Sygn. akt I C 536/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 stycznia 2018 .

Sad Rejonowy w Biskupcu I Wydziat Cywilny, w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Katarzyna Wilchowska

Protokolant: Stazysta Magdalena Elzbieta Jablonska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 stycznia 2018 r. w B.
sprawy z powodztwa A. R.

przeciwko J. D. (1)

o zaplate

I. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 1.000,00 zl (jeden tysiac zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 31 lipca
2017 r. do dnia zaplaty;

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote
30,00 zl (trzydziesSci ztotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

UZASADNIENIE

Powddka A. R. wniosla o zasgdzenie od J. D. (1) kwoty 1.000,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 11 lipca 2017
r. do dnia zaplaty oraz o zwrot kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, ze strony laczyla umowa najmu lokalu. Zgodnie z jej postanowieniami wplacila 1.000,00
zl kaucji, ktorych pozwany jej nie zwrdcil pomimo wielu monitow.

Pozwany J. D. (1) wnioést o oddalenie powodztwa wskazujac, ze zaprzecza jakoby uchylal sie od zwrotu kaucji.
Wskazal, ze kaucja zostanie niezwlocznie zwr6cona po spelieniu przez powddke zobowigzan okreslonych w umowie
nr (...).2016 z 8 listopada 2016 r., aktualizowanej 10 kwietnia 2017 r., a mianowicie po protokdlarnym przekazaniu
opuszczonego mieszkania, uregulowaniu wszystkich nalezno$ci wynajmu i innych $wiadczonych ustug zwigzanych z
wynajmem mieszkania. Powédka w dniu wyjazdu pozwanego do sanatorium zlozyta wypowiedzenie umowy najmu
przedstawiajac B. K. jako swoja nastepczynie. Nastepnie 2 czerwca 2017 r. nieformalnie opuscila mieszkanie bez
mozliwo$ci z nig kontaktu. Pod nieobecno$é pozwanego wszystkie zdarzenia, czynnoéci i dzialalnoé¢ zwigzana z
opuszczeniem mieszkania odbywaly sie z udzialem pozostatych wspotokatoréw J.iK. B., K.i M. P. oraz R. S.. Pozwany
obarczyl powodke wystapieniem karaczandéw w jej mieszkaniu, brakiem troski i odpowiedzialno$ci za opuszczone
mieszkanie w ramach ustalen okre$lonych zawarta umowa.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:



A. R. zawarla z J. i J. D. (2) umowe wynajmu lokalu mieszkalnego nr (...).2016 od 1 grudnia 2016 r. na czas
nieokre$lony. Przedmiotem umowy bylo mieszkanie numer (...) polozone w B. przy ul. (...). W § 3 umowy zastrzezono
kaucje gwarancyjna w kwocie 1.000,00 zl, ktora zostala uiszczona przed zawarciem umowy. Wskazano, ze zwrot
kaucji nastapi po rozwigzaniu umowy lub jej wygasnieciu, protokélarnym przekazaniu opuszczonego mieszkania,
uregulowaniu wszystkich nalezno$éci wynajmu i innych §wiadczonych uslug zwiazanych z wynajmem mieszkania.

W § 5 ustalono, ze okres wypowiedzenia wynosi trzy miesigce dla kazdej ze stron w formie pisemnej. Inne formy
rozwigzania warunkéw umowy wymagaja pisemnego porozumienia stron. Rozwigzanie umowy lub jej wygasniecie
zobowiazuje najemce do formalnego rozliczenia sie z wladcicielem i udokumentowania rozliczenia sie z innymi
ustugodawcami. Wczesniejsze nieformalne opuszczenie mieszkania nie zwalnia najemcy od zobowiazan i ustalen
zawartych w umowie.

(dowod: umowa k. 4-7)

Dnia 23 maja 2017 r. powbdka zlozyla pozwanemu w jego domu wypowiedzenie umowy najmu zgodnie z paragrafem
5 pkt 1 umowy z mozliwo$cia zastosowania punktu 3 umowy. W nawiasie wskazano okres 01.06 — 31.08.

Na pi$mie tym pozwany uczynit adnotacje : ,mieszkanie oproznione 31.07.2017”.
(dowdd: wypowiedzenie k. 29)

Powodka przekazala klucze do mieszkania B. K., ktéra jednoczes$nie podpisala sie na jej umowie i protokole wskazujac,
Ze przejmuje mieszkanie bez zastrzezen.

(dowdd: zeznania powodki k. 45; umowa k. 28v.; protokoét k. 32)

R. S. 3 czerwca 2017 r. odebral klucze od mieszkania wynajmowanego przez powddke celem przeprowadzenia
dezynfekcji mieszkania.

(dowdd: pokwitowanie k. 37)

Pozwany pismem z 28 czerwca 2017 r. wezwal powodke do formalnego przekazania mieszkania i sporzadzenia
protokotu zdawczo-odbiorczego w dniu 30 czerwca 2017 do godz. 14:00. Wskazal na mozliwoé¢ uzgodnienia innego
terminu i ze brak formalnego rozliczenia sie z wynajmowanego mieszkania spowoduje dochodzenie roszczen z tego
tytulu droga postepowania prawnego.

(dowod: wezwanie k. 31)

Pozwany 1 lipca 2017 r. wystawil rachunek nr (...) z indywidualnym rozliczeniem kosztéw gospodarczych powodki za
mieszkanie za okres od 1 grudnia 2016 r. do 31 czerwca 2017 r., z ktérego wynika, ze powo6dka ma niedoplate w kwocie
736,98 zt. I jednoczes$nie wzywal do zaplaty podajac rachunek bankowy.

(dowdd: rachunek k. 33)

A. R. wzywala pozwanego do zwrotu kaucji wskazujac, ze rozwiazala umowe bez wypowiedzenia z uwagi na pleén i
karaluchy dostrzezone w grudniu 2016 r.

Ponownie powodka pismem z 6 lipca 2017 r. wzywala pozwanego do zwrotu kaucji w wysokoéci 1.000,00 zl wskazujac,
ze wyprowadzila sie 2 czerwca 2017 r. rozwiazujac umowe bez wypowiedzenia z powodu plesni i karaluchow, a takze
niemoralnych propozycji. Wskazala, Zze odmawia zaplaty za renowacje klatki schodowej, sprzatanie, dezynfekcje i
odsetek za zwloke.

(dowdd: pismo z 29.06.2017 1. k. 10; pismo z 06.07.2017 r. wraz z potwierdzeniem nadania k. 8-9)



Pozwany wynajal przedmiotowe mieszkanie B. K. od 1 lipca 2017 1.

(dowdd: zeznania pozwanego k. 46)

Pozwany nie zwr6ci¢ powodce kaucji, ani nie zaliczyt jej na poczet wskazanych przez siebie zalegloSci.
(bezsporne)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo bylo zasadne i podlegalo uwzglednieniu co do zasady.

Bezspornym jest w niniejszej sprawie, ze powddka byla najemca lokalu mieszkalnego numer (...) w B. przy ul. (...). Poza
sporem pozostawalo rowniez, ze przedmiotowa umowa, zawarta na czas nieoznaczony, zostala rozwigzana. Strony nie
kwestionowaly takze faktu, iz wplacona przez powodke kaucja nie zostala jej zwrocona po ustaniu stosunku najmu.

Osig sporu w przedmiotowej sprawie bylo ustalenie zasadnoéci braku zwrotu przez pozwanego uiszczonej kaucji oraz
okoliczno$ci w jakich doszto do wypowiedzenia umowy.

Strony niniejszego procesu byly zwigzane umowa najmu, do ktorej zastosowanie znajduja przepisy art. 659 k.c. i
nastepne. Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do
uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢é wynajmujacemu umoéwiony
CZynsz.

Na podstawie art. 680 k.c. przepisy te stosuje sie takze do najmu lokalu. Ponadto prawa i obowigzki najemcow
lokali mieszkalnych (jako lokatoréw) reguluja takze przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2011 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Ustawodawca kwestie kaucji unormowat
W przepisie art. 6 cytowanej ustawy, zgodnie z ktérym zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wplacenia
przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytulu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujacemu
w dniu opréznienia lokalu. Fakt wplacenia przez powodke kaucji tytulem zabezpieczenia roszczen wynikajacych z
umowy najmu lokalu by} faktem bezspornym. K. ma roszczenie o zwrot takiej samej iloSci przekazanych pieniedzy
po spelnieniu $wiadczenia za stosunku zabezpieczonego kaucja. Zwrot kaucji ma zapobiec temu, zeby wynajmujacy
nie wzbogacil sie bez podstawy prawnej kosztem najemcy. Jezeli jednak wystapi sytuacja, w ktérej kaucja zostanie w
calo$ci przeznaczona na zaspokojenie roszczen wynajmujacego z tytutu najmu to do zwrotu kaucji nie dojdzie.

Pozwany wskazywal, ze nie doszlo do wszystkich przestanek wskazanych w umowie pozwalajacych mu na zwrot
kaucji, tj. do protokolarnego przekazania mieszkania i uregulowania nalezno$ci. Z jednej strony pozwany wskazuje
i przedstawia dowody na to, ze wzywal powbddke do przekazania mieszkania, jednakze bylo to w ocenie Sadu
wezwanie nieskuteczne, bo pismo datowane jest na 28 czerwca 2017 r., natomiast termin wyznaczono na 30 czerwca.
Korespondencja wyslana zostala poczta, choé¢ nie wiadomo kiedy. Zatem do powddki pismo to prawdopodobnie do 30
czerwca nie dotarlo. W ocenie Sadu pozwany zmierzal do sporzadzenia protokolu, poniewaz mieszkanie to faktycznie
bylo juz przekazane innemu najemcy, a formalnie odbylo sie to 1 lipca 2017 r. Majac powyzsze na uwadze pisemne
przekazanie mieszkania w konteksScie jego wynajmu kolejnej osobie i uzaleznienie zwrotu kaucji od tej formalnoéci
utracilo znaczenie.

Kolejnym argumentem pozwanego bylo nieuregulowanie przez powodke wszystkich naleznych kosztéw zwigzanych
z mieszkaniem. Pozwany przedlozyl rozliczenie z ktdrego wynikalo, ze w jego ocenie powddka posiada niedoplate w
wysokosci 736,98 zl. Jednoczeénie przestuchiwany w charakterze strony pozwany stwierdzil, ze nie zaliczyl wplaconej
kaucji na poczet tych naleznoéci, bo jak stwierdzil nie mogl tego zrobié bez wniosku powodki.

Jesli wynajmujacy ma w stosunku do najemcy wierzytelnoéci z tytulu najmu lokalu, moze w trybie art. 499 k.c. zlozyé
o$wiadczenie o ich potraceniu z wierzytelnoécia najemcy o zwrot kaucji. Zgodnie z art. 498 § 2 k.c. wskutek potracenia
obie wierzytelno$ci umarzaja sie nawzajem do wysoko$ci wierzytelnoSci nizszej. Istota potracenia sprowadza sie



do sytuacji, gdy dwie osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, a kazda z nich moze
potraci¢ swoja wierzytelno$¢ z wierzytelno$cig drugiej strony do wysoko$ci wierzytelnoS$ci nizszej. Przedmiotem obu
wierzytelno$ci moga by¢ pieniadze lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa
wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sadem lub przed innym organem panstwowym. Skuteczno$¢ dokonania
potracenia zalezy od materialnoprawnych przeslanek: wierzytelno$ci musza by¢ wzajemne, a wiec strony stosunku
prawnego wystepuja jednocze$nie w roli wierzyciela i dluznika wzgledem siebie, $§wiadczenia nadajace sie do
potracenia musza by¢ jednorodzajowe, wierzytelno$¢ strony korzystajacej z potracenia ma by¢ wymagalna, za$ obie
zaskarzalne (art. 498 k.c.).

Pozwany takiego oSwiadczenia nie zlozyl, a zatem niezasadnie, tj. niezgodnie z art. 6 ust. 4 ww. ustawy, odmawia
zwrotu kaucji.

Pozwany w sposo6b kategoryczny wskazal, ze nie zaliczyl kaucji na naleznoSci — a tylko takie o§wiadczenie o potraceniu
nakladaloby na Sad obowiazek kontroli prawidlowosci dokonanego potracenia, tzn. ustalenia czy zgloszone do
potracenia naleznosci byly zasadne naliczone.

Art. 6 ust. 4 u.o.p.l. stanowi za$, iz kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia opr6znienia lokalu lub
nabycia jego wlasno$ci przez najemce. Skoro pozwany 1 lipca 2017 r. wynajgl mieszkanie to znaczy ze najp6zniej na
dzien 30 czerwca 2017 r. bylo ono niewatpliwie zwolnione przez powddke, i pomimo wskazanego w umowie okresu
wypowiedzenia stosunek najmu z tym dniem ustal. Zatem 31 lipca 2017 r. pozwany pozostawal w zwloce ze zwrotem
kaucji i od tego dnia nalezaly sie powodce odsetki (art. 481 § 11 21 art. 482 k.c.). W pozostalej czesci roszczenie o
zaplate odsetek zostalo oddalone.

Powodka ulegla w nieznacznej czesSci dochodzonego roszczenia dotyczacej odsetek, dlatego Sad uznal, ze pozwany
winien ponie$¢ koszty procesu w caloSci na podstawie art. 100 k.p.c. Na koszty procesu poniesione przez powodke
skladala sie kwota 30,00 zl, tzn. uiszczona oplata od pozwu.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepisow, orzeczono jak w sentencji wyroku.



