Sygn. akt III Ca 1456/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 8 lipca 2016 r., w sprawie z powodztwa A. Z. przeciwko Z. K. prowadzacemu dzialalno$¢ gospodarcza
pod firma Przedsiebiorstwo Uslugowe (...) z siedziba w T. o zaplate, Sad Rejonowy w Leczycy:

1. zasadzil od Z. K. prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod firma Przedsiebiorstwo Ustugowe (...) z siedziba w T.
na rzecz A. Z. kwote 8.014,05 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 31 marca 2015 r. do dnia zaplaty,

2. oddalil powoddztwo w pozostalej czesci,
3. zni6st wzajemnie miedzy stronami koszty procesu.

Sad I instancji opart powyzsze rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

A. Z. jest wlascicielka lokalu mieszkalnego numer (...), o powierzchni 89,90 m?®, polozonego w L. przy ulicy (...),
skladajacego sie z czterech pokoi, garderoby, kuchni, przedpokoju, lazienki oraz WC. Dnia 18 marca 2013 r.
powddka zawarla z Przedsiebiorstwem Uslugowym (...) w T. umowe najmu opisanego wyzej lokalu. Umowa zostala
zawarta na czas oznaczony — do dnia 31 marca 2014 r. Czynsz ustalono na kwote 1.500 zl miesiecznie, platng z
gory do dnia 10-tego kazdego miesiaca na rachunek bankowy wynajmujacej. Strony ustalily ponadto, ze wszelkie
koszty, oplaty i §wiadczenia, zwigzane z eksploatacja lokalu mieszkalnego przez czas trwania umowy, za wyjatkiem
kosztow ogrzewania lokalu w sezonie zimowym, ponosié bedzie najemca za poSrednictwem wynajmujacego, zgodnie
z wysokoScia i w terminach wskazanych w fakturach VAT, wystawionych przez uprawnione podmioty Swiadczace
ushugi. Kaucja zostala okreSlona na kwote 3.000 zl i wplacona w dacie zawarcia umowy. W umowie ustalono takze,
ze w przypadku jakichkolwiek zaleglo$ci w placeniu czynszu oraz w przypadku stwierdzenia przez wynajmujacego
pogorszenia sie stanu technicznego lokalu lub naruszenia postanowien umowy, wynajmujacy moze wypowiedziec¢
umowe w trybie natychmiastowym i ma prawo zachowaé¢ kaucje oraz, ze wszelkie zmiany i uzupelienia umowy
wymagajg formy pisemnej. W umowie nie zastrzezono mozliwo$ci weze$niejszego jej wypowiedzenia przez najemce,
ani tez nie wskazano powodoéw, ktére upowaznialyby najemce do wypowiedzenia laczacego strony stosunku
zobowigzaniowego. Integralna cze$¢ umowy stanowil zalacznik nr 1, w ktérym wyszczego6lniono wyposazenie w lokalu,
bedacego przedmiotem najmu oraz przedmioty, ktére wynajmujacy wydal najemcy. W zalgczniku umawiajace sie
strony zgodnie stwierdzily, ze stan wyposazenia jest dobry i w przypadku, gdy po wygasnieciu umowy najmu stan tego
wyposazenia pogorszy sie, wynajmujacy ma prawo do zatrzymania wplaconej kaucji. Zalacznik zostal podpisany przez
powddke A. Z. oraz pozwanego Z. K., reprezentujacego Przedsiebiorstwo Ustugowe (...).

Dnia 22 wrze$nia 2013 r. pozwany i jego pracownicy wyprowadzili sie z przedmiotowego lokalu; pozwany powiadomit
o tym powodke telefonicznie. Komplet kluczy pozostawili u matki powddki, lecz nie zostat z tej czynnosci sporzadzony
zaden protokoél. Opuszczajac lokal, pozwany pozostawil pismo, w ktérym zawiadamial powddke, ze z dniem 26
wrze$nia 2013 r. wypowiada umowe najmu lokalu przy ul. (...) w L.. Pozwany wskazal, ze wypowiedzenie umowy
podyktowane jest zakonczeniem prac w (...) L. oraz, ze wypowiedzenie odbywa sie za zgoda powodki, wyrazona droga
telefoniczna.

Powddka skontaktowala sie z pozwanym dopiero, kiedy nadszed} czas uregulowania naleznosci za kolejny miesiac
najmu.

Po opuszczeniu wynajmowanego lokalu przez pozwanego i jego pracownikéw, powodka stwierdzila uszkodzenie
glownej pomy myjacej w zmywarce do mycia naczyn; koszt naprawy oszacowano na 1.220 zl.

Przed podpisaniem umowy pozwany uiscil kaucje w kwocie 3.000 zl oraz czynsz za polowe miesigca marca 2013 r. W
czasie trwania umowy pozwany uregulowal czynsz za kwiecien, maj, czerwiec, lipiec, sierpien i wrzesien 2013 r.



Pismem z dnia 28 paZdziernika 2014 r., powddka skierowala do Przedsiebiorstwa Uslugowego (...) z siedzibg w T.
ostateczne przedsadowe wezwanie do zaplaty kwoty 12.682,48 zl, na ktora to kwote skladaly sie zaleglosci z tytulu
czynszu najmu lokalu mieszkalnego, znajdujacego sie w L. przy ul. (...), w wysokoSci 12.000 zl, nalezno$¢ za energie
elektryczna w wysoko$ci 565,81 z} oraz nalezno$c¢ za pob6r wody w wysokosci 117,67 zl, w nieprzekraczalnym terminie
14 dni od dnia otrzymania wezwania.

Pismem z dnia 27 marca 2015 r. pozwany skierowal do powo6dki wezwanie do zaptaty kwoty 3.513,21 zt na ktéra to
kwote zlozyla sie kwota 3.000z} tytulem kaucji oraz kwota 513,21 zt tytulem odsetek ustawowych, liczonych od dnia
29 pazdziernika 2013 r. do dnia 30 marca 2015 1.

Zarbéwno pozwany, jak i powddka nie uiécili zadanych kwot.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad I instancji stwierdzil, ze powddztwo jest zasadne w znacznej czesci. Sad
Rejonowy podniosl, ze bezspornym jest, iz strony postepowania laczyla umowa najmu lokalu mieszkalnego, zawarta
w formie pisemnej, na czas oznaczony. Sad I instancji wskazal dalej, ze kwestie wypowiedzenia umowy najmu przez
najemce reguluje art. 673 § 1 k.c., zgodnie z ktorym jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy,
jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre$lonych w umowie. Oznacza to, ze z treSci umowy najmu
winny wynikaé zdarzenia, ktorych zaistnienie uprawnia strony do zlozenia oS§wiadczenia woli o wypowiedzeniu; w
przypadku ich nie wskazania, umowa wiaze strony az do uplywu uméwionego terminu. Sad Rejonowy zwrocil uwage,
ze przepis art. 673 § 3 k.c. nie precyzuje, jak ma wygladac okreslenie "wypadkoéw", po zaistnieniu ktérych umowa moze
zostaé rozwigzana, przyjmuje sie jednak, ze chodzi tu o wskazanie sytuacji, w ktérych moze nastapi¢ wypowiedzenie,
przy czym nie musza one zosta¢ wyliczone w spos6b enumeratywny.

W oparciu o powyzsze ustalenia, Sad I instancji stwierdzil, ze skoro w umowie najmu, laczacej strony, nie okreslono
przypadkow, w ktorych najemca mial prawo ja wypowiedzie¢, pozwany nie mog}l skutecznie wypowiedzieé tej umowy,
a zatem lgczyla ona strony do dnia 31 marca 2014 r. i przez caly ten czas wynajmujacy byl zobowiazany uiszczac
najemczyni czynsz.

Sad Rejonowy podniost, ze powddka, wnoszac pozew dnia 15 stycznia 2015 roku wskazala, ze na kwote dochodzong
pozwem, tj. kwote 12.683 zl, skladajg sie: czynsz za 8 miesiecy (8 x 1.500 z}), kwota 117,67 z} tytulem zuzycia wody
za okres od dnia 11 wrze$nia 2013 r. do dnia 14 pazdziernika 2013 r. oraz kwota 565,81 zt tytulem zuzytej energii
elektrycznej za okres od dnia 14 sierpnia 2013 r. do dnia 12 pazdziernika 2013 r. Sad I instancji wskazal dalej, ze na
rozprawie w dniu 23 pazdziernika 2015 r. powddka dokonata zmiany podstawy faktycznej powodztwa, w nastepstwie
ktdrej kwota dochodzona pozwem co prawda nie ulegla zmianie, lecz skladaly sie na nig nastepujace kwoty: czynsz za
7 miesiecy (7 x 1.500 z}), oplata za wode i energie elektryczna — 683,48 zl oraz koszt naprawy zmywarki — 1.220 zl.

Sad Rejonowy stwierdzil, ze pozwany podniost zarzut przedawnienia roszczenia w czeSci, dotyczacej kosztow naprawy
zmywarki, ktory okazal sie zasadny, albowiem zgodnie z treécig art. 677 k.c., roszczenia wynajmujacego przeciwko
najemcy o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia lub pogorszenia rzeczy, jak rowniez roszczenia najemcy
przeciwko wynajmujacemu o zwrot nakladow na rzecz albo o zwrot nadplaconego czynszu przedawniajg sie z uplywem
roku od dnia zwrotu rzeczy, za$ na gruncie przedmiotowej sprawy bezspornym bylo, ze pozwany i jego pracownicy
opuscili wynajmowany lokal dnia 26 wrze$nia 2013 r. Tym samym zgdanie, zgloszone przez powddke na rozprawie w
dniu 23 pazdziernika 2015 r., okazalo sie niezasadne.

W ocenie Sadu I instancji, powodka moze skutecznie dochodzi¢ od pozwanego kwoty 11.183,48 zl, na kt6ra sklada sie
kwota 10.500 zl tytutem czynszu za okres od pazdziernika 2013 r. do 31 marca 2014 r. (7 miesiecy x 1.500 z}), kwota
565,81 zl tytulem zuzytej energii elektrycznej za okres od dnia 14 sierpnia 2013 r. do dnia 12 pazdziernika 2013 r. oraz
kwota 117,67 zl z tytulu zuzycia wody w okresie od dnia 11 wrze$nia 2013 r. do dnia 14 pazdziernika 2013 r.

Sad Rejonowy podniosl, ze w dacie zawarcia umowy, najemca wplacil kaucje w wysokoSci 3.000 zl, za§ przepis
art. 6 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminnym i



o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r., poz. 150 ze zm.) nakazuje zwroci¢ najemcy kaucje w terminie
1 miesigca od daty opr6znienia lokalu mieszkalnego. Sad I instancji wskazal dalej, ze zadaniem kaucji jest
zabezpieczenie roszczenia wynajmujgcego w stosunku do najemcy, zwigzanego z zalegtoScia w oplatach czynszowych
lub uszkodzeniami w lokalu, albowiem jezeli w dniu opréznienia lokalu najemca nie uregulowat wobec wynajmujacego
wszystkich nalezno$ci wynikajacych z umowy najmu, wynajmujacy uprawniony jest do ich pokrycia z wplaconej przez
wynajmujacego kaucji; w tym celu wynajmujacy powinien zlozy¢ najemcy o$wiadczenie o potraceniu naleznoéci z
tytulu najmu z wierzytelno$cia najemcy o zwrot kaucji, skutkiem czego obie wierzytelnosci moga zosta¢ umorzone do
wysokoSci wierzytelno$ci nizszej. Sad Rejonowy stwierdzil przy tym, ze w rozpoznawanej sprawie takie o§wiadczenie
nie zostalo zlozone, a zarazem pozwany zazadal potracenia naleznoéci z tytutu kaucji wraz z odsetkami, ktore wyliczyl
na kwote 513,21 zt od dnia 29 paZdziernika 2013 r. (tj. od dnia, kiedy kaucja winna zosta¢ zwrécona) do dnia 30 marca
2015 1. (1j. do dnia, wskazanego w wezwaniu do zaplaty), czyli w lacznej kwocie 3.513,21 zl.

Sad I instancji wskazat dalej, ze na gruncie przedmiotowej sprawy, zZrodlem roszczenia powo6dki o odsetki jest przepis
art. 481 § 1 k.c., zgodnie z treScig ktorego dtuznik, ktory nie spelnia §wiadczenia w odpowiednim terminie, dopuszcza
sie opOZnienia i wierzyciel moze zadac odsetek za opdZnienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego. Powolujac sie
na tre$¢ art. 455 k.c., zgodnie z ktorym roszczenie wierzyciela wobec dtuznika staje sie wymagalne wraz z nadej$ciem
terminu do spelnienia $§wiadczenia, a w przypadku, gdy termin ten nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwoSci
zobowiazania, §wiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania, Sad Rejonowy
stwierdzil, ze pozwany pismem z dnia 28 pazdziernika 2014 r. zostal wezwany do zaplaty kwoty 12.682,48 zl w terminie
14 dni od daty doreczenia wezwania. Wezwanie to zostalo pozwanemu doreczone w dniu 12 listopada 2014 r., a zatem
odsetki nalezy liczy¢ od dnia 27 listopada 2014 r., albowiem termin zaplaty zadanej kwoty uplynal w dniu 26 listopada
2014 r. Sad I instancji wyliczyl, ze ustawowe odsetki liczone od kwoty 11.183,48 zt od dnia 27 listopada 2014 r. do dnia
30 marca 2015 1., tj. do dnia dokonania przez pozwanego potracenia, wynosza 343,78 zl.

Majac na uwadze tre$¢ art. 451 § 1 k.c., ktory stanowi, ze to, co przypada na poczet danego dtugu, wierzyciel moze
przede wszystkim zaliczy¢ na zwiazane z tym dlugiem zalegle naleznoSci uboczne oraz na zalegajace $wiadczenia
gtowne i uwzgledniajgc fakt dokonania przez pozwanego potracenia w kwocie 3.513,21 zl, Sad I instancji zaliczyt te
kwote w pierwszej kolejno$ci na poczet odsetek w wysoko$ci 343,78 zl, za$ pozostalg czesc, tj. kwote 3.169,43 zt,
na poczet kwoty gtownej. Powyzsze wyliczenia daly Sadowi Rejonowemu kwote 8.014,05 zl, ktdra pozwany winien
zaplacié powddce; odsetki od owej kwoty biegna od dnia 31 marca 2015 r. do dnia zaplaty. W pozostalej czesci Sad I
instancji uznal powodztwo za nieuzasadnione i jako takie, oddalil.

Odnoénie kosztow postepowania Sad Rejonowy stwierdzil, ze powbddztwo zostalo uwzglednione w 63%, koszty
poniesione przez powodke opiewaja na kwote 635 z} tytulem oplaty sadowej od pozwu, za$ koszty poniesione przez
pozwanego — na kwote 2.417 z1, na ktéra sklada sie oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zt oraz wynagrodzenie
profesjonalnego pelnomocnika w wysoko$ci 2.400 zl, ustalonej na podstawie § 2 ust. 1 w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr
163, poz. 1349 ze zm.). Biorgc pod uwage stopien uwzglednienia pow6dztwa, Sad Rejonowy doszed} do przekonania,
ze koszty procesu nalezy wzajemnie znie§¢ w oparciu o tre$c art. 100 k.p.c.

Powyzszy wyrok zaskarzyl pozwany w czesci, tj. w zakresie pkt 1. i 3., zarzucajac mu:
1. naruszenie przepiso6w prawa materialnego poprzez bledne przyjecie, ze:
a) laczaca strony umowa najmu nie mogla zosta¢ rozwigzana na mocy porozumienia stron,

b) pozwany ma zaplaci¢ czynsz za okres 7 miesiecy, gdy tymczasem ewentualny nieoplacony czynsz obejmowalby
okres wylgcznie 6 miesiecy,



¢) pozwany ma placic za energie elektryczna i wode do — odpowiednio 12 i 14 pazdziernika 2013 r., gdy tymczasem
pozwany opuscil lokal juz w dniu 26 wrzeénia 2013 r.;

1. naruszenie przepis6w prawa procesowego poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow:

a) pominiecie w zeznaniach §wiadkoéw kwestii dotyczacej uzgodnienia stron co do rozwigzania umowy najmu za
porozumieniem,

b) zasadzenie kosztow zuzycia energii elektrycznej i wody, gdy te roszczenia nie zostaly w ogdle udowodnione.
Majac na uwadze przytoczone wyzej zarzuty, apelujacy domagatl sie:
1. zmiany pkt 1 zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa,

2. zmiane pkt 3 zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie na rzecz pozwanego kosztow zastepstwa procesowego w
calos$ci za I instancje wedlug norm przepisanych,

3. zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego za II instancje wedlug norm przepisanych.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego okazala sie cze$ciowo zasadna i skutkowala zmiana zaskarzonego wyroku na podstawie art. 386
§ 1k.p.c.

Sad Okregowy, po przeprowadzeniu analizy materiatu dowodowego, zgromadzonego w toku postepowania przed
Sadem I instancji, na zasadzie art. 382 k.p.c. przyjmuje za wlasne ustalenia tego Sadu, stanowigce podstawe faktyczna
kwestionowanego rozstrzygniecia.

Przystepujac do oceny zasadnoS$ci zarzutow apelacji stwierdzi¢ nalezy, ze w pierwszej kolejnoSci rozpatrzony
winien by¢ zarzut, sprowadzajacy sie do twierdzenia, iz Sad I instancji uznajac, Ze umowa najmu, laczaca strony
postepowania, nie zostala rozwigzana na mocy porozumienia stron, rozumowal blednie. W ocenie Sadu odwolawczego
zarzut ten jest chybiony. Zgodnie z treécia art. 673 § 3 k.c., jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zar6wno
wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie. Bezspornym jest,
ze umowa najmu, laczaca strony, zostala zawarta na czas oznaczony. Poza sporem pozostaje takze okoliczno$é,
ze w umowie tej nie przewidziano mozliwosci jej wezedniejszego wypowiedzenia przez najemce, a jednocze$nie
wskazano, iz wszelkie jej zmiany i uzupelienia wymagaja formy pisemnej. Zgodnie z utrwalonym zaréwno w
doktrynie, jak i w orzecznictwie pogladem, podstawe do wcze$niejszego, niz pierwotnie ustalono, terminu ustania
tego typu umowy, moze stanowi¢ jedynie dodatkowe porozumienie stron. Wbrew twierdzeniom apelujacego, na
gruncie przedmiotowej sprawy do takiego porozumienia nie doszlo, powodka nie udzielita bowiem na piSmie zgody
na wczesniejsze wypowiedzenie umowy najmu przez pozwanego, zgodnie za$ z tre$cia § 10 umowy — o czym byla juz
wyzej mowa — do wszelkich jej zmian i uzupelien wymagana byla forma pisemna. Wobec powyzszego, ustalenie przez
Sad I instancji, ze umowa najmu laczyla strony nieprzerwanie do dnia 31 marca 2014 r., bylo prawidlowe.

Trafny jest z kolei zarzut, ze Sad Rejonowy blednie przyjal, ze pozwany winien uisci¢ powoddce czynsz za 7 miesiecy.
Bezspornym bowiem jest, ze pozwany uregulowal nalezno$¢ za miesiac wrzesien 2013 r., w zwigzku z czym do zaplaty
pozostala naleznoé¢ za 6 miesiecy, tj. za okres od pazdziernika 2013 r. do marca 2014 r. W konsekwencji uznaé
nalezalo, ze pozwany winien zwrdcié powodce z tego tytutu kwote 9.000 zl (6 x 1.500 z1), nie zas kwote 10.500 zl.

Sad Okregowy podzielil takze poglad apelujacego, zgodnie z ktérym powodka nie udowodnita roszezenia o zasgdzenie
na jej rzecz kosztéw zuzycia energii elektrycznej za okres od dnia 14 sierpnia 2013 r. do dnia 12 pazdziernika 2013 r. (w
wysokosci 565,81 z1) oraz kosztow zuzycia gazu za okres od dnia 11 wrze$nia 2013 r. do dnia 14 pazdziernika 2013 r. (w
wysokosci 117,67 z1). W toku postepowania przed Sadem I instancji ustalono bowiem, Ze pozwany i jego pracownicy
definitywnie opuscili wynajmowany lokal juz dnia 22 wrzeénia 2013 r. Tym samym, w ocenie Sadu odwolawczego, nie



ma podstaw, by obciaza¢ pozwanego obowiazkiem zwrotu calej kwoty, na jaka opiewaja obie faktury VAT. Oczywistym
jest, ze zardbwno pozwany, jak i jego pracownicy korzystali w spornym okresie tak z energii elektrycznej, jak i z gazu,
niemniej jednak to na powodce, jako na stronie domagajacej sie zaplaty, spoczywal obowiazek wykazania, jaka kwota
winna z tego tytulu rzeczywiscie obcigza¢ pozwanego. Jako, ze powodka z tego obowiazku sie nie wywigzala, Sad
Okregowy uznal, ze dochodzone roszczenie udowodnione nie zostalo.

W konsekwencji, Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyroku w pkt 1. w ten sposob, ze zasadzona kwote 8.014,05 z}
obnizyt do kwoty 5.830,57 zt [8.014,05 zt — (1.500 z} + 565,81 z} + 117,67 z1) = 5.830,57 z1].

Zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu, wyrazona w art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c., Sad
Okregowy obciazyl powddke obowiazkiem zwrotu pozwanemu czesci kosztow postepowania apelacyjnego. Sad wzial
pod uwage, ze powddka nie skarzyla wyroku Sadu I instancji, w zwigzku z czym nie poniosla z tego tytulu zadnych
kosztow, z kolei pozwany ponibst koszty w kwocie 1.601 z1, na ktorag to kwote skladala sie oplata od apelacji w wysokoSci
401 z} oraz wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika, ustalone na kwote 1.200 zt w oparciu o § 10 ust. 1 pkt 1w
zw. z § 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie (Dz. U. z dnia 5 listopada 2015 r., poz. 1800). Biorac pod uwage fakt, ze Sad Okregowy zmienil wyrok
Sadu I instancji i zasadzona od pozwanego na rzecz powddki kwote obnizyl z kwoty 8.014,05 zt do kwoty 5.830,57
zl, powddka przegrala apelacje w 27% (5.830,57 zl : 8.014.05 zl). Wobec powyzszego, nalezalo obciazy¢ ja na rzecz
pozwanego kwota 432 zl (27% x 1601 z1), tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.



