Sygn. akt III Ca 1848/21

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 10 maja 2021 r., Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi w sprawie o sygn. akt
IT C 1195/20 oddalil powoédztwo (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w L. przeciwko A. W. (1),
M. K, M. W, A. W. (2), Z. W.iF. K, z udzialem interwenienta ubocznego Miasta }.. — Zarzadu Lokali Miejskich, o
oprdznienie lokalu mieszkalnego.

Apelacje od wskazanego orzeczenia wnioést powod, zaskarzajac wydany wyrok w calosci.
Zaskarzonemu rozstrzygnieciu apelujacy zarzucil:

1. naruszenie przepisdw prawa procesowego, ktére mialy istotny wplyw na wynik postepowania, tj. art. 2277 k.p.c.
poprzez jego bledne zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze dowod z noty obciazeniowej ma istotne znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy, podczas gdy nie mial on wplywu na skuteczne wypowiedzenie umowy najmu,

2. naruszenie przepiséw prawa materialnego poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie lub bledng wykladnie, j.:

a. art. 5 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze dochodzenie przed powodke roszczen
zwiazanych z jej prawem wlasnos$ci stanowi naduzycie prawa podmiotowego ze wzgledu na brak rozliczenia kwoty
rzekomo pobranej przez powoda wplaty na fundusz remontowy na poczet zadluzenia powstalego w zwiazku ze
stosunkiem najmu, ktéry nie byl powigzany w zaden sposob z ww. kwota, ktora byla objeta notg odsetkowa,

b. art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminnym
izmianie kodeksu cywilnego (dalej u.o.p.l.) poprzez jego niezastosowanie i uznanie, ze wypowiedzenie umowy najmu
nie bylo sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego, pomimo, ze na dzien zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu
najmu zostaly spelnione przestanki okre§lone w powyzszym przepisie,

c. art. 353" w zw. z art. 385" w zw. z art. 385° k.c. poprzez ich niezastosowanie i przyjecie, ze istnialy postanowienia
umoéw, ktore nie wiazalyby pozwanych w sytuacji, w ktorej brak jest jakiegokolwiek dowodu w sprawie na poparcie
przedmiotowej okolicznoSci,

d. art. 675 w zw. z art. 680 k.c. poprzez ich niezastosowanie podczas, gdy stosunek najmu zostal skutecznie
wypowiedziany, a pozwani w dalszym ciggu nie opusécili lokalu mieszkalnego, ktérego powodka jest wspotwlascicielem
oraz zarzadca sagdowym.

W zwiazku z tak postawionymi zarzutami skarzacy wnibst o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w
calosci, ewentualnie za$ o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Ponadto skarzacy
wniosl o zasadzenie od pozwanych na rzecz strony powodowej kosztéw postepowania za obydwie instancje, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Interwenient uboczny, w odpowiedzi na wniesiona apelacje powoda, wniosta o jej oddalenie w caloéci.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie bezzasadna i jako taka podlegala oddaleniu.

Zdaniem Sadu Okregowego, wyrok Sadu Rejonowego jest prawidlowy. Podniesione przez apelujacego zarzuty nie
zastluguja na uwzglednienie. Sad Okregowy podziela zaréwno ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji i
przyjmuje je, jako wlasne, jak i dokonang ocene prawna.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wyjaénié, ze zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. moze by¢ skuteczny tylko w sytuacji,
gdy zostanie wykazane, ze sad przeprowadzil dowdd na okoliczno$ci nie majace istotnego znaczenia w sprawie i ta



wadliwo$¢ postepowania dowodowego mogla mie¢ wplyw na wynik sprawy, badz gdy sad odmoéwil przeprowadzenia
dowodu na fakty majace istotne znaczenie w sprawie, wadliwie oceniajac, iz nie maja one takiego charakteru
(por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 13 wrze$nia 2001 r., IV CKN 430/00, Lex nr 1211984). Taki
stan nie ma miejsca w rozpoznawanej sprawie, gdyz Sad Rejonowy przeprowadzil w sposob wlasciwy cale
postepowanie dowodowe oraz doszedl do slusznego przekonania, iz powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.
Whbrew stanowisku strony apelujacej, okoliczno$ci dotyczace wezesniejszego stosunku prawnego miedzy stronami,
zwigzanego z zawarta umowa najmu innego lokalu mieszkalnego o nr (...), na terenie tej samej nieruchomoséci, miaty
bardzo istotne znaczenie w sprawie. W dniu 18 kwietnia 2017 r. pozwana zaplacila powddce kwote 13.000 zl, na tej
postawie zostala wystawiona nota obcigzeniowa nr 7/04/2017. Skarzaca, jak stusznie zauwazyl Sad I instancji, nie
podjela inicjatywy wykazania, jaki byl tytul prawny pobrania takiej kwoty od najemcy oraz jakie bylo przeznaczenie
tych $§rodkow oraz sposob ich wykorzystania. Strona powodowa nie tylko nie podjela zadnej inicjatywy dowodowej
w tym wzgledzie, ale nawet w Zaden sposéb nie odniosla sie do pobrania wskazanej sumy, co budzi daleko idace
watpliwoéci sadow obu instancji odnos$nie uczciwosci dzialan strony powodowej, jak roéwniez czy w rzeczywistoSci
istniala jakakolwiek podstawa prawna do pobrania wskazanej kwoty.

Podniesione zarzuty naruszenia prawa materialnego roéwniez nie zastlugiwaly na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoSci nalezy podkreslié, ze Sad Okregowy w pelni zgadza sie z konkluzja Sadu Rejonowego, ktory
uznal, ze w sprawie caloksztalt okoliczno$ci uzasadnia stwierdzenie, ze zachodza podstawy do zastosowania art. 5
k.c.. Klauzula generalna niedopuszczalnoéci czynienia ze swego prawa uzytku sprzecznego z zasadami wspdlzycia
spolecznego ma na celu zapobieganie stosowania prawa w sposob prowadzacy do skutkéw nieetycznych lub
rozmijajgcych sie w sposob zasadniczy z celem danej regulacji prawnej. Jesli wiec uwzglednienie powodztwa, zgodnego
z litera prawa, powodowaloby skutki razaco niesprawiedliwe i krzywdzace (summum ius summa iniuria), nie dajace
sie zaakceptowaé z punktu widzenia norm moralnych i warto$ci powszechnie uznawanych w spoleczenstwie, art. 5
k.c. zezwala na jego oddalenie. Nalezy jednak pamietac, ze istota prawa cywilnego jest ochrona praw podmiotowych,
tak wiec odmowa udzielenia tej ochrony osobie, ktéra korzysta z przystugujacego jej prawa podmiotowego w sposob
zgodny z jego trescia, moze mie¢ miejsce zupeklie wyjatkowo i musi by¢ uzasadniona istnieniem szczeg6lnych
okoliczno$ci uzasadniajacych przyjecie, ze w okreslonym ukladzie stosunkow uwzglednienie powodztwa prowadziloby
do skutkéw szczego6lnie dotkliwych i nieakceptowanych (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 25 sierpnia 2011 r., IT
CSK 640/10, niepubl. i z dnia 24 stycznia 2013 r., II CSK 286/12, niepubl.).

Sad Okregowy stoi na stanowisku, ze dokonanie oceny, czy wlasciciel domagajacy sie wydania przedmiotu swojego
prawa, dziala w zgodzie z zasadami wspolzycia spolecznego i spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem lokalu, czy tez
jego dzialanie pozostaje w sprzecznoéci z tymi normami, jest dopuszczalne. Treéc¢ art. 5 k.c. daje mozliwo$¢ dokonania
takiej oceny w stosunku do wykonywania kazdego prawa podmiotowego przez osobe uprawniona.

W okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy powddka bez jakiegokolwiek tytulu prawnego dokonala pobrania i
zatrzymania kwoty 13.000 z} uiszczonej przez A. W. (1) w zwigzku z zawarciem umowy najmu lokalu nr (...) na tej
samej nieruchomoéci. Co za tym idzie spelnione przez pozwang na rzecz powddki §wiadczenie we wskazanej kwocie
nie wigzalo sie z zadnym ekwiwalentnym §wiadczeniem ze strony wynajmujacego, nie moglo stanowi¢ rowniez kaucji,
albowiem pobrana kwota znacznie przekraczala ustawowe granice okreSlenia kaucji. Reasumujgc, w sytuacji gdy
powddka dokonalaby rozliczenia z tego tytulu po zakonczeniu najmu lokalu nr (...), nie powstaloby zadluzenie, ktore
stalo sie podstawa wypowiedzenia umowy najmu spornego lokalu, a na ktére powoluje sie powdédka w podstawie
zadania pozwu. Ponadto wskazana kwota pokrylaby w calo$ci wszelkie zaleglo$ci w oplatach za sporny lokal zglaszane
przez strone powodowa, ktére miato wynosic¢ 4.801,15 zl.

Z powyzszych wzgledow przy orzekaniu Sad Rejonowy nie naruszyl rowniez dyspozycji art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw oraz art. 675 zw. z art. 680 k.c.. W okoliczno$ciach przedmiotowe;j
sprawy nie ulega watpliwoSci, ze pow6d dokonal wypowiedzenia umowy najmu pozwanym, jednakze istota oddalenie
powddztwa bylo uznanie, ze to wcze$niej powdd bez zadnej podstawy prawnej pobral od pozwanej niemalze
trzykrotno$¢é kwoty stanowiacej zaleglo$¢ pozwanych zwigzana z nieterminowym oplacaniem okre$lonego w umowie



stron czynszu najmu. Jak stusznie zauwazyl Sad I instancji pobranie wskazanej kwoty mialo istotny wplyw na
sytuacje majatkowa rodziny pozwanych, a zatrzymanie tych Srodkow przez powodke, pomimo nieprzedstawienia ich
przeznaczenia i rozliczenia, stanowi naruszenie dobrych obyczajow w relacji miedzy stronami umowy, a przez to
rowniez zasad wspolzycia spolecznego. Pozwana nie zostala poinformowana, jakie Swiadczenie bedzie ekwiwalentem
uiszczanej kwoty, nie ustalono réwniez w toku postepowania, by takie $wiadczenie ekwiwalentne zostalo jej w
zamian zaoferowane. Wobec zatrzymania przez powddke kwoty, ktora przewyzsza warto$é¢ zadluzenia powstalego
na gruncie umowy najmu powolanej w pozwie, zadanie eksmisji kierowane wobec pozwanych jawi sie jako razaco
nieproporcjonalny $rodek zaspokajania roszczen powddki. Wreszcie nie mozna réwniez tracié z pola widzenia
okoliczno$ci, ze pozwani deklarujg cheé splaty zadluzenia i podjeli w tym kierunku istotne kroki wplacajac znaczaca
sume z tego tytulu, a powodka zadeklarowala przywrocenie pozwanym tytutu do spornego lokalu w zwiazku ze splatg
zadluzenia.
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Na koncu nalezy rowniez wyjaénié, ze niezasadny okazal sie rowniez zarzut naruszenia art. 353 w zw. z art. 385" w zw.

zart. 385° k.c.. W okoliczno$ciach nie moze mie¢ decydujacego znaczenia zastrzezenie zawarte w nocie obcigzeniowej,
iz najemcy wyrazili zgode na powyzsze warunki. Okolicznoéci podpisania noty obcigzeniowej przez pozwana nie
wskazuja, by tre$¢ oS§wiadczenia byla negocjowana z pozwana, a takze, by byla odzwierciedleniem zgodnego zamiaru
stron w rozumieniu art. 65 § 2 k.c. Wrecz przeciwnie, z zeznan pozwanych jednoznacznie wynika, ze zawarcie
umowy najmu lokalu mieszkalnego bylo uwarunkowane uiszczeniem przedmiotowej sumy. Co za tym idzie, jak to
zostalo juz szczegdlowo wyjasnione w dotychczasowej czesci uzasadnienia, spelnione przez pozwana na rzecz powodki
Swiadczenia w kwocie 13.000 zl bylo pozbawione jakiejkolwiek podstawy prawnej. Skoro zatem wskazana kwota
pokrylaby w calo$ci wszelkie zalegloéci w oplatach za sporny lokal zglaszane przez strone powodowa, Sad Okregowy
w pelni podziela ocene Sadu I instancji, ze roszczenia zgloszonego w pozwie nalezy oceni¢ jako naduzycie prawa
podmiotowego.

Biorgc powyzsze pod uwage, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje powoda, jako caltkowicie
bezzasadna.



