Sygn. akt VIII C 102/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

15 lutego 2017

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia we Wroctawiu w VIII. Wydziale Cywilnym
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSR Agata Ciesla

Protokolant Aleksandra Klepacz

po rozpoznaniu na rozprawie 08 lutego 2017 we W.

sprawy z powodztwa A. B.iJ. B.

przeciwko M. N. (1), W.N,, A. N.i M. N. (2)

o zaplate

I. zasadza solidarnie od pozwanych M. N. (1), W. N., A. N. i M. N. (2) lacznie na rzecz powodéw malzonkéw A. B.
iJ. B. kwote 1.793,76 zt (tysiac siedemset dziewiec¢dziesiat trzy zlote siedemdziesiat sze$¢ groszy) wraz z odsetkami
umownymi liczonymi od:

- kwoty 1.440 zl od 27 pazdziernika 2015 do dnia zaplaty,
- kwoty 279,51 zt od 06 listopada 2015 do dnia zaplaty,
- kwoty 74,25 z} od 09 listopada 2015 do dnia zaplaty

w wysokoSci czterokrotnosci stopy kredytu lombardowego Narodowego Banku Polskiego w stosunku rocznym do 31
grudnia 2015, a od 01 stycznia 2016 w wysokoSci 1,5 krotnoéci odsetek ustawowych za op6znienie;

II. oddala dalej idace powddztwo;
III. zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powodow lacznie kwote 30 z} tytutem kosztéw procesu.

Sygn. akt VIII C 102/16

UZASADNIENIE

Pozwem z 09 listopada 2015 J. B. i A. B. wnie§li o zasadzenie solidarnie od pozwanych M. N. (1), W. N., A. N.i M. N.
(2) kwoty 1.858,01 zt wraz z umownymi odsetkami od 27 pazdziernika 2015 do dnia zaplaty oraz kosztow procesu, w
tym oplaty od pozwu w wysokoéci 30 zl i kwoty 600 zl tytulem utraconego zarobku.

W uzasadnieniu swojego zadania powodowie podali, ze 21 sierpnia 2014 zawarli z pozwanymi umowe najmu pokoju
w lokalu mieszkalnym polozonym przy ul. (...) we W. (pokdj (...)). Zgodnie z treScia umowy pozwani zobowigzali sie,
jako najemcy lokalu, do regulowania oplat z tytulu najmu oraz wszystkich oplat zwigzanych z uzytkowaniem lokalu
w okresie od 15 wrzes$nia 2014 do 31 sierpnia 2015. Czynsz najmu mial by¢ uiszczany do 10-go dnia kazdego miesigca
z gbry, a jego wysoko$¢ okre$lono na kwote 1.300 zl. Zaliczki na oplaty okre§lono za§ w wysokosci 140 zl. Strony
umowy najmu, jak podali powodowie, uzgodnily réwniez, ze w przypadku gdyby zaliczka nie bylaby wystarczajaca na
pokrycie wszystkich kosztow, najemca wyrdéwna braki i uiSci zaliczke w wysoko$ci okres§lonej przez wynajmujacego.



Powodowie wskazali, ze pomimo przyjetego na siebie zobowigzania, pozwani regulowali naleznosci nieterminowo,
natomiast nie uiécili naleznosci za sierpien 2015 i czeSciowo za lipiec 2015. Powodowie skierowali 26 pazdziernika
2015 do pozwanych wezwanie do zaplaty z wyszczegolnieniem wszystkich nalezno$ci, wezwanie to pozwani odebrali
29 pazdziernika 2015. Kwota wskazana w wezwaniu do zaplaty zawierala rowniez naliczenie naleznych odsetek do
26 pazdziernika 2015 w wysokosci 138,49 zl oraz zwrot kosztow zwigzanych z wyslaniem przesylek zawierajacych
wezwania do zaplaty w wysokoS$ci 24,40 z1. Wezwanie do zaplaty nie odnioslo spodziewanego rezultatu, albowiem
pozwani nie uregulowali nalezno$ci. Powodowie wskazali, Ze na ich roszczenie sklada sie kwota 1.719,52 z} tytulem
nalezno$ci wynikajacej z umowy oraz 138,49 zl tytulem odsetek naliczonych do 26 pazdziernika 2015 (k. 30-32).

01 grudnia 2015 referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym dla Wroclawia- Sroédmiescia we Wroctawiu w VII. Wydziale
Cywilnym wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym uwzgledniajacy powddztwo w calodci (sygn. akt VII
Nc 7592/15) (k. 33).

Pozwani zlozyli sprzeciw od nakazu zaplaty, zaskarzajac go w caloéci oraz wnoszac o zasadzenie na swoja rzecz od
powoddw kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zglosili zarzut nieistnienia roszczenia wskazujac, ze w okresie od 16 czerwca 2015 do 31 sierpnia
2015, a wiec w okresie powstania zaleglo$ci w oplatach czynszowych, nie korzystali z przedmiotowego lokalu. Zdaniem
pozwanych przede wszystkim ta okoliczno$é stanowi o braku podstaw do uwzglednienia powoddztwa. Pozwani
zakwestionowali réwniez zasadno$¢ zadania odsetkowego powoddéw, zarzucajac, ze odsetki moglyby byé naliczane
co najwyzej od kwoty czynszu naleznego za miesigc sierpien 2015. W konsekwencji, zdaniem pozwanych, data
wymagalnosci roszczenia powodow przypadala na 10 sierpnia 2015 i odsetki winny by¢ naliczane do 26 pazdziernika
2015. Wskazali rowniez, ze odsetki od zaleglych odsetek, wbrew tre$ci wydanego nakazu zaplaty nie powinny by¢
naliczane za okres przed wniesieniem pozwu. Pozwani zaprzeczyli takze azeby doreczano im korespondencje zalgczonag
do pozwu (k. 57-60).

W odpowiedzi na sprzeciw powodowie podtrzymali zadanie pozwu, wskazujac na bezzasadno$c¢ twierdzen
uzasadnienia sprzeciwu od nakazu zaplaty. Powodowie podniesli, ze 16 czerwca 2015 pozwani przekazali
wynajmujacemu sporny lokal na podstawie protokolu zdawczo-odbiorczego w celu poszukiwania nowego najemcy
tegoz lokalu. Pozwani zostali poinformowani, ze pomimo dokonania tych czynno$ci umowa najmu lokalu obowigzuje
w dalszym ciagu i do momentu znalezienia kolejnego najemcy obowigzani sa oni do ponoszenia oplat wynikajacych z
umowy najmu. Powodowie wyjasnili przy tym, ze umowa najmu spornego lokalu z nowym najemca zostala zawarta
dopiero 28 sierpnia 2015 na okres od 01 wrze$nia 2015 do 31 lipca 2016. Powodowie przyznali przy tym, ze od 17
czerwca 2015 do 31 sierpnia 2015 w lokalu stanowiacym przedmiot umowy najmu, czyli w pokoju (...) polozonym w
lokalu mieszkalnym przy ul. (...) we W. nikt nie mieszkal. Powodowie wskazali rowniez, ze nie obciazyli pozwanych
oplatami z tytulu zuzycia medidéw jak woda, gaz, energia elektryczna za okres w ktorym faktycznie nie zajmowali
wynajmowanego od powodow lokalu tj. od 17 czerwca 2015 do 31 sierpnia 2015 (k. 70-73 verte).

Na rozprawie 14 grudnia 2016 pozwana A. N. wyjasnila, ze w maju 2015 podejmowala rozmowy z powodami o
wezedniejszym rozwigzaniu umowy najmu, jednakze powodowie nie przystali na jej propozycje. Pozwana wskazala
robwniez, ze kaucja uiszczona przez pozwanych nie zostala im zwrdcona po uplywie miesigca od opréznienia lokalu
(k. 86).

Os$wiadczeniem zlozonym na rozprawie 14 grudnia 2016 powod A. B. wskazal, ze zadanie pozwu dotyczy kwoty
1.858,01 zl, to jest bez kwoty 24,40 zt i odsetek od niej. Wyjasnil réwniez, ze kaucja zostala zwrocona pozwanym
niezwlocznie po zakonczeniu umowy najmu, tj. po 31 sierpnia 2015 (k. 86-87).

Sad ustalil w sprawie nastepujacy stan faktyczny istotny dla rozstrzygniecia:

21 sierpnia 2014 powodowie malzonkowie J. B. i A. B. zawarli z pozwanymi M. N. (1), W. N., A. N. i M. N. (2) umowe
najmu lokalu w postaci pokoju (...) polozonego w lokalu mieszkalnym przy ul. (...) we W..



Umowa zostala zawarta na czas okreslony od 15 wrzes$nia 2014 do 31 sierpnia 2015. Strony uzgodnily, Zze umowa
przestanie obowiazywaé po uplywie ww. okresu bez koniecznoéci wypowiadania przez ktorgkolwiek ze stron. Umowa
miala zakonczy¢ sie o godzinie 13.00 (§ 2 umowy).

Czynsz najmu zostal ustalony przez strony na kwote 1.300 zl miesiecznie i mial by¢ platny przelewem na wskazany
w umowie rachunek bankowy powodéw do dziesigtego dnia kazdego miesigca (§ 3 ust. 1 umowy). Wszystkie
oplaty zwiazane z uzywaniem lokalu obcigzaly najemce, a w szczegolno$ci oplaty za energie elektryczng, gaz, wode,
kanalizacje, wywdz $mieci ( § 3 ust. 2 umowy). Wraz z czynszem pozwani zobowigzali sie do uiszczania innych oplat
za uzywanie lokalu, wymienionych w ust. 2. Ustalono rowniez, ze najemcy beda wnosili zaliczki na poczet oplat
w wysokoSci co najmniej 140 zt do dziesigtego dnia kazdego miesigca na rachunek bankowy wskazany w umowie
najmu, a w przypadku gdyby w trakcie najmu okazalo sie, ze wplacane zaliczki sa niewystarczajace na pokrycie oplat
okres$lonych w ust 2. przyjeli na siebie obowiazek wyréwnania brakéw. Uzgodniono réwniez, ze wynajmujacy moze
okresli¢ inng wysoko$¢ zaliczek (§ 3 ust. 3 umowy). W razie za$ opdznien w zaplacie wynajmujacy uprawniony byl do
pobrania odsetek w wysokosci obliczonej jako iloczyn wysokoSci odsetek ustawowych i liczby 1,5 (§ 3 ust. 4 umowy).

Tytulem zabezpieczenia ewentualnych roszczen o zalegly czynsz, §wiadczenia dodatkowe oraz zwrot dodatkowych
kosztow usuniecia z lokalu zniszczen wyniklych z winy najemcy, pozwani przekazali na rzecz powod6w kaucje zwrotna
w wysokosci 1.440 zt (§ 7 ust. 1 umowy). Zwrot kaucji mial za§ nastapi¢ na numer rachunku bankowego, wskazany
przez pozwanych, po ustaniu umowy najmu i wydaniu lokalu mieszkalnego oraz rozliczeniu wszystkich zobowigzan
(§ 7 ust. 2 umowy).

[dowody:
umowa najmu lokalu mieszkalnego z 21 sierpnia 2014 k. 4-4 verte,

pelnomocnictwo udzielone przez pozwanego M. N. (1) do zawarcia w jego imieniu umowy najmu lokalu z 20 sierpnia
2014 k. 5,

pelnomocnictwo udzielone przez pozwana W. N. do zawarcia w jego imieniu umowy najmu lokalu z 20 sierpnia 2014
k. 6,

przestuchanie powoda A. B. na rozprawie 08.02.2017, protokoét elektroniczny k. 93,
przeshuchanie pozwanej A. N. na rozprawie 08.02.2017, protokoét elektroniczny k. 93,
przeshuchanie pozwanego M. N. (2) na rozprawie 08.02.2017, protokot elektroniczny k. 93]
W wynajmowanym lokalu zamieszkiwali pozwani A. N. i M. N. (2).

Po pierwszym, miesiecznym rozliczeniu kosztow zwigzanych z doprowadzeniem i korzystaniem z mediéw, okazalo sie,
Ze rzeczywiste zuzycie jest wieksze niz szacowano w umowie. W konsekwencji powo6d zazadal od pozwanych zaliczki,
ktorej wysoko$c wzrosta o 120 zl. O tym fakcie powod informowal najemcoéw poprzez wyslanie wiadomosci e-mail na
adresy wskazane w umowie.

[dowody:
przeshuchanie powoda A. B. na rozprawie 08.02.2017, protokoét elektroniczny k. 93,
przeshuchanie pozwanej A. N. na rozprawie 08.02.2017, protokoét elektroniczny k. 93,

przeshuchanie pozwanego M. N. (2) na rozprawie 08.02.2017, protokot elektroniczny k. 93]



Pozwani zajmowali wynajmowany lokal do 16 czerwca 2015, wydali go powodom na podstawie protokotu zdawczo —
odbiorczego.

Pozwana A. N. podejmowala dzialania majace na celu wcze$niejsze rozwigzanie umowy najmu za porozumieniem
stron. Powo6d A. B. odmoéwil rozwigzania umowy, wskazujac, ze mogloby to nastapi¢ dopiero w zwiazku z zawarciem
umowy najmu z innym najemca. Strony uzgodnily, ze powod bedzie poszukiwal nowego najemcy. Kolejna umowa
najmu pokoju (...) zostala zawarta pod koniec sierpnia 2015 z okresem najmu od 01 wrzeénia 2015.

W okresie od 17 czerwca 2015 do 31 sierpnia 2015 sporny lokal nie byl zajmowany przez pozwanych, ani przez inne
osoby.

[dowody:

protokol zdawczo-odbiorezy z 16 czerwcea 2015 k. 73 -73 verte,

wiadomos¢ e-mail z 18 czerwca 2015 k. 85,

przestuchanie powoda A. B. na rozprawie 08.02.2017, protokoét elektroniczny k. 93,
przeshuchanie pozwanej A. N. na rozprawie 08.02.2017, protokoét elektroniczny k. 93,
przeshuchanie pozwanego M. N. (2) na rozprawie 08.02.2017, protokot elektroniczny k. 93]

Pozwani, pomimo przyjetego na siebie zobowiazania, nie uregulowali naleznosci z tytulu czynszu najmu za miesigce
lipiec i sierpien 2015. NaleznoSci za wcze$niejsze okresy uiszczali za$ z op6znieniem. Pozwani nie regulowali réwniez
terminowo zaliczek na oplaty niezalezne od wlasciciela, za$ za miesiace lipiec i sierpien 2015 pozwani zaliczek tych
wecale nie uiécili.

Powdd A. B. 31 sierpnia 2015 sporzadzil rozliczenie kosztow obcigzajacych najemcdéw w zakresie oplat niezaleznych od
wlasciciela za caly okres najmu, zgodnie z ktérym pozwani powinni uiécié na rzecz wynajmujgcych nastepujgce kwoty:
494,94 zt tytulem oplaty za energie elektryczna, 87,43 z} tytulem oplaty za gaz, 414,62 z} tytulem oplaty za ogrzewanie,
80,39 zt tytulem oplaty do administratora, 248,95 z} tytulem oplaty za $émieci oraz 493,18 z} tytulem oplaty za wode.
Laczna wysoko$c tych naleznoéci wyniosta 1.819,51 zl.

Z powodu opdznien w zaplacie czynszu i oplat niezaleznych od wtasciciela powodowie naliczyli odsetki umowne do
zaleglych kwot i wezwaniem z 26 pazdziernika 2015 powdd A. B. wezwal pozwanych do zaplaty kwoty 1.882,41 zt w
terminie siedmiu dni pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania windykacyjnego. Pozwani odebrali
wezwania 29 pazdziernika 2015.

[dowody:

rozliczenie kosztow obciazajacych najemce z 31 sierpnia 2015 k. 10-13,

szczegolowe naliczenie odsetek, ktérymi zostali obcigzeni pozwani k. 71,

zestawienie oplat, ktoérymi zostali obciazeni pozwani za okres od 17.06.2015 do 31.08.2015 k. 72,
wezwanie do zaplaty z 26 pazdziernika 2015 wraz z potwierdzeniami nadania k. 7 — 7 verte, k.9,
potwierdzenia odbioru przez pozwanych przesytek zawierajacych wezwanie do zaplaty k. 14,
przestuchanie powoda A. B. na rozprawie 08.02.2017, protokoét elektroniczny k. 93,

przestuchanie pozwanej A. N. na rozprawie 08.02.2017, protokoél elektroniczny k. 93,



przestuchanie pozwanego M. N. (2) na rozprawie 08.02.2017, protokét elektroniczny k. 93].
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czesci.

W niniejszej sprawie bezsporne byly okoliczno$ci zawarcia przez strony postepowania umowy najmu lokalu
stanowigcego pokoj (...) w lokalu mieszkalnym polozonym przy ul. (...) we W. na okres od 15 wrze$nia 2014 do 31
sierpnia 2015 oraz to, ze pozwani A. N.i M. N. (2) opuscili przedmiotowy lokal 16 czerwca 2015, po uprzednim wydaniu
do wynajmujacym na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego.

Spornym pomiedzy stronami postepowania bylo, czy pozwani, pomimo niezamieszkiwania w wynajmowanym lokalu
obowiazani byli do uiszczania czynszu i oplat niezaleznych od wtasciciela w miesiacach lipiec 2015 i sierpien
2015, termin, w ktérym powodowie zobligowani byli do zwrotu uiszczonej na przez pozwanych kaucji zwrotne;.
Przedmiotem sporu staly sie rowniez zagadnienia dotyczace zasadno$ci i wysokoSci naliczanych odsetek - zaréwno od
Swiadczenia gldwnego, czyli od kwoty nieuiszczonego czynszu oraz oplat niezaleznych od wlasciciela, jak réwniez od
kwoty skapitalizowanych odsetek ustawowych za opdznienie. Pozwani kwestionowali ponadto skuteczno$¢ ztozonego
przez wynajmujacych o$wiadczenia o podwyzszeniu wysokoSci naleznoéci z tytulu oplat niezaleznych od wlasciciela.

Na wstepie wskazaé¢ nalezy, iz roszczenie powodow znajdowalo oparcie w tresci przepisu art. 659 k.c., zgodnie z
ktorym przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub
nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéowiony czynsz (§ 1). Czynsz moze by¢ oznaczony
w pienigdzach lub w §wiadczeniach innego rodzaju (§ 2). Z kolei wedlug tresci art. 669 § 1 k.c., najemca obowiazany
jest uiszczaé czynsz w terminie umowionym. § 2 cytowanego przepisu stanowi, ze jezeli termin platnosci czynszu nie
jest wumowie okre$lony, czynsz powinien by¢ placony z gory, a mianowicie: gdy najem ma trwaé nie dtuzej niz miesiac
- za caly czas najmu, a gdy najem ma trwac¢ dluzej niz miesigc albo gdy umowa byla zawarta na czas nieoznaczony -
miesiecznie, do dziesigtego dnia miesigca.

Sad poczynil ustalenia faktyczne w niniejszym postepowaniu na podstawie dowodéw z dokumentéw zaoferowanych
przez strony postepowania, a nadto na podstawie dowodu z przestuchania powoda A. B. oraz pozwanych A. N. i M.
N. (2).

W pierwszej kolejnoSci rozstrzygnieciu podlegala kwestia zasadno$ci zadania przez powodoéw oplat tytulu czynszu
najmu oraz innych oplat niezaleznych od wla$ciciela za okres, w ktorym pozwani faktycznie nie zamieszkiwali w pokoju
w nalezacym do powodow lokalu.

Jak wynika z brzmienia umowy najmu laczacej strony postepowania, zostala ona zawarta na czas oznaczony od 15
wrzesnia 2014 do 31 sierpnia 2015 i po uplywie tego okresu przestala obowiazywac bez koniecznosci jej wypowiadania
przez ktorakolwiek ze stron (§ 3 ust. 1 umowy). Czynsz najmu zostat z kolei ustalony przez strony na kwote 1.300
z} miesiecznie i mial by¢ platny przelewem na wskazany w umowie rachunek bankowy powodéw do dziesiatego
dnia kazdego miesigca (§ 3 ust. 1 umowy). Wszystkie oplaty zwigzane z uzywaniem lokalu obcigzaly najemce, a w
szczegoblnosSci oplaty za energie elektryczna, gaz, wode, kanalizacje, wywoz Smieci ( § 3 ust. 2 umowy).

Juz samo literalne brzmienie zapisow umowy z 21 sierpnia 2014 prowadzi do wniosku, ze strony nie uzaleznily
obowiazku uiszczania przez najemcéw czynszu i innych oplat od faktycznego zamieszkiwania w lokalu, stanowigcego
wlasno$é powodow.

Pozwani podnosili wprawdzie w toku postepowania, ze lokal od powodéw wynajeli na czas trwania roku
akademickiego, ktéry dla nich zakonczyt sie w czerwcu 2015 i w zwiazku z tym nie byl im potrzebny w lipcu i
sierpniu 2015. Nadto wskazywali, ze czynsz za lokal mieszkalny uiszczali z uzyskiwanego przez siebie stypendium,
ktére w miesigcach wakacyjnych (lipiec, sierpien, wrzesien) nie bylo im wyplacane. Z tych przyczyn pozwana A. N.
podjela dzialania prowadzace do wczeéniejszego rozwigzania umowy najmu lokalu mieszkalnego. Na wczeSniejsze



zakonczenie umowy najmu z kolei zgody nie wyrazali powodowie, do czego, ze wzgledu na tres¢ art. 673 § 3 k.c. byli
uprawnieni. Powolywany przepis stanowi bowiem, ze jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zaréwno wynajmujacy,
jak i najemca mogg wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre§lonych w umowie. Strony umowy najmu z 21 sierpnia
2014 nie okreélily natomiast, czy umowa ta moze zosta¢ rozwigzana w terminie wcze$niejszym niz 31 sierpnia 2015,
ani w jakich przypadkach mozliwe bytoby zlozenie os§wiadczenia przez ktérakolwiek ze stron o wypowiedzeniu umowy.

Zdaniem Sadu, przy uwzglednieniu wyzej przywolanych przepiséw oraz charakteru zawartej przez pozwanych umowy
najmu powinni oni uiszczac czynsz na rzecz powodow do konica jej obowigzywania tj. do 31 sierpnia 2015. Obowigzek
ten pozostawal aktualny niezaleznie od tego czy lokal ten pozwani faktycznie zamieszkiwali do konca sierpnia 2015,
czy tez opuscili go w terminie wezeéniejszym.

Jednocze$nie warto wskazaé, ze wprawdzie umowa najmu jest umowa wzajemna i obowigzek $wiadczenia jednej
ze stron aktualizuje sie dopiero w przypadku, gdy otrzyma Swiadczenie ekwiwalentne. W niniejszej sprawie
$wiadczeniem wzajemnym do uiszczanego przez pozwanych czynszu i innych oplat zwigzanych z zawarta umowa
najmu byla mozliwo$¢ korzystania z lokalu stanowigcego wlasno§é powodow. W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze z
zebranego w toku postepowania materialu dowodowego wynikalo, ze wezesniejsze wydanie przedmiotu najmu jego
wlascicielom nastapilo z inicjatywy pozwanych. Na okres wakacji postanowili bowiem powr6cic i przebywac w swoim
rodzinnym domu, polozonym poza W., rezygnujac dobrowolnie z zamieszkiwania w pokoju (...), polozonym w lokalu
mieszkalnym przy ul. (...) we W.. Nie mozna bylo wiec uzna¢ za shuszny zarzut pozwanych o bezzasadnoéci wysuwanych
przez powodow roszczen i ich sprzecznoéci z zasadami wspolzycia spolecznego.

Roszczenie powodow o zaplate zaleglego czynszu najmu jak i oplat niezaleznych od wlaéciciela nalezalo wiec uznac
za uzasadnione.

Rozwazajac natomiast kwestie prawidlowosci dokonanych przez powodéw naliczen tytulem zaleglo$ci dochodzonych
od pozwanych w niniejszym postepowaniu, Sad doszedl do nastepujacych wnioskow.

Powodowie, jak ustalono wcze$niej, mieli prawo zadaé od pozwanych §wiadczen z tytulu czynszu najmu i oplat
niezaleznych od wlaéciciela za miesiace lipiec i sierpien 2015. Kazdego miesigca, zgodnie z umowa najmu, Swiadczenie
pozwanych powinno wynosi¢ 1.300 zl tytulem czynszu najmu i 140 zl tytulem zaliczek, czyli kwot przewidzianych
umowa z 21 sierpnia 2014. Powodowie wskazali przy tym, ze w czasie trwania umowy najmu wysoko$¢ zaliczki ulegla
podwyzszeniu, o czym poinformowali pozwanych za pomoca wiadomoSci e-mail.

Pozwani zakwestionowali skuteczno$¢ zlozonego przez powoddéw o$wiadczenia zarzucajac jego niewazno$é¢ oraz
wskazujac, ze w zwigzku z tym, wigzaca dla nich pozostawala kwota zaliczki okreSlona w umowie z 21 sierpnia 2014
w wysokoSci 140 zh.

Sad uznal argumentacje pozwanych za stluszng. Jak stanowi bowiem art. 9 ust. 5 ustawy z 21 czerwca 2001 0
ochronie praw lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (j. z 08 wrzesnia 2008
(Dz.U. z 2016 r. poz. 1610), w dalszej czeSci uzasadnienia ustawa o ochronie praw lokatoréw - w stosunkach
najmu oprocz czynszu wynajmujacy moze pobierac jedynie oplaty niezalezne od wlasciciela, a w wypadku innych
tytuléow prawnych uprawniajacych do uzywania lokalu, oprocz oplat za uzywanie lokalu, wlasciciel moze pobierac
jedynie oplaty niezalezne od wlasciciela. Zgodnie z art. 9 ust. 6 cytowanej ustawy oplaty niezalezne do wlasciciela
moga by¢ pobierane przez wlasciciela tylko w wypadku, gdy korzystajacy z lokalu nie maja zawartej umowy
bezposrednio z dostawca mediéw lub dostawca ustug. W razie podwyzszenia oplat niezaleznych od wlasciciela jest
on zobowiazany do przedstawienia lokatorowi na pi$émie zestawienia oplat wraz z przyczyna ich podwyzszenia (art.
9 ust. 2 ustawy). Bez przedstawienia lokatorowi pisemnego zestawienia (spisu, wykazu zawierajgcego poréwnanie
wysokoSci dotychczasowej o po podwyzce) wspomnianych oplat, zawierajacego rowniez przyczyne ich podwyzki -
wlascicielowi nie wolno tych oplat podwyzszy¢. Jezeli wlasciciel spelnil wymég z art. 9 ust. 2, moze wowczas podniesé
wysoko$¢ oplat za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbior $ciekow, odpadéw i nieczystosci cieklych (art. 2



ust. 1 pkt 8) — bez zachowania jakiego$ okresu wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci tych oplat (por. E. Boniczak
— Kucharczyk, Ochrona praw lokatoréow, s. 101).

Majac na uwadze powyzsze, wypowiedzenie dotychczasowej wysokoSci oplat, ktorych obowiazek uiszczania obcigzal
pozwanych nalezalo uznaé za nieskuteczne. W konsekwencji wiazace dla pozwanych przez caly okres obowigzywania
umowy najmu byly jej postanowienia dotyczace uiszczania przez nich kwoty 140 zl tytulem zaliczki na oplaty
niezalezne od wlasciciela.

Zgodnie z ustaleniami poczynionymi w toku procesu, pozwani uiszczali czynsz najmu i oplaty niezalezne od
wlasciciela do czerwca 2015 wlacznie. Okoliczno$é istnienia zalegloSci za miesiace lipiec i sierpieni 2015 wynikala ze
sporzadzonego przez powoda zestawienia naleznoéci, a ponadto nie przeczyli jej sami pozwani. Powodowie wyjaénili,
ze od kwoty nieuiszczonych oplat za miesiace lipiec i sierpien 2015 dokonali odliczenia kwoty 1.440 zl kaucji zwrotnej
uiszczonej przez pozwanych przy zawarciu umowy z 21 sierpnia 2014. Nieprawidlowo jednak powodowie dokonali
tego rozliczenia na koniec sierpnia 2015, albowiem zgodnie z przepisem art. 6 ust. 4 ustawy o ochronie praw
lokatoréw kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oproéznienia lokalu lub nabycia jego wlasnoSci przez
najemce, po potraceniu nalezno$ci wynajmujacego z tytulu najmu lokalu. Jak wynikalo z treSci materiatu dowodowego
zgromadzonego w toku postepowania, pozwani wydali powodom lokal w czerwcu 2015. Z tego wzgledu, kwota kaucji
powinna by¢ zaliczona przez powodéw na nalezno$é pozwanych za lipiec 2015.

Za zasadne nalezalo wiec uznaé zadanie pozwu co do zasgdzenia kwoty 1.440 z} tytulem nieuiszczonego czynszu najmu
oraz zaliczki na oplaty niezalezne od wlasciciela za sierpien 2015.

Uwzglednieniu przez Sad podlegato réwniez roszezenie powoddw tytulem oplat za media, po ich rozliczeniu, przy
ktorym Sad przyjal jako podstawe kwote 1.819,51 zt wynikajaca z rozliczenia kosztow obcigzajacych najemce,
sporzadzong przez powoda A. B. (k. 10 13). Wedlug danych w nim zawartych na nalezno$ci te skladaly sie:

- oplata za gaz w wysokoSci 87,43 zl;

- oplata za ogrzewanie w wysokosci 414,62 zl;

- oplaty do administratora w wysokos$ci 80,39 zk;

- oplata za Smierci w wysoko$ci 248,95 zl;

- oplata za wode w wysokoSci 493,18 zl;

- oplata za energie elektryczng w wysoko$ci 494,94 zl.

Powdd blednie wskazal ostateczng laczng kwote ww. nalezno$ci na 1.819,52 zl podczas, gdy po zsumowaniu kwot
czastkowych skladajacych sie na jego roszczenie, jej ostateczna wysoko$é to 1.819,51 zk.

Odjeciu od tej kwoty podlegala suma zaliczek na media tj. kwota 140 zl wplacana przez pozwanych przez 11
miesiecy (uwzgledniajac kwote 140 zl stanowiaca cze$é zatrzymanej przez powoddw kaucji zwrotnej). W konsekwencji
roszczenie powodow tytulem oplat niezaleznych od wlasciciela — oplat za media, podlegalo uwzglednieniu co do kwoty
279,51 z} (1.819,51 zt — 1.540 zl = 279,51 7}).

Niniejszym pozwem powodowie dochodzili ponadto skapitalizowanych odsetek umownych za op6znienie w zaplacie
czynszu i oplat niezaleznych od wiasciciela. Jak wynikalo bowiem z przedlozonego przez powodéw zestawienia w
okresie od pazdziernika 2014 do czerwca 2015 pozwani uiszczali te naleznosci, kazdorazowo czyniac to z kilku- badz
kilkunastodniowym op6znieniem.

Sad, po analizie zaoferowanego przez powoda zestawienia doszed} do przekonania, ze laczna kwota skapitalizowanych
odsetek umownych w wysoko$ci 138,49 zl zostala obliczona w sposob nieprawidlowy. Przyjmujac bowiem wskazane
przez powoda daty spelienia przez pozwanych §wiadczen w poszczegdlnych miesigcach oraz biorac pod uwage, ze



Swiadczenia te, zgodnie z postanowieniami umowy powinny by¢ uiszczane do 10- go dnia kazdego miesiaca z gory,
wyliczenie skapitalizowanych odsetek umownych, powinno przebiec w nastepujacy sposob:

- za pazdziernik 2014 pozwani uiécili nalezno$é 13 pazdziernika 2014 w zwiazku z czym odsetki wynosza 1,42 zl;
- za listopad 2014 pozwani uiScili nalezno$¢ 17 listopada 2014 w zwigzku z czym odsetki wynosza 3,31 zk;

- za grudzien 2014 pozwani uidcili nalezno$é 22 grudnia 2014 w zwigzku z czym odsetki wynosza 5,68 zl;

- za styczen 2015 pozwani uiScili nalezno$¢ 14 stycznia 2015 w zwiazku z czym odsetki wynosza 1,89 zl;

- za luty 2015 pozwani uiscili naleznos¢ 25 lutego 2015 w zwiazku z czym odsetki wynosza 7,10 zl;

- za marzec 2015 pozwani uiScili nalezno$¢ 24 marca 2015 w zwigzku z czym odsetki wynosza 5,52 zl;

- za kwiecien 2015 pozwani uiécili naleznoé¢ 27 kwietnia 2015 w zwigzku z czym odsetki wynosza 6,71 zl;

- za maj 2015 pozwani uiécili nalezno$¢ 21 maja 2015 w zwigzku z czym odsetki wynosza 3,95 zl;

- za czerwiec 2015 pozwani uiScili nalezno$¢ 25 czerwea 2015 w zwiazku z czym odsetki wynosza 5,92 zl.

W lipcu 2015 pozwani wprawdzie nie uiScili ani kwoty czynszu ani zaliczki na poczet oplat niezaleznych od wlasciciela,
jednakze powodowie dokonali zaliczenia na poczet zalegloSci kaucji w wysokoSci 1.440 zl, ktéra powinna byé zwrécona
pozwanym 16 lipca 2015. Odsetki od kwoty 1.440 z} liczone od 11 lipca do 16 lipca 2015 wynosza 2,37 zl.

Z kolei odsetki za sierpien 2015 liczone od 11 sierpnia 2015 do 26 pazdziernika 2015 to kwota 30,38 zl. Laczna kwota
skapitalizowanych odsetek umownych za opéznienie to 74,25 zl.

Reasumujgc powyzsze rozwazania na zasadzone na rzecz powodow roszczenie skladaja sie kwoty: 1.440 zl tytutem
nalezno$ci wynikajacych z umowy najmu z 21 sierpnia 2014 tj. kwota miesiecznego czynszu oraz zaliczki na oplaty
niezalezne od wlasciciela, kwota 279,51 zl tytulem rozliczenia nieuiszczonych przez pozwanych oplat za media oraz
74,25 zl tytulem skapitalizowanych odsetek umownych, o czym orzeczono jak w punkcie I. sentencji wyroku.

Jak wynika z treSci art. 380 § 2 k.c. w braku odmiennej umowy dluznicy zobowiazani do §wiadczenia podzielnego sa
odpowiedzialni za jego spelienie solidarnie, jezeli wzajemne §wiadczenie wierzyciela jest niepodzielne. Natomiast

wedhlug art. 688" § 1 k.c. za zaplate czynszu i innych naleznych oplat odpowiadaja solidarnie z najemca stale
zamieszkujace z nim osoby peloletnie. Odpowiedzialnos$¢ tych oséb ogranicza sie do wysoko$ci czynszu i oplat
naleznych za okres ich stalego zamieszkiwania (art. 688 1 § 2 k.c.). W niniejszej sprawie jako strony umowy najmu
wystepowali wszyscy pozwani. Z tego wzgledu Sad uznal, ze byli oni w rownym stopniu i w taki sam sposéb zobowigzani
do wywigzywania sie z nalozonych przedmiotowa umowa obowigzkéw. Dodatkowo, ich §wiadczenie pieniezne w
postaci miesiecznego czynszu najmu i oplat niezaleznych od wlasciciela ze swej natury jest swiadczeniem podzielnym,
w przeciwienistwie do niepodzielnego Swiadczenia powodéw w postaci udostepnienia im do korzystania lokalu
mieszkalnego. Z tego wzgledu Sad uznal, ze po stronie pozwanych zachodzi solidarno$¢ w wypeklieniu przyjetego na
nich zobowigzania i dlatego w punkcie I. sentencji wyroku orzeczono o solidarnym zasadzeniu od pozwanych na rzecz
powoddéw naleznych im kwot.

Orzeczenie w zakresie odsetek od zasadzonego Swiadczenia zapadlo w oparciu o tresé¢ art. 481 § 1 k.c., ktory
stanowi, ze jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac¢ odsetek za czas
opOzZnienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznos$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialnosci nie ponosi. Zgodnie z § 2 jezeli stopa odsetek za opdznienie nie byta oznaczona, naleza sie
odsetki ustawowe za opdznienie w wysokosci rownej sumie stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiego i 5,5
punktéw procentowych. Jednakze gdy wierzytelno$é jest oprocentowana wedtug stopy wyzszej, wierzyciel moze zadaé
odsetek za op6znienie wedlug tej wyzszej stopy.



Z powyzszej regulacji wynika, ze wysoko$¢ odsetek z tytulu op6Znienia moze byé¢ okreslona umowa albo tez moze
wynikac z przepisow prawa. Stopa odsetek przewidzianych umowa moze przenosi¢ wysoko$é odsetek ustawowych.

Granice wysokoéci odsetek wyznaczaja przepisy o odsetkach maksymalnych (art. 481 § 2" k.c.). W razie zastrzezenia
w czynno$ci prawnej stopy odsetek wyzszych niz odsetki maksymalne za opdZznienie wierzycielowi naleza sie odsetki

maksymalne (art. 481 § 2°k.c.).

Powodowie zadali na swoja rzecz odsetek maksymalnych za opo6znienie, jednakze Sad, opierajac sie na tredci
postanowien umowy stron z 21 sierpnia 2014, wskazujacej, ze w razie op6znien w zaplacie wynajmujacy uprawniony
byl do pobrania odsetek w wysokoSci obliczonej jako iloczyn wysokoéci odsetek ustawowych i liczby 1,5 (§ 3 ust.
4 umowy) mial na uwadze, ze do 31 grudnia 2015 przewidywana umowa strona wysoko$¢ odsetek umownych
przekraczala wysoko$§é odsetek maksymalnych. Dlatego tez za ten okres Sad orzekl o odsetkach umownych w
wysoko$ci maksymalnej, to jest w wysoko$ci czterokrotno$ci stopy kredytu lombardowego Narodowego Banku
Polskiego. Natomiast w zwigzku obowigzujaca od 01 stycznia 2016 zmiang wysokoSci odsetek maksymalnych,

okreélong przez zmienione brzemiennie przepisu art. 481 § 2" k.c. jako wartoéé¢, ktéra w stosunku rocznym nie
moze przekracza¢ dwukrotno$ci wysokoSci odsetek ustawowych za op6znienie (odsetki maksymalne za op6znienie),
przewidziane przez strony umowy odsetki umowne nie przewyzszaly wysoko$ci odsetek maksymalnych, dlatego tez
Sad orzekl, ze za okres od 01 stycznia 2016 stanowia one 1,5 krotnoé¢ odsetek ustawowych za op6znienie.

Powodowie domagali sie zasadzenia odsetek umownych za op6zZnienie od calej kwoty roszczenia od 27 pazdziernika
2015. Roszezenie to jednak moglo zosta¢ uwzglednione jedynie w czesci, ze wzgledow przywolanych ponize;j.

Kwota 1.440 zl, stanowigca nalezno$¢ z tytulu czynszu i oplat niezaleznych od wlasciciela za sierpien 2015, byta
wymagalna 10 sierpnia 2015, a na zadanie pozwu skladaly sie takze odsetki za opdznienie od tej kwoty skapitalizowane
za okres od 11 sierpnia do 26 pazdziernika 2015, stad Sad uznal za zasadne zadanie pozwu co do zasgdzenia dalszych
odsetek umownych za opdznienie od 27 pazdziernika 2015 do dnia zaplaty. Odnoszac sie natomiast do zadania
odsetkowego dotyczacego pozostalych kwot, skladajacych sie na zadanie pozwu Sad przyjal, ze roszczenie zaplaty
kwoty 279,51 z1 stalo sie wymagalne dopiero po uplywie siedmiu dni od doreczenia pozwanym wezwania do zaplaty
29 pazdziernika 2015 i z tego wzgledu zasadzil odsetki umowne od 06 listopada 2015 do dnia zaplaty. Jednocze$nie
nalezalo uzna¢ zarzut pozwanych co do tego, ze odsetek od skapitalizowanych odsetek mozna dochodzi¢ dopiero od
dnia wniesienia pozwu, to jest od 09 listopada 2015. Powyzsze znajduje potwierdzenie w treéci art. 482 § 1 k.c., ktory
stanowi, ze od zaleglych odsetek mozna zadac¢ odsetek za opdznienie dopiero od chwili wytoczenia o nie powodztwa,
chyba Ze po powstaniu zalegloéci strony zgodzily sie na doliczenie zaleglych odsetek do dtuznej sumy. Z tego wzgledu
roszczenie odsetkowe powoddéw w pozostalym zakresie podlegato oddaleniu.

Ze wzgledéw powyzszych orzeczono jak w punktach I. i II. sentencji wyroku.

Orzeczenie w przedmiocie kosztow postepowania zapadlo w oparciu o treéc art. 100 zd. 2 k.p.c., zgodnie z ktérym sad
moze wlozyé na jedna ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej
czesci swego zadania albo gdy okreSlenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu.
Powodowie ustapili swojemu zadaniu jedynie z nieznacznej czeSci, dlatego Sad zasadzit na ich rzecz od pozwanych
solidarnie calo$¢ poniesionych przez nich kosztow procesu w wysokosci 30 zl (oplata sadowa od pozwu).



