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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 7 grudnia 2016 r., wydanym w sprawie z powodztwa Z. G. przeciwko A. K. o zaplate, Sad
Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi zasadzil od pozwanej na rzecz powoda w ramach naleznoéci gléwnej kwote
5.364,77 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 1 grudnia 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i z ustawowymi odsetkami
za opOznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty (pkt 1) oraz kwote 1.349,17 z} tytulem zwrotu kosztow procesu
(pkt 3). W pozostalej czesci postepowanie zostalo umorzone (pkt 2).

Powyzszy wyrok zapadl na podstawie ustalen faktycznych i rozwazan prawnych Sadu Rejonowego, ktorych
najistotniejsze elementy sa nastepujace:

Na podstawie umowy najmu z dnia 1 pazdziernika 2012 r. Z. G. udostepnil A. K. lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni

49,2 m®, polozony w L. przy ulicy (...), w zamian za uiszczanie comiesiecznego czynszu w kwocie 1.100 z oraz
pokrywanie oplat eksploatacyjnych w wysoko$ci 350 z. W umowie zastrzezono jednak, iz faktyczna wielko$é oplat
eksploatacyjnych bedzie wynikaé z faktur wystawionych przez dostawcow mediéw. Umowa zostala zawarta na czas
okreslony od dnia 1 paZdziernika 2012 r. do dnia 31 marca 2013 r. W ramach kaucji pozwana wplacila gotowka
kwote 1.500 zl, przy czym wedle umowy mogta ona zostaé¢ pomniejszona o ewentualne odszkodowanie lub kwoty
niezaplaconego czynszu oraz oplat za media. Przy braku zalegloSci kaucja podlegala zwrotowi w terminie 3 dni od daty
wygasniecia umowy i uregulowania nalezno$ci. Przedmiot najmu mial zosta¢ zwrdcony najp6zniej w ostatnim dniu
najmu, na podstawie protokolu zdawczo-odbiorczego.

Przedtuzenie najmu nastapilo w drodze aneksu do umowy, z mozliwoscia jego wypowiedzenia za dwumiesiecznym
okresem wypowiedzenia.

Poczatkowo pozwana regularnie uiszczala wszystkie platnoSci. Poszczego6lne wplaty przewaznie byly dokonywane na
konto wskazane w umowie. Niekiedy pozwana dla wlasnej wygody (brak stalego dostepu do bankowo$ci internetowej)
placita gotowka, zawozac pienigdze powodowi, ktéry nie oponowat co do takiej formy platnosci. Strony darzyly sie
wowcezas wzajemnym zaufaniem. Kazdorazowo pozwana dostawala potwierdzenia wplat. Z kolei na czeéci wlasnych
egzemplarzy powod dokonywal adnotacji o dacie wplaty, co miato stuzy¢ ulatwieniu prowadzonych rozliczen. Zdarzato
sie, ze po stronie pozwanej byly nadplaty z tytulu czynszu, cho¢ od poczatku trwania najmu zdarzaly sie pozwanej
opoOznienia w platnoéciach, ktére wyréwnywala.

Od stycznia 2014 r. pozwana zaczela placic nieregularnie za czynsz. Niekiedy kumulowata wplaty za dwa, trzy miesiace.
Powod, tak jak we weze$niejszym okresie, nie naliczal odsetek za nieterminowe wplaty, zaliczajac wplaty na poczet
nalezno$ci gtoéwnych.

W trakcie trwania umowy najmu pozwana otrzymywala rozliczenia ze Wspo6lnoty Mieszkaniowej najpierw w formie
wydrukéw mailowych a nastepnie oficjalne wydruki ze wspdlnoty. Identyczne dane i informacje docieraly tez do
powoda. W wakacje 2014 r. otrzymat on od Wspoélnoty rozliczenie za korzystanie z medidéw za 2013 r. Niezwlocznie
po tym zona powoda zadzwonila do pozwanej informujac o wysokiej kwocie do zaplaty. Pozwana wyrazila zdziwienie
kwota doplaty. Z kolei rozliczenie za 2014 r. malzonkowie G. otrzymali na ich wniosek po wyprowadzeniu sie pozwanej
z lokalu.

A. K. zamieszkiwala w przedmiotowym lokalu do konica wrzes$nia 2014 r. Natomiast zwrot kluczy mial miejsce dnia
10 pazdziernika 2014 r. Ich przekazanie nastapilo w sklepie prowadzonym przez zone powoda. Przy tej okazji K.
G., zajmujgca sie rozliczeniami za najem lokalu, po sprawdzeniu w komputerze stanu konta pozwanej, zwrdcila jej
uwage na niedoplate za media w 2013 r. za okres pazdziernik — grudzien. Jednocze$nie zona powoda wspomniala o
potraceniu zaleglo$ci z kaucji.



Po wyprowadzeniu sie pozwanej z lokalu w dniu 21 pazdziernika 2014 r. powdd po nieudanych prébach kontaktu
z pozwana dokonal odczytu licznikéw. Protokdt zdawezy nie zostal sporzadzony, gdyz pozwana nie skontaktowala
sie z powodem. Stan licznika zostal przekazany do Wspdélnoty Mieszkaniowej. Lokal zostal ponownie wynajety przez
powoda w grudniu.

Zaleglo$¢ pozwanej z tytulu umowy najmu wynosi 3.076,66 zl z tytulu czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych za
dwumiesieczny okres wypowiedzenia (2 x 1.100 + 2 x 438,88 z1). Dalej obejmuje oplaty za media za 2014 r. w kwocie 1
875,21 z} oraz oplaty za media za rok 2013 w kwocie 412,90 zl. Kwote kaucji powdd zaliczyl na nastepujace nalezno$ci:
831,94 zl na czynsz najmu za wrzesien 2014 r., 28,33 zl na czynsz za sierpien 2014 r., 109,65 zl za czynsz najmu za lipiec
2014r., 110,19 zt za czerwiec 2014 r., 117,79 zl za maj 2014 r., 55,85 zl za kwiecien 2014 r., 246,25 zl za media za 2014 .

Pismem z dnia 25 listopada 2014 r. powdd wezwal pozwana do zaplaty kwoty 5.611,02 zl. Nadanie przesytki zostalo
dokonane dzienh pdzniej w urzedzie pocztowym.

W ramach oceny dowodéw Sad dal wiare zeznaniom powoda i zeznaniom §wiadka K. G., przyjmujac ze ich twierdzenia
mimo pewnych niescistosci dawaly kompletny i w miare spojny obraz sytuacji. Oprocz tego Sad podkreslil niewlasciwe
przejawy zachowania pozwanej, rzutujace na jej wiarygodno$c. Do tego grona przede wszystkim zostal zaliczony brak
dbalosci pozwanej o wlasne interesy wyrazajacy sie niewypowiedzeniem umowy najmu na pi$mie, zdaniem kluczy bez
sporzadzenia protokotu i spisania stanu licznikéw oraz niezadaniem zwrotu kaucji.

Merytoryczna podstawa rozstrzygniecia, uwzgledniajacego powodztwo w calo$ci, tkwila w art. 659 § 1 k.c. dotyczacym
umowy najmu lokalu mieszkalnego. Po analizie tego unormowania i postanowien zawartych w umowie Sad stwierdzil,
iz obowigzkiem pozwanej byla zaplata umoéwionego czynszu oraz regulowanie oplat eksploatacyjnych przez czas
trwania najmu. Jednocze$nie Sad zauwazyl, ze czasu trwania stosunku najmu wprost decydowal o zakresie obowigzku
platniczego pozwanej. W tym zakresie Sad odwolat sie do treéci art. 77 § 2 k.c., ktéry wymaga pisemnego rozwiazania
i wypowiedzenia umowy zawartej w formie pisemnej. Tymczasem pozwana uchybila dyspozycji tego przepisu,
gdyz nie dokonala wypowiedzenia umowy w formie pisemnej. Skorzystanie z tego instrumentu zabezpieczaloby
za$ jej interesy, gdyz termin wypowiedzenia zaczynalby swoj bieg od daty wypowiedzenia. Z tej tez przyczyny za
chwile wypowiedzenia umowy trzeba potraktowaé dzien 10 pazdziernika 2014 r., kiedy to pozwana oddala klucze.
Dopiero wtedy wyraznie zamanifestowala wole rozwigzania umowy najmu, dlatego tez 2 — miesieczny termin
wypowiedzenia uptywal z dniem 10 grudnia 2014 r. Zdaniem Sadu zachowania pozwanej nie dawalo sie natomiast
zakwalifikowa¢ jako o§wiadczenie woli o rozwigzaniu umowy za porozumieniem stron ze skutkiem natychmiastowym.
Ponadto Sad nie przyjal wersji pozwanej o wezedniejszym wypowiedzeniu umowy, za czym przemawia chociazby
niesporzadzenie protokotu zdawczego w tej dacie i niespisanie stan6w licznikéw. W dalszej kolejnosci Sad uznal, iz
pozwana nie sprostala spoczywajacemu na niej z mocy art. 6 k.c. ciezarze dowodu. Na tej za$ plaszczyznie przede
wszystkim nie wykazala, ze dokonywala wplat bez pokwitowania. Oprocz tego twierdzenia pozwanej klocily sie z
wersja powoda, ktory zaprezentowal dokumenty w postaci potwierdzen wplat oraz rozliczen sporzadzanych przez
wspolnote mieszkaniowa. Sad nie podzielil rowniez uwag i zastrzezen pozwanej odno$nie wpisywania przez powoda
nierzetelnych dat na potwierdzeniach wplaty. Podkreslone zostalo, iz te adnotacje mialy na celu ulatwienie rozliczen
nie powodowi, jak rowniez nie powodowaly nieprawidlowos$ci tych rozliczen, gdyz powdd nie naliczat odsetek od
naleznoSci. Kolejny fragment rozwazan po$wiecono kwestii potracenia w kontekscie rozliczenia kaucji. W tej sferze
Sad dostrzegl, iz tak naprawde zarzutem potracenia winna sie bronié¢ pozwana, poniewaz nie mogl tego uczynic¢ sam
powdd, ktory zamiast tego zlozyl o$wiadczenie o zaliczeniu kaucji na poczet zaleglych naleznoéci. Niezaleznie od
tego zarzut potracenia oceniono jako bezzasadny wilaénie ze wzgledu na wezesniejsze zaliczenie kaucji na wymagalne
wierzytelno$ci. W zakresie ubocznego roszczenia odsetkowego zastosowanie znalazt art. 481 § 1 k.c., przy czym doszlo
do jego zasadzenia zgodnie z zadaniem pozwu. Wedlug Sadu pocztowe nadanie wezwania do zaplaty w dniu 26
listopada 2014 r., przemawialo za przyznaniem odsetek od dnia 1 grudnia 2014 r. O kosztach procesu Sad orzekl w
oparciu o przepis art. 100 k.p.c., zgodnie z zasada stosunkowego rozliczenia kosztéw procesu, przyjmujac iz powod
przegral sprawe w zakresie w jakim cofnal powddztwo.



Apelacje od tego orzeczenia wywiodla pozwana A. K., zaskarzajac je w caloSci. Wyrokowi zarzucono istotne uchybienia
procesowe majace wplyw na wynik sprawy, ktore przejawialy sie naruszeniem:

A) art. 232 k.p.c. w zw. z art. 3 k.p.c. i art. 227 k.p.c. oraz art. 6 k.c. poprzez:

¢ zasadzenie od pozwanej kwoty 5.364,77 z1, w sytuacji braku dowoddw istnienia po jej stronie zobowigzania w kwocie
dochodzonej pozwem;

e bezzasadne przyjecie, ze kwota 3.076,66 zl stanowi zaleglo$¢ z tytulu czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych za
dwumiesieczny okres wypowiedzenia, w sytuacji gdy termin rozwigzania umowy najmu byl miedzy stronami ustalony
i zaakceptowany przez powoda a rozwigzanie umowy najmu nastapilo z zachowaniem ustalonego i zaakceptowanego
okresu wypowiedzenia;

e bezzasadne przyjecie, ze kwota 1.875,21 zl oraz 412,90 zl wynika z oplat za media za 2014 r., w sytuacji gdy rozliczenie
zamedia w 2014 r. uregulowane zostalo w caloéci przez pozwana w czerwcu 2014 r., dokonanymi dwukrotnie wplatami
— w dniach 10 i 24 czerwca 2014 r. kwotami po 1.500 zl, ktére zawieraja powyzsze nalezno$ci;

e nieuwzglednienie oryginaléow dowodéw wplat okazanych przez pozwana dowodzacych braku zaleglosci wzgledem
powoda;

e oparcie rozstrzygniecia na kserokopiach dowodéw wplat przedstawianych przez powoda, réznigcych sie od
oryginalow posiadanych przez pozwana, przy czym réznice na rachunkach powoda wynikaly z naniesien i dopisanych
przez powoda dat, ktorych autentyczno$c pozwana kwestionowala, z uwagi na fakt, iz daty wpisane przez powoda nie
odpowiadaly rzeczywistym okresom wplat pozwanej;

e niezasadne przyjecie przez Sad I instancji rozliczen kaucji wplaconej przez pozwang przy zawarciu umowy w kwocie
1.500 zt — w sytuacji, gdy fakt wplacenia tejze kaucji powod catkowicie pominal w pozwie, natomiast na dalszym etapie
sprawy twierdzenia powoda i jego zony co do kaucji byly wewnetrznie sprzeczne;

e bezzasadne przydanie waloru wiarygodnosci zeznaniom $wiadka K. G. ktdre pozostaja w oczywistej sprzecznosci z
zeznaniami powoda oraz pozostalych Swiadkow tak w zakresie dotyczacym regulowanych przez pozwana kwot jak i
rozwigzania umowy najmu;

e uznanie za wiarygodne zeznan powoda, pomimo tego ze byly zmieniane na kazdym etapie postepowania i ktore
s3 sprzeczne z pozostalym materialem dowodowym w postaci zalaczonych dowodéw wplat, pism ze Wspolnoty
Mieszkaniowej;

e bezzasadna odmowe waloru wiarygodnoS$ci konsekwentnym i spdjnym zeznaniom $wiadkéw: D. P. i S. S. oraz
nieuwzglednienie twierdzen strony pozwanej popartych dokumentami zalaczonymi w oryginale;

B) art. 233 § 1 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c. poprzez dokonanie przez Sad I instancji ustalen faktycznych sprzecznych
z zebranym w sprawie materialem dowodowym, przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw oraz dokonanie
wybidrezej analizy i oceny przedstawionych dowodow, w konsekwencji prowadzacych do blednego przyjecia, istnienia
zaleglo$ci w wysoko$ci 5.364,77 zl, podczas gdy analiza zebranego w sprawie materialu dowodowego winna prowadzié
do odmiennych wnioskdw, a nadto nierozwazenie wszystkich istotnych okoliczno$ci sprawy oraz pominiecie przez Sad
I instancji istoty sprawy, jakim byly oryginaly dowodow wplat okazanych przez pozwana, a ktére po wod przedstawil
w formie kserokopii z nadpisanymi przez niego datami, nie znajdujgcymi potwierdzenia w zgromadzonym w sprawie
materiale dowodowym.

We wnioskach apelacyjnych skarzaca wniosta o zmiane wyroku droga oddalenia pow6dztwa w caloSci oraz przyznanie
zwrotu kosztow procesu za obie instancje lub ewentualnie o uchylenie wadliwego orzeczenia i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej tylko w pewnej niewielkiej czeSci okazala sie zasadna, co skutkowa¢ musiato zmiang zaskarzonego
wyroku. Natomiast w pozostalym zakresie apelacja nie miala juz takich waloréw, wobec czego podlegala ona oddaleniu
z racji swej niezasadno$ci.

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 przepisOw prawa. Zainicjowana przez skarzaca kontrola instancyjna nie moze doprowadzi¢ do
wzruszenia orzeczenia zgodnie z oczekiwaniami pozwanej, poniewaz zapadle rozstrzygniecie w swym glownym
trzonie nosi walor prawidlowosci i zgodnoSci z prawem. Z tej tez przyczyny Sad Okregowy podziela poczynione
przez Sad I instancji ustalenia faktyczne i w konsekwencji przyjmuje za swoje, a to dlatego ze stanowia one
wynik wladciwej i rzetelnej oceny zebranego materialu dowodowego. Sad wnikliwie wzial pod uwage wszystkie
okoliczno$ci majace znaczenie dla rozstrzygniecia. Nie sposob tez powiedzieé¢, aby Sadowi umknal jakikolwiek
aspekt sprawy. Inaczej mowigc okoliczno$ci faktyczne sprawy zostaly nalezycie zweryfikowane i ocenione oraz we
wladciwy sposob powiazane z odpowiednimi unormowaniami prawnymi dotyczacymi najmu lokali mieszkalnych Na
akceptacje zasluguja tez rozwazania merytoryczne, stanowigce konsekwencje wlasciwie zastosowanych przepisow
prawa materialnego. Jedyny mankament w postepowaniu Sadu, wychwycony przez skarzgcg, dotyczyt poczatku biegu
czesci roszczenia odsetkowego, jednakze ta kwestia zostanie oméwiona na koncu niniejszego uzasadnienia.

Biorac pod uwage brzmienie §rodka odwolawczego, a zwlaszcza wytyczone w jego tresci granice zaskarzenia przyjac
nalezy, ze kluczowa dla rozstrzygniecia kwestia byla zasadno$¢ i wysoko$é dochodzonego przez powoda roszczenia.
W istocie rzeczy pozwana przez caly czas konsekwentnie negowala powodztwo, twierdzac ze w peni zrealizowala
swoje obowiazki plynace z umowy najmu poprzez zaplate wszelkich ciazacych na niej naleznosci, na ktére skladaly sie
czynsz i oplaty eksploatacyjne. Na tym zas$ tle zglosila szereg uwag i zastrzezen natury procesowej, wobec czego trzeba
skupi¢ uwage na tych wlaénie zagadnieniach. Przed przystapieniem do szczegélowej analizy zasadnoSci stanowiska
Sadu Rejonowego Sad Okregowy pragnie wskazaé, ze dla skutecznoSci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. (a wiec
przepisu pozwalajacemu sagdowi na swobodna, ale nie dowolng ocene zebranych dowod6w) nie wystarczy stwierdzenie
o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego,
nie odpowiada rzeczywistoSci. Konieczne jest bowiem wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie Sadu w
tym zakresie. W szczego6lnoSci apelujacy powinien zatem wskazaé, jakie kryteria naruszyl Sad przy ocenie konkretnych
dowodow, uznajac brak ich wiarygodnoéci i mocy dowodowej lub niestusznie im je przyznajac (por. wyrok SA w
Warszawie z dnia 20 grudnia 2006 r., VI ACa 567/06, opubl. baza prawna LEX Nr 558390). Postawienie zarzutu
obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nie moze bowiem polega¢ na zaprezentowaniu ustalonego przez siebie, na podstawie
wlasnej oceny dowodéw stanu faktycznego. Skarzacy powinien wskazaé, poslugujac sie wylacznie argumentami
jurydycznymi, ze sad pierwszej instancji razaco naruszyl zasady logicznego rozumowania oraz do$wiadczenia
zyciowego i ze uchybienie to moglo mie¢ 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 wnioskéw z zebranymi dowodami lub gdy
wnioskowanie sagdu wykracza poza schematy logiki formalnej albo wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo-skutkowych. Zadne takie uchybienia, wadliwosci
ani mankamenty nie zaistnialy po stronie Sadu Rejonowego. Bez watpienia rozpoznawana sprawa od strony
dowodowej nie byla latwa, gdyz Sad dysponowal przeciwstawnymi twierdzeniami powoda i pozwanej, ktérzy byli ze
soba mocno skonfliktowani. Sprawy nie ulatwiala tez obszerno$¢ materialu dowodowego skladajacego sie glownie
z szeregu pokwitowan i dowodéw wplaty. Dodatkowa komplikacje stanowila ponadto niejednoznaczno$¢ tych
dokumentow, przez co obraz sytuacji jawil sie jako mocno zagmatwany. Mimo tego Sad podolal swojemu zadaniu,
przy czym ustalonego przebiegu wydarzen nie sposéb zdeprecjonowat tylko z tego wzgledu, ze w wiekszej mierze
opiera sie on na twierdzeniach powoda i relacjach powolanych przez niego swiadkéow. Nie sposdb sie zgodzic 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 dowodéw nie znajdujaca oparcia w zgromadzonym materiale. Wywdd pozwanej ogranicza sie w sumie do
stwierdzenia, Ze naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c. polega na blednym przyjeciu istnienia zaleglo$ci w wysokosci
5.364,77 zl. Nie ulega jednak watpliwoéci, ze samo subiektywne przekonanie skarzacej co do swoich racji, nie
znajdujace oparcia w zebranym materiale dowodowym, nie moze prowadzi¢ do podwazenia trafnos$ci stanowiska Sadu
I instancji. Nie mozna przy tym przeoczy¢, ze pozwana nie wywigzala sie ze spoczywajacego na niej ciezarze dowodu.
Skoro bowiem twierdzila, ze dokonala splaty naleznosci czynszowych w calo$ci, to powinna to udowodni¢. Natomiast
ogolne rozliczenie zobowigzan pozwanej oraz dokonanych splat potwierdza wersje powoda. W mys$l ogoélnych zasad
postepowania cywilnego strony maja obowigzek twierdzenia i dowodzenia tych wszystkich okolicznosci (faktéw),
ktore stosownie do art. 227 k.p.c. moga by¢ przedmiotem dowodu. Ponadto z tresci art. 232 k.p.c., stanowiacego
procesowy odpowiednik art. 6 k.c., wynika ze strony sa obowigzane wskazywa¢ dowody dla stwierdzenia faktow,
z ktorych wywodza skutki prawne. Na powodzie spoczywa wiec ciezar udowodnienia faktéw uzasadniajgcych jego
roszczenie, a na stronie pozwanej obowiazek udowodnienia okoliczno$ci uzasadniajacych jej wniosek o oddalenie
pozwu. Jezeli za$ material dowodowy zgromadzony w sprawie nie daje podstawy do dokonania odpowiednich ustalen
faktycznych w mys$l twierdzen jednej ze stron, sad musi wyciagnaé ujemne konsekwencje z braku udowodnienia faktéw
przytoczonych na uzasadnienie zadan lub zarzutow. Nalezy to rozumieé w ten sposob, ze strona ktoéra nie przytoczyla
wystarczajacych dowodéw na poparcie swych twierdzen, ponosi ryzyko niekorzystnego dla siebie rozstrzygniecia, o
ile ciezar dowodu co do tych okoliczno$ci na niej spoczywal (por. wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia
18 stycznia 2012 roku, I ACa 1320/11, opubl. baza prawna LEX Nr 1108777). Dokladnie taka sytuacja wystapila w
niniejszej sprawie. Mianowicie pozwanej nie udalo sie skutecznie zwalczy¢ skierowanego przeciwko niej roszczenia,
w efekcie czego doszlo do uwzglednienia powodztwa w catoSci.

Sad Rejonowy mial racje stwierdzajac, ze dla oceny roszczenia powoda istotne znaczenie mialy okoliczno$ci zwigzane
z kwestig ustania stosunku zobowiazaniowego laczacego strony. Strony poczatkowo zawarly umowe najmu lokalu
mieszkalnego na czas oznaczony, ktéra zmienily aneksem na umowe zawarta na czas nieoznaczony od dnia 1 kwietnia
2014 r. W tredci umowy (§ 2) wyraznie przy tym zastrzezono, ze kazda ze stron ma mozliwo$¢ wypowiedzenia
umowy przy zachowaniu 2 — miesiecznego terminu wypowiedzenia. Identycznie zostal tez skonstruowany aneks
do umowy, mocg ktérego przedluzono okres najmu, gdyz powtérzono w nim zapis o 2 — miesiecznym terminie
wypowiedzenia (aneks k. 15). Natomiast rozwigzanie przez ktéragkolwiek ze stron umowy najmu bez zachowania
terminu wypowiedzenia wymagalo formy pisemnej pod rygorem niewaznosci (§ 6 i § 7). Przy braku okreslenia formy
zwyklego wypowiedzenia, przyjaé nalezy regule interpretacyjna z art. 77 § 2 k.c., co zreszta shusznie uczynil Sad
Rejonowy. Istota tego unormowania sprowadza sie do tego, ze forma, w jakiej zawarta zostala umowa, wywoluje
rowniez skutki w zakresie oceny skuteczno$ci rozwiazania lub wypowiedzenia takiej umowy. Przepis ten dotyczy
wszystkich sytuacji, gdy umowa zostala zawarta na piSmie. Nie ma przy tym znaczenia, czy pisemno$¢ formy byta w
tym przypadku wymogiem ustawowym, czy tez strony zawarly umowe na pi$émie, mimo iz nie bylo takiego obowiazku.
Rozwigzanie umowy, odstapienie od niej lub wypowiedzenie wymagaja woéwczas zachowania formy pisemne;j. Nalezy
opowiedzieé sie za pogladem, ze co do zasady forma pisemna jest zastrzezona dla tych czynno$ci wylacznie dla celow
dowodowych. Dotyczy to takze przypadkéw, w ktoérych forma pisemna zachowana zostala dlatego, ze takie bylo
ustawowe wymaganie, wprowadzone ad solemnitatem. Z powyzszego ewidentnie wiec wynika, iz najemczyni A. K.
byta zasadniczo zobligowana do zachowania formy pisemnej wypowiedzenia umowy najmu. Tymczasem nie dokonata
ona formalnie takowego wypowiedzenia. Niezaleznie od tego pozwana miala tez szereg innych mozliwo$ci prawno-
ksztaltujacych, ktére mogly doprowadzi¢ do rozwigzania umowy najmu. Przede wszystkim w rachube wchodzilo
wypowiedzenie ustne, ktdére mimo niezachowania formy pisemnej, nie byloby wprost dotkniete niewazno$cig. Jego
ranga i znaczenie przejawialoby sie za$§ w sferze dowodowej. Kolejnym rozwigzaniem , z ktorego akurat skorzystala
pozwana, bylo podjecie czynno$ci faktycznych, wskazujacych w sposob dorozumiany na rzeczywista wole dzialajacego
podmiotu. Mianowicie skutek wypowiedzenia nalezy przypisa¢ zachowaniu pozwanej, polegajacemu na oddaniu
kluczy, co nastgpilo w dniu 10 pazdziernika 2014 r. Wtedy tez powoddka wyraznie objawila swoje checi i zamiary,
pokazujac iz nie jest juz zainteresowana dalszym najmem. Co wazne ten moment czasowy mial kluczowe znaczenie
dla rozpoczecia sie biegu 2 — miesiecznego okresu wypowiedzenia. Tym samym pozwana w $wietle wigzacych
ja unormowan prawnych, zar6wno ustawowych jak i umownych, byla zobligowana do uregulowania stosownych



nalezno$ci za listopad i grudzien 2014 r. Bez wplywu na realizacje tego obowiazku pozostawat fakt niekorzystania
przez pozwang z lokalu, gdyz takowa rezygnacja byla jej suwerenng i autonomiczng decyzja. Podkresli¢ przy tym
nalezy, iz pozwana nie zadbala nalezycie o swoje interesy. W jej ocenie oddanie kluczy zalatwialo sprawe, co jednak
nie bylo wcale takie oczywiste. Mianowicie pozadanym byto wowczas sporzadzenie protokotu zdawczo — odbiorczego
polaczonego ze spisem licznikow. Silg rzeczy w takiej czynnos$ci musiataby uczestniczy¢ obie strony umowy, co z kolei
otworzyloby droge do badania czy doszlo do rozwigzania najmu w na skutek zgodnego porozumienia stron. Natomiast
popelnione przez pozwana uchybienia nie pozwalaly na poczynienie zadnych odmiennych ustalen anizeli te ujete w
uzasadnieniu kontrolowanego wyroku.

Idac dalej zgloszonego roszczenia nie dawalo sie zdyskwalifikowaé, tak jak chciala tego skarzgca, z uwagi
na nieodpowiednig forme i ksztalt dokumentéw przedstawionych przez powoda. W szczegdlnoSci chodzi tutaj
o pokwitowania i dowody wplat, majace postaé¢ kserokopii. Co wiecej zdaniem apelantki powdéd w niczym
nieuprawniony sposob czynil na nich zupelnie dowolne adnotacje, wpisujac daty wplat nie zgadzajace sie z
rzeczywistym stanem rzeczy. W tym miejscu podkreslenia wymaga, iz to sama pozwana, wbrew umowie nakazujacej
wplaty na konto, przeszla na taki wlagnie spos6b wzajemnych rozliczen. Tymczasem przejécie na taki sposob rozliczen
pociaggalo za soba same wady wyrazajace sie licznymi ucigzliwoSciami i czasochlonnos$cia. W obecnych czasach
jest to wrecz przezytek, ktory w praktyce pojawia sie coraz rzadziej. W realiach przedmiotowej sprawy mozna
wprawdzie jeszcze usprawiedliwi¢ pozwang, gdyz nie miala ona stalego dostepu do bankowosci elektroniczne;j.
Rzeczona trudno$¢ nie byla jednak nie do przezwyciezenia i przy minimum wysitku pozwana mogla zalozy¢ dla siebie
konto elektroniczne. Poza tym pozwana musiala mie¢ Swiadomo$¢ tego, ze uiszczanie naleznos$ci gotéwka potencjalnie
generuje klopoty, co faktycznie mialo miejsce. Natomiast formula w postaci przelewéw bankowych bylaby o wiele
bardziej korzystna dla obojga kontrahentoéw z racji swej prostoty, szybkoSci, pewnosci i bezpieczenistwa. Co wiecej z
punktu widzenia zobowigzanego dawatla jeszcze gwarancje co do faktycznego spelnienia powinnoSci, ze wzgledu na
uchwytne i sprawdzalne $lady, ktdre po sobie pozostawiala. Niezaleznie bowiem od posiadania lub tez braku w rekach
zobowiazanego dowoddéw spelnienia §wiadczenia (przewaznie elektroniczne potwierdzenia) kazda transakcja, majaca
przeciez indywidulane i wlaéciwe dla siebie oznaczenia specyfikacyjne, dawala sie dokladnie przesledzi¢. Przelewy
z reguly sa dokonywane za posrednictwem banku lub ewentualnie innych firm wyspecjalizowanych w transferze
srodkow pienieznych, wobec czego caloksztalt takich operacji musi spelnia¢ okre§lone wymogi i standardy. Stosowne
dane i informacje sa wiec przechowywane w zasobach informatycznych, do ktérych siega sie w razie koniecznos$ci
wyjaénienie jakichkolwiek watpliwo$ci. W konteksScie tego nie sposéb wiec podzieli¢ zastrzezen skarzacej odnosnie
wzmianek i zapiséw czynionych przez powoda na wilasnych egzemplarzach pokwitowania i dowody wplat. Tego
typu praktyka stosowana przez powoda nie byta bowiem kreowaniem odmiennego stanu rzeczy ani tez dzialaniem
na szkode pozwanej Mianowicie stuzyla ona interesom samego wierzyciela, ktory ta droga porzadkowal wtasng
dokumentacje i ksiegowo$¢, ulatwiajac sobie tym samym wszelkie dalsze rozliczenia, chociazby te zwigzane ze
spoczywajacymi na nim obcigzeniami publiczno-prawnymi w postaci podatkéw.

Za calkowicie chybiong nalezy rowniez uzna¢ argumentacje skarzacej do niewlaéciwego rozliczenia kaucji. Postawa
pozwanej i jej twierdzenia zawarte w apelacji wskazuja na to, iz chcialby ona przynajmniej zwrotu czeéci kaucji.
Tymczasem w tym zakresie po pierwsze nie zglosila ona zarzutu potracenia, co bez watpienia powinna byla uczynié.
Po drugie nie mozna przeoczy¢, iz kaucja tak naprawde zostala juz spozytkowana przez powoda zgodnie z jej
przeznaczeniem. Kaucja pelni przeciez role zabezpieczenia, przy tym ta jej wiodgca funkcje nalezycie rozumieé¢ doéc
szeroko. Zadaniem kaucji jest stworzenie stosownych gwarancji dla wynajmujacego, ktore przejawiaja sie dwutorowo.
Przede wszystkim chodzi tutaj o zachowanie przedmiotu najmu w niepogorszonym stanie, gdyz wszelkie szkody,
zniszczenia i dewastacje moga by¢ pokryte $rodkami pochodzacymi z kaucji. Poza tym rola kaucji uwidacznia sie w
razie nienalezytego wykonania umowy przez najemce, poniewaz przy braku platnosci istnieje mozliwo$¢ zaspokojenia
z kaucji. Oba te cele w calej rozciaglosci realizowala przewidziana przez strony kaucja, ktorej poswiecono § 4 umowy.
Zgodnie z punktem 3 kaucja podlegala zwrotowi najemcy po wygasnieciu umowy najmu, nie poéZniej niz w ciagu 3
dni od daty uregulowania ostatniej platnosci. Ten sam punkt przewidywal jednak, ze kaucja stanowi zabezpieczenie
roszczen wynajmujacego z tytulu najmu. Rozwinieciem tego postanowienia by pkt 4 umowy, w ktérym wyraznie
wskazano, iz kaucja moze by¢ pomniejszona o kwote ewentualnego odszkodowania naleznego wynajmujacemu lub o



kwote niezaplaconych rat czynszu i nieuregulowanych oplat za media. Biorac pod uwage, ze pomiedzy stronami po
ustaniu stosunku najmu do rozliczenia istnialy nalezno$ci z tytutu czynszu i oplat za media, kaucje nalezato zaliczy¢
na poczet naleznoéci zaleglych Na zasadzie art. 451 § 3 k.c., wobec braku o§wiadczenia kaucja podlegala zaliczeniu w
pierwszej kolejnosci na poczet dlugdéw najdalej wymagalnych. Identycznie postapil tez powdd, wobec czego nie mozna
mu z tego tytulu postawié zadnego zarzutu. Poza tym takie dzialanie czynilo tez zado$¢ interesom pozwanej, albowiem
dzieki temu nastapilo faktyczne pomniejszenie jej zadtuzenia.

Z powyzszych wzgledow Sad Okregowy uznal, iz apelacja w gléwnym jej trzonie nie zawiera uzasadnionych zarzutéw
mogacych podwazy¢ stanowisko Sadu Rejonowego, a tym samym podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.
Negatywne dla skarzacej rozstrzygniecie dotyczy za$ wielko$ci spoczywajacej na niej powinno$ci finansowej wzgledem
powoda, ktora pozostala na niezmienionym poziomie wynoszacym kwotowo 5.364,77 zt.

Natomiast, jak to juz bylo sygnalizowane na wstepie, koniecznym byla ingerencja w tre$¢ wyroku, obejmujgca sposéb
i terminy zasadzenia naleznoéci ubocznych. W tym akurat zakresie przychyli¢ sie trzeba do stanowiska skarzacej,
ktora trafnie wypunktowatla bledy popelnione przez Sad Rejonowy. Wérdd nich najbardziej doniostym byto zasadzenie
odsetek zgodnie z zadaniem pozwu. Na tej plaszczyznie Sad bezkrytycznie oparl sie na wystosowanym przez powoda
wezwaniu do zaplaty, przyjmujac iz skoro zostalo ono nadane dnia 26 listopada 2014 r. w polskiej placowce pocztowej,
to musialo w ciggu kilku dni dotrze¢ do pozwanej. Tymczasem nic takiego nie mialo miejsca. Wezwanie zostalo
bowiem wyslane na niewladciwy adres, gdzie pozwana juz nie mieszkala, wobec czego trudno méwic o skutecznym
doreczeniu przesylki. Wiedze na temat roszczen powoda pozwana uzyskala dopiero w dniu 3 lutego 2016 r., kiedy
to w siedzibie Sadu odebrala wydany w miedzyczasie przeciwko niej nakaz zaplaty. Rzeczony moment czasowy nosi
za$ przymiot daty pewnej, czego potwierdzeniem jest zarzadzenie z dnia 4 marca 2016 wydane przez referendarza
sadowego (k. 52 akt). Ujawnione okoliczno$ci wymagaly zatem odzwierciedlenia w tresci rozstrzygniecia, czego Sad
I instancji nie uczynil na skutek przeoczenia, jak i blednej oceny. Tym samym w ksztalcie ujetym w zaskarzonym
wyroku do zasadzenia nadawat sie wylacznie czynsz w wysokoSci 1.100 zl za listopad 2014 r., czego odbiciem jest pkt
I. 1 a). Z kolei w pkt I 1 b) przyznano identyczna co do rozmiaru nalezno$é czynszowa za miesiagc grudzien 2014 r.,
z 13 r6znicg iz odsetki ustawowe przystugiwaly od dnia 16 grudnia 2014 r., poniewaz poszczegdlne raty czynszu byly
zgodnie z umowa platne do 15 — go dnia kazdego miesigca. Odno$nie czynszu pozwana miata przeciez odpowiednig
wiedze co do terminéw ich platnoéci, juz od samego poczatku czyli od momentu zawarcia umowy. Zupekie inaczej
wygladata sytuacja z oplatami eksploatacyjnymi, ktére byly uwarunkowane globalnymi i jednostkowymi rozliczeniami
dokonywanymi przez Wspdlnote Mieszkaniowa. Zasadniczo informacje na ten temat pozwana uzyskiwala na biezaco,
jednakze o lacznym wymiarze naleznoéci z tego tytulu dowiedziala sie dopiero z dniem 3 lutego 2016 r. W rezultacie
kwote 3.164,77 zl, obejmujaca zalegle oplaty eksploatacyjne za 2013 r. i 2014 r. (w tym miedzy innymi dwukrotne
oplaty po 438,33 zt za listopad i grudzien 2014 r.) trzeba bylo zasadzi¢ od wskazanej daty, gdyz wczeéniej pozwane;j,
na skutek braku stosownych informacji, nie sposob bylo przypisa¢ stanu opéznienia. Wyrazem tego jest za$ brzmienie
pkt I 1 ¢), gdzie wprowadzono najdalej idaca zmiane. Oprocz tego Sad Okregowy dodal jeszcze do kontrolowanego
wyroku punkt 2 a), moca ktérego oddalil powodztwo w zakresie zadania dalszych odsetek.



