Sygnatura akt I C 145/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 04 sierpnia 2023 roku

Sad Rejonowy w Sopocie Wydziat I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Anna Olszewska-Kowalska
Protokolant: sekr. sad. Magdalena Trabicka-Patron
po rozpoznaniu w dniu 28 lipca 2023 roku w Sopocie,
na rozprawie

sprawy

z powodztwa N. B.

przeciwko G. T.

o zaplate

I. zasadza na rzecz powoda N. B. od pozwanego G. T.:

a) kwote 2000 (dwa tysiace) zlotych z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 16 maja 2020 roku do dnia
zaplaty

b) kwote 5897,68 zl (piec tysiecy osiemset dziewieédziesiat siedem zlotych sze$cdziesiat osiem groszy) z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia 02 lutego 2022 roku do dnia zaplaty;

II. w pozostalym zakresie powodztwo oddala

III. zasadza na rzecz powoda N. B. od pozwanego G. T. kwote (...) (dwa tysigce sto siedemnascie) zlotych
tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 1800 (jeden tysiac osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego, wraz z odsetkami w wysokoSci odsetek ustawowych za opdznienie w spelnieniu $§wiadczenia
pienieznego, za czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty

IV. zasadza od pozwanego G. T. na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Rejonowego w Sopocie kwote 200 (dwiescie) zlotych
tytulem czesci oplaty od pozwu, od ktérej powdd zostal zwolniony

V. koszty sadowe wynagrodzenia thumacza przysieglego przejmuje na Skarb Panstwa
VI. cofa ustanowienie dla powoda N. B. adwokata z urzedu

VII. zasadza od powoda N. B. na rzecz Skarbu Panhstwa - Sagdu Rejonowego w Sopocie kwote (...) (dwa tysigce
dziewiecset piecdziesiat dwa) zlote tytulem wynagrodzenia ustanowionego dla powoda adwokata z urzedu.

Sygn. akt I C 145/22

UZASADNIENIE



N. B. wystapil z pozwem przeciwko G. T. o zaplate na jego rzecz od pozwanego kwoty 8.747,68 zt wraz z ustawowymi
odsetkami za op6Znienie liczonymi od kwot:

a) 2.000 zl od dnia 16 maja 2020 r. do dnia zaplaty,
b) 6.747,68 zl od dnia nastepujgcego po doreczeniu pozwu do dnia zaplaty

oraz kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Powod wniost takze
o zwolnienie go od kosztéw sadowych ponad kwote 200 zl.

W uzasadnieniu wskazano, ze strony laczyta umowa najmu lokalu mieszkalnego. Od dnia zawarcia umowy najmu
powod wplacil na rzecz pozwanego kwote 4.800 zt (2.000 zt kaucja, 1.600 zt czynsz najmu, 1.200 z} oplaty za media).
Zdaniem powoda kwota 600 zl za media byta zawyzona i znacznie przekraczala rzeczywiste koszty, niemniej jednak —
pomimo présb — pozwany nigdy nie okazal mu rachunkéw za media. Pozwany grozil pozwanemu, ze zrobi mu krzywde.
Dlatego obawiajac sie o swoje zycie, powdd w nocy z 7 na 8 kwietnia 2020 r. opuscil lokal. Kiedy powod udat sie do
lokalu po swoje rzeczy zostal napadniety przez pozwanego. Bezprawne dzialania pozwanego skutkowaly koniecznoécia
poniesienia przez powoda kosztéw bezposrednio zwigzanych z brakiem mozliwosci korzystania z wynajmowanego
mieszkania. Aby dosta¢ sie do mieszkania powdd musial skorzystaé z ustug $lusarza, za ktdrego zaplacit 1.000 zl.
Pozwany zniszczyl nadto lub przywlaszczyl rzeczy osobiste powoda o lacznej kwocie 500 zt. W zwiazku z konieczno$cia
natychmiastowego wynajecia innego lokalu mieszkalnego, powdéd doznat szkody w kwocie 3.300 zl, stanowiacej
réznice miedzy poniesionymi kosztami kréotkoterminowego najmu mieszkania a kosztami kontynuowania umowy
z pozwanym. Na warto$¢ przedmiotu sporu skladajg sie: 2.000 zl tytutem zwrotu kaucji, 950 z} tytulem zwrotu
nadplaconych kosztow eksploatacji lokalu, 1.000 z} tytulem wynajecia §lusarza, 3.300 zl tytulem kosztéw najmu
innego lokalu mieszkalnego, 50 zl tytulem zwrotu kosztéw poniesionych w zwiazku z odcieciem przez pozwanego
pradu i wody w najmowanym lokalu, 300 zt tytulem zwrotu kosztéw pomocy prawnej udzielonej powodowi w
zwigzku z bezprawnym zachowaniem pozwanego w trakcie trwania umowy najmu, 347,68 zl tytulem zwrotu kosztow
wynajecia ochrony wobec agresywnych zachowan pozwanego, 300 zl tytutem zwrotu kosztow takséwek oraz uslug
transportowych. (pozew — k. 3-10)

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 16 marca 2022 r. Referendarz sadowy uwzglednil zadanie
pozwu w calo$ci. (nakaz zaplaty — k. 81)

Sprzeciw od powyzszego nakazu zaplaty zlozyl pozwany, wnoszac o oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz zasgdzenie
od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, zZe nie sposdb uznac¢ roszczenia powoda o zwrot kaucji, albowiem sam powdd poprzez
zaprzestanie wywigzywania sie z postanowien umowy spowodowal u pozwanego utrate korzyéci, jakie ten moglby
odnie$¢ wynajmujac nalezacy do niego lokal. Powdd nie wypowiedzial w ustalonym terminie umowy najmu i
przestal uiszczaé nalezny czynsz oraz oplaty. Co wiecej, powdd podczas swojego pobytu doprowadzit lokal do
stanu wymagajacego odmalowania oraz prac remontowych przed udostepnieniem go kolejnym najemcom. Pozwany
wskazal, ze powo6d nie przedstawil zadnych dowodéw na poniesienie kosztéw najmu mieszkania, a kwestia wynajecia
Slusarza i ochrony stanowila wylaczna inicjatywe powoda. W przedmiotowej sprawie, o ile w ogble mozna méwic
o jakiejkolwiek szkodzie poniesionej przez powoda, niewatpliwie uzna¢ nalezy, ze ponosil on wylaczng wine za jej
powstanie. (sprzeciw — k. 84-88)

Postanowieniem z dnia 11 czerweca 2021 r. wydanym w sprawie I Co 231/21 Referendarz sadowy Sadu Rejonowego w
Sopocie zwolnil N. B. od kosztéw sagdowych oplaty od pozwu w niniejszej sprawie w kwocie 200 z}, oddalil wniosek
o zwolnienie w pozostalym zakresie i ustanowil dla N. B. pelnomocnika z urzedu. (postanowienie — k. 21 akt sprawy
I Co 231/21 Sadu Rejonowego w Sopocie)



Postanowieniem z dnia 10 czerwca 2022 r. Sad Rejonowy w Sopocie zwolnil adw. F. G., ustanowionego
pelnomocnikiem z urzedu dla powoda N. B., z obowiazku zastepowania powoda w niniejszej sprawie. (postanowienie

- k. 257)

Postanowieniem z dnia 14 wrze$nia 2022 r. Sad Rejonowy w Sopocie przyznal ze Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego
w Sopocie na rzecz adwokata F. G. kwote 1.476 zl, w tym VAT, z tytulu zwrotu kosztéw pomocy prawnej udzielonej z
urzedu powodowi N.’owi B.. ( postanowienie — k. 293)

W dniu 22 maja 2023 r. pozwany zlozyl wniosek o wylaczenie SSR A. K. od rozpoznania niniejszej sprawy.
Postanowieniem z dnia 12 czerwca 2023 r. oddalono ww. wniosek. (wniosek — k. 461-462, postanowienie — k. 470-471)

Postanowieniem z dnia 28 lipca 2023 r. Sad Rejonowy w Sopocie zwolnit adw. N. C. z obowigzku zastepowania powoda
w niniejszej sprawie i przyznat ze Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Sopocie na rzecz adwokata N. C. kwote 1.476
zl, w tym podatek VAT, z tytulu zwrotu kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu powodowi. (postanowienie —
k. 507)

W trakcie dalszego postepowania, strony podirzymaly dotychczasowe stanowiska w sprawie. (pismo procesowe
powoda z dnia 28.05.2022 r. — k. 131-142, pismo procesowe powoda z dnia 07.09.2022 r. — k. 288-291)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodd N. B. jest obywatelem USA i nie wlada jezykiem polskim. Ogloszenie o mozliwoéci wynajmu mieszkania od
pozwanego, powdd znalazl w internecie. Jako, ze powod nie wlada jezykiem polskim, na spotkanie z pozwanym udat
sie z przyjaciotmi, ktérzy thumaczyli mu warunki umowy.

(okoliczno$¢ bezsporna, nadto dowdd: zeznania powoda N. B. — k. 306-310, zeznania §wiadka M. R. — k. 508v-509v)
W dniu 04 lutego 2020 r. N. B. zawarl z G. T. umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...).

Czynsz najmu strony ustalily na kwote 800 zl, platny z gory do dnia 01 kazdego miesiaca na konto osobiste
wynajmujacego.

Zgodnie z § 4 umowy, strony ustalily, iz wszelkie koszty i §wiadczenia zwigzane z eksploatacja lokalu mieszkalnego
przez czas trwania umowy ponosié¢ bedzie najemca.

Zgodnie z § 8 umowy, po zakonczeniu najmu najemca zobowiazany jest zwrocic lokal wraz z wyposazeniem w stanie
niepogorszonym, wynikajacym z normalnej eksploatacji. Najemca wplaca kaucje w wysokosci 3.500 zl, ktéra podlega
zwrotowi po przekazaniu lokalu w stanie niepogorszonym wynajmujgcemu.

Zgodnie z § 9 umowy, umowa najmu zostala zawarta na czas nie krotszy niz na 12 miesiecy. Jezeli najemca zrezygnuje
z zawartej umowy lub nie zlozy wypowiedzenia do 15 dnia miesigca poprzedzajacego, bedzie obciazony dodatkowo
kosztami miesiecznego czynszu plus malowania i wszelkich napraw zwigzanych z wynajmem. Po uplywie roku umowa
przedluza sie automatycznie na czas nieokre§lony. W przypadku nieuregulowania platnoSci w terminie lub niszczeniu
mienia najemca zostaje usuniety w trybie natychmiastowym.

Powod uiscil kaucje w kwocie 2.000 zl w dniu 05 lutego 2020 r. Po opuszczeniu przez powoda lokalu, kaucja nie
zostala mu zwrocona.

W trakcie trwania umowy najmu, pozwany domagal sie od powoda uiszczania miesiecznych kosztéw eksploatacji
lokalu w kwocie po 600 zl.



W trakcie zamieszkiwania przez powoda w lokalu, dbal on nalezycie o przedmiot najmu. Pozwany nie wskazywal
powodowi, zeby ten w spos6b niewla$ciwy uzytkowal mieszkanie.

W ciagu 2 miesiecy uzytkowania mieszkania, powdd wyjezdzal z Polski. Nikt wowczas nie korzystal z mieszkania ani
z mediow.

(dowo6d: umowa — k. 14-15, protokét zdawezo — odbiorczy — k. 16, potwierdzenie przelewu — k. 54, zeznania powoda
N. B. — k. 306-310)

W dniu 5 kwietnia 2020 r. pozwany zazadal od powoda zaplaty 1.800 zt do dnia 06 kwietnia 2020 r. z tytulu pokrycia
biezacych rachunkéw za eksploatacje lokalu.

W zwiazku z watpliwo$ciami powoda co do prawidlowej wysokosci zadanych od niego kosztéw eksploatacji lokalu,
powod wielokrotnie zwracal sie do pozwanego o okazanie mu rachunkéw za media celem weryfikacji faktycznego
zuzycia mediow. Pozwany ignorowal jednak pro$by powoda, okazujac mu jedynie swoje wyliczenia.

W zwiazku z brakiem zaplaty ww. kwoty, w dniu 06 kwietnia 2020 r. pozwany odciat prad oraz ciepla wode w
najmowanym przez powoda lokalu, uniemozliwiajac mu tym samym normalne funkcjonowanie i korzystanie z lokalu.
Dodatkowo straszyt powoda, ze wyrzuci go z lokalu, zniszczy lub wyrzuci jego rzeczy osobiste z mieszkania.

(dowod: zeznania powoda N. B. — k. 306-310, zeznania $wiadka M. R. — k. 508v-509v, protokol rozprawy— k. 172-179,
180-191, korespondencja sms — k. 144-162, zeznania §wiadka M. S. — k. 357)

Obawiajac sie pozwanego, powod w nocy z 7 na 8 kwietnia 2020 r. opuécil najmowany lokal mieszkalny. Opuszczajac
lokal, powdd pozostawil go w stanie niepogorszonym w stosunku do tego, w jakim mu je udostepniono. Pozostawiony
lokal byt czysty.

W dniu 15 kwietnia 2020 r. powdd udal sie do lokalu celem zabrania swoich rzeczy, wydania przedmiotu najmu i
sporzadzenia protokotu zdawczo — odbiorczego lokalu. Podczas proby dostania sie do lokalu, powdd zostal napadniety
przez pozwanego. W sprawie tej, przed Sadem Rejonowym w Sopocie toczy sie postepowanie karne.

(dowdd: kserokopia opinii — k. 44-45, dokumentacja medyczna — k. 46-49, postanowienie — k. 50-53, zeznania powoda
N. B. — k. 306-310, zeznania §wiadka M. R. — k. 508v-509v, protokol przestuchania- k. 166-169, 192-193, protokot
rozprawy — k. 172-179, 180-191, 194-196, zeznania $§wiadka M. S. — k. 357, zeznania Swiadka E. D. — k. 386)

Pozwany odebral powodowi klucze do wynajmowanego mieszkania, wobec czego, aby dostaé sie do mieszkania i zabrac
swoje rzeczy, w dniu 18 kwietnia 2020 r. powdd zmuszony byt do skorzystania z ustug Slusarza. Za ustuge te zaplacit
1.000 zl.

Wykonujacy te ustuge (...) wystawil rachunek potwierdzajacy wykonanie ushugi, a platno$¢ nastgpila w gotowece.
Wymiana zamka okazala sie konieczna, gdyz wynajety przez powoda $lusarz stwierdzil, ze otwarcie drzwi bez
uszkodzenia zamka jest niemozliwe.

(dowdd: zeznania powoda N. B. — k. 306-310 , zeznania $§wiadka M. R. — k. 508v-509v, zeznania §wiadka M. B. —
k.358-359, nagranie rozmow z M. B. -143, zeznania $wiadka M. S. — k. 357)

W zwigzku z brakiem mozliwoS$ci korzystania z lokalu mieszkalnego, powod zostal zmuszony do natychmiastowego
wynajecia innego lokalu mieszkalnego. Z racji tego, ze byt to okres pandemii koronawirusa, oferta w zakresie najmu
lokali byla ograniczona. W dniu 05 maja 2020 r. powod podpisal nowa umowe najmu lokalu mieszkalnego w G..

Czynsz najmu lokalu zostal ustalony na kwote 1.300 zl miesiecznie, za$ oplaty eksploatacyjne na kwote ok. 200 zl.



(dowdd: zeznania powoda N. B. — k. 306-310, zeznania $§wiadka M. R. — k. 508v-509v, umowa najmu wraz z
tlumaczeniem na jezyk angielski — k. 199-204, wyciag z konta bankowego — k. 205-231, rozliczenia — k. 232-236v,
faktury — k. 237-244)

Prawomocnym wyrokiem z dnia 25 lutego 2021 r Sad Rejonowy w Sopocie w sprawie II K 361/20 uznal G. T. za
winnego tego, ze w okresie od 6 kwietnia 2020 r. do 7 kwietnia 2020 r w S. przy ul. (...) zmuszal wynajmujacego to
mieszkanie powoda do okreslonego zachowania tj. wplaty 1.800 zl za media oraz opuszczenia mieszkania poprzez
stosowane przemocy innego rodzaju — odciecie pradu, przez co w sposéb istotny utrudnil wynajmujacemu korzystanie
z wynajmowanego lokalu, co wyczerpalo znamiona wystepku z art. 191 § 1a kk i wymierzyl G. T. kare 4 miesiecy
ograniczenia wolnosci polegajacej na obowiazku wykonywania nieodplatnej kontrolowanej pracy na cele spoteczne w
wymiarze 30 godzin w stosunku miesiecznym.

(dowod: kserokopia wyroku — k. 18-19, 393-kserokopia uzasadnienia — k. 20-29, 32-42, postanowienie — k. 319)

W zwiazku z zachowaniem pozwanego w trakcie trwania umowy najmu, brakiem dostepu powoda do najmowanego
lokalu, powd6d udal sie do adwokata celem udzielenia mu porady prawnej w zakresie dalszego postepowania.

Powod ponibst z tego tytutu koszty w kwocie 300 zl.

(dowdd: korespondencja e-mail wraz z thumaczeniem na jezyk polski — k. 245, 250, zeznania powoda N. B. — k.
306-310, zeznania $wiadka M. S. — k. 357)

Wobec agresywnych zachowah pozwanego, obawa o wlasne bezpieczenstwo, a takze sugestia adwokata i
funkcjonariuszy policji o konieczno$ci asysty ochrony podczas proby dostania sie przez powoda do lokalu
mieszkalnego w trakcie trwania umowy najmu i zabrania swoich rzeczy osobistych, powod korzystal z pomocy
profesjonalnej ochrony.

Powod ponibst z tego tytutu koszt w kwocie 347,68 zl.
(dowdd: faktura VAT — k. 61, zeznania powoda N. B. — k. 306-310

Od dnia zawarcia umowy najmu lokalu do dnia opuszczenia lokalu w nocy z 7 na 8 kwietnia 2020 r. powod wplacit
na rzecz pozwanego kwote laczng 4.800 zl, na ktéra skladato sie: 2.000 zt tytulem kaucji, 1.600 z} tytulem czynszu
najmu oraz 1.200 z} tytulem oplat za media.

(dowdd: potwierdzenia przelewéw — k. 55-60, zeznania powoda N. B. — k. 306-310)
Sad zwazyl co nastepuje:

Sad ustalil stan faktyczny na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego w postaci ztozonych przez
obie strony dokumentéw, a takze zeznan powoda N. B., pozwanego G. T. jak i swiadkoéw: M. S., M. R., M. B, E. D.
oraz R. K.. Zadna ze stron nie kwestionowata wiarygodnoéci przedlozonych dokumentéw, dlatego tez i Sad z urzedu
nie podwazal ich wiarygodno$ci.

Odnoszac sie do oceny dowodowych $rodkow osobowych nalezy wskaza¢, ze za wiarygodne Sad uznal zeznania
éwiadka E. D.. Swiadek zeznala, ze po opuszczeniu przez powoda lokalu zajmowala sie jego sprzataniem. Swiadek
wskazala, ze pozostawiony po powodzie lokal byl czysty i ze nie znajdowaly sie w nim zadne warto$ciowe rzeczy
powoda. Brak bylo podstaw do odmowy zeznaniom tym wiarygodnosci.

Sad uznal za wiarygodne zeznania $§wiadka R. K., niemniej jednak — z uwagi na znaczny uplyw czasu — $wiadek
nie pamietal okolicznoéci majacych §wiadezyé o agresywnym zachowaniu pozwanego wzgledem powoda. Swiadek
podtrzymal jednak zeznania zlozone w trakcie postepowania karnego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Sopocie
w sprawie II k 414/21, gdzie wskazywal, ze byl Swiadkiem szamotaniny pomiedzy powodem a pozwanym.



Sad uwzglednil w catoéci zeznania Swiadka M. B., ktory potwierdzil, ze wykonywal na rzecz powoda ustuge w postaci
otwarcia lokalu mieszkalnego, bedacego przedmiotem umowy najmu z dnia 04 lutego 2020 r. Swiadek — z uwagi na
uplyw czasu — nie byl w stanie sprecyzowac jakiej konkretnie kwoty za wykonanie powyzszej ushugi zazadal od powoda,
niemniej jednak wskazal, ze mogla to byé kwota 1.000 z}. Swiadek zeznal takze, ze powod zaplacil mu gotéwka. Brak
bylo podstaw do odmowy zeznaniom tym wiarygodnoSci, zwlaszcza ze korelowaly one z twierdzeniami powoda.

Sad uznal za wiarygodne zeznania $wiadka M. S., ktory potwierdzil, ze $wiadczyl na rzecz powoda ustugi prawne
zwigzane z zawartg przez powoda z pozwanym umowa najmu, w tym w zakresie wysoko$ci zadanych przez pozwanego
nalezno$ci za media. Swiadek wskazal takze, ze — po odméwieniu powodowi dostepu do najmowanego lokalu —
byl swiadkiem wizyty powoda w lokalu mieszkalnym i wywiazania sie pomiedzy powodem i pozwanym utarczki
slownej, w tym uzywania przez pozwanego wobec powoda stéw powszechnie uznawanych za obelzywe. Jak zeznal
Swiadek, pozostawal z powodem wowczas w kontakcie telefonicznym. Sad nie miat podstaw do odmowy zeznaniom
tym wiarygodnosci.

Sad uwzglednil takze zeznania $wiadka M. R., ktére w przewazajacym zakresie znalazly potwierdzenie w zeznaniach
powoda N. B.. Swiadek potwierdzila, ze z uwagi na brak wladania przez powoda jezykiem polskim, §wiadek thumaczyla
powodowi postanowienia zawartej umowy na jezyk angielski, jednak odbylo sie to w czasie p6zniejszym niz zawarcie
umowy najmu. Swiadek byla takze obecna przy rozmowach z pozwanym, podczas ktorych pozwany — wobec présb
powoda i watpliwos$ci co do wysokoéci oplat za media - zobowigzywal sie do przedstawienia rachunkéw za media,
co jednak — w obecnoéci $wiadka - finalnie nie nastgpilo. Swiadek wskazywala takze, ze po podpisaniu umowy,
w lokalu ujawnily sie pewne niedociagniecia w postaci braku sprawnego okna, stolu czy tez problemy z drzwiami
od pralki, niemniej jednak sprawy te byly zglaszane pozwanemu. W momencie wyprowadzenia sie przez powoda z
lokalu, lokal pozostawal w stanie niepogorszonym. Swiadek zeznala nadto, ze pow6d w przewazajacej czesci wywidzl
z lokalu swoje rzeczy — cze$¢ z nich wywieziona zostala przez Swiadka, a cze$¢ przez powoda we wlasnym zakresie.
Swiadek potwierdzila okoliczno$¢, ze po opuszczeniu lokalu pozwanego, powod pomieszkiwal u réznych oséb, po czym
ostatecznie podpisal umowe najmu lokalu w G.. Swiadek potwierdzila takze fakt korzystania przez powoda z pomocy
Slusarza, w zwiazku z brakiem dostepu do najmowanego lokalu oraz ustug firmy ochroniarskiej. W ocenie Sadu brak
bylo podstaw do uznania powyzszych zeznan za niewiarygodne.

Sad w przewazajacej czeéci uznal zeznania powoda N. B. za wiarygodne. Powdd opisywal szczegdlowo okolicznos$ci
towarzyszace poszukiwaniom lokalu mieszkalnego na wynajem, podpisaniu w lutym 2020 r. z pozwanym umowy
najmu lokalu mieszkalnego oraz opuszczeniu przez niego w kwietniu 2020 r. najmowanego lokalu. Powod wskazywal,
ze mial watpliwos$ci co do wysoko$ci nalezno$ci za media, dlatego tez prosit pozwanego o przedlozenie mu rachunkéw,
jednakze bezskutecznie. Powod wskazywal takze, ze zamierzal wynajmowacé lokal od pozwanego dtuzej niz 12 miesiecy,
niemniej jednak z uwagi na agresywne zachowanie pozwanego, nieprzedstawienie rachunkéw za media oraz m.in.
odlaczenie pradu i wody w lokalu, pow6d zmuszony byl wezesniej opuscié najmowany lokal. Takze sam pozwany grozit
mu, ze go wyrzuci z lokalu. Pow6d wyjasnil takze w sposob szczegdlowy powody, dla ktérych musial skorzystac z
ushug Slusarza, pomocy firmy ochroniarskiej, pomocy prawnika i jakie poniost z tego tytulu koszty. Powod wyjasnil
nadto okolicznoSci towarzyszace poszukiwaniu przez niego, po opuszczeniu mieszkania pozwanego, kolejnego lokalu
mieszkalnego, w ktérym moglby zamieszkac. N. B. wyjasnial, ze z racji tego, ze byl to kwiecieni 2020 r. i poczatek
pandemii koronawirusa, oferta mieszkaniowa byla ograniczona. Pow6d wyjasnit jaki poniost z tego tytulu czynsz
najmu i ile placil miesiecznie za media. W ocenie Sadu brak bylo podstaw do odmowy powyzszym zeznaniom
wiarygodno$ci.

Sad uznat zeznania pozwanego G. T. za wiarygodne w zakresie w jakim zeznania te znalazly potwierdzenie w zebranym
w sprawie materiale dowodowym, z uwagi na nieprzedstawienie przez pozwanego materialéw zroédlowych w postaci
rachunkow za sporny okres — Sad nie byl w stanie zweryfikowaé prawdziwo$ci jego twierdzen. Pozwany przyznal, ze
powod mial watpliwo$ci co do wysokoéci naleznoSci za media i ze prosil pozwanego o przedstawienie rachunkow,
a gdy ww. rachunkow nie otrzymal, zaprzestal placenia naleznoéci za media, co z kolei doprowadzito do odlaczenia
pradu i wody przez pozwanego. Pozwany wskazal takze, ze rachunkow za media powodowi nie przedstawil.



W ocenie Sadu powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czesci.

W niniejszej sprawie powod N. B. domagal sie zasadzenia od pozwanego G. T. kwoty lacznej 8.474,68 zl wraz z
odsetkami ustawowymi za opdznienie. Na wskazana kwote skladaly sie:

1. 2.000 z} tytulem zwrotu wplaconej kaucji,

N

. 950 zl tytulem zwrotu nadptaconych kosztow eksploatacji lokalu,
3. 3.300 zl tytulem kosztéw najmu innego lokalu mieszkalnego,

4. 50 z} tytulem zwrotu kosztéw poniesionych w zwiazku z odcieciem przez pozwanego pradu i wody w najmowanym
lokalu,

5. 300 zl tytulem zwrotu kosztéw pomocy prawnej udzielonej powodowi w zwigzku z bezprawnym zachowaniem
pozwanego w trakcie trwania umowy najmu,

6. 347,68 zl tytulem zwrotu kosztéw wynajecia ochrony wobec agresywnych zachowan pozwanego,

7. 300 zl tytulem zwrotu kosztow takséwek oraz ustug transportowych w zwigzku z koniecznoécia przewiezienia rzeczy
osobistych powoda z najmowanego lokalu.

Powod swoje roszczenie opieral m.in. na nienalezytym wykonaniu przez pozwanego jako wynajmujacym umowy
najmu zawartej pomiedzy stronami w dniu 04 lutego 2023 r. Bezspornym miedzy stronami pozostawal fakt zawarcia
umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia 04 lutego 2020 r. Powod wskazywal, ze z uwagi na agresywne zachowania
pozwanego, brak przedstawienia rachunkéw za media, watpliwo$ci co do wysokosSci naleznoéci za eksploatacje
lokalu, odciecie przez powoda pradu i wody w najmowanym lokalu, w nocy z 7 na 8 kwietnia 2020 r. zmuszony
byl do opuszczenia najmowanego lokalu. W zwigzku za$ z niewlasciwym wykonaniem przez pozwanego stosunku
zobowigzaniowego w postaci umowy najmu lokalu, powdd zmuszony byl m.in. do poszukiwania innego mieszkania,
ktére moglby wynajmowac, skorzystania z ustug Slusarza z uwagi na odmowe dostepu do mieszkania i zabrania
jego rzeczy osobistych czy tez skorzystania z ustug profesjonalnej ochrony w zwiazku z agresywnym zachowaniem
pozwanego wzgledem powoda.

W mysél art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Zgodnie z art. 471 k.c., dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Przestankami roszczenia z art. 471 k.c. sg: niewykonanie badz nienalezyte
wykonanie zobowigzania, szkoda oraz zwigzek przyczynowy pomiedzy szkoda a zdarzeniem powodujacym szkode.
Powyzsze przestanki musza zaistnie¢ w sposéb kumulatywny, brak bowiem ktérejkolwiek z nich powoduje brak
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej dtuznika na podstawie art. 471 k.c., nawet jezeli zostana wykazane pozostale
przestanki tej odpowiedzialnoSci.

Zgodnie z art. 6 k.c., ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Z
uregulowaniem powyzszym odpowiednio skorelowany jest art. 232 k.p.c., zgodnie z ktérym to na stronach spoczywa
obowiazek przedstawiania dowod6w co do okolicznosci sprawy oraz to, zZe to strony obowigzane sa wskazywaé¢ dowody
dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki prawne. Odwotujgc sie do tresci art. 471 k.c. oraz uwzgledniajac art.
6 k.c. nalezy stwierdzi¢, ze przy odpowiedzialnoéci kontraktowej ciezar dowodu rozklada sie nastepujaco: wierzyciel
ma wykaza¢ istnienie stosunku zobowigzaniowego oraz jego tre$c, fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania przez dluznika, jak réwniez poniesiong z tego tytulu szkode, a dtuznik ze niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie jest nastepstwem okolicznoéci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnoSci.



W my$l za$ art. 415 k.c., kto z winy swej wyrzadzil drugiemu szkode, obowigzany jest do jej naprawienia.
Przepis ten normuje podstawowa zasade odpowiedzialnosci opartej na winie sprawcy szkody. Za szkode odpowiada
osoba, ktdérej zawinione zachowanie jest Zrodlem powstania tej szkody, przy czym zdarzeniem sprawczym w
rozumieniu tego przepisu jest zar6wno dzialanie jak i zaniechanie w sytuacji gdy wiaze sie z cigzacym na sprawcy
obowiazkiem czynnego dzialania i niewykonania tego obowiazku. Jednocze$nie czyn sprawcy pociagajacy za soba
odpowiedzialnoé¢ cywilng musi wykazywaé pewne cechy niewlasciwos$ci postepowania odnoszace sie do strony
przedmiotowej, okreSlane mianem bezprawno$ci czynu oraz do strony podmiotowej, okre§lanej pojeciem winy w
znaczeniu subiektywnym (Gerard Bieniek w: Komentarz do kodeksu cywilnego, Ksiega trzecia, Zobowiazania, tom
1, wyd. 6., Warszawa 2006). Zachowanie jest bezprawne, gdy popada w kolizje z istniejacym porzadkiem prawnym,
przez ktory nalezy rozumie¢ przede wszystkim nakazy i zakazy wynikajace z obowiazujacych przepiso6w prawnych, jak
i wytworzone w spoleczenstwie zasady wspolzycia spolecznego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 paZzdziernika 1999
r., II CKN 499/98).

Przenoszac powyzsze rozwazania na okolicznoSci niniejszej sprawy, stwierdzié trzeba, ze na powodzie spoczywal
ciezar wykazania, ze pozwany naruszyl warunki najmu i ze wskutek bezprawnoéci dzialan pozwanego, powod ponidst
w zwiazku z tym szkode. Powod wywodzit fakt nienalezytego wykonania umowy przez pozwanego wskazujac, ze
wskutek bezprawnych dzialan pozwanego, powdd zmuszony zostal do opuszczenia lokalu mieszkalnego pozwanego
i poniesienia dodatkowych kosztéw w postaci koniecznoSci wynajmu drozszego lokalu mieszkalnego, wynajecia
Slusarza, profesjonalnego firmy ochroniarskiej czy tez skorzystania z ustug profesjonalnego pelnomocnika. W ocenie
Sadu powod w przewazajacym zakresie sprostal obowigzkowi wynikajgcemu z art. 6 k.c.

Na podstawie zebranego materialu dowodowego Sad ustalil, ze w dniu 04 lutego 2020 r. strony zawarly umowe
najmu lokalu mieszkalnego, stanowiacego wlasnos$¢ pozwanego. W umowie ustalono, ze powo6d bedzie zobowiazany
do zaplaty czynszu najmu w kwocie 800 zl. W trakcie trwania umowy najmu, pozwany domagal sie uiszczania od
powoda kwoty 600 z} tytulem optlat eksploatacyjnych za uzytkowanie lokalu. W zwiazku z powzieciem przez powoda
watpliwoéci co do wysokosci zadanych naleznosSci za media, pow6d wielokrotnie kierowal do pozwanego prosby o
przedstawienie mu rachunkoéw za media celem weryfikacji faktycznego zuzycia mediéw. Pozwany zobowiazal sie do
przedstawienia rachunkéw, jednak finalnie tego nie uczynil. W dniu o5 kwietnia 2020 r. powod zazadal od powoda
zaplaty kwoty 1.800 zt do 6 kwietnia 2020 r. z tytulu pokrycia kosztoéw eksploatacji. Powdd ponownie zazadat okazania
mu rachunkéw, czego pozwany nie uczynil. Wobec braku zaplaty, pozwany w dniu 06 kwietnia 2020 r. odcial prad
oraz ciepla wode w wynajmowanym lokalu, uniemozliwiajac tym samym powodowi normalne funkcjonowanie w
mieszkaniu. Powod zlozyl zawiadomienie o podejrzeniu popelnienia przestepstwa. W trakcie interwencji policji,
pozwany odmoéwil wlaczenia pradu i wody. Ponadto, pozwany grozil powodowi, Ze zrobi mu krzywde, wyrzuci go z
zajmowanego lokalu oraz ze wyrzuci nalezace do niego rzeczy. Powod w obawie o wlasne bezpieczenstwo, w nocy z
7 na 8 kwietnia 2020 r. opuscil lokal mieszkalny. Prawomocnym wyrokiem z dnia 25 lutego 2021 r. Sad Rejonowy
w Sopocie w sprawie II K 261/20 uznal G. T. m.in. za winnego tego, ze w dniach 6 i 7 kwietnia 2020 r. w S. przy ul.
(...) zmuszal wynajmujacego do wplaty 1.800 zl za media oraz opuszczenia mieszkania poprzez stosowanie przemocy
innego rodzaju — odciecie pradu i wymierzyl mu kare 4 miesiecy ograniczenia wolnosci. W dniu 15 kwietnia 2020 r.
powdd udal sie do lokalu celem zabrania swoich rzeczy. Podczas proby dostania sie do mieszkania i zabrania swoich
rzeczy powod zostal napadniety przez pozwanego. W chwili obecnej przeciwko pozwanemu toczy sie postepowanie
karne przed Sadem Rejonowym w Sopocie.

Majac na wzgledzie ustalony w sprawie stan faktyczny, Sad uznal, ze pozwany swoim bezprawnym zachowaniem
uniemozliwit powodowi wykonanie zawartej w dniu 04 lutego 2020 r. umowy najmu lokalu. Podkreslenia wymaga,
ze do niemozno$ci korzystania z lokalu przez powoda, zgodnie z zawarta umowa najmu, oraz konieczno$ci
natychmiastowego opuszczenia przez powoda zajmowanego mieszkania doszlo na skutek czynéw zabronionych
popelnionych przez pozwanego na szkode powoda. W konsekwencji Sad uznal, ze po stronie pozwanej powstal, co
do zasady obowiazek naprawienia szkody na skutek nienalezytego wykonania umowy najmu z dnia 04 lutego 2020
r. na podstawie art. 471 k.c.



Bezprawne dzialania pozwanego skutkowaly konieczno$cia poniesienia przez powoda kosztéw bezposrednio
zwiazanych z brakiem mozliwo$ci korzystania z wynajmowanego lokalu mieszkalnego. Zwazy¢ nalezy, ze pozwany w
dniu 15 kwietnia 2020 r. odebral powodowi klucze do wynajmowanego mieszkania, wobec czego — aby dostac¢ sie do
mieszkania i zabraé¢ swoje rzeczy osobiste, pow6d w dniu 18 kwietnia 2020 r. zmuszony by} do skorzystania z ustug
Slusarza. Koszt wykonania tej ustugi wyniost 1.000 zl i zostal przez powoda oplacony gotowka. Okolicznos$ci wykonania
ustugi i jej wysoko$¢ zostaly potwierdzone zeznaniami §wiadka M. B., ktory wskazywal, ze rzeczywiécie wykonywat na
rzecz powoda usluge w postaci otwarcia lokalu mieszkalnego i ze prawdopodobnie koszt tej ustugi opiewal na kwote
1.000 zl. W ocenie ww. koszt ten byl uzasadniony i zostal wykazany przez powoda co do wysokosci.

W zwigzku z konieczno$cia natychmiastowego wynajecia innego lokalu mieszkalnego, powdd doznal szkody w
kwocie 3.300 zl, stanowiacej réznice pomiedzy poniesionymi kosztami krétkotrwalego najmu mieszkania a kosztami
kontynuowania umowy najmu lokalu z pozwanym. W ocenie Sadu powod wykazal roszczenie w powyzszym zakresie
zaréwno co do zasady jak i wysoko$ci. Pozwany swoim zachowaniem spowodowal, Ze umowa najmu zostala - w
zasadzie — rozwigzana w trybie natychmiastowym, analogicznie do postanowiefi umowy w jej § 9. Nie bylo potrzeby jej
wypowiadania. Dynamika zdarzen pomiedzy stronami i zaistnialy pomiedzy nimi konflikt pozwalal na stwierdzenie,
ze w dniu 15 kwietnia 2020 r. umowa najmu zostala rozwigzana w trybie natychmiastowym. Okoliczno$¢ wynajecia
przez powoda kolejnego lokalu mieszkalnego wynikala z przedlozonej przez niego umowy zawartej w dniu 05 maja
2020 1. Z przedstawionych za$ wyciagéw z rachunku bankowego powoda wynika, ze faktycznie przez okres co najmnie;j
pot roku powdd wynajmowal lokal mieszkalny polozony w G. i uiszczal na rzecz wynajmujacego czynsz najmu oraz
oplaty eksploatacyjne za media. Takze w swoich zeznaniach powdd w sposob szczegdlowy wyjasnil okolicznos$ci
towarzyszace zawarciu kolejnej umowy najmu. Powdd wskazywal w szczego6lnoSci, ze zamierzal wynajmowacé lokal
mieszkalny od pozwanego przez 12 miesiecy za umodwiong kwote czynszu najmu. Niemniej jednak, na skutek
zachowania pozwanego, ktory nie przedlozyl mu rachunkéw zrodlowych za media, odcigt powodowi prad i wode
w najmowanym lokalu, odebral mu klucze do lokalu, powdd zmuszony zostal do natychmiastowego opuszczenia
lokalu pozwanego i poszukiwania innego lokum do wynajecia. Jako, ze pow6d musial opuécié¢ mieszkanie pozwanego
w okresie przypadajacym na poczatek pandemii koronawirusa, oferta mieszkania byla ograniczona. Jak wynika z
przedlozonej umowy najmu oraz zeznan powoda, zobowiazany byt on do regulowania czynszu najmu za lokal w G.
w wysokoSci 1.300 zl oraz oplat za eksploatacje lokalu w kwocie ok. 200 zl miesiecznie. Zatem réznica miedzy kwota
czynszu za najem lokalu pozwanego (800 z}), a czynszem najmu lokalu w G. (1.300 z}) wynosita 500 zl. Zadanie w
powyzszym zakresie uznaé nalezalo zatem za uzasadnione i wykazane co do wysokosci.

Sad uwzglednit zagdania powoda w zakresie zwrotu kosztow pomocy prawnej udzielonej powodowi i zwrotu kosztow
wynajecia firmy ochroniarskiej. Sad zwazyl przede wszystkim, ze koszt wynajecia profesjonalnej firmy ochroniarskiej
jak i konieczno$¢ siegniecia po pomoc profesjonalnego prawnika spowodowane byly przede wszystkim bezprawnym
zachowaniem pozwanego wzgledem powoda. W ocenie Sadu powdd mial powody, by obawiaé sie pozwanego i
calkowicie zrozumialym pozostaje okoliczno$c¢, ze wobec obawy o wlasne bezpieczenistwo i zdrowie, powdd zdecydowat
sie na wynajecia firmy ochroniarskiej. W ocenie Sagdu powd6d wykazal konieczno$¢ poniesienia tego kosztu. Przedlozyt
fakture VAT i wyjasnil w sposob konkretny zasady ustalania wysokoSci tej nalezno$ci. Sad uznal za wiarygodne
zeznania powoda, ktéry wskazywal, ze aby takiej ochrony firma udzielita to pow6d musiat wykupié abonament na
3 miesiace i nie byto mozliwoéci jednokrotnej interwencji ochrony. Okoliczno$¢ korzystania z ustug prawnika takze
zostala przez powoda udokumentowana, nadto wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnika w kwocie 300 zl nie odbiega
razaco od wynagrodzenia za tego typu ustugi.

Odnoszac sie zas do zadan powoda w zakresie zwrotu na jego kosztéw poniesionych w zwiazku z odcieciem przez
pozwanego pradu i wody w wynajmowanym lokalu ( 50 zl), odszkodowania za niszczone przez pozwanego rzeczy
stanowigce wlasnosé powoda (500 zl) oraz zwrotu kosztéw takséwek oraz ustug transportowych, to Sad uznal, ze
koszty te nie zostaly przez powoda wykazane przede wszystkim co do wysoko$ci, ale takze co do zasady. Sad uznal,
ze powod nie wykazal przede wszystkim jakie koszty poniost w zwigzku z odcieciem pradu i wody. Zeznania powoda
w tym zakresie pozostawaly bardzo ogélnikowe i nie pozwalaly na poczynienie dokladnych ustaleh w powyzszym
zakresie. Nie wiadomo takze jakie konkretnie rzeczy osobiste powo6d pozostawit w lokalu pozwanego i ktore z nich



ulegly zniszczeniu, a takze jaka byla ich dokladna warto$é. Zeznania powoda w tym zakresie pozostawaly rozbiezne
z twierdzeniami zawartymi w pozwie. Okolicznoéci te nie zostaly takze potwierdzone przez $wiadka M. R.. Ponadto
jak wynika z zeznan §wiadka E. D. oraz pozwanego, po opuszczeniu przez powoda lokalu, nie pozostaly w nim zadne
warto$ciowe rzeczy powoda.

Powod nie wykazal takze poniesionych przez niego kosztow tytulem wynajecia takséwek i ustlug transportowych.
Jak wynika z uznanych przez Sad za wiarygodne zeznan M. R., w przewazajacym zakresie rzeczy powoda zostaly
przetransportowane z lokalu pozwanego. W wiekszoSci transport ten odbywat sie samochodem $wiadka M. R.. Pow6d
nie byl w stanie sprecyzowa¢ jakie stawki w zakresie transportu takséwkami zostaly przyjete w niniejszej sprawie ani
takze ewentualnych tras, na ktérych przejazdy te sie odbywaly.

Zasadne natomiast okazalo sie roszczenie powoda w zakresie zwrotu na jego rzecz uiszczonej kaucji w kwocie 2.000 zt.

Zgodnie z art. 6 ustep 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego, zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce kaucji
zabezpieczajacej pokrycie naleznoSci z tytulu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujacemu w dniu opréznienia
lokalu. Kaucja nie moze przekracza¢ dwunastokrotno$ci miesiecznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedlug
stawki czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu. Natomiast w mysl art. 6 ustep 4 w/w ustawy kaucja
podlega zwrotowi w ciagu miesiaca od dnia opréznienia lokalu lub nabycia jego wlasnoSci przez najemce, po
potraceniu nalezno$ci wynajmujacego z tytulu najmu lokalu. K. ma roszczenie o zwrot takiej samej ilo$ci przekazanych
pieniedzy po spehieniu §wiadczenia za stosunku zabezpieczonego kaucja. Zwrot kaucji ma zapobiec temu, zeby
wynajmujacy nie wzbogacil sie bez podstawy prawnej kosztem najemcy. Jezeli jednak wystapi sytuacja, w ktorej kaucja
zostanie w calo$ci przeznaczona na zaspokojenie roszczen wynajmujacego z tytulu najmu to do zwrotu kaucji nie
dojdzie.

W umowie, jakg powod zawarl z pozwanym strony wskazaly, ze najemca wplaca kaucje w wysokoéci 3.500 zl, ktéra
podlega zwrotowi po przekazaniu lokalu w stanie niepogorszonym wynajmujacemu. Okoliczno$é wplacenia przez
powoda kaucji w wysokoSci 2.000 zt tytulem zabezpieczenia roszczen z umowy najmu lokalu pozostawala bezsporna.
Nadto jak wynika z zeznan pozwanego G. T., jak i tre$ci samej umowy najmu, strony ustalily, Ze z wplaconej kaucji
potracona zostanie kwota 800 z} za malowanie lokalu mieszkalnego.

Sad zwazyt, ze co do zasady takie zastrzezenia w umowie najmu sg dopuszczalne, skoro wedtug przepiséw regulujacych
umowe najmu, najemce obcigzaja naprawy i konserwacja przedmiotu najmu, w tym malowanie lub tapetowanie oraz
naprawa uszkodzen tynkow i sufitbw. Tym niemniej, w ocenie Sadu pozwany nie wykazal jakichkolwiek podstaw
do tego, aby uiszczona przez powoda kaucje w kwocie 2.000 zt zachowa¢ na poczet dokonania ww. napraw czy tez
malowania $cian. Pozwany nie wykazal, by w niniejszej sprawie, po 2 miesiagcach uzytkowania przez powoda lokalu
mieszkalnego, istniala faktyczna potrzeba malowania lokalu mieszkalnego, tym bardziej, ze jak wynika z zeznan
powoda, w okresie tych dwbch miesiecy czesto wyjezdzal on z Polski i nie korzystal wowczas z lokalu mieszkalnego
i nie zuzywal takze mediéw. W swoich zeznaniach pozwany ograniczyt sie jedynie do wskazania, ze w zwigzku z
jego wezesniejszymi do$wiadczeniami zwigzanymi z najmem lokalu mieszkalnego, przyjal zasade odmalowywania
Scian po opuszczeniu przez lokatoréw lokalu mieszkalnego. W ocenie Sadu jednak okoliczno$ci, na ktére powolywat
sie pozwany nie byly wystarczajace do przyjecia, ze w przeciggu 2 miesiecy zamieszkiwania przez powoda lokalu,
doprowadzil on lokal do takiego stanu, ktéry wymagalby odmalowania i przeprowadzenia prac remontowych. Co
wiecej, jak wynika z zeznan samego powoda czy tez Swiadka M. R., powdd nalezycie dbal przez caly okres przebywania
w lokalu o przedmiot najmu, a opuszczajac mieszkanie pozostawil je w stanie niepogorszonym w stosunku do
tego, w ktorym lokal zostal mu przekazany przez pozwanego. Powyzsze okoliczno$ci znalazly takze potwierdzenie w
zeznaniach Swiadka E. D., ktéra wskazala, ze pozostawiony przez powoda lokal byl czysty. Niezaleznie od powyzszego,
pozwany nie wskazal w sposob szczegbdlowy w jaki sposob rozliczyl uiszczona przez powoda kaucje i nie wykazal,
by zachodzila potrzeba zaliczenia kaucji na poczet naleznoéci z tytulu najmu lokalu. W konteksScie powyzszego, na
podstawie art. 6 ustep 4 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, powodowi nalezat sie zwrot wplaconej kaucji w wysokoSci 2.000 zl.



W ocenie Sadu zadanie powoda zwrotu na jego rzecz kwoty 950 z} tytulem zwrotu nadplaconych kosztoéw eksploatacji
lokalu takze bylo zasadne.

Jak wskazuje § 4 umowy najmu z dnia 04 lutego 2020 r., wszelkie koszty i Swiadczenia zwiazane z eksploatacjg lokalu
mieszkalnego przez czas trwania umowy bedzie ponosié¢ najemca.

W powyzszym kontekscie Sad zwazyl, ze oplaty eksploatacyjne to oplaty niezalezne od wynajmujacego, do ktérych
zgodnie z przepisami ustawy o ochronie praw lokatorow zobowigzany jest najemca. Oplaty eksploatacyjne sa zalezne
od zuzycia mediow, dlatego ich wysoko$¢ nigdy nie jest dokladnie okre$lona w umowie najmu. Zawsze jednak
obcigzaja najemce i w zwigzku z tym w umowie najmu powinien by¢ jasno okre§lony sposob rozliczen za media. Czesto
wybieranym i stosowanym przy wielu umowach najmu sposobem rozliczenia za media jest pobieranie miesiecznych
zaliczek na poczet oplat eksploatacyjnych. Wysoko$é zaliczki okresla sie w umowie najmu, a jej wysoko$¢ moze
wynikaé z do§wiadczenia wlasciciela mieszkania zebranego na podstawie poprzednich okreséw najmu. Zaliczka taka
jest placona z gory, doliczona do czynszu najmu, a po pewnym czasie dokonuje sie rozliczenia zaliczek z faktycznie
poniesionymi kosztami zuzycia mediéw. Wynajmujacy dokonujac rozliczenia kosztéw zobowiazany jest przedlozyc
wszystkie rachunki od dostawcow mediow, spdldzielni czy wspodlnoty, na bazie ktoérych zostalo ono wykonane, a
najemca na tej podstawie jest zobowigzany uregulowac wszelkie naleznoSci za zuzyte przez siebie media.

Tymczasem analiza § 4 umowy najmu, nie pozwala na stwierdzenie, by zostal w niej jasno okreslony sposob rozliczen
za media. Z treSci ww. postanowienia umownego nie da sie w sposob jasny wywnioskowaé, w jakiej wysokosci
oraz w jakiej formie powo6d winien byl uiszczaé na rzecz pozwanego nalezno$ci stanowigce oplaty eksploatacyjne za
uzytkowanie lokalu takie jak: prad, gaz, odprowadzanie Sciekow czy tez wywoz Smieci. Postanowienia umowy w tym
zakresie sa bardzo malo szczegblowe. Co wiecej, jak wykazalo przeprowadzone postepowanie dowodowe, pozwany
swoim zachowaniem uniemozliwil wykonanie powodowi zobowigzania, o ktorym mowa w § 4 umowy najmu. Nalezy
mie¢ na wzgledzie, ze powod, w zwiazku z watpliwoSciami co do naleznoéci za media, wielokrotnie zwracat sie do
pozwanego o przedstawienie mu rachunkéw umozliwiajacych zweryfikowanie prawidlowosci wyliczen pozwanego
w tym zakresie, jednakze bezskutecznie. I jakkolwiek w sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany przedlozyt faktury
dotyczace oplat za media, to przedstawione faktury pochodza z okresu sprzed zawarcia pomiedzy stronami umowy
najmu lokalu mieszkalnego. Dodatkowo nie dotycza wyltacznie lokalu, ktory wynajmowat powod. Tak przedstawione
dokumenty nie pozwalaja na ustalenie rzeczywistych kosztow eksploatacyjnych lokalu najmowanego przez powoda.
Faktury za materialy budowalne, sprzet AGD itd., zalagczone do sprzeciwu od nakazu zaplaty takze dotycza okresu
sprzed zawarcia przez strony umowy najmu i dotycza kosztéw obciazajacych wynajmujacego, zgodnie z art. 663
k.c. Przedlozone przez pozwanego faktury i rozliczenia uniemozliwiaja jasne, czytelne i nie budzace watpliwoSci
ustalenie oplat, ktére powdd winien byl zaplaci¢ pozwanemu za media w okresie umowy najmu. Watpliwosci tych nie
rozwiewaja takze zlozone przez pozwanego G. T. zeznania dotyczace sposobu wyliczenia nalezno$ci. Pozwany zlozyl
w tym zakresie obszerne zeznania, niemniej jednak nie bylo mozliwoéci ich weryfikacji. Powdd wyraznie bowiem
zaprzeczyl, by umawial sie z pozwanym na odczyty licznikéw, ktére mialy stanowié¢ podstawe wyliczen naleznosci
za media. Jak wynika z ustalanego w sprawie stanu faktycznego wysoko$é¢ oplat za media obciazajace powoda byla
zrodlem nieporozumien pomiedzy stronami i w tym postepowaniu zasada ich naliczania winna zosta¢ szczegétowo
przez pozwanego wyjasniona, co jednak nie nastgpilo. Biorac pod uwage powyzsze, roszczenie powoda w tym zakresie
podlegalo uwzglednieniu w calosci.

Biorac pod uwage powyzsze okoliczno$ci Sa, na podstawie art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 417 k.c. w zw. z art. 415 k.c.,
zasadzil na rzecz powoda od pozwanego kwote 2.000 zl (zwrot kaucji) oraz kwote 5897,68 zl (950 zl+1.000 z}+3.300 z}
+ 300 z1+347,68 z1). W pozostalym zakresie, tj. w zakresie kwot 50 z} tytulem zwrotu kosztow poniesionych w zwiazku
z odcieciem pradu, 500 z} tytulem odszkodowania za zniszczone mienie powoda oraz 300 z} tytulem zwrotu kosztow
taksowek Sad powodztwo oddalil jako niewykazane.

Odnoénie zadania przez powoda zasadzenia na jego rzecz odsetek nalezy wskazadé, iz stosownie do treci art. 481 §§
11 2 k.c. jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas
op6Znienia, chociazby nie ponidst szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktére dluznik



odpowiedzialnoS$ci nie ponosi. W zakresie kwoty 2.000 z} tytulem zwrotu kaucji Sad zasadzil odsetki ustawowe za
opdznienie od dnia 16 maja 2020 r. do dnia zaplaty. Jak juz wczeSniej wspomniano, zgodnie z art. 6 ust. 4 ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, kaucja podlega zwrotowi
w ciagu miesigca od dnia opréznienia lokalu lub nabycia jego wlasnoSci przez najemce. Niewatpliwie definitywnie
dopiero w dniu 15 kwietnia 2020 r. powod opuscil lokal mieszkalny pozwanego, a zatem $wiadczenia w tym zakresie
stalo sie wymagalne w dniu nastepujgcym po uplywie miesigca od tej daty tj. w dniu 16 maja 2020 r. Od kwoty 5897,68
zl Sad zasadzil odsetki od dnia doreczenia pozwu tj. od dnia 02 lutego 2022 r. do dnia zaplaty. Dopiero bowiem
od daty doreczenia pozwu pozwany dowiedzial sie o caloSci roszczenia dochodzonego przez powoda w niniejszym
postepowaniu i dopiero od tego dnia pozwany pozostawal w op6znieniu w spelieniu tego Swiadczenia.

O kosztach Sad orzekl na zasadzie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. zgodnie z ktérym w razie czeSciowego tylko
uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad moze jednak wlozy¢ na jedna
ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czeéci swego zadania
albo gdy okreélenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu. Sad zwazyl, iz powod
wygral proces w 90 %. Sad uznal wiec, iZ w niniejszym postepowaniu istnieja podstawy do obciazenia pozwanego
caloscia kosztéw postepowania. Na koszty poniesione przez powoda skladaly sie: oplata od pozwu w czesci, w ktorej
powdd nie zostal zwolniony od kosztéw sadowych tj. w kwocie 300 zt oraz wynagrodzenie pelnomocnika powoda
wraz ze zwrotem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 1817 zl. Lacznie suma kosztow procesu poniesionych
przez powoda wyniosta 2117 zl. Taka kwote Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda z tytulu zwrotu kosztow

procesu, zasadzajac rowniez na podstawie art. 98 § 1" k.p.c. od tej kwoty odsetki ustawowe za opdznienie od dnia
uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

W pkt. IV wyroku Sad, na zasadzie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, zasadzit od
pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Sopocie kwote 200 zl tytulem czeéci oplaty od pozwu, od
ktorej powodd zostal zwolniony.

W pkt. V wyroku Sad, majac na wzgledzie tre$c art. 5 § 11 2 ustawy z dnia 27 lipca 2001 roku Prawo o ustroju sagdow
powszechnych, koszty sadowe wynagrodzenia thumacza przysieglego przejal na rachunek Skarbu Panstwa.

W pkt. VIi VII, Sad na zasadzie art. 120 § 1i 2 k.p.c. Sad cofnal ustanowienie dla powoda N. B. pelnomocnika z urzedu
i zasadzil od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Sopocie kwote 2952 zl (2 x 1476 zl) tytulem
wynagrodzenia ustanowionego dla powoda adwokata z urzedu.

W tym zakresie Sad mial na wzgledzie, ze powod N. B., w toku niniejszego postepowania, dwukrotnie wystepowat
o zmiane pelnomocnika z urzedu powolujac sie na utrudniony kontakt z pelnomocnikiem jak i trudna sytuacje
majatkowa. W ocenie Sadu jednak, na podstawie zebranego w sprawie materialu, podstawa ustanowienia
pelnomocnika z urzedu odpadla. Powod zeznajac przed Sadem wskazal, ze jego sytuacja majatkowa ulegla poprawie.
Powod wskazywal takze, ze gdyby taka byla jego wola to moglby podjac¢ prace zarobkowa, a nie pozostawaé na
utrzymaniu swojej rodziny. Co wiecej ostatecznie powo6d ustanowil profesjonalnego pelnomocnika z wyboru, co
jednoznacznie wskazuje, ze jego sytuacja majatkowa nie jest taka trudna jak wskazywal wczeéniej i ze jest on w
stanie ponie$¢ koszty wynagrodzenia pelnomocnika procesowego. Nadto Sad zwazyl, Zze wyrok w niniejszej sprawie
jest dla powoda korzystny i 90 % naleznosci pienieznej powdd od pozwanego otrzyma. Biorac pod uwage powyzsze
okoliczno$ci Sad uznal, ze odpadla przyczyna ustanowienia pelnomocnika procesowego z urzedu.



