Sygnatura akt I C 2808/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Konin, dnia 23-09-2016 r.

Sad Rejonowy w Koninie I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Daniel Adamczyk
Protokolant:st.sekr.sgd. Aneta Szymczak

po rozpoznaniu w dniu 19-09-2016 r. w Koninie
na rozprawie

sprawy z powodztwa P. G.

przeciwko R. A.

o zaplate

z powodztwa wzajemnego R. A.

przeciwko P. G.

o zaplate

1. oddala powddztwo glowne;

2. zasadza od pozwanego R. A. na rzecz powddki P. G. kwote 30 zl (trzydzieSci zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu za powddztwo glowne;

3. zasadza od pozwanej wzajemnej P. G. na rzecz powoda wzajemnego R. A. kwote 4 375 zl (cztery tysiace trzysta
siedemdziesiat pie¢ zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie (art. 481 § 1 k.c.) od dnia 16.03.2016 r. do
dnia zaplaty;

4. zasadza od pozwanej wzajemnej P. G. na rzecz powoda wzajemnego R. A. kwote 717 z} (siedemset siedemnascie
zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu z powddztwa wzajemnego;

5. przyznaje od Skarbu Panstwa na rzecz adw. M. K. kwote 959,40 zl (dziewiecset pieédziesiat dziewie¢ zlotych
czterdzieSci groszy) tytulem kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powoddce z urzedu nieoplaconych w
zadnej czesci.

SSR Daniel Adamczyk

Sygn. akt I C 2808/15

UZASADNIENIE

P. G. wystapila przeciwko R. A., aby zaplacil na jej rzecz kwote 1250 zt wraz z kosztami procesu, w tym kosztami
zastepstwa procesowego wg norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazala, iz Zagdana kwota dotyczy zwrotu kaucji
najmu po zakoniczonej umowie najmu lokalu przy ul. (...) w K.. Lokal ten opuscila w stanie niepogorszonym.



Pozwany R. A. wniost o oddalenie powddztwa i obcigzenie powodki kosztami procesu, podnoszac, zarzut potracenia
co do kwoty 1250 7zl i zgdajac w powddztwie wzajemnym kwoty 4375 zt wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od
dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty z tytutu zaleglego czynszu najmu oraz obcigzenie pozwanej wzajemnej kosztami
procesu. W uzasadnieniu wskazal, ze umowa najmu zostala zawarta na czas okreslony 7 miesiecy, podczas gdy P. G.
opuscila go znacznie wczesniej tj. 01.10.2015r., placac czynsz jedynie za dwa miesiace. Lokal zostal wynajety innej
osobie dopiero 29.02.2016r. Tym samym nalezny czynsz najmu za brakujace 4,5 miesigca po 1250 zl wynosi 5625 zl,
a po potraceniu kaucji 1250 zl do zaplaty przez pozwang pozostaje 4375 zk.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 14.08.2015r. strony zawarty umowe najmu lokalu mieszkalnego potozonego w K. przy ul. (...) o powierzchni 40

m?, skladajgcego sie zdwoch pokoi, przedpokoju, kuchni i }azienki. Umowe zawarto na okres 7 miesiecy. Czynsz najmu
ustalono na 1250 zl miesiecznie, przy czym lokal wydano P. G. jako najemcy w dniu 14.08.2015r. Dla zabezpieczenia
roszczen wynajmujacego z tytulu czynszu najmu oraz z tytulu naprawienia ewentualnych szkéd P. G. wplacila
pozwanemu 1250 z} kaucji. W umowie wskazano, zZe jej zmiana wymaga formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

Dowd d: opisana umowa — k. 4-6, protoko6l zdawczo-odbiorczy — k. 7-8

W mieszkaniu objetym pozwem P. G. zamieszkala 14.08.2015r. wraz ze swoim partnerem N. O. oraz ich wspélnym
malym dzieckiem. Pod koniec wrze$nia 2015r. relacje powddki z partnerem sie jednak popsuly do tego stopnia, ze
powddka nie cheiala razem z nim mieszkaé. Wobec tego 27.09.2015r. zadzwonila do R. A., informujac go o rozstaniu sie
z chlopakiem. Pozwany przebywal woéwczas na terenie Wielkiej Brytanii, gdzie wyjechal 31.08.2015r. do pracy. Podczas
rozmowy telefonicznej pozwany wskazywat powddce, ze w sytuacji rozstania to jej chtopak powinien wyprowadzi¢ sie z
mieszkania, a nie ona, skoro umowa najmu zostala zawarta przez nig. Powodka wskazywala, ze jej chlopak sprowadza
koleg6w, z ktorymi pije alkohol. Wyslala pozwanemu numer telefonu do N. O., aby mogli sie porozumieé co do dalszego
zamieszkiwania w mieszkaniu przez N. O.. Pozwany wskazywal, Ze nie przesadza tej kwestii i musi sie skontaktowaé
z N. O.. Od dnia nastepnego pozwany proébowal dodzwoni¢ sie do N. O., ale bezskutecznie. Wobec tego 01.10.2015r.
przyjechat do Polski, bo nie wiedzial co dzieje sie w mieszkaniu. Dalej nie mogtjednak skontaktowaé siez N. O., ktorego
nawet szukat fizycznie wokoét blokowiska. Ostatecznie pozwanemu udalo sie go odnaleZ¢ 03.10.2015r. Wowcezas N. O.
powiedzial mu, ze chetnie dalej mieszkalby w lokalu objetym pozwem, ale nie ma pieniedzy. Wowczas pozwany kazal
mu opuécié¢ mieszkanie do nastepnego dnia. Nastepnego dnia okolo godziny 16.00 pozwany spotkal sie z powodka
w lokalu objetym pozwem. Mieszkanie bylo brudne, zapuszczone, podlogi sie kleily. Powodka zobowigzala sie ze je
posprzata. Kolejnego dnia ponownie pozwany spotkal sie w tym juz posprzatanym lokalu z powddka. Powddka oddata
mu klucze do mieszkania i wskazywala, ze sie wyprowadza i zada zwrotu kaucji. Pozwany odpowiedzial, ze ma na to
30 dni i musi to przemysle¢. Ostatecznie podjal decyzje, ze kaucji nie bedzie zwracal, uznajac ze powddka mogla dalej
mieszkaé, a to ona podjela decyzje o wyprowadzce, a nadto w zwigzku z ta sytuacja musial poniesé koszty zwigzane w
powrotem do kraju, podczas gdy zalezalo mu by mieszkanie wynaja¢ na dtuzszy czas w zwigzku nieobecnoscia w kraju.
W dniu 06.10.2015r. wyjechal ponownie do Wielkiej Brytanii. O odmowie zwrotu kaucji poinformowal powodke. W
dniu 08.10.2015r. otrzymat od powo6dki informacje SMS o treSci ,,w takim razie wprowadzam sie tam z powrotem
nie szukaj nowych lokator6w”. W czasie rozmowy telefonicznej pozwany zgodzil sie na powr6t powddki do lokalu.
Powodka nie dzwonila potem do niego w tej sprawie, wobec tego uznal, ze napisala powyzszego SMS-a pod wplywem
emocji. Wezeéniej, o godzinie 8.28 tego samego dnia powodka napisala do pozwanego sms-a o treéci: ,przeczytalam
umowe nie ma nic na temat wczeéniejszego wypowiedzenia, mieszkanie jest puste i w stanie niepogorszonym, mozna
wynajac¢ komus$ od razu do 14.10. czekam za kaucja, bo jest nie w porzadku abym czekala na nastepnych lokatoréw za
zwrotem pieniedzy. Wybacz, Ze sms ale nie ma z czego zadzwonié.” Dwie minuty p6Zniej pozwany odpowiedzial sms-
em treSci ,umowa jest na czas okreslony 7 miesiecy. Przykro mi kaucji nie zwro6ce”.

Z Wielkiej Brytanii do Polski pozwany wrécil na przelomie pazdziernika i listopada 2015r. Bedac jeszcze zagranica na
lokalnej stronie internetowej umiescil ogloszenie o ofercie wynajmu lokalu objetego pozwem. Nowa umowe najmu
podpisal jednak dopiero 29.02.2016r. Do tego czasu mieszkanie stalo puste. Jedynie pozwany sporadycznie tam bywal



izapraszal do niego rézne osoby na spotkania, czy kolacje. W tym mieszkaniu zorganizowal swoje urodziny w styczniu
2016r.

Do wod: zeznania W. D.— k. 108, zeznania P. G. — k. 109-110, zeznania R. A. — k . 110-111, wydruki wiadomo$ci sms
—k. 69-72, 111

W lokalu objetym pozwem w okresie od 30.06.2015r. do 31.12.2015r. zZuzycie zimnej wody i kanalizacji wynioslo 18,5

3 oraz podgrzanie wody 5,2 m®. Spoldzielnia dokonuje odczytéw wodomierzy dwa razy do roku: na dzien 30 czerwca

i 31 grudnia. We wskazanym lokalu energia elektryczna dostarczana jest przez (...) S.A. w G.. Po doladowaniu licznika
przedplatowego. R. A. dokonal jego dotadowania za kwote 100 zl w dniu 12.08.2015r. oraz dwukrotnie za kwote 100
zl w dniu 28.08.2015r. Do 29.02.2016r. nie dokonywano dodatkowego jego dotadowania.

m

Dowdd: pismo (...) w K. z 17.06.2016r. — k. 81, dowody dotadowania — k. 85, informacja (...) SA — k. 104

Sad dal wiare dokumentom, ktére postuzyly do poczynienia ustalen faktycznych w niniejszej sprawie. Autentycznosci,
prawdziwosci tre$ci w nich zawartych ani mocy dowodowej tych dokumentéw nie kwestionowaly strony, a i Sad nie
dopatrzyl sie powod6w by to czyni¢ z urzedu.

Sad uznal takze za wiarygodne zeznania pozwanego oraz §wiadka W. D., albowiem byly jasne, spojne, logiczne,
konsekwentne, a takze w istocie korespondowaly ze soba.

Sad odmoéwil wiary zeznaniom powodki jedynie w czeéci, ze po tym jak wskazywala pozwanemu, iz chce wrocic
do lokalu ponadto do niego bezskutecznie dzwonila i wysylala sms-y, ze chce klucze, ale pozwany nie odpowiadal.
Przecza temu konsekwentne i logiczne zeznania pozwanego, a nadto powddka nie przedstawila sms-6w tej tresci,
podczas gdy zlozyla wiele innych. Oprocz tego powoddka nie przedstawila zrodel dochodu, z ktérego miataby placic
za czynsz, zwlaszcza ze wyprowadzila sie do rodzicow u ktérych nie ponosila kosztoéw utrzymania, a nadto nie staé
jej bylo nawet na rachunki telefoniczne. Z pozostalego materiatu dowodowego nie wynika by pozwany w jakikolwiek
sposob utrudnial jej powrdot do mieszkania. Ze zlozonych w trakcie rozprawy przez pozwanego wiadomogci sms (k. 111)
wynika, ze powodka przedstawiala jedynie selektywnie wybrane przez siebie wiadomosci. W zakresie wynajmu lokalu
objetego pozwem w listopadzie-grudniu 2015r. powodka nie przedstawila zadnego dowodu poza, ze taki wynajem
mial miejsce. Zamieszkiwanie w tymze lokalu nie wynika takze z wysoko$ci rachunkoéw za energie elektryczna, skoro
pozwany za okres od 12.08.2015r. do 29.02.2016r. zaplacil jedynie 300 z}. Wbrew twierdzeniom powddki powyzsza
okoliczno$¢ nie wynika takze z nagrania na plycie CD dokonanego z nowym lokatorem. Umowa najmu z ta osoba
zawarta zostala bowiem dlugo po6zniej tj. 29.02.2016r. i w istocie osoba ta nie posiadala wiedzy co do tego kto
i w jakim okresie mieszkal w nim wczeéniej. Z nagrania wynika, ze to powddka zasugerowala listopad-grudzien,
podczas gdy wcze$niej rozmoéwca mowil, ze nie ,nie ma pojecia” (k. 78). Co prawda rozmoéwca wskazal na trzy
studentki, ale nie wiadomo skad posiadat taka wiedze, skoro mieszkal, jak sam mowit dopiero od trzech miesiecy,
a nawet przy przyjeciu sugestii powddki o czasie ich zamieszkiwania dotyczyloby to okresu 3 miesiace sprzed jego
wprowadzenia sie. Powyzsze w powigzaniu z zeznaniami pozwanego, ktory zaprzeczylby by kto$ tam mieszkal oraz
wskazywal, ze kazdemu nowemu lokatorowi celowo moéwil, ze poprzedni lokatorzy zdemolowali mieszkanie, co mialo
dziala¢ odstraszajaco, w powigzaniu z niewielkim zuzyciem energii elektrycznej, nie pozwala przyjac jako okoliczno$c
udowodnionag, ze mialo miejsce wynajecie lokalu w okresie od pazdziernika 2015r. do lutego 2016r.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Roszczenie z powodztwa glownego okazalo bezzasadne w calosci wskutek zarzutu potracenia, z kolei powodztwo
wzajemne okazalo sie co do zasady stuszne.

Strony laczyla bezspornie umowa najmu lokalu. Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy
zobowigzuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje
sie placi¢ wyjmujacemu umoéwiony czynsz. Umowa objeta pozwem zostala zawarta na czas okreSlony wynoszacy
7 miesiecy. Z umowy nie wynika mozliwo$§¢ wczedniejszego jej wypowiedzenia przez najemce, co powddka sama



zauwazyla w jednym z sms-6w do pozwanego. Czynsz najmu ustalono na 1250 zl miesiecznie i zostal zaplacony przez
powddke za 2 miesigce.

Z § 14 umowy najmu wynika, ze dla dokonania zmiany umowy strony zastrzegly forme pisemng pod rygorem
niewaznoSci (ad solemnitatem). Tymczasem zgodnie z art. 77 k.c.:

§ 1. Uzupekienie lub zmiana umowy wymaga zachowania takiej formy, jakg ustawa lub strony przewidzialy w celu
jej zawarcia.

§ 2. Jezeli umowa zostala zawarta w formie pisemnej, dokumentowej albo elektronicznej, jej
rozwiqzanie za zgodq obu stron, jak rowniez odstgpienie od niej albo jej wypowiedzenie wymaga
zachowania formy dokumentowej, chyba ze ustawa lub umowa zastrzega inng forme.

§ 3. Jezeli umowa zostala zawarta w innej formie szczegolnej, jej rozwigzanie za zgoda obu stron wymaga zachowania
takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia; natomiast odstapienie od umowy albo jej
wypowiedzenie powinno by¢ stwierdzone pismem.

Z kolei art. 76 zd. 1 k.c. stanowi, ze jezeli strony zastrzegly w umowie, ze okre§lona czynno$¢ prawna miedzy nimi ma
by¢ dokonana w szczegblnej formie, czynno$é¢ ta dochodzi do skutku tylko przy zachowaniu zastrzezonej formy.

Skoro tym samym strony zastrzegly do zmiany umowy forme pisemng pod rygorem niewaznoéci, a brak jest dowodu
z dokumentu, z ktérego wynika by umowe najmu rozwiazaly zgodnie przed uplywem terminu na jaki zostala zawarta,
nalezalo uznaé ze umowa trwala przez okres 7 miesiecy, tym bardziej, ze z zebranego materialu dowodowego wynika, ze
powdbdka wyrazata cheé powrotu do mieszkania, na co pozwany wyrazal zgode, zwlaszcza ze nie mial zadnego interesu
by mieszkania jej nie udostepniac, skoro i tak stalo puste i tym samym tracil dochody z tytulu czynszu. Podkreslenia
wymaga, ze to na skutek dzialania powddki wyprowadzila sie z mieszkania, zadajac jeszcze zwrotu kaucji. W toku
ujawnionej korespondencji elektronicznej pozwany wskazywal, ze kaucji nie odda wlaénie dlatego, ze umowa byla na
czas okre$lony 7 miesiecy. Mimo tego powodka uznajac ze skoro tam fizycznie nie mieszka, ma prawo zadaé¢ zwrotu
kaucji, nie zauwazajac, ze to ona zmienila zdanie co do wynajecia lokalu zaledwie po 1,5 miesigca zamieszkiwania.
Tym samym konsekwencjami wlasnych probleméw osobistych dotyczgcych nieporozumien z partnerem obarczala
pozwanego, wskazujac jednoznacznie, ze przyczyna opuszczenia lokalu nie byly kwestie zwigzane z mieszkaniem. Jak
wynika z zeznan pozwanego wczesniej nie wytoczyl powddce procesu pozwu o zalegly czynsz, majac na uwadze ze jest
samotng matka wychowujaca male dziecko. Niewatpliwe jest ze powddka fizycznie nie zamieszkiwala wlokalu objetym
pozwem od pazdziernika 2015r. do lutego 2016r., ale w tym czasie nadal trwala zawarta przez nia umowa najmu, a
zatem winna placié czynsz za sama mozliwo$¢ w nim zamieszkiwania, skoro mieszkanie wowczas stalo puste tj. nie
bylo wynajete innej osobie. Powddka jest bowiem osoba dorosla i winna zdawaé sobie sprawe z konsekwencji zawarcia
umowy na $ciéle okreslony czas oraz mie¢ §wiadomo$ci niemoznos$ci pozostawiania wynajmujacego w niepewnosci
co do tego czy bedzie mieszkac, czy nie, czy sie ponownie wprowadzi czy nie, ani zaskakiwa¢ wyprowadzka bardzo
krotki okres po pierwotnym wprowadzeniu sie. Temu wlasnie ma zapobiegaé zawarcie umowy na czas okreSlony,
ktory w tym wypadku nie byl dlugi i wynosil zaledwie 7 miesiecy. Nie bez znaczenia pozostaje, ze nagla wyprowadzka
powodki z mieszkania skutkowala konieczno$cia powrotu pozwanego z Wielkiej Brytanii, co wiazalo sie z kosztami,
gdyz nie wiedzial co dzieje sie w lokalu, zwlaszcza ze mial od powodki informacje, ze przebywa tam osoba nie bedaca
najemca, sprowadza kolegow, z ktérymi pija alkohol. Datg konicowa, do ktorej lokal objety pozwem by} udostepniony
do zamieszkania powo6dce jest koniec lutego 2016r., gdy pozwany zawarl umowe najmu z inng osoba.

W tej sytuacji pozwana wzajemna winna zaplaci¢ powodowi wzajemnemu czynsz za 4,5 miesigca najmu tj. za okres
od 15.10.2015r1. do 29.02.2016r. Czynsz do 14.08.2015r. byl bowiem oplacony. Oznacza to zasadno$¢ naleznos$ci
czynszowej w kwocie 5625 zt ( 4,5 x 1250 zl). Poniewaz powodka uiscita kaucje w wysokosci 1250 zt m.in. na
zabezpieczenie nalezno$ci czynszowych, a pozwany zlozyl zarzut potracenia i oSwiadczenie materialno-prawne
potracenia tej naleznoSci z w/w nalezno$cia czynszowa, co skutkowalo wygasnieciem zobowigzania w zakresie zwrotu



kaucji oraz wygasnieciem zobowigzania zaplaty za 1 miesiac czynszu, nalezalo w konsekwencji oddali¢ powo6dztwo
glowne o zwrot kaucji.

Wobec przegrania sprawy o powodztwo gléwne (potracenie rownoznaczne z zaplata nastapilo dopiero w toku procesu,
czyli po wytoczeniu powodztwa), sad na podstawie art. 98 k.p.c. zasadzil od pozwanego na rzecz powddki zwrot
kosztow procesu za powodztwo gtowne w kwocie 30 zl tj. uiszczonej przez nig oplaty od pozwu gléwnego.

Jednocze$nie z uwagi na zlozenie powodztwa wzajemnego o pozostale 3,5 miesigca czynszu, do zaplaty przez pozwana
wzajemna pozostalo 4375 zt (5625 zt — 1250 z}), ktora to kwote sad zasadzil w pkt 3 wyroku.

W zakresie odsetek ustawowych za op6znienie w zakresie pow6dztwa wzajemnego, zasadzono je zgodnie z zadaniem
od dnia zloZenia tegoz pozwu tj. 16.03.2016r. do dnia zaplaty. Z umowy najmu wynika bowiem, ze czynsz byl platny do
14 dnia kazdego miesigca, a zatem wymagalno$é zasadzonej nalezno$ci miala miejsce jeszcze przez zlozeniem pozwu
wzajemnego, stad zadanie odsetkowe bylo zasadne w calosci. Podstawa prawna zasadzenia odsetek ustawowych za
opOznienie byt art. 481§ 1i 2 k.c.

O kosztach procesu w zakresie powbddztwa wzajemnego Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., gdyz pozwana wzajemna
przegrata go w calo$ci. Na koszty procesu powoda wzajemnego ztozyty sie koszty oplaty od pozwu — 100 z} oraz koszty
zastepstwa procesowego wg stawki minimalnej z oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 617 zl (sprawa wytoczona
przed 01.01.2016r.). Tym samym w pkt 4 wyroku zasgdzono od pozwanej wzajemnej na powoda wzajemnego kwote
laczna 717 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu z powddztwa wzajemnego.

O kosztach nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej P. G. z urzedu orzeczono na podstawie §2 ust. 1-3, 6 pkt 21 3
§ 19 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002r. Nr
163, poz. 1348 z pdzn. zm.). Skladaly sie na nie 180 zt za powodztwo gléwne oraz 600 zt za powodztwo wzajemne,
powiekszone o 23 % VAT (sprawa wytoczona przed 01.01.2016r.).

SSR Daniel Adamczyk



