka dni po 10 czerwca 2014 r. doszlo do spotkania powodki z A. R. (1), matka pozwanego T. K. i siostra
ojca pozwanego, R. S., ktéra poinformowala o zamiarze natychmiastowego wypowiedzenia umowy najmu. I. G.
U. uzaleznila rozwiazanie umowy najmu od doprowadzenia lokalu mieszkalnego do stanu zgodnego z protokolem
przyjecia mieszkania, czyli bez tapet i mazerunku na $cianach oraz od zawarcia umowy najmu z kolejna osoba.

(zeznania I. G. U. k. 108 w zwigzku z informacyjnymi wyjasnieniami k. 97, zeznania §wiadka A. R. (1) k. 107, zeznania
$wiadka T. K. k. 108)

Podczas spotkania A. R. (1) chciala zwréci¢ klucze do mieszkania, jednak powddka nie chciata ich odebraé¢. Tego
samego dnia A. R. (1) zabrala wszystkie rzeczy z mieszkania.

(zeznania $wiadka A. R. (1) k. 107, zeznania $wiadka T. K. k. 108)

W dniu 31lipca 2014 r. M. K. (1) udzielil pelnomocnictwa swojej matce, T. K. w ten sposéb, ze w obecnosci notariusza,
w (...) im. M. K. w L. zlozyl tuszowy odcisk palca wskazujacego prawej reki.

(pelnomocnictwo k. 26)

Pismem datowanym na 31 lipca 2014 r. T. K., dzialajaca jako pelnomocnik pozwanego, wypowiedziala umowe najmu
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) z zachowaniem miesiecznego okresu wypowiedzenia. Jako
przyczyne wypowiedzenia, T. K. wskazala chorobe M. K. (1). Pelnomocnik pozwanego poprosita rowniez o wskazanie
sposobu w jaki ma zwrdci¢ klucze do mieszkania.

(pismo pelnomocnika pozwanego k. 27, zeznania §wiadka T. K. k. 108)

Pismem datowanym na 1 sierpnia 2014 r. I. G. U. poinformowala T. K., Ze uwaza wypowiedzenie umowy najmu
za niewazne , gdyz umowa najmu zostala zawarta na czas okreSlony, a strony nie przewidzialy mozliwosci jej
wecze$niejszego rozwiazania przez najemce.

(pismo powddki k. 29)

W sierpniu 2014 r. T. K. przyprowadzila do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) osoby
zainteresowane wynajmem mieszkania. Powddka wskazywala potencjalnym najemca rzeczy wymagajace naprawy.

(zeznania I. G. U. k. 108 w zwigzku z informacyjnymi wyjasnieniami k. 97)

Pismem datowanym na 29 wrze$nia 2014 r. I. G. U. poinformowala T. K., ze koszty doprowadzenia lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) do stanu okreSlonego w protokole przejecia mieszkania w
uzytkowanie, zostana pokryte z kaucji uiszczonej przez pozwanego. Ponadto powodka po raz kolejny poinformowala,
ze z uwagi na stan mieszkania nie jest sklonna odstapi¢ od umowy najmu.

(pismo powodki k. 36, potwierdzenie odbioru k. 34, zeznania I. G. U. k. 108 w zwigzku z informacyjnymi wyjasnieniami
k.97)

Na prosbe T. K., K. H. dokonal drobnych napraw, w tym naprawy spluczki w toalecie, w lokalu mieszkalnym nr (...)
potozonym w L. przy ul. (...).

(zeznania $wiadka K. H. k. 96)



Pismem datowanym na 27 pazdziernika 2014 r. I. G. U. poinformowatla T. K., Zze z uwagi na zaleglo§¢ w zaplacie z
tytulu najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) w lacznej wysoko$ci 6.845 zl. rozwigzuje umowe
najmu z dniem 31 pazdziernika 2014 r. w zwigzku z czym prosi o zabranie sprzetu komputerowego oraz zwrot kluczy.

(pismo powodki k. 39, potwierdzenie odbioru k. 37, zeznania I. G. U. k. 108 w zwiazku z informacyjnymi wyjasnieniami
k.97)

W dniu 4 listopada 2014 r. T. K. zwroécila klucze do lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w L. przy ul. (...).

(o$wiadczenie T. K. k. 39 v., zeznania I. G. U. k. 108 w zwiazku z informacyjnymi wyjaénieniami k. 977, zeznania §wiadka
T. K. k. 108)

Orzeczeniem z dnia 20 pazdziernika 2014 r. M. K. (1) zostal zaliczony do znacznego stopnia niepelnosprawnosci.
(orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci k. 68, zeznania Swiadka T. K. k. 108)

M. K. (1) nie porusza sie o wlasnych silach, wymaga dalszego leczenia. M. K. (1) wymaga réwniez stalej opieki. Pozwany
otrzymuje rente inwalidzka w wysoko$ci 940 zl.

(zeznania $wiadka T. K. k. 108, decyzja o przyznaniu renty k. 69- 70, za§wiadczenie lekarskie k. 93)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dokumenty i ich kserokopie, stosujac w tym wzgledzie art. 308 kpc,
oraz na podstawie zeznan powodki i §wiadkéw T. K., A. R. (1), J. K. i K. H..

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu w calosci.

W rozpoznawanej sprawie pow6dka dochodzila od pozwanego kwoty 6.845,34 zl. tytulem czynszu najmu oraz oplat
eksploatacyjnych zwigzanych z lokalem mieszkalnym nr (...) potozonym w L. przy ul. (...). W sprawie bezspornym
jest, ze w dniu 20 lutego 2014 r. I. G. U. zawarla z M. K. (1) umowe najmu powyzszego lokalu mieszkalnego na czas
okreslony, od dnia 1 marca 2014 r. do dnia 30 wrze$nia 2016 r., na podstawie ktorej pozwany zobowiazal sie do
zaplaty czynszu najmu w wysokoSci 800 zl. miesiecznie w okresie od 1 marca 2014 r. do 30 wrzeénia 2014 r., oraz 900
z}. miesiecznie w okresie od 1 pazdziernika 2014 r. do 30 wrzeénia 2015 r., a takze do zaplaty kosztow eksploatacji
mieszkania, czyli czynszu naleznego spéldzielni mieszkaniowej i oplat za energie elektryczna, platnych z goéry do 10
dnia kazdego miesigca. W ocenie Sadu nie ulega watpliwosci, ze powddka udowodnila rowniez wysoko$é poniesionych
przez nia oplat na rzecz spoldzielni mieszkaniowej oraz z tytulu zuzycia energii elektrycznej za okres od czerwca do
pazdziernika 2014 .

Pomimo tego powodztwo podlegalo oddaleniu z powodu podniesionego przez strone pozwang zarzutu naruszenia
przepisu art. 5 ke. Zgodnie z powolanym przepisem nie mozna czynié ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny
ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego. Takie dzialanie
lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Sad podziela
stanowisko wyrazone w wyroku Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 8 pazdziernika 2015 r. (I AcA 446/15), w ktérym
wyrazono poglad, ze dla zastosowania art. 5 KC konieczna jest ocena caloksztaltu danego zdarzenia prawnego w
Scistym powigzaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym rozpoznawanej sprawy. Zasady wspoltzycia
spotecznego to nieskodyfikowane powszechne normy postepowania, funkcjonujace w spoleczenstwie i majace na
celu ochrone spolecznie akceptowanych wartoéci (czyli standéw rzeczy) lub dobr niematerialnych. Zasady te maja
silne zabarwienie aksjologiczne, co zbliza je do norm moralnych. Ponadto sad, stosujac art. 5 KC, nie ma obowiazku
konkretyzacji zasady wspoélzycia spolecznego. Identyczne stanowisko zajal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 2
pazdziernika 2015 r. (I CSK 757/14).



W pierwszej kolejnoSci nalezy zauwazyé, ze zawarta w dniu 20 lutego 2014 r. umowa najmu na czas okreslony,
nie przyznawala najemcy uprawnienia do wczeSniejszego jej rozwigzania. W przeciwienstwie do najemcy, strona
wynajmujaca zastrzegla w umowie kilka przypadkéw, ktore uprawnialy ja do przedterminowego rozwigzania umowy
najmu. Takie postanowienia umowy najmu niewatpliwie stawialy pozwanego w znacznie gorszej sytuacji.

Nie ulega watpliwos$ci, Ze zaprzestanie wywiazywania sie z zobowigzania wobec I. G. U. bylo wynikiem naglej,
nieprzewidywanej choroby, na ktora zapadt M. K. (1). Do tego czasu pozwany regularnie placil czynsz. Przez ponad
miesigc czasu po trafieniu do szpitala, M. K. (1) byl nieprzytomny. O stanie zdrowia M. K. (1) $wiadczy roéwniez
spos6b w jaki w dniu 31 lipca 2014 r. udzielil pelnomocnictwa swojej matce, T. K.. Pozwany w obecno$ci notariusza,
w Wojewddzkim Szpitalu (...) w L. zlozyt tuszowy odcisk palca wskazujacego prawej reki. Taki stan uniemozliwial
pozwanemu nie tylko regulowanie swoich zobowigzan, ale takze podjecie proby rozwigzania umowy najmu.

Mimo to osoby najblizsze pozwanemu, a mianowicie jego matka oraz ciotka, od samego poczatku informowaly
powodke o zamiarze rozwigzania umowy najmu. W czerwcu 2014 r. kilka dni po trafieniu pozwanego do szpitala,
w trakcie spotkania I. G. U. z A. R. (1), T. K. i R. S., powddka zostala poinformowana o chorobie pozwanego oraz
0 jego trudnym polozeniu finansowym, uniemozliwiajagcym dalsze ponoszenie oplat z tytulu umowy najmu. I. G. U.
zostala poinformowana réwniez o zamiarze natychmiastowego wypowiedzenia umowy najmu. Nastepnie pismem
datowanym na 31 lipca 2014 r. T. K., dzialajaca juz jako pelnomocnik pozwanego, wypowiedziala umowe najmu
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) z zachowaniem miesiecznego okresu wypowiedzenia. Jako
przyczyne wypowiedzenia, T. K. wskazala chorobe M. K. (1). Za kazdym razem I. G. U. uzalezniala rozwiazanie umowy
najmu od doprowadzenia lokalu mieszkalnego do stanu zgodnego z protokolem przejecia mieszkania, czyli bez tapet
i mazerunku na $cianach oraz od zawarcia umowy najmu z kolejna osoba.

T. K. starala sie spelni¢ warunki powddki, od ktérych ta uzaleznila rozwigzanie umowy najmu. Na jej prosbe, K. H.
dokonal drobnych napraw, w tym naprawy spluczki w toalecie, w lokalu mieszkalnym nr (...) polozonym w L. przy
ul. (...). Ponadto w sierpniu 2014 r. T. K. przyprowadzila do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...)
osoby zainteresowane wynajmem mieszkania.

Nalezy zwro6ci¢ rowniez uwage na to, ze przedmiotowy lokal mieszkalny zostal w szybkim czasie oprézniony, a matka
pozwanego oraz jego konkubina podjely proby zwrotu kluczy do lokalu. Nastepnego dnia po trafieniu pozwanego do
szpitala, A. R. (1) wyprowadzila sie wraz z dzie¢mi z przedmiotowego mieszkania. Kilka dni p6Zniej, w dniu spotkania
w lokalu mieszkalnym nr (...) polozonym w L. przy ul. (...), A. R. (1) zabrala wszystkie swoje rzeczy. Ponadto w trakcie
powyzszego spotkania A. R. (1) chciala zwroci¢ klucze do mieszkania, jednak powddka odmoéwilta odbioru. Rowniez w
piSmie z dnia 31 lipca 2014 r. T. K. poprosila o wskazanie sposobu w jaki ma zwrécié klucze do mieszkania.

Mozna jeszcze wskazac, ze z kaucji wplaconej przez M. K. (1) przy zawarciu umowy najmu w kwocie 1.500 zk., powodka
pokryla remont przedmiotowego lokalu mieszkalnego, ktéry doprowadzil go do stanu z momentu jego wynajecia przez
poprzedniego najemce, P. Z.. Co prawda pozwany zgodzit sie podpisaé protokoél przejecia mieszkania w uzytkowanie
wedlug stanu z momentu jego zajecia przez poprzedniego najemce oraz zobowiazal sie do doprowadzenia mieszkania
w momencie wygasniecia umowy najmu do takiego stanu m. in. poprzez pomalowanie Scian. Jednak podkreslenia
wymaga fakt, ze I. G. U. zrealizowala remont mieszkania z pieniedzy wplaconych przez M. K. (1) w celu usuniecia
naklad6éw oraz szkéd dokonanych przez poprzedniego najemce, a nie pozwanego.

Reasumujac, M. K. (1) zaprzestal ptacenia oplat wynikajacych zumowy najmu z powodu nagtej choroby. Pozwany trafit
do szpitala z powodu udaru mézgu, jego zycie bylo zagrozone, przez ponad miesigc przebywal w $pigczce. Juz kilka
dni po trafieniu M. K. (1) do szpitala, powodka byta informowana o braku srodkéw finansowych na dalsze ponoszenie
oplat zwigzanych z mieszkaniem oraz o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu. Wole rozwigzania umowy najmu
powtorzyla T. K., dzialajaca juz jako pelnomocnik pozwanego, w piSmie z dnia 31 lipca 2014 r. Poza tym w krotkim
czasie przedmiotowy lokal zostal oprézniony, a A. R. (1) i T. K. podjely probe zwrotu kluczy. Powyzsze okoliczno$ci
prowadza Sad do wniosku, ze roszczenie powddki, jako sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, nie powinno
by¢ uwazane za wykonywanie prawa i w zwigzku z tym nie korzysta z ochrony.



Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji.



