Sygn. akt VIII C 265/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 grudnia 2021 roku

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

Przewodniczacy: Sedzia Anna Bielecka-Gaszcz

Protokolant: sekr. sad. Katarzyna Goérniak

po rozpoznaniu w dniu 8 grudnia 2021 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. F.

przeciwko J. J.

o zaplate 2.343,80 z}

1. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 2.343,80 zt (dwa tysiace trzysta czterdzieci trzy zlote i osiemdziesiat
groszy) wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 19 pazdziernika 2020 roku do dnia zaplaty;

2. zasadza od pozwanego na rzecz powddki kwote 1.189,10 zl (jeden tysiac sto osiemdziesiat dziewiec¢ zlotych i dziesiec
groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt VIII C 265/21

UZASADNIENIE

W dniu 19 pazdziernika 2020 roku powodka M. F., reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika, wytoczyla
przeciwko J. J. powddztwo o zasadzenie kwoty 2.343,80 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 19
pazdziernika 2020 roku do dnia zaplaty, ponadto wniosla o zasadzenie od pozwanego zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu pelnomocnik wyjasnil, ze w dniu 24 czerwca 2017 roku strony zawarly umowe najmu okazjonalnego,
na mocy ktorej pozwany wynajmowal lokal nr (...) przy ul. (...) w L. w zamian za oplacanie czynszu (1.600 zl) oraz oplat
eksploatacyjnych (370 zI). Umowa przewidywala jednocze$nie obowigzek terminowego regulowania oplat zwigzanych
z faktycznym zuzyciem m.in. wody oraz za ogrzewanie, gdy nalezno$¢ przewyzszylaby pobrana oplate eksploatacyjna.
W dniu 30 pazdziernika 2018 roku umowa zostala rozwigzana. W tej dacie sporzadzono protoko6t zdawczo-odbiorczy,
natomiast dzien p6Zniej umowe z nowym najemca. W dacie zdania lokalu przez pozwanego licznik podgrzania wody

wskazywal zuzycie 108,425 m®, wody i §ciekow zuzycie 142,996 m?3, natomiast centralnego ogrzewania zuzycie 104,782

m?3/GJ. Wplacona przez pozwanego kaucja zostala rozliczona na poczet zaleglego czynszu i naprawy powstalych
zniszczen, a powddka poinformowala pozwanego o koniecznoéci uregulowania przez niego nalezno$ci po otrzymaniu
rozliczenia mediow za 2018 rok. W dniu 22 maja 2019 roku powddka otrzymala od administratora nieruchomosci
indywidualne, roczne rozliczenie, ktére przewidywato doplate z tytulu zimnej i cieplej wody w wysokoSci 1.232,90 z}
oraz za centralne ogrzewanie w wysokosci 1.110,90 zl. Nalezno$c¢ ta powodka uiscita wraz z czynszem za 2019 rok,
pomniejszajac ja o istniejaca nadwyzke wypracowana przez nowego najemce. Pozwany powiadomiony o niedoplacie
nie kwestionowal istnienia roszczenia i zapewnial, ze je ureguluje, czego jednak nie uczynil. (pozew k. 5-10)



W dniu 16 listopada 2020 roku referendarz sadowy wydal przeciwko pozwanemu nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym (VIII Nc 1765/20), ktoérym zasadzil dochodzong pozwem kwote wraz z kosztami procesu. (nakaz
zaplaty w postepowaniu upominawczym k. 38)

Nakaz ten pozwany, reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika, zaskarzyl sprzeciwem w calo$ci, wnoszac o
oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powo6dki zwrotu kosztéw procesu. Pelnomocnik zakwestionowat
powddztwo co do zasady i co do wysokoéci. Podniosl, ze dochodzone roszczenie nie znajduje oparcia w umowie najmu,
ze umowa nie zawierala stanow licznikdw na date jej zawarcia, przez co powddka nie wykazala faktycznego zuzycia
medidéw w trakcie obowigzywania stosunku najmu. Wskazal, ze rozliczenie mediéw dotyczy okresu od stycznia do
grudnia 2018 roku, tymczasem od dnia 31 pazdziernika 2018 roku pozwany nie byl zobowigzany do uiszczania oplat za
lokal. Dodal, ze z umowy z w/w daty wynika wylacznie warto$¢ licznikdw przyjeta przez strony tejze umowy, ktéra nie
ma zwigzku z faktycznym zuzyciem mediéw przez pozwanego. Wyjasénil takze, ze z twierdzen powodki nie wynika, jaka
cze$c¢ zaliczek w kwocie 370 zt byla zaliczana na poczet poszczegoélnych mediow. Wreszcie podniosl, ze powodka byta
uprawniona do zaspokojenia swoich roszczen z wplaconej kaucji, czego nie uczynila, co §wiadczy o braku takowych.
(sprzeciw od nakazu zaplaty k. 55-56)

W toku procesu stanowiska stron nie ulegly zmianie. Pelnomocnik powodki uzupelniajaco wyjasnil, ze wynajmujaca
dokonala rozliczenia spornych oplat wzgledem nowego najemcy za okres od listopada do grudnia 2018 roku w oparciu
o spisany w dacie rozwigzania umowy z pozwanym stan licznikéw oraz stan koncowy odczytany przez administracje. W
zakresie centralnego ogrzewania (oplata zmienna) zuzycie wyniosto 2,218 GJ, co przy wartoSci miesiecznych zaliczek

(36,75 z1) i stawce za 1 m3/GJ (49 zl) dalo niedoplate w wysokosci 35,12 zl. Z tytulu oplaty stalej za ogrzewanie u
nowego najemcy powstala nadplata w wysokosci 7,60 zl. Z tytutu podgrzania wody nowego najemce obcigzalo zuzycie
1,575 m3, przy zaliczce miesiecznej 27,02 z1 i cenie podgrzania 1 m® wody — 14 zi. Tym samym najemca ten mial
nadplate w wysokoéci 31,99 zt. Wreszcie za zimna wode i §cieki zuzycie za listopad i grudzien wyniosto 2,004 m3, do
ktorej to warto$ci nalezalo doliczy¢ objetosé wody podgrzanej (1,575 m?). Cena za 1 m® zimnej wody wynosila 8,78 z,
a miesieczna zaliczka 47,50 zl, wobec czego po stronie nowego najemcy powstala nadplata w kwocie 63,58 zt. Lacznie
zatem nowy najemca za opisany okres mial nadplate na poziomie 68,05 zl, a zatem niedoplata wykazana w piSmie od
administratora nieruchomo$ci obcigza w calo$ci pozwanego. Pelnomocnik wskazal ponadto, ze pobierana od najemcy
oplata eksploatacyjna (370 zl) obejmowala m.in.: CO koszty stale — 41,81 zl, CO koszty zmienne — 36,75 zl, zaliczke za
zima wode i odprowadzanie Sciekdw — 47,50 zl praz za podgrzanie wody — 27,02 zl. (pismo procesowe k. 68-71v.,
k. 84-84v., protokél rozprawy k. 97-98, k. 106-115)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Powodka M. F. jest wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L..

W dniu 24 czerwca 2017 roku powodka zawarla z pozwanym umowe najmu okazjonalnego lokalu, o ktérym mowa
wyzej. Zgodnie z treSciag umowy, wynajmujaca zobowigzala sie wydaé najemcy lokal w zamian za uiszczanie czynszu
najmu w kwocie 1.600 zl oraz oplaty eksploatacyjnej w wysokosci 370 zl, w ktorej zawarte byly oplat za wywoz
Smieci oraz zaliczki za wode i ogrzewanie. Zgodnie z umowa najemce obciazaly oplaty za faktyczne zuzycie energii
elektrycznej na podstawie przedstawionych przez wynajmujacego rachunkdéw, a takze oplaty za zuzycie wody i
ogrzewanie przekraczajace oplate eksploatacyjna (§ 4 pkt 3). Tytulem zabezpieczenia roszczen wynajmujacego
pozwany uiScil kaucje w kwocie 2.000 zl, ktéra podlegala zwrotowi bezzwlocznie po rozliczeniu ostatniego rachunku
za energie elektryczng i po potraceniu kosztéw ewentualnych napraw obcigzajacych najemce oraz innych roszczen
wynajmujacego. Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony od dnia 1 lipca 2017 roku z dwumiesiecznym okresem
wypowiedzenia. Zalagcznik do umowy stanowil protokdt zdawczo-odbiorczy.

W zwiazku z zawarciem przedmiotowej umowy najemca zlozyt przed notariuszem o$wiadczenie o poddaniu sie
egzekucji, o ktérym mowa w art. 19f ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...).



Liczniki od lokalu, stanowiace podstawe rozliczenia kosztéw centralnego ogrzewania oraz wody, sa umiejscowione na
klatce schodowej i zostaly spisane przez strony w dacie zawarcia umowy.

Poczatkowo pozwany dokonywal oplat za lokal w formie przelewow, nastepnie, na prosbe powddki, pobierala ona
nalezno$¢ w formie gotdwkowej. (dowéd z przestuchania powodki — elektroniczny protokél rozprawy z
dnia 8 grudnia 2021 roku, dowéd z przestuchania pozwanego — elektroniczny protokél rozprawy
z dnia 8 grudnia 2021 roku, zeznania swiadka I. A. — elektroniczny protokol rozprawy z dnia
8 grudnia 2021 roku, umowa najmu okazjonalnego k. 14-18, protokoél zdawczo-odbiorczy k. 19,
oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji k. 20-23)

Umowa stron zostala rozwigzana w dniu 30 pazdziernika 2018 roku, a lokal mial zosta¢ przekazany nowemu
najemcy. W tej dacie powodka sporzadzila z nowym najemca protokot zdawcezo-odbiorezy, w tresci ktorego wskazano

nastepujace stany licznikéw: 00108,425 m?, 00142,996 m3, (...),782 GJ. W chwili wykonywania tej czynnosci

pozwany byt obecny w lokalu, nie bral jednak czynnego udzialu w spisywaniu licznikéw, cho¢ propozycja w tym
zakresie padla ze strony powodki. Przedmiotowego dnia lokal byt oprézniony z rzeczy pozwanego. Z uwagi na powstale
w lokalu szkody (zniszczone drzwi i futryna od lazienki, panele oraz Sciana) strony postanowily, ze zdanie kluczy
odbedzie sie w dniu nastepnym.

Tego samego dnia powddka przestala pozwanemu wiadomo$é¢ email, w treéci ktoérej podniosla, ze koszt wymiany
uszkodzonych drzwi wynosi ok. 1.950 z} i zaproponowala rozliczenie tego w dniu nastepnym.

W dniu 31 pazdziernika 2018 roku powo6dka ostatecznie odebrala lokal od pozwanego oraz ustalila z nim, ze wplacona
kaucja zostanie zaliczona na poczet powstalych zniszczen, na co pozwany przystal. Dlatego tez strony odstgpily
od protokolarnego spisania uszkodzen. Ponadto w tej dacie powddka zawarla umowe najmu z nowym najemca.
(dowdd z przestuchania powodki — elektroniczny protokol rozprawy z dnia 8 grudnia 2021 roku,
dowdd z przestuchania pozwanego — elektroniczny protokél rozprawy z dnia 8 grudnia 2021 roku,
zeznania swiadka I. A. — elektroniczny protokél rozprawy z dnia 8 grudnia 2021 roku, umowa
najmu okazjonalnego k. 24-27, protokoét zdawczo-odbiorczy k. 28, wydruk wiadomosci email k. 75)

W dniu 22 maja 2019 roku administrator przedmiotowej nieruchomos$ci sporzadzil rozliczenie indywidualne
dotyczace lokalu powddki obejmujace okres od stycznia do grudnia 2018 roku. W rozliczeniu tym wskazano:

« w odniesieniu do kosztéw centralnego ogrzewania: stan poczatkowy licznika — 74 jednostki oraz stan koncowy
— 107 jednostek, warto$¢ zuzycia — 33 jednostki, stawke za 1 m3/GJ — 48,41 zl, koszty zuzytej wody i CO —
1.597,53 zl, uiszczone zaliczki — 441 zl, kwote do zaplaty — 1.156,53 z. W zakresie oplaty stalej administrator
wskazal, Ze zuzycie wynioslo 49,19 jednostek, stawka za 1 m3/GJ — 9,272 zl, co dalo zuzycie na kwote 456,09 z}
przy uiszczonych zaliczkach 501,72 zt. Po uwzglednieniu powstalej w ten sposéb nadplaty, nalezno$¢ za centralne
ogrzewanie wyniosla 1.110,90 zk;

« wodniesieniu do podgrzania wody: stan poczatkowy licznika — 46 jednostek oraz stan koncowy — 110 jednostek,
warto$¢ zuzycia — 64 jednostki, stawke za 1 m3/GJ — 14 zl, koszty zuzytej wody — 896 zl, uiszczone zaliczki —
324,24 zt, kwote do zaplaty — 571,76 zl;

« w odniesieniu do zimnej wody: stan poczatkowy licznika — 67 jednostek oraz stan konicowy — 145 jednostek,
wartoéé zuzycia — 78 + 64 jednostek, stawke za 1 m3/GJ — 8,67 7}, koszty zuzytej wody — 1.231,14 zl, uiszczone
zaliczki — 570 zl, kwote do zaplaty — 661,14 zl.

Laczna warto$¢ niedoplaty z tytulu przedmiotowego rozliczenia wyniosta 2.343,80 zt i podlegata zaplacie przy kolejnej
platnosci czynszowej w czerwcu 2019 roku. Jednoczes$nie administrator wskazal, ze saldo na dzien 30 kwietnia 2019
roku wynosi plus 322,01 zl.



Miesieczne zaliczki, przyjete za podstawe rozliczenia, o ktérym mowa wyzej, wynosily: za podgrzanie wody 27,02 zl,
za centralne ogrzewanie 41,81 z} (koszty stale) + 36,75 zl (koszty zmienne), za zimna wode i odprowadzanie $ciekow
— 47,50 zt.

W dniu 29 lipca 2019 roku powodka uicila na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej kwote 2.021,79 z} (z uwzglednieniem
istniejacej nadplaty) tytulem rozliczenia centralnego ogrzewania i wody za 2018 rok. (dowéd z przestuchania
powodki — elektroniczny protokél rozprawy z dnia 8 grudnia 2021 roku, rozliczenie k. 29-30,
potwierdzenie przelewu k. 31, wymiar oplat k. 76v.)

W wiadomosci email z dnia 15 sierpnia 2019 roku przeslanej na adres podany przez pozwanego w umowie najmu,
powodka powolujac sie na rozmowe telefoniczng przestala zestawienie roczne z administracji wraz ze stanami
licznikow z daty wyprowadzki pozwanego. Wskazala, ze 2017 rok zostal rozliczony, opisala zuzycie poszczegbdlnych
medidéw wskazujac na powstale z tego tytulu niedoplaty i nadplaty, wyjasnila rowniez, ze sumaryczna kwota (2.357
z}) jest nieco wyzsza, niz suma z administracji, co ma zwiazek z nadplatami dokonanymi w listopadzie i grudniu 2018
roku. Na koniec zaproponowala dogodny dla pozwanego termin zaplaty oraz mozliwo$¢ podzialu nalezno$ci na kilka
rat. W trakcie rozmowy telefonicznej pozwany o$wiadczyl, ze jezeli faktycznie obcigza go nalezno$é z rozliczenia, to ja
zaplaci. Pozwany mial §wiadomo$¢, ze jak w 2019 roku przyjdzie rozliczenie za 2018 rok to bedzie musial je pokry¢.
(dowdd z przestuchania powodki — elektroniczny protokoél rozprawy z dnia 8 grudnia 2021 roku,
dowdd z przestuchania pozwanego — elektroniczny protokél rozprawy z dnia 8 grudnia 2021 roku,
wydruk wiadomosci email k. 32)

Pismem z dnia 25 lutego 2020 roku doreczonym w trybie awizo pow6dka wezwala pozwanego do zaplaty w terminie
7 dni kwoty 2.343,80 zl tytulem zawrotu kosztow rozliczenia centralnego ogrzewania oraz cieplej i zimnej wody za
2018 rok. (dowédd z przestuchania powoddki — elektroniczny protokoél rozprawy z dnia 8 grudnia
2021 roku, wezwanie do zaplaty k. 33-34, kserokopia korespondencji k. 35, wydruk ze strony
internetowej operatora pocztowego k. 36)

Rozliczenie centralnego ogrzewania i zuzycia wody za 2017 rok nie bylo kwestionowane przez pozwanego, ktory pokryt
powstala z jego tytulu niedoplate w wysokos$ci 621,30 zt. (dowédd z przestuchania powodki — elektroniczny
protokoél rozprawy z dnia 8 grudnia 2021 roku, dowéd z przestuchania pozwanego — elektroniczny
protokél rozprawy z dnia 8 grudnia 2021 roku, rozliczenie 73-73v.)

Do dnia wyrokowania pozwany nie zaplacil kwoty dochodzonej przedmiotowym powodztwem. (okolicznosé
bezsporna)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentoéw znajdujacych sie w aktach sprawy, ktore
nie budzily watpliwosci,

co do prawidlowo$ci i rzetelnoéci sporzadzenia, nie byly takze kwestionowane przez strony. Podstawe ustalen
faktycznych stanowil ponadto dowdd z przestuchania stron oraz zeznania $wiadka.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo bylto zasadne i zaslugiwalo na uwzglednienie w caloSci.

W niniejszej sprawie twierdzenia faktyczne przytaczane przez strony na okoliczno$¢ zwigzania umowa najmu nie
byly miedzy nimi sporne. Strony zgodnie przyznaly, ze wiazala ich pisemna umowa najmu okazjonalnego lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L., na mocy ktorej powddka wydala z dniem 1 lipca 2017 roku lokal pozwanemu,
ten za$ zobowigzal sie uiszczac czynsz najmu (1.600 zl) oraz oplate eksploatacyjna (370 zl), ktéra obejmowata m.in.
zaliczki na poczet centralnego ogrzewania i zuzycia wody. WatpliwoSci nie budzilo ponadto, ze wymienione wyzej
media byly rozliczane przez administratora nieruchomoéci w okresach rocznych na podstawie wskazan licznikow
odczytywanych z koficem roku kalendarzowego, a ewentualna niedoptata z tego tytulu obciazala najemce, ktory w mysl
§ 4 pkt 3 umowy byl zobowiazany do pokrywania faktycznego zuzycia mediow. Podstawa roszczenia powodki, wbrew



zapatrywaniu pelnomocnika pozwanego, wynika zatem wprost z postanowien umowy. Strony zgodnie przyznaly
przy tym, ze rozliczenie za 2017 rok, dokonane w 2018 roku, nie bylo przez pozwanego podwazane, co prowadzi
do wniosku, ze J. J. mial Swiadomos$é formy, w jakiej rozliczenie to jest dokonywane, tj. ze podstawe rozliczenia
stanowi odczyt licznikow dokonywany przez administratora nieruchomoéci. Co oczywiste, skoro rozliczenie wg stanu
na koniec 2017 roku zostalo przez pozwanego zaakceptowane, a pozwany uregulowal powstala na jego gruncie
niedoplate, to tym samym potwierdzit on prawdziwo$¢ poczatkowego stanu poszczegélnych licznikow na date startu
kolejnego okresu rozliczeniowego. Jak wynika bowiem z rozliczenia za 2017 rok (k. 73), koficowe stany licznikow
(centralne ogrzewanie — 74 jednostek, podgrzanie wody — 46 jednostek, zimna woda — 67 jednostek), odpowiadaja
poczatkowym stanom licznikéw w rozliczeniu za 2018 rok (k. 29). W konsekwencji nie sposdb podzieli¢ argumentacji
pelnomocnika pozwanego, ze w dacie obowigzywania umowy stron stan licznikow nie byl ustalany. Nieskuteczne
okazaly sie takze zarzuty strony pozwanej na okoliczno$¢ nie wykazania w sprawie wysokoS$ci zaliczek na poczet
poszczegoblnych oplat, te bowiem wynikajg wprost z zalaczonego przez powodke wymiaru oplat (k. 76v.), przy czym
podane w zlozonym zestawieniu jednostkowe oplaty koresponduja z rozliczeniem sporzadzonym przez administratora
nieruchomosci. Wreszcie nie sposob podzieli¢ argumentacji pelnomocnika pozwanego, ze niedoplata za media winna
podlegaé rozliczeniu w oparciu o wystawione przez powodke rachunki, skoro § 4 pkt 3 umowy wiaza obciazajace
najemce oplaty z rachunkami wylacznie w odniesieniu do energii elektryczne;j.

Strony zgodnie przyznaly ponadto, ze umowa zostala rozwigzana w dniu 30 pazdziernika 2018 roku, jak rowniez, ze
w lokalu doszlo do pewnych zniszczen, ktdre zostaly przez powddke wycenione i zaakceptowane przez pozwanego.
W oparciu o wyja$nienia powodki oraz zeznania $wiadka Sad przyjal ponadto, ze w w/w dacie doszlo do spisania
licznikdw centralnego ogrzewania oraz cieptej i zimnej wody, przy ktorej to czynnosci nie asystowal pozwany, bedacy
jednoczeénie obecny w lokalu. Uwypuklenia wymaga, ze w zlozonych wyjasnieniach pozwany dopuscil mozliwosé,
Ze opisana czynno$¢ miala miejsce, jak réwniez, ze liczniki zostaly spisane takze w dacie zawierania przez niego
umowy najmu, dlatego tez Sad uznal, ze depozycje powodki oraz §wiadka na te okolicznosci odpowiadajg prawdzie.
Wprawdzie mozna dopusci¢ hipotetyczna sytuacje, w ktorej powddka w czasie spisywania licznikoéw odnotowuje
fikecyjng ich warto$¢, niemniej jednak takie dzialanie byloby nieracjonalne i nie przynosiloby powo6dce zadnej korzysci,
skoro wszelkie naleznoéci za media i tak sa przekazywane wspolnocie mieszkaniowej i z nig rozliczane. Co oczywiste,
skoro pozwany mial realna mozliwoé¢ uczestniczenia w omawianej czynnosci, z ktorej nie skorzystal, to tym samym
zdaniem Sadu pozbawil sie mozliwo$ci poZniejszego kwestionowania prawdziwosSci odczytu. Koficowa warto$¢ stanu
licznika, tj. na grudzien 2018 roku, o czym byla juz mowa, wynika przy tym z odczytu nie powo6dki, a administratora
nieruchomo4ci.

W zajetym stanowisku procesowym pozwany kwestionowal takze sporna niedoplate uznajac, ze jest ona zawyzona,
podnosil, ze zostala ona pokryta przez kaucje, wywodzil takze, ze z datg zdania lokalu przestal on odpowiadaé
za zuzycie poszczegdlnych mediéw. Odnoszac sie do tak sformulowanych zarzutéw Sad uznal je za bezskuteczne.
Pierwsze co zwraca uwage, to ogolnikowo$¢ wyjasnienn pozwanego na okoliczno$¢ rozliczenia kaucji oraz brak
spojnosSci w tym zakresie. I tak poczatkowo pozwany wywodzil, Ze kaucja nie mogla zosta¢ przeznaczona na pokrycie
zniszczen w lokalu, poniewaz o kaucji tej zapomnial, aby nastepnie stwierdzié, ze umawial sie z powodka, ze kaucja
zostanie przeznaczona na oplaty za prad i wode. Jednoczeénie J. J. oSwiadczyl, ze w rozmowie telefonicznej z powodka
zapewnil, Ze jeSli faktycznie jest niedoplata za media to ja pokryje, a takze, ze mial §wiadomo$¢, ze bedzie musial
pokry¢ rozliczenie za 2018 rok. Powyzszy dysonans i ewolucja w relacji pozwanego w ocenie Sadu dezawuuje jej
wiarygodno$¢. Pomijajac sam fakt, ze rzekoma amnezja pozwanego w odniesieniu do kaucji wynoszacej 2.000 zt
jest zwyczajnie nieprzekonujgca, sprzeczna z zasadami logicznego rozumowania oraz do$wiadczenia zyciowego, nie
moze budzi¢ watpliwosci, ze gdyby pozwany faktycznie uzgodnil z powodka, ze kaucja zostanie przeznaczona na
pokrycie ewentualnej niedoplaty za media, to w przytoczonej przez niego samego rozmowie telefonicznej niewatpliwie
powolalby sie na te ustalenia, nie za§ zapewnial, ze je$li niedoplata faktycznie istnieje to ja pokryje. Zwrdcic¢ nalezy
uwage, ze dla forsowanej przez pozwanego wersji mial sie on rozliczy¢ z powddka w zakresie zniszczen w lokalu
w formie gotowkowej. Tymczasem pozwany na te okoliczno$¢ nie tylko nie sktada zadnego dowodu, ale nawet nie
podaje kwoty, ktéra wedlug niego podlegala rozliczeniu. Zaznaczenia wymaga ponadto, ze taki sposob rozliczenia
bylby w istocie malo racjonalny. Oto bowiem pozwany finansowalby z wlasnych §rodkow koszt naprawy zniszczen



w lokalu, zostawiajac do dyspozycji powodki cala kaucje w sytuacji, w ktoérej na date rozwigzania umowy nie
bylo jeszcze wiadomo czy, a jesli tak, to w jakiej wysokoSci powstang ewentualne niedoplaty z tytulu rozliczenia
mediéw. Innymi slowy pozwany godzilby sie na to, aby powddka na wszelki wypadek przez ponad pdél roku
dysponowala kwotg 2.000 zt kaucji, cho¢ jednocze$nie miat on mozliwo$¢ nieangazowania wlasnych Srodkow i
rozliczenia sie z tytulu zniszczen z tej wladnie kwoty. W Swietle powyzszych rozwazan, majac na uwadze tre$é
wyjaénien powodki, Sad przyjal, ze strony zgodnie ustalily, ze kaucja zostanie przeznaczona na naprawe zniszczen.
Istotne jest przypomnienie, ze pozwany potwierdzil ze w lokalu byly zniszczenia, przez co nie mogt odniesé skutku
zarzut pelnomocnika pozwanego, ze powddka nie wykazala tego faktu. Z punktu widzenia rozstrzygniecia niniejszej
sprawy irrelewantne znaczenie mialo przy tym, co i w jakim zakresie uleglo zniszczeniu w wynajmowanym przez
pozwanego lokalu. Odnoszac sie do pozostalych zarzutéw pelnomocnika pozwanego wyjasnienia wymaga, ze powodka
nie mogta wezwaé pozwanego do uregulowania niedoplaty bezposrednio po rozwigzaniu umowy, skoro otrzymata
rozliczenie od wspoélnoty mieszkaniowej dopiero w maju 2019 roku. W odniesieniu do dat podpisania z drugim
najemca protokolu zdawczo-odbiorczego (30.10) oraz umowy najmu (31.10) wskazaé natomiast nalezy, ze wprawdzie
taki sposéb dzialania moze wydawacé sie zastanawiajacy, to uznaé go nalezy za w pelni dopuszczalny. Co wiecej glebsza
analiza tej kwestii pozwala na jej logiczne wytlumaczenie. W dniu 30 pazdziernika w lokalu byl obecny nie tylko
pozwany, ale i nowy najemca, co przemawialo za tym, aby protokolarnie odnotowaé stan licznikdw. Jednoczes$nie tego
dnia wyszly na jaw uszkodzenia w mieszkaniu, co wynika nie tylko z depozycji powo6dki, ale i z maila z tej daty, w tresci
ktérego powddka napisala, ze pozwany mogt wezesniej poinformowac ja o uszkodzeniu drzwi. Powtérzenia wymaga,
ze fakt otrzymania tej wiadomos§é pozwany potwierdzil. Doszlo zatem do sytuacji, w ktérej z jednej strony umowa stron
ulegla rozwiazaniu, z drugiej za$ nalezalo rozliczy¢ sie w zakresie zniszczen, ktére jednak powddka musiala wycenié.
Powddka mogla zatem chcie¢ odwlec o jeden dzien podpisanie umowy z nowym najemca, aby w tym czasie rozliczy¢
sie z pozwanym. Co sie tyczy dysproporcji pomiedzy niedoplata za 2017 rok a niedoplatg za 2018 rok, to faktycznie
jest ona duza, niemniej jednak to pozwany zamieszkiwal w lokalu i tylko on moze udzieli¢ odpowiedzi na pytanie,
jak doszlo do tak duzego zuzycia. Wydaje sie oczywiste, ze wysoko$¢ niedoplaty z tytutu centralnego ogrzewania jest
cze$ciowo pochodna surowosci zimy w dwoch kolejnych latach, co zapewne mialo przelozenie na czestotliwo$é, czy tez
poziom ogrzewania lokalu. Istotne jest zaznaczenie, ze pozwany nie podnosil w toku procesu, ze wskazania licznikow
zostaly zawyzone przez ich nieprawidlowe dzialanie.

Do omoéwienia pozostala jeszcze kwestia korzystania z lokalu przez nowego najemce w okresie listopad-grudzien 2018
roku. W istocie zostala ona szczegdlowo wyjasniona przez powddke w odpowiedzi na sprzeciw. Poréwnanie stanéw
licznikow na date 30 pazdziernika 2018 roku oraz na date odczytu przez administratora nieruchomosci pozwala na
precyzyjnie ustalenie, jakie zuzycie bylo wynikiem zamieszkiwania nowego najemcy. Nastepnie nalezalo wykonaé
proste matematyczne dzialanie polegajace na pomnozeniu wartosci zuzytych jednostek przez cene pojedynczej
jednostki wynikajaca z rozliczenia z k. 29, a nastepnie poréwnaé¢ otrzymane wartoSci ze zsumowana kwota
miesiecznych zaliczek za listopad i grudzien 2018 roku. Dzialania te, szczegbélowo przeprowadzone w przytoczonym
piSmie procesowym, daja podstawe do wniosku, ze w okresie zamieszkiwania nowego najemcy z tytutu spornych optat
powstala nadplata, ergo osoba ta nie mogla by¢ odpowiedzialna za powstanie niedoplaty wynikajacej z rozliczenia za
2018 rok.

Konkludujac Sad uznal, ze podstawa prawna roszczenia powodki wynika z postanowien umowy stron, a powodka
skladajac protokét zdawczo-odbiorczy z dnia 30 pazdziernika 2018 roku ze spisanymi stanami licznikdéw oraz
rozliczenie sporzadzone przez wspolnote mieszkaniowa, wykazata wysoko$¢ dochodzonego w sprawie zadania.

Majac powyzsze na uwadze Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 2.343,80 zl z ustawowymi odsetkami
za opdznienie od dnia 19 pazdziernika 2020 roku do dnia zaplaty.

M.-prawna podstawe roszczenia powodki w zakresie odsetek stanowil przepis art. 481 § 1 k.c., zgodnie z trescig
ktorego, jezeli dluznik opdZnia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas
op6znienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore
dhuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Wskazany przepis obcigza dtuznika obowigzkiem zaplaty odsetek bez wzgledu
na przyczyny uchybienia terminowi platno$ci sumy gléwnej. Sam fakt op6Znienia przesadza, ze wierzycielowi naleza



sie odsetki. Dluznik jest zobowigzany uici¢ je, choc¢by nie dopuscil sie zwloki w rozumieniu art. 476 k.c., a zatem
nawet w przypadku, gdy op6Znienie jest nastepstwem okolicznoSci, za ktdre nie ponosi odpowiedzialnoéci i choéby
wierzyciel nie doznal szkody. Zgodnie z treécia przepisu art. 481 § 2 k.c., jezeli stopa odsetek za op6znienie nie byla
z gbry oznaczona, nalezg sie odsetki ustawowe za op6znienie.

O kosztach procesu rozstrzygnieto w oparciu o art. 98 k.p.c. zasadzajac od pozwanego na rzecz powddki kwote 1.189,10
zl, na ktéra zlozyly sie: oplata sadowa od pozwu — 200 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w stawce minimalnej — 900
z}, oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl oraz koszty zwigzane z doreczeniem korespondencji przez komornika
— 72,10 z}.



