Sygn. akt IT Ca 602/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 paZzdziernika 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

Przewodniczacy: SSO Stawomir Krajewski

Protokolant: St. sekr. sadowy Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 1 pazdziernika 2013 roku w Szczecinie
sprawy z powddztwa J. E.

przeciwko L. S., M. S.i E. W.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powddke od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 12
marca 2013 roku, sygn. akt ITI C 1481/12 upr.

uchyla zaskarzony wyrok w zakresie rozstrzygnieé¢ zawartych w jego punktach II i III i w tym
zakresie przekazuje sprawe Sadowi Rejonowemu Szczecin - Centrum w Szczecinie do ponownego
rozpoznania, pozostawiajgc temu Sgdowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej.

UZASADNIENIE

Powodka J. E. wniosla o zasadzenie na swojg rzecz od pozwanych L. S., M. S. i E. W. solidarnie kwoty 1615,39 zl, wraz
z ustawowymi odsetkami od wyszczeg6lnionych kwot i kosztami procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podniosla, ze 25 wrze$nia 2010 roku zawarta z E. S. umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego
w S. przy ulicy (...), a M. S. i E. W. zostali wskazani jako osoby uprawnione do zamieszkiwania w lokalu. Zgodnie z
postanowieniami umowy najemca zobowiazany byl do uiszczania czynszu najmu w kwocie 1400 zt do 10 dnia kazdego
miesigca, oplat na rzecz wspoélnoty mieszkaniowej oraz oplat zwiazanych z eksploatacja lokalu takich jak oplaty za
energie elektryczna, gaz, telefon i Internet. Umowa najmu zostala zawarta na czas okre$lony od dnia 25 wrze$nia 2010
roku do dnia 30 wrzeénia 2011 roku, przy czym strony przewidzialy mozliwos¢ jej rozwigzania za porozumieniem stron
przed uplywem okresu na jaki zostala zawarta z przyczyn losowych. W sytuacji, kiedy rozwigzanie umowy nastapi
na skutek o$wiadczenia najemcy, powodka uprawniona byla do zatrzymania kaucji. Dnia 13 marca 2011 roku E. W.
poinformowala powddke sms - em, ze powinna szukaé kolejnych najemcoéw na lokal, za$ 16 czerwca 2011 roku L. S.
oddal klucze od mieszkania i strony sporzadzily protokoét zdawczo - odbiorczy.

Na dzien wydania lokalu do zaplaty pozostaly naleznoSci z nastepujacych tytulow:

1. kwota 746,72 7} tytulem czynszu najmu za okres od dnia 1 czerwca 2011r. do 16 czerwca 2011r. (1400 z} : 30 dni
= 46,67 zl za 1 dzieni x 16 dni = 746,72 z}),



2. kwota 99,68 zl tytulem oplaty na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej (186,76 zl : 30 dni = 6,23 z} za 1 dzieh x 16 dni
=99,68 z}),

3. kwota 140,84 zl tytulem oplaty za gaz, zgodnie z faktura VAT nr (...) z dnia 16 maja 2011r., platna do dnia 30 maja
2011r.,

4. 134,61 zt tytulem oplaty za gaz, zgodnie z faktura VAT nr (...) zdnia 16 maja 2011r., platna do dnia 23 czerwca 2011r.,

5. 221,30 zl tytulem oplaty za gaz, zgodnie z faktura VAT nr (...) z dnia 15 marca 2011r., platna do dnia 28 kwietnia
2011T.,

6. 17,57 z} tytulem oplaty za gaz, zgodnie z faktura VAT nr (...) wystawiona na kwote 75,22 zl celem rozliczenia gazu
za okres od 9 czerwca 2011r. do 7 lipca 2011r. (75,22 zt : 30 dni = 2,51 zt za 1 dzieh x 7 dni = 17,57 1),

7. 254,67 z} tytulem oplaty za energie elektryczna, zgodnie z faktura VAT nr (...) z dnia 21 czerwca 2011r., platna do
dnia 7 lipca 2011r.

W dniu 13 sierpnia 2012 roku referendarz sadowy wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, zgodnie z
trescia zagdania pozwu.

Pozwani L. S., M. S. i E. W. zaskarzyli nakaz zaplaty sprzeciwem, w uzasadnieniu ktorego podniesli, ze E. W. nie byta
uprawniona do skutecznego zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu, poniewaz nie byla jej strona, a
zatem jej wiadomo$¢ tekstowa skierowana do J. W. nie mogla wywola¢ skutku prawnego w postaci wypowiedzenia
umowy. Po otrzymaniu przedmiotowej wiadomosci tekstowej, powodka skontaktowala sie z L. S. i o§wiadczyla, ze
umowa najmu przestaje obowiazywac i wezwala go do oprdznienia i wydania lokalu, co nastapito 16 czerwca 2011
roku. W tej sytuacji, zgodnie z postanowieniem par. 5 litera d umowy, powodka zobowiazana byta zwroci¢ pozwanemu
L. S. kaucje, czego dotychczas nie uczynila. Dlatego tez L. S. przedstawia do potracenia wierzytelnoéci przystugujacej
powddce z tytulu oplat za lokal, przystugujaca mu wzgledem powodki wierzytelnoéc z tytutu kaucji.

Pozwani M. S. i E. W. podnie§li nadto, ze lokal opuscili pod koniec maja 2011 roku, poniewaz znajdujaca sie w lokalu
instalacja gazowa stwarzala zagrozenie.

Na skutek wniesienia sprzeciwu sprawa zostala skierowana do rozpoznania na rozprawie w postepowaniu
uproszczonym.

Wyrokiem z dnia 12 marca 2013 roku, Sad Rejonowy Szczecin - Centrum w Szczecinie:

I. zasadzil od pozwanych L. S., M. S., E. W. solidarnie na rzecz powodki J. E. kwote 215,39 zt wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi od dnia 17 czerwca 2011 roku do dnia zaplaty;

II. oddalil powbdztwo w pozostalej czesci;

ITI. zasadzit od powddki J. E. na rzecz pozwanych L. S., M. S., E. W. solidarnie kwote 521 z} tytulem zwrotu kosztow
procesu.

Sad Rejonowy wydal powyzsze rozstrzygniecia w oparciu o ustalony w sposéb nastepujacy stan faktyczny:

Dnia 25 wrzeénia 2010 roku J. E. zawarla z . S. umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ulicy (...).
W treéci umowy wskazano, ze w lokalu wraz z najemca, zamieszkiwaé beda: M. S., E. W.iN. M..

Zgodnie z tredcia § 3 litra a) umowy najemca zobowiazany byl uiszczaé czynsz najmu w kwocie 1400 zl, w terminie
do 10 dnia kazdego miesiaca przelewem na wskazany rachunek bankowy. Zgodnie z treScia § 3 litera b) umowy
najemca zobowiazany byt oplaca¢ koszty energii elektrycznej i gazu oraz oplaty za telefon na podstawie kopii faktur
przekazywanych przez wynajmujgcego, w terminie 7 dni od dnia otrzymania kopii faktury. Zgodnie z trescig § 3



litera ¢) umowy najemca zobowiazany byl do uiszczania czynszu na rzecz wspoélnoty mieszkaniowej w kwocie 181,68
zl, w terminie do 5 dnia miesigca. Zgodnie z tre$cia § 4 umowy w dacie podpisania umowy najemca wplacil kwote
1 400 zt tytulem kaucji zabezpieczajacej w celu zabezpieczenia ewentualnych roszczen wynikajacych z umowy i
mienia pozostawionego w lokalu. Po zakoniczeniu okresu najmu i rozliczeniu pomiedzy stronami, kaucja pomniejszona
o nalezne wynajmujacemu oplaty i koszty pokrycia uszkodzen podlega zwrotowi w terminie 2 miesiecy od dnia
zakonczenia umowy najmu.

Umowa zostala zawarta na czas oznaczony od dnia 25 wrzeénia 2010r. do 30 pazdziernika 2011r. Zgodnie z
tre$cia § 5 litera d) umowy w przypadku zdarzen losowych, strony moga doj$é do porozumienia i rozwigzaé
umowe za porozumieniem stron przed uplywem roku od dnia jej zawarcia. W przypadku, gdy umowe rozwiazuje
wynajmujacy, wplacona kaucja zostaje w caloSci zwrdcona najemcy po rozliczeniu wszystkich kosztow zwigzanych
z uzytkowaniem lokalu w czasie trwania umowy. W przypadku, gdy umowe rozwiaze najemca, kaucja przypada na
korzy$¢ wynajmujacego, a najemca ma obowiazek uiscic¢ wszelkie koszty zwigzane z uzytkowaniem mieszkania w czasie
trwania umowy. W przypadku zdarzen losowych obowigzuje dwumiesieczny termin wypowiedzenia.

Dnia 13 marca 2011roku E. W. wyslala J. E. sms’a o nastepujacej tresci: ,Witam Pani Jolu. Prosze zaczgé szukaé sobie
nowych lokatoréw na to mieszkanie. Pozdrawiam.”

W okresie do maja 2011 roku L. S. uiszczal czynsz najmu oraz oplaty na rzecz wspoélnoty mieszkaniowej oraz dostawcow
energii elektrycznej i gazu.

Dnia 15 marca 2011r. (...) SA w W. wystawila fakture VAT Nr (...) na kwote 221,30 zl, platng do dnia 28 kwietnia 2011
r., tytulem prognozowanej oplaty za dostawe gazu do lokalu przy ulicy (...) w okresie od 9 marca 2011r. do 14 kwietnia
2011r. J. E. zaplacila nalezno$é wynikajaca z tego rachunku.

Dnia 16 maja 2011r. (...) SA w W. wystawila fakture VAT Nr (...) na kwote 132,87 zl, platna do dnia 30 maja 2011r.,
tytulem oplaty za dostawe gazu do lokalu przy ulicy (...) w miesigcu maju 2011r. J. E. zaplacila nalezno$¢ wynikajaca
z tego rachunku.

Dnia 16 maja 2011r. (...) SAw W. wystawila fakture VAT Nr (...) na kwote 134,61 zl, platna do dnia 23 czerwca 2011r.,
tytulem prognozowanej oplaty za dostawe gazu do lokalu przy ulicy (...) w okresie od 10 maja 2011r. do 6 czerwca
2011r. J. E. zaplacila nalezno$é wynikajaca z tego rachunku.

Dnia 13 lipca 2011r. (...) SA w W. wystawila fakture VAT Nr (...) na kwote 75,22 zl, platng do dnia 27 lipca 2011r.,
tytulem oplaty za dostawe gazu do lokalu przy ulicy (...) w miesiacu lipcu 2011r. J. E. zaplacila nalezno$¢ wynikajaca
z tego rachunku.

Dnia 21 czerwca 2011r. (...) SA w P. wystawila fakture VAT Nr (...) na kwote 254,67 zl, platna do dnia 7 lipca 2011r.,
tytulem oplaty za sprzedaz energii elektrycznej do lokalu przy ulicy (...) w okresie od 12 kwietnia 2011r. do 20 czerwca
2011r. J. E. zaplacila nalezno$¢ wynikajaca z tego rachunku.

Dnia 16 czerwca 2011 roku L. S. wydal J. E. lokal przy ulicy (...) w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy.
W protokole zdawczo - odbiorczym wskazano miedzy innymi na zaleglo$¢ w oplatach:

1. kwota 746,72 zt tytulem czynszu najmu za okres od dnia 1 czerwca 2011r. do 16 czerwca 2011r. (1400 z} : 30 dni
= 46,67 z1 za 1 dzien x 16 dni = 746,72 7}),

2. kwota 99,68 zt tytulem oplaty na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej (186,76 zl :30 dni = 6,23 zt za 1 dzien x 16 dni
=99,68 z}),

3. kwota 140,84 zl tytulem oplaty za gaz, zgodnie z faktura VAT nr (...) z dnia 16 maja 2011r., platna do dnia 30 maja
2011r.,



4. 134,61 zh tytulem oplaty za gaz, zgodnie z faktura VAT nr (...) zdnia 16 maja 2011r., platng do dnia 23 czerwca 2011r.,

5. 221,30 zl tytulem oplaty za gaz, zgodnie z faktura VAT nr (...) z dnia 15 marca 2011r., platna do dnia 28 kwietnia
2011r.,

6. 17,57 zl tytulem oplaty za gaz, zgodnie z faktura VAT nr (...) wystawiona na kwote 75,22 z} celem rozliczenia gazu
za okres od 9 czerwca 2011r. do 7 lipca 2011r. (75,22 zt : 30 dni = 2,51 zl za 1 dzien x 7 dni = 17,57 z}),

7. 254,67 z} tytulem oplaty za energie elektryczna, zgodnie z faktura VAT nr (...) z dnia 21 czerwca 2011r., platna do
dnia 7 lipca 2011 1.

Dnia 29 czerwca 2011r. J. E. uiécila oplate za lokal na rzecz wspo6lnoty mieszkaniowej w kwocie 185 zk.

Dnia 5 grudnia 2011r. J. E. skierowala do L. S., M. S. i E. W. wezwanie do zaplaty kwoty 1616,49 zl tytulem naleznosci
wynikajacych z umowy najmu z dnia 25 wrzesnia 2011 r.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powddztwo za uzasadnione, co do kwoty 215,39 zl.

Sad wskazal, ze pow6dka wywodzi roszczenie z umowy najmu z dnia 25 wrze$nia 2010r., na podstawie, ktorej oddata
najemcy L. S. lokal przy ulicy (...) do uzywania przez czas oznaczony od dnia 30 wrzes$nia 2011r., a L. S. zobowiazal
sie placi¢ umoéwiony czynsz oraz wyszczegdlnione w umowie oplaty. Odpowiedzialno$¢ za wynikajace z ww. umowy
roszczenia w stosunku do pozwanych M. S. i E. W. opiera sie na fakcie ich zamieszkiwania w lokalu w spornym okresie.

Dalej Sad zwazyl, ze pozwany L. S. przyznal fakt zwigzania umowa najmu, z ktérej powddka wywodzi roszczenie, jak
rowniez, ze przedmiotowy lokal opuscil 16 czerwca 2011 roku, jak réwniez, ze dochodzone pozwem roszczenie istnieje
tak, co do zasady i wysoko$ci. Przyznanie istnienia dochodzonego pozwem roszczenia, co do zasady i wysokoéci nalezy
wywies¢ z faktu zgloszenia zarzutu potracenia tych naleznosci z przystugujacego mu roszczenia o zwrot kaucji.

Pozwani natomiast M. S. i E. W. zaprzeczyli aby zamieszkiwali w lokalu po dniu 31 maja 2011 r.

Sad zauwazyl, ze zgodnie z treScia postanowienia § 3 umowa najmu - co jest poza sporem - zostala zawarta z L. S.
i tylko on jest podmiotem praw i obowiazkéw wynikajacych z przedmiotowej umowy. M. S. i E. W. zostali jedynie
wskazani w umowie jako osoby uprawnione do zamieszkiwania w lokalu, przy czym fakt ten nie czyni ich najemcami
lokalu ani nie przyznaje im wynikajacych z umowy uprawnien, a jedynie obcigza odpowiedzialnoécig za wymagalne w
okresie ich zamieszkiwania w lokalu oplaty z tytulu czynszu najmu i innych wskazanych w umowie tytuléw (art. 688 *
k.c.). Oswiadczenia woli, co do zmiany tre$ci umowy w jakimkolwiek zakresie oraz jej wypowiedzenia leza wylacznie
w gestii stron umowy — wynajmujacego i najemcy. Prawnie skuteczne o$wiadczenie woli o wypowiedzeniu umowy
mogli zatem zlozy¢ wylacznie J. E. i L. S.. O§wiadczenie woli zloZone przez inne osoby, w tym rowniez i zamieszkujaca
w lokalu E. W., nie moglo wywolaé skutku prawnego w postaci rozwiazania umowy z tego powodu, ze nie byta ona
strong przedmiotowej umowy. E. W. moglaby zlozy¢ skuteczne oS§wiadczenie woli o0 wypowiedzeniu umowy najmu
jedynie wtedy, gdyby dzialala jako przedstawiciel (pelnomocnik) najemcy, tj. E. S.. Pozwany L. S. zaprzeczyl natomiast,
aby upowaznit E. W. do zlozenia o§wiadczenia woli w przedmiocie wypowiedzenia umowy, a twierdzenie powddki, ze
byta ona jedyng osobg, z ktéra miata telefoniczny kontakt oraz zaoferowany materiat dowodowy w postaci wydruku
wiadomoSci tekstowej nie jest wystarczajace do przyjecia, ze istotnie E. W. dzialala jako przedstawiciel najemcy.

Sad stwierdzil, ze pow6dka nie zaoferowala zadnego innego dowodu na tg okoliczno$¢, co — w sytuacji jednoznacznego
zaprzeczenia przez pozwanego - nie pozwala na uznanie tej okolicznoéci, tj., ze umowa zostala rozwigzana na skutek
wypowiedzenia zlozonego przez najemce, za udowodniona i wywolujaca skutki prawne na korzy$¢ strony powodowe;.

Wskazany w pozwie Swiadek A. D. zostal natomiast zawnioskowany na okoliczno$¢ oddania lokalu mieszkalnego w
dniu 16 czerwca 2011 roku, poinformowania pozwanego o niezaplaconych nalezno$ciach, poinformowania o stanie



lokalu w dniu jego odbioru przez powddke oraz odmowy uregulowania przez pozwanego kwot wskazanych w protokole
zdawczo — odbiorczym.

Pozwani okoliczno$ci te przyznali w uzasadnieniu sprzeciwu, wobec czego sad pomingt dowod z zeznan tego $wiadka
— zgodnie bowiem z treScig przepisu art. 229 kpc nie wymagajg dowodu fakty przyznane w toku postepowania przez
strone przeciwna.

Sad podniosl, ze nie bylby wladny przestucha¢ ww. Swiadka na inne okolicznosSci niz zakre$lone przez strone
powodowa.

Dalej stwierdzonym zostalo, ze powddka nie wnioskowala o dopuszczenie dowodu z jej zeznan w charakterze strony,
wobec czego Sad skierowal do niej jedynie zawiadomienie o terminie rozprawy wraz z odpisem zlozonego przez
pozwanych sprzeciwu.

Kolejno Sad wskazal, ze poza sporem w niniejszej sprawie bylo, ze doszlo do rozwigzania umowy przed upltywem roku
od jej zawarcia, powodka nie udowodnita natomiast, ze umowa ta zostala rozwiazania przez najemce — L. S. (tj. na
skutek zlozenia o§wiadczenia woli przez L. S. lub osobe przez niego upowazniong) , a zatem brak podstaw do przyjecia,
ze zachodzg wskazane w § 5 litera d) umowy przeslanki do zatrzymania przez nig wplaconej kaucji tytulem ,kary
umownej” (aczkolwiek takie okreslenie w umowie nie zostalo wskazane) i obcigzenia najemcy i stale zamieszkujacych
z nim oséb oplatami naleznymi za czas trwania umowy. Zgodnie bowiem z treéciag przywolanego postanowienia
umowy wynajmujacy mial prawo zatrzymac kaucje i obciazyé obowigzkiem poniesienia wszelkich kosztéw zwigzanych
z uzytkowaniem lokalu najemce jedynie wtedy, gdy umowa zostanie rozwigzana przed uplywem roku przez najemce.

W zwiazku z powyzszym Sad uznal, ze wplacona przez L. S. kaucja winna by¢ rozliczona wedlug zasad wskazanych
w § 4 umowy, tj. w pierwszej kolejnoSci zaliczona na poczet wymagalnych za okres zwigzania stron umowa oplat
i kosztow usuniecia ewentualnych szkéd, a nadwyzka — zwrdécona najemcy. Pozwany L. S. — podnoszac zarzut
potracenia naleznosci z tytutu kaucji — wistocie przyznal istnienie dochodzonego pozwem roszczenia tak, co do zasady
i wysoko$ci, a nadto stanowisko procesowe powddki w tym w zakresie (tj. co do zadania zaplaty wymagalnych oplat
za okres zwigzania stron umowa) znajduje potwierdzenie w tre$ci umowy, stanie konta we wspoélnocie mieszkaniowej
i fakturach za gaz i energie elektryczna.

Watpliwosci Sadu nie budzil rowniez zastosowany przez powodke sposéb wyliczenia obcigzajacych pozwanych
nalezno$ci w stosunku do czasu zajmowania lokalu, tj. do dnia 16 czerwca 2011r. Naleznosci z tego tytulu wynosza
dochodzong pozwem kwote 1615,39 zti po zaliczeniu na ich poczet kaucji w kwocie 1400 zt, do zaplaty pozostaje kwota
215,39 zk. (1 615,39 zt — 1 400 zl = 215,39 z}).

Sad uznal, ze pozwani M. S. i E. W. nie udowodnili, ze w okresie od 1 czerwca 2011 roku do 16 czerwca 2011 roku nie

zamieszkiwali w lokalu, wobec czego, stosownie do tresci przepisu art. 688" k.c., rowniez ponosza odpowiedzialnoéé
za czynsz najmu i oplaty z innych wymienionych w umowie najmu tytuléw za ten okres.

Majac powyzsze na uwadze, Sad zasadzil od pozwanych L. S., M. S. i E. W. solidarnie na rzecz powodki kwote 215,39
z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 17 czerwca 2011 r. o0 i oddalil powddztwo w pozostalej czedci

O odsetkach ustawowych za opdZznienie sad orzekl na podstawie przepisu art. 481 k.c., ktéry stanowi, ze jezeli dhuznik
opoOZnia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie
poni6st zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie
ponosi. Pozwani zobowigzani byli uiéci¢ czynsz najmu oraz optaty dodatkowe za okres zwigzania umowa (i faktycznego
zamieszkiwania w lokalu) najp6Zzniej do dnia opuszczenia lokalu, tj. 16 czerwca 2011 r., a skoro tego nie uczynili od
dnia nastepnego popadli w opdznienie, co uzasadnia zasadzenie odsetek za opdznienie od dnia 17 czerwca 2011 r.

Wreszcie o kosztach procesu Sad orzekl na podstawie przepisu art. 100 kpe. W tym zakresie wskazal, ze powodka
poniosta koszty procesu w kwocie 647 zl, a pozwani w kwocie 651 zl. Zasadzona pozwem kwota stanowi okolo 20 %



dochodzonego roszczenia, a zatem pozwani winni zwrdcié powodce kwote 130 zt (647 x 20% = 130 z}). Majac powyzsze
na uwadze, sad zasadzil od powddki na rzecz pozwanych kwote 521 zt (651 zt — 130 zt = 521 z1).

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla powddka i zaskarzajac wyrok w czesci oddalajgcej powddztwo, tj. w zakresie
kwoty 1400 zl wraz z ustawowymi odsetkami wniosta o jego zmiane, poprzez zasadzenie solidarnie od pozwanych na
rzecz powodki takze kwoty 1400 zl wraz z ustawowymi odsetkami co do kwot:

- 746,72 7z} od 11.6.2011 do dnia zaplaty,
- 99,68 zl 0od 6.6.2011 do dnia zaplaty,

- 140,84 zt od 31.5.2011 do dnia zaplaty,
- 134,61 od 24.6.2011 do dnia zaplaty,

- 5,91 zt od 29.4.2011 do dnia zaplaty,

- 17,57 zt od 28.7.2011 do dnia zaplaty,

- 254,67 z} od 8.7.2011 do dnia zaplaty,

ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania, zasgdzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powodki kosztow procesu za obie instancje, w tym kosztow
zastepstwa procesowego za I instancje wedlug norm przepisanych oraz dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z
przestuchania §wiadka A. D. oraz dowodu z przestuchania powo6dki, na okolicznoéci wskazane w pozwie.

Skarzaca zarzucila Sgdowi Rejonowemu naruszenie:

1. art. 233 1 kpc poprzez dokonanie ustalen faktycznych w sposob niepelny, wybiorczy, w szczegblnosci dokonanie
ustalenl z pominieciem okoliczno$ci zastrzezenia przez strony w umowie najmu kary umownej (w § 5 lit. d) na wypadek
przedterminowego rozwigzania umowy najmu przez najemce, faktu przedterminowego rozwigzania umowy przez
najemce, a w efekcie nieprawidlowe przyjecie, iz powodztwo winno ulec oddaleniu w zakresie kwoty 1400 zl;

2. art. 229 kpc i 230 kpc poprzez bledne uznanie za udowodnione twierdzen pozwanych w zakresie umniejszenia
kwoty dochodzonej w niniejszym postepowaniu tj. 1615,39 zl o wplacona na rzecz powddki kwote tytutem kaucji 1400
z}, podczas gdy kwota kaucji — jak wynika z tresci pozwu i zalaczonej do niego umowy najmu - zostala zaliczona na
poczet kary umownej za przedterminowe rozwigzanie umowy najmu przez najemce;

3. art. 232 zd. 1 kpc, poprzez bledne uznanie, iz powddka nie udowodnila wysokoéci dochodzonego roszczenia, mimo,
iz z dolgczonych do pozwu dokumentéw — w szczegblnos$ci umowy najmu i faktur VAT — wynika, iz dlug pozwanych
wynosi obecnie 1615,39 zl, a nie tylko 215,39 zl;

4. art. 227 kpe, w zw. z art. 299 kpc i art. 258 kpc, poprzez nieprzeprowadzenie dowodu z zeznan $§wiadka A. D.
oraz z przestuchania powo6dki, mimo, iz dowody te zostaly powolane w celu wykazania okolicznoéci istotnych dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy;

5. art. 65 ke, w zw. art.484 ke, poprzez niedokonanie wlasciwej wykladni o$wiadczenia woli stron w zakresie
zastrzezenia kary umownej obcigzajacej najemce w przypadku rozwigzania umowy najmu przed uplywem roku od
dnia jej zawarcia (w § 5 lit. d umowy najmu) i w konsekwencji uznanie, iz kwota 1400 zl wplacona tytulem kaucji nie
zostala zaliczona na poczet ww. kary umownej, a winna umniejsza¢ kwote dochodzonego roszczenia;

6. art. 483 ke, art. 484 ke w zw. z art. 688" ke, poprzez bledne przyjecie, iz uiszczona do rak powddki kaucja w wys.
1400 z} winna zosta¢ zaliczona na poczet dochodzonego w niniejszym postepowaniu roszczenia, przy czym zgodnie
z § 5 lit. d umowy najmu z 25 wrzesnia 2010 r. kwota kaucji przepadla na korzys¢ powddki tytulem kary umownej



za przedterminowe rozwigzanie umowy najmu przez pozwanego najemce, w konsekwencji czego dochodzona kwota
1615,39 zl winna zostaé uiszczona przez pozwanych w calo$ci.

Na rozprawie apelacyjnej w dniu 1 pazdziernika 2013 roku pozwani wnie$li o oddalenie apelacji i zasadzenie na swoja
rzecz od powddki zwrotu kosztoéw postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie zasadng w tym znaczeniu, ze stanowila podstawe do uchylenia zaskarzonego wyroku w objetej
zaskarzeniem cze$ci i przekazania w tym zakresie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania,
wobec koniecznosci przeprowadzenia postepowania dowodowego w caloéci i nierozpoznania istoty sprawy, w
rozumieniu art. 386 § 4 kpc.

W rozpoznawanej sprawie spornym byt przede wszystkim tryb rozwigzania umowy najmu laczacej powoddke z
pozwanym L. S..

Okoliczno$é ta miala istotne znaczenie dla rozstrzygniecia, w $wietle postanowien § 5 umowy najmu, przewidujacych
sposoby przedterminowego rozwiazania umowy i rozliczen stron z tym zwigzanych, o czym szerzej w dalszej czedci
niniejszych rozwazen.

Sad Rejonowy w tym przedmiocie uznal, ze do rozwigzania umowy nie moglo doj$¢ w drodze wysltania w dniu 13 marca
2011 roku przez pozwang E. W. sms do powodki, gdyz ta pierwsza nie byla stronag umowy najmu.

W tym $wietle szczegolnego znaczenia musi nabierac tre$¢ spotkania powddki z pozwanym L. S. z dnia 16 czerwca
2011 roku, podczas ktorego ten ostatni oddal klucze od mieszkania i strony sporzadzily protokoét zdawcezo - odbiorczy.

W zwiazku z tym istotnymi dla rozstrzygniecia moga okazaé sie zeznania $wiadka A. D., ktéry zostal zawnioskowany
przez powbddke w pozwie na okoliczno$¢ miedzy innymi odmowy pozwanego uregulowania kwot wymienionych w
tymze protokole zdawczo odbiorczym.

Okoliczno$é ta, a zwlaszcza ewentualnie wskazane przez pozwanego przyczyny takiej odmowy, moga okazaé sie
przydatnymi dla ustalenia w jaki sposéb i z czyjej inicjatywy doszlo do rozwigzania umowy najmu.

Uwypuklenia wymaga, ze Sad pierwszej instancji nadzwyczaj Scisle interpretujac tezy dowodowe $wiadka okreslone
przez powbdke nie uwzglednil, Ze ta nie jest w sprawie reprezentowana przez pelnomocnika zawodowego.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania uznacd trzeba, ze w sprawie zasadnym jest przeprowadzenie dowodu z zeznan
$wiadka A. D..

W nastepnej kolejnosci Sad Okregowy zauwaza, ze w sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwani zlozyli wniosek o
przestuchanie pozwanych, w tym L. S., miedzy innymi na okoliczno$¢ sposobu rozwigzania umowy stron.

Sad Rejonowy dowodoéow takich nie przeprowadzil, nie uzasadniajac w zaden sposob tej decyzji procesowej w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Tymczasem dowody te zostaly zgloszone na okoliczno$ci po pierwsze sporne i po drugie istotne dla rozstrzygniecia.

Z okoliczno$ci tej wysnué nalezy jeden jeszcze wniosek. Mianowicie stosownie do art. 302 § 1 kpc, zasada jest
przeprowadzenie dowodu z przestuchania obu stron, co powoduje, ze w razie zgloszenia przez jedng ze stron wniosku
o swe przestuchanie w tym charakterze sad powinien dowéd taki przeprowadzi¢ takze z przestuchania drugiej strony.

W tym Swietle za nieuzasadnione uzna¢ trzeba stanowisko Sadu pierwszej instancji, gdzie powolywano sie na brak
zlozenia przez pow6dke wniosku o przeprowadzenie dowodu z jej przestuchania w charakterze strony.



Podsumowujac przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy powinien przeprowadzié takze dowodd z
przestuchania obu stron.

Niezaleznie od koniecznoS$ci przeprowadzenia w caloéci postepowania dowodowego, zwazyc¢ jeszcze trzeba, ze dla
uznania, ze doszlo do rozpoznania istoty sprawy niezbednym jest dokonanie wykladni, oczywiScie przy zastosowaniu
regul okreslonych w art. 65 § 1 i 2 ke, wysoce niejasnych postanowien umowy stron, w przedmiocie zastrzezenia
uprawnien kazdej ze stron do przedterminowego rozwigzania zawartej na czas okreSlony umowy najmu i zwigzanych
z tym rozliczen finansowych, ze szczegdlnym uwzglednieniem kaucji wplaconej przez najemce przy zawarciu umowy
najmu.

Sad Rejonowy w swoich nader lakonicznych rozwazaniach postanowienie umowy przewidujace przepadek kaucji na
korzy$¢ wynajmujacego, potraktowal bez blizszego wyjasnienia za zastrzezenie kary umowne;j.

Ta, za$ z zasady jest mozliwa do ustanowienia na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania,
co jak sie wydaje nie nastepuje, jesli strona korzysta z uprawnienia przewidzianego dla niej w umowie.

Nie przesadzajac oczywiscie, przed przeprowadzeniem w opisanym powyzej zakresie postepowania dowodowego,
charakteru prawnego przedmiotowego postanowienia umowy, zasygnalizowa¢ wypada, ze nalezy takze rozwazy¢, czy
strony nie zastrzegly swego rodzaju odstepnego.

Majac na uwadze wszystko powyzsze, Sad Okregowy, na podstawie art. 386 § 4 kpc, orzekl jak w sentencji.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego zapadlo na podstawie art. 108 § 2 kpc.



