Sygn. akt III C 562/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 maja 2016 r.

Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie III Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Irma Lorenc
Protokolant: Michat Barczyk

po rozpoznaniu w dniu 20 kwietnia 2016 r. w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa D. S.

przeciwko L. L.

o zaplate

oraz z powbddztwa wzajemnego L. L.

przeciwko D. S.

o zaplate

I. w zakresie powodztwa gléwnego:

1. zasadza od pozwanego — powoda wzajemnego L. L. na rzecz powddki — pozwanej wzajemnej D. S. kwote 566,13
z} (pieéset szeSédziesiagt sze$c zlotych trzynascie groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 3
pazdziernika 2012 1.,

2. oddala powddztwo gléwne w pozostalej czesSci,

3. zasadza od pozwanego — powoda wzajemnego na rzecz powodki — pozwanej wzajemnej kwote 18,36 zt (osiemnascie
zlotych trzydzieSci sze$é groszy) tytulem zwrotu kosztow postepowania;

II. w zakresie powodztwa wzajemnego:

1. zasadza od powddki — pozwanej wzajemnej na rzecz pozwanego — powoda wzajemnego kwote 650 zl (sze$cset
piecdziesiat zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 28 listopada 2012 r.,

2. oddala powo6dztwo wzajemne w pozostalej czesci,

3. zasadza powodki — pozwanej wzajemnej na rzecz pozwanego — powoda wzajemnego kwote 30 zl (trzydziesci
zlotych) tytutem zwrotu kosztéw postepowania.



Sygn. akt ITI C 562/13

UZASADNIENIE

W postepowaniu uproszczonym

W dniu 26 pazdziernika 2012 r. powodka — pozwana wzajemna D. S., zwana dalej powddka, wniosla o zasadzenie od
pozwanego — powoda wzajemnego L. L., zwanego danej pozwanym, kwoty 9.240 zl z odsetkami ustawowymi od dnia
2 pazdziernika 2012 r. oraz kosztami postepowania.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz w dniu 16 wrze$nia 2012 r. strony zawarly umowe najmu na czas okreslony - od 1
pazdziernika 2012 r. do 30 wrzeénia 2012 r. W dniu podpisania umowy pozwany wplacit kaucje w kwocie 650 zl, a do
dnia 2 pazdziernika 2012 r. zobowiazany byl uisci¢ czynsz najmu w wysokos$ci 650 zl, ktérego nie uregulowal. Powoddka
w zwigzku z tym wezwala pozwanego do zaplaty, pod rygorem natychmiastowego rozwigzania umowy na podstawie jej
§ 51 6, jednak pozwany nie dokonat wplaty. W dniu 22 pazdziernika 2012 r. powo6dka ponownie wezwala pozwanego
do zaplaty, zadajac odszkodowania za czas pozostaly do kofica umowy, zgodnie z jej § 3-6, w kwocie 9.240 z. Na kwote
ta zlozyl sie dwunastomiesieczny czynsz najmu po 650 zl, tj. 7.800 zl oraz prognozowane koszty eksploatacyjne — ok.
120 zl miesiecznie, tj. 1.440 zl. Jednocze$nie powodka dokonala wypowiedzenia umowy.

Pozwany w sprzeciwie od wydanego w niniejszej sprawie nakazu zaplaty zakwestionowal powo6dztwo, wnoszac o
obcigzenie powddki kosztami postepowania. Pozwany zarzucil bezpodstawno$é zadania zaplaty czynszu za okres, w
ktérym nie wynajmowal lokalu od powo6dki. Pozwany podniésl, ze pod koniec wrze$nia 2012 r. wypowiedzial umowe
najmu, poniewaz powodka, wbrew wezeéniejszym ustaleniom stron, nie doprowadzita pokoju do stanu nadajacego sie
do uzytkowania, a takze zazadal zwrotu kaucji. Pozwany wskazal, Ze niezasadne jest w szczegolno$ci zadanie czynszu
za miesigce, ktore jeszcze nie nastapily. Pozwany zarzucil takze, ze powodka wynajela pokdj innej osobie, czerpiac
korzys$ci z najmu, a zatem nie moze jednoczesnie osiggaé tych samych korzysci, zadajac zaplaty od pozwanego.

Pozwany zlozyl takze pozew wzajemny, w ktérym zazadal zaplaty kwoty 650 zl tytulem zwrotu zaplaconej powodce
kaucji wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 1 pazdziernika 2012 r. oraz kosztami procesu.

W pi$mie procesowym z dnia 26 kwietnia 2013 r. powddka zakwestionowala powddztwo wzajemne, wskazujac, ze
kaucje zaliczyla na poczet naleznosci z tytulu korzystania przez pozwanego przed dwa tygodnie z mediéw podczas
zamieszkiwania w innym pokoju, zniszczen powstalych w tym czasie i sprzatania koncowego. Powodka zaprzeczyla,
by ustalila z pozwanym, iz doprowadzi pokéj do stanu nadajacego sie do uzytkowania, wskazujac, ze cale mieszkanie
nadawalo sie do tego celu w momencie podpisywania umowy. Powddka podniosla, ze pozwany zapoznal sie ze stanem
mieszkania, ktory sie nie zmienil do czasu wypowiedzenia umowy.

Pozwany w pi$émie procesowym z dnia 14 sierpnia 2013 r. podtrzymal swe stanowisko, powolujgc sie na art. 664 § 2
ke, jako podstawe jego uprawnienia do wypowiedzenia umowy. Pozwany podnidst réwniez, ze powddka domaga sie
odszkodowania, jednak nie wykazala, by poniosla szkode w zwigzku z tym, ze umowa nie doszla do skutku. Ponadto
wskazal, ze nie generowal zadnych oplat za energie elektryczna, gaz i wode, ktorych szacunkowo zada powddka.

W piémie procesowym z dnia 16 wrze$nia 2013 r. powodka sprecyzowala, iz tytulem kosztéw eksploatacyjnych
dochodzi kwoty 603,02 zl, lacznie zas domaga sie od pozwanego 8.403,02 zl.

Na rozprawie w dniu 20 kwietnia 2016 r. powodka zmodyfikowala zadanie, wskazujac, iz domaga sie od pozwanego
zaplaty jedynie kwoty 7.800 z} tytutem czynszu najmu oraz odszkodowania.

W pozostalych pismach procesowych i na rozprawach strony podtrzymywaly swe stanowiska procesowe co do zasady.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



Powodka zawarla z pozwanym w dniu 16 wrze$nia 2012 r. umowe najmu pokoju z tarasem znajdujacego sie w
mieszkaniu przy ul. (...) w S. na czas od 1 pazdziernika 2012 r. do 30 wrze$nia 2012 r. Przed zawarciem umowy pozwany
zapoznal sie ze stanem technicznym pokoju z tarasem i pomieszczen stuzacych do wspoélnego uzytku najemcow, w tym
kuchni i tazienki. W § 3 ust. 2 i 5 umowy strony uzgodnily czynsz najmu na kwote 650 zl miesiecznie, platna z gory do
2. dnia danego miesigca. Tytulem kaucji pozwany wplacil powddce 650 zl. Zgodnie z § 3 ust. 3 umowy kaucja miata
by¢ przeznaczona na poczet roszczen z tytutu szkdd powstalych w trakcie uzytkowania lokalu oraz innych naleznosci.

Zgodnie z § 4 umowy pozwany zobowigzany byt do uiszczania przypadajacej na niego czeSci oplat zmiennych, m.in.
za eksploatacje, energie elektryczna, gaz, ogrzewanie, wode, wywoz §mieci i internet.

W dniu 16 wrze$nia 2012 r. strony zawarly rowniez — do dnia 30 wrze$nia 2012 r. - umowe najmu pokoju
jednoosobowego, znajdujacego sie w tym mieszkaniu za czynsz w kwocie 250 zl, ktéry pozwany uiscil.

Pozwany zajmowal pokdj jednoosobowy do 30 wrzesnia 2012 r. Nie wprowadzit sie do pokoju z tarasem. Pozwany
sporzadzil pismo, w ktérym zawarl o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu pokoju z tarasem, nadajac je w
urzedzie pocztowym na adres powodki w dniu 30 wrzesnia 2012 r. Pozwany w piSmie tym wskazal, ze rozwigzuje
umowe , poniewaz pokoj nie nadaje sie do zamieszkania. Wskazal m.in. na zagrzybienie pomieszczen i fakt, iz ma
alergie m.in. na grzyby. Powodka otrzymala to pismo w dniu 15 pazdziernika 2012 r.

Okoliczno$ci niesporne, a nadto dowody:
- umowa najmu k. 4-5

- pokwitowanie k. 23

- zaSwiadczenie k. 53

- zdjecia lokalu k. 54-63

- zeznania $wiadka J. K. k. 103-105

- zeznania $wiadka L. S. k. 188-189

- zeznania powodki k. 246-247

- Zeznania pozwanego k. 247-249

7 uwagi na to, iz pozwany nie zaplacit czynszu najmu za pazdziernik 2012 r., powddka pismem z dnia 3 pazdziernika
2012 r. wezwala powoda do jego zaplaty, z zastrzezeniem, ze w razie nieuiszczenia go, rozwigze umowe ze skutkiem
natychmiastowym.

W § 6 ust. 1 umowy najmu strony zastrzegly po stronie pow6dki mozliwosé natychmiastowego rozwigzania umowy
m.in. woéwczas, gdy pozwany spdzni sie z zaplatg czynszu najmu lub oplat. Zgodnie z § 6 ust. 2 umowy w tym przypadku
pozwany zobowiazany byl rozliczy¢ sie z powddka z uwzglednieniem odszkodowania wynikajacego z § 5 ust. 2 umowy
za pozostaly czas do konca umowy . Natomiast w § 5 ust. 2 umowy wskazano, ze w przypadku oddania przedmiotu
najmu osobom trzecim, powodka moze odstapi¢ od umowy ze skutkiem natychmiastowym bez prawa do zwrotu kaucji
i za odszkodowaniem wynikajacym z okresu pozostalego do konca umowy.

Pismem z dnia 22 pazdziernika 2012 r., nadanym w tym samym dniu przesylka polecona, powodka o$wiadczyla
pozwanemu, iz wypowiada umowe ze skutkiem natychmiastowym z uwagi na nieuregulowanie naleznoSci za
pazdziernik 2012 r., jednocze$nie wezwala pozwanego do zaplaty 9.240 zl tytulem rocznego czynszu najmu z kosztami
eksploatacyjnymi najpo6zniej do 11 listopada 2012 1.



Zgodnie z § 3 ust. 4 umowy najmu najp6zniej w ciagu 30 dni po rozwigzaniu umowy powodka zobowiazana byla
rozliczy¢ kaucje wplacong przez pozwanego.

Powodka wynajela pokdj z tarasem innej osobie pomiedzy 1 pazdziernika 2012 r. a 30 wrze$nia 2012 r.
Dowody:

- umowa najmu k. 4-5

- wezwanie z dnia 3.10.2012 r. z dowodem nadania k. 6

- pismo powodki z dnia 22.10.2012 r. z dowodem nadania k. 7

- potwierdzenia nadania — koperta k. 245

- zeznania powodki k. 246-247

- zeznania pozwanego k. 247-249

Powodka ponosila koszty dostaw gazu, energii elektrycznej i wody do przedmiotowego mieszkania, a takze wywozu
odpadoéw w okresie od pazdziernika 2012 r. do lutego 2013 r.

Dowody:
- faktury k. 73-82

J. S. (1) zajmuje lokal znajdujacy sie ponizej lokalu powddki. Bywal on w mieszkaniu pow6dki poproszony przez
najemcow o pomoc w kwestiach technicznych. Pomiedzy J. S. (1) i pow6dka oraz jej mezem istnieje konflikt na tle
sposobu uzytkowania nieruchomosci przy ul. (...).

Dowody:
- pisma powddki k. 226-228
- zeznania $wiadka J. S. k. 189-190

W okresie od 29 listopada 2013 r. do 28 wrzeénia 2014 r. powddka wynajmowala jeden z pokoi w swym mieszkaniu
G. K., a w okresie od 2 grudnia 2013 r. do 28 wrze$nia 2014 r. L. J..

Dowody:

- umowa najmu z dnia 15.11.2013 r. k. 230-231

- umowa najmu z dnia 2.12.2013 r. k. 232-233

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo gléwne i powddztwo wzajemne zastugiwaly na czeSciowe uwzglednienie.

Bezsporne w niniejszej sprawie bylo, ze strony w dniu 16 wrze$nia 2012 r. zawarlty umowe najmu pokoju z tarasem
znajdujacego sie w mieszkaniu przy ul. (...) w S. na czas okre$lony — od 1 pazdziernika 2012 r. do 30 wrzeénia 2012 r.
Sporne pozostawalo natomiast ktéra ze stron i z jaka datg umowe ta wypowiedziala.

Wskazaé nalezy, iz zgodnie z art. 673 § 3 ke, jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zardwno wynajmujacy, jak i
najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie.



Po stronie pozwanego nie zastrzezono w umowie najmu uprawnienia do wypowiedzenia umowy — takie uprawnienie w
Swietle § 51 6 umowy przystugiwalo wylacznie powddce, w przypadkach tamze okre$lonych, w szczegdlnosci, zgodnie
z § 6 ust. 1 umowy, byla ona uprawniona do natychmiastowego rozwigzania umowy gdy najemca sp6znia sie z zaplata
naleznego czynszu najmu lub oplat, narusza inne postanowienia umowy, dewastuje lokal, narusza porzadek spoteczny.

W tej sytuacji pozwanemu przystugiwalo uprawnienie do wypowiedzenia umowy wylacznie w przypadkach
okre$lonych w przepisach kodeksu cywilnego. W tym zakresie pozwany powolywal sie na przepis art. 664 § 2 kc,
zgodnie z ktorym jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miala wady, ktére uniemozliwiaja przewidziane w umowie
uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly pdzniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie
usunal ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usuna¢ sie nie dadzg, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez
zachowania terminéw wypowiedzenia. Wskaza¢ nalezy, iz dowody przeprowadzone w postepowaniu nie pozwolily na
jednoznaczne ustalenie, iz przedmiot najmu dotkniety byt wadami, ktére uniemozliwialy pozwanemu korzystanie z
wynajmowanego pokoju i pomieszczen wspdlnych — w tym zakresie zaoferowano sagdowi zeznania Swiadka J. K. (2),
J. S. (1) i pozwanego oraz odmiennej tresci zeznania $wiadka L. S. (2) i powddki. Swiadek J. K. (2) byla znajoma
pozwanego, a $wiadek J. S. (1) — sgsiadem powodki, pozostajacym z nig w licznych sporach, natomiast §wiadek L. S.
(2) — mezem powodki, a zatem do zeznan kazdej z tych os6b, z uwagi na powiazania ze stronami nalezalo podchodzié
z duza doza ostroznosci. Z kolei przedlozona dokumentacja fotograficzna nie rozstrzygala rozbieznosci pomiedzy
zeznaniami tych os6b. W oparciu o niag mozna bylo stwierdzi¢, ze lokal powddki mial pewne usterki, jednak nie
sposob w stwierdzié, ze uniemozliwialy przewidziane w umowie korzystanie z rzeczy, a nie np. jedynie ograniczaly
jej przydatno$¢ do umoéwionego uzytku. Niezaleznie jednak od tego czy przedmiot najmu mial tego rodzaju wady,
stwierdzi¢ nalezy - w oparciu o zeznania samego pozwanego, jak i J. K. (2) - ze stan techniczny lokalu byl pozwanemu
znany w chwili zawierania umowy, co za tym idzie w $wietle art. 664 § 3 ke nie przyslugiwalo mu uprawnienie do
niezwlocznego wypowiedzenia najmu, albowiem juz wowczas wiedzial on o wadach. Z uwagi na to bezprzedmiotowe
bylo przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadkéw L. J. i G. K. na okoliczno$¢ stanu technicznego lokalu, tym bardziej,
ze osoby te wynajmowaly inne pokoje od powddki i to po okresie, w ktérym w lokalu mial mieszkaé pozwany, a jak
wynikatlo z zeznan Swiadka L. S. (2) w lokalu w r6znym czasie byly dokonywane pewne prace remontowe.

Pozwany wskazywal réwniez, ze uzgodnil z powddka, iz dokona ona pewnych czynnosSci majacych na celu poprawienie
stanu przedmiotu najmu, lecz nawet gdyby tak bylo i powddka z tych uzgodnien nie wywiazala sie, to zaden przepis
prawa w takiej sytuacji nie uprawnial pozwanego do wypowiedzenia umowy najmu. Wskaza¢ w tym miejscu nalezy,
iz zgodnie z art. 663 ke, jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga napraw, ktore obciazaja wynajmujacego, a
bez ktorych rzecz nie jest przydatna do uméwionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni
termin do wykonania napraw. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu najemca moze dokonac¢ koniecznych
napraw na koszt wynajmujacego.

Z uwagi na powyzsze przyjac¢ nalezalo, iz zlozone przez pozwanego o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu,
ktore bezspornie powodka otrzymala 15 wrzesnia 2012 r. , nie moglo wywola¢ zamierzonego skutku prawnego.

Sad doszedl do przekonania, ze umowa najmu z dnia 16 wrze$nia 2012 r. zostala rozwigzana na skutek wypowiedzenia
zlozonego pozwanemu przez powodke, a wyrazonego w piSmie z dnia 22 pazdziernika 2012 r. i znajdujacego podstawe
w § 6 ust. 1 umowy najmu. Bezsporne bowiem bylo, zZe pozwany nie zaplacit czynszu najmu za pazdziernik 2012 r. w
terminie okreSlonym w § 3 ust. 5 przedmiotowej umowy. Powddka wprawdzie nie przedstawila dowodu doreczenia
tego pisma pozwanemu, niemniej jednak zlozyla dowdd jego nadania przesylka polecona w dniu 22 pazdziernika
2012 r. Przyjmujac, ze takiej kategorii przesytka pomiedzy S. (miejsce nadania ) a W. (miejsce doreczenia) winna by¢
doreczona maksymalnie w terminie 5 dni, uznac¢ nalezalo, ze o§wiadczenie powo6dki dotarto do pozwanego najpdzniej
w dniu 27 pazdziernika 2012 r. i z uplywem tego dnia nastapit skutek w postaci natychmiastowego rozwigzania umowy.

Okoliczno$é, iz pozwany nie zamieszkal w przedmiotowym lokalu nie zwalniala go z obowiazku zaplaty czynszu
najmu za okres od 1 do 27 pazdziernika 2012 r. , tj. 27 dni. Zgodnie bowiem z art. 659 § 1 kc, przez umowe najmu
wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca
zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Powodka spelnita swe §wiadczenie wynikajgce z umowy —



oddata pozwanemu rzecz do uzywania i to, czy pozwany skorzystal z mozliwoéci jej uzywania, czy tez nie, nie uchyla
jego obowiazku spehlienia §wiadczenia wzajemnego. Nalezny za ten okres czynsz najmu stanowi kwote 566,13 zt —
skoro pazdziernik ma 31 dni, a czynsz najmu za caly miesiac wynosil 650 zt (650/31 x 27). Taka tez nalezno$¢ pozwany
winien zaplacié powddce w terminie do 2 pazdziernika 2012 r., zgodnie z § 3 ust. 5 umowy.

Po ostatecznym sprecyzowaniu swych roszczen na rozprawie w dniu 20 kwietnia 2016 r. pow6dka domagala sie od
pozwanego zaplaty kwoty 7.800 zl, na ktéra sktadal sie czynsz najmu za okres od 1 pazdziernika 2012 r. do dnia
rozwigzania umowy, a za pozostaly okres liczony do 30 wrzeénia 2013 r. — odszkodowanie réwnowazne kwocie czynszu
najmu za kazdy miesiac, ktérego podstawy upatrywala w § 5 ust. 2 w zw. z § 6 ust. 2 umowy najmu.

O ile roszczenie powodki o zaplate czynszu najmu za czas od 1 do 27 paZzdziernika 2012 r. we wskazanej wyzej kwocie
bylo uzasadnione, to brak bylo podstaw do zasadzenia od pozwanego odszkodowania. Zwazy¢ nalezy, iz wprawdzie
w § 5 ust. 21 § 6 ust. 2 umowy jest mowa o odszkodowaniu ,wynikajacym z okresu pozostalego do konica umowy”
i ,za pozostaly czas do kofica umowy”, jednakze w zadnym z postanowien umownych nie okreslono wysokoéci tego
odszkodowania, a tym bardziej strony nie uzgodnily, iz bedzie to kwota 650 zt za kazdy miesiac pozostaly do konca
okresu, na ktéry umowe zawarto. Stuszny zatem okazal sie zarzut pozwanego, ze powodka zadajac odszkodowania za
szkode, kt6ra poniosta na skutek wezeéniejszego ustania stosunku najmu, winna wykazacé jej powstanie oraz wysoko$c
na zasadach ogoélnych.

Zgodnie z art. 361 § 1 ke, zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$é tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktoérego szkoda wynikla. Stosownie zas do § 2 tego artykutlu, w powyzszych granicach,
w braku odmiennego przepisu ustawy lub postanowienia umowy, naprawienie szkody obejmuje straty, ktore
poszkodowany poniost, oraz korzysSci, ktore moglby osiagnac¢, gdyby mu szkody nie wyrzadzono.

Teoretycznie powddka w wyniku przedterminowego rozwigzania umowy mogla utraci¢ korzy$¢ w postaci czynszu
najmu, ktéry uzyskalaby od pozwanego gdyby umowa trwala przez dwanascie miesiecy, jednakze zwazy¢ nalezy -
co powodka sama przyznata - ze pokoéj, ktory miat zajmowac pozwany wynajela w okresie, ktory przypadal na czas
pomiedzy 1 pazdziernika 2012 r. a 30 wrze$nia 2012 r., za kwote nizszego czynszu, niz ta, ktéra uzgodnita z pozwanym.
W tej sytuacji utracone przez powoddke korzySci nie mogly stanowic¢ kwoty 650 zl za kazdy miesigc. W tym okresie, w
ktorym powodka wynajela pokoj kolejnemu najemcy utracone korzysci ograniczaly sie wylgcznie do r6znicy pomiedzy
kwota 650 zt a kwota czynszu uzyskiwanego od tej osoby, natomiast w okresie, w ktérym powodka nie zdotala wynajaé
pokoju osobie trzeciej, utracona korzy$¢ mogla stanowi¢ kwote 650 zl. Powddka jednak nie wykazala tego w jakim
czasie i za jaka kwote wynajela pokdj osobie trzeciej. Nie mozna wykluczy¢, ze kolejna umowe najmu powodka zawarta
tuz po zlozeniu pozwanemu o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy. Wobec niewykazania rozmiaréw utraconych
korzysci, brak bylo podstaw do uwzglednienia powodztwa w zakresie dochodzonego odszkodowania w jakiejkolwiek
czesci.

Z tych przyczyn powodztwo glowne okazalo sie zasadne jedynie co do kwoty 566,13 zl, od ktérej przy uwzglednieniu
okreS§lonego w umowie terminu zaplaty, powodka byla uprawniona zada¢ odsetek ustawowych za opo6znienie,
stosownie do art. 481 § 11 2 ke, od dnia 3 pazdziernika 2012 r. W pozostalym zakresie nalezalo je natomiast oddali¢.

Majac to na uwadze orzeczono jak w punkcie 1.1 1 I.2 wyroku.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania w zakresie powodztwa gléwnego, wyrazone w punkcie 1.3 wyroku znalazlo
podstawe w art. 100 kpc. Przy uwzglednieniu, ze powodka wygrala proces co do 6,12 % dochodzonego roszczenia
gtownego (przy uwzglednieniu, iz powodka nie zlozyta o§wiadczenia o cofnieciu pozwu ponad kwote 7.800 z1), a na
poniesione przez nig koszty postepowania zlozyla sie wylacznie oplata od pozwu w wysokoéci 300 zl, na rzecz powddki
zasgdzono od pozwanego kwote 18,36 z1 (300 zl x 6,12%).

Z kolei w ramach powoddztwa wzajemnego pozwany domagal sie od powddki zaplaty kwoty 650 zl bezspornie
uiszczonej w dniu zawarcia umowy tytutem kaucji. Zgodnie z § 3 ust. 3 umowy kaucja miala by¢ przeznaczona na poczet



roszczen z tytulu szkoéd powstatych w trakcie uzytkowania lokalu oraz innych naleznoéci i stosownie do informacje
o jednostce

orzeczenia sadow
orzeczenia administracji
tezy z piSmiennictwa
komentarze

monografie

wzory i zestawienia

§ 3 ust. 4 umowy najmu winna by¢ przez powddke rozliczona najpdzniej w ciagu 30 dni po rozwigzaniu umowy, a
zatem do dnia 27 listopada 2012 r. Pow6dka wskazala w swych zeznaniach, ze wplacong przez pozwanego kaucje
zaliczyla na poczet naleznoéci z tytulu korzystania z mediéw, naprawy uszkodzen i sprzatania pokoju, ktéry pozwany
wynajmowat od powd6dki od 16 do 30 wrze$nia 2012 r., a zatem — naleznos$ci wynikajacych z innej umowy.

Podnie$¢ nalezy, ze zgodnie z art. 498 § 1 ke gdy dwie osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i
wierzycielami, kazda z nich moze potraci¢ swoja wierzytelno$c z wierzytelnosSci drugiej strony, jezeli przedmiotem
obu wierzytelnos$ci sa pieniadze lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci
sq wymagalne i mogg by¢ dochodzone przed sagdem lub przed innym organem panstwowym. Stosownie za$ do § 2
tego artykulu, wskutek potracenia obie wierzytelno$ci umarzaja sie nawzajem do wysokoSci wierzytelno$ci nizszej.
Podkreslenia jednak wymaga, ze w myS$l art. 499 ke potracenia dokonywa sie przez o$wiadczenie zlozone drugiej
stronie. O$§wiadczenie ma moc wsteczng od chwili, kiedy potracenie stalo sie mozliwe.

Co do zasady zatem powodka miala prawo potraci¢ z wierzytelnoScia pozwanego z tytulu kaucji swe wzajemne
wierzytelnoéci okre§lone w § 3 ust. 3 umowy najmu ,pokoju z tarasem” badZz wynikajace z umowy najmu
»pokoju jednoosobowego”, jednakze zgodnie z art. 499 ke wymagalo to zloZenia przez nia pozwanemu stosownego
o$wiadczenia o potraceniu. Powodka nie zlozyta jednak pozwanemu o$wiadczenia o potraceniu z wierzytelnoscig
z tytulu kaucji swej wzajemnej wierzytelnosci z tytulu czynszu najmu za ,pokdj z tarasem”. Co sie za$ tyczy
o$wiadczenia o potraceniu wierzytelnosci majacych wynika¢ z umowy najmu ,,pokoju jednoosobowego”, zlozonego
w toku niniejszego postepowania, to trudno uznaé je za skuteczne, skoro powodka nie wykazala istnienia tych
wierzytelnosci, zarowno co do zasady jak i wysoko$ci, mimo tego, ze pozwany je kwestionowal. To obowigzkiem
powddki bylo udowodnienie, ze wierzytelnosci te istnialy i to w wysokosci, ktéra pokrywa kwote 650 zl. Z uwagi na to,
iz powodka nie dokonala skutecznego potracenia jakichkolwiek swych wierzytelnosci z wierzytelno$cia pozwanego z
tytulu kaucji, winna ta kaucje pozwanemu zwrécié zgodnie z § 3 ust. 4 umowy najmu do 27 listopada 2012 r. Skoro to
nie nastapilto, od dnia 28 listopada 2012 r. powodka pozostaje w opdznieniu w zaplacie pozwanemu kwoty 650 zl, a
to uzasadnialo zadanie pozwanego nie tylko zwrotu kwoty 650 zl, ale i odsetek ustawowych za opdznienie, stosownie
do art. 481 § 11 2 ke, liczonych od tej kwoty od tej wlaénie daty, a nie jak domagal sie pozwany od dnia 1 pazdziernika
2012T.

Z tych wzgledow orzeczono jak w punkcie I1.1 i II. 2 wyroku.

Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw postepowania w zakresie powddztwa wzajemnego, zawarte w punkcie I1.3
wyroku oparte zostalo o przepis art. 98 § 1 i 2 kpc. Poniewaz pozwany wygral proces w tej mierze co do catosSci
nalezno$ci gldbwnej objetej pozwem wzajemnym i ponidst koszty postepowania w postaci oplaty od pozwu wzajemnego
w wysokoSci 30 zl, taka tez kwote powddka winna mu z tego tytutu zwrdcic.



