III Ca 1798/15

UZASADNIENIE

Powodowie A. P. i Z. P. wytoczyli przeciwko pozwanym G. H. i P. H. powddztwo o zaplate kwoty 4.732,04 zt wraz z
ustawowymi odsetkami i kosztami postepowania tytulem czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych za okres od stycznia
2013 roku do marca 2014 roku.

W sprzeciwie od wydanego w sprawie nakazu zaplaty pozwani wnieSli o oddalenie powoddztwa i wskazali, iz
zaprzestali uiszczania oplat czynszowych od maja 2013 roku, co bylo spowodowane zlym stanem mieszkania.
Strona powodowa dwukrotnie zwiekszyla przy tym stawke czynszu najmu, zwiekszeniu ulegala takze wysoko$c¢
oplat eksploatacyjnych. Ponadto pozwani podniesli, ze w zwigzku z podpisaniem umowy najmu wplacili kwote
12.500 zl, tytulem zabezpieczenia oplat czynszowych, ktdra to kwota winna podlegaé zaliczeniu na poczet zaleglo$ci
dochodzonych przedmiotowym powddztwem.

W pi$mie z dnia 17 listopada 2014 roku powodowie cofneli powodztwo wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia ponad kwote
4.393,15 zl. Ponadto podniesli, iz wskazywana przez pozwanych kwota 12.500 zl zostala wplacona na rzecz po$rednika
biura (...), nie za$ na rece zarzadcy nieruchomosci.

W toku dalszego postepowania strona pozwana, reprezentowana przez ustanowionego z urzedu pelnomocnika,
podtrzymala dotychczasowe stanowisko w sprawie. Ponadto wniosla o zaliczenie na poczet przedmiotowego
zadluzenia wplaconej na rzecz zarzadcy nieruchomoéci kaucji w wysoko$ci 3.000 zt podnoszac, iz roszczenie o
zaliczenie kaucji stalo sie wymagalne z uwagi na istnienie zadluzenia w optatach czynszowych. Zakwestionowala
rowniez wysoko$¢ naliczonych przez strone powodowa oplat eksploatacyjnych wskazujac, ze te byly zawyzone w
zakresie oplat za wode i odprowadzanie $ciekow, przy czym laczna warto$é bezpodstawne naliczonych oplat wyraza
sie kwota 1.727,68 zl. Replikujac na powyzsze twierdzenia pelnomocnik powoddéw, podtrzymujac dotychczasowe
stanowisko w sprawie, podniosl, Ze roszczenie o potracenie kwoty 3.000 zl tytulem wplaconej kaucji nie jest
wymagalne z uwagi na tres$é art. 6 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Ponadto wskazal, ze dokonane przez
zarzadce nieruchomosci wyliczenie oplat za zuzycie wody i odprowadzanie $ciekdw jest prawidlowe.

Wyrokiem z dnia 20 lipca 2015 r. Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz
powoddw solidarnych kwote 1.393,15 zt z ustawowymi odsetkami, umorzy} postepowanie w zakresie kwoty 338,89 zl.,
oddalil powbdztwo w pozostalej czeéci i orzekl o kosztach procesu stosownie do wyniku sporu.

W uzasadnieniu swego rozstrzygniecia Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Powodowie A. P.iZ. P. sg wlaScicielami nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...).

Wskazana nieruchomo$¢ stanowi wlasno$¢ prywatna i jest administrowana przez B. P., ktora jest umocowana m.in.
do zawierania i rozwiazywania w imieniu powodéw uméw najmu oraz do pobierania oplat z tytulu w/w umow.

Na przelomie 2011 i 2012 roku, pozwani G. H. i P. H. udali sie do biura (...) prowadzonego przez P. M., celem
zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego. P. M. zaproponowal wowczas pozwanym lokal nr (...) usytuowany
w nieruchomodci, o ktérej mowa wyzej. Jednocze$nie poinformowal pozwanych, ze ,koszty uzyskania tytulu
prawnego” do tego lokalu mieszkalnego wynosza 12.500 zl, na ktora to kwote skladaja sie m.in.: kaucja za lokal
okre$lona w umowie najmu, wynagrodzenie biura nieruchomogci, koszty przeprowadzki, przy czym na rzecz zarzadcy
nieruchomosci przekazywana jest wylacznie kaucja za lokal.

Pozwani przystali na powyzsza propozycje i po uiszczeniu na rzecz P. M. kwoty 12.500 zl, w dniu 17 stycznia 2012
roku zawarli z B. P., dzialajaca w imieniu powodéw, umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego przy ul.
(...) w L.. Przedmiotowa umowa, zawarta na czas nieoznaczony, upowazniala najemcoéw do korzystania z tego lokalu
w zamian za oplacanie czynszu oraz oplat eksploatacyjnych. Stawka czynszu zostala ustalona na kwote 227,84 z} (8



7l x 28,48 m®) i podlegala zaplacie z gory do 10-go dnia kazdego miesigca, poczawszy od marca 2012 roku. Strony
zastrzegly przy tym, ze stawka czynszu bedzie negocjowana i moze ulec zmianie. Kaucja za lokal zostala w umowie
okreslona na kwote 3.000 zl i podlegala zatrzymaniu przez wynajmujacego w przypadku zalegania z platnoéciami
czynszu i Swiadczen dodatkowych za okres 3 miesiecy.

W dacie platnosci pierwszego czynszu najmu przez pozwanych, tj. w marciu 2012 roku, laczna wysokosé oplat
eksploatacyjnych za przedmiotowy lokal wyrazala sie kwota 160,42 zl, a zatem laczna kwota nalezna powodom
wynosila 388,26 zl.

W okresie od stycznia 2013 roku do stycznia 2014 roku zarzadca nieruchomosci przy ul. (...) w L., dzialajac w imieniu
powodow, jednokrotnie zwiekszyl stawke czynszu najmu oraz czterokrotnie zmienil wysoko$é oplat eksploatacyjnych.

W 2012 roku pozwani na biezaco uiszczali oplaty na rzecz powodéw, na skutek czego na koniec 2012 roku na koncie
pozwanych powstala nadptata w kwocie 219,05 zl. Poczawszy od czerwca 2013 roku pozwani zaprzestali uiszczania
jakichkolwiek oplat na rzecz powoddéw, na skutek czego na koniec 2013 roku zadluzenie zajmowanego przez nich
lokalu wyniosto 3.802,80 zl. Pozwani nie uiécili réwniez nalezno$ci za styczen i luty 2014 roku (oplaty za te miesigce
wynosily po 464,62 zt miesiecznie), przy czym nalezno$¢ za styczen 2014 roku, po dokonaniu korekty naliczen, zostala
obnizona o kwote 338,89 zl. Na koniec lutego 2014 roku laczne zadluzenie pozwanych wynosilo zatem 4.393,15 zt.

Pismem z dnia 5 listopada 2013 roku B. P., dzialajac w imieniu powoddéw, wypowiedziala pozwanym umowe najmu
ze skutkiem na dzien 28 lutego 2014 roku, z powodu zalegloSci czynszowych.

Do dnia wyrokowania pozwani nie splacili zadluzenia dochodzonego przedmiotowym powodztwem.

Dokonujac powyzszych ustalen Sad I instancji uznal, ze powodztwo, w zakresie po modyfikacji pismem procesowym z
dnia 17 listopada 2014 roku jest zasadne w czeSci i podlega uwzglednieniu w zakresie kwoty 1.393,15 zl z ustawowymi
odsetkami od dnia 19 marca 2014 roku do dnia zaplaty.

Uznajac, ze czeSciowe cofniecie powodztwa przez powoda nie jest sprzeczne z prawem ani zasadami wspoélzycia
spolecznego, nie zmierza réwniez do obejScia prawa, na podstawie art. 355 § 1 k.p.c. i art. 203 § 1 k.p.c., Sad umorzyt
postepowanie w sprawie w cze$ci, w ktorej nastapilo cofniecie.

Zgodnie z trescig przepisu art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony

CZynsz.

Bezspornym jest w niniejszej sprawie, ze pozwani byli najemcami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul.
(...), ktory to lokal zostal im wydany, a tym samym pozwani byli obowigzani do uiszczania na rzecz powodow czynszu
najmu oraz oplat eksploatacyjnych, przy czym obowiazek ten mial charakter solidarny. W sprawie poza sporem
pozostawalo takze, ze poczawszy od czerwca 2013 roku pozwani zaprzestali uiszczania oplat z tytulu przedmiotowej
umowy, powyzsze wynika bowiem z dokumentacji przedlozonej przez strone powodowa, jak i twierdzen samych
pozwanych.

W rozpoznawanej sprawie pozwani kwestionowali wysoko§¢ zadluzenia podnoszac, iz wysoko§¢ oplat
eksploatacyjnych z tytulu zuzycia wody i odprowadzania nieczystoSci byla zawyzona przez strone powodowa, a takze,
ze uidcili na rzecz zarzadcy nieruchomosci przy podpisywaniu umowy kwote 12.500 zl, ktéra powinna by¢ zaliczona
na poczet ich zadluzenia.

Odnoszac sie do pierwszego z podniesionych przez pozwanych zarzutéw Sad uznat go za bezzasadny, strona pozwana
nie przedstawila bowiem zadnych dowodéw, ktére wskazywalaby na nieprawidlowe wyliczenie oplat przez strone
powodowa. Jedynie na marginesie podniesienia wymaga, iz w okresie objetym zadaniem pozwu strona pozwana nie



kwestionowala kolejnych podwyzek dotyczacych oplat eksploatacyjnych, nie informowala réwniez strony powodowe;j/
zarzadcy nieruchomosci, iz ujete w kolejnych pismach stawki sa nieprawidlowe.

W konsekwencji zarzut pozwanych nienaleznego naliczenia przez strone powodowa oplat wacznej wysokosci 1.727,68
z} nie moze sie ostac jako skuteczny. Jednocze$nie Sad uznal, ze przedkladajac dokumentacje dotyczaca wysokosci
oplat za przedmiotowy lokal, jak réwniez kartoteke ksiegowa dotyczacg pozwanych, strona powodowa udowodnila
wysoko$¢ ich zadluzenia, ktore na koniec lutego 2014 roku wyrazato sie kwota 4.393,15 zl.

CzeSciowo zasadny okazal sie natomiast drugi z podniesionych przez pozwanych zarzutéw. Rozwazania w tym zakresie
rozpoczac¢ nalezy od wskazania, ze przytoczona przez pozwanych kwota 12.500 zl, nie stanowila wylacznie kaucji za
lokal, jak rowniez zabezpieczenia przyszlych naleznos$ci czynszowych. Jak wynika bowiem z twierdzen P. M., kwota
ta, poza kaucja, obejmowatla takze m.in. wynagrodzenie biur nieruchomosci oraz koszty przeprowadzki. Powyzsze
posrednio wynika réwniez z twierdzen pozwanej, ktéra wskazala, ze kwota ta stanowila ,odstepne za lokal” i w
przypadku rezygnacji z lokalu miala podlegaé¢ zwrotowi wylgcznie, co do wysokos$ci kaucji okreslonej w umowie.
Skoro zatem w przypadku zaistnienia wyzej opisanej sytuacji znaczna cze$¢ wplaconej przez pozwanych kwoty ulegata
~przepadkowi”, nie moze budzi¢ watpliwosci okolicznoé¢, ze miala ona inny charakter, anizeli wskazywany przez
pozwanych, a nadto, ze pozwani mieli tego Swiadomos§é. Relewantnym jest przy tym podkreslenie, ze wylacznie
kaucja za lokal, a wiec kwota ujeta w umowie najmu, byla przekazywana na rzecz powodow, pozostala cze$é byla
za$ zatrzymywana przez P. M., co tez Swiadek ten wprost przyznal. Skoro zatem z wplaconej przez pozwanych
kwoty 12.500 zl, kaucja za lokal stanowila li tylko 3.000 zl, wylacznie w zakresie tejze kwoty pozwani moga
wnosi¢ o jej zaliczenie na poczet swojego zadluzenia, tylko bowiem ta kwota zostala wpisana w tresci umowy
najmu jako podlegajaca zaliczeniu na poczet potencjalnych zaleglosci czynszowych. Zadanie zaplaty odsetek znajduje
uzasadnienie w tresci przepisu art. 481 § 1i 2 k.c., za$ o kosztach postepowania rozstrzygnieto w oparciu art. 100 k.p.c.
w zw. z art. 98 k.p.c.

Powyzsze rozstrzygniecie apelacjg zaskarzyli pozwani w czeéci uwzgledniajacej powddztwo zadajac zmiany wyroku
i oddalenia powddztwa w calo$ci. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucono naruszenie art..233 § 1 k.p.c. poprzez bledne
przyjecie, ze kwota podlegajaca potraceniu limitowana jest warto$cia 3.000 zl wynikajaca z umowy najmu i w
konsekwencji sprzeczno$é ustalen Sadu z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez nietrafne
uznanie, ze umowa najmu wyklucza mozliwo$¢ zaliczenia na poczet naleznosci czynszowych kwoty powyzej 3.000 zl,
podczas gdy pozwani wplacili kaucje 12.500 zl.

Rozpoznajac apelacje Sad Okregowy zwazyl co nastepuje
Apelacja jest bezzasadna, a podniesione w niej zarzuty chybione.

Sad Okregowy aprobuje ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji i wyrazone przez ten Sad oceny prawne i
przyjmuje je za wlasne. Zarzuty skarzacych zawarte w apelacji nie zastuguja na uwzglednienie.

Na wstepie nalezy wskazaé, iz wobec rozpoznania sprawy w postepowaniu uproszczonym Sad Okregowy na

podstawie art. 505" § 2 k.p.c. ograniczy! uzasadnienie jedynie do wyjasnienia podstawy prawnej wyroku zapadlego
w postepowaniu odwolawczym z przytoczeniem przepisébw prawa. Sad Okregowy mial takze na uwadze, ze w

postepowaniu uproszczonym zgodnie z art. 505° § 11 k.p.c. apelacje mozna oprzeé tylko na zarzutach naruszenia prawa
materialnego przez bledna jego wykladnie lub niewla$ciwe zastosowanie, badz naruszenia przepiséw postepowania,
jezeli moglo ono mie¢ wplyw na wynik sprawy. Z powolanej regulacji jednoznacznie wynika, ze w postepowaniu
uproszczonym apelacji nie mozna oprzeé na zarzutach odnoszacych sie do bledéw w ustaleniach faktycznych, a do
tego sprowadza sie wywod apelacji. Wszystkie bowiem zarzuty skupiaja sie wokol kwestionowania oceny dokonanej
przez Sad I instancji w zakresie przedstawionych przez strony dowodéw. W ocenie Sadu Okregowego Sad I instancji
prawidlowo ustalil, ze zgodnie z zawartg przez strony umowa najmu podlegajaca rozliczeniu kaucja to 3.000 z. W
tej sytuacji Sad Okregowy aprobuje ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji. Zarzuty skarzacego zawarte
w apelacji nie zastuguja na uwzglednienie.



Jako chybiony nalezy ocenié zarzut apelujacych naruszenia przez Sad Rejonowy art. 233 § 1 k.p.c. Zgodnie z powolang
regulacja Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego
rozwazenia zebranego materialu. Ocena dowodow polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana
prawdziwo$¢ faktow, z ktorych strony wywodza skutki prawne. Celem Sadu jest tu dokonanie okre§lonych ustalen
faktycznych, pozytywnych badZ negatywnych i ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowigcego podstawe
rozstrzygniecia. Ocena wiarygodnos$ci mocy dowodow przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia
w czeéci obejmujacej ustalenie faktow, poniewaz obejmuje rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron na
podstawie wlasnego przekonania sedziego powzietego w wyniku bezposredniego zetkniecia ze Swiadkami, stronami,
dokumentami i innymi §rodkami dowodowymi. Powinna odpowiadaé regulom logicznego rozumowania wyrazajacym
formalne schematy powigzan miedzy podstawami wnioskowania i wnioskami oraz uwzgledniac zasady do§wiadczenia
zyciowego wyznaczajace granice dopuszczalnych wnioskéw i stopien prawdopodobiefistwa ich wystepowania w
danej sytuacji. Jezeli z okre§lonego materialu dowodowego Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z
doswiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie
osta¢ choéby w réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne.
Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami, lub gdy wnioskowanie
Sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom doéwiadczenia zyciowego, nie uwzglednia
jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo — skutkowych to przeprowadzona przez Sad ocena dowodow
moze by¢ skutecznie podwazona.

W kontekScie powyzszych uwag nalezy stwierdzi¢, iz wbrew twierdzeniom apelujacej w rozpoznawanej sprawie
Sad Rejonowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych w oparciu o caly material dowodowy i nie naruszyl
dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. Przeprowadzona przez tenze Sad ocena materialtu dowodowego jest w calo$ci logiczna
i zgodna z zasadami do$wiadczenia zyciowego, za$ wszelkie podniesione w tym zakresie zarzuty stanowia w istocie
jedynie polemike z prawidlowymi i nie obarczonymi jakimkolwiek bledem ustaleniami Sadu I instancji. Mimo
przeciwnych sugestii apelacji, Sad I Instancji, dokonal wnikliwej i trafnej oceny przedstawionych w sprawie dowodow,
w oparciu o ktéra wyprowadzil rowniez stuszne wnioski jurydyczne A swoje stanowisko przy tym takze przekonujaco
i wyczerpujaco uzasadnil. Wobec faktu, ze nie jest rzecza Sadu Odwolawczego powielanie wywodu prawidlowo
przedstawionego juz przez Sad Rejonowy, ktérego argumentacje Sad Okregowy w caloéci podziela, w ramach
niniejszego uzasadnienia poprzesta¢ nalezy na powolaniu sie na argumentacje zawarta w uzasadnieniu Sadu I
instancji.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy nie znalazl usprawiedliwionych podstaw do uwzglednienia apelacji i
dzialajac na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji.

Na podstawie art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 26 maja 1982 r. Prawo o adwokaturze (Dz. U. z 2014 r., poz. 635 ze zm.)
w zw. z § 2 ust. 31 § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwosSci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat
za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 461), Sad przyznal i nakazal wyplaci¢ ze Skarbu Panstwa-Sadu Rejonowego dla Lodzi-
Widzewa w Lodzi na rzecz adw. J. W. kwote 110,70 z} brutto, tytutem zwrotu kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej pozwanym z urzedu.



