WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 2014r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Joanna Andrzejak-Kruk

po rozpoznaniu w dniu 30 czerwca 2014r. w Poznaniu na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powddztwa H. 1.

przeciwko M. M.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powoda

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu

z dnia 4 lipca 2013r.,

sygn. akt V.C.838/13

oddala apelacje.

/-/ Joanna Andrzejak-Kruk

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 13.02.2013r. powod H. 1. wystgpil o zasqdzenie na jego rzecz od
pozwanego M. M. kwoty 11.271,-zl z ustawowymi odsetkami oraz kosztami postegpowania wedltug
norm przepisanych. W uzasadnieniu powoéd podniésl, ze strony lgczy umowa najmu lokalu
mieszkalnego ( zawarta na okres od 25.08.2012r. w formie ustnej, zas od dnia 13.09.2012r. w
Jormie pisemnej ), na podstawie ktorej pozwany zobowigzany jest placié czynsz w kwocie 1.7000,-z1
miesiecznie oraz koszty eksploatacji lokalu. Dochodzone roszczeni obejmowalo koszty eksploatacji
w kwocie 686,32z1 ( ktore oplacil powod ) oraz zalegly czynsz za okres od wrzesnia 2012r. do lutego
2013r. w kwocie 10.583,87z1.

W dniu 27.03.2013r. wydany zostal przeciwko pozwanemu nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym, uwzgledniajqcy zgdanie pozwu.

Pozwany zlozyl sprzeciw od tego nakazu, zaskarzajgc go w calosci oraz wnoszgc o oddalenie
powddztwa oraz o zasqgdzenie na swojq rzecz od powoda zwrotu kosztow postepowania wedltug
norm przepisanych. Pozwany zaprzeczyl, aby zawarl z powodem ustna umowe najmu, wyrazil
tez watpliwosé, czy zostal zawarta umowa pisemna, gdyz nie zostal ona podpisana przez
wymieniona w niej A. I.. Zdaniem pozwanego w dniu 14.10.2012r. doszlo do wypowiedzenia umowy
pisemnej przez powoda w trybie natychmiastowym z zqdaniem opuszczenia lokalu w terminie
tygodniowym, do ktéorego pozwany zastosowal sie, wyprowadzajqc sie z lokalu (...).10.2012r. Z
ostroznosci natomiast pozwany wskazal, ze to on wypowiedzial umowe pismem z 31.11.2012r.,
ktore doreczone zostalo zonie powoda i wyslane kurierem ( przesylka nie zostala odebrana ).



Pozwany uznawatl, ze powodowi przystugiwal czynszjedynie za okres 13.09-19.10.2012r. i powinien
on zostaé potrgcony z wplaconej przez niego kaucji. Z kolei zqgdanie zaptaty oplat eksploatacyjnych
zostalo oparte na rachunkach dotyczacych innego lokalu i obejmuje okres, gdy sporny lokal
pozostawal juz w dyspozycji powoda.

Wyrokiem z dnia 4.07.2013r., sygn. akt V.C.838/13 Sad Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu:
1. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 5.335,-zt z odsetkami ustawowymi od kwoty:

- 1.400,-z} od dnia 13.10.2012r. do dnia zaplaty,

- 1.700,-z} od dnia 13.11.2012r. do dnia zaplaty,

- 1.700,-z} od dnia 13.12.2012r. do dnia zaplaty,

- 535,-z} od dnia 22.04.2013r. do dnia zaptaty

2. oddalil powbdztwo w pozostalym zakresie,

3. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 13,-zI tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Apelacje od powyzszego zlozyl powdd, zaskarzajac go w czeéci oddalajacej powddztwo oraz zarzucajac:

L. naruszenie przepis6w postepowania, tj.:

1. razace naruszenie zasady bezstronnosci i obiektywizmu przez stawianie znacznie wiekszych wymagan w zakresie
staranno$ci (zaréwno na etapie procesowym jak i przedprocesowym) stronie powodowej anizeli stronie pozwanej,
takze reprezentowanej przez profesjonalnego pelnomocnika;

2. razgce naruszenie zasady kontradyktoryjnoSci przez oparcie rozstrzygniecia na okolicznoSci, ktéra nie byta
podniesiona przez zadna ze stron, a nadto nie odpowiada rzeczywistemu stanowi faktycznemu;

3. naruszenie art. 227 k.p.c. przez dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadkdw na okoliczno$é nie majaca dla
rozstrzygniecia sprawy istotnego znaczenia;

4. naruszenie art. 229 k.p.c. poprzez uznanie okoliczno$ci wyraznie zaprzeczonych przez powoda za okolicznoSci przez
niego przyznane,

5. naruszenie art. 232 k.p.c. przez uznanie, ze pow6d mial obowigzek dowodzeni okolicznoéci, z ktorej nie wywodzit
skutkéw prawnych, a takze przez uznanie okolicznoéci twierdzonych przez strone pozwang za udowodnione przy
braku zgloszenia jakichkolwiek dowoddw na ich poparcie i mimo zaprzeczenia im przez powoda;

6. naruszenie zasad swobodnej oceny dowodow przez:

- ocene zeznan powoda jako posiadajacych znacznie mniejsza moc dowodowa niz zeznania pozwanego i $wiadkow (ze
wzgledu na ich chaotyczno$é, niekonsekwencje i brak konkretyzmu) w sytuacji, gdy powod, w przeciwienstwie do ww.
0sob, przestuchany zostal bez uprzedniego wezwania na rozprawe celem przestuchania,

- ustalenie stanu faktycznego wylacznie w oparciu o zeznania $§wiadkéw zgloszonych przez strone pozwang, w sytuacji,
gdy $wiadkowie byli zywo zainteresowani wynikiem sprawy z uwagi na solidarna z pozwanym odpowiedzialno$é¢ za

dochodzone roszczenie ( z uwagi na art. 668 k.c. );
7. uczynienie podstawg orzekania stanu faktycznego sprzecznego z zebranym w sprawie materialem dowodowym;

I1. naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj.:



1. art. 5 k.c. przez jego zastosowanie w sytuacji, gdy nie zaistnialy
przeslanki jego stosowania, a nadto pozwany nie zglosil stosownego zarzutu;

2. art. 6 k.c. przez uznanie, ze pow6d winien dowodzi¢ faktu, z ktérego nie wywodzil skutkow prawnych tj. zgloszenia
umowy do odpowiedniego organu podatkowego;

3. przepisOw ustawy z 21.06.2011r. o ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego przez uznanie, ze umowa najmu okazjonalnego
przeksztalca sie w umowe najmu zwyklego na skutek niezgloszenia jej do naczelnika urzedu skarbowego, przy
jednoczesnym stwierdzeniu, ze takiego skutku nie rodzi niedoreczenie przez najemce dokumentéw, o ktérych mowa
w art. 19a ust. 2 ustawy,

4. art. 673 § 3 k.c. przez jego niezastosowanie, prowadzace do uznania
skutecznos$ci wypowiedzenia umowy przez pozwanego;

5. art. 61 § 1 k.c. przez jego niezastosowanie, prowadzace do uznania
skutecznosci doreczenia wypowiedzenia umowy przez pozwanego;

6. art. 74 § 1 k.c. przez dopuszczenie dowodu z przestuchania §wiadkow
oraz strony na okoliczno$c¢ ustnego dokonania czynnoéci dla ktorej forma pisemna zastrzezona byta ad solemnitatem;

7. naruszenie przepisOw k.c. o uzyczeniu, przez ich zastosowanie w sytuacji gdy nie zaistnialy przestanki do ich
zastosowania;

8. art. 498 k.c. przez uwzglednienie zarzutu potracenia w sytuacji, gdy nie
zaistnialy przestanki do jego uwzglednienia.

W zwiagzku z tym powod wniost o zmiane orzeczenia w zaskarzonej orzeczenia w zaskarzonej czeéci oraz o zasadzenie
od pozwanego zwrotu kosztow postepowania za obie instancje.

Z uwagi na fakt, iz Sad odwolawczy nie przeprowadzal postepowania dowodowego, niniejsze uzasadnienie ogranicza
jedynie do wyjaénienia podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisoéw prawa ( art. 505 '3 § 2 k.p.c. ).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie, choé niektére zarzuty, zwigzane przed wszystkim ze sposobem
sporzadzenia uzasadnienia zaskarzonego wyroku, byly trafne.

Skarzacy stusznie wytknal, iz Sad Rejonowy dokonal jednostronnej oceny sporu na tle zasadno$ci dochodzonego
przez powoda roszczenia; rozbiezno$¢ stanowisk dotyczyla w istocie czasu trwania zawartej umowy najmu, strony
przedstawily w tym zakresie argumentacje prawng, za$ Sad Rejonowy skoncentrowat sie na ocenie postepowania
powoda przy realizacji umowy w kontekScie zasad wspoélzycia spolecznego, do ktérych zadna ze stron sie nie
odwolywala ( marginalne znaczenie przypisujac za$ temu, ze réwniez powdd nie wykonywal wynikajgcych dla niego
z umowy obowigzkéw: nie zlozyl w formie aktu notarialnego o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji, nie zaplacil
czynszu i oplat eksploatacyjnych za okres korzystania z lokalu ). Co wiecej, uzasadnienie wyroku jest nacechowane
emocjonalnie, cho¢ dotyczyto oceny sytuacji zdarzajacej sie niejednokrotnie w obrocie prawnym i nie majacej
drastycznego charakteru. Wprawdzie sad orzekajacy — wbrew zarzutom skarzacego — moze w ramach stosowania
prawa materialnego zastosowa¢ roéwniez art. 5 k.c. pomimo niepowolanie sie na ten przepis przez zadng ze stron,
natomiast w niniejszej sprawie stanowisko Sadu Rejonowego jest o tyle niejasne, ze choc¢ stwierdzil naruszanie przez
powoda zasad wspdlzycia spolecznego, to jednocze$nie wprost nie wskazal, ktore z jego zachowan nie zastluguja na
ochrone. Sad Rejonowy wymieniat w tym kontek$cie roznorakie zachowania powoda zwigzane z wykonywaniem oraz
rozwigzaniem umowy najmu i mozna sie jedynie domyslac¢, ze na jako sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego



ostatecznie uznal zadanie zaplaty czynszu za okres, gdy pozwany opuscil juz lokal na wyrazne zadanie powoda ( s.
16 uzasadnienia ). Stanowisko to jest jednak o tyle niekonsekwentne, ze w wyroku uwzglednil powddztwo o zaplate
czynszu za okres do 31.12.2012r., za$§ pozwany wyprowadzil sie w pazdzierniku 2012r.

Nie byl zasadny zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. Skarzacy upatruje go w dopuszczeniu dowodu z zeznan §wiadkéw
na okoliczno$ci mniemajgce istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Stanowisko to nie jest trafne. Dowod z
przestuchania §wiadkéw A. C. i M. C. zgloszony zostal przez pozwanego w sprzeciwie od nakazu zaplaty m.in. w celu
wykazania, w jakim okresie zajmowali oni wspoélnie z pozwanym sporny lokal oraz ze powdd zazadal jego opuszczenia
( k.41). Fakty te mialy istotne znaczenie z punktu widzenia stanowiska procesowego pozwanego, ktory utrzymywatl,
ze doszlo do rozwigzania umowy najmu na skutek jej wypowiedzenia przez powoda w dniu 14.01.2012r. ,w trybie
natychmiastowym”, a zatem powodowi nalezal sie czynsz co najwyzej za okres do 19.10.2012r., kiedy to opréznit lokal

(k.39-40).

Zarzut naruszenia art. 229 k.p.c. bylo tyle chybiony, ze wszystkie okolicznoSci faktyczne zostaly ustalone przez Sad
Rejonowy w oparciu o przeprowadzone dowody, nie za§ bezdowodowo, w trybie powolanego przepisu ( stanowi on,
ze nie wymagaja dowodu fakty przyznane w toku postepowania przez strone przeciwna, jezeli przyznanie nie budzi
watpliwoéci ). Wynika to w spos6b jasny z uzasadnienia zaskarzonego wyroku ( s.3-7 ), w ktorym Sad Rejonowy
zaznaczyl, ktére konkretnie dowody przyjat za podstawe poszczegolnych ustalen. W dalszej czeéci uzasadnienia Sad
Rejonowy rzeczywiécie przyjal — co jest kwestionowane w apelacji — iz powo6d przyznal, ze wchodzit do budynku
pod nieobecno$¢ lokatorow lub w obecnosci, ale bez ich zgody ( s.9 ) oraz ze dopiero po konsultacji z prawnikiem
przemyslal sprawe i uznal, ze umowa nadal wiaze ( s.10 ). Byly to jednak rozwazania dotyczace oceny materiatu
dowodowego, a ewentualne uchybienia w tym zakresie mogg by¢ wytkniete w ramach zarzutu naruszenia art. 233 § 1
k.p.c. Wspomnianych w apelacji okolicznoéci Sad Rejonowy nie potraktowal bowiem za przyznane w rozumieniu art.
229 k.p.c. i nie uczynit ich z tego wzgledu elementem ustalonego stanu faktycznego.

Nie sa zasadne zarzuty apelacji zmierzajace do podwazenia dokonanej przez Sad Rejonowy oceny zeznan Swiadkow A.
C.iM. C. oraz przestuchania stron. Nie sposob zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem, ze skoro powdd zostat przestuchany na
rozprawie, na ktora nie byt w tym celu specjalnie wzywany, to jego zeznania powinny w wiekszym stopniu zastugiwac
na przymiot wiarygodnoSci, jako zlozone spontanicznie, bez wczeSniejszych przygotowan. Powod wprawdzie
( odwrotnie niz pozwany ) rzeczywiScie nie otrzymal wezwania do osobistego stawiennictwa, ale musial liczy¢ sie z tym,
ze Sad Rejonowy na pierwszym posiedzeniu zarzadzi co najmniej tzw. informacyjne wystuchanie stron w trybie art.
212 k.p.c., a wiec odbierze od niego wyjasnienia odno$nie faktéw istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Powdd znal tez
niewatpliwe wezesniej stanowisko procesowe pozwanego i przytoczone przez niego okolicznoSci, a zatem — jak ujmuje
to apelacja — mogl przygotowac sie do przedstawienia wlasnej wersji zdarzen. Sad Rejonowy wyjasnil, w jakim zakresie
i dlaczego nie dal wiary zeznaniom powoda, za$ jego wywod jest logiczny i przekonujacy. Dotyczy to rowniez oceny
dowodu z zeznan $wiadkéw. Skarzacy kwestionuje ich wiarygodno$é wskazujac, iz byli zainteresowani w sposobie
rozstrzygniecia sprawy z uwagi na wynikajaca z art. 688" k.c. solidarng odpowiedzialnoéé z najemca za zaplate czynszu.
Argument ten jest o tyle nietrafiony, ze nie zostali oni pozwani, za§ wyrok wydany przeciwko najemcy nie rzutowaltby
w sposéb bezposredni na ich sytuacje w ewentualnym oddzielnym procesie. Oczywiscie mozna uznad, ze ich zeznania,
jak bliskich pozwanemu, mialy mniejsza moc dowodowa niz os6b postronnych, natomiast nieporozumieniem jest
stwierdzenie apelacji, iz w ogole niedopuszczalne bylo przyznanie im przymiotu wiarygodno$ci. Skarzacy zdaje sie
nie pamietaé, ze w my$l art. 233 § 1 k.p.c., ocena wiarygodnosci i mocy dowodow nalezy do sadu, ktory dokonuje jej
wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Podkresli¢ trzeba, ze
zeznania $wiadkéw i pozwanego co do sposobu realizacji 1aczacej strony umowy najmu oraz okolicznosci, w jakich
lokatorzy opuscili sporny lokal byly spdjne i wzajemnie zgodne, a takze wiarygodne w $wietle zasad doS§wiadczenia
zyciowego, jak stusznie stwierdzil Sad I instancji.

W uzasadnieniu apelacji — w ramach zarzutu naruszenia art. 232 k.p.c. — skarzacy kwestionuje ustalenie Sadu
Rejonowego, iz pismo z dnia 30.11.2012r. zawierajace oS§wiadczenie pozwanego o wypowiedzeniu umowy najmu,
zostalo w tym samym dniu odebrane przez zone powoda A. I.. Wbrew przekonaniu skarzacego, ustalenie to znajduje



oparcie w materiale dowodowym sprawy, a konkretnie w zeznaniach pozwanego, ktére przywolal Sad Rejonowy.
Pozwany zeznal, ze kiedy pod koniec listopada 2012r. skontaktowat sie telefonicznie z powodem, ten poinformowat
go, ze umowa nadal trwa i pozwany ma placi¢ czynsz. Wowczas pozwany sporzadzil pisemne wypowiedzenie, ktore
za poSrednictwem sekretarki firmowej zlozyl na rece zony powoda, gdyz jego akurat nie bylto ( k.70 ). Skoro zeznania
pozwanego uznane zostaly przez Sad Rejonowy za wiarygodne w caloSci, a ocena ta nie zostala skutecznie podwazona
w apelacji, to na ich podstawie Sad Rejonowy mogt ustali¢, iz pismo pozwanego zawierajgce wypowiedzenie odebrala
w dniu jego sporzadzenia Zona powoda. Zarzuty apelacji sa zreszta o tyle niezrozumiale, ze pow6d powolywat sie na
wypowiedzenie z dnia 30.11.2012r. juz w sprzeciwie od nakazu zaplaty oraz twierdzil, ze pismo to zostalo zlozone
m.in. na rece zony wlasciciela lokalu ( k. 40 ), natomiast pow6d w odpowiedzi na sprzeciw okolicznos$ci tej nie
przeczyl, a jedynie podnosil, Ze postanowienie umowy najmu przyznajace najemcy uprawnienie do jej wypowiedzenia
z miesiecznym wyprzedzeniem jest niewazne z uwagi na art. 673 § 3 k.c. (k.60-61).

Zasadnie skarzacy zwrocil natomiast uwage — w ramach zarzutu naruszenia przepiso6w kodeksu cywilnego o uzyczeniu
— ze Sad Rejonowy blednie przytoczyt postanowienie zawarte w § 6 ust. 2 umowy najmu. To bowiem wynajmujacy
czyli powdd ( nie za$ pozwany — jak ustalil Sad Rejonowy ) zobowiazal sie do dostarczenia i pokrycia materialéw do
malowania $cian ( k.10 ).

W pozostalym zakresie ustalenia faktyczne Sadu I instancji sa prawidlowe, a zatem réwniez Sad Okregowy opart na
nich swoje rozstrzygniecie.

Apelacja aprobuje ocene Sadu I instancji, iz strony zawarly umowe najmu okazjonalnego w rozumieniu art. 19 a-e
ustawy z dnia 21.06.2011r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tj. Dz.U. z 2014r., poz. 150 ). Wywodzi natomiast, ze umowa o tym charakterze ostatecznie nie doszla do skutku,
gdyz pozwany nie dostarczyl dokumentoéw, o ktorych mowa w art. 19a ust. 2 ustawy, a w konsekwencji powdd nie
mogl w terminie wynikajacym z art. 19b ust. 1 zglosi¢ zawarcia umowy w urzedzie skarbowym, co z kolei doprowadzito
do jej przeksztalcenia w najem zwykly, do ktbérego stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego. Zdaniem skarzacego
przeksztalcenie nie jest wynikiem niezgloszenia umowy do urzedu skarbowego ( jak przyjal Sad I instancji ), lecz
niedoreczenia przez najemce dokumentéw, o ktérych mowa w art. 19a ust. 2 ustawy, ktére stanowia obligatoryjna
i integralng cze$¢ umowy. Zaréwno stanowisko skarzacego, jak i Sadu I instancji sa o tyle nieuzasadnione, ze nie
uwzgledniajg istoty najmu okazjonalnego.

Przepisy regulujace ten rodzaj najmu zostaly wprowadzone ustawa nowelizujacg z dnia 17.12.20009r. ( Dz.U. z 2010r.
Nr 3, poz. 13 ) i obowiazuja od dnia 28.01.2010r. Celem nowelizacji bylo zrealizowanie zalozen, ktére uprzednio
doprowadzily do wylgczenia ( na podstawie art. 3 ust 1) takiego najmu spod wiekszoSci przepisow ustawy o ochronie
praw lokatoréw i oparcie go o przepisy Kodeksu cywilnego. Chodzilo wowcezas o przyczynienie sie do rozwoju rynku
najmu i eliminowanie przypadkéw zawierania uméw najmu ,na czarno”, bez placenia podatku od dochodéw z najmu.
Przepisy Kodeksu cywilnego regulujace najem okazaly sie jednak niewystarczajace dla realizacji tych zalozen i stad
nowelizacja ustawy ( por. Uzasadnienie projektu ustawy nowelizujacej, Sejm RP VI kadencji nr druku 2250 ). Umowa
najmu okazjonalnego dotyczy¢ moze lokalu stuzacego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i jest zawierana na
czas oznaczony, nie dluzszy niz 10 lat ( art. 19a ust. 1). Jej glowna zaleta dotyczy interes6w wynajmujacego i polega
na mozliwoSci skorzystania z szybkiej $ciezki egzekucji i latwego wyeksmitowania najemcy, gdyz — zgodnie z art. 19a
ust. 2 — sklada on w formie aktu notarialnego o§wiadczenie o poddaniu sie egzekucji ( ktéremu sad moze na wniosek
wlasciciela nada¢ klauzule wykonalnos$ci w razie niezrealizowania przez najemce zadania opr6znienia lokalu, art. 19d
ust. 4 ) oraz wskazuje inny lokal, w ktérym bedzie mogl zamieszka¢ w przypadku wykonania egzekucji obowigzku
oprodznienia lokalu wynajmowanego. Do najmu okazjonalnego, ze wzgledu na jego specyfike, nie stosuje sie wiekszosci
przepisow ustawy o ochronie praw lokatorow, o ile wlasciciel lokalu dokonal zgloszenia zawarcia umowy w urzedzie
skarbowym ( art. 19e ustawy ). Niezrealizowanie przez strony umowy najmu okazjonalnego szczegblnych obowigzkow
przewidzianych w ustawie i charakterystycznych dla tego rodzaju najmu ( jak zlozenie przez najemce o$wiadczenia o
poddaniu sie egzekucji czy zgloszenie zawarcia umowy przez wynajmujacego w urzedzie skarbowym ) spowoduje, ze
najem ten bedzie mial ograniczona skuteczno$¢, natomiast nie zmieni sie jego charakter w tym sensie, ze w dalszym
ciggu bedzie to umowa najmu lokalu mieszkalnego zawarta na czas oznaczony, ktora — zgodnie z art. 19d ust. 1 ustawy



— wygasa po uplywie czasu, na jaki byla zawarta lub ulega rozwigzaniu po uplywie okresu wypowiedzenia tej umowy.
Z powyzszych wzgledéw Sad Okregowy pomingl — jako nieistotny dla rozstrzygniecia sprawy ( art. 227 k.p.c. ) —
zgloszony w apelacji dowdd z dokonanego przez powoda zgloszeni wynajmu w urzedzie skarbowym.

Szczegblna podstawe wypowiedzenia najmu okazjonalnego przewiduje art. 19d ust. 5, zgodnie z ktorym w razie
niedopeklienia przez najemce obowigzku z art. 19a ust. 3, wlaéciciel lokalu moze wypowiedzie¢ umowe najmu
z zachowaniem co najmniej siedmiodniowego okresu wypowiedzenia. Poza tym wlasciciel bedzie uprawniony do
wypowiedzenia umowy w trakcie jej trwania z przyczyn przewidzianych w art. 11 ust. 2 pkt 1-3 ( o ile zglosi zawarcie
umowy w urzedzie skarbowym, art. 19 e ), za$ kazda ze stron — w wypadkach okre§lonych w umowie ( art. 673 § 3 k.c.
w zw. Z art. 3 ust. 1 ustawy; por. uchwata Sadu Najwyzszego z 7.06.2006r., III CZP 30/06, publ. OSN 2007/3/41).

W rozpoznawanej sprawie strony w § 7 ust. 1 umowy najmu przewidzialy, ze kazda z nich moze rozwigzaé¢ umowe
( zawarta do dnia 13.09.2013r. ) z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia, za§ w § 7 ust. 2
wymienily konkretne przypadki, gdy umowe ze skutkiem natychmiastowym ma prawo rozwigza¢ wynajmujacy.
Sad Rejonowy uznal, ze pozwany pismem z dnia 30.11.2012r. dokonal waznego wypowiedzenia umowy najmu ze
skutkiem na koniec grudnia 2012r. W apelacji trafnie jednak zarzucono, ze stanowisko to pozostaje w sprzecznos$ci
z art. 673 § 3 k.c. W Swietle tego przepisu swobodne wypowiadanie uméw najmu zawartych na czas oznaczony
nie jest dopuszczalne, gdyz ustawa wymaga, aby strony okreslity w umowie wypadki, kiedy bedzie to mozliwe.
Wprawdzie nie zostalo sprecyzowane, jak ma wygladaé okreSlenie tych ,wypadkéw”, natomiast niewatpliwie nie
jest wystarczajace przyznanie stronom blankietowego uprawnienia do wypowiedzenia umowy. Postanowienie, ktore
zezwala na rozwigzanie w drodze swobodnego wypowiadania umowy zawartej na czas oznaczony, jest sprzeczne z
naturg takiego stosunku oraz z przepisem ustawy, a w konsekwencji niewazne ( art. 58 § 11 3 k.c. ). Skoro pisemne
o$wiadczenie pozwanego o wypowiedzeniu umowy juz z tego wzgledu nie moglo wywolac¢ skutku, stracily na znaczeniu
zarzuty apelacji zmierzajace do wykazania, iz o§wiadczenie to nie zostalo powodowi zlozone — w rozumieniu art. 61
§ 1k.c. — w dniu 30.11.2012r.

Pomimo powyzszego uchybienia Sadu I instancji, brak bylo podstaw do zmiany zaskarzonego wyroku poprzez
zasgdzenie na rzecz powoda czynszu najmu za okres po dniu 31.12.2012r. ( taka date koncowa przyjmuje zaskarzony
wyrok ). Poczynione przez ten Sad ustalenia oraz zebrany w sprawie material wskazuja bowiem, ze w rzeczywistoSci
umowa najmu zostala rozwigzana wezeéniej, niz przyjeto w zaskarzonym wyroku — na mocy porozumienia stron. Nie
budzi watpliwoéci, ze na skutek zgodnych oswiadczen woli strony mogly rozwigza¢ umowe przed uplywem terminu,
najaki zostala zawarta. Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 14.10.2012r. powo6d o$§wiadczylt lokatorom, w tym pozwanemu,
ze chece rozwigza¢ umowe najmu i ze maja sie oni wyprowadzié. Z zeznan pozwanego wynika z kolei, ze zrozumial on
stanowisko powoda, a majac na wzgledzie dotychczasowy uklad wzajemnych relacji oraz planowany przez siebie zakup
lokalu przystal na jego zadanie i ustalil z nim tygodniowy termin opréznienia lokalu ( k.69 ). Wprawdzie pozwany
traktowat o§wiadczenie powoda jako ,,wypowiedzenie ze skutkiem natychmiastowym”, natomiast nie zaktualizowaly
sie przeslanki przewidziane w § 7 ust. 2 umowy najmu, upowazniajace powoda do takiego rozwigzania umowy ani
nawet powdd sie na nie nie powotal. Majac zatem na uwadze tre$¢ oS§wiadczen stron oraz okoliczno$ci ich zlozenia
mozna uznad, ze strony rozwigzaly umowe najmu w drodze porozumienia ze skutkiem na dzien 21.10.2012r.

Przeszkody dla poczynienia powyzszych ustalen nie stanowily przywolane w apelacji przepisy art. 74 § 1 k.c. w zw.
z art. 76 k.c. i art. 77 § 2 k.c., przewidujgce ograniczenia dowodowe w przypadku zastrzezenia formy pisemnej dla
dokonania danej czynnoS$ci prawnej. Z art. 19a ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatoré6w wynika, ze forma pisemna
pod rygorem niewazno$ci zastrzezona zostala jedynie dla zawarcia i zmiany umowy najmu okazjonalnego. Forme
pisemng pod rygorem niewaznoSci strony w samej umowie zastrzegly z kolei dla jej zmian i uzupeklien ( § 11 ust. 2
umowy ) oraz dla wypowiedzenia umowy ( § 7 ust. 11 2 ). Zgodnie z art. 77 § 2 k.c., jezeli umowa zostala zawarta
w formie pisemnej, jej rozwigzanie za zgoda obu stron powinno by¢ stwierdzone pismem. Jest to jednak w tym
wypadku forma pisemna zastrzezona wylacznie dla celow dowodowych ( tak réwniez Sad Najwyzszy np. w wyroku z
14.06.2013r., V CSK 330.12, LEX nr 1360344 ). Na tle zmiany umowy Sad Najwyzszy przyjmuje, ze sformutowania
»Stwierdzone pismem” nie mozna utozsamia¢ z koniecznos$cia zlozenia o§wiadczenia woli na pi$émie przez obie strony,
gdyz chodzi tu o potwierdzenie na piémie dla celébw dowodowych samej zmiany umowy, ktéra mogta zostaé dokonana



w dowolnej formie. Stad tez ,stwierdzenie pismem”, o jakim mowa w art. 77 k.c., moze pochodzi¢ tylko od jednej ze
stron ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z 22.12.2005r., V CSK 8/05, LEX nr 1096047 ). Gdyby przelozy¢ poglad ten na
grunt niniejszej sprawy, to w piSmie z dnia 30.11.2012r. pozwany wyraznie powolal sie na o§wiadczenie powoda z dnia
14.10.2012r. oraz na uzgodnienia dotyczace terminu wyprowadzki ( k.45 ), co mozna by traktowac jako stwierdzenie
pismem w rozumieniu art. 77 § 2 k.c. Gdyby za$ zaklada¢, ze art. 77 § 2 k.c. wymaga formy pisemnej dla o§wiadczen
woli obu stron o rozwigzaniu umowy, to w mysl art. 74 § 2 k.c., mimo niezachowania tej formy, dowdd ze Swiadkow
lub z przestuchania stron na fakt dokonania tej czynno$ci byl dopuszczalny, gdyz zostal on uprawdopodobnione za
pomoca wspomnianego wyzej pisma.

Nie ma istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy do$¢ niejasny poglad Sadu I instancji o ,,odplatnym uzyczeniu”,
w ktérym pozwany mial sporny lokal od daty jego faktycznego zajecia ( 25.08.2013r. ) do dnia zawarcia umowy najmu
( 13.09.2012r. ). Stanowiska procesowe stron odnoénie charakteru laczacego je w tym okresie stosunku prawnego
byly sprzeczne; powdd twierdzil, ze zawarto umowe najmu w formie ustnej, za$ pozwany — ze wprawdzie zamieszkat
w lokalu (...).08.2012r., ale do dnia podpisania umowy najmu nie byl zobowigzany do placenia czynszu ani oplat
eksploatacyjnych, a jedynie mial na swdj koszt wykona¢ niezbedne prace wykonczeniowe, ktérych wynajmujacy
wecze$niej nie przeprowadzil. Pow6d, pomimo zgloszenia powyzszych twierdzen, nie dochodzil czynszu najmu za
okres sprzed zawarcia pisemnej umowy najmu, za$ Sad Rejonowy czeSciowo uwzglednil jego zadanie zaplaty oplat
eksploatacyjnych ( do kwoty 535,-z1 ), ktore to rozstrzygniecie nie bylo kwestionowane przez pozwanego. Znajduje
za$ ono oparcie choéby w art. 713 zd. 1 k.c., zgodnie z ktérym bioracy do uzywania ponosi zwykle koszty utrzymania
rzeczy uzyczonej. Do kosztow tych nalezy niewatpliwie zaliczy¢ oplaty za prad i gaz dostarczany do lokalu i zuzywany
przez lokatora. Nie mozna natomiast przyjac¢, aby powod wykazat istnienie stosunku najmu przed dniem 13.09.2012r.
Skarzacy podnosi, ze w Swietle zasad do§wiadczenia zyciowego nie jest wiarygodne, aby udostepnil lokal pozwanemu
zupehie nieodplatnie, zwlaszcza ze obowigzany byl pokry¢ koszty prac remontowych. Odnos$nie kosztow remontu
trzeba jednak zwroci¢ uwage, ze zgodnie z § 6 ust. 4 umowy najmu obowigzek powoda ograniczal sie jedynie do
dostarczenia i pokrycia kosztow materialtdbw do malowania $cian. Zgodnie z ustaleniami Sadu I instancji, uzgodnione
z powodem prace malarskie oraz inne prace wykonczeniowe wykonywal natomiast pozwany. Jest zupelnie logiczne,
ze okres, kiedy pozwany przygotowywal lokal do zamieszkania nie zostal objety umowa najmu zobowiazujaca go do
uiszczania czynszu. Strony znaly sie zresztg z pracy, co stanowi dostateczne wyjaénienie faktu, ze powodd udostepnit
pozwanemu lokal do korzystania bez zadnej formalnej podstawy.

Brak jest podstaw do uwzglednienia apelacji w zakresie, w jakim kwestionowala oddalenie powddztwa o zaplate
oplat za media ponad kwote 535,-zt. W celu wykazania wysoko$ci poniesionych z tego tytulu kosztéw powod
przedstawil faktury obejmujace okresy rozliczeniowe wykraczajaca poza przyjety przez Sad Rejonowy czas trwania
najmu ( 13.09-31.12.2012r. ) oraz wczesniej uzyczenia ( 25.08-12.09.2012r. ). Skarzacy krytykuje stanowisko Sadu
Rejonowego, ktory obciazyl pozwanego powyzszymi kosztami proporcjonalnie do okresu faktycznego zajmowania
przedmiotowego lokalu. Sad Rejonowy nie mial jednak dostatecznych podstaw do przyjecia, ze calo$é kosztoéw
wynikajacych z faktur za prad i gaz powinna obcigzaé pozwanego. Stlusznie zwrécit uwage, ze skoro w chwili
przekazania lokalu pozwanemu strony sporzadzily protokél zdawczo-odbiorczy, w ktérym spisaly stan licznikow, to
rzecza powoda bylo jego przedstawienie, gdyz tylko w ten sposdb mozliwa byta weryfikacja jego roszczenia. Wprawdzie
powdd dolaczyl ten protokoél do apelacji, ale byt to dowod spézniony i zostat przez Sad Okregowy pominiety na
podstawie art. 381 k.p.c. Pozwany juz w sprzeciwie od nakazu zaplaty kwestionowal zadanie powoda podajac, ze
dotyczy ono czeSciowo okresu, w ktérym lokal pozostawal w jego dyspozycji. Wbrew stanowisku apelacji, potrzeba
przedstawienia protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu istniala juz zatem w postepowaniu w I instancji, jak réwniez
powod, w ktoérego posiadaniu dokument ten sie znajdowal, mégl zlozy¢ go jako dowoéd w sprawie. Co wiecej, na
obecnym etapie postepowania roszczenie o zaplate dalszych kosztéw eksploatacyjnych musi by¢ uznane za niezasadne
roéwniez z tego wzgledu, iz Sad Okregowy przyjal, ze umowa najmu ( zobowigzujgca pozwanego do ich ponoszenia )
trwala jedynie do 21.10.2012r.

Nie byl zasadny zarzut naruszenia art. 498 k.c. Pozwany rzeczywiscie przed wszczeciem procesu nie ztozyl powodowi
o$wiadczenia o potraceniu ( art. 499 zd. 1 k.c. ), natomiast nalezy uznac¢, ze zawarl zarzut w tym zakresie w



uzasadnieniu sprzeciwu od nakazu zaplaty. Wyraznie wskazal tam bowiem, ze wplacil wynajmujacemu kaucje i po
jej potraceniu z wierzytelno$cia powoda z tytulu czynszu miedzy stronami nie powinno by¢ zadnych wzajemnych
rozliczen finansowych ( k.40 ). Oswiadczenie o potraceniu nie wymaga zachowania szczego6lnej formy i powinno
by¢ ztozone w sposob, ktory w dostatecznym stopniu ujawnia jego tre$¢; strona powinna zatem sprecyzowaé wole
potracenia oraz skonkretyzowaé wlasng wierzytelnosc¢ i jej zakres przedstawiony do potracenia z wierzytelnoscia
powoda. Dopuszcza sie przy tym polaczenie w trakcie postepowania sadowego zlozenia o§wiadczenia woli o potraceniu
z podniesieniem zarzutu potracenia. Pozwany w ramach tego zarzutu o$wiadcza wole potracenia, powolujac sie na fakt
dokonania potracenia i wynikajace z niego skutki prawne, obejmujgce trwale zniweczenie zagdania powoda. Dokonana
czynno$¢ ma podwojny charakter: jest oSwiadczeniem woli w rozumieniu kodeksu cywilnego, a jednocze$nie
czynnoécia procesowg w Scistym, technicznym sensie ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z 21.06.2012r., III CSK
317/11, LEX nr 1229968 czy wyrok Sadu Najwyzszego z 10.08.2010r., I PK 56/10, LEX nr 678009 ). Apelujacy
podnosi, ze potracenie nie bylo mozliwe, gdyz zgodnie z § 7 ust. 3 umowy najmu wplacona przez najemce kaucja
przepadala, gdy okres obowiazywania umowy byl krotszy niz 12 miesiecy ( chyba Ze rozwiazanie umowy nastapilo z
winy wynajmujacego ). Powyzsze postanowienie umowy jest jednak sprzeczne z przepisem art. 19a ust. 5 ustawy o
ochronie praw lokatoréw, zgodnie z ktérym kaucja podlega zwrotowi w ciagu miesigca od dnia opréznienia lokalu, po
potraceniu nalezno$ci wlasciciela, o ktorych mowa w ust. 4. Z powyzszego przepisu wynika, ze kaucja zabezpieczajaca
pokrycie nalezno$ci z tytulu najmu okazjonalnego ma charakter zwrotny, za§ odmienne postanowienie umowy nalezy
uznac za sprzeczne z prawem i w konsekwencji niewazne ( art. 58 § 1i 3 k.c. ). Sad Rejonowy slusznie zatem uwzglednit
zarzut potracenia zgloszony przez pozwanego i umniejszyt przystugujaca powodowi naleznoéé z tytulu czynszu najmu
i oplat eksploatacyjnych o kwote 2.000,-zt z tytulu wplaconej przez pozwanego kaucji.

Majac wszystko powyzsze na wzgledzie Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadna.

/-/ Joanna Andrzejak-Kruk



