Sygn. akt II Ca 305/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 maja 2014 roku
Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Bednarek-Mora$

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 16 maja 2014 roku w Szczecinie
sprawy z powbdztwa K. S.

przeciwko S. K.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powoda od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w
Szczecinie z dnia 23 stycznia 2014r., sygn. akt ITI C 1419/13

oddala apelacje.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 23 stycznia 2014 r. Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie (w sprawie ITI C
1419/13): zasadzil od pozwanego S. K. na rzecz powoda K. S. kwote 2,10 zl z odsetkami ustawowymi od tej kwoty od
dnia 8 marca 2013 r. do dnia zaplaty (pkt I); oddalil powddztwo w pozostalym zakresie (pkt II); zasadzil od powoda
K. S. na rzecz pozwanego S. K. kwote 617 zl tytulem zwrotu kosztow procesu (pkt III).

Powyzszy wyrok zaskarzyt w calosci powod, wnoszac o jego zmiane poprzez zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda
kwoty 2.500 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 16 maja 2012 r. do dnia zaplaty, nadto zasadzenie od pozwanego na
rzecz powoda kosztow postepowania przed sadem I oraz II instancji, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm. Ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I
instancji.

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucil naruszenie:

1) art. 355 § 1 k.p.c. poprzez brak umorzenia postepowania w czeSci dotyczacej kwoty 555 zt wraz z odsetkami
ustawowymi, pomimo, iz powdd skutecznie cofnagl powodztwo w tym zakresie w pi$émie z dnia 2.09.2013 r.;

2) art. 65 § 2 k.c. poprzez dokonanie wykladni § 3 pkt. 4 umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia 11 pazdziernika
2011 r. w oparciu o jego doslowne brzmienie, z pominieciem zamiaru stron i celu umowy, wskutek czego uznano, iz
w ustalonym w sprawie stanie faktycznym nie powstalo po stronie powoda uprawnienie do zatrzymania uiszczonej
przez pozwanego kaucji;



3) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie treSci porozumienia strony z dnia 12.05.2012 r., na podstawie, ktérego
strony rozwigzaly umowe najmu lokalu mieszkalnego, i przyjecie, Zze powodowi nie przyslugiwalo uprawnienie do
zatrzymania kaucji wplaconej przez pozwanego;

4) art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie pomimo podstaw do uznania, iz ztozone przez pozwanego o$wiadczenie o
potraceniu kwoty 2.500 z} bylo sprzeczne z zasadami wspoéltzycia spolecznego;

5) blad w ustaleniach faktycznych majacy istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy poprzez uznanie, iz rozwiazanie
umowy najmu lokalu mieszkalnego spowodowane bylo wylacznie prze$wiadczeniem powoda o utracie pltynnoéci
finansowej przez pozwanego z uwagi na duza zwloke w platnosci naleznosci za lokal.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda jak bezzasadna podlegala oddaleniu.

Zgodnie z trescig art. 505" § 2 k.p.c., w postepowaniu uproszczonym, jezeli sad drugiej instancji nie przeprowadzil
postepowania dowodowego, uzasadnienie wyroku powinno zawierac jedynie wyja$nienie podstawy prawnej wyroku
Z przytoczeniem przepisow prawa.

W ocenie Sadu Okregowego, Sad I instancji prawidlowo zebral material dowodowy, a nastepnie na podstawie jego
wnikliwej i wszechstronnej analizy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktére Sad Okregowy w caloéci podziela
i przyjmuje za wlasne. Z tak ustalonego stanu faktycznego, wbhrew stanowisku strony powodowej, Sad Rejonowy
wyciagnal niewatpliwie wlasciwe wnioski.

Sad Odwolawczy wskazuje, iz na gruncie art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddac
najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu
umoéwiony czynsz.

W okolicznosciach przedmiotowej sprawy bezspornym bylo, iz w dniu 11 pazdziernika 2011 r. strony zawarlty umowe
najmu lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy ul. (...) na czas oznaczony, tj. na okres od 11 pazdziernika 2011 r. do
31 grudnia 2013 r. W umowie tej, pozwany zobowigzal sie do uiszczania na rzecz powoda kwoty 2.500 zl miesiecznie
tytulem czynszu do 15-tego dnia kazdego miesiaca (§ 2 ust. 1 umowy). Jednoczesnie zobowiazat sie zaplaci¢ na rzecz
powoda w dniu podpisania umowy kwote 2.500 zl tytulem kaucji zabezpieczajacej (§ 6 umowy).

Poza sporem pozostawala okoliczno$é, iz doszlo do rozwigzania przedmiotowej umowy za porozumieniem stron,
albowiem pozwany ztozyl o§wiadczenie woli o checi zaprzestania dalszego wynajmowania ww. lokalu mieszkalnego,
a powdd o$wiadczenie to przyjat i zaakceptowat (vide: zeznania powoda, k. 123).

Zwazyc¢ nalezalo, iz z tre$ci § 6 umowy najmu wynika, iz co do zasady uiszczona na rzecz powoda kaucja zabezpieczajaca
podlegala zwrotowi w calo$ci - ewentualnie pomniejszona o nalezne oplaty i koszty naprawy - w ciaggu miesiaca od dnia
zdania lokalu mieszkalnego (w okoliczno$ciach sprawy: do 6 lipca 2012 r.), chyba ze strony w umowie postanowily
inaczej.

Nie spos6b nie zauwazy¢, iz takie szczegélne unormowanie strony zawarlty w § 3 ust. 4 umowy najmu, z ktdérego
wynika, ze ,W przypadku zdarzen losowych, strony moga rozwigza¢ umowe za porozumieniem stron przed
uplywem okresu wypowiedzenia. W tym przypadku, gdy umowe rozwigzuje WYNAJMUJACY, kaucja wplacona przez
NAJEMCE zostaje w caloéci zwrocona NAJEMCY (...). Gdy umowe rozwigze NAJEMCA, kaucja przepada na korzy$é
WYNAJMUJACEGO”. Z cytowanego zapisu umowy wynika jednoznacznie, iz mozliwo$§é zachowania przez powoda
calej kwoty kaucji zabezpieczajacej, bylo mozliwe jedynie wowczas, gdyby lacznie zostaly spelnione nastepujgce
przestanki: 1) miedzy stronami doszlo do rozwigzania umowy najmu za porozumieniem stron; 2) inicjatywa w zakresie
rozwigzania umowy najmu lezalaby po stronie pozwanej; 3) wcze$niejsze rozwigzanie umowy nastapito z ,powodow
losowych”, ktére wystapily u pozwanego.



Nie ulega watpliwo$ci, iz zostaly spelnione dwie ze wskazanych przestanek, bowiem doszlo do rozwigzania umowy
najmu za porozumieniem stron, nadto rozwiazanie umowy zostalo zainicjowane przez pozwanego, czego pozwany w
toku postepowania sagdowego nie kwestionowal. Istotnym bylo zatem ustalenie, wobec odmiennych stanowisk stron
w tym zakresie, czy zostala spelniona trzecia przeslanka, tj., iz przyczyna rozwigzania umowy najmu bylo zdarzenie
losowe. Podkreélenia wymaga, wobec okolicznoéci, iz pozwany w toku postepowania sagdowego konsekwentnie
zaprzeczal temu, by do rozwigzania umowy doszlo w warunkach przewidzianych w § 3 ust. 4 umowy najmu, to
na powodzie, spoczywal ciezar wykazania, ze wlasnie owe ,przyczyny losowe” byly podstawa rozwigzania umowy.
Niewatpliwie to powdd, jako strona wywodzaca z okre$lonego faktu korzystne dla siebie skutki prawne — mozliwo$éc
zatrzymania kaucji zabezpieczajacej — winien okoliczno$ci te udowodnic (art. 6 k.c.).

Majac na wzgledzie okolicznoS$ci przedmiotowej sprawy, Sad Odwolawczy w pelni podzielil stanowisko wyrazone przez
Sad I instancji, iz powod powyzszemu obowigzkowi nie uczynit za dos¢.

W tym zakresie wskaza¢ nalezy, iz poprzez pojecie zdarzenia losowego, rozumie sie niezalezne od woli danej osoby
zdarzenie przyszle i niepewne, tj. takie, ktorego dana osoba nie mogla przewiedziec, nie przewidywala i nie miala
wplywu na jego wystapienie. Powyzsze znaczenie pojecia ,,zdarzenia losowego”, koresponduje przy tym z rozumieniem
tego sformulowania przyjetym przez strony. Powdd zeznal bowiem, iz jego zdaniem ,zdarzenie losowe to co$, czego nie
mozemy zaplanowaé” (k.123). Za$ pozwany wskazal, ze ,,zdarzenie losowe wedlug mnie, to takie, ktérego nie mozemy
przewidziet i na ktére nie mamy wplywu. Ja uwazam, ze przyczyny, dla ktérych doszlo do rozwigzania umowy nie
byly zdarzeniem losowym” (k. 124).

Jak slusznie zauwazyl Sad I instancji, powdd nie wykazal, iz faktycznie skutkiem zmiany miejsca zatrudnienia przez
pozwanego bylo nagle zdarzenie losowe powodujace utrate po stronie najemcy plynnoéci finansowej, a ktére to
uniemozliwilo mu dalsze uiszczanie czynszu najmu. Pozwany zeznajgc na rozprawie w dniu 10 grudnia 2013 r.
wskazal, iz rozwiazal umowe najmu, gdyz ,bardzo malo korzystalem z tego mieszkania i koszty byly bardzo wysokie.
Przewyzszaly one 3.000 zt bowiem oprdcz czynszu dochodzil jeszcze koszt medidow, w szczeg6lnosci ogrzewania ze
wzgledu na to, ze bylo to mieszkanie narozne. (...) Moje wynagrodzenie pozostaje na tym samym poziomie” (k.124).
W ocenie Sadu II instancji, zeznania pozwanego jako spojne i logiczne, stusznie zostaly przez Sad I instancji uznane
jako wiarygodne.

Nalezy mie¢ przy tym na wzgledzie, iz powdd wprost zeznal, ze ,,w sposéb bezposéredni pozwany nie wskazal, dlaczego
wystepuje z propozycja rozwigzania umowy, ale posrednio mozna bylo to wywnioskowa¢” (k. 123). Z powyzszych
zeznan apelujacego jednoznacznie wynika, iz powdd na podstawie wlasnej oceny sytuacji doszedt do przekonania o
rzekomo ,losowych” przyczynach rozwigzania umowy. W ocenie Sad Odwolawczego samo subiektywne przekonanie
powoda o rzeczywistych powodach rozwigzania umowy najmu nie sg wystarczajacym dowodem w niniejszej sprawie,
mogacym podwazy¢ wiarygodno$¢ wyjasnien pozwanego w tym zakresie. A skoro tak, to nie sposéb w okoliczno$ciach
sprawy uznaé, by powod sprostat ciezarowi dowodowemu wykazania, iz faktyczna przyczyna rozwiazania umowy
najmu lokalu mieszkalnego miata charakter ,zdarzenia losowego”.

Uznaé nalezalo, iz Sad I instancji zgodnie z regulami zawartymi w art. 65 § 1 k.c. dokonal interpretacji woli stron.
W konsekwencji czego trafnie uznal, ze powdd na podstawie ogélnego zapisu zawartego w § 6 umowy najmu, byl
zobowigzany zwroci¢ pozwanemu uiszczona kaucje zabezpieczajaca w kwocie 2.500 zt.

Majac na uwadze fakt, iz pozwany podniost zarzut potracenia roszczenia (498 k.c.), slusznie Sad I instancji oddalil
powddztwo K. S. o zaplate czynszu w kwocie 2.500 zl za miesigc maj 2012 r., albowiem doszlo do umorzenia nawzajem
wierzytelnosci w tej wysokoSci miedzy stronami. Wbrew zarzutom apelujacego, Sad II instancji nie dopatrzyl sie
w zlozonym przez pozwanego o$wiadczeniu o potraceniu wierzytelno$ci, naruszenia art. 5 k.c. Pozwany bedacy
wierzycielem powoda w zakresie nie zwrdconej kwoty kaucji zabezpieczajacej, skorzystal jedynie z przystugujacego
mu na gruncie przepiséw k.c. uprawnienia, ktore to w zaden sposob nie naruszalo zasad wspolzycia spolecznego.



Nie ulega rowniez watpliwoSci, iz prawidlo Sad I instancji nie uwzglednil powddztwa w zakresie kwoty 605 zt (55
z} tytulem czynszu za miejsce postojowe oraz 550 zt tytulem czynszu za okres 1 — 6 czerwca 2012 r.), gdyz pozwany
powyzsze naleznoSci uiécil na rzecz powoda w dniu 27 czerwca 2012 1.

Sad Odwolawczy wskazuje, ze nietrafny okazal sie rowniez zarzut naruszenia przepisu art. 355 § 1 k.p.c. Powod w
piSmie z dnia 2 wrze$nia 2013 r. (k.71), wbrew twierdzeniom zawartym w apelacji, oSwiadczyl jedynie, ze w zwiazku z
zaplata przez pozwanego w dniu 27 czerwca 2012 r. kwoty 555 z ogranicza zadanie pozwu i na nowo okreslit zadanie
pozwu. O$wiadczenie to wywoluje skutki materialnoprawne, nie zostalo ono jednak polaczone z o$wiadczeniem
procesowym w przedmiocie cofniecia pozwu, dlatego tez brak bylo podstaw do umorzenia postepowania. Kodeks
postepowania cywilnego nie zna instytucji ograniczenia roszczenia pozwu, a jedynie cofniecie pozwu (art. 203 k.p.c.).
Oséwiadczenie w przedmiocie cofniecia pozwu musi bylo zlozone w spos6b jednoznaczny i Sad nie moze sie domyslaé,
jaka jest w tym zakresie wola strony, ktéra reprezentuje zawodowy pelnomocnik.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. Art. 13 § 2 k.p.c. oddalil apelacje,
o czym orzeczono jak sentencji.



