Sygn. aktI C 96/22/P

UZASADNIENIE WYROKU

z dnia 18 maja 2022 roku

Pozwem wniesionym w dniu 15 maja 2020 roku powéd R. W. domagal sie zasadzenia na swoja rzecz od pozwanego
W. S. kwoty 11.861,88 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie liczonymi od kwoty:

+ 5.065,88 zt 0od dnia 14 wrzeénia 2019 roku do dnia zaplaty;
+ 6.796,00 7zl od dnia 30 grudnia 2019 roku do dnia zaplaty.
Whnibslt ponadto o zasadzenie na swoja rzecz zwrotu kosztéw postepowania wedlug norm prawem przepisanych.

W treSci uzasadnienia pozwu wskazano, ze powdéd w dniu 7 sierpnia 2017 roku zawarl z pozwanym W. S. umowe
najmu lokalu mieszkalnego polozonego w K. przy ul. (...) na czas okreslony od dnia 15 sierpnia 2017 roku do dnia 30
sierpnia 2018 roku. Po uplywie okresu na jaki umowa zostata zawarta, za obop6lna zgoda stron doszto do przedtuzenia
umowy najmu na czas nieokre$lony, Pozwany zamieszkiwal w przedmiotowym lokalu do 3 stycznia 2019 roku.
Zgodnie z umowa najmu lokalu mieszkalnego z dnia 7 sierpnia 2017 roku wszelkie koszty i §wiadczenia zwigzane z
ekploatacja lokalu mieszkalnego przez czas trwania umowy ponosic¢ mial najemca. Oplaty regulowane mialy by¢ na
podstawie prognoz dostarczanych przez Wspo6lnote Mieszkaniowa ul. (...) w K. oraz Zaklad (...). Stosownie do § 4 ust.
4 umowy najmu — ré6znica miedzy prognozami a faktycznym zuzyciem bedzie rozliczana w momencie dostarczenia
przez Wspolnote Mieszkaniowa lub Zaklad (...) rozliczenia albo w momencie rozwigzania badz wyga$niecia umowy,
przy czym najemca poniesie jedynie koszty powstale od momentu przekazania mieszkania. Ponadto zgodnie z
zalacznikiem nr 2 do umowy najmu, na dzien 1 sierpnia 2017 roku kwota nalezno$ci miesiecznych platnych na
rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej wynosita 367,91 zL Pozwany celem samodzielnego weryfikowania naleznych oplat na
rzecz Wspodlnoty Mieszkaniowej otrzymal od powoda numer identyfikatora lokalu, dane loginu i hasla umozliwiajace
pozwanemu logowanie do platformy Kartotek OnLine prowadzonej przez Wspo6lnote Mieszkaniowa ul. (...), na
ktorej to platformie znajduja sie informacje na temat rozliczen poszczegoblnych lokali ze wspolnota, informacje o
obowiazujacych zaliczkach. Zgodnie z informacja Wspo6lnoty Mieszkaniowej od dnia 1 wrze$nia 2017 roku kwota
naleznoS$ci miesiecznej do zaplaty odnos$nie lokalu nr (...) wynosila 626,92 zt. Pozwany, mimo zmiany wysoko$ci oplat
nadal uiszczal miesieczne zaliczki w wysoko$ci 367,91 zl, co skutkowalo powstaniem niedoplaty z tytulu miesiecznych
zaliczek w lgcznej wysoko$ci 932,06 zt za okres od sierpnia do grudnia 2017 roku oraz w wysokoSci 4.040,18 zl za
rok 2018. W wysoko$ci wskazanej niedoplaty uwzglednione zostaly wplacone przez pozwanego w marcu 2018 roku
kwota 427,36 zl oraz w sierpniu 2018 roku kwota 723,51 z} z tytulu rozliczenia §wiadczen wedlug zestawienia zuzycia.
Dodatkowo pozwany nie uiécil kwoty 93,64 zt z tytulu $wiadczen za okres od 1 lipca 2018 roku do 31 grudnia 2018
roku. Kwota 5.065,88 zl zostala uiszczona przez powoda na rachunek bankowy Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)
celem pokrycia przedmiotowej niedoplaty zaliczek oraz kosztow Swiadczen. O zamiarze wypowiedzenia umowy najmu
pozwany poinformowal powoda w grudniu 2018 roku, wobec czego umowa najmu ulegla rozwiazaniu po uplywie
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia tj. z dniem 31 marca 2019 roku. Pozwany opus$cil wynajmowany lokal w
styczniu 2019 roku jednak nie uzyskal zgody powoda na skrécenie okresu wypowiedzenia, strony nie czynily tez
ustalen co do rozwigzania umowy za porozumieniem. Wynajmowany lokal pozostawal do dyspozycji pozwanego przez
pelen okres wypowiedzenia, mogt nim dysponowaé i zamieszkiwaé w nim. Pozwany jednak z wlasnej woli opuscil lokal
w styczniu 2019 roku. W okresie wypowiedzenia przedmiotowy lokal mieszkalny nie byl wynajmowany czy uzyczany
przez powoda innym osobom, pozostawal wolny w razie gdyby pozwany zglosil zamiar zamieszkiwania w nim w tym
czasie. Powodowi przysluguje zatem roszczenie o zaplate odstepnego za styczen, luty i marzec 2019 roku w wysoko$ci
po 2.300 zl. Ponadto pozwany wplacit powodowi kaucje w wysokoéci 1.000 zl. Wobec braku odmiennych uregulowan
kaucja ta zostala wplacona na zabezpieczenie roszczen powoda o zaplate czynszu i innych naleznoéci wynikajacych
z umowy najmu, a takze na zabezpieczenie wszelkich roszczen wynajmujacego o naprawienie szkody z powodu
uszkodzenia lub pogorszenia rzeczy najetej. Przy zawarciu umowy najmu lokal wydany zostal pozwanemu w stanie



bardzo dobrym, Sciany odmalowane zostaly przed zawarciem stosunku najmu. Po opuszczeniu przez pozwanego
lokalu okazalo sie, ze pozwany pozostawil Sciany znacznie zabrudzone, poplamione i w zwigzku z tym konieczne byly
odmalowanie lokalu, czego pozwany nie uczynil. Powod byl zmuszony sam odmalowaé lokal i ponibst z tego tytulu
koszty w wysokoSci 896 zL. W oéwiadczeniu z dnia 23 grudnia 2019 roku powo6d dokonat potracenia zobowiazania do
zwrotu kaucji w wysoko$ci 1.000 zl wplaconej przez pozwanego przy zawarciu umowy najmu ze swoja wierzytelnoscia
w kwocie 896 z} z tytulu odmalowania mieszkania po zakonczeniu stosunku najmu i z wierzytelnoécia w kwocie
2.300 zl z tytulu odstepnego za styczen 2019 roku. W zwigzku z powyzszym wierzytelno$¢ o zaptate kwoty 2.300 zl
z tytulu odstepnego za styczen 2019 roku ulegla umorzeniu co do kwoty 104 zl, do zaplaty z tytulu odstepnego za
styczen pozostalo zatem 2.196 zl natomiast wierzytelno$¢ pozwanego o zwrot kaucji ulegla umorzeniu. Powdd tytutem
odstepnego za styczen 2019 r. , luty 2019 r. i marzec 2019 r. dochodzi kwoty 6.796,00 z}.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 3 grudnia 2020 roku Sad Rejonowy dla Krakowa- Podgorza
w Krakowie uwzglednil pow6dztwo w caloéci.

Sprzeciwem od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 15 lipca 2021 roku pozwany W. S.
zaskarzyl wydany nakaz zaplaty w caloéci oraz wniost o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powddki kosztow
postepowania wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu sprzeciwu pozwany przyznal, ze zawart z powodem w dniu 77 sierpnia 2017 roku umowe najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy ulicy (...). Pozwany wraz ze swoja rodzing mieszkal w przedmiotowym
lokalu od dnia 15 sierpnia 2017 roku do dnia 31 grudnia 2018 roku. Pozwany wskazal, ze informowal powoda od
poczatku o tym, ze kupuje mieszkanie w K., ktore musi wyremontowac i urzadzi¢, w zwigzku z czym chcialby mieszkac
w nieruchomo$ci powoda az do momentu, gdy bedzie mogl sie wyprowadzi¢ do wlasnej. Przy zawieraniu umowy
strony ustalily, ze wpisza w jej treSci okres roczny, jednak dla obu stron jasnym bylo, ze umowa bedzie mogta by¢
przedluzana o dalsze oznaczone okresy. Od poczatku trwania stosunku najmu strony wigzaly inne postanowienia
umowne niz te, ktére zostaly zawarte w pisemnej umowie. Strony ustalily m.in., ze czynsz najmu lokalu mieszkalnego
bedzie wynosil 2.500,00 zl miesiecznie, a nie 2.300,00 z}, kaucja miala wynosi¢ 1.000,00 zl, a nie 2.300,00 zl, z kolei
czynsz mial by¢ platny na inny numer konta niz podany w umowie, natomiast umowa po uplywie oznaczonego w
niej czasu mogla byé przez strony przedtuzona o okres$lony dalszy okres. Powod wielokrotnie zapewnial pozwanego,
Ze oznaczone zmiany zostang naniesione na tre$¢ umowy i zostanie ona przepisana, niemniej jednak przez caly
okres obowiazywania umowy do tego nie doszlo. Pozwany zaprzeczyl takze twierdzeniom powoda, ze wobec tego,
iz pozwany nie opuécil przedmiotowego lokalu, za obopolng zgoda stron doszlo do przedluzenia umowy najmu
na czas nieokre$lony. W rzeczywisto$ci po zakonczeniu okresu wynikajacego z umowy pisemnej, strony zawarly
umowe ustna na podstawie ktdrej ustalily, ze mieszkanie bedzie przez pozwanego wynajmowane przez dalszy okres
oznaczony, tj. do dnia 31 grudnia 2018 roku. Ponadto przy oddawaniu nieruchomosci w uzytkowanie pozwanego
powdd zaznaczal, ze jest ona w slabym stanie, gdyz pozwany jest ostatnim najemcg przed planowanym remontem
generalnym mieszkania, a nadto, ze nie ma dla niego znaczenia kiedy dokladnie zakonczy sie umowa najmu. W
zwigzku z powyzszym ani powdd, ani jego syn nigdy nie zwracali sie do pozwanego o zaplate odstepnego za 3
miesigce. Pierwszy raz zadanie zaplaty 3-krotnoéci czynszu pojawilo sie dopiero rok po zakonczeniu umowy mimo
wielu weze$niejszych wiadomoéci mailowych. Pozwany wskazal rowniez, ze w przedmiotowym lokalu mieszkat do
konca 2018 roku, a 3 stycznia 2019 roku zwré6cil powodowi klucze, tj. w 3 dniu po zakoniczeniu stosunku najmu, z
uwagi na to, ze powod odmowil spotkania z pozwanym wskazujac, ze w okresie Swigteczno-noworocznym nie ma czasu
przyjechaé specjalnie do K.. Pozwany podnidsl, ze nieprawda jest aby z wlasnej woli zdecydowal sie nie mieszkaé w
przedmiotowym lokalu podczas okresu wypowiedzenia, a wynajmowany przez pozwanego lokal pozostawal do jego
dyspozycji przez caly ten okres. Zawarta przez strony umowa najmu na czas oznaczony nie przewidywala okresu
wypowiedzenia, natomiast bezposrednio po wyprowadzce pozwanego w mieszkaniu mial miejsce generalny remont,
czego pozwany byl Swiadkiem podczas odbioru korespondencji w polowie stycznia. Pozwany zgodnie z zalacznikiem
nr 2 do umowy najmu byl zobowigzany do oplacania czynszu na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej w kwocie 367,91 zl
miesiecznie, co zostalo potwierdzonej mailowo przez syna powoda w dniu 3 wrzes$nia 2017 roku. Biezace zobowiazania
pieniezne pozwany wplacal regularnie na konto bankowe powoda i konto bankowe Wspolnoty Mieszkaniowej oraz



w kwietniu 2018 roku przelal na rzecz Wspodlnoty Mieszkaniowej kwote 568,27 zl, a we wrzeSniu 2018 roku kwote
723,51 z w zwigzku z powstala niedoplata po rozliczeniu mediéw. Pozwany o tym, ze kwota nalezno$ci ptatnych na
rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej rzekomo miala by¢ dwukrotnie wyzsza dowiedzial sie dopiero po dwoch miesigcach
od opuszczenia wynajmowanego lokalu, bowiem dopiero w dniu (...) syn powoda poinformowal go o konieczno$ci
uregulowania doplaty do medi6w za okres od wrze$nia 2017 roku do grudnia 2018 roku. Pozwany wéwczas byl gotowy
uiéci¢ ewentualnie powstale zadluzenie po przedlozeniu przez powoda dokumentu ze Wspo6lnoty Mieszkaniowej
potwierdzajacego te okolicznoé¢. Syn powoda w wiadomosci z dnia 27 lutego 2019 roku zalgczyl jedynie ostatnie
rozliczenie ze Wspoélnoty Mieszkaniowej, z ktérego wynikalo, ze niedoplata po rozliczeniu mediéw za okres od 1 lipca
2018 roku do dnia 31 grudnia 2018 roku wynosi 93,64 zl. Pozwany upowaznil powoda do pobrania tej naleznosci z
wplaconej przez niego kaucji. Ponadto pozwany zaprzeczyl jakoby otrzymal od powoda numer identyfikatora lokalu,
dane loginu i hasto do platformy prowadzonej przez Wspo6lnote Mieszkaniowa, umozliwiajace sprawdzenie wysoko$ci
naleznych oplat na rzecz Wspélnoty. Po raz pierwszy pozwany zostal poinformowany o istnieniu wskazanej platformy
dopiero w wiadomosci e-mail z dnia 27 lutego 2019 roku. Pozwany nigdy z platformy Kartoteka OnLine nie korzystal.
Pozwany z ostroznoSci procesowej wskazal takze, ze nawet jesli przyjaé roszczenie powoda w zakresie zwrotu kosztéw
i $wiadczen zwigzanych z eksploatacja przedmiotowego mieszkania za zasadne to kwota naleznoSci z tego tytulu
zostala nieprawidlowo wyliczona bowiem kwota zadluzenia na dzien 31 grudnia 2018 roku w wysokosci 4.040,18
zl obejmuje juz kwote niedoplaty miesiecznych zaliczek za okres od sierpnia do grudnia 2017 roku w wysokosci
932,06 z}. Ponadto pozwany nie odmalowal $cian w mieszkaniu z uwagi na zwolnienie go z tego obowigzku przez
powoda. Powdd zapewnial pozwanego, ze nie ma takiej koniecznoéci, poniewaz po jego wyprowadzce planuje w
mieszkaniu przeprowadzié generalny remont. W zwiazku z powyzszym koszt rzekomego malowania $cian nie moze
zostac potracony z kaucji wplaconej przez pozwanego, gdyz miala zostaé zaliczona na poczet ewentualnego rozliczenia
mediéw, ktore wynioslo ostatecznie 93,64 zl. Pozwany podniost rowniez, ze o§wiadczenie powoda o potraceniu nie
zostalo skutecznie zlozone, bowiem nie zostalo doreczone pozwanemu. O$wiadczenie skierowane do pozwanego
zostalo w dniu 3 stycznia 2020 roku odebrane przez brata pozwanego, z ktérym pozwany nie utrzymuje kontaktu
od ponad 6 lat. Brat pozwanego nie ma numeru telefonu do pozwanego ani nie wiem gdzie pozwany mieszka,
stad korespondencja nie zostala mu przekazana. Ponadto w dniu 30 grudnia 2019 roku pozwany wymeldowal sie z
mieszkania przy ul. (...) w K..

W pi$mie z dnia 10 marca 2022 roku powdd podtrzymal dotychczasowe stanowisko.
Bezsporne w sprawie bylo:
Wilascicielem lokalu nr (...) polozonego w K. przy ul. (...) objetego ksiegg wieczystg (...) jest R. W..

W dniu 7 sierpnia 2017 roku powod R. W. jako wynajmujacy zawarl z W. S. jako najemcg umowe najmu lokalu nr
(...) polozonego w K. przy ul. (...), skladajacego sie z 3 pokoi, kuchni, lazienki oraz ubikacji, o lacznej powierzchni 67

m” objetego ksiega wieczysta (...).

Zgodnie z § 3 umowy czynsz najmu zostal ustalony w kwocie 2.300,00 zl miesiecznie. Czynsz byt platny z gory do 10
dnia kazdego miesigca.

Wszelkie koszty i §wiadczenia zwigzane z eksploatacja lokalu mieszkalnego, przez czas trwania umowy ponosic bedzie
najemca. W szczego6lnosci najemca zobowigzal sie w terminie regulowa¢ nastepujace zobowiazania:

1) energia elektryczna — wedlug zuzycia — na konto zakladu energetycznego;
2) centralne ogrzewanie — wedlug zuzycia — na konto wsp6lnoty mieszkaniowej;
3) co — oplata stala — wedlug zuzycia — na konto wspolnoty mieszkaniowej;

4) zimna woda i $cieki — wedtug zuzycia — na konto wspo6lnoty mieszkaniowej;



5) ciepla woda podgrzanie— wedlug zuzycia — na konto wspdlnoty mieszkaniowej;
6) wywoz Smieci— wedtug zuzycia — na konto wspodlnoty mieszkaniowe;j;

7) koszty zarzadu— na konto wspoélnoty mieszkaniowej;

8) oplata za winde— na konto wspdlnoty mieszkaniowej;

9) oplata za miejsce postojowe— na konto wspolnoty mieszkaniowej;

10) fundusz remontowy— na konto wspdlnoty mieszkaniowej (§ 4 ust. 1).

Stosownie do § 4 ust. 2 i 4 umowy najmu — oplaty mialy by¢ regulowane na podstawie prognoz dostarczanych przez
Wspolnote Mieszkaniowa oraz Zaklad (...), natomiast réznica miedzy prognozami, a faktycznym zuzyciem miata by¢
rozliczana w momencie dostarczenia przez Wspoélnote Mieszkaniowa lub Zaklad (...) rozliczenia albo w momencie
rozwigzania badzZ wygasniecia umowy, przy czym najemca ponosil jedynie koszty powstale od momentu przekazania
mieszkania.

Zgodnie z zalacznikiem nr 2 do umowy najmu, na dzien 1 sierpnia 2017 roku kwota nalezno$ci miesiecznych platnych
na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej wynosila 367,91 zl.

Umowa zostala zawarta na czas okre$lony od dnia 15 sierpnia 2017 roku do dnia 30 sierpnia 2018 roku i po uplywie
tego okresu przestawala obowiazywac, bez uprzedniego wypowiedzenia. (§ 8).

Sad ustalil ponadto nastepujqcey stan faktyczny w sprawie:

Pozwany w okresie od wrze$nia 2017 roku do grudnia 2018 roku przelewat co miesiac na rachunek bankowy powoda
R. W. kwote 2.500 zt tytutem czynszu.

/dowdd: historia rachunku — k. 107-110/

Pozwany w okresie od wrze$nia 2017 roku do grudnia 2018 roku za wyjatkiem marca 2018 roku i kwietnia 2018 roku
przelewal co miesigc na rachunek bankowy Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w K. kwote 367,91 zl tytulem
oplat eksploatacyjnych. Pozwany zaplacil na rzecz Wsp6lnoty w marcu 2018 roku kwote 594,91 zl oraz w kwietniu
2018 roku kwote 568,27 zl, natomiast w marcu 2018 roku zaplacil dodatkowo na rzecz Wspolnoty kwote 427,36 zt
oraz we wrze$niu 2018 roku kwote 723,51 zt tytulem niedoplaty.

/dowdd: wydruk z portalu Kartoteka OnLine — k. 17, historia rachunku — k. 111-113/

Wysoko§¢ miesiecznych oplat zwigzanych z eksploatacja lokalu nr (...) polozonego w K. przy ulicy (...) platnych na
rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej w zwigzku ze zwiekszeniem ilo$ci 0s6b zamieszkujacych w nim od wrze$nia 2017 roku
wynosita 626,92 zl.

/dowdd: informacja z dnia 5 wrzeénia 2017 roku — k. 21/

Powo6d w momencie zawierania umowy najmu z pozwanym mial §wiadomos$¢, ze w lokalu beda wraz z pozwanym
zamieszkiwa¢ 3 osoby. Pozwany nie uzyskal od powoda ani jego syna informacji o tym, ze kwota czynszu wzro$nie
w zwiazku z wiekszg iloScia najemcoéw. Po zawarciu umowy najmu powod i pozwany ustalili ustnie, ze pozwany
bedzie wynajmowal r6wniez miejsce postojowe za kwote 200,00 zl miesiecznie. W mailu z dnia 3 wrze$nia 2017 roku
zaadresowanym do pozwanego syn powoda potwierdzil, ze kwota 367,91 zl jaka pozwany mial oplaca¢ miesiecznie
na rachunek Wspoélnoty Mieszkaniowej tytulem oplat eksploatacyjnych jest prawidlowa. Po uplywie okresu na jaki
umowa zostala zawarta, za obop6lna zgoda stron doszlo do przedtuzenia umowy najmu na czas nieokre$lony w
spos6b dorozumialy. Pozwany z rodzina dalej mieszkal w wynajmowanym lokalu a powod sie temu nie sprzeciwil.
Podczas trwania najmu powod ani jego syn nie informowali pozwanego o zmianie wskazanej kwoty, gdyz o tym nie



wiedzieli. Pozwany podczas trwania umowy najmu nie mial mozliwo$ci kontrolowania zmian w zakresie wysokoS$ci
oplat publikowanych na portalu Kartoteka OnLine poniewaz dane do logowania zostaly mu udostepnione przez
syna powoda po zakonczeniu umowy najmu wraz z wiadomoscig e-mail z dnia 27 lutego 2019 roku. Pozwany W. S.
poinformowal powoda o zamiarze opuszczenia lokalu pod koniec grudnia 2018 roku podczas rozmowy telefoniczne;j.
Powdd R. W. odebral od pozwanego klucze do lokalu nr (...) polozonego w K. przy ulicy (...) na poczatku stycznia 2019
roku.

/dowdd: korespondencja mailowa — k. 114 -123, zeznania §wiadka P. W. — k. 186 -191, zeznania §wiadka D. S. — k.
197-201, zeznania powoda R. W. — k. 206- 210, zeznania pozwanego W. S. — k. 210- 213/

Na dzien 4 lipca 2019 roku stan zadluzenia lokalu nr (...) potozonego w K. przy ulicy (...) tytulem niedoplat na rzecz
Wspo6lnoty Mieszkaniowej za okres od wrze$nia 2017 roku do grudnia 2018 roku wynosil 4.133,82 zl.

/dowdd: dokumenty ksiegowe — k. 16- 20, 22-23/

Pismem z dnia 14 sierpnia 2019 roku powdd wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 5.065,88 zl tytulem
nieuregulowanych nalezno$ci zwigzanych z eksploatacjg lokalu nr (...) polozonego w K. przy ulicy (...) w
nieprzekraczalnym terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania.

/dowdd: pismo powoda z dnia 14 sierpnia 2019 roku — k. 30-32/
W dniu 4 grudnia 2019 roku pow6d R. W. wplacil na rachunek bankowy Wspolnoty Mieszkaniowej kwote 11.069,25 z}.
/dowod: potwierdzenie wykonania przelewu — k. 25/

Pismem z dnia 23 grudnia 2019 roku zaadresowanym do pozwanego W. S. pow6d oéwiadczyl, ze dokonat potracenia
zobowiazania do zwrotu kaucji wplaconej przez pozwanego przy zawarciu umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w K. przy ulicy (...) w wysokosci 1.000 zl z wierzytelno$cig powoda w kwocie 896 zl z tytutu zwrotu kosztow
odmalowania mieszkania po zakonczeniu stosunku najmu i z wierzytelnoscig w kwocie 2.300 z} z tytulu odstepnego
za styczen 2019 roku. Powdd wezwal takze pozwanego do zaplaty kwoty 11.861,88 zl w nieprzekraczalnym terminie 5
dni od dnia otrzymania wezwania, pod rygorem skierowania sprawy na droge sadowa. Na dochodzona kwote zlozyly
sie: kwota 5.065,88 zl z tytulu zwrotu kosztéw i Swiadczen zwigzanych z eksploatacja lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w K. przy ulicy (...) oraz kwota 6.796 zl z tytulem odstepnego za styczen 2019 roku, luty 2019 roku oraz
marzec 2019 roku. Pismo nadane Poczta Polska zostalo odebrane przez brata pozwanego w dniu 3 stycznia 2020 roku
pod adresem - ul. (...) w K..

/dowod: pismo powoda z dnia 23 grudnia 2019 roku wraz z potwierdzeniem wyslania droga elektroniczng ,
potwierdzeniem nadania poczta oraz potwierdzeniem odbioru — k. 34-42/

Powyzszych ustalen faktycznych dokonano na podstawie powolanych dowodéw z dokumentéw prywatnych, ktore
nie budzily watpliwo$§¢ Sadu. Sad pomingl dowdd z kserokopii dokumentacji fotograficznej oraz wydruku ze strony
producenta farb, ktore okazaly sie nieprzydatne w odtworzeniu zakresu przeprowadzonych prac remontowych oraz
poniesionych kosztow z tego tytulu.

Stan faktyczny Sad ustalit ponadto na podstawie dowodu z zeznan pozwanego W. S. oraz $wiadka D. S., a takze
cze$ciowo z zeznan Swiadka P. W. i powoda R. W. w zakresie okolicznoSci zawarcia umowy najmu oraz zakresu
informacji przekazywanych przez powoda i jego syna pozwanemu w przedmiocie wysokosci oplat wynikajacych z
umowy najmu, ktore Sad uznal za jasne, logiczne oraz spojne z pozostalym materialem dowodowym i nie znalazl tym
samym podstaw do ich kwestionowania. OczywiScie §wiadek D. S. jest Zong pozwanego, ale Sad nie mial podstaw, aby
odmowié wiarygodno$ci jej zeznaniom.

Sqa d zwa zyl co nastepuje:



Powodztwo podlegalo oddaleniu prawie w calosci.

Strony laczyla umowa najmu. Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddac
najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie ptaci¢ wynajmujacemu
umowiony czynsz. Zgodnie z art. 662 § 1 k.c.- wynajmujacy powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym do
umoéwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu.

Zgodnie z art. 2. ust. 1 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (dalej: u.o.p.l.) przez oplaty niezalezne od wlasciciela nalezy rozumie¢ oplaty za dostawy do lokalu
energii, gazu, wody oraz odbidr Sciekdw, odpaddéw i nieczystosci cieklych, przez koszty utrzymania lokalu nalezy
rozumie¢ koszty, ustalane proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali w danym budynku, obciazajace wtasciciela, obejmujace oplate za uzytkowanie wieczyste gruntu,
podatek od nieruchomosci oraz koszty: a) konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci oraz
przeprowadzonych remontéw, b) zarzadzania nieruchomoscia, ¢) utrzymania pomieszczen wspolnego uzytkowania,
windy, anteny zbiorczej, domofonu oraz zieleni, d) ubezpieczenia nieruchomo$ci, €) inne, o ile wynikajg z umowy.

Stosownie do art. 9 ust 51 6 u.o.p.l. . w stosunkach najmu oprécz czynszu wynajmujacy moze pobierac jedynie oplaty
niezalezne od wlaéciciela, a w wypadku innych tytuléw prawnych uprawniajacych do uzywania lokalu, oprocz oplat
za uzywanie lokalu, wlasciciel moze pobiera¢ jedynie oplaty niezalezne od wlasciciela, z zastrzezeniem ust. 6. Z kolei
oplaty niezalezne od wlasciciela moga by¢ pobierane przez wlasciciela tylko w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu
nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg mediow lub dostawcea ustug. W zwigzku z powyzszym w stosunkach
najmu oprocz czynszu wynajmujacy moze pobiera¢ jedynie oplaty eksploatacyjne niezalezne od wlasciciela, tj. oplaty
za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbidr Sciekoéw, odpaddw i nieczystosci cieklych (art. 2 ust. 1 pkt 8 tej
ustawy).

Komentowany art. 9 ust. 5 u.o.p.l. wprowadza wyrazne ograniczenie oplat, jakie moze pobiera¢ wynajmujacy od
najemcy: sa to czynsz i oplaty niezalezne do wlasciciela lokalu.

Przedmiotowa regulacja ma chroni¢ najemce przed nakladaniem na niego w dowolny sposob innych, dodatkowych
oplat, niewynikajacych z regulacji ustawowych czy z konieczno$ci ponoszenia niezbednych nakladéw zwigzanych
z biezacym utrzymaniem i biezacymi naprawami w lokalu. W kwestii oplat, jakie moze pobiera¢ wynajmujacy od
najemcy, wypowiedzial sie SO w Poznaniu w wyroku z 30.11.2020 ., I Ca 1149/20 podnoszac, ze ,,z art. 9 ust. 5 u.o.p.L
wynika, Ze oprocz czynszu wynajmujacy moze pobierac jedynie oplaty niezalezne od wiasciciela, zdefiniowane w art. 2
ust. 1 pkt 8 ustawy, w ktorych nie mieszcza sie oplaty, stanowigce sktadnik wydatkoéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu
wedlug definicji zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy. (...) Pozostale oplaty zadane przez powoda, o ile nie zostaly
wkalkulowane w czynsz najmu, nie moga by¢ pobierane oprocz czynszu najmu (oddzielnie doliczone), bo zakazuje
tego art. 9 ust. 5 ustawy. Nie mozna uznacé tych kosztow za skladnik odszkodowania nalezny na podstawie art. 18 ust.
5 w.0.p.l., skoro analizowane odszkodowanie, zgodnie z art. 18 ust. 3 u.0.p.l., moglo by¢ ustalone tylko jako czynsz i
oplaty niezalezne od wtasciciela. Nie bylo podstaw, by — wbrew przepisem u.o.p.l. — obciazy¢ takim poza czynszowym
kosztem, nieprzewidzianym przez ustawe najemcoéw (...)”. Ponadto Sad Okregowy w Poznaniu w uzasadnieniu wyroku
zdnia 30.11.2020 1., IT Ca 1149/20, zaznaczyl, iz Sad Najwyzszy w uchwale z 16 maja 2012 r., III CZP 12/12, przesadzil,
iz szkoda, o ktérej mowa w art. 18 ust. 5 u.0.p.l., moze obejmowac takze "oplaty zwigzane z korzystaniem z lokalu", ale
powinno by¢ kwestig konkretnych ustalen, czy na okre$lonym rynku najmu lokali jego wlasciciel - przy uwzglednieniu
okreslonej rynkowej stawki czynszu - moze uzyskaé¢ dodatkowo od najemcy takze naleznoéci pokrywajace w catosci
lub w czesci wysoko$c¢ oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu. Praktyka rynkowa wskazuje, ze wysoko$¢ czynszu
najmu jest czesto ksztaltowana z uwzglednieniem tego rodzaju dodatkowych kosztow, stanowigcych wydatki zwigzane
z utrzymaniem lokalu obcigzajace zasadniczo wlasciciela (art. 2 ust. 1 pkt 8a u.o.p.l.) i nie ma podstaw, réwniez przy
uwzglednieniu przepisu art. 9 ust. 5 u.o.p.l., by taka mozliwoé¢ wykluczy¢. Wlasciciel moze tak okreslic wysokoéc
czynszu najmu, by rekompensowal on takze ponoszone przez niego wydatki na utrzymanie lokalu okreslone w art. 2



ust. 1 pkt 8a u.o.p.l. jednak wtedy owe oplaty, ktére zwigzane sa z utrzymaniem lokalu i ktére obciazaja zasadniczo
wlaéciciela, musza by¢ wkalkulowane w czynsz (stanowié cze$¢ skltadowa czynszu), nie moga by¢ pobierane obok.

W przedmiotowej sprawie, pozwany byt zobowiazany do uiszczania obok czynszu dodatkowych oplat zwigzanych z
uzywaniem lokalu. Z art. 9 ust. 5 u.o0.p.l. wynika jednak, ze oprdcz czynszu wynajmujacy moze pobierac jedynie oplaty
niezalezne od wlasciciela, w ktorych nie mieszczg sie wskazane oplaty stanowiace skladnik wydatkéw zwigzanych z
utrzymaniem lokalu wedtug definicji zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 8a u.o.p.1. Oplaty zadane przez powoda, o ile nie zostaty
wkalkulowane w czynsz najmu, nie mogg by¢ pobierane oprdcz czynszu najmu i nie mozna uznaé tych kosztow za
skladnik odszkodowania nalezny na podstawie art. 18 ust. 5 u.o.p.l. Analizowane odszkodowanie moglo by¢ ustalone
tylko jako czynsz i oplaty niezalezne od wlasciciela.

W przedmiotowej sprawie nie bylo zatem podstaw, by obciazy¢ pozwanego pozaczynszowym Kkosztem,
nieprzewidzianym przez ustawe.

Ponadto pozwany dzialal w zaufaniu do postanowien umowy najmu i co do ustalonych w zalaczniku do niej wysokosci
oplat zwiazanych z eksploatacja lokalu polozonego przy ul. (...) w K.. W szczegdlnoéci rodzaj i wysoko$§é oplat
zostaly precyzyjnie wskazane w samej umowie najmu oraz w zalaczniku do niej i nastepnie potwierdzone przez syna
powoda. Pow6d natomiast w zadnym momencie trwania najmu nie sygnalizowal pozwanemu, ze wysoko$¢ oplat
zwigzanych z utrzymaniem lokalu moze ulec zmianie. W zwiagzku z powyzszym pozwany przez caly okres najmu
na biezaco oplacal ciazace na nim zobowiazania czynszowe w kwocie 367,91 zl, ustalonej przy zawarciu umowy
najmu. Wbrew twierdzeniom powoda ciezko oczekiwa¢ od pozwanego jako najemcy ponadprzecietnej przezornosci
w kontrolowaniu we Wspdlnocie Mieszkaniowej czy wysoko$¢ oplat wskazana w umowie najmu i potwierdzona
przez powoda jest aktualna skoro sam powdd jako wiasciciel powzigl informacje o rzeczonych zmianach dopiero z
momentem zakonczenia umowy najmu.

W toku niniejszego postepowania powdd domagat sie takze od pozwanego zaplaty kwoty 6.796,00 zl tytulem
odstepnego za miesiace: styczen 2019 roku, luty 2019 roku oraz marzec 2019 roku. Powdd podnosil, ze umowa najmu
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy ulicy (...) zostala przedluzona w formie ustnej na czas nieokreslony
wobec czego obowigzywal 3-miesieczny okres wypowiedzenia i w z zwigzku z tym pozwany byt zobowigzany do
oplacenia czynszu za okres od stycznia 2019 roku do marca 2019 roku.

W odniesieniu do najmu lokalu przepis art. 688 k.c. w spos6b szczeg6lny reguluje termin wypowiedzenia umowy
najmu, stanowiac, iz, jesli czas trwania najmu lokalu nie jest oznaczony, a czynsz jest platny miesiecznie, najem mozna
wypowiedzie¢ najp6zniej na trzy miesigce naprzdd na koniec miesigca kalendarzowego.

Umowa najmu zawarta nawet na czas oznaczony moze by¢ jednakze w kazdym czasie rozwigzana za porozumieniem
stron. Strony nie moga zosta¢ bowiem zmuszone do pozostawania w stosunku umownym, skoro obie wyrazaja
zamiar wyjécia z tego stosunku. Rozwigzanie umowy moze nastapi¢ réwniez w spos6b dorozumiany, np. poprzez
wydanie lokalu przez najemce i przyjecie go przez wynajmujacego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 lutego
2017 r. V CNP 32/16, Legalis nr 1569284). Sytuacja taka miata miejsce w przedmiotowej sprawie. Wskazaé nalezy,
iz stosownie do art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli
opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu. W niniejszej sprawie skoro pozwany w grudniu 2018 roku zglosil powodowi
zamiar wyprowadzenia sie z przedmiotowego lokalu i nastepnie w styczniu 2019 roku zwrécit powodowi klucze
do lokalu, a powdd klucze odebral - nalezalo uzna¢, iz doszlo do rozwigzania umowy za porozumieniem stron w
spos6b dorozumiany. Poprzez wydanie lokalu przez pozwanego jako najemce i odbiér kluczy przez powoda jako
wynajmujacego strony zgodnie o§wiadczyly, ze nie sg juz zainteresowane trwaniem umowy i zgodnie chca ja rozwiazac.
W takim przypadku nie musialy zaistnie¢ przestanki do wypowiedzenia, a takze nie byto konieczne dochowanie
terminu wypowiedzenia. Majac na uwadze powyzsze, wobec rozwigzania umowy najmu na poczatku stycznia 2019
roku powodowi nie nalezat sie czynsz za okres od stycznia 2019 roku do marca 2019 roku.



W toku procesu powodd podnosil rowniez, iz z uwagi na widoczne §lady uzytkowania najmowanego lokalu przez
pozwanego w postaci zabrudzonych i poplamionych Scian byt zmuszony wobec biernoéci pozwanego poniesé¢ koszty
odmalowania lokalu w kwocie 896,00 zl.

Powdd nie zdolal jednak wykazac¢ powyzszej okolicznoSci, przez co nie sprostal obowiazkowi wynikajacemu z art. 6
k.c. zgodnie z ktorym ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. W
szczegoblnosci powod oparl sie jedynie na twierdzeniach co do poniesionych kosztow, ktore nie zostaly poparte zadnymi
rachunkami czy fakturami.

Sad uwzglednil powddztwo jedynie w zakresie kwoty 93,64 zt ktéra stanowila niedoplate po rozliczeniu mediow za
okres od 1 lipca 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku i nie byla kwestionowana przez strony.

Majac na uwadze powyzsze Sad orzekt jak w pkt I i IT wyroku.

O kosztach postepowania orzeczono w pkt ITI wyroku na podstawie art. 100 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem Sad moze
wlozy¢ na jedng ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztéw min. wowczas, gdy jej przeciwnik ulegt tylko co do
nieznacznej cze$ci swego zadania. W niniejszej sprawie pozwany wygral praktycznie w catoéci, a powodztwo zostalo
uwzglednione tylko w zakresie niewielkiej czeSci roszczenia gléwnego. Na koszty poniesione przez pozwanego w
lacznej wysokosci 3.617,00 zt skladaja sie: oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17,00 zt oraz wynagrodzenie
pelnomocnika w kwocie 3.600,00 zl.

1. odnotowa¢ uzasadnienie
2. odpis wyroku wraz z odpisem uzasadnienia doreczy¢ peln. powodowi przez P.1.

3. kal 14 dniz d.d.



