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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 stycznia 2016 r.
Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Zbigniew Zgud

po rozpoznaniu w dniu 21 stycznia 2016 r. w Krakowie

na posiedzeniu niejawnym w postepowaniu uproszczonym

sprawy z powodztwa J. S.

przeciwko B. A.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa - Krowodrzy w Krakowie
z dnia 27 sierpnia 2015r., sygnatura akt I C 954/14/K

oddala apelacje.

SSO Zbigniew Zgud

UZASADNIENIE

wyroku Sqdu Okregowego w Krakowie z dnia 21 stycznia 2016 roku

Powdd J. S. dochodzil pozwem od pozwanej B. A. kwoty 1811,03 zl wraz z odsetkami ustawowymi tytulem zwrotu
zaleglej kaucji. Jako uzasadnienie swojego roszczenia wskazal, ze zawarl z pozwana umowe najmu lokalu, zgodnie
z ktdra uiScil wynajmujacemu kaucje w kwocie 2000 zl, majaca podlega¢ zwrotowi w kwocie nominalnej w dniu
zakonczenia najmu. Podal, ze zgodnie z umowa kaucja mogla zostaé pomniejszona o wysoko$é konicowego rozliczenia
najmu, w tym: odtworzenia stanu lokalu z dnia wydania w najem, uregulowania zaleglo$ci platniczych, naprawy, a
takze ewentualnych postepowan prawnych. Po wypowiedzeniu umowy najmu i po dokonaniu ogledzin mieszkania
pozwana zobowigzala sie do rozliczenia kaucji w terminie dwutygodniowym, bowiem nie potrafila ustali¢ dokladnej
kwoty tychze napraw; po czym ustalila koszty naprawy na kwote 188,97 zl, ktéra powod uznal, domagajac sie zwrotu
r6znicy pomiedzy wplacong kaucja a ww. kwota. Wskazal, ze wskutek zwloki pozwanej, wezwal ja do zaplaty ww.
kwoty, ale pozwana do dnia wytoczenia powbddztwa nie dokonala jej zwrotu.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz o obciazenie powoda kosztami
postepowania. Podniosla, ze wplacona kaucja nie pokrywa szkdd, jakie spowodowal powodd oraz osoby z nim
zamieszkujace w lokalu. Na uzasadnienie zalaczyla sporzadzone przez siebie zestawienie poniesionych wydatkow,



ktore opiewalo na kwote 2178,51 zl, wskazujac, Ze dokonala potracenia ich z wplacona kaucja. W toku postepowania
pelnomocnik pozwanej uznal powddztwo co do kwoty 130 zl.

Wyrokiem z dnia 18 sierpnia 2015 r. Sad Rejonowy zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 1 151,92 zt wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia 25 lipca 2013 r. do dnia zaplaty (pkt I), oddalil powodztwo w pozostalym zakresie (pkt
II) oraz zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 206 z tytulem zwrotu kosztéw procesu (pkt III).

Sad I instancji uznal za bezsporny fakt wymiany uszkodzonych w lokalu: lustra, siedzisk do krzesel oraz korka do
pralki, ktore zostaly przez pozwana wycenione na kwote 188,97 zl, co tez zostalo przez powoda uznane za uzasadnione.
W konsekwencji J. S. domagal sie zasadzenia roéznicy pomiedzy kwotq kaucji w wysokoéci 2000 zt a ww. kwota 188,97
zk.

Sad Rejonowy ustalil, ze dnia 13 sierpnia 2012 r. w K. pomiedzy pozwang, reprezentowana przez pelnomocnika
M. Z. a powodem J. S. zostala zawarta umowa najmu lokalu mieszkaniowego przy Alei (...), (...)-(...) K.. Umowa
zostala zawarta na czas oznaczony jednego roku od 15 wrzeénia 2012 r. do 14 wrzeSnia 2013 r., z mozliwo$cia
przedluzenia (paragraf 4 umowy), a takze wczeéniejszego, trzymiesiecznego wypowiedzenia (paragraf 9 pkt 1 umowy).
W paragrafie 7 pkt 2 umowy strony uregulowaly kwestie kaucji, ktérej wysoko$¢ wynosita 2000 z} i zostala
uiszczona wynajmujacemu przez najemce w dniu podpisania umowy. Kaucja miala zosta¢ zwrdcona najemcy w
kwocie nominalnej w dniu zakonczenia najmu. Kaucja mogta zostaé¢ pomniejszona o wysoko$¢ koncowego rozliczenia
najmu, w tym: odtworzenia stanu lokalu z dnia wydania w najem, uregulowania zaleglo$ci platniczych, naprawy,
a takze kosztow ewentualnych postepowan prawnych. Na chwile przekazania lokalu w dniu 13 sierpnia 2012 r.
mieszkanie zostalo okresSlone, jako bedace w stanie dobrym, po gruntownym remoncie. Dnia 10 lipca 2013 r. nastapito
zdanie mieszkania pozwanej oraz spisanie licznikdw. Do rozliczenia z kaucja wplacona wynajmujacemu zgodnie z
protokolem zdawczo odbiorczym strony zakwalifikowaly rozbite lustro, 2 krzesla (...) koloru czarnego oraz korek do
pralki. Zarazem pozwana zobowigzala sie do rozliczenia kaucji w terminie dwutygodniowym. W protokole zdawczo —
odbiorczym nie odnotowano innych uszkodzen.

Dalej Sad ustalil, ze pozwana, po opréznieniu mieszkania przez powoda, przystapila do gruntownego sprzatania
lokalu, ustalajac, ze zniszczeniu ulegly oba materace. Zniszczona zostala tez kapa na 16zko, ktoérej nie udalo sie
wyczy$cié, wskutek uszkodzenia jej warstwy izolacyjnej. Ramy do krzesel zostaly wygiete. Przepalonych bylo kilka
zarowek halogenowych. Uzasadnione wydatki, jakie pozwana poniosla przy sprzataniu mieszkania, a ktére wiaza sie
z przywroceniem lokalu do stanu sprzed wydania go powodowi i obciazaja J. S., to: wymiana materaca — 185 zl, zakup
kapy na 16zko — 89,99 zl, zakup ram (2) do krzesel — 50 zl, oplata za wode — 54,18 zl, wymiana zaréwek — 59,94 zl,
czyszczenie materaca — 70 zl, sprzatanie mieszkania — 150 zl. Lacznie wydatki te wyniosly 604,93 zl. Pozwana ww.
zakupow oraz napraw dokonala w okresie od 11 do 15 lipca 2013 r. Nalezno$ci za zuzycie wody i odprowadzanie Sciekéw
wokresie od 13 sierpnia 2012 r. do 10 lipca 2013 r. w lokalu przy Alei (...) wynosily 1147,90 zl. Wszelkie naleznosci z tego
tytulu bylo regulowane przez pozwana w terminie do 2-go dnia miesigca. NaleznoSci za wode w kwocie niepokrytej
przez powoda wynosza 54,18 zl. Stan licznika energii elektrycznej w lokalu przy Alei (...) w K. w dniu 13 sierpnia 2012
r. wynosil (...), zas§ w dniu 13 lipca 2013 r. (...). Wplaty byly dokonywane terminowo w dniach: 17 wrzesnia 2012 r., 11
pazdziernika 2012 r., 15 listopada 2012 r., 11 grudnia 2012 r., 10 stycznia 2013 r., 12 marca 2013 1., 12 kwietnia 2013
r., 10 maja 2013 r., 11 czerwca 2013 r. Kolejnej platnosci dokonano dopiero w dniu 18 pazdziernika 2013 r., a to wobec
stwierdzonej nadplaty. Pozwany i jego wspotokatorzy nie korzystali z odkurzacza znajdujacego sie na wyposazeniu
lokalu pozwanej, gdyz do mieszkania wprowadzili sie z wlasnym odkurzaczem, ktérego uzywali przez caly czas trwania
stosunku najmu. Pozyczyli jedynie ssawke z odkurzacza pozwanej, ktéra zwrdcili zaraz po zdaniu lokalu.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw z faktur, rachunkéow, potwierdzen przelewow, pism,
ktoérych prawdziwoSci nie kwestionowala zadna ze stron. Ponadto Sad oparl sie na dowodach z zeznanh §wiadkéw oraz
z przestuchania stron, ktore w wielu kwestiach byly do$¢ zgodne, a to w kwestii nierozliczonych po rozwigzaniu umowy
naleznosci, a takze w kwestii uszkodzen materacow i innych urzadzen znajdujacych sie w lokalu, wobec czego Sad
uznal je za wiarygodne.



W motywach prawnych uzasadnienia Sad Rejonowy, uwzgledniajac powddztwo w zasadniczej czeSci, jako podstawe
prawng rozstrzygniecia wskazal art. 675 § 1 k.c. w zw. z art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego oraz art. 498 k.c. i art. 499 k.c. Wskazal, iz powodowi przystugiwalo
roszczenie wobec pozwanej z tytulu zwrotu kaucji w kwocie 1811,03 zl. Wysoko$¢ uiszczonej kaucji, co prawda,
wynosita 2000 z}, jednak powod uznal kwote 188,97 zl bedaca rownowartoscia poniesionych przez pozwana kosztow
wymiany lustra, dwoch siedzisk krzesel oraz korka do pralki i domagal sie r6znicy pomiedzy wplacona kaucja a ta
kwota. W toku postepowania dowodowego pozwana, po opréznieniu lokalu przez powoda, zmuszona byta dokonac
szeregu prac porzadkowych oraz wymiany cze$ci wyposazenia lokalu. Sad uznal za uzasadnione wydatki poniesione
przez pozwang, na ktore skladaly sie: wymiana materaca (185 zl), czyszczenie materaca (70 zl), zakup kapy na l6zko
(89,99 z1), zakup ram do krzesla (50 zl), zakup zarowek (59,94 z1), koszty sprzatania (150 zl) i nieuregulowane
nalezno$ci za wode zuzyta w lokalu w okresie, gdy najemca mieszkania byl powdd (54,18 z}). Z zeznan zar6wno stron,
jak i $wiadkow, wynikalo, ze jeden z materacow zostal rozerwany, co ewidentnie kwalifikowalo go do wymiany, a nie
do naprawy, drugi za$ zostal zalany, co skutkowalo konieczno$cia jego czyszczenia. Natomiast kapa na 16zko zostala
zabrudzona, co przyznal tez powod, ktéry nawet zobowiazat sie ja wypraé; jednak okazalo sie to niemozliwe, wskutek
uszkodzenia jej warstwy izolacyjnej. Zdaniem Sadu, naturalnym jest gruntowne sprzatanie lokalu po opréznieniu
go przez najemcoéw, a przed kolejnym oddaniem lokalu w najem przy czym sprzatania takiego winna dokonaé
osoba zwracajaca lokal. Prowadzone w sprawie postepowanie dowodowe wykazalo, ze lokal bedacy przedmiotem
najmu wymagal gruntownego sprzatania, ktérego koszty powinien ponie$¢ powod, bo to on zaniechal nalezytego
wysprzatania mieszkania we wlasnym zakresie. Zatem koszty sprzatania w kwocie 150 zl (15 zl/h) réwniez zostaly
rozliczone (odjete) z wplacong kaucjg. Wymiana zaréwek zas nalezy do drobnych nakladéw, ktore z natury stosunku
najmu obcigzaja najemce (art. 681 k.c., art. 6 a ust. 3 pkt 3 lit. a ustawy o ochronie praw lokatoréw, bowiem
zar6wki stanowia osprzet instalacji elektrycznej), w zwigzku z tym wydatek ten réwniez zostal uznany za nadajacy
sie do potracenia, tym bardziej, ze fakt jego poniesienia zostal wykazany stosownymi rachunkami. Uzasadnionym
wydatkiem byla rowniez wymiana ram krzesel, bowiem jezeli jest mowa o wymianie krzesel, to nie mozna jej
ograniczy¢ do samych siedzisk, tym bardziej, ze jak wykazalo przeprowadzone postepowanie, nogi krzesel byly
powyginane. Oplata za wode wynikala za$ z odczytu licznika, wobec czego to powod byl obowiazany do zaplaty
ww. kwoty. W konsekwencji Sad stwierdzil, ze pozwanej przystugiwalo w stosunku do powoda roszczenie o zaptate
kwoty 659,11 zl. Wobec skutecznie podniesionego przez nia zarzutu potracenia — co prawda w toku postepowania
ustalono ostatecznie inng warto$¢ przystugujacych jej roszczen — w nawiazaniu do treéci, a takze wobec tresci zawartej
pomiedzy stronami umowy, pozwana mogla dokona¢ potracenia kwoty 659,11 zt z otrzymanej od powoda kaucji,
ponad kwote uznana przez powoda (188,97 zl). W zwigzku z powyzszym Sad Rejonowy uwzglednil powddztwo co
do kwoty 1151,92 zl, bowiem taka kwota powinna zosta¢ zwrécona powodowi tytutem kaucji, po potraceniu przez
pozwang mozliwej kwoty w wysokoS$ci 659,11 zt z dochodzonej przez powoda kwoty 1811,03 zl. Odsetki ustawowe od
w/w kwoty zasadzone zostaly zgodnie z zadaniem pozwu — od dnia 25 lipca 2013 r. — bowiem zgodnie z dokonanymi
przez strony ustaleniami kaucja miala podlega¢ zwrotowi w terminie 14 dni od zwrotu lokalu, co mialo miejsce dnia
10 lipca 2013 r. W pozostalym zakresie powodztwo zostalo oddalone.

W przedmiocie kosztow procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c.

Pozwana zaskarzyla apelacja powyzszy wyrok w zakresie punktu I i I1I, zarzucajac mu: - bledne przyjecie, iz pozwana
nie miala podstaw do domagania sie zaplaty za odkurzacz i koszty jego transportu; - pominiecie tresci zeznan
Swiadka K. M. i K. B.; - pominiecie tre$ci pisma Zaktadu (...); - sprzecznie z doSwiadczeniem zyciowym przyjecie, iz
zakup $rodkow czystosci jest uwzgledniany w ustudze sprzatania i przyjecie, iz wobec nieprzedlozenia przez pozwana
rachunkéw za nabycie §rodkdw czystosci nie nalezy jej sie zwrot tych kosztow; - bledne przyjecie, iz pozwanej nie
nalezy sie zwrot za poniesione przez nig koszty transportu rzeczy z (...); - bledne przyjecie, iz pozwana nie moze
sie domagaé zwrotu kosztéw nabycia nowej szafy, albowiem powinna domaga¢ sie jedynie kosztéw naprawy szafy;
- faktyczne pominiecie dowodu ze zdjeé przedlozonych przez pozwang; - nieuzasadnione przyjecie, iz pozwana nie
moze domagac sie zwrotu kosztéw zwigzanych z montazem poszczegdlnych elementéw wyposazenia, albowiem nie
wykazano konkretnie jakie elementy mialy by¢ zamontowane; - bledne przyjecie, iz pozwana nie moze domagac sie
zwrotu kosztow z tytulu wymiany plytek, gdyz nie zostalo wykazane kiedy ulegly one zniszczeniu ani tez nie wykazano



zasadnosci kwoty zadanej za ich wymiane; - nieuwzglednienie w kosztach postepowania kwoty wydatkowanej przez
pozwanag na przestanie do Sadu listu poleconego zawierajacego odpowiedz na pozew. Apelujaca wnioslta jednoczes$nie
o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodow z zalaczonych do apelacji dwdch faktur za energie elektryczng i zalagcznika
dozlecenianr (...) podnoszac, ze potrzeba ich powolania wynikla p6Zniej. W oparciu o tak postawione zarzuty pozwana
wniosla o oddalenie powodztwa, réwniez w zakresie zasagdzonej kwoty, i stosowng zmiane orzeczenia w zakresie
kosztow postepowania, przy zasadzeniu na rzecz pozwanej kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztoéw
zastepstwa adwokackiego.

Powo6d w odpowiedzi na apelacje wniost o jej oddalenie.
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja podlega oddaleniu w calo$ci jakkolwiek z innych przyczyn niz e bedace podstawa wydania zaskarzonego
wyroku.

Stan faktyczny sprawy w zakresie tre$ci zawartej umowy najmu, przedmiotu najmu, dat rozwigzania umowy i tresci
zlozonych o$wiadczen stron, a w szczegdlnoSci tre$¢ protokolu z 10 lipca 2013 roku nie byly kwestionowane w
apelacji. Sad Okregowy ustalenia te przyjmuje za wlasne i czyni podstawa rozstrzygniecia. Podstawowa kwestig
dla rozstrzygniecia o zadaniu pozwu jest zasadno$§é zarzutow pozwanej, ktore sprowadzaja sie do twierdzenia o
dopuszczalno$ci zaspokojenia z kaucji jej roszezen przeciwko powodowi. Niesporne bowiem pozostawalo to, ze
powdd uiécil pozwanej kaucje w kwocie 2000 zl. W tej sytuacji kluczowa jest ocena charakteru protokotu zdawczo
odbiorczego z dnia 10 lipca 2013 roku sporzadzonego przez strony postepowania. W protokole tym (k. 10) strony
zgodnie o$wiadczyly, ze do rozliczenia z kaucji wynajmu pozostaja pozycje: lustro (rozbite przez najemce), 2 krzesta
(...) czarne i korek do pralki. Jednocze$nie pozwana zobowigzala sie do rozliczenia kaucji w terminie 2 tygodni.
Istotne jest, ze dokument ten nie zawiera jedynie opisu stanu technicznego lokalu, ale zawiera wyrazne o$wiadczenia
stron jakiego rodzaju koszty podlegaé beda rozliczeniu przy zwrocie kaucji. Ze wzgledu na chwile sporzadzania tego
dokumentu (zakonczenie umowy najmu) nalezy przyjaé, ze strony zawarly umowe co do sposobu rozliczenia kaucji.
Ustalone bowiem zostalo jakie koszty zostana potracone z kwoty kaucji i w jakim terminie to nastapi. Przedmiotowy
protokol zawiera w tym przedmiocie zgodne o§wiadczenia woli stron (art. 60 k.c. w zw. z art 65 § 1 k.c.). Strony moga

przy tym dowolnie ulozy¢ wigzacy je stosunek prawny (art. 353" k.c.). Zgodnie z art. 65 § 11 2 k.c. o§wiadczenie woli
nalezy tak tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoSci, w ktérych zlozone zostalo, zasady wspotzycia
spolecznego oraz ustalone zwyczaje a w umowach nalezy raczej badac, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli
opierac sie na jej dostownym brzmieniu. Cel protokotu zdawczo odbiorczego jest oczywisty. W przypadku zakonczenia
najmu lokalu mieszkalnego jest nim sporzadzenie opisu stanu technicznego lokalu wilaénie w celu identyfikacji
ewentualnych szkod lub stwierdzenie innych okolicznosci istotnych dla rozliczen stron. W praktyce protokoly maja
czesto skrocony charakter i obejmuja jedynie te kwestie, ktore sg przedmiotem rozliczenia lub rozbieznoéci pomiedzy
stronami. Taka sytuacja ma miejsce w niniejszej sprawie. Protoko6l zawiera konkretne pozycje, ktérych warto$¢ bedzie
rozliczana w ramach zwrotu kaucji. Nie obejmuje w tej kwestii zadnych dalszych postanowien, co kaze uznaé, ze
strony ograniczyly rozliczenia tylko do tych pozycji. Skoro zatem strony sporzadzily protokél zdawcezo odbiorczy, w
ktérym jednoznacznie okredlily jakie szkody beda podlegaly potraceniu z kaucji, to rozliczanie innych kwot nalezy
uznac za niezgodne z t3 umowa. W konsekwencji pozwana nie jest uprawniona do zatrzymania z kaucji jakichkolwiek
innych kwot. Strony zawarly bowiem umowe co do sposobu rozliczenia sie z pobranej przez pozwana kaucji. Umowa
ta nie sprzeciwia sie ustawie ani zasadom wspoélzycia spotecznego (art. 58 k.c.). Jest zwykla umowa zawierang w
takich okoliczno$ciach. Twierdzenia pozwanej co do tego, ze niektére szkody zostaly ujawnione p6zniej nie zmieniaja
tej oceny. Ani charakter wskazywanych szkod ani ich przedmiot nie pozwalaja uznaé, ze sa to jakiekolwiek szkody
ukryte jak przyjmuje to pozwana. Stan odkurzacza, plytek kuchennych, materacy t6zkowych czy stan czystosci lokalu
sa latwe do ustalenia, a ich sprawdzenie w przypadku najmu umeblowanego lokalu stanowi standardowe czynno$ci
zwyklej starannosci. Nie sa to bowiem uszkodzenia, ktorych stwierdzenie byloby utrudnione. Jezeli pozwana nie
dochowala takich aktow starannoéci i ztozyla o§wiadczenie jak w protokole zdawczo odbiorczym, to nie moze obecnie
zaslania¢ sie nieznajomoscia rzeczywistego stanu rzeczy. Rozliczenie innych roszczen pozwanej wymagaloby z jej



strony skutecznego uchylenia sie od skutkéw zlozonego przez nia o§wiadczenia woli z dnia 10 lipca 2013 roku. W
sprawie nie wskazano jednak aby do takiego uchylenia sie w ogdle doszlo. Gdyby nawet pozwana zlozyla o§wiadczenie
o uchyleniu sie od skutkéw zlozonego przez siebie o$wiadczenia woli, to dla jego skutecznosci konieczne byloby
wykazanie, ze zachodza do tego podstawy. Tymczasem pozwana nie wykazala aby zaistnialy jakiekolwiek przestanki
wad o$wiadczenia woli z art. 82 do 87 k.c. Brak przy tym podstaw do przyjecia zaistnienia bledu prawnie doniostego
w rozumieniu art. 84 i 86 k.c. Przeczy temu zeznanie Swiadka M. Z., ktéra wprost zeznala, ze zdawanie lokalu
trwato dlugo, a ogledziny byly bardzo skrupulatne (1:32:00 protokolu z 19.2.2015 roku). Przeciwne zeznania samej
pozwanej nie wskazuja na jakikolwiek blad po stronie pozwanej wywolany przez powoda. Skoro pozwana twierdzi,
ze podczas ogledzin przy sporzadzaniu protokolu z 10 lipca 2013 roku nie otworzyla nawet lodéwki (w innym
przypadku stwierdzilaby jej stan), nie dostrzegla uszkodzenia plytek czy klamki oraz szafy, a zatem uszkodzen, ktore
winy by¢ widoczne nawet przy pobieznym ogladzie lokalu, to trudno uznaé, ze pominiecie wskazywanych obecnie
przez pozwang uszkodzen bylo wynikiem czegokolwiek innego jak tylko $wiadomego nie objecia tych uszkodzen
protokolem lub niedbalstwa pozwanej. W obydwu przypadkach nie rodzi to jednak uprawnieni do odstgpienia od
zlozonego o$wiadczenia woli. Trudno bowiem moéwié¢ w takim przypadku o bledzie wywolanym przez powoda. Jest
to o tyle istotne, ze réwnocze$nie w protokole strony wymienily tak niewielkg i w istocie malo znaczaca czesé
jak korek do pralki. Nie mozna zatem takze przyjac¢, izby powod wiedzial o jakimkolwiek bledzie powddki lub z
latwoscia moglt go zauwazy¢. Skoro strony spisuja protokol obejmujacy konkretne uszkodzenia lokalu i wykonuja w
zwigzku z tym ogledziny tegoz lokalu ujmujac w protokole takze korek do pralki, to w sytuacji obecnego sporu co
do zakresu stwierdzonych czy mozliwych do stwierdzenia uszkodzen trudno uznaé, aby poszczegblne bardzo tatwo
zauwazalne uszkodzenia zostaly zatajone przez powoda i aby ich pominiecie wynikalo z czegokolwiek innego niz
$wiadomego nie objecia tych uszkodzen protokolem lub odstgpienia od szczegbélowego sprawdzenia stanu lokalu.
W tym ostatnim przypadku pozwana winna jednak byla liczy¢ sie z konsekwencjami swego zaniedbania skoro
przystapila do sporzadzenia protokotu i zlozyla pod nim swoj podpis. Nie mozna z tego wnioskowa¢ o wiedzy powoda
o bledzie pozwanej. Aby przyjaé po stronie powoda wiedze o bledzie nalezaloby wykazac, ze pow6d mial podstawy
przyjmowac, ze pozwana nie zauwazyta uszkodzen pomimo dokonania ogledzin lub odstgpienie od szczegblowych
ogledzin podyktowane jest innymi warunkami niz tylko $wiadomy wybo6r pozwanej. W konsekwencji trzeba uznaé,
ze brak podstaw do obcigzenia powoda jakimikolwiek innymi kosztami poza tymi, ktére wynikajg z przedmiotowego
protokolu. Tym samym brak podstaw do zmiany zaskarzonego wyroku. Sad Okregowy stoi bowiem na stanowisku,
ze powodztwo w zakresie objetym apelacja jest uzasadnione wobec zaprezentowanego wyzej stanowiska prawnego.
W istocie zatem powddztwo winno by¢ uwzglednione nawet w wiekszym rozmiarze niz uczynil to Sad Rejonowy.
Ze wzgledu jednak na kierunek zaskarzenia nie ma obecnie podstaw do jakiejkolwiek zmiany wyroku (art. 384
k.p.c.). Z tych tez wzgledéw pozostaja bez znaczenia zarzuty pozwanej co do oceny dowodow w zakresie wykazania
lub niewykazania kosztéw napraw czy sprzatania wykraczajacych poza zakres protokolu z 10 lipca 2013 roku.
Okolicznosci te nie maja bowiem znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy (art. 227 k.p.c.). Sad Rejonowy uprawniony
byl do ograniczenia postepowania dowodowego wylacznie do kwestii zwigzania stron o§wiadczeniami zawartymi w
protokole z 10 lipca 2013 roku. Postepowanie dowodowe wykraczajace poza te okoliczno$ci nie ma dla rozstrzygniecia
znaczenia, co oznacza ze zarzuty apelacyjne w tym wzgledzie nie moga wplynaé na tre$¢ wyroku. Zaskarzony wyrok nie
moze zatem ulec zmianie pomimo oparcia rozstrzygniecia na innej podstawie prawnej niz dokonal tego Sad Rejonowy.
Sad Okregowy poza wskazanymi wyzej rozwazaniami prawnymi podziela poglad prawny Sadu Rejonowego dotyczacy
samego uprawnienia powoda do domagania sie zwrotu kwoty kaucji. Podstaw tego uprawnienia nie upatruje jednak w
przepisach regulujacych stosunek najmu ale przede wszystkim we wskazanych wyzej przepisach dotyczacych swobody
umow.

Marginalnie jedynie nalezy wskaza¢ na bezzasadno$é zarzutdéw co do pominiecia w materiale dowodowym pisma
Zakladu (...) (k. 116). Sad Rejonowy dowdd taki bowiem dopuscil i na jego podstawie wlas$nie uznal istnienie nadplaty
za energie elektryczng. Dokumentu tego pozwana nie kwestionowala na etapie postepowania przed Sadem I instancji.
Obecnie zgloszone dowody sa sp6znione (art. 381 k.p.c.) a pozwana nie wykazala z czego mialaby wynikaé péZniejsza
potrzeba ich przedlozenia skoro pismo (...) Sp. z 0.0. zalega w aktach od 26 marca 2015 roku. Zlozone wraz z apelacja
dokumenty nie nadaja sie takze do wykazania okoliczno$ci majacych dla sprawy znaczenie. Ewentualne nadplaty za
wecze$niejszy okres nie zmieniajg oceny dokumentéw z kart 116-119, z ktérych wynika, ze wplaty za energie elektryczna



dokonywane byly do czerwca 2013 wlacznie a w pazdzierniku 2013 roku wystapita nadplata. Trudno zatem uznaé, aby
pozwana wykazala zaleglo$ci w platno$ciach za energie elektryczna. Trzeba przy tym zaznaczyé, ze oplaty za tzw. media
moglyby by¢ przedmiotem potracenia w niniejszej sprawie albowiem nie byly one ujete w protokole z 10 lipca 2013
roku. Jest tez oczywiste, Ze oplaty takie ustalane sa z pewnym op6znieniem wynikajacym z tego, ze do ich ustalenia
konieczne jest dzialanie oséb trzecich — dostawcow mediow.

Wobec przyjecia powyzszego stanowiska, w przypadku braku zakazu orzekania na niekorzy$¢ wnoszacego apelacje
powbdztwo podlegatoby uwzglednieniu w mniejszym stopniu niz uczynil to Sad Rejonowy. Konsekwencja tego bylby
inny procentowy udzial stron w ponoszeniu kosztéw procesu. Udzial pozwane]j bylby znaczaco wiekszy (w istocie
ponosilaby te koszty w caloéci). Stad tez bezzasadne sa zarzuty dotyczace nieuwzglednienia w rozliczonych kosztach
oplaty za list polecony.

Majac powyzsze na uwadze apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu na zasadzie art. 385 k.p.c.



