Sygn. akt IT Ca 212/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2013 r.

Sad Okregowy w Bialymstoku II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mirostaw Trzaska
Protokolant: st. sekr. sad. Zofia Szczesnowicz

po rozpoznaniu w dniu 19 kwietnia 2013 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa L. K.

przeciwko E. L.

0 roszczenia z umowy najmu

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Bialymstoku

z dnia 14 grudnia 2012 r. sygn. akt I C 1605/12

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 300 zlotych tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego w postepowaniu odwolawczym.

UZASADNIENIE

Powodd L. K. wystapil o zasadzenie od pozwanej E. L. kwoty 3.564,80 zlotych z ustawowymi odsetkami tytulem
zaleglego czynszu najmu lokalu uzytkowego za okres od lutego do kwietnia 2012 roku oraz réwnowartosci podatku od
nieruchomoéci za okres 2011 roku i cztery pierwsze miesiace 2012 roku.

Pozwana wnosila o oddalenie pow6dztwa w calo$ci. Twierdzila, Zze strony w momencie podpisywania aneksu do
umowy w kwietniu 2011 roku dokonaly ustnych ustalen dopuszczajacych mozliwo$é rozwigzania umowy przez
wypowiedzenie oraz podniosla fakt wypowiedzenia tej umowy w trybie art. 682 kc wobec braku wyposazenia lokalu
w sanitariaty.

Wyrokiem z dnia 14 grudnia 2012 roku Sad Rejonowy zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 3.300 zlotych z
ustawowymi odsetkami i oddalil pow6dztwo w pozostalej czesci.



W uzasadnieniu swego rozstrzygniecia wskazal, ze w dniu 11 marca 2010 roku pomiedzy L. K., jako wynajmujacym, a
E. B.,jako najemca, doszlo do zawarcia umowy najmu lokalu nr (...) polozonego w CH P. przy ul. (...) w B. o powierzchni

17 m>. Najemca zobowiazala sie do uiszczania wynajmujacemu miesiecznego czynszu w wysokoéci 1.200 zlotych
brutto oraz ponoszenia w catoéci kosztow energii elektrycznej, innych oplat zwiazanych z prowadzeniem dzialalnoSci
gospodarczej przez najemce na rzecz CH P. oraz podatku od nieruchomo$ci wg naliczenia, w okresie obowigzywania
umowy, nie krocej niz do dnia przekazania pawilonu protokolem zdawczo-odbiorczym wynajmujacemu. Umowa
zostala zawarta na okres od dnia 1 maja 2010 roku do dnia 30 kwietnia 2011 roku, z mozliwos$cia jej przedluzenia.
Przekazanie lokalu najemcy nastapilo w dniu 11 marca 2010 roku. Najemczyni przez okres obowigzywania umowy
wywiagzywala sie z jej warunkow.

W dniu 28 kwietnia 2011 roku strony podpisaly aneks do umowy najmu z dnia 11 marca 2010 roku, moca ktérego
przedluzyly obowiazywanie umowy najmu na dalszy czas okres$lony od dnia 1 maja 2011 roku do dnia 30 kwietnia
2012 roku. Jednocze$nie ustalily wysoko$¢ miesiecznego czynszu na kwote 1.100 zlotych. Pozostale warunki umowy
mialy obowigzywaé bez zmian.

W dniu 9 maja 2012 roku E. B. zdala L. K. wynajmowany lokal. Pismem z dnia 13 lutego 2012 roku L. K. wezwal E.
B. do uregulowania czynszu najmu za miesiac luty 2012 roku.

E. B. w odpowiedzi wskazala, iz dokonala wypowiedzenia umowy najmu w dniu 2 lutego 2012 roku, ze skutkiem na
dzien 31 stycznia 2012 roku. E. B. wskazywala, iz L. K. zostal poinformowany o wypowiedzeniu dnia 31 grudnia 2011
roku.

W odpowiedzi L. K. wskazal, iz umowa najmu zostala zawarta na czas okres§lony do dnia 30 kwietnia 2012 roku i nie
przewidywala mozliwosci jej wypowiedzenia przez ktorakolwiek ze stron, a zatem w $wietle art. 673 § 3 k.c. brak jest
mozliwo$ci skutecznego zlozenia o§wiadczenia woli odnosnie jej rozwigzania przed uptywem okresu obowigzywania
umowy. Z uwagi na powyzsze zadanie zaplaty czynszu najmu jest zasadne.

Pismem z dnia 1 czerwca 2012 roku wynajmujacy wezwal najemce do uiszczenia kwoty 3.910 zlotych, na ktéra sklada
sie kwota 3.300 zlotych tytulem czynszu najmu za miesigc luty, marzec i kwiecien 2012 roku oraz kwota 610 ztotych
tytulem nieuregulowanych kosztow dotyczacych oplaty podatku od nieruchomoéci.

W przypadku najmu zawartego na czas oznaczony, sposob i termin jego wypowiedzenia zostal okreslony w tresci
przepisu art. 673 § 3 k.c., z ktérego wynika, iz jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy, jak i
najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie.

Analiza tre$ci umowy najmu z dnia 28 kwietnia 2011 roku wskazuje, iz strony nie przewidzialy mozliwo$ci
weze$niejszego wypowiedzenia stosunku najmu. Pozwana nie udowodnila takze w jakikolwiek obiektywny sposéb, aby
przed data podpisania aneksu oraz w momencie jego podpisania strony dokonaly ustnych ustalen dopuszczajacych
mozliwo$¢ wezedniejszego rozwigzania umowy najmu. Twierdzenia te nie znajduja potwierdzenia w stanowisku strony
powodowej. Wynajmujacy nie wyrazil takze zgody na rozwigzanie umowy za porozumieniem stron.

Za nieskuteczne nalezy takze uznaé¢ wypowiedzenie przez pozwana umowy najmu lokalu w oparciu o przepis art.
682 k.c. Jako okoliczno$¢ uzasadniajaca wypowiedzenie umowy pozwana wskazywala, iz lokal nie byt wyposazony w
sanitariaty, za$§ pozwana w dacie rozwigzania umowy byla w zaawansowanej cigzy. Praca w lokalu zagrazala zdrowiu
pozwanej i jej nienarodzonemu dziecku.

W orzecznictwie jako przyklad sytuacji faktycznych odnoszacych sie do stanu najetego lokalu wskazuje sie na
zawilgocenie, zgrzybienie, emitowanie przez materialy uzyte do budowy budynku (w ktérym znajduje sie lokal)
substancji toksycznych, niebezpieczenstwo zawalenia sie Sciany, sufitu lub calego budynku oraz zagrazajace zdrowiu
oddzialywanie sgsiednich lokali lub nieruchomo$ci - nadmierny halas, emisja czynnikow wywolujacych alergie. Jak
wyjaénit SN w wyroku z dnia 21 maja 1974 r., I CR 199/74, OSP 1975, z. 3, poz. 67, stan zagrozenia zycia lub mienia
0s6b zamieszkujacych budynek to nie tylko stan polegajacy na tym, ze budynek jest zagrozony bezpos$rednio w swym



fizycznym istnieniu, ale takze stan wynikajacy z zagrozenia zycia na skutek warunkéw antysanitarnych, jak nadmierne
zawilgocenie i zagrzybienie, ktérych nie usuwa sie przez okres kilkuletni. Takze uzycie przez wykonawce do budowy
domu (mieszkania) materialéw budowlanych emitujacych substancje toksyczne, ktére zagrazajg zdrowiu lub zyciu
0s6b korzystajacych z tego domu lub mieszkania, rodzi odpowiedzialno$é cywilng wykonawcy wobec tych osob za
szkode wyrzadzona takim dzialaniem, a szkody tej nie moze uchyli¢ brak formalnych zakazéw uzycia takich materialow
(wyrok SN z dnia 1 grudnia 1986 r., II CR 362/86, OSNC 1988, nr 7—8, poz. 98). Jak z tego wynika, uzycie takich
materialow stwarzaé moze zagrozenie dla zdrowia oséb przebywajacych wlokalu uzasadniajace wypowiedzenie najmu
na podstawie art. 682 k.c.

W éwietle tak rozumianego stanu zagrozenia zdrowia lub Zycia nie sposéb uznaé za spelniajacego te warunki fakt
braku sanitariatébw. Okoliczno$é ta w zaden sposob nie zagrazala jej zyciu ani zdrowiu. Pozwana zdaniem Sadu nie
przedstawila zadnych dowodéw na to, ze wykonywanie pracy w lokalu wynajmowanym przez powoda zagraza jej
zdrowiu.

Na uwzglednienie w ocenie Sadu nie zastlugiwalo natomiast zadanie zaplaty kwoty 264,80 zlotych. Pozwany nie
wykazal, z jakiego tytutu dochodzi powyzszej kwoty, a nawet jezeli stanowi ona podatek od nieruchomo$ci, nie wykazatl
jej wysokoéci poprzez przedstawienie stosownego naliczenia przez Urzad Miejski w B.. W mysl zasady ciezaru dowodu
ustanowionej w art. 6 k.c. ten kto powotujac sie na przystugujace mu prawo, zada czego$ od innej osoby, obowigzany
jest udowodni¢ fakty wskazujgce to na uprawnienie.

Wyrok ten zaskarzyla apelacjq pozwana w czesci uwzgledniajgcej powédztwo.
Zarzucila muw:

a) naruszenie art. 65 § 2 kc poprzez bezpodstawne jego niezastosowanie, a oparcie sie przez
Sad Rejonowy jedynie na literalnym brzmieniu umowy (aneksu) oraz stanowisku powoda
prezentowanego w toku postepowania sqgdowego oraz bezpodstawne przyjecie przez Sad, iz wola
stron umowy najmu bylo przedtuzenie czasu jej trwania na czas okreslony tj. do 30 kwietnia 2012
roku podczas gdy jak to wynika z zeznan pozwanej oraz zgloszonego w sprawie swiadka wolq stron
bylo przedtuzenie umowy najmu lecz z mozliwosciq jej wcezesniejszego zakonczenia;

b) naruszenie art. 682 kc poprzez bezpodstawne przyjecie, iz wypowiedzenie umowy najmu zlozone
przez pozwang powodowi listem poleconym bylo nieskuteczne, jak réwniez zbyt waskie przyjecie
przez Sad wykladni w/w przepisu zgodnie z ktérq brak sanitariatéow (WC) w wynajmowanym
lokalu nie stanowil zagrozenia zdrowia lub zycia ciezarnej pozwanej i jej nienarodzonego dziecka,
a ponadto ze pozwana nie przedstawila zadnych dowodoéw na to, ze wykonywanie przez niq pracy
w lokalu wynajmowanym zagraza jej zdrowiu;

¢) naruszenie art. 213 § 1 kpc poprzez bezpodstawne pominiecie przez Sad Rejonowy faktow
powszechnie znanych tj. okolicznosci, ze kobieta w ciqzy zmuszona jest do znacznie czestszego
korzystania z sanitariatéow niz osoba nie bedgca w ciqzy, a wstrzymywanie moczu przez kilka
godzin pracy w lokalu nie wyposazonym w WC w sposéb bezposredni zagraza zdrowiu ciezarnej
kobiety i jej nienarodzonego dziecka;

d) naruszenie art. 278 § 1 kpc poprzez bledne przyjecie, iz w przedmiotowej sprawie niezbednym jest
uzyskanie przez Sqad wiadomosci specjalnych pomimo gdy powszechnie wiadomym jest, iz kobiety
ciezarne muszq korzysta¢ z sanitariatéow znacznie czesciej niz pozostale osoby, a uniemozliwienie
korzystania z nich negatywnie wplywa na stan zdrowia zaréwno ciezarnej kobiety, jak i noszonego
przez niq dziecka;

e) naruszenie art. 233 § 1 kpc poprzez nie rozwazenie przez Sqgd Rejonowy zebranego w
sprawie materiatu dowodowego w sposob wszechstronny i obiektywny, a w szczegélnosci poprzez



bezpodstawne przyjecie, iz zlozone wypowiedzenie bylo bezskuteczne, zas pozwana nie miala
podstaw do wecezesniejszego rozwiqzania umowy najmu w oparciu o przepis art. 682 kc podczas,
gdy jak zostalo to udowodnione w sprawie w dacie zlozenia przedmiotowego wypowiedzenia
pozostawala w zaawansowanej ciqzy, a wynagjmowany lokal nie byl wyposazony w sanitariaty;

f) naruszenie art. 328 § 2 kpc poprzez nie wskazanie w uzasadnieniu wyroku podstawy faktycznej
rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenia faktéow, ktéore Sqd uznal za udowodnione, dowodoéw
na ktoére sie opart i przyczyn, dla ktorych dowodom wskazanym przez pozwanqg Sqd odmoéwil
wiarygodnosci i mocy dowodowej, a takze wyjasnienia podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem
przepisow prawa.

Wskazujge na powyzsze pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa
ewentualnie o jego uchylenie 1 przekazanie sprawy Sqdowi Rejonowemu w Bialymstoku do
ponownego rozpoznania.

SAD OKREGOWY USTALIL 1 ZWAZYE, CO NASTEPUJE:
Apelacja pozwanej nie jest zasadna.
Ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji sa prawidlowe i Sad Okregowy przyjmuje je za wlasne.

Whbrew wysunietemu w apelacji zarzutowi trafne jest takze ustalenie, iz zawierajac w dniu 28 kwietnia 2011 roku
aneks do umowy najmu strony nie wprowadzily do laczacej je umowy postanowien umozliwiajacych jej wypowiedzenie
przed terminem 30 kwietnia 2012 roku. Przede wszystkim w § 15 umowy najmu z dnia 11 marca 2010 roku strony
postanowily, iz wszelkie zmiany tre$ci umowy wymagaja zgody stron, przy zachowaniu formy pisemnej pod rygorem
niewazno$ci (umowa najmu karta 9). W umowie w/w ani tez w aneksie do niej z dnia 28 kwietnia 2011 roku nie ma
postanowien odno$nie mozliwo$ci wypowiedzenia jej przez jedna ze stron i obie te umowy zawarte zostaly na czas
jednego roku (karta 6 — 10 i karta 13). Zgodnie z brzmieniem cytowanego § 15 umowy najmu wprowadzenie zmian
do przedmiotowej umowy najmu (w tym w szczeg6lnosci odnoénie podstaw wypowiedzenia jej przez jedng ze stron)
wymagalo zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Ustne ustalenia w tym przedmiocie poczynione przy

podpisywaniu aneksu w dniu 28 kwietnia 2011 roku bylyby wiec objete niewazno$cia.

Nalezy takze stwierdzi¢, ze pozwana nie wykazata wprowadzenia takich postanowien do umowy zeznaniami §wiadka
T. B. (1). Bedac matka pozwanej $wiadek zeznala o rozmowie z powodem w okresie gdy pozwana zaszla w ciaze i
powstal problem czestego korzystania z toalety. Jednocze$nie Swiadek we wrzeSniu 2011 roku przestala pracowaé¢ w
Centrum P. i od tego czasu pozwana przestala korzysta¢ z toalety u Swiadka. Byly rozmowy o zamontowaniu toalety
na koszt pozwanej oraz o mozliwosci znalezienia innego najemcy w miejsce pozwanej. Z tresci zeznan tego $wiadka
wynika fakt prowadzenia rozméw co do mozliwych sposobéw rozwiazania problemoéw powstalych po wrzeéniu 2011
roku (kiedy to pozwana zaszla w cigze a jej matka przestata prowadzié pobliski sklep wyposazony w toalete). Nie ma
w nich natomiast stwierdzenia azeby doszlo do zmiany laczacej strony umowy najmu tj. odnoénie okreslenia podstaw
wypowiedzenie tej umowy oraz terminéw wypowiedzenia.

Nie sa zasadne zarzuty apelacji pozwanej dotyczace naruszenia art. 682 kodeksu cywilnego. Przepis ten przewiduje
mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy najmu, jezeli wady najetego lokalu sa tego rodzaju, ze zagrazaja zdrowiu najemcy
lub jego domownikow. Wadami takimi moze by¢é w szczegbdlno$ci zawilgocenie, zagrzybienie, niebezpieczenistwo
zawalenia sie Sciany czy calego budynku (patrz F. Blahuta ,,Komentarz do kodeksu cywilnego” 1972 t. 2, str. 1479).
W orzeczeniu z dnia 21 maja 1974 roku II CR 199/74 Sad Najwyzszy podal, iz nie usuwanie przez okres kilkuletni
zagrzybienia lokalu wywolujacego alergie lub uzycie do budowy mieszkania materialébw emitujacych substancje
toksyczne (ktore zagrazaja zdrowiu lub zyciu lokatoréw) wypelniajac znamiona wad lokalu o jakich mowa w art. 682
ke. Chodzi zatem o zly stan techniczny lokalu (wady), ktory bezposérednio zagraza zdrowiu najemcy.



W sprawie niniejszej stan techniczny lokalu byl dobry i przez niespelna dwa lata w pelni odpowiadatl potrzebom
pozwanej jako pawilon handlowy (protokét zdawezo — odbiorczy z 11 marca 2010 roku). W lokalu tym nie powstaly
wady techniczne w rozumieniu art. 682 kc lecz pod koniec 2011 roku ujawnila sie niedogodno$¢ polegajaca
na potrzebie pozwanej czestszego korzystania z lazienki (a te znajdowaly sie w lokalach sgsiednich Centrum
Handlowego Park). Taka niedogodno$¢ powodowaé mogla pewne uciazliwo$ci w prowadzeniu sklepu (po zaprzestaniu
prowadzenia sklepu sasiedniego przez matke pozwanej konieczne bylo porozumienie sie z nowym najemca lokalu
odnoénie udostepnienia toalety). Nie mozna uznaé takiej sytuacji odnoszacej sie do lepszej czy gorszej dogodnoéci w
korzystaniu z lokalu za wade fizyczna lokalu zagrazajaca zdrowiu pozwanej w rozumieniu art. 682 kc. Doda¢ nalezy,
iz przedmiotowy lokal posiadal tzw. wezel sanitarny, a powdd wyrazal zgode na urzadzenie lazienki przez pozwana
(fakt niesporny i podany tez w zeznaniach Swiadka T. B.).

W Swietle powyzszego uznaé nalezy za bezskuteczne wypowiedzenie umowy najmu zlozone przez pozwang w dniu 31
grudnia 2011 roku powolujace sie na brak odpowiedniego zaplecza sanitarnego (karta 43).

Oddalenie apelacji pozwanej jako bezzasadnej przez Sad Okregowy nastapito w my$l art. 385 kpc.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono zgodnie z zasadg odpowiedzialnoéci za wynik procesu (art. 108 §
1kpewzw. z art. 98 § 1i 3 kpc).



