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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 maja 2017 1.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu VIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSR Anna Martyniec

Protokolant:Anna Hrydziuszko

po rozpoznaniu w dniu 8 maja 2017 r. we Wroctawiu na rozprawie sprawy
z powodztwa (...) Sp. z 0.0. we W.

przeciwko D. N.

o zaplate

iz powddztwa wzajemnego D. N.

przeciwko (...) Sp.zo0.0. we W.

o zaplate

I. oddala powddztwo glowne;

II. zasadza od strony powodowej — pozwanej wzajemnej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$ciag we W. na rzecz
pozwanej — powodki wzajemnej D. N. kwote 850 z} (osiemset pie¢dziesiat zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami, a
od 1 stycznia 2016 r. ustawowymi odsetkami za opdZnienie, liczonymi od dnia 24 lipca 2014 r. do dnia zaplaty;

III. zasadza od strony powodowej - pozwanej wzajemnej na rzecz pozwanej — powddki wzajemnej kwote 30 zl tytutem
zwrotu kosztow procesu w zakresie powodztwa wzajemnego.

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 26 czerwca 2015 r. strona powodowa (...) Spélka z ograniczong odpowiedzialnoécia we
W. domagala sie zasgdzenia od pozwanej D. N. kwoty 426,08 zt wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 16
kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty oraz zasadzenia kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug
norm przepisanych i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu podala, iz z pozwang lgczyl ja stosunek najmu lokalu znajdujacego sie przy ul. (...) we W.. Umowa
zostala zawarta na czas oznaczony od 10 listopada 2013 r. do 10 kwietnia 2014 r. W dniu 9 maja 014 r. strony zawarly
kolejng umowe najmu — na czas nieoznaczony. W obu umowach strony ustalily czynsz najmu w kwocie 850 zl, a
najemca zobowiazal sie réwniez do uiszczania comiesiecznych zaliczek w wysokosci 150 z} tytulem oplat zwigzanych
z eksploatacja lokalu — lacznie 1.000 zl. Wobec wypowiedzenia umowy rzez najemce stosunek najmu zakonczyt sie
w dniu 11 lipca 2014 r. Po rozliczeniu stosunku najmu okazalo sie, ze pozwana posada zadluzenie wobec powoda na
kwote 426,08 z1, na ktora skladaja sie zalegle nalezno$ci za czynsz najmu, jak i zalegle oplaty eksploatacyjne. Wezwanie
do dobrowolnego uregulowania tej kwoty pozostalo bezskuteczne.



W dniu 18 lutego 2016 r. Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia we Wroclawiu wydal w niniejszej sprawie nakaz
zaplaty w postepowaniu upominawczym.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana zaskarzyla nakaz zaplaty w calo$ci. Wraz ze sprzeciwem wniosla pozew
wzajemny o zasadzenie od strony powodowej — pozwanej wzajemnej kwoty 850 zl wraz z odsetkami ustawowymi
liczonym od 24 lipca 2014 r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu sprzeciwu i pozwu wzajemnego pozwana — powodka wzajemna przyznala, ze strony lgczyl stosunek
najmu na podstawie umowy z dnia 31 pazdziernika 2013 r., przedtuzony w dniu 9 maja 2014 r., ktory zakonczyt sie w
dniu 11 lipca 2015 1., a takze, ze zgodnie z umowa najmu miala obowigzek zaplaty czynszu co miesiac z gory w kwocie
850 zt wraz z zaliczka w wysokoSci 150 z} tytulem oplat zwiazanych z eksploatacja lokalu — tacznie 1.000 z}. Podniosla,
ze kwota czynszu za okres od 10 czerwca 2014 r. do 10 lipca 2014 r. w wysoko$ci 1.000 z} zostala zaplacona w dniu 9
czerwca 2014 r. przelewem i nie jest prawda, ze pozwana miala jakiekolwiek zalegloSci wobec strony powodowej, gdyz
wszystkie zobowigzania comiesieczne byly regulowane na biezaco. Zarzucila, ze strona powodowa nie przedstawila
zadnego wiarygodnego rozliczenia ewentualnych zaleglo$ci pozwanej z tytulu oplat eksploatacyjnych. Jednoczeénie
strona powodowa nie zwrdcila kaucji w wysokoéci 850 zl okreslonej w § 4.5 umowy, mimo ze obligowal go do tego §
4.6 umowy, ktory okreslal termin zwrotu pieniedzy na 10 dni od daty opuszczenia lokalu.

Pismem z dnia 20 grudnia 2016 r. strona powodowa — pozwana wzajemna podtrzymala powo6dztwo i wniosta o
oddalenie powddztwa wzajemnego oraz zasadzenie od pozwanej — powodki wzajemnej kosztéw postepowania na
SWO0j3a rzecz.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Dnia 31 pazdziernika 2013 r. poprzednik prawny strony powodowej i pozwana zawarli umowe najmu mieszkania nr
(...) zlokalizowanego we W. przy ul. (...) na czas okreSlony 6 miesiecy poczawszy od 10 listopada 2013 r. do 10 kwietnia
2015 T.

Strony ustalily miesieczny czynsz najmu w kwocie 850 zl regulowany co miesiac z gory na rachunek bankowy
wynajmujacego, a nadto najemca zobowigzal sie do uiszczania nastepujacych oplat zwigzanych z eksploatacja lokalu:
oplaty za zuzytg energie elektryczna oraz ciepla i zimna wode zgodnie z faktycznym zuzyciem i na podstawie faktur od
dostawcy energii elektrycznej oraz zgodnie ze wskazaniami licznikoéw — w postaci miesiecznych zaliczek w wysoko$ci
150 zl. Strony ustalily, ze rozliczenie zuzycia mediow nastepowac bedzie co p6l roku, a jezeli zuzycie faktyczne w
okresie rozliczeniowym przekroczy kwoty miesiecznych ryczaltéw, najemca zobowiazal sie dokona¢ doplaty z tego
tytulu. Strony ustalily, ze najemca z tytulu czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych bedzie dokonywal przelewu w
jednej kwocie 1.000 zl z géry za dany miesigc do 10 dnia kazdego miesiaca, przelewem na konto wynajmujacego.

Strony ustalily, ze tytulem gwarancji prawidlowego korzystania z przedmiotu najmu najemca sklada kaucje
zabezpieczajaca w wysoko$ci 850 zl, jako ewentualne zabezpieczenie za niezaplacone nalezno$ci lub koszty napraw
lokalu badz jego wyposazenia, ktora zostanie zaplacona najpézniej w dniu podpisania umowy. Kaucja, o ktérej mowa,
jezeli nie bedzie podstaw do jej potracenia, bedzie zwrdcona najemcy po rozwigzaniu lub wyga$nieciu umowy oraz
rozliczeniu oplat licznikowych najp6zniej w terminie 10 dni od daty opuszczenia lokalu. Wynajmujacy mial prawo
zatrzyma¢ kaucje w przypadku:

a) nieuregulowania przez najemce oplat okre$lonych powyzej,

b) =zaistnienia konieczno$ci poniesienia kosztéw napraw przedmiotu najmu lub jego wyposazenia wskutek
pogorszenia stanu z powodu uszkodzen lub ponad normalne zuzycie.

W dniu 9 maja 2014 r. strony zawarly umowe najmu przedmiotowego mieszkania na czas nieokre$lony z 1
miesiecznym okresem wypowiedzenia, poczawszy od 11 maja 2014 r.



Strony ustalily miesieczny czynsz najmu w kwocie 850 zl regulowany co miesiac z gory na rachunek bankowy
wynajmujacego, a nadto najemca zobowigzal sie do uiszczania nastepujacych oplat zwiazanych z eksploatacja lokalu:
oplaty za zuzytg energie elektryczna oraz ciepla i zimna wode zgodnie z faktycznym zuzyciem i na podstawie faktur od
dostawcy energii elektrycznej oraz zgodnie ze wskazaniami licznikoéw — w postaci miesiecznych zaliczek w wysokoSci
150 zL Strony ustalily, ze rozliczenie zuzycia medidéw nastepowac bedzie co pol roku, a jezeli faktyczne zuzycie w
okresie rozliczeniowym przekroczy kwoty miesiecznych ryczaltéw, najemca zobowigzal sie dokonaé doptlaty z tego
tytulu. Strony ustalily, ze najemca z tytulu czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych bedzie dokonywatl przelewu w
jednej kwocie 1.000 zl z gory za dany miesigc do 5 dnia kazdego miesigca, przelewem na konto wynajmujacego.

Strony ustalily, ze tytulem gwarancji prawidlowego korzystania z przedmiotu najmu najemca sklada kaucje
zabezpieczajaca w wysoko$ci 850 zl, jako ewentualne zabezpieczenie za niezaplacone naleznoSci lub koszty napraw
lokalu badz jego wyposazenia, ktora zostanie zaplacona najpozniej w dniu podpisania umowy. Kaucja, o ktérej mowa,
jezeli nie bedzie podstaw do jej potracenia, bedzie zwrocona najemcy po rozwigzaniu lub wygasnieciu umowy oraz
rozliczeniu oplat licznikowych najp6zniej w terminie 10 dni od daty opuszczenia lokalu. Wynajmujacy miat prawo
zatrzymac kaucje w przypadku:

¢) nieuregulowania przez najemce oplat okreslonych powyzej,

d) zaistnienia koniecznoSci poniesienia kosztow napraw przedmiotu najmu lub jego wyposazenia wskutek
pogorszenia stanu z powodu uszkodzen lub ponad normalne zuzycie.

Dowéd: - umowa najmu z dn. 31-10-2013 1., k. 16-19;

- umowa najmu z dn. 09-05-2014 r., k. 22-25.

W dniu 31 paZzdziernika 2013 r. pozwana uiécita kwote 850 zl tytulem kaucji gwarancyjne;j.
Dowdd: - protokol przekazania pieniedzy, k. 21.

Z tytulu najmu pozwana dokonala nastepujacych wplat:

- w dniu 9 listopada 2013 r. — 1.000 zl,

- w dniu 9 grudnia 2013 r. — 1.000 z,

- w dniu 7 stycznia 2014 r. — 1.000 zl,

- w dniu 9 lutego 2014 r. — 1.000 zl,

- w dniu 6 marca 2014 r. — 1.000 zl,

- w dniu 6 kwietnia 2014 r. — 1.000 zl,

- w dniu 11 maja 2014 r. — 1.000 zl,

- w dniu 9 czerwca 2014 r. — 1.000 zl.

Ponadto pozwana uiscita kwote wynikajaca z rozliczenia mediéw na koniec marca 2014 r. (okoto 350 z}).
Dowéd: - potwierdzenia przelewow, k. 64-71;

- zeznania $wiadka L. S., zlozone na rozprawie 13-03-2017 r., protokét skrécony, k. 111-112.

(...), tj. energia, woda i ogrzewanie dostarczane do lokali, energia cze$ci wspolnych i woda w pralni, rozliczane byly
w okresach 3-6 miesiecznych w nastepujacy sposob:



- energia dostarczana do lokalu — w oparciu o odczyty podlicznika przypisanego do danego lokalu,

- woda dostarczana do lokalu — w oparciu o odczyty wodomierza w lokalu wedlug stawki pobieranej przez wspoélnote
mieszkaniowa, tj. 9,30 zt za m3 zimnej wody i 21,50 z} za m3 cieplej wody (12,20 zl za podgrzanie),

- ogrzewanie w lokalu — ryczalt miesieczny w kwocie 43,30 zt wynikajacy z podzielenia zaliczki pobieranej miesiecznie
na ogrzewanie przez wspolnote mieszkaniowa na 14 lokali,

- energia czesci wspolnych — w oparciu o odczyt licznika, koszt dzielony na 14 lokali,
- woda w pralni — w oparciu o odczyt wodomierza, koszt dzielony na 14 lokali.
Dowdd: - zeznania $wiadka L. S., zloZzone na rozprawie 13-03-2017 r., protokol skrocony, k. 111-112.

W dniu 9 czerwca 2014 r. pozwana wypowiedziala umowe najmu, a w dniu 11 lipca 2014 r. postawila lokal do dyspozycji
strony powodowej. Wobec nie odebrania lokalu, w dniu 15 lipca 2014 r. pozwana przestala stronie powodowej klucze
od lokalu wraz z pismem wzywajacym do zwrotu kaucji.

Dowdéd: - o$wiadczenie pozwanej z dn. 14-07-2014 r. wraz z protokolem z 15-07-2014 r. i potwierdzeniem nadania,
k. 61-63.

We wrzeéniu 2014 r. strona powodowa wystosowala do pozwanej wezwanie do zaplaty na kwote 1.276,08 zl, na ktéra
skladaly sie: media — 426,08 z} i czynsz za miesiac lipiec — 850 zl.

W dniu g kwietnia 2015 r. pelnomocnik strony powodowej skierowal do pozwanej wezwanie do zaplaty kwoty 426,08
z} z tytutu zaleglej naleznoSci za czynsz najmu mieszkania oraz oplat eksploatacyjnych.

Dowdéd: - wezwanie do zaplaty z potwierdzeniem nadania, k. 26,
- wezwanie do zaplaty z dnia 09-04-2015 r. z potwierdzeniem nadania, k.27.

Strona powodowa wystawila dokument zatytulowany: ,Rozliczenie media na okres 01.04-31.07.2014 mieszkanie nr
(...)”, w ktérym wskazala kwote do zaplaty z tytulu zuzycia: energii mieszkanie, wody zimnej, wody cieplej, energii cz.
wspolna, wody pralnia, ogrzewania w wysokosci 886,83 zl.

Dowod: - rozliczenie, k. 115.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo glowne bylo niezasadne i jako takie podlegalo oddaleniu. Pow6dztwo wzajemne Sad uznal za uzasadnione
ije uwzglednil.

Bezspornym w sprawie byl fakt zwigzania stron umowa najmu mieszkania nr (...) polozonego we W. przy ul. (...), a
takze warunki tej umowy co do wysoko$ci czynszu najmu i zaliczki na poczet oplat eksploatacyjnych. Nie bylo sporne
miedzy stronami takze uiszczenie kaucji przez pozwana w kwocie 850 zl i brak zwrotu tej kaucji. Wobec podniesionego
przez pozwang zarzutu nie udowodnienia roszczenia, spor sprowadzal sie w istocie do rozstrzygniecia, czy strona
powodowa zasadnie obcigzyla pozwang dalszymi kosztami z tytulu najmu w lacznej kwocie 1.276,08 zt zatrzymujac
kaucje (850 zl) i zadajac zaplaty kwoty 426,08 zt.

Zadanie strony powodowej znajduje podstawe w art. 659 § 1 k.c., zgodnie z ktérym przez umowe najmu wynajmujacy
zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie
placi¢ wynajmujgcemu umoéwiony czynsz.



Sad opart ustalenia na dokumentach znajdujacych sie w materiale dowodowym zgromadzonym w sprawie, w
szczegblnosci na umowach najmu i potwierdzeniach przelewow, a takze na zeznaniach $wiadka L. S.. Z powyzszego
wynikatlo, iz pozwana miala obowigzek wnosi¢ na rzecz strony powodowej optaty w wysokos$ci 1.000 zt co miesiac z
gory (850 zl czynszu i 150 zl zaliczki na media), a najem trwal od 10 listopada 2013 r. W umowie zawartej 9 maja
2014 r., ktora trwala od 11 maja 2014 r., strony ustalily miesieczny termin wypowiedzenia, nie normujac jego biegu.
W czasie trwania umowy pozwana zaplacila na rzecz strony powodowej lgcznie 8.000 zl tytulem oplat miesiecznych.

Jak wynikato z o§wiadczenia pozwanej zawartego w piSmie z 14 lipca 2014 r., zlozyla ona wypowiedzenie umowy najmu
mailem w dniu 9 czerweca 2014 r. Strona powodowa nie kwestionowata tej okolicznoéci i Sad uznal ja za przyznana.
Tym samym, stosownie do tresci art. 112 k.c., zgodnie z ktérym termin oznaczony w tygodniach, miesigcach lub latach
konczy sie z uplywem dnia, ktory nazwa lub datg odpowiada poczatkowemu dniowi terminu, a gdyby takiego dnia w
ostatnim miesiacu nie bylo — w ostatnim dniu tego miesigca, miesieczny termin wypowiedzenia uplynat z dniem 9
lipca 2014 r. Oznacza to, Ze nie rozpoczal biegu kolejny miesiac najmu, liczony od 11 lipca 2014 r. Majac na uwadze, ze
najem trwal od 10 listopada 2013 r. do 9 lipca 2014 r., czyli }acznie 8 miesiecy i pozwana udowodnila przedtozonymi
potwierdzeniami przelewow, ze zaplacila oplaty za te 8 miesiecy (acznie 8.000 zl), to brak bylo podstaw, aby obciazac
ja czynszem najmu za kolejny miesiac (lipiec 2014 r.).

Odnoszac sie do zadania zaptaty z tytulu mediéw Sad doszed! do przekonania, Ze strona powodowa nie sprostata
ciezarowi dowodu w tym zakresie. Zgodnie z zasada wynikajaca z art. 6 k.c., strony powinny wykazaé¢ zasadno$c
swoich twierdzen zaréwno co do zasady, jak i wysoko$ci. Aby uzyska¢ korzystne rozstrzygniecie w przedmiotowe;j
sprawie strona powodowa powinna przedstawi¢ dowody, z ktorych nie tylko wynikalyby zasady rozliczenia kosztow,
ale réwniez to, jakie koszty mediéw (w jakiej wysokoéci) poniosta. Temu obowigzkowi nie sprostata. Swiadek L.
S. dokladnie opisal sposob rozliczenia medidéw na poszczegdlne lokale i wskazal, wedlug jakich stawek koszty te
byly liczone. Braklo jednak dowodéw na okoliczno$¢ wysokosci ponoszonych przez strone powodowa kosztow,
tj. dokumentoéw zrédlowych w postaci faktur za energie elekiryczna i wode czy tez zawiadomienn o wysokoSci
oplat pobieranych przez wspolnote mieszkaniowa, koniecznych do wykazania wielko$ci tych kosztow wobec braku
uregulowania tych stawek w umowie najmu. Dokument przedlozony przez strone powodowa w postaci rozliczenia
mediow, sporzadzony przez strone powodowa, byl niewystarczajacy. Obrazowat on bowiem jedynie wielko$¢ zuzycia
poszczegdlnych medidéw i wysokosé stawek stosowanych przez strone powodowa. Poza tym kwota wynikajac z tego
rozliczenia (886,83 zl) nie przystawata do zagdania pozwu. Po pomniejszeniu jej o zaliczki uiszczone przez pozwana w
miesigcach kwiecien-czerwiec 2014 r. (}acznie 450 zl) pozostaje 436,83 zl do zaplaty, a nie 426,08 zl.

Co do zadania pozwu wzajemnego Sad zwazyl, ze zgodnie z postanowieniami umowy najmu kaucja miata by¢ zwrécona
najemcy po rozwigzaniu lub wygaénieciu umowy oraz rozliczeniu oplat licznikowych najpézniej w terminie 10 dni
od daty opuszczenia lokalu. Skoro pozwana opuscita lokal najpézniej w dniu 14 lipca 2014 r., a strona powodowa
— pozwana wzajemna nie udowodnila, aby byly podstawy do potracenia kaucji, podlegala ona zwrotowi na rzecz
pozwanej — powodki wzajemne;j.

Majac powyzsze na uwadze Sad oddalil powbdztwo strony powodowej i zasadzil na rzecz pozwanej — powodki
wzajemnej kwote 850 z} tytulem zwrotu kaucji.

Na podstawie art. 481 § 1 k.c. wierzyciel moze zadaé odsetek za op6Znienie za czas opdznienia, chociazby nie poniost
zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznoSci, za ktore dtuznik odpowiedzialnos$ci nie ponosi.
Majac to na uwadze oraz termin zwrotu kaucji okreslony w umowie najmu, Sad zasadzil od strony powodowej —
pozwanej wzajemnej na rzecz pozwanej — powodki wzajemnej odsetki za op6Znienie liczone od dnia 24 lipca 2014 .
do dnia zaplaty.

Orzeczenie o kosztach postepowania w pkt II1. wyroku, oparto na brzmieniu przepisu art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym
strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwro6cié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Na koszty te zlozyla sie oplata od pozwu wzajemnego w kwocie
30 zh



