Sygn. aktI C 106/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

28 grudnia 2017 roku

Sad Rejonowy w Wabrzeznie — Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Izabela Foksinska

Protokolant: sekretarz sagdowy Magdalena Strzelecka

po rozpoznaniu w dniu 14 grudnia 2017 roku na rozprawie
sprawy z powodztwa M. M. (1) i P. M. (1)

przeciwko M. G.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej M. G. solidarnie na rzecz powodéw: M. M. (1) i P. M. (1) kwote 991,02 zt (dziewiecset
dziewiecdziesiat jeden zlotych i dwa grosze) z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 31 maja 2016 roku do
dnia zaplaty;

II. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od pozwanej M. G. solidarnie na rzecz powodow: M. M. (1) i P. M. (1) kwote 28,62 zl (dwadzieScia osiem
zlotych i szeSédziesigt dwa grosze) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. aktI C 106/17

UZASADNIENIE

Powodowie M. M. (1) i P. M. (1) domagali sie zasadzenia solidarnie od pozwanej M. G. kwoty 1.876,00 zlotych z
ustawowymi odsetkami za op6zZnienie od dnia 17 maja 2016 roku do dnia zaplaty tytulem zwrotu kaucji, ponadto
wniesli o zasagdzenie zwrotu kosztdw procesu.

W uzasadnieniu zadania powodowie podali, ze 16 sierpnia 2015 roku zawarli z M. G. umowe najmu, na podstawie
ktorej najemcy zobowigzani byli do zaplaty wynajmujacej czynszu w wysokoéci 450 zl a od 1.12.20151. — 600 zl
miesiecznie. W umowie okreslono, iz najemcy beda ponosili takze koszty ogrzewania w wysokos$ci 190 zlotych a od
1.12.2015T1. — 290 zl miesiecznie. Mieli takze ponosié¢ koszty za wywo6z $mieci i nieczystoSci w stalej wysokoéci. Poza
tym najemcy zostali obciazeni oplatami za energie wedlug zuzycia. Na zabezpieczenie roszczen z tytulu zniszczen
lokalu powodowie uiécili pozwanej kaucje w wysokoSci 2.000 zlotych. Nastepnie powodowie wypowiedzieli umowe i
oddali mieszkanie w bardzo dobrym stanie. Jednak pozwana nie zwroécita im kaucji, twierdzac iz powodowie zniszczyli
mieszkanie, mianowicie zniszczyli futryne od drzwi jednego z pokoi oraz pozostawili zalane mieszkanie. Opisata to na
dokumencie wypowiedzenia, nad podpisem najemcéw, stwarzajac pozor uznania przez nich roszczenia. Tymczasem
powodowie uznaja kwote jedynie 124 zlotych z tytulu rozliczenia za energie elektryczng i wode. Zniszczona futryna
zostala przez nich naprawiona a zalanie na Scianie w istocie jest grzybem, ktory istnial juz w momencie najmowania
lokalu.

W zwigzku z zaplata przez pozwanga, powodowie ograniczyli pozew co do kwoty 1.087 zl.



Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 28 pazdziernika 2017 roku (k. 23) uwzgledniono zadanie
pozwu w catoéci, obciazajac pozwang kosztami procesu a postanowieniem z dnia 28 paZzdziernika 2018 roku (k. 24)
umorzono postepowanie w pozostalej czeSci.

W odpowiedzi na pozew pozwana M. G. wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz o zasgdzenie od powodéw
na jej rzecz zwrotu kosztoéw procesu. W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana zaprzeczyla, by powodowie po
rozwigzaniu umowy najmu pozostawili mieszkanie w bardzo dobrym stanie. Wskazala, iz zniszczyli futryne od drzwi
oraz zalali §ciane pokoju. Pozostale okolicznoéci przyznala. Podniosla, iz z kwoty 2.000 zlotych kaucji potracila kwote
1.301,08 zl, w tym:

- kwote 143,60 zl oplaty za energie elektryczna,

- kwote 70,00 zt tytulem oplat za energie elektryczna za okres 5 m-cy,
- kwote 54,12 zl tytulem oplat za wode i $cieki za miesiac kwiecien,

- kwote 383,36 zl tytulem wyréwnania za ogrzewanie,

- kwote 200,00 z} za naprawe futryny drzwi,

- kwote 300,00 z} za naprawe zalanej Sciany,

- kwote 150,00 z} tytutem 10% wartosci kaucji za 9 m-cy.

Zatem do zwrotu pozostaje kwota 698,92 zlote.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 16 sierpnia 2015 roku M. M. (1) (woéwczas S.) i P. M. (1) zawarli z M. G. umowe najmu lokalu mieszkalnego

polozonego w W. przy ul. (...) o powierzchni uzytkowej 34 m” skladajacego sie z pokoju, kuchni, aneksu kuchennego
i lazienki. Umowa nie obejmowala jednego pokoju mieszkania, ktéry pozostal do dyspozycji wynajmujacej. Umowa
przewidywala oddanie w najem powyzszego lokalu mieszkalnego na czas okreslony 3 lat, od 16 sierpnia 2015 roku do
16 sierpnia 2018 roku z mozliwoscia jej rozwigzania z zachowaniem miesiecznego okresu wypowiedzenia. Zgodnie z
postanowieniami umowy z tytulu najmu najemcy zobowigzani byli oplaca¢ czynsz w wysoko$ci 450 zl miesiecznie w
terminie do 10-go dnia kazdego miesiaca. Najemcow obciazaly rowniez koszty eksploatacyjne lokalu w lacznej stalej
wysoko$ci 664,00 zlote obejmujace: oplaty za ogrzewanie w wysokos$ci 190 zlotych i oplata stala za wywdz Smieci w
wysoko$ci 24 zl. Nadto mieli oni ponosié¢ oplaty za energie elektryczng wedlug zuzycia i za wode w wysokoSci 9,11 zt
zamS.

(dowdd: umowa najmu lokalu z dnia 16.08.2016r. k 6)

Aneksem z dnia 1 grudnia 2015 roku powyzsza umowa najmu zostala zmieniona, poniewaz w najem oddano

dodatkowy pokéj znajdujacy sie w tym mieszkaniu. Eaczna powierzchnia najmu obejmowala 54 m® a najemcy
zobowiazani byli oplaca¢ czynsz w wysokoéci 600 zl miesiecznie i oplaty za ogrzewanie w wysokosci 290 zlotych. Na
Scianie pokoju, ktory wynajeli znajdowal sie grzyb, jednakze byl on zasloniety przez meble, dlatego najemcy go nie
zauwazyli. Wynajmujgca w pokoju tym zalozyla centralne ogrzewanie, poniewaz wczes$niej pokoj nie byt ogrzewany.
Decydowata takze o ogrzewaniu wszystkich pomieszczen w wynajmowanym budynku. Ze wzgledu na jej oszczedno$é
pomieszczenia bylo slabo ogrzewane i dostawala sie do nich wilgo¢, wskutek ktdrej powstalo zagrzybienie.

(dowdd: aneks z dnia 1.12.2015r.,

zeznania Swiadka W. W. 0:15:22-0:26:29 rozprawy z 27.07.2017T.,



zeznania Swiadka P. M. (2) 0:02:03-0:13:44 rozprawy z 26.10.2017r1.))

Nadto strony umowy ustalily kaucje w wysokoéci 2.000 zlotych. Kaucja miata by¢ przeznaczona takze na poczet
roszczen z tytutu szkod powstalych w trakcie uzytkowania lokalu oraz innych nalezno$ci. Z kaucji mialo by¢ potracane
10% jej warto$ci rocznie za uzytkowanie lokalu. Kaucja zostata uiszczona do ragk wynajmujace;j.

(dowdd: oswiadczenia z dnia 1.12.2015r. k. 8)

Najemcy nie byli zadowoleni z wynajmowanego lokalu. Pismem z dnia 15 kwietnia 2016 roku wypowiedzieli umowe
najmu z zachowaniem miesiecznego okresu wypowiedzenia. W wypowiedzeniu nie wskazali przyczyny rozwigzania
umowy. Wypowiedzenie pozostawili w skrzynce pocztowej zawieszonej na drzwiach wej$ciowych do mieszkania
wynajmujacej M. G. odebrala to pismo w dniu 30 kwietnia 2016 roku.

(dowod: wypowiedzenie k. 9)

Najemcy od 29 kwietnia 2016 roku nie mieszkali w lokalu przy ul. (...) w W.. Celem rozliczenia sie z powodka spotkali
sie z nig w mieszkaniu w dniu 30 kwietnia 2016 roku. Mieszkanie w tym momencie bylo juz opréznione z rzeczy
najemcow. Podczas spotkania M. G. nie wyrazila zgody na wcze$niejsze rozwigzanie umowy. Ogladala stan techniczny
zdawanego lokalu. Tego dnia najemcy ustalili stan licznikdw za wode i energie. M. G. wynajela mieszkanie innej osobie
w czerwcu 2015 roku. Do tego czasu ponosila koszty dostaw gazu, energii elektrycznej i wody do przedmiotowego
mieszkania.

(dowod: plyta CD ze zdjeciami k. 13).

Pismem z dnia 5 maja 2016 roku, odebranym w dniu 10 maja 2016 roku, M. M. (1) i P. M. (1) wezwali M. G. do zwrotu
kaucji w wysoko$ci 2.000 zlotych z ustawowymi odsetkami za zwloke od dnia 30 kwietnia 2016 roku w terminie 7 dni.

(dowod: wezwanie z potwierdzeniem odbioru k. 11-12,
fotografie k. 41)

W dniu 16 czerwca 2016 roku M. G. dokonala przelewu kwoty 788,92 zlote na rachunek bankowy M. i P. M. (1) tytulem
zwrotu réwnicy z kaucji mieszkaniowej, po potraceniu kosztoéw zniszczenia mieszkania i zaleglych oplat.

(dowdd: potwierdzenie przelewu k. 22)

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie zeznan swiadkow: W. W. i P. M. (2) oraz zeznan stron. Zeznania
Swiadkow te byly spojne ilogiczne. Odtworzony przy ich pomocy przebieg zdarzen w $wietle doswiadczenia zyciowego,
a takze twierdzen powoddw, szczegdlnie w kontekécie powstania zagrzybienia Sciany, jest catkowicie wiarygodny.
Znamienne dla sadu bylo, ze zgodny on byl w caloSci z twierdzeniami powodow z pozwu. Powodowie podali, iz w istocie
Sciana mieszkania byla zagrzybiona a nie zalana, a potwierdzili to $wiadkowie w tym P. M. (2) obecnie mieszkajacy w
tym lokalu. Nie budzace watpliwo$ci byly zeznania najemcéw, ze w momencie wydania pokoju i podpisywania aneksu
nie widzieli zagrzybienia na $cianie, albowiem zasloniety byl on przez meble. Zaznaczy¢ nalezy, iz najemcy w swoich
zeznaniach podawali okoliczno$ci czeSciowo dla nich niekorzystne jak chociazby fakt braku zaplaty za wode i energie
za cze$¢ miesiaca kwietnia.

Sad nie moglt wzigé pod uwage twierdzenia pozwanej co do zasad rozliczania zuzytkowanej energii elektryczne;.
Pozwana twierdzila, ze najemcy mieli placi¢ zaliczkowo i ostatecznie po zakonczeniu okresu rozliczeniowego. Jednakze
inne ustalenie zostaly przyjete w pisemnej umowie najmu. W $wietle caloSci zebranego materialu dowodowego i
ustalonego na jego podstawie stanu faktycznego zeznaniom pozwanej w tej czesci, jaki i powstania zagrzybienia na
Scianie, odmowiono wiarygodno$ci. Najemcy natomiast konsekwentnie twierdzili, ze lokal by} zagrzybiony, poniewaz
ogrzewany byt oszczednie przez wynajmujaca. Twierdzenia najemecoéw potwierdzajg rachunki za energie elektryczna
zuzywana tez na ogrzewanie lokalu na niewysokie kwoty.



Sad zwazyl, co nastepuje:

Bezsporne w niniejszej sprawie bylo, ze strony laczyla umowa najmu, gdyz w dniu 16 sierpnia 2016 roku zawarly
umowe najmu czeSci lokalu mieszkalnego polozonego w W. przy ul. (...) nastepnie pisemnie aneksowana w dniu
1 grudnia 2015 roku na czas okreS§lony — od 16.08.2015r. do 16.08.2018r. Strony inaczej rozumialy postanowienia
umowy w zakresie zasad liczenia miesiaca w kwestii mozliwoSci wypowiedzenia umowy i zasad platnoSci za energie.
Z jednoznacznego brzmienia umowy da sie wyinterpretowac, jaki byt ich zgodny zamiar i cel umowy, dlatego sad
pokierowat sie jej dostownym brzmieniem.

Sporne pozostawalo natomiast, kiedy doszlo do rozwigzania umowy i czy powodowie ponosili odpowiedzialno$c¢ za
oddanie lokalu w stanie pogorszonym oraz ponosili odpowiedzialno$¢ za oplaty za energie i wode. Wskazali, iz $§ciana
pokoju byla zagrzybiona juz przed ich wprowadzeniem sie natomiast zniszczenie futryny naprawili. Natomiast co do
oplat eksploatacyjnych to wszystkie uregulowali, poza energia i woda od 4.04.2016r. do 30.04.2017r. oraz energia za
dodatkowy pokdj za ten okres.

Wskaza¢ nalezy, iz zgodnie z art. 673 § 3 ke, jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zardbwno wynajmujacy, jak i
najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreSlonych w umowie.

Z literalnej interpretacji umowy wynika, ze zostala zawarta na 3 lata, ktore nalezy liczy¢ od 16 sierpnia 2015r. do
dnia 16 sierpnia 2018r. Zar6éwno po stronie powodoéow, jak i po stronie pozwanej zastrzezono w umowie najmu
uprawnienie do rozwigzania umowy poprzez jej wypowiedzenie z zachowaniem miesiecznego terminu. W umowie
brak natomiast postanowien, ktore okreslatyby przypadki, w ktérych najemca lub wynajmujacy ma prawo dokonac
wypowiedzenia umowy w czasie jej trwania - czy to ze skutkiem natychmiastowym, czy ze skutkiem na okre$lona
date. Zatem tre$¢ umowy przemawia za przyjeciem, ze strony dopuécily weczesniejsze rozwigzanie umowy bez wzgledu
na przyczyne. Mimo, ze okre$lenie terminu wypowiedzenia umowy nalezy uzna¢ za dopuszczalne, to jednak z uwagi
na tre$¢ przepiséw kodeksu cywilnego regulujacego umowe najmu, uznaé nalezy, ze powodowie uczynili to jednak
bezskutecznie.

Powolujac sie na dorobek doktryny i judykatury stwierdzi¢ nalezy, ze ustawodawca dal stronom mozliwo$¢
wezedniejszego wypowiedzenia umowy najmu. Wazne jednak, aby okreélily one w umowie, warunki takiego
wypowiedzenia, podajac terminy i sytuacje, w ktérych najem mozna zakonczyé. Przepis art. 673 § 1 kc wprowadza
zasade, iz najem zawarty na czas nieoznaczony kazda ze stron moze wypowiedzie¢ z zachowaniem terminéow
umownych, a w razie braku ustaleh umownych, z zachowaniem terminéw ustawowych (przy czym w art. 673 § 2
ke okres$lone zostaly terminy umowne). W przypadku braku takich postanowiefi umownych w umowie zawartej na
czas oznaczony, strony tracg prawo do wezeéniejszego wypowiedzenia umowy najmu. Skoro najem zawarty na czas
oznaczony moze zosta¢c wymowiony w przypadkach okreslonych w umowie, to mozliwoé¢ wypowiedzenia najmu
zawartego na czas oznaczony nie moze oznaczal calkowitej uznaniowosSci jednej ze stron i nie jest dopuszczalne
wypowiedzenie umowy, jezeli nie wymieniono w niej wyraznie przyczyn uzasadniajacych takie wypowiedzenie. Strony
mogly poza zasiegiem przepiséw bezwzglednie obowiazujacych dowolnie okresli¢ przyczyny wypowiedzenia umowy
tak, by zabezpieczaly ich interesy. W przypadku braku takich zapiséw na bazie jednej z podstawowych zasad prawa
cywilnego, ktora jest zasada swobody umoéw, pozostaje mozliwo$¢ rozwigzania umowy najmu na podstawie zgodnego
porozumienie stron.

W $wietle art. 673 § 3 ke swobodne wypowiadanie uméw najmu zawartych na czas oznaczony nie jest dopuszczalne,
gdyz ustawa wymaga, aby strony okreélity w umowie wypadki, kiedy bedzie to mozliwe. Wprawdzie nie zostalo
sprecyzowane, jak ma wygladaé¢ okreSlenie tych ,wypadkéw"”, natomiast niewatpliwie nie jest wystarczajace
przyznanie stronom blankietowego uprawnienia do wypowiedzenia umowy. Postanowienie, ktére zezwala na
rozwigzanie w drodze swobodnego wypowiadania umowy zawartej na czas oznaczony, jest sprzeczne z natura takiego
stosunku oraz z przepisem ustawy, a w konsekwencji niewazne (art. 58 § 1i 3 kc). Z uwagi na powyzsze przyjaé nalezalo,
iz ztozone przez powoddw oSwiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu, ktére bezspornie powddka otrzymala 30
kwietnia 2015r., nie moglo wywolaé¢ zamierzonego skutku prawnego.



De facto najemcy jednostronnie zerwali umowe, wiec w sprawie mamy do czynienia z nienalezytym wykonaniem
umowy przez nich. Tego rodzaju zachowanie traktowane jest jako naruszenie warunkdéw umownych, jej nienalezyte
wykonanie ze wszystkimi tego konsekwencjami. Pow6édka mogla wiec domaga¢ sie dalszego wykonywania umowy
zgodnie z jej treécig albo dochodzi¢ stosownego odszkodowania za ten okres (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Katowicach z dnia 3 lutego 2005r., I ACa 1951/04,). Pow6dka nie wybrala zadnej z tych drég. Zaakceptowala ten stan,
nie domagala sie od pozwanych dalszego wykonywania umowy i podjeta dzialania zmierzajace do szybkiego wynajecia
lokalu nowemu klientowi, co nastgpito w czerwcu 2016 roku. W przedmiotowej awie — w ocenie Sadu — doszlo zatem
do zgodnego z wola stron (w sposéb dorozumiany) zakonczenia umowy przed terminem, w dniu 30 kwietnia 2016
roku, poprzez przyjecie lokalu przez wynajmujacego.

W myél art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 20101 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2016r., poz. 1610 ze zm.) zawarcie umowy najmu
moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie nalezno$ci z tytulu najmu lokalu,
przystugujacych wynajmujacemu w dniu oproéznienia lokalu. Kaucja podlega zwrotowi w ciaggu miesigca od dnia
oprdznienia lokalu lub nabycia jego wlasnosci przez najemce, po potraceniu nalezno$ci wynajmujacego z tytulu najmu
lokalu.

Roszczenie pozwanej o zaplate odszkodowania jedynie w kwocie 95,98 zlotych bylo uzasadnione. Pozwana, zadajac
odszkodowania za szkode, ktéra poniosla na skutek wczesniejszego ustania stosunku najmu, winna wykazaé jej
powstanie oraz wysoko$¢ na zasadach ogolnych.

Zgodnie z art. 361 § 1 ke, zobowiazany do odszkodowania ponosi odpowiedzialnoé¢ tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Stosownie za$ do § 2 tego artykulu, w powyzszych granicach,
w braku odmiennego przepisu ustawy lub postanowienia umowy, naprawienie szkody obejmuje straty, ktore
poszkodowany ponidsl, oraz korzysci, ktére moglby osiagnac, gdyby mu szkody nie wyrzadzono.

Teoretycznie pozwana w wyniku przedterminowego rozwigzania umowy mogla utraci¢ korzy$¢ w postaci czynszu
najmu, ktory uzyskalaby od powodéw gdyby umowa trwala przez 3 lata, jednakze dorozumianie zaakceptowala jej
rozwigzanie. Domagala sie zaplaty oplat eksploatacyjnych i za uszkodzenia lokalu.

Powodka poniosta szkode w wysoko$ci 95,98 zt z tytulu nieoplaconego przez najemcéw rachunku za energie. Rachunki
za energie za okres od 1 maja 2016r. z uwagi nie niekorzystanie z lokalu przez pozwanych nie pozostaja w zwigzku
przyczynowym z nienalezytym wykonaniem przez nich kontraktu albo innym ich dzialaniem (art. 361 kc), wiec nie
moga nimi by¢ obcigzani.

Najemcy zobowigzani byli do zaplaty m.in. za wode i uzytkowana przez siebie energie elektryczng wedlug jej
rzeczywistego zuzycia. Co do oplat za wode uznali roszczenie. Analogicznie postapili co do opat za energie w wysokosci
70 zt od dodatkowego pokoje wynajetego od dnia 1.12.2017r. i tych kwot nie uwzglednili w niniejszym postepowaniu.
Natomiast co do oplat zwigzanych z czeScia mieszkania wynajmowanego od dnia 16.08.2017r. powodowie nie
kwestionowali zasady, ale kwestionowali wysoko$c¢ oplat za energie, wskazujac, iz ustalona na podstawie faktury VAT
kwota obejmuje dluzszy okres, bo do czerwca 2016 roku. Pozwana wskazala, iz domaga sie kwoty 143,60 zlotych,
albowiem taka zaplacila. W dniu 30 kwietnia 2016 roku stan licznika wskazywal zuzycie energii na poziomie (...)
kWh. Zatem od 4 kwietnia 2016 roku do 30 kwietnia 2016 roku powodowie zuzyli 192,50 kWh i z tego tytulu winni
zaplaci¢ proporcjonalnie klwote 95,98 zlotych. Wszystkie inne oplaty, ktérych domagala sie pozwana, tj. wyré6wnania
za wode i energie, nie byly objete umowa i powodowie nie mieli obowiazku ich zaplaty. Podobnie jesli chodzi o kwote
10% miesiecznie warto$ci kaucji jako oplaty za zuzycie mieszkania. Celem kaucji jest zabezpieczenie ewentualnych
roszczen wynajmujacego wobec najemcy po zakonczeniu stosunku najmu. Tymczasem sformulowanie zawarte w
umowie powoduje, ze w istocie jest to ukryta podwyzka czynszu, ktéra stronu ustalilty w osobnym dokumencie tego
samego dnia na kwote 600 zlotych.



Zasadniczym zagadnieniem prawnym na tle niniejszej sprawy jest kwestia ciezaru dowodu w sytuacji dochodzenia
przez najemce zwrotu kaucji zatrzymanej przez wynajmujacego na poczet naprawienia szkdd poniesionych wskutek
oddania przedmiotu najmu w postaci lokalu w niewlasciwym stanie. Z podstawowego w rezimie odpowiedzialno$ci
kontraktowej art. 471 ke wynika, ze na wierzycielu spoczywa ciezar dowodu: istnienia zobowiazania, powstania
szkody i jej wysoko$ci oraz istnienia zwigzku przyczynowego miedzy szkoda a niewykonaniem lub nienalezytym
wykonaniem zobowigzania przez dluznika. Od charakteru zobowigzania zalezy za$ sposob udowodnienia tych
okoliczno$ci i zakres egzoneracji dtuznika, to jest zakres zwolnienia go od przeprowadzenia przeciwdowodu. A zatem,
jezeli umowa najmu, w my$l art. 675 § 1 ke rodzi po stronie najemcy obowigzek zwrotu najetej rzeczy w stanie
nie pogorszonym, a niewykonanie lub nienalezyte wykonanie tego obowigzku wyrzadzilo szkode wynajmujacemu,
wynajmujacy, zadajac odszkodowania lub decydujac sie na zatrzymanie kaucji, obowiazany jest udowodnié¢ tylko
powstanie z tej to przyczyny szkody i ponadto zobligowany jest do wykazania jej wysoko$ci. Zwrdcenie bowiem rzeczy
najetej w stanie pogorszonym wykazuje juz naruszenie przez najemce przewidzianego w umowie najmu obowigzku
zwrdcenia rzeczy w stanie nie pogorszonym, co jest przeciez rownoznaczne niewykonaniem umowy. Na najemcy
spoczywa dowod przeciwienstwa: moze sie on uwolnié¢ od obowiazku naprawienia szkody, gdy udowodni, ze gorszy
stan rzeczy usprawiedliwiony jest jego normalnym zuzyciem (nie jest objety odpowiedzialno$cig najemcy). W razie
nie przeprowadzenia tego dowodu, obciazajg najemce nieujawnione przyczyny, ktore spowodowaly pogorszenie stanu
rzeczy.

Rzecz ma wr6ci¢ do wynajmujacego, z reguly bedacego wlascicielem rzeczy, w stanie zdatnym do dalszego
uzytku. Chodzi wiec o to, zeby rzecz byla w stanie nie pogorszonym, odpowiadajacym co do zasady jej stanowi
z daty faktycznego przekazania rzeczy najemcy. To powodka powinna udowodnié zaistnienie zniszczen w lokalu
(zagrzybienia i uszkodzenia futryny), jako ze wywodzila ona z tego skutki prawne, przejawiajace sie wystepowaniem
po jej stronie uprawnienia do zatrzymania kaucji.

W kontekécie powyzszego kluczowego znaczenie ma art. 675 ke. W art. 675 ke nalozono na najemce obowigzek
zwrotu rzeczy po zakonczeniu najmu. Stosownie do tego przepisu najemca obowiazany jest wowczas (niezwlocznie)
zwr0cic rzecz w stanie nie pogorszonym; jednakze nie ponosi odpowiedzialnoSci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem
prawidlowego uzywania. Gorszy wiec stan rzeczy moze by¢ usprawiedliwiony tylko jej normalnym zuzyciem.
Wykladnia przepisu art. 675 § 1 ke prowadzi do wniosku, Ze nie za kazde pogorszenie rzeczy odpowiada najemca, lecz
tylko za takie, ktore jest nastepstwem nieprawidlowego jej uzytkowania. (tak SA w Katowicach w wyroku z dnia 7
pazdziernika 1991r., I ACr 267/91, opubl. OSA Nr 3/1992 poz. 22). Jednocze$nie w § 3 wprowadzono domniemanie, ze
rzecz byla wydana najemcy w stanie dobrym i przydatnym do uméwionego uzytku. Sposéb skonstruowania przepisu
oraz jego wykladnia prowadza do jednoznacznego wniosku, ze najemca ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza
tylko i wylacznie za takie zuzycie lub pogorszenie rzeczy, ktore jest nastepstwem jej nieprawidlowego uzywania.
Wyjatkowo dopuszcza sie tu pewne odstepstwa. Mianowicie wprost z przepisu wynika brak odpowiedzialnosci za
zuzycie rzeczy zwiazane z jej normalnym i prawidlowym uzywaniem. Tym bardziej nie odpowiada on za pogorszenie
rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego jej uzywania. Skoro za$§ w przepisie wprowadzono wyzej wymienione
domniemanie o dobrym stanie rzeczy przekazywanej najemcy, to na niego zostal przerzucony ciezar dowodu. Samo
domniemanie jest przy tym wzruszalne, dzieki czemu moze wiec by¢ ono kwestionowane przez najemce za pomoca
wszelkich srodkéw dowodowych. W zwigzku z tym udowodnienie okolicznoSci, ze zuzycie (pogorszenie) rzeczy jest
nastepstwem prawidlowego jej uzywania, obciaza najemce (zob. orz. SN z 11 maja 1999 r., I CKN 1304/98, niepubl.).
Nie ma przy tym przeszkdd, aby najemca wykazywal tez, ze oddaje przedmiot najmu w stanie niepogorszonym.

Na tle sformulowania art. 675 § 1 ke, iz po zakonhczeniu najmu najemca obowiazany jest zwr6ci¢ rzecz w stanie
nie pogorszonym, powszechnie przyjmuje sie, ze obowigzek zwrotu, o jakim mowa w art. 675 § 1 ke, jest jednym
z elementow stosunku najmu. Sad Najwyzszy, w wyroku z dnia 11 maja 1999r. I CKN 1304/98 opubl. OSNC Nr
12/1999 poz. 206 oraz w wyroku 26 marca 2004r. IV CK 204/03) uznal, ze skoro w mysl tego przepisu umowa najmu
rodzi po stronie najemcy obowigzek zwrotu najetej rzeczy w stanie nie pogorszonym, a niewykonanie tego obowigzku
wyrzadzito szkode wynajmujacemu, ten ostatni moze zadac¢ od najemcy stosownego odszkodowania. Rzecz jasna
odszkodowanie to wchodzi w rachube tylko wowczas, gdy wynajmujacemu przystuguje uprawnienie do dysponowania



rzecza po zakonczeniu stosunku najmu. Z drugiej strony od razu tutaj trzeba wspomnie¢ o pewnych powinno$ciach,
z ktérymi musi sie liczy¢ sam wynajmujacy. Mianowicie na podstawie art. 675 ke wynajmujacy moze sie ubiegaé
o odszkodowanie obejmujace koszt przywrocenia do stanu poprzedniego uszkodzonej lub zniszczonej rzeczy. Nie
wylacza to jednak odpowiedzialnoéci najemcy za szkode na zasadach ogoélnych (por. uchwata SN (7) z dnia 10 lipca
1984 r., III CZP 20/84, opubl. OSN Nr 12/1984 poz. 209 oraz uchwala SN z dnia 7 stycznia 1998 r., III CZP 62/97,
opubl. OSN Nr 6/1998 poz. 91). W takim wypadku wysoko$¢ szkody i odszkodowania sa w zasadzie réwne sumie
czynszu za okres, w ktérym wynajmujacy nie moglt dysponowaé rzecza. Wykazanie przez wynajmujgcego szkody
wyniklej z niewykonania obowiazku przewidzianego w art. 675 ke wymaga zatem stwierdzenia prawnej mozliwoSci
dysponowania rzeczg przez wynajmujacego po nadejéciu dnia, w ktérym rzecz powinna mu by¢ zwrocona (tak SN w
orzeczeniu z dnia 11 marca 1999 r., III CKN 198/98, niepubl.).

W analizowanej sprawie bezsporne jest to, ze na date zawarcia umowy (w dniu 16.08.2015r.) najemcy nie mieli
zadnych uwag ani zastrzezen co do stanu technicznego lokalu, co oznacza ze mieszkanie bylo w dobrym stanie
oraz odpowiadalo ich oczekiwaniom i potrzebom. Jasnym jest takze to, Ze na moment ustania umowy najmu i
zwrotu przedmiotu umowy, w lokalu wystepowal defekt przejawiajacy sie zagrzybieniem i zniszczeniem futryny.
Fakty te zostaly w sumie przez nich przyznane. Odnoszac sie do uszkodzenia futryny, to pozwana nie podolata
swoim powinno$ciom dowodowym. O ile samo wystgpienie szkody nie budzi watpliwosci, to nie mozna tego samego
powiedzie¢ o rozmiarze uszczerbku powstalego w majatku poszkodowanej. Zadaniem pozwanej jako wynajmujacej
byto przekonujace wykazanie wysokosci szkody. W tej sferze pozwana zasadniczo wybrala poprawny sposéb podejscia
do tej problematyki, odwotujgc sie do prawodopodobnego zestawienia kosztow i wydatkéw majacych doprowadzic
lokal do nalezytego stanu. Problem tkwi jednak w tym, ze pozwana poprzestala wylacznie na ogbélnym szacunku,
zaprezentowala przyblizone dane i informacje. Tymczasem niezbednym bylo przedstawienie skonkretyzowanego
i zindywidualizowanego zestawienia kosztéw odnoszacego sie wprost do przedmiotowego lokalu mieszkalnego,
czego ewidentnie nie uczynita. Warto jeszcze zaznaczyé, ze interes strony nakazuje jej podjac¢ wszelkie czynnoSci
procesowe w celu udowodnienia faktéw, z ktorych wywodzi korzystne skutki prawne. To strony decyduja, jaki material
dowodowy chcg przedstawi¢ sadowi na potwierdzenie prawdziwosci swych twierdzen. Same strony poszukuja zatem
prawdy materialnej, natomiast Sad ma zadbaé o to, aby reguly postepowania obowigzujace przy jej dochodzeniu
zostaly zachowane. Sad nie ma wiec obowiazku zastapienia wlasnym dzialaniem bezczynnos$ci strony. Niedochowanie
powyzszych obowigzkow skutkowalo ostatecznie cze$ciowym przegraniem procesu przez pozwana, ktéra nie wykazata
okoliczno$ci uprawniajacych jej do zatrzymania kaucji.

O ile co do uszkodzenia futryny przyjaé nalezy, iz pogorszylo on o stan mieszkania o tyle teza taka jest nieuprawniona
co do zagrzybienia $ciany, albowiem istnialo ona juz w momencie zmiany umowy najmu poprzez najem pokoju w dniu
1 grudnia 2015 roku. Jednak ze wzgledu na zastawienie §ciany meblami nie zostalo przez powodéw dostrzezone. Co
wiecej, wskutek niewlasciwego ogrzewania lokalu, w ktérym do grudnia 2015 roku nie bylo centralnego ogrzewania,
zagrzybienie rozwinelo sie, gdy poko6j najmowali powodowie.

Zgodnie z art. 498 § 1 ke Gdy dwie osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z
nich moze potraci¢ swoja wierzytelno$¢ z wierzytelnos$ci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnosSci sa
pieniadze lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa wymagalne i moga byc
dochodzone przed sadem lub przed innym organem panstwowym. Wskutek potracenia obie wierzytelno$ci umarzaja
sie nawzajem do wysoko$ci wierzytelnoSci nizszej. Potracenia dokonywa sie przez o$wiadczenie zlozone drugiej
stronie. O$§wiadczenie ma moc wsteczng od chwili, kiedy potracenie stalo sie mozliwe.

Pozwana przed wszczeciem procesu zlozyla powodom o$wiadczenia o potragceniu (art. 499 zd. 1 kc). Na
dokumencie zatytulowanym ,wypowiedzenie umowy najmu”, a nastepnie dodatkowo w sprzeciwie od nakazu
zaplaty w postepowaniu upominawczym wyraznie wskazala, ze wplacila wynajmujacym kaucje, po jej potraceniu
z wierzytelno$cia pozwanej. Oswiadczenie o potraceniu nie wymaga zachowania szczegoblnej formy i powinno byc
zozone w sposob, ktory w dostatecznym stopniu ujawnia jego tre$¢; strona powinna zatem sprecyzowac wole
potracenia oraz skonkretyzowac wlasng wierzytelno$¢ i jej zakres przedstawiony do potracenia z wierzytelno$cia
powoda. Dopuszcza sie przy tym polaczenie w trakcie postepowania sadowego zlozenia o§wiadczenia woli o potraceniu



z podniesieniem zarzutu potracenia. Pozwany w ramach tego zarzutu o$wiadcza wole potracenia, powolujac sie na fakt
dokonania potracenia i wynikajace z niego skutki prawne, obejmujace trwale zniweczenie zagdania powoda. Dokonana
czynno$¢ ma podwojny charakter: jest oSwiadczeniem woli w rozumieniu kodeksu cywilnego, a jednocze$nie
czynno$cia procesowa w Scistym, technicznym sensie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 21.06.2012r., ITI CSK czy wyrok
Sadu Najwyzszego z 10.08.2010r., I PK 56/10).

Sad zatem uwzglednil zarzut potracenia zgloszony przez pozwana i umniejszyl przystugujaca powodom nalezno$é z
tytulu zwrotu kaucji o kwote 95,98 zt z tytutu nieuiszczonych przez powoddéw oplat eksploatacyjnych.

Z tych przyczyn powodztwo glowne okazalo sie zasadne jedynie co do kwoty 991,02 zl, od ktorej powodowie byli
uprawnieni zadac odsetek ustawowych za op6znienie, stosownie do art. 481 § 1i 2 ke, od dnia 31 maja 2016r. Kaucja
podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia opréznienia lokalu, co nastapilo w dniu 30 kwietnia 2016 roku. W
pozostalym zakresie nalezalo je natomiast oddalic.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art 100 zd. 1 kpc, z uwagi na potowiczne uwzglednienie zgdania pozwu.
Przy uwzglednieniu, ze powodowie wygrali proces co do 95,43% dochodzonego roszczenia gtownego, a na poniesione
przez nich koszty postepowania zlozyla sie wylacznie oplata od pozwu w wysokos$ci 30 zl, na rzecz powod6éw zasadzono
od pozwanej kwote 28,62 71 (30 zt x 95,43%).
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