Sygn. akt: X C 63/17 upr.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 maja 2017 1.

Sad Rejonowy w Toruniu X Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczaca: SSR Katarzyna Malinowska
Protokolant: sekr. sgdowy Katarzyna Domanska
po rozpoznaniu w dniu 15 maja 2017 r. w Toruniu
sprawy z powodztwa Z. K.

przeciwko K. S.

o zaplate

oddala powddztwo.

SSR Katarzyna Malinowska

Sygnatura akt X C 63/17

UZASADNIENIE

Powod Z. K. wniost 6 pazdziernika 2016 r. pozew o zaplate kwoty 2.520 zl wraz z odsetkami i kosztami procesu
przeciwko pozwanej K. S..

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powod zawarl z pozwana umowe najmu czesci lokalu mieszkalnego na czas
okreslony od dnia 1 pazdziernika 2015 r. do dnia 30 czerwca 2016 r., a miesieczna kwota czynszu za najem wynosila
280 zk. Powod wskazal, ze pozwana mimo wigzacej umowy po okolo miesigcu opuscila lokal i nie rozwigzala umowy
najmu w sposob skuteczny. Powod wskazal, ze zgodnie z brzmieniem umowy jej rozwigzanie moglo nastapic wylacze w
wypadkach $cidle limitowanych trescia ust. 13 umowy, tj. w razie zaklocenia porzadku domowego, powstania zalegloSci
platniczych, bezumownego podnajmowania lub uzyczenia lokalu osobom trzecim, a zadna z tych okolicznoSci w
sprawie nie wystapila. W ocenie powoda, umowa obowiazywala przez caly okres jej trwania tj. do dnia 30 czerwca
2016 r., a wynajeta cze$¢ lokalu pozostawala przez ten czas do dyspozycji pozwane;j.

W dniu 8 grudnia 2016 r. w tutejszym Sadzie wydano nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym zgodny z
zadaniem pozwu, ktory utracil moc z uwagi na skuteczne wniesienie przez pozwana sprzeciwu od nakazu zaplaty.

Pozwana w sprzeciwie wniosla o oddalenie powb6dztwa w caloSci. Pozwana przyznala, ze z pozwanym rzeczywiScie
laczyta ja umowa najmu czesci lokalu, jednakze zostala ona zawarta 5 pazdziernika 2015 r., a nie jak wskazal powod
24 sierpnia 2015 r. Pozwana przyznala rowniez, ze opuécila lokal pod koniec pazdziernika, jednak uczynila to juz po
dokonanym wypowiedzeniu umowy najmu. Wskazala, ze z uwagi na trudnosci w kontakcie z powodem, unikanie jej,
wypowiedzenia dokonata ona poprzez wrzucenie koperty z o§wiadczeniem do skrzynki pocztowej powoda. Pozwana
wskazala, ze wypowiedzenie zostalo dokonane z uwagi na ujawniajace sie wady budynku, w ktérym znajdowatl sie lokal,
takie jak wilgo¢, nieszczelne okna, niesprawne kaloryfery, panujacy brud w czeéciach wspolnych budynku. Pozwana
wskazal rowniez, ze kazdy zgloszony powodowi problem byl przez niego bagatelizowany, zachowywal sie on roéwniez



wobec niej bardzo niemilo, a nawet agresywnie. Pozwana wskazala rowniez, ze powdd nie rozliczyl sie z nig z uiszczonej
kaucji.

W odpowiedzi na sprzeciw strona powodowa podtrzymala twierdzenia pozwu. Powdd podniosl, ze wszelkie
twierdzenia pozwanej sa bezpodstawne, bowiem w trakcie jej zamieszkiwania w lokalu nie zglaszala ona jakichkolwiek
zastrzezen do panujacych warunkéw. Zastrzezen nie zglaszali tez inni najemcy. W ocenie powoda pozwana nie
dokonala skutecznie wypowiedzenia umowy, nie zdala powodowi réwniez kluczy od mieszkania, a porzucila je,
narazajac powoda na szkode. Co do braku rozliczenia kaucji, powdd wskazal, ze zgodnie z umowg w razie rozwigzania
umowy na czas okre§lony kaucja nie podlega zwrotowi.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 5 pazdziernika 2015 r. Z. K. i K. S. zawarli umowe najmu czeSci lokalu, znajdujacego sie w budynku
mieszkalnym na ulicy (...) w T., nalezacym do Z. K.. Umowa zostala zawarta na czas okre$lony do 30 czerwca 2016 r.
Zgodnie z umowa najemca mial uiszeza¢ comiesieczny czynsz w wysokoSci 280 zl, a takze kaucje w wysokoSci 200 zt.
Do rozliczenia z kaucji na koniec najmu pozostawala optata za sprzatanie ogbélne w wysokosci 0,50 zl dziennie. Strony
ustalily mozliwo$¢ wezeéniejszego rozwigzania umowy najmu w trybie warunkowym:

- pod warunkiem zaklécenia porzadku domowego, ciszy nocnej w sposob ucigzliwy dla innych domownikéw;
- pod warunkiem powstania zaleglo$ci platniczych, przekraczajacych warto$¢ 1 miesiecznego czynszu;

- pod warunkiem bezumownego podnajmowania lub uzyczenia osobom trzecim.

Bezsporne oraz dowod:

- umowa najmu wraz z regulaminem — k. 6-8 akt

- zeznania $wiadka J. S. (1) — k. 69-70 akt

- zeznania §wiadka A. G. — k. 70-71 akt

- zeznania Swiadka A. K. — k. 70 akt

- przestuchanie pozwanej K. S. — k. 71 akt

Pozwana objela w uzywanie cze$¢ pokoju w budynku nalezacym do powoda w dniu 5 pazdziernika 2016 r. wraz
rozpoczeciem roku akademickiego. W pokoju pozwana zamieszkiwala z wspolokatorka A. K.. Wszyscy najemcy mogli
korzystaé ze wspoélnej kuchni i lazienek.

Dowod:

- zeznania $wiadka A. K.- k. 70 akt

- zeznania $wiadka P. G. (1)- k. 70 akt

- przestuchanie strony pozwanej K. S. — k. 71akt

W trakcie zajmowania pokoju przez pozwana okazalo sie, ze w budynku jest wilgo¢, sa nieszczelne okna i niesprawne
kaloryfery. Mimo potracanej z kaucji oplaty za sprzatanie w wysokoéci 0,50 zt dziennie, czeéci wspdlne domu nie byty
sprzatane. Pozwana zwracala sie do powoda z informacjg o tym, Ze jest brudno i zimno jednak prosby byly przez niego
bagatelizowane, a on sam w sposdb bardzo negatywny i arogancki zwracal sie do pozwane;j.

Dowdd:



- dokumentacja fotograficzna — k. 30 -34 akt
- zeznania $wiadka A. K.- k. 70 akt

- zeznania $wiadka A. G. — k. 70-71 akt

- zeznania $wiadka J. S. (2) — k. 69 — 70 akt
- przestuchanie pozwanej K. S. — k. 71 akt

Pozwana pod koniec paZzdziernika 2015r. postanowila opusci¢ lokal powoda i wypowiedzie¢ umowe. Przyczyna tego
byl ziab, wilgo¢, plesn w lokalu i brud w czeéciach wspdlnych, co zagrazalo jej zdrowiu, nadto bylo bezposrednim
nastepstwem wulgarnego i agresywnego zachowania powoda wobec niej, zwigzanego z zaparkowaniem przez nig
samochodem nieSwiadomie na miejscu powoda. Mimo préb kontaktu z powodem, nie udalo jej sie osobiscie przekazac
wypowiedzenia, bowiem powdd unikal jej i nie chcial przyja¢ do wiadomosci decyzji pozwanej o opuszczeniu pokoju.
W zaistnialej sytuacji pozwana o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy wraz z kluczami do pokoju wlozyla do koperty,
ktbra nastepnie umiescila w skrzynce pocztowej powoda, o czym poinformowala go telefonicznie. Pani G.- zarzadca
domu nie byla w tym czasie obecna. Wraz z P. G. (2) pozwana spakowala wszystkie swoje rzeczy i opuscila lokal.

Dowod:

- dokumentacja fotograficzna — k. 35 akt
- zeznania $wiadka A. G. — k. 70-71 akt

- zeznania $wiadka A. K.- k. 70 akt

- zeznania $wiadka P. G. (1)- k. 70 akt

- zeznania $wiadka J. S. (2) — k. 69-70 akt
- przestuchanie pozwanej K. S. — k 71 akt
Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny sprawy zostal ustalony na podstawie dokumentéw dolgczonych do akt przez strony, a takze zeznan
swiadkow J. S. (2), A. K., P. G. (1), A. G., oraz dowodu z przeshuchania stron Z. K. i K. S..

Dokumenty zgromadzone w sprawie zostaly uznane przez Sad za wiarygodne, a co do ich autentycznos$ci nie mialy
zastrzezen rowniez strony procesu.

Zeznaniom $wiadka J. S. (2) Sad dal wiare w caloéci. Swiadek zeznal, ze cérka informowala jg zlych warunkach
panujacych w budynku, a takze o tym, Zze wynajmujacy zachowywat sie w stosunku do coérki agresywnie, zwlaszcza
wtedy kiedy zglasza mu usterki. Podala rowniez, ze corka zalila sie, ze w lokalu jest brudno, zimno, jest plesn.

Zeznaniom $wiadka A. K. Sad dal w pelni wiare, bowiem jej zeznania byly logiczne i spdjne, a takze odpowiadaly
zgromadzonemu w sprawie materialowi dowodowemu. Swiadek byla wspoétlokatorka pozwanej. Podala, ze w pokoju
przez nie zajmowanym nie bylo w ogoéle grzane, bylo czué stechlizne, a przez to zachorowala na zapalenie ptuc i oskrzeli.
Powod w jej ocenie reagowal nieprzyjemnie na zgloszony zarzut chlodu w pokoju twierdzac, ze nie ma potrzeby
grzania, bo nie ma okresu grzewczego. Swiadek podala, Ze pamieta sytuacje, w ktorej pozwana plakala przez powoda,
bowiem ten nakrzyczal na nia za zle zaparkowanie samochodu, a takze Ze pozwana osobiscie chciala wypowiedziec¢
umowe najmu lokalu, ale powdd nie mial czasu sie z nia spotkac. A. K. zeznala, ze ona rowniez wypowiedziala umowe
najmu, a w trakcie tej czynnoéci powod bardzo sie zdenerwowal i méwil, ze umowy nie mozna wypowiedzie¢, poniewaz
jest to umowa na czas okreSlony i Swiadek musi tam mieszkaé. Powdd zachowal sie wtedy bardzo agresywnie w



stosunku do partnera Swiadka. Relacje z powodem skonczyly sie bardzo Zle, poniewaz powod oskarzyl bezpodstawnie
Swiadka i jej chlopaka o kradziez 2.000 zl.

Zeznania $wiadka P. G. (1) Sad uznal za prawdziwe, odpowiadajgce stanowi faktycznemu sprawy. Swiadek potwierdzil,
ze pozwana bardzo narzekala na warunku lokalowe, méwila o brudzie, plesni, wilgoci, zimnie. Podal réwniez, ze
pozwana mdwila mu negatywnym stosunku powoda do uwag na temat kiepskich warunkéw i proéb o poprawe sytuacji.
Swiadek wskazal, ze slyszal jak powdd krzyczal na najemce. Swiadek potwierdzil, ze pozwana nie mogla bezpoérednio
wreczy¢ powodowi wypowiedzenia i ze ostatecznie wraz z kluczami wrzucila koperte z o§wiadczeniem do skrzynki
pocztowej powoda.

Zeznania A. G. ocenione zostaly jako prawdziwe. A. G. jako zarzadca nieruchomosci podala, ze w czasie zamieszkiwania
pozwanej w budynku przy ulicy (...) przebywala na urlopie i nie ma wiedzy jakie uwagi zglaszala pozwana do stanu
nieruchomosci. Podala, ze w czasie jej nieobecno$ci kto$§ mial sprzatac czeéci wspolne budynku, ale nie wie kto.

Zeznania wyzej wskazanych swiadkow i pozwanej byly tozsame, wzajemnie sie uzupelnialy, tworzac logiczna i sp6jna
calo$¢. Sad w tych zeznaniach nie dopatrzyl sie sprzeczno$ci, czy uzgodnien dokonanych na potrzeby przedmiotowego
procesu.

Twierdzenia powoda Z. K. ocenione zostaly przez Sad jako nieprawdziwe w tej czesci, w jakiej opisal on charakter
bezposrednich kontaktéw laczacych go z pozwang, przedmiotem ktorych bylo korzystanie przez pozwana z pokoju i
czedci wspdlnych budynku. Sad nie dal tez wiary twierdzeniom powoda o prawidlowych warunkach nieruchomosci i
o braku zastrzezen pozwanej co do przedmiotu najmu.

Sad ocenil z kolei jako racjonalne, spdjne i logiczne twierdzenia pozwanej K. S.. Pozwana w sposob szczegblowy
opisala, ze w dacie podpisywania umowy najmu czeSci wspdlne budynku byly posprzatane i schludne, jednak po kilku
dniach zaczelo robié sie brudno, poniewaz pani G. byla na urlopie i w tych pomieszczeniach nikt nie sprzatal. Strona
podala, ze uwagi o zlych warunkach i wadach budynku byly przez powoda puszczane mimo uszu, nie reagowal on na
uwagi najemcow. Podala rowniez, ze byt on dla niej bardzo nieuprzejmy i wulgarny kiedy nie§wiadomie zaparkowata
samochod na miejscu przeznaczonym przez powoda. Pozwana opisala w jaki spos6b wypowiedziala umowe najmu.

Za bezsporny w rozpatrywanej sprawie nalezy uznac fakt, ze strony laczyl stosunek najmu na podstawie, ktoérego K.
S. zajmowala cze$é pokoju w nieruchomosci powoda znajdujacej sie przy ulicy (...) w T.. Bezsporne jest réwniez to, ze
pozwana po niecalym miesigcu wyprowadzila sie z pokoju i go nie zajmowala.

Za sporne uznac¢ nalezy natomiast to czy pozwana miala mozliwo$¢ wypowiedzenia laczacej strony umowy na czas
okreslony, a jesli tak to na jakiej podstawie prawnej i tym samym czy powodowi nalezy sie czynsz najmu za okres od
listopada do czerwca 2015 r., okres w ktorym pozwana nie zamieszkiwala juz w pokoju.

Sad uznal, ze roszczenie powoda nie zastuguje na uwzglednienie w calosci.

Jak wskazuje art. 67383 k.c. jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zarobwno wynajmujacy, jak i najemca moga
wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre§lonych w umowie. W umowie, ktéra zawarly strony wprowadzono katalog
zamkniety przyczyn, z powodu ktorych umowa zawarta na czas okre$lony, moze by¢ rozwigzana wczesniej tj. pod
warunkiem zaklocania porzadku domowego, ciszy nocnej w sposob ucigzliwy dla innych domownikéw, powstania
zaleglo$ci platniczych przekraczajacych warto$¢ 1 miesiecznego czynszu, bezumownego podnajmowania lub uzyczenia
osobom trzecim. Jak wynika z powyzszego, strony ustalajac enumeratywnie przyczyny wcze$niejszego rozwigzania
umowy, nie daly sobie mozliwoS$ci rozwigzania umowy z uwagi na inne uwarunkowania.

Analiza umowy doprowadzita do wniosku, ze celem takiego a nie innego uksztaltowania przez powoda umowy, bylo
nadanie jedynie jemu uprawnienia do wypowiedzenia umowy z uwagi na nieprawidtowe zachowanie najemcow, sam
najemca natomiast, nie moglby rozwiaza¢ umowy z zadnego powodu, co juz na wstepnie wskazuje na charakter
laczacego strony stosunku, w ktorym wynajmujacy ma pozycje silniejsza, a strony nie sa rowne.



Przepisy kodeksu cywilnego normujace umowne stosunku najmu moga prowadzi¢ do wniosku, ze umowe zawartg
na czas okre§lony ustawodawca utozsamia z umowa trwala, czyli taka ktéra laczy strony na czas oznaczony.
Takie unormowanie ma prowadzi¢ do stabilizacji, pewnosci stron co do przyslugujacych im uprawnien czy
zobowigzan. Jednakze w orzecznictwie broniony jest réwniez poglad, ze umowa najmu lub dzierzawy zawarta na
czas oznaczony moze byc zawsze skutecznie wypowiedziana, nawet bez podania przyczyny. Koncepcje taka przyjat
SN w wyroku z 25 listopada 2005 r. V CK 370/05. Rowniez liczni przedstawiciele doktryny wypowiedzieli sie za
pelna swoboda wypowiadania uméw zawartych na czas oznaczony. Zwolennicy tego pogladu zwracaja uwage, ze
zaostrzenie swobodnego prawa wypowiedzenia w umowie zawartej na czas oznaczony nie prowadzi do wewnetrznej
sprzeczno$ci zobowiazania, ktérego zrodlem jest ta umowa. Termin koficowy oznacza wowczas tylko tyle, ze stosunek
zobowiazaniowy wygasnie najpdzniej w okreslonej chwili bez potrzeby jego wypowiadania. Pojecie uméw zawartych
na czas oznaczony i nieoznaczony nie jest bowiem tozsame z umowami trwalymi i nietrwalymi. To czy umowa jest
trwala nalezy ustali¢ na podstawie caloksztaltu treSci umowy, a nie tyko na podstawie caloksztaltu tre$ci umowy, a nie
tylko na podstawie terminu jej ustania, nie ma za$ podstaw by twierdzié, ze umowa z zastrzezonym terminem musi
by¢ umowa bezwzglednie trwala (vide wyrok S.0. w Plocku IV Ca 974/15).

Nalezy jednak zwroci¢ uwage, ze stabilizacja, wynikajaca z zawierania uméw najmu na czas okre$lony, pomijajac
rozwazania powyzej, nie ma charakteru absolutnego, poniewaz przepisy kodeksu cywilnego wprost przewiduja, w
pewnych sytuacjach mozliwo$¢ przedwczesnego rozwigzania umowy na czas oznaczony.

Miedzy innymi zgodnie z art. 664 §2 k.c. ,, jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miala wady, ktore uniemozliwiaja
przewidziane w umowie uzywanie rzecz, albo jezyli wady takie powstaly pdzniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego
zawiadomienia nie usunagl ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usungé sie nie dadza najemca moze
wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia”. Zgodnie natomiast z art. 682 ,jezeli wady najetego
lokalu sa tego rodzaju, ze zagrazaja zdrowiu najemcy lub jego domownikéw albo 0s6b u niego zatrudnionych, najemca
moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania termindéw wypowiedzenia, chociazby w chwili zawarcia umowy wiedzial
o wadach”.

Jak wynika z zebranego w sprawie materiatu dowodowego, a przede wszystkim z zeznan $wiadkéw i twierdzen
pozwanej, ktorym Sad dal wiare, bezposrednia przyczyna wyprowadzenia sie pozwanej z pokoju byly bardzo zle
warunku lokalowe. Jak wskazala pozwana oraz jej wspdélokatorka pokoj, w ktorym mieszkaly byl zawilgocony,
na Scianach pojawil sie grzyb, w pokoju panowal rowniez chlod. Takze wspolne pomieszczenia w budynku takie
jak kuchnia i lazienka nie wygladaly higienicznie. Z uwagi na to, Ze w pomieszczeniach tych po rozpoczeciu roku
akademickiego nie bylo sprzatane przez zarzadce nieruchomosci, z uwagi na duza ilo$¢ korzystajacych, szybko zrobito
sie brudno i nieprzyjemnie. Powdd, mimo zgloszen o pojawiajacych sie problemach z nieszczelno$cia okien, chtodem,
brudem i wilgocia, nie reagowal na nie i sprawial wrazenie jakby takich probleméw w ogole nie byto.

Panujace w calej nieruchomoéci jak i w pokoju zajmowanym przez pozwang warunki, zdaniem Sadu bezposrednio
zagrazaly zdrowiu pozwanej. Nie ma watpliwo$¢, ze wilgoé, pleén, chlod i niehigienicznie warunku w toaletach i kuchni
moga doprowadzi¢ do r6znego rodzaju schorzen. Zagrozenie dla zdrowia objawilo sie juz zapewne zapaleniem phuc
i oskrzeli u wspotlokatorki pozwane;j.

W ocenie Sadu istnialo wiec realne zagrozenie dla zdrowia pozwanej i miala ona mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy
najmu zawartej na czas okreslony, korzystajac z uprawnienia wynikajacego z art. 682 k.c. Perspektywa zamieszkiwania
przez pozwana przez kolejne 9 miesiecy (w tym w okresie zimowym) w lokalu zawilgoconym, zagrzybialym, chlodnym
i brudnym, byla nie do przyjecia dla pozwanej, tym bardziej, Ze musiala ona za takie warunki placi¢ comiesieczny
czynsz. Znamiennym jest to, ze pozwana zwracala uwage powodowi na pojawiajace sie problemu lokalowe, jednak
mimo wezwan do poprawy warunkdéw, nie nastgpito to, a powod zdawal sie nie zauwazaé niezadowolenia pozwane;j.

Odnoszac sie do twierdzen powoda, ze nie dotarlo do niego zadne wypowiedzenie umowy, na ktére powolywala sie
pozwana, dlatego stosunek najmu nadal trwat do czerwca 2016 r. , nalezy twierdzenia uznac te za niezasadne. Zgodnie
z tredcig art. 6181 k.c. o§wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwilg, gdy doszlo do niej



w taki sposob, ze mogla zapoznad sie z jego treScia. Pozwana natomiast przed opuszczeniem lokalu skontaktowala sie
z powodem telefonicznie i poinformowata go wypowiedzeniu umowy, a nastepnie wypowiedzenie umowy umiescita
w skrzynce pocztowej przy domu powoda . Fakt, ze powdd nie chciat sie z nig spotkaé i przyjaé o§wiadczenia woli nie
znaczenia, poniewaz powdd juz posiadat informacje o checi wypowiedzenia umowy. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
16 marca 1995 r., I PRN 2/95, wskazal nawet wprost, ze o§wiadczenie woli uznaje sie za skutecznie zlozone rowniez
wtedy, gdy adresat mogac zapoznac sie z jego treécia, celowo tego nie uczynil.

Uznanie przez powoda braku skuteczno$ci wypowiedzenia, naliczania pozwanej oplat za czas, w ktéorym pozwana
nie zamieszkiwala pokoju, to w ocenie Sadu naduzywanie przez powoda jego praw podmiotowych (art. 5 k.c.), ktore
uksztaltowal w umowie tak, aby jego pozycja byla silniejsza w stosunkach z najemcami.

Reasumujgc pozwana zado$éuczynila spoczywajacym na niej ciezarze dowodu ( art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c.) i
wykazala, ze dalsze zamieszkiwanie przez nig w lokalu powoda zagrazaloby jej zdrowiu, a co za tym idzie, ze byla
uprawniona do wypowiedzenia umowy zawartej na czas okre$lony zgodnie z art. 682 k.p.c.

Sad orzekl o oddaleniu powddztwa po myéli art. 65981 k.c. a contrario w zw. z art. 682 k.c.

SSR Katarzyna Malinowska



