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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

27 grudnia 2022 roku

Sad Rejonowy dla miasta stolecznego Warszawy w Warszawie w I Wydziale Cywilnym w skladzie:

Przewodniczacy: asesor sgdowy Mateusz Janicki

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 27 grudnia 2022 roku w W.

sprawy z powbdztwa J. B.

przeciwko N. T.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanej 1 817 (tysiac osiemset siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.
UZASADNIENIE

I. Stanowiska stron

J. B. wniost o zasadzenie od N. T. 5 046,55 z} z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty oraz zwrotu kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych. Wskazal, ze dochodzona kwota stanowi rozliczenie
koncowe z tytulu najmu mieszkania przy ul. (...) w W. w zwigzku z nieuiszczonym przez pozwang czynszem (2 600
z}), oplatami za media (2 088,05 z1), kosztami napraw (3 358,50 z1) i sprzatania (1 500 z1), po odliczeniu uiszczonej
przez pozwana a niezwrdcona jej prowizja (4 500 z1) (pozew k. 3-4).

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.
Wskazala, ze czynsz za ostatni miesiac i koszt zuzytych mediéw uregulowala, zaliczajac na ten cel uiszczona przy
wynajmowaniu lokalu kaucje, natomiast w pozostalym zakresie roszczenie o koszty mediéw jest nieudowodnione,
z kolei roszczenie o koszt napraw i sprzatania przedawnione, nieistniejace i nieudowodnione (sprzeciw od nakazu

zaplaty k. 57-61).
II. Ustalenia faktyczne

30 sierpnia 2020 r. pozwana wynajela od powoda mieszkanie polozone w W. przy ul. (...). Umowa najmu zostala
rozwigzana za porozumieniem stron 26 lutego 2021 r., wtedy tez lokal zostal powodowi zwrdcony (bezsporne).

Zgodnie z zawarta umowa powodowi nalezny byl: miesieczny czynsz 2 800 z1 (§ 2 ust. 1 k. 8) oraz oplaty eksploatacyjne
(energia elektryczna, gaz, cieplo, woda etc.) zgodnie z fakturami wystawianymi przez dostawcow (§ 2 ust. 2-3 k. 8 —
rozliczane zaliczkowo, zaliczka wynosila 1 400 zl miesiecznie, zob. nadto k. 13v).

Za luty 2021 r. powodowi nalezne bylo 2 600 zl tytulem proporcjonalnej czeéci czynszu (bezsporne).

Z. przez caly okres najmu kosztowala 9,85 zl/m3. Podgrzanie cieplej wody kosztowalo w drugim poétroczu 2020 roku
14,21 z}/m3, a w pierwszym poétroczu 2021 r. 21,78 zt/m3 . Centralne ogrzewanie kosztowalo 55,83 z1/GJ (0od 1.09.2020
r.). Zkolei energia elektryczna (lacznie z optatami jakoéciowa (...), sieciowa i kogeneracyjng) kosztowala do 31 grudnia
2020 T. 0,47139 z}/kWh netto (0,5798 zl brutto), do 31 stycznia 2021 r. 0,4722 z}/kWh netto (0,5808 zl brutto),



a od 1 lutego 2021 r. 0,4815 z}/kWh netto (0,5922 zl brutto) (rozliczenia mediéw k. 84-85, 90, rozliczenie energii
elektrycznej k. 87).

Pozwana zuzyla w okresie najmu nastepujace wolumeny medioéw:

3. 37,27 m3 zimnej wody (145,64 m3 — 108,37 m3),

4. 118,38 m3 cieplej wody (129,99 m3 — 11,61 m3),

5. 21 GJ energii cieplnej w ramach centralnego ogrzewania (51,85 GJ — 30,85 GJ),

6. 1046,34 kWh energii elektrycznej (10 450,65 kWh — 9 404,31 kWh), z czego do 31 grudnia 2020 r. — 715,52 kWh
(10 119,83 kWh — 9 404,31 kWh), od 1 stycznia 2021 r. do 31 stycznia 2021 r. — 172,58 kWh (10 292,41 kWh — 10
119,83 kWh), a od 1 lutego 2021 r. do 26 lutego 2021 r. — 158,24 kWh (10 450,65 kWh — 10 292,41 kWh).

/protoko ty zdania i odebrania lokalu k. 151 24v, rozliczenia mediéw k. 84-85, 90, rozliczenia energii elektrycznej k. 87/

Zgodnie z zawarta umowa pozwana byla odpowiedzialna za szkody powstale w lokalu i jego wyposazeniu w trakcie
trwania najmu, ponadto zobowigzana byla do przeprowadzenia na wlasny koszt naprawy tych szkoéd i przywrocenia
lokalu do stanu opisanego w protokole odbioru lokalu (§ 5 ust. 3 k. 10). Pozwana oéwiadczyla ponadto, ze przyjela
lokal dokladnie wysprzatany i zobowiazala sie zwrdcié¢ lokal rowniez dokladnie wysprzatany, a gdyby lokal nie byl
dokladnie wysprzatany, wyrazita zgode aby pelnomocnik powoda zlecit ustuge sprzatania firmie sprzatajacej, a koszt
sprzatania wg faktury uslugodawcy potracil z kaucji (§ 5 ust. 4 k. 10).

Poréwnanie protokotu z 30.08.2020 r. z przejecia przez pozwana lokalu (k. 15-23) oraz protokolu z 26.02.2021 r.
ze zdania lokalu powodowi (k. 24-32) wskazuje, ze juz w chwili wydania lokalu pozwanej istnialo w lokalu szereg
uszkodzen, natomiast po okresie najmu pozwanej, poza ,przepisaniem” uszkodzenn odnotowanych juz 30.08.2020
r. (w chwili wydawania pozwanej lokalu), odnotowano dodatkowo nastepujace, nieodnotowane we weze$niejszym
protokole uszkodzenia: ,brak klamki w drzwiach od kabiny prysznicowej” (k. 28), ,brak wiklinowego bialego kosza
na bielizne w lazience” (k. 28), ,odstawanie przycisku spluczki toaletowej od zbiornika” (k. 28v), ,brak bezowego
plastikowego kosza na $mieci w lazience” (k. 28v), ,urwane jedno ze skrzydel drzwi szafki lazienkowej”, podczas gdy
w chwili wydawania lokalu pozwanej ,,drzwiczki podczas zamykania zachodzily na siebie” (k. 28v, 19v), ,uszkodzona
jedna z szuflad komody” (k. 31v), ,materac z l6zka zaplamiony, w stanie kwalifikujacym go do prania” (k. 32).

24 marca 2021 r. (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. wystawila w ciezar powoda fakture nr (...) na 4 858,50 z} brutto
za: wyregulowanie szafki w kuchni, wymiane dwoéch zawias6w, wymiane zamka, wkladki i klamki w drzwiach
wejSciowych, uzupelienie 9 zaréwek, ,wyregulowanie i naprawe” (nie wiadomo czego), ,naprawe koélka” (nie
wiadomo jakiego koélka), naprawe szafy w korytarzu, okleiny, pomalowanie sufitu i $ciany korytarza, pomalowanie
$ciany w salonie, naprawe pekniecia, pranie materaca w sypialni, naprawe drzwi szafy w sypialni, skrecenie 16zka w
sypialni, naprawe zawiasow szafki w lazience, wymiane deski WC, pranie l6zka w malym pokoju, powieszenie potki
w malym pokoju, naprawe zyrandola w malym pokoju i wymiane tam gniazda internetowego, upranie materaca w
kolejnym pokoju, naprawe komddek, naprawe klamek w tym pokoju, naprawe brodzika oraz uchwytu drzwi kabiny
w duzej lazience, wymiane sptuczki WC, umycie okna, wyniesienie i zutylizowanie t6zka, zdezynfekowanie szuflady
po strzykawkach (faktura k. 34).

Przy zawieraniu umowy pozwana uiScila 4 500 zl tytulem kaucji, ktéra nie zostala pozwanej zwrocona (bezsporne).
III. Ocena dowod 6w

Zgromadzone w sprawie dokumenty nie budzily watpliwo$ci sadu, nie byly tez przez strony kwestionowane. Zgloszone
przez pozwang dowody (z zeznan §wiadka, z opinii bieglego) zostaly pominiete, poniewaz nie mialy znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy (majac na uwadze niewykazanie przez powoda dochodzonych roszczen odszkodowawczych



nawet co do zasady, ich przedawnienie, a takze majac na uwadze znaczna nadplate na korzy$¢ pozwanej), ponadto
zostaly zgloszone przez pozwana, podczas gdy to na powodzie spoczywatl ciezar dowodu, ktéremu nie sprostat.

IV. Ocena prawna
Powo6dztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Powdd dochodzil od pozwanej: czynszu za luty 2021 r. (2 600 z1), oplat za media (2 088,05 z1), kosztow napraw (3
358,50 z1) i sprzatania (1 500 z}).

a) koszty napraw i sprz gqtania

Jesli chodzi o dwa ostatnie roszczenia, zastugiwal na uwzglednienie podniesiony przez pozwang zarzut przedawnienia.
Zgodnie z art. 677 k.c. roszczenia wynajmujacego przeciwko najemcy o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia
lub pogorszenia rzeczy przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Termin ten uplynat 26 lutego 2022
r. tj. ponad miesiagc przed wytoczeniem powodztwa. Juz z tego wzgledu powbddztwo w tym zakresie nie zastugiwalo
na uwzglednienie.

Niezaleznie od tego powddztwo w tym zakresie nie zostalo wykazane. Przedstawiona przez powoda faktura obejmuje
zakres prac nieprzystajacy do zakresu, co do jakiego mozna by w ogoéle bylo rozwaza¢ obciazenie pozwanej (pomijajac
w ogo6le w tym miejscu art. 675 § 1 k.c., w $wietle ktérego najemca nie ponosi odpowiedzialnoéci za zuzycie
bedace nastepstwem prawidlowego uzywania), majac na uwadze poréwnanie protokotu wydania i zdania lokalu. Juz
pobiezna analiza prowadzi do wniosku, ze pow6d w ramach tej faktury przeprowadzit malowanie mieszkania oraz
naprawe szeregu usterek, w tym w wiekszoSci tych, ktore istnialy juz w chwili wydania lokalu pozwanej. Tym samym
nie udowodnil kosztu poniesionego na naprawe tych konkretnych uszkodzen, co do ktérych mozna by rozwazac
przypisanie ich pozwanej, a wiec nie udowodnil roszczenia co do wysokoSci.

Nie sposob tez nie wytknaé, ze w Swietle laczacej strony umowy, pozwana byla co najwyzej obcigzona
~przeprowadzeniem na wlasny koszt naprawy szkod” (§ 5 ust. 3), pow6d mial wiec prawo zgdac¢ od niej naprawy,
a nie samemu zleci¢ te naprawe, a potem zadaé kosztow i twierdzi¢, ze skoro zostaly poniesione, to niezaleznie od
wysokoSci pozwana ma je powodowi zwrdcié. Dos§é wskazaé, ze celem dokonania naprawy za pozwana i na jej koszt
powdd musialby zgodnie z art. 480 § 1 k.c. uzyska¢ upowaznienie sadu, wczeéniej natomiast wezwac pozwang do
wykonania tego obowiazku.

Jesli natomiast chodzi o sprzatanie lokalu, to zgodnie z zawarta umowa powod moglby obciazyé pozwana ,kosztem wg
faktury ustugodawcy” (8§ 5 ust. 4), a wiec warunkiem byloby wskazanie tego kosztu w wystawionej przez ustugodawce
fakturze. Tymczasem w przedlozonej przez powoda fakturze koszt taki w ogoble nie jest wyszczegélniony (k. 34), a
okreslenie go na 1 500 zt stanowi wylacznie golostlowne twierdzenie zawarte w pozwie. Na marginesie jedynie wskazac
mozna, ze powod nie wykazal rowniez drugiej przestanki dochodzenia tego roszczenia tj. ,niedokladnego wysprzatania
lokalu” (§ 5 ust. 4).

b) op laty za media

W tym zakresie roszczenie bylo niezasadne, poniewaz pozwana zuzyla media na mniejszg kwote niz uiszczone zaliczki.
Pozwana powinna zaplaci¢ 4 996,55 zl, z czego:

7. za zimng wode 367,11 z} (37,27 m3 x 9,85 z}/m3),

8. za ciepla wode 2 848,22 7zl (118,38 m3 x 24,06 z}/m3) — przyjeto stawke 24,06 z1/m3 tj. 9,85 zl/m3 za wode i
14,21 z}/m3 za podgrzanie wody (obowigzujaca w drugim pdlroczu 2020 r.), albowiem powdd nie wykazal, jaka czesé
z ogblnego wolumenu zuzytej wody powoddka zuzyla po 31 grudnia 2020 r. (art. 6 k.c.),



9. za centralne ogrzewanie 1 172,43 z} (21 GJ * 55,83 zl/GJ);

10. za energie elektryczng 608,79 zt (715,52 kWh * 0,5798 z}/kWh + 172,58 kWh * 0,5808 z}/kWh + 158,24 kWh *
0,5922 z}/kWh).

Tymczasem suma uiszczonych przez pozwang zaliczek wynosi 7 179,35 zi Tym samym to po stronie pozwanej
wystepuje nadplata w wysokosci 2 182,80 zt (7 179,35 zt — 4 996,55 z}).

Powdd w swoim rozliczeniu znacznie zawyzyl nalezno$ci pozwanej z tytutu oplat eksploatacyjnych na media, doliczajac
don koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej (tzw. ,,czynsz” we wspdlnocie mieszkaniowej), jednakze do obcigzania
pozwanej tym kosztem nie bylo podstawy umownej, podobnie jak do obcigzania jg jakimikolwiek innymi kosztami niz
oplaty za media (por. § 2 ust. 2 umowy k. 8) — w umowie bowiem wyraznie wskazano, za co placi¢ bedzie powodka (za
media takie jak ,energia elektryczna, gaz, cieplo, woda”, i to zgodnie z fakturami od ,,dostawcow”). Oczywiscie prawo
nie zabrania przerzucenia na najemce kosztow zaliczek na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej czy jakichkolwiek
innych kosztoéw ponoszonych przez wynajmujacego a zwigzanych z wynajmowanym lokalem (raty kredytu, podatek
od nieruchomoéci, oplata z tytulu uzytkowania wieczystego, ubezpieczenie etc.), jednakze warunkiem uprawnienia
wynajmujacego do obcigzenia tymi kosztami najemcy jest zastrzezenie tego w umowie. Rownie dobrze, i wcale na
rynku nierzadkie, tzw. ,czynsz” na wspolnote moze by¢ wliczany jest w czynsz najmu, natomiast najemca placi
dodatkowo wylacznie za zuzycie medidw i to na ten cel uiszcza zaliczke — i tak wlasnie bylo w przypadku umowy
powoda z pozwana.

¢) rozliczenie

Jedynie czynsz byl nalezny powodowi (2 600 zl). Tym niemniej, majgc na uwadze powyzsze, rozliczenie wyglada
inaczej, niz sugerowal to powod w swoich wyliczeniach (k. 8ov, 4, 33, 82). Mianowicie roéznica miedzy wplatami
pozwanej a nalezno$ciami od niej wykazuje po jej stronie nadplate 4 081,80 zl (4 500 z} [niezwroconej kaucji] + 2
181,80 zl [rozliczenie mediow] — 2 600 z} [czynsz za luty 2021 1.]).

V. Koszty procesu

O kosztach sad orzekl na podstawie odpowiedzialnosci za wynik procesu stosownie do art. 98 § 11 3 k.c. Powod
jako przegrywajacy obowigzany jest zwrdcic¢ poniesione przez pozwana koszty, na ktore zlozyly sie: oplata skarbowa
od zlozonego dokumentu pelnomocnictwa (17 z1) i wynagrodzenie adwokata stosownie do § 2 pkt 4 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnosci adwokackie (1 800 z1).

Z. gdzenia:
- odnotowa¢ uzasadnienie;

- odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda r. pr. S. przez umieszczenie w portalu
informacyjnym.

W., 30 stycznia 2023 roku asesor sgdowy Mateusz Janicki



