Sygn. akt I C 2031/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 marca 2020 r.

Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Jacek Glowacz

Protokolant: st. sekr. sad. Wojciech Charciarek

po rozpoznaniu w dniu 25 lutego 2020 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powbdztwa L. B.

przeciwko J. P.

o zaplate

1) zasadza od J. P. na rzecz L. B. kwote 191,30 (sto dziewiec¢dziesiat jeden 30/100) zt z odsetkami ustawowymi za
op6Znienie od dnia 13 wrzesnia 2018 r. do dnia zaplaty;

2) oddala powddztwo w pozostalym zakresie;
3) nadaje wyrokowi rygor natychmiastowej wykonalno$ci w zakresie pkt. 1 (pierwszego);

4) stwierdza, ze za zaplate Swiadczenia zasadzonego w pkt. 1 (pierwszym) J. P.iK. T. (1), co do ktérej uprawomocnil sie
nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 20 sierpnia 2019 r. wydany w sprawie o sygn. akt XVIII1 Ne(...),
odpowiadaja w ten sposob, iz spelienie Swiadczenia przez jedna z tych osob zwalania druga z obowiazku zaplaty;

5) zasadza od L. B. na rzecz J. P. kwote 786,07 (siedemset osiemdziesiat sze$¢ 7/100) z} tytulem zwrotu stosunkowe;j
czesci kosztow procesu.

Sygn. akt I C 2031/19

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 15 kwietnia 2019 r. pow6d L. B. wniost o zasadzenie solidarnie od pozwanych K. T. (1) i J. P. kwoty
2.825,30 zt z:

- odsetkami maksymalnymi za opdznienie od kwoty 459 zt od dnia 11 sierpnia 2017 r. i od kwoty 725 z od dnia 11
wrzeénia 2017 r. do dnia zaplaty;

- odsetkami ustawowymi za op6Zznienie od kwoty 1.641,30 zl od dnia 13 wrze$nia 2018 r. do dnia zaplaty.

Roszczenie obejmuje zaplate brakujacej czeSci czynszu najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L. oraz
nalezno$ci za wode dostarczona do lokalu. /pozew- k. 2-3/

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 20 sierpnia 2019 r. roszczenie pozwu zostalo
uwzglednione. /nakaz zaplaty- k. 25/



K. T. (1) nie zlozyla sprzeciwu od nakazu zaplaty, wobec czego nakaz ten jest prawomocny w stosunku do niej.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany J. P. uznal powoédztwo w zakresie kwoty 191,30 zl z tytulu oplaty
eksploatacyjnej za zuzycie wody oraz zglosil zarzut potracenia wplaconej przy zawarciu umowy najmu kaucji w kwocie
1.450 zl. Wskazal, ze kazdy z najemcoédw byl obowigzany do zaplaty przypadajacej na niego czesci czynszu. Pozwany
wnibst o oddalenie powddztwa w pozostalym zakresie i zasadzenie kosztéw postepowania. /sprzeciw- k. 29-35/

W pismie procesowym powodd sprecyzowal zadanie pozwu wnoszac o zasadzenie kwoty 2.825,30 7z} z odsetkami
umownymi w wysokoSci odsetek maksymalnych za opdznienie od kwoty 459 zt od dnia 26 sierpnia 2017 r. do dnia
zaplaty i od kwoty 725 z} od dnia 26 wrze$nia 2017 r. do dnia zaplaty, a takze odsetkami ustawowymi za op6znienie
od kwoty 1.641,30 z} od dnia 13 wrzeénia 2018 r. do dnia zaplaty. Wskazal, ze podstawa solidarnej odpowiedzialnosci
najemcoOw za zaplate calego czynszu jest art. 380 § 2 k.c. /pismo- k. 53-56/

Sad ustalil:

W dniu 1 pazdziernika 2016 r. L. B. jako wynajmujacy zawarl z J. P. i K. T. (1) jako najemcami umowe najmu
lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L.. Najem lokalu mial trwa¢ do dnia 15 wrze$nia 2017 r. Lokal miat by¢
udostepniony takze trzeciemu najemcy A. C., ktéry jednak nie podpisal umowy, gdyz tego dnia przebywal poza ...
Tym niemniej powdd wiedzial i akceptowal to, ze w lokalu zamieszka takze A. C., ktéry bedzie trzecim najemca. Mial
to potwierdzi¢ aneks do umowy, ktéry mial zostaé spisany w najblizszym czasie.

Kazdy z trojga najemcéw mial zajmowac osobny pokéj i mial prawo do korzystania z pomieszczen wspolnych.

Strony umowy najmu ustalily, ze miesieczny czynsz najmu bedzie wynosié¢ 1.450 zt i bedzie platny z gory do 25 dnia
kazdego miesigca przelewem na podany rachunek bankowy lub gotéwka do kasy administratora. Najemcow mialy
takze obcigzaé¢ oplaty za wode zimng wedlug aktualnych cen (...), a za wode ciepla — w wysokoéci 16,50 zi/m?. /
bezsporne; odpis umowy- k. 7-9; odpis protokotu- k. 10; wydruk tresci k.w.- k. 11-15/

Przy podpisaniu umowy J. P. zapytal powoda, czy akceptuje sposéb zaplaty czynszu polegajacy na tym, ze kazdy z
najemcow uiszcza przypadajaca na niego czes$¢ czynszu, tj. kwote 484 zl miesiecznie. Pow6d odpowiedzial, ze nie jest
to problem, co pozwany uznal za zgode na ten sposéb uiszczania czynszu.

J. P. uiécil réwniez na rzecz powoda kaucje w wysokos$ci 1.450 zl. Kaucja stanowila zabezpieczenie ewentualnych
roszczen z tytulu zniszczenia lokalu ponad normalne zuzycie w trakcie uzytkowania oraz zabezpieczenia wszelkich
nalezno$ci finansowych. Kaucja nie byla oprocentowana i miala zosta¢ zwrocona najemcy w przypadku braku roszczen
w terminie 30 dni po ustaniu umowy najmu i zdaniu lokalu wtascicielowi. Po zakoniczeniu najmu najemcy byli
obowigzani do zwro6cenia lokalu w stanie niepogorszonym, wynikajacym z normalnej eksploatacji. W dniu zawarcia
umowy najmu lokal byl wyposazony m.in. w t6zko i kanape.

W przypadku op6Znienia w zaplacie czynszu wlascicielowi przystugiwalo prawo do naliczenia odsetek maksymalnych

za op6znienie w rozumieniu art. 481 § 2" k.c. /odpis umowy- k. 7-9; odpis protokotu- k. 10; wydruk tresci k.w.- k.
11-15; przestluchanie powoda- k. 65-66; przestuchanie pozwanego- k. 65-66/

W lokalu zamieszkalo troje najemcoéw, tj. K. T. (1), J. P. i A. C.. Bylo to zgodne z powyzszymi ustaleniami stron.
Powdd od poczatku akceptowat fakt, ze w lokalu przebywa takze A. C., cho¢ nigdy nie doszlo do podpisania aneksu
potwierdzajgcego jego status jako najemcy.

Najemcy uiszczali naleznoS$ci czynszowe na rzecz powoda w kwotach po 484 zl miesiecznie. Powod nie kwestionowat
takiego sposobu uiszczania czynszu i przyjmowal wplaty. J. P. wywiazywal sie z obowiazku zaplaty czynszu i co miesiac
realizowal przypadajace na niego czeéci platnosci.



A. C. wyprowadzil sie z lokalu w lutym 2017 r. Nastgpilo to przed podpisaniem aneksu potwierdzajacego fakt, ze w
istocie byt rowniez wspo6lnajemcg lokalu. Powdd zostal poinformowany, ze osoba, ktéra moze przystapic¢ do stosunku
najmu w miejsce A. C. jest pochodzacy z K. (...) L. C. R.. W dniu 1 lipca 2017 r. nastapilo podpisanie aneksu, na
mocy ktorego trzecim wspolnajemea lokalu stat sie L. C. R.. /bezsporne; kopia aneksu- k. 39; przestluchanie powoda
i pozwanego- k. 65-66/

J. P., podobnie jak pozostali najemcy, regulowal na rzecz powoda kwote 484 zl miesiecznie tytulem czynszu. PlatnosSci
byly realizowane za posrednictwem systemu bankowosci elektronicznej. Pozwany nie zostal poinformowany o tym,
czy i za jaki okres pozostali najemcy zalegali z platnoSciami. /historia rachunku- k. 36-38; przestuchanie pozwanego-
k. 65-66/

W dniu 16 wrzesnia 2017 r. powod, pozwany J. P. i L. R. spisali protokdl zdawczo-odbiorczy lokalu, w ktorym

stwierdzono m.in. stan licznikéw do zimnej (864 m?) cieplej (63,2 m?) oraz okreslono stan techniczny jako dobry. W
odniesieniu do podlog wskazano, ze ich stan jest dobry w 2 pokojach; odnotowano, ze panele podlogowe w $rodkowym
pokoju byly porysowane. W uwagach stwierdzono jednak tylko, ze najemca zabral wszystkie swoje rzeczy oraz doszlto
do zdania 2 kluczy do mieszkania. Podczas zdania lokalu K. T. (1) nie byta obecna, poniewaz wyprowadzila sie z lokalu
juz wezeénie;j.

Rysy na panelach podlogowych w pokoju powstaly na skutek rozkladania fotela. Powdd nie zglosit z tego tytulu
zadnych roszczen do pozwanego, ani nie o$wiadczyl, ze rysy na panelach beda skutkowa¢ utrata mozliwosci zwrotu
kaucji.

Podczas rozmowy to powod zaproponowal, Ze nalezno$¢ za wode zostanie rozliczona z kaucji wplaconej wezesniej
przez najemcoéw. Powod nie wiedzial jeszcze, ile dokladnie bedzie wynosié¢ naleznosé za wode i powiedzial, ze przekaze
pozwanemu informacje w tej sprawie w pdzniejszym terminie. Powod nie informowal pozwanego o jakichkolwiek
zaleglo$ciach czynszowych pozostalych najemcow. /bezsporne; kopia protokotu- k. 40; przestuchanie pozwanego- k.
66/

Po zakonczeniu stosunku najmu pow6d dokonal od$wiezenia lokalu poprzez odmalowanie Scian. Z tego tytutu poniost
wydatek w kwocie 200 z}. Pow6d nie dokonywal napraw lub renowacji podlogi. /przestuchanie powoda- k. 65/

Nalezno$é za zaopatrzenie lokalu w zimng i ciepla wode wynosi 1.641,30 zl. Jej wyliczenie nastapilo na podstawie
wskazan stanu wodomierzy i rachunkéw otrzymywanych przez powoda. /bezsporne; przestuchanie powoda- k. 65/

W pismach z dnia 29 lipca 2018 r. — nadanych w dniu 8 sierpnia 2018 r. — pow6d wezwal pozwanych do zaptaty kwoty
1.184 z} tytulem zalegloéci czynszowych za sierpien i wrzesien 2017 r., a takze kwoty 1.641,30 zl z tytulu zaleglych oplat
za wode wraz z odsetkami. /odpisy pism z dowodami nadania- k. 16-19, 20-22/

Dokonujac ustalen faktycznych Sad uwzglednil réwniez zlozone przez pozwanego i niekwestionowane przez powoda
kopie dokumentow, ktore nie bylty uwierzytelnione zgodnie z art. 129 § 2 k.p.c. (k. 36-40).

Sad nie dal wiary zeznaniom powoda w zakresie, w jakim wskazywal, Ze nie akceptowal sposobu regulowania czynszu
w czeSciach. Powod od poczatku traktowal §wiadczenie polegajace na zaplacie czynszu jako podzielne, poniewaz
przyjmowal cze$ciowe wplaty najemcow. W okresie trwania stosunku najmu nie informowat J. P., iz pozostali najemcy
zalegaja z platnoécia czynszu za dany okres. Pomimo ze umowa najmu wygasla z dniem 15 wrzeénia 2017 r. powdd
dopiero w pismach nadanych w dniu 8 sierpnia 2018 r. (k. 16 i 20) — a wiec po niespelna roku — sformulowal roszczenia
z tego tytulu nie wyja$niajac przy tym sposobu wyliczenia kwot 459 zl (za sierpien 2017 1.) i 725 zl (za wrzesien 2017
r.), skoro na kazdego z najemcéw przypadala cze$¢ czynszu w wysoko$ci 484 zk. W. lokalu zapewniali J. P., ze uiszczaja
nalezno$ci czynszowe na rzecz powoda.



Watpliwosci budzi zatem nie tylko to, ktérego z najemcow i za jaki okres obcigzaja zalegloSci, ale i to, czy w ogodle
zaleglo$ci takie istnieja.

Nalezy zauwazy¢, ze wbrew twierdzeniom powoda podczas odbioru mieszkania byl obecny pozwany J. P., ktory
podpisal protokél zdawezo-odbiorezy (k. 40). Swiadezy to o tym, ze powdd - trudnigcy sie wynajmowaniem licznych
lokali - mogl nie pamietac szczeg6low rozmoéw i ustalen z pozwanymi w tej sprawie. Powdd jako osoba posiadajaca
doswiadczenie w zakresie wynajmu lokalu winien byt zarazem zapewni¢ odpowiednie, precyzyjne sformulowanie
umowy, co umozliwitoby unikniecie watpliwoSci interpretacyjnych.

Powod tymczasem nie przywiazywal wagi do poszczegdlnych postanowien umowy. Wbrew dostownej tre$ci umowy
powdd akceptowal fakt, ze w lokalu jako trzeci najemca przebywa takze A. C. i przyjmowal od niego wplaty
przypadajacej na niego cze$ci czynszu, cho¢ nigdy nie doszlo do spisania odpowiedniego aneksu do umowy. Po
opuszczeniu lokalu przez A. C. kolejnym najemca zostat L. R., co z kolei zostalo nastepczo potwierdzone aneksem, ale
sporzadzonym w pdzniejszym terminie.

Jednocze$nie w calym okresie trwania najmu powdd nie okazywal najemcom not rozliczeniowych dotyczacych
nalezno$ci za wode. Kwota naleznosci z tego tytulu nie zostala nawet podana w protokole zdawczo-odbiorczym lokalu.
Kwota naleznoéci z tego tytulu zostala dopiero podana w przedsadowych wezwaniach do zaplaty.

Czyni to wiarygodna wersje pozwanego, zgodnie z ktéra powod przyjat do wiadomosci i zgodzil sie na to, aby zaplata
czynszu miala charakter §wiadczenia podzielnego.

Pozwany wiarygodnie zeznat ponadto, ze powdd jednocze$nie zgodzil sie na rozliczenie naleznosci za wode poprzez
zatrzymanie kwoty co do zasady zwrotnej kaucji wplaconej przez najemcéw. W protokole zdawczo-odbiorczym
znajduje sie wprawdzie wzmianka o porysowanych panelach podlogowych, ale zarazem powdd nie zglaszal z tego
tytulu zadnych roszczen, nie sformulowano ich réwniez w protokole. Jedynym wytlumaczeniem tego stanu rzeczy
jest ustalenie, zZe powod uznal przedmiotowe zarysowania za zwykle zuzycie eksploatacyjne, ktére wynikalo zreszta
ze sposobu rozkladania mebli zapewnionych przez samego powoda. Powod sam zeznal, Ze po opréznieniu lokalu
przez najemcod'w dokonal jedynie jego odmalowania, na co wydatkowal okolo 200 zl. Powdd nie zlecal renowacji, ani
wymiany paneli, a wiec nie mog} traktowaé zarysowan jako zniszczen substancji lokalu uzasadniajacych zatrzymanie
calej kaucji w kwocie rownej miesiecznej naleznoSci czynszu (1.454 zb).

Sad nie rozpoznawal wniosku pozwanego o wezwanie do udzialu w sprawie L. R. z uwagi na brak sprecyzowania, czy
ma on wystepowac w procesie w charakterze pozwanego, czy tez $wiadka (k. 29v). Nie ulega natomiast watpliwosci,
ze gospodarzem procesu jest powod, ktory nie wytoczyt powodztwa przeciwko tej osobie. Jedynie wniosek powoda o
wezwanie do udzialu w sprawie kolejnego pozwanego bylby dla Sadu wigzacy (art. 194 § 3 k.p.c.).

Sad zwazy}:

Powodztwo jest uzasadnione jedynie w zakresie, w jakim doszlo do jego uznania przez pozwanego, tj. w odniesieniu
do kwoty 191,30 zt wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie jako nalezno$ciami o charakterze akcesoryjnym. W
pozostalej czesci powddztwo podlegalo oddaleniu jako nieuzasadnione.

Zgodnie z art. 659 § 1 w zw. z art. 680 k.c., najemca lokalu zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz.

W éwietle dyspozycji art. 688" § 1 k.c., za zaplate czynszu i innych naleznych oplat odpowiadaja solidarnie z
najemca stale zamieszkujace z nim osoby pelnoletnie. Powolany przepis nie stanowi zatem podstawy solidarnej
odpowiedzialno$ci za zaplate czynszu pomiedzy samymi najemcami.

Jak stanowi art. 380 § 2 k.c., w braku odmiennej umowy dluznicy zobowiazani do §wiadczenia podzielnego sa
odpowiedzialni za jego spelnienie solidarnie, jezeli wzajemne $wiadczenie wierzyciela jest niepodzielne. Powod
powoluje sie na tre$¢ tego przepisu jako podstawy solidarnej odpowiedzialno$ci najemcoéw za zaplate czynszu.



Zdaniem powoda jego $wiadczenie polegajace na oddaniu przedmiotu najmu (lokalu) do uzywania ma charakter
niepodzielny, co skutkuje tym, ze - w braku odmiennej umowy - wspolajemcy byli odpowiedzialni solidarnie za
zaplate czynszu.

Stanowisko powoda nie jest uprawnione. Swiadczenie niepodzielne charakteryzuje sie tym, iz nie mozna wykona¢ go
czeSciowo bez istotnej zmiany jego przedmiotu lub wartosci (art. 379 § 2 k.c.). Typowym przykladem tego rodzaju
Swiadczenia jest dostarczenie produktow wystepujacych w obrocie wylacznie w parach (jak choc¢by obuwia), czy
wykonanie przedmiotu rekodziela.

Sama podzielno$¢ $wiadczenia jest natomiast zasadg wynikajaca z art. 379 § 1 k.c., zgodnie z ktorym jezeli jest kilku
dluznikéw albo kilku wierzycieli, a $wiadczenie jest podzielne, zaréwno dlug, jak i wierzytelnoéc dziela sie na tyle
niezaleznych od siebie czeéci, ilu jest dluznikow albo wierzycieli. Czesci te s rowne, jezeli z okoliczno$ci nie wynika
nic innego.

Swiadczenie powoda polegalo w istocie na udostepnieniu najemcom poszczegdlnych izb w lokalu mieszkalnym z
prawem do korzystania z cze$ci wspolnych lokalu. Zobowiazanie wynajmujacego polegajace na wydaniu przedmiotu
najmu moze mie¢ zatem charakter podzielny i zalezy to przede wszystkim od woli stron. Jest to zatem przyklad
nieadekwatny w przypadku rozwazania zastosowania art. 380 § 2 k.c. (por. M. Berek, Solidarno$¢ bierna w stosunkach
dluznikéw z wierzycielem, Krakéw 2014, s. 95, rozprawa doktorska opublikowana w Repozytorium UJ, https://
ruj.uj.edu.pl).

Udostepnienie przez wynajmujacego lokalu jako przyklad $wiadczenia niepodzielnego przytaczany niekiedy w
pi$émiennictwie (m.in. K. Zawada w: Kodeks cywilny. Komentarz do artykuléw 1-449". Tom I, red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 2008, s. 1067) moze w rzeczywistoSci dotyczy¢ lokalu jednoizbowego lub szczegoélnego rodzaju lokalu
uzytkowego (np. kancelarii prawniczej, gabinetu lekarskiego, lokalu gastronomicznego, laboratorium naukowego)
udostepnionego wiecej niz jednemu najemcy. Wtedy bowiem $§wiadczenie wynajmujgcego ma charakter niepodzielny
w rozumieniu art. 379 § 2 k.c.

Juz w dniu zawarcia umowy najmu powod wiedzial o tym, Ze najemcy bedg uiszcza¢ przypadajaca na kazdego z
nich cze$é czynszu w kwotach po 484 zt. W okresie trwania stosunku najmu powd6d przyjmowal czeSciowe wplaty
najemcow, a w przypadku powstania zaleglo$ci — o ile takowe w ogole powstaly — nie informowal pozostatych
najemcow i nie domagal sie od nich zaplaty.

Swiadczenia wszystkich stron stosunku najmu mialy zatem w istocie charakter podzielny. Nawet za§ w przypadku
uznania, iz $§wiadczenie powoda mialo charakter niepodzielny to porozumienie stron co do mozliwoS$ci uiszczania
czynszu w cze$ciach wylaczalo zastosowanie reguly interpretacyjnej wynikajacej z art. 380 § 2 k.c. Natomiast sam
akt spelnienia §wiadczenia, tj. przekazania oznaczonej kwoty na rzecz powoda nie jest czynno$cia prawna jako taka
(zob. szerzej A. Szpunar, Charakter prawny wykonania zobowigzania, Rejent z 1998 r., nr 5, s. 9 i n.) i nie wymagal
zachowania szczegoblnej formy lub zawarcia kolejnej umowy.

Brak jest zatem podstaw do przyjecia, ze odpowiedzialno$¢ najemcow za zaplate calej miesiecznej naleznosci czynszu
miala charakter solidarny. Nie ma przy tym sporu co do tego, ze pozwany wywiazal sie w caloSci z obowiazku zaplaty
przypadajacej na niego czesci czynszu, bowiem co miesiac uiszczal na rachunek powoda kwote 484 zl, a wplaty te
powdd przyjmowal i nie kwestionowal przyjetego sposobu uiszczania czynszu.

Niezaleznie od tego, powdd nie wykazal, ze w ogble istnieja jakiekolwiek zaleglo$ci dotyczace pozostalych najemcow,
a w szczegblno$ci nie przedstawil wyciagéw z rachunkéw bankowych, ktére wskazywalyby np. na zaniechanie
dokonywania wplat przez poszczegdlnych najemcéHw w konkretnych miesigcach. Nie bez racji przy tym podnosi
pozwany w sprzeciwie (k. 32), ze dochodzone w pozwie kwoty 459 zl i 725 zl jako zaleglosci czynszowe budza
watpliwoéci. Miesieczne naleznosci czynszowe obciazajace najemcow wynosily bowiem po 484 zl, a powdd w zaden



sposob nie wyjasnil, w jaki sposob doszlo do wyliczenia kwot 459 zt i 725 zl, i jakich miesiecy te platnosci mialy
dotyczy¢.

Z tej przyczyny powodztwo nie znajduje uzasadnienia w stosunku do pozwanego J. P. w odniesieniu do nalezno$ci
czynszowych.

Pozwany nie kwestionowal natomiast pow6dztwa w zakresie nalezno$ci z tytulu zuzycia wody zimnej i cieplej, a zatem
bezspornie nalezno$é z tego tytulu wynosi 1.641,30 zl.

Tym niemniej pozwany zglosil zarzut potracenia przedmiotowej wierzytelnoSci opiewajacej na kwote 1.641,30 zt z
wlasna wierzytelnoScia o zwrot kaucji mieszkaniowej wplaconej w dniu zawarcia umowy najmu w kwocie 1.450 zl.
Zarzut potracenia wierzytelnoSci w rozumieniu art. 498 § 1 k.c. byl oczywiScie dopuszczalny jako $rodek obrony w

procesie cywilnym, aczkolwiek art. 203" k.p.c. obowigzujacy od dnia 7 listopada 2019 r. i przewidujacy wprost taka
mozliwo$¢ nie znajduje zastosowania w tej sprawie (art. 11 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 4 lipca 2019 r. o0 zmianie ustawy
— Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw — Dz. U. z 2019 r., poz. 1469). Nie zachodzily przy
tym zadne okoliczno$ci wylaczajace dopuszczalno$é potracenia (art. 505 k.c.).

Nie ulega watpliwosci, ze kaucja uiszczona przez pozwanego na rzecz powoda miala charakter zwrotny.

Zgodnie z art. 6 ust. 11i 4 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 1182 ze zm.), zawarcie
umowy nagjmu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie
naleznosci z tytutu najmu lokalu, przystugujgcych wynagmujgcemu w dniu oproéznienia lokalu.
Kaucja nie moze przekraczaé dwunastokrotnosci miesiecznego czynszu za dany lokal, obliczonego
wedlug stawki czynszu obowiqzujacej w dniu zawarcia umowy najmu. Kaucja podlega zwrotowi w
ciggu miesigca od dnia oproéznienia lokalu lub nabyciajego wlasnosci przez najemce, po potrgceniu
naleznosci wynajmujacego z tytutu najmu lokalu.

Umowa przewidujgca pobranie kaucji ma charakter autonomiczny i niezalezny od umowy
najmu (na temat charakteru prawnego tego rodzaju umowy: M. Olczyk, Problematyka kaucji
mieszkaniowej, Transformacje Prawa Prywatnego z 2004 r., nr 3-4, s. 6 i n.; por. uzasadnienie
uchwaly SN z dnia 26 wrzesnia 2002 r., III CZP 58/02, OSNC z 2003 r., nr 9, poz. 117). Umowa
kaucyjna aktualnie najczesciej okreslana jest jako umowa realna zabezpieczajgca roszczenia
wynagjmujgcego z tytudu najmu.

Poniewaz w niniejszej sprawie wykazano jedynie zasadnos$é roszczenia wynajmujgcego
obejmujacq naleznosci z tytulu zaopatrzenia lokalu w wode, jego wierzytelnosé mogla podlegaé
potrgceniu z wierzytelnosciq pozwanego o zwrot kaugcji.

Nalezy podkresli¢, ze powod nie dowiodl, iz w okresie trwania nagmu wystqpily zniszczenia
substancji lokalu wykraczajgce ponad normalne zuzycie w rozumieniu pkt. 4 umowy nagjmu (k. 7),
co mogloby uprawniaé go do zatrzymania wplaconej kaugji.

Przeciwnie, zgodnie z protokolem zdawczo-odbiorczym zarysowania paneli na podlodze zostaly
odnotowane, jednakze nie zostaly opisane jako zniszczenia lokalu. Ich powstanie — wynikajqce
z rozkladania mebli zapewnionych przez samego powoda — mialo charakter zwyklego zuzycia
eksploatacyjnego. W tresci protokotu powdd nie sformulowal z tego tytutu jakichkolwiek roszczen
w stosunku do najemcow. Sam powod podczas przestuchania zeznal, ze po zakonczeniu najmu
dokonal jedynie odswiezenia lokalu (odmalowania $cian), a na ten cel przeznaczyl kwote 200
zl. Powodd natomiast nie zlecal naprawy lub wymiany paneli podlogowych, a wiec nie traktowatl
zarysowan jako zniszczen w lokalu. Z tej przyczyny powod byl obowiqzany do zwrotu kaucji na
rzecz pozwanego.



Majgc powyzsze na uwadze Sqad wwzglednil jedynie powodztwo w czesci, w jakiej zostalo uznane,
tj. w zakresie kwoty 191,30 zI. Kwota ta podlegala zasqdzeniu na rzecz powoda z odsetkami
ustawowymi za opoznienie od dnia 13 wrzesnia 2018 r. (art. 481 § 1 1 2 w zw. z art. 455
k.c.). Wprawdzie uznanie powodztwa nie obejmowalo takze roszczenia o odsetki, tym niemniej
roszczenie to ma charakter akcesoryjny i dzieli los naleznosci glownej.

Wezwanie do zaplaty naleznosci doreczono pozwanemu na podany przez niego adres w dniu 9
sierpnia 2018 r. (k. 22), a wiec pozostawal on w opoznieniu ze spelnieniem swiadczenia najpozniej
od dnia 10 sierpnia 2018 r. Wobec powyzszego roszczenie o zaplate odsetek ustawowych za
opobznienie od dnia 13 wrzesnia 2018 r. bylo uzasadnione w calosci.

Nie zachodzily okreslone w art. 213 § 2 k.p.c. przestanki do stwierdzenia, ze uznanie powédztwa
Jjest niedopuszczalne, a wobec tego bylo dla Sqdu wiqzqce. Na podstawie art. 333 § 1 pkt 3 k.p.c. Sad
z urzedu nadal wyrokowi rygor natychmiastowej wykonalnosci w zakresie pkt. 1.

Konsekwencjq przyjetego pogladu, zgodnie z ktéorym w tej sprawie nie zachodzi pomiedzy
najemcami stosunek solidarnosci biernej jest koniecznosé zastrzezenia w wyroku, ze
odpowiedzialnos$é pozwanego za zaplate (do wysokosci zasqdzonej od niego na rzecz powoda
kwoty) jest odpowiedzialnosciq in solidum (solidarnosé nieprawidlowa) z K. T. (2), co do
ktorej uprawomocnil sie nakaz zaplaty wydany w postepowaniu upominawczym. Koniecznosé
zawarcia w wyroku tego rozstrzygniecia i uksztaltowania stosunku zobowigzaniowego pomiedzy
stronami jest podyktowana potrzebq wyeliminowania ryzyka zaspokojenia jednego swiadczenia
dwukrotnie przez obaoje pozwvanych, co oznaczaloby bezpodstawne wzbogacenie sie powoda.

Na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 3 i1 § 3 ust. 2 rozporzadzenia MS z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 265)
Sad zasqdzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 786,07 zl tytulem zwrotu stosunkowej czesci
kosztéw procesu.

Koszty procesu po stronie powoda obejmowaly: oplate od pozwu (100 zD) i wynagrodzenie
pelnomocnika (917 zl). Koszty procesu pozwanego obejmowaly wylgcznie wynagrodzenie
peltnomocnika (917 zD.

Roszczenie pozwu uwzgledniono w 6,77%. Lqgcznie koszty procesu wynosily 1.934 zL. Powéd winien
zatem poniesé koszty procesu w kwocie 1.803,07 z1 (93,23% x 1.934 zD). Pozwany winien natomiast
ponosié koszty procesu w kwocie 130,93 zt (6,77% x 1.934 z1). Wobec tego do zwrotu na rzecz
pozwanego przypada kwota réznicy wynoszqgca 786,07 zt (917 zt — 130,93 zD.



