Sygn. akt II Ca 330/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 kwietnia 2014 r.

Sad Okregowy w Kielcach Wydziat IT Cywilny Odwolawczy

w osobie SSO Teresa Strojnowska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 22 kwietnia 2014 r. sprawy
z powodztwa A. S.

przeciwko D. Z.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sagdu Rejonowego w Kielcach z dnia 28 listopada 2013 r., sygn. akt VIII C
1158/13

oddala apelacje.
(..
(..

Sygn. akt II Ca 330/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 28 listopada 2013 r. sygn. akt VIIIC 1158/13 w sprawie z powodztwa A. S. przeciwko D. Z. o zaplate,
Sad Rejonowy w Kielcach zasadzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 2 329,99 zl z ustawowymi odsetkami: od kwoty
400,00 zt od dnia 21 kwietnia 2012r. do dnia 28 listopada 2013r. wynoszacymi 13% w stosunku rocznym i od dnia
29 listopada 2013r. do dnia zaplaty z dalszymi kazdorazowymi odsetkami ustawowymi; od kwoty 400,00 zt od dnia
21 pazdziernika 2012r. do dnia 28 listopada 2013r. wynoszacymi w skali roku 13% i od dnia 29 listopada 2013r. do
dnia zaplaty z kazdorazowymi ustawowymi odsetkami do dnia zaplaty; od kwoty 400,00 zt od dnia 21 listopada 2012r.
do dnia 28 listopada 2013r. wynoszacymi 13% w skali roku i od dnia 29 listopada 2013r. do dnia zaplaty z dalszymi
kazdorazowymi odsetkami ustawowymi; od kwoty 400,00 zl od dnia 21 grudnia 2012r. do dnia 28 listopada 2013r.
wynoszacymi 13% w skali roku i od dnia 29 listopada 2013r. do dnia zaplaty z dalszymi kazdorazowymi odsetkami
ustawowymi; od kwoty 289,56 zl od dnia 21 pazdziernika 2012r. do dnia 28 listopada 2012r. wynoszacymi 13% w
skali roku i od dnia 29 listopada 2013r. do dnia zaplaty z dalszymi kazdorazowymi odsetkami ustawowymi; od kwoty
150,87 z} od dnia 21 listopada 2012r. do dnia 28 listopada 2013r. wynoszacymi 13% i od dnia 29 listopada 2013r. do
dnia zaplaty z dalszymi kazdorazowymi odsetkami ustawowymi; od kwoty 289,56 zt od dnia 21 grudnia 2012r. do dnia
28 listopada 2013r. wynoszacymi 13% w skali roku i od dnia 29 listopada 2013r. do dnia zaplaty z kazdorazowymi
odsetkami ustawowymi (pkt I); oddalil powodztwo w pozostalym zakresie (pkt II), zasadzil od pozwanej na rzecz
powoda kwote 717,00 z} tytulem kosztéw procesu (pkt I11).

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 25 kwietnia 2013r., wydanym w niniejszej sprawie pod sygn.
VIII Nc 536/13, Sad Rejonowy w Kielcach uwzglednil w caloéci zadanie pozwu wraz z kosztami procesu, z tytulu
laczacej strony umowy najmu lokalu mieszkalnego, polozonego w K.przy ul. (...).



W ustawowo przewidzianym terminie pozwana wniosla sprzeciw od powyzszego nakazu i zaskarzyla go w
caloéci, wnoszac o oddalenie powodztwa w caloSci i zasgdzenie kosztéw procesu. W ocenie skarzacej, skutecznie
wypowiedziala laczaca strony umowe najmu z konicem pazdziernika 2012r., bo strony nie ustalily w umowie okresu
wypowiedzenia, wobec czego naliczenie czynszu za miesigc listopad i grudzien 2012r. bylo pozbawione podstaw.
Czynsz za miesiac pazdziernik 2012r. zostal uiszczony z nadplaty za ogrzewanie za sezon grzewczy 2010r. i mimo, ze
dotyczyl okresu sprzed zawarcia z pozwana umowy najmu, to powod wyrazil na to zgode. Takze czynsz za miesiac
kwiecien 2012r. byt bezpodstawny z uwagi na uzgodnienie z pozwanym, iz w zamian za dokonanie przez pozwana
renowacji mieszkania, nie bedzie oplaca¢ czynszu za miesiac kwiecien 2012r.

Wskutek prawidlowo wniesionego przez pozwang sprzeciwu, nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia
25 kwietnia 2013r. sygn. akt VIII Nc 536/13 utracil moc (art.505 §1 k.p.c.).

Sad Rejonowy w toku postepowania prowadzonego po wniesieniu przez pozwana sprzeciwu, ustalil, Ze strony zawarly
w dniu 2 kwietnia 2012r. umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w K.przy ul. (...) na podstawie ktorej A.
S.wynajal D. Z.w/w lokal mieszkalny wraz z wyposazeniem, szczegotowo opisanym w umowie, na czas nieokreslony.
Zgodnie z treScig tej umowy Najemca byl zobowigzany do zaplaty na rzecz wynajmujacego czynszu najmu w wysokosci
400,00 zI miesiecznie, platne z gory do dnia 20-go kazdego miesiaca. Ponadto Najemca zobowigzany byt do zaplaty
na rzecz Spéldzielni Mieszkaniowej (...)w K.oplat czynszowych naliczanych przez Spo6ldzielnie Mieszkaniowa. Wedlug
§5 przedmiotowej umowy najmu, najemca byl takze zobowigzany dokona¢ we wlasnym zakresie konserwacji lokalu
oraz napraw biezacych. Paragraf 11 umowy przewidywal mozliwoé¢ zmiany warunkéw umowy w formie pisemnej pod
rygorem niewaznosci.

Bezposrednio przed zawarciem umowy najmu pozwana zapoznala sie ze stanem lokalu w obecnoéci A. S.. Sporzadzono
protokol przekazania lokalu, ktéry stanowil zalgcznik do zawartej umowy najmu. Ani przed zawarciem umowy najmu,
ani tez w czasie obowiazywania tej umowy nie doszlo miedzy stronami do zawarcia porozumienia, zgodnie z ktorym
A. S. mial zrezygnowac¢ z naleznego mu za miesiac kwieciefi 2012r. czynszu najmu w kwocie 400,00 zl, w zamian za
dokonanie przez pozwang renowacji mieszkania, jak rowniez aby pozwana miala prawo zaliczy¢ na poczet czynszu,
do zaplaty ktorego byla zobowiazana, nadwyzki z rozliczenia za sezon grzewczy z 2010r., a wiec za okres, w ktorym
nie wynajmowala przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

Przedmiotowy lokal mieszkalny w chwili zawarcia umowy najmu byl w dobrym stanie, nadawat sie do zamieszkania
bez potrzeby przeprowadzania w nim remontu. Wymagal jedynie posprzatania, drobnych naprawa szafek
kuchennych, przyklejenia w kilku miejscach tapet, dezynfekcji.

Powo6d w piSmie z dnia 31 pazdziernika 2012r. wezwal pozwana do uregulowania naleznoéci za zajmowany lokal,
informujac jednocze$nie, ze bezpodstawnie zaliczyla kwote z tytulu rozliczenia ogrzewania za sezon grzewczy, w
czasie, kiedy nie wynajmowala mieszkania na poczet naleznego od niej powodowi czynszu, ponownie wezwal do
zaplaty naleznoéci w pi$mie z dnia 20 grudnia 2012r. Pozwana w pi$mie z dnia 20 listopada 2013r. ztozylta powodowi
o$wiadczenie o wypowiedzeniu zawartej umowy najmu z dnia 2 kwietnia 2012r. Poinformowata takze powoda, ze
wszystkie rachunki i oplaty zwigzane z korzystaniem z w/w/lokalu mieszkalnego pozostawila w listopadzie 2012r. w
skrzynce pocztowej, za$ klucze do tego mieszkania zaniosta do biura Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w K., poniewaz
jedyny znany adres powoda, to adres wynajmowanego przez niego lokalu mieszkalnego. Powod w pismie z dnia
29 listopada 2012r. wypowiedzial pozwanej umowe najmu z dnia 2 kwietnia 2012r. za jednomiesiecznym okresem
wypowiedzenia ze skutkiem na dzieni 31 grudnia 2013r., zaliczyt na poczet zalegtosci kwote 138,69 z} tytulem nadplaty
za zuzycie wody, wskazujac jednoczeénie adres do korespondencji.

W tak ustalonym stanie faktycznym na podstawie dokumentdéw, czeSciowo zeznan $wiadkoéw, pozwanej, sad uznal
zadanie powoda za uzasadnione w przewazajacej czeSci i na podstawie art.659 §1 k.c. zasadzil kwote dochodzong w
pozwie, o odsetkach orzekl na podstawie art.481 k.c. i art.482 k.c. w pozostalej czesci oddalit powoddztwo w zakresie
zadania odsetek ustawowych od kwoty 289,56 zt od dnia 29 listopada 2012r. do dnia zaplaty, co wynika z dokonanego
zaliczenia na poczet czynszu za miesigc listopada 2012r. kwoty 138,69 zl tytulem nadplaty za zuzycie wody za miesiac



listopada 2012r. O kosztach procesu orzekl na podstawie art.98 k.p.c. w zw. §6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tj. Dz.U. z 2013r., p0z.461).

Odnosénie do zarzutéw D. Z.co do stanu mieszkania, wyremontowania go przez pozwana, w zamian za czynsz za miesigc
kwiecien 2012r. sad przyjal, Ze nie zostaly udowodnione. Podobnie jak tez nie wykazane, aby powod zrezygnowal z
nadplaty za ogrzewanie w sezonie 2010r. a wiec za okres, kiedy pozwana nie wynajmowala jeszcze tego mieszkania i
aby ta nadplata zostala policzona przez pozwang na poczet czynszu za miesigc pazdziernik 2012r., do ktérego zaplaty
byla zobowigzana. Wypowiedzenie umowy najmu dokonane przez pozwana w piSmie z dnia 20 listopada 2012r. nie
moglo odnie$¢ skutku natychmiastowego, lecz zgodnie z trescia art.688 k.c. dopiero z uptywem trzech miesiecy na
koniec miesigca kalendarzowego, a wiec z dniem 28 lutego 20113r. Zatem czynsz za miesigce listopad, grudzien 21012r.
byly uzasadnione i nalezne powodowi. Pozwana wbrew wynikajacemu z art..6 k.c. nie udowodnita skutecznie swoich
twierdzen i zarzutéw.

Nieskuteczne, zdaniem Sadu Rejonowego, bylo wypowiedzenie umowy najmu dokonane przez powoda w piSmie z
dnia 29 listopada 2012r. ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2012r., bowiem nie spelnialo wymogéw przewidzianych w
art.11 ust.1, ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2011r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z 2005r., Nr 31, poz.266 ze zm.), skoro nie uprzedzil pozwanej na pi$mie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i nie dokonal wyznaczenia pozwanej D. Z., dodatkowego miesiecznego
terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci z tytulu oplat wynikajacych z zawartej w dniu 2 kwietnia 2012r.
umowy najmu.

Apelacje od tego wyroku wniosla pozwana i zarzucila:

- naruszenie prawa materialnego art.688 k.c. poprzez jego zastosowanie, podczas gdy ze zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego w sposob jednoznaczny wynika, ze umowa najmu zawarta miedzy stronami nie zawierala
okresu wypowiedzenia, gdyz takie byly ustne ustalenia stron,

- naruszenie przepisoéw prawa procesowego tj. art.233 §1 k.p.c., majace istotny wplywa na tre$¢ rozstrzygniecia a
polegajace na przekroczeniu przez sad granic swobodnej oceny dowodow, przejawiajace sie w ocenie dowodéw,
sprzecznej z logika i do§wiadczeniem zyciowym, co odnie$¢ nalezy do odmoéwienia wiary zeznaniom pozwanej oraz
dania w catoéci wiary zeznaniom J. B.,

-braku wszechstronnego rozwazenia przez sad zgromadzonego materialu dowodowego, ktére to naruszenie
doprowadzilo do poczynienia przez Sad blednych wnioskéw co do poszczeg6lnych kwestii bedacych przedmiotem
postepowania, a rozwinietych w uzasadnieniu.

W oparciu o powyzsze zarzuty wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa w calo$ci, zasadzenie od
powoda na rzecz pozwanej kosztéw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego przed Sadem II instancji
wedlug norm przepisanych, ewentualnie

- o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja nie jest uzasadniona i nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad Rejonowy poczynil w sprawie prawidlowe ustalenia faktyczne, ktére Sad Okregowy podziela w calo$ci, jak rowniez
dokonat trafnej oceny prawnej i zastosowal prawidlowo przepisy prawa materialnego, skutkujace uwzglednieniem
powodztwa w znacznej czesci.



W szczeg6lnoSci nie ma racji skarzaca, ze sad nieprawidlowo zastosowal art.688 k.c., podczas, gdy zawarta na piSmie
w dniu 2 kwietnia 2012r. umowa najmu lokalu mieszkalnego polozonego w K.przy ul. (...)nie zawierala okresu
wypowiedzenia, gdyz takie byly ustne ustalenia.

W niniejszej sprawie bezsporna byla okolicznoéé, iz strony zawarly w dniu 2 kwietnia 2012r. na piémie umowe
najmu lokalu mieszkalnego polozonego w K.przy ul. (..)wraz z wyposazeniem na czas nieokre$lony. Rowniez
niekwestionowana byla wysoko$¢ czynszu naleznego powodowi za wynajmowane mieszkanie, ktory w wysokosci po
400,00 zl miesiecznie zobowigzana byla uiszczaé pozwana do dnia 20-go kazdego miesigca oraz zaplata przez pozwana
na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...)w K.oplat czynszowych naliczanych przez Spoéldzielnie. Ponadto pozwana
miala dokona¢ we wlasnym zakresie konserwacji lokalu oraz napraw biezacych (§5 umowy — k.16).

Istotnie w §7 umowy, strony nie okreslily termin6w wypowiedzenia, ale nie jest to réwnoznaczne z brakiem w
ogoble oznaczenia terminu wypowiedzenia umowy. Uszlo bowiem uwadze skarzacej, ze w §12 umowy (k.16) strony
wskazaly, ze w sprawach nie uregulowanych niniejsza umowa, beda mialy zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego,
a to oznacza za uzasadnione zastosowanie art.688 k.c., ktory stanowi, ze jezeli czas trwania najmu lokalu nie jest
oznaczony, a czynsz jest platny miesiecznie, najem mozna wypowiedzie¢ najpdzniej na trzy miesiace naprzod na koniec
miesigca kalendarzowego i sad prawidlowo zastosowal ten przepis.

Twierdzenia pozwanej, iz umoéwila sie z powodem, ze ,bedzie mieszka¢ w lokalu, dokad bedzie uwazala” odnosi sie
do czasu trwania umowy, zawartej na czas nieokreslony, a nie do sposobu i terminu jej wypowiedzenia. Pow6d w
odpowiedzi na sprzeciw zaprzeczyt aby takie uzgodnienia co do terminu i sposobu wypowiedzenia umowy najmu mialy
miejsce, zaprzeczyl takze pozostalym twierdzeniom zawartym w sprzeciwie.

Stusznie sad przyjal, ze wypowiedzenie umowy najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego, dokonane przez pozwang
w pi$mie z dnia 20 listopada 2012r., odnioslo zgodnie z artk.688 k.c., skutek z dniem 28 listopada 2013r., a nie jak
blednie twierdzi pozwana, niezwlocznie. A co za tym idzie pow6d mial prawo zada¢ zaplaty czynszu za czas trwania
umowy najmu tj. do dnia 28 lutego 2013r. Ubocznie nalezy podnie$¢, powdd zadaniem objal okres do 31 grudnia 2012r.

Pozwana wbrew regule dowodowej, przewidzianej w art.6 k.c. nie wykazala, ze strony ustnie uzgodnily, iz
wypowiedzenie umowy najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego zawartej na czas nieokre$lony, bedzie moglo
zosta¢ dokonane przez kazda ze stron, niezwlocznie ze skutkiem natychmiastowym do dokonaniu takiego
wypowiedzenia, a jesli tak to w jakiej formie ustnej, czy pisemne;j.

Nie wykazala takze aby, dokonatla z powodem takich uzgodnien, w oparciu o ktore jest zwolniona z oplaty czynszu
na mieszkanie w kwocie 400,00 z} za miesiac kwiecien 2012r. w zamian za to, ze wyremontuje mieszkanie. Pow6d
w odpowiedzi na sprzeciw stanowczo temu zaprzeczyl, z takimi twierdzeniami pozostaje w sprzecznoéci takze sam
protokol przekazania pozwanej lokalu, sporzadzony w dniu zawarcia umowy najmu, stanowiacy zalgcznik nr 2 do
zawartej w dniu 2 kwietnia 2012r. umowy najmu, w ktérym brak jest zastrzezen co do stanu lokalu, jego wyposazenia
itp. Nawet gdyby przyjaé, iz pozwana faktycznie wykonala w wynajmowanym mieszkaniu remont, to poza samym
twierdzeniem, popartym zeznaniem syna pozwanej M. Z. (k.62v.), ktéry pomagal w kwietniu 2012r. w sprzataniu
mieszkania, nie przedstawila na te okoliczno$¢ innych dowod6w, §wiadczacych o tym jakie prace wykonala, jaki byt
ich koszt itp. oraz, ze z tego powodu, nie byla zobowiazana do uiszczenia powodowi czynszu w kwocie 400 zl za miesiac
kwiecien 2012r.

Trafnie takze Sad Rejonowy przyjal, ze rowniez goloslowne, nie poparte zadnymi dowodami, okazaly sie twierdzenia
pozwanej, jakoby uzgodnila z pania J. B., reprezentujaca powoda pod jego nieobecnosé w kraju, ze nadplata za sezon
grzewczy 2010r., a wiec w okresie, kiedy nie wynajmowala tego mieszkania i nie laczyla jej z powodem zadna umowa
w odniesieniu do przedmiotowego lokalu mieszkalnego, bedzie zaliczona na poczet czynszu, ktéry miala uisci¢ na
rzecz powoda, Spéldzielni Mieszkaniowej. Przestuchana w charakterze swiadka J. B. stanowczo temu zaprzeczyla i
dodala, ze pozwana bez zadnych ustalen ani z nig, ani z powodem, nadwyzke za sezon grzewczy 2010r. samowolnie
rozliczyla w ten sposéb, ze nie zaplacila do Spéldzielni Mieszkaniowej wyliczonego przez Spoéldzielnie czynszu, do



wysokosci istniejacej nadplaty (k.77v.). Nie przedstawila zadnych dowodow na to, zeby z innego tytulu mogta dokonac
stosownego potracenia z powyzszej nadplaty.

W kontek$cie poczynionych rozwazan Sad Okregowy stwierdza, ze Sad I instancji dokonal prawidlowej oceny
przeprowadzonych dowodéw. W zwigzku z powyzszym, nie sposob zgodzi¢ sie z podniesionym w apelacji pozwanej,
zarzutem naruszenia art. 233 §1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow.

Kazda ocena, w tym w szczeg6lno$ci wynikow postepowania dowodowego, wyrazana w warunkach rozbieznych
twierdzen stron i §wiadkow, uzasadnia poczynienie zalozenia, ze dowodzace swoich racji strony postepowania
zmierzaja do narzucania sagdowi orzekajagcemu wlasnych faktow i ich oceny, korzystnych dla ich wlasnego stanowiska
wyrazonego w toczacym sie postepowaniu i oczekiwanego wyniku jego zakonczenia. Niezbedne jest zatem zachowanie
pelnej samodzielno$ci i niezalezno$ci w rozumowaniu oraz wycigganiu wnioskow.

Skarzaca nie wykazala zarzucanej wadliwoéci. Prezentacja wlasnego stanowiska i korzystnych dla stron ocen,
na podstawie niektoérych tylko relacji zainteresowanych, czy zeznan pojedynczych $wiadkdéw nie moze dowodzié¢
wadliwos$ci dokonanej oceny przez sad (por. post. i uzas. SN z dnia 29 pazdziernika 1996 r., III CKN 8/96, wyr. SN z
dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000). Skuteczne zgloszenie przez apelujaca zarzutu naruszenia przez Sad art.
233 §1 k.p.c. wymagaloby wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego,
jedynie bowiem to moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodow, czego
jednak nie wykazala.

Whbrew zarzutom apelacji pozwanej, Sad Rejonowy przeanalizowal zgromadzony material w postaci dokumentow,
zeznan Swiadkow J. B., M. Z., T. B., zeznan pozwanej, uzasadniajac dlaczego jedne dowody uznaje za wiarygodne, a
inne nie.

W ocenie Sadu Okregowego pisemne motywy zaskarzonego orzeczenia zawieraja zaréwno ustalenia faktyczne, jak
i ocene materialu dowodowego oraz rozwazania prawne. Nie ulega watpliwo$ci, ze Sad Rejonowy dokonal ustalen
faktycznych oraz wskazal dowody, na ktérych opart swoje rozstrzygniecie. Wskazal takze dlaczego dal powolywanym
dowodom wiare, odnidst sie rowniez do dowodow, ktore nie mogly stanowié podstawy ustalen faktycznych i w tym
zakresie rowniez uzasadnil swoje stanowisko.

W $wietle poczynionych rozwazan, zarzuty podniesione przez pozwana w apelacji okazaly sie bezzasadne, zaskarzone
orzeczenie prawidlowe, co skutkowalo oddaleniem apelacji.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad Okregowy na podstawie art.385 k.p.c. orzekl jak w sentencji.
SSO T.Strojnowska

(...)

(...)

(...)



