Sygn. akt VIII C 2739/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 12 wrzeénia 2017 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi w VIII Wydziale Cywilnym
w skladzie: przewodniczacy: SSR Bartek Mecina

protokolant: st. sekr. sad. Ewa LEawniczak

po rozpoznaniu w dniu 31 sierpnia 2017 roku w Lodzi

sprawy z powodztwa T. K.

przeciwko Fundacji (...) w L.

o zaplate

1. oddala powddztwo,

2. zasadza od powoda T. K. na rzecz pozwanej Fundacji (...) w L. kwote 377 zl (trzysta siedemdziesiat siedem zlotych)
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt VIII C 2739/16

UZASADNIENIE

W dniu 21 wrze$nia 2016 roku powdd T. K. wytoczyt przeciwko pozwanej Fundacji (...) z siedziba w L., powodztwo o
zaplate kwoty 766,37 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 1 czerwca 2016 roku do dnia zaplaty oraz wniost o zasadzenie
na jego rzecz zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu pow6d podnidsl, ze pozwana nie uiécila na jego rzecz optat licznikowych wynikajgcych zumowy najmu
mieszkania z dnia 19 lutego 2016 roku, za okres od tej daty do dnia 10 kwietnia 2016 roku.

( pozew k. 10-13 )

W dniu 10 pazdziernika 2016 roku Referendarz Sadowy w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Widzewa w Lodzi wydal
przeciwko pozwanej nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym (VIII Nc 6350/16), ktorym zasadzil dochodzona
pozwem kwote wraz z kosztami procesu.

( nakaz zaptaty k. 25 )

Nakaz ten pozwana, reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika, zaskarzyla sprzeciwem w calo$ci, wnoszac o
oddalenie powddztwa w caloéci. W uzasadnieniu sprzeciwu wskazala, Ze laczna suma oplat za mieszkanie w okresie
obowigzywania umowy wyrazala sie kwotg 2.980 zl. W dniu podpisania umowy pozwana przekazata powodowi kwote
3.000 zl, ponadto uiécila kaucje w wysokos$ci 1.000 z. W dniu zakonczenia umowy najmu powdd rozliczyt zuzycie
mediéw na laczna kwote 766,37 z1, ktéra nastepnie skompensowal wplacong kaucja. W wyniku dokonanego rozliczenia
powod zwrdcil pozwanej kwote 233,63 z} tytulem zwrotu czeéci kaucji. Majac powyzsze na uwadze, w ocenie pozwanej,
powddztwo nalezy uznaé za bezzasadne.

( sprzeciw k. 27-28 )



W pismie procesowym z dnia 31 stycznia 2017 roku powdd wyjasnil, ze pozwana domagala sie zwrotu kwoty 1.033,63
zl, ktéra po odliczeniu 800 zl za zniszczenia spowodowane niewlasciwa eksploatacja mieszkania, data kwote 233,63
z} do zwrotu.

W odpowiedzi na powyzsze pozwana zakwestionowala zasadno$¢é dokonanego zaliczenia kaucji na rzekome
zniszczenia. Wyjasénila, ze powdd nie wykazal na jakiej zasadzie opiera swoje roszczenie, nie udowodnil rowniez
wysokosci rzekomej szkody. Przyznala, iz powod w dniu zdania lokalu przedstawil wycene szkdd, ktéra jednak w
zaden sposdb nie zostala udokumentowana. Pozwana zanegowala przedmiotowa wycene, czemu dala wyraz w tresci
protokotu zdawczo-odbiorczego.

( pismo procesowe powoda k. 42, pismo procesowe pozwanego k. 45-45v. )

W toku dalszego postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska procesowe.
( protokoél rozprawy k. 53-56, k. 78-84 )

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 19 lutego 2016 roku powdd T. K. zawarl z pozwana Fundacja (...) w L., reprezentowang przez prezesa zarzadu
A. K., umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...). Umowa upowazniala pozwana do
korzystania z tego lokalu w zamian za oplacanie czynszu w wysokoS$ci 1.100 zl miesiecznie. Na mocy podpisanego
tego samego dnia aneksu do umowy, pozwana zobowigzala sie ponadto do uiszczania oplat administracyjnych w
kwocie 390 zl miesiecznie oraz pokrywania oplat za energie elektryczna, wode i centralne ogrzewanie wedlug wskazan
licznikéw, ktore podlegaly uiszczeniu w dniu zwrotu kluczy wynajmujacemu. Umowa zostala podpisana na czas
oznaczony 2 miesiecy, tj. do dnia 19 kwietnia 2016 roku. L3czna suma oplat za ten okres — bez uwzglednienia optat,
ktore pozwana zobowigzala sie pokry¢ na podstawie wskazan licznikow — wyniosta 2.980 zt.

Z tytulu podpisania umowy najemca uiécil na rzecz wynajmujacego kaucje w wysokosci 1.000 z} z przeznaczeniem na
pokrycie ewentualnych roszczen powoda wynikajacych z realizacji umowy, a takze kwote 3.000 zt z tytulu oplat.

( dowdd z przestuchania powoda 00:05:20-00:21:06 protokotu elektronicznego rozprawy z dnia 6 marca 2017 roku
W Zw. z 00:22:26 protokolu elektronicznego rozprawy z dnia 31 sierpnia 2017 roku, umowa najmu k. 14-16, aneks k.
17-18, potwierdzenie wykonania przelewu k. 36 )

W dniu zakoficzenia umowy strony sporzadzily protokoél zdawczo-odbiorczy, w ktérym odnotowano wskazania
licznikow energii elektrycznej, wody oraz energii cieplnej oraz fakt zdania kluczy wynajmujacemu, co czynilo
wymagalnymi oplaty za media, a takze zamieszczono adnotacje, iz wynajmujacy zglasza zastrzezenia dotyczace
zniszczen w lokalu, ktorych istnienie najemca kwestionuje. W zalaczonej do protokotu wycenie szkod, sporzadzonej
przez powoda, wskazano, ze lokal zostal zdany z czeSciowo zabrudzonymi i zarysowanymi §cianami, a nadto ze
zniszczong firanka w $rednim pokoju. Warto$¢ uszkodzen powdd wycenil na kwote 800 zl, z czego kwota 345 z}
odpowiadata kosztom malowania, za$ kwota 455 zt — kosztom zakupu materialow oraz organizacji prac. Zatacznik
do protokolu zdawczo-odbiorczego stanowilo rowniez rozliczenie zuzycia mediow, wystawione przez pozwang i
opiewajace na laczng kwote 766,37 zl.

W rozmowie, jaka odbyla sie pomiedzy powodem a A. K. w dniu zakoniczenia umowy najmu, prezes zarzadu pozwanej
jednoznacznie wskazal, ze wplacona na rzecz powoda laczna kwote 4.000 zt zalicza na poczet oplat zwigzanych z
umowg, w tym oplat wynikajacych z rozliczenia mediéow w kwocie 766,37 zl. Jednoczeénie A. K. nie wyrazil zgody na
zaliczenie wplaconej przy podpisaniu umowy sumy pienieznej na poczet zglaszanych przez powoda szkdd w lokalu,
kwestionujac roszczenia odszkodowawcze wynajmujacego i podnoszac, ze zglaszane zabrudzenia i zarysowania, o ile
w ogole powstaly w okresie obowigzywania umowy, wyniknely z normalnego uzytkowania mieszkania.



Z uwagi na okoliczno$¢, ze w przedmiotowym lokalu najemcy zawiesili swojg firanke, nienoszacg §ladéw zniszczen,
powdd w zakresie firanki nie zglaszat ostatecznie zadnych zastrzezen.

( dowdd z przestuchania powoda 00:05:20-00:21:06 protokotu elektronicznego rozprawy z dnia 6 marca 2017 roku
W Zw. Z 00:22:26 protokotu elektronicznego rozprawy z dnia 31 sierpnia 2017 roku, dowod z przestuchania pozwanej
00:22:46-00:31:50 protokolu elektronicznego rozprawy z dnia 6 marca 2017 roku w zw. z 00:36:42 protokolu
elektronicznego rozprawy z dnia 31 sierpnia 2017 roku, 00:36:53-00:00:47:19 protokotu elektronicznego rozprawy
z dnia 31 sierpnia 2017 roku, zeznania §wiadka P. B. 00:04:16-00:21:21 protokotu elektronicznego rozprawy z dnia
31 sierpnia 2017 roku, rozliczenie zuzycia mediéw k. 19, nagranie na plycie DVD k. 43, wycena szkod k. 47, protoko6t
zdawczo-odbiorezy k. 48-48v.)

W dniu 20 kwietnia 2016 roku powdd zwrocit na rachunek bankowy pozwanej kwote 233,63 zt tytulem zwrotu
czesci kaucji. Pozwana potraktowala wplate jako réznice pomiedzy wplacona kaucja (1.000 zl) a wartoécia oplat
wynikajacych z zuzycia mediow (766,37 z1).

( dowod z przestluchania powoda 00:05:20-00:21:06 protokolu elektronicznego rozprawy z dnia 6 marca 2017 roku
W zZw. Z 00:22:26 protokotu elektronicznego rozprawy z dnia 31 sierpnia 2017 roku, dowéd z przestuchania pozwanej
00:22:46-00:31:50 protokolu elektronicznego rozprawy z dnia 6 marca 2017 roku w zw. z 00:36:42 protokohlu
elektronicznego rozprawy z dnia 31 sierpnia 2017 roku, potwierdzenie wykonania przelewu k. 35 )

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil jako bezsporny, a nadto znajdujacy potwierdzenie w dowodach z dokumentéw
znajdujacych sie w aktach sprawy, ktorych prawdziwosci ani rzetelnoéci ich sporzadzenia nie kwestionowala zadna ze
stron procesu. Sad oparl sie ponadto na dowodzie z przeshuchania stron oraz na zeznaniach $wiadka P. B..

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo, jako bezzasadne, podlega oddaleniu w caloéci.

W przedmiotowej sprawie znajduja zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego, w szczegblnoéci dotyczace umowy
najmu (art. 659 — 692 k.c.), jak rowniez postanowienia zawartej przez strony umowy najmu.

Zgodnie z tredcia przepisu art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony
czynsz. Jezeli inaczej nie postanowiono, a umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony albo gdy najem ma trwac
dluzej niz miesiac, czynsz winien by¢ platny z géry do 10-go dnia miesigca (art. 669 § 2 k.c.).

Bezspornym jest w niniejszej sprawie, ze zgodnie z treScig umowy najmu z dnia 19 lutego 2016 roku powod wydat
pozwanej lokal mieszkalny nr (...) polozony w L. przy ulicy (...), tym samym po stronie pozwanej powstal obowiazek
uiszczania czynszu oraz oplat dodatkowych (tj. oplat administracyjnych oraz oplat za media wg wskazan licznikow)
w umoéwionej wysokosci i terminie. Poza sporem pozostawalo ponadto, ze w dniu podpisania umowy pozwana uiscila
na rzecz powoda kwote 3.000 zl na pokrycie oplat wynikajacych z umowy najmu (2.200 zl z tytulu czynszu naleznego
wynajmujacemu + 780 zt tytulem oplat administracyjnych), jak rowniez kwote 1.000 z} tytulem kaucji. W oparciu
o zgromadzony material dowodowy Sad przyjal ponadto, ze w dniu zakonczenia umowy najmu strony podpisaly
protokdl zdawczo-odbiorezy, do ktérego powod zalaczyt wycene szkdd, za§ pozwana — rozliczenie mediow. W
konsekwencji Sad uznal, ze powdd mial Swiadomo$¢ warto$ci oplat za media, co znajduje dodatkowego potwierdzenie
w rozmowie, jaka T. K. odbyl z A. K. w dniu 19 kwietnia 2016 roku, w trakcie ktdrej prezes zarzadu pozwanej wprost
powoluje sie na kwote 766,37 zl z tytulu rozliczenia mediéw, a powdd istnienia tej kwoty nie zaprzecza.

Nie powielajac ustalen faktycznych powtoérzy¢ nalezy, ze wplacona kaucja podlegala zaliczeniu na poczet ewentualnych
roszczen wynajmujacego wynikajacych z realizacji umowy, do ktorych niewatpliwie nalezy zaliczy¢ roszczenie o zwrot
oplat za media, ktérych wysoko$c w dacie podpisania umowy nie byta jeszcze znana. Godzi sie réwniez przypomnie¢,
iz w rozmowie, o ktérej mowa wyzej, A. K. wprost wskazal, ze zalicza wplacone na rzecz powoda kwoty 3.000 zt i



1.000 zl na poczet naleznego powodowi czynszu (2.200 zl) oraz oplat za media (766,37 z1), wobec czego domaga sie
zwrotu 1.033,63 zl. Stwierdzajac odno$nie kwoty 1.033,63 zl, iz wynika ona ,,z przekazanej kwoty w wysokos$ci 4.000 z}
minus 2.200 zl, ktore wynikaja z tytulu umowy najmu, minus 766,37 zl, wynikajacych z rozliczenia mediéw” (fragment
rozmowy nagranej na plycie DVD) prezes pozwanej niewatpliwie dokonal zarachowania dlugu na rzecz wierzyciela,
w my$l art. 451 § 1 k.c. Zgodnie z przytoczonym przepisem, dluznik majacy wzgledem tego samego wierzyciela
kilka dlugéw tego samego rodzaju moze przy spelhieniu §wiadczenia wskazaé, ktéry dlug chee zaspokoié. Jednakze
to, co przypada na poczet danego dlugu, wierzyciel moze przede wszystkim zaliczy¢ na zwigzane z tym dlugiem
zalegle nalezno$ci uboczne oraz na zalegajace $wiadczenia gléwne. Przepis ten ma charakter dyspozytywny i uprawnia
dluznika do wskazania, ktore zobowigzanie wykonuje. Wierzyciel nie ma prawa sie temu wskazaniu sprzeciwic,
natomiast jest uprawniony do zaliczenia Swiadczenia, wbrew woli dluznika, na pokrycie w pierwszej kolejnosci catoéci
lub cze$ci wymagalnych naleznosci ubocznych oraz $wiadczen zaleglych. Dopiero w przypadku, gdy dluznik nie
wskaze, ktory z dlugow chcee zaspokoié¢, wowcezas uprawnienie to przechodzi na wierzyciela. W omawianym przypadku
niewatpliwie istnialo kilka dlugéow (powdd poza czynszem najmu i oplatami administracyjnymi, byt uprawniony
do zadania oplat z tytulu rozliczenia wskazan licznikow, wystgpil ponadto z roszczeniem odszkodowawczym),
ktére byly tego samego rodzaju, a tym samym po stronie dtuznika (pozwanej) ukonstytuowalo sie uprawnienie
do zarachowania $§wiadczenia, z ktérego to uprawnienia pozwana skorzystala. W takim przypadku powo6d utracit
prawo do zarachowania wplaconych przez pozwang kwot wedle swojego uznania, mégl on jedynie dokonaé w
pierwszej kolejnoéci zarachowania na poczet dlugéw najwceze$niej wymagalnych i zwigzanych z dlugiem nalezno$ci
ubocznych. W analizowanym przypadku, wobec wskazania przez pozwana, ze zalicza kwote 4.000 zl na poczet czynszu
najmu (2.200 zl) i oplat za media (766,37 zl), uprawnienie powoda ograniczalo sie do zaliczenia otrzymanej kwoty
wylgcznie na poczet oplat administracyjnych, ktére zgodnie z aneksem byly odprowadzane przez wynajmujacego
do podmiotu administrujacego nieruchomoscia, niewatpliwie bowiem oplaty te byly w dacie 19 kwietnia 2016 roku
w pelni wymagalne (podlegaly uiszczeniu co miesiagc), a jednocze$nie wyprzedzaly data wymagalnosci oplaty za
media (wymagalno$¢ tych ostatnich powstala z dniem 19 kwietnia 2016 roku). Powdd nie mial natomiast prawa do
zarachowania kwoty 4.000 zl na poczet stwierdzonych przez siebie szkdd w lokalu, nawet bowiem jesli przyjaé, iz
szkody te faktycznie zaistnialy, a ich warto$¢ wyrazala sie kwota 800 zl, to kwota ta stalaby sie wymagalna dopiero
z data wezwania pozwanej do zaplaty. W konsekwencji powod nie mial prawa do zaspokojenia swojego roszczenia
odszkodowawczego przed roszczeniem z tytulu oplat za media. W $wietle powyzszych rozwazan Sad uznal, ze wplacona
przez powoda kwota 4.000 zl podlegala zaliczeniu na poczet czynszu najmu (2.200 zl), oplat administracyjnych (780
z}) oraz — zgodnie z o$§wiadczeniem dluznika — na poczet oplat za media (766,37 zl), za§ kwota 233,63 zt zostala
pozwanej zwrdcona w dniu 20 kwietnia 2016 roku. Skoro oplaty za media zostaly przez pozwang oplacone dochodzone
na gruncie niniejszej sprawy zadanie powoda zaplaty kwoty 766,37 zl z tytulu tychze wlasnie oplat, musialo podlegaé
oddaleniu w catoéci.

W $wietle powyzszych rozwazan jedynie na marginesie wskaza¢ nalezy, ze powod w ogoble nie udowodnil swojego
roszczenia odszkodowawczego. Przypomnienia wymaga, iz w my$l treSci przepisu art. 6 k.c., ciezar udowodnienia
twierdzenia faktycznego spoczywa na tej stronie, ktora z tego twierdzenia wywodzi skutki prawne. Regula ta znajduje
roéwniez swoj procesowy odpowiednik w treéci art. 232 k.p.c., w $wietle ktorego to strony sa obowigzane wskazywa¢é
dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki prawne. Oznacza to, ze obecnie Sad nie jest odpowiedzialny
za wynik postepowania dowodowego, a ryzyko nieudowodnienia podstawy faktycznej zadania ponosi pow6d. Zgodnie
ze stanowiskiem wyrazonym w judykaturze, zadaniem sgdu nie jest zarzadzenie dochodzen w celu uzupeklienia
lub wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia srodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie, ani tez sad
nie jest zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu dowodoéw zmierzajacych do wyjasnienia okolicznosci istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy (por. wyrok SN z dnia 17 grudnia 1996 roku, I CKU 45/96, OSNC 1997/ 6-7/76).
Podkresli¢ jednak nalezy, ze dowodzenie wlasnych twierdzen nie jest obowiazkiem strony ani materialnoprawnym,
ani procesowym, a tylko spoczywajacym na niej ciezarem procesowym i w konsekwencji sad nie moze nakazaé,
czy zobowigza¢ do przeprowadzenia dowodu i tylko od woli strony zalezy, jakie dowody sad bedzie prowadzil.
Jezeli strona uwaza, ze do udowodnienia jej twierdzen wystarczy okre$lony dowdd i dlatego nie przytacza innych
dowodow, to jej blad nie jest usprawiedliwiony, sama ponosi wine niezgloszenia dalszych dowodéw i nie moze zarzucaé
nieuzasadnionego uniemozliwienia wykazania jej praw. W przedmiotowej sprawie to zatem powdd winien wykazac,



ze zaistnialy okolicznoéci, ktére uprawnialy go do zaliczenia kaucji mieszkaniowej na pokrycie szkbd powstalych w
zwigzku z uzywaniem przedmiotu najmu przez pozwana. W ocenie Sadu powinnosci tej T. K. jednak nie sprostal,
nie przedstawil bowiem zadnych dowodoéw, ktére moglyby wskazywaé, ze w zwigzku z zakonczeniem stosunku
najmu poniodst jakakolwiek szkode, a takze, ktore wykazywalyby jej warto$c. Co prawda w przedlozonym protokole
zdawczo-odbiorczym widnieje adnotacja o zniszczeniach w lokalu, za§ w wycenie szkéd wymienione zostaly elementy
konstrukeji lokalu, ktére powod uznat za zbyt mocno zabrudzone i zarysowane, to jednocze$nie w toku calego
postepowania strona przeciwna kwestionowala, aby na skutek jej dzialan doszlo do zniszczen, ktore bylyby wynikiem
innego, anizeli normalnego uzywania mieszkania. Co przy tym istotne pozwana kwestionowala rowniez, aby wszystkie
wymienione przez powoda zniszczenia powstaly wskutek uzytkowania przez nia lokalu podnoszac, ze odbierajac
lokal od wynajmujacego nie sprawdzala w szczegblnosci, czy po rozlozeniu kanapy, czy tez po odsunieciu kosza, jest
widoczny $lad na $cianie. W tym miejscu zaakcentowac¢ nalezy, ze wprawdzie powod zalaczyl w poczet materiatu
dowodowego dokumentacje, ktéra ukazuje wyglad mieszkania bez stwierdzonych przez powoda zniszczen oraz wraz z
nimi, to jednak nie zostalo w sprawie wykazane, w jakiej dacie i okoliczno$ciach dokumentacja ta zostala sporzadzona.
Nie budzi za$ watpliwosci, ze dokumentacja taka mialaby walor dowodowy li tylko wowczas, gdyby odzwierciedlala
stan mieszkania z dnia jego odbioru i zdania przez najemce. W ocenie Sadu nawet jesli przyjac za punkt wyjscia, iz
faktycznie podczas najmu mieszkania przez pozwana, w mieszkaniu tym doszlo do powstania szkéd wymienionych
przez powoda w wycenie, samo to stwierdzenie byloby niewystarczajace do stwierdzenia, ze powod mial prawo
potracic z kaucji kwote 800 zl. T. K. nie tylko bowiem nie przeprowadzil zadnego dowodu, ktéry dowodzitby wartosci
szkody, ale nawet nie zawnioskowal o dopuszczenie dowodu na okoliczno$é wykazania powyzszego. Oczywistym jest
przy tym, ze w kategoriach miarodajnego dowodu nie moze by¢ postrzegana powolywana juz wycena szkod, w tresci
ktoérej wskazano wylacznie, ze na warto$¢ szkody skladajg sie: malowanie — 345 zl oraz materialy i organizacja —
455 zt, kwoty te nie poddaja sie bowiem jakiejkolwiek weryfikacji. Do$¢ powiedzie¢, ze powdd nie wskazal nawet,
jaka powierzchnia Scian podlegalaby malowaniu, co determinuje zar6wno koszt rob6t malarskich, jak i ilo§é farby
niezbednej do ich przeprowadzenia.

Majac na uwadze calo$¢ przeprowadzonych wyzej rozwazan, Sad oddalil pow6dztwo w caloéci.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie przepisu art. 98 § 1 k.p.c., ktoéry stanowi, Ze strona przegrywajgca sprawe
obowiazana jest zwro6ci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw.

Strona pozwana wygrala proces w catoéci, a zatem nalezy jej sie od powoda zwrot kosztow procesu w pelnej wysokosci.

Na koszty procesu poniesione przez pozwana zlozyly sie: 360 zl tytulem wynagrodzenia pelnomocnika bedacego radca
prawnym (8§ 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za
czynnoéci radcoéw prawnych w brzemieniu obowigzujacym na date wniesienia pozwu, Dz.U. 2015, poz. 1804) oraz 17
z} tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa procesowego.

Dlatego tez Sad zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 377 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Z tych wzgledbw, orzeczono jak w sentencji.



