Sygn. akt XV Ca 1805/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 kwietnia 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Paszynska-Michalowska (spr.)

Sedzia: SO Maciej Agacinski

Sedzia: SO Jarostaw Grobelny

Protokolant: prot. sad. Agata Lipowicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 kwietnia 2014 r. w Poznaniu
sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko M. K.

o zaplate

oraz sprawy z powodztwa M. K.

przeciwko M. S.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez M. S.

od wyroku lacznego Sadu Rejonowego Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu
z dnia 6 czerwca 2013 .

sygn. akt V C 349/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w caloSci w ten sposob, ze:

1. zasadza od pozwanej M. K. na rzecz powodki M. S. kwote 1.493,20 zl (jeden tysiac czterysta dziewietdziesiat trzy

zlote dwadzie$cia groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 9 lutego 2012 r. do dnia zaplaty;

2. kosztami procesu obciaza pozwang M. K., pozostawiajac szczegdlowe ich wyliczenie referendarzowi sadowemu;

3. oddala powo6dztwo M. K. przeciwko M. S.;

4. zasadza od powodki M. K. na rzecz pozwanej M. S. kwote 600 zl z tytulu zwrotu kosztow procesu;

I1. zasadza od M. K. na rzecz M. S. kwote 501 zl z tytulu zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym.

/-/ M. Agacinski/-/ A. Paszynska - Michalowska/-/ J. Grobelny



UZASADNIENIE

Powodka M. S. pozwem zlozonym do Sadu Rejonowego Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, domagala sie
zasadzenia od pozwanej M. K. kwoty 1.493,20 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 9 lutego 2012 r. do dnia zaplaty
oraz kosztami procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powodka podniosla, ze w dniu 17 czerwca
2009 r. zawarla z pozwang umowe najmu lokalu. W zwigzku z podpisaniem umowy powo6dka uiécila na rzecz pozwane;j
kwote 4.000 zt kaucji, ktéra miala zostaé zwr6écona po ustaniu stosunku najmu i zwrocie lokalu. Powddka zaznaczyla,
ze mimo wypowiedzenia przez nig umowy najmu i przekazaniu lokalu pozwanej w dobrym stanie, pozwana nie
zwrdcila powddce wplaconej kaucji. Zwazywszy, ze powodka zalegala pozwanej z zaplatg kwoty 2.506,80 zl z tytulu
dwumiesiecznego czynszu i zuzycia energii elektrycznej, powddka dokonala potracenia i dochodzi od pozwanej jedynie
kwoty 1.493,20 zl.

W dniu 20 marca 2012 r. referendarz sadowy wydat w sprawie nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym,
orzekajac zgodnie z zadaniem powodki.

Pozwana wniosla sprzeciw od nakazu zaplaty, domagajac sie oddalenia powo6dztwa oraz zasadzenia na jej rzecz od
powddki zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych. Pozwana zaprzeczyla, aby powodka uiécita na rzecz
pozwanej 4.000 zt kaucji zwrotnej. Podala, ze zgodnie z § 6 umowy najmu kwota 4.000 zt stanowila szacunkowa
wycene kosztow remontu mieszkania i rzeczywiscie miala podlega¢ zwrotowi, jednakze remont przeprowadzony
przez powddke ograniczal sie jedynie do odmalowania Scian, na poczet czego pozwana przestala powddce przekaz
pieniezny w kwocie 350 £ i dlatego roszczenie powddki nalezy uznaé za bezzasadne. Zreszta powodka i tak nie moglaby
domagac sie zwrotu kosztow remontu lokalu, gdyz zdala pozwanej lokal w stanie pogorszonym, co w my$l § 6 umowy
najmu wyklucza zadanie zwrotu wydatkéw na remont. Nadto zdaniem pozwanej § 6 zawartej umowy jest sprzeczny
z bezwzglednie obowigzujacym art. 6 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, z ktorego wynika, ze kaucja musi mie¢ charakter pieniezny.

Ustosunkowujac sie do zarzutéw podniesionych w sprzeciwie powddka wskazala, ze w faktycznie nie uiscila kaucji
w formie pienieznej, a w postaci wykonania remontu w lokalu pozwanej. Koszt tego remontu strony oszacowaly
w umowie na kwote 4.000 zl i zgodnie postanowily, ze kwota ta zostanie zwrécona powbddce. Nawet za$ jesli § 6
umowy najmu nie dotyczyt kaucji zabezpieczajacej w prawnym znaczeniu tego stowa, to okolicznos$é ta nie $§wiadczy o
niewaznoSci § 6 umowy, w ktérym przewidziano, ze pozwana ma obowigzek $wiadczy¢ na rzecz powddki 4.000 z} po
zwrocie pozwanej lokalu w stanie nie pogorszonym, co w realiach sprawy nastgpilo. Kwota 4.000 zt stanowi przych6d
w majatku pozwanej, ktéry nie musi mieé¢ charakteru pienieznego. Powodka podniosta nadto, ze kwota 4.000 zl zostala
w umowie okre§lona w sposdb ryczaltowy, a zatem wykazywanie zakresu przeprowadzonych prac i ich kosztow jest
bezprzedmiotowe. Powodka zwrdcila réwniez uwage, ze umowa najmu zostala zawarta w dniu 17 czerwca 2009 r.,
natomiast przekaz na kwote 350 £ zostal wykonany w dniu 21 maja 2009 r., co zaprzecza twierdzeniom pozwanej, iz
stanowit on zaplate za wykonany przez powddke remont.

Pozwem z dnia 30 lipca 2012 r., zlozonym do Sadu Rejonowego Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, powddka
M. K. wniosla o zasadzenie od pozwanej M. S. kwoty 2.506,80 zl wraz z ustawowymi odsetkami: - od kwoty 1.200
z} od dnia 11 paZdziernika 2011 r. do dnia zaplaty oraz - od kwoty 1306,80 zl od dnia 11 listopada 2011 r. do dnia
zaplaty. W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze pozwana M. S. zalega jej z zaplata dwumiesiecznego czynszu
najmu lokalu w lacznej kwocie 2.400 zl oraz z zaplata naleznoéci za energie elekiryczna w kwocie 106,80 zl. M.
K. zaznaczyla, ze pozwana sama przyznala, ze nie zaplacila tych naleznos$ci, gdyz powolala sie ich potracenie ze
swoja wierzytelno$cia z tytulu kaucji zabezpieczajacej w kwocie 4.000 zl. Potracenie nie bylo jednak skuteczne, gdyz
pozwanej nie przyshugiwala zadna wierzytelnoé¢ w stosunku do powddki.

W odpowiedzi na pozew pozwana M. S. wniosla o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powodki zwrotu kosztéw
procesu wedlug norm przepisanych. Wskazala, ze ze wzgledu na wykonanie remontu lokalu przyslugiwala jej w
stosunku do M. K. wierzytelno$¢ w kwocie 4.000 zl, o czym stanowil § 6 umowy najmu. Wierzytelno$¢ ta zostata



przedstawiona do potracenia z wierzytelnoScia powodki z tytulu czynszu i zuzycia energii elektrycznej w kwocie
2.506,80 zl i dlatego to M. K. jest obecnie dluzniczka w zakresie kwoty 1.493,20 zl.

Sprawa z powodztwa M. K.przeciwko M. S.zostala zarejestrowana pod sygnatura V Nc (...). Postanowieniem z dnia
6 listopada 2012 r. Sad Rejonowy Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, na podstawie art. 219 k.p.c., polaczyl
sprawe z powodztwa M. S.ze sprawa z powbdztwa M. K.do lacznego rozpoznania i rozstrzygniecia.

Wyrokiem lacznym z dnia 6 czerwca 2013 r. Sad Rejonowy Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu:
I. w sprawie z powodztwa M. S. przeciwko M. K.:

1. oddalil powodztwo,

2. kosztami procesu obciazyl powodke,

3. zasadzil od powo6dki na rzecz pozwanej kwote 197 zt z tytulu zwrotu kosztéw procesu, w tym 180 z} kosztow
zastepstwa procesowego i 17 zt oplaty od pelnomocnictwa,

4. szczegOlowe rozliczenie kosztéw zwiazanych z rachunkiem bieglego pozostawit referendarzowi sadowemu,
II. w sprawie z powodztwa M. K. przeciwko M. S.:

1. zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 2.506,80 zl z ustawowymi odsetkami od kwoty 1.200 zl od dnia 11
pazdziernika 2011 r. do dnia zaplaty, a od kwoty 1.306,80 zl od dnia 11 listopada 2011 r. do dnia zaplaty,

2. kosztami postepowania obciazyl pozwana,

3. zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 717 z} z tytulu zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 600 zt kosztéw
zastepstwa procesowego i 17 zt oplaty od pelnomocnictwa.

Podstawe rozstrzygniecia Sagdu Rejonowego stanowily nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

W dniu 17 czerwca 2009 r. M. K. reprezentowana przez pelnomocnika T. M., jako wynajmujaca zawarla umowe najmu
lokalu mieszkalnego usytuowanego w K. na Os. (...) z M. S. - najemca. Strony w § 2 umowy ustalily miesieczny czynsz
w wysokoéci 1.200 zl, platny z gory do dnia 10 kazdego miesigca. W § 4 umowy strony okreslily, ze wszelkie koszty
i $wiadczenia zwiazane z eksploatacjg lokalu przez czas trwania umowy ponosi¢ bedzie najemca. W § 2 ust. 21 § 6
umowy zapisano, iz najemca musial wykonaé generalny remont mieszkania, aby doprowadzi¢ lokal do zamieszkania,
a koszty tego remontu w ramach kaucji pokrywa najemca, wyceniajac je na kwote 4.000 zl, ktéra podlega zwrotowi
najemcy po przekazaniu lokalu w stanie niepogorszonym wynajmujacemu. Zgodnie z § 7 umowy zostala ona zawarta
na czas nieokres$lony.

Przed zawarciem umowy najmu M. K. przeslala ojcu M. S. M. Z. kwote 350 £, przeliczong i wyplacong w wysokosci
1.681,56 zl. M. Z. przy pomocy P. K., przed zawarciem umowy najmu, wykonal remont przedmiotowego lokalu
mieszkalnego polegajacy na pomalowaniu Scian i sufitow w lokalu

Najemca nie wplacil wynajmujacemu kaucji zabezpieczajacej w wysokoSci 4.000 zl.
Strony przy zawieraniu umowy najmu nie sporzadzily protokotu zdawczo-odbiorczego.

W dniu 30 listopada 2011 r. umowa najmu zostala rozwiazana, po uprzednim jej wypowiedzeniu przez wynajmujacego.
W dniu rozwigzania umowy strony sporzadzily protokoét zdawczo-odbiorczy, w ktérym jako usterke wymieniono
jedynie brak szyn do firan w pokojach, a stan mieszkania oceniono jako stan bez uwag.



W dniu 18 stycznia 2012 r. T. M. sporzadzil notatke, w ktdrej wskazal na to, ze po ponownym dokonaniu ogledzin
lokalu stwierdzil nastepujace braki i uszkodzenia:

- brak we wszystkich pomieszczeniach karniszy do firan,

- brak we wszystkich pomieszczeniach, z wyjatkiem lazienki, lamp o$wietleniowych,
- brak dwoch skrzydel drzwi wewnetrznych,

- brak lustra w lazience,

- peknieta plytke podlogowa w lazience.

M. S. nie zaplacila M. K. czynszu za miesigce pazdziernik i listopad 2011 r., a takze nie uidcila rachunku za prad
wystawionego za okres zuzycia od dnia 25 sierpnia 2011 r. do dnia 26 pazdziernika 2011 r. na kwote 106,80 zl
Wskazany rachunek za prad w dniu 2 grudnia 2011 r. uiscit pelnomocnik M. K. T. M..

Pismem z dnia 25 stycznia 2012 r. pelnomocnik M. K. wezwal M. S. do zaplaty kwoty 2.400 zl tytulem czynsz za
pazdziernik i listopad 2011 r. oraz kwoty 106,80 zl tytulem oplaty za energie elektryczna i ustuge dystrybucji za okres
od dnia 25 sierpnia 2011 r. do dnia 26 pazdziernika 2011 r. W odpowiedzi na wezwanie do zaplaty pelnomocnik M.
S. podnibsl, iz kaucja zabezpieczajaca w wysokosci 4.000 zt nie zostala zwrocona M. S. i zaproponowal dokonanie
potracenia roszczen wzajemnych, wzywajac do zaplaty kwoty 1.493,20 zl stanowiacej réznice pomiedzy kaucja a
nieuiszczonym czynszem i rachunkiem za prad.

Sad Rejonowy wskazal, ze wiarygodno$¢é dokumentéw zgromadzonych w sprawie nie budzila watpliwosci Sadu, a
strony w tym zakresie nie czynily zadnych zastrzezen. Zeznania $§wiadka M. Z. Sad I instancji uznal za wiarygodne
w zakresie, w ktorym wynikalo z nich, iz przed zawarciem umowy najmu na zlecenie najemcy, w uzgodnieniu z
wynajmujacym, zostal wymalowany lokal. Sad Rejonowy zaznaczyl, ze nie mial podstaw do uznania, iz w lokalu poza
malowaniem wykonywano inne prace wskazywane przez Swiadka, wobec braku ku temu jakichkolwiek dowodow.
Zdaniem Sadu zeznania §wiadka byly zgodne jedynie z malo wiarygodnymi zeznaniami §wiadka K. — wujka M. S.. Sad
Rejonowy uznat za czeSciowo niewiarygodne zeznania $§wiadka T. M.. Sad nie dal wiary tej czeéci zeznan Swiadka, w
ktorej Swiadek wskazywal na braki sprzetéw w lokalu oraz uszkodzenia, albowiem w tym zakresie zeznania nie zostaly
potwierdzone w protokole zdawczo-odbiorczym lokalu, ktéry zostat sporzadzony w dniu zdania lokalu i podpisany
przez $wiadka M.. Sad I instancji wskazal, ze zeznania §wiadka K. M. potwierdzaja zeznania §wiadka T. M., jednakze
cze$é zeznan $wiadka, wskazujaca na stan lokalu w dniu zdania lokalu przez najemce, Sad - z wyzej wymienionych
juz powoddéw - uznal za niewiarygodne. Sad I instancji zaznaczyl, ze przestuchana w sprawie M. S. przyznala, iz
nie wplacila kaucji zwrotnej podajac, ze strony umowy uzgodnily koszt remontu lokalu przed jego wynajeciem na
kwote 4.000 zl, ktéra miala by¢ zwrdcona jesli w dniu zdania lokalu nie bedzie zadnych zniszczen i szkod. Zeznania
najemcy lokalu §wiadcza zdaniem Sadu Rejonowego o tym, iz obie strony umowy blednie zrozumialy instytucje kaucji
zabezpieczajacej, dazac do ustalenia, iz moze mie¢ ona inny charakter niz pieniezny. Zeznania te, ktére Sad ocenil jako
szczere, nie pozwalaly w ocenie Sadu na uznanie, iz strony uzgodnily, ze przyszly najemca ma wykonac inne prace poza
malowaniem lokalu. Zdaniem Sadu Rejonowego w zwigzku z brakiem dowoddw na uzgodnienia stron co do ustalenia
innego zakresu prac budowlanych poza malowaniem lokalu, sporzadzona przez bieglego opinia ustalajgca koszty prac
budowlanych w zakresie prac przyjetych przez biegtego jedynie na podstawie os§wiadczenia ojca M. S., okazala sie mato
przydatna dla ustalenia stanu faktycznego w sprawie.

Sad Rejonowy zwazyl, ze spor w sprawie dotyczyl kwestii, czy strony ustalily kaucje zabezpieczajaca na kwote 4.000
z}, podlegajaca zwrotowi po zdaniu lokalu w stanie niepogorszonym, poprzez uzgodnienie, iz koszt remontu lokalu,
przed zawarciem umowy okres$lony na 4.000 zl, poniesiony wedlug deklaracji najemcy przez niego, uprawnia najemce
do zadania zwrotu kosztéw remontu poprzez wyplacenie mu kwoty 4.000 zt przez wynajmujacego, w przypadku
zwrotu lokalu w stanie nie pogorszonym. Zdaniem Sadu bezspornie strony w dniu 17 czerwca 2009 r. zawarly umowe
najmu lokalu bedgcego wlasnoscia M. K.. Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje



sie odda¢ w najem rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placic
wynajmujacemu umowiony czynsz. Kwestia wysoko$ci czynszu oraz oplat eksploatacyjnych nie byla kwestia sporng.
W zawartej umowie strony wskazaly, iz to najemca, niejako w ramach kaucji, pokrywa koszty generalnego remontu
mieszkania (zakres remontu nie zostal okreslony w sposob precyzyjny w umowie), ktore to najemca wycenia na kwote
4.000 zl, a kwota ta podlega zwrotowi najemcy po przekazaniu lokalu w stanie niepogorszonym wynajmujacemu.
Sad Rejonowy podkredlil, ze zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005 r., Nt 31, poz. 266 ze zm.) zawarcie
umowy najmu moze by¢ uzaleznione od ,wplacenia” przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie nalezno$ci
z tytulu najmu lokalu, przystugujacych wynajmujacemu w dniu opréznienia lokalu. Kaucja nie moze przekraczaé
dwunastokrotno$ci miesiecznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedlug stawki czynszu obowiazujacej w dniu
zawarcia umowy najmu. Z tresci art. 6 ust. 1 wynika jednoznacznie, iz zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od
wplacenia kaucji zabezpieczajacej. Uzyte w przepisie stowo ,,wplacenie” oraz okreslenie jej gornego limitu oznacza, ze
kaucja ma charakter pieniezny — musi by¢ nie tylko wyrazona w kwocie pienieznej, ale realnie wplacona — przekazana
wynajmujacemu w dowolniej juz formie gotowkowej czy tez bezgotowkowej np. poprzez przelew §rodkéw pienieznych
na konto bankowe. Wskazany przepis wyklucza ustalenie kaucji zabezpieczajacej poprzez okreslenie wartoSci prac
remontowych, ktére wykonal najemca przed zawarciem umowy najmu, a ktorych warto$¢ wynajmujacy zobowiazuje
sie pokry¢ dopiero po przekazaniu lokalu w stanie niepogorszonym. W przedmiotowej sprawie najemca nie wplacil
4.000 zl kaucji wynajmujacemu (strona wynajmujaca nie miala podstaw do zgdania zaplaty kaucji, albowiem umowa
nie przewidywata wplacenia kaucji), zatem logicznym jest, iz po przekazaniu lokalu wynajmujacy nie byl zobowiazany
do zwrotu kaucji w wysoko$ci 4.000 zl. Sad Rejonowy wskazal, iz strona pozwana probowala wykazaé, iz lokal
byt zdany z uszkodzeniami o ktérych mowa w notatce z dnia 18 stycznia 2012 r., jednakze zdaniem Sadu notatka
ta, podpisana jedynie przez pelnomocnika wynajmujgcego jest dokumentem malo wiarygodnym w zestawieniu z
protokolem zdawczo-odbiorczym z dnia 30 wrze$nia 2011 r. stwierdzajacym, poza brakiem szyn do firan w pokojach
(strona wynajmujaca nie wykazala, ze byly one w lokalu w momencie oddania lokalu w najem), stan mieszkania jako
stan bez uwag.

W ocenie Sadu Rejonowego w sprawie istotnym bylo ustalenie, jaki byl zakres prac wykonanych przez najemce
przed zawarciem umowy i zaakceptowany przez strone wynajmujaca. Najemca nie wykazal, by poza wykonaniem
prac malarskich jakiekolwiek inne prace byly wykonane w lokalu w ramach remontu, ktérego koszty miat poniesé
wynajmujacy po rozwigzaniu umowy i przekazaniu lokalu wynajmujacemu. Wobec braku dowodéw na wykonanie
innych prac w ramach wyceny przez najemce kosztéw remontu na kwote 4.000 zl nalezalo zdaniem Sadu wskaza¢ na
art. 681k.c., ktéry do drobnych nakladow, ktore obcigzajg najemce lokalu, zalicza malowanie écian. Wprawdzie M. S. w
momencie wykonywania prac malarskich nie byla jeszcze najemca lokalu M. K., ale oczywistym bylo, iz wymalowanie
$cian i sufitdw nie bylo pracami adaptacyjnymilokalu do cel6w mieszkaniowych, lecz bylo wtasnie wykonane w ramach
drobnych nakladow, ktére obciazylyby najemce po wprowadzeniu sie do lokalu. Kwestie zakresu obowigzkéw najemcy
precyzuja przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z art. 6b ust.2 ustawy najemce obcigza konserwacja i naprawa podlég, posadzek,
wykladzin podlogowych oraz Sciennych okladzin ceramicznych, szklanych i innych (np plytek), okien i drzwi czy tez
armatur, a takze malowanie lub tapetowanie §cian oraz naprawa uszkodzen tynkoéw $cian i sufitdbw, malowanie okien
i drzwi. Czes¢ kosztow prac budowlanych, ktérych wykonanie podnosit najemca i tak w §wietle wskazanego przepisu
nie obcigzaloby zatem wynajmujgcego, a najemce. Sad Rejonowy przyjal, ze strony na podstawie art. 6f ustawy mogly
odmiennie uregulowaé¢ kwestie obowigzkow najemcy, lecz w zawartej umowie brak zapiséw regulujacych wskazane
kwestie i to w sposéb wyraznie jednoznaczny, precyzyjny, bezsporny oraz odmienny od w/w zapiséw ustawowych.

Przedmiotem rozwazan Sadu Rejonowego byla takze kwestia oceny zasadnoSci roszczenia M. K. o zaplate czynszu za
pazdziernik i listopad 2011r. (ostatnie dwa miesigce najmu lokalu) oraz rachunku za prad wystawionego za okres od
dnia 25 sierpnia 2011 r. do dnia 26 pazdziernika 2011 r., a wiec za okres, w ktdrym najemca lokalu byta M. S.. Najemca
przestuchany w sprawie przyznal, iz nie zaplacil czynszu za dwa ostatnie miesigce najmu, a takze wskazanego rachunku
za prad uznajac, iz nalezne jej sa pieniadze z kaucji. Wobec powyzszych ustalen rozstrzygajgcych, iz wynajmujacy nie
otrzymal kaucji w wysoko$ci 4.000 zl, zatem oczywiScie nie mial obowiazku zaplaty kwoty 4.000 zl na rzecz najemcy,



nalezalo stwierdzi¢, iz roszczenie M. K. o zaplate lacznej kwoty 2.506,80 z} (1.200 zt miesiecznego czynszu x 2 + 106,80
zlnaleznoéci za prad) jest zasadne. O odsetkach Sad Rejonowy orzekl na podstawie § 314 umowy najmu okreslajacych,
iz najemca byt zobowigzany do zaplaty czynszu oraz oplat eksploatacyjnych z géry do dnia 10 kazdego miesigca i na
podstawie art. 481§ 1i 2 k.c.

Sad oddalil powodztwo M. S. o zaplate od M. K. kwoty 1.493,20 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 9 lutego
2012 r. do dnia zaplaty.

Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach Sad Rejonowy wskazal art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wniosta M. S., zaskarzajac go w calo$ci. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila:
1. blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia polegajacy na:

a. uznaniu, iz nie ma dowod6w poswiadczajacych wykonanie innych prac w lokalu poza malowaniem w sytuacji,
gdy powddka przedlozyta nagranie video wykonane przed remontem, na podstawie ktérego mozna oszacowaé zakres
wykonanych prac,

b. uznaniu, iz opinia bieglego zostala sporzadzona wylacznie na podstawie o$wiadczenia ojca powddki w sytuacji, gdy
biegly sporzadzil opinie przede wszystkim na podstawie materialu video, co zostalo wskazane na drugiej stronie opinii,

2. dokonanie blednego aktu subsumcji poprzez uznanie, iz zastosowanie znajduje art. 681 k.c. w zw. z art. 6b
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w sytuacji, gdy
wspomniane przepisy dotycza ,,utrzymania” lokalu w stanie niepogorszonym, natomiast remont wykonany w sprawie
shuzyt ,,doprowadzeniu” lokalu do stanu umozliwiajacego zamieszkiwanie,

3. nierozwazenie przez Sad I instancji innych, anizeli zwrot kaucji, podstaw prawnych roszczenia o zwrot kosztow
remontu.

Z powolaniem na powyzsze zarzuty skarzaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku lacznego poprzez uwzglednienie
wytoczonego przez nig powodztwa, oddalenie powbdztwa wytoczonego przez M. K. i zasadzenie na rzecz skarzacej
zwrotu kosztow procesu w obu polaczonych sprawach wedlug norm przepisanych. Nadto skarzaca domagala sie
zasadzenia na jej rzecz od M. K. zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie.

Nalezy zgodzi¢ sie ze skarzaca, ze ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy oraz powigzana z nimi
ocena materiatu dowodowego byly bledne - jako niespdjne i nielogiczne oraz sprzeczne z caloksztaltem materialu
dowodowego. Rowniez ocena prawna roszczen dokonana przez Sad I instancji nie zastugiwala na uwzglednienie.

Przede wszystkich wskaza¢ nalezy, ze remont wykonany przez skarzaca przed zawarciem umowy najmu lokalu nie
polegal tylko na przeprowadzeniu prac malarskich — jak to wskazano w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. O tym, ze
prace remontowe wykonane w lokalu stanowigcym wlasnos§é M. K. mialy charakter gruntownego remontu §wiadcza
jednoznacznie zeznania $§wiadkow M. Z. i P. K., zeznania powddki M. S., dokument w postaci umowy najmu z dnia
17 czerwca 2009 r., dokumentacja fotograficzna i filmowa zawarta na plycie CD dolaczonej do pisma powodki z
dnia 2 lipca 2012 r., a takze sporzadzona w sprawie opinia bieglego. Trzeba zaznaczy¢, ze nie bylo jakichkolwiek
podstaw, by odmoéwié wiarygodno$ci zeznaniom wymienionych §wiadkéw, pomimo ze sg oni blisko zwigzani z M. S.
(jeden z nich jest ojcem powodki, a drugi jej wujem). Omawiane zeznania sa logiczne i konsekwentne, potwierdzaja
sie wzajemnie i koreluja z pozostalym materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie. Swiadkowie szczegdlowo
opisali zakres prac remontowych wykonanych w lokalu, ktory mial zosta¢ wynajety, a ich slowa znalazly wsparcie nie
tylko w zeznaniach powodki, ale przede wszystkim w materiale filmowym i fotograficznym zawartym na plycie CD



dolaczonej do pisma z dnia 2 lipca 2012 r. (k. 60). Material ten w nad wyraz wymowny spos6b unaocznia stan lokalu
przeznaczonego do wynajmu przed wykonaniem remontu, jak i po nim. Z przedmiotowego materialu wynika dobitnie,
ze prace remontowe mialy szeroki zakres i z pewno$cig nie ograniczaly sie do pomalowania $cian i sufitbw — jak to
blednie przyjal Sad Rejonowy. Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage na tre§¢ umowy najmu zawartej przez strony niniejszego
procesu. Umowa ta w jej § 2 ust. 2 obejmuje zgodne o$wiadczenie stron, w ktérym wskazano wprost, ze powddka
M. S. musiala wykonaé generalny remont lokalu, aby doprowadzi¢ go do stanu zdatnego do zamieszkania. Umowa
byla zawarta po wykonaniu prac remontowych, zatem takie, jak wyzej przytoczono, jej sformulowanie wskazuje, ze
remont generalny zostal rzeczywiscie przeprowadzony i to w uzgodnieniu z wynajmujaca. Przyjety w umowie koszt
remontu $wiadczy tez o tym, ze remont nie mogl dotyczy¢ wylacznie malowania mieszkania (koszt ten bylby wéwczas
zdecydowanie nizszy). W tym stanie rzeczy ocena dowodow przeprowadzona w sprawie przez Sad Rejonowy musi by¢
uznana za pobiezng i jednostronna, a ustalenie dotyczace ograniczonego zakresu remontu wykonanego w lokalu, jako
oczywiscie bledne.

Nie polega réwniez na prawdzie twierdzenie Sadu Rejonowego, iz biegly sporzadzajac opinie w sprawie ustalil zakres
prac remontowych jedynie na podstawie o§wiadczenia ojca najemczyni lokalu. Z opinii wynika bowiem wprost, ze
biegly oparl sie réwniez na przywolanym juz materiale filmowym nagranym na plyte CD (zob. k. 100, a nadto zeznania
bieglego na k. 192).

W tym miejscu zwrdci¢ nalezy uwage na stanowisko, ktore M. K. zajela po zobowigzaniu ja przez Sad Rejonowy
do ustosunkowania sie do treéci sporzadzonej opinii. W pi$émie z dnia 26 lutego 2013 r. pozwana zakwestionowala
opinie wylgcznie w zakresie przyjetych w niej stawek za robocizne oraz w cze$ci, w ktorej w opinii przyjeto, ze w
trakcie remontu w lokalu wykonano dwukrotne (a nie pojedyncze) malowanie i w ktérej uwzgledniono w kosztach
remontu koszt wymiany baterii wannowych z natryskiem oraz pokretel zaworéw grzejnikowych. Po sporzadzeniu w
sprawie opinii pozwana nie kwestionowala zatem co do zasady wnioskéw bieglego dotyczacych szerokiego zakresu
przeprowadzonych prac remontowych. Natomiast jej stanowisko wyrazone w poczatkowej fazie postepowania (w
sprzeciwie od nakazu zaplaty) i twierdzenia, ze remont przeprowadzony przez powddke ograniczat sie jedynie do
odmalowania $§cian, na poczet czego pozwana przeslala powddce przekaz pieniezny w kwocie 350 £, byly caltkowicie
nielogiczne, sprzeczne z przywolanymi wyzej dowodami i z tego wzgledu nie zastugiwaly na uwzglednienie. Przywolane
twierdzenia pozwanej pozostawaly w razacej sprzecznosci w szczego6lnosci z trescig zawartej przez nig umowy najmu. Z
umowy tej wynikalo nie tylko, ze pow6dka musiata wykona¢ generalny remont lokalu pozwanej (§ 2 ust. 2 umowy), ale
ponadto, ze strony uzgodnily sposob rozliczenia kosztoéw tego remontu, przewidujgc ich zwrot powodce (§ 6 umowy).
Jesliby uzna¢ za prawdziwe twierdzenia pozwanej, ze prace remontowe sprowadzaly sie wylacznie do prac malarskich
i to takich, za ktére pozwana powoddce zaplacila, to pozbawione sensu bylyby postanowienia zawarte w § 2 ust. 2
i § 6 umowy. Absurdalne byloby bowiem ponowne rozliczanie kosztéw remontu, za ktéry pozwana juz wcze$niej
zaplacila (przelew kwoty przez pozwana mial miejsce w maju 2009 r., a wiec przez zawarciem umowy najmu). Wobec
powyzszego nalezy uznaé — za wiarygodnymi zeznaniami M. Z. i powodki — ze 350 £ pozwana przekazala powodce
na wymiane kuchenki gazowej, kranéw i pokretel zaworéw do grzejnikéw. Kwota ta nie dotyczyta remontu, o ktérym
byla mowa w § 6 umowy najmu z dnia 17 czerwca 2009 r., wykonanego Srodkami powddki jako przyszlej najemczyni.

W $éwietle ustalonego w sprawie znacznego zakresu prac remontowych wykonanych przez M. S. w lokalu M. K. nie
moze budzi¢ watpliwoSci znacznie postanowien zawartych w § 2 ust. 2 1 § 6 umowy najmu i wola stron tejze umowy.
Wola ta bylo rozliczenie kosztéw generalnego remontu zrealizowanego przez powddke w porozumieniu z pozwang
poprzez dokonanie zwrotu jego kosztéw najemczyni po zakonczeniu najmu i zwrocie lokalu jego wlascicielce w stanie
niepogorszonym. Strony umowy najmu jednoznacznie okreslily przy tym, ze kwota, kt6ra wynajmujaca bedzie musiala
zwroci¢ najemczyni bedzie kwota 4.000 zl (§ 6 umowy). Nalezy zgodzic sie z Sgdem Rejonowym, ze kwota 4.000
z}, o ktorej wspomina § 6 umowy najmu, nie jest kwota kaucji mieszkaniowej w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j.
Dz.U. z 2014 r., poz. 150; dalej jako: u.o.p.l.). Okolicznoé¢ ta nie pozbawia jednak § 6 umowy najmu znaczenia
prawnego i nie stoi na przeszkodzie w formulowaniu przez najemczynie roszczenia o zwrot kwoty tam wymienionej na
podstawie omawianego postanowienia umownego. To, Ze w postanowieniu tym strony postuzyly sie blednie terminem



skaucja” nie moze przekresla¢ nie budzacego watpliwoéci brzmienia klauzuli umownej zawartej w § 6 umowy, z ktorej
wynika jednoznacznie, ze kwota 4.000 zt (przeznaczona przez powddke na remont) miala zosta¢ zwr6cona powddce po
przekazaniu wynajmujacej lokalu w stanie niepogorszonym — co niewatpliwie w sprawie nastgpito. W tym wzgledzie
nalezy bowiem odwola¢ sie do tresci protokotu zdawczo-odbiorczego z dnia 30 listopada 2011 r., w ktérym wskazano,
ze lokal zostal zdany wynajmujacej w stanie ,bez uwag” (k. 13). W protokole nadmieniono wprawdzie o braku szyn do
firan w pokojach, co jednakze nie moze prowadzi¢ do wniosku, iz lokal zwr6cono w pogorszonym stanie.

Blednie Sad Rejonowy zestawil § 6 umowy najmu zawartej przez strony niniejszego procesu z przepisami
okreslajacymi obowiazki najemcy lokalu — art. 681 k.c. oraz art. 6b u.o.p.l. Rzecz bowiem w tym, ze powddka
remontujac lokal pozwanej nie byla jeszcze strong stosunku najmu i dlatego obowigzki okre$lone przywolanymi
przepisami jej nie dotyczyly. Postanowienie zawarte w § 6 umowy najmu sprowadzalo sie zatem do uzgodnienia
przez strony sposobu rozliczenia nakladéw, ktére powodka poczynila na lokal pozwanej jeszcze przed nawigzaniem
stosunku najmu - w ramach wcze$niejszej umowy nienazwanej laczacej strony, a poprzedzajacej zawarcie umowy
najmu. Tego rodzaju uzgodnieniu nie sprzeciwiat sie zaden przepis obowigzujacego prawa, byto ono dopuszczalne w

ramach swobody uméw (art. 353" k.c.) i dlatego Sad Rejonowy powinien byt uzgodnienie to respektowaé, co dotyczy
rowniez wskazanej przez strony kwoty 4.000 zl, ktéra miala zosta¢ zwrécona najemczyni po ustaniu stosunku najmu.
Ze wzgledu na powyzsze zbedne bylo przeprowadzenie w sprawie dowodu z opinii bieglego na okolicznoé¢ oszacowania
kosztow remontu wykonanego przez powddke, gdyz niezaleznie do ustalen bieglego powddce przystugiwalaby od
pozwanej uzgodniona przez strony kwota 4.000 zl (art. 354 § 1 k.c.). W tym stanie rzeczy powodztwo wytoczone przez
M. S. zaslugiwalo na uwzglednienie.

Jezeli natomiast chodzi o powodztwo wytoczone przez M. K., to bylo ono bezzasadne. Powbddztwo to opieralo
sie bowiem na twierdzeniu, ze M. K. przystuguje wierzytelno$¢ z tytulu nieoplaconego czynszu i zuzycia energii
elektrycznej, gdyz wierzytelno$c ta nie ulegta umorzeniu wskutek potracenia dokonanego przez druga strone procesu.
Rzecz jednak w tym, ze skoro M. S. byla wierzycielka M. K. w zakresie kwoty 4.000 zl, to przedstawiajgc do potracenia
swoja wierzytelno$¢ doprowadzila do calkowitego wygasniecia wierzytelnosci M. K., ktéra opiewala na 2.506,80 zl,
pozostajac w dalszym ciggu wierzycielka, co do kwoty 1.493,20 zl (art. 498 § 2 k.c.).

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., zmienil zaskarzony wyrok laczny w caloéci w ten
sposéb, ze:

- zasadzil od pozwanej M. K. na rzecz powo6dki M. S. kwote 1.493,20 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 9 lutego
2012 r. do dnia zaplaty — o odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 11 2 k.c., uwzgledniajac okolicznos$é, ze w
wezwaniu do zaplaty z dnia 1 lutego 2012 r. M. S. wyznaczyla M. K. termin do zwrotu kwoty 1.493,20 zt do dnia 8
lutego 2012 r. Poczawszy od dnia 9 lutego 2012 r. M. K. pozostawala zatem w op6Znieniu ze spelnieniem §wiadczenia
i od tej daty obciaza ja konieczno$c uiszczenia odsetek ustawowych za czas opdznienia;

- kosztami procesu w sprawie z powddztwa M. S. obciazyl pozwang M. K. jako strone przegrywajaca, pozostawiajac
szczegOlowe wyliczenie tych kosztow referendarzowi sgdowemu — w oparciu o art. 98 § 11 3 k.p.c., art. 99 k.p.c. oraz
art. 108 § 1zd. 2 k.p.c.;

- oddalil pow6dztwo wytoczone przez M. K. przeciwko M. S.;

- zasadzil od powodki M. K. na rzecz pozwanej M. S. kwote 600 zl z tytulu zwrotu kosztéw procesu — na podstawie art.
98 § 11 3 k.p.c. oraz art. 99 k.p.c. Zasadzona kwota obejmuje wynagrodzenie pelnomocnika, ustalone zgodnie z § 6 pkt
3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r., poz. 490 — dalej jako: rozporzadzenie).

O kosztach procesu w instancji odwolawczej orzeczono w oparciu o art. 98 § 11 3 k.p.c. i art. 99 k.p.c. oraz § 6
pkt 3 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia. M. K. przegrala w calo$ci postepowanie apelacyjne (apelacja M. S.
zostala uwzgledniona w catoéci) i dlatego obcigzono ja obowigzkiem zwrotu kosztow procesu wydatkowanych przez



apelujacag w tym postepowaniu. Na koszty procesu prowadzonego przed Sadem Okregowym przez apelujaca zlozyto
sie wynagrodzenie jej pelnomocnika, wynoszace w stawce minimalnej 300 zl oraz oplata od apelacji opiewajgca na
201 z}. Wobec powyzszego zasadzono od M. K. na rzecz skarzacej kwote 501 z} z tytulu zwrotu kosztéw procesu w
instancji odwolawczej.
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