Sygn. akt III Ca 1120/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 28 kwietnia 2014 roku w sprawie z pow6dztwa gléwnego T. B. (1) przeciwko M. W.
o zaplate kwoty 3.500 zl oraz sprawy z powodztwa wzajemnego M. W. przeciwko T. B. (1) o zaplate kwoty 9.294,66
zlotych, Sad Rejonowy dla Lodzi-Srodmiescia w Lodzi XVIII Wydzial Cywilny w pkt. I/ z powodztwa gléwnego zasadzit
od M. W. na rzecz T. B. (1) kwote 3.500 z} z ustawowymi odsetkami za okres od dnia 08.01.2013 roku do dnia zaplaty
oraz kwote 717 z} tytutem zwrotu kosztow procesu; w pkt. II/ z powddztwa wzajemnego ppkt 1) oddalil powddztwo
wzajemne; ppkt 2) zasadzit od M. W. na rzecz T. B. (1) kwote 1.200 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu. (wyrok — k. 133)

Apelacje od wskazanego orzeczenia zlozyla pozwana (powodka wzajemna) M. W.. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucita:
1. naruszenie prawa materialnego, a to:

a) art. 664 § 2 k.c. poprzez niewlasciwa wykladnie, polegajaca na uznaniu, ze powddce nie przystugiwalo uprawnienie
do rozwigzania z powodem umowy dzierzawy bez zachowania terminéw wypowiedzenia w sytuacji, gdy do dnia
7 wrze$nia 2012 roku nie usunal on z terenu posesji haldy gruzu, a nadto wprowadzit pozwang w blad co do
sytuacji prawnej nieruchomo$ci, na ktorej przez caly okres dzierzawy prowadzone byly roboty budowlane, ktbre
uniemozliwialy pozwanej uzyskanie opinii Panstwowej Strazy Pozarnej oraz prawidlowej opinii Inspekcji Sanitarnej,
a co za tym idzie dzialalnoéc¢ w tym okresie nie powinna by¢ przez nig prowadzona;

b) art. 682 k.c. polegajace na jego niezastosowaniu, w sytuacji gdy halda zagrazala nie tylko dzieciom, ale i
pracownikom pozwanej, co upowaznialo pozwang do rozwigzania umowy nawet bez wzywania powoda do usuniecia

haldy;

c) art. 355 § 1 k.c. poprzez niezastosowanie i uznanie, ze powdd zachowal nalezyta staranno$c przy wykonywaniu
swoich obowigzkoéw umownych;

2. naruszenie przepiséw postepowania, a to:
a) art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na:

+ daniu wiary zeznaniom powoda T. B. (1) w czeSci,
w ktorej twierdzil, Ze na terenie dzierzawionej pozwanej nieruchomosci w okresie, kiedy byly prowadzone prace
zwigzane
z ukladem kostki brukowej nigdy nie znajdowala sie halda gruzu,
w sytuacji, gdy zeznania te sg sprzeczne z zeznaniami M. F., A. D. i pozwanej wynika, ze gruz byt zar6wno w haldzie
skladowanej od frontu, jak i przeniesionej na tyl budynku w okolicy placu zabaw;

« pominieciu wplywu zeznan T. B. w czedci, w ktorej twierdzil, ze dokument z 31 lipca 2012 roku o braku sprzeciwu,
co do uzytkowania budynku (k. 53 z akt (...)) zostal pozwanej przekazany przy zawarciu umowy w sytuacji, gdy
powdd odebral go w dniu 3 wrze$nia 2012 roku, a w dniu zawarcia umowy
z powodka dokument ten jeszcze nie istnial;

« niezasadnym uznaniu, ze pozwana nie wzywata powoda do usuniecia haldy gruzu w nieprzekraczalnym terminie
do dnia
7 wrze$nia 2012 roku (pigtek) pod rygorem rozwigzania umowy
w sytuacji, gdy z zeznan powodki wynika, ze na dzien 10.09.2012 roku (poniedzialek) pozwana miala umoéwiong
kontrole z sanepidu, a co za tym idzie do tego czasu teren zlobka musial by¢ wolny od niebezpiecznych odpadow,
a ostatnim dniem roboczym poprzedzajacym kontrole sanepidu byt dzien 7 wrzeénia 2012 roku;



« niezasadnego przyjecia, ze pozwana szukala miejsca na zlobek w sytuacji, gdy z zeznan pozwanej i p. J. wynika,
ze to p. J. szukala osoby do przejecia zlobka;

+ pominieciu wplywu na tre$¢ wyroku okoliczno$ci, ze na dzien zawarcia umowy budynek byl w trakcie budowy/
przebudowy, a co za tym idzie nie mogla by¢ w nim prowadzona dzialalno§¢ edukacyjna, co powdd zatail przed
pozwana;

 blednego uznania, ze pozwana znala stan dzierzawionego budynku, w sytuacji, gdy przy zawarciu umowy
przedstawiono jej dokument z dnia 21.02.2011 roku o rozbudowie budynku oraz opinie sanitarna, co oznacza, ze
dzialajac w dobrej wierze mogla uznaé, ze budynek jest zdatny do uzytku, ktory pozwana zalozyla;

» blednego przyjecia, ze pozwana w dacie zawarcia umowy posiadala stosowne pelnomocnictwo do ustalenia
stanu prawnego nieruchomosci w sytuacji, gdy pozwana dysponowala jedynie upowaznieniem z dnia 24.08.2012
roku do przejrzenia akt i wykonania kserokopii tych akt (dowod k. 48), a nie miala zadnego umocowania do
wystepowania w imieniu powoda — Inwestora w procesie budowlanym;

« blednego uznania, ze zerwanie plyt chodnikowych nie utrudnialo dostepu do posesji, w sytuacji, gdy przecza temu
zeznania pozwanej i Swiadka — M. F., ktora zeznala, ze ,rodzice skarzyli sie, ze jest trudne dojscie do ztobka. Trzeba
bylo chodzié po tym piachu i zerwanych plytach.(...) Jestem pewna, ze rodzicom nie podobalo sie, ze dziecko jest
narazone na niebezpieczenstwo. Widzieli tam gruz, ze krecg sie robotnicy, ze jest duzo niebezpiecznego sprzetu,
bo oni caly czas tam pracowali.”;

« pominiecia znaczenia faktu, ze powdd pojawiala sie na terenie nieruchomoéci niekompletnie ubrany (bez
koszulki), co potwierdzila pozwana oraz $wiadkowie F. i D., co biorac pod uwage charakter prowadzonej
dzialalnoSci — zlobek bylo niedopuszczalne;

b) art. 328 § 2 k.p.c. polegajace na zbiorczej ocenie dowoddw, facznym podawaniu podstawy ustalen faktycznych
jako zeznania powoda oraz Swiadkow w sytuacji, w ktorej zadna ze stron nie zeznawata co do calosci okolicznosci
przyjetych za podstawe ustalenia faktycznego, a w czeSci zeznania te byly sprzeczne, co uniemozliwia ocene tego,
ktérym zeznaniom w konkretnych okoliczno$ciach Sad dat wiare.

W konkluzji powyzszych zarzutéw pozwana wniosla o zmiane wyroku i oddalenie powddztwa oraz uwzglednienie
powodztwa wzajemnego, wzglednie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I
Instancji oraz zasadzenie na rzecz pozwanego zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego
wedlug norm przepisanych za obie instancje. (apelacja- k. 141-144)

W odpowiedzi na apelacje pozwanej powod wnidst o jej oddalenie, wnoszac jednoczeénie o zasadzenie od pozwanej
(powddki wzajemnej) na rzecz powoda (pozwanego wzajemnego) kosztéw zastepstwa adwokackiego powstalych w
zwiazku z zaskarzeniem rozstrzygniecia Sadu dotyczacego powoddztwa glownego oraz powddztwa wzajemnego w
lacznej wysokoSci 900 zlotych. (odpowiedz na apelacje — k.154-158)

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu w calo$ci.

W pierwszej kolejnoSci nalezy zauwazy¢, ze niniejsza sprawa podlega rozpoznaniu

w postepowaniu uproszczonym i z tego wzgledu zgodnie z przepisem art. 505" § 2 k.p.c., jezeli sad drugiej instancji
nie przeprowadzil postepowania dowodowego, uzasadnienie wyroku tego sagdu powinno zawieraé jedynie wyjasnienie
podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisOw prawa.

Whbrew zapatrywaniom strony apelujacej, zaskarzone orzeczenie nalezalo uzna¢ za prawidlowe, stanowigce wynik
wladciwej oceny zebranego materiatu dowodowego. Sad Okregowy podziela poczynione przez Sad pierwszej instancji



ustalenia i w konsekwencji przyjmuje za swoje, uznajac za zbedne powielanie ich w calo$ci w tresci niniejszego
uzasadnienia. W ocenie Sadu odwolawczego Sad I instancji w sposob wlasciwy zastosowal réwniez odpowiednie
przepisy prawne do stanu faktycznego niniejszej sprawy.

Zarzuty skarzacej zarowno w sferze materialnoprawnej, jak i procesowej sprowadzaja sie w istocie do kwestionowania
stanowiska Sadu I instancji, w ktérym Sad ten uznal, ze

w przedmiotowej sprawie nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy dzierzawy zawartej na czas okreslony, co
w konsekwencji skutkowalo przyjeciem, iz pow6d mogt domagaé sie zaplaty czynszu za dalsze miesiace.

W pierwszej kolejnoSci nalezy odnie$¢ sie do przypisywanych Sadowi I instancji uchybien procesowych, gdyz z istoty
rzeczy wnioski w tym zakresie determinuja kierunek dalszych rozwazan.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia przepisu prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. nalezy wskazaé, iz nie jest
on trafny i nie zastuguje na uwzglednienie. W ocenie Sagdu Okregowego, Sad Rejonowy dokonat prawidlowej oceny
zgromadzonego przez strony materialu dowodowego i wbrew wywodom apelacji dokonal jego wszechstronnej oceny
nie naruszajac zasady swobodnej oceny dowodéw. Podkresli¢ bowiem nalezy, iz przeprowadzona przez Sad ocena
dowodow moze by¢ skutecznie podwazona tylko w przypadku, gdyby nie byla oparta na odpowiadajacemu zasadom
logiki powigzaniu ujawnionych w postepowaniu dowodowym okoliczno$ci w caloé¢ zgodna z doswiadczeniem
zyciowym (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 27 wrze$nia 2002 r., II CKN 817/00). Skarzaca braku logiki w ocenie
materialu dowodowego lub sprzecznosci tej oceny z do$wiadczeniem zyciowym zdaniem Sadu Okregowego nie
wykazal. Zauwazy¢ bowiem trzeba, ze pozwana (powbddka wzajemna), podnoszgc powyzszy zarzut nie wskazala, w
jaki sposob Sad I instancji zasade swobodnej oceny dowodow naruszyl, ograniczajac sie jedynie do zaprezentowania
stanu faktycznego ustalonego na podstawie wlasnej oceny dowodéw. Samo natomiast przekonanie strony o innej niz
przyjat sad wadze /doniosto$ci/ poszczegolnych dowoddw iich odmiennej ocenie niz ocena sadu nie moze stanowié o
skutecznoSci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Nie czyni zarzutu tego skutecznym przedstawianie przez skarzaca
wlasnej wizji stanu faktycznego w sprawie, opartej na dokonanej przez siebie odmiennej ocenie dowodbéw, a nawet
mozliwo$¢ w rownym stopniu wyciggniecia na podstawie tego samego materialu dowodowego odmiennych wnioskéw
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10 lipca 2008 r. VI ACa 306/08; wyrok Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 19 czerwca 2008r. I ACa 180/08, OSA 2009/6/55, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrze$nia 2002
r. IICKN 817/00, LEX 56906; postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 . IV CKN 970/00, nie publik.,
LEX 52753; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2002 r. II CKN 572/99, nie publik., LEX 53136).

W kontekscie powyzszych uwag nalezy stwierdzié, ze przeprowadzona przez tenze Sad ocena materialu dowodowego
jest w caloSci logiczna i zgodna z zasadami do$wiadczenia zyciowego, zas wszelkie podniesione w tym zakresie zarzuty
stanowig w istocie jedynie niczym nieuzasadniong polemike z prawidlowymi i nieobarczonymi jakimkolwiek btedem
ustaleniami Sgdu I instancji.

Whbrew twierdzeniom zawartym w apelacji nie doszlo réwniez do naruszenia przepisu art. 328 § 2 k.p.c., zgodnie
z ktérym uzasadnienie wyroku powinno zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie:
ustalenie faktow, ktore sad uznal za udowodnione, dowoddéw, na ktdrych sie oparl, i przyczyn, dla ktoérych innym
dowodom odmoéwil wiarygodnosci i mocy dowodowej, oraz wyjaénienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem
przepisow prawa. Sad Okregowy podziela dominujace w judykaturze stanowisko, iz strona moze powola¢ sie na zarzut
wadliwego sporzadzenia uzasadnienia

i zarzut taki mozna oceni¢ jako zasadny, gdy z powodu braku w uzasadnieniu elementéw wskazanych w art.
32882 k.p.c. zaskarzony wyrok nie poddaje sie kontroli instancyjnej. Niemozno§¢ przeprowadzenia takiej kontroli
mialaby miejsce, gdyby sad odwolawczy nie byl w stanie dokonaé oceny toku wywodu, ktéry doprowadzil sad
pierwszej instancji do wydania orzeczenia lub w przypadku zastosowania prawa materialnego do niedostatecznie jasno
ustalonego stanu faktycznego (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2009 r.,1 UK 129/09, LEX nr
558286, z dnia 30 wrze$nia 2008 r., I UK 385/07, Lex nr 741082, z dnia 26 listopada 1999 r., III CKN 460,/98, OSNC
2000/5/100 oraz z dnia 26 lipca 2007 r., V CSK 115/07, M. Prawn. 2007/17/930). Sad Rejonowy w uzasadnieniu
orzeczenia ustosunkowal sie do wszystkich dowodéw osobowych przeprowadzonych w toku postepowania i wyjasnit



przyczyny, dla ktérych w procesie rekonstruowania stanu faktycznego sprawy nie uwzglednil zeznan zlozonych przez
pozwanag, opierajac sie w gltdbwnej mierze na zeznaniach §wiadkdéw oraz powoda. Nie budzi przy tym watpliwosci, jakie
fakty bedace podstawa wyrokowania Sad I instancji uznat za udowodnione, jak réwniez, ktore

z dowodow byly podstawa poczynienia ustalen faktycznych. RzeczywiScie Sad po dokonaniu ustalen faktycznych
wymienil dowody zbiorczo, jednakze fakt ten nie mial zadnego wplywu na rozstrzygniecie, ani na mozliwo$é
weryfikacji dokonanej oceny dowodéw. W ocenie Sadu odwolawczego tresé uzasadnienia orzeczenia Sadu I instancji
spelnia wymogi ujete w art. 328 § 2 k.p.c., posiada wszystkie niezbedne elementy konstrukcyjnej, co umozliwia
dokonanie kontroli instancyjnej orzeczenia sagdu pierwszej instancji.

Wreszcie nie mogly odnie$é zamierzonego skutku zarzuty dotyczace naruszenia przepisoéw prawa materialnego, tj.
art. 664 § 2 k.c., art. 682 k.c. oraz art. 355 §1 k.c. Twierdzenia strony pozwanej sprowadzajace sie do wykazania, iz
rzekomo powdd mial wprowadzié w blad pozwana, co do sytuacji prawnej nieruchomosci, na ktorej przez caly okres
dzierzawy prowadzone byly roboty budowlane, ktére uniemozliwialy pozwanej uzyskanie opinii Paiistwowej Strazy
Pozarnej oraz prawidlowej opinii Inspekcji Sanitarnej, a co za tym idzie dzialalno§¢ w tym okresie nie powinna by¢
przez nig prowadzona nie mogly odnie$¢ zamierzonego skutku. Sad I instancji, dysponujac materialem dowodowym
przedmiotowej sprawy dokonal prawidlowego ustalenia, iz pozwana znala stan prawny budynku wynikajacy z pisma
(...) zdnia 21 lutego 2011 roku, albowiem dokument ten zostal jej przedstawiony przy zawieraniu umowy. Nie zglaszala
ona przy tym zadnych zastrzezen do faktu, ze w czeci obiektu trwala jeszcze formalnie jego rozbudowa. Pozwana
podpisala umowe dzierzawy, w ktorej zawarte bylo o§wiadczenie, ze wobec dokonania ogledzin znany jest jej stan
techniczny budynku. Pozwana dysponowala jednocze$nie upowaznieniem z dnia 14 wrze$nia 2012 roku do przejrzenia
akt i wykonania ich kserokopii, ktore to dokumenty uprawnialy do ustalenia stanu budynku. Okoliczno$¢ ta poddaje
w watpliwo$¢, a przy tym czyni nielogiczne twierdzenia pozwanej, jakoby miala zosta¢ wprowadzona w blad, a co
wiecej powdd mialby zatai¢ przed nig fakt budowy/przebudowy budynku. Gdyby przyja¢ powyzszg teze, to powod nie
udzielilby jej upowaznienia uprawniajacego do przegladu dokumentacji przedmiotu dzierzawy. Ponadto w momencie
dokonywania wypowiedzenia wydany byl dokument o braku sprzeciwu, co do uzytkowania obiektu. Zatem w $wietle
powyzszych faktéw stanowisko pozwanej wyrazone w apelacji, jakoby nie posiadala wiedzy o stanie budynku jawi sie
jako wyraz przyjetej przez nig linii obrony, zmierzajacej do uzyskania korzystnego rozstrzygniecia, ktore nie mogto
sie ostac.

Stusznie rowniez wskazal Sad meriti, iz wskazane w piSmie wypowiadajacym umowe dzierzawy wady nie nalezaly
do wad nieusuwalnych, stanowigcych podstawe do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania terminbéw
wypowiedzenia. Nie zostalo bowiem wykazane, iz zardwno w chwili wydania rzeczy, jak i w p6Zniejszym okresie rzecz
wydzierzawiona byla dotknieta wadami, ktore uniemozliwialyby przewidziane w umowie dzierzawy uzywanie rzeczy,
jak roéwniez zagrazajacymi zdrowiu najemcy lub os6b u niego zatrudnionych. Pozwana nie udowodnila przy tym
charakteru, stopnia oraz powagi rzekomych wad oraz ich wplywu na prowadzona przez nia dzialalno$¢é edukacyjna.
Niewatpliwie — jak slusznie zauwazyl Sad I instancji nieusuwalnej wady uniemozliwiajacej prowadzenia zamierzonej
dzialalnoSci nie stanowilo takze ukladanie przez powoda na podjezdzie kostki brukowej, poniewaz w momencie
wypowiedzenia wszelkie prace w tym zakresie zostaly juz zakonczone. Symptomatyczny przy tym jest fakt, iz prace te
wykonywane byly za zgoda i wiedza pozwanej. Rowniez w przypadku pozostawienia na dziatce haldy ziemi, brak bylo
dowodu na to, ze pozwana wezwata powoda do jej zabrania do dnia

7 wrze$nia 2012 roku, zastrzegajac przy tym wypowiedzenie umowy. Z pewnoscia nie byla to nieusuwalna wada najetej
nieruchomosci. Pozwana nie wykazala rowniez, ze zazadala od powoda, aby nie wchodzit do budynku zlobka w czasie
jego pracy, podczas obecnoéci dzieci

i personelu, np. po wcze$niejszym umoéwieniu sie. To samo dotyczy wchodzenia powoda na teren dzialki w
niekompletnym stroju, jednakze - jak stusznie zauwazyl Sad Instancji, te dwie ostatnie okolicznoSci nie stanowily
podstawy wypowiedzenia umowy najmu. Odmienne stanowisko w tym zakresie nie znajduje potwierdzenia w
materiale dowodowym przedmiotowej sprawy. Sluszna byla rowniez uwaga Sadu, iz ekonomiczna nieoplacalnoéc
przedsiewziecia nie daje podstaw do zastosowania art. 664 § 2 k.c., natomiast wystapienie ograniczenia dochodow
w zwigzku z pracami na dzialce mogloby ewentualnie stanowi¢ podstawe do zadania obnizenia czynszu za czas ich



prowadzenia. W konsekwencji Sad I instancji prawidlowo uznal, ze nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy
dzierzawy zawartej na czas okre$lony i pow6d mogt domagacé sie zaplaty czynszu za dalsze miesiace.

Jako niezasadny okazal sie takze zarzut naruszenia art. 355 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie i uznanie, ze powdd
zachowywal nalezytg staranno$¢ przy wykonywaniu swoich obowigzkéw umownych. Sad Okregowy w pelni podziela
stanowisko Sadu Rejonowego, w ktérym Sad ten odnoszac sie do roszczenia objetego powddztwem wzajemnym,
a dotyczacego odszkodowania z tytulu nienalezytego wykonania przez powoda umowy, uznal, ze roszczenie to jest
niezasadne, wskazujac, iz powddka wzajemna nie wykazala zwigzku przyczynowego pomiedzy dzialaniami powoda,
a wypowiedzeniem umoéw przez rodzicow. Prawidlowo$¢ wnioskéw w tym zakresie plynie bowiem z samych zeznan
M. W, ktéra przyznala, ze zaden z rodzicow jako podstawy wypowiedzenia nie wskazal prac zwigzanych z kladzeniem
kostki brukowej i innym zachowaniem powoda. Nie budza watpliwo$ci rowniez i te wnioski Sadu w zakresie, w jakim
wskazal, ze rownie dobrze przyczyna rezygnacji rodzicow mogla by¢ sytuacja zwiazana ze zmiana oséb opiekujacych
sie dzie¢mi, badz tez np. obawa o podwyzszenie oplat za pobyt dziecka, w zwigzku ze zmiana wlasciciela.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 wzw. z art. 391 § 1 k.p.c.i§ 6 pkt.
31pkt 4 wzw. z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz. U. z 2013 r., poz. 461 j.t.) zasadzajac od powoda na rzecz pozwanego kwote

900 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.



