Sygn. akt: XVIII C 5050/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 pazdziernik 2017 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi w Wydziale XVIII Cywilnym w skladzie:
Przewodniczqcy: SSR Artur Piotr Wewiéra

protokolant: Michal Frajtak

rozpoznawszy: 11 pazdziernik 2017 roku

w L. na rozprawie

sprawe z powodztwa: B. K.

przeciwko: R. M., B. M. (1), A. M.

o: zaplate

(1) zasadza solidarnie od pozwanych R. M., B. M. (1) i A. M. na rzecz powodki B. K. 12.132 zl (dwana$cie tysiecy
sto trzydziesci dwa zlote), z odsetkami umownymi w wysokoSci odsetek za zwloke od zalegloSci podatkowych od 22
czerwca 2015 roku do dnia zaplaty, przy czym nie wiecej niz:

(a) od 22 czerwca 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku — odsetki maksymalne,
(b) od 1 stycznia 2015 do dnia zaplaty — odsetki maksymalne za opdZnienie;

(2) zasadza solidarnie od pozwanych R. M., B. M. (1) i A. M. na rzecz powddki B. K. 2.700 zt (dwa tysigce siedemset
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

(3) zwrbci¢ powddce B. K. ze srodkéw Skarbu Paristwa — Sagdu Rejonowego dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi 1.000 zk
(jeden tysiac zlotych) niewykorzystanej zaliczki.

XVIII C 5050/15

UZASADNIENIE

I. Stanowiska stron.

Powodka B. K., reprezentowana przez radce prawnego, domagala sie solidarnie od pozwanych R. M., B. M. (1) i A. M.
12.132 zl z odsetkami wedlug stawek odsetek za zwloke od zalegloéci podatkowych od wniesienia pozwu — 22 czerwca
2016 roku — do dnia zaplaty, tytulem oplat z racji najmu lokalu mieszkalnego numer (...), znajdujgcego sie w budynku
potozonym w L. przy ulicy (...).

Pozwani w ostatecznym stanowisku nie zakwestionowali wyliczen powodki co do dochodzonej nalezno$ci oplat
czynszowych i niezaleznych od wynajmujacego za mieszkanie numer (...), jednak przeciwstawili temu roszczeniu swoje
roszczenie o zwrot dwdch kaucji, w wysokoSci: 12.000 z}, wplaconej w dwoch ratach 14 sierpnia 2008 roku, nadto
8.000 zl, wplaconej 9 kwietnia 2010 roku, a uiszczonych w ramach najmu lokaléw uzytkowych w budynku przy ulicy
(...) w L., jako zarzut potracenia.

II. Ustalenia faktyczne i ocena dowodow.



R. M.iB. M. (1) wynajmuja od B. K. mieszkanie numer (...), znajdujace sie w budynku polozonym w L. przy ulicy (...).
Nie reguluja nalezno$ci czynszowych. W lokalu zamieszkuje rowniez pelnoletni brat B. A. (...). Zadluzenie za okres od
1 maja 2012 roku do 31 maja 2015 roku wynosi 12.132 z}. Umoéwiono sie o odsetki za op6znienie w wysoko$ci odsetek
za zaleglo$ci podatkowe.

(bezsporne; nadto: umowa, k. 8 — 9; zestawienie, k. 10 — 11)
Gospodarke w zakresie nieruchomosci B. K., w tym lokali uzytkowych, prowadzila B. M. (2).
(bezsporne)

B. M. (2) zazadala od B. M. (1) wplacenia 12.000 zl tytulem kaucji za lokal uzytkowy numer (...), znajdujacy sie w
budynku przy ulicy (...) w L.. B. M.. (1) prowadzila w sklepie wlasne przedsiebiorstwo zajmujace sie sprzedaza alkoholi.
Kwota zostala uiszczona 14 sierpnia 2008 roku w dwéch ratach — 10.000 zti 2.000 zl. Umowa najmu, zawarta w formie
pisemnej 9 pazdziernika 2008 roku miedzy B. K. — reprezentowang przez B. M. (2) — a B. M. (1), nie przewidywala
kaucji. Umowa dla swej zmiany zastrzegala forme pisemna pod rygorem niewazno$ci.

(bezsporne; nadto: dowody wplat, k. 92 — 93; umowa, k. 78 — 79)

Kolejna kaucja, tym razem za lokal uzytkowy numer (...), znajdujacy sie w budynku przy ulicy (...) w L., zostala
uiszczona przez B. M. (1) na zadanie B. M. (2) 9 kwietnia 2010 roku. R6wniez tym razem umowa najmu, zawarta 20
kwietnia 2010 roku w formie pisemnej miedzy B. K. — reprezentowana przez B. M. (2) — a B. M. (1), nie przewidywala
kaucji. Takze ta umowa dla swej zmiany zastrzegala forme pisemng pod rygorem niewazno$ci.

(bezsporne, nadto: dow6d wplaty, k. 94; umowa, k. 80 — 81)
B. K. nigdy nie zatwierdzila czynno$ci polegajacych na pobraniu wyzej wymienionych kaucji za lokale uzytkowe.
(bezsporne)

Miedzy stronami nie ma sporu co do faktow. Istota rozbieznoéci jest ocena skutkdw prawnych pobrania przez B.
M. (2) kaucji za lokale uzytkowe, a w szczego6lno$ci czy tak pobrane Srodki skutkuja skutecznym wobec powddki
uprawnieniem pozwanych do potracenia.

III. Ocena roszczenia.
(A) Zasada odpowiedzialnosci.

Przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub
nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz (659 § 1 k.c.), co stosuje sie
odpowiednio do najmu lokali (art. 680 k.c.).

W stosunkach najmu oprocz czynszu wynajmujacy moze pobieraé jedynie oplaty niezalezne od wlasciciela (art. 9 ust.
5 u.0.1.1), przez co rozumiec¢ nalezy oplaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbior Sciekow, odpadow i
nieczystoSci cieklych (art. 2 ust. 1 pkt 8 u.o.1.).

Za zaplate czynszu i innych naleznych oplat odpowiadaja solidarnie z najemca stale zamieszkujace z nim osoby
pelnoletnie (art. 688" § 1 k.c.).

Pozwani podniesli zarzut potrgcenia.

Gdy dwie osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potraci¢ swoja
wierzytelno$c z wierzytelnoSci 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 (art. 498 § 1 k.c.).

(B) Pobranie kaucji za lokale uzytkowe.

W pierwszej kolejnos$ci nalezy zauwazyd¢, ze o ile w zakresie przedmiotowych oplat za najem lokalu mieszkaniowego,
pozwanym przystuguje szczegélnie chroniony status najemcdédw, o tyle przy rozpoznawaniu kwestii $rodkow
wplaconych jako kaucja za lokale uzytkowe, pozwana B. M. (1) dzialala jako przedsiebiorca, a wiec profesjonalny
uczestnik obrotu. Poniewaz pozostali pozwani w tym zakresie opieraja sie na roszczeniu przystugujacym pozwanej
B. M. (1) — w razie uwzglednienia badanego zarzutu potracenia, roszczenie powodki o zaplate wygastoby wobec
zaspokojenia stosownie do art. 498 § 1 k.c. takze wobec wspolpozwanych — ich status w istocie nie ma znaczenia dla
badania tej okolicznosci.

Okolicznos$ci sprawy wskazuja, ze wplaty te nie byly objete umowami najmu. Zasadnie zatem wywodzi powodka,
ze nie byly one objete zakresem udzielonego B. M. (2) pelnomocnictwa. Ich uiszczenie musi by¢ traktowane jako
indywidualne uzgodnienie miedzy pozwana B. M. (1) a B. M. (2), wykraczajace poza granice umocowania B. M. (2)
przez powddke. Rozumowanie to znajduje potwierdzenie w obu umowach najmu, sporzadzonych w formie pisemne;j:
zgodnie z treScia obu kontraktow, dzialajac niewatpliwie przy ich zawieraniu w granicach umocowania, B. M. (2) nie
pobrala kaucji. Srodki te zostaly pobrane poza obiema umowami, a co najistotniejsze z punktu widzenia niniejszego
rozstrzygniecia — poza granicami umocowania udzielonego B. M. (2) przez powodke.

Jezeli zawierajacy umowe jako pelnomocnik nie ma umocowania albo przekroczy jego zakres, wazno$¢ umowy zalezy
od jej potwierdzenia przez osobe, w ktorej imieniu umowa zostala zawarta (art. 103 § 1 k.c.). Druga strona moze
wyznaczy¢ osobie, w ktorej imieniu umowa zostala zawarta, odpowiedni termin do potwierdzenia umowy; staje sie
wolna po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu (art. 103 § 2 k.c.). W braku potwierdzenia ten, kto zawarl
umowe w cudzym imieniu, obowiazany jest do zwrotu tego, co otrzymal od drugiej strony w wykonaniu umowy, oraz
do naprawienia szkody, ktora druga strona poniosta przez to, ze zawarta umowe nie wiedzac o braku umocowania lub
o przekroczeniu jego zakresu.

Skoro zatem powddka nie potwierdzila nigdy tej czynnosci, pozwanej nie przystuguje skuteczne wobec powodki
roszczenie o zwrot kaucji. Roszczenie tego rodzaju moze by¢ ewentualnie kierowane co do zasady przeciwko
osobie, ktora pieniadze pobrala, jednakze nie jest rolg Sadu w niniejszej sprawie dokonywanie jakiejkolwiek oceny
skutecznosci takiego hipotetycznego roszczenia.

W niniejszej sprawie natomiast na marginesie nalezy juz tylko uzupelniajaco wskaza¢, ze skuteczno$¢ zarzutu
potracenia co do $§wiadczenia 12.000 zl wylaczona jest rowniez przez przepisy procesowe. Sprawa rozpoznawana jest
w postepowaniu uproszczonym. Oznacza to iz powodztwo wzajemne oraz zarzut potracenia sa dopuszczalne, jezeli

roszczenia nadaja sie do rozpoznania w postepowaniu uproszczonym (art. 505* § 2 k.p.c.), a wiec co do zasady, jezeli

wartoéé zglaszanego roszczenia nie przekraczala — zwazywszy na date wniesienia pozwu — 10.000 zi (art. 505" pkt 1
k.p.c.).

(C) Rozstrzygniecie.

Pozwani nie kwestionowali zasadno$ci i wysoko$ci roszczenia pow6dki, w tym co do roszczenia odsetkowego. Skoro
za$ upadl zarzut potracenia, obowigzani sa zaplaci¢ dochodzone przez powodke zalegloéci w oplatach naleznych w
zwigzku z najmem lokalu mieszkalnego.

Dochodzone odsetki znajduja podstawe w zawartej umowie najmu; okoliczno$¢ ta nie byta kwestionowana. Nalezalo
jedynie zastrzec, ze odsetki te nie moga by¢ wyzsze niz odsetki maksymalne, a od 1 stycznia 2016 roku — odsetki

maksymalne za op6Znienie (art. 481 § 1 — 2° k.c.).



IV. Koszty.

Pozwani przegrali sprawe w calo$ci, co skutkuje koniecznoS$cig stosunkowego rozdzielenia kosztoéw procesu (art. 100
zd. T k.p.c.).

Na koszty procesu powoddki zlozylo sie: 300 zt oplaty od pozwu, 2.400 z wynagrodzenia pelnomocnika wedlug
stawek minimalnych. Nie zlozono nalezytego dowodu uiszczenia oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, wskazujacego
w zwigzku z jaka dokladnie sprawa owa oplata zostaje uiszczona.

Pozwani obowigzani sa zwr6ci¢ powddce calo$¢ poniesionych kosztow procesu (art. 98 § 1 k.p.c.). Solidarnos¢
odpowiedzialnoéci w tym zakresie jest pochodng solidarnosci co do zasadzonego Swiadczenia glownego (art. 105 § 2
zd. T k.p.c.).

1 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (j.t. — Dz.U. z 2016 1., poz. 1610).



