Sygnatura akt I C 625/19

UZASADNIENIE

Powdébdka M. L. (1) (poprz. D.) wniosla pozew przeciwko A. J. (1) iJ. G. o zaplate 17 996,27 zl z tytulu
nienaleznego wykonania umowy najmu okazjonalnego i zasqdzenie kosztow postepowania (pozew
k.3-6).

Pozwani wniesli o oddalenie powédztwa zaprzeczajqc wszystkim twierdzeniom powodki (sprzeciw
od nakazu zaplaty k. 55- 56).

Pismem z dnia 20 kwietnia 2021 r. wniosla o zaplate kwoty 9 103,93 zt (w tym 8262,16 zl z tytulu
wyrownania szkod, 145,11 z tytutu wywozu odpadéw plynnych i 696,66 z1 z tytulu czynszu najmu
za miesiqgc wrzesien). Cofnela pozew w pozostalym zakresie (k. 275-276).

Na rozprawie 8 lipca 2020 r., 00:22:32 strona powodowa cofnela powoédztwo ze zrzeczeniem sie
roszczenia w zakresie kwoty 1118,68 z1.

Postanowieniem z 14.07.2020 r. Sqd umorzyl postepowanie w zakresie kwoty 1118,68 zl k. 182.
Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:

27 czerwca 2018 r. A. J. (2) 1 J. G. wynagjeli od M. L. (1) (wtedy D.) dom jednorodzinny
polozony w (...). Strony uzgodnily miesieczny czynsz w wysokosci 1900 zl. Czynsz nie obejmowat
oplat eksploatacyjnych w tym zwiqzanych z odbiorem $ciekéw, ktore mialy byc¢ uiszczane przez
najemcow w wysokosci wynikajacej z faktur wystawionych przez dostawcow ustug (§3). Strony w
umowie uzgodnily réowniez, ze bez pisemnej zgody nie moze wykonywaé zadnych ulepszen. A. J. (2)
iJ. G. wplacili kaucje w celu zabezpieczenia roszczen w wysokosci 2500 zl (§4 umowy).

Umowa byla umowa najmu okazjonalnego zostala zawarta na czas oznaczony z mozliwosciaq
trzymiesiecznego wypowiedzenia. Najemcy na dzien jej podpisania nie dolgczyli oswiadczenia
o poddaniu sie rygorowi egzekucji w zakresie oproznienia oraz wydania lokalu, oswiadczenia
wskazujgce inny lokal, do ktorego przeniosq sie w razie przeprowadzenia egzekucji wraz z
oswiadczeniem wlasciciela innego lokalu, zawierajgcego pisemnag zgode na to, aby najemca w nim
zamieszkal.

Niesporne, a nadto umowa k. 10 -13.

Strony umowy (...).06.18 r. podpisaly protokél zdawczo odbiorczy w ktéorym zaznaczono, ze dom
i garaz jest po remoncie w 2016 r. (...) nowy tynk na obu budynkach, teren woko6l domu kostka,
Jront ogrodzony ogrodzeniem betonowym, brama i furtka stalowa, rosliny iglaste wokél domu i
garazu. Posesja byla ogrodzona tylko od frontu. We wnetrzu domu w pokojach bylty panele, nie byly
nowe, ale wymienione kilka lat wczesniej, w przedpokoju linoleum, stare. Na oknach byly rolety.
Dom byt umeblowany, w pokoju na gorze byt skérzany wypoczynek, ktory powoédka odkupila od
poprzedniej lokatorki za 500 zL

Poprzednia lokatorka A. P. mieszkala domu powdédki od wrzesnia 2016 do czerwca 2018 r., kiedy
sie wyprowadzala wszystkie rolety w oknach byly sprawne, panele byly bez uszkodzen.

Dowdéd: protokol k. 14-15.

zeznania swiadka 1. J. — zeznania z rozprawy z 3.07.2019 r. 00:07:50;



zeznania Swiadka A. P. — zeznania z rozprawy z 27.11.2019 1. 00:17:59 — 00:48:00;

Pozwani zamieszkali w domu razem z dwoma psami. Psy zostawaly w domu pod nieobecnosé
pozwanych i zeby nie bylo duszno, pozwani wychodzagc z domu zostawiali otwarte okno polaciowe.
Zdazylo sie, ze panele zostaly zamoczone przez deszcz. A. J. (2) chcial zrobié dla pséow kojec
na podworku w tym celu wyciql kraweznik i zgromadzil materialy na budowe. Kiedy M. L. (1)
przyjechala na posesje rozmawial z na temat zrobienia ogrodzenia, powédka zauwazyla tez wtedy
uszkodzenia na elewacji garazu i zwrocila wwage A. J. (1), ze on odpowiada za uszkodzenia. A. J.
(2) odpowiedzial, ze nie jest pewny czy on je zrobil.

Dowébd: zeznania swiadka I. J. — zeznania z rozprawy z 3.07.2019 r. 00:07:50
zeznania Swiadka L. J. — zeznania z rozprawy z 3.07.2019 r. 01:01:12;
zeznania swiadka B. C. — z rozprawy z 01.10.2019 r. 01.02:53;

W trakcie gdy pozwani zamieszkiwali w nieruchomosci powoddki byl podlaczany do budynku
gaz. W tym celu trzeba bylo wykonaé wykop koparka i zdemontowaé czesé kostki brukowej. Po
zakonczeniu prac kostka zostala polozona na nowo. Prace nadzorowatl syn powaddki T..

Dowdéd: zeznania swiadka J. W. z rozprawy z 27.11.19 r. 00:05:30;

A. J. (2) 1 J. G. mieszkali w wynajmowanej nieruchomosci do 11 wrzesnia 2018 r. kiedy
sie wyprowadzili. Termin wydania nieruchomosci uzgodnili SMS-ami. Strony nie dokonaly
wspolnych ogledzin lokalu przy wyprowadzce i ostatecznie nie rozliczyly sie za miesiqc wrzesien.

Niesporne.

A. J. (2) 1J. G. w wynagjmowanym domu mieli problem z piecem. Podczas ich nieobecnosci powodka
weszla do domu.

Dowdéd: zeznania pozwanych z rozprawy z 08.07.20 r. A. J. (2) 00:02:30 -01:23:00 1 J. G. 01:23:05
- 01:41:40;

M. L. (1) wynajmowala do sprzqtania przed wprowadzeniem sie nowych lokatoréow E. F.. Powédka
wraz z sqgsiadem T. B. stwierdzila, ze kolo domu zostaly uszkodzone — pociete krawezniki na
dlugosci 3-4 m, byly ubytki w kostce brukowej, zaplamiony polbruk, drobne uszkodzenia na
elewacji, nadpalone panele w otwartym pomieszczeniu na gorze, pogryziona kanapa w pokoju
na dole i skorzany fotel w pomieszczeniu na gorze, nakladane na okna rolety byly polamane i
nie nadawaly sie do uzytku. Panele w pokojach na dole i pomieszczeniu na gorze odstawaly na
brzegach (uszkodzenia powstale w wyniku ich zawilgocenia). Zamek do drzwi w garazu zostal
uszkodzony — zostal ztamany klucz w zamku. Uszkodzone zostaly plytki terakotowe na ganku.
Uszkodzony zamek do drzwi w garazu. Wanna byla zapchana psimi klakami. Szambo nie bylo
oproznione i powodka zaplacila 145 zl za wywiezienie. E. F. sprzqtala dom takze po wyprowadzce
pozwanych.

Powédka wyngjela prywatnego rzeczoznawce M. W. (1) w celu wykonania kosztorysu -
oszacowania szkéd. M. W. (1) dokonywal ogledzin nieruchomosci stwierdzil m.in. uszkodzenia
paneli, mechaniczne uszkodzenia rolet okiennych.

Dowébd: zeznania swiadka T. B. z rozprawy z 30.10.2019 7. 00:07:24

- zeznania Swiadka E. F. z rozprawy z 30.10.2019 r. 00:39:18;



- zeznania Swiadka M. W. (1) z rozprawy z 27.11.2019 7. 00.48:54 — 01:09;

- zeznania powodki M. L. — zeznania z rozprawy z 27.11.2019 r. 01.22:46 — 02:06:17;
- fotografie — plyta k. 20;

- prywatna wycena k.21 — 40.

- faktura k. 41;

Pismem z dnia 27.09.2018 roku, pelnomocnik powodki zwrocila sie do pelnomocnika pozwanych do zaplaty czynszu
za wrzesien 2018 r. — 696 zl, zaplaty za wywdz nieczystodci 145 z i (...),5 z} tytulem odszkodowania.

dowdd: wezwanie z potwierdzeniem nadania k. k. 44-45,

Biegly sadowy K. R. (1) oszacowal szkody i wskazal, ze ich usuniecie to koszt 7.062,00 zl (tj. wymiana paneli
podlogowych na poddaszu i 2 pokojach parteru, montazu 8 rolet okiennych, wymiany uszkodzonych plytek
terakotowych na ganku, uzupelnienia kostki brukowej, uzupelienia obrzezy i siatki ogrodzeniowej, naprawy
uszkodzen na elewacji i wymianie zamka w garazu). Wskazal, Ze wycenione przez niego szkody powstaly z wadliwego
korzystania.

Dowod: opinia bieglego sadowego K. R. (1) k. 193 -2019; opinia ustna uzupelniajaca na rozprawie 03.03.211. 00:01:58-
00:41.

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie zeznan §wiadkow. Zeznania §wiadkéw te byly spojne i logiczne. Nie
budzace watpliwos$ci byly zeznania §wiadkéw, w tym w szczegblnosci: T. B. (znajomego i sasiada powodki), E. F. (ktora
sprzatala u powodki) A. P. (weze$niejszej najemczyni), M. W. (2) (po wyprowadzce wykonywal ogledziny i kosztorys),
ktorzy znali stan nieruchomosci przed wprowadzeniem sie powodéw. Odtworzony przy ich pomocy przebieg zdarzen
w $wietle doswiadczenia zyciowego, a takze twierdzen powddki, szczeg6lnie w kontekscie powstania szkod w trakcie
zamieszkiwania tam pozwanych, jest calkowicie wiarygodny.

Zawarta pomiedzy stronami umowa najmu okreslala czas najmu do 01.07.2020 r. strony jednak ustalily wczesniejsze
jej rozwiazanie. Pozwanie nie przedstawili niezbednych przy najmie okazjonalnym o$wiadczen, nie dogadywali sie z
wynajmujaca wiec strony zgodnie ustalily date wyprowadzki.

Roszczenie pozwanej o zaplate odszkodowania za uszkodzenie przedmiotu najmu w kwocie 8.262 zl oraz czynszu za
wrzesien i zwrotu zaplaty za wywoz szamba w kwocie 145 zlotych bylo uzasadnione.

W mysl art. 675 § 1 k.c. po zakonficzeniu najmu najemca obowigzany jest zwro6ci¢ rzecz w stanie niepogorszonym;
nie ponosi odpowiedzialnoSci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania. Wykladnia przepisu
art. 675 § 1 k.c. prowadzi do wniosku, ze nie za kazde pogorszenie rzeczy odpowiada najemca, lecz tylko za takie,
ktore jest nastepstwem nieprawidlowego jej uzytkowania. (tak SA w Katowicach w wyroku z dnia 7 pazdziernika
1991 1., I ACr 267/91, opubl. OSA Nr 3/1992 poz. 22). Jednoczeénie w § 3 wprowadzono domniemanie, ze rzecz
byla wydana najemcy w stanie dobrym i przydatnym do umdéwionego uzytku. Sposob skonstruowania przepisu oraz
jego wykladnia prowadza do jednoznacznego wniosku, ze najemca ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza tylko
i wylacznie za takie zuzycie lub pogorszenie rzeczy, ktore jest nastepstwem jej nieprawidlowego uzywania. Skoro
za$§ w przepisie wprowadzono wyzej wymienione domniemanie o dobrym stanie rzeczy przekazywanej najemcy, to
na niego zostat przerzucony ciezar dowodu. Samo domniemanie jest przy tym wzruszalne, dzieki czemu moze wiec
by¢ ono kwestionowane przez najemce za pomocg wszelkich srodkéw dowodowych. W zwiazku z tym udowodnienie
okolicznosci, ze zuzycie (pogorszenie) rzeczy jest nastepstwem prawidlowego jej uzywania, obcigza najemce (zob. orz.
SN z 11 maja 1999 r., I CKN 1304/98, niepubl.). Nie ma przy tym przeszkod, aby najemca wykazywal tez, ze oddaje
przedmiot najmu w stanie niepogorszonym.



Na podstawie art. 675 k.c. wynajmujacy moze sie ubiegac o odszkodowanie obejmujace koszt przywrocenia do stanu
poprzedniego uszkodzonej lub zniszczonej rzeczy. Nie wylacza to jednak odpowiedzialnoéci najemcy za szkode na
zasadach ogolnych (por. uchwala SN (7) z dnia 10 lipca 1984 r., III CZP 20/84, opubl. OSN Nr 12/1984 poz. 209 oraz
uchwata SN z dnia 7 stycznia 1998 r., III CZP 62/97, opubl. OSN Nr 6/1998 poz. 91).

Zadaniem powddki jako wynajmujacej bylo przekonujace wykazanie wysokoSci szkody. W tej sferze powodka
przedstawila skonkretyzowane i zindywidualizowane zestawienia kosztow sporzadzenie przez wynajetego przez
nig rzeczoznawce i odnoszace sie wprost do przedmiotowego domu, zawnioskowala licznych $wiadkéw oraz
zawnioskowala dowod z opinii bieglego. Ostatecznie tez zrezygnowala z czeSci roszczen i cofnela cze$ciowo
powodztwo.

W analizowanej sprawie na date zawarcia umowy (w dniu 27.06.2018r.) najemcy nie mieli zadnych uwag ani
zastrzezen co do stanu technicznego domu, co oznacza ze dom byl w dobrym stanie oraz odpowiadalo ich
oczekiwaniom i potrzebom. Jasnym jest takze to, ze na moment ustania umowy najmu i zwrotu przedmiotu umowy,
w domu wystepowal szkody w postaci zniszczenie kanapy i fotela, odstawania paneli spowodowanego zawilgoceniem,
uszkodzeniem kraweznikéw, drobnych uszkodzen elewacji, uszkodzenia zamka w drzwiach garazu. Niektore fakty
zostaly w sumie przez pozwanych przyznane — zniszczenie kanapy i fotela za co strony uzgodnily odszkodowanie w
wysokosci 1200 zl, uszkodzenie kraweznikow (bedace wynikiem proby wybudowania kojca przez A. J. (1)), pozostale
wynikaly z zeznan §wiadkéw. Odnoénie uszkodzen kraweznikéw i zdemontowania polbruku pozwani bronili sie tym,
ze powddka wyrazila zgode na wykonanie kojca dla psoéw. Niemniej jednak zgodnie z umowg prace wymagajace
ingerencji w trwale elementy powinny by¢ miedzy stronami uzgodnione na pi$mie. Nie sposob przyjaé, ze powodka
wyrazila zgode na pociecie kraweznikow i pozostawienie cze$ci zdemontowanych kostek brukowych. Zatem za
powyzsze uszkodzenia nalezalo sie powodce odszkodowanie. Pozostale uszkodzenia zostaly potwierdzone zeznaniami
Swiadkéw. Nalezy zwrdcié uwage, ze zeznania obcych sobie 0s6b tj. wezesniejszej najemczyni A. P. i sprzataczki
E. F. co do stanu paneli, rolet korelowaly ze soba wzajemnie. E. F. sprzatala dom zar6wno przed wprowadzeniem
sie pozwanych jak i po ich wyprowadzce wiec miala mozliwoé¢ poczynienia obserwacji. Stan rolet i paneli, a takze
kraweznikow fotela i kanapy potwierdzil tez wykonujacy ogledziny i kosztorys M. W. (1) i sasiad T. B., ktory podkreslat
og6lny balagan: pociete krawezniki, rozpruty fotel, przypalone panele. Przy czym T. B. réwniez byl w domu przed
wprowadzeniem sie pozwanych i po ich wyprowadzce. Zatem biorgc pod uwage spdjnosc i szczegdlowosé zeznan
Swiadkéw sad mogl ustali¢ przedstawiony w stanie faktycznym zakres uszkodzen.

Wysoko$¢ odszkodowania sad za$ ustalil na podstawie opinii bieglego sadowego K. R.. Opinia byla rzetelna i
odpowiadala na pytania sadu, za§ w opinii uzupehliajacej zlozonej na rozprawie 03.03.21 r. biegly szczegolowo
ustosunkowal sie do stawianych zarzutow. Sad uzyskal od bieglego wiadomoéci specjalne niezbedne do
merytorycznego i prawidlowego orzekania.

Odno$ne zaplaty czynszu za wrzesien to przedmiotem zadania byla cze$¢ czynszu za okres od 1-11 (dzieh wyprowadzki),
skoro strony uzgodnily czynsz w wysokoSci 1900 zl to prawidlowo powodka wezwatla ich do zaplaty kwoty 696 zl.
Pozwani nie przedstawili dowodu na okoliczno$¢ jej uiszczenia. Czynsz nie obejmowal oplat eksploatacyjnych w tym
zwiazanych z odbiorem Sciek6w zatem rowniez uzasadnione bylo Zadanie zaplaty z tego tytulu.

Pozwany przestuchany na rozprawie 8 lipca 2020 r. 00:50 uznal roszczenie w zakresie czynszu za wrzesien i kosztow
wywozu szamba.

Zgodnie z treécig art. 213 § 2 k.p.c. Sad jest zwigzany uznaniem powddztwa, chyba Ze uznanie jest sprzeczne z prawem
lub zasadami wspolzycia spolecznego albo zmierza do obejScia prawa. W niniejszej sprawie uznanie powodztwa jest
zgodne z prawem, nie zmierza do obejScia prawa i nie jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Majac na
uwadze powyzsze sad jest obowigzany wydac¢ wyrok zgodny z uznaniem powo6dztwa.

Na marginesie nalezy dodaé, ze poniewaz pozwani nie zlozyli stanowczego i jednoznacznego oéwiadczenia o
potraceniu z wplacong przez nich kaucja w wysokosci 2500 zl, sad nie dokonywat jej zaliczenia.



Przez przeoczenie sad nie orzekl o odsetkach od zasadzonej kwoty. Przeoczenie to bylo oczywista omylka, ktora
sad sprostowal zgodnie z tre$cia przepisu art. 350 § 1 k.p.c. Sad moze z urzedu badz na wniosek sprostowaé w
postanowieniu niedokladnosci, bledy pisarskie albo rachunkowe lub inne oczywiste omylki.

Z uwagi na to, iz wskutek oczywistej omylki sad w wyroku nie wskazal rodzaju i terminu zasadzenia odsetek omyltke
ta nalezalo sprostowad i zasadzi¢ zadane przez powodke odsetki. Zgodnie z art. 481 § 11 2 k.c. jezeli dtuznik op6Znia
sie ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidst
zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznoSci, za ktore dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi.
Jezeli stopa odsetek za op6Znienie nie byla oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe za opdznienie.

Powodka wezwala pozwanych do zaplaty czynszu i odszkodowania pismem z dnia 27.09.2018 r. Odnoénie czynszu to
zgodnie z umowa miat by¢ platyny z gory do dnia 30 kazdego miesiaca. Powodka zazadala odsetek od daty pdzniejszej
14.10.18 r. do czego miala prawo, zatem sad uwzglednit jej zadanie. Odnosnie odszkodowania dtuznik popada w
opOznienie jezeli nie spelnia §wiadczenia niezwlocznie po wezwaniu, co nastgpito po doreczeniu pisma. Pozwani nie
uregulowali nalezno$ci w zakre$§lonym terminie dlatego uzna¢ nalezalo, Ze od 14.10.2021 r. byli w zwloce. Odno$nie
za$ odsetek od kwoty 145 zl (za wywo0z nieczystoSci) to termin zaplaty wynikal z § 3 umowy i faktury.

Majac na uwadze powyzsze sad uznal zadanie w zakresie odsetek za uzasadnione.

W punkcie 2 sad orzekl, na podstawie art. 355 k.p.c., 0 umorzeniu postepowania. Zgodnie z trescig art. 355 § 1 k.p.c.
Sad umarza postepowanie, jezeli powdd cofnal pozew ze skutkiem prawnym. Stosownie za$ do treéci art. 203 § 1 k.p.c.
pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanego az do rozpoczecia rozprawy, a jezeli z cofnieciem polaczone jest
zrzeczenie sie roszczenia az do wydania wyroku. W niniejszej sprawie strona powodowa cze$ciowo cofnela pozew w
trakcie postepowania, a pozwani wyrazili na to zgode (k. 282). W konsekwencji w niniejszej sprawie postepowanie
nalezato umorzy¢ co do kwoty 7 773,66 zl, bowiem powddka cofnela pozew w tej czeSci. Zwrdcié tez nalezy uwage, ze
w toku procesu, w zwigzku z cofnieciem pozwu, sad umorzy! postepowanie co do kwoty 1118,68 zt (postanowienie z
14.07.2020 ., k. 182).

O kosztach orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. zgodnie z ktérym w razie czeSciowego tylko uwzglednienia
zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Zasada jest, ze w razie cofniecia pozwu
powdd zobowigzany jest zaplaci¢ pozwanemu koszty procesu. Wycofujacy sie z powddztwa uwazany jest bowiem
za przegrywajacego sprawe i jako taki ma obowiagzek zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do
celowego dochodzenia praw i celowej obrony.

Sad uznal wiec, ze obie strony powinny ponie$¢ koszty postepowania i obarczyl strony kosztami postepowania po
polowie. Obie strony poniosly takie same koszt zastepstwa procesowego, powodka dodatkowo poniosta wydatki
zwiazane z oplata od pozwu 900 zl i uiScila zaliczke na koszty opinii bieglego. Wydatki w sprawie przedstawialy sie
nastepujaco:, zwrot kosztéw stawiennictwa §wiadka 400 zt (k. 158), koszt opinii opinie bieglego 1 668,79 zti 403,18 z}
(k. 2271 263). Aby strony byly w jednakowym stopniu obcigzone kosztami procesu Sad nakazal pobraé od pozwanych
971, 97 zt tytulem wydatkow tymczasowo poniesionych przez Skarb Panstwa i zasadzil od pozwanych na rzecz powodki
kwote 714, 02 zk.
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