Sygn. akt IT Ca 31/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 pazdziernika 2013 r.

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy — SSO Agnieszka Bednarek - Mora$

Protokolant sekr. sad. Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 11 pazdziernika 2013 r. w Szczecinie
sprawy z powodztwa gtéwnego M. R.

przeciwko A. B.

o zaplate

oraz z powbddztwa wzajemnego A. B.

przeciwko M. R.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwang od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie z dnia
8 listopada 2012 r. sygn. akt ITI C 147/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

a) w punkcie I.1. zasgdza od pozwanej z powodztwa glownego A. B. na rzecz powéddki z powodztwa
glownego M. R. kwote 440 (czterysta czterdziesct) zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
28 grudnia 2010 r. i w pozostalej czesci powodztwo oddala,

b) w punkcie 1.3. zasqdza od powddki z powédztwa gléownego M. R. na rzecz pozwanej z powodztwa
glownego A. B. kwote 511 (pieéset jedenascie) zlotych tytulem zwrotu kosztéow procesu,

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. zasqdza od pozwvanej z powéddztwa glownego — powddki wzajemnej A. B. na rzecz powodki
z powodztwa glownego — pozwanej wzajemnej M. R. kwote 156 (sto pieédziesiqt szesc¢) zlotych
tytulem kosztéow postepowania przed Sqdem drugiej instancji w sprawach z powéodztwa gléwnego
i wzajemnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 8 listopada 2012 r. Sad Rejonowy Szczecin - Centrum w Szczecinie po rozpoznaniu sprawy z
powddztwa glownego M. R. przeciwko A. B. o zaplate w punkcie I.1. zasadzil od pozwanej (powo6dki wzajemnej) A. B.
na rzecz powodki ( pozwanej wzajemnej) M. R. kwote 3 227,28 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia
28 grudnia 2010 roku do dnia zaplaty; w punkcie I.2. oddalit powddztwo gléwne w pozostalej czeSci; w punkcie 1.3.
zasadzil od pozwanej (powo6dki wzajemnej) na rzecz powodki ( pozwanej wzajemnej) kwote 475,39 zt tytulem zwrotu



kosztow procesu; oraz z powodztwa wzajemnego A. B. przeciwko M. R. w punkcie I1.1. zasadzit od powodki ( pozwanej
wzajemnej) M. R. na rzecz pozwanej(powodki wzajemnej) A. B. kwote 790,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami od
kwot: - 340 zt od dnia 1 wrze$nia 2010 roku do dnia zaplaty,- 450 z} od dnia 1 pazdziernika 2010 roku do dnia zaplaty;
w punkcie II. 2. oddalil powddztwo wzajemne w pozostalej czeéci; w punkcie I1.3. umarzyl powodztwo wzajemne co
do kwoty 560 zl i punkcie II.4. zasadzil od powd6dki (pozwanej wzajemnej) na rzecz pozwanej (powodki wzajemne;j)
A. B. kwote 262,56 z} tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych i
rozwazaniach prawnych:

W dniu 21 marca 2008r. M. R. zawarla z A. B. umowe najmu lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy ulicy (...).

Zgodnie z treécia § 2 umowy, M. R. zobowiazana byla uiszcza¢ czynsz najmu w wysoko$ci 900 zl, z gory do ostatniego
dnia miesigca oraz 200 zl zarzadcy nieruchomosci tytulem zaliczki i funduszu remontowego do dwudziestego dnia
miesigca. W § 4 umowy, A. B. zastrzegla sobie prawo podniesienia czynszu najmu po uprzednim zawiadomieniu
o tym najemcy na miesiac naprzéd. Jednorazowo nie mozna bylo podnies$é¢ czynszu o wiecej jak 10% umodwionej
miesiecznej stawki czynszu. W my$l § 7 umowy, po uplywie roku kazda ze stron moze umowe wypowiedzieé
z zachowaniem miesiecznego okresu wypowiedzenia. Zgodnie z treScig § 9 umowy, na zabezpieczenie roszczen
wynajmujacego przyslugujacych mu w dniu zakonczenia najmu, najemca wplaci¢ do jego rak kaucje w wysokoéci 1
000 zL. Niewykorzystana kwota kaucji zostanie zwr6cona najemcy w dniu zakonczenia najmu. Strony zastrzegly, ze
zmiany umowy beda dokonywane w formie pisemnej pod rygorem niewaznoéci (§ 10).

Oplaty z tytulu czynszu najmu oraz oplat na rzecz zarzadcy nieruchomosci wplacane byly na rachunek A. B..

W dniu 4 marca 2009r. A. B. wyslala M. R. sms - a o tresci ,,Wiec chcialabym podnie$¢ czynsz o 200 zl, zgodnie z nasza
umowa miesiecznie 0 10% , czyli od kwietnia byloby 990 z}, a od maja 1 100 zl. Pozdrawiam”.

M. R. przelala na rachunek A. B.: 20 stycznia 2009r. 900 z} tytulem czynszu najmu za styczen 2009r.; 9 lutego 2009
r. -900 zl tytulem czynszu najmu za luty 2009r.

Nastepnie z rachunku bankowego M. B. (partnera zyciowego powddki z powodztwa gtownego) na konto pozwanej z
powbdztwa glownego dokonane zostaly przelewy kwot: 9 marca 2009r. - 900 zl tytulem czynszu najmu za marzec
20009r.; 13 kwietnia 2009r. -1 100 z} tytulem czynszu najmu za kwiecieni 2009r.; 12 maja 2009r. 1 100 z} tytulem
CZynszu najmu za maj 2009r.; 16 czerwca 2009r. - 1 100 zl tytulem czynszu najmu za czerwiec 2009r.; 8 lipca 2009r. 1
100 z} tytulem czynszu najmu za lipiec 2009r.; 17 sierpnia 2009r. -1 100 zl tytulem czynszu najmu za sierpienn 2009r.;
7 wrze$nia 2009r. 1 100 zl tytulem czynszu najmu za wrzesien 2009r.; 13 pazdziernika 2009r. 1 100 zt tytulem czynszu
najmu za pazdziernik 20009r.;15 listopada 2009r. 1 100 z} tytulem czynszu najmu za listopad 2009r.; 22 grudnia 2009r.
1 100 z} tytulem czynszu najmu za grudzien 2009r. Od miesigca marca 2009r. oplaty na poczet czynszu najmu i na
rzecz zarzadcy nieruchomosci optacane byly z rachunku bankowego konkubenta M. M. B..

W okresie zwigzania stron umowa M. R. oplacala naleznoéci na rzecz zarzadcy nieruchomoéci.

W dniu 30 sierpnia 2010 r. M. R. sporzadzila pismo, w tresci ktérego o$wiadczyla, ze wypowiada umowe najmu z
zachowaniem miesiecznego okresu wypowiedzenia. W pi$émie tym M. R. dokonala rozliczenia naleznosci stron, wedlug
ktérego suma zalegloSci za wode i Scieki za okres od 2007r. do 2010 r. wynosi 645,31 zl, nadplacila natomiast z tytulu
czynszu najmu i oplat na rzecz zarzadcy kwote 2 237,28 zl. Nadplata wynika z oplacania w okresie od kwietnia 2009r.
do lipca 2009r. czynszu w kwocie 1 100 zl, zamiast 900 z} oraz oplacania na rzecz zarzadcy nieruchomos$ci w okresie
od stycznia 2010 r. do lipca 2010 r. kwot wyzszych niz obcigzajaca ja z mocy umowy kwota 200 zl.

Powyzsze pismo M. R. wyslala na adres A. B..

W dniu 3 wrzeénia 2010 r. M. R. wyprowadzila sie z lokalu przy ulicy (...), poniewaz wynajela inny lokal.



W dniu 16 wrzesnia 2010r. M. R. z M. B.1i A. G. udali sie do lokalu w celu zabrania zmywarki. Wejécie do lokalu okazalo
sie niemozliwe z powodu trudnoéci z otwarciem drzwi. M. R. poinformowala telefonicznie A. B. o braku mozliwo$ci
dostania sie do lokalu. A. B. nie podjela czynno$ci majacych na celu umozliwienie M. R. dostanie sie do lokalu.

A. B. otrzymala pismo z dnia 30 sierpnia 2010r. w dniu 21 wrze$nia 2010r.
W dniu 22 pazdziernika 2010 r. A. B. zakupila zamek do drzwi i dokonala wymiany zamka.

Pismem z dnia 8 grudnia 2010r. M. R. wezwala A. B. do zaplaty kwoty 2 787,28 zl tytulem nadplaty czynszu oraz
kwoty 1 000 zl tytulem kaucji, w terminie 3 dni od daty otrzymania pisma. Wezwanie do zaplaty doreczono A. B. w
dniu 23 grudnia 2010r.

Zdaniem Sadu Rejonowego powddztwo gldwne okazalo sie uzasadnione w czesci co do kwoty 2 787,28 z} tytulem
nadplaty czynszu najmu oraz 440 z} tytulem zwrotu kaucji, czyli lgcznie do kwoty 3 227,28 zl.

Sad I instancji powolal sie na tres¢ art. 669 § 1 k.c., zgodnie z ktérym najemca obowigzany jest uiszczaé czynsz najmu
w terminie umoéwionym.

Sad uznal za zasadne twierdzenia powodki z powddztwa gléwnego, ze nie byto do pobierania od kwietnia 2009r.
czynszu najmu w kwocie 1 100 zl, gdyz oSwiadczenie pozwanej z powodztw gldwnego o podwyzszeniu czynszu,
dokonane w formie sms nie bylo skuteczne, z powodu niezachowania formy pisemnej. Sad Rejonowy wskazal, ze
zgodnie z postanowieniem § 4 umowy pozwana uprawniona byla do podniesienia wysokoSci czynszu najmu po
uprzednim zawiadomieniu o tym najemcy, jednakze oswiadczenie w tym przedmiocie gléownego wymagalo, stosownie
do treéci § 10 umowy, zachowania formy pisemnej. Jak podnosil Sad meriti, przepis art. 78 § 1 k.c. stanowi,
ze do zachowania pisemnej formy czynnoSci prawnej wystarcza zlozenie wlasnorecznego podpisu na dokumencie
obejmujacym tre$¢ o$wiadczenia woli. W Swietle treéci cytowanego przepisu wystarczajacym, ale i koniecznym
elementem zachowania formy pisemnej jest zlozenie wlasnorecznego podpisu na dokumencie obejmujgcym tre$c
o$wiadczenia woli. OSwiadczenie zlozone w formie wiadomosSci tekstowej , tzw. sms - a warunku tego nie spelnia
- poniewaz nie zawiera wlasnorecznego podpisu pozwanej. Fakt, ze w spornym okresie dokonywane byly wplaty w
kwotach po 1 100 zl nie sanuje braku zachowania uzgodnionej umowa formy. Pozwana nie wykazala, aby strony
dokonaly zmiany postanowienn umowy w zakresie formy czynnos$ci skutkujacej jej zmiang.

W tym stanie rzeczy zdaniem Sadu Rejonowego powddka z powddztwa glownego obowiazana byla uiszczaé w
spornym okresie czynsz najmu w wysokoSci 900 zl, a skoro- co bylo poza sporem - wplacala po 1 100 zl, kwoty
przekraczajace 900 zl nalezy traktowac jako nadplacony czynsz najmu. Odnoszac sie do wskazywanej przez pozwang
zmiany wysokoS$ci oplat naleznych zarzadcy nieruchomoéci tytulem zaliczek i na fundusz remontowy, to material
dowodowy sprawy nie daje podstaw do przyjecia, ze najemczyni zobowiazana byla do uiszczania naleznoéci z tego
tytulu w kwotach wynikajacych kazdorazowo z zawiadomien sporzadzanych przez zarzadce nieruchomoéci. Umowa
jednoznacznie wskazuje, ze z tego tytulu najemczyni zobowiazana byla uiszczaé kwote 200 zl miesiecznie, a pozwana
nie wykazala, aby pomiedzy stronami doszlo do zmiany umowy, ktéra obligowalaby powo6dke do uiszczenia oplat z
tego tytulu stosownie do wysokos$ci aktualnie obowigzujacych stawek. Dlatego tez wplaty ponad kwote 200 zl byly
pozwanej nienalezne.

W $wietle powyzszego, Sad uwzglednil powddztwo gtowne w zakresie kwoty 2 787,28 zt tytulem nadplaconego czynszu
i oplat oraz uznal za uzasadnione w calosci.

W odniesieniu do zasadno$ci Zadania zwrotu kaucji Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z postanowieniem § 9 umowy,
zostala ona wplacona na zabezpieczenie roszczen przystugujacych wynajmujagcemu w dniu zakoniczenia umowy.
Pozwana zglosila zarzut potracenia z kaucji przystugujacych jej wobec powodki roszezen z tytulu czynszu najmu za
listopad i grudzien 2006r., marzec i pazdziernik 2007r.oraz za sierpien 2010r. do kwoty 560 zl, ktory to zarzut okazal
sie uzasadniony jedynie co do roszczenia z tytulu czynszu najmu za sierpien 2010r., Sad Rejonowy powotujac sie
na przepis art. art. 498 § 11 2 k.c., uznal za zasadny zarzut potracenia. Roszczenie powddki o zwrot kaucji, czyli



roszczenie, z ktoérego pozwana zamierza dokonaé potracenia, stato sie wymagalne z dniem ustania stosunku najmu,
tj. w pazdzierniku 2010r., a zatem kompensata roszczen nie bylaby mozliwa z powodu przedawnienia roszczenia co
do czynszu najmu za listopad i grudzien 2006r. oraz za marzec 2007r. Powodka przyznala natomiast na rozprawie
w dniu 13 marca 2012r., Ze poczuwa sie do obowiazku zaplaty czynszu najmu za miesiac sierpien 2010r. Z materialu
dowodowego sprawy jednoznacznie wynikalo, ze w miesigcu tym strony zwigzane byly umowa i nie zachodzily
przeszkody w korzystaniu przez najemczynie z lokalu, co uzasadnialo istnienie roszczenia pozwanej z tego tytulu i
z uwagi na spehlienie warunkéw z art. 498 k.c., uzasadnia umorzenie roszczenia o zaplate kaucji w zgloszonej do
potracenia kwoty 560 zl. Majac powyzsze na uwadze, roszczenie o zaplate kaucji, zdaniem Sadu I instancji, okazalo
sie uzasadnione do kwoty 440 z} i podlegalo oddaleniu w pozostalej czesci.

W konsekwencji Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 3 227,28 zt wraz z ustawowymi odsetkami
liczonymi od dnia 28 grudnia 2010r. i oddalil pow6dztwo w pozostalej czesci. O odsetkach ustawowych Sad orzekl na
podstawie przepisu art. 481 § 1 k.c. O kosztach procesu z powddztwa gléwnego orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c.

W uzasadnieniu rozstrzygniecia sprawy z pozwu wzajemnego Sad meriti podal, iz oparte na tresci art. 659 § 1 k.c.
powddztwo okazalo sie uzasadnione w czeSci, co do kwoty 790 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 340 zl od
dnia 1 wrze$nia 2010r. i kwoty 450 zt od dnia 1 paZdziernika 2010r. Pow6dka wzajemna, powolujac sie na tres§¢ umowy
z dnia 21 marca 2008r., domagala sie zasadzenia nalezno$ci z tytulu czynszu najmu za okres od sierpnia 2010r. do
22 pazdziernika 2010r.

Jako bezsporne Sad przyjal, iz pozwana wzajemna sporzadzila na piSémie o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy
w dniu 30 sierpnia 2010r., a takze ze o$wiadczenie to dotarlo poczta do pozwanej - powodki wzajemnej w dniu
21 wrze$nia 2010r. Sad uznal, ze pozwana wzajemna nie udowodnila by o$§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy
zlozyta powddce wzajemnej podczas rozmowy telefonicznej w dniu 3 wrze$nia 2010r. Dlatego tez Sad Rejonowy
ustalil, Ze oSwiadczenie o wypowiedzeniu umowy zostalo jej doreczone 21 wrzesnia 2010r. i od tej daty rozpoczal
bieg miesieczny okres wywiedzenia. Strony byly zatem zwigzane umowa do dnia 21 pazdziernika 2010r. Do tego dnia
powdbdka wzajemna zobowigzana byla zapewni¢ pozwanej wzajemnej mozliwo$é korzystania z lokalu, a ta ostania -
uiszczat czynsz najmu. Pozwana wzajemna, w ocenie Sadu Rejonowego udowodnila, ze od dnia 16 wrzesnia 2010r.
byla pozbawiona mozliwosSci korzystania z lokalu z powodu braku mozliwosci otwarcia drzwi wydanym jej przez
powbdke wzajemna klucza. Powddka wzajemna przyznala, ze w polowie wrzeSnia 2010r. zostala poinformowana
przez powddke - pozwana wzajemna o braku mozliwosci wejécia do mieszkania, jednakze nie byla zainteresowana
nie tylko zawiadomieniem policji, ale i sprawdzeniem przyczyny braku mozliwosci otwarcia mieszkania kluczem
wydanym pozwanej wzajemnej. Sad podkreslil, ze zgodnie z przepisem art. 659 § 1 k.c. na wynajmujacym spoczywa
obowiazek oddania rzeczy najemcy do uzywania, co oznacza zapewnienie mozliwo$ci prawidlowego korzystania z
lokalu. Niezaleznie od tego kto i z jakich przyczyn utrudnia lub uniemozliwia najemcy korzystanie z lokalu, obowiazek
zapewnienia mozliwoéci korzystania z niego w pierwszym rzedzie spoczywa na wynajmujacym i on ponosi negatywne
skutki jego zaniedbania. Z zeznan powodki wzajemnej jednoznacznie wynika, ze po uzyskaniu informacji o braku
mozliwo$ci wejécia do lokalu, A. B. nie podjela zadnych czynnosci, ktére mialyby zapewni¢ pozwanej wzajemnej dostep
do lokalu. Sad stwierdzil, ze skoro powodka wzajemna nie wywigzala sie z tego obowigzku i od dnia 16 wrzeénia 2010r.
najemczyni nie miala juz dostepu do lokalu - nie ma obowiazku uiszczania czynszu najmu za czas od dnia, w ktéorym
zostala pozbawiona faktycznej mozliwo$ci korzystania z lokalu. Czynsz najmu jest bowiem ekwiwalentem korzystania
z lokalu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad uznal powddztwo za uzasadnione do kwoty 790 zl, na ktéra sklada sie czynsz najmu za
miesigc sierpien 2010r. w wysoko$ci 340 zt oraz czynsz najmu za okres do dnia 16 wrze$nia 2010r. w kwocie 450 zl. Przy
czym Sad dokonal oceny zarzutu potracenia w zakresie kwoty 560 zl i uznat go zasadny. O odsetkach ustawowych Sad
orzekl na podstawie przepisu art. 481 § 1 k.c. Zgodnie z umowa czynsz najmu platny byt do ostatniego dnia miesigca,
a zatem pozwana wzajemna zatem winna spetnié¢ §wiadczenie odpowiednio do dnia 31 sierpnia 2010r. (czynsz najmu
za sierpienn 2010r.) i do 30 wrze$nia 2010r. (czynsz za 16 dni sierpnia 2010r), a skoro tego nie uczynila, to od dnia



nastepnego pozostaje w op6Znieniu, co uzasadnia zgdanie odsetek ustawowych odpowiednio od dnia 1 wrzes$nia 2010r.
i1 pazdziernika 2010r.

Sad umorzyl postepowanie z pozwu wzajemnego w zakresie kwoty 560 zl, zgodnie z przepisem art. 355 k.p.c., poniewaz
pozwana - powodka wzajemna cofnela pozew w tej czeSci, a czynnoS$é ta nie jest sprzeczna z prawem, zasadami
wspolzycia spolecznego ani nie zmierza do obejécia prawa (art. 203 § 4 k.p.c.).

O kosztach procesu z powbdztwa wzajemnego orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiodla pozwana z powodztwa glownego- powodka wzajemna, zaskarzajac
wyrok w cze$ci: z powddztwa gléwnego w punkcie 1 w calosci (w przedmiocie zaplaty kwoty 3 227,28 zl), w punkcie
3 w calosci (dotyczacy kosztow postepowania) oraz z powodztwa wzajemnego w punkcie 2 w caloci, tj. co do kwoty 1
595 z} (w zakresie ponad zasadzona w punkcie 1 kwote 790 zl) w punkcie 4 w czeéci ponad kwote 256,56 zl.

Zaskarzonemu wyrokowi skarzaca zarzucila naruszenie przepis6w prawa materialnego majacych istotne znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy poprzez bledna wykladnie i zastosowanie przepiséw art. 65, 76 i 659 Kodeksu cywilnego
oraz naruszenie przepisow prawa procesowego majacych istotny wplyw na rozstrzygniecie sprawy, a mianowicie art.
227 i 233 Kodeksu postepowania cywilnego poprzez pominiecie i nie uwzglednienie przy wyrokowaniu dowodéow
w postaci wydrukow wiadomosSci tekstowych, potwierdzen przelewow, historii rachunkow - jakkolwiek zostaly one
uwzglednione przez Sad I instancji w ustalaniu stanu faktycznego, nie zostaly uwzglednione przy wyrokowaniu.

Podnoszac powyzsze zarzuty pozwana z powoddztwa glownego- powoddka wzajemna wnosila o zmiane wyroku i
zasgdzenie od powodki (pozwanej wzajemnej) na rzecz pozwanej (powodki wzajemnej) kwoty 1 595 zt (oprocz
zasadzong kwote 790 z1) wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od kwot: 200 zt od dnia 1 wrze$nia 2010 r. do dnia
zaplaty, 650 zl od dnia 1 pazdziernika 2010 r. do dnia zaplaty, 745 7z} od dnia 1 listopada 2010 r. do dnia zaplaty
oraz o oddalenie powddztwa powddki (pozwanej wzajemnej) w caloSci. Ewentualnie strona domagala sie uchylenia
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji. Nadto apelujaca wnosila o zasgdzenie od
powddki (pozwanej wzajemnej) na rzecz pozwanej (powodki wzajemnej) kosztow postepowania w obu instancjach, w
tym kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

Powodka z powodztwa glownego- pozwana wzajemna wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie na jej zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie nieuzasadniona.

Zdaniem Sadu Odwolawczego, Sad I instancji przeprowadzil postepowanie dowodowe w zakresie wystarczajacym
dla poczynienia ustalen faktycznych majacych wplyw na zastosowanie przepiséw prawa materialnego. Zgromadzone
w sprawie dowody poddal wszechstronnej, wnikliwej ocenie, ustalajac prawidlowo stan faktyczny sprawy. Ocena
dowodow przeprowadzona przez Sad Rejonowy, w zakresie niezbednym do wyrokowania, zdaniem Sadu Okregowego,
odpowiada wymogom stawianym przez przepis art. 233 § 1 k.p.c., uwzglednia caly zgromadzony w sprawie material
dowodowy i tym samym pozostaje pod ochrong wynikajaca z powolanego przepisu. Nie nosi ona cech dowolnosci,
szczegOlowo odnosi sie przeprowadzonych w sprawie dowodow. W tym stanie rzeczy zarzuty apelujacej dotyczace
naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. nie zastlugiwaly na uwzglednienie. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze skuteczne
postawienie zarzutu naruszenia przez sad przepisu art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom
logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem moze byé jedynie przeciwstawione uprawnieniu
sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie o innej niz przyjal
sad wadze (doniosloéci) poszczegblnych dowodéw i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu. W niniejszej sprawie
pozwana-powddka wzajemna nie wykazala, by Sad Rejonowy naruszyl powolane zasady logiki lub do$wiadczenia
zyciowego. Nadto podnie$¢ nalezy, iz Sad I instancji w sposéb wystarczajacy i przekonujacy uzasadnil, dlaczego
przyznal walor wiarygodnosSci wskazanym przez siebie dowodom i z jakich wzgledow czeSciowo odmoéwil wiary



dowodom zawnioskowanym przez strony. Nie sposéb dostrzec w treéci uzasadnienia argumentoéw nielogicznych,
sprzecznych z zasadami do§wiadczenia zyciowego, czy bedacych przejawem niekonsekwencji Sadu. Dlatego tez brak
podstaw do uznania, iz Sad Rejonowy dokonat oceny materialu dowodowego w sposéb dowolny lub pobiezny.
Ewentualne uchybienia techniczne w uzasadnieniu, nie moga skutkowa¢ zmiang wyroku jako, ze nie mialy one wplywu
na treéc rozstrzygniecia. W okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy, zdaniem Sadu Odwolawczego, nietrafny okazal
sie tez zarzut naruszenia przepisu art. 227 k.p.c., albowiem Sad I instancji prawidlowo przeprowadzit postepowanie
dowodowe i ustalil wszystkie fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie.

Sad Odwolawczy, z uwzglednieniem uwag poczynionych ponizej, podziela przeprowadzona przez Sad I instancji ocene
zgromadzonych w sprawie dowoddéw, tym samym akceptuje poczynione w oparciu o te ocene ustalenia faktyczne,
uznajgc je za wlasne, bez ich ponownego przytaczania.

W niniejszej sprawie poza sporem pozostawala treS¢ pisemnej umowy stron, jej zapisy byly jednoznaczne. Strony
zgodnie podaly rowniez fakty dotyczace czasu i formy w jakiej nastapilo wypowiedzenie stawki czynszu oraz tego kiedy
i w jakiej wysokoS$ci wplaty byly dokonywane na konto pow6dki wzajemnej - pozwanej z powodztwa gléwnego.

Kluczowe znaczenie dla oceny zasadnoSci roszczen pozwu z powoddztwa glownego oraz powddztwa wzajemnego
opartych na umowie i zastosowania prawa materialnego, miato ustalenie, czy o§wiadczenie pozwanej z powodztwa
gtownego — powodki wzajemnej w przedmiocie zmiany stawki czynszu wynikajacego z umowy najmu byto skuteczne
oraz do kiedy umowa wigzala strony i kto dokonat zaplaty naleznoéci.

Skarzaca zarzucala Sadowi, ze niewta$ciwie zastosowal przepisy prawa materialnego 65, 76 1 659 k.c. W myS$l art. 659 §
1k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie
oznaczony, a najemca zobowiazuje sie ptaci¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Zgodnie z art. 65 § 1k.c. o§wiadczenie
woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoSci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspdlzycia
spolecznego oraz ustalone zwyczaje. W umowach nalezy raczej badacé, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli
opierac sie na jej dostownym brzmieniu(§ 2). Natomiast art. 76 k.c. stanowi, ze jezeli strony zastrzegly w umowie, ze
okres$lona czynno$¢ prawna miedzy nimi powinna by¢ dokonana w szczeg6lnej formie, czynnoéc ta dochodzi do skutku
tylko przy zachowaniu zastrzezonej formy. Jednakze gdy strony zastrzegly dokonanie czynno$ci w formie pisemnej,
nie okreslajac skutkéw niezachowania tej formy, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze byla ona zastrzezona wylacznie
dla celéw dowodowych.

Przenoszgc powyzsze na okoliczno$ci niniejszej sprawy nalezalo uzna¢ za trafne stwierdzenia Sadu Rejonowego, iz
w Swietle zapisow § 4 i 10 umowy laczacej strony wypowiedzenie stawki czynszu dokonane zostalo z naruszeniem
kontraktu. Strony zastrzegly bowiem, iz do dokonania zmiany umowy wymagane jest zachowanie formy pisemne;j. Sad
Okregowy akceptuje w pelni rozwazania Sadu I instancji dotyczace bezskuteczno$ci zmiany stawki czynszu dokonanej
w wiadomosci tekstowej przestanej przez telefon i uznaje je za wlasne. Dodaé nadto mozna, iz dokonana przez skarzaca
podwyzka czynszu naruszala zapis § 4 umowy, w ktdérym zastrzezono prawo podniesienia czynszu najmu po uprzednim
zawiadomieniu o tym najemcy na miesigc naprzod. Przy czym strony ustalily, ze jednorazowo nie mozna bylo podnie$é
czynszu o wiecej jak 10% umowionej miesiecznej stawki czynszu. Poza sporem jest, ze sms, na ktéry powohuje sie
skarzaca, wyslany zostal 4 marca 2009 r. Oznacza to, ze co do podwyzki, jaka mialaby nastgpi¢ od 1 kwietnia 2009 r.
nie zostal zachowany okres 1 miesigca, za§ w przypadku zmiany jaka mialaby nastgpi¢ od 1 maja 2009 r. przekroczona
zostala maksymalnej podwyzki 990 zl x 10% daje 99 z}. Po dodaniu obu tych kwot tj. 990 + 99 otrzymujemy wynik
1089 zl. Zatem zadanie kwoty 1 100 zl jest sprzeczne z umowa. Watpliwos$ci co do zgodno$ci z kontraktem wzbudza
roéwniez jednoczesne wypowiedzenie stawki o ponad 20% z rozbiciem na dwa okresy.

Stad tez uprawnione jest stwierdzenie, ze pozwanej z powoddztwa gldwnego - powddce wzajemnej przystugiwal
czynsz w wysokoSci pierwotnie ustalonej, a kwoty nadplacone winny by¢ zaliczone na naleznoSci za p6Zniejszy okres
obowiazywania umowy. W okolicznoSciach przedmiotowej sprawy niewatpliwym jest, iz apelujaca otrzymala wplaty
przekraczajace wysokoscia nalezny jej czynsz, dlatego tez zarzuty dotyczace naruszenia prawa materialnego okazaly
sie w tej czedci niezasadne.



Z pola widzenia stron i Sadu umknela jednak istotna okolicznosé, a mianowicie fakt, iz powédka — pozwana wzajemna,
w czasie kiedy doszlo do nadplaty, nie dokonywala zaplaty osobiscie z wlasnych $rodkéw, ale czynil to jej konkubent
M. B. z wlasnego konta, ze $§rodkéw pochodzacych z jego wynagrodzenia za prace. Wplaty te w wysokos$ci, w
jakiej nie przekraczaly naleznego czynszu umarzaly dlug powodki-pozwanej wzajemnej wobec pozwanej- powodki
wzajemnej. Natomiast M. B. zgodnie z art. Art. 518. § 1 k.c. jako osoba trzecia, ktora splaca wierzyciela, naby} splacona
wierzytelno$¢ do wysokosci dokonanej zaplaty. Powodka w przedmiotowej sprawie nie powolywala sie na cesje praw
co do kwot przekraczajacych wysoko$¢ naleznego czynszu, nie wykazala roéwniez, ze prawo do zwrotu uiszczonych
przez M. B. kwot przeszlo na niag w drodze innej czynnoéci prawne;j. Z tych wzgledéw nie mozna uznac, ze przystuguje
jej legitymacja czynna w tym zakresie i Ze moze ona w oparciu o przepis art. 659 § k.c. zada¢ zwrotu nadplaconego
czynszu. Z tej przyczyny powbddztwo glowne w czedci, w jakiej przekraczalo zwrot kaucji okazalo sie nieuzasadnione.
Wobec faktu, iz Sad meriti z tytulu kaucji zasadzil na rzecz powodki tylko kwote 440 zlotych, a powddka-pozwana
wzajemna nie zaskarzyla wyroku Sad Odwolawczy nie mdgt dokona¢ zmiany orzeczenia na niekorzys¢ skarzacej.

Ze wzgledow opisanych powyzej Sad Okregowy rozpoznajac apelacje réwniez w zakresie dotyczacym powoddztwa
wzajemnego uznal, ze uzyskane przez powodke wzajemna $rodki przekraczaja $wiadczenie, jakie jej przystuguje z
tytulu czynszu najmu. Sad Okregowy, co do zasady, uznal za stuszne rozwazania Sadu I instancji odnoszace sie do tego
w jakiej wysoko$ci i za jaki okres pow6dka winna otrzymac §wiadczenie umowne. Shuszny jest w szczegdlnoSci poglad,
iz czynsz przystuguje tylko za okres, kiedy powddka — pozwana wzajemna mogla korzystac¢ z lokalu mieszkalnego oraz
stwierdzenie, Ze to na wynajmujacym ciazy obowiazek udostepnienia lokalu lub tez przywrocenia jego posiadania,
o ile posiadanie to zostanie w jaki§ sposob zaklocone. Sad Okregowy uznal jednak odmiennie niz Sad meriti, iz
wypowiedzenie umowy, podobnie jak zmiana kontraktu, wymagalo zachowania formy pisemnej i dopiero od momentu
doreczenia pisemnego wypowiedzenia zaczal biec termin wypowiedzenia. Okolicznosé ta z uwagi pozbawienie
powddki — pozwanej wzajemne wladania lokalem oraz istniejacej nadplaty nie mogla skutkowac zasadzeniem na rzecz
pozwanej-powodki wzajemnej jakichkolwiek kwot.

Majac powyzsze na uwadze Sad Odwolawczy w oparciu o przepis art. 386 § 1 k.p.c. dokonal zmiany zaskarzonego
wyroku.

O kosztach postepowania za obie instancje orzeczono zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik postepowania,
W oparciu o przepisy art. 100 k.p.c. w zwigzku § 2 ust. 11 2, § 6 pkt 3 oraz § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu z uwzglednieniem
niezbednego nakladu pracy, a takze charakteru sprawy i wkladu pracy radcy prawnego w przyczynienie sie do jej
wyjasnienia i rozstrzygniecia.



