Sygn. akt II C 486/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 stycznia 2022 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi, I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SRA. Z.

Protokolant: sekr. sad. M. M.

po rozpoznaniu w dniu 11 stycznia 2022 roku, w L.

na rozprawie

sprawy z powddztwa T. S.

przeciwko K. K. (1)

o zaplate

1.zasadza od K. K. (1) na rzecz T. S. kwote 1.100 zI (jeden tysiac sto zlotych) z ustawowymi odsetkami za opdZznienie:
a) od kwoty 100 zl (sto zlotych) od dnia 11 sierpnia 2020 roku do dnia zaplaty;

b) od kwoty 900 zl (dziewieéset zlotych) od dnia 11 wrzesnia 2020 roku do dnia zaplaty;
¢) od kwoty 100 z} (sto zlotych) od dnia 12 paZdziernika 2020 roku do dnia zaplaty;
2.oddala powodztwo w pozostalym zakresie;

3.zasadza od T. S. na rzecz K. K. (1) kwote 358,50 7z} (trzysta pieédziesigt osiem zlotych pieédziesigt groszy) tytulem
zwrotu kosztow procesu, z ustawowymi odsetkami za op6Znienie za okres od dnia uprawomocnienia sie wyroku do
dnia zaplaty.

Sygnatura akt II C 486/21

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 30 grudnia 2020 roku powéd T. S., reprezentowany przez pelnomocnika z wyboru w
osobie radcy prawnego, wniosl o zasadzenie od pozwanego K. K. (1) kwoty 4.379,40 zl wraz z odsetkami ustawowymi
za op6Znienie liczonymi od: kwoty 1.100 z} od dnia 11 sierpnia 2020 roku do dnia zaplaty, od kwoty 1.100 z} od dnia 11
wrze$nia 2020 roku do dnia zaplaty, od kwoty 1.100 zl od dnia 12 pazdziernika 2020 roku do dnia zaplaty, od kwoty
359,80 zt od dnia 11 sierpnia 2020 roku do dnia zaplaty, od kwoty 359,80 zl od dnia 11 wrzes$nia 2020 roku do dnia
zaplaty, od kwoty 359,80 zl od dnia 12 pazdziernika 2020 roku do dnia zaplaty. Powo6d zazadal takze zasadzenia na
swoja rzecz zwrotu kosztéw procesu wraz z kosztami zastepstwa procesowego w kwocie 617 zl, w tym kwoty 17 zt oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze jest wladcicielem lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ulicy (...).
W dniu 28 lipca 2016 roku powodd zawarl z pozwanym K. K. (1) umowe najmu tego lokalu na czas nieoznaczony, na
podstawie ktérej pozwany zobowigzal sie do regulowania nalezno$ci czynszowych i oplat za zuzyte media do dnia



10-go kazdego miesiaca. Pozwany nie wywiazywal sie jednak ze swoich obowigzkéw. Na kwote dochodzona pozwem
skladaja sie: kwota 1.100 zl tytulem réwnowarto$ci czynszu najmu za miesigc sierpien 2020 roku, kwota 1.100 zl
tytulem réwnowartoSci czynszu najmu za miesigc wrzesien 2020 roku, kwota 1.100 zl tytulem réwnowartosci czynszu
najmu za miesigc pazdziernik 2020 roku, kwota 359,80 z! tytulem oplat za zuzyte media, na ktéra zlozyly sie zaliczka
na centralne ogrzewanie w kwocie 127,53 zl, zaliczka na ciepla wode w kwocie 128,87 zl oraz zaliczka na zimna wode
w kwocie 103,49 zl za miesiac sierpien 2020 roku, kwota 359,80 z} tytulem oplat za zuzyte media, na ktérg zlozyly
sie zaliczka na centralne ogrzewanie w kwocie 127,53 zl, zaliczka na ciepla wode w kwocie 128,87 zl oraz zaliczka na
zimng wode w kwocie 103,49 zl za miesigc wrzesien 2020 roku, kwota 359,80 zl tytulem oplat za zuzyte media, na
ktora zlozyly sie zaliczka na centralne ogrzewanie w kwocie 127,53 zl, zaliczka na ciepla wode w kwocie 128,87 zl oraz
zaliczka na zimna wode w kwocie 103,49 z} za miesigc pazdziernik 2020 roku.

(pozew k. 4-5, pelnomocnictwo k.8)

W dniu 1 lutego 2021 roku Referendarz sadowy Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi wydal nakaz zaplaty,
ktérym uwzglednil w calo$ci zadanie pozwu. Odpis nakazu zaplaty doreczono pozwanemu w dniu 22 lutego 2021 roku.

(nakaz zaplaty k.17, elektroniczne potwierdzenie odbioru k.20)

W dniu 8 marca 2021 roku pozwany zlozyl sprzeciw od nakazu zaplaty z dnia 1 lutego 2021 roku, zaskarzajac go w
calo$ci, wnoszac o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie od powoda na swoja rzecz zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze kwestionuje w caloSci roszczenia powoda zaréwno co do zasady jak i co do
wysokosci, a powddztwo uwaza za pozbawione podstawy prawnej i faktycznej. Pozwany podkreslil, ze systematycznie
dokonywal nadplat nalezno$ci czynszowych, ktore to nadplaty wraz z wplacong kaucja mialy zostaé zwrocone z chwilg
rozwigzania umowy najmu. Pomimo rozwigzania umowy, powod nie zwrocil pozwanemu nadplaconego w latach
ubieglych czynszu, wobec czego pozwany o$wiadczeniami z dnia 10 sierpnia 2020 roku, 10 wrzeénia 2020 roku i
31 stycznia 2021 roku (ponowionego nastepnie w dniu 8 marca 2021 roku) dokonal potracenia przystugujacej mu
wierzytelno$ci z tytulu nadplat czynszowych z wierzytelnoécia z tytulu czynszu w wysoko$ci 1.000 zl za miesigce
od sierpnia do paZzdziernika 2020 roku. Pozwany podkreslil, Ze przez caly czas trwania umowy najmu strony mialy
ustalong stawke czynszu na kwote 1.000 zl miesiecznie, nie za§ w kwocie 1.100 zl miesiecznie. Zakwestionowal
zawarcie aneksu do umowy najmu. K. K. (1) podkredlil, ze oznaczona na 1.000 zt wysoko$¢ czynszu, zawierajacego
w sobie koszty eksploatacyjne, uzasadniona byla zlym stanem technicznym i wizualnym lokalu, niskim standardem
lokalu oraz brakiem podstawowego wyposazenia. Zarzucil, ze w okresie od marca 2020 roku do zakoficzenia najmu
lokal nie nadawal sie w pelni do umoéwionego uzytku, gdyz brakowalo w nim w pelni sprawnej kuchenki gazowe;j.
W konsekwencji, stawka czynszu najmu byla nadmiernie wygbérowana. Wyjasnil, ze poza czynszem najmu pozwany
pokrywal odrebnie oplaty za energie elektryczna, co czynil poczatkowo do ragk powoda, a pdzniej z uwagi na
nieuiszczanie ich przez powoda do zaktadu energetycznego, bezpoérednio na konto bankowe zakladu energetycznego.
Podniosl, ze przez caly okres trwania najmu powdd nigdy nie wzywal pozwanego do uiszczenia naleznych mu oplat
za zuzycie cieplej i zimnej wody oraz centralnego ogrzewania. Z ostroznosci procesowej, pozwany zakwestionowat
wysoko$¢ wskazanych przez powoda naleznoSci z tytulu oplat eksploatacyjnych, gdyz nie stanowily one kosztow za
realne zuzycie tych mediow.

(sprzeciw k.21-27)

W piémie z dnia 28 kwietnia 2021 roku pelnomocnik powoda o$wiadczyl, ze rozszerza powodztwo o kwote 785,07
zl, tj. z kwoty 4.379,40 zl do kwoty 5.164,47 zl, tytulem nieuwzglednionych w pozwie oplat eksploatacyjnych. Wniost
takze o nieuwzglednienie zarzutu potracenia.

W uzasadnieniu pisma wskazano, ze sprzeciw pozwanego od nakazu zaplaty nie zastluguje na uwzglednienie bowiem
pozwany nigdy nie nadplacal czynszu, a od dnia lutego 2019 roku realizowal postanowienia aneksu w zakresie



podwyzszenia czynszu najmu. Nadto, stosownie do postanowien umowy najmu, to pozwany miat uiszczaé wszelkie
koszty i $wiadczenia zwigzane z eksploatacja lokalu, czego nie czynil przez caly okres najmu.

(odpowiedz na sprzeciw k.131-135)

Zarzadzeniem z dnia 8 lipca 2021 roku Sad poinformowat strony, ze sprawa podlega rozpoznaniu w postepowaniu

uproszczonym, w ktéorym stosownie do art. 505% § 1 k.p.c. zmiana powddztwa, w tym jego rozszerzenie, jest
niedopuszczalna.

(zarzadzenie k.145, dowdd doreczenia k.148, awizowana przesytka k.146)

W pidmie zlozonym w dniu 10 stycznia 2022 roku swdj udzial w postepowaniu zglosil pelnomocnik pozwanego,
wnoszac o oddalenie powodztwa w caloSci i zasadzenie zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

(kserokopia pisma k.150-151, pismo k.163-164, pelnomocnictwo k.152, k.165)

Na rozprawie w dniu 11 stycznia 2022 roku strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska procesowe.
(stanowisko pelnomocnika powoda — k.154, k.162, stanowisko pozwanego k.155, k.162)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W 2016 roku T. S. zamiescil w gazecie ogloszenie dotyczace wynajecia lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego
w L. przy ul. (...), z czynszem najmu oznaczonym na kwote 1.200 zl miesiecznie. Wezeéniej lokal byt wynajmowany
przez kilka lat. Na ogloszenie odpowiedzial K. K. (1), ktory po obejrzeniu lokalu wraz z matka H. B., zaproponowal za
wynajecie lokalu kwote 900 zl miesiecznie tytulem czynszu. W toku negocjacji strony ustalily stawke czynszu najmu
na kwote 1.000 zl miesieczne.

(dowod: przestuchanie powoda — protokdl rozprawy z dnia 11 stycznia 2022 roku k.158-160, nagranie
00:55:41-01:37:00)

Umowa najmu z dnia 28 lipca 2016 zostala sporzadzona na formularzu przygotowanym przez powoda. W toku
negocjacji strony ustalily, ze w stawce czynszu ktoéry pozwany mial uiszczaé powodowi przelewem na rachunek
bankowy lub w gotowce, bedg miescily sie takze naleznoSci pobierane przez spoéldzielnie mieszkaniows tytulem
czynszu i oplat eksploatacyjnych. Strony ustalily takze, ze czynsz nie bedzie obejmowal naleznosci za zuzycie energii
elektrycznej, ktore to koszty najemca bedzie pokrywal dodatkowo. Nie zostala natomiast okre$lona miesieczna
wysoko$¢ oplat eksploatacyjnych zwigzanych z lokalem.

(dowod: umowa najmu k.11-13 i k.63-65, zeznania $§wiadka H. B. — protokél rozprawy z dnia 11 stycznia 2022 roku,
k.156-157, nagranie 00:21:47-00:52:11, czeSciowo przestuchanie powoda — protokoél rozprawy z dnia 11 stycznia 2022
roku k.158-160, nagranie 00:55:41-01:37:00, przestuchanie pozwanego — protokoél rozprawy z dnia 11 stycznia 2022
roku k.160-161, nagranie 01:37:00-2:19:24)

Wobec przedstawienia przez T. S. wzorca umowy niezgodnego z ustaleniami dotyczacymi ponoszenia oplat
eksploatacyjnych, K. K. (1) umiescil w § 5 umowy po stowach ,,wszelkie koszty i §wiadczenia zwigzane z eksploatacja
lokalu mieszkalnego, przez czas trwania umowy, ponosié bedzie najemca” odreczna adnotacje o tresci ,,0 ile nie zostaly
one pokryte czynszem najmu”. Powod wyrazit zgode na dodany przez pozwanego zapis. Umowe podpisano wraz z
naniesiong przez pozwanego adnotacja.

(dowdd: umowa najmu k.11-13 i k.63-65, przestuchanie pozwanego — protokol rozprawy z dnia 11 stycznia 2022 roku
k.160-161, nagranie 01:37:00-2:19:24, czeSciowo przestuchanie powoda — protokoél rozprawy z dnia 11 stycznia 2022
roku k.158-160, nagranie 00:55:41-01:37:00)



Umowa najmu lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego w L. przy ul. (...) zostala zawarta przez powoda i pozwanego
na czas nieokre$lony. Stosownie do § 2 umowy przedmiotowy lokal mial zosta¢ oddany w uzytkowanie najemcy wraz z
urzadzeniami, ujetymi w wykazie stanowigcym zalacznik numer 1 do umowy. Najemca nie wnosil zastrzezen do stanu
technicznego lokalu.

Zgodnie z § 3 umowy, czynsz najmu zostal ustalony przez strony na kwote 1.000 zl miesiecznie i byl platny z gory do
dnia 10-go kazdego miesigca do rak wynajmujacego lub na wskazany w umowie rachunek bankowy.

Wynajmujacy zobowiazany byt umozliwi¢ najemcy prawidlowe korzystanie z przedmiotu najmu, a w szczegdlnoSci
korzystanie z energii elektrycznej, biezacej wody, centralnego ogrzewania, ktorych koszty ponosié¢ mial najemca (§ 4
umowy).

W § 5 umowy strony ustalily, ze wszelkie koszty i §wiadczenia zwiazane z eksploatacja lokalu mieszkalnego, przez czas
trwania umowy, bedzie ponosié najemca, o ile nie zostaly one pokryte czynszem najmu.

Stosownie do § 10 umowy, najemca zobowigzany byt wplaci¢ kaucje w wysokosci 1.500 zl, ktora miala zostaé uiszczona
w pieciu ratach po 300 zt i podlegala zwrotowi po przekazaniu lokalu w stanie niepogorszonym. Zgodnie z § 13 umowy,
wszelkie zmiany i uzupelienia umowy wymagaly formy pisemnej, w formie aneksu.

(dowd6d: umowa najmu k.11-13, k.63-65)

Wysoko$¢ czynszu najmu ustalona na kwote 1.000 zt uzasadniona byla zlym stanem technicznym nieumeblowanego
lokalu. Przed wprowadzeniem sie do lokalu przez pozwanego lokal nie byl remontowany przez powoda, nie znajdowaly
sie w nim sprzety AGD i RTV, poza kuchenka gazowa. Pozwany zdecydowal sie wynaja¢ przedmiotowy lokal, poniewaz
znajdowal sie w dogodnej dla niego okolicy, akceptowal stan lokalu ze wzgledu na niskg kwote czynszu.

Faktycznie K. K. (1) rozpoczal najem lokalu od wrzeénia 2016 roku z uwagi na problemy epidemiologiczne zwigzane
z zagniezdzeniem sie ptakow na balkonie lokalu sgsiadujacego z lokalem powoda.

(dowod: zeznania $wiadka H. B. — protokdl rozprawy z dnia 11 stycznia 2022 roku, k.156-157, nagranie
00:21:47-00:52:11, przestuchanie pozwanego — protokdl rozprawy z dnia 11 stycznia 2022 roku k.160-161, nagranie
01:37:00-2:19:24)

W trakcie trwania umowy najmu K. K. (1) dokonal na rzecz T. S. nastepujacych wplat:
-w dniu 11 wrzeénia 2016 roku w kwocie 1.400 zl, w tym 1.000 z} z tytulu czynszu najmu oraz I rata kaucji,

-w dniu 13 pazdziernika 2016 roku w kwocie 1.200 zl, w tym 1.000 zt z tytulu czynszu najmu, 100 zl z tytulu oplat,
100 zt z tytulu kaucji,

-w dniu 17 listopada 2016 roku w kwocie 1.200 zl, w tym 1.000 z} z tytulu czynszu najmu, 100 zl z tytutu oplat, 100
z} z tytulu kaucji,

-w dniu 16 grudnia 2016 roku w kwocie 1.100 zl, w tym 1.000 zl z tytulu czynszu najmu, 100 zl z tytutu oplat,
-w dniu 17 stycznia 2017 roku w kwocie 1.100 zl, w tym 1.000 zl z tytulu czynszu najmu, 100 zt z tytutu oplat,
-w dniu 23 lutego 2017 roku w kwocie 1.100 zl, w tym 1.000 z} z tytulu czynszu najmu, 100 zl z tytulu oplat,

-w dniu 21 kwietnia 2017 roku w kwocie 850 zl z tytulu czynszu najmu pomniejszonego o zaplate zaleglosci za energie
elektryczna,

-w dniu 3 lipca 2017 roku w kwocie 1.000 z} z tytulu czynszu najmu,



-w dniu 2 sierpnia 2017 roku w kwocie 1.000 z} z tytulu czynszu najmu,

-w dniu 29 wrze$nia 2017 roku w kwocie 1.000 zl z tytulu czynszu najmu,

-w dniu 31 paZzdziernika 2017 roku dwoch wplat po 1.000 zl z tytulu czynszu najmu,
-w dniu 6 grudnia 2017 roku w kwocie 1.000 zl z tytulu czynszu najmu,

-w dniu 4 stycznia 2018 roku dwdch wplat po 1.000 z} z tytulu czynszu najmu,

-w dniu 9 marca 2018 roku dwdch wptlat po 1.000 z} z tytutu czynszu najmu,

-w dniu 4 maja 2018 roku w kwocie 1.000 zt z tytulu czynszu najmu,

-w dniu 29 maja 2018 roku w kwocie 1.600 z} z tytulu czynszu najmu i doplaty,

-w dniu 2 lipca 2018 roku w kwocie 1.300 z} z tytutu czynszu najmu i doplaty zaleglosci,
-w dniu 30 lipca 2018 roku w kwocie 1.900 zl z tytulu czynszu najmu i doplaty zaleglosci,
-w dniu 1 wrze$nia 2018 roku w kwocie 1.500 z} z tytulu czynszu najmu i doplaty,
-w dniu 28 wrzeénia 2018 roku w kwocie 1.500 zt z tytulu czynszu najmu i doplaty,
-w dniu 13 listopada 2018 roku w kwocie 800 zl z tytulu czynszu najmu 1 rata,

-w dniu 28 listopada 2018 roku w kwocie 1.400 z} z tytulu czynszu najmu,

-w dniu 28 grudnia 2018 roku w kwocie 1.600 z} z tytutu czynszu najmu,

-w dniu 29 stycznia 2019 roku w kwocie 1.500 z} z tytutu czynszu najmu i doplaty,
-w dniu 28 lutego 2019 roku w kwocie 1.500 z} z tytulu czynszu najmu i doplaty,

-w dniu 12 kwietnia 2019 roku w kwocie 1.100 z} z tytulu czynszu,

-w dniu 13 maja 2019 roku w kwocie 1.100 zl z tytulu czynszu,

-w dniu 4 czerwca 2019 roku w kwocie 1.100 zl z tytulu czynszu,

-w dniu 28 czerwca 2019 roku w kwocie 1.100 z} z tytulu czynszu,

-w dniu 1 sierpnia 2019 roku w kwocie 1.100 z} z tytulu czynszu,

-w dniu 4 wrzeénia 2019 roku w kwocie 1.100 zl z tytulu czynszu,

-w dniu 3 pazdziernika 2019 roku w kwocie 1.100 zl z tytulu czynszu,

-w dniu 3 listopada 2019 roku w kwocie 1.200 zl, w tym 1.100 zt z tytulu czynszu oraz kwota 100 z} tytulem zwrotu
srodkow za energie elektryczna,

-w dniu 2 grudnia 2019 roku w kwocie 1.200 zl, w tym 1.100 zl z tytulu czynszu oraz 100 zl tytutem zwrotu $rodkow
za energie elektryczna,

-w dniu 5 stycznia 2020 roku w kwocie 1.200 zl, w tym 1.100 zl z tytutu czynszu oraz kwocie 100 zt tytulem zwrotu
Srodkow za energie elektryczna,



-w dniu 10 lutego 2020 roku w kwocie 1.100 zl z tytulu czynszu,

-w dniu 10 marca 2020 roku w kwocie 950 z} z tytulu czynszu w kwocie 1.100 zl pomniejszonego o kwote 150 z}
(instalacja gazu),

-w dniu 7 kwietnia 2020 roku w kwocie 1.100 zl z tytulu czynszu,
-w dniu 4 maja 2020 roku w kwocie 1.100 z} z tytulu czynszu,

-w dniu 31 maja 2020 roku w kwocie 1.100 zl z tytulu czynszu,
-w dniu 10 lipca 2020 roku w kwocie 1.000 zt z tytulu czynszu.

(dowod: potwierdzenia przelewdw k.28-54 i k.73, potwierdzenia wykonania przekazu pocztowego k.55-62, kserokopia
umowy najmu wraz pokwitowaniem przyjecia wplaty k.63-65)

K. K. (1) co do zasady dokonywal wplat czynszu najmu za lokal przelewem na rachunek bankowy powoda. CzeSci wplat
dokonywala w imieniu K. K. (1) i na jego polecenie matka H. B. przekazem pocztowym. Poczatkowo oplaty za zuzycie
energii elektrycznej byly uiszczane przez pozwanego do rak T. S. w kwotach po 100 zt miesiecznie. W kwietniu 2017
roku pozwany dowiedziat sie o zaleglo$ciach w platnoSciach za zuzycie energii elektrycznej w lokalu. Uiscil wowczas
na rzecz zakladu energetycznego kwote 150 zl, aby zapobiec zdjeciu licznika i odlgczeniu energii elektrycznej w lokalu.
W konsekwencji, w dniu 21 kwietnia 2017 roku K. K. (1) uiécil na rzecz T. S. kwote 850 zi z tytulu czynszu najmu,
pomniejszajac nalezny czynsz o kwote zaplacona tytulem zaleglo$ci za energie elektryczng. Od tego momentu oplaty
za zuzycie pradu uiszczane byly przez pozwanego bezposrednio na rzecz zakladu energetycznego, a w pdzniejszym
okresie ponownie na konto bankowe powoda.

W 2017 roku pozwany mial zalegloéci w uiszczaniu czynszu, lecz po wezwaniu przez powoda do ich uregulowania,
pokryt zalegtoéci nadplacajac czynsz w kolejnych miesiagcach.

W czasie trwania umowy najmu T. S. dokonywal wptat do Spéldzielni Mieszkaniowej im. (...) w L. z tytulu eksploatacji
lokalu, w tym zaliczek na media, nie zglaszal do pozwanego roszczen z tego tytulu.

(dowdd: zeznania $wiadka H. B. — protok6l rozprawy z dnia 11 stycznia 2022 roku, k.156-157, nagranie
00:21:47-00:52:11, przestuchanie pozwanego — protokdt rozprawy z dnia 11 stycznia 2022 roku k.160-161, nagranie
01:37:00-2:19:24, czeSciowo przestuchanie powoda — protokdl rozprawy z dnia 11 stycznia 2022 roku k.158-160,
nagranie 00:55:41-01:37:00, potwierdzenia przelewow k.28-54, k.66-72, k.74-77, potwierdzenia wykonania przekazu
pocztowego k.55-62, potwierdzenia wplat k.137)

T. S. przygotowal aneks do umowy najmu datowany na dzien 1 lutego 2019 roku, zgodnie z ktérym czynsz najmu
od dnia 1 marca 2019 roku miat wynosié 1.100 zl. Dodatkowo najemca mial ponosié¢ koszty korzystania z energii
elektrycznej, wody, centralnego ogrzewania. Aneks zostal podpisany przez powoda, nie zostal zaakceptowany ani
podpisany przez pozwanego.

Na skutek telefonicznego uzgodnienia przez strony podwyzszenia stawki czynszu, od kwietnia 2019 roku do lipca 2020
roku K. K. (1) uiszczal za przedmiotowy lokal czynsz najmu w kwocie 1.100 zl miesiecznie.

W dniu 2 marca 2020 roku w lokalu numer (...) przy ul. (...) w L. stwierdzono nieszczelno$¢ malego palnika kuchenki
gazowej i z tego powodu odcieto doplyw gazu do lokalu. Warunkiem wznowienia dostawy gazu byta wymiana kuchenki
gazowej. Matka pozwanego zglosila niesprawno$é¢ kuchenki T. S.. Wéwcezas pozwany dostarczyl do lokalu inng
uzywana kuchenke, ktora zostala podlaczona w przedmiotowym lokalu.



(dowdd: projekt aneksu k.14, potwierdzenia przelewow k.28-43, kserokopia protokotu kontroli k.86, przestuchanie
pozwanego — protokoél rozprawy z dnia 11 stycznia 2022 roku k.160-161, nagranie 01:37:00-2:19:24, cze$ciowo
przestuchanie powoda — protokoél rozprawy z dnia 11 stycznia 2022 roku k.158-160, nagranie 00:55:41-01:37:00)

Koszt podlaczenia przywiezionej do lokalu kuchenki kwocie 150 zt pokryt K. K. (1).
(okoliczno$¢ bezsporna)

W zwigzku z tym w dniu 10 marca 2020 roku pozwany dokonatl wplaty z tytutu czynszu w kwocie 950 zl, pomniejszajac
nalezny czynsz w kwocie 1.100 zt o kwote 150 z} z tytulu podlaczenie kuchenki.

(dowdd: potwierdzenie przelewu k.32)

Oplaty nalezne Spoéldzielni Mieszkaniowej im. (...) w L. za uzytkowanie lokalu numer (...) przy ul. (...) w E. od 1
lipca 2020 roku wynosily 621,49 z} miesiecznie, w tym zaliczka na centralne ogrzewanie w kwocie 127,53 zl, oplata za
podgrzanie wody w kwocie 120,08 zl, oplata za zimna wode i odprowadzanie Sciekow w kwocie 102,60 zl.

(dowod: informacja o wysokoSci oplat k.136, wydruk obrotéow lokalu k.138)

Umowa najmu trwala do dnia 31 pazdziernika 2020 roku. Pozwany uiécil w calo$ci ustalong w umowie kaucje, ktéra
nie zostala zwrdcona po zakonczeniu najmu.

(okolicznoéci bezsporne)

W piémie z dnia 10 sierpnia 2020 roku K. K. (1) zlozyt T. S. oéwiadczenie o potraceniu kwoty 1.000 zt wynikajacej z
nadplat czynszu za najem lokalu mieszkalnego z przystugujaca powodowi wierzytelnoscia w kwocie 1.000 zl z tytulu
zaplaty czynszu za uzytkowanie lokalu w sierpniu 2020 roku.

(dowod: oswiadczenie o potraceniu k.81, potwierdzenie doreczenia k.82-83)

W piémie z dnia 10 wrzeénia 2020 roku K. K. (1) zlozyl T. S. oéwiadczenie o potraceniu kwoty 1.000 zt wynikajacej z
nadplat czynszu za najem lokalu mieszkalnego z przystugujaca powodowi wierzytelno$cia w kwocie 1.000 zt z tytulu
zaplaty czynszu za uzytkowanie lokalu we wrze$niu 2020 roku.

(dowod: oswiadczenie o potraceniu k.78, potwierdzenie doreczenia k.79-80)

W pis$mie z dnia 31 stycznia 2021 roku K. K. (1) zlozyt T. S. o§wiadczenie o potraceniu kwoty 1.000 zl wynikajacej z
nadplat czynszu za najem lokalu mieszkalnego i kaucji z przystugujaca powodowi wierzytelnoscia w kwocie 1.000 zi
z tytulu zaplaty czynszu za uzytkowanie lokalu w pazdzierniku 2020 roku. O$wiadczenie zostalo ponownie nadane w
dniu 8 marca 2021 roku.

(dowod: oswiadczenie o potraceniu k.84, potwierdzenie nadania k.85)

W dniu 7 grudnia 2020 roku powod wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 4.379,40 zt wraz z odsetkami ustawowymi
za opOznienie w terminie 7 dni, pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego.

(dowod: wezwanie do zaptlaty k.9, dowdd nadania k.10)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o znajdujacy sie w aktach sprawy material dowodowy w postaci
dokumentow i ich kserokopii (na podstawie art.308 k.p.c.), ktérych prawdziwo$c¢ nie zostala zakwestionowana przez
strony, a takze na podstawie zeznan Swiadka H. B., przestuchania pozwanego oraz czesSciowo przestluchania powoda.
Sad uznal, ze przedstawione dokumenty byly wiarygodnym dowodem, gdyz ich tre$¢ nie budzila watpliwoéci Sadu,
co do ich prawidlowo$ci i autentycznoSci.



Natomiast, Sad nie uwzglednit zlozonych do akt sprawy fotografii lokalu (k.87-123), bowiem nie wynika z nich w
jakiej dacie zostaly wykonane, a zatem stan lokalu w jakiej dacie obrazuja. Nie potrafil tego wskaza¢ nawet sam
pozwany, ktéry owe fotografie wykonal, podajac jedynie ogbdlnikowo, ze czeSé fotografii wykonano przy zawarciu
umowy najmu, a cze$¢ w trakcie jej trwania. Za$§ powdd kwestionowal, aby zdjecia zostaly wykonane przy zawarciu
umowy, podnoszac, ze obrazuja stan lokalu w chwili zakonczenia najmu. Ponadto, fotografie te nie mialy istotnego
znaczenia dla rozstrzygniecia, skoro fakt niskiego standardu wynajmowanego lokalu wynikal z innych dowodoéw, a
jednoczeénie jak podal pozwany byl przez niego akceptowany z uwagi na niewysoki czynsz.

Sad pomingl takze informacje o wysokosci oplat do Spéldzielni Mieszkaniowej za okresy od 1 lipca 2018 roku (k.141),
od 1 stycznia 2019 roku (k.143), od 1 lipca 2019 roku (k.140), a takze za okres od 1 grudnia 2019 roku (k.142), gdyz
pozostawaly one bez znaczenia dla rozstrzygniecia, wobec objeciem pozwem nalezno$ci za sierpien, wrzesien oraz
pazdziernik 2020 roku.

Dokonujac ustalen faktycznych stanowigcych podstawe rozstrzygniecia, Sad nie uwzglednil takze notatki powoda
(k.139) dotyczacej wplat zwigzanych z lokalem. Albowiem, stanowila ona jedynie dow6d z dokumentu prywatnego,
ktérego warto$¢ dowodowa okresla art.245 k.p.c. W konsekwencji, notatka ta mogla jedynie stanowié¢ dowdd tego, ze
powdd zlozyt o§wiadczenie takiej tresci.

W zakresie okoliczno$ci zawierania umowy najmu, a takze prowadzonych przez strony negocjacji dotyczacych
wysoko$ci czynszu najmu oraz mieszczacych sie w nim naleznosSci, Sad dal wiare przestuchaniu pozwanego,
ktére korespondowalo z pozostalym zgromadzonym materialem dowodowym, w tym zlozonymi do akt sprawy
dokumentami i zeznaniami §wiadka H. B.. Sad dal wiare twierdzeniom pozwanego, popartym przede wszystkim
dokumentem umowy najmu oraz zeznaniami §wiadka H. B., ze wskazana w umowie kwota czynszu obejmowata oplaty
eksploatacyjne, z wylaczeniem oplat za energie elekiryczna, ktére najemca mial osobno pokrywaé. Podkresli¢ nalezy,
ze powod nie kwestionowal dokonania przez pozwanego odrecznej adnotacji w § 5 umowy, nie oponowal przeciwko
jej dokonaniu oraz podpisal umowe o zmodyfikowanej owa adnotacjg tresci. W ocenie Sadu, zgoda powoda na zmiane
brzmienia § 5 umowy wynikala z ostatecznych ustalefi poczynionych przez strony w toku negocjacji. Przygotowany
przez powoda wzdér umowy nie przewidywal mozliwosci uwzglednienia w czynszu najmu oplat eksploatacyjnych,
dlatego tez modyfikacja jego tresci byta w tym celu konieczna. W rezultacie, pozwany dokonal odrecznej adnotacji na
umowie, aby dostosowac¢ jej tres¢ do dokonanych przez strony w toku prowadzonych negocjacji uzgodnien. Analizujac
ostateczne brzmienie calego § 5 omawianej umowy najmu, wskazaé¢ nalezy, ze wynika z niego jednoznacznie, ze
najemca obowigzany byt do ponoszenia kosztow eksploatacyjnych samodzielnie, tylko w sytuacji, w ktorej koszty te
nie znalazly pokrycia w uiszczonym czynszu najmu.

Jak wynika ze zlozonych do akt sprawy potwierdzen przelewow oraz przekazoéw pocztowych, przez caly okres
trwania umowy najmu K. K. (1) uiszczal na rzecz T. S. tylko czynsz najmu, czasem podwyzszony o oplaty za
zuzycie energii eklektycznej (np. listopad 2019 roku — styczen 2020 roku), ktore to oplaty pozwany czesto uiszczal
jednak samodzielnie na rachunek zaktadu energetycznego. Powyzsze okoliczno$ci prowadza do wniosku, ze pozwany
regulowal nalezno$ci w uméwionej z powodem wysokoéci, a przekazywane kwoty wyczerpywaly wszelkie roszczenia
powoda z tytulu najmu.

Sad nie dal wiary twierdzeniom powoda, co do majacych mie¢ miejsce ustalenn w zakresie sposobu uiszczania przez
pozwanego do spoéldzielni oplat eksploatacyjnych. Z uwagi na fakt, iz powdd jak sam wskazal jest osoba, ktora
wynajmuje kilkanascie garazy, trzy mieszkania i sklep, w ocenie Sadu, nieracjonalne byloby akceptowanie przez
T. S. ewentualnych notorycznych zalegloéci pozwanego w oplatach eksploatacyjnych. Podmiot, ktéry od wielu lat
zajmuje sie wynajmem nieruchomosci w celach zysku nie zachowywalby sie przez 4 lata trwania umowy w sposéb
bierny, nie podejmujac zadnych dzialan w celu wyegzekwowania naleznos$ci objetych umowa. Z tych samych przyczyn,
jako nieracjonalne jawig sie twierdzenia powoda, ze zapis dokonany odrecznie w § 5 umowy przez pozwanego ,nic
mu nie méwil” oraz ze uwazal go za pozbawiony znaczenia. Sprzeczne z zasadami logiki i zyciowego do§wiadczenia
pozostaja takze twierdzenia powoda, iz pozwany w pierwszym roku trwania umowy najmu uiécil na jego rachunek
bankowy oplaty z tytulu rozliczenia mediéw, a p6Zniej pomimo rzekomego obowiazku tego nie czynil, zas powdd



majacy doswiadczenie w wynajmowaniu roéznego rodzaju nieruchomosci dopiero w 2020 roku wytoczyl przeciwko
pozwanemu powodztwo. Na uwage zastuguje przy tym okolicznoéé, iz T. S. nie przedstawil zadnych dowodéw (w tym
potwierdzen przelewéw), z ktérych wynikaloby, ze pozwany w czasie trwania najmu lokalu rzeczywiécie dodatkowo
uiszczal na jego rzecz nalezno$ci z tytulu kosztéw eksploatacji lokalu i jakich.

Sad mial takze na wzgledzie, ze czynnikiem decydujacym o wyborze oferty najmu lokalu numer (...) przy ul. (...)
przez pozwanego byla niska stawka czynszu. Czynnik ten byl na tyle istotny, ze pozwany zdecydowat sie na najem
przedmiotowego lokalu, po obnizeniu stawki czynszu do 1.000 zl, pomimo jego ztego stanu technicznego i wizualnego.
Gdyby za$ uznac, ze pozwany oprocz kosztow najmu i oplat za energie elektryczna, mial uiszcza¢ dodatkowo oplaty
nalezne spoldzielni mieszkaniowej, oferta przedstawiona przez powoda bytaby cenowo zblizona do innych ofert na
rynku, a okresie od 1 lipca 2020 roku, gdy wysoko$¢ owych oplat wynosila 621,49 zl miesiecznie, wrecz nieadekwatna
do standardu przedmiotowego lokalu.

Sad nie dat rowniez wiary przestuchaniu powoda w zakresie, w jakim twierdzil on, ze pomiedzy stronami doszlo
do zawarcia aneksu do umowy najmu datowanego na dzien 1 lutego 2019 roku, zgodnie z ktérym czynsz najmu
od dnia 1 marca 2019 roku mial wynosi¢ 1.100 zl, a dodatkowo najemca miat ponosi¢ koszty korzystania z energii
elektrycznej, wody, centralnego ogrzewania. Jak wynika ze zloZzonego przez powoda do akt sprawy projektu aneksu
zostal on podpisany przez powoda, ale nie zostal podpisany przez pozwanego. K. K. (1) zaprzeczyl, aby podpisal 6w
aneks i wyrazil zgode na zmiane umowy najmu przewidziang w jego treSci. Natomiast, powo6d, bedac w toku calego
postepowania reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika, poza wlasnymi twierdzeniami w tym zakresie, nie
przedstawil zadnych dowodow potwierdzajacych zlozenie przez strony zgodnych o§wiadczen woli odpowiadajacych
postanowieniom zawartym w projekcie aneksu. W szczego6lnoéci, okoliczno$ci tej nie potwierdzita w swych zeznaniach
matka pozwanego - éwiadek H. B., z ktora rzekomo T. S. mial uzgodni¢ zmiane umowy przewidziana w projekcie
aneksu z dnia 1 lutego 2019 roku. Ponadto, zwazy¢ nalezy, iz strong umowy najmu byt K. K. (1), a nie H. B. i
zmiana umowy wymagala jego o$wiadczenia woli, a nie oSwiadczenia woli swiadka. Za§ powdd nie wykazal, aby
H. B. dysponowala pelnomocnictwem udzielonym przez pozwanego uprawniajacym ja do dokonywania w imieniu
pozwanego zmian w umowie najmu. Jednocze$nie, treS¢ owego projektu aneksu z dnia 1 lutego 2019 roku przeczy
stanowisku powoda, zgodnie z ktéorym od momentu zawarcia umowy najmu najemca mial oprécz czynszu najmu
uiszczat takze wszystkie oplaty eksploatacyjne zwiazane z lokalem oraz ze nie miescily sie one w umoéwionym na
kwote 1.000 zt czynszu najmu. Albowiem, w takiej sytuacji zbedne byloby objecie owym aneksem postanowienia,
iz ,+ Najemca ponosi koszty korzystania z energii elektrycznej, wody, centralnego ogrzewania”. Zdaniem Sadu,
wprowadzajac taki zapis w projekcie umowy T. S. dazyt do zmiany wezeéniejszych uzgodnien stron wyrazonych
w § 5 umowy zgodnie z ktérym, wszelkie koszty i Swiadczenia zwiagzane z eksploatacja lokalu mieszkalnego, przez
czas trwania umowy, bedzie ponosi¢ najemeca, o ile nie zostaly one pokryte czynszem najmu. Sam powod w czasie
przestuchania wyraznie wskazal, ze w rozmowie telefonicznej pozwany wyrazit zgode na podwyzszenie czynszu do
kwoty 1.100 zl miesiecznie. Z przestuchania powoda ani jakichkolwiek innych dowodéw nie wynika natomiast,
aby pozwany wyrazitl zgode na zmiane § 5 umowy i obcigzenie najemcy obowigzkiem ponoszenia oprocz czynszu
najmu kosztéow wody i centralnego ogrzewania. Natomiast, stanowisko T. S., ze pozwany wyrazil ustnie zgode na
podwyzszenie stawki czynszu do kwoty 1.100 zl znajduje potwierdzenie w dokonywanych przez K. K. (1) w okresie
od kwietnia 2019 roku do lipca 2020 roku przelewach (k.28-43), z ktorych tresci jednoznacznie wynika, ze w owym
okresie pozwany uiszczal za przedmiotowy lokal czynsz najmu w kwocie 1.100 zt miesiecznie. W konsekwencji, w
ocenie Sadu, nalezalo przyja¢, iz od kwietnia 2019 roku doszlo do zmiany umowy najmu w zakresie stawki czynszu i
jej podwyzszenia do kwoty 1.100 zk. Twierdzenia pozwanego, bedgcego z zawodu radca prawnym, iz pomimo braku
zmiany umowy w tym zakresie, zaczal uiszcza¢ czynsz najmu w kwocie 1.100 zl, a nadptaty mialy zosta¢ rozliczone na
koniec umowy najmu, jawig sie jako sprzeczne z zasadami logiki i zyciowego doswiadczenia, a w konsekwencji sag w
tym zakresie niewiarygodne. Zwlaszcza, ze w tytulach przelewéw dokonywanych w okresie od kwietnia 2019 roku do
lipca 2020 roku pozwany nie zaznaczal, iz kwota 100 z} stanowi nadplate ani z jakiego tytutlu zostala dokonana, co
uprzednio czynil gdy, wplacana przez niego na rzecz powoda kwota przekraczala czynsz najmu w kwocie 1.000 zl.



Dokonujac ustalen faktycznych w sprawie, Sad nie uwzglednil takze o$wiadczen L. S., P. F., G. K. (k.174-176)
zalaczonych do zlozonego przez pelnomocnika powoda glosu do protokotu.

Zgodnie z art.161 k.p.c., w toku posiedzenia wnioski, o§wiadczenia, uzupelienia i wnioskéw i o§wiadczenn mozna
zamie$ci¢ w zalaczniku do protokolu. W $wietle orzecznictwa Sadu Najwyzszego zalacznik do protokohu rozprawy
nie ma znaczenia autonomicznego. Za$ jego rola jest rola pomocniczg w stosunku do obowiazujacej zasady ustnosci
rozprawy. W konsekwencji, powinien on ogranicza¢ sie do zreferowania i streszczenia ustnych wywodéw i wnioskow
przedstawionych uprzednio na rozprawie. Skladniki treSciowe zalacznika nie mogg wykracza¢ poza ramy (zakres)
posiedzenia. Zalacznik do protokotlu stanowi uzupelienie protokolu posiedzenia w tym zakresie, w jakim strona
zamierza wyraznie sformulowaé, uzupehic i uscisli¢c swoje wnioski oraz o§wiadczenia sktadane podczas posiedzenia,
ale protokoét tego w pelni nie odzwierciedla. Tre$¢ zalacznika musi mie¢ zwigzek z wypowiedziami autora zalacznika
zlozonymi na posiedzeniu, ktorego ten zalacznik dotyczy. Natomiast, jesli zalacznik do protokotu wykracza poza ramy
posiedzenia jego tre$¢ pozostaje bezskuteczna (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 listopada 2003 r., 1 CK 229/02,
Legalis, ,,Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego” pod red. prof. Andrzeja Marciniaka). Poniewaz zalgcznik
do protokolu nie jest pismem procesowym, nie jest konieczne skladanie jego odpiséw ani jego doreczenie stronie
przeciwnej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 maja 2012 roku, I PK 179/11, L.). Strona moze zlozy¢ zalacznik do
protokolu najp6zniej do nastepnego posiedzenia, a jezeli chodzi o protokol rozprawy, po ktorej zamknieciu nastapito
wydanie wyroku (postanowienia w postepowaniu nieprocesowym), dopoki akta sprawy znajduja sie w sadzie. W
niniejszej sprawie, jak wynika z nagrania przebiegu rozprawy z dnia 11 stycznia 2022 roku oraz protokotu skréconego
rozprawy pelnomocnik powoda nie zglaszal dalszych wnioskéw dowodowych, nie wniést o przestuchanie swiadkéw
ani o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw. W konsekwencji, tre$¢ gtosu do protokolu, ktory nie jest pismem
procesowym i nie stuzy zglaszaniu wnioskow dowodowych, byta bezskuteczna w zakresie obejmujacym zgloszenie
owych wnioskéw dowodowych.

Ponadto, stosownie do tresci art.205'* § 2 k.c., jezeli nie zarzadzono przeprowadzenia posiedzenia przygotowawczego,
strona moze przytacza¢ twierdzenia i dowody na uzasadnienie swoich wnioskow lub dla odparcia wnioskow
i twierdzen strony przeciwnej az do zamkniecia rozprawy, z zastrzezeniem niekorzystnych skutkéw, ktore
wedlug przepisow kodeksu mogg dla niej wynikna¢ z dzialania na zwloke lub niezastosowania sie do zarzadzen
przewodniczacego i postanowien sadu. A zatem moment zamkniecia rozprawy, wyznacza co do zasady ostateczng
cezure czasowa dla gromadzenia materialu dowodowego stanowigcego podstawe rozstrzygniecia sprawy. Po
zamknieciu rozprawy zgloszenie nowych okolicznos$ci faktycznych i wnioskéw dowodowych moze dotyczy¢ jedynie
takich faktow i dowodéw, ktoérych strona nie mogla powotaé przed zamknieciem rozprawy. Powdd w toku calego
postepowania byl reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika w osobie adwokata. Przed zamknieciem
rozprawy nie zglaszal dalszych wnioskéw dowodowych, w szczego6lnoSci nie wnosil o przestuchanie dalszych
swiadkow ani o zalaczenie w poczet materialu dowodowego wskazanych powyzej o§wiadczen. Ztozone do akt sprawy
o$wiadczenia zostaly wprawdzie sporzadzone po zamknieciu rozprawy, ale nie dotycza zdarzen zaistnialych po
zamknieciu rozprawy, a przed ogloszeniem orzeczenia. W zwigzku z tym, iz powdd reprezentowany przez fachowego
pelnomocnika nie wykazal, ze nie mogl przedstawié¢ przedmiotowych o§wiadczen oraz zglosi¢ wniosku o przestuchanie
Swiadkoéw przed zamknieciem rozprawy, brak bylo podstaw do otwarcia zamknietej rozprawy na nowo. Zwlaszcza, ze
doreczajac pelnomocnikowi powoda odpis sprzeciwu od nakazu zaplaty i zobowigzujac do zlozenia pisma procesowego
z ustosunkowaniem sie do twierdzen pozwanego zawartych sprzeciwie, Sad zobowiazal takze pelnomocnika powoda

do zgloszenia wszelkich twierdzen i dowodéw w terminie 21 dni pod rygorem ich pominiecia na podstawie art.2053 §
2 k.p.c. Zobowigzanie to zostalo doreczono pelnomocnikowi powoda w dniu 7 kwietnia 2021 roku (dowo6d doreczenia
k.130). W zlozonej odpowiedzi na sprzeciw pelnomocnik nie zglosit wnioskéw dowodowych o przestuchanie w
charakterze $wiadkéw L. S., P. F., G. K. ani innych os6b. Do zlozonego pisma nie zalaczyl takze ich o$wiadczen.
Nawet jesli powolanie wskazanych dowodow nie bylo mozliwe w terminie zakre§lonym do zlozenia odpowiedzi na
sprzeciw, do terminu rozprawy w dniu 11 stycznia 2022 roku, powdd i jego pelnomocnik dysponowali okresem 9
miesiecy, w ktdrym to okresie z pewnos$cia mozliwe byl zgloszenie wniosku o przestuchanie Swiadkow, czy tez zlozenie
sporzadzonych przez nich §wiadczen, skoro pozwany kwestionowat stan wynajmowanego w lokalu. Zwlaszcza, ze



pisemne o$wiadczenia §wiadkow powod uzyskal weiagu 4 dni od zamkniecia rozprawy. W ocenie Sadu, zloZenie
przez powoda do akt juz po zamknieciu rozprawy pisemnych o$wiadczen L. S., P. F., oraz G. K. nie bylo w
rzeczywisto$ci podyktowane niemozliwo$cia wezesniejszego ich przedstawienia, czy tez niemozliwoécia zgloszenia
wniosku o przestuchanie tych oséb w charakterze swiadkow, ale proba naprawienia wczeéniejszych zaniedban
procesowych strony powodowej (braku zgloszenia stosownych wnioskéw dowodowych w odpowiedzi na sprzeciw) i
dokonang ex post oceng, ze wynik postepowania moze by¢ dla powoda niekorzystny.

Na marginesie rozwazan wskaza¢ nalezy, ze zlozone do akt sprawy o§wiadczenia L. S., P. F., G. K. stanowilyby jedynie
dowdd z dokumentu prywatnego, ktérego warto$¢ dowodowa okreéla art.245 k.p.c. W konsekwencji, moglyby jedynie
stanowi¢ dowdd tego, ze osoby podpisane pod owymi o§wiadczeniami zlozyly o§wiadczenia takiej tresci.

Ponadto, wskaza¢ takze nalezy, ze powdd nie przedstawil zadnych rozliczen ani dowodoéow, ktore mialyby wykazac
realna wysoko$¢ zuzycia mediéw przez pozwanego w okresie objetym pozwem, a jedynie wymiar comiesiecznych
zaliczek ustalonych przez spéldzielnie mieszkaniowa. Za$, sam powod w czasie przestuchania na rozprawie w dniu 11
stycznia 2022 roku wskazal, ze jego rzekome ustalenia z pozwanym dotyczace oplat za media mialy dotyczy¢ tego, ze
gdy spoldzielnia mieszkaniowa po okresie danego roku dokonala rozliczenia zuzycia mediéw i znana byla wysoko$éé
nalezno$ci z tego tytulu, pozwany mial uiszczaé tak ustalona kwote. W $wietle tych twierdzen powoda, ktore jak
wskazano powyzej Sad uznat za nieudowodnione, pozwany bylby zobowigzany do uiszczania oplat z tytulu rzeczywiscie
zuzytych mediow, a nie z tytulu zaliczek. Na uwage zastuguje przy tym, ze z dokument6éw ze Spoéldzielni Mieszkaniowej
im. (...) w L. przedstawionych przez T. S. wynika inna wysoko$é zaliczki za ciepla wode w okresie od 1 lipca 2020 roku
(120,08 z}) niz wskazana w pozwie kwota 128,87 zl.

Dowodu na okoliczno$¢ realnej wysokoéci zuzycia mediéw przez pozwanego w okresie objetym pozwem nie stanowi
sporzadzona pismem recznym, niepodpisana notatka, w ktorej powdd mial notowaé wysoko$c¢ oplat za kazdy kolejny
miesigc (k.139). Jak wskazano powyzej, dokument ten ma jedynie charakter dokumentu prywatnego i nie mogt
stanowi¢ podstawy rozstrzygniecia przy konsekwentnym stanowisku pozwanego zaprzeczajacemu twierdzeniom
pozwu, w postaci kwestionowania roszczenia co do zasady jak i co do wysoko$ci. Natomiast, powod nie przedstawil
rozliczenia rzeczywistego zuzycia wody ani centralnego ogrzewania w okresie objetym pozwem.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegato uwzglednieniu w czesci.

W pierwszej kolejno$ci nalezy wskazaé, ze zgloszone przez powoda w pozwie roszczenie jako roszczenie o §wiadczenie
nieprzekraczajace dwudziestu tysiecy zlotych podlegalo, zgodnie z przepisem art.505' § 1 k.p.c., rozpoznaniu w

postepowaniu uproszczonym. Wskazane postepowanie jest o tyle szczegdlne, ze z mocy art.505% § 1 k.p.c. wylaczona
jest w nim mozliwo$¢ zmiany powbddztwa. Zakaz przedmiotowej zmiany powo6dztwa jest zakazem bezwzglednym, co
oznacza, ze dotyczy on zar6wno zmiany zadania, jak i zmiany podstawy faktycznej zadania zgloszonego w pozwie.
W konsekwencji, czynno$¢ procesowa powoda zmierzajaca do przedmiotowej zmiany powddztwa jest bezskuteczna
nawet wtedy, gdy nowe zadanie nadaje sie rowniez do rozpoznania w postepowaniu uproszczonym. Ze wzgledu na
istote postepowania uproszczonego nie ma tez zadnych podstaw do przekazywania ,zmienionego” powddztwa do
rozpoznania w innej, oddzielnej sprawie (tak miedzy innymi J. Gudowski [w:] Kodeks postepowania cywilnego.
Komentarz. Tom III. Postepowanie rozpoznawcze, wyd. V, red. T. Erecinski, Warszawa 2016 rok).

Wobec powyzszego nalezalo podkresli¢, ze czynno$é podjeta przez pelnomocnika powoda w pi$émie z dnia 28 kwietnia
2021 roku, stanowigcym odpowiedZ na pozew, majaca na celu rozszerzenie powodztwa o kwote 785,07 zl, tj. z kwoty
4.379,40 z} do kwoty 5.164,47 zl, z tytulu nieuwzglednionych w pozwie oplat eksploatacyjnych, nie mogla wywolaé
skutku, o czym zawiadomiono pelnomocnika powoda i pozwanego zarzadzeniem z dnia 8 lipca 2021 roku.

W konsekwencji, w przedmiotowe sprawie rozpoznaniu podlegalo zadanie powoda zgloszone w pozwie.



Powéd T. S. domagat sie o zasadzenia od pozwanego K. K. (2) kwoty 4.379,40 zl z tytulu sumy czynszu oraz oplat
eksploatacyjnych za okres od sierpnia 2020 roku do pazdziernika 2020 roku. Pozwany kwestionowal te zadania
zaroéwno co do zasady, jak i co do wysokoSci, wskazujac na nieistnienie dochodzonych pozwem wierzytelno$ci, wobec
dokonania ich potracenia z wierzytelno$ciami pozwanego, a takze niezgodno$¢ roszczenia z postanowieniami umowy
najmu.

Okolicznos$cia bezspornag w sprawie bylo, iz strony laczyla umowa najmu, ktéra ulegla rozwiazaniu z dniem 31
pazdziernika 2020 roku oraz ze najemca uiscil cala kaucje w kwocie 1.500 zl, ktéra nie zostala mu zwré6cona.

Istota sporu sprowadzala sie zatem do ustalenia, czy powodowi przystugiwalo zadanie zaplaty naleznosci z tytulu
czynszu najmu za okres od sierpnia do paZzdziernika 2020 roku oraz oplat zwiazanych z eksploatacja lokalu
uiszczanych comiesiecznie do spoéldzielni mieszkaniowej, jako niemieszczacych sie w nalezno$ciach czynszowych
okre$lonych umowa najmu.

Zgodnie z art.659 § 1 k.c. w zwiazku z art. 680 k.c., przez umowe najmu lokalu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé
najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu
umoéwiony czynsz. Stosunek prawny najmu ma charakter dwustronnie zobowiazujacy i wzajemny. Ekwiwalentem
$wiadczenia wynajmujacego, ktore polega na oddaniu rzeczy do uzywania, jest §wiadczenie najemcy, polegajace na
placeniu uméwionego czynszu.

Wobec odmiennych stanowisk stron co do interpretacji postanowien laczacej je umowy w zakresie dotyczacym
ponoszenia kosztow zwigzanych z eksploatacja lokalu mieszkalnego, rozstrzygniecie sporu wymagato dokonania
wykladni postanowien umowy w oparciu o dyrektywy interpretacyjne okres§lone w art. 65 k.c., zgodnie z ktérym,
o$wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoSci, w ktérych zlozone zostalo,
zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje (§ 1), natomiast w umowach nalezy raczej badac, jaki byt zgodny
zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie na jej dostownym brzmieniu (§ 2). Powolany przepis stanowi podstawe
tak zwanej kombinowanej metody wykladni.

W $wietle orzecznictwa interpretacja umowy na podstawie art.65 k.c. dokonywana jest na trzech plaszczyznach:
ustalenia literalnego brzmienia umowy, ustalenia tre$ci oSwiadczen woli przy zastosowaniu regul wskazanych w art.65
§ 1k.c. oraz ustalenia sensu zlozonych os§wiadczen woli poprzez odwolanie sie do zgodnego zamiaru stron i celu umowy
(tak miedzy innymi Sad Najwyzszy w wyroku z dnia z dnia 10 stycznia 2020 roku, I CSK 380/18, opubl. L.).

W przypadku o$wiadczenia ujetego w formie pisemnej, sens o$wiadczen woli ustala sie na podstawie wykladni
tekstu dokumentu. Podstawowa role graja tu jezykowe normy znaczeniowe, ale takze kontekst i zwiazki znaczeniowe
poszczegblnych postanowien w §wietle catoSci postanowien umownych (kontekst umowny). Tekst nie stanowi jednak
wylacznej podstawy wykladni ujetych w nim o§wiadczen, lecz konieczne jest rowniez zrekonstruowanie, na podstawie
przedstawionych przez strony dowodéw, zgodnego zamiaru i celu stron, a zatem ustalenie tego, do czego strony dazyly
dokonujac okreslonej czynnoSci prawnej. Znaczenie maja tu okolicznoéci faktyczne, w ktérych umowe uzgadniano
i zawarto, a takze zachowanie stron umowy przed i po jej sfinalizowaniu, w tym zachowania polegajace na jej
wykonywaniu, zwlaszcza w sytuacji, w ktorej nie doszlo jeszcze do sporu (tak miedzy innymi Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia z dnia 10 stycznia 2020 roku, I CSK 380/18, opubl. L.).

Kwestia ponoszenia kosztéw eksploatacyjnych zwigzanych z lokalem zostala uregulowana w dwoch postanowieniach
przedmiotowej umowy. Zgodnie z § 4 zd. 2 umowy, koszty korzystania z energii elektrycznej, biezacej wody i
centralnego ogrzewania ponosil najemca. Natomiast, stosownie do § 5 tej umowy, wszelkie koszty i $wiadczenia
zwigzane z eksploatacja ponosil najemca, o ile nie zostaly one pokryte czynszem najmu.

Literalne brzmienie wskazanych postanowien umownych nie pozwala na jednoznaczne ustalenie, w jaki spos6b strony
rozlozyly pomiedzy siebie ciezar ponoszenia kosztéw eksploatacyjnych zwigzanych z lokalem. Albowiem, pomiedzy
omawianymi postanowieniami wystepuje sprzeczno$¢ — z jednej strony umowa obcigza najemce obowigzkiem



ponoszenia kosztéw korzystania z energii elektrycznej, biezacej wody i centralnego ogrzewania, a z drugiej wylacza
ten obowiazek w zakresie, w jakim koszty te znajduja pokrycie w kwocie umoéwionego czynszu.

Wobec powyzszego, przy niemozliwoSci oparcia sie jedynie na literalnym brzmieniu umowy, niezbedne byto ustalenie,
jaki byl zgodny zamiar stron i jaki cel przy$wiecal przedmiotowej umowie, a w szczegblnoSci, w jaki sposéb strony
rzeczywiécie rozumialy ztozone o$§wiadczenia woli i jaki sens nadawaly tak sformulowanej tre$ci umowy w zakresie
§ 41§ 5 w chwili jej zwarcia.

W $wietle z judykatury, w tym celu dopuszczalne bylo siegniecie do kontekstu faktycznego, a zwlaszcza okolicznosci,
jakie wystapily przed zlozeniem przez strony o$wiadczen woli, towarzyszacych zlozeniu o$wiadczen woli, a takze
uwzglednienie zachowania stron po zlozeniu o$wiadczen woli, np. sposobu wykonywania umowy (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 17 lutego 1998 roku, I PKN 532/97, OSNAPiUS 1999 rok, Nr 3, poz. 81).

Odwolujac sie do dokonanej oceny dowodéw nalezy stwierdzi¢, ze decydujace znaczenie mialy postanowienia zawarte
w § 5 umowy. Z caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego wynika, ze modyfikacja owego
postanowienia przez pozwanego byla nastepstwem negocjacji prowadzonych w czasie bezposrednio poprzedzajacym
zawarcie umowy, ktérych celem bylo dopasowanie treSci wzorca umownego przygotowanego przez powoda do
poczynionych przez strony w toku wczesniejszych pertraktacji wzajemnych ustepstw. Majgc na wzgledzie tzw.
kontekst sytuacyjny, czyli okolicznoéci towarzyszace zawarciu umowy, a takze postepowanie stron po zlozeniu
o$wiadczen woli, wskaza¢ nalezy, ze postepowanie stron bylo zgodne z § 5 umowy bowiem przez caly czas trwania
zobowigzania pozwany uiszczal na rzecz powoda kwote czynszu oraz oplaty za energie elektryczna, za$ powod —
co sam przyznal — uiszczal do spéldzielni mieszkaniowej oplaty eksploatacyjne. W ocenie Sadu, okolicznosci te
potwierdza takze zachowanie powoda, ktory przez czas trwania pomiedzy stronami stosunku najmu nie podjal ani
proby uzyskania od pozwanego ewentualnych zaleglych nalezno$ci eksploatacyjnych, ani takze nie wypowiedzial
pozwanemu umowy najmu. Ponadto, jak juz wskazano powyzej, o takiej wladnie treSci umowy miedzy stronami
swiadczyl fakt, ze dopiero aneks z dnia 1 lutego 2019 roku mial zmieni¢ postanowienia § 5 umowy, wprowadzajac
obowiazek pozwanego uiszczania oplat za wode i centralne ogrzewanie.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad uznal ze roszczenie powoda dotyczace oplat eksploatacyjnych nie znajduje oparcia
ani w treSci umowy, ani w okoliczno$ciach faktycznych, wobec czego powddztwo w tym zakresie podlegalo oddaleniu.

W niniejszej sprawie, pow6d dochodzil takze czynszu najmu w kwotach po 1.100 zl miesiecznie za miesigce sierpien,
wrzesien i pazdziernik 2020 roku.

Poza sporem stron pozostawala okoliczno$¢, iz pozwany nie uiscil naleznosci czynszowych za wskazane miesiace.

Zgodnie z § 3 umowy, czynsz najmu zostal ustalony przez strony na 1.000 zl miesiecznie i platny byl z gory do
dnia 10-go kazdego miesigca do ragk wynajmujacego lub na wskazany w umowie rachunek bankowy. Wskazane
postanowienie umowne, mialo zosta¢ zmienione aneksem z dnia 1 lutego 2019 roku, ktéry mial podwyzsza¢ kwote
czynszu z 1000 zl do 1.100 zl miesiecznie, a nadto nakladal na pozwanego obowiazek uiszczania oplat za wode i
centralne ogrzewanie oraz potwierdzal powinno$¢ uiszczania naleznosci za zuzycie energii elektrycznej. Aneks ten nie
zostat jednak zaakceptowany i podpisany przez pozwanego. Natomiast, na skutek ustnych uzgodnien wynajmujacego
i najemcy, poczynajac od kwietnia 2019 roku K. K. (1) zaczatl uiszczaé czynsz w wysokoS$ci 1.100 zl. Zgodnie z §
13 umowy, wszelkie zmiany i uzupelnienia umowy wymagaly formy pisemnej, w formie aneksu. Jednakze, zgodnie
z obowigzujacym w dacie zawarcia umowy przepisem art. 76 k.c., gdy strony zastrzegly dokonanie czynnosci w
formie pisemnej, nie okreslajac skutkow niezachowania tej formy, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze byta ona
zastrzezona wylacznie dla celow dowodowych. A zatem, mozliwa byla skuteczne zmiana przedmiotowej umowy najmu
bez zachowania formy pisemnej, za$ niezachowanie formy pisemnej aneksu do umowy moglo jedynie prowadzi¢ do
ograniczen dowodowych przewidzianych w art.74 k.c. Jednakze, w niniejszej sprawie fakt dokonania zmiany umowy
zostal uprawdopodobniony przez samego pozwanego poprzez zlozenie do akt sprawy potwierdzen przelewdéw czynszu
w kwotach po 1.100 zl miesiecznie, poczynajac od kwietnia 2019 roku. W rezultacie, dowdd z przestuchania stron na te
okoliczno$é byt dopuszczalny. Zas, jak wskazano powyzej, ocena zgromadzonego materialu dowodowego prowadzi do



wniosku, ze strony uzgodnily zmiane umowy, ale jedynie w zakresie podwyzszenia stawki czynszu najmu. Powo6d nie
wykazal jednak, od jakiego miesigca zgodnie z ustnymi ustaleniami stron stawka czynszu miala ulec zmianie. W braku
innych dowodow w tym zakresie, Sad przyjal, iz podwyzszenie stawki czynszu nastapilo od kwietnia 2019 roku, od
kiedy to powdd zaczal uiszezaé podwyzszony czynsz. A zatem, zaleglo$¢ pozwanego z tytulu czynszu najmu za miesigce
sierpien, wrzesien i pazdziernik 2020 roku wynosila 3.300 zl.

Jak wynika z przedlozonych do akt sprawy potwierdzen przelewow i przekazéw pocztowych, do korica lipca 2020 roku
K. K. (1) uiécil na rzecz T. S. z tytutu czynszu najmu laczna kwote 49.800 zl, w tym w 2016 roku kwote 4.000 zt, w
2017 roku kwote 8.850 zl, w 2018 roku kwote 16.600 zl, w 2019 roku kwote 12.900 zl, a w 2020 roku kwote 7.450
z}, podczas gdy jego zobowigzanie z tytulu czynszu najmu na koniec lipca 2020 roku opiewalo na kwote 48.600 z} (w
tym w 2016 roku — przy uwzglednieniu rozpoczecia najmu do poczatku wrze$nia 2016 roku na kwote 4.000 zl, w 2017
roku na kwote 12.000 zl, w 2018 roku na kwote 12.000 z}, w 2019 roku — przy uwzglednieniu zmiany stawki czynszu
od kwietnia 2019 roku na kwote 12.900 zl, a w 2020 roku na kwote 7.700 zl.

A zatem, na dzien 31 lipca 2020 roku pozwany posiadat nadplate z tytutu czynszu najmu w kwocie 1.200 zl. Ponadto,
pozwany uiScil kaucje w kwocie 1.500 zl, ktéra nie zostala mu zwrdcona po zakonczeniu najmu.

K. K. (1) wskazywal na bezzasadno$¢ zadania pozwu w zakresie czynszu najmu za miesigce sierpien, wrzesien,
pazdziernik 2020 roku, powolujac sie na zlozone pozwanemu o§wiadczenia o potraceniu.

W prawie polskim znane sa dwa rodzaje potracenia: potracenie ustawowe, uregulowane przez przepisy kodeksu

cywilnego (art. 498-499 k.c.) oraz potracenie umowne znajdujace podstawe w wyrazonej w art. 353" k.c. zasadzie
swobody umoéw.

Stosownie do tresci art.498 § 1 k.c., gdy dwie osoby sa jednoczes$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda
z nich moze potraci¢ swoja wierzytelno$é z wierzytelnoéci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnosci sa
pieniadze lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa wymagalne i moga by¢
dochodzone przed sadem lub przed innym organem panstwowym. Skutek potracenia jest taki, ze obie wierzytelno$ci
umarzaja sie nawzajem do wysokosSci wierzytelno$ci nizszej (§ 2 art. 498 k.c.).

Potracenie jest jednostronng czynnoécig prawng, ktora dokonywa sie przez oSwiadczenie zloZzone drugiej stronie.
Oséwiadczenie to ma moc wsteczng od chwili, kiedy potracenie stalo sie mozliwe (art. 499 k.c.). Pewne kategorie
wierzytelno$ci nie moga by¢ jednak zgodnie z art. 505 k.c. umorzone przez potracenie. Wierzytelnoéci bedace
przedmiotem niniejszego postepowania nie naleza jednak do kategorii wymienionych w powolanym przepisie.

W judykaturze i piSmiennictwie, ktorych poglady w tym zakresie podziela w pelni Sad Rejonowy, wskazuje sie, ze
rozroznienia wymaga dokonanie czynno$ci prawnej potracenia poprzez zlozenie drugiej stronie o§wiadczenia woli,
z ktorego wynika zamiar potracenia okreélonej wierzytelnoéci od zarzutu procesowego potracenia, polegajacego na
powolaniu sie na dokonane wcze$niej potracenie i wygasniecie zobowigzania, ktére nastapilo w wyniku zlozenia
o$wiadczenia woli. Rozr6znienie to ma doniosle znaczenie praktyczne. Albowiem, zarzut potracenia zgloszony w toku
procesu moze odnie$¢ zamierzony skutek jedynie wowczas, gdy miala miejsce czynnoé¢ prawna potracenia spelniajaca
wymogi przewidziane przez przepisy kodeksu cywilnego. Zarzut potrgcenia jako instytucja prawa procesowego
podlega ograniczeniom przewidzianym w przepisach kodeksu postepowania cywilnego. Generalnie moze on zostaé¢
podniesiony tylko przed zamknieciem rozprawy w pierwszej instancji, chyba ze strona nie mogla go podniesé¢ przed
sadem pierwszej instancji lub potrzeba jego powotania wynikla pdzniej. O$§wiadczenie o potraceniu stanowi zatem
materialnoprawna podstawe zarzutu potracenia (wyrok SN z 7 listopada 2008 r., IT CSK 243/08, LEX nr 560544).

Natomiast, samo o$wiadczenie o potraceniu moze by¢ zlozone w kazdym czasie. Na pozwanym zglaszajacym zarzut
potracenia ciazy obowiazek wykazania, ze dochodzona przez powoda wierzytelno$¢ wygasta w wyniku dokonanego
przez pozwanego potracenia. To on bowiem stara sie wyprowadzi¢ z takiego zabiegu korzystne dla siebie skutki.
Podkresla sie przy tym, ze daleko idace skutki uwzglednienia przez Sad zarzutu potracenia oraz fakt, iz jest on
w swej istocie zblizony do dochodzenia roszczenia, wymagaja skrupulatnego badania przez Sad, czy rzeczywiscie



nastapilo umorzenie dochodzonej pozwem wierzytelnoSci w caloéci lub cze$ci. W szczegolnosci, zglaszajacy zarzut
potracenia w procesie ma obowiazek okresli¢ swoja wierzytelnoé¢, wykazadé jej istnienie i fakt zlozenia oswiadczenia o
potraceniu. To na nim, jako na wywodzacym ze zlozonego o§wiadczenia skutki prawne, spoczywa bowiem obowigzek
udowodnienia powolywanych okolicznoSci (art. 6 k.c.). Samo zgloszenie zarzutu procesowego nie oznacza zatem
jeszcze, ze nastapily materialnoprawne skutki okreslone w art. 498 i 499 k.c. Do sadu orzekajacego w sprawie nalezy
bowiem ocena - w oparciu o caloksztalt materialu dowodowego - czy strona powolujaca sie na potracenie wykazala,
ze o$wiadczenie o potraceniu zostalo zlozone skutecznie i tym samym spowodowalo umorzenie dochodzonej przez
powoda wierzytelno$ci (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 29 lipca 2009 roku, I ACa 497/09, opubl.
L., wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22 lipca 2011 roku, VI ACa 783/10, opubl. L.).

Jak trafnie zauwazono w orzecznictwie, nie mozna przyjac, ze samo o$wiadczenie o potraceniu moze stanowié
podstawe do wykreowania nieistniejacej wierzytelnoéci. Jego skutkiem moze byé jedynie wzajemne umorzenie
wierzytelno$ci faktycznie istniejacych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 listopada 2008 roku, V CSK 169/08,
LEX nr 590008). Natomiast poza wymogiem o$wiadczenia o potraceniu pozwany powinien zindywidualizowaé swoja
wierzytelno$c, skonkretyzowac jej zakres przedstawiony do potracenia z wierzytelnoécia powoda, wskaza¢ przestanki
jej powstania, wymagalno$ci i wysokoSci oraz dowody w celu ich wykazania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21
czerwca 2012 roku, ITI CSK 317/11, LEX nr 1229968).

W ocenie Sadu, pozwany uczynit zado$¢ tej powinno$ci. Pozwany w sposéb niebudzacy watpliwosci okredlil
przystugujaca mu wierzytelno$¢. Wykazal takze istnienie przystugujacej mu wierzytelnoSci (przedstawiajac
potwierdzenia przelewb6w) oraz fakt zlozenia o$wiadczen o potraceniu, ktére dotarly do adresata (pisma wraz z
dowodami doreczenia i nadania) i jej wymagalno$¢, gdyz w §wietle orzecznictwa o§wiadczenie o potrgceniu zawieralo
w sobie takze element wezwania do spelienia §wiadczenia, a nadto wskazal, z jaka wierzytelnoécig powoda dokonatl
potracenia. Przy czym powod nie kwestionowal, iz owe o$wiadczenia pozwanego o potraceniu do niego dotarly.

W piémie z dnia 10 sierpnia 2020 roku K. K. (1) zlozyt T. S. o$wiadczenie o potraceniu kwoty 1.000 zt wynikajacej z
nadplat czynszu za najem lokalu mieszkalnego z przystugujaca powodowi wierzytelno$cia w kwocie 1.000 zt z tytulu
zaplaty czynszu za uzytkowanie lokalu w sierpniu 2020 roku. W pi$mie z dnia 10 wrze$nia 2020 roku K. K. (1)
zlozyl T. S. o§wiadczenie o potraceniu kwoty 1.000 zt wynikajacej z nadplat czynszu za najem lokalu mieszkalnego z
przystugujaca powodowi wierzytelnoécia w kwocie 1.000 zl z tytulu zaplaty czynszu za uzytkowanie lokalu we wrze$niu
2020 roku. Za$, w piémie z dnia 31 stycznia 2021 roku K. K. (1) zlozyl T. S. oéwiadczenie o potraceniu kwoty 1.000
z} wynikajacej z nadplat czynszu za najem lokalu mieszkalnego i kaucji z przystugujaca powodowi wierzytelnoscia w
kwocie 1.000 zt z tytutu zaplaty czynszu za uzytkowanie lokalu w pazdzierniku 2020 roku.

W $wietle przepisu art.505% § 2 k.p.c. w zwigzku z art.505" § 1 k.c. zarzut potracenia podniesiony przez pozwanego
byl dopuszczalny, gdyz wierzytelno$ci pozwanego przedstawione do potracenia nadaja sie do rozpoznania w
postepowaniu uproszczonym.

Wobec istniejacej po stronie pozwanego na dzien 31 lipca 2020 roku wierzytelno$ci z tytutu nadplaty czynszu w kwocie
1.200 zl, o§wiadczenie K. K. (1) o potrgceniu z dnia 10 sierpnia 2020 roku skutkowalo umorzeniem wierzytelno$ci
powoda z tytulu czynszu najmu za sierpien 2020 roku wynoszacej 1.100 zt w zakresie kwoty 1.000 zl, bowiem
wierzytelno$ci w takiej wysokoSci pozwany przedstawit do potracenia. Do zaplaty przez pozwanego z tytulu czynszu
najmu za sierpien 2020 roku pozostala zatem kwota 100 zk

Z kolei, o§wiadczenie z dnia 10 wrzes$nia 2020 roku spowodowalo umorzenie wierzytelnoéci powoda z tytulu czynszu
najmu za wrzesien 2020 roku wynoszacej 1.100 zt w zakresie kwoty 200 zl, bowiem taka wierzytelnosé przystugiwala
jeszcze pozwanemu z tytulu nadplaconego czynszu. Do zaplaty przez pozwanego z tytulu czynszu najmu za wrzesien
2020 roku pozostata wiec kwota 900 zk.

Natomiast, o§wiadczenie z dnia 31 stycznia 2021 roku skutkowalo umorzeniem wierzytelnosci powoda z tytutu czynszu
najmu za pazdziernik 2020 roku wynoszacej 1.100 zl w zakresie kwoty 1.000 zl, bowiem wierzytelno$¢ w takiej



wysokosci pozwany przedstawil do potracenia, a wobec zakonczenia umowy najmu przystugiwalta mu wierzytelno$é z
tytulu zwrotu kaucji. W konsekwencji, do zaplaty przez pozwanego z tytulu czynszu najmu za pazdziernik 2020 roku
pozostawala kwota 100 zl.

W rezultacie, Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda tytutem czynszu najmu lgczng kwote 1.100 zi, w tym tytulem
czZynszu najmu za miesigc sierpien 2020 roku kwote 100 zl, za miesigc wrzesien 2020 roku kwote 900 zl, a za miesigc
pazdziernik 100 zl.

Natomiast, w dwdch przypadkach kiedy pozwany uiécil niepelny czynsz najmu:

w dniu 21 kwietnia 2017 roku w kwocie 850 zl, pomniejszony o zaplate zaleglosci za energie elektryczna, oraz w dniu
10 marca 2020 roku w kwocie 950 zI pomniejszony o kwote 150 zl z tytutu instalacji gazu, wobec braku zlozenia
wynajmujacemu o$wiadczenia o potraceniu, nie zostaly spelnione ustawowe wymogi potracenia. W konsekwencji,
nie doszlo do umorzenia naleznego powodowi czynszu najmu w zakresie kwot uiszczonych przez pozwanego z tytutu
instalacji kuchenki (150 z}) oraz oplat za energie elektryczna (150 z1).

W ocenie Sadu, nie zastlugiwal natomiast na uwzglednienie zarzut pozwanego, iz w okresie od marca 2020 roku
do zakonczenia najmu lokal nie nadawal sie do uméwionego uzytku, gdyz nie posiadal sprawnej kuchenki gazowe;j.
Zgodnie z art. 664 § 1 k.c., jezeli rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatno$¢ do umédwionego uzytku,
najemca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. Jak wynika ze zgromadzonych dowodow,
do odlaczenia kuchenki gazowej w lokalu numer (...) przy ul. (...) w L. z powodu nieszczelnoSci palnika doszlo
w dniu 2 marca 2020 roku. Koszt podlaczenia przywiezionej do lokalu kuchenki kwocie 150 z pokryl K. K. (1)
i w zwigzku z tym w dniu 10 marca 2020 roku dokonal wplaty z tytulu czynszu w kwocie 950 zl, pomniejszajac
nalezny czynsz w kwocie 1.100 zt o kwote 150 zl z tytulu podlgczenia kuchenki. A zatem, lokal nie byl wyposazony
w kuchenke gazowa jedynie przez kilka dni, skoro juz w dniu 10 marca 2020 roku pozwany powolywal sie na fakt
poniesienia kosztow instalacji wymienionej kuchenki. W ocenie Sadu, twierdzenia pozwanego, iz przywieziona przez
powoda do mieszkania kuchenka zostala podlaczona pomimo niesprawnosci, pozostaja w sprzecznoéci z zasadami
zyciowego do$wiadczenia oraz wiedzy notoryjnej i w konsekwencji jawia sie jako niewiarygodne. Za$ pozwany nie
przedstawil zadnych wiarygodnych dowodow np. w postaci zaswiadczenia z gazowni czy spoldzielni mieszkaniowej,
potwierdzajacych fakt podtaczenia niesprawnej kuchenki. Ponadto, jak wynika z przestuchania samego pozwanego, w
dacie rozprawy nie potrafil on wskaza¢, ktore zlozone do akt sprawy zdjecia dotycza kuchenki pierwotnie znajdujacej
sie w lokalu, a ktére drugiej podlaczonej kuchenki. W ocenie Sadu, Swiadczy to bardzo zblizonym stanie obu
kuchenek. W konsekwencji, zdaniem Sadu pozwany nie wykazal, ze od marca 2020 roku do zakonczenia umowy
najmu wynajmowany lokal mial wade w postaci niesprawnej kuchenki gazowej, ktéra ograniczalaby jego przydatnosé
do umoéwionego uzytku. Znamienne przy tym jest, ze jak wskazal pozwany, bedacy z wyksztalcenia radcg prawnym,
nie wyznaczal on powodowi zadnego terminu do usuniecia tej wady w trybie art.663 k.c. ani nie wypowiedzial z tej
przyczyny umowy najmu na podstawie art.664 § 2 k.c. K. K. (1) nie wykazat takze, aby przed rozwigzaniem umowy
zadal z tego tytulu obnizenia czynszu.

O odsetkach Sad orzekt na podstawie zgodnie z ktérym, jezeli dtuznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia
pienieznego, wierzyciel moze zadac¢ odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby
opdznienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Jezeli stopa odsetek za
opbzZnienie nie byla z gory oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe (§ 2 art. 481 k.c.), a od dnia 1 stycznia 2016 roku
odsetki ustawowe za opdznienie.

Zgodnie z § 3 umowy, czynsz najmu byl platny do 10-ego dnia kazdego miesigca. Brak zaplaty czynszu w tym terminie
skutkowal op6znieniem pozwanego w spelnieniu $§wiadczenia i uprawnial powoda do zadania odsetek ustawowych
za opOznienie od dnia nastepnego po dniu platnoSci czynszu. W zwigzku z tym, Sad zasadzil odsetki ustawowe za
op6znienie od dat wskazanych w zadaniu pozwu — w przypadku czynszu za miesiac sierpien 2020 roku w kwocie 100
zl od dnia 11 sierpnia 2020 roku, w przypadku czynszu za miesigc wrzesieti 2020 roku w kwocie 900 zt od dnia 11



wrzeénia 2020 roku, a w przypadku czynszu za miesiac pazdziernik 2020 roku w kwocie 100 zt od dnia 12 pazdziernika
2020 roku.

W pozostalym zakresie powddztwo podlegalo oddaleniu jako nieuzasadnione.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zdanie pierwsze k.p.c., kierujac sie zasada ich stosunkowego
rozdzielenia. Wobec tego, Ze roszczenie powoda okazalo sie zasadne co do kwoty 1.100 zl, pow6d wygral proces w 25%,
a przegral w 75%. Na koszty procesu poniesione przez powoda w lacznej wysokosci 1.317 zl zlozyly sie: oplata od pozwu
w kwocie 400 zl, wynagrodzenie radcy prawnego w kwocie 900 zl (ustalone na podstawie § 2 pkt 3 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcoéw prawnych, t.j. Dz.U.
z 2018 roku poz. 265 ze zm.), oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zk.

Pozwany ponio6st koszty procesu w tgcznej kwocie 917 z, na ktoére ztozyly sie wynagrodzenie adwokata w kwocie 900 z}
(ustalone na podstawie § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie
oplat za adwokacie — Dz.U. z 2015 roku poz.1800) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zk.

Laczne koszty procesu wyniosly 2.234 zt. W konsekwencji, od powoda na rzecz pozwanego zasgdzono kwote 358,50
z} tytulem zwrotu kosztow procesu.



