Sygnatura akt VIII C 2402/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2018 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi - Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy S.S.R. Tomasz Kalsztein

Protokolant st. sekr. sad. Dorota Piasek

po rozpoznaniu w dniu 7 czerwca 2018 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa R. T.i M. T.

przeciwko A. Z.

o zaplate

1. zasadza od pozwanej solidarnie na rzecz powodow kwote 1.500 zl (jeden tysiac piec¢set zlotych) z ustawowymi
odsetkami za op6zZnienie od dnia 1 pazdziernika 2016 roku do dnia zaplaty;

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

3. zasadza od pozwanej solidarnie na rzecz powodéw kwote 317 zt (trzysta siedemnascie ztotych) tytulem zwrotu
kosztoéw procesu;

4. nakazuje zwrocié solidarnie na rzecz powoddéw ze Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi
kwote 30 zl (trzydzieéci zlotych) tytutem nadplaconej czeSci oplaty od pozwu.

Sygn. akt VIII C 2402/17

UZASADNIENIE

W dniu 15 grudnia 2017 roku powodowie R. T. i M. T., reprezentowani przez pelnomocnika bedacego adwokatem,
wytoczyli przeciwko pozwanym A. Z. i J. Z. (1) powddztwo o zaplate solidarnie kwoty 1.500 zl wraz z ustawowymi
odsetkami za op6znienie od dnia 30 wrzes$nia 2016 do dnia zaplaty, a takze kwoty stanowiacej réznice pomiedzy
zaplaconym ryczaltem z tytulu kosztéw eksploatacyjnych, a faktycznym zuzyciem tych kosztéw z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od daty ich wymagalnosci do dnia zaplaty, ponadto wniesli o zasadzenie solidarnie zwrotu
kosztoéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie podniesli, iz w dniu 15 lutego 2009 roku zawarli z pozwanymi umowe najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...). Zgodnie z postanowieniami umowy wplacili na rzecz pozwanych
kaucje w wysokoéci 1.500 zl. W dniu 22 czerwca 2016 roku wypowiedzieli na piémie umowe najmu ze skutkiem
na dzien 31 lipca 2016 roku, a nastepnie w dniu 31 sierpnia 2016 roku zdali lokal wynajmujgcym, jednoczeénie
wzywajac wynajmujacych do zwrotu kaucji w terminie 30 dni, czego jednak ci nie uczynili. Na okolicznosé
drugiego oznaczonego w pozwie zadania, powodowie wyjasnili, iZ na mocy umowy najmu uiszczali co miesiac
oplaty eksploatacyjne w zryczaltowanej wysokoSci, ktére nastepnie nie rzadziej niz raz na kwartal, byly rozliczane z
faktycznym zuzyciem na podstawie odczytow wskazan urzadzen pomiarowych. Poczawszy od dnia 1 stycznia 2013
roku pozwani zaprzestali dokonywania rozliczen. Uwzgledniajac okoliczno$¢, iz przed ta data powodowie otrzymywali



zwroty z tytulu istniejacych nadplat, zasadnym jest przyjecie, iz nadplaty takie nastepowaly rowniez w p6Zniejszym
okresie.

(pozew k. 6-12)

W odpowiedzi na pozew pozwana A. Z., reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika, wniosta o oddalenie
powbdztwa w caloSci, zglaszajgc zarzut braku legitymacji procesowej biernej. Ponadto wniosla o zasadzenie zwrotu
kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazala, ze
pozwany J. Z. (1) zmart w dniu 22 kwietnia 2012 roku, natomiast ona sama przestala by¢ od dnia 30 pazdziernika 2012
roku wlascicielem przedmiotowego lokalu mieszkalnego, co wobec faktu, iz dochodzone w sprawie roszczenie dotyczy
okresu od dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 31 lipca 2016 roku, przesadza o braku zdolnos$ci sagdowej pozwanego oraz
braku legitymacji biernej pozwanej i winno skutkowa¢ oddaleniem powo6dztwa.

(odpowiedz na pozew k. 55-59)
Postanowieniem z dnia 6 marca 2018 roku Sad odrzucil pozew w stosunku do J. Z. (1).
(postanowienie k. 67)

W toku dalszego postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska procesowe w sprawie. Na rozprawie w
dniu 7 czerwca 2018 roku pelnomocnik powodéw o$wiadezyl, iz nie kwestionuje, ze K. Z. stala sie wlascicielem
przedmiotowej nieruchomogci w pazdzierniku 2012 roku.

(protokél rozprawy k. 80-85, glos do protokotu k. 87-89)
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 15 lutego 2009 roku pozwani A. Z. i J. Z. (1), jako wspoélwlasciciele nieruchomoéci lokalu mieszkalnego nr
(...) przy ul. (...) w L., zawarli z powodami M. T. i R. T. umowe najmu tego lokalu. Przedmiotowa umowa, zawarta
na czas nieoznaczony, upowazniala najemcoéw do korzystania z lokalu w zamian za oplacanie czynszu w wysoko$ci
377,28 zl oraz oplat z tytulu: zuzycia wody i odprowadzania $ciekow, wywozu $mieci, centralnego ogrzewania i
podgrzania wody, w lacznej zryczalttowanej wysokosci 270,88 zl, w terminie do 10-go dnia kazdego miesigca. W
umowie zastrzezono przy tym, ze faktyczne rozliczenie kosztéw, o ktorych mowa, bedzie nastepowac nie rzadziej niz
raz na kwartal po dokonanym odczycie wskazann wodomierzy. Dla zabezpieczenia ewentualnych naleznosci z tytulu
najmu oraz ewentualnych strat spowodowanych zniszczeniem mienia, w umowie ustalono kaucje w kwocie 1.500 zl,
ktéra podlegala zwrotowi w ciggu 30 dni od dnia opréznienia lokalu przez najemce. Najemca mogt wypowiedzieé
umowe najmu na miesigc naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego.

Kaucje mieszkaniowa powodowie uiszczali w systemie ratalnym, wplacajac z tego tytulu wraz z czynszem dodatkowe
kwoty po 200, 300 zt. Jako odbiorca wplat wskazywani byli A.iJ. Z. (2).

Pismem z dnia 13 wrze$nia 2012 roku powodowie zostali poinformowani przez wynajmujacych, ze w zwiazku z
rozliczeniem wplat i nalezno$ci za wode, po ich stronie powstala nadplata w kwocie 926,33 zl. Z uwagi na fakt, iz
w dacie rozliczenia na poczet kaucji zostala uiszczona kwota 1.100 zl, co wprost wskazano w tresci przedmiotowego
pisma, z powstalej nadplaty zostala potracona na poczet kaucji kwota 400 zl, za§ kwota 526,33 zt zwr6cona najemcom.

(dowod z przestuchania powoda 00:23:34-00:40:00, 01:05:50-01:15:45 protokolu elektronicznego rozprawy z dnia 7
czerwca 2018 roku, zeznania $wiadka J. K. 00:08:40-00:13:28 protokotu elektronicznego rozprawy z dnia 7 czerwca
2018 roku, umowa najmu k. 15-18, rozliczenie k. 21, ksiazeczka optat k. 91, okoliczno$ci bezsporne)

W dniu 22 kwietnia 2012 roku pozwany J. Z. (1) zmarl. W dniu 30 pazdziernika 2012 roku pozwana A. Z. w drodze
umowy darowizny, przeniosta wlasno$é przedmiotowego lokalu mieszkalnego na rzecz K. Z.. Z ta data, na mocy art.
678 Kodeksu cywilnego, K. Z. wstgpila w stosunek najmu na miejsce zbywcy.



(wydruk z ksiegi wieczystej k. 61-64, skrocony odpis aktu zgonu k. 70, okolicznosci bezsporne)

Pismem z dnia 22 czerwca 2016 roku powodowie wypowiedzieli umowe najmu z zachowaniem miesiecznego okresu
wypowiedzenia, ktory uplywal w dniu 31 lipca 2016 roku, jednocze$nie wzywajac wynajmujacego do zwrotu w terminie
30 dni kaucji mieszkaniowej. Klucze od lokalu powodowie zdali w dniu 31 sierpnia 2016 roku na rece K. Z..

(dowdd z przestuchania powoda 00:23:34-00:40:00, protokotu elektronicznego rozprawy z dnia 7 czerwca 2018 roku,
pismo k. 46, o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy k. 46a)

Pismem z dnia 28 listopada 2016 roku, odebranym przez A. Z. w dniu 16 grudnia 2016 roku, powodowie wezwali do
niezwlocznego zwrotu kaucji mieszkaniowej oraz o przedstawienie rozliczenia przedmiotowego lokalu z tytulu oplat
za wode i ogrzewania za okres do trzech lat wstecz.

(wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem odbioru k. 48-50)
Do dnia wyrokowania pozwana nie zwroécila na rzecz powoddw kaucji mieszkaniowe;j.
(okolicznosci bezsporne)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy dowodow z dokumentow, ktérych
prawdziwo$¢ i rzetelno$c sporzadzenia w ocenie Sadu nie budzila watpliwos$ci. Sad oparl sie ponadto na zeznaniach
Swiadkow oraz dowodzie z przestluchania powoda.

Na rozprawie w dniu 77 czerwca 2018 roku Sad oddalil wnioski dowodowe strony powodowej zawarte w pkt 2 i 3 pozwu,
albowiem wnioskowane dowody byly nieprzydatne dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy. Dowody, o ktérych
zalaczenie wnosila strona powodowa, dotyczyly okresu od dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 31 lipca 2016 roku, a wiec
okresu, w ktorym pozwana nie byla juz wlascicielkg przedmiotowego lokalu, a w konsekwencji takze strong umowy
najmu. Wynajmujacym w tym okresie byla juz nabywczyni lokalu K. Z. i to ta osoba, na mocy umowy najmu, byta
uprawniona do pobierania czynszu najmu i lokal dodatkowych. Skoro tak, to nawet ustalenie ze kwoty uiszczone przez
powodow w powyzszym okresie na poczet poszczeg6lnych oplat eksploatacyjnych przewyzszaly oplaty nalezne z tytulu
zuzycia poszczeg6lnych medidw, i tak nie mogloby skutkowaé uwzglednieniem powodztwa w tym zakresie, wobec
braku legitymacji procesowej biernej pozwane;j.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo bylo zasadne w czesci.

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze strony laczyla umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w
L. przy ul. (...), na mocy ktorej powodom zostal wydany przedmiotowy lokal do uzywania, w zamian za uiszczanie
czynszu oraz oplat eksploatacyjnych. Poza sporem pozostawalo rowniez, ze powodowie w zwigzku z zawarciem
umowy, o ktérej mowa, uiscili na poczet wynajmujacych kaucje mieszkaniowa w kwocie 1.500 zl, przy czym kwota
1.100 zl zostala uiszczona w formie rat wplacanych wraz z nalezno$cig czynszowg, natomiast odno$nie kwoty 400 zt
powodom zostalo zlozone o$§wiadczenie, iz zostala ona pobrana z nadwyzki powstalej w wyniku rozliczenia zuzycia
wody na dzien 31 lipca 2012 roku (pobranie nastapilo wiec jeszcze w czasie, gdy wlascicielka lokalu byla pozwana).
W $wietle przedstawionych przez strone powodowa dowodéw wplat nie budzi takze watpliwosci, iz jako odbiorcy
kaucji zostali wskazani A. i J. Z. (2). Jedynie zatem na marginesie zauwazy¢ nalezy, ze nawet, gdyby jako odbiorca
kaucji w tresci przelewu zostalaby wskazana spoétka jawna zarzadzajaca przedmiotowa nieruchomoscia, w Swietle
postanowienn umowy najmu za niesporne nalezaloby uznaé, ze kaucja zostala wplacona na rzecz wynajmujacego,
jako strony umowy najmu - administrator, czy tez zarzadca nieruchomosci nie bylby wladny do zatrzymania kaucji.
Oczywiécie mozna sobie wyobrazi¢ sytuacje, w ktérej wynajmujacy zawiera z zarzadca nieruchomo$ci umowe, na
mocy ktorej uprawnia zarzadcee do zatrzymania wplacanych na jego konto tytulem nalezno$ci wynikajacych z umoéw



najmu kwot, jednak nawet taka umowa nie moglaby odnie$¢ skutku wzgledem laczacego strony, obok umowy najmu,
stosunku zobowigzaniowego, z ktorego dla najemcy wynika wierzytelno$¢ pieniezna o zwrot przedmiotu kaucji.

Strony byly takze zgodne co do tego, ze poczawszy od pazdziernika 2012 roku A. Z. przestala by¢ wiascicielem
przedmiotowego lokalu, ten bowiem na mocy umowy darowizny zostal darowany K. Z.. W $wietle treéci art. 678
§ 1 k.c. nalezalo zatem przyja¢, iz z data nabycia wlasnos$ci lokalu K. Z. wstapila w stosunek najmu na miejsce
zbywcy, ergo stala sie wynajmujacym. Implikacja powyzszego musiato by¢ uznanie, iz pozwana A. Z. nie byla biernie
legitymowana w zakresie dochodzonych przez powodéw kwot z tytutu rozliczenia wplaconych przez nich na poczet
oplat eksploatacyjnych kwot, albowiem roszczenie to, o czym byla juz mowa, dotyczylo okresu od dnia 1 stycznia 2013
roku do dnia 31 lipca 2016 roku, a wiec okresu, w ktorym wynajmujacym byta juz K. Z.. Nie budzi za$§ watpliwosci,
iz skutki wstgpienia nabywcy przedmiotu najmu nie obejmuja zasadniczo roszczen stron dotychczasowego stosunku
najmu powstalych przed chwila nabycia przedmiotu najmu. Nawet zatem gdyby hipotetycznie zalozy¢, iz wynajmujacy
zatrzymal okre§lona sume pieniezna, ktéra winna by¢ zwr6écona najemcom, to powinno$¢ ta dotyczyta nie A. Z., a K.
Z., ktora jednak nie byla strong w przedmiotowej sprawie.

Zasadne okazalo sie natomiast zadanie zwrotu kaucji mieszkaniowej. Jak wyjasniono wyzej, kaucja ta zostala wplacona
na rzecz wynajmujacego — A. i J. Z. (2), w oparciu o postanowienia zawartej przez strony umowy najmu. Z
chwila wplaty kaucji mieszkaniowej pomiedzy stronami umowy najmu doszlo do powstania odrebnego stosunku
zobowigzaniowego, na mocy ktoérego po stronie najemcéw ukonstytuowalo sie uprawnienie do zadania zwrotu
wplaconej kaucji (por. uchwata SN z dnia 26 wrzeénia 2002 roku, III CZP 58/02, OSNC 2003/9/117). Nie powielajac
poczynionych ustalen faktycznych przypomnienia wymaga, ze wynajmujacy otrzymali calo$¢ naleznej im kaucji, zanim
doszlo do zmiany wlasciciela lokalu nr (...) przy ul. (...) w L. (brakujaca kwota 400 zl zostala pobrana z nadplaty
powstalej z tytulu rozliczenia zuzycia wody — k. 21). Jednocze$nie pozwana nie wykazala (art. 6 k.c., art. 232 k.p.c.),
ze po dokonaniu darowizny przekazala na rzecz K. Z. pobrana od powodow kaucje. Oczywiscie w takim przypadku
umowa o przejecie dtugu, jak rowniez zgoda wierzyciela (najemcow) na powyzsze, musialaby by¢ pod niewazno$cia
zawarta/wyrazona na piSmie (art. 522 k.c.). Skoro zatem kaucja zostala pobrana przez wynajmujacych, to w zwiazku
z wyga$nieciem umowy najmu i zwrotem lokalu, to po stronie pozwanej A. Z., nie za$ K. Z., powstal obowiazek zwrotu
w terminie 30 dni od zdania lokalu, wplaconej przez powodow tytulem kaucji kwoty 1.500 zl.

Majac powyzsze na uwadze Sad zasadzil od pozwanej solidarnie na rzecz powodéw kwote 1.500 zt z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia 1 pazdziernika 2016 roku do dnia zaplaty, oddalajac powbddztwo w pozostalym
zakresie.

M.-prawna podstawe roszczenia odsetkowego powodow stanowi przepis art. 481 § 1 k.c., zgodnie z trescia ktérego
jezeli dtuznik opdznia sie ze spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zagdaé odsetek za czas op6znienia,
chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik
odpowiedzialno$ci nie ponosi. Wskazany przepis art. 481 k.c. obcigza dluznika obowigzkiem zaplaty odsetek bez
wzgledu na przyczyny uchybienia terminu platnosci sumy gtownej. Sam fakt opdznienia przesadza, ze wierzycielowi
naleza sie odsetki. Dluznik jest zobowiazany uisci¢ je, cho¢by nie dopuscit sie zwloki w rozumieniu art. 476 k.c.,
a zatem nawet w przypadku gdy op6znienie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére nie ponosi odpowiedzialnosci
i chocby wierzyciel nie doznal szkody. Odpowiedzialno§¢ dtuznika za ustawowe odsetki w terminie platnosci ma
zatem charakter obiektywny. Do jej powstania jedynym warunkiem niezbednym jest powstanie opéZnienia w terminie
platnosci. Zgodnie z trescig § 2 art. 481 k.c. jezeli strony nie umowity sie co do wysokoSci odsetek z tytulu op6znienia
lub tez wysoko$¢ ta nie wynika ze szczegdlnego przepisu, to wowcezas wierzycielowi naleza sie odsetki ustawowe za
op6Znienie. O czym byla juz mowa, zwrot kaucji mieszkaniowej winien nastapi¢ w terminie 30 dni od dnia opréznienia
lokalu przez najemce, a wiec w niniejszej sprawie do dnia 30 wrze$nia 2016 roku (wobec zdania lokalu w dniu 31
sierpnia 2016 roku — k. 46). Powodowie mogli sie zatem domagaé¢ zaplaty odsetek od kwoty 1.500 zl od dnia 1
pazdziernika 2016 roku, nie za$ od dnia 30 wrze$nia 2016 roku, jak oznaczono w tresci pozwu.

O kosztach procesu rozstrzygnieto w oparciu o art. 98 k.p.c., albowiem w odniesieniu do okreslonej w pozwie warto$ci
przedmiotu sporu strona powodowa wygrala sprawe w calosci.



Na poniesione przez strone powodowa koszty zlozyly sie: oplata sadowa od pozwu — 30 zl, oplata skarbowa od
pelnomocnictwa — 17 zt oraz koszty zastepstwa adwokata w kwocie 270 zt — § 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2018, poz. 1800).

Majac na uwadze powyzsze Sad zasadzil od pozwanej solidarnie na rzecz powodéw kwote 317 zt tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Jednocze$nie na podstawie art. 80 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych Sad zwrécil solidarnie na
rzecz powodow ze Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Eodzi kwote 30 z} tytulem nadplacone;j
czesci oplaty od pozwu.



