Sygn. akt VIII C 2343/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 lipca 2017 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: S.S.R. Anna Bielecka-Gaszcz

Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Piasek

po rozpoznaniu w dniu 3 lipca 2017 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powbdztwa M. K.

przeciwko Gminie M. L. — Zarzadowi Lokali Miejskich w L.

o zaplate 7.524,94 zi

1. zasadza od pozwanego Gminy M. L. — Zarzadu Lokali Miejskich w L. na rzecz powddki M. K. kwote 7.524,94 zl
(siedem tysiecy piecset dwadzieScia cztery zlote i dziewiecdziesiat cztery grosze) wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia 1listopada 2013 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 1 stycznia
2016 roku do dnia zaplaty;

2. zasadza od pozwanego na rzecz powddki kwote 2.717 zl (dwa tysiace siedemset siedemnascie zlotych) tytulem
zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt VIII C 2343/16

UZASADNIENIE

W dniu 11 sierpnia 2016 roku powddka M. K., reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika, wytoczyta przeciwko
pozwanej Gminie M. L. — Zarzadowi Lokali Miejskich w L. powddztwo o zaplate kwoty 7.524,94 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 1 listopada 2013 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie
od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty oraz wniosla o zasadzenie zwrotu kosztéw procesu w kwocie 2.717 zl.

W uzasadnieniu podniosla, ze w dniu 19 sierpnia 2013 roku zawarla z J. Z. umowe zamiany lokali mieszkalnych, na
mocy ktorej powddka stala sie najemca lokalu nr (...) polozonego w L. przy ul. (...). W celu wykonania postanowien
powyzszej umowy powddka w dniu 2 wrzeénia 2013 roku zawarla z pozwang umowe najmu lokalu mieszkalnego
za zaplata czynszu wolnego, na mocy ktorej przedmiotowy lokal zostal powodce wydany, na potwierdzenie czego
sporzadzono protokol zdawczo-odbiorcezy. W zwiazku z zawarta umowa powodka wplacita pozwanej kwote 10.232,52
z} tytulem kaucji mieszkaniowej. Z uwagi na znaczne pogorszenie sie sytuacji majatkowej powodki, jeszcze w dniu
30 wrzesnia 2013 roku zlozyla ona pozwanej o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu ze skutkiem na dzien
31 pazdziernika 2013 roku. Pomimo zlozenia o§wiadczenia pozwana nie podjela zadnych dzialan zmierzajacych do
odbioru lokalu od powodki. Po licznych staraniach powo6dki pozwana w dniu 19 listopada 2013 roku sporzadzila
wstepny protokot stanu technicznego lokalu wraz z zalacznikiem, w ktérym wskazala niezbedne naklady obciazajace
najemce oraz umiedcila liste zuzytych w 100% urzadzen, do wymiany ktérych zobowigzala najemce. Powodka
odmoéwila podpisania protokolu, jako niezgodnego ze stanem faktycznym, a w dniu 22 listopada 2013 roku zlozyla



skarge na jego tre$¢. W odpowiedzi pozwana wyjasénila, Zze na mocy § 8 ust. 1 umowy najmu po zakonczeniu tego
stosunku prawnego najemca obowigzany jest do poniesienia okre$lonych nakladéw na zdawang rzecz. Powddka,
nie zgadzajac sie z taka interpretacja, w dniu 17 grudnia 2013 roku wniosla o zwrot kaucji mieszkaniowej,
pomniejszonej o czynsz najmu za wrzesien i pazdziernik (1.705,42 z}). W odpowiedzi pozwana zwrécita powodce z
tytutlu kaucji wylacznie kwote 1.002,16 zl, podnoszac, ze kwota 6.537,87 zl zostala przeznaczona na pokrycie naktadow
obcigzajacych najemce, kwota 2.634,49 7z na pokrycie nalezno$ci czynszowych od wrzesnia do listopada, za$ kwota
58 zt na pokrycie nalezno$ci odsetkowych. Za podstawe w/w wyliczenn pozwana przyjela kosztorys inwestorski z
dnia 28 listopada 2013 roku. W ocenie powo6dki wyliczenie pozwanej jest nieprawidlowe. Powoddka nie korzystala
z przedmiotowego lokalu, o czym $§wiadczy m.in. niezmieniony stan licznikéw, a tym samym stan lokalu w dacie
jego zdania pozwanej, odpowiadal stanowi z dnia 2 wrze$nia 2013 roku, a wiec z daty sporzadzenia protokolu
zdawczo-odbiorczego. W protokole tym wskazano, iz stan techniczny lokalu jest dostateczny, a w zakresie okien PCV,
terakoty w lazience i na balkonie — dobry. Ponadto nie stwierdzono konieczno$ci przeprowadzenia jakichkolwiek prac
remontowych przez najemce, ani wymiany zuzytego sprzetu. W takiej sytuacji, skoro lokal byt przez powodke zdawany
w takim samym stanie, w jakim powodka go odebrala, brak bylo podstaw do obciazenia powodki kosztami, o ktérych
mowa wyzej. (pozew k. 4-12)

W odpowiedzi na pozew strona pozwana, reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika, wniosla o oddalenie
powodztwa w caloSci oraz o zasgdzenie zwrotu kosztow procesu. W uzasadnieniu wyjaénila, ze w my$l art. 6e ustawy
o ochronie praw lokatoréow i § 8 umowy najmu, powodka obowigzana byla do odnowienia lokalu po zakonczeniu
najmu. Jak ustalila pozwana, w ramach tego obowigzku powddka winna: przygotowac tynki, Sciany i sufity do
malowania poprzez naprawienie rys, peknie¢, ubytkow i dziur, usunaé tapety oraz wskazane czesci glazury, dwukrotnie
pomalowac $ciany i sufity farba emulsyjng w kolorze bialym, jednokrotnie pomalowac¢ stolarke drzwiowa farba olejna,
wymieni¢ wylaczniki i gniazda oraz zdemontowaé zuzyte w 100% urzadzenia wymienione w pkt III protokolu. Wartosé
tych prac pozwana wycenila na kwote 6.537,87 zl. Jednocze$nie pozwana podniosla, ze wylacznie uczestniczyla
w przekazaniu lokalu, a pozwana przejmujac lokal od poprzedniego najemcy zaakceptowala jego stan techniczny.
(odpowiedz na pozew k. 59-60)

W toku dalszego postepowania stanowiska procesowe stron nie ulegly zmianie. (pismo procesowe powaodki k.
68-70, protokél rozprawy k. 81-82, k. 90-91)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 19 sierpnia 2013 roku, korzystajac z pomocy Biura (...) przy ul. (...) w L., powodka M. K. zawarla z J. Z.
umowe zamiany lokali mieszkalnych. Na mocy umowy powodka przeniosta nalezace do niej prawa wynikajace z
umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L., znajdujacego sie w zarzadzie poprzednika prawnego
pozwanej, na rzecz J. Z., w zamian za co, J. Z. przeniosla nalezace do niej prawa wynikajace z umowy najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L., réwniez znajdujacego sie w zarzadzie poprzednika prawnego pozwanej, na rzecz
powddki. (dowdd z przestuchania powédki k. 90-91, umowa zamiany lokali mieszkalnych k. 30-31,
okolicznosci bezsporne)

Celem wykonania powyzszej umowy powodka w dniu 2 wrzeénia 2013 roku zawarla z poprzednikiem prawnym
pozwanej umowe najmu lokalu mieszkalnego za zaplata czynszu wolnego, dotyczaca lokalu nr (...) polozonego w
L. przy ul. (...). Przedmiotowa umowa, zawarta na czas nieoznaczony, upowazniala powodke jako najemce, do
korzystania z tego lokalu w zamian za oplacanie czynszu oraz oplat za §wiadczenia zwigzane z jego eksploatacja. Na
dzien zawarcia umowy czynsz najmu wynosil 852,71 zl miesiecznie i wraz z oplatami dodatkowymi podlegal zaplacie z
gbry do 10-go dnia kazdego miesiaca. Celem zabezpieczenia roszczen mogacych wyniknac¢ przy wykonywaniu umowy
powddka zlozyla zabezpieczenie w postaci kaucji w wysokoSci 10.232,52 z1. W § 8 umowy strony zastrzegly, iz po
zakonczeniu najmu obowigzkiem najemcy jest odnowienie lokalu i dokonanie obcigzajacych go napraw na podstawie
wstepnego protokotu zdawczo-odbiorezego sporzadzonego przez wynajmujacego przy udziale najemcy. Podstawe do
ustalenia wzajemnych rozliczen stron mial stanowié¢ koncowy protokét zdawcezo-odbiorczy podpisany przez strony
lub jednostronny protokdl zdawczo-odbiorczy sporzadzony przez wynajmujacego w przypadku niestawiennictwa



najemcy (§ 10). Najemca mogl wypowiedzie¢ umowe na miesigc naprzod na koniec miesigca kalendarzowego. Strony
postanowily réwniez, ze integralna cze$cia umowy najmu jest protokoél zdawcezo-odbiorezy i postanowienia w nim

zawarte.

W sporzadzonym w dniu 2 wrze$nia 2013 roku protokole zdawczo-odbiorczym, bedacym integralng cze$cig umowy
najmu zawartej tego samego dnia, wskazano, ze przedmiotowy lokal wyposazony jest w nastepujace urzadzenia: 2
piece kaflowe, 1 piec weglowy, 1 piec akumulacyjny, kuchnie gazowa, zlewozmywak, miske ustepowa, deske sedesowa,
wanne z syfonem, baterie wannowg, piecyk kapielowy gazowy, umywalke z syfonem, baterie zlewozmywakowq i
baterie umywalkowa. W zakresie w/w urzadzen, w rubryce ,% znizki”, pozwana zamieScila zapis ,nie okresla sie”.
W zalgczniku nr 1 do protokotu wskazano, ze stan tynkéw, Scian i sufitow jest dostateczny, w tozsamy sposob
oceniono malowanie emulsyjne Scian, glazure i tapete w kuchni oraz lazience, terakote w lazience i na balkonie,
lakierowane deski w pozostalych pomieszczeniach, drzwi zewnetrzne oraz wewnetrzne. Stan stolarki okiennej zostat
oceniony na dobry. W uwagach zaznaczono, iz budynek, w ktérym znajduje sie lokal zbudowano ok. 1900 roku,
a jego stan jest dostateczny. W protokole nie znalazla sie natomiast adnotacja, iz lokal wymaga remontu, badz
tez, iz jakiekolwiek z zainstalowanych tam urzadzen jest niesprawne. Dla odmiany adnotacje tej tresci znalazly sie
w protokole zdawczo-odbiorczym z dnia 28 sierpnia 2013 roku dotyczacym lokalu zdawanego przez powddke (w
protokole tym wskazano m.in. ze lokal jest do malowania, deska sedesowa do wymiany, a w uwagach, ze J. Z. wykona
remont we wlasnym zakresie). W dacie sporzadzenia protokotu stan licznika gazowego wskazywal warto$¢ 824,257

m3, za$ stan wodomierza w lazience — 482 m?>.

Pod kazdg strong przedmiotowego protokolu oraz zalacznikdw widnieja podpisy oraz pieczecie administratora oraz
zastepcy dyrektora pozwanej, ponadto na pierwszej stronie protokolu w lewym goérnym roku widnieje pieczeé
poprzednika prawnego pozwanej. Dokumenty te podpisali réwniez powddka oraz J. Z.. (dowéd z przestuchania
powodki k. 90-91, umowa nagjmu k. 18-22, protokoél zdawczo-odbiorczy z dnia 28 sierpnia 2013 roku
k. 26-29, protokoél zdawczo-odbiorczy z dnia 2 wrzesnia 2013 roku wraz z zalqgeznikami k. 85-89,
okolicznosci bezsporne)

Lokal, ktory przejeta powodka, nie byt lokalem po remoncie. Na $cianach widoczne byly brud i pekniecia, w kuchni
odstawaly plytki ze Scian, stan armatury w lazience wskazywal na jej wieloletnia eksploatacje. Byl to jednak lokal
gotowy do natychmiastowego zamieszkania, nie wymagal pilnych prac remontowych. (zeznania swiadka J. J. k.
81v., zeznania swiadka S. H. k. 82-82v)

Pomimo podpisania umowy najmu z dnia 2 wrze$nia 2013 roku powo6dka nigdy nie wprowadzila sie do lokalu nr
(...) przy ul. (...) w L.. W dniu 10 wrze$nia 2013 roku M. K. uzyskala od pracodawcy informacje, ze nie otrzyma
wynagrodzenia. Wowczas powddka uznatla, ze nie bedzie w stanie oplacaé¢ wysokiego czynszu najmu, w konsekwencji
czego, w dniu 30 wrze$nia 2013 roku zlozyla pozwanej pisemne o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu,
zobowigzujac sie do opuszczenia lokalu do dnia 31 pazdziernika 2013 roku.

W polowie pazdziernika, powodka, zaniepokojona bezczynnoécia pozwanej, udala sie do jej siedziby z zapytaniem,
w jakiej dacie zostana sporzadzone protokoly bedace podstawa zdania lokalu, na co nie uzyskala jednak konkretnej
odpowiedzi. W piSmie zlozonym pozwanej w dniu 23 pazdziernika 2013 roku M. K. wyjasénila, Ze nie zamieszkiwata
w przedmiotowym lokalu, stan lokalu nie zmienil sie od dnia zawarcia przez nia umowy najmu, wobec czego wniosta
o odebranie od niej lokalu w obecnym stanie, bez zadania przeprowadzenia remontu, odnowienia, czy tez wymiany
urzadzen.

Ostatecznie pracownicy pozwanej pojawili sie w wynajmowanym przez powodke lokalu dopiero w listopadzie 2013
roku. Osoby te obejrzaly lokal, odebraly od powo6dki klucze oraz poinformowaly ja, ze ma oczekiwaé na sporzadzenie
protokotu. (dowéd z przestuchania powodki k. 90-91, zeznania swiadka J. J. k. 81v, zeznania swiadka
S. H. k. 82-82v, pismo k. 33-34, okolicznosci bezsporne)



We wstepnym protokole stanu technicznego lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L., pozwana oznaczyla procent
zuzycia znajdujacych sie w lokalu urzadzen — za wyjatkiem piecoOw kaflowych, weglowego i akumulacyjnego — na
100% (pkt III protokotu). W zalgczniku nr 1 pozwana zakwalifikowala: do malowania emulsyjnego - §ciany i sufity,
do zerwania - tapety w lazience i kuchni, do malowania renowacyjnego - stolarke drzwiowg, do wymiany - wlaczniki
Swiatla i gniazdka. Do wymiany zakwalifikowano rowniez: baterie lazienkowe, wanne, umywalke, miske ustepowa,
deske sedesowa, zlewozmywak i baterie kuchenna, kuchnie gazowa oraz bojler gazowy (na elektryczny). W protokole
pozwana zamieScila ponadto adnotacje, iz najemce obciazajg naklady na przedmiot najmu wg zalacznika nr 3, a wiec:
przygotowanie tynkdéw, Scian i sufitbw do malowania poprzez naprawienie rys, peknie¢, ubytkow i dziur, usuniecie
tapet oraz demontaz wskazanej glazury, malowanie emulsyjne $cian i sufitow w kolorze bialym — 2 razy, malowanie
renowacyjne stolarki drzwiowej farba olejng — 1 raz, wymiana wlacznikow Swiatla i gniazdek oraz demontaz zuzytych
w 100% urzadzen wymienionych w pkt III protokotu.

Spisany na dzieh 19 listopada 2013 roku stan licznikéw/wodomierzy w lokalu odpowiadal stanowi z dnia 2
wrze$nia 2013 roku. (zeznania swiadka S. H. k. 82-82v, wstepny protokol stanu technicznego wraz z
zalgcznikami k. 35-40, okolicznosci bezsporne)

Pozwana nie zgadzajac sie z treécia protokolu wstepnego odmoéwila zlozenia pod nim swojego podpisu, a w dniu
22 listopada 2013 roku zlozyla skarge u pozwanej, w treSci ktorej podniosta, ze mieszkanie zostalo przygotowane
do zdania. (dowéd z przestuchania powodki k. 90-91, zeznania swiadka S. H. k. 82-82v., projekt
wstepnego protokotu stanu technicznego wraz z adnotacjami pozwanej k. 41-42, skarga k. 43,
okolicznosci bezsporne)

W dniu 28 listopada 2013 roku pozwana sporzadzila kosztorys inwestorski, w tre$ci ktérego wartos$é kosztorysowa
robot zwigzanych z odnowieniem lokalu, stosownie do zalacznika nr III do protokotu wstepnego, oznaczyla na kwote
6.537,87 z1. (kosztorys k. 48-54, okolicznosci bezsporne)

Pismem z dnia 9 grudnia 2013 roku pozwana poinformowala powodke, ze zgodnie z treScia umowy najmu jest ona
obowiazana do odnowienia lokalu i dokonania napraw. Nastepnie w dniu 12 grudnia 2013 roku pozwana sporzadzita
koncowy protokdlt zdawcezo-odbiorczy lokalu mieszkalnego, ktorego tre$é pokrywala sie z treScig protokolu wstepnego,
dodatkowo tylko w protokole odnotowano warto$¢ nakladéw obcigzajacych najemce, zgodnie z kosztorysem
inwestorskim. Pozwana odméwila zlozenia podpisu pod protokotem konicowym. W dacie sporzadzenia protokotu,
o ktorym mowa, powoddka zdala pozwanej przedmiotowy lokal mieszkalny. (koncowy protokél zdawczo-
odbiorczy lokalu mieszalnego wraz z zalqgcznikami k. 23-25, pismo k. 44, okolicznosci bezsporne)

W dniu 17 grudnia 2013 roku M. K. zwrécila sie do pozwanej z wnioskiem o wyplate uiszczonej kaucji mieszkaniowej,
po odjeciu nalezno$ci czynszowych za wrzesien i pazdziernik 2013 roku. W odpowiedzi pozwana wskazala, ze powodka
nie wywigzala sie z obowigzkow wynikajacych z art. 6a-6e ustawy o ochronie praw lokatoréw oraz z zapisow § 8 pkt 11i
2 umowy najmu, co skutkuje potraceniem z wplaconej przez powodki kaucji nastepujacych kwot: 6.537,87 zl z tytulu
naklad6éw obciazajacych najemce, 2.634,49 zt z tytulu zaleglosci czynszowych za okres wrzesien-listopad, 58 zt z tytulu
naleznoSci odsetkowych. Po dokonaniu potracen pozwana wyliczyla warto$¢ kaucji podlegajacej zwrotowi na kwote
1.002,16 zl, ktora to kwota zostala wyplacona powddce. (dowéd z przestuchania powédki k. 90-91, wniosek
o wyplate kaucji k. 45-45v, pismo k. 46, wydruk z konta k. 47, okolicznosci bezsporne)

Stan techniczny lokalu nr (...) przy ul. (...) w dniu jego zdania przez powddke w dniu 12 grudnia 2013 roku, odpowiadat
stanowi, w jakim lokal ten znajdowat sie w dniu podpisania przez strony umowy najmu z dnia 2 wrze$nia 2013 roku.
(dowéd z przestuchania powodki k. 90-91, zeznania swiadka J. J. k. 81v., zeznania swiadka S. H. k.
82-82v., okolicznosci bezsporne)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil badZ jako bezsporny, badZz na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy
dowodow z dokumentdéw, ktére nie budzily watpliwosci, co do prawidlowos$ci ani rzetelnoéci ich sporzadzenia, nie



byly takze kwestionowane przez zadna ze stron procesu. Za podstawe ustalen faktycznych Sad przyjat ponadto dowdd
z przestuchania powodki oraz zeznania $wiadkow.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powoddztwo bylo zasadne i zastugiwalo na uwzglednienie.

W przedmiotowej sprawie okoliczno$ci faktyczne w zasadzie nie byly miedzy stronami sporne. W szczegblno$ci strony
nie kwestionowaly, ze zawarly umowe najmu z dnia 2 wrze$nia 2013 roku, ktérej integralng cze$é stanowil protokot
zdawczo-odbiorczy, treéci tegoz protokolu, faktu wypowiedzenia przez powddke umowy w dniu 30 wrze$nia 2013
roku, jak rowniez przebiegu calego procesu zwigzanego ze zdaniem przez powodke przedmiotowego lokalu, w tym
treéci sporzadzonych w jego toku dokumentéw. Poza sporem pozostawalo réwniez, ze powddka nigdy nie zamieszkala
w lokalu nr (...) przy ul. (...) w L., a stan tego lokalu w dniu jego zdania przez powo6dke (12 grudnia 2013 roku)
odpowiadat stanowi z dnia zawarcia umowy najmu.

OS$ sporu w przedmiotowej sprawie ogniskowala sie wokoét ustalenia, czy pozwana miala prawo zadaé¢ od powodki
przeprowadzenia prac wymienionych w zalaczniku nr 3 do wstepnego protokotu stanu technicznego lokalu
mieszkalnego z dnia 19 listopada 2013 roku, a nastepnie, wobec ich niewykonania, potraci¢ z wplaconej przez
powddke kaucji kwote 6.537,87 zt odpowiadajaca wartosci kosztorysowej tychze prac. Ustaleniu podlegalo ponadto,
czy pozwana miala prawo zada¢ od powodki oplaty czynszowej za listopad 2013 roku.

Rozwazania w powyzszym zakresie nalezy rozpoczaé od przypomnienia, ze w my$l art. 662 § 1 k.c. wynajmujacy
powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez
czas trwania najmu. Jak stanowi art. 6a ust.2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, zwanej dalej ustawa, w razie oddania w najem lokalu

oproznionego przez dotychczasowego najemce, wynajmujacy jest obowiazany wymienic zuzyte elementy wyposazenia
lokalu. Jak podnosi sie w doktrynie, nie jest wymagana wymiana zuzytych elementéw wyposazenia lokalu na nowe.
Chodzi o to, by elementy zuzyte wymieni¢ na inne, sprawne, zapewniajace normalne korzystanie z lokalu (por.
K. Osajda, Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Komentarz, 2017).

Obowiazki najemcy regulowane sa przez art. 666 § 1 k.c., w mys$l ktorego, najemce obcigza obowiazek uzywania rzeczy
najetej w sposob okres§lony w umowie przez caly czas trwania najmu, a gdy umowa nie okreéla sposobu uzywania — w
sposob odpowiadajacy wlasciwosSciom i przeznaczeniu rzeczy, a takze art. 6b ustawy. W mysl tego ostatniego, najemca
jest obowiazany utrzymywac lokal oraz pomieszczenia, do uzywania ktérych jest uprawniony, we wlasciwym stanie
technicznym i higieniczno-sanitarnym okre$lonym odrebnymi przepisami oraz przestrzegaé porzadku domowego.
Najemca jest takze obowigzany dba¢ i chroni¢ przed uszkodzeniem lub dewastacja czeéci budynku przeznaczone
do wspolnego uzytku, jak dzwigi osobowe, klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia zsypdw, inne pomieszczenia
gospodarcze oraz otoczenie budynku. Najemce obcigza naprawa i konserwacja: podlég, posadzek, wykladzin
podlogowych oraz $ciennych okladzin ceramicznych, szklanych i innych; okien i drzwi; wbudowanych mebli, lacznie z
ich wymiana; trzonéw kuchennych, kuchni i grzejnikow wody przeplywowej (gazowych, elektrycznych i weglowych),
podgrzewaczy wody, wanien, brodzikow, mis klozetowych, zlewozmywakéw i umywalek wraz z syfonami, baterii
i zawor6éw czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktére lokal jest wyposazony, lacznie z ich wymiana;
osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wylaczeniem wymiany przewoddw oraz osprzetu anteny zbiorczej;
piecow weglowych i akumulacyjnych, lacznie z wymiang zuzytych elementéw; etazowego centralnego ogrzewania, aw
przypadku gdy nie zostalo ono zainstalowane na koszt wynajmujacego, takze jego wymiana; przewodéw odpltywowych
urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym niezwloczne usuwanie ich niedroznosci; innych elementow
wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez: malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkéw
Scian i sufitow oraz malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych.

Jak wynika z treéci art. 6¢ ustawy, przed wydaniem lokalu najemcy strony sporzadzaja protoko6l, w ktérym okreélaja
stan techniczny i stopien zuzycia znajdujacych sie w nim instalacji i urzadzen. Protokdél stanowi podstawe rozliczen




przy zwrocie lokalu. Przepis ten w odniesieniu do lokali nalezacych do publicznego zasobu mieszkaniowego ma
charakter bezwzglednie obowigzujacy. Protokél, o ktérym mowa w art. 6c, sporzadzany jest przed wydaniem
lokalu najemcy. Ma on istotne znaczenie dowodowe, dlatego stanowi po6zZniej podstawe dokonania wzajemnych
rozliczen miedzy wynajmujacym a najemca przy zwrocie lokalu. Protokélt okreslajacy stan lokalu powinien zostaé
przez strony sporzadzony jeszcze przed samym momentem wydania lokalu najemcy. Sporzadzenie protokolu

jeszcze przed wydaniem lokalu najemcy pozwoli stronom ustali¢, jakich napraw lokal wymaga, aby jego stan
odpowiadatl uzgodnionemu przez strony przeznaczeniu lokalu, a takze ktére z tych napraw obcigzaja najemce, a ktore
wynajmujacego (por. cyt. Komentarz K. O.).

Odnos$nie zwrotu lokalu wynajmujacemu zastosowanie znajduje przepis art. 675 § 1 k.c., zgodnie z kt6érym,
po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwr6ci¢ rzecz w stanie niepogorszonym; jednakze nie ponosi
odpowiedzialnoéci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania, z zastrzezeniami wynikajacymi z
przepisu art. 6e ust. 1 ustawy. Przepis ten wylacza stosowanie art. 675 § 1 zd. 2 k.c. nakladajac na najemce obowiazek
zwrotu wynajmujacemu réwnowartos$ci zuzytych elementéw wyposazenia technicznego, wymienionych w art. 6b ust.
2 pkt 4, ktére znajdowaly sie w lokalu w chwili wydania go najemcy. Wynajmujacy ma obowiazek odebraé lokal takze
wowecezas, gdy najemca oddaje go w stanie pogorszonym, a nawet w przypadku dokonania w lokalu zniszczen. Nie
wyklucza to roszczen odszkodowawczych wynajmujacego (por. cyt. Komentarz K. O.).

Przenoszac powyzsze na grunt rozpoznawanej sprawy w pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, ze wprawdzie powodka
zawarla umowe zamiany lokalu mieszkalnego, w mysl ktérej mialy na nia przej$c¢ wszelkie prawa wynikajace z umowy
najmu lokalu nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) zawartej przez J. Z. z poprzednikiem prawnym pozwanej, to
jednocze$nie podstawa objecia przez nia w najem przedmiotowego lokalu byla umowa najmu z dnia 2 wrzesnia
2013 roku, ktorag M. K. zawarla z poprzednikiem prawnym pozwanej. To ta umowa regulowala m.in. obowiazki i
uprawnienia stron, wysoko$é naleznoSci czynszowych, czas trwania umowy, nakladala réwniez na pow6dke obowiazek
uiszezenia kaucji w kwocie 10.232,52 zl. Nie moze przy tym budzi¢ watpliwoSci, ze w sprawie doszlo do sytuacji, w
ktorej powodce oddano do uzywania lokal oprézniony przez poprzedniego najemce, co rodzilo po stronie pozwanej
(wynajmujacego) konieczno$¢ wymiany zuzytych elementéw wyposazenia lokalu. Powinno$cia pozwanej bylo rowniez
sporzadzenie protokotu zdawczo-odbiorczego, ktory w przyszlo$ci mial stanowié podstawe rozliczenia stron. W ocenie
Sadu pozwana uczynila zado$¢ powyzszemu obowigzkowi, w dniu 2 wrzesnia 2013 roku zostal bowiem sporzadzony
stosowny protokél, podpisany przez strony, ktéry odnosil sie do stanu technicznego lokalu. Nie zastuguje przy tym
na aprobate stanowisko pozwanej, ktora podnosi, ze protokdl, o ktéorym mowa wyzej, podpisywany jest wylacznie
przez osoby zamieniajace sie lokalami, co mogloby sugerowaé, iz ma on zastosowanie wylacznie do tychze stron i
ich wzajemnych roszczen. Pozwana zdaje sie nie zauwazaé, ze w treéci samej umowy najmu z dnia 2 wrze$nia 2013
roku, a wiec umowy lgczacej powodke i pozwang, nie za§ powodke i J. Z., odnotowano, ze integralng czesc tejze
umowy stanowi protokoél zdawczo-odbiorczy i postanowienia w nim zawarte. Pozwana pomija rowniez catkowicie
fakt, ze protokol zostal podpisany przez dzialajacych w jej imieniu administratora i zastepcy dyrektora, widnieje
roéwniez na nim pieczatka pozwanej, za$ forma jego sporzadzenia przesadza o tym, iz dokument ten jest autorstwa
pozwanej, nie za$ osdb zamieniajacych sie lokalami (protokoét sporzadzono drukiem komputerowym, z wpisami, ktore
mogly byé poczynione wylacznie przez pozwang, np. w zakresie opisu urzadzen znajdujacych sie w lokalu, oceny
stanu technicznego). W $wietle powyzszego Sad przyjal, ze omawiany protokol, jest protokolem, o ktorym mowa w
art. 6¢ ustawy, a wiec dokumentem, ktory po pierwsze okreélal stan techniczny lokalu i stopien znajdujacych sie w
nim instalacji i urzadzen, po drugie, mial stanowié¢ w przyszlosci podstawe wzajemnych rozliczen stron. Odnoszac
sie do tresci samego protokolu przypomnienia wymaga, ze nie odnotowano w nim zuzycia zainstalowanych w lokalu
urzadzen (dla poréwnania, w protokole dotyczacym bylego lokalu powddki zaznaczono, ze do wymiany jest deska
sedesowa), a sam stan techniczny lokalu oceniono na co najmniej dostateczny, bez zastrzezenia, iz lokal ten wymaga
jakiegokolwiek remontu (dla poréwnania, w protokole dotyczacym bylego lokalu powddki zaznaczono, ze lokal ten
wymaga odmalowania, zastrzegajac jednoczesnie, ze koszty w powyzszym zakresie obciazaja J. Z.). W konsekwencji
uzna¢ nalezy, iz pozwana oddala powodce lokal w uméwionym stanie, kwalifikujacym lokal do zamieszkania bez
koniecznoS$ci przeprowadzenia w nim prac remontowych, ze sprawnymi urzadzeniami i instalacjami. Implikacja
powyzsze wniosku musi by¢ przyjecie, w zgodzie z trescia art. 675 § 1 k.c., iz to 6w stan lokalu z dnia 2 wrze$nia 2013



roku stanowit punkt wyjscia dla oceny prac, jakie ewentualnie winna podja¢ powodka w przypadku wypowiedzenia
umowy najmu i zdania lokalu pozwanej. Skoro powinnos$cia powodki bylo oddanie lokalu w stanie niepogorszonym
w stosunku do dnia jego przejecia w uzytkowanie, brak jest uzasadnienia dla stanowiska pozwanej, iz M. K. winna
przeprowadzi¢ w nim prace remontowe oraz zdemontowac zniszczone urzadzenia. Godzi sie przypomnie¢, ze pozwana
nie kwestionowala faktu nieuzywania lokalu przez powodke, ani tego, iz zdaje ona lokal w dokladnie takim samym
stanie technicznym, w jakim go odebrala (pozwana nie zaprzecza w tym zakresie twierdzeniom powodki). Dziwi zatem
zachowanie pozwanej, ktéra oddajac lokal powddce w uzywanie ocenia jego stan na dostateczny, cze$ciowo dobry, nie
dostrzegajac zuzycia zainstalowanych w lokalu urzadzen, a niecale trzy miesiace p6zniej, pomimo nieuzywania lokalu
przez powodke (okoliczno$é bezsporna), dopatruje sie catkowitego zuzycia tychze urzadzen oraz wymaga od powddki
m.in. malowania $cian, sufitow i stolarki drzwiowej, usuniecia tapet itp. O ile mozna jeszcze zgodzié sie z twierdzeniem
pozwanej, ze powddka widziala w jakim stanie odbiera lokal i godzila sie na ten stan, to nie do obrony jest koncepcja
zakladajaca, ze wynajmujacy wydajaclokal ocenia, iz jest on mozliwy do natychmiastowego zamieszkania, a odbierajac
go w takim samym stanie uznaje, iz wymaga on gruntownego remontu. Przypomnie¢ nalezy, ze w przypadku protokotu
zdawczo-odbiorczego dotyczacego lokalu zdawanego przez powodke na rzecz J. Z., pozwana wprost wskazala, na te
elementy w lokalu, ktére wymagaty wymiany, remontu. W protokole z dnia 2 wrze$nia 2013 roku brak jest natomiast
adnotacji o takim charakterze. O czym byla juz mowa, obowiazki najemcy w chwili zdawania przez niego lokalu
nie s3 oderwane od stanu tego lokalu, z daty jego wziecia w uzytkowanie. Przepis art. 675 § 1 zd. 1 k.c. wyraznie
moéwi o oddaniu rzeczy w stanie niepogorszonym. Owszem, w art. 6e ust. 1 ustawy mowa jest o ciagzagcym na najemcy
odnowieniu lokalu, ale przepis ten nalezy wykladaé¢ w polaczeniu z art. 675 § 1 zd. 1 k.c. i art. 6¢ ustawy, w ktérym
wprost wskazano, ze podstawa wzajemnych rozliczen stron jest protokdl zdawczo-odbiorczy, a wiec dokument, w
ktérym strony umowy najmu okreslajg stan techniczny i stopieni zuzycia znajdujacych sie w nim instalacji i urzadzen.
W art. 6e ust. 1 ustawy chodzi zatem o odnowienie lokalu wiazace sie z jego uzywaniem, a wiec o sytuacje, w ktdrej stan
lokalu na skutek jego zajmowania przez najemce pogarsza sie (nawet przy prawidlowym jego uzywaniu) wzgledem
stanu pierwotnego, rozumianego jako istniejacego w dacie wydania lokalu najemcy. Przyjecie, jak stara sie to czynic¢
pozwana, ze w kazdym przypadku najemca ma obowiazek np. odmalowac lokal, a wiec nawet wowczas, gdy obejmuje
lokal w uzywanie w stanie zlym, z zaciekami, peknieciami w $cianach itp., nie znajduje zadnego oparcia w przepisach
prawa i stanowiloby bezpodstawne wzbogacenie sie wynajmujacego kosztem najemcy. Skoro pozwana oddala lokal
w stanie dostatecznym, nie moze zadaé, aby powddka oddala jej lokal w stanie ulepszonym. Powyzsze dalo Sadowi
asumpt do konstatacji, iz pozwana nie byla uprawniona do potracenia z kaucji wplaconej przez M. K. kwoty 6.537,87
z} tytulem nakladéw na lokal obcigzajacych najemce.

W ocenie Sadu strona pozwana nie miala ponadto podstaw do obciazenia powodki nalezno$cia czynszowq za miesigc
listopad 2013 roku. Nie powielajac ustalen faktycznych przypomnienia wymaga, ze powodka wypowiedziala umowe
najmu w dniu 30 wrze$nia 2013 roku, ze skutkiem na dzien 31 pazdziernika 2013 roku. W dacie rozwigzania umowy
M. K. byla w pelnej gotowosci do zdania lokalu wynajmujgcemu, o czym informowala pozwang w piSmie z dnia 23
pazdziernika 2013 roku. Z twierdzen powddki wynika wrecz, ze byta ona gotowana zda¢ lokal ,,od reki”, pomimo okresu
wypowiedzenia, ktore to twierdzenia nalezy uznaé¢ za wiarygodne, zwlaszcza w kontekécie faktu, iz powodka nigdy
w lokalu tym nie zamieszkala, nie miala tam swoich rzeczy. Li tylko na skutek opieszalosci pozwanej, ktéra dopiero
w dniu 19 listopada 2013 roku sporzadzila wstepny protokoét stanu technicznego lokalu, ktérego projekt przekazala
powodee w dniu 21 listopada 2013 roku, do zdania lokalu przez powodke doszto w grudniu 2013 roku. Sadowi nie
umknelo przy tym, ze pozwana w treéci odpowiedzi na pozew wprost przyznala, ze sporzadzila wstepny protokél juz po
zakonczeniu umowy najmu. Przypomnieé¢ rowniez nalezy, ze o czym byla mowa wyzej, wynajmujacy jest obowiazany
odebra¢ lokal takze wéwczas, gdy najemca oddaje go w stanie pogorszonym, a nawet w przypadku dokonania w
lokalu zniszczen. Powodka skutecznie wypowiedziala umowe najmu i byla gotowa zda¢ lokal najpéZzniej do dnia 31
pazdziernika 2013 roku. Jednocze$nie, co byto w sprawie niesporne, powodka w ogole w tym lokalu nie zamieszkala.
W takim stanie rzeczy obcigzenie powddki oplata czynszowa za listopad 2013 roku, a wiec za okres przypadajacy —
jak przyznala sama pozwana — juz po zakonczeniu umowy najmu i w ktérym powddka w lokalu nie przebywala, nie
znajduje zadnej podstawy prawne;j.



Jak wynika z treéci art. 6 ust. 4 ustawy, kaucja podlega zwrotowi w ciaggu miesigca od dnia oproéznienia lokalu lub
nabycia jego wlasnosci przez najemce, po potraceniu nalezno$ci wynajmujacego z tytulu najmu lokalu. W niniejszej
sprawie powodka wplacila kaucje w wysokoéci 10.232,52 zl. Jak ustalono M. K. nie uiécila naleznoS$ci czynszowych
za miesigce wrzesien i pazdziernik 2013 roku w lacznej kwocie 1.705,42 7z} (2 x 852,71 zl stawki czynszowej), a zatem
pozwana byla uprawniona do potracenia tejze kwoty z wplaconej kaucji. W konsekwencji na rzecz powoddki winna
zosta¢ zwrbécona kwota 8.527,10 zl (10.232,52 zl — 1.705,42 zl = 8.527,10 z1). Co bylo miedzy stronami niesporne,
pozwana wyplacila powddce wylacznie kwote 1.002,16 zl, a zatem do zwrotu pozostala jeszcze kwota 7.524,94 z}
(8.527,10 zt — 1.002,16 zl = 7.524,94 z}), a wiec dochodzona przedmiotowym powodztwem.

Majac powyzsze na uwadze Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 7.524,94 zl z ustawowymi odsetkami od
dnia 1 listopada 2013 roku (wobec wypowiedzenia umowy najmu ze skutkiem na dzien 31 pazdziernika 2013 roku) do
dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty.

M.-prawna podstawe roszczenia odsetkowego powodki stanowi przepis art. 481 § 1 k.c., zgodnie z trescig ktérego
jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas op6zZnienia,
chociazby nie ponioést zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore dtuznik
odpowiedzialnoéci nie ponosi. Wskazany przepis art. 481 k.c. obciaza dluznika obowiazkiem zaplaty odsetek bez
wzgledu na przyczyny uchybienia terminu platno$ci sumy glownej. Sam fakt opdznienia przesadza, ze wierzycielowi
naleza sie odsetki. Dluznik jest zobowigzany uiSci¢ je, choc¢by nie dopuscil sie zwloki w rozumieniu art. 476 k.c.,
a zatem nawet w przypadku gdy opdznienie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére nie ponosi odpowiedzialnosci
i chocby wierzyciel nie doznat szkody. Odpowiedzialnoé¢ dluznika za ustawowe odsetki w terminie platnoSci ma
zatem charakter obiektywny. Do jej powstania jedynym warunkiem niezbednym jest powstanie op6znienia w terminie
platnosci. Zgodnie z treScia § 2 art. 481 k.c. jezeli strony nie umoéwily sie co do wysokosci odsetek z tytutu opdznienia
lub tez wysokos¢ ta nie wynika ze szczegblnego przepisu, to wowczas wierzycielowi naleza sie odsetki ustawowe ogolne
(od dnia 1 stycznia 2016 roku odsetki ustawowe za opdznienie).

O obowigzku zwrotu kosztéw procesu Sad orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci stron za wynik sprawy, na
podstawie art. 98 k.p.c. Jej zastosowanie jest uzasadnione faktem, ze zagdanie powddki zostato uwzglednione w calosci.

Pozwana przegrala spor, a zatem winna zwrocic¢ powodce koszty niezbedne do celowego dochodzenia jej praw w kwocie
2.717 7z}, na ktore zlozyly sie: oplata sagdowa od pozwu — 300 zl, wynagrodzenie zawodowego pelnomocnika powddki
w stawce minimalnej — 2.400 z (§ 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku
w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych, w brzmieniu na date wniesienia pozwu, Dz.U. 2015, poz. 1804) oraz
oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji.



