Sygn. akt I C 507/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 lutego 2016 .

Sad Rejonowy Gdansk — Polnoc w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie :

Przewodniczacy : SSR Michal Jank

Protokolant: staz. Anna Bohm - Staniszewska

po rozpoznaniu w dniu 29 stycznia 2016 w Gdanisku, na rozprawie
sprawy z powbdztwa E. P. i P. P. (1)

przeciwko W. I.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego W. I. na rzecz powodow E. P. i P. P. (1) solidarnie kwote 5,726,71 zt (pieé tysiecy siedemset
dwadzieScia szeéc¢ zlotych 71/100) wraz z ustawowymi odsetkami od tej kwoty od dnia 5 marca 2014 r. do dnia 31
grudnia 2015 r. oraz z ustawowymi odsetkami za opéZznienie od tej kwoty od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od pozwanego na rzecz powodoéw solidarnie kwote 1.602,70 zt (jeden tysigc sze$c¢set dwa zlote 70/100)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania;

IV. przyznaje bieglej T. M. kwote 71,15 zl (siedemdziesiat jeden zlotych 15/100) tytulem wynagrodzenia za
stawiennictwo na rozprawie.

Sygn. akt I C 507/14

UZASADNIENIE WYROKU

Sadu Rejonowego Gdansk-Poétnoc w Gdansku
z dnia 12 lutego 2016 r.

E. P.iP. P. (1) bedacy wladcicielami lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego przy ulicy (...) w G. wniesli o zaplate na
swoja rzecz przez W. I. kwoty 10.331,97 zl. Na kwote ta skladalo sie: 2090,41 z} tytutem odszkodowanie za wyrzadzone
szkody w lokalu przez pozwanego, 7.844,68 zl tytulem zaleglego czynszu i oplat zwigzanych z korzystaniem z
wynajmowanego lokalu, a takze 396,88 zl tytutem zaptlaty skapitalizowanych odsetek na dzieh 5 marca 2014 r.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, Ze powodowie i pozwany zawarli umowe najmu, a pozwany bedacy najemca
wypowiedzial umowe w dniu 31 pazdziernika 2013 r. nie uiSciwszy naleznoSci za pazdziernik. Podniesli rowniez,
Ze postanowienie umowne o miesiecznym terminie wypowiedzenia jest niewazne z uwagi na jego sprzeczno$¢ z
bezwzglednie obowigzujacym przepisem ustawy, a w rezultacie nalezy im sie czynsz oraz oplaty eksploatacyjne za
okres od listopada 2013 r. do stycznia 2014 r. Ponadto wskazali, ze pozwany zdewastowat lokal i okreSlona w pozwie



kwota odszkodowania stanowi koszt materialéw oraz robocizny, a takze ustugi prania brudnej kanapy oraz dorobienia
kluczy.

W odpowiedzi na pozew W. 1. uznal powbdztwo co do kwoty 781,14 z} z tytulu oplat eksploatacyjnych za miesigce
wrzesien i pazdziernik oraz wniost o oddalenie powodztwa w pozostalym zakresie zaprzeczajac wszelkim twierdzeniom
pozwu. Podnibst ponadto, ze kwote 2505,47 z} z tytulu czynszu i oplat eksploatacyjnych ptatnych w miesiacach sierpniu
i wrzeéniu uidcil do ragk powodki E. P., jak rowniez wskazal, ze okres wypowiedzenia w jego ocenie wynosit miesiac.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny sprawy:

E. P. oraz P. P. (1) zawarli w dniu 18 maja 2011 r. z W. I. umowe najmu na czas nieokre$lony lokalu mieszkalnego nr
(...) polozonego w G. przy ulicy (...). Lokal zostal wydany najemcy w dniu 27 maja 2011 r. Zgodnie z umowg czynsz
wynosit 1.000 z} i byl platny z gory do 17 dnia kazdego miesigca. Dodatkowo najemca zobowiazany byt do uiszczania
oplat eksploatacyjnych i oplat za zuzyte media wedlug wskazan licznikow z dotu do dnia 17 kazdego miesigca. W dniu
zawierania umowy W. 1. wplacil 1.000 z} tytulem kaucji.

(okolicznoéci bezsporne)

Przy zawieraniu umowy najmu pozwany wplacil powodom kwote 1.000 z} tytlem kaucji na zabezpieczenie oplat
eksploatacyjnych oraz ewentualnych uszkodzen w mieszkaniu.

(okoliczno$¢ bezsporna)

Lokal zostal wydany w stanie dobrym ze sprawnymi urzadzeniami nie posiadajacymi uszkodzen mechanicznych.
(dowod:

- umowa najmu - k. 11-12)

(...) oraz inne sprzety domowe nie byly nowe, standard lokalu byt éredni.

(dowod:

- cze$ciowo zeznania §wiadka L. S. - k. 152-153;

- cze$ciowo zeznania Swiadka R. D.-k.153-154;

- cze$ciowo zeznania pozwanego - k. 228-231)

W. 1. posiadal we wrzeéniu 2013 r. zadtuzenie z tytulu czynszu i oplat eksploatacyjnych i mediéw w wysokosci 2505,47
zk. Na kwote te skladaly sie naleznosci czynszowe i oplaty eksploatacyjne za lokal za sierpieni i wrzesieni 2013 r. Pozyczyl
kwote 2.500 zl od R. D. i uiécil calg zalegloéé E. P. gotéwka w dniu 26 wrzes$nia 2013 r.

(dowod:

- przestuchanie pozwanego W. 1. - k. 228-231;
- zeznania $wiadka R. D. - k. 153-154;

- potwierdzenie wyplaty w bankomacie - k. 95;
- potwierdzenie otrzymania przelewu - k. 96;

- przedsadowe wezwanie do zaplaty - k. 23-24



- wydruki korespondenc;ji elektronicznej - k. 86,88,90)

W dniu 20 pazdziernika 2013 r. W. 1. wyprowadzil sie z przedmiotowego lokalu. W tym tez dniu E. P. i P. P. (1)
odwiedzili lokal. W. I. w dniu 31 paZdziernika 2013 r. przekazat przesylka kurierska wynajmujacym klucze do lokalu.

(okolicznoéci bezsporne)

Koszty najmu mieszkania (czynsz najmu oraz oplaty eksploatacyjne) ksztaltowaly sie nastepujaco: pazdziernik -
1.415,37 zl, listopad - 1.302,77 zl, grudzien - 1.242,69 zl, styczen - 1.378,39 zl. Laczna kwota nalezna z tytulu umowy
najmu za okres pazdziernik 2013 - styczen 2014 r. to 5.339,21 zl.

(dowod:
- umowa najmu - k. 11-12
- kalkulacja oplat - k. 20-22)

W dniu wyprowadzenia sie W. I. w lokalu stwierdzono usterki w lokalu postaci: pozotknienia $cian, zniszczenia stelaza
kabiny prysznicowej, popekania po6iki plastikowej, braku kloszy na lampach, braku kratki wentylacyjnej, uszkodzenie
listwy przypodlogowej, zepsutego weza odplywu pralki, wieszakow oraz plastikowych prowadnic szuflady.

E.P.iP.P. (1) samodzielnie dokonali zakupu przedmioté6w niezbednych do napraw i dokonali ich we wlasnym zakresie
bez angazowania osob trzecich.

(dowod:
- kopie paragondw fiskalnych - k. 131 14
-czeSciowo przestuchanie pozwanego W. 1.-k.228-231)

Stwierdzone usterki w lokalu w zakresie kabiny prysznicowej (549 zl), opraw o$wietleniowych oraz zaréwek (56,25 z}
oraz 142,09 zl), a takze polki plastikowej (39 zl), kratki wentylacyjnej (10 zl z robocizna) oraz listwy przypodltogowej (15
zl z robocizng) obcigzaja najemce. Do kwot tych doliczy¢ nalezalo koszty zakupu tych materialow w tacznej wysokosci
52,08 z} (38,40 zl + 3,88 zl + 9,80 zl) oraz koszt zakupu silikonu wodoodpornego (7,56 z}).

Poza materialami niezbednymi do dokonania napraw konieczne bylo réwniez w tym zakresie wykonanie pracy
wycenionej na laczng kwote 235,98 oraz wykorzystanie sprzetu wycenione na 5,15 zt.

Kwota 235,98 zl uwzglednia robocizne niezbedng przy wymianie kabiny prysznicowej — 53,72 zl, wymianie opraw
o$wietleniowych — 49,38 zt i 59,64 zl powiekszone o koszty posérednie — 65,10 zt i spodziewany zysk — 8,14 zl.

Warto$¢ zuzytych materialéw i robocizny wynosi 1.073,71 zl netto, za$ 1.159,60 zl z uwzglednieniem 8% podatku od
towaru i ushug.

(dowod:

- cze$ciowo opinia bieglej - k. 265-276 oraz 312-313;
- cze$ciowo kopie paragondw fiskalnych - k. 131 14)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan sprawy byl miedzy stronami sporny, poza okolicznoécig zawarcia umowy najmu i wynikajacego z niej
wysokosci czynszu najmu platnego miesiecznie. Pozostale okolicznoéci istotne dla sprawy byly sporne: chwila zlozenia
wypowiedzenia umowy najmu, uiszczenie kwoty 2505,47 zl we wrzeéniu 2013 r., stan lokalu w chwili wydania go przez



wynajmujacego oraz w momencie zwrotu wynajmujacym, a w konsekwencji ewentualna odpowiedzialno$é pozwanego
za pogorszenie przedmiotu najmu.

Sad oparl sie na wyzej powolanych zeznaniach §wiadkéw R. D. i I. S., oraz czeSciowo na zeznaniach pozwanego,
a takze cze$ciowo na dokumentach prywatnych i dokumentacji zdjeciowej. Wskaza¢ nalezy, ze dokumentow tych
zadna ze stron nie kwestionowala. Pozwany kwestionowal jedynie kopie paragonéow fiskalnych podnoszac, ze nie
sq one dowodem na poniesienie przez powoddéw wydatkoéw z uwagi na brak okreslenia kto jest nabywca rzeczy.
Majac na uwadze stanowisko pozwanego co do przedlozonych kopii paragonéw oraz brak jakichkolwiek dowodéw,
lacznie z zeznaniami powoddéw na to, iz faktycznie paragony dotycza zakupéw niezbednych do usuniecia usterek
przedmiotowego lokalu, Sad uznal te dowody co do zasady za nieprzydatne do ustalenia okolicznoéci sprawy. Jedynie
w zakresie, w jakim wskazuja one na koszt zakupu polki lazienkowej, Sad oparl sie dowodzie w postaci paragonu
fiskalnego majac na uwadze, iz z dokumentacji fotograficznej wynikalo, iz potka ta byla uszkodzona, a jednocze$nie
uszkodzenie to nie bylo nastepstwem zwyklego normalnego zuzycia rzeczy.

Wskazaé nalezy, ze Sad uznal za niewiarygodne zeznania pozwanego W. 1. w zakresie, w jakim wskazywal, ze we
wrze$niu 2013 r. wypowiedzial umowe najmu, a takze co do stanu lokalu w chwili wydania go powodom. Wersja
prezentowana przez pozwanego nie zostala udowodniona, za$ §wiadkowie R. D. i L. S. nie byli w stanie potwierdzic,
w jakim stanie byl lokal w chwili wprowadzenia sie pozwanego do niego. Ponadto §wiadkowie Ci nie byli réwniez
uczestnikami spotkania pozwanego z E. P., w ktorej pozwany miat rzekomo poinformowaé ja o swojej decyzji o
wyprowadzeniu sie i zakoficzeniu umowy najmu. Natomiast z postanowienia umowy wynika, ze lokal byl wydany w
stanie dobrym ze sprawnymi urzadzeniami nie posiadajacymi uszkodzenn mechanicznych. Z przepisu art. 675 § 3 k.c
wynika za§ domniemanie, iz rzecz zostala wydana najemcy w stanie dobrym i przydatnym do uméwionego uzytku. To
pozwany winien wiec wykazaé, iz w dacie zawierania umowy najmu lokal posiadal te uszkodzenia, na ktére wskazywali
powodowie. Zaden z dowodéw zaoferowanych przez pozwanego nie przedstawial faktycznego stanu lokalu w dacie
zawarcia umowy najmu i wprowadzenia sie pozwanego do lokalu.

Sad uznal za wiarygodne zeznania pozwanego dotyczace uiszczenia w gotdéwce kwoty 2505,47 z1, albowiem sg
one spdjne z zeznaniami $wiadka R. D., a ponadto znajduja oparcie w potwierdzeniu otrzymania przelewu
oraz potwierdzeniu wyplaty $rodkow z bankomatu. Za wersja prezentowana przez pozwanego $wiadcza roéwniez
wiadomoSci e-mail od powodki E. P., ktéra w pazdzierniku (a wiec po wplacie z 26 wrzeénia 2013 r.) nie wskazywala
na posiadane przez pozwanego zalegloSci z tytul najmu lokalu, podczas gdy w dwoch poprzednich miesiacach (a
wiec przed wplata) podawala wysoko$¢ zalegloéci pozostalej do zaplaty za lipiec, sierpien i wrzesiei. Ponadto w
wezwaniu do zaplaty wystanym do pozwanego powodowie nie zadali zaplaty za nalezno$ci platne w miesigcu sierpniu
i wrze$niu 2013 r., co roéwniez uzasadnia twierdzenie, Ze pozwany uregulowal zadluzenie w dacie dokonanej wyplaty
z bankomatu w dniu 26 wrze$nia 2013 r. Zauwazy¢ tez nalezy, iz powodowie nie stawili sie mimo wezwania do Sadu
celem zlozenia zeznan i wyjasnienia niespdjnoSci w pismach kierowanych do pozwanego, a dotyczacych wysokos$ci
nalezno$ci czynszowej oraz oplat dodatkowych za przedmiotowy lokal. W tej sytuacji uprawnionym bylo uznanie za
wiarygodne zeznan pozwanego w tym zakresie, tym bardziej, ze znajdujg one potwierdzenie we wskazanych powyzej
dowodach.

Kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy miala opinia bieglej sadowej z zakresu budownictwa, ktéra
ocenila czy w dacie opuszczenia lokalu przez pozwanego stan tego lokalu bedacego przedmiotem zawartej miedzy
stronami umowy najmu byt gorszy w stosunku do stanu tego lokalu w dacie rozpoczecia wykonywania umowy najmu,
a jezeli tak, to w jakim zakresie; w jakim zakresie pogorszenie stanu lokalu bylo efektem prawidlowego uzywania
lokalu przez pozwanego; jaki byl koszt usuniecia usterek lokalu wedlug cen z daty ich usuwania.

Zarzuty do opinii zglosil pozwany wskazujac, ze niezasadne jest obciazanie pozwanego malowaniem Scian w sytuacji,
gdy lokal byl prawidlowo uzytkowany. Ponadto podniosl, ze koszt wymiany kabiny prysznicowej nie jest zasadny,
poniewaz nie okreSlono jaj pierwotnego stanu, a takze krotka zywotno$é¢ zastosowanego materiatu, z ktorego
wykonana jest kabina. Zakwestionowali rowniez koszty wskazane w punktach 4 i 5 kosztorysu z uwagi na to, ze ich
stan wskazywal na wyeksploatowanie, ktérego $redni czas wynosi od 2 do 5 lat.



Powodowie réwniez wniesli zastrzezenia do sporzadzonej opinii wskazujac, Ze normalne biezace zuzycie polega na
braku zaréwek, kloszy i polamaniu mechanizmu prowadnic. Ponadto zakwestionowali braku listw przypodlogowych
w sporzadzonej opinii, a takze niska wycene robocizny.

Biegla w ustnej opinii uzupelniajacej podtrzymala pisemna opinie, wskazujac dodatkowo, ze caly koszt naprawy listew
przypodlogowych wynosi okolo 15 zl, za$§ kwota wskazana w kosztorysie powinna by¢ powiekszona o 8 % podatku od
towardéw i ustug. Robocizna zostala obliczona wedlug stawki 14,4 zt za godzine, co odpowiada kosztowi remontu w
systemie tzw. gospodarczym. Stawka godzinowa zostal podwyzszona o 40% kosztéw posrednich i 5% zysk.

W ocenie Sadu opinia sporzadzona zostala przez osobe majaca odpowiednig wiedze i doSwiadczenie z zakresu
budownictwa w oparciu o odpowiednie przestanki i metody badawcze. Biegla generalnie w sposéb poprawny
zanalizowala stan faktyczny, prawidlowo zgromadzita materialy potrzebne do wydania opinii i sporzadzila opinie
uwzgledniajgce wszystkie aspekty sprawy. Zdaniem Sadu, sporzadzona opinia jest co do zasady jasna, logiczna i
wewnetrznie niesprzeczna, aczkolwiek wymagata pewnych korekt wynikajacych z nie zawsze prawidlowego rozmienia
przez biegla zakresu pojecia "prawidlowe korzystanie z lokalu". Biegla wskazala w opinii na koszt doprowadzenia
lokalu do stanu poprzedniego wskazujac przy tym, ze wszystkie koszty powinien ponie$¢ wynajmujacy, co nie da
sie pogodzi¢ z normatywnym znaczeniem tego wyrazenia. Ostatecznie wiec Sad opart sie na wyliczeniach zawartych
w kosztorysie sporzadzonym przez biegla, jednakze dokonujac weryfikacji, czy dane szkodzenie bylo wynikiem
prawidlowego korzystania z lokalu, czy tez nie.

Przechodzac do rozwazan prawnych na wstepie wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 60 k.c. z zastrzezeniem wyjatkoéw
w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonujacej czynnoéci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie
sie tej osoby, ktore ujawnia jej wole w sposob dostateczny, w tym réwniez przez ujawnienie tej woli w postaci
elektronicznej (o$wiadczenie woli). W my$l za$ art. 65 § 1 k.c. o§wiadczenie woli nalezy tak ttumaczyé¢, jak tego
wymagaja ze wzgledu na okolicznoéci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspdlzycia spolecznego oraz ustalone
zwyczaje. Majac na uwadze treS¢ powyzszych norm prawnych uznaé nalezalo, ze W. 1. zlozyl dorozumiane
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu lokalu mieszkalnego. Za taka interpretacja przemawiaja okolicznosci
sprawy w postaci przeslania w pazdzierniku 2013 roku kluczy do przedmiotowego lokalu wynajmujacym, a
takze wczesniejsze informacje od pozwanego, z ktérych wynikalo, ze bedzie chcial zrezygnowa¢ z najmu lokalu.
Os$wiadczenie zlozone przez pozwanego bylo skuteczne, poniewaz ustawa nie wymaga zachowania jakiejkolwiek formy
dla wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego. Zgodnie z art. 11 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wypowiedzenie umowy najmu
lokalu przez wynajmujacego wymaga zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznos$ci i wskazywac przyczyne
wypowiedzenia. Zaden przepis nie przewiduje dla wypowiedzenia umowy przez najemce formy pisemnej, a strony nie
zastrzegly okreslonej formy dla dokonania takiej czynnoéci prawnej pod rygorem niewaznos$ci. W konsekwencji uznac
nalezalo, ze pozwany dokonat skutecznego wypowiedzenia stosunku najmu w pazdzierniku 2013 r. Jak wskazano
powyzej pozwany nie udowodnil, aby do wypowiedzenia doj$¢ mialo juz we wrze$niu 2013 r.

Spor miedzy stronami dotyczyt rowniez terminu wypowiedzenia, ktéry determinowat wysoko$¢ kwoty jaka pozwany
bylby zobowigzany uiSci¢ na rzecz powodéw. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 688 k.c., jezeli czas
trwania najmu lokalu nie jest oznaczony, a czynsz jest platny miesiecznie, najem mozna wypowiedzie¢ najpdzniej na
trzy miesiace naprzod na koniec miesigca kalendarzowego. Norma wyrazona w powyzszym przepisie ma charakter
bezwzglednie obowiazujacy, a zatem wylaczone jest skrocenie terminu wypowiedzenia przez strony umowy najmu
(por. wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 6 kwietnia 2000 r., sygn. II CKN 264/00). Zauwazy¢ trzeba, ze zgodnie z art.
58 § 11 3 k.c. czynnoé¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejscie ustawy jest niewazna (..), za$ jezeli
niewaznoScia jest dotknieta tylko cze$¢ czynnoéci prawnej, czynnos$é pozostaje w mocy co do pozostalych czesci, chyba
ze z okoliczno$ci wynika, iz bez postanowien dotknietych niewaznoscig czynno$¢ nie zostalaby dokonana. W ocenie
Sadu nie budzi watpliwo$ci, ze postanowienie umowy przewidujace dla jej stron uprawnienie do wypowiedzenia
umowy z terminem jednego miesigca jest niewazne z uwagi na jego sprzeczno$¢ z art. 688 k.c. Jedynie czeéc
czynno$ci prawnej obejmujacej to postanowienie jest niewazna, poniewaz pozostala cze$¢ czynnoéci prawnej okresla



przedmiotowo istotne postanowienia umowy najmu, a zatem umowa najmu jest wazna, jednakze bez postanowienia
dotyczacego terminu wypowiedzenia umowy. W konsekwencji uzna¢ nalezalo, ze termin wypowiedzenia umowy
wynosil 3 miesiace.

W ustalonym stanie faktycznym najem zostal z koncem pazdziernika 2013 r., a zatem koniec stosunku
zobowigzaniowego nastapil 31 stycznia 2014 r. Za okres wypowiedzenia pozwany mial obowiazek uiszczaé czynsz,
oplaty eksploatacyjne oraz media zgodnie z przedstawionymi kalkulacjami (z dotu). Sad uznal, ze pozwanego obcigzaja
platnosci w wysokoéci (czynsz i oplaty): pazdziernik - 1.415,37 zl, listopad - 1.302,77 zl, grudzien - 1.242,69 zl, styczen
- 1.378,39 zk Laczna kwota jaka pozwany jest zobowiazany do zaplaty z tytulu czynszu i mediéw wynosi 5.339,21 zl.

Jako nieudowodnione sa uznal zadanie zasadzenia 177,74 zt tytulem rozliczenia zuzytej energii elektryczne;.
Powodowie nie przedstawili na te okoliczno$¢ zadnych dowodoéw, a pozwany zaprzeczyl twierdzeniom powodow
niemal w calo$ci, w tym w zakresie dotyczacym wysokoSci zgdanej kwoty.

Powyzsza kwota 5339,21 zl zostala powiekszona o kwote 182,15 zl stanowiaca nalezne odsetki z tytulu op6znienia w
zaplacie naleznosci czynszowych i innych wynikajacych z umowy najmu za okres od pazdziernika 2013 r. do stycznia
2014 r. oraz z tytulu op6znienia w zaplacie odszkodowania za szkody powstale z nieprawidlowym uzytkowaniem
lokalu :

- za pazdziernik 2013 r. — od kwoty 1415,37 zl od 18.10.2013 r. do dnia 5 marca 2014 r.
- za listopad 2013 r. — od kwoty 1302,77 zl od 18.11.2013 r. do dnia 5 marca 2014 r.

- za grudzien 2013 r. — od kwoty 1242,68 zl od 18.12.2013 r. do dnia 5 marca 2014 r.

- za styczen 2014 r. — od kwoty 1378,39 zt od 18.01.2014 r. do dnia 5 marca 2014 r.

- odszkodowanie za nieprawidtowe uzytkowanie lokalu — od kwoty 159,60 zl od dnia 19 grudnia 2013 r. (zgodnie z
zadaniem pozwu) do 5 marca 2014 r.

Kwote 5339,21 zl powiekszono takze o odsetki za op6znienie w platnoéci naleznoSci za sierpien i wrzesien 2013 r.
liczonych od 18 - ego dnia danego miesigca do 26 pazdziernika 2013 r.: za sierpien - 24,71 zt (od kwoty 991,07 z1) , za
wrzesien 2013 r. - 21,04 z} (od kwoty 1514,40 z}).

Odnoszac sie do zarzutu pozwanego naduzycia prawa podmiotowego (art. 5 k.c.) wskaza¢ nalezy, ze pozwany
nie okreslil, jakie konkretnie zasady wspolzycia spolecznego mieli naruszy¢ powodowie. Okoliczno$é, ze rzekomo
powodowie korzystali z ustug profesjonalnego prawnika przy formulowaniu postanowieni umowy, nie jest naduzyciem
swojego uprawnienia. Nie sposéb w szczegolnos$ci przyjac, ze sporne postanowienie umowne zamiescili celowo, skoro
jeszcze w listopadzie 2013 r. uwazali, Ze obowiazuje ich réwniez miesieczny termin wypowiedzenia. Wskazac¢ réwniez
trzeba, ze nieznajomos$¢ przepiséw prawa w chwili zawierania umowy przez jedna lub obie jej strony nie moze by¢
uznana jako naduzywanie swojego prawa podmiotowego.

Przechodzac do kwestii zakresu zuzycia przedmiotu najmu wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 675 § 1 k.c. po zakonczeniu
najmu najemca obowigzany jest zwr6ci¢ rzecz w stanie niepogorszonym; jednakze nie ponosi odpowiedzialnoéci
za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania. A contrario wynika, ze najemca ponosi wobec
wynajmujacego odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza za takie zuzycie lub pogorszenie rzeczy, ktore jest nastepstwem
jej nieprawidlowego uzywania (zob. wyrok SN z dnia 26 marca 2004 r., IV CK 204/03, niepubl.; wyrok SN z dnia 24
pazdziernika 2000 r., V CKN 131/00, LEX nr 52675; wyrok SN z dnia 13 listopada 1987 r., IV CR 313/87, OSNC 1990,
nr 1, poz. 16; wyrok SA w(...)z dnia 7 pazdziernika 1991 r., I ACr 267/91, OSA 1992, z. 3, poz. 22).

Ponadto zgodnie z art. 6b ust. 2 u.o.p.l. najemce obcigza naprawa i konserwacja:1) podlog, posadzek, wykladzin
podlogowych oraz Sciennych okladzin ceramicznych, szklanych i innych;2) okien i drzwi;3) wbudowanych mebli,
lacznie z ich wymiana; 4) trzondéw kuchennych, kuchni i grzejnikéw wody przepltywowej (gazowych, elektrycznych i



weglowych), podgrzewaczy wody, wanien, brodzik6w, mis klozetowych, zlewozmywakow i umywalek wraz z syfonami,
baterii i zaworéw czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktére lokal jest wyposazony, lacznie z ich
wymiang; 5) osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wylgczeniem wymiany przewodéw oraz osprzetu
anteny zbiorczej; 6) piecow weglowych i akumulacyjnych, lacznie z wymiana zuzytych elementéw; 7) etazowego
centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostalo ono zainstalowane na koszt wynajmujacego, takze jego
wymiana; 8) przewodéw odplywowych urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym niezwloczne usuwanie
ich niedroznoéci; 9) innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez: a) malowanie lub
tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkow $cian i sufitow, b) malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli,
urzadzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych.

Wraz z zakoniczeniem najmu najemca zobowigzany jest odnowic i naprawic lokal w zakresie wynikajacym z art. 6b ust.
2 u.0.p.l. z uwzglednieniem art. 675 § 1 k.c. Oznacza to, Ze najemce oprozniajacego lokal po zakonczeniu najmu nie
obcigzaja naprawy bedace konsekwencja prawidlowego korzystania z rzeczy, nawet wowczas, gdy sa to naprawy objete
powyzszym katalogiem (por. (...) [w:] Komentarz do art.6(e) ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, LEX).

Odnoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy zauwazy¢ nalezy, ze jedynie cze$§¢ prac dokonanych
przez powodéw nalezy zakwalifikowa¢ jako majace na celu przywrdcenie przedmiotu najmu do stanu rzeczy jaki
mialby miejsce, gdyby pozwany uzytkowal lokal w sposéb wlasciwy. Wskazaé trzeba, ze cze$¢ zgloszonych przez
powodow kosztdéw poniesionych na remont lokalu nie bedzie obciazaé pozwanego z uwagi na to, ze powstaly na
skutek prawidlowego uzytkowania lokalu. Sad uznal, ze naklady poczynione przez pozwanych takiej jak: malowanie
§cian, wymiana weza odplywu pralki, wymiana haczykéw na ubrania i prowadnic do szuflady, a takze malowanie
Scian w lokalu nie powinny obciazaé pozwanego z uwagi na to, ze pogorszenie przedmiotu najmu nastgpilo w
wyniku prawidlowej eksploatacji lokalu. Jak wskazala biegla, konieczno$¢ wykonania tego typu czynnoSci wynikla z
normalnego zuzycia przedmiotu najmu; zuzycie to nastgpiloby niezaleznie od tego, kto bylby najemca lokalu. Brak
rowniez podstaw do ponoszenia przez pozwanego kosztéw prania kanapy oraz dorabiania kluczy do mieszkania.
Powodowie nie wykazali, ze zabrudzenie kanapy w ogble zaistnialo, nie wykazali rowniez koniecznoéci obcigzenia
pozwanego kosztami dorabiania kluczy. Nie wykazano wreszcie kosztu wykonania tych czynnosci.

Odmiennie potraktowaé nalezalo inne ubytki stwierdzone w lokalu w postaci: braku kratki wentylacyjnej, uszkodzenia
kabiny prysznicowej (pekniecia stelaza oraz uszkodzenia drzwi kabiny prysznicowej), brak lamp, polamania po6tki
plastikowej w lazience, a takze ubytek listwy przypodlogowej. Prawidlowe korzystanie z przedmiotu najmu jakim
jest lokal nie obejmuje tego typu uszkodzen. Uszkodzenia takiego typu nie powstajg przy prawidlowym korzystaniu
z lokalu. W zwiazku z tym pozwany powinien przywroci¢ lokal do stanu niepogorszonego, a skoro tego nie
zrobil, ponosi odpowiedzialno$é¢ odszkodowawcza za dokonane uszkodzenia przedmiotu najmu. Sad wyliczajac koszt
doprowadzenia lokalu do odpowiedniego stanu oparl sie przede wszystkim na opinii bieglej, ktéra uwzglednila
w sporzadzonej przez siebie kalkulacji oprocz kosztéw materialdow réwniez koszty robocizny i koszty zakupu.
Sad uwzglednil takze konieczno$é zakupu nowej potki lazienkowej uznajac, iz jej uszkodzenie nie jest wynikiem
prawidlowego korzystania z lokalu. Koszt ten Sad ustalil w oparciu o przedlozona kopie paragonu majac na uwadze,
iz opinia bieglej nie uwzglednia tego uszkodzenia, mimo iz uwidocznione ono zostalo na dokumentacji fotograficzne;j.
Uwzglednione zostaly nastepujace koszty materialow: potka - 39 zl, kratka wentylacyjna - 10 zl, listwa przypodlogowa
- 15 zL, kabina prysznicowa i sylikon wodoodporny - 556,56 zl, oprawa do $wietlowek - 56,25 zl + 3,88 zl koszt jej
zakupu, a takze oprawy zarowe do zawieszenia i zaroéwki - 142,09 z1 + 9,8 zl koszt ich zakupu. Lacznie koszt materialow
wraz z kosztami ich zakupu wynio6st 832,58 zl.

Oprécz kosztow materialow, jak wyzej juz zaznaczono, nalezalo uwzglednié réwniez warto$é robocizny potrzebnej do
dokonania odpowiednich napraw w zakresie w jakim obcigzaja one pozwanego. Koszty te ksztaltuja sie nastepujaco:
wymiana kabiny prysznicowej - 53,72 z}, wymiana oprawy o§wietleniowej - 49,38 zl oraz 59,64 zl co dalo lacznie kwote
162,74 zlotych, przy czym kwota ta zostala powiekszona (zgodnie z opinig bieglego) o koszty po$rednie wynoszace



40% tj. 65,10 zl oraz zysk w wysokos$ci 5% tj. 8,14 zl. Lacznie koszt robocizny powiekszony o koszty posrednie i zysk
wyniost 235,98 zl. Dodatkowo nalezalo uwzglednié koszty sprzetu w wysoko$ci 5,15 zh.

Koszt doprowadzenia lokalu do stanu w jakim powinien byé lokal w chwili zwrotu go powodom, gdyby przedmiot
najmu byl uzylkowany prawidtowo wyniost 1.073,71 z} (832,58 zt + 235,98 zl + 5,15 z1). Do wartosci tej nalezalo doliczy¢
8 % podatku od towardéw i ustug. Laczna kwota jaka Sad uwzglednil tytulem odszkodowania wynosi 1.159,60 zk.

W tym miejscu nalezy odnie$¢ sie do kwestii kaucji wplaconej przez pozwanego na podstawie zawartej umowy
najmu. Zgodnie z § 2 ust. 3 umowy: Kaucja, o ktérej mowa w ust. 2, zostanie zwrocona Najemcy po zakoniczeniu
obowigzywania niniejszej umowy i rozliczeniu rachunku za oplaty eksploatacyjne za ostatni miesigc zamieszkiwania
oraz kosztéow ewentualnych napraw. Zgodnie z poczynionymi wyzej ustaleniami koszt napraw jaki obcigza najemce
przekracza wysoko$¢ kaucji przez niego wplaconej, a zatem o$wiadczenie pozwanego o potraceniu jego wierzytelnosci
z tytulu kaucji z wierzytelnoscia powoddéw z tytutu oplat czynszowych bylo nieskuteczne, poniewaz w chwili zlozenia
powodom o$wiadczenia o potraceniu nie posiadal zadnej wierzytelno$ci wzgledem nich. Nie bez znaczenia jest rowniez
okoliczno$é, ze powodowie dokonali zaliczenia kwoty kaucji na koszty robocizny i cze$ciowo wymiany lamp i zaréwek,
a jednocze$nie wniesli o zasadzenie calej kwoty dokonanych napraw bez odliczenia od niej wplaconej kaucji.

Zuwagi na powyzsze Sad w punkcie I wyroku zasadzit od pozwanego na rzecz E. P. i P. P. (1) solidarnie kwote 5.726,71
z} wraz z ustawowymi odsetkami od tej kwoty od dnia 5 marca 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z ustawowymi
odsetkami za opdZnienie od tej kwoty od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty. Na powyzsza kwote skladaly sie
nalezny czynsz i oplaty w wysokoSci 5.339,21 zl, odsetki 227,90 zl (182,15 zt + 24,71 z1 + 21,04 z1) , a takze koszty
naprawy (w zakresie przekraczajacym warto$¢ kaucji) w wysokosci 159,60 zl.

Sad orzekl o odsetkach na podstawie art. 481 § 1 k.c., ktory stanowi, ze jezeli dtuznik op6Znia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i
chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. W myél § 2
tegoz artykulu w brzmieniu obowiazujacym do 31 grudnia 2015 r. jeZeli stopa odsetek za op6Znienie nie byla z gory
oznaczona, nalezg sie odsetki ustawowe, ktorych wysoko$é¢ okreslalo rozporzadzenie Rady Ministrow (art. 359 § 3 k.c.)
Sad zasadzil od 5 marca 2014 r. do 31 grudnia 2015 r. odsetki ustawowe od zasadzonej kwoty w wysokos$ci okres§lonej
na podstawie poprzedniego brzmienia Kodeksu cywilnego z uwagi na tres¢ art. 56 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015
r. 0 zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy - Kodeks cywilny oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z dnia 9 listopada 2015 r.) stanowigcego, ze do odsetek naleznych za okres konczacy sie przed dniem
wejScia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe.

W zwiazku z tym, zZe na mocy powolanej wyzej ustawy od 1 stycznia 2016 r. nastgpila zmiana ustawy Kodeks cywilny
w zakresie art. 359 k.c. oraz 481 k.c. i wprowadzono rozréznienie na odsetki ustawowe oraz odsetki ustawowe
za opOznienie. Zmienila sie tre$¢ art. 481 § 2 k.c., w mySl ktérego, jezeli stopa odsetek za opdZnienie nie byla
oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe za op6znienie w wysokoéci rownej sumie stopy referencyjnej Narodowego
Banku Polskiego i 5,5 punktow procentowych. Obecnie art. 481 § 2 k.c. nie odsyla do regulacji odsetek ustawowych
zawartych w art. 359 k.c. i stanowi samoistng podstawe okreslenia ich wysokoSci. Z uwagi na to Sad zasadzil od 1
stycznia 2016 r. do dnia zaplaty odsetki ustawowe za opdZnienie od zasadzonej kwoty.

Sad oddalil powodztwo w pozostalym zakresie tj. w stosunku do czynszu i oplat naleznych powodom w miesigcach
sierpniu i wrze$niu w lacznej kwocie 2.505,47 zl, oplat za energie elektryczng w wysoko$ci 177,74 zl, kosztdw naprawy
lokalu w kwocie 1.930,81 zl (wysoko$¢ kaucji oraz 930,91 z1), a takze czeSciowo za odsetek za zadluzenie za miesigce
sierpien i wrzesien 2013 r. (ktére zostalo uiszczone przez pozwanego w dniu 26 wrze$nia 2013 r.) w wysokoéci 168,98
zk.

Wyrok w punkcie III zawiera rozstrzygniecie o kosztach oparte o zasade odpowiedzialnosci za wynik procesu.
Podstawa prawng orzeczenia o kosztach jest art. 98 § 11 3 k.pc. 99 k.p.c. ., 100 k.p.c., oraz § 2, § 4 ust. 11 § 6 pkt 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z



urzedu (Dz. U. Nr 163 poz. 1349 ze zm.). Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoddéw solidarnie kwote 1.602,70
z} tytutem zwrotu kosztow postepowania. Powodowie wygrali proces w 55%, za$ pozwany w 45%. Koszty poniesione
przez powodéw wyniosly 4.891,55 zl (koszt zastepstwa procesowego - 2417 zl, oplata od pozwu - 517 zl, koszt opinii
pisemnej oraz uzupekiajacej ustnej bieglego - 1957,55 zl), a koszty poniesione przez pozwanego 2417 zt z tytulu
kosztow zastepstwa procesowego. Powodom nalezy sie zwrot poniesionych przez nich kosztow w wysokosci 2.690,35
7} (55% x 4.891,55 z1), za$ pozwanemu w wysoko$ci 1.087,65 zl (45% x 2.417 zl). Ostatecznie pozwany zobowigzany
jest zaplaci¢ powodom solidarnie kwote 1.602,70 z} (2.690,35 z} - 1.087,65 z}).

W punkcie IV wyroku Sad przyznal bieglej T. M. kwote 71,15 z} tytulem wynagrodzenia za stawiennictwo na rozprawie.
Zgodnie z § 2 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci z dnia 24 kwietnia 2013 r. w sprawie okreélenia stawek
wynagrodzenia bieglych, taryf zryczaltowanych oraz sposobu dokumentowania wydatkdéw niezbednych dla wydania
opinii w postepowaniu cywilnym (Dz. U. z dnia 30 kwietnia 2013 r.) stawka wynagrodzenia bieglych powolanych
przez sad za kazda rozpoczeta godzine pracy, zwana dalej "stawka", wynosi - w zaleznoéci od stopnia zlozonosci
problemu bedgcego przedmiotem opinii oraz warunkéw, w jakich opracowano opinie - od 1,28% do 1,81% kwoty
bazowej dla os6b zajmujacych kierownicze stanowiska panstwowe, ktdorej wysoko$é okresla ustawa budzetowa, zwanej
dalej "kwota bazowa". Z przedstawionego rachunku wynika, ze biegla na przygotowanie sie do rozprawy i uczestnictwo
w niej poswiecila 2 godziny (63,95 z1), a nadto poniosla koszt przejazdu do sadu w kwocie 7,60 zl. Ogblny koszt
wynagrodzenia za ustng opinie uzupelniajacg uzna¢ nalezalo za uzasadniony z uwagi na naklad pracy i po§wiecony
czas, a takze stopienn skomplikowania sprawy. Przyjeta stawke w tym zakresie zawarta w rachunku oceniono jako
prawidlowa, miesci sie ona bowiem w granicach zakre§lonych przez przepisy cytowanego rozporzadzenia, co zostalo
rowniez potwierdzone przez gldwnego ksiegowego tutejszego sadu.



