Sygnatura akt VIII Ga 120/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 maja 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Piotr Salamaj

Sedziowie: SO Patrycja Baranowska

SR del. Dariusz Plewczynski (spr.)

Protokolant: sekr. sagdowy Anna Galara

po rozpoznaniu w dniu 20 maja 2016 roku w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa R. K.

przeciwko (...) spblce z ograniczona odpowiedzialnosScia w W.
o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 17 listopada 2015
roku, sygnatura akt X GC 1239/14

I. prostuje zaskarzony wyrok w ten sposob, ze w punkcie pierwszym przed wyrazami ,,oddala pow6dztwo” umieszcza
zapis ,uchyla nakaz zaplaty w postepowaniu nakazowym wydany w dniu 4 wrze$nia 2014 roku przez Sad Rejonowy
Szczecin-Centrum w Szczecinie, sygn. akt. X GNc 2107/14 17;

II. oddala apelacje;

III. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 2.400 (dwoch tysiecy czterystu zlotych) tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSR (del.) (...)SSO (...)SSO (...)

VIII Ga 120/16

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 27 sierpnia 2014 r. powod R. K. wnidst o zasadzenie od (...) spolki z ograniczona
odpowiedzialno$cia w W. kwoty 16 200 z} z odsetkami ustawowymi od dnia 2 lipca 2014 .

Uzasadniajac swoje zadanie powdd podal, ze w dniu 27 czerwca 2014 r. reprezentowany przez pelnomocnika M. B.
zawarl z pozwang reprezentowana przez prokurenta E. M. umowe najmu lokalu mieszkalnego potozonego w M. przy
ul. (...), zaznaczajac przy tym, Ze pozwana jako najemca zobowiazala sie placi¢ powodowi czynsz w wysokosci 2 500,00
z} na podstawie wystawionych przez powoda faktur VAT. Strona powodowa podnosila, ze zgodnie z § 3 pkt 2 umowy
strony ustalily, ze pozwana jest zobowigzana do zaplaty czynszu za 6 miesiecy z gory, do 1 lipca 2014 r., na podstawie



faktury VAT wystawionej przez powoda. Pomimo wezwania do zaplaty pozwana nie uiScila dochodzonej pozwem
nalezno$ci.

W dniu 4 wrzeénia 2014 r. zostal wydany w sprawie nakaz zaplaty w postepowaniu nakazowym.
Pozwana zlozyla skutecznie zarzuty, domagajac sie oddalenia powbddztwa w calo$ci i zasadzenia kosztéw procesu.

Pozwana w uzasadnieniu podniosta zarzut braku legitymacji czynnej po stronie powoda wyjasniajac, ze M. B. jako
wlaécicielka lokalu udzielila R. K. pelnomocnictwa do dzialania w jej imieniu, ten natomiast udzielil jej dalszego
pelnomocnictwa. Wskazala tym samym, ze M. B. przy zawieraniu umowy najmu reprezentowala sama siebie, co
zdaniem pozwanej jest niedopuszczalne. Pozwana podniosla, ze umowa najmu z dnia 27 czerwca 2014 r. zostala
rozwigzana za zgoda stron w dniu 30 czerwca 2014 r. M. B. zadzwonila do E. M. i o§wiadczyla, ze zgadza sie na
rozwigzanie umowy. Zdaniem pozwanej bezsprzecznie doszlo do rozwigzania umowy najmu, albowiem powod od dnia
1lipca 2014 r. wynajmowat lokal innej osobie.

Wyrokiem z dnia 17 listopada 20151 Sad Rejonowy Szczecin - Centrum w Szczecinie oddalil powodztwo i zasadzit od
powoda na rzecz pozwanej kwote 2417zt tytutem kosztéw procesu.

Orzeczenie oparte zostal na nastepujacych ustaleniach i wnioskach.

W dniu 27 czerwca 2014 1. E. M. spotkala sie z M. B. w sprawie najmu przez E. M. mieszkania na czas realizowania przez
pozwang inwestycji w M., ktéra przedstawila sie jako wlascicielka lokalu w M. przy ul. (...). W tym samym dniu powdd
reprezentowany przez M. B. (jako wynajmujacy) oraz pozwana reprezentowana przez E. M. (jako najemca) zawarli
umowe, na podstawie ktérej wynajmujacy oSwiadczyl, ze dysponuje prawem do rozporzadzania lokalem nalezacym
do M. B. w M. przy ul. (...).

Na podstawie zawartej umowy powdd oddal pozwanej w najem ww. lokal, w zamian za co pozwana zobowiazala sie
uiszczaé powodowi czynsz w wysoko$ci 2 500 zt (powyzsza kwota obejmowala jedynie wynajem lokalu i nie zawierala
w sobie oplat za czynsz i media). Strony ustalily, ze oplata za najem jest platna za p6l roku z gory i winna zostaé
uiszczona w kwocie 15 000,00 z} netto do 1 lipca 2014 r. umowa zostala zawarta na czas okreslony od dnia 1 lipca
2014 1. do 1lipca 2015 .

Strony ustalily, ze wszelkie czynnoS$ci zwigzane z niniejsza umowa najmu mialy byé zalatwiane z M. B.. W dniu 28
czerwca 2014 r. mialo miejsce protokolarne przekazanie pozwanej ww. lokalu.

W dniu 27 czerwca 2014 r. powdd wystawil wobec pozwanej fakture VAT nr (...) tytulem zawartej umowy najmu na
kwote 16 200,00 zt brutto z terminem platnosSci oznaczonym na dzien 1 lipca 2014 r.

Faktura zostala zaakceptowana przez strone powodowa przy zawieraniu umowy.

E. M. otrzymala od (...) Sp. z 0.0. informacje o przesunieciu rozpoczecia planowanej inwestycji. W zwigzku z tym w
dniu 30 czerwca 2014 r. pozwana poinformowala w formie pisemnej M. B. oraz J. i H. R., o odstgpieniu od umowy
najmu lokalu w M. przy ul. (...).

E. M. skontaktowala sie réwniez z M. B. i poinformowala jg, ze nie moze przystapi¢ do umowy, z przyczyn od niej
niezaleznych, gdyz zmienily sie plany firmy. M. B. zgodzila sie na rozwiazanie umowy wskazujac, jednocze$nie aby E.
M. przekazala klucze do lokalu J. R. z biura kwater.

W dniu 1 lipca 2014 r. E. M. spotkala sie z J. R. i wraz z nig udala sie do lokalu numer (...) gdzie J. R. na protokole
potwierdzila odbiér kluczy do najmowanego lokalu, wskazujac, ze stan lokalu pozostaje bez zmian w stosunku do
protokotu zdawczo-odbiorczego z dnia 28 czerwca 2014 r.

Pismem z dnia 17 lipca 2014 r. pow6d, wezwat pozwana do uiszczenia kwoty 16 200,00 z} tytulem najmu mieszkania,
za okres 6 miesiecy, w terminie 7 dni, na wskazany rachunek bankowy, pod rygorem skierowania sprawy na droge



postepowania sagdowego. W tym samym dniu powdd, wezwal E. M. do uiszczenia kwoty 16 200,00 z} tytulem najmu
mieszkania, za okres 6 miesiecy, wskazujac, ze zawarta umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w M. przy ul.
(...) jako osoba fizyczna, poniewaz nie wykazala, iz reprezentuje (...) Sp. z o.o.

W okresie od 20 lipca do 30 lipca 2014 r. lokal mieszkalny polozony w M. przy ul. (...) byl wynajmowany przez D. W.,
ktoéra wynajeta lokal za poérednictwem Biura (...).

W celu polubownego zakonczenia sporu ksiegowa strony pozwanej ustalila, ze strona powodowa, ze pozwana
wynajmie lokal w M. przy ul. (...) na 3 miesigce placac jednocze$nie za te miesigce czynsz. Strona pozwana
warunkowala zaplate czynszu od wydania kluczy do lokalu.

W dniu 22 lipca 2014 r. pozwana zwrocila sie do J. i H. R. oraz M. B. o wydanie kluczy do mieszkania nr (...) przy ul.
(...) w M., jednak w odpowiedzi uzyskala informacje ze powod nie wyda jej kluczy.

E. M. poprosita swojego syna M. M., ktory mieszkal w M. o udanie sie do biura kwater, z prosba o wydanie kluczy lub
stwierdzenie dlaczego kluczy tych strona pozwana nie moze otrzymac. M. M. uzyskal od J. R. informacje, ze mieszkanie
jest wynajete na cale lato, zatem nie ma mozliwo$ci, aby strona pozwana otrzymata klucze do lokalu. M. M. chcial, aby
J. R. podpisala pismo zgodnie z trescig ktérego klucze nie mogg zosta¢ wydane z uwagi na to, ze lokal jest wynajety,
lecz pani R. o$wiadczyla, ze M. B. zabronila jej podpisywania jakichkolwiek pism.

E. M. pismem z dnia 29 lipca 2014 r. wnioslta o wszczecie przez Komisariat Policji w M. postepowania
przygotowawczego w sprawie doprowadzenia do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem badZz wyludzenia
nienaleznego $wiadczenia w zwigzku z umowa najmu lokalu mieszkalnego z dnia 277 czerwca 2014 r. Po rozpoznaniu
zawiadomienia Komisariat Policji w M. odmowit wszezecia dochodzenia w powyzszej sprawie, wobec stwierdzenia, ze
czyn nie zawiera znamion czynu zabronionego.

Pelnomocnik E. M. oraz pozwanej w odpowiedzi na wezwanie do zaplaty wskazal, ze jego mocodawcy nie spelnig
zadanego Swiadczenia z powodu jego bezzasadnos$ci. Pelnomocnik podniosl, ze lokal stanowigcy przedmiot najmu
zostal wynajety innym osobom, co potwierdza dodatkowo, ze umowa najmu z dnia 27czerwca 2014 r. zostala
rozwigzana za porozumieniem stron.

Sad Rejonowy jako podstawe prawng powddztwa przyjal art. 659 § 1 k.c., zgodnie z ktérym przez umowe najmu
wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca
zobowigzuje sie placi¢ wynajmujagcemu umédwiony czynsz.

Sad pierwszej instancji nie podzielil zarzutu pozwanej, ze M. B. w trakcie zawierania umowy najmu reprezentowata
sama siebie. M. B. bedaca wlascicielem lokalu w M. przy ul. (...) zawarla z powodem L. K. bedacego jednoczeénie
jej ojecem umowe w celu rozporzadzania tym lokalem przez powoda. W konsekwencji zawartej umowy uprawnienie
do dysponowania lokalem zostalo przeniesione na powoda. Zatem powo6d byt uprawniony do wskazania dowolnej
osoby do jego reprezentowania przy podpisaniu umowy najmu lokalu z pozwana zgodnie z zasada swobody uméow
wyrazona w art 353 § 1k. c. Zgodnie bowiem z tym przepisem strony zawierajace umowe, moga ulozyé stosunek prawny
wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwos$ci (naturze) opisywanej w umowie
relacji, a takze przepisom i zasadom wspolzycia spolecznego (zasadna shusznosci i uczciwego obrotu). Oznacza to,
ze co do zasady strony moga swobodnie okresli¢ warunki umowy i musza braé¢ pod uwage jedynie przepisy prawa
majace charakter bezwzglednie obowigzujacy. Strony nie moga mieé tez na celu obejécia przepiséw prawa. Sad nie
dopatrzyt sie przeslanek uniemozliwiajacych udzieleniu przez powoda upowaznienia M. B. (bedacej wlascicielem
lokalu) do zawarcia umowy najmu. Nalezy rowniez wskazaé, ze zwiazane z najmem lokalu uprawnienia i obowiazki
powoda prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza, nie s tozsame z uprawnieniami przystugujacymi M. B. bedacej osoba
fizyczna, w szczegblnoéci w zakresie wysoko$ci naleznego podatku VAT.

W umowie najmu z dnia 27 czerwca 2014 r. strony nie uregulowaly kwestii rozwigzania umowy wskazujac jedynie, ze
w sprawach nieuregulowanych niniejsza umowg maja zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego. Natomiast z zasady



swobody uméw wynika, ze rozwigzanie umowy moze nastapic¢ w kazdym czasie na podstawie zgodnego oSwiadczenia
woli stron. W rozpoznawanej sprawie E. M. — prokurent pozwanej wobec powziecia informacji, ze zmienily sie plany
firmy ktora reprezentuje poinformowala M. B. — pelnomocnika powoda wysylajac wiadomo§é email oraz pismo,
ze odstepuje od umowy. M. B. w trakcie rozmowy telefonicznej o§wiadczyla, ze zgadza sie na rozwigzanie umowy,
wskazujac, aby w zwigzku z tym strona pozwana oddala klucze do lokalu J. R. z biura kwater. Co prawda swiadek M. B.
nie wypowiedziala sie w skladanych zeznaniach w kwestii wyrazenia zgody na rozwigzanie umowy, jednak Sad przyjal,
ze skoro strony uzgodnily fakt niezwlocznego oddania kluczy w dniu 1 lipca 2014 r. tj. w dniu w ktérym najem lokalu
dopiero mial sie rozpocza¢ to umowa zostala rozwigzana za porozumieniem stron ze skutkiem natychmiastowym. Sad
nie podzielil przy tym stanowiska powoda, ze nie upowaznil nikogo do rozwigzania umowy z pozwang poniewaz strony
przy zawarciu umowy ustalily, ze wszelkie czynnoS$ci zwigzane z niniejsza umowa najmu mialy by¢ zalatwiane z M.
B., co potwierdza podanie w umowie do kontaktu m.in. jej adresu email. Potwierdzeniem okolicznosci rozwigzania
umowy jest fakt, ze pozwana chcac polubownie zakonczy¢ spor z pozwang zaproponowatla uiszczenie trzymiesiecznego
czynszu najmu, zwracajac sie jednocze$nie o wydanie lokalu, w odpowiedzi zostala poinformowana, ze lokal jest juz
wynajety, stad nie ma mozliwosci wydania lokalu. Okoliczno$é wynajecia lokalu zostala roéwniez potwierdzona przez
D. W., ktéra zlozyla oswiadczenie, ze wynajmowala lokal mieszkalny polozony w M. przy ul. (...) okresie od 20 lipca
do 30 lipca 2014 r. tj. w okresie, za ktéry pow6d domaga sie zaplaty czynszu najmu.

Wobec powyzszego Sad Rejonowy uznal, Ze w niniejszej sprawie doszlo do rozwiazania umowy za porozumieniem
stron, albowiem powdd po dniu 1 lipca 2014 r. wynajmowal lokal innej osobie, ktérej wydal lokal. Okoliczno$¢ wydania
lokalu D. W. potwierdza wyrazenie przez strone powodowa zgody na rozwigzanie umowy.

Skoro umowa zostala rozwigzana ze skutkiem natychmiastowym, to powdd moglby zadac¢ tylko naprawienia szkody
na podstawie art. 471 k.c. (tj. zaplaty okre$lonej sumy pienieznej), ktéra ponidst przez to, ze doszto do rozwigzania
umowy. W zwigzku z zawarciem przez strony umowy najmu lokalu pow6d odwolal rezerwacje lokalu na sezon letni
dokonane przez inne osoby. W niniejszej jednak sprawie powod swojego roszczenia nie odnosil do szkody, lecz do
zaplaty czynszu najmu. Stosownie natomiast do art. 321 § 1 k.p.c. Sad nie moze wyrokowac co do przedmiotu, ktéry nie
byl objety zadaniem, ani zasadza¢ ponad zadanie, natomiast zgodnie z art. 187 § 2 pkt 2 k.p.c. pozew powinien zawieraé
przytoczenie okoliczno$ci faktycznych uzasadniajacych zadanie. Majgc powyzsze na uwadze stwierdzié nalezy, ze Sad
jest zwigzany treScia zadania pozwu i przytoczona w nim podstawa faktyczna. Dlatego tez zastosowanie przepiséw o
szkodzie w sprawie w ktérej powdd uzasadnial swoje zadanie okoliczno$cia braku zaplaty nalezno$ci z tytulu umowy
najmu i na te okoliczno$¢ przytaczal twierdzenia byloby wiec niedopuszezalnym orzeczeniem przez Sad ponad zadanie.

Reasumujgc Sad pierwszej instancji uznal, ze stronie powodowej przystugiwala legitymacja czynna do wystepowania
w niniejszym postepowaniu, lecz zadanie czynszu najmu za okres p6} roku rozpoczynajacy sie od dnia 1 lipca 2014 r.
jest bezzasadne z uwagi na rozwiazanie umowy za porozumieniem stron ze skutkiem natychmiastowym w dniu 30
czerwcea 2014 1., wobec czego powbddztwo podlegato oddaleniu w caloéci.

Ustalajgc stan faktyczny sad mial na wzgledzie przede wszystkim dokumenty przedlozone przez strony w szczegolnos$ci
umowe najmu lokalu z dnia 27 czerwca 2014 r., informacje o odstapieniu od umowy z dnia 30 czerwca 2014 r. (w
formie email i pisemnej) protokotu zdawczo- odbiorczego waz z adnotacjg o odbiorze kluczy do lokalu, a takze zeznania
swiadkow E. M., M. M. oraz J. R., ktére byly spojne i korespondowaly z pozostalym materialem dowodowym. O tym, ze
Swiadkowie ci zeznawali w sposob spontaniczny §wiadczy takze to, iz chociaz co do istoty zgodnie opisywali rozwazane
zdarzenie, to ich zeznania nie pokrywaly sie w catoSci, tj. kazdy z tych §wiadkoéw opisywat to co bylo mu znane z jego
punktu widzenia, co w rezultacie dalo sp6jny i logiczny obraz przebiegu zdarzen. Sad nie dal wiary zeznaniom §wiadka
M. W. (B.) w zakresie w jakim twierdzila, ze nie udzielono jej wyjasnien w zakresie przyczyn odstapienia o umowy, a
co za tym idzie nie potwierdzenia wyrazenia zgody na rozwiazanie umowy najmu lokalu oraz w zakresie twierdzenia,
ze mieszkanie zostalo zajete przez pozwana, poniewaz jej zeznania pozostawaly w sprzeczno$ci z zeznaniami §wiadka
E. M.. Nadto Sad uznatl jej zeznania za mniej wiarygodne z uwagi na to, ze $wiadek ten ma interes, aby zeznawac na
korzy$¢ strony powodowej. M. B. jest bowiem corka powoda, a lokal ktorego dotyczyta umowa z dnia 27 lipca 2014 .
stanowil jej wlasno$¢. W ocenie sadu bezzasadna byla rowniez uwaga Swiadka, ze ,niektore firmy wykorzystuja takie



sytuacje i maja tani wynajem w okresie sezonu” poniewaz lokal zostal wydany pozwanej w dniu 28 czerwca 2014 r.,
natomiast juz 1 lipca 2014 r. strona pozwana zdata klucze do lokalu.

Konsekwencja powyzszego rozstrzygniecia bylo orzeczenie o kosztach, ktérymi obcigzono strone przegrywajaca, tj.
powoda. Koszty procesu pozwanej zamknely sie kwotg 2 417 zl (koszty zastepstwa procesowego oraz oplata od
pelnomocnictwa).

W apelacji od powyzszego wyroku powod zaskarzyt go w calo$ci zarzucajac mu naruszenie norm prawa procesowego,
wyrazonych w:

a) art. 496 k.p.c., poprzez wadliwe sformutowanie sentencji wyroku, polegajace na pominieciu w sentencji Sadu
rozstrzygniecia o wydanym nakazie zaplaty;

b) art. 233 § 1 k.p.c., poprzez sprzeczna z zasadami logiki i do§wiadczeniem zyciowym oceng dowoddw zgromadzonych
W sprawie, polegajaca na:

- uznaniu za wiarygodnych i mocnych zeznan E. M. w sytuacji, gdy jako prokurent pozwanej zainteresowana jest jej
wynikiem, a ponadto jej zeznania pozostaja w sprzecznoéci z zeznaniami M. W. i innymi dowodami zgromadzonymi
W sprawie;

-uznaniu za niewiarygodnych zeznan M. W. w sytuacji, gdy korespondowaly one z zeznaniami J. R., potwierdzonymi
notatka urzedowa z 19 sierpnia 2014 r., zarazem bezzasadnie przyjmujac, ze wiarygodno$¢ zeznan tego §wiadka obniza
fakt, iz M. W. jest corka powoda i byla wlascicielem lokalu;

- uznaniu za wiarygodnych zeznan M. M. w cze$ci, w jakiej §wiadek ten zeznal, ze klucze do lokalu nie mogly
by¢ wydane z tego powodu, ze lokal jest wynajety, podczas gdy zeznania tego $wiadka, zwigzanego z pozwana
i jej prokurentem, nie korespondowaly z zeznaniami J. R. oraz M. W. co do tej kwestii ani tez 'nie zostaly
uprawdopodobnione przez notatke urzedowa z 19 sierpnia 2014 r.;

- blednym przyjeciu, iz strona pozwana warunkowala zaplate wydaniem kluczy, podczas gdy z zeznann M. W. wynika,
ze to powdd, dzialajac poprzez swojego pelnomocnika, warunkowal ponowne wydanie kluczy od zaplaty czynszu;

-blednym przyjeciu, ze strona powodowa nie chciala wydaé lokalu z tego powodu, iz zostal on wynajety innym osobom,
podczas gdy ani z zeznatn M. W., ani tez J. R. nie wynikalo, by strona powodowa - wynajmujacy, stawial takie warunki;

- blednym przyjeciu, ze J. R. przekazala M. M., ze lokal byl wynajety na cale lato, podczas gdy z analizy zeznan J. R.,
M. W. oraz notatki policyjnej taki wniosek nie wynika,

- pominieciu przy ocenie zgromadzonego materialu dowodowego tresci notatki urzedowej dotyczacej rozpytania J.
R., cho¢ z tego pisma, bedacego parafrazg rozmowy funkcjonariusza Policji z J. R. wynika wprost, ze M. W. nigdy nie
wyrazala zgody na rezygnacje z umowy zawartej w imieniu powoda, podczas gdy tenze sam Sad przyznat istotng moc
dowodowa o$wiadczeniu D. W.;

Skarzacy zarzucil takze naruszenie normy prawa materialnego wyslowionej wart.65 § 1 k.c., przez uznanie, iz z
materialu dowodowego zebranego w sprawie wynika, ze w niniejszym przypadku doszlo do rozwigzania umowy za
porozumieniem stron, podczas gdy pozwana w swoim o$wiadczeniu wyraZnienie zaznaczyla wole jednostronnego
rozwigzania (odstgpienia) umowy, za$ z zachowania powoda i jego pelnomocniczki nie mozna wyinterpretowaé
konkludentnej zgody na zakoniczenie najmu.

W zwigzku z powyzszym skarzacy wnioést o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie pow6dztwa w caloSci oraz
zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu.



W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie oraz o zasadzenie od powoda kosztéw postepowania
apelacyjnego. W ocenie pozwanej Sad I instancji nie naruszyt art. 233 § 1 k.p.c. dokonujac prawidlowych ustalen
faktycznych oraz oceny prawne;j.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy jako sad meriti w granicach wniesionej apelacji, co wynika z dyspozycji art. 378 § 1 k.p.c., rozwaza
na nowo zebrany w sprawie material dowodowy, w tym dokonuje jego samodzielnej oceny prawnej. Powyzsza
analiza pozwala stwierdzi¢, ze stanowisko Sadu drugiej instancji, zaréwno w zakresie ustalen faktycznych oraz ich
oceny prawnej w caloSci pokrywa sie z argumentacjg zawarta w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, tym samym
niecelowym jest jej powtarzanie. Wywody zaprezentowane w apelacji powoda, w tym podniesione zarzuty, nie
stanowily wystarczajacej podstawy do weryfikacji orzeczenia Sadu Rejonowego w postulowanym przez apelujacych
kierunku.

Odnoszac sie do apelacji powoda i uznajac za niezasadne zarzuty tej apelacji dotyczace przekroczenia granicy
swobodnej oceny dowoddéw i sprzecznoéci istotnych ustalen faktycznych z zebranym w sprawie materialem
dowodowym, Sad Okregowy podkresla, ze sad ocenia wiarygodnos¢ i moc dowodéw wedlug swego przekonania na
podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materiatu. Przepis art. 233 § 1 k.p.c., przy uwzglednieniu
tredci art. 328 § 2 k.p.c., naklada na sad orzekajacy obowiazek: po pierwsze — wszechstronnego rozwazenia zebranego
w sprawie materialu, po drugie — uwzglednienia wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, po trzecie
— skonkretyzowania okolicznoéci towarzyszacych przeprowadzeniu poszczegdlnych dowoddéw majacych znaczenie dla
oceny ich mocy i wiarygodno$ci, po czwarte — wskazania jednoznacznego kryterium oraz argumentacji pozwalajacej
wyzszej instancji i skarzacemu na weryfikacje dokonanej oceny w przedmiocie uznania dowodu za wiarygodny, badz
tez jego zdyskwalifikowanie, po piate — przytoczenia w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia dowodow, na ktérych
sad sie opart i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odméwil wiarygodnoSci. Jak trafnie przyjmuje sie przy tym
w orzecznictwie sadowym, jezeli z okre§lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne
i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sagdu nie narusza regul swobodnej oceny dowoddéw (art. 233 § 1
k.p.c.) i musi sie osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué
wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub, gdy
wnioskowanie sagdu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena
dowoddéw moze by¢ skutecznie podwazona (tak m.in. Sad Najwyzszy w wyroku z 27.09.2002 r., II CKN 817/00,
LEX nr 56906). Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwos$ci
dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada
rzeczywistoSci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sagdu w tym zakresie. W
szczegoblnosci skarzacy powinien wskazaé¢, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodow,
uznajac brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestusznie im je przyznajac (tak SN m.in. w orzeczeniach: z
23.01.2001r., IV CKN 970/00, LEX nr 52753, z 12.04.2001 ., Il CKN 588/99, LEX nr 52347, z 10.01.2002 ., Il CKN

572/99, LEX nr 53136).

W odniesieniu do realidéw niniejszej sprawy, stwierdzi¢ nalezalo, ze powdd ograniczyt sie w apelacji gléwnie do
polemiki z twierdzeniami Sadu Rejonowego i przedstawienia w istocie wlasnej wersji oceny zgromadzonego w sprawie
materiatu, nie odnoszac sie do logicznej oceny tego materialu przez Sad pierwszej instancji i w efekcie nie podwazajac
skutecznie dokonanej przez tenze Sad oceny dowodoéw, w pelni mieszczacej sie w ramach zakre$lonych przepisem art.
233 §1k.p.c.

W ocenie Sadu odwolawczego zarzut powoda podwazajacy wiarygodnoéc zeznan E. M. z uwagi na bycie prokurentem
pozwanej oraz sprzeczno$c jej zeznan z zeznaniami innych §wiadkéw ktorym Sad Rejonowy odméwit wiarygodnoéci
jest niezasadny. W niniejszej sprawie §wiadkowie w wiekszo$ci byli zwigzani zawodowo lub rodzinnie ze strong



powodowa lub pozwang. Sytuacja taka nie jest nadzwyczajna, gdyz wystepuje w przewazajacej ilosci proceséw. Samo
istnienie powyzszego zwiazku nie moze dyskwalifikowaé zeznan swiadkéw ale podlega ocenie w kontekscie catego
materialu dowodowego.

Umowa najmu zawarta na czas okreSlony moze by¢ rozwigzana w drodze porozumienia stron i w ocenie Sadu
odwolawczego do takiego rozwigzania w niniejszej sprawie doszlo.

Niewatpliwe E. M. wyrazila wole zakonczenia przedmiotowej umowy najmu, cho¢ uzyty przez nig zwrot ,,odstapienie”
nie byl najbardziej fortunny. Z uwagi jednak na tre$¢ art. 65 k.c, fakt ze E. M. nie jest prawnikiem i dalszy ciag
zdarzen stlowu temu nie mozna przypisa¢ decydujacego znaczenia. W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, ze laczaca strony
umowa przewidywala forme pisemng jedynie dla komunikatow i zawiadomien. Co istotne jako adres do ich skladania
wskazano nie tylko adres korespondencyjny na ul. (...), ale takze adres mailowy i numer telefonu M. B.. Kierujgc sie
takimi danymi E. M. zlozyla o§wiadczenie, w przedmiocie woli zakoficzenia umowy. O$wiadczenie w tym przedmiocie
dotarlo do M. B. i to przed 1 lipca 2014r. efektem czego byla rozmowa telefoniczna obu pan, co przyznaje tez $wiadek
M. B.. W ocenie Sadu odwolawczego juz w czasie tej rozmowy doszlo do rozwigzania umowy, o czym Swiadcza dalsze
czynno$ci wynajmujacego. M. B. nie tylko polecila J. R. odebranie kluczy od E. M. (co nastgpilo przy sporzadzeniu
skroconego protokolu odbioru zgodnie z umowa), ale jak sama zeznala zwrocila sie do J. R. ,0 pomoc w zakresie
wynajmu mieszkania na sezon letni”. Co istotne w dalszym okresie przedmiotowy lokal faktycznie byt wynajmowany

r6znym osobom i bynajmniej nie byl to najem okazjonalny czy dla znajomych jak twierdzi powdd.

Powod wskazuje na wadliwe ustalenie przez Sad Rejonowy, ze lokal wynajety byl przez cale lato oraz na
nieuwzglednienie treéci notatki dotyczacej rozpytania J. R.. Faktycznie Sad Rejonowy nie odnidst sie bezposrednio do
tej notatki. Tre$¢ notatki z 19 sierpnia 2014r, do ktorej nawigzala w czasie przestuchania przed Sagdem J. R., bynajmnie;j
nie potwierdza twierdzen powoda. W tresci notatki wskazano wprost, ze ,,przedmiotowy apartament wynajmowany
byl w okresie od poczatku lipca 2014r do dnia dzisiejszego wielu osobom, zar6wno za posrednictwem biura jak rowniez
przez wlascicielke”. Fakt wynajmu potwierdzaja takze pozostale dowody. W tym kontekscie logiczne i wiarygodne sa
twierdzenia strony pozwanej i §wiadkoéw E. M. i M. M. o pdzniejszym braku woli wydania lokalu pozwane;j. Jezeli wiec
powdd (jego pelnomocnik) od razu poszukiwal innych najemcow i w sposdb systematyczny faktycznie udostepnial
im lokal to niewatpliwie musial uwaza¢ umowe z pozwang za zakonczona. Jednoczesne korzystanie z lokalu przez
pozwang i inne podmioty z oczywistych wzgledow byto wykluczone.

W ocenie Sadu odwolawczego wyprowadzanie wniosku z notatki z dnia19 sierpnia 2014r zgodnie z twierdzeniami
apelacji, ze M. B. nigdy nie wyrazala zgody na rozwigzania umowy zawartej w imieniu powoda jest nieuprawnione.
W notatce jest tylko zapis, ze ,,w czasie rozmowy pani B. nie méwila pani R., ze zgadza sie na rezygnacje z umowy”,
nie ma natomiast zapisu, ze ,sie nie zgadza”. Nadto z powyzszego nie wynika jaki byl przebieg rozmowy M. B. z E.
M., a to ta rozmowa bylta decydujaca.

Niezaleznie od przyjetego przez Sad Rejonowy rozwigzania umowy najmu za porozumieniem stron zwroci¢ nalezy tez
uwage na istote umowy najmu.

Zgodnie z art. 659 §1 k.c. i n. w zw. z art. 680 k.c. przez umowe najmu lokalu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé
najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu

CZynsz.

Przy czym wydanie i udostepnienie rzeczy polega na stworzeniu mozliwo$ci faktycznego jej uzywania przez najemce
(por. Komentarz do kodeksu cywilnego, ksiega trzecia - Zobowigzania t.II, por red. Gerarda Bienka, Wydawnictwo
Prawnicze Warszawa 1997r str.172). Z najmu wyplywa bowiem uprawnienie najemcy do korzystania z rzeczy, w
ograniczonym zakresie, a mianowicie do jej uzywania (por. Zobowigzania —cze$c¢ szczegdlowa , Zbigniew Radwanski,
Janina Panowicz — Lipska, Wydawnictwo C.H. Beck Warszawa 1996r str. 108). Zgodnie z powyzszym istotne jest nie
to czy najemca danego lokalu uzywal (gdyz zalezne jest to od jego woli), ale to czy mial faktyczna mozliwo$c jego
uzywania.



Z analizy materialu dowodowego, w tym w szczego6lnoSci z tre$ci omawianej juz notatki z dnia1g sierpnia 2014r wynika,
Ze w niniejszej sprawie po odebraniu lokalu w dniu 1 lipca 2014r, pozwana nie mogla z niego korzystac, gdy wyrazala
taka wole, gdyz lokal zajmowaly inne osoby. Réwniez z tej przyczyny brak jest podstaw do zasadzenia czynszu najmu,
nawet gdyby przyjac¢, ze umowa formalnie wigzala strony.

W oparciu o przedstawiong argumentacje, stosujac norme art. 385 k.p.c. orzeczono o oddaleniu apelacji powoda.

Trafny, cho¢ skutkujacy wylacznie sprostowaniem wyroku Sadu Rejonowego byt zarzut powoda o braku uchylenia
nakazu zaplaty wydanego w postepowaniu nakazowym w dniu 4 wrze$nia 2014r. Rozstrzygniecie takie powinno
obligatoryjnie znaleZ¢ sie w wyroku Sadu Rejonowego, a jego brak stanowi oczywista niedoktadno$¢, nie wpltywajaca
na tre$¢ wyroku i podlegajaca sprostowaniu w trybie art. 350 k.p.c. Powyzsza argumentacja zbiezna jest z nadal
aktualng uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 1962r (sygn.. akt ITII Co 4/62 opubl. OSNC 1962/4/121).

Zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sporu, ktory pozwana wygrala w caloéci, rozstrzygniecie o kosztach
postepowania odwolawczego oparto na tresci art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw. z art. 108 § 1 k.p.c. Na zasgdzone koszty sklada
sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego pozwanej ustalone w stawce minimalnej wlasciwej z uwagi na warto$c
przedmiotu zaskarzenia, przy zastosowaniu § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych (Dz.U.2015.1804).
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