Sygn. akt III Ca 1108/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 12 maja 2016 r., wydanym w sprawie z powddztwa M. M. przeciwko A. G. o zaplate, Sad
Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 2.000 zt wraz z ustawowymi
odsetkami biegnacymi od dnia 1 pazdziernika 2011 r., z zastrzezeniem, ze od dnia 1 stycznia 2016 r. nalezg sie odsetki
za opdznienie oraz kwote 647 z w ramach zwrotu kosztéw procesu.

Apelacje od tego orzeczenia wywiodla powodka A. G., zaskarzajac go w czeSci obejmujacej kwote 1.000 zt oraz w
odniesieniu do rozstrzygniecia o kosztach postepowania. Wyrokowi zarzucono:

1) naruszenie art. 65 § 11 2 k.c. poprzez dokonanie blednej, nielogicznej i sprzecznej z do$wiadczeniem Zyciowym
wykladni umowy najmu zawartej przez strony w dniu 1 czerwca 2005 r. to jest bez uwzglednienia relacji towarzyskich
w jakiej znajdowaly sie strony oraz bez szczeg6lowej analizy wszystkich postanowienn umowy, co doprowadzilo do
blednego ustalenia, ze pozwana otrzymata od powddki przy zawieraniu umowy kwote 2.000 zl tytulem kaucji,

2) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez dowolna, a nie swobodna ocene zgromadzonego
materialu dowodowego oraz jej dokonanie w sposob sprzeczny z zasadami do§wiadczenia zyciowego i zasadami logiki,
w szczegblnosci poprzez nieprawidlowe ustalenie, iz powddka uiscila pozwanej kaucje przy zawieraniu umowy najmu
w wysokoéci 2.000 zl, podczas gdy zebrany material dowodowy nie pozwalal na poczynienie tak daleko idacego
ustalenia,

3) naruszenie art. 230 k.p.c. poprzez nieuznanie za przyznane przez powddke okoliczno$ci podawanych przez pozwana
w toku procesu dotyczacych relacji towarzyskich stron umowy, ktére prowadzily do zawarcia umowy najmu, ogélnie
zlego stanu lokalu w chwili zwrotu przez powddke, koniecznoéci odnowienia przez pozwana lokalu z pieniedzy
pochodzacych z potowy uiszczonej przez powodke kaucji i twierdzenia, ze kwota wplaconej przez powddke kaucji byta
kwota niewystarczajaca do pokrycia wydatkéw na remont lokalu.

We wnioskach apelacyjnych skarzaca wniosla o zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci poprzez obnizenie kwoty
zasadzonego roszczenia do poziomu 1.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami oraz zniesienie pomiedzy stronami
koszow procesu za I instancje. Ponadto skarzaca wystapila o przyznanie kosztéw postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje powodka M. M. zwrdcila sie o oddalenie Srodka odwolawczego oraz obciazenie
przeciwniczki kosztami postepowania za obie instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zarzuty apelacyjne nie sa zasadne, a w konsekwencji ztozony Srodek zaskarzenia musi zosta¢ oddalony.

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 sadu powinno zawiera¢ jedynie wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z
przytoczeniem przepisoOw prawa. Zainicjowana przez skarzacego kontrola instancyjna nie moze doprowadzi¢ do
wzruszenia orzeczenia, noszacego walor prawidlowosci i zgodnos$ci z prawem. Sad Okregowy w caloSci podziela
poczynione przez Sad I instancji ustalenia faktyczne i w konsekwencji przyjmuje za swoje, a to dlatego ze stanowia
one wynik wlasciwej i rzetelnej oceny zebranego materialu dowodowego. Sad wnikliwie wzial pod uwage wszystkie
okolicznoSci majace znaczenie dla rozstrzygniecia. Nie sposob tez powiedzieé¢, aby Sadowi umknal jakikolwiek
aspekt sprawy. Inaczej moéwiagc okolicznoéci faktyczne sprawy zostaly nalezycie zweryfikowane i ocenione oraz
we wlaéciwy sposob powiazane z odpowiednimi unormowaniami prawnymi. Na pelna akceptacje zasluguja tez
rozwazania merytoryczne, stanowiace konsekwencje prawidlowo zastosowanych przepiséw prawa materialnego.



Biorac pod uwage brzmienie §rodka odwolawczego, a zwlaszcza wytyczone w jego treSci granice zaskarzenia przyjac
nalezy, ze kluczowg dla rozstrzygniecia kwestia byta wysoko$¢ dochodzonego przez powddke roszczenia. W istocie
rzeczy pozwana ostatecznie aczkolwiek niechetnie pogodzila sie z obowigzkiem zwrotu kaucji co do zasady, jednakze
uparcie negowala rozmiar spoczywajacego na niej z tego tytulu zobowiazania. Na tym za$ tle zglosila szereg uwag i
zastrzezen zar6wno natury procesowej, jak i materialne;.

Przed przystapieniem do szczegélowej analizy zasadnoéci stanowiska Sadu Rejonowego Sad Okregowy pragnie
wskazaé, ze dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. (a wiec przepisu pozwalajgcemu sadowi na
swobodna, ale nie dowolna ocene zebranych dowodéw) nie wystarczy stwierdzenie o wadliwoéci dokonanych ustalen
faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktory w przekonaniu skarzacego, nie odpowiada rzeczywistoSci.
Konieczne jest bowiem wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie Sadu w tym zakresie. W szczegolnoS$ci
apelujacy powinien zatem wskazac, jakie kryteria naruszyt Sad przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich
wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub niestusznie im je przyznajac (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 20 grudnia
2006 r., VI ACa 567/06, opubl. baza prawna LEX Nr 558390). Postawienie zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nie
moze bowiem polegaé na zaprezentowaniu ustalonego przez siebie, na podstawie wlasnej oceny dowodoéw stanu
faktycznego. Skarzacy powinien wskazaé, poslugujac sie wylacznie argumentami jurydycznymi, ze sad pierwszej
instancji razaco naruszyl zasady logicznego rozumowania oraz do§wiadczenia zyciowego i ze uchybienie to moglo mieé
wplyw na wynik sprawy (por. wyrok SN z dnia 18 czerwca 2004 r., II CK 369/03, opubl. baza prawna LEX Nr 174131).
Inaczej méwiac przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona tylko w przypadku, gdy
brak jest logiki w wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sagdu wykracza poza schematy
logiki formalnej albo wbhrew zasadom doswiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych
zwigzkoéw przyczynowo-skutkowych. Zadne takie uchybienia, wadliwo$ci ani mankamenty nie zaistnialy po stronie
Sadu Rejonowego, wobec czego nie sposéb sie zgodzi¢ z argumentami skarzacej, zwlaszcza ze maja one wylacznie
wydzwiek polemiczny, bedacy konsekwencja zupelnie odmiennego postrzegania sprawy. Przedstawiona w apelacji
argumentacja tak naprawde stanowi probe odmiennej oceny dowoddéw nie znajdujgca oparcia w zgromadzonym
materiale. Wywo6d pozwanej ogranicza sie w sumie do stwierdzenia, ze naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c. polega na
blednym przyjeciu, ze powddka wplacita wynajmujacej — wbrew literalnemu brzmieniu umowy najmu — tylko 1.000 z}
tytulem kaucji mieszkaniowej, co rzekomo bylo podyktowane relacjami towarzyskimi panujacymi pomiedzy stronami.
Nie ulega jednak watpliwo$ci, ze samo subiektywne przekonania skarzacej co do swoich racji, nie znajdujace oparcia
w zebranym materiale dowodowym, nie moze prowadzi¢ do podwazenia trafnoéci stanowiska Sadu I instancji.

Nie do konica zrozumiale jest ponadto powigzanie art. 227 k.p.c. z zarzutem naruszenia art. 233 k.p.c. Przepis art.
227 k.p.c. okresla jedynie jakie fakty sa przedmiotem dowodu, stanowigc, iz sa to fakty majace istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy. Dlatego skuteczno$¢ zarzutu naruszenia przez sad rozpoznajacy sprawe dyspozycji art. 227
k.p.c. ma racje bytu jedynie w takiej sytuacji, gdy wykazane zostanie, ze sad przeprowadzil dowdd na okolicznosci
niemajace istotnego znaczenia w sprawie i ta wadliwo$¢ postepowania dowodowego mogta mie¢ wplyw na wynik
sprawy, badz tez gdy sad odmowit przeprowadzenia dowodu na fakty majace istotne znaczenie w sprawie, wadliwie
oceniajac, iz nie maja one takiego charakteru (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 2008 r., II PK 47/08,
opubl. baza prawna LEX Nr 500202). W ocenie Sadu Okregowego powyzsza sytuacja nie miala miejsca w niniejszej
sprawie.

Co do meritum okazuje sie wiec, ze Sad Rejonowy mial racje, iz zalaczona do pozwu umowa najmu oraz inne
dokumenty Swiadczyly o tym, Ze po ustaniu stosunku prawnego A. G. jako wynajmujaca obcigzal obowiazek zwrotu
kaucji w wysokoSci 2.000 zl uiszczonej uprzednio przez M. M., bedaca najemca. W kontekscie tego zupelnie
chybiony jest zatem zarzut naruszenia art. 65 § 11 § 2 k.c. Powolane unormowanie ustanawia zasady thumaczenia
(interpretowania, wykladni) oSwiadczen woli. Jego znaczenie jest jednak znacznie wieksze niz mozna byloby
przypuszczaé na podstawie jego brzmienia. Wynika ono z przyjetej koncepcji o§wiadczenia woli jako wypowiedzi
(znaku) regulujacej sytuacje prawng jakich§ podmiotéw. Thumaczenie o§wiadczenia woli, o ktorym mowi art. 65 k.c.,
stanowi zatem zespo6t czynnoéci prowadzacych do ustalenia znaczenia tej wypowiedzi. W pierwszej kolejnosci chodzi
tu o ustalenie, czy wypowiedZ ta ma spekliaé funkcje regulujaca (czy jest oSwiadczeniem woli), a w dalszej kolejnoSci



o ustalenie jej znaczenia istotnego z prawnego punktu widzenia (treSci dokonywanej regulacji). Ogolnie rzecz biorac
art. 65 k.c. rozumie sie zgodnie z zalozeniami tzw. kombinowanej metody wykladni o§wiadczen woli, zmierzajacej do
uwzglednienia w odpowiednim zakresie zar6wno rzeczywistej woli podmiotu sktadajacego o$wiadczenie woli, jak i
wzbudzonego przez to oS§wiadczenie zaufania innych os6b. Od razu z calg stanowczoScia trzeba jednak zaznaczy¢, ze
wykladnia umowy nie moze prowadzié¢ do stwierdzen w sposob oczywisty sprzecznych z jej treScia. Przede wszystkim
nie mozna pomijac tre$ci zwerbalizowanej na piSmie, bowiem uzyte sformulowania i pojecia, a takze sama systematyka
i struktura aktu umowy sa jednym z istotnych wyktadnikéw woli stron, pozwalaja ja poznaé i oceni¢ (tak SN w
wyrokach z dnia 14 lutego 2007 r., IT CSK 427/06, opubl. baza prawna LEX Nr 274149; z z dnia 5 kwietnia 2007 r., II
CSK 546/06, opubl. baza prawna LEX Nr 253385 oraz z dnia 17 grudnia 2008 r., I CSK 250/08, opubl. baza prawna
LEXNr 484668). Wedle innej podobnej wypowiedzi, gramatyczne dyrektywy wykladni maja walor znaczacy zwlaszcza
wowczas, gdy tre$¢ umowy jest jednoznaczna, pozwalajaca na odtworzenie woli kontrahentéw wedlug jasnych regul
znaczeniowych. W efekcie za pomoca regul wykladni nie mozna nigdy dokonywaé ustalen catkowicie sprzecznych
z treScia umowy (tak SN w wyroku z dnia 23 stycznia 2008 r., V CSK 365/07, opubl. baza prawna L.). Judykatura
do$¢ konsekwentnie stoi wiec na stanowisku, ze ustalanie znaczenia o$wiadczenia woli nalezy zaczynaé¢ od sensu
wynikajgcego z regul jezykowych, z tym, ze przede wszystkim nalezy uwzgledni¢ zasady, zwroty i zwyczaje jezykowe
uzywane w §rodowisku, do ktoérego naleza strony, a dopiero potem ogolne reguly jezykowe. Trzeba jednak przy tym
mie¢ na uwadze nie tylko interpretowany zwrot, ale takze jego kontekst. Dlatego nie mozna przyja¢ takiego znaczenia
interpretowanego zwrotu, ktory pozostawalby w sprzecznoéci z pozostalymi skladnikami wypowiedzi. Klociloby sie
to bowiem z zalozeniem o racjonalnym dzialaniu uczestnikéw obrotu prawnego. Przy wykladni o$wiadczenia woli
nalezy — poza kontekstem jezykowym — bra¢ pod uwage takze okolicznoéci zlozenia o§wiadczenia woli, czyli tzw.
kontekst sytuacyjny Obejmuje on w szczegolno$ci przebieg negocjacji, dotychczasowe do§wiadczenie stron, ich status
wyrazajacy sie, np. prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej (por. wyrok SN z dnia 21 czerwca 2007 r., IV CSK 95/07,
opubl. baza prawna L.).

Przenoszac te uwagi na realia kontrolowanej sprawy nalezy zauwazy¢, ze od samego poczatku wola stron bylo
nawigzanie obligacyjnego stosunku najmu lokalu. Zawarta umowa zawierala przeciez okre$lone elementy oraz
skladniki przedmiotowo i podmiotowo, ktore stanowily swoiste minimum, pozwalajace méwié o konkretnym typie i
rodzaju umowy. Analizujac konstrukcje i tre§¢ przedmiotowej umowy Sad Rejonowy doszed} do slusznego wniosku,
ze strony umowy wyrazily swoja wole w sposéb jednoznaczny i ostateczny. W szczegolno$ci dotycezy to pkt IV ust.
5, gdzie klarownie i czytelnie ujeto problematyke kaucji. Same strony przewidzialy wysokosé kaucji na poziomie
2.000 zl oraz juz w umowie wyraznie zaznaczyly, ze kaucja zostala wyplacona do rak wynajmujacego. Skoro
wiec pozwana aktywnie uczestniczyla w calym procesie wolicjonalno — decyzyjnym prowadzacym do zawarcia
umowy, to przyjac¢ nalezy, iz ksztalt umowy w pelni ja satysfakcjonowal. Na aprobate nie zasluguje za$ nastepcza
proba zdyskwalifikowania cze$ci umowy jakoby nie odpowiadajacej rzeczywistoSci. Zaprezentowana przez pozwang
koncepcja jakkolwiek prawdopodobna nie zostala poparta wiarygodnymi dowodami, ktére obalalyby faktyczng wersje
wydarzen zdecydowanie blizsza wizji powddki. Poza tym nie mozna przeoczy¢, iz w interesie pozwanej lezalo czuwanie
i kontrolowanie tego procesu oraz odpowiednie reagowanie na ewentualne zmiany, tym bardziej ze wystepowala tutaj
ona w charakterze profesjonalistki prowadzacej dzialalno$§é gospodarcza w zakresie wynajmu. Tym samym nie bylo
zadnych przeszkod do tego, aby na dokumencie umowy zamie$ci¢ wzmianke lub adnotacje o uregulowaniu mniejszej
kaucji. Z kolei nawet gdyby pozwanej to umknelo to w rachube wchodzila jeszcze mozliwo$é aneksowania umowy.
Wreszcie kwestia mniejszej kaucji powinna od razu wyplynaé przy zwrocie lokalu po wypowiedzeniu umowy najmu.
W sporzadzonym na ta okoliczno$¢ protokole zdawczo — odbiorczym nie ma jednak o tym mowy. Takie postepowanie
$wiadczyloby o dbaloS$ci, skrupulatnosci i przezorno$ci pozwanej. Po jej stronie nic takiego nie mialo miejsca, wobec
czego nie sposob bylo nada¢ waloru wiarygodno$ci twierdzeniom powddki o otrzymaniu nizszej kaucji, jako ze taki
punkt widzenia pojawil sie u niej dopiero wtedy gdy zostala skonfrontowana z zgdaniem zwrotu kaucji.

Z powyzszych wzgledow Sad Okregowy uznal, ze apelacja nie zawiera uzasadnionych zarzutéw mogacych podwazyé
stanowisko Sadu Rejonowego, a tym samym jako bezzasadna podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.



O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono wedle zasady odpowiedzialno$ci za wynik sprawy statuowanej przez
art. 98 k.p.c. Po stronie powddki wystepowal fachowy pelnomocnik w osobie adwokata, dlatego tez jedynym realnym
wydatkiem strony zwalczajacej apelacje byly koszty zastepstwa procesowego w wysoko$ci 180 zl, ktére tym samym
nalezalo zasadzi¢ od pozwanej, ktore przegrala sprawe w II instancji. Wysoko$é¢ wynagrodzenia pelnomocnika zostala
ustalona na podstawie § 10 ust. 1 pkt 11 § 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1800).



