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UZASADNIENIE

Powodka A. S. wniosla o zasadzenie od pozwanej (...) Spétka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w
miejscowosci K. tytulem naleznoéci czynszowych na rzecz powodki kwoty 2.700,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami i
kosztami procesu. Powddka podniosla, ze pozwany nie wypowiedzial skutecznie laczacej strony umowy najmu, umowa
zostala zawarta na czas okre§lony bez mozliwosci wczesniejszego jej rozwigzania, do dnia zlozenia pozwu nie doszlo
rowniez do rozwigzania umowy na zgodny wniosek stron. Powddka wskazala, ze pozwany odmowil zaplaty naleznego
czynszu.

W sprzeciwie od wydanego w sprawie nakazu zaplaty pozwana podniosla, ze lgczaca strony umowa najmu zostala
rozwigzana, pozwana opuécila lokal z dniem 30 listopada 2011 r. Pozwana zglosila zarzut potracenia kwoty 900,00
z} tytulem zwrotu kaucji zlozonej tytulem zabezpieczenia roszczen z umowy najmu, wniosta o oddalenie powodztwa
oraz o zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej kosztow procesu.

Wyrokiem z dnia 15 lipca 2014 r. Sad Rejonowy w Kutnie orzekl zgodnie z zadaniem pozwu. W uzasadnieniu swego
rozstrzygniecia Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 7 pazdziernika 2010 1. A. S. zawarla z (...) Spoltka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w miejscowoSci
K. umowe najmu lokalu mieszkalnego. Przedmiotem umowy byla cze$¢ domu znajdujacego sie w K. przy ul. (...)
skladajaca sie z jednego pokoju, przedpokoju, balkonu. Przedmiot najmu zostal przekazany najemcy w dniu 11
pazdziernika 2010 r. Zgodnie z umowa najmu najemca zobowiazany byl do zaplaty czynszu najmu w kwocie 900,00
zl miesiecznie. Strony ustalily, ze czynsz mial by¢ platny z géry do dnia dwunastego kazdego miesiaca przelewem na
konto osobiste wynajmujacego na podstawie rachunku wystawionego przez wynajmujacego. Najemca wplacil zgodnie
z postanowieniem umowy kaucje zwrotna w kwocie 900,00 zl. Strony ustalily, Ze umowa zostala zawarta na okres
dwoch lat od dnia jej podpisania i mogla by¢ przedtuzona na dalszy czas oznaczony za pisemna zgoda obydwu stron
w postaci aneksu do umowy. Umowa najmu mogla by¢ rozwigzana: 1) na mocy obopdlnej zgody stron i rozwigzania
umowy najmu, 2) jezeli lokal ulegnie uszkodzeniu lub z winy wynajmujacego nie bedzie nadawal sie do mieszkania,
3) w trybie natychmiastowym za pisemnym jednostronnym wypowiedzeniem przez wynajmujacego, jezeli najemca
bedzie zalegal z zaplata czynszu najmu lub oplat za media za okres co najmniej 14 dni od dostarczenia najemcy
rachunku przez wynajmujacego. Wszelkie zmiany do umowy wymagaly formy pisemnej. Oprocz pozwanego w domu
powddki pokoje wynajmowali dwaj inni najemcy.

Dzialajacy w imieniu pozwanego J. G. zajmowal sypialnie na parterze budynku od 1 listopada 2010 r. do 30 listopada
2011 1., po czym opuscil lokal.

Po pewnym czasie najemcy stwierdzili w najmowanych pomieszczeniach wystepowanie wad, ktore stwarzaly niezbyt
wygodne zamieszkiwanie w tym domu. Pierwsza wada, to zbyt stara sie¢ wodociggowa, wykonana z rur stalowych,
z ktérych wylatywala woda z ziarnami rdzy, powodujac zatykanie sie krandéw, ktére trzeba bylo co pewien czas
oczyszczac, wymieniaé sitka. Sedes w lazience okazal sie catkowicie zardzewialy. Schody z parteru na pierwsze pietro
stwarzaly pewne zagrozenie, nie mialy pochwytu. Sie¢ cieptownicza grozila zagotowaniem sie wody w rurach, co miato
miejsce w zimie z 2010 na 2011 rok. Od polowy 2011 roku zaczal pojawiaé sie fetor kanalizacyjny.

Najemcy nie zglaszali wynajmujgcemu zastrzezen odno$nie warunkéw w najmowanych lokalach.

W dniu 4 listopada 2011 r. A. S. sporzadzila i przedlozyla najemcom projekty anekséw do umowy najmu lokalu
mieszkalnego zawartych w dniu 7 pazdziernika 2010 r., w ktérych doprecyzowala kwestie kaucji, wskazujac, ze w
wypadku jakichkolwiek zniszczen nieruchomos$ci w dniu wygaéniecia umowy, wynajmujacy wykorzysta kaucje jako
zaplate za koszty napraw oraz kwestie zajmowania poszczeg6lnych pomieszczen przez A. D., J. G.iZ. O.. Przedlozone
projekty anekséw do umoéw nie zostaly zaakceptowane przez najemcéow.



W zwiazku z przedlozonym przez powddke aneksem nr (...) z dnia 4 listopada 2011 r. do umowy najmu lokalu
mieszkalnego zawartej w dniu 7 pazdziernika 2010 r. (...) Spo6lka z ograniczong odpowiedzialnoscia poinformowala
wynajmujaca, ze przedlozony aneks nr (...) traktuje jako wypowiedzenie warunkéw umowy, z dniem 30 listopada
2011 r. opuéci zajmowany lokal mieszkalny i prosi o ustalenie sposobu przekazania kompletu kluczy, na platnosé za
miesiac listopad w wysokosci 900,00 zt zostanie zaliczona kwota 900,00 zl wplacona wynajmujacemu tytutem kaucji
gwarancyjnej. A. S. wystawila rachunki: w dniu 4.11.2011 r. na kwote 900,00 z} za miesiac listopad 2011 r., w dniu
10.12.2011 1. na kwote 900,00 zl za miesigc grudzien 2011 r., w dniu 4.01.2012 r. na kwote 900,00 zl za miesigc styczen
2012 r., rachunki te przekazala pozwanemu.

Powodka zawarla z pozwana Spotka umowe najmu lokalu mieszkalnego na czas okreslony, co powoduje, ze umowy
tej nie mozna wypowiedzieé przed terminem na jaki zostala zawarta, chyba ze strony co innego postanowily. Zgodnie
z tredciag zawartej umowy wypowiedzenie umowy bylo mozliwe zgodnie z jej § 7, na mocy obopodlnej zgody, jezeli lokal
ulegnie uszkodzeniu lub z winy wynajmujacego nie bedzie nadawal sie do mieszkania oraz w trybie natychmiastowym
za pisemnym wypowiedzeniem przez wynajmujacego, jezeli najemca bedzie zalegal z zaplata czynszu za okres co
najmniej 14 dni. Ze zgromadzonego materialu dowodowego nie wynika, aby ktorakolwiek z tych okoliczno$ci miala
miejsce. Nie bylo obopoélnej zgody na rozwigzanie umowy, ani tez wynajmujacy nie wypowiedzial umowy wobec
zalegania z platno$ciami. Odnoénie kwestii uszkodzenia lokalu rowniez nie sposob przyjac, ze strona pozwana taka
okoliczno$¢ wykazala.

Strona pozwana nie wywiazala sie z obowigzku udowodnienia faktow, z ktérych wywodzil skutki prawne, tj. zaistnienia
wad lokalu bedacego przedmiotem laczacej strony umowy najmu, uzasadniajacych wypowiedzenie umowy zgodnie z
art. 682 k.c. i § 7 umowy najmu.

W ocenie Sadu brak uzasadnionych podstaw faktycznych do przyjecia, ze do rozwigzania laczgcej stron umowy najmu
doszlo na skutek rozwigzania tej umowy przez powddke poprzez skierowanie w dniu 4 listopada 2011 r. do najemcow
aneksow jednostronnie zmieniajacych ustalone przez strony warunki umowy. Z tresci sporzadzonych przez powodke
aneksow, jak rowniez okolicznoéci towarzyszacych zlozeniu tych propozycji zmian postanowienn umowy, nie wynika
ani wyrazny, ani nawet dorozumiany zamiar wynajmujgcego rozwigzania laczacej strony umowy najmu. Nie ulega
watpliwoéci, ze powddka dazyta w ten sposob jedynie do doprecyzowania postanowien zawartych w § 11 3 umowy.
Najemca nie zaakceptowal warunkow aneksu do umowy, nie mozna zatem przyjaé, ze doszlo do zmiany ustalen
umownych, a dotychczasowa tres§¢ umowy ulegla zmianie.

Dokonujac powyzszych ustalen Sad orzekajacy uznal, ze pow6dztwo podlegalo uwzglednieniu w catoéci.

Nie ulega watpliwoSci, iz strony laczyta umowa najmu lokalu mieszkalnego o tresci ustalonej w umowie pisemnej z
dnia 7 pazdziernika 2010 r. Przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddac najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujagcemu uméwiony czynsz (art. 659 § 1
k.c.). Powbdka oddala pozwanej do uzywania przez czas oznaczony cze$¢ domu znajdujgcego sie w K. przy ul. (...), a
pozwana zobowiazala sie placi¢ z géry do dnia dwunastego kazdego miesigca czynsz najmu w wysoko$ci 900,00 zi
miesiecznie. Pozwana za miesigce listopad 2011 r., grudzien 2011 r. i styczen 2012 r. nie wywigzala sie ze zobowigzania
zaplaty uméwionego czynszu (§ 3 ust. 1i 2 umowy najmu).

Nie sposéb przyjaé, ze taczaca strony umowa najmu ulegta rozwigzaniu zgodnie z ustaleniami stron zawartymi w § 7
umowy. Zgodnie z przepisem art. 673 § 3 k.c., jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zaréwno wynajmujacy, jak i
najemca moga wypowiedzie¢ najem jedynie w wypadkach okre$lonych w umowie.

W ocenie Sadu nie zastlugiwal na uwzglednienie podniesiony przez strone pozwang zarzut potracenia. Zarzut ten zostal
zgloszony przez pelnomocnika procesowego pozwanej, ktéry nie wykazal, ze ma réwniez umocowanie do czynnosci
materialnoprawnych. Ponadto nalezy uznaé, iz w chwili zlozenia przez pozwang w piSmie z dnia 15 listopada 2011
r. o$wiadczenia o zaliczeniu przez pozwang uiszczonej wynajmujacemu kaucji gwarancyjnej na poczet naleznoéci
czynszowych za miesigc listopad, wierzytelno$¢ pozwanej z tytulu przekazanej powodce kaucji nie byla jeszcze



wierzytelno$cia wymagalna. Nie ulega watpliwoéci, ze laczacy strony stosunek najmu woéwczas nie ulegt rozwigzaniu
i nadal trwal. Strony w umowie nie okreélity dalszego losu uiszczonej przez najemce kaucji, ustalily, ze jest to kaucja
zwrotna, nie wskazaly terminu zwrotu kaucji. Niewatpliwie wplacona przez pozwana kaucja miala stanowi¢ pewna
forme zabezpieczenia wykonania zobowigzania przez najemce, jej zwrot uzasadnialoby dopiero ustanie laczacego
strony stosunku najmu.

O odsetkach za op6znienie w spelnieniu zasadzonego Swiadczenia pienieznego Sad orzekl w oparciu o przepis art. 481
§ 11 2 k.c., za$ o kosztach postepowania rozstrzygnal na podstawie art. 98 k.p.c.

Powyzsze rozstrzygniecie apelacjg w calo$ci zaskarzyla strona pozwana zadajac zmiany wyroku i oddalenia powodztwa
z uwzglednieniem kosztéw postepowania za obie instancje. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono obraze prawa
procesowego to jest art. 233 § 1 k.p.c. i obraze prawa materialnego to jest art. 601 65 k.c.

Powodka nie zlozyla odpowiedzi na apelacje.
Rozpoznajac apelacje Sad Okregowy zwazyl co nastepuje.
Apelacja jest bezzasadna a podniesione w niej zarzuty chybione.

Na wstepie nalezy wskazadé, iz wobec rozpoznania sprawy w postepowaniu uproszczonym Sad Okregowy na podstawie
art. 505" § 2 k.p.c. moze ograniczy¢ uzasadnienie jedynie do wyjasnienia podstawy prawnej wyroku zapadlego
w postepowaniu odwolawczym z przytoczeniem przepisow prawa. Sad Okregowy mial takze na uwadze, ze w
postepowaniu uproszczonym zgodnie z art. 505° § 1k.p.c. apelacje mozna oprzeé tylko na zarzutach naruszenia prawa
materialnego przez bledna jego wykladnie lub niewla$ciwe zastosowanie, badz naruszenia przepiséw postepowania,
jezeli moglo ono mie¢ wplyw na wynik sprawy. Oznacza to, ze w postepowaniu uproszczonym zarzutéw apelacyjnych
nie mozna oprzeé¢ na kwestionowaniu ustalen faktycznych poczynionych przez Sad I instancji a do tego sprowadzajg sie
zarzuty naruszenia prawa procesowego, a w konsekwencji takze zarzuty naruszenia prawa materialnego. Oba bowiem
wistocie odnosza sie do zakwestionowania poczynionego przez Sad I instancji ustalenia, ze miedzy stronami nie doszlo
do rozwigzania lgczacej je umowy najmu

Jako chybiony nalezy oceni¢ zarzut apelujacego naruszenia przez Sad Rejonowy art. 233 § 1 k.p.c., polegajacy na
ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego bez jego wszechstronnego rozwazenia w oparciu o zasady logiki
i doswiadczenia zyciowego. Odnoszac sie do powyzszego zarzutu nalezy wskaza¢, iz w my$l art. 233 § 1 k.p.c. Sad
ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu. Ocena dowodow polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana prawdziwoséc
faktow, z ktorych strony wywodza skutki prawne. Celem Sadu jest tu dokonanie okreslonych ustalen faktycznych,
pozytywnych badz negatywnych i ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowiacego podstawe rozstrzygniecia. Z
uwagi na przyznang sadowi swobode w ocenie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, zarzut naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c. moze by¢ uznany za zasadny jedynie wtedy, gdy podstawa rozstrzygniecia uczyniono rozumowanie
sprzeczne z zasadami logiki badz wskazaniami do§wiadczenia zyciowego. W niniejszej sprawie Sad I instancji opierajac
sie na zeznaniach $wiadka oraz stron postepowania w sposob prawidlowy i wnikliwy ustalil istotne okoliczno$ci
przedmiotowej sprawy. W kontekScie powyzszych uwag nalezy stwierdzi¢, iz wbrew twierdzeniom apelujacego w
rozpoznawanej sprawie Sad Rejonowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych w oparciu o caly zgromadzony
material dowodowy i nie naruszyl dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. Przeprowadzona przez tenze Sad ocena materialu
dowodowego jest w caloSci logiczna i zgodna z zasadami doSwiadczenia zyciowego, za$ wszelkie podniesione w
tym zakresie zarzuty stanowia w istocie jedynie polemike z prawidlowymi i nie obarczonymi jakimkolwiek bledem
ustaleniami Sgdu pierwszej instancji.

Chybiony jest takze zarzut naruszenia art. 60 i 65 k.c. Wbrew wywodom apelacji nie bylo obopoélnej zgody na
rozwigzanie umowy. Oczywistym jest, iz o§wiadczenie woli moze kreowaé stosunek cywilnoprawny (o$wiadczenie
pozytywne) oraz prowadzi¢ do ustania (rozwigzania) stosunku cywilnoprawnego. Zgodnie z przepisem art. 60 k.c., z



zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonujacej czynnosci prawnej moze by¢ wyrazona
przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktore ujawnia jej wole w sposéb dostateczny. Przepis ten dotyczy sposobu
zachowania wskazujacego jednoznacznie na wyrazenie woli przez osobe dokonujaca czynnosci prawnej. O$§wiadczenie
woli stanowi ujawniony, uzewnetrzniony zamiar wywolania okre§lonych skutkéw prawnych. O$wiadczenie woli
moze by¢ takze dorozumiane (per facta concludentia), jednakze wowczas musi by¢ ono niewatpliwe. Przepis art. 60
k.c. przez pojecie czynnoéci prawnej dokonanej per facta concludentia rozumie jedynie forme (sposob) wyrazenia
o$wiadczenia woli, ktorego tres$é jest niewatpliwa, ten sposdb nie powinien pozostawia¢ niejasnoéci co do zamiaru
osoby dokonujacej czynno$ci prawnej i w dostatecznym stopniu ma na ten zamiar wskazywad. Z treéci sporzadzonych
przez powodke aneksow, jak rowniez okoliczno$ci towarzyszacych zlozeniu tych propozycji zmian postanowien
umowy, nie wynika ani wyrazny, ani nawet dorozumiany zamiar wynajmujgcego rozwiazania lgczacej strony umowy
najmu. Nie ulega watpliwoSci, ze powddka dazyta w ten sposéb jedynie do doprecyzowania postanowien zawartych w
§ 11 3 umowy. Najemca nie zaakceptowal warunkéw aneksu do umowy, nie mozna zatem przyjaé, ze doszlo do zmiany
ustalen umownych, a dotychczasowa tre$¢ umowy ulegla zmianie. Jedynie bowiem zgodne oSwiadczenia stron kreuja
umowny stosunek zobowiazaniowy.

Majac powyzsze na uwadze, wobec bezzasadnoS$ci apelacji oraz nie ujawnienia okolicznoéci, ktére winny by¢
uwzglednione w toku postepowania apelacyjnego z urzedu, Sad Okregowy oddalil apelacje w oparciu o art. 385 k.p.c.



