Sygn. akt VI C 1673/22
UZASADNIENIE WYROKU CZESCI OWEGO

Przedmiot i przebieg postepowania

1. Pozwem z dnia 8 sierpnia 2022 r. powodka, D. K., wniosla o zasadzenie od O. M. kwoty 29 158,79 z} tytulem
odszkodowania wraz z ustawowymi odsetkami od kwot i dat wskazanych w pozwie oraz od (...) S.A. kwoty 26
931,41 zl tytutem odszkodowania wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 11 lutego 2022 r. do dnia zaplaty, przy
czym zaspokojenie roszczenia przez jednego z pozwanych do kwoty 26 931,41 zl wyczerpywaloby jej roszczenia wobec
kazdego z pozwanych do kwoty rzeczywiScie zaptaconej. Powodka wniosta ponadto o zasadzenie od pozwanych na
swoja rzecz zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych wraz z

odsetkami ustawowymi za op6Znienie na podstawie art. 98 § 1' k.p.c. Powodka wyjasnila, ze pozwana O. M. byla
najemczynig jej lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy ul. (...) w W.. Umowe najmu w imieniu powodki zawarla
(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig Spotka komandytowa, z ktérg powddka zawarla umowe o zarzadzanie
najmem lokalu i ktorej ubezpieczycielem w zakresie odpowiedzialno$ci cywilnej byt (...) S.A. O. M. szybko zaprzestala
regulowania jakichkolwiek oplat za lokal, a ponadto doprowadzila do powstania w nim szkéd. Spolka (...) z kolei nie
wywiazala sie nalezycie z umowy z powddka i nie zweryfikowata odpowiednio rzetelnoSci najemczyni przed zawarciem
z nig umowy ani nie skorzystala odpowiednio wezeénie z mozliwo$ci wypowiedzenia umowy. Z uwagi na to powodka
dochodzila od ubezpieczyciela spotki kwoty 26 931,41 zt tytulem naprawienia szkody za niezaplacony przez O. M.
czynsz, media i inne oplaty w okresie, kiedy umowa najmu powinna byla juz zosta¢ wypowiedziana (od kwietnia do
sierpnia 2021 r., 16 849,41 z1), za doprowadzenie przez O. M. mieszkania do stanu w ktérym wymagalo ono remontu
i wymiany mebli (6 985 zl za remont i 3 497 zl za nowe meble) oraz za utracona korzy$¢ w postaci czynszu najmu za
wrzesien 2021 r. od nowych najemcow, panstwa C., ktérzy gotowi byli wynajaé lokal od wrzeénia za 2 100 zl czynszu
miesiecznie. Na poczet pokrycia tych szkéd powddka zatrzymala kaucje wniesiona przez O. M. przy zawarciu umowy
w kwocie 2 500 zl. (pozew, k. 3-9)

2. W odpowiedzi na pozew z dnia 11 pazdziernika 2022 r. (data nadania, k. 91) pozwany (...) S.A. wnidst o oddalenie
powodztwa w caloéci i zasadzenie na swoja rzecz od powddki zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.
Pozwany wskazal, ze brak jest zwiazku przyczynowego pomiedzy szkodami, jakie mialy by¢ wyrzadzone przez O. M.,
a dzialaniami spélki (...), ktorej udzielal ochrony ubezpieczeniowej w zakresie odpowiedzialnoSci cywilnej. Zdaniem
pozwanego powodka moze dochodzi¢ roszczen w sprawie tylko od pozwanej O. M.. Pozwany zakwestionowal réwniez
wykazanie przez powodke wysokoéci poniesionej szkody. (odpowiedZ na pozew, k. 88-89)

3. J. z zarzadzeniem doreczenia odpisu pozwu pozwanemu (...) S.A. w dniu 8 wrze$nia 2022 r. zarzadzono jego
doreczenie pozwanej O. M.. Przesylka wyslana na jej adres podany w pozwie powrdcila z adnotacja ,,nie ma takiego
adresu”. Zarzadzeniem z dnia 25 pazdziernika 2022 r. zobowigzano pelnomocnika powo6dki do doreczenia odpisu
pozwu pozwanej przez komornika. Pomimo doreczenia zobowiazania pelnomocnikowi powddki dnia 17 listopada
2022r. nie zostalo ono wykonane, w zwigzku z czym postanowieniem z dnia 2 marca 2023 r. Sad zawiesil postepowanie
na podstawie art. 177 § 1 pkt 6 k.p.c. w stosunku do O. M.. (zarzadzenie, k. 72; koperta, k. 86; zarzadzenie, k. 92; epo,
k. 94; postanowienie, k. 120)

4. Z uwagi na to, ze adres pozwanej O. M. pozostaje nieustalony, odpowiedzialno$¢ pozwanego (...) powodka
wywodzila z odmiennej podstawy prawnej ( odpowiedzialnoSci spotki (...) za wadliwe wykonywanie umowy), a
odpowiedzialnoé¢ pozwanej i pozwanego (...) nie mialaby charakteru odpowiedzialnosci solidarnej (tylko in solidum,
odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej z roéznych tytuldéw za te sama szkode), wspétuczestnictwo pozwanych w sprawie
nie ma charakteru jednolitego lub koniecznego. Z tego wzgledu Sad na rozprawie w dniu 2 marca 2023 r. zarzadzil
przeprowadzenie jej tylko w stosunku do (...) S.A. na podstawie art. 218 k.p.c. W stosunku do tego pozwanego
nie istnialy bowiem przeszkody do rozpoznania sprawy na rozprawie, a oczekiwanie na doreczenie pozwu drugiej
pozwanej mogloby spowodowac zbedna zwloke w postepowaniu przeciwko (...) S.A. (por. A. Rutkowska, D. Rutkowski
[w:] Kodeks postepowania cywilnego. Postepowanie procesowe. Komentarz aktualizowany, red. O. M. Piaskowska,



LEX/el. 2023, art. 218: Zarzadzenie przewidziane w przepisie jest zarzadzeniem o charakterze technicznym. Celowo$¢
jego zastosowania ma miejsce wtedy, gdy np. okaze sie, ze rozpoznanie réznych roszczen lacznie (przy kumulacji
przedmiotowej) albo do wszystkich wspoétuczestnikow formalnych badz materialnych zwyklych (przy kumulacji
podmiotowej) utrudni prace sadu lub spowoduje przewleklo$¢ postepowania).

5. Z uwagi na przeprowadzenie odrebnej rozprawy w stosunku do (...) S.A. Sad zdecydowal sie na wydanie wyroku
czeSciowego, w ktorym rozstrzygnal o roszczeniach powddki w stosunku do (...) S.A. W my$l art. 317 § 1 k.p.c. Sad
moze wydaé¢ wyrok cze$ciowy, jezeli nadaje sie do rozstrzygniecia tylko cze$é zadania lub niektore z zadan pozwu;
to samo dotyczy powodztwa wzajemnego. Wyrok czeSciowy moze by¢ wydany co do jednego ze wspdluczestnikow,
jezeli nie jest to wspotuczestnictwo konieczne i jednolite (P. Telenga [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz
aktualizowany. Tom I. Art. 1-729, red. A. Jakubecki, LEX/el. 2019, art. 317). Z uwagi jednak na to, ze wyrok w
takim wypadku rozstrzyga o caloSci zadan powddki wobec jednego z pozwanych, ma on charakter wyroku koficowego
pomiedzy tymi osobami i zachodzila podstawa do zawarcia w nim rozstrzygniecia o kosztach procesu pomiedzy
powddka a pozwanym (...) S.A. Zdaniem Sgdu okoliczno$ci niniejszej sprawy i przede wszystkim tre$¢ zadan powddki,
opartych na odmiennych podstawach prawnych wzgledem kazdego z pozwanych, pozwalaly stwierdzi¢, ze zwltoka w
rozpoznaniu sprawy wzgledem (...) S.A. do czasu ustalenia adresu pozwanej O. M. (albo umorzenia postepowania z
powodu niewskazania jej adresu przez powbddke we wladciwym terminie) bylaby nieuzasadniona. Pozwany (...) S.A.
nie zglosil wniosku o przeprowadzenie dowodu z przestuchania stron, a pelnomocnik powddki na rozprawie wskazala,
ze w ramach tego dowodu wnosi tylko o przestuchanie powddki. (...) S.A. nie kwestionowal istnienia zgloszonych w
pozwie roszczen przeciwko O. M., swojg obrone oparl na twierdzeniu, ze spétka (...) po prostu nie jest za nie umownie
odpowiedzialna.

6. Postanowieniem z dnia 9 marca 2023 r. Sad sprostowat pkt 2 wyroku poprzez umieszczenie w nim doprecyzowania
»w stosunku do (...) S.A.”. Zaréwno tytul wyroku, jak i pkt 1 i 3 wyroku wskazuja na to, ze w wyroku nie orzeczono
o calodci sprawy, a tylko co do zadan przeciwko (...) S.A., wiec konsekwentnie pkt 2 wyroku réwniez zawieral
rozstrzygniecie tylko co do tego pozwanego (w stosunku do O. M. postepowanie pozostawalo i pozostaje zawieszone).

Ustalenia faktyczne

7. D. K. jest wladcicielka (razem z mezem) mieszkania nr (...) w budynku przy ul. (...) w W.. W 2020 roku zdecydowali
sie wyprowadzic¢ z tego mieszkania za granice Polski, w zwigzku z czym chcieli oddaé je w najem. W celu wypromowania
oferty najmu oraz unikniecia potrzeby biezacego zajmowania sie najmem postanowili zleci¢ zarzgdzanie najmem
lokalu wyspecjalizowanej firmie.

(przestuchanie powodki, k. 123)

8. Dnia 24 sierpnia 2020 r. D. K. zawarla ze spolka (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia Spodtka
komandytowa (dalej jako Spotka lub (...)) umowe o zarzadzanie najmem nieruchomosci na wylaczno$é. W umowie
wskazano, ze ofertowa cena czynszu najmu powinna wynosi¢ 2 500 zi. W ust. 4 umowy zawarto o$wiadczenie
Spoiki, zgodnie z ktorym zobowigzala sie ona do (a) wykonywania czynnosci oraz reprezentowania wynajmujacego w
sprawach zwigzanych z zarzadzaniem najmem w zakresie uprawnien i obowiazkéw powierzonych Spolce okreslonych
w Regulaminie Swiadczenia Ustug (...) (dalej jako ,Regulamin”); (¢) dochodzenia w imieniu wynajmujacego i za jego
uprzednia zgoda na drodze sadowej lub w innym postepowania naleznych przychodéw z wynajmu nieruchomoéci
za pomocg kancelarii prawnej wspdlpracujacej ze Spolka za dodatkowym wynagrodzeniem; (h) organizowania
ewentualnych napraw za pomocg wyspecjalizowanej firmy po uzyskaniu zgody wynajmujgcego (z wyjatkiem napraw,
ktorych koszt nie przekracza 300 zl brutto); (i) innych czynno$ci niezbednych do prawidlowego zarzadzania najmem
nieruchomosci zwigzanych z realizacja umowy w ramach udzielonych pelnomocnictw. Zgodnie z ust. 8 umowy
zostala ona zawarta na czas oznaczony 24 miesiecy od chwili jej zawarcia. Po zakonczeniu tego okresu umowa
miala przedluzy¢ sie na czas okre$lony 12 miesiecy, chyba ze wynajmujacy wcze$niej na piSmie nie zgodzi sie na
jej przedluzenie. W mysl ust. 10 umowy z tytulu wykonywania obowiazkéw wymienionych w ust. 4 umowy Spotce
przystugiwalo miesieczne wynagrodzenie w wysokosci 15% czynszu najmu wskazanego w umowie najmu, powiekszong



o aktualna stawke podatku VAT. Zgodnie z ust. 13 umowy ustuge $§wiadczona przez Spblke uznawano za wykonana w
calosci w momencie zaplaty przez najemce czynszu najmu, co skutkowalo wystawieniem faktury przez Spolke.

(umowa o zarzadzanie najmem, k. 15)

9. Prawa i obowiazki stron umowy o zarzadzenie najmem byly okreSlone réwniez w Regulaminie. Zgodnie z
art. 3 ust. 1 Regulaminu do obowigzkéw Spolki nalezalo m.in. poszukiwanie najemcé4w dla nieruchomoéci we
wlasnej bazie (...) oraz w ramach wspoélpracy z partnerami (lit. ¢), przeprowadzenie negocjacji z najemca w
imieniu klienta (lit. f), przygotowanie projektu umowy najmu nieruchomosci w oparciu o obowigzujgce przepisy i
najlepsze standardy réwnosci stron (lit. g), administrowanie nieruchomoscia i reprezentowanie wynajmujacego w
sprawach zwigzanych z zarzadzaniem najmem nieruchomos$ci w ramach udzielonych uprawnien (lit. i), prowadzenie
ewentualnej windykacji, na wyrazna zgode wynajmujacego, naleznych przychodéw z wynajmu nieruchomosci
— na poczatku we wlasnym zakresie, a potem za pomoca wspolpracujacej kancelarii prawnej, za dodatkowym
wynagrodzeniem (lit. m). W art. 3 ust. 4 wskazano z kolei jakimi czynno§ciami Spoélka sie nie zajmuje. Wymieniono w
nim m.in. przeprowadzanie, organizacje lub nadzér nad pracami remontowymi, wykonczeniowymi lub wyposazanie
nieruchomodéci (lit. a), przeprowadzanie dodatkowych kontroli stanu nieruchomo$ci w trakcie trwania umowy najmu
na zlecenie wynajmujacego (lit. g). Obowigzkiem wynajmujacego bylo z kolei m.in. utrzymywanie przez caly okres
objety umowami najmu odpowiedniego ubezpieczenia nieruchomosci (lit. f). W art. 3 ust. 6 zastrzezono, ze Spotka
nie jest strong umow transakeyjnych (w tym umow najmu), ale moze natomiast wystepowacé przy tych umowach jako
przedstawiciel wynajmujacego na podstawie pelnomocnictwa.

10. W art. 4 ust. 1 Regulaminu wskazano — jako jedno z dzialann marketingowych — umozliwienie wykupienia dla
najemcy (ale pod warunkiem jego zgody) polisy OC w zyciu prywatnym. Innymi dzialaniami marketingowymi byly
sprawdzenie najemcy w bazach Krajowego Rejestru Dhugéw, Biurze Informacji Kredytowej oraz Biurze Informacji
Gospodarczej w celu pozyskania raportow o ewentualnych zalegloSciach finansowych potencjalnego najemcy (art.
4 ust. 10) oraz weryfikacja zatrudnienia najemcy na podstawie przedstawionej przez najemce informacji wraz z
dowodem wystarczajacym dla wiarygodnego potwierdzenia informacji. Zastrzezono, ze Spétka nie zbiera informacji
na temat zarobkéw najemcy, dlatego weryfikacja nie moze by¢ traktowana jako ocena zdolno$ci najemcy do
ponoszenia kosztow najmu konkretnej nieruchomosci (art. 4 ust. 11).

11. W art. 8 Regulaminu okre$lono zasady odpowiedzialno$ci Spotki za wykonywane uslugi. Zgodnie z ust. 1 tego
artykulu Spotka odpowiadala za dzialania i zaniechania 0os6b wykonujacych na jej rzecz i w jej imieniu czynnosci
zwiazane z obsluga klientéw, do ktdrych te osoby zostaly przez niego upowaznione. Z kolei w mysl ust. 2 Spotka w
zadnym wypadku nie odpowiadala za zobowigzania oséb trzecich wobec jej klientow (wynajmujacych) w szczegolnosci
za realizacje zobowiagzan wynikajacych z umoéw najmu, np. platnoSci czynszéw i innych oplat, dbania o stan
nieruchomoéci w trakcie najmu, zdanie nieruchomosci w okreSlonym w umowie terminie, zadluzenia lub wzajemne
roszczenia stron transakeji, jesli nie wynikaly bezpos$rednio z dziatan lub zaniechan Spotki. W my$l ust. 3 omawianego
artykulu Spélka nie odpowiadala za stan techniczny nieruchomosci znajdujacej sie w jej ofercie. W ust. 5 wskazano,
ze Spolka doklada wszelkiej starannosci dla mozliwie szybkiego znalezienia najemcoéw dla nieruchomosci, jednak nie
ponosi finansowej odpowiedzialnosci za okresy ewentualnych przestojow w wynajmie nieruchomosci.

(Regulamin, k. 16-18)

12. Dnia 18 grudnia 2020 r. zostala zawarta umowa najmu miedzy wynajmujacymi D. K. i S. J., reprezentowanymi
przez pracownika Spolki, a O. M. jako najemczynia. Ustalono, ze razem z najemczynia wprowadzi sie jedna dodatkowa
osoba (M. D.), najemczyni uiSci kaucje w kwocie 2 500 zl, a czynsz najmu platny na rzecz wynajmujacego wynosic
bedzie 2 100 zl. Poza czynszem najemczyni miala oplacaé oplaty administracyjne, eksploatacyjne i za media, ktore na
chwile zawarcia umowy wynosily 1 100 zt (960 oplat z tytulu administrowania nieruchomoscia, 100 zl za prad, 40 z1 za
gaz), przy czym nalezno$c¢ za pierwszy miesigc umowy miala wynosic 1 568 zl. Kolejne nalezno$ci mialy by¢ optacane
do dnia 10 kazdego miesigca z géory. Umowa najmu zostala zawarta na rok.



13. W my$l § 4 ust. 9 umowy najmu najemca mial oplaca¢ oplaty eksploatacyjne w wysokoéci okreslonej przez
administracje budynku. Zastrzezono, ze oplaty te sa zmienne. Zgodnie z § 5 umowy najemca miat obowiazek
posiadac aktualng polise OC od szkdd wyrzadzonych nieumys$lnie w lokalu. W przypadku niespelienia tego warunku
wynajmujacy albo Spotka mieli prawo zawrze¢ samodzielnie polise o takim zakresie na rzecz najemcy i na jego
koszt, na co najemca sie zgodzil. Zgodnie z § 6 ust. 2 umowy najemca nie byt uprawniony do oddania calosci lub
czesci przedmiotu najmu w podnajem lub do bezplatnego uzywania osobom trzecim bez uprzedniej pisemnej zgody
wynajmujacego. Najemca zobowiazal sie do korzystania z lokalu z nalezyta staranno$cia (ust. 3), z dbaloscia o jego
stan techniczny i sanitarny (ust. 5). Najemca nie byl uprawniony do przetrzymywania w lokalu zwierzat, chyba ze
wynajmujacy udzielitby uprzednio takiej zgody na piSmie lub droga mailows (ust. 6).

14. Zgodnie z § 8 ust. 1 umowy najmu wynajmujacy mogl wypowiedzie¢ umowe na miesigc naprzod, na koniec
miesigca kalendarzowego, w przypadkach ustalonych w ustawie o ochronie praw lokatoréow, w szczegoélnosci
gdy pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w spos6b sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem lub zaniedbuje obowigzki, dopuszczajac do powstania szkdd, lub niszezy urzadzenia przeznaczone
do wspolnego korzystania przez mieszkancéw albo wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu, czyniac ucigzliwym korzystanie z innych lokali (lit. a) lub jest w zwloce z zaplata czynszu, innych oplat
za uzywanie lokalu lub oplat niezaleznych od wlasciciela (lit. b), lub wynajal, podnajal albo oddal do bezplatnego
uzywania lokal lub jego cze$¢ bez wymaganej pisemnej zgody wiasciciela (lit. c).

(umowa najmu, k. 19-24)

15. O. M. przedstawila zaswiadczenie od pracodawcy datowane na 18 grudnia 2020 r. (date zawarcia umowy). Zostalo
sporzadzone odrecznie na kartce papieru, zawierato firme, adres i nr NIP osoby, u ktérej O. M. miala przebywac ,,na
okresie probnym” i ktéra planowala podpisa¢ z nig umowe o prace od stycznia 2021 r.

(o$wiadczenie, k. 27)

16. D. K. otrzymata od Spolki (ktéra otrzymywala wplaty od O. M.) czynsz za grudzien 2020 r. (833 zl) dnia 9
lutego 2021, za styczen 2021 r. (1 656 zl) dnia 18 lutego 2021 r., za luty 2021 r. (1 785 z}) dnia 17 marca 2021 r., za
marzec 2021 1. (1 785 zl) dnia 19 kwietnia 2021 r. Kwoty czynszu wplacane przez najemczynie zostaly pomniejszone o
wynagrodzenie Spolki. Poza tymi wplatami Spotka przelata na konto D. K. 484,40 zl dnia 9 lutego 2021 tytulem zwrotu
platnosci za czynsz administracyjny za grudzien 2020 r., 1 038 zl dnia 18 lutego 2021 r. tytulem zwrotu platnoéci za
czynsz administracyjny za styczen 2021 r. oraz 32,94 zt dnia 277 kwietnia 2021 r. tytulem zwrotu za rozliczenie zuzycia
wody w mieszkaniu.

(historia rachunku, k. 28)

17. Od 1 kwietnia 2021 r. w ramach kosztow eksploatacyjnych naleznych Spo6ldzielni (965,91 zI) miescily sie oplaty
zalezne od Spoéldzielni w kwocie 473,34 zl oraz oplaty niezalezne od Spéldzielni w kwocie 492,57 zl. Na oplaty
zalezne od spoldzielni skladaly sie ,,eksploatacja” (167 z1), oplaty za schowek (10,80 z}), za dzwig (6,76 z1), na fundusz
remontowy (249,67 z1), za domofon (2,79 z1), na dzialalno$¢ spoleczno-wychowawcza (3,34 zl), konserwacje (23,38
zl) i na wymiane wodomierzy (9,60 zl). Na oplaty niezalezne od spo6ldzielni skladaly sie podatek od nieruchomoéci
(11,69 zb), oplata gruntowa (50,94 zl), oplata za gospodarowanie odpadami (39,13 z1), za wode (59,10 z1), centralne
ogrzewanie (187,88 zl), podgrzanie wody w czeéci zmiennej (82,89 zl) i stalej (5,83 zl) oraz energie elektryczng (55,1
zb).

(informacja o oplatach, k. 38)

18. Od 28 maja do 7 czerwca 2021 1. D. K. usilowala uzyskac od Spo6tki odpowiedZ w sprawie zaleglo$ci czynszowych,
wskazujac, ze lokatorka nie oplacila czynszu za kwiecien i maj. Dnia 7 czerwca W. C. zapowiedziala cheé rozmowy
telefonicznej w tej sprawie, ale pomimo wskazania przez D. K. proponowanych godzin nie podjeta dalszego kontaktu
z wynajmujaca. Dnia 16 czerwca D. K. rozmawiala z dyrektorem w Spoélce, ale po tej rozmowie nadal Spoélka nie



odpowiadata na wiadomos$ci mailowe. Dnia 22 czerweca 2021 r. D. K. poinformowala, Ze uzyskata od Spéldzielni
przedsadowa informacje o zaleglo$ciach w oplatach i zostala wezwana do ich uregulowania. Z kolei w mailu z dnia 29
czerwca 2021 r. D. K. poinformowala, ze wedle informacji od sasiadki w mieszkaniu mieszkaja trzy kobiety i dwoje
dzieci, a lokal odwiedzaja nieciekawi mezczyzni, z ktorych jeden rozbil szybe na korytarzu. Faktycznie, w korytarzu
szyba byla rozbita. Dnia 5 lipca 2021 r. D. K. poinformowala, ze dowiedziala sie, ze w mieszkaniu przebywa takze pies.

(korespondencja e-mailowa, k. 31-33; zeznania R. S., k. 122v; przestuchanie powodki, k. 123)

19. W lipcu Spéltka skontaktowala sie z najemczynia i upomniata ja w zwiazku z zaleglo$ciami czynszowymi i
niezgodnym z umowa korzystaniem z lokalu. Pismem z dnia 30 lipca 2021 r. Spo6tka sporzadzila o§wiadczenie o
wypowiedzeniu umowy najmu O. M. na podstawie § 8 pkt 1a i 1b umowy najmu.

(przestuchanie powodki, k. 123; o§wiadczenie, k. 36)

20. Za okres od 1 sierpnia do 30 wrze$nia 2021 r. D. K. zaplacila rachunek za sprzedaz i dystrybuuje energii
elektrycznej (prognoze) w kwocie 130,67 zl. Oplacila tez rachunki za gaz.

(faktura, k. 41; potwierdzenia przelewow, k. 42-44)

21. Dnia 16 sierpnia 2021 r. D. K. weszla do mieszkania. Znajdowalo sie w stanie znacznie wykraczajacym ponad
zwykle zuzycie przez najemce. (...), takie jak szafa, szafki, 16zka, byly zniszczone, prawdopodobnie gryzione przez psa.
Materace wygladaly na zabrudzone moczem i krwig. Miejscami byly powyrywane kable i gniazdka elektryczne. Sciany
i zaslony byly pobrudzone, gdzieniegdzie sladami psich lap, miejscami w $cianie znajdowaly sie male wyzlobienia.
Uszkodzone byly listwy przypodlogowe. Mieszkanie bylo zapluskwione.

(przestuchanie powddki, k. 123v; zdjecia na plycie CD, k. 54; zeznania O. C., k. 121v; zeznania Y. C., k. 122; zeznania
R. S, k. 122v)

22, Y. C. chcial wstepnie wprowadzi¢ sie z zong O. C. do mieszkania przy I. od wrzeénia 2021 r. za zaplata czynszu
w kwocie 2 100 zl, ale stan lokalu na to nie pozwalal. We wrze$niu 2021 r., po opuszczeniu przez O. M. mieszkania,
trwaly prace remontowe, ktore wykonywat Y. C.. Narzedzia i materialy do rob6t kosztowaly 1 636,37 zl, ustluga
sprzatania kosztowala 950 zl, odpluskwianie 2 000 zl, ok. 1 763,63 kosztowalo malowanie i naprawy hydrauliczne
oraz elektryczne. Z kolei na zakup nowych mebli wydano 4 471 zl.

(o$wiadczenie, k. 67; zeznania O. C., k. 121v; zeznania Y. C., k. 122; mail, k. 46; faktury, k. 47-53)

23. Y. C. wraz z zona O. C. wprowadzil sie do lokalu D. K. z poczatkiem pazdziernika 2021 r. Od tego miesigca mieli
oplaca¢ czynsz najmu w kwocie 2 000 zl oraz oplaca¢ optaty do Spo6ldzielni. Panistwo C. oplacili z wlasnej kieszeni
wszystkie prace remontowe i zakupy mebli wykonane we wrzesniu, a w zamian D. K. zaliczala im poniesione wydatki
na poczet czynszu za mieszkanie.

(mail, k. 46; zeznania O. C., k. 122)

24. W listopadzie D. K. i Spétka rozwigzali umowe za porozumieniem stron. Spétka nie domagala sie wynagrodzenia
z tytulu umowy za miesiace, w ktorych nie zostal uiszezony czynsz najmu.

25. (przeshuchanie powddki, k. 123v)

26. Pismem z dnia 1 lutego 2022 r. pelnomocnik D. K. zglosila szkode ubezpieczycielowi Spokki, (...) S.A., i wezwala
ubezpieczyciela do zaplaty kwoty 26 931,41 z1. Wezwanie to doreczono ubezpieczycielowi 7 lutego 2022 r. Pismem z
dnia 10 lutego 2022 r. ubezpieczyciel poinformowat pelnomocnik, ze nie ma podstaw do wyplaty odszkodowania na
podstawie ubezpieczenia OC Spétki. Zadanie wyplaty zostalo ponowione pismem z dnia 25 marca 2022 r., doreczonym



ubezpieczycielowi 30 marca 2022 r. Pismem z dnia 21 kwietnia 2022 r. ubezpieczyciel o§wiadczyl, ze nie zmienil
swojego stanowiska i odmawia wyplaty odszkodowania.

(zgloszenie szkody, k. 58-60; zpo, k. 61; odpowiedz (...), k. 62; odwolanie, k. 63-66; zpo, k. 68; odpowiedz (...), k.
69-70)

Omoéwienie dowodow

27. Sad oparl swoje ustalenia faktyczne na podstawie wyzej wymienionych dowodoéw, przede wszystkim dowodow z
dokumentow. Przedlozone przez powddke dokumenty nie byly kwestionowane co do autentycznosci przez pozwanego,
nie wzbudzily réwniez zastrzezen Sadu. Pozwany nie zakwestionowal zreszta twierdzen powodki o faktach, w
szczegolno$ci o braku zaplaty przez O. M. nalezno$ci czynszowych czy zniszczen w lokalu. Pozwany swoja obrone
opieral przede wszystkim na argumentach prawnej natury (istnienie adekwatnego zwigzku przyczynowego). Zarzut
niewykazania wysoko$ci szkody byl z kolei oczywiScie bezzasadny, gdyz wynikal z calkowicie nieuprawnionego
wnioskowana, ze dowody prywatne nie sa wiarygodnym dowodem na wysokoé¢ szkody. Zaden z przepisow k.p.c., w
tym art. 233 § 1 k.p.c., takiej zasady nie wprowadza.

28. Sad dal rowniez wiare Swiadkom, ktérych zeznania byly spojne z przedstawionymi przez powddke dokumentami
oraz jej twierdzeniami. Zeznania powodki Sad potraktowal jako dowdd tylko uzupeliajacy, zwlaszeza na temat zasad
wspolpracy pomiedzy nig a Spbtka. Tre$¢ umowy o zarzadzanie najmem oraz Regulaminu wyraznie odbiegala od
tego, co na temat obowiazkéw Spotki mowita powodka (np. co do obowiazku przedstawienia przez najemce polisy
ubezpieczeniowej albo odpowiedzialnosci Spélki za najemcédw), w zwiazku z czym pierwszenstwo nalezalo przyznaé
tre$ci dokumentoéw, ktore byly sporzadzone przez podmiot trzeci wzgledem niniejszego postepowania (Spotke, ktora
ubezpieczal pozwany).

Ocena prawna

29. Powoddztwo wzgledem (...) S.A. zastugiwalo na uwzglednienie w niewielkiej czesci.

30. Bezspornie pozwany udzielal ochrony ubezpieczeniowej z tytulu umowy ubezpieczenia odpowiedzialnoéci
cywilnej spolce (...). Zgodnie z art. 822 § 1 k.c. przez umowe ubezpieczenia odpowiedzialnos$ci cywilnej ubezpieczyciel
zobowiazuje sie do zaplacenia okre$§lonego w umowie odszkodowania za szkody wyrzadzone osobom trzecim, wobec
ktorych odpowiedzialnosé za szkode ponosi ubezpieczajacy albo ubezpieczony. W mys$l § 2 tego przepisu jezeli
strony nie umoéwily sie inaczej, umowa ubezpieczenia odpowiedzialnosSci cywilnej obejmuje szkody, o jakich mowa
w § 1, bedace nastepstwem przewidzianego w umowie zdarzenia, ktére mialo miejsce w okresie ubezpieczenia.
Zgodnie natomiast z § 4 k.c. uprawniony do odszkodowania w zwiazku ze zdarzeniem objetym umowa ubezpieczenia
odpowiedzialnoS$ci cywilnej moze dochodzié¢ roszczenia bezposrednio od ubezpieczyciela.

31. Pozwany nie kwestionowal udzielania omawianej ochrony ubezpieczeniowej Spolce, a zarazem nie powolywal
sie na ograniczenia swojej odpowiedzialno$ci wynikajace z umowy ubezpieczenia. Nalezalo wiec przyjac, ze pozwany
odpowiadat za wszelkie szkody wyrzadzone przez Spoélke, ktore nie zostaly wyrzadzone umyslnie lub na skutek
razacego niedbalstwa (art. 827 § 1 k.c.).

32. Powodka i pozwany zawarli umowe o zarzadzanie najmem lokalu. Umowa tego rodzaju nie zostala szczegdtowo
uregulowana w polskim prawie. Zwazywszy na to, ze w myS$l Regulaminu Spoétka $wiadcezyla ,usluge zarzadzania
najmem”, za najbardziej adekwatne do przedmiotowej umowy nalezy uznaé art. 750 k.c. (nakazujacy odpowiednie
stosowanie przepis6w o zleceniu do umoéw o §wiadczenie ustug nieuregulowanych innymi przepisami) oraz przepisy
art. 734-749 k.c. (o umowie zlecenia). Nie wydaje sie natomiast uzasadnione, aby umowe ,zarzadzania najmem”
traktowaé zarazem jako umowe o zarzadzenie nieruchomoscia, o ktérej mowa w art. 184a-190a ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami (u.g.n.). Umowa i Regulamin przewidywatly inny rozklad uprawnien i obowigzkoéw stron, niz czyni
to art. 184b u.g.n. — spolka nie byla uprawniona do dokonywania inwestycji w lokalu, nie byta obowigzana do kontroli
stanu lokalu w trakcie trwania umowy najmu czy utrzymywaniem jej w nalezytym stanie. Ponadto zgodnie z art.



9 ust. 2 Regulaminu w sprawach nieuregulowanych w umowie i Regulaminie znajdowaly zastosowanie przepisy
Kodeku Cywilnego — nie odwolano sie natomiast do u.g.n. Przepisy o zarzadzaniu nieruchomos$ciami zasadniczo
znajdujg zastosowanie do uméw o zarzadzanie nieruchomo$ciami zabudowanymi, czyli przedmiotem zarzadu jest
zwykle budynek (por. np. art. 186a — ,Zarzadca nieruchomosci przekazuje organom wykonawczym gminy wlasciwej
ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci dane dotyczace (...) wynikajace z uméw najmu, polozonych w
zarzadzanych przez niego budynkach (...).”). Nie jest wykluczone zawarcie umowy o zarzadzenie nieruchomos$cia w
postaci lokalu, ale taki charakter umowy powinien wynika¢ wyraZznie z umowy. Umowa zawarta pomiedzy powodka
a Spotka wyraznie jednak nie upowazniala Spotki do zarzadzania mieszkaniem, tylko do wykonywania pewnych
czynno$ci zwigzanych z organizacjg i rozliczaniem najmu lokalu.

33. Zgodnie z art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialnoS$ci nie ponosi. W mysl art. 472 k.c. jezeli ze szczegblnego przepisu ustawy albo z czynnosci
prawnej nie wynika nic innego, dtuznik odpowiedzialny jest za niezachowanie nalezytej starannoéci. Samo naruszenie
umowy nie jest jednak wystarczajaca podstawa do zasadzenia od dluznika odszkodowania. Odpowiedzialnosé
odszkodowawcza za naruszenie umowy jest uwarunkowana spelieniem trzech koniecznych przeslanek, to jest
1) niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazan z przyczyn, za ktére dluznik ponosi odpowiedzialno$é;
2) zaistnienia szkody po stronie wierzyciela; 3) istnienia zwigzku przyczynowego pomiedzy niewykonaniem lub
nienalezytym wykonaniem zobowigzania a powstaniem szkody.

Nienalezyte wykonanie zobowigzania z przyczyn, za ktére dluznik ponosi odpowiedzialno§é

34. Zgodnie z art. 355 8§ 1 i 2 k.c., dluznik obowigzany jest do staranno$ci ogoélnie wymaganej w stosunkach
danego rodzaju (nalezyta staranno$¢). Nalezytg staranno$¢ dtuznika w zakresie prowadzonej przez niego dzialalno$ci
gospodarczej okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalnoéci. Spotka byla zatem zobowigzana
do wykonywania swoich obowigzkéw umownych z zachowaniem nalezytej staranno$ci wymaganej od profesjonalisty.

35. Sad czeSciowo zgadza sie z powodka co do tego, ze Spotka nie wykonywala wszystkich obowigzkéw umownych
z nalezytg starannoS$cig. Skoro Spoélka oferowala weryfikacje zatrudnienia najemcy (art. 4 ust. 11 Regulaminu),
to nie mogla wypemié tego obowigzku bezwarunkowa akceptacja pisma przedlozonego przez najemczynie jako
o$wiadczenie. Pismo zostalo sporzadzone odrecznie i zawieralo tylko firme pracodawcy, nr NIP i adres — czyli dane
dostepne dla kazdego w internetowej Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzialalnoéci Gospodarczej. Nie wskazano
w nim natomiast numeru telefonu czy adresu mailowego, przy pomocy ktérego Spotka moglaby skontaktowac sie
z inng osoba o potwierdzenie, ze takie oSwiadczenie rzeczywiScie zostalo wystawione przez pracodawce. Ponadto
tre$¢ o$wiadczenia pozostawia duze watpliwosSci — jesli podpisujacy chcial zawrzeé z najemczynia umowe o prace
od stycznia 2021 r., to na czym polegal ,okres probny”? Umowa o prace na okres probny takze jest umowa o
prace (art. 25 § 1 k.p.), wiec zapowiedz zawarcia umowy o prace — gdyby na moment wystawienia o$wiadczenia
najemczyni miala umowe o prace na okres probny — od stycznia nie miala by sensu. Bardziej prawdopodobne, ze
autor oSwiadczenia przez ,okres probny” mial na my$li — wystepujace niestety w praktyce, cho¢ z punktu widzenia
prawa niedopuszczalne — albo zatrudnienie w ramach stosunku pracy na podstawie umowy zlecenia (pisemnej
lub ustnej), albo §wiadczenie pracy bez z géry okreSlonych warunkow i ustalonego wynagrodzenia (,na czarno”).
Dzialanie z nalezyta staranno$cia wymagaloby wyjasnienia tych kwestii i usuniecia watpliwo$ci badZ przez sama
najemczynie, badz przez ,pracodawce” (do ktorego Spdlka nie miala jednak danych kontaktowych). Spotka — jak
wynika z przeprowadzonego postepowania dowodowego — jednak zaakceptowala to oSwiadczenie bez zarzutéw, co
nalezy potraktowac jako naruszenie obowiazkéw umownych.

36. Spoltka zobowiazala sie rowniez do opracowania tre$ci umowy najmu (art. 3 ust. 1 lit. g) Regulaminu). Z racji
wykonywania tego w ramach swojej zawodowej dzialalnoéci nalezaloby zatem od umowy najmu wymagacé zgodnosci
z przepisami obowigzujgcego prawa i braku postanowienn niewaznych, ktérych umieszczenie w treSci umowy nie
mialoby prawnego znaczenia (a co najwyzej stwarzaloby pozory dla strony, ktéra w niewaznym postanowieniu
umownym dostrzegalaby swoja korzys$¢ albo ochrone swoich interesow).



37. Spolka w umowie najmu odwoluje sie do przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z art. 9 ust. 5 tej ustawy, stosunkach najmu
oprocz czynszu wynajmujacy moze pobierac jedynie oplaty niezalezne od wtasciciela, a w wypadku innych tytulow
prawnych uprawniajacych do uzywania lokalu, oprécz oplat za uzywanie lokalu, wlasciciel moze pobieraé jedynie
oplaty niezalezne od wlasciciela, z zastrzezeniem ust. 6, zgodnie z ktérym oplaty niezalezne od wlasciciela moga
by¢ pobierane przez wlasciciela tylko w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezpo$rednio
z dostawca mediow lub dostawca ustug. Zgodnie natomiast z definicja zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy przez
oplaty niezalezne od wlasciciela nalezy rozumieé¢ oplaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbior
Sciekow, odpaddw i nieczystoSci ciektych. Przyjmuje sie jednolicie w literaturze i orzecznictwie sadowym, ze katalog
wymienionych oplat jest zamkniety. W umowie miedzy wlascicielem a lokatorem dotyczacej uzywania lokalu strony
nie moga wiec okresli¢ jako niezaleznych od wlaSciciela innych oplat niz wskazane w art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy.
Takie postanowienie byloby niewazne jako sprzeczne z tym przepisem (por. Ustawa o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. Komentarz, pod red. K. Osajdy, B. Lackoronskiego,
Legalis 2021, komentarz do art. 2 ustawy, pkt 167; wyrok Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 1 marca 2018 r., sygn.
IT Ca 2388/17; wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z dnia 30 listopada 2020 r., sygn. II Ca 1149/20; wyrok Sadu
Okregowego w Lodzi z dnia 20 pazdziernika 2020 r., sygn. III Ca 643/19) na podstawie art. 58 § 1 k.c.

38. Wszystkie inne oplaty zwigzane z wlasnoscia lokalu, takie jak oplaty zwigzane z zarzadem nieruchomoécia
wspolna, przeznaczone na fundusz remontowy, oplata za uzytkowanie wieczyste lub oplata przeksztalceniowa,
podatek od nieruchomosci, ktére nie mieszcza sie w definicji ustawowej, nie moga by¢ od lokatora pobierane
oddzielnie od kwoty czynszu. To wlasciciel powinien skalkulowaé¢ kwote czynszu pobieranego od lokatora na
taka wysoko$¢, ktéra zapewnia zaspokajanie zwigzanych z nieruchomoscia lokalowa wydatkéw tego rodzaju, nie
wynikajacych bezposrednio z samego korzystania z lokalu. Cel takiej regulacji jest oczywisty — ustawodawca
zdecydowal sie ograniczy¢ ryzyko naduzyé zwigzanych z uproszczonym (wzgledem procedury z art. 8a ustawy) trybem
zmiany wysokoSci oplat niezaleznych od wlasciciela okre$§lonym w art. 9 ustawy. Wykluczy} jednocze$nie, by czynsz
najmu stanowil dla wlasciciela ,czysty zysk”, a wszelkie koszty zwigzane z prawem wlasnosci lokalu mogl on przerzucac
na najemce.

39. Z §4 ust. 8 i 9 umowy wynika, jakoby najemczyni miala obowigzek uiszczania ponad kwote czynszu placonego
powddce calo$c oplat naleznych Spoéldzielni oraz musiala (bez otrzymania wypowiedzenia dotychczasowej wysokoéci
czynszu) uwzglednia¢ zmiany wysoko$ci tych oplat bezzwlocznie. Tymczasem wiekszo$¢ oplat pobieranych przez
Spoldzielnie nie miesci sie w katalogu oplat ,,niezaleznych od wlasciciela” w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, a zatem wlasciciel wynajmujacy lokal nie moze przerzucaé obowigzku ich uiszczania
wprost na najemce. Wlasciciel, w wypadku np. wzrostu oplaty na fundusz remontowy, podatku od nieruchomosci
lub oplaty za uzytkowanie wieczyste, moze wypowiedzie¢ dotychczasowa wysoko$¢ czynszu i skalkulowac jego nowa
wysoko$é z uwzglednieniem nowej stawki oplat ktore obciazaja jego jako wlasciciela. Nie mozne natomiast wbhrew
ustawie zdefiniowaé tych oplat jako ,niezaleznych od wlasciciela” i ograniczy¢ sie do zawiadomienia najemcy o ich
nowej wysokoSci bez zachowania okresu wypowiedzenia.

40. W $wietle przepisow ustawy o ochronie praw lokatoréw § 4 ust. 8 i 9 umowy nie mogly skutecznie
wywrzeé oczekiwanego przez powodke oraz Spotke skutku, tzn. kazdorazowym obcigzeniem najemczyni oplatami
eksploatacyjnymi ustalanymi przez Spoéldzielnie. Zdaniem Sadu naruszenie art. 9 ust. 5 ustawy o ochronie praw
lokatoréw nie moze w przypadku omawianej umowy wywrzeé skutku w postaci catkowitego zwolnienia najemczyni
z ,oplat administracyjnych i eksploatacyjnych”, okreslonych precyzyjnie w umowie najmu na kwote 1 100 zl (w tym
960 z} z tytulu administrowania nieruchomoscia). Zgodnie z art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy raczej badaé, jaki
byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie na jej dostownym brzmieniu. Skoro najemczyni podpisala
umowe i wyrazila gotowo$¢ ponoszenia obok czynszu oplat z tytulu administrowania nieruchomoscia w kwocie 960
zl, to mozna cze$é tej kwoty (w jakiej nie obejmuje oplat niezaleznych od wtasciciela np. z tytulu optaty na CO lub
dostawy wody) potraktowaé jako czes$¢ czynszu najmu przeznaczona na wydatki z tytulu oplat eksploatacyjnych (a
~czynsz najmu” okres$lony na kwote 2 100 jako cze$é¢ czynszu stanowiacg dochod wlascicieli lokalu), ktorej zmiana



wymagalaby o$wiadczenia o wypowiedzeniu wysokoSci czynszu i uptywu okresu wypowiedzenia w trybie okre$lonym
w art. 8 ustawy o ochronie praw lokatoréw, a nie zaledwie zawiadomienia o wysoko$ci oplat.

41. W § 8 ust. 1 umowy wymieniono podstawy do wypowiedzenia umowy na miesigc naprzéd, na koniec
miesigca kalendarzowego, w przypadkach okreslonych w ustawie o ochronie praw lokatoréw. W ustepie tym, przed
wyliczeniem, postuzono sie zwrotem ,w szczego6lnoéci gdy”, a pod litera b) zamieszono fragmentaryczny cytat z art. 11
ust. 2 pkt 2 ustawy. W umowie pominieto niezwykle wazne zastrzezenie, ze zwloka z zaplata czynszu musi obejmowa¢é
co najmniej trzy pelne okresy platnoéci pomimo uprzedzenia najemcy na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci. Mozna
tylko domyslaé sie celow takiego zabiegu, tj. niepelnego zacytowania przepisu ustawy o ochronie praw lokatorow
pomimo odwolania sie do tej ustawy. Postanowienie § 8 ust. 1 lit. b) umowy moglo wprowadzi¢ zar6wno najemce,
jak i wynajmujacych (korzystajacych z po$rednictwa Spoélki, ktéra miata opracowaé projekt umowy w ramach swojej
zawodowej dzialalnoéci) w bledne wyobrazenie co do dtugosci okresu wypowiedzenia oraz poziomu zagwarantowania
swoich interesow. Tak zreszta sie stalo w stosunku do wynajmujacej, gdyz z jej przestuchania oraz zajmowanego
stanowiska procesowego wynika przekonanie, ze Spétka mogla i powinna byla wypowiedzie¢ umowe najmu za
jednomiesiecznym okresem wypowiedzenia po wystapieniu pierwszych zaleglo$ci czynszowych.

42. W § 5 ust. 2 przewidziano obowigzek posiadania polisy ubezpieczeniowej od odpowiedzialnoSci cywilnej przez
najemce i mozliwo$¢ samodzielnego zawarcia takiej umowy ubezpieczenia przez wynajmujacego lub Spoltke (na
zlecenie wynajmujacego) na koszt najemcy w braku spelnienia przez niego takiego obowiazku. Brak jednak dowodow
na to, by Spotka wzywata najemczynie do wykonania takiego obowigzku w okre§lonym terminie.

43. Wreszcie za sprzeczne z wymogami starannoéci nalezy uzna¢ unikanie kontaktu oraz udzielanie odpowiedzi
powddce na wysylane przez nig mailowe uwagi na temat dzialan najemczyni oraz polecenia wypowiedzenia umowy.
Chot jest zrozumiale, Ze nie zawsze odpowiedZ moze by¢ udzielona natychmiastowo, to juz brak wyraznej odpowiedzi
przez okres okolo trzech tygodni nalezy uznaé za nadmierny i zaslugujacy na usprawiedliwienie tylko w wyjatkowych
wypadkach, ktérych pozwany jednak nie przedstawil i nie udowodnil.

44. W Swietle powyzszego spehlila sie jedna z przeslanek ponoszenia przez Spoélke odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej wzgledem powodki. To na dluzniku (albo na odpowiadajacym za niego majatkowo pozwanemu)
chcacym zwolnié sie z odpowiedzialno$ci spoczywal ciezar dowiedzenia, ze omawiane naruszenia umowy wynikaly
z przyczyn za ktore nie ponosi odpowiedzialnoéci. Zaden taki dowod nie zostal jednak przeprowadzony i zgloszony
przez pozwanego.

Zaistnienie szkody

45. Zgodnie z 361 § 2 k.c. w granicach odpowiedzialno$ci okreélonej w § 1 tego przepisu (za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktorych wynikla szkoda) naprawienie szkody obejmuje straty, ktére poszkodowany
ponidst, oraz korzyéci, ktore moglby osiagnac, gdyby mu szkody nie wyrzadzono. W §wietle art. 471 k.c. w zwigzku z art.
361 § 2 k.c. szkoda obejmuje zatem zaréwno rzeczywistg strate (damnum emergens), jak i utracone korzysci (lucrum
cessans). Strata wyraza sie w zmianie stanu majatkowego poszkodowanego, polegajacej albo na zmniejszeniu sie
jego aktywow, albo na zwiekszeniu sie pasywow. Utrata korzy$ci (lucrum cessans) polega za$ na niepowiekszeniu sie
czynnych pozycji w majatku poszkodowanego, ktore pojawilyby sie w tym majatku, gdyby nie zdarzenie wyrzadzajace
szkode. Takie ujecie szkody odwoluje sie do metody dyferencyjnej, polegajacej na poréwnaniu aktualnego stanu
majatkowego poszkodowanego z hipotetycznym stanem jego majatku, jaki by istnial, gdyby nie nastapito zdarzenie
szkodzace (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 16 sierpnia 2022 r., sygn. I AGa 20/22). Innymi slowy
szkoda zwigzana z utraconymi korzySciami polega na tym, ze majatek poszkodowanego nie wzrost tak, jakby sie stato,
gdyby nie nastgpilo zdarzenie, z ktérym polaczona jest odpowiedzialno$¢ strony pozwanej. Szkoda taka ma zawsze
charakter hipotetyczny i do konca nieweryfikowalny. Musi by¢ jednak przez poszkodowanego wykazana z tak duzym
prawdopodobienstwem, aby uzasadniala w Swietle do$wiadczenia zyciowego przyjecie, ze utrata korzysci rzeczywiScie
nastgpila.



46. Zasadniczo powddka wykazala, ze w jej majatku wystapila szkoda w postaci utraconych korzysci. Zgodnie z
umowa najemczyni powinna placi¢ 3 200 zl miesiecznie na poczet czynszu i oplat niezaleznych od wlasciciela, ale
od kwietnia nie placila nic. Powddka nie osiagnela zatem korzysci, ktorych mogla oczekiwaé w zwigzku z zawarciem
umowy najmu. Powddka dowiodla tez, ze nowi najemcy byli gotowi uiSci¢ czynsz najmu za wrzesien 2021 r., ale z
powodu koniecznosci wykonania prac remontowych nie mogli jeszcze w tym miesigcu zamieszkac w lokalu i umowe
najmu zaczeli wykonywaé dopiero od pazdziernika. Blizszej analizie wysoko$é szkody zostanie poddana w kolejnej
czeSci uzasadnienia.

47. Zdaniem Sadu nie istnieje natomiast po stronie powddki strata spowodowania zniszczeniem rzeczy i
uszkodzeniem lokalu przez najemczynie. Niewatpliwie ona zaistniala, ale szkody w lokalu zostaly naprawione
Srodkami z majatku nowych najemcow, panstwa C.. W zamian powddka zwolnila ich z zaplaty czynszu najmu za
kolejne miesiace (do czasu wyréwnania poniesionych przez nich wydatkéw), co wskazuje na to, ze szkoda po stronie
powddki przybiera aktualnie charakter utraconych korzysci z czynszu najmu za okres od pazdziernika 2021 do czasu
rozpoczecia zaplaty przez panstwa C. czynszu w umownej wysoko$ci. Szersza analiza tego zagadnienia jest zbedna z
przyczyn wskazanych w kolejnej czeSci uzasadnienia.

Zwiazek przyczynowy

48. W mysél art. 361 § 1 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Zwiazek przyczynowy miedzy zdarzeniem wyrzadzajacym szkode
a szkoda okreslany jest mianem przyczynowosci adekwatnej. O tym, czy okre$lone zdarzenia pozostaja w wymaganym
przez art. 361 § 1 k.c. normalnym zwiazku przyczynowym, decyduja takie okoliczno$ci, jak wiedza dostepna o tych
zdarzeniach w chwili orzekania przez sad i zobiektywizowane kryteria wynikajace z doswiadczenia zyciowego oraz
zdobyczy nauki. Za normalne nastepstwa danego zdarzenia uwaza sie taki skutek, ktory ,zazwyczaj”, ,w zwyklym
porzadku rzeczy” jest konsekwencja tego zdarzenia, a zatem jezeli zdarzenie to ,,0g6lnie sprzyja” jego wystapieniu
(B. Fuchs [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania. Cze$¢ ogélna (art. 353-534), red. M. Fras, M.
Habdas, Warszawa 2018, art. 361, pkt 18). Jak wyjaénil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 czerwca 2021 r., sygn.
IIT CSKP 41/121, istnienie zwigzku przyczynowego jako zjawiska obiektywnego determinowane jest okreslonymi
okoliczno$ciami faktycznymi konkretnej sprawy i dlatego istnienie zwigzku przyczynowego rozpatruje sie z punktu
widzenia okolicznoSci faktycznych okreslonej sprawy. W pierwszej kolejno$ci nalezy przy pomocy testu conditio sine
qua non zbada¢, czy pomiedzy okreslonymi elementami sytuacji faktycznej w ogole zachodzi jakakolwiek obiektywna
zalezno$¢, a zatem, czy badany skutek stanowi obiektywne nastepstwo zdarzenia, ktore wskazano jako jego przyczyne.
Jesli odpowiedz jest negatywna, a zatem badany skutek nastapilby rowniez mimo nieobecnosci tej <<przyczyny>>,
to wowczas nalezy przyjac, ze nie wystepuje zaden obiektywny zwigzek przyczynowy i nie ma potrzeby dalszego
badania, czy wystepuje zwiazek przyczynowy <<adekwatny>> w rozumieniu art. 361 § 1 k.c. Koniecznoéé badania
<<normalno$ci>> zwigzku przyczynowego, a wiec przestanki odpowiedzialnoéci z art. 361 § 1 k.c., wystepuje bowiem
tylko wowczas, gdy miedzy badanymi zjawiskami w ogdle istnieje obiektywny zwigzek przyczynowy." Test conditio
sine qua non pozwala zatem wyeliminowaé zdarzenia, ktore z pewno$cia nie stanowia przyczyny powstania szkody.
Stwierdzenie, ze szkoda powstalaby, nawet gdyby badana okoliczno$¢ nie wystapila, wyklucza uznanie tej okolicznos$ci
za wylaczna przyczyne szkody.

49. W wyroku czeSciowym Sad rozstrzygal o odpowiedzialnoéci ubezpieczyciela Spdiki, ktéry ponosi
odpowiedzialno$¢ majatkows za wyrzadzone przez nig szkody na podstawie umowy ubezpieczenia. Tym samym Sad
musial podda¢ ocenie normalny zwiazek przyczynowy pomiedzy szkoda, do jakiej doszlo w majatku powddki, oraz
nienalezytym wykonaniem umowy przez Spolke.

50. Sad doszedl do wniosku, ze taki normalny zwigzek przyczynowy istnieje, ale tylko w odniesieniu do szkody
polegajacej na nieuzyskaniu czynszu za sierpien i wrzesien 2021 r. W pozostalym zakresie dzialania Spolki, choc
podejmowane z nienalezytg staranno$cia, nie mogly wplynaé na powstanie szkody po stronie powodki.



51. Jak wskazal w swojej odpowiedzi na pozew pozwany, do umowy najmu mialy zastosowanie przepisy ustawy o
ochronie praw lokatorow, totez wypowiedzenie umowy musialo by¢ zgodnie z warunkami okreslonymi w art. 11 tej
ustawy. Réwniez umowa najmu odwoluje sie do tej ustawy, ale — jak wyzej wspomniano — w sposéb niepelny. W mysl
art. 11 ust. 1 pkt 2 ustawy wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny nie pdzniej niz na miesiac naprzod, na koniec
miesiaca kalendarzowego, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu, innych oplat za uzywanie lokalu lub oplat
niezaleznych od wlaSciciela pobieranych przez wlasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator nie ma zawartej umowy
bezposrednio z dostawca mediow lub dostawcea ustug, co najmniej za trzy pelne okresy platnosci pomimo uprzedzenia
go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do
zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci.

52. Wymodg ten oznacza, ze wynajmujacy (lub osoba ktéra w jego imieniu zarzadza lokalem lub najmem lokalu)
dzialajacy z wymagang starannoS$cia nie moze wypowiedzie¢ umowy najmu od razu po wystapieniu zaleglosci
w zaplacie czynszu. Po pierwsze wysoko$¢ zadluzenia musi wynosi¢ co najmniej 3 pelne okresy platnosci, czyli
wysoko$¢ czynszu lub oplat za 3 miesigce (gdy czynsz platny jest miesiecznie). Po drugie — w razie wystapienia
takiej zalegloSci wynajmujacy musi udzieli¢ najemcy dodatkowego miesiecznego terminu na uregulowanie platnoéci.
Po trzecie — wypowiedzenie umowy jest mozliwe dopiero po bezskutecznym uplywie tego dodatkowego terminu i
w dodatku odnosi skutek dopiero na koniec miesiaca, co oznacza, ze w praktyce okres pomiedzy o$wiadczeniem o
wypowiedzeniu a rozwigzaniem umowy trwa dtuzej niz miesigc. W skrajnym przypadku — gdy skuteczne o§wiadczenie
o wypowiedzeniu zostanie zlozone pierwszego dnia miesiaca (np. 1 lipca) — rozwigzanie umowy najmu w praktyce
nastapi po dwdch miesigcach bez jednego dnia (np. wypowiedzenie z 1 lipca jest skuteczne dopiero na koniec miesigca,
31 lipca, a miesieczny okres wypowiedzenia trwa przez caly sierpien do dnia 1 wrzeénia).

53. Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezy stwierdzic, ze Spétka mogla — z zachowaniem wymaganej
staranno$ci — doprowadzi¢ do rozwigzania umowy z powodu zaleglo$ci najemczyni w oplatach najwczesniej od
sierpnia 2021 r. Najemczyni byla obowigzana do uiszczania oplat z tytulu korzystania z lokalu w kwocie 3 200 zi
miesieczne (2 100 z} czynszu platnego wynajmujacym za posrednictwem Spoélki oraz 1 100 zt czynszu platnego do
administracji oraz oplat niezalezacych od wlaSciciela), wymagana zalegloéc za 3 pelne okresy platno$ci wynosita wiec
9 600 zl. Najemczyni nie wywigzala sie terminowo z zaplaty pierwszego czynszu w kwocie 1568 zl, platnego do 25
grudnia 2020 r., wiec od dnia 12 stycznia 2021 r. (10 stycznia wypadat w niedziele) jej zaleglos¢ wynosila 4 768 zt.
Dziewiatego lutego powddka otrzymata wplaty w tacznej kwocie 1317,40 zl, co obnizylo zaleglo$é do kwoty 3 450,60 zl.
11 lutego uplynat termin zaplaty kolejnego czynszu i oplat, wiec zalegto$é wzrosta do 6 650,60 zl. Osiemnastego lutego
powodka otrzymala kwote 2 694 zl, wiec zaleglo$¢ obnizyla sie do kwoty 3 956,60 zl. Od 11 marca zaleglos§¢ wzrosta
do 7 156,60 zl, ale z racji wplaty 1 785 zt 17 marca spadla do 5 371,60 zl. Od 13 kwietnia (10 kwietnia wypadl w sobote)
zaleglo§¢ wynosila juz 8 571,60 zl, lecz na skutek wplaty z 19 kwietnia 2021 r. spadla do 6 786,60 zl. Dopiero od 11
maja 2021 r. zaleglo$¢ wyniosta ponad 9 600 zt (9 986,60 zl, postugujac sie powyzsza metodyka), co uprawnialoby
Spotke do uruchomienia procedury wypowiedzenia umowy najmu i wyznaczenia miesiecznego terminu na splate
zaleglo$ci. Konsekwentnie zatem o$wiadczenie o wypowiedzeniu moglo by¢ zlozone najwcze$niej w czerwcu (po 11
czerwca, zakladajac ze wezwanie zostaloby wystosowane i odebrane przez najemczynie juz 11 maja) ze skutkiem na
koniec miesiaca, czyli umowa najmu rozwiazalaby sie z koficem lipca.

54. W powyzszych obliczeniach postuzono sie wysokos$cia kwot i datami wskazanymi w wyciagu z rachunku powo6dki
(k. 28-30). Kwoty i daty obrazuja zatem nie wysoko$é¢ i daty wplat najemczyni, tylko daty przekazania przez Spotke
powodce wplat od najemczyni, od ktorych Spolka potracila nalezne sobie wynagrodzenie. Najemczyni uiszczala wiec
wplaty w wyzszej wysokoSci i wezesniej niz przyjete dla powyzszych obliczen (kiedy dokladnie i w jakiej dokladnie
wysoko$ci nie wiadomo, nie przedlozono dowodu ktéry by to wykazywal, natomiast wg. twierdzen powo6dki czynila to
juz po umownym terminie), w zwigzku z tym nie jest wykluczone, ze w istocie zaleglo$¢ najemczyni przekroczyta trzy
pelne okresy platno$ci dopiero w czerwcu (a wtedy rozwigzanie umowy mogtoby nastapi¢ dopiero na koniec sierpnia
2021r.). Powyzsze obliczenia sg wiec obarczone bledem, ale ,,na korzy$¢” wypowiedzenia umowy i obrazujg, ze umowa
najmu z powodu zalegloSci czynszowych nie mogla zostaé rozwigzana w kwietniu, maju, czerwcu czy na poczatku lipca
2021 r. nawet w przypadku dzialania Spétki z wymagana starannoscia.



55. Inna podstawe do wypowiedzenia umowy najmu przewidziano w art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw. Zgodnie z tym przepisem nie p6Zniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego,
wlaéciciel moze wypowiedzieé¢ stosunek prawny, jezeli lokator pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu
w sposob sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac do
powstania szkdd, lub niszczy urzadzenia przeznaczone do wspdlnego korzystania przez mieszkancow albo wykracza
w sposo6b razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali.

56. Pierwsze wiadomoSci o dzialaniach najemczyni, ktére naruszalyby porzadek domowy, powddka powziela w
czerwcu 2021 r. (sprowadzanie goSci naruszajacych ten porzadek, z ktdérych jeden rozbil szybe na klatce). Gdyby
Spolka niezwlocznie udzielila jej upomnienia jeszcze w tym miesigcu i wyznaczyla termin na dostosowanie sie do tego
upomnienia do 30 czerwca (termin na dostosowanie sie do upomnienia nie zostal w art. 11 ust. 2 pkt 1 precyzyjnie
okreslone, moze wiec w uzasadnionych wypadkach by¢ krotszy niz miesieczny) i jeszcze tego samego dnia skutecznie
zlozyta najemczyni o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy, to umowa najmu rozwigzalaby sie z koncem lipca 2021 r.

57. Powyzsze rozwazania doprowadzily Sad do wniosku, ze Spdtka dzialajac z wymagana, a nawet z najwyzsza
staranno$cia, nie mogla doprowadzi¢ do rozwigzania umowy najmu wcze$niej niz z koiicem lipca 2021 r. Tym samym
pomiedzy jej niestarannymi dzialaniami a zaleglo$ciami w oplatach najemczyni narostymi do konca lipca 2021 r. brak
jest normalnego zwiazku przyczynowego — te powstalyby nawet gdyby Spotka w nalezyty sposob reagowala na brak
platnosci lub dzialania najemczyni wykraczajace przeciwko porzadkowi domowemu.

58. Nie wystepuje tez adekwatny zwigzek przyczynowy pomiedzy nienalezytym zweryfikowaniem zatrudnienia
najemczyni a powstaniem zalegloSci czynszowych. Juz w Regulaminie zastrzezono, Ze ta czynno$¢ nie moze byc
przez wynajmujacego traktowana jako ocena zdolno$ci najemcy do ponoszenia naleznoéci czynszowych, a w art. 8
ust. 2 Regulaminu Spolka wyraznie zastrzegala, ze nie ponosi odpowiedzialnoSci za oplaty cigzace na najemcach
i niewywiazywanie sie przez nich z obowiazkéw z umowy najmu. Nie sposéb tez wyprowadzi¢ takiej zyciowej
prawidlowosci, zZe osoba, ktora przedstawi rzetelne zaswiadczenie od pracodawcy, na pewno lub najprawdopodobnie;j
bedzie regularnie placila czynsz, a osoba ktora przedstawila osSwiadczenie w formie takiej jak najemczyni wprost
przeciwnie. Juz w czasie trwania umowy najmu moze doj$¢ do takich zdarzen w zyciu najemcy, ze ten utraci prace
czy zdolno$¢ do regulowania zobowigzan czynszowych pomimo pozostania w dotychczasowym zatrudnieniu. Nie
zawsze tez najemcy utrzymuja sie ze swoich dochodéw — moga przeciez korzystaé ze wsparcia swoich rodzicow, innej
rodziny, partneréw czy przyjaciol. Mozliwoé¢ zweryfikowania zatrudnienia przez Spbtke ma raczej takie znaczenie,
ze wynajmujacy bedzie zapewne preferowal najem osobie zatrudnionej niz niezatrudnionej. Zatrudnienie najemcy w
czasie zawierania umowy najmu nie stanowi natomiast gwarancji, ze bedzie on wywiazywat sie z obowigzkdw cigzacych
na nim na podstawie umowy. Z uwagi na to nie mozna stwierdzi¢ wystgpienia adekwatnego zwigzku przyczynowego
pomiedzy nienalezytym dokonaniem weryfikacji zatrudnienia najemczyni przez Spotke a powstaniem po stronie
najemczyni zalegloSci czynszowych. Spotka nie jest zatem bezwarunkowo odpowiedzialna za szkode, ktérg z tego
tytulu wyrzadzita powddce najemczyni.

59. Nie mozna rowniez stwierdzi¢, aby wystapil normalny zwiazek przyczynowy pomiedzy nienalezytym
wykonywaniem umowy przez Spotke a powstaniem w mieszkaniu powodki szkéd (uszkodzen $cian, mebli), ktore
usunal Y. C.. Z umowy nie wynika, aby Spolka przyjela na siebie obowiazek zapobiegania szkodom polegajacym na
dewastacji mieszkania przez najemce. Nie mozna tez wywies$¢ zwiazku przyczynowego pomiedzy tymi dewastacjami
a nienalezytym zweryfikowaniem zatrudnienia najemczyni przez Spotke. Wymagaloby stwierdzenia, ze istnieje
prawidlowo$¢ w rodzaju ,,0soby niezatrudnione demoluja lokale” albo ,,0soby zatrudnione nie niszcza najmowanych
mieszkan”, ktére nie znajduja zadnego poparcia w rzeczywisto$ci. Trudno w Swietle zasad powszechnego
doswiadczenia zyciowego oraz doswiadczenia sadowego wyprowadzi¢ inny wniosek na ten temat niz taki, ze nie
sposob z gory zakladaé kto zdewastuje lokal a kto nie. Obcigzenie odpowiedzialno$cia Spotki za szkody spowodowane
dewastacja lokalu byloby réwnoznaczne z zarzuceniem jej, ze niezgodne z umowa o zarzadzanie najmem jest
wynajmowanie mieszkan osobom bez pracy, bo na pewno (lub z wielka doza prawdopodobienstwa) zdewastuja



wynajety lokal. Byloby to stanowisko zdaniem Sadu daleko idace oraz krzywdzace dla bardzo duzej grupy oséb —
potencjalnych najemcéw — totez nie mozna go zaaprobowac.

60. Nie ma tez adekwatnego zwigzku przyczynowego pomiedzy zaniechaniem przez Spoétke wykupu polisy OC dla
najemczyni lub niewyegzekwowaniem od najemczyni obowiazku zawarcia umowy ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej a szkoda poniesiong przez powddke. Przede wszystkim z § 5 ust. 2 umowy najmu wynika jednoznacznie,
ze w razie niezawarcia takiej umowy przez najemczynie uprawnionym do jej zawarcia na koszt najemczyni jest
wynajmujacy (powodka i jej maz) lub Spoétka na zlecenie wynajmujacego. Umowa najmu przyznawala wiec powodce
prawo do zawarcia umowy, ktérej ubezpieczonym w zakresie OC bylaby najemczyni, a nastepnie obciazenie
najemczyni kosztem sktadki za to ubezpieczenie. Powodka nie wyjasnila, dlaczego sama nie skorzystala z tego
uprawnienia ani nie podnosila, aby wystapila do Spoélki z takim zleceniem, dlatego tez nie mozna Spolki obciazyé
zarzutem zaniechania zawarcia polisy dla najemeczyni.

61. Moglby istnie¢ zwiazek przyczynowy pomiedzy powstaniem uszkodzenn w lokalu powodki a zaniechaniem
niezwlocznego (tzn. w najwczedniejszych mozliwych terminach wyznaczonych przez ustawe) rozwigzania umowy
najmu przez Spétke. Warunkiem zajScia tego zwiazku byloby stwierdzenie, ze gdyby Spoélka doprowadzila do
rozwigzania umowy najmu i opuszczenia lokalu przez najemczynie w rozsadnym czasie, to szkody bylyby nie powstaly.
Jak juz wyzej wskazano, Spotka dzialajac z wymagang staranno$cia moglaby doprowadzi¢ do rozwigzania umowy
najwczesniej z konicem lipca. Nie mozna wiec z pewnoScig obciazy¢ Spotki odpowiedzialnoScig za szkody, ktore
powstaly do tego czasu. Z kolei fotografie wykonane przez powodke 16 sierpnia 2021 r. (na taka date wskazuja nazwy
plikdw ze zdjeciami) przedstawiaja obraz dlugotrwalych zaniedban i zniszczen. Nie ma zadnych podstaw do podejrzen,
ze wszystkie one powstaly od 1 do 16 sierpnia 2021 r., jest wrecz bardziej prawdopodobne, ze wyrzadzono je wczeéniej.
Nie ma wiec pomiedzy tymi uszkodzeniami a nienaleznym wykonywaniem umowy przez Sp6tke normalnego zwigzku
przyczynowego.

62. Adekwatny zwiazek przyczynowy mozna natomiast dostrzec pomiedzy utraconymi przez powodke korzy$ciami w
postaci czynszu i pokrycia oplat administracyjnych za sierpien oraz czynszu za wrzesien 2021 r.

63. Powobdka dowiodla, ze moglaby wynajgé lokal panstwu C. we wrze$niu 2021, gdyby nie konieczno$¢ usuniecia
szk6d wyrzadzonych przez byla najemczynie i zbyt pdzne wypowiedzenie umowy najmu przez Spotke. W $wietle
dotychczasowych rozwazan Sad doszedl do wniosku, ze najwcze$niejsze, zgodne z wymogiem nalezytej staranno$ci
dzialanie Spoétki doprowadziloby do rozwigzania umowy wypowiedzenia z koncem lipca 2021 r. Gdyby do takiego
rozwigzania umowy doszlo, to wszelkie prace przygotowujace lokal do wynajecia moglyby zostaé podjete wezesniej (w
sierpniu 2021 r.), a lokal panistwu C. méglby zostaé wynajety od wrzeénia. Z tego wzgledu Sad zasadzil od pozwanego
na rzecz powodki kwote 2 100 zt

64. W zakresie czynszu za sierpien nalezy zgodzi¢ sie z powodka, ze w myS§l art. 8 ust. 1 lit ¢) Regulaminu Spotka
nie odpowiada za zobowiazania os6b trzecich wzgledem wynajmujacych, w szczegolnos$ci za zadluzenia lub wzajemne
roszczenia stron transakcji, jesli nie wynikaja one bezposrednio z dzialan lub zaniechan Spoétki. Tym samym Spotka
moze odpowiadaé za zadluzenia lub roszczen stron umowy najmu, jesli wynikaja one bezposrednio z dzialan lub
zaniechan Spolki. Takie rozumienie tego przepisu Regulaminu (bedacego wzorcem umownym) odpowiada dyrektywie
interpretacyjnej z art. 385 § 1 zd. 2 k.c. (Postanowienia niejednoznaczne tlumaczy sie na korzy$¢ konsumenta).
Jest to zresztg racjonalne, aby w razie zaniechania wypowiedzenia umowy we wlasciwym czasie podmiot zawodowo
zajmujacy sie organizowaniem i zarzadzaniem najmem odpowiadal za nie majatkowo obok odpowiedzialnoéci
najemcy za uiszczanie czynszu najmu.

65. W przypadku czynszu i oplat za sierpien taki zwigzek przyczynowy wystepuje — gdyby zgodnie z wymogami
starannoSci Spotka wypowiedzialaby najemczyni umowe i doprowadzila do jej rozwigzania z konicem lipca 2021 r.,
to po stronie najemczyni nie powstaloby juz zadluzenie z tytutu czynszu za ten miesigc, a powddka moglaby od tego
miesigca swobodnie zadysponowac¢ swoim lokalem (i np. wydaé go panu C. w celu dokonania koniecznych napraw).



Stalo sie jednak inaczej, w zwiazku z czym Spotka moze umownie odpowiadaé za zadluzenie najemczyni za sierpien
2021T.

66. Wysoko$é szkody poniesionej przez powodke w zwiazku z powyzszym wymaga uwzglednienia tego, ze Spdtka
pobierata wynagrodzenie od wplacanego czynszu w kwocie 15% plus VAT. Gdyby najemczyni wplacila taki czynsz, to
Spotka mialaby prawo do pobrania takiego wynagrodzenia, w zwiazku z czym w ramach szkody, ktdrej naprawienia
moze domagacé sie od Spoélki, nie miesci sie kwota tego wynagrodzenia. Tym samym szkoda w postaci ,,czynszu” (2
100 z}) naleznego za sierpien 2021 r. podlegala obnizeniu o 15% plus VAT, czyli o 387,45 zl, do kwoty 1 712,55. Z
kolei z tytutu czeéci czynszu przeznaczonej na oplaty eksploatacyjne oraz oplaty niezalezne od wlasciciela najemczyni
powinna byla uiécié 1 130,67 zt — kwota wskazana w umowie podwyzszona o 30,67 wykazane faktura z prognoza
zuzycia platng do 10.09.2021 r. za sierpien i wrzesien 2021 r. — oplaty za media stanowia oplaty niezalezne
od wlasciciela, wiec nie bylo wymagane ich wypowiedzenie, a jedynie zawiadomienie o ich wysoko$ci). Z tytulu
odszkodowania za zobowigzania najemczyni z sierpnia 2021 r. Sad zasadzit od pozwanego kwote 2 843,22 zl.

67. W sumie zatem Sad zasadzil od pozwanego (...) S.A. na rzecz powodki kwote 4 943,22 zl, a w pozostalym zakresie
powdbdztwo wzgledem (...) S.A. zostalo oddalone.

Odsetki

68. Ubezpieczyciel zobowigzany jest do wyplaty odszkodowania, zgodnie z art. 817 § 1 k.c., w terminie trzydziestu
dni, liczac od daty otrzymania zawiadomienia o wypadku. Wezwanie do zaplaty odszkodowania, stanowigce zarazem
informacje o zaj$ciu wypadku ubezpieczeniowego, doreczono pozwanemu 7 lutego 2022 r. Termin trzydziestu dni
uplywatl zatem 10 marca 2022 r., a od 11 marca 2022 r. pozwany popadl w opdZnienie z zaplata odszkodowania, w

zwigzku z czym na podstawie art. 481" k.c. zasadzono na rzecz powédki odsetki ustawowe za op6znienie od 11 marca
2022T.

69. Sad nie zasadzil natomiast odsetek ustawowych od dnia 11 lutego 2022 r., tj. dnia nastepujacego po dacie
wskazanej w decyzji odmawiajacej wyplaty odszkodowania. Ustawa przyznaje ubezpieczycielowi termin trzydziestu
dni na podjecie decyzji o wyplacie odszkodowania i przed jego uplywem nie mozna mu zarzuci¢ popadniecia w
opdznienie (chyba ze np. w OWU albo umowie ubezpieczenia przewidzial inny, krétszy termin). Ubezpieczyciel swoja
decyzja o odmowie wyplaty odszkodowania nie jest zwigzany i moze ja zmienié¢, w zwigzku z czym nie ma zdaniem Sadu
podstaw do uznania, ze poinformowanie o odmowie wyplaty odszkodowania weczeéniej niz przed uplywem 30 dni od
dnia zawiadomienia o szkodzie wywotuje skutek w postaci skrocenia terminu na wyptate odszkodowania wskazanego
w art. 817 k.c.

Koszty postepowania

70. Jak wspomniano na wstepie wyrok, pomimo rozstrzygania o czesci roszczen zgloszonych w pozwie, ma w stosunku
do pozwanego (...) S.A. charakter rozstrzygniecia koncowego, gdyz rozstrzyga o caloéci roszczenia zgloszonego
przeciwko temu pozwanemu. Na podstawie art. 108 § 1 zd. 1 k.p.c. zachodzila wiec potrzeba orzeczenia o wzajemnym
rozliczeniu kosztow pomiedzy powddka a tym pozwanym.

71. Rozstrzygniecie o kosztach postepowania oparto na art. 100 zd. 1 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem w razie
czesciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sagd uwzglednil,
ze roszczenie powddki przeciwko (...) S.A. zostalo uwzglednione w 18% (4 943,22 / 26 931,43 * 100%). Oznacza to,
ze powodka mogla domagaé sie od pozwanego 18% z poniesionych przez siebie kosztow (17 zt oplaty skarbowej, 1
458 z} oplaty od pozwu i 3 600 zl kosztéw zastepstwa procesowego na podstawie § 2 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie), a pozwany od powodki 82% poniesionych kosztow (3 600
z} kosztow zastepstwa procesowego na podstawie analogicznego rozporzadzenia w sprawie oplat za czynnoSci radcow
prawnych). Powédka mogta zatem zadaé od pozwanego 913, 50 zl, a pozwany od powddki 2 952 zl z tego tytulu. Po



zbilansowaniu tych kwot otrzymuje sie 2 038,50 zl, ktora to kwote Sad zasadzil od powddki na rzecz pozwanego i

powiekszyt o odsetki ustawowe za opéznienie na podstawie art. 98 § 1" k.p.c.

Zarzadzenie:

1. (...)
2. (...)
3. (..)
4.(...)



