Sygn. akt ITI Ca 1441/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 pazdziernika 2015 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SO Magdalena Balion - Hajduk

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 27 pazdziernika 2015 r.
sprawy z powodztwa D. O.

przeciwko K. C.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Rybniku

z dnia 22 maja 2015 r., sygn. akt I C 1398/13

oddala apelacje.

SSO Magdalena Balion - Hajduk

Sygn. akt ITI Ca 1441/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 22 maja 2015 r. Sad Rejonowy w Rybniku zasadzil od pozwanego K. C. na rzecz powoda
D. O. kwote 850zl z odsetkami ustawowymi od dnia 1 pazdziernika 2013roku, oddalil powddztwo w czesci i orzekt o
kosztach procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze powdd T. O. zawarl z pozwanym K. C. w dniu 8 czerwca 2011roku umowe najmu lokalu nr (...)
przy ul. (...) w R. na czas okre§lony do 31 maja 2012roku. Powdd oddal lokal do uzywania wraz z jednym kompletem
kluczy, a pozwany zobowiazal sie placi¢ czynsz. Powod zobowigzal sie rowniez placi¢ za wode, energie elektryczng
i wywoz Smieci oraz do korzystania z wyposazania mieszkania zgodnie z jego przeznaczeniem, nie oddawania
przedmiotu najmu w uzywanie innym osobom, nie utrzymywania zwierzat w pomieszczeniach bez pisemnej zgody
pozwanego.

Powdod wplacil pozwanemu kaucje w kwocie 1.500zl, ktéra miala by¢ przeznaczona na pokrycie ewentualnych roszczen
pozwanego wynikajgcych z realizacji tej umowy. Kaucja nie byla oprocentowana i miata by¢ zwracana w przypadku
braku roszczen po ustaniu umowy i zdaniu posiadanych kompletéw kluczy pozwanemu wraz z oSwiadczeniem
o nieposiadaniu ich kopii oraz zdaniu pomieszczen z wyposazeniem w stanie w jakim nastgpilo ich przekazanie
powodowi. W przypadku uszkodzenia pomieszczen, sprzetu lub wyposazenia wymienionego w umowie mialo nastapié¢
pokrycie wyrzadzonej szkody z kaucji. Kaucja miala przepasé¢ w przypadku rozwigzania umowy przed czasem lub
wezedniejszego wypowiedzenia umowy.

Strony uzgodnily spos6b wczesniejszego rozwigzania umowy oraz rozwigzania jej bez wypowiedzenia. Wszelkie
zmiany umowy wymagaly formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.



Powod wywigzywal sie z obowiazkéw wynikajacych zumowy najmu. Placil regularnie czynszi oplaty za media. Trzymat
w mieszkaniu ryby w akwarium i papugi, o czym pozwany wiedzial. Nikt nie zazadal od powoda w czasie trwania
umowy najmu usuniecia zwierzat z mieszkania.

Strony wyrazily ustna zgode na dalsze trwanie umowy najmu po 31 maja 2012 roku na dotychczasowych warunkach.
Powod nadal oplacal czynsz i media, a pozwany pozwalal mu na korzystanie z lokalu. Strony nie zawarly nowej umowy
w formie pisemnej. Nadal nikt nie zadatl usuniecia zwierzat z lokalu.

Umowa najmu zostala rozwiazana za porozumieniem stron 30 wrze$nia 2013 roku, poniewaz powdd znalazl
mieszkanie, ktore chcial kupié¢ na wlasnoéé i wyprowadzi¢ sie tam z narzeczona, z ktérg planowat §lub.

Konflikt powoda i pozwanego rozpoczat sie w dniu poprzednim, gdy powdd chcial opusci¢ lokal juz w niedziele i chcial,
by pozwany Sciagnal antene z dachu. Pozwany nie chcial tego robi¢ z powodu Swiatecznego dnia. Nastepnego dnia
rano okolo godziny 9:00 strony spotkaly sie ponownie i pozwany zazadal, by wysprzata¢ dokladnie mieszkanie takze
za szafami. Powod zdziwit sie, bo mieszkanie bylo wysprzatane przez niego. Pozwany zazadal takze zaplaty oplat za
media i nie zgodzit sie na to, by potracic je z kaucji. Powod zaplacit wiec pozwanemu za media zgodnie z umowa tak,
jak robil to przez caly czas do koica umowy najmu.

Powdd wynajal w tym samym dniu firme sprzatajaca, by posprzatala jeszcze raz mieszkanie przy ul. (...). Sprzataczki
na miejscu stwierdzily, ze nie maja tam co sprzataé, jednak na polecenie powoda posprzataly mieszkanie jeszcze raz,
a firma wystawila fakture powodowi za wykonana ustuge. Powdd zaplacil za sprzatanie.

O godzinie 21:00 w tym samy dniu powod i pozwany spotkali sie ponownie w mieszkaniu, by zwr6cic przedmiot najmu.
W tym czasie w mieszkaniu byla tez narzeczona powoda J. L. i jej ojciec A. L.. Mieszkanie bylo wysprzatane, wszystkie
meble byly w stanie nienaruszonym. Zaden sprzet nie byt uszkodzony. W mieszkaniu wszystko bylto w takim stanie jak
2 lata weze$niej przy zawarciu umowy najmu. Wszystkie urzadzenia dzialaly. Wyposazenie kuchni bylo niezmienione.
Stan sztuécoOw i mebli byl taki sam jak w dniu zawarcia umowy.

Jedynie kanapa w mieszkaniu byla juz wytarta. Dalo sie z niej korzysta¢ i nie bylo to zuzycie znaczace, ale pozwany
oddal kanape do tapicera, by wymienié¢ obicie dla przyszlych lokatorow. Kanape pomogt pozwanemu znie$¢ do
samochodu inny lokator J. P.. Wymieniono obicie w dniu 7 listopada 2013roku za cene 650zl

W dniu 30 wrze$nia 2013roku powdd, oddajac klucze do mieszkania, podpisal oSwiadczenie, ktére przekazal
pozwanemu. O$wiadczenie przygotowal sam poniewaz ocenil, Ze moze by¢ miedzy nim i pozwanym konflikt co do
stanu i czysto$ci mieszkania. W o§wiadczeniu napisal, ze oddaje jedyny komplet kluczy jaki posiada, a lokal przekazuje
bez zadnych szkod i posprzatany. Pod tym podpisanym o$wiadczeniem pozwany zazadal jeszcze, by powdd dopisal
o$wiadczenie, ze ,rozwiazuje wszystkie obecne i przyszle roszczenia wynikajace z realizacji umowy”. To dodatkowe
o$wiadczenie powdd réwniez podpisal.

Powdd podpisal dodatkowe o$wiadczenie, bo pozwany uzaleznil zwrot kaucji od zlozenia podpisu przez powoda.
Pozwany zobowiazal sie zwroci¢ kaucje nastepnego dnia lub za kilka dni, ale tego nie uczynit.

Sad Rejonowy jako bezsporne przyjal okolicznosci, ze strony milczaco przedtuzyly umowe najmu na dalszy okres, ze
powdd placil w terminie czynsz i oplaty za media, ze pozwany godzil sie na trzymanie zwierzat przez powoda w lokalu.

Wskazal, Zze nie zostala wykazana zadna szkoda wynikajaca z tego, ze powodd trzymal zwierzeta. Nie zostalo
wykazane, by pozwany wzywal do usuniecia zwierzat z lokalu. W umowie najmu na czas okre$lony nie bylo zadnego
postanowienia o karze umownej za trzymanie zwierzat. Nie bylo takiego uzgodnienia takze miedzy stronami po
przedluzeniu umowy najmu ustnie. Ustalono, ze powod nie dokonal zadnych zniszczen w lokalu, a lokal byl nalezycie
wysprzatany. Pozwany nie poniost zadnych dodatkowych kosztéw zwigzanych ze sprzataniem albo przygotowaniem
lokalu do zamieszkania przez inne osoby.



Sad Rejonowy uznal, na podstawie art. 3538 1 k.c. ze pozwany byl zobowiazany do zwrotu kaucji. Umowa zakonczyta
sie 1,5 roku po terminie, do ktérego miala pierwotnie obowiazywac za zgodg obu stron. Obie strony przedtuzyly czas
trwania umowy i zgodzily sie na dalsze trwanie jej postanowieni, mimo braku pisemnego potwierdzenia. Nie stanowil
temu na przeszkodzie zapis umowy, ze zmiany musza by¢ dokonywane pod rygorem niewaznoS$ci w formie pisemne;j.
To postanowienie umowne dotyczylo tylko zmian umowy. Zgodnie z przepisem art. 660 k.c. niezachowanie formy
pisemnej do najmu nieruchomos$ci ma ten skutek, ze umowe uwaza sie za zawartg na czas nieoznaczony. Zatem strony
mogla laczy¢ umowa najmu w formie ustnej. Poza tym, za obustronnym, ustnym porozumieniem rozwiazaly te umowe
ze skutkiem na dzien 30 wrze$nia 2013roku. Niezaleznie od tego jaka umowa lgczyta strony od 31 maja 2012 roku do 30
wrzeénia 2013 roku i czy zachowano wlasciwa forme, pozwany miat obowigzek zwrdcié kaucje z powodu zakonczenia
umowy najmu zawartej w dniu 8 czerwca 2011 roku. Obowigzek zwrotu kaucji przesunat sie w czasie o p6ttora roku.

Sad Rejonowy stangl na stanowisku, ze o§wiadczenia z 30 wrzeénia 2013 roku podpisanego przez powoda nie mozna
odczytywac jako woli rezygnacji z kaucji, bowiem powod nie miatl takiego zamiaru, a w ostatnim dniu najmu ciagle
upominal sie o kaucje, czemu pozwany nie zaprzeczyl. Dlatego o§wiadczenie powoda nalezy zgodnie z art. 65 § 1 k.c. tak
tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoéci, w ktérych zloZzone zostato zasady wspolzycia spolecznego
oraz ustalone zwyczaje. Poza tym powdd twierdzil, ze warunkiem zwrotu kaucji przez pozwanego bylo podpisanie tego
o$wiadczenia. Zatem powdd zrezygnowal z innych ewentualnych roszen z tytulu umowy, z wyjatkiem zwrotu kaucji.
Jest to uzasadnione okoliczno$ciami sprawy, bo powdd dochowat wszelkiej staranno$ci, by lokal oddaé¢ w nalezytym
stanie, wynajal nawet firme sprzatajaca.

Sad pierwszej instancji wskazal takze, Zze jedyny udowodniony koszt jaki poniost pozwany to obicie kanapy z
mieszkania za 650z}, co uzasadnialo "pomniejszenie kaucji o roszczenie pozwanego z powodu uszkodzenia sprzetu"
zgodnie z §6 umowy najmu . Z tego wzgledu Sad odjal od kaucji 1500z} kwote 650zt

Pozwany w apelacji zaskarzyl wyrok w caloSci i wnidst o jego zmiane przez oddalenie powodztwa i zasgdzenie
na swoja rzecz kosztéw postepowania. Pozwany zarzucil, ze Sad pierwszej instancji popeknil blad w ocenie tresci
materialu dowodowego, dokonujac podzialu zadan powoda bez nalezytego wyjaénienia tej kwestii, w szczegolnosci
sad przyjmuje, iz powdd nie dokonal zadnego zniszczenia w zajmowanym lokalu , nie hodowal zwierzat wbrew
ustaleniom stron, korzystajac z uslug firmy specjalistycznej wysprzatal mieszkanie, a rownocze$nie przyjmuje, ze
kanapa znajdujaca sie wynajetym mieszkaniu ulegla uszkodzeniu, co zwigzane bylo z poniesieniem przez pozwanego
wydatkéw w kwocie 850 zl. Sad z jednej strony przyjmuje, ze kanapa zostala uszkodzona a z drugiej, ze powdd na
wlasny koszt sprzata mieszkanie. Sad nie wyciggnal zadnych wnioskow z faktéw, ze umowa o najem zostala zawarta
pomiedzy stronami na okres 1 roku, a w rzeczy samej wykonywana byla przez 28 miesiecy i zgodnie z umowa wygasta
31maja 2012 roku. W dalszym okresie 1 roku i 4 miesiecy powdd korzystal z mieszkania nie w oparciu o umowe najmu,
ktora wygasla, ale w oparciu o porozumienie stron, dlatego zasadzenie na rzecz powoda kwoty 850 zl nie znajduje
uzasadnienia faktycznego.

Sad Okregowy zwazy, co nastepuje:

Apelacja nie mogla odnies$¢ skutku.

Zgodnie z art. 387 § 2 ' k.p.c. jezeli sad drugiej instancji nie przeprowadzil postepowania dowodowego ani nie
zmienia ustalen faktycznych sadu pierwszej instancji, a w apelacji nie zgloszono zarzutdéw dotyczacych tych ustalen
uzasadnienie wyroku moze zawiera¢ jedynie wyja$nienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa.
Sad Okregowy podziela w caloéci ustalenia faktyczne sadu pierwszej instancji, ktore tez nie byly kwestionowane
w apelacji i na wyzej cytowanej podstawie uzasadnienie wyroku ogranicza do wyjasnienia podstawy prawnej. Sad
Rejonowy w uzasadnieniu przytoczyl prawidlowa podstawe prawna orzeczenia, ktéra wymaga jedynie uzupelnienia.

Nie ma racji skarzacy twierdzac, iz umowa najmu wygasta w dniu 31 maja 2012 roku albowiem zgodnie z art. 674
k.c. jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy za zgoda
wynajmujacego, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze najem zostal przedtuzony na czas nieoznaczony.



Powod po dacie 31 maja 2012 w dalszym ciggu korzystal z mieszkania za obustronnym porozumieniem, co stanowito
efekcie przedtuzenie dotychczasowej umowy najmu na czas nieoznaczony. Po jej rozwigzaniu pozwany winien zwrocic
zgodnie z umowa na mocy art. 353 § 1 k.c. kaucje mieszkaniowa po potraceniu ewentualnych swoich roszczen.
Jedynym roszczeniem wykazanym przez pozwanego byt koszt wymiany tapicerki w kanapie uzywanej przez powoda,
co uzasadnialo pomniejszenie kwoty o ten koszt. Zgodnie z art. 354 § 1 k.c. dluznik powinien wykona¢ zobowiazanie
zgodnie z jego treécig i w spos6b odpowiadajacy jego celowi spoteczno-gospodarczemu oraz zasadom wspdlzycia
spolecznego, a jezeli istnieja w tym zakresie ustalone zwyczaje - takze w spos6b odpowiadajacy tym zwyczajom. § 2 W
taki sam sposob powinien wspoldzialaé przy wykonaniu zobowigzania wierzyciel. Skoro zatem pozwany nie wykazal, iz
przystuguja mu wzgledem powoda dalsze roszczenia po zakonczeniu umowy najmu, winien zwrécié powodowi kaucje.

Sad Okregowy majac powyzsze na uwadze na mocy art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji.



