Sygn. akt XV.Ca. 467/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 2015r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziatl XV Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Joanna Andrzejak-Kruk

po rozpoznaniu w dniu 30 czerwca 2015r. w Poznaniu na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powodztwa P. T.

przeciwko M. U.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwana

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu

z dnia 14 stycznia 2015r.

sygn. akt V.C.998/14

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1. w ten tylko sposob, ze jako date platnosci odsetek ustawowych od calej
zasgdzonej tam kwoty 844,23zl ustala dzien 1 kwietnia 2014r., natomiast oddala powo6dztwo o odsetki od kwoty 500,-
z} za okres od dnia 2 lutego 2014r. do dnia 31 marca 2014r.;

II. w pozostalej czesci oddala apelacje;

III. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 90,-zl z tytulu zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego w instancji
odwolawcze;j.

/-/ Joanna Andrzejak-Kruk

Sygn. akt XV.Ca. 467/15

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 2.04.2014r. powdd P. T. wystagpil o zasqdzenie na jego rzecz od pozwanej
M. U. kwoty 1.671,20z1 z1 z ustawowymi odsetkami: od kwoty 500,-zt od dnia 2.02.2014r. i od kwoty
1.171,20z1 od dnia 1.04.2014r. — do dnia zaplaty oraz kosztami procesu wedhig norm przepisanych.
Dochodzona naleznosé obejmowatla: 500,-z1 z tytutu zwrotu kaucji, ktéorqg powod wplacil pozwanej
przy zwarciu umowy najmu lokalu mieszkalnego, oraz 1.171,20z1 z tytulu zwrotu czesci srodkow
przekazanych pozwanej na poczet oplat eksploatacyjnych ( za wode, energie elektrycznq, gaz i
Internet ), ktérych pozwana nie rozliczyla zgodnie z umowagq, a wiec w stosunku do zuzycia i ilosci
lokatorow.

W odpowiedzi na pozew pozwana domagala sie oddalenia powédztwa oraz zasqdzenia na swojq
rzecz od powoda kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. Zdaniem pozwanej strony



ustnie uzgodnily oplaty ryczattowe za media w kwocie 200,-z1 miesiecznie, a zatem za caly okres
trwania umowy najmu naleznosci pozwanej wynosily 8.400,-z1 ( czynsz 500,-zt x 12 miesiecy i
oplaty za media 200,-zl x 12 miesiecy ), a tymczasem wplaty powoda — jedynie 7.500,-z1 ( kaucja
500,-z1 + 7.000,-z1 na poczet czynszu i mediéw ). Gdyby natomiast dokonaé rozliczenia oplat
za media wedlug rachunkéw, to powoda obciqzala kwota 1.433,43z1, a dodatkowo odsetki za
opoéznienie w wysokosci 72,49z1.

W toku procesu powod ograniczyl powoddztwo w ten sposob, iz domagat sie zasadzenia od pozwanej kwoty 1.344,23z}
z ustawowymi odsetkami: od kwoty 500,-zt od dnia 2.02.2014r. i od kwoty 844,23zt od dnia 1.04.2014r. — do dnia
zaplaty. W oparciu o przedstawione przez pozwang rachunki powdd uznal bowiem swoja odpowiedzialnoéé z tytultu
oplat za wode za okres II 2013 — XII 2013 w kwocie 541,56z} ( w miejsce podanej w pozwie jedynie szacunkowo kwoty
290,-z1 ). Powolujac sie na art. 664 § 1 k.c. powod nie uznawal natomiast odpowiedzialno$ci z tytulu czynszu za styczen
2014r. ( gdyz z powodu remontu mieszkanie nie nadawalo sie do korzystania z niego w celu wskazanym w umowie )
oraz z tytulu odsetek za op6znienie ponad kwote 6,96z1.

Wyrokiem z dnia 14.01.2015r., sygn. akt V.C.998/14 Sad Rejonowy Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu:

1. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 844,23zl z ustawowymi odsetkami: od kwoty 500,-z od dnia
2.02.2014r. i od kwoty 344,23z} od dnia 1.04.2014r. — do dnia zaplaty;

2. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 21,12z} z tytutu zwrotu kosztéw procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla pozwana, zaskarzajgc go w caloéci oraz zarzucajgc: naruszenie przepisow
postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c., art. 229 k.p.c., art. 230 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c., a takze naruszenie prawa

materialnego, tj. art. 353" k.c. w zw. z art. 65 k.c. Z uwagi na powyzsze zarzuty pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego
wyroku i oddalenie powodztwa oraz o zasadzenie na jej rzecz zwrotu kosztoéw postepowania za obie instancje wedlug
norm przepisanych.

Powdd w odpowiedzi na apelacje domagat sie jej oddalenia oraz zasadzenia na swoja rzecz od pozwanej zwrotu kosztow
postepowania za instancje odwolawczg.

Z uwagi na fakt, iz Sad odwolawczy nie przeprowadzal postepowania dowodowego, niniejsze uzasadnienie ogranicza
jedynie do wyjaénienia podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisoéw prawa ( art. 505 '3 § 2 k.p.c. ).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie jedynie w niewielkiej czeSci, a mianowicie w zakresie zasadzonych w
zaskarzonym wyroku odsetek za op6znienie.

Niezasadny byl zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., gdyz uzasadnienie zaskarzonego wyroku odpowiada wymogom
okre$§lonym w tym przepisie, w tym réwniez ( wbrew zastrzezeniom apelujgcej ) zawiera wyjasnienie podstawy
prawnej orzeczenia, polegajace na odwolaniu sie do wlasciwych przepiséw prawa materialnego i treéci taczacej strony
umowy najmu. Apelujaca blednie zaklada ponadto, jakoby Sad I instancji odmoéwit wiarygodno$ci i mocy dowodowej
przedlozonemu przez nig dokumentowi elektronicznemu zwierajacemu historie jej rachunku bankowego za okres od
1.12.2012r. do 1.04.2014r. W rzeczywisto$ci Sad I instancji — jak wskazal w uzasadnieniu — wszystkie dokumenty
zlozone do akt sprawy uznal za wiarygodne, a zatem nie zachodzila potrzeba wyjasniania przyczyn odmowy wiary
ktéremukolwiek z nich.

Zupekie chybione okazaly sie z kolei zarzuty naruszenia art. 229 k.p.c. i art. 230 k.p.c. Nalezy zwr6cic¢ uwage, iz Sad
Iinstancji zadnych ustalen faktycznych nie poczynil przy zastosowaniu powyzszych przepiséw, a wiec bezdowodowo,
uznajac okre$lone fakty za przyznane w sposéb wyrazny ( art. 229 k.p.c. ) badZ na skutek niewypowiedzenia
sie strony co do twierdzen przeciwnika ( art. 230 k.p.c. ). Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku jasno wynika,



ze poszczegodlne ustalenia Sad Rejonowy przyjat na podstawie analizy wynikow postepowania dowodowego. Ich
skuteczne zakwestionowanie wymagalo zatem wykazania uchybienia regulom swobodnej oceny dowodoéw, ktbre
przewidziane zostaly w art. 233 § 1 k.p.c.

Odwolujac sie do materialu dowodowego w postaci przestuchania pozwanej oraz historii jej rachunku bankowego,
a takze do zasad do$wiadczenia zyciowego apelacja zmierzala do podwazenia ustalenia Sgdu I instancji, zgodnie z
ktérym pozwana przy zawarciu umowy najmu otrzymala od powoda kaucje w wysokoSci 500,-zt ( jak nalezy zakladaé
— w formie wplaty gotdwkowej ). Wedtug apelacji strony dokonywaly wszelkich rozliczen za poérednictwem rachunku
bankowego, a zatem pierwszy przelew powoda w wysokoSci 500,-zl nastapil na poczet kaucji. Ze stanowiskiem tym nie
mozna sie jednak zgodzi¢. Nalezy zauwazy¢, ze powod dokonywal przelew6w na rachunek bankowy pozwanej podajac
kazdorazowo tytul wplaty jako czynsz za konkretny miesigc wzglednie jako czynsz i oplaty ( k.61-63 ). Jezeli zatem
w tytule przelewu na kwote 500,-z1 wykonanego w dniu 6.02.2013r. powod wskazal ,,czynsz luty 2013, a kwota ta
odpowiadata wysokoSci miesiecznego czynszu ustalonej w § 3 ust. 1 umowy najmu, to wplaty tej nie sposob traktowac
jako przekazanej na poczet kaucji zwrotnej, ktéra strony przewidzialy w § 3 ust. 2 umowy. Z kolei z przestluchania
pozwanej wynika, ze jeszcze przed zawarciem umowy ( co nastgpito w dniu 29.01.2013r. ) powdd wplacil na jej rzecz
kaucje w wysokosci 500,-z1, a nastepnie w lutym 2013r. otrzymata od niego 500,-zt i w kolejnych miesiacach, do
grudnia 2013r., po 700,-zt ( k.72 ). Zeznania pozwanej korespondujg zatem z operacjami uwidocznionymi w historii
jej rachunku bankowego, a podkresli¢ wypada, ze w trakcie przestuchania pozwana stwierdzila, iz ,raczej” wszystkie
platnoéci byly dokonywane przez powoda na jej konto ( k.72 ). Ustalenia przyjete przez Sad I instancji co do wplaty
kaucji znajduja zatem pelne oparcie w materiale dowodowym sprawy.

Kwestia, czy wplata ta nastgpita gotowka przed podpisaniem umowy ( jak uznal Sad I instancji ), czy tez przelewem na
rachunek bankowy pozwanej w lutym 2013r. ( jak twierdzi pozwana w apelacji ) o tyle zreszta nie miala kluczowego
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, ze przyjecie pierwszego zalozenia oznacza, ze powdd mial zaleglo$¢ czynszowa za
styczen 2014r. ( 500,-z1 ), za$ drugiego — ze za luty 2013r. i za styczen 2014r. ( 2 X 500,-z1 ). W kazdym z tych wypadkow
pozwana miala natomiast podstawy do zatrzymania kaucji. Sad Okregowy podzielil bowiem stanowisko apelacji w tym
zakresie, zaprezentowane w ramach zarzutu naruszenia art. 233 k.p.c. oraz prawa materialnego. Stosownie do § 3 ust.
2 umowy najmu wplacona kaucja miala zostaé zwrdcona najemcy w momencie rozwigzania umowy pod warunkiem, ze
najemca ureguluje wszystkie zobowiazania finansowe wobec wynajmujacego. Sad Rejonowy uznal, ze umowa zostala
rozwigzana z dniem 29.01.2014r., tj. z uplywem 12-miesiecznego terminu jej obowiazywania. Nie jest sporne, ze na
dzien rozwigzania umowy powod nie mial uregulowanego czynszu za miesigc styczen 2014r. W piSmie procesowym
z dnia 15.10.2014r. powdd twierdzil, iz strony uzgodnily, ze z uwagi na trwajacy remont pozalaniowy lokalu oraz
niezamieszkiwanie w nim powoda na przelomie grudnia 2013r. i stycznia 2014r. powod nie bedzie placit czynszu i
oplat za styczen 2014r. ( k.67¢c ). Twierdzeniom tym pozwana jednak zaprzeczyta ( k.72 ), zas powdd nie dostarczyt
dowodo6w na ich poparcie ( art. 6 k.c. ). W postepowaniu apelacyjnym powdd nie kwestionowal ponadto stanowiska
Sadu I instancji, ktory nie znalazl podstaw do zastosowania art. 664 § 1 k.c. i uwzglednienia zgloszonego przez powoda
w toku procesu zadania obnizenia czynszu za styczen 2014r. do o zk. Sad I instancji stusznie stwierdzil, iz brak jest
dowodu, ze w tym czasie stan lokalu uniemozliwial korzystanie z niego. Z przestuchania samego powoda wynika,
ze najwieksze zniszczenia bylty w pokoju zajmowanym przez pozwang, a on sam nie zdecydowal sie na pozostanie
w mieszkaniu, gdyz ,nie bylo mozliwe jego wykorzystanie w takim stopniu i celu, w jakim je wynajal” ( k.70-71 ).
Powyzsze zeznania powoda nie sa jednak wystarczajace dla stwierdzenia, ze lokal mial wady, ktore ograniczaly jego
przydatno$é do uméwionego uzytku w rozumieniu art. 664 § 1 k.c. oraz w jakim ewentualnie stopniu nalezaloby
»~odpowiednio” obnizy¢ czynsz. Oznacza to, ze powdd — zgodnie z tredcia art. 659 k.c. oraz § 3 ust. 11 4 lgczacej strony
umowy — powinien byt w terminie do dnia 5.01.2014r. uiSci¢ czynsz za styczen w kwocie 500,-z1, za$ jego zalegloéc
z tego tytulu, istniejaca na dzien rozwigzania umowy najmu, uprawniala pozwang do zatrzymania kaucji w kwocie
500,-z}. Powodztwo o zwrot kaucji bylo zatem niezasadne.

Zasgdzona przez Sad I instancji kwota — wbrew zarzutom apelacji — nalezala sie jednak powodowi z tytutu rozliczenia

oplat za media. Nie mozna zgodzi¢ sie z podniesionym w apelacji zarzutem naruszenia art. 353" k.c. w zw. z art.
65 k.c., ktorego skarzaca upatrywala w nieuwzglednieniu — wynikajacych z zeznan obu stron — ustnych uzgodnien



stron modyfikujacych postanowienia umowy pisemnej w zakresie powyzszych oplat. Zgodnie z tre$cia umowy
pisemnej powdd jako najemca zobowigzany bylo do regulowania w okresie obowigzywania umowy biezacych oplat
eksploatacyjnych obejmujacych oplaty za wode, prad, gaz i Internet ( § 3 ust. 5 ), przy czym do platnoéci za media
zobowiazal sie do 5-go dnia kazdego miesiaca za poprzedni miesiac kalendarzowy ( § 3 ust. 6 ) na konto bankowe
wynajmujacej ( § 3 ust. 8 ), za$ ostatnie rozliczenie mialo by¢ dokonane w sposéb indywidulany ( § 3 ust. 7). Wprawdzie
w umowie nie wskazano wyraznie, iz wysoko$¢ kosztéw obcigzajgcych powoda bedzie uzalezniona od zuzycia mediow,
natomiast jest to oczywiste, skoro strony nie ustalily zadnej oplaty ryczaltowej oraz przewidzialy co najmniej jedno,
sostanie” rozliczenie. W praktyce strony przyjely, iz powdd wplacal na poczet oplat eksploatacyjnych kwote 200,-
z} miesiecznie, niezaleznie od zuzycia mediéw w poprzednim miesigcu. Nie sposéb jednak uznac¢ — jak postuluje
apelacja — aby taki sposob postepowania oznaczal modyfikacje postanowien umowy pisemnej w kierunku ustalenia
oplaty ryczaltowej za media. Wedlug samej pozwanej bylo to jedynie uproszczenie uwalniajace ja od obowigzku
comiesiecznego rozliczania wszystkich rachunkéw ( przestuchanie pozwanej k.71 ). Dla obu stron bylo natomiast
jasne, ze po zakonczeniu umowy oplaty eksploatacyjne podlegaja rozliczeniu ( powod k.69, pozwana k.71 ). Strony
nie zmienily zatem wynikajacej z umowy pisemnej zasady ponoszenia przez powoda tych oplat proporcjonalnie do
zuzycia.

Pozwana do odpowiedzi na pozew dolgczyla rozliczenie oplat eksploatacyjnych za okres II 2013 — I 2014 ( k.40 ),
obejmujace m.in. oplaty za zimna i ciepla wode, prad, gazi (...), przy czym w zakresie pierwszych trzech pozycji opieralo
sie ono na przedstawionych fakturach dokumentujacych wysoko$§é poniesionych przez nig kosztow, natomiast
wysoko$¢ oplaty za Internet ( 59,90zl miesiecznie ) byta bezsporna. Wedlug rozliczenia pozwanej w powyzszym okresie
na powoda przypadata 1/3 wysoko$ci oplat, tj. 572,66zt za ciepla i zimna wode, 239,60z} za Internet, 314,04zt za prad i
80,53zt za gaz (lacznie 1.206,83z1 ). W ocenie Sadu Okregowego, skoro powdd w miesigcu styczniu 2014r. nie mieszkal
w lokalu pozwanej, a co za tym idzie — nie zuzywat mediéw, za ktére rachunki pozwana wowczas zaplacila, tj. ciepla i
zimna woda ( w przypadajacej na niego czesci 31,10zt ) oraz (...) (w przypadajacej na niego czeSci 19,97zt ), ostatecznie
powoda z tytulu oplat eksploatacyjnych obcigzala kwota 1.155,76z}. Z historii rachunku bankowego pozwanej wynika,
iz na poczet tych oplat powdd uiscil 2.000,-zt ( 10 x 200,-z1 ). Z tytuhlu rozliczenia powodowi nalezal sie zatem zwrot
kwoty 844,24z}, ktora Sad Rejonowy prawidlowo ( a $cislej — w wysokoSci o 1 grosz nizszej, na korzy$¢ pozwanej )
zasadzil na jego rzecz od pozwanej w zaskarzonym wyroku.

Odsetki ustawowe za op6znienie ( art. 481§ 1i 2 k.c. ) przystugiwaly jednak powodowi od calego tego roszczenia od dnia
1.04.2014r. Zadanie odsetek od dnia 2.02.2014r. powdd wiazal z powddztwem o zwrot kaucji, ktore — jak juz wezeéniej
wyjasniono — nie bylo zasadne. Strony nie ustalily ani w umowie pisemnej, ani w innej formie terminu ,ostatniego”
rozliczenia nalezno$ci z tytulu opat eksploatacyjnych. Mozna uznaé ( art. 455 k.c. ), ze z wlaSciwo$ci tego zobowigzania,
ktoérego zrodlem byla umowa najmu lokalu mieszkalnego, oraz towarzyszacego mu obowigzku uiszczenia brakujacej
czesci oplat badz zwrotu nadplaty wynika, ze spelnienie §wiadczenia powinno nastapic bezposérednio po zakonczeniu
umowy najmu. Oznacza to, ze powod mial podstawy, aby zada¢ rozliczenia i zwrotu nadplaty pismem z dnia
20.03.2014. oraz naliczac¢ odsetki za opdZnienie w spetlnieniu §wiadczenia od dnia nastepnego po doreczeniu pozwanej
tego pisma, tj. od 1.04.2014r.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 zmienil zaskarzony wyrok w ten tylko sposob, ze odsetki
ustawowe od calej przyznanej powodowi kwoty zasadzil od dnia 1.04.2014r. oraz oddalil pow6dztwo o odsetki od
kwoty 500,-z} za okres od 2.02.2014r. do 31.03.2014r. W pozostalej czeSci Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c.
oddalil apelacje pozwanej jako bezzasadng. O kosztach procesu w instancji odwotawczej Sad Okregowy orzekl zgodnie
z art. 100 zd. 2 k.p.c. w zw. z art. 98 § 11 3 k.p.c., obcigzajgc nimi w caloSci pozwana, gdyz apelacja uwzgledniona
zostala jedynie w niewielkiej czeéci. Na tym etapie postepowania powod wylozyt koszty zastepstwa procesowego —
wynagrodzenie reprezentujacego go adwokata, ktoérego wysoko$¢ okre§lono na 90,-z ( zgodnie z § 2 ust. 1i 2 w zw.
z § 6 pkt 21 § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, t.j.
Dz.U. 2013/461 ). Powyzsze koszty pozwana winna mu zwrdcic.
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