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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 16 grudnia 2015 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi zasadzil od
pozwanego P. S. na rzecz powoda (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoéciag w W. kwote 4711 zlotych z ustawowymi
odsetkami w zakresie kwoty 1510,06 zlotych od dnia 11 pazdziernika 2009 roku do dnia zaplaty, w zakresie kwoty
1510,06 zlotych od dnia 11 listopada 2009 roku do dnia zaplaty, w zakresie kwoty 1510,06 zlotych od dnia 11 grudnia
2009 roku do dnia zaplaty oraz orzekl o kosztach procesu.

Powyzszy wyrok wynikal z uznania za zasadne i podlegajace uwzglednieniu w caloéci zadanie zaplaty kwoty
odpowiadajacej trzymiesiecznemu czynszowi z tytulu lgczacej strony umowy najmu lokalu nr (...) przy ulicy (...) w
E.. Sad I instancji wskazal, ze jakkolwiek powdd udostepnil pozwanemu lokal bez centralnego ogrzewania, ktory
z tego wzgledu nie nadawal sie do zamieszkania, nie mozna traci¢ z pola widzenia faktu, iz strony byly zwiazane
zawarta uprzednio umowa najmu, do niezbednych elementéw ktorej nie nalezy wydanie lokalu. Sad Rejonowy
oceniajac uchybienie przez powoda obowiazkom wynikajacym z umowy jako zwloke w spehieniu $wiadczenia z
umowy wzajemnej uznal, iz w opisanej sytuacji pozwany mog} unicestwi¢ niekorzystne dla siebie skutki tejze umowy
jedynie sktadajac oswiadczenie o odstgpieniu od umowy w trybie art. 491 § 1 k.c., czego jednakze nie uczynit.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodl pozwany, podnoszac nastepujgce zarzuty:

- naruszenia przepisdw prawa materialnego, tj. art. 488 § 11 2 k.c. poprzez ich niezastosowanie w sytuacji, gdy Sad
I instancji prawidlowo ustalil, iz powodowa spoétka nie spelnila §wiadczenia polegajacego na wydaniu pozwanemu
spornego lokalu co w konsekwencji oznacza, iz pozwany mogl powstrzymac sie ze spelmieniem $wiadczenia
polegajacego na zaplacie na rzecz powodowej spolki czynszu do czasu, gdy druga strona wyda mu lokal w stanie
umozliwiajacym jego zamieszkanie w wyniku czego roszczenie powodowej spolki nie jest wymagalne;

- naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 493 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy Sad I
instancji prawidlowo ustalil, iz §wiadczenie powodowej spolki stalo sie niemozliwe, wskutek czego pozwanemu nie
zostal wydany sporny lokal, a zatem mogt on od umowy odstapic;

- naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 495 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy Sad I
instancji prawidlowo ustalil, iz $wiadczenie powodowej spdlki stalo sie niemozliwe i w wyniku tego lokal nie zostal
wydany pozwanemu, w wyniku czego powodowa spotka nie mogla zadaé¢ Swiadczenia wzajemnego w postaci czynszu;

- naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy zadanie przez
powodowa spolke zaplaty czynszu od powoda w sytuacji zawinionego niewykonania umowy w zakresie dostosowania
lokalu do potrzeb najemcy, w tym wykonania remontu i dostarczenia ogrzewania a w konsekwencji niewydajnie
pozwanemu tego lokalu pozostaje w sprzeczno$ci z zasadami wspoélzycia spolecznego takimi jak lojalno$c¢, uczciwoséc
kontraktowa, zasada dotrzymywania umoéw. Sprawiedliwo$ci spolecznej;

- naruszenie przepisOw prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 328 § 2 k.p.c. polegajace na
dowolnej, a nie swobodnej ocenie materialu dowodowego, czego wynikiem bylo uznanie przez Sad I instancji, iz czynsz
nalezny pozwanemu nalezny jest od dnia zawarcia umowy w sytuacji gdy tres¢ przedmiotowej umowy najmu pozwala
na dokonanie oceny odmiennej - tj. uzalezniania obowigzku zaplaty czynszu od wykonania wynikajacych z umowy
obowigzkoéw po stronie powodowej spotki polegajacych na wyremontowaniu lokalu i wydaniu go pozwanemu;

- naruszenie przepisOw prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 328 § 2 k.p.c. polegajace na dowolnej,
a nie swobodnej ocenie materialu dowodowego, czego wynikiem bylo uznanie przez Sad I instancji, iz o§wiadczenie
zlozone przez pozwanego stanowitlo wypowiedzenie umowy najmu w sytuacji gdy z okoliczno$ci sprawy wynika, iz
nalezy je oceni¢ jako os§wiadczenie o odstapieniu od tej umowy.



Powolujac sie na powyzsze zarzuty pozwany wnidsl o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w
caloéci oraz zasadzenie od powodowej spolki na rzecz pozwanego kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych za postepowanie przed Sadem 1 instancji oraz zasadzenie na rzecz pozwanego
od powodowej spotki kosztéw' procesu w tym kosztéw zastepstwa procesowego obejmujgcego postepowanie przed
Sadem 11 instancji wedlug norm prawem przepisanych, ewentualnie o uchylenie wyroku w calosci i przekazanie
sprawy w tym zakresie Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia co do kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego powodek za postepowanie przed Sadami I i I instancji.

W odpowiedzi na apelacje powdd wnidst o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanego kosztow postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm prawem przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Ustalenia faktyczne, jak réwniez ocena prawna przedstawiona w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia przez Sad
Rejonowy, znajduja pelna akceptacje Sadu Okregowego.

Przechodzac do oceny poszczegblnych zarzutdw apelacji w pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, iz caltkowicie chybiony
jest zarzut przekroczenia granic swobodnej oceny dowod6w. Pozwany upatruje naruszania art. 233 § 1 k.p.c. w blednej
jego zdaniem ocenie Sadu I instancji co do terminu wymagalnoSci §wiadczen wzajemnych stron umowy najmu oraz
charakteru prawnego i skutkéw jakie wywolalo zlozone przez pozwanego o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy. W
tym miejscu zachodzi potrzeba wyjasnienia, iz przywolany przepis stanowi jakimi dyrektywami powinien kierowac
sie sad dokonujac ustalen faktycznych bedacych wynikiem oceny dowodéw. Tymczasem powod w istocie nie podwaza
ustalen Sadu Rejonowego, albowiem mimo bowiem formalnego przytoczenia zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. w
istocie kwestionuje dokonana przez Sad Rejonowy ocene zadania pozwu w §wietle ogblnych zasad zobowigzan z umow
wzajemnych, ta za$ kwestia przynalezy nie do sfery ustalen faktycznych, lecz do sfery prawa materialnego.

Dla skuteczno$ci za$ zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. skarzacy powinien wykazac¢ poslugujac sie wylgcznie
argumentami jurydycznymi, ze doszlo do razacego naruszenia ustanowionych w tym przepisie zasad oceny
wiarygodnoéci i mocy dowoddw, a nie wowcezas gdy bedzie dazyt jedynie do przeforsowania wlasnej oceny prawne;.
Powolane w apelacji wywody maja wylacznie charakter polemiczny i w zadnej mierze nie konkretyzuja, jakim zasadom
oceny dowodoéw Sad I instancji uchybit.

W pierwszej kolejnoéci trzeba podkresli¢, ze zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje
sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placic
wynajmujacemu uméowiony czynsz. Z przepisu tego wynika, ze umowa najmu jest konsensualna. Dochodzi do skutku
w chwili jej zawarcia. Wydanie przedmiotu najmu najemcy nie jest przestanka skuteczno$ci umowy najmu. Dlatego
nie mozna zgodzi¢ sie z apelujacym, ze w niniejszej sprawie sam brak wydania lokalu oznaczal, ze po stronie najemcy
pojawily sie instrumenty prawne skutkujace zniweczeniem umowy od chwili jej zawarcia.

Niezasadnie skarzacy podnosi zarzut naruszenia art. 488 k.c. Wbrew odmiennej ocenie pozwanego wskazany przepis
nie daje najemcy prawa do powstrzymania sie w ogoéle z zaplatg czynszu w sytuacji wystepujacej w przedmiotowym
stanie faktycznym. Wynajmujacy zaoferowal wydanie lokalu i sg podstawy do przyjecia, ze przedmiot najmu znajdowat
sie w stanie umozliwiajacym jego uzywanie. Do lokalu rzeczywiécie nie byla dostarczana energia elektryczna, ale
zmiana tego stanu rzeczy wymagato wspoétdzialania powoda z pozwanym przy wykonywaniu zobowigzania. Skarzacy
zresztg nie kwestionuje faktu, ze powod zaofiarowal §wiadczenie wzajemne, o§wiadczajgc gotowosé do udostepnienia
lokalu pozwanemu, tyle ze jego zdaniem lokal byl nieprzydatny do zamieszkania. (...) elektryczna zapewniala nie
tylko o$wietlenie, ale takze zasilala urzadzenia grzewcze i zapewniajace ciepla wode. Niespornym jest, ze instalacja
w lokalu byla sprawna, a pozwany nie zglaszal zastrzezen co do jej stanu przy podpisywaniu umowy. Nie budzi tez
watpliwoéci, ze obowigzek zawarcia z dostawca energii umowy o przylgczenie do sieci elektroenergetycznej obcigzal



najemce. Pozwany przyznal, Ze w innym wynajmowanym przez siebie we wcze$niejszym okresie lokalu przy ulicy
(...) podpisal umowe z zakladem energetycznym na dostawe energii, a zatem konieczno$¢ samodzielnego zawarcia
umowy tym zakresie przez najemce w nie powinna by¢ dla niego zaskoczeniem. Sad Rejonowy shusznie dat zatem
wiare twierdzeniom strony powodowej o tym, ze pozwany byl przy zawarciu umowy informowany o takiej potrzebie,
gdyz powodowa spoélka stosuje praktyke, wedlug ktorej najemcy sami podpisuja umowe o dostawe pradu. Powyzsze
potwierdzil w swoich zeznaniach $wiadek A. S., ktéry jest najemcg lokalu w tej samej nieruchomodci i wyjasnil,
ze uzyskal podlaczenie do sieci elektroenergetycznej po przedstawieniu w zakladzie energetycznym umowy najmu
lokalu. Natomiast pozwany w toku postepowania nie przedstawil zadnej przekonujacej argumentacji dla wyjasnienia
przyczyn, dla ktérych nie zawarl umowy z dostawcg pradu, samo za$ jego oS§wiadczenie o braku §wiadomosci, iz taki
obowiazek na nim spoczywat jest niewiarygodne i nie znajduje potwierdzenia w pozostalym materiale dowodowym

sprawy.

Z tych samych wzgledow nie mozna Sadowi I instancji postawi¢ zarzutu naruszenia przepiséw art. 493 § 11 495
§ 1 k.c., gdyz nie maja one w ogoble zastosowania w rozpoznawanej sprawie. Przede wszystkim podkresli¢ nalezy,
iz w sprawie nie zachodzi niemozliwoé¢ Swiadczenia. Stan ten cechuje obiektywna niewykonalno$¢ $wiadczenia
przez kogokolwiek. Nie mozna natomiast mowié o niemozliwoS$ci $wiadczenia, gdy brak jego realizacji jest wynikiem
jedynie niedostatecznej wiedzy czy tez woli dzialania po stronie dluznika. Z taka sytuacja mamy do czynienia w
niniejszej sprawie, gdzie obiektywnie mozliwe bylo zawarcie umowy o przytaczenie do sieci elektroenergetycznej, a
brak realizacji $wiadczenia w tej czeéci jest jedynie wynikiem sporu pomiedzy stronami dotyczacy kwestii na kim
ten obowiazek spoczywal. Zreszta nawet gdyby przyjac, jak chce tego skarzacy, ze brak pradu w lokalu jest skutkiem
okoliczno$ci, za ktére odpowiedzialno$é ponosi strona powodowa, to mozna co najwyzej mowic o zwloce w wykonaniu
zobowiazania z umowy wzajemnej, a nie o niemozliwoSci §wiadczenia. W takim razie zastosowanie moglby znalezé
przepis art. 491 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli jedna ze stron dopuszcza sie zwloki w wykonaniu zobowigzania z
umowy wzajemnej, druga strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni dodatkowy termin do wykonania z zagrozeniem, iz
w razie bezskutecznego uplywu wyznaczonego terminu bedzie uprawniona do odstgpienia od umowy. Moze rowniez
badz bez wyznaczenia terminu dodatkowego, badz tez po jego bezskutecznym uplywie zada¢ wykonania zobowigzania
i naprawienia szkody wyniklej ze zwloki. Pozwany nie zlozyl jednakze powodowi oéwiadczenia o odstapieniu od
umowy. W szczegolnosci charakteru takiego nie ma przypisa¢ wypowiedzeniu umowy najmu, na ktoére powoluje sie
skarzacy, gdyz nie zdolal on jednocze$nie wykazaé, ze zostalo ono poprzedzone wyznaczeniem odpowiedniego terminu
z zastrzezeniem rygoru odstapienia od umowy.

Calkowicie chybiony jest zarzut naruszenia art. 5 k.c. Wbrew stanowisku skarzgcego Sad Rejonowy nie dopuscit
sie naruszenia wskazanego przepisu. Nalezy bowiem podkreslié, iz istotg prawa cywilnego jest strzezenie praw
podmiotowych, a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji badZz unicestwienia tych praw maja
charakter wyjatkowy. Odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c., z uwagi na jego wyjatkowy - w
powyzszym ujeciu, musi by¢ uzasadniona istnieniem okolicznoSci razacych i nieakceptowanych w $§wietle powszechnie
uznawanych w spoteczenstwie wartoSci.

Okoliczno$ci takie jednakze w niniejszej sprawie nie wystepuja. W szczegolnos$ci przestanek do oddalenia zadania
pozwu na podstawie art. 5 k.c. nie mozna upatrywac w tym, iz pozwany nie wprowadzil sie do przedmiotowego lokalu.
Godzi sie bowiem zauwazyé¢, ze strony od chwili zawarcia laczyla umowa najmu lokalu, ktéra ze wzgledu na swoj
konsensualny charakter dla skuteczno$ci nie wymaga wydania lokalu. Skarzacy w okresie obowigzywania umowy
nie wywigzal sie z cigzacego na nim obowigzku zaplaty czynszu, a nie wykazal przy tym, iz brak podlaczenia lokalu
do sieci elektroenergetycznej jest skutkiem niewykonania zobowigzania przez strone powodowa. W konsekwencji
uznaé nalezy, iz powod realizuje swoje uprawnienie z mocy obowigzujacych przepisow prawa. Istnieje bowiem
domniemanie, ze osoba uprawniona korzysta z prawa podmiotowego w sposob legalny, zaslugujacy na ochrone
prawna. Dopiero wykazanie szczegélnych okoliczno$ci moze domniemanie to obali¢ i pozwoli¢ na zakwalifikowanie
okre§lonego zachowania, jako naduzycia prawa niezaslugujacego na poparcie z punktu widzenia zasad wspolzycia
spolecznego.



Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy uznal, iz apelacja nie zawiera uzasadnionych zarzutéw mogacych podwazyé
stanowisko Sadu Rejonowego, a tym samym jako bezzasadna podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono z mocy art. 98 § 1 k.p.c. w zwigzku z § 6 pkt 3 i § 13 ust. 1 pkt
1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu z dnia 28 wrzeénia 2002 r. (Dz.U.2013.461 j.t. ze
zm.) stosownie do wyniku postepowania. Na koszty postepowania apelacyjnego zlozyla sie kwota 300 zlotych kosztow
zastepstwa procesowego.



