Sygnatura akt ITI C 377/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 sierpnia 2022 r.

Sad Rejonowy Szczecin- Centrum w Szczecinie — Wydzial III Cywilny
w skladzie: Przewodniczacy: Sedzia Malgorzata Janik-Bialek
Protokolant: sekretarz sadowy Paulina Klos

po rozpoznaniu w dniu 26 sierpnia 2022 r. w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. K.

przeciwko S. M. i R. M.

o zaplate

I. zasadza od pozwanych S. M. i R. M. solidarnie na rzecz powo6dki M. K. kwote 8.786 (o$miu tysiecy siedmiuset
osiemdziesieciu szeSciu) zlotych i 78 (siedemdziesieciu o$miu) groszy z odsetkami ustawowymi za opéZnienie
liczonymi:

- od kwoty 1850 (tysiac osiemset pie¢dziesigt) zlotych od dnia 16 wrze$nia 2019 r. do dnia zaplaty;
- od kwoty 1850 (tysiac osiemset pieédziesigt) ztotych od dnia 16 pazdziernika 2019 r. do dnia zaplaty;
- od kwoty (...) (tysigc dwieScie dziewieédziesiat piec) zlotych od dnia 16 listopada 2019 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 1991 (tysigc dziewieéset dziewietdziesiat jeden) zlotych i 78 (siedemdziesiat osiem) groszy od dnia 13
listopada 2019 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 1800 (tysiac osiemset) zlotych od dnia 27 lutego 2021 r. do dnia zaplaty;
II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od pozwanych S. M. i R. M. solidarnie na rzecz powodki M. K. kwote 2.690 (dwoch tysiecy szeSciuset
dziewiecdziesieciu) zlotych i 36 (trzydziestu szesciu) groszy tytulem zwrotu cze$ci kosztow procesu.

Sedzia Malgorzata Janik- Bialek

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 24 lipca 2020 roku, wniesionym do Sadu Rejonowego Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie,
M. K. wniosla o zasadzenie od S. M. (poprzednio: M.) i R. M. solidarnie kwoty 11 063,33 zlotych wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od kwot:

- 1 850 zlotych od dnia 15 sierpnia 2019 roku do dnia zaplaty,

- 1 850 zlotych od dnia 15 wrzeénia 2019 roku do dnia zaplaty,



- 1 850 zlotych od dnia 15 paZzdziernika 2019 roku do dnia zaplaty,

- 1 295 zlotych od dnia 15 listopada 2019 roku do dnia zaplaty,

- 2 032,13 zlotych od dnia 23 listopada 2019 roku do dnia zaplaty,

- 122 zlotych od dnia 23 pazdziernika 2019 roku do dnia zaplaty,

- 264,20 zlotych od dnia 28 pazdziernika 2019 roku do dnia zaplaty,
-1 800 zlotych od dnia 22 listopada 2019 roku do dnia zaplaty

i kosztami procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zadania pozwu powodka podniosta, ze 15 wrze$nia 2018 roku zawarla z pozwanymi umowe najmu
lokalu mieszkalnego i miejsca postojowego w hali garazowej, na podstawie ktorej pozwani zobowigzani byli do
uiszczania czynszu najmu w wysokoéci 1 800 zlotych miesiecznie oraz oplat eksploatacyjnych. Umowa zostala zawarta
na czas okres§lony dwdch lat. Lokal zostal wydany pozwanym w stanie wolnym od wad z pelnym wyposazeniem
umozliwiajacym zamieszkanie. Pozwanym wydano klucze do lokalu, pilota od bramy od podworza oraz dwa piloty od
bramy do garazu. W sierpniu 2019 roku pozwani nie zaplacili uméwionego czynszu najmu. Pozwana poinformowala,
ze planuja wyprowadzi¢ sie do innego lokalu. Pomimo tego pozwani nie zwrdcili lokalu ani kluczy do niego,
co uniemozliwilo powddce okazanie lokalu innym potencjalnym najemcom. Dopiero w pazdzierniku 2019 roku
poinformowali, ze od dawna nie mieszkaja w lokalu i nie ma tam ich rzeczy. Celem odzyskania wladania lokalem
powddka zmuszona byla dorobié¢ klucze do lokalu. Za posrednictwem posrednika w obrocie nieruchomos$ciami
powddka wyszukata kolejnego najemce. Umowa zostala zawarta w dniu 22 listopada 2019 roku. Zawarcie tej
umowy obligowato powodke do zaplaty poérednikowi wynagrodzenia. Pozwani zwrocili klucze do lokalu w dniu 23
listopada 2019 roku. Wplacona przez pozwanych przy zawarciu umowy najmu kaucja zostala potracona z roszczeniem
o naprawienie szkody wynikajacej z zaboru lub zniszczenia wyposazenia kuchennego. Po zwrocie kluczy przez
pozwanych okazalo sie, ze wszystkie szafki kuchenne zostaly oproznione z naczyn, sztuécdw i zestawu garnkow do
przygotowywania potraw na plycie indukcyjne;j.

Powodka domaga sie zaplaty:
- czynszu najmu za miesigce od sierpnia do listopada 2019 roku,

- kosztoéw zarzadu nieruchomoscia za ww. miesigce wraz ze skapitalizowanymi odsetkami wynikajacymi z rozliczenia
spotdzielni mieszkaniowej,

- kosztow energii elektrycznej,

- kosztéw dorobienia kluczy do lokalu,

- oplaty za uslugi posrednika.

Pozwani, pomimo wezwania do zaplaty, nie zaspokoili roszczen powddki z powyzszych tytulow.

Postanowieniem z dnia 17 wrze$nia 2020 roku Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie stwierdzit
swoja niewlaéciwo$¢ miejscowa i przekazal sprawe do rozpoznania tutejszemu Sadowi.

W dniu 18 lutego 2021 roku referendarz sadowy wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, zgodnie z
trescia zadania pozwu (6wczesna sygn. akt I Nc 2028/20).

Pozwani zaskarzyli nakaz zaplaty sprzeciwem, w ktorym wniesli o oddalenie powddztwa i zasadzenie na rzecz kazdego
z nich kosztow procesu wedlug norm przepisanych.



Pozwani przyznali, ze zawarli umowe najmu, z ktérej powodka wywodzi roszczenie, podniesli natomiast, ze obciazenie
ich obowiazkiem zaplaty czynszu najmu za wskazany w pozwie adres jest nieuzasadnione, poniewaz od 30 wrze$nia
2019 roku nie zamieszkiwali juz w lokalu. Koszty energii elektrycznej zostaly przez nich zaplacone. Nieuzasadnione
jest réwniez zadanie zaplaty za dorobienie kluczy do lokalu, poniewaz klucze te zostaly powddce zwrocone. Brak
natomiast zwigzku przyczynowego pomiedzy rozwigzaniem umowy najmu przez pozwanych a poniesieniem przez
powodke wydatkéw na poczet wynagrodzenia posrednika. Faktura dokumentujaca fakt poniesienia wydatkow z tego
tytulu zostala zatem wystawiona dla pozoru. Pozwani nie dokonali zaboru wyposazenia kuchni, a zatem nie bylo
podstaw do zatrzymania i zaliczenia kaucji na poczet naprawienia szkody w tym zakresie. Z ostrozno$ci procesowej
pozwani podniesli zarzut potracenia dochodzonego pozwem roszczenia z roszczeniem wzajemnym pozwanych z tytutu
kaucji w kwocie 1 850 zlotych oraz wierzytelnoscia z tytulu zwrotu zaliczek za centralne ogrzewanie i wode w kwocie
1232 zlotych.

Na skutek prawidlowego wniesienia sprzeciwu nakaz zaplaty stracil moc zgodnie z art. 505 par. 2 k.p.c. i sprawa zostala
skierowana do rozpoznania na rozprawie.

W piSmie procesowym z dnia 4 sierpnia 2021 roku powodka podtrzymala zadanie pozwu podnoszac, ze pozwani
faktycznie wladali lokalem do dnia 23 listopada 2019 roku i tym samym uniemozliwiali jej korzystanie z lokalu i
czerpanie z niego korzy$ci. Tym samym uzasadnione jest w $wietle treSci laczacej strony umowy zadanie zaplaty
czynszu najmu oraz oplat obcigzajacych najemcéw za okres do tego dnia.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 15 wrzeénia 2018 roku M. K. zawarla z S. M. (poprzednio: M.) i R. M. umowe najmu lokalu mieszkalnego
polozonego w S. przy ul. (...). P. S. 5a/18, na podstawie ktérej oddala najemcom do uzywania przedmiotowy lokal wraz
z wyposazeniem opisanym w protokole przekazania.

Zgodnie z postanowieniem par. 2 ust. 1 umowa zostala zawarta na czas okre$lony od dnia 1 pazdziernika 2018 roku
do 30 wrze$nia 2020 roku. Strony przyznaly najemcom uprawnienie do dalszego korzystania przez najemcow z
przedmiotu najmu po uplywie okresu wskazanego w ust. 1. Przedluzenie umowy na okres 12 miesiecy wymagacé bedzie
formy pisemnej w formie aneksu na jeden miesigc przed terminem 30 wrzeénia 2020 roku.

W par. 3 umowy strony ustalily wysoko$¢é miesiecznego czynszu najmu na kwote 1 700 zlotych za najem lokalu
mieszkalnego oraz 150 zlotych za miejsce postojowe. W kwocie czynszu zostal ujety podatek od nieruchomosci. Czynsz
platny byl z goéry do 15 dnia kazdego miesiaca na wskazany w umowie numer rachunku bankowego.

Zgodnie z postanowieniem par. 4 ust. 2 umowy, oprocz czynszu na rzecz wynajmujacego, najemcy zobowiazani
byli do uiszczania nastepujacych oplat eksploatacyjnych, niezaleznych od wynajmujacego, zwiazanych z uzywaniem
przedmiotu najmu: wywoz i usuwanie $mieci i nieczystosci, zimna woda, ciepla woda, odprowadzanie $ciekdw,
centralne ogrzewanie, oplaty administracyjne z funduszem remontowym, energia elektryczna. Powyzsze oplaty
eksploatacyjne, za wyjatkiem oplaty za energie elektryczna, najemcy zobowigzani byli pokrywaé¢ w wysoko$ci
okreslonej przez wspolnote mieszkaniowg, spétdzielnie lub firme zarzadzajaca, w ktorej znajduje sie przedmiot najmu.
Na dzien przekazania lokalu ww. czynsz wynosi ok. 814 zlotych. Ewentualne nadplaty lub niedoplaty z tytulu zuzycia
wody beda rozliczane wedlug odczytéw dokonywanych dwa razy w roku, tj. na koniec czerwca i koniec grudnia.
Natomiast oplaty za energie elektryczna najemcy obowigzani sg uiszcza¢ w wysokoSci okres§lonej przez dostawce, na
podstawie wskazan licznikow i wg ich zuzycia.

Najemca zobowigzany jest regulowaé rachunki w terminach okreslonych przez dostawcoéw ww. medidéw na podstawie
protokotu zdawczo — odbiorczego mediow.

Za date platnoéci kwot naleznych wynajmujacemu z tytulu najmu uznaje sie date uznania rachunku bankowego
wynajmujacego lub odpowiednio, dzien przekazania nalezno$ci do rak wlasnych wynajmujacego.



Zgodnie z postanowieniem par. 6 umowy strony ustalily kaucje zwrotng w wysokoéci 1 850 zlotych, ktéra
najemca wplaci w dniu 15 wrzeénia 2018 roku. Kaucja jest pobierana jako zabezpieczenie ewentualnych roszczen
wynajmujacego wynikajacych z niniejszej umowy. Wynajmujacy uprawniony jest do dokonywania potracen z kaucji
wszelkich wymagalnych i niezaplaconych w terminie przez najemce kwot naleznych wynajmujgcemu na podstawie
niniejszej umowy, w szczego6lnosci: czynszu, oplat eksploatacyjnych, kar umownych, odsetek, uzasadnionych kosztow
dochodzenia roszczen przez wynajmujacego, jak rowniez odpowiednich kwot z tytutu zniszczenia i / lub uszkodzenia
przedmiotu najmu.

W par. 8 umowy strony przyznaly prawo wypowiedzenia umowy wynajmujacemu.

Strony nie przewidzialy uprawnienia do wypowiedzenia umowy przez najemcéw przed uplywem terminu, na jaki
umowa zostala zawarta.

W par. 9 umowy strony ustalily adresy korespondencyjne dla celéw zwigzanych z realizacja umowy, w tym adres e-
mail.

Zgodnie z par. 10 ust. 8 umowy, wszelkie zmiany i uzupelienia umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem
niewaznosSci.

Czynsz najmu oraz oplaty eksploatacyjne najemcy placili na rzecz M. K.. M. K. we wlasnym zakresie dokonywala optat
eksploatacyjnych na rzecz sp6ldzielni mieszkaniowe;.

Dowod:

- umowa najmu k. 134 — 137,

- zeznania powddki M. K. w charakterze strony k. 116 verte — 117,
- zeznania pozwanej S. M. w charakterze strony k. 117 verte — 119,
- zeznania pozwanego R. M. w charakterze strony k. 119.

Umowa najmu zostala zawarta za po$rednictwem biura obrotu nieruchomo$ciami prowadzonego przez M. W, z
ktoérym powddka stale wspodlpracuje. Za doprowadzenie do zawarcia umowy najmu lokalu M. K. placila prowizje.

Dowéd:

- zeznania $wiadka M. W. k. 101 verte — 103,

- zeznania powodki M. K. w charakterze strony k. 116 verte — 117,
- zeznania pozwanej S. M. w charakterze strony k. 117 verte - 119

Faktura dokumentujaca prowizje nalezna posrednikowi za doprowadzenie do zawarcia umowy najmu w kwocie 1 700
zlotych wystawiono na rzecz S. M.. W treéci faktury odnotowano, ze zaplata nastapila gotowka.

Dowdd:

- faktura VAT nr (...) k. 56.

Najemcom wydano komplet kluczy do mieszkania oraz pilota do bramy.
M. K. posiadala wlasny klucz do mieszkania.

Dowdd:



- zeznania powodki M. K. w charakterze strony k. 116 verte — 117,

- zeznania pozwanej S. M. w charakterze strony k. 117 verte — 119,

- zeznania pozwanego R. M. w charakterze strony k. 119 .

W dniu zawarcia umowy wyposazenie kuchni obejmowalo réwniez garnki, naczynia i sztucce.
Dowdd:

- zeznania $wiadka M. W. k. 101 verte — 103,

- zeznania powodki M. K. w charakterze strony k. 116 verte — 117,

- zeznania pozwanej S. M. w charakterze strony k. 117 verte — 119,

- zeznania pozwanego R. M. w charakterze strony k. 119.

Rozliczenie kosztow centralnego ogrzewania za 2018 roku wykazalo nadpltate w kwocie 1 232 zlotych.
Dowdd:

- stan konta k. 24, 58.

Od dnia 1 sierpnia 2019 roku oplata eksploatacyjna za lokal przy ul. (...) uiszczana na rzecz Spo6ldzielni Mieszkaniowej
(...) z siedziba w S. wynosita 995,89 zlotych.

Dowod:
- zawiadomienie o wysoko$ci oplat k. 23.

W sierpniu 2019 roku najemcy poinformowali M. K., Ze nie sg zainteresowani dalszym wynajmowaniem lokalu przy
ul. (...) i opuszczaja lokal.

Dowéd:

- wiadomo$¢ tekstowa k. 55,

- zeznania powodki M. K. w charakterze strony k. 116 verte — 117,
- zeznania pozwanej S. M. w charakterze strony k. 117 verte — 119,
- zeznania pozwanego R. M. w charakterze strony k. 119.

Najemcy opuscili lokal w sierpniu 2019 roku. Lokal byl wysprzatany. Nie zabrali wyposazenia kuchni, ktére nalezalo
do powddki.

Po opuszczeniu lokalu nie zwrdcili kluczy do niego.
Dowdd:
- zeznania pozwanej S. M. w charakterze strony k. 117 verte — 119,

- zeznania pozwanego R. M. w charakterze strony k. 119.



W zwiazku z informacja najemcoéw o zamiarze opuszczenia lokalu przed uplywem terminu, na jaki umowa zostala
zawarta, M. K. zlecila poszukiwanie innego najemcy pos$rednikowi w (...). Za wykonanie tej ustugi polegajacej na
doprowadzeniu do zawarcia umowy najmu lokalu zobowigzana byla zaplacié¢ prowizje.

Dowéd:

- zeznania $wiadka M. W. k. 101 verte — 103,

- zeznania powodki M. K. w charakterze strony k. 116 verte — 117.

W dniu 11 wrze$nia 2019 roku K. M. zaplacila kwote 800 zlotych tytulem zalegloSci za wode.
Dowéd:

- lista operacji na rachunku bankowym k. 53.

Ostatnia wplata na poczet czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych wplynela na rachunek powé6dki w dniu 12 wrzeénia
2019 roku.

Dowdd:

- lista operacji na rachunku k. 53 — 54.

We wrze$niu 2019 roku nie wplynela zadna wplata na poczet czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych.
Niesporne.

W dniu 21 wrzeénia 2019 roku M. K. przeslala na adres e — mail najemcoé6w wskazany w umowie wezwanie do zaplaty
€Zynszu najmu za wrzesien 2019 roku.

Pismem z dnia 30 wrze$nia 2019 roku M. K. ponownie wezwala najemcéw do zaplaty naleznosci wynikajacych z
laczacej strony umowy najmu. Pismo to zostalo przeslane najemcom w wiadomosci e — mailowe;.

Dowdd:

- wiadomo$¢ e — mailowa z dnia 21.09.2019 r. k. 13,
- pismo z dnia 30.09.2019 1. k. 14,

- wiadomo$¢ e — mailowa z dnia 30.09.2019 1. k. 15.

Adres e — mailowy wskazany przez najemcoéw w umowie nalezal do syna S. M. i w toku realizacji umowy zostal
zlikwidowany.

Dowdd:
- zeznania pozwanej S. M. w charakterze strony k. 117 verte - 119

W wiadomoSci e — mailowej z dnia 4 pazdziernika 2019 roku M. K. poinformowala najemcow, ze nie wyraza zgody
na rozwigzanie umowy najmu ,do chwili znalezienia kolejnego najemcy/najemcoéw”. O$wiadczyla nadto, ze jezeli
odmoéwia udostepnienia lokalu do prezentacji osobom zainteresowanym najmem, umowa obowigzywala bedzie do
dnia 30 wrzeénia 2020 roku. Terminy prezentacji lokalu uzgadnial bedzie w jej imieniu posrednik nieruchomosci M.
W.. Nadto wezwala najemc6éw do podania aktualnych danych kontaktowych.

Dowdd:



- wiadomo$¢ e — mailowa z dnia 04.10.2019 1. k. 16.

Oplata za energie elektryczna za okres od 8 sierpnia 2019 roku do 8 pazdziernika 2019 roku wynosita 264,20 zlotych.
R. M. zaplacil na energie elektryczna w dniu 28 pazdziernika 2019 roku.

Dowdd:

- faktura VAT z dnia 10.10.2019 1. k. 25,

- wycigg z rachunku bankowego k. 52.

Pismem z dnia 15 pazdziernika 2019 roku M. K. wezwata najemcéw do zaplaty kwoty 5 641,78 zlotych tytulem czynszu
najmuioplat eksploatacyjnych za wrzesien i pazdziernik 2019 roku oraz oplaty za energie elektryczna. Pismo to zostalo
przestane najemcom réwniez w wiadomosci e — mailowe;.

Dowod:
- pismo z dnia 15.10.2019 r. wraz z dowodami nadania k. 17 — 18 verte,
- wiadomo$¢ e — mailowa z dnia 15.10.2019 r. k. 18.

W wiadomosSci e — mailowej z dnia 22 pazdziernika 2019 roku posrednik M. W. zwro6cil sie do najemcéw o
udostepnienie lokalu celem prezentacji w dniu 23 pazdziernika 2019 roku o godzinie 8:30.

Dowdd:
- wiadomo$¢ e — mailowa z dnia 22.10.2019 r. k. 19.

W dniu 23 pazdziernika 2019 roku M. K. zaplacila za dorobienie klucza patentowego i dwoch kluczy specjalnych
patentowych kwote 122 zlotych.

Dowdd:
- faktura VAT nr (...) k. 20.

W dniu 21 listopada 2019 roku M. K. zaplacila poérednikowi w obrocie nieruchomosciami kwote 1 800 zlotych za
wykonanie ustugi najmu mieszkania przy ul. (...).

Dowdd:
- zeznania $wiadka M. W. k. 101 verte — 103,
- faktura VAT nr (...) r. k. 26.

W dniu 22 listopada 2019 roku M. K. zawarla umowe najmu lokalu przy ul. (...) z najemca wyszukanym za
posrednictwem biura obrotu nieruchomosciami prowadzonego przez M. W.. W protokole zdawczo — odbiorczym
odnotowano, ze wyposazenie kuchni jest kompletne.

Dowéd:
- protokdt zdawczo — odbiorezy k. 21,
- zeznania $wiadka M. W. k. 101 verte — 103.

W dniu 23 listopada 2019 roku S. M. i R. M. zwrdcili klucze do lokalu przy ul. (...).



Dowdd:

- pokwitowanie k. 22, 57.

S. M. iR. M. nie zaplacili czynszu najmu za okres od wrze$nia 2019 roku do 22 listopada 2019 roku.
Dowdd:

- zeznania pozwanej S. M. w charakterze strony k. 117 verte — 119,

- zeznania pozwanego R. M. w charakterze strony k. 119.

Zaleglo$é z tytulu oplat eksploatacyjnych za lokal przy ul. (...) wg stanu na listopad 2019 roku wynosila 1 991,78 zlotych.
Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedzibg w S. naliczyla odsetki za opdznienie w kwocie 40,35 zlotych.

Dowdd:
- stan konta k. 24, 58.

Pismem z dnia 10 stycznia 2020 roku M. K. wezwala S. M. i R. M. do zaplaty kwoty 11 257,15 zlotych tytulem czynszu
najmu i oplat eksploatacyjnych za okres od wrzesnia 2019 roku do grudnia 2019 roku. Pismo to zostalo przestane
najemcom réwniez w wiadomosci e — mailowe;j.

Dowdd:

- pismo z dnia 10.01.2020 r. wraz z dowodami nadania k. 27 - 28 - verte,

- wiadomo$¢ e — mailowa z dnia 12.01.2020 . k. 28.

Kaucja pobrana od S. M. i R. M. przy zawarciu umowy najmu nie zostala im zwrdcona.
Dowdd:

- zeznania powodki M. K. w charakterze strony k. 116 verte — 117,

- zeznania pozwanego R. M. w charakterze strony k. 119.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie uzasadnione w czeSci co do kwoty 8 786,78 zlotych i odsetek ustawowych za opoZnienie
liczonych od kwot:

- 1 850 zlotych od dnia 16 wrze$nia 2019 roku do dnia zaplaty,

- 1 850 zlotych od dnia 16 pazdziernika 2019 roku do dnia zaplaty,
- 1 295 zlotych od dnia 16 listopada 2019 roku do dnia zaplaty,

- 1 991,78 zlotych od dnia 13 listopada 2019 roku do dnia zaplaty,
- 1 800 zlotych od dnia 27 lutego 2021 roku do dnia zaplaty.

Powodka wywodzila roszczenie z taczacej strony umowy najmu lokalu i domagala sie zaplaty czynszu najmu i oplat
zwigzanych z korzystaniem z lokalu (oplaty eksploatacyjne i oplata za energie elektryczng) za okres do dnia, do ktoérego
klucze do lokalu znajdowaly sie w posiadaniu pozwanych, a takze zwrotu kosztow dorobienia kluczy do lokalu i prowizji
uiszczonej po$rednikowi w zwigzku z zawarciem kolejnej umowy najmu lokalu. Powodka wyja$nila, ze wplacona przez



pozwanych kaucje zaliczyta na poczet szkody, jaka poniosta na skutek zaboru lub zniszczenia wyposazenia kuchennego
(garnki, sztuéce, zestaw garnkéw do gotowania na kuchence indukcyjnej).

Podstawe prawna zadania pozwu w zakresie czynszu najmu oraz oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu (oplaty
eksploatacyjne i oplata za energie elektryczng) stanowi przepis art. 659 § 1 k.c., ktéry stanowi, Ze przez umowe najmu
wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca
zobowigzuje sie placi¢ wynajmujagcemu uméwiony czynsz.

Podstawe prawna natomiast zadania zwrotu kosztéw dorobienia klucza do lokalu oraz zaplaconej prowizji stanowi
przepis art. 471 k.c., ktory stanowi, ze dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowiazania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem
okolicznoSci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi.

Niesporne pomiedzy stronami bylo, ze laczyla je umowa najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) oraz
ze umowa ta zostala zawarta na czas okre$lony od dnia 1 pazdziernika 2018 roku do dnia 30 wrze$nia 2020 roku. Poza
sporem byto réwniez, ze stosownie do treéci postanowienia par. 3 i 4 umowy, najemcy zobowigzani byli uiszczaé czynsz
najmu, oplaty eksploatacyjne wyszczego6lnione w par. 4 ust. 2 umowy oraz oplate za energie elektryczng. Naleznosci
z powyzszych tytuléow, poza oplata za energie elektryczng, najemcy przekazywali powodce, a nastepnie ona sama
dokonywala platnoéci optat eksploatacyjnych na rzecz spoéldzielni mieszkaniowe;.

Niesporne bylo réwniez, ze przedmiotowa umowa przestala wigzaé¢ strony przed uplywem okresu, na jaki zostala
zawarta.

Przedmiotem sporu bylo natomiast, w jakiej dacie przedmiotowy stosunek najmu wygast i tym samym do ktérego
dnia pozwani zobligowani byli do uiszczania czynszu najmu oraz ponoszenia oplat eksploatacyjnych i oplaty za
energie elektryczna, a takze czy pozwani ponosza odpowiedzialnoé¢ za szkode, ktora powstala w majatku powodki na
skutek poniesienia przez nig wydatkdéw na poczet dorobienia kluczy do mieszkania oraz zaplacenia prowizji za usluge
wynajecia lokalu. Sporne bylo réwniez, czy po stronie powddki powstalo roszczenie o naprawienie szkody wyniklej z
zaboru lub zniszczenia wyposazenia kuchni.

Pozwani podniesli, ze opuscili lokal w sierpniu 2019 roku, a zatem w kolejnych miesiacach nie mieli obowiazku
uiszczania czynszu najmu i ponoszenia oplat eksploatacyjnych. Stanowisko pozwanych nie znajduje uzasadnienia w
treéci laczacej strony umowy i obowigzujgcych przepis6w prawa.

Przedmiotowa umowa zostala zawarta na czas oznaczony, a zatem stosownie do treSci przepisu art. 673 par. 3 k.c.,
zar6wno wynajmujacy jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie. Przepis ten, z
mocy art. 680 k.c., ma odpowiednie zastosowanie do najmu lokalu. Umowa najmu zawarta na czas oznaczony wygasa
z uplywem wskazanego terminu, a uprawnienie do wypowiedzenia przystuguje stronom tylko wtedy, gdy zostalo
przewidziane w umowie. Jezeli zatem umowa nie przewiduje takiego uprawnienia (wyraznie je wyklucza badz milczy
na ten temat), wypowiedzenie nie jest mozliwe.

Jak wynika z treSci umowy najmu, uprawnienie do jej wypowiedzenia przed uplywem terminu, na jaki zostala zawarta,
zostalo zastrzezone jedynie dla wynajmujacego — powodki, z przyczyn wyszczegblnionych w umowie. Umowa nie
zawiera zadnych postanowien przyznajacych uprawnienie do jej wypowiedzenia najemcy. Stad tez wypowiedzenie
umowy przez najemcédw, czy w drodze wyraznego oSwiadczenia woli, czy to w sposéb dorozumiany, np. poprzez
opuszczenie lokalu i zwrécenie wynajmujacemu kluczy do lokalu, nie moglo wywola¢ skutku prawnego. Taki skutek
moglo wywolaé jedynie porozumienie stron umowy co do rozwigzania umowy najmu, do czego strony uprawnione sq w
granicach swobody uméw. Material dowodowy sprawy nie dal zadnych podstaw do ustalenia, aby pomiedzy stronami
doszlo do zawarcia takiego porozumienia w sierpniu 2019 r. Pozwani, przeshuchani w charakterze strony wprawdzie
zeznali, ze przed zawarciem umowy najmu interesowali sie mozliwo$cig wcze$niejszego rozwigzania umowy, jednakze
pomimo tego, ze poSrednik w obrocie nieruchomo$ciami zapewnial, ze ,zawsze mozna sie porozumie¢”, to jednak
faktu zawarcia takiego porozumienia nie wykazali. Powddka zeznala natomiast, ze bylaby sklonna rozwigza¢ umowe



przed uplywem terminu, na jaki zostala zawarta ale tylko w przypadku znalezienia kolejnych najemcéw lokalu. Stad
tez opuszezenie lokalu przez pozwanych w sierpniu 2019 roku nie wywotato skutku w postaci wygasniecia stosunku
najmu i wynikajacych z tej umowy obowiazkéw pozwanych do uiszczania czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych
oraz ponoszenia oplat za energie elektryczng. Skutek ten wywolalo dopiero zawarcie przez powédke umowy najmu
przedmiotowego lokalu z innym najemca i wydania lokalu temu podmiotowi, tj. 22 listopada 2019 roku. Pozwani
zobowiazani byli zatem do uiszczania czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych oraz ponoszenia oplat za energie
elektryczna do dnia 21 listopada 2019 roku.

Zadanie w tym zakresie w okoliczno$ciach faktycznych sprawy nie moze byé¢ uznane za sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego. Zgodnie z przepisem art. 5 k.c. nie mozna czynié¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byt
sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego. Takie
dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

Z treéci cytowanego przepisu wynika, ze z ochrony prawnej (sadowej) korzysta tylko ten uprawniony, ktéry swoje
prawo podmiotowe wykonuje zgodnie z jego tre$cia, wyznaczong takze przez klauzule generalne przewidziane w
tym przepisie. W przypadku przepisow zawierajacych klauzule zasad wspoélzycia spolecznego chodzi o odestanie
do regul postepowania ludzkiego, niebedacych jednak regulami prawnymi. Zasady te rodza sie samorzutnie w
spoleczenstwie i nie s3 statuowane przez organy panstwowe. Sa to reguly nakazujace oceni¢ dang sprawe wedlug
okre§lonych regul moralnych i obyczajowych — takich, ktore w danym czasie i w danych warunkach spolecznych
dotycza sfery zewnetrznych zachowan ludzi wzgledem innych i pozwalajg uzna¢ te zachowania za dobre (badz zle),
usprawiedliwione, wlasciwe, wskazane, powszechnie przyjete.

Wskaza¢ rowniez nalezy, ze stosownie do treSci art. 6 k.c., ciezar udowodnienia okoliczno$ci $wiadczacych o
naduzywaniu prawa spoczywa na tej stronie procesu, na korzy$c ktérej ma dziala¢ norma z art. 5 k.c. Strona ta powinna
udowodnié¢ fakty pozwalajace uzna¢ dzialanie czy zaniechanie uprawnionego za sprzeczne z klauzulami tego przepisu
- domniemanie przemawia za tym, ze ten, kto korzysta z tego prawa, czyni to w sposob zgodny z zasadami wspotzycia
spolecznego. Dopiero istnienie szczegbdlnych okoliczno$ci moze domniemanie obalié i pozwoli¢ na zakwalifikowanie
okreslonego zachowania jako naduzycia prawa, nie zaslugujacego na poparcie z punktu widzenia zasad wspoétzycia
spolecznego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 1967 r., III CR 278/65, OSNC rok 1966, nr 7-8, poz. 130
oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 2 pazdziernika 2018 roku, I ACa 139/18).

Czynsz stanowi §wiadczenie najemcy w zamian za wydanie rzeczy i umozliwienie jej uzywania. W zwiazku z tym nie
jest zalezny od tego, czy najemca z wlasnej woli rzecz uzywa (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 1967
r., IIT CRN 244/67, OSNC 1968, Nr 7, poz. 124). Najemca jest obowiazany uiszczaé czynsz takze wtedy, gdy przestal
byt posiadaczem przedmiotu najmu w wyniku samowolnych czy nawet zgodnych z prawem dzialan oséb trzecich
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 kwietnia2004 r., I CK 513/03, L.). Oprocz obowigzku uiszczania czynszu
strony moga w umowie najmu nalozy¢ na najemce dalsze obowiazki, np. uiszczania oplat zwigzanych z korzystaniem
z przedmiotu najmu, wykonanie remontu lub innych czynnoéci przystosowujacych przedmiot najmu do potrzeb
najemcy (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 2 kwietnia 1996 r., I ACr 133/96, OSA 1998, Nr 9, poz.

37).

Fakt zatem, ze pozwani w sporym okresie nie mieszkali w lokalu, nie zwalniatl ich ani z obowiazku uiszczenia
czynszu ani z obowigzku uiszczania oplat zwigzanych z uzywaniem tego lokalu (oplat eksploatacyjnych i oplaty za
energie elektryczng). Przestanka uiszczania na rzecz wynajmujacego naleznosci z powyzszych tytulow jest bowiem fakt
zwigzania stron umowg najmu, a nie fakt zamieszkiwania w lokalu. Strony nawigzaly stosunek najmu na podstawie
waznej umowy i powddka wywiazala sie z cigzacego na niej z mocy tej umowy obowigzku wydania lokalu — stworzyla
pozwanym mozliwosci faktycznego uzywania lokalu i pozwani, pomimo, Ze juz faktycznie w lokalu nie zamieszkiwali,
do dnia 22 listopada 2019 znajdowali sie w posiadaniu kluczy do niego. Skoro w okresie objetym zadaniem pozwu
umowa najmu nadal laczyla strony, pozwani mieli mozliwo$é zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu (posiadali
klucz do niego), bowiem ten zostal oddany im przez powddke do uzytku, to zobowiazani byli do zaptaty uméwionego
czynszu za ten okres oraz naleznych za ten okres oplat eksploatacyjnych.



Reasumujgc powyzsze rozwazania, wskazaé nalezy, ze pozwani winni uiszczaé czynsz najmu i oplaty eksploatacyjne
oraz oplaty za energie elektryczna do dnia 21 listopada 2019 roku.

W odniesieniu do czynszu najmu wskazaé nalezy, ze zgodnie z postanowieniem par. 3 ust. 2 umowy najmu, pozwani
zobligowani byli do uiszczania czynszu najmu z géry, w terminie do dnia 15 kazdego miesigca. Przedmiotowa umowa
zostala zawarta na okres od dnia 1 pazdziernika 2018 roku, a jak wynika z adnotacji zawartych w wydruku z listy
operacji na rachunku bankowym zlozonego przez strone pozwana (k. 53 akt sprawy), czynsz najmu placony byl z dotu
— wplata dokonana 12 listopada 2018 roku stanowila zatem czynsz najmu za pazdziernik 2018 roku. Pozwani wykazali
za pomoca powyzszego wydruku z rachunku bankowego, ze ostatnia wplata na poczet czynszu najmu nastapila w
dniu 12 sierpnia 2019 roku i byla to nalezno$¢ za lipiec 2019 roku. Wraz z czynszem najmu pozwani uiszczali na
rzecz powodki oplaty eksploatacyjnej nalezne Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w S.. Uzasadnione jest zatem
zadanie zaplaty czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych za okres od sierpnia 2019 roku do dnia 21 listopada 2019 roku.
Wysoko$¢ czynszu najmu wynika wprost z tre$ci umowy: pozwani zobligowani byli do zaplaty z tego tytulu po 1 850
zlotych miesiecznie. Swiadczenie z tego tytuhu za listopad 2019 roku winno natomiast ulec obnizeniu proporcjonalnie
do czasu trwania umowy, tj. do dnia 21 listopada 2019 roku. Strona powodowa nalezno$é¢ za ten miesiac wyliczyla
na kwote 1 295 zlotych w nastepujacy sposob: 1 850 zt : 30 dni = 61,66 zlotych za jeden dzien, a nastepnie kwote ta
pomnozyla przez 21 dni (21 dni x 61,66 zl = 1 295 z}). Taki sposob wyliczenia nalezno$ci czynszowej nalezy uznac za
prawidlowy, pozwani winni byli bowiem zaplaci¢ czynsz najmu jedynie do dnia wygaéniecia umowy.

Zadanie z tytulu czynszu najmu jest zatem uzasadnione w czeéci co do kwoty 6 845 zlotych (1 850 zt + 1850 71 + 1850
zt + 1295zt = 6 845 zb).

Uzasadnione okazalo sie rowniez zadanie zaplaty zaleglych oplat eksploatacyjnych na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej
(...) z siedziba w S., w ktorej zasobach znajdowal sie wynajety pozwanym lokal, jednakze jedynie w czeéci co do kwoty
1 991,78 zlotych tytulem naleznosci gléwne;.

Jak juz wyzej wskazano, pozwani zobowigzani byli do zaplaty naleznosci z tego tytutu na rachunek bankowy powddki,
a nastepnie to powddka dokonywala wplaty na rzecz spoldzielni mieszkaniowej. Pozwani §wiadczenie z tego tytulu
uiszczali lacznie z czynszem najmu, tj. do dnia 15 dnia kazdego miesigca. Z treSci umowy najmu nie wynika inny
termin spelienia $§wiadczenia z tego tytulu. W treSci umowy wskazano, ze wysoko$¢ oplat eksploatacyjnych na
dzieh zawarcia umowy wynosi ok. 814 zlotych. Powo6dka zalaczyla do pozwu zawiadomienie o wysokos$ci oplat, z
ktérego wynika, ze oplaty od 1 sierpnia 2019 roku wynosza po 995,89 zlotych miesiecznie. Pozwani nie wykazali,
aby po dniu 12 sierpnia 2019 roku dokonali czy to na rzecz powddki, czy to bezposrednio na rzecz spoéldzielni
mieszkaniowej, jakiejkolwiek wplaty na poczet oplat eksploatacyjnych. Jak wynika ze stanu konta przedstawionego
przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...) z siedziba w S. zalegloé¢ z tytulu oplat eksploatacyjnych na listopad 2019 roku
wynosila 1 991,78 zlotych tytulem naleznos$ci gléwnej. Spoldzielnia Mieszkaniowa naliczyla nadto odsetki w kwocie
40,35 zlotych (stan konta k. 24). Material dowodowy sprawy nie dal zadnych podstaw do ustalenia, aby pozwani
ponosili odpowiedzialnoéé za opdznienie w spelnieniu Swiadczenia z tego tytulu uzasadniajace powstaniem po stronie
spoldzielni mieszkaniowej roszczenia o naliczenie odsetek za opdznienie. Po pierwsze wskazaé nalezy, ze stan konta
jest jedynym dokumentem, z ktorego wynika wysoko$c¢ zaleglo$ci, a w jego tresci nie wskazano od jakich kwot ani za
jaki okres zostaly naliczone przedmiotowe odsetki. Tym samym nie sposéb uzna¢ za udowodnione twierdzen strony
powodowej, ze odsetki naliczone zostaly na skutek niewywigzania sie przez pozwanych z terminowego uiszczania optat
eksploatacyjnych. Z tresci stanu konta wynika, Ze nadplata z tytulu rozliczenia kosztoéw centralnego ogrzewania za
2018 roku w kwocie 1 232 zlotych zostala zaliczona na poczet zaleglosSci i tym samym obcigzajaca pozwanych zaleglo$c
w kwocie 1 991,78 zlotych zostala naliczona przy uwzglednieniu powyzszej nadplaty.

Na uwzglednienie zaslugiwalo rowniez zadanie zaplaty kwoty 1 800 zlotych tytulem prowizji za wykonanie przez
posrednika w (...) ushugi wyszukania kontrahenta zainteresowanego zawarciem z pow6dka umowy najmu od dnia 22
listopada 2019 roku.



W Swietle treSci cytowanego powyzej przepisu art. 471 k.c. odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza dluznika za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania jest odpowiedzialno$cig na zasadzie winy, za$ do jej przestanek
naleza: niewykonanie badz nienalezyte wykonanie zobowiazania, fakt poniesienia szkody w okre$lonej wysoko$ci oraz
istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy niewykonaniem badz nienalezytym wykonaniem zobowigzania a powstala
szkoda. Dla wykazania istnienia wierzytelnoSci z tego tytulu konieczne jest wykazanie wszystkich tych przestanek,
przy czym ciezar dowodu rozklada sie nastepujaco: wierzyciel ma wykaza¢ istnienie stosunku zobowiazaniowego oraz
jego treéc¢, fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, jak réwniez poniesiong szkode. Nie musi
natomiast udowadniaé, ze wykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania nastapilo na skutek okolicznoéci, za
ktére dluznik ponosi odpowiedzialno$é (a wiec przede wszystkim z winy dluznika). W przepisie art. 471 k.c. zawarte
jestbowiem domniemanie, Ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazana nastapilo na skutek okolicznosci,
za ktore dluznik ponosi odpowiedzialnosé (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 13 listopada 2014 roku,
I ACa 628/14).

Zgodnie z treécig przepisu art. 354 § 1 k.c. dtuznik powinien wykona¢ zobowigzanie zgodnie z jego tre$cia i w spos6b
odpowiadajacy jego celowi spoleczno-gospodarczemu oraz zasadom wspoélzycia spolecznego, a jezeli istnieja w tym
zakresie ustalone zwyczaje - takze w spos6b odpowiadajacy tym zwyczajom. Dla ustalenia zatem, czy zobowigzanie
zostalo przez dluznika nalezycie wykonane decydujace znaczenie ma treS¢ zobowigzania — w okoliczno$ciach
faktycznych sprawy umowa oraz nakazy wyznaczone przez normy prawne, wlasciwe dla tej umowy.

Poza sporem bylo, Ze laczaca strony umowa najmu zostala zawarta na czas oznaczony od dnia 1 pazdziernika 2018
roku do dnia 30 wrzeSnia 2020 roku. Umowa, z inicjatywy strony pozwanej, ustala przed uplywem okresu, na
jaki zostala zawarta. Rezygnacja z wynajmowania lokalu do czasu, na jaki zostala zawarta umowa, w sytuacji gdy
umowa nie przewiduje jej wypowiedzenia przed tym terminem, stanowi nienalezyte wykonanie umowy najmu. Na
skutek wygaéniecia umowy przed uplywem terminu, powddka zmuszona byla do podjecia czynnosci zwigzanych
z wyszukaniem kolejnego najemcy, co wigzalo sie z koniecznoécia skorzystania z uslug posrednika w obrocie
nieruchomoéciami i poniesienia wydatkéw na poczet naleznego mu wynagrodzenia. Z zeznan M. W. i powodki
przesluchanej w charakterze strony wynika jednoznacznie, ze powddka wspoélpracowala z tym posrednikiem w
zakresie najmu nalezacego do niej lokalu i z tego tytulu, w przypadku zawarcia za jego posrednictwem umowy
najmu lokalu, zobowiazana byla do zaplaty prowizji. Uzgodnienia M. W. i powddki w powyzszym zakresie nie stoja w
sprzeczno$ci z istotg umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, ktéra to umowa ma charakter odplatny. M.
W., co wynika z jego zeznan w charakterze $wiadka oraz powddki w charakterze strony, a takze z protokotu zdawczo
— odbiorczego z dnia 22 listopada 2019 roku, wywiazal sie z umowy posrednictwa i na skutek podjetych przez niego
czynnosci doszlo do zawarcia umowy najmu lokalu z kolejnym najemca i z tego tytulu powddka zaplacila nalezne
mu wynagrodzenie. Strona pozwana nie zaoferowala zadnego dowodu, ktéry podwazalby wiarygodno$é zeznan M.
W. i powodki co do faktu zawarcia umowy posrednictwa w celu wyszukania kolejnego najemcy oraz prawdziwos$¢ i
wiarygodno$¢ dokumentu w postaci faktury VAT nr (...). Nie zaoferowata rowniez zadnego dowodu, ktoéry pozwolitby
na ustalenie, zgodnie z jej twierdzeniami, ze przedmiotowa umowa zostala zawarta dla pozoru.

Poniesiony przez powodke wydatek wynika z faktu niewywigzania sie przez pozwanych z umowy najmu zawartej
przez nich w dniu 15 wrze$nia 2018 roku i przesadza o powstaniu w majatku powodki szkody w wysokoéci rownej
zaplaconej prowizji, j. 1 800 zlotych. Pomiedzy niewykonaniem przez pozwanych umowy najmu, a poniesieniem przez
powodke powyzszego wydatku zachodzi adekwatny zwiazek przyczynowy. Gdyby bowiem pozwani nie zrezygnowali
z wynajmowania lokalu przed uplywem terminu, na jaki umowa zostala zawarta, powddka nie bylaby zmuszona do
poszukiwania kolejnego najemcy. Argumentacja strony pozwanej, ze po uplywie terminu, na jaki umowa zostala
zawarta, powddka zmuszona bylaby poszukiwaé kolejnego najemcy i ponie$¢ koszty z tego tytulu, nie zasluguje
na uwzglednienie. Umowa z pozwanymi zostala zawarta na czas oznaczony i nie wiadomo, czy po uplywie tego
okresu powddka w dalszym ciagu bylaby zainteresowana wynajmowaniem przedmiotowego lokalu. Sytuacja zyciowa
powodki moglaby bowiem ulec zmianie i nie bylaby zainteresowana wynajmowanie lokalu na dalszy okres. Nie
wiadomo rowniez i tego, czy zachodzilaby koniecznosé skorzystania z tym zakresie z posrednictwa biura obrotu



nieruchomo$ciami i uiszczenia wynagrodzenia posrednikowi, nie jest bowiem sytuacja niespotykana, ze wlasciciel
lokalu znajduje najemce bez posrednika (np. z polecenia znajomych).

Zadanie pozwu okazalo sie nieuzasadnione w czesci co do kwoty 264,20 zlotych zadanej tytulem oplaty za energie
elektryczna za okres od 8 sierpnia 2019 roku do 8 pazdziernika 2029 roku, poniewaz pozwani udowodnili za pomocg
dowodu z wyciagu rachunku bankowego (k. 52), ze §wiadczenie z tego tytutu spelnili — przelew z dnia 28 pazdziernika
2019 roku. Powddka, przestuchana w charakterze strony, fakt ten przyznala (protokoél rozprawy z dnia 8 kwietnia
2022 1. k. 117). Powddka nie udowodnila réowniez, aby szkoda, jaka poniosta na skutek koniecznoéci poniesienia
wydatkow na poczet dorobienia kluczy, pozostawala w normalnym zwigzku przyczynowym z niewykonaniem przez
pozwanych umowy najmu polegajacym na rezygnacji z wynajmowania lokalu przed uplywem okresu, na jaki umowa
zostala zawarta. Jak wynika zeznan powodki w charakterze strony, miala ona swoj komplet kluczy do mieszkania
(protokél rozprawy z dnia 8 kwietnia 2022 r. k. 116 verte). Rowniez i Swiadek M. W. zeznal, ze powddka posiadala
klucze do mieszkania (protokol rozprawy z dnia 28 stycznia 2022 r. k. 102 verte). Nadto zeznal, ze w celu okazania
lokalu potencjalnym kolejnym najemcom nie bylo potrzeby jego silowego otwierania. Z tresci faktury VAT nr (...)
wynika jedynie fakt dorobienia przez M. K. trzech kluczy. Nie wynika z niej natomiast do jakiego lokalu sa to klucze.
Fakt za$, ze w treSci faktury VAT wskazano adres nalezacego do powddki lokalu przy ul. (...), nie przesadza o tym, ze
dorabiane byly klucze do tego lokalu. Pozwani w dniu 23 listopada 2019 roku zwrocili wydane im klucze do lokalu, co
potwierdzil w protokole odbioru M. W.. Tym samym nie sposéb obciazy¢ pozwanych obowigzkiem zwr6cenia powodce
wydatkéw poniesionych na poczet dorobienia kluczy.

Reasumujgc powyzsze rozwazania, pozwani zobowigzani sa do zwr6cenia powddce nalezno$ci z nastepujacych
tytulow:

- czynszu najmu za sierpien 2019 roku w kwocie 1 850 zlotych,

- czynszu najmu za wrzesien 2019 roku w kwocie 1 850 zlotych,

- czynszu najmu za pazdziernik 2019 roku w kwocie 1 850 zlotych,

- czynszu najmu do dnia 21 listopada 2019 roku w kwocie 1 295 zlotych,
- oplat eksploatacyjnych w kwocie 1 991,78 zlotych,

- wynagrodzenia poSrednika w kwocie 1 800 zlotych

w lacznej kwocie 10 636,78 zlotych.

Niesporne jest, ze w dniu zawarcia umowy najmu pozwani zaplacili kaucje w kwocie 1 850 zlotych, ktéra to
kwota zostala pobrana jako zabezpieczenie ewentualnych roszczen wynajmujacego wynikajacych z niniejszej umowy.
Na podstawie umowy powddka uprawniona byla do dokonywania potracen z kaucji wszelkich wymagalnych i
niezaplaconych w terminie przez najemcéw kwot naleznych jej na podstawie umowy, w szczego6lnoéci: czynszu, oplat
eksploatacyjnych, kar umownych, odsetek, uzasadnionych kosztéw dochodzenia roszczen przez wynajmujacego, jak
roéwniez odpowiednich kwot z tytulu zniszczenia i / lub uszkodzenia przedmiotu najmu. Powddka wskazala w pozwie,
ze kaucje zaliczyla na poczet przyshugujacego jej roszczenia o naprawienie szkody wynikajacej z zaboru lub zniszczenia
wyposazenia kuchennego — naczyn, talerzy, sztuécow, zastawy garnkéw do kuchenki indukeyjnej. Przestuchana w
charakterze strony zeznala natomiast, ze kaucje zaliczyla na poczet $rodkoéw czystosci niezbednych do sprzatniecia
lokalu oraz na poczet tych rzeczy, ktorych brakowalo wlokalu, tj. poza wyposazeniem kuchni, firan. Nadto wskazala, ze
w lokalu pozostaly stare meble najemcow i poniosta koszty usuniecia ich z lokalu (protokot rozprawy z dnia 8 kwietna
2022 1. k. 116 verte).

W $wietle tresci laczacej strony umowy zatrzymanie kaucji na poczet pokrycia roszczen wynajmujacego o naprawienie
szkody powstalej w wynajmowanym lokalu na skutek zuzycia wykraczajacego poza prawidlowe uzywanie lokalu i
znajdujacego sie w nim wyposazenia (art. 675 par. 1 k.c.), kosztoéw sprzatania lokalu oraz usuniecia pozostawionych



przez najemce rzeczy nalezy uznac za uzasadnione co do zasady. Strona powodowa nie wykazala natomiast, ze istotnie
pozwani dokonali zuzycia i/lub zniszczenia wyposazenia kuchni obejmujacego naczynia, talerze, sztuéce, zastawe
i garnki do kuchenki indukcyjnej, usuniecia firanek. Nie wykazala rowniez, aby lokal po jego opuszczeniu przez
najemcow wymagal ponad standardowego sprzatania przed udostepnieniem kolejnemu najemcy. Niesporne bylo, ze
istotnie w chwili wydania lokalu pozwanym w kuchni znajdowat sie powyzszy sprzet. Jednak dowody zaoferowane
przez strone powodowa nie daja zadnych podstaw do ustalenia, zgodnie z jej twierdzeniami, ze wyposazenie kuchni
zostalo zniszczone i / lub uszkodzone oraz ze wysoko$¢ powstalej z tego tytulu szkody zamyka sie kwota 1 850 zlotych,
ktdéra pozwani wplacili tytulem kaucji. Powddka wprawdzie zeznala, ze przy zawarciu umowy najmu z pozwanymi
zostal sporzadzony protokét zdawcezo — odbiorezy, w ktorym wyszcezegolniono rzeczy pozostawione w kuchni, jednakze
dokument ten nie zostal ztozony. Nie wiadomo zatem jakiego rodzaju wyposazenie kuchni zostalo wydane najemcom,
w jakim stanie sie znajdowalo oraz jaka byla jego warto$¢. Powodka nie udowodnila réwniez, aby sprzet ten zostal
zniszczony lub uszkodzony. Zeznala jedynie, ze kiedy weszla do lokalu ,kuchnia zostala wyczyszczona, brakowato
firan”. Nie wiadomo zatem czego faktycznie w lokalu brakowalo w zakresie wyposazenia kuchni. Nie zostal bowiem
zlozony protokot zdawezo — odbiorezy, ktory obrazowalby stan lokalu i jego wyposazenia. Powodka nie wykazala zatem
roéwniez i tego, aby lokal po opuszczeniu przez pozwanych pozostal brudny i zaniedbany, co uzasadnialoby poniesienie
przez powddke dodatkowych kosztow jego wysprzatania przed wydaniem kolejnemu najemcy.

Reasumujac powyzsze rozwazania wskazac nalezy, Ze zatrzymana przez powodke kaucja winna by¢ zaliczona na poczet
zaleglo$ci z tytulu czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych za sierpien 2019 roku. Tym samym pozwani zobowigzani
sq do zwr6cenia powddce kwoty 8 786,78 zlotych (10 636,78 z1 — 1 850 zl = 8 786,78 z1).

Majac powyzsze na uwadze, Sad zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwote 8 786,78 zlotych wraz z
odsetkami ustawowymi za opdznienie od kwot:

1 850 zlotych od dnia 16 wrze$nia 2019 roku do dnia zaplaty,

- 1 850 zlotych od dnia 16 pazdziernika 2019 roku do dnia zaplaty,
- 1 295 zlotych od dnia 16 listopada 2019 roku do dnia zaplaty,

-1 991,78 zlotych od dnia 13 listopada 2019 roku do dnia zaplaty,
-1 800 zlotych od dnia 27 lutego 2021 roku do dnia zaplaty

i w punkcie IT wyroku oddalil powddztwo w pozostalym zakresie.

Przepis art. 359 § 1 k.c. stanowi, ze odsetki od sumy pienieznej naleza sie tylko wtedy, gdy to wynika z czynnoSci
prawnej albo z ustawy, z orzeczenia sadu lub decyzji innego wlaSciwego organu. Podstawe do zadania zaplaty
odsetek za opo6znienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego stanowi przepis art. 481 § 1 k.c. , zgodnie z treScig
ktorego, jezeli dluznik opdZnia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas
op6znienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore
dhuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. W $wietle tresci cytowanego przepisu art. 481 § 1 k.c. przestanka powstania
roszczenia o zaplate odsetek za op6znienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego jest naruszenie przez dtuznika tresci
stosunku obligacyjnego przez uchybienie terminowi §wiadczenia. Jednocze$nie wskaza¢ nalezy, ze dluznik popada w
opbzZnienie, jezeli nie spelnia Swiadczenia w terminie, w ktérym stalo sie ono wymagalne takze wtedy, gdy kwestionuje
istnienie lub wysoko$¢ $wiadczenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego dnia z 17 czerwca 2004 1., V CK 551/2003).

Jak wynika z tre$ci umowy najmu, pozwani zobowigzani byli do zaplaty czynszu najmu w terminie do 15 dnia kazdego
miesigca. Popadali zatem w opdznienie w spelnieniu §$wiadczenia z tego tytulu, jezeli nie dokonali zaptaty w terminie
do dnia 15. danego miesigca. Odsetki za opdznienie w spelnieniu §wiadczenia z tego tytulu naleza sie zatem powodce
od dnia 16. danego miesiaca, odpowiednio: 16 wrze$nia 2019 roku, 16 pazdziernika 2019 roku i 16 listopada 2019 roku.



W odniesieniu do zadania zaplaty obejmujacego oplaty eksploatacyjne nalezne Spéldzielni Mieszkaniowej (...) z

siedziba w S. wskazaé nalezy, ze zgodnie z przepisem art. 6 > ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2021 r. roku, poz. 1208) oplaty eksploatacyjne wnosi sie co miesigc z goéry do 10. dnia
miesigca. Statut spéldzielni moze okresli¢ inny termin wnoszenia oplat, nie wcze$niejszy jednak niz ustawowy.
Powddka domaga sie zaplaty odsetek za op6znienie w spelnieniu $wiadczenia z tego tytulu od dnia 13 listopada 2019
roku i tak sformulowane zadanie nalezy uznac za uzasadnione.

Roszczenie natomiast o naprawienie szkody z tytulu niewykonania zobowigzania jest roszczeniem bezterminowym,
do ktérego zastosowanie ma art. 455 k.c., a wiec odsetki ustawowe za opo6znienie naleza sie od daty wezwania
zobowiazanego do zaplaty. Powddka nie wykazala, aby przed dniem doreczenia pozwanym odpisu pozwu w niniejszej
sprawie, wezwala ich do zaplaty kwoty 1 800 zlotych tytulem wydatkéw poniesionych na poczet prowizji po$rednika.
Skutki wezwania do zaplaty nalezy zatem wigzaé z doreczeniem pozwanym odpisu pozwu, co nastgpito w dniu 26
lutego 2021 roku (k. 48 akt sprawy). Pozwani, po doreczeniu im odpisu pozwu, winni zatem niezwlocznie dokonaé
zaplaty, a skoro tego nie uczynili, od dnia nastepnego popadli w op6znienie w spelnieniu §wiadczenia, skutkujace
powstaniem po stronie wierzyciela roszczenia o zaplate odsetek za opdznienie. Stad tez Sad zasadzil odsetki ustawowe
za opOznienie od kwoty 1 800 zlotych od dnia 27 lutego 2021 r. i w punkcie 2 wyroku oddalil zadanie zaplaty odsetek
za opdznienie w pozostalym zakresie.

Ustalenia faktyczne w sprawie oparte zostaly o przedlozone przez obydwie strony dokumenty prywatne, ktérych tre$é
jakiautentyczno$é nie zostala przez strony skutecznie podwazona. Sad dal nadto wiare zeznaniom §wiadka M. W. oraz
zeznaniom powddki i pozwanych w charakterze strony. Zeznania powddki natomiast okazaly sie niewystarczajace do
uwzglednienia powddztwa w calosci.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie przepisu art. 100 k.p.c., ktéry stanowi, ze w razie cze$ciowego tylko
uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad moze jednak wlozy¢ na jedna
ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej cze$ci swego zadania
albo gdy okreSlenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu.

Powobdka poniosla nastepujace koszty procesu: 750 zlotych tytulem oplaty od pozwu, 3 600 zlotych tytulem
wynagrodzenia pelnomocnika w osobie adwokata oraz 17 zlotych tytutem oplaty skarbowej od zlozonego dokumentu
pelnomocnictwa procesowego, czyli lacznie 4 367 zlotych.

Pozwani ponie$li nastepujace koszty procesu: 3 600 zlotych tytulem wynagrodzenia pelnomocnika w osobie radcy
prawnego i 17 zlotych tytulem oplaty skarbowej od ztozonego dokumentu pelnomocnictwa procesowego, czyli lacznie
3 617 zlotych.

Zadanie pozwu zostalo uwzglednione w zakresie kwoty stanowiacej 79% dochodzonego roszczenia, wobec czego
pozwani winni zwro6cié¢ powbddce 79% poniesionych przez nig kosztow procesu, tj. kwote 3 449,93 zlotych (4 367z} x
79% = 3 449,93 zl), a powodka winna zwrdéci¢ pozwanym 21% poniesionych przez nich kosztéw procesu, tj. kwote

759,57 ztotych (3 617 7t x 21% = 759,57 7).

Majac powyzsze na uwadze, Sad w punkcie III wyroku zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz pozwanej koszty
procesu w kwocie 2 690,36 zlotych (3 449,93 zt — 759,57 zt = 2 690,36 z}).

W powolaniu powyzszej argumentacji orzeczono jak w sentencji.

Sedzia Malgorzata Janik — Bialek



