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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 marca 2016 roku

Sad Okregowy w Piotrkowie Tryb. Wydziat IT Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy SSO Pawel Hochman

po rozpoznaniu w dniu 30 marca 2016 roku w Piotrkowie Trybunalskim
na posiedzeniu niejawnym w postepowaniu uproszczonym

sprawy z powodztwa A. T.

przeciwko P. J.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Belchatowie

z dnia 30 listopada 2015 roku, sygn. akt I Cupr 268/15

oddala apelacje.

P. H.

Sygn. akt IT Ca 138/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 30 listopada 2015 roku Sad Rejonowy w Belchatowie po rozpoznaniu sprawy z
powodztwa A. T. przeciwko P. J. o zaplate zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 2.253,35 zt od dnia 18
kwietnia 2015 roku do dnia zaplaty; oddalil powbddztwo w pozostatej czesci; znidst wzajemnie miedzy stronami koszty
procesu.

W uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy wskazal w pierwszej kolejnoSci, ze w pozwie powod wniost o zasgdzenie od
pozwanego kwoty 5.744,- z} z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu oraz o zasadzenie od pozwanego
zwrotu kosztéw procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu swojego roszczenia wyjasnil, iz
strony w dniu 16 czerwca 2013 roku strony zawarly umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w Z. przy ul. (...)
okreslajac wysoko$¢ czynszu na kwote 250,- zk. Powdd z celu zabezpieczenia ewentualnego roszczenia uiscil na rzecz
pozwanego kaucje w wysoko$ci 2.000,- zt. Z uwagi na to iz powod nie dysponowat stalym zatrudnienie a takze z
dlugim okresem trwania umowy (3 lata) powod w okresach w ktérych uzyskiwal wieksze dochody wplacal pozwanemu
tytulem czynszu kwoty wyzsze, anizeli byl zobowigzany na podstawie umowy. Dzialanie powoda podyktowane bylo
checia dokonania pewnej nadplaty w sytuacji w ktorej dysponowal wiekszymi srodkami na wypadek ewentualnej
utraty plynnoSci finansowej w przysztoSci wynikajacej z trudnoéci panujacych na rynku pracy. W dniu 3 listopada 2014
oku pozwany zlozyl powodowi pisemne o$§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu. Powdd pomimo, iz nie zgadza



sie ze wskazywanymi w uzasadnieniu wypowiedzenia nie kwestionowala dokonanego wypowiedzenia umowy i zgodzit
sie z rozwigzaniem stosunku najmu, a takze zwrocil pozwanemu klucze do mieszkania. Niezaleznie od tego pozwany
pismem z dnia 18 listopada 2014 roku zlozyl powodowi o§wiadczenie o wypowiedzeniu dotychczasowej stawki czynszu
ze wskazaniem, iz nowa stawka w wysokosci 550,- zI miesiecznie bedzie obowiazywaé od 1 marca 2015 roku. Powod
pismem z dnia 27 listopada 2014 roku odpowiedzial pozwanemu, iz z uwagi na skuteczne wypowiedzenie uméwionego
najmu za bezzasadne traktuje pismo o zmianie wysoko$ci stawki czynszu a takze zlozyl wezwanie do zwrotu kaucji w
wysokoSci 2.000,- zl raz kwoty stanowigcej nadplate czynszu. Pozwany pismem z dnia 4 grudnia 2014 roku odmowit
zaplaty stad wniesiony pozew okazal sie konieczny i uzasadniony.

Nakazem zaplaty wydanym w dniu 31 marca 2015 w postepowaniu upominawczym Sad Rejonowy w Belchatowie
nakazal pozwanemu, aby zaplacil na rzecz powoda kwote dochodzona pozwem z ustawowymi odsetkami od dnia 16
stycznia 2015 oku do dnia zaplaty i kosztami zastepstwa procesowego.

Powyzszy nakaz zaskarzyla sprzeciwem pozwany P. J..

W uzasadnieniu sprzeciwu pozwany nie kwestionowal faktu zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego potozonego
w Z. przy ulicy (...), wskazujac, iz przyczyna jej wypowiedzenia bylo niewlasciwe uzytkowanie tego lokalu przez
powoda, w szczegoblnosci niszczenie mienia pozwanego przez powoda, a takze zakldécenie miru domowego sasiadow,
przez gloéne zachowywanie sie na klatce schodowej. Urzadzanie gloSnych imprez w godzinach nocnych. Ponadto
pozwany podniosl, iz strony umowily sie na czynsz w wysokoSci 250,- zt oraz innych oplat z tytulu eksploatacji lokalu
w wysoko$ci 250,- zl stawki ryczaltowej miesiecznie. Zatem uiszczal kwote 500,- zI miesiecznie. Natomiast kaucja,
ktorej zada powdd zostala zaliczona na poczet kosztow odnowienia lokalu tj:

- naprawa drzwi wejéciowych,

- zakup i montaz drzwi wejSciowych wyrwanych przez powoda,

- wymianie paneli podlogowych, zniszczonych i wypalonych,

- wymiana kratek wentylacyjnych, zamalowanych przez powoda oraz zniszczonych listew przypodlogowych.

W dalszej kolejnosci Sad wyjaénil, ze wniesiony w dniu 5 maja 2015 roku przez pozwanego P. J. sprzeciw uchylil z

mocy samego prawa wydany w dniu 31 marca 2015 roku nakaz zaplaty na podstawie art. 5053¢ k.p.c. W mysl tego
przepisu nakaz zaplaty utracil w calo$ci swoja moc mimo iz zostat skierowany wobec jego czesci.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 16 czerwca 2013 roku strony zawarly umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w Z. przy ulicy (...) o
lacznej powierzchni 50 m2 na cele mieszkaniowe. Przedmiotowa umowa zostala zawarta na czas okreSlony poczynajac
od dnia 1 lipca 2015 roku do dnia 30 czerwca 2016 roku. Najemca zobowigzal sie do uiszczania czynszu w wysokosci
250,-z1 miesiecznie. Niezaleznie od czynszu najmu najemca bedzie pokrywal koszty eksploatacyjne a nadto koszty
zuzycia energii elektrycznej wedlug wskazan licznika. Strony zastrzegly prawo podwyzszania czynszu z zachowaniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia oraz prawo wynajmujacego do wypowiedzenia stosunku prawnego jezeli
najemca:

- pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokal w sposéb sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiazki dopuszczajac do powstanag szkod lub niszczy urzadzenia przeznaczone
do wspolnego korzystania przez mieszkancow lub wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu, czynigc ucigzliwym korzystaniem z innych lokali;



- jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, co najmniej za trzy pelne okresy platnosci,
pomimo uprzedzenia go na pi$émie i w zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego
miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci, lub

- wynajal, podnajal albo oddal do bezplatnego uzytkowania lokal lub jego cze$¢ bez wymaganej pisemnej zgody
wlasciciela. Wypowiedzenie umowy, pod rygorem niewazno$ci, powinno by¢ dokonane w formie pisemne;j. Najemca
zobowigzal sie do oproéznienia lokalu i wydania go wynajmujacemu wraz z wyposazeniem w terminie 7 dni od
dnia rozwigzania lub wygas$niecia umowy najmu wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. W sprawach
nieuregulowanych maja zastosowanie przepisy prawa polskiego w tum odpowiednio przepisy ustawy o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego oraz przepisy kodeksu cywilnego.

Strony ustnie jeszcze przed zawarciem umowy uzgodnily, iz za media bedzie placona kwota zryczaltowana w wysokos$ci
250,- zl

Na poczet kaucji powdd A. T. zaplacil na rzecz P. J. 2.000,- zl.

W dniu 15 lipca 2013 roku zostala wplacona na poczet czynszu kwota 500 zi. W dniu 15 sierpnia 2013 roku zostala
wplacona na poczet czynszu kwota 500 zl. W dniu 16 wrzes$nia 2013 roku zostala wplacona na poczet czynszu kwota
500 zL. W dniu 14 paZdziernika 2013 roku zostala wplacona na poczet czynszu kwota 500 zi. W dniu 17 listopada
2013 roku zostala wplacona na poczet czynszu kwota 500 zL. W dniu 16 grudnia 2013 roku zostala wplacona na poczet
czynszu kwota 400 zl. W dniu 17 stycznia 2014 roku powo6d wplacit na rzecz pozwanego P. J. kwote 400 z} tytulem
czynszu. Natomiast w dniu 22 stycznia 2014 roku zaplacil kwote 200 zt

W dniu 7 marca 2014 roku powod wplacil na rzecz pozwanego P. J. kwote 500 zL. W dniu 7 marca 2014 roku powod
wplacil na rzecz pozwanego P. J. kwote 400 zL. W dniu 3 kwietnia 2014 roku Powod przelal na rzecz pozwanego P. J.
kwote 214,62 zl tytulem oplaty za prad. W dniu 28 kwietnia 2014 roku pow6d wplacil na rzecz pozwanego P. J. kwote
600 zl. W dniu 20 maja 2014 roku powdd wplacil na rzecz P. J. kwote 144,- zl.

W dniu 24 maja 2014 roku powo6d wptlacil na rzecz P. J. kwote 150 zt. W dniu 3 czerwca 2014 roku powod wplacit
na rzecz P. J. kwote 106 zl. Tegoz samego dnia zostala uiszczona na rzecz pozwanego P. J. kwota 301,17 zL. W dniu
13 czerwca 2014 roku powdd wplacit na rzecz P. J. kwote 500 zt W dniu 9 lipca 2014 roku powdd uiécil na rzecz
pozwanego kwote 100 zl tytulem czynszu. W dniu 25 lipca 2014 roku powdd uiécil na rzecz pozwanego kwote 500 zi
tytulem czynszu. W dniu 22 sierpnia 2014 roku na poczet czynszu zostala zaplacona kwota 350,- z5. W dniu 29 sierpnia
2014 roku na poczet czynszu zostala zaplacona kwota 150,- zt. W dniu 28 wrzeénia 2014 roku na poczet czynszu zostala
zaplacona kwota 737,65,- z1. W dniu 27 paZdziernika 2014 roku na poczet czynszu zostala zaptacona kwota 500,- zl.

Na korytarzu domu w Z. pry ulicy (...) byly halasy. W trakcie takiej imprezy powod nie otworzyt drzwi. Interweniowala
policja. Po tej interwencji stwierdzono uszkodzone drzwi Z. P. oraz zostala utragcona klamka. Pod adresem powoda
byly kierowane obelgi. Poniewaz powoda nie bylo w domu przyjezdzal ojciec. P. J. naprawial drzwi Swiadka.
Pismem z dnia 3 listopada 2014 roku pozwany wypowiedzial powodowi umowe najmu zastrzegajac 1 miesieczny
okres wypowiedzenia. W uzasadnieniu swojego stanowiska wskazal, iz przyczyna wypowiedzenia jest notoryczne
nieprzestrzeganie porzadku i zaklocanie ciszy nocnej. Powod zastosowal sie do zlozonego wypowiedzenia i w
listopadzie 2014 roku wyprowadzil sie z zajmowanego lokalu w Z..

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastluguje na uwzglednienie w calo$ci a jego uzasadniona podstawa wynika z art. 659 § 1 k.c. Zawarta
przez strony umowa jest prawnie dopuszczalna. Kodeks cywilny reguluje umowe najmu w art. od 659 -692 k.c. Istota
umowy najmu zostala zawarta w art. 659 k.c., ktory to przepis sanowi o tym iz wynajmujacy zobowiazuje sie oddac
rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie do zaplaty wynajmujacemu
umowiony czynsz. TreScia umowy najmu jest wiec zobowigzanie wynajmujacego do oddania najemcy rzeczy do
uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a takze odpowiadajace mu zobowigzanie najemcy do placenia



wynajmujacemu umowionego czynszu. Najem jest wiec umowa konsensualng, ktéra dochodzi do skutku w wypadku
zlozenia przez obie strony o$wiadczen woli. Stosunek prawny najmu ma charakter dwustronnie zobowigzujacy i
wzajemny. Ekwiwalentem §wiadczenia wynajmujacego, ktore polega na oddaniu rzeczy do uzywania, jest Swiadczenie
najemcy, polegajgce na placeniu umoéwionego czynszu. W zwigzku z tym najem jest umowa odplatna. Relacje prawne

wynikajace z umowy najmu sg ksztaltowane zgodnie z zasada swobody uméw ( art. 353" k.c.). Z przepiséw kodeksu
cywilnego o najmie nie wynika, poza art. 660 k.c. (jak rowniez art. 678 § 2 k.c.), wymog jakiejkolwiek szczegdlnej formy
zawarcia umowy najmu. W zwiazku z tym umowa najmu (w tym réwniez umowa najmu lokalu) moze by¢ zawarta
ustnie, a nawet perfacta conludentia. Zgodnie z og6lna zasada przewidziang w art. 76 k.c. strony moga zastrzec w
umowie, ze okre$lona czynno$¢ prawna miedzy nimi powinna by¢ dokonana w szczeg6lnej formie (pactum de forma).
W takiej sytuacji wskazana czynno$¢ dochodzi do skutku jedynie przy zachowaniu zastrzezonej formy. W wypadku
jednak, gdy strony zastrzegly dokonanie czynno$ci w formie pisemnej, nie okreslajac skutkow niezachowania tej
formy, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze byta ona zastrzezona wylacznie dla celéw dowodowych.

Sad Rejonowy wyjasnil rowniez, ze zgloszony zarzut niewaznoéci nie zastuguje na uwzglednienie z uwagi na to iz
strony, nie zastrzegly w zawartej umowie skutku niewaznoéci. W tym zakresie jest niedopuszczalny nie zastluguje
na uwzglednienie bowiem przepisy ograniczajace dowody ze zrddel osobowych na fakt dokonania czynnosci lub
przeciwko osnowie albo ponad osnowe dokumentu nie stanowia przeszkody do prowadzenia takich dowod6w na
okoliczno$¢ wyktadni niejasnych o§wiadczen woli (tak SN w wyr. z dnia 12 grudnia 2002 r., V CKN 1603/00, Lex nr
75350). W ocenie sgdu koniecznym bylo ustalié jak strony mialy realizowaé obowigzek zaptaty za media dlatego zarzut
pelnomocnik powoda w tym zakresie nie zaslugiwal na uwzglednienie. Celowym wiec bylo przestuchanie §wiadkow
na okoliczno$ci uzgodnien co do naleznosci za media, bowiem trudno zrealizowaé obowiazek bez wskazania kwoty
w tym zakresie.

Stronami umowy najmu sg wynajmujacy i najemca. Wynajmujacym moze by¢ kazdy podmiot prawa - osoba fizyczna,
osoba prawna, a takze jednostka organizacyjna niemajaca osobowosci prawnej, ktorej ustawa przyznaje zdolno$¢
prawng (art. 331 k.c.). Wynajmujacy nie musi by¢ wlascicielem rzeczy oddanej w najem, poniewaz najem wywoluje
wylgcznie skutki obligacyjne. Podobnie jak wynajmujacym, najemcg moze by¢ kazdy podmiot prawa. Przepisy
kodeksu cywilnego o najmie (zar6wno ogolne, jak i szczegblne o najmie lokali) znajduja zastosowanie w zakresie, w
ktorym stosunek najmu nie jest odmiennie uregulowany w przepisach innych ustaw, w szczeg6lnoéci w odniesieniu
do najmu lokalu mieszkalnego w przepisach ustawy o ochronie.

Odnoszac sie do okolicznoéci sprawy Sad podnidsl, ze w przedmiotowej sprawie strony zawarly umowe najmu
lokalu mieszkalnego polozonego w Z. przy ulicy (...). W ramach zawartej umowy pozwany zobowiazala sie oddac
przedmiotowy lokal do uzytkowania pozwanej natomiast powod zobowiazal sie do uiszczania co miesiac do 10 kazdego
miesigca czynszu w kwocie 250,- zl przy czym za media pow6d mial uiszczaé¢ nalezno$¢ z licznika, przy czym w
przedmiotowej sprawie strony ustalily ustnie w formie miesiecznego ryczattu na kwote 250,- zl. Z okolicznosci sprawy
niewatpliwie wynika, iz nie liczac czerwca pow6d mieszkal w przedmiotowym lokalu przez okres 17 miesiecy. Suma
wplaconych kwot na poczet czynszu wyniosla kwote 8.753,35 zl plus 2.000,- zt uiszczonej kaucji co daje kwote
10.735,35 zL W przedmiotowej sprawie sad uznat za wiarygodne zeznania pozwanego, $wiadka M. J. iz strony umowily
sie iz w sumie czynsz jaki bedzie placony przez powoda wyniesie 250,- zl czynsz plus oplata za media w formie
zryczaltowanej. Powyzsze odzwierciedlaja rowniez czynnoS$ci konkludentne , ktére dokonywat powod bowiem uiszczat
r6zne kwoty jednakze ich wysoko§¢é zawsze oscylowala w granicach 500,- zl, co daje sadowi podstawe do wyciagniecia
z jego dzialan takiego stanowiska. Twierdzenie powoda, iz wplacajac wyzsze kwoty chcial zapewnié¢ sobie trwaloéc
stosunku najmu do grudnia na wypadek niestabilnego rynku pracy w ocenie sadu nie da sie pogodzi¢ z realiami sprawy,
bowiem gdyby chcial sobie ja zapewni¢ to, przede wszystkim powinien wskaza¢ za jaki okres czasu uiszcza czynsz, a
ktorej to czynnosci zabraklo w przelewach ktére dokonywal. Przedstawione sagdowi potwierdzenia wskazuja, iz byly
one placone w zasadzie na biezaco z malymi kilkudniowymi opdznieniami. Z tego tez powodu Sad przyjat iz mial
obowigzek uiszczania czynszu w kwocie 250,- zt za czynsz i 250,- zl za media, co daje sume (250 x 2 x 17 = 8500,- z}.)
Przy uwzglednieniu tego rodzaju wyliczen sad ustalil, iz przez okres 17 miesiecy powinien zaplaci¢ czynsz w kwocie
8500,-z co w ocenie sadu wskazuje na to iz istniala nadplata z tego tytulu kwocie 253,35 z1. Obok czynszu strony nie



objely w umowie obowigzku uiszczenia kaucji, ktora zostala okreslona na kwote 2.000,- z1. Obowigzek jej wplacenia
wynika z art. 6 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, przy czym art. 6 tejze ustawy przewiduje jej wplacenie w celu zabezpieczenie pokrycia naleznos$ci
z tytulu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujacemu w dniu oproéznienia lokalu. Kaucja nie moze przekraczaé
dwunastokrotno$ci miesiecznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedlug stawki czynszu obowigzujacej w dniu
zawarcia umowy najmu. Jej wysoko$¢ nie budzi watpliwo$ci sadu, jednakze sposéb jej zaliczenia na poczet napraw
w lokalu zajmowanym przez powoda nie znajduje uzasadnienia, bowiem pozwany nie przedstawil faktur, ktore
by w sposbb jednoznaczny wskazywaly by jego wysoko$¢ tym bardziej, ze przestuchany w sprawie §wiadek Z. P.,
wskazala, iz drzwi nie byly wymieniane, byly jedynie naprawiane przez pozwanego zaré6wno w jej mieszkaniu jak
i w lokalu zajmowanym przez powoda. Z tego tez wzgledu stwierdzenie pozwanego, iz musial wyda¢ na naprawe
lokalu kwote 4.000, w ktorym mieszkal powo6d nie zastluguja na uwzglednienie. Obowigzek zwrotu w mys$l art. 6 ust
4 wyzej cytowanej ustawy powstaje w ciggu miesigca od dnia oprdznienia lokalu lub nabycia jego wlasnoéci przez
najemce, po potraceniu nalezno$ci wynajmujacego z tytutlu najmu lokalu. Z uwagi na to iz wplacony przez powoda
czynsz w spornym okresie czasu rekompensuje w catoSci roszczenie pozwanego z tytulu naleznego czynszu za miesiac
listopad 2014 roku i braku dowodéw potwierdzajgcych szkody jakie doznatl z tytulu w zwigzku z zajmowaniem lokalu
polozonego w Z. przy ulicy (...) przez powoda nalezalo zasadzi¢ od pozwanego jedynie kwote 2.253,35 zl.

W pozostatej czedci powodztwo nie zastluguje na uwzglednienie. O odsetkach orzeczono zgodnie z art. 481 k.c.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. Powyzsze podyktowane bylo tym iz kazda ze stron posiadata
pelnomocnika i kazda ze stron wnosila o zasadzenie kosztow procesu. Wynik wygranej do przegranej jest w zasadzie
roéwny z tych tez wzgledow celowym bylo zniesienie kosztow w niniejszej sprawie.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pelnomocnik powoda zaskarzajac go w czesci, tj. co do jego pkt 2 i 3 (w zakresie
oddalajacym powddztwo ponad kwote 2.253,35 zl oraz w zakresie rozstrzygniecia o kosztach procesu);

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil:

1. naruszenie prawa procesowego majace istotny wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia - art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na
niewlaséciwej, jako sprzecznej z zasadami doswiadczenia zyciowego i logicznego rozumowania ocenie zebranego w
sprawie materialu dowodowego w postaci zeznan pozwanego oraz $wiadka M. J. i uznanie ich wiarygodnoéci w
zakresie, w jakim wynika z nich, ze strony umoéwily sie ustnie, ze powdd, oprocz okreSlonego w umowie pisemnej
czynszu w wysokoS$ci 250 zI miesiecznie, bedzie jeszcze uiszczal pozwanemu kwote 250 zl tytulem zryczaltowanych
oplat za media, podczas gdy:

a. platnoéci z tytulu oplat za media wynikajg wprost z treéci pisemnej umowy najmu z dnia 16.06.2013 r., zgodnie z
ktora powoda obcigzaly jedynie koszty zuzycia energii elektrycznej wedlug wskazan licznika (§ 4 ust. 2 umowy), za$
pozwany nie przedstawil do potracenia i nie udowodnit jakichkolwiek roszczen z tego tytuthu,

b. powdd uiszczal odrebnymi przelewami oplaty z tytulu zuzycia energii elektrycznej, co wynika wprost z historii
rachunku bankowego zalaczonej do pozwu,

2. naruszenie prawa materialnego - art. 77 § 1 k.c. w zw. z art. 247 k.p.c. polegajace na jego niezastosowaniu i w
konsekwencji uznaniu, iz strony, obok umowy najmu zawartej w formie pisemnej, uzgodnily rowniez ustnie, ze powod,
oprocz okreSlonego w pisemnej umowie czynszu w wysokosci 250 zl miesiecznie, bedzie jeszcze uiszczal pozwanemu
kwote 250 zl tytulem zryczaltowanych oplat za media, podczas gdy zgodnie z tre$cia § 10 ust. 1 umowy wszelkie jej
zmiany wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci, za$ zgodnie z § 4 ust. 2 umowy powoda obciazaly jedynie
koszty zuzycia energii elektrycznej wedlug wskazan licznika, a nie w wysoko$ci zryczaltowanej,

3. naruszenie prawa materialnego - art. 451 § 3 k.c. polegajace na jego niezastosowaniu i w konsekwencji uznaniu,
ze gdyby rzeczywiscie powdd dokonywal nadptat z tytulu czynszu najmu winien w tytulach przelewu wskazaé za
jaki okres czasu uiszcza czynsz, podczas gdy z treSci ww. przepisu wynika, ze w braku o$wiadczenia dtuznika lub



wierzyciela spelnione §wiadczenie zalicza sie przede wszystkim na poczet dlugu wymagalnego, a jezeli jest kilka dtugow
wymagalnych - na poczet najdawniej wymagalnego;

W konsekwencji pelnomocnik powoda wniost o:

1. zamiane wyroku w zaskarzonej czeSci poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda takze kwoty 3.490,65 zl
(trzy tysiace czterysta dziewiecdziesiat zlotych szeSédziesiat pie¢ groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia
powodztwa (tj. od dnia 18 kwietnia 2015 roku) do dnia zaptaty wraz z kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych,

2. zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa
procesowego w tym postepowaniu wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje.
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Zgloszone w skardze apelacyjnej zarzuty odnosza sie w zasadzie tylko do blednego w ocenie skarzacego zastosowania
przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Zgloszonych zarzutéw Sad Okregowy nie podziela. Ze zgromadzonego w sprawie materiatu
dowodowego Sad Rejonowy prawidlowo wywi6dt ustalenia faktyczne stanowiace podstawe rozstrzygniecia shusznie
przyjmujac, ze nie zasluguja na wiare twierdzenia powoda w czedci, w ktoérej odnosza sie do dokonywania na
rzecz pozwanego platnosci czynszu najmu w wiekszym zakresie niz wynikajacy z umowy. Sad Okregowy uznajac za
niewiarygodne powyzsze twierdzenia wskazuje, ze pozostaja one w razacej sprzecznosci z zasadami do$wiadczenia
zyciowego. Podkreslié nalezy, ze kazdy racjonalnie mys$lacy i nalezycie dbajacy o wlasne interesy czlowiek dysponujac
wiekszymi Srodkami finansowymi zdecydowal by sie raczej na ich lokate na koncie bankowym niz na ich zaliczkowe
przekazanie na poczet przyszlych a co za tym idzie jeszcze niewymagalnych nalezno$ci. W konsekwencji powyzszych
uwag przyjat nalezy, ze Sad Rejonowy prawidlowo uznal, iz strony zawierajac umowe najmu umowily sie , ze
wynikajaca z umowy pisemnej kwota 250 zl miala stanowi¢ miesieczny czynsz najmu, zas pozostale kwoty placone
przez powoda to zryczaltowane oplaty za media, na ktore strony umoéwily sie ustnie przyjmujac jako ryczaltt kwote 250
zl miesiecznie. Takg umowe uznac nalezy za racjonalng uwzgledniajaca uzasadnione interesy stron. Brak jednocze$nie
powodow aby uznaé, ze pozwany dobrowolnie wzigl na siebie obowiazek ponoszenia za powoda oplat zwigzanych
z eksploatacja mieszkania. Powyzszego stanowiska nie moze zmienié¢ zawarty w uzasadnieniu apelacji argument, ze
obowiagzek powoda nie wynikal z sporzadzonej na piémie umowy skoro znalazl no swoje potwierdzenie w innych
dowodach przeprowadzonych przez Sad pierwszej instancji.

Wydajac zaskarzone orzeczenie Sad pierwszej instancji nie naruszyt réwniez przepisu art 77 § 1 k.c. w zw. z art.
247 k.p.c. Zawarty w umowie najmu zapis (§ 10 ust. 1 ), zgodnie z ktéorym wszelkie jej zmiany wymagaja formy
pisemnej pod rygorem niewazno$ci nie wykluczal juz pierwotnego, dokonanego przy jej zawarciu uzgodnienia innych
jeszcze niz w umowie warunkow. Przypomnie¢ nalezy, ze tre$¢ § 4 umowy laczacej strony jest o tyle odmienna od
wskazywanej przez pelnomocnika powoda, ze przewidywala poza obowiagzkiem zaplaty czynszu, kosztow zuzycia
energii elektrycznej réwniez obowiazek pokrycia innych jeszcze kosztow eksploatacyjnych, ktérych wysoko$é nie
zostala w umowie dookreslona. Powyzsze stanowi dodatkowy argument przemawiajacy za prawdziwoécia twierdzen
pozwanego, ze jednocze$nie z zawarciem pisemnej umowy strony przewidzialy obowigzek zaplaty przez powoda
ryczaltu w kwocie 250 z}l. miesiecznie. Ponadto jak wynika z wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 22 grudnia 2005
r. ( sygn. akt V CSK 8/05 ) sformulowania ,stwierdzone pismem” uzytego w art. 77 k.c. nie mozna utozsamiac z
konieczno$cig zlozenia o$§wiadczenia woli na piSmie przez obie strony, gdyz chodzi tu o potwierdzenie na pi$mie
dla celéw dowodowych samej zmiany kontraktu, ktéra mogla zostaé dokonana w dowolnej formie. ,Stwierdzenie
pismem”, o jakim mowa w art. 77 KC, moze pochodzi¢ tylko od jednej ze stron.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy na podstawie przepisu art. 385 k.p.c. orzekt o oddaleniu apelacji.

SSO Pawel Hochman



