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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 10 wrze$nia 2014 roku w sprawie z powddztwa Z. R. przeciwko W. M. o zaplate
kwoty 3.000 zl Sad Rejonowy w dla L. w L. zasadzit od pozwanej na rzecz powddki kwote 2.000 zt wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi od kwoty 1.000 zt za okres od dnia 11 listopada 2013 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 1.000
z} za okres od dnia 11 grudnia 2013 r. do dnia zaplaty. Nadto Sad Rejonowy zasadzil od pozwanej na rzecz powodki
kwote 67 z} tytulem zwrotu kosztow procesu. W pozostalym zakresie, tj. co do zadania zaplaty kwoty 1.000 z wraz
z odsetkami ustawowymi liczonymi od kwoty 1.000 z} za okres od dnia 10 paZzdziernika 2013 r. do dnia zaptlaty, Sad
I instancji oddalil powo6dztwo.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiodla pozwana, skarzac je w zakresie, w jakim Sad Rejonowy uwzglednil
powddztwo i zarzucajac temu Sadowi sprzeczno$¢ ustalen faktycznych z zebranym w sprawie materialem
dowodowym, polegajaca na pominieciu okolicznosci, ze budynek bedacy przedmiotem najmu posiadal wady
zagrazajace zdrowiu najemcy i jego domownikéw i w konsekwencji naruszenie prawa materialnego, tj. art. 682
k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze pozwana mogla wypowiedzie¢c umowe najmu tylko w przypadku
okreslonym w umowie, tj. w przypadku zdarzen losowych. W oparciu o tak sformulowany zarzut pozwana wniosta o
zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powbdztwa oraz o zasgdzenie od powodki na jej rzecz kosztéw postepowania
za obie instancje. Skarzaca sformulowala rowniez wniosek ewentualny o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy do Sadu I instancji celem ponownego rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania
odwolawczego.

W odpowiedzi na apelacje pozwanej pow6dka wniosta o jej oddalenie oraz o zasadzenie kosztow postepowania w obu
instancjach.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu.

Stosownie do tresci art. 505" § 2 k.p.c., uzasadnienie Sadu drugiej instancji w postepowaniu uproszczonym powinno
zawiera¢ jedynie wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa, jezeli nie przeprowadzano
postepowania dowodowego. Sytuacja opisana w cytowanym przepisie miala miejsce w rozpoznawanej sprawie,
bowiem Sad Okregowy, po dokonaniu analizy stanu faktycznego sprawy, przyjmuje za wlasne ustalenia Sadu I
instancji stanowigce podstawe faktyczna rozstrzygniecia przyjetego w zaskarzonym wyroku z dnia 10 wrzeénia 2014
r., uznajac za zbedne powielanie ich w calo$ci w treéci niniejszego uzasadnienia.

W ocenie Sadu odwolawczego Sad I instancji w sposéb wlasciwy zastosowal rowniez odpowiednie przepisy prawne
do stanu faktycznego niniejszej sprawy.

Whbrew twierdzeniom apelujacego Sad Rejonowy dokonal prawidlowej i zgodnej z kryteriami zawartymi w art. 233
§ 1 k.p.c. oceny materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie. Sad Rejonowy wydajac wyrok wzial pod uwage
zebrane dowody i przeanalizowat je wskazujac jakie okolicznoSci uznal za udowodnione i na jakich w tej mierze opart
sie dowodach. Zdaniem Sadu Okregowego ze zgromadzonego materialu dowodowego Sad Rejonowy wyprowadzil
wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym.

Podnie$¢ nalezy, iz Sad pierwszej instancji prawidlowo uznal, Ze podstawe prawna oceny zasadno$ci objetego pozwem
roszczenia stanowia przepisy kodeksu cywilnego dotyczace umowy najmu, w szczegdlnoéci art. 673 § 3 k.c. okreslajacy
przestanki i terminy wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas oznaczony, oraz tre$¢ § 11 pkt 3 zawartej pomiedzy
stronami w dniu 5 grudnia 2012 r. umowy najmu. Zgodnie z brzmieniem art. 673 § 3 k.c. jezeli czas trwania najmu
jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre§lonych w umowie.



Zgodnie za$ z trescig § 11 pkt 3 umowy najmu strony dopuécily mozliwo$é wezeéniejszego rozwigzania umowy przez
najemce, z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia, w przypadku wystapienia zdarzen losowych.

Na podstawie zgromadzonego w toku postepowania materialu dowodowego Sad Rejonowy dokonat prawidlowe;j
oceny nieskutecznoSci wypowiedzenia przez pozwang umowy najmu. Z treSci pisemnego wypowiedzenia umowy
najmu (k. 23), dokonanego z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia — ze skutkiem na dzieh 31
pazdziernika 2013 r., wynika, ze pozwana jako przyczyne wypowiedzenia umowy wskazala nieuczciwo$é powddki,
nie precyzujac jednak w zaden sposob na czym ta nieuczciwo$¢ mialaby polegac i nie wskazujac na jakiej podstawie
nalezaloby powyzsza przyczyne uznaé za zdarzenie losowe w rozumieniu § 11 pkt 3 umowy najmu, stojace na
przeszkodzie dalszego kontynuowania zawartej umowy najmu.

Niezasadny jest takze podniesiony w apelacji zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy przepisu art. 682 k.c.
poprzez jego niezastosowanie. Zarzut ten, w ocenie Sgdu Okregowego, zostal podniesiony dopiero w apelacji
w reakcji na niekorzystne rozstrzygniecie Sadu I instancji. W toku postepowania rozpoznawczego pozwana
konsekwentnie powolywala sie na dokonanie w dniu 30 wrze$nia 2013 r. wypowiedzenia umowy najmu w trybie
wynikajacym z umowy najmu, tj. z powodu wystapienia zdarzen losowych - z zachowaniem jednomiesiecznego okresu
wypowiedzenia. Gdyby rzeczywista przyczyna rozwiazania przez skarzaca zawartej z pozwana umowy najmu mialy
by¢ zagrazajace zdrowiu skarzacej i jej domownikéw wady wynajetego budynku, to o§wiadczenie o wypowiedzeniu
nawigzywato by do nich w swojej tresci, a ponadto umozliwialoby skarzacej natychmiastowe wypowiedzenie umowy
najmu - bez zachowania miesiecznego okresu wypowiedzenia. Tymczasem skarzaca sama przyznala w apelacji, ze
w swoim piS§mie z dnia 1 grudnia 2013 r., stanowigcym odpowiedz na wezwanie powodki do zaplaty, podnosila,
ze powinna odstgpi¢ od umowy najmu z powodu zlego stanu stolarki okiennej i drzwiowej oraz zlej wentylacji
budynku powodujacej zagrzybienie i zawilgocenie budynku. Ostatecznie jednak skarzaca nie skorzystata z mozliwoSci
rozwigzania przedmiotowej umowy najmu w trybie art. art. 682 k.c., tj. z powodu istnienia wad najetego budynku
zagrazajacych zdrowiu jej lub jej domownikéw - bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Tym samym skarzaca nie
moze zasadnie zarzuca¢ Sadowi Rejonowemu, ze skuteczno$¢ dokonanego przez niag wypowiedzenia umowy najmu
oceniona zostala na podstawie tresci postanowien zawartej miedzy stronami umowy najmu.

Reasumujgc ten fragment rozwazan wskazac nalezy, ze Sad Rejonowy prawidlowo ocenil, ze dokonane przez pozwana
wypowiedzenie bylo nieskuteczne, a zawarta pomiedzy stronami umowa najmu ulegla rozwigzaniu z uplywem okresu
na jaki zostala zawarta, tj. z dniem 31 grudnia 2013 r.

Oceniajac zasadno$¢ powodztwa co do jego wysokoéci Sad Rejonowy trafnie uznat za dopuszezalne w $wietle art. 505*
§ 2 k.p.c. i skuteczne prawnie podniesienie przez pozwang zarzutu potracenia czeéci przyshugujacej jej wierzytelnosci
z tytulu zwrotu kaucji z wierzytelnoScia dochodzona pozwem. Na skutek zlozenia przez pozwana podczas rozprawy w
dniu 29 wrzeénia 2014 r. os§wiadczenia o potraceniu czesci wierzytelnos$ci z tytulu zwrotu kaucji w kwocie 1.000 zt z
dochodzong pozwem wierzytelno$cia z tytulu czynszu najmu za miesiac pazdziernik 2013 r., zgodnie z trescig art. 499
zd. 2 k.c.iart. 498 § 2 k.c., Sad Rejonowy prawidlowo uznal, ze dochodzona pozwem naleznoé¢ z tytutu czynszu najmu
za pazdziernik 2013 r. ulegla umorzeniu z dniem 10 pazdziernika 2013 r., a w konsekwencji zasadne jest zasadzenie
od pozwanej na rzecz powodki kwoty 2.000 zl z tytulu czynszu najmu za miesiac listopad i grudzieni 2013 r. wraz z
odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od daty wymagalnoSci poszczegdlnych naleznosci, tj. od kwoty 1.000
z} od dnia 11 listopada 2013 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 1.000 zl od dnia 11 grudnia 2013 r. do dnia zaplaty.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalit apelacje pozwane;.



