Sygn. akt VIII C 1318/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lutego 2013 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia — Srédmiescia Wydzial VIII Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSR Bartlomiej Koelner

Protokolant: Bernadeta Piskorek

po rozpoznaniu w dniu 19 lutego 2013 r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa B. W.

przeciwko A. K. i B. P.

o zaplate

I. zasadza od pozwanych A. K. i B. P. solidarnie na rzecz powodki B. W. kwote 4.252,33 z (cztery tysiace dwieScie
piecdziesigt dwa zlote trzydzieéci trzy grosze) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 28 lipca 2010 r. do dnia zaplaty;

II. oddala dalej idace powodztwo;
ITI. zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powddki kwote 152,36 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

IV. nakazuje pozwanym uiSci¢ solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa (kasa tut. Sadu) kwote 129,64 zt tytulem
brakujacych wydatkéw poniesionych tymczasowo ze Skarbu Panistwa;

V. nakazuje Sciagnaé z zasadzonego na rzecz powodki roszczenia kwote 179,03 zl tytulem brakujacych wydatkow
poniesionych tymczasowo ze Skarbu Panstwa.

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 19 listopada 2010 r. powdédka B. W. domagala sie zasgdzenia od pozwanych A. K. i B.
P. solidarnie kwoty 10.140 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 24 lipca 2010 r. do dnia zaplaty oraz
kosztoéw procesu wg norm przepisanych.

Uzasadniajac tre$¢ podniesionych zadan podala, ze jest wlascicielka lokalu mieszkalnego potozonego we W. przy
ul. (...) skladajacego sie z dwdch pokoi, kuchni, lazienki, dwoch przedpokoi i garderoby o lacznej powierzchni

58,11 m>, wykorzystywanego przez pozwanych na mocy umowy najmu, a w okresie od dnia 1 maja 2007 r. do
dnia 31 lipca 2010 r.- bez tytulu prawnego, na potrzeby prowadzonej przez nich dzialalnoéci gospodarczej, tj. jako
gabinet lekarski. Podala, iz umowa najmu zostala nawigzana w dniu 3 marca 2003 r., przy czym pozwani byli
pierwszymi najemcami lokalu, ktéry wowczas znajdowal sie w nienagannym stanie i byl gotowy do zamieszkania.
Brakowalo w nim jedynie mebli. Umowa ta, na skutek wypowiedzenia przez powodke, zostala rozwigzana dnia 30
listopada 2004 r., jednakze w dniu 2 stycznia 2005 r. strony ponownie nawigzaly stosunek najmu. Powodka po raz
kolejny wypowiedziala laczaca ja z pozwanymi umowe najmu i na skutek orzeczenia eksmisyjnego- wyroku Sadu
Rejonowego dla Wroclawia Srédmieécia z dnia 30 stycznia 2009 r., sygn. akt IX C 240/07- pozwani w dniu 30



czerwca 2010 r. opuscili lokal. Strony nie spisaly protokolu zdawczo- odbiorczego, a pozwani pozostawili klucze
do lokalu na portierni. W dniu 5 lipca 2010 r. pow6dka po raz pierwszy weszla do lokalu dokonujac jednocze$nie
jego ogledzin wspolnie z przedstawicielem zarzadcy, swoim pelnomocnikiem oraz wykonawca prac remontowych
zaangazowanym poOzniej przez nig. Powodka podniosla, iz lokal zostal jej wydany w stanie nienalezytym, pozwani
nie wykonali bowiem prac ich obciazajacych. Podala, iz §ciany nie byly od$wiezone, widoczne w nich byly liczne
dziury oraz spekania, w aneksie kuchennym brakowalo zlewozmywaka i ujecia wody z bateriami i odplywem, kafelki
zostaly zaklejone tapeta, w jednym z pokoi byla uszkodzona stolarka okienna w dwdch oknach, drzwi wejSciowe
zostaly uszkodzone- czeSciowo oderwano okleine, a ponadto dokonane zostaly, bez zgody powodki, przerobki
instalacji wodno- kanalizacyjnej. Doprowadzenie lokalu do stanu umozliwiajacego dalsze uzytkowanie wymagato
przeprowadzenia szeregu remontoéw, ktdrych taczny koszt wynosil 9440 zl. Do niezbednych prac powodka zaliczyla
zerwanie starych tapet, malowanie tynkéw sufitowych, malowanie tynkéw éciennych, wymiane panelu drzwiowego,
wymiane podejécia wodociggowego, wykonanie podej$¢ kanalizacyjnych, montaz zlewozmywaka i baterii, mycie
stolarki okiennej i mycie stolarki aluminiowej. Celem oszacowania wartoSci przedmiotowych prac powodka zlecila
wykonanie Z. I. (1), posiadajgcemu uprawnienia budowlane, kosztorysu. Powodka zaplacila za jego wykonanie kwote
700 zk. Powddka podniosla, iz uzyskane cze$ciowo wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu nie pokrylo strat
wynikajacych z wydania lokalu w stanie nienalezytym. Podniosla, iz po zakonczeniu stosunku najmu na najemcach
ciazyt obowiazek odnowienia lokalu i dokonania w nim niezbednych napraw, a takze zwrocenia zuzytych elementéw
wyposazenia. Pomimo wezwania, pozwani nie uiscili dochodzonej pozwem kwoty.

W odpowiedzi na pozew zlozonej na rozprawie w dniu 15 marca 2011 r. pozwani wnieéli o oddalenie powb6dztwa w
calo$ci i zasadzenie na ich rzecz solidarnie kosztow postepowania wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu przyznali, iz uzytkowali opisany w tre$ci pozwu lokal najpierw na mocy umowy najmu, a nastepnie bez
tytulu prawnego. Zaprzeczyli jednak, jakoby lokal ten zostal wydany powo6dce w stanie nienalezytym, w szczego6lnoSci
z zabrudzonymi Scianami, uszkodzong stolarka okienng, uszkodzonymi drzwiami oraz przerobiong instalacjg wodno-
kanalizacyjna. Zaprzeczyli rowniez, jakoby w lokalu znajdowal sie zlewozmywak z bateriami i odplywem, nadto
zakwestionowali fakt, jakoby byli pierwszymi najemcami, a lokal zostal im wydany w stanie nienagannym. Z
ostroznoS$ci procesowej zakwestionowali réwniez zadanie pozwu co do wysokoS$ci zaprzeczajgc, jakoby koszty jego
remontu siegaly wskazanej przez powddke kwoty. Podali, iz wydania lokalu dokonala Spoélka (...) i znajdowal sie on
w takim stanie, w jakim pozwani go opuscili, tzn. w kuchni nie bylo zlewozmywaka i odplywu wody, a kafelki byly
juz zaklejone tapeta. Lokal byt rowniez wyposazony w meble, ktére najemcy odkupili od Spoélki (...). Pozwani podali,
ze jedyna ingerencja byto odmalowanie pomieszczen, nie dokonywali za$ przerébek sieci wodno- kanalizacyjne;j.
Zaprzeczyli przy tym, jakoby ponosili odpowiedzialno$é za pekanie $cian.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powddka B. W. jest wlaScicielka lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...) skladajacego sie z przedsionka,

przedpokoju, garderoby, dwoch pokoi, kuchni i tazienki o powierzchni uzytkowej 58,11 m®. Powoddka lokal ten kupita
w dniu 18 grudnia 2000 1.

Dowdéd: -odpis ksiegi wieczystej, k. 13-17.

Bezposrednio po odbiorze lokalu, w kuchni nie bylo mebli, nie bylo tez zlewozmywaka. Przeznaczajac lokal do
wynajmu powodka wykafelkowala podtogi, wymalowala Sciany i urzadzila lazienke. W lokalu nie byto mebli. W kuchni
powodka wykafelkowala rowniez cze$é $cian. Podlaczenie wodne byto wykonane w kuchni.

Dowéd: -przestuchanie powodki B. W., k. 177-178.

Powodka zawarla z (...) Sp6lka z ograniczona odpowiedzialnoSciag we W. umowe najmu lokalu polozonego we W. przy
ul. (...).

Dowdéd: -zeznania $wiadka J. D., k. 136-137;



-przestuchanie powddki B. W., k. 177-178.

W dniu 1 lipca 2001 r. pozwani A. K. i B. P. zawarli z (...) Sp6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia we W. umowe
podnajmu lokalu polozonego we W. przy ul. (...) z przeznaczeniem na dzialalno$¢ gospodarcza pozwanych. Spotka
o$wiadczyla, iz lokalem wladala na podstawie umowy z dnia 26 czerwca 2001 r. zawartej z wynajmujacym.

Dowodd: -umowa z dnia 1.07.2001 r. wraz z aneksem, k. 108-110;
-przestuchanie pozwanego A. K., k. 178-180.

Lokal w dacie przejecia przez pozwanych przystosowany byl na potrzeby gabinetu lekarskiego: w przedpokoju byt
wieszak, w poczekalni- kanapa, dwa fotele, biurko, oszklona szafka biblioteczna i pomocnik piecioszufladowy oraz
listwa z zamontowanym telewizorem. W kuchni zaadaptowanej na gabinet znajdowala sie szafa biblioteczna, biurko
oraz pomocnik dwupotkowy pod komputer wraz z fotelem. Kafelki oklejone byly tapeta koloru rézowego. W pokoju
bylo pie¢ szafek wiszacych, odplyw wody ze zlewozmywakiem, za§ w garderobie- szafa przymocowana do $ciany.
Pozwani odkupili przedmiotowe meble i sprzety od firmy (...). Pozwani do lokalu wstawili fotel i lezanke dla pacjentek
ciezarnych. Przemalowali rowniez kolory $cian. Weze$niej $ciany byly pomalowane na bialy kolor.

Dowéd : -przeshuchanie pozwanego A. K., k. 178-180;
-przestuchanie pozwanego B. P., k. 180-181.

W dniu 3 marca 2003 r. powodka zawarla z pozwanymi umowe najmu. W dniu 30 listopada 2004 r. umowa zostala
wypowiedziana.

Dowéd: -uzasadnienie wyroku Sadu Rejonowego dla Wroclawia- Srédmieécia z dnia 30.01.2009 r., sygn. akt IX C
240/07, k. 42- 69;

-przestuchanie powd6dki B. W, k. 177-178.

W dniu 2 stycznia 2005 r. powddka zawarta z pozwanymi umowe najmu lokalu polozonego we W. przy ul. (...) na czas
nieokre$lony. Lokal mial by¢ wykorzystywany na gabinet lekarski.

Zgodnie z § 2 umowy najemca mial dokonywaé¢ we wlasnym zakresie konserwacji lokalu oraz napraw biezacych.
Najemca odpowiadal za wszelkie powstale w trakcie trwania uszkodzenia przedmiotu najmu, cho¢by powstaty z winy
0s6b trzecich.

Dowébd: -umowa najmu z dnia 2.01.2005 1., k. 38-39.

Powodka nie zglaszala zadnych zastrzezen co do stanu lokalu ani w dacie podpisania z pozwanymi umowy najmu,
ani tez w czasie trwania tej umowy. Rowniez rodzice powodki nie zglaszali zastrzezen co do stanu lokalu, mimo
ze kontaktowali sie z pozwanymi we wszystkich sprawach zwigzanych z lokalem oraz przychodzili do lokalu po
comiesieczny czynsz najmu.

Dowdéd: -zeznania $wiadka J. D., k. 136-137;
-przestuchanie powo6dki B. W., k. 177-178;
-przestuchanie pozwanego A. K., k. 178-180;
-przestuchanie pozwanego B. P., k. 180-181.

Wyrokiem z dnia 30 stycznia 20009 r., sygn. akt IX C 240/07, zmienionym przez Sad Okregowy we Wroclawiu w dniu
29 pazdziernika 2009 r., sygn. akt II Ca 815/09, Sad Rejonowy dla Wroctawia- Srédmieécia nakazal pozwanym, aby



oproznili, opuscili i wydali powddce zajmowany przez siebie lokal w terminie 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia
sie wyroku.

Dowéd: -wyrok SR dla Wroclawia- Srédmie$cia z dnia 30.01.2009 r. wraz z uzasadnieniem, k. 40-69, 75;
-wyrok SO we Wroclawiu z dnia 29.10.2009 r. z uzasadnieniem, k. 70-73, 75.

Pozwani opuscili lokal przy ul. (...) pozostawiajac klucze na portierni budynku.

Dowdd: -zeznania $wiadka J. D., k. 136-137;

-przestuchanie powodki B. W, k. 177-178.

Opuszczajac w dniu 28 czerwca 2010 1. lokal pozwani zdemontowali meble oraz zaluzje. W Scianach widoczne byly
22 nawierty o érednicy 0,6-0,8 cm, $ciany byly zakurzone. Przy zdejmowaniu tabliczki z drzwi wejSciowych warstwa
forniru zostala starta.

Dowéd: -przestuchanie pozwanego A. K., k. 178-180.

W dniu 3 lipca 2010 r., w celu dokonania ogledzin, do lokalu wszed} Z. 1. (2) wraz z ojcem powddki. Powodka
zlecita mu bowiem wykonanie kosztorysu remontu lokalu. Z. I. (2) wyliczyt koszty remontu na laczna kwote 9.440 zl
uwzgledniajgc koszty zabezpieczenia posadzek trocinami, zrywania starych tapet, malowania farba emulsyjna starych
tynkow i sufitow z przygotowaniem powierzchni, wymiany panelu drzwiowego, wymiany podejécia wodociggowego,
wykonania podej$¢ kanalizacyjnych, montazu zlewozmywaka z blachy nierdzewnej oraz wpustu z PCV, montazu
baterii zlewozmywakowej stojacej, mycia stolarki okiennej i drzwiowe;j.

Do wyliczenia rzeczoznawca przyjal stawke za roboczogodzine w wysoko$ci 16 z1, koszty posrednie- 67,5%, zysk- 12,7%
oraz koszty transportu- 8,1%. Nadto naklad robocizny do malowania emulsyjnego sufitu wraz z przygotowaniem

przyjat 1,07 rbg/m?>, a do malowania emulsyjnego $cian z przygotowaniem powierzchni- 1,069 rbg/m®.
Powddka za sporzadzenie kosztorysu zaplacita kwote 700 zl.

Dowdéd: -kosztorys, k. 76-87;

-faktura VAT nr (...), k. 88;

-uzupekniajaca opinia sporzadzona przez bieglego sadowego M. B., k. 255-261;

-zeznania $wiadka Z. I. (3), k. 176;

-przestuchanie powodki B. W, k. 177-178.

W dniu 5 lipca 2010 r. powodka w obecnoS$ci swojego pelnomocnika J. D., przedstawiciela zarzadcy budynku- B. K.
(1), Z. J. oraz swojego ojca dokonala ogledzin lokalu przy ul. (...). W protokole zaznaczono, ze na $cianach widoczna
byla olbrzymia ilosé¢ dziur po kotkach w Scianach, $ciany byly brudne i popekane, w aneksie kuchennym brakowato
zlewozmywaka, ujecia wody i baterii z odplywem. Nadto stwierdzono, ze w lokalu dokonano przerébek instalacji
wodno- kanalizacyjnej, tj. przeniesiono ja do jednego z pokoi. Stwierdzono, ze w jednym pokoju w dwoch oknach
uszkodzono stolarke okienng, a takze uszkodzono drzwi wej$ciowe poprzez zerwanie fragmentu okleiny. W kuchni
kafelki zaklejono tapeta. Powodka stwierdzila, ze lokal nadawatl sie do kapitalnego remontu.

Protokél stanu mieszkania zostal sporzadzony przez B. K. (2), ktéra pisala go pod dyktando ojca powodki
przedstawiajacego sie jako wlaSciciel mieszkania.

Dowébd: -protokél z dnia 5.07.2010 1., k. 74;



-zeznania $wiadka J. D., k. 136-137;
-zeznania $wiadka Z. J., k. 137;

-zeznania $wiadka B. K. (3), k. 175-176;
-przestuchanie powddki B. W., k. 177-178.

Pismami z dnia 16 lipca 2010 r., doreczonymi pozwanemu A. K. w dniu 20 lipca 2010 r., powoédka wezwala
pozwanych do dokonania prac zwigzanych z usunieciem skutkéw zniszczen i przerdbek instalacji, jakich dokonano w
najmowanym przez pozwanych lokalu w terminie do dnia 23 lipca 2010 r. pod rygorem powierzenia ich osobie trzeciej
na koszt i niebezpieczenstwo pozwanych. Alternatywnie powodka wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 10.140 zi
stanowigcej ekwiwalent przedmiotowych prac powiekszony o koszty sporzadzenia kosztorysu w terminie 7 dni od daty
otrzymania wezwania.

Dowdéd: -pisma z dnia 16.07.2010 r. wraz z dowodem nadania i potwierdzeniem odbioru, k. 89-92.

Srednia trwaloéé powlok malarskich wynosi 5 lat. W przypadku dlugoletniej eksploatacji pomieszczer i
niedokonywania w tym okresie renowacji powlok malarskich, konieczne jest przystosowanie podloza do malowania.

Koszt robdt remontowych w lokalu powo6dki wynosi 5.151,95 zl, z czego kwota 957,04 zl tytulem rob6t towarzyszacych
robotom malarskim, tj. zabezpieczenia drzwi i okien, zerwania starych tapet i mycia po robotach malarskich, kwota
2788,32 zl tytulem robo6t malarskich, tj. malowania tynkéw, wewnetrznych Scian i sufitéw z przygotowaniem podloza,
kwota 817,53 zl tytulem roboét instalatorskich, tj. robot demontazowych, wykonania podej$¢ doplywowych oraz
montazu baterii i zlewozmywaka, kwota 82,90 z} tytulem rob6t murarsko- tynkarskich, tj. naprawy $cian i tynkéw po
demontazu podej$¢ oraz kwota 506,97 zl tytulem wymiany okleiny skrzydla drzwiowego.

W III. kwartale 2010 r. stawka robocizny kosztorysowej dla miasta W., w oparciu o (...) informacje o stawkach
robocizny kosztorysowej oraz o cenach pracy sprzetu budowlanego III kwartal 2010 r.1 (...) informacje o cenach (...)
budowlanych (...) kwartal- wydawnictwa (...) Sp. z o.0., wynosila 16 zl/rbg, wskaznik kosztéw posrednich- 66,9%,
wskaznik narzutu kosztéw zakupu materialow- 7,7%, wskaznik narzutu zysku- 12%. Ze wzgledu na niewielki zakres
robot dodatek do nakladéw na robocizne wynosit 40%. Naklad robocizny z tytulu malowania emulsyjnego $cian oraz

sufitbw wraz z przygotowaniem powierzchni, w oparciu o KNR 4-01, wynosil 0,222 rbg/m®.

W przypadku zniszczonej okleiny drzwiowej prawdopodobnie nie istnieje mozliwo$¢ uzupelienia odcinkowego bez
réznicy w wygladzie.

Dowdéd: -opinia pisemna sporzadzona przez bieglego sadowego M. B., k. 191-205;
-opinia uzupekiajgca sporzadzona przez bieglego sadowego M. B., k. 226-227;
-opinia uzupekliajaca sporzadzona przez bieglego sadowego M. B., k. 255-261;
-opinia uzupekiajgca sporzadzona przez bieglego sadowego M. B., k. 295.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo zashugiwalo na uwzglednienie w czeSci.

Bezsporne w sprawie bylo, iz powodka B. W. oraz pozwani A. K. oraz B. P. zwigzani byli umowa najmu lokalu
mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...). Niesporne bylo réwniez, iz na skutek orzeczenia eksmisyjnego tut. Sadu,
przedmiotowy lokal opuscili z koicem czerwca 2010 r.



Istota sporu sprowadzala sie do ustalenia, czy powodka, wskutek wydania jej lokalu w stanie niewlaéciwym, poniosta
szkode, do naprawienia ktérej zobowigzani byliby najemcy, a takze w jakich granicach ksztalttowala sie wysoko$¢ tej
szkody.

Zgodnie z treScig art. 675 § 1 k.c. po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwréci¢ rzecz w stanie nie
pogorszonym; jednakze nie ponosi odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania.
Z kolei art. 6e ust. 1 zd. 1. ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005, nr 31, poz. 266 j.t., dalej ustawa o ochronie praw lokatoréw),
ktoéry znajduje zastosowanie w sytuacji, gdy strony umowy najmu lokalu niewchodzacego w sklad publicznego
zasobu mieszkaniowego nie ustalily odmiennie praw i obowiazkéw (art. 6f) stanowi, ze po zakonczeniu najmu i
oproznieniu lokalu najemca jest obowigzany odnowié lokal i dokonaé w nim obcigzajacych go napraw, a takze zwrdcic
wynajmujacemu rownowarto$c¢ zuzytych elementéw wyposazenia technicznego, wymienionych w art. 6b ust. 2 pkt 4,
ktore znajdowaly sie w lokalu w chwili wydania go najemcy.

W umowie najmu zawartej w dniu 2 stycznia 2005 r. strony postanowily jedynie, Ze najemca miat dokonywaé we
wlasnym zakresie konserwacji lokalu oraz napraw biezacych, a nadto, ze odpowiadal on za wszelkie powstale w trakcie
trwania umowy uszkodzenia przedmiotu najmu, cho¢by powstaly z winy oséb trzecich (§ 2 umowy). Nieuregulowanie
obowiazkéw najemcy po zakonczeniu umowy najmu skutkuje z kolei konieczno$cia zastosowania cytowanego wyzej
przepisu art. 6e ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Najemca zatem, po wygasnieciu umowy najmu, jest obowigzany odnowié¢ lokal i dokona¢ w nim obcigzajacych go
napraw. Pod pojeciem odnowienia lokalu, jak wskazuje sie w doktrynie, nalezy rozumie¢ doprowadzenie lokalu do
stanu, w ktérym inna osoba moze w nim zamieszkaé, bez dodatkowych prac zmierzajacych do przygotowania lokalu
do tego celu. Chodzi tu gléwnie o odmalowanie mieszkania, wymiane zuzytych wykladzin i naprawy, ktére mieszcza
sie w katalogu art. 6b ust. 2, ale ktore powinny by¢ dokonane przed samym opuszczeniem lokalu, tak by byt on oddany
w stanie niepogorszonym, tj. naprawa i konserwacja: podlég, posadzek, wyktadzin podlogowych oraz Sciennych
okladzin ceramicznych, szklanych i innych; okien i drzwi; wbudowanych mebli, lacznie z ich wymiang; trzonéw
kuchennych, kuchni i grzejnikow wody przeplywowej (gazowych, elektrycznych i weglowych), podgrzewaczy wody,
wanien, brodzikéw, mis klozetowych, zlewozmywakow i umywalek wraz z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych
oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktore lokal jest wyposazony, lacznie z ich wymiang; osprzetu i zabezpieczen
instalacji elektrycznej, z wylaczeniem wymiany przewodow oraz osprzetu anteny zbiorczej; piecow weglowych i
akumulacyjnych, lacznie z wymiang zuzytych elementéw; etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy
nie zostalo ono zainstalowane na koszt wynajmujacego, takze jego wymiana; przewodéw odplywowych urzadzen
sanitarnych az do pion6ow zbiorczych, w tym niezwloczne usuwanie ich niedroznos$ci; innych elementéw wyposazenia
lokalu i pomieszczen przynaleznych przez: malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkow Scian i
sufitow, malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych (tak M.
Olczyk, Komentarz do ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niekt6rych ustaw, LEX 2005).

Jezeli zatem umowa najmu, w mys$l art. 675 § 1 k.c. w zw. z art. 6e ustawy o ochronie praw lokatoréw, rodzi po
stronie najemcy obowiazek zwrotu najetego lokalu mieszkalnego w stanie nie pogorszonym, niedopelnienie tego
obowiazku stanowi niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy. Jesli z kolei wyrzadzilo ono wynajmujacemu
szkode, moze on zadacé z tego tytulu odszkodowania na zasadzie art. 471 k.c. Obowiazany jest on wéwczas udowodnic
jedynie powstanie z tej przyczyny szkody i jej wysoko$¢. Samo juz bowiem zwrocenie rzeczy (lokalu) najetej w
stanie pogorszonym wykazuje niewykonanie przez najemce przewidzianego w umowie najmu obowigzku zwr6cenia
rzeczy (lokalu) w stanie niepogorszonym, inaczej, niewykonanie umowy. Najemca moze sie uwolni¢ od obowiazku
naprawienia szkody jedynie, gdy udowodni, ze gorszy stan rzeczy (lokalu) usprawiedliwiony jest jego normalnym
zuzyciem i w zwigzku z tym nie jest objety odpowiedzialnoécia najemcy. W razie nieprzeprowadzenia tego dowodu,
obcigzaja najemce nieujawnione przyczyny, ktére spowodowaly pogorszenie stanu rzeczy (lokalu) (tak wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 11 maja 1999 r., I CKN 1304/98).



Po analizie okolicznosci faktycznych sprawy Sad doszed} do przekonania, iz pozwani w sposéb nienalezyty wykonali
umowe najmu wydajac powodce lokal w stanie pogorszonym. Tym samym nie zdolali sie¢ w pelni uwolni¢ od
odpowiedzialnoSci odszkodowaweczej z tego tytutu.

W pierwszej jednak kolejnoSci podkresli¢ nalezy, iz niewystarczajace dla przypisania pozwanym odpowiedzialno$ci za
pogorszenie lokalu w pelnym zakresie nalezalo oceni¢ dowod w postaci protokotu z dnia 5 lipca 2010 r. sporzadzonego
w obecnoéci powodki, jej rodzicow, przedstawiciela zarzadcy budynku- B. K. (1) oraz Z. J.. Stanowi on bowiem
jednostronny opis lokalu po jego opuszczeniu. Nie sposob z niego jednak wywnioskowaé, jakoby to pozwani ponosili
odpowiedzialno$¢ za wszystkie stwierdzone w lokalu usterki. W aktach brak przy tym dowodu wykazujacego, iz
jednostronne sporzadzenie protokotu zostalo przeprowadzone na skutek niestawiennictwa pozwanych. Pozwani
zatem mogli zakwestionowac jego zapisy dopiero w toku postepowania sagdowego. Podkresli¢ przy tym nalezalo, iz ani
B. K. (1), ani Z. J. nie mieli wiedzy co do stanu lokalu z daty zawierania umowy najmu i w istocie, co przyznala B. K. (2),
opis niezgodnos$ci miedzy stanem lokalu z daty zawarcia tej umowy a daty opuszczenia lokalu zostal sporzadzony pod
dyktando powodki oraz jej rodzicow. Jako taki nie moze stanowic zatem jedynego zrédla dowodu w tym przedmiocie.
W toku procesu powddka nie zdolala za$ wykazaé, jakoby poniosta szkode w rozmiarze wskazanym w tym protokole.
Zdaniem Sadu, nie zostalo w spos6b niebudzacy watpliwo$ci wykazane, jakoby w dacie przekazania pozwanym lokalu
w kuchni znajdowal sie zamontowany przez powodke zlewozmywak z bateria i odplywem, a takze jakoby to pozwani
dokonali przerdbek instalacji wodno- kanalizacyjnej. Ani powodka, ani zawnioskowani przez nig §wiadkowie nie
wskazali rowniez na czym mialoby polegaé uszkodzenie stolarki okiennej. Rowniez sporzadzony na zlecenie powo6dki
kosztorys milczal na ten temat. Podczas swojego przestuchania powddka podala z kolei, ze nie pamietala kiedy i kto
zamontowal w lokalu zlewozmywak, w szczegblno$ci za$ czy pozwani zrobili to samodzielnie, czy tez na polecenie jej
rodzicow. Z twierdzen tych zatem wynikalo zatem, ze w dacie przekazania pozwanym lokalu takiego zlewozmywaka w
nie bylo. Logiczne rowniez wydaje sie zalozenie, ze nie zostala zamontowana don bateria oraz odpowiednie przylacza
i odplywy. Skoro zatem to nie powodka dokonala montazu zlewozmywaka, uznaé¢ nalezalo, iz pozwani nie byli w
zadnej mierze zobowiazani do zwrotu jakichkolwiek kosztow z tego tytulu. Wprawdzie ze zgromadzonych w aktach
sprawy dokumentéw wynikalo, iz w istocie taki zlewozmywak byl w lokalu zamontowany, jednakze nie w kuchni, lecz
w jednym z pokoi. Pozwani jednak przywrdcili lokal do stanu pierwotnego dokonujac jego demontazu.

Odno$nie przerdbek instalacji wodno- kanalizacyjnej Sad uznal, iz zgromadzony w aktach sprawy material dowodowy
nie pozwalal na obciazenie pozwanych kosztami ich usuniecia. Pozwani bowiem zaprzeczyli, jakoby sami takie
przerdbki wykonali. Wskazali, iz w dacie objecia lokalu, tj. po zawarciu umowy podnajmu ze Spo6ika (...) w 2001 .
lokal byt juz przystosowany na potrzeby gabinetu lekarskiego, w szczego6lnoéci zas w jednym z pokoi zamontowany by}l
zlewozmywak wraz z odpowiednim oprzyrzadowaniem i instalacja. Powodka, zawierajgc z pozwanymi umowe najmu
w dniu 3 marca 2003 r., nie wskazywala za$, ze stan lokalu byl niezgodny z jego pierwotnym wygladem. Jak sama
przyznala, co potwierdzila rowniez §wiadek J. D. oraz sami pozwani, nigdy nie zglaszala w tym zakresie zastrzezen.
W istocie za$ jedynym potwierdzeniem prezentowanych przez powddke zarzutow moglby by¢ protokdt przekazania
lokalu, z ktérego wynikalby stan lokalu w dacie przekazania go pozwanym, ewentualnie za§ w dacie przekazania
go Spolce (...). Skoro za$ powoddka takimi protokolami nie dysponowala, a pozwani zaprzeczali, jakoby dokonywali
przerdbek w lokalu, jej twierdzenia w tym zakresie nalezalo uznaé za goloslowne. W konsekwencji powodka nie
wykazala, jakoby wskutek dzialania pozwanych miala poniesé jakakolwiek szkode w tym zakresie.

Odnoénie pozostalych stwierdzonych w lokalu usterek Sad uznal, iz to pozwani ponosili za nie odpowiedzialnos¢ i
zobligowani byli do naprawienia powstalej z tego tytulu szkody. Podczas swojego przestuchania przyznali bowiem,
ze po opuszczeniu lokalu nie dokonali w nim prac konserwacyjnych oraz niezbednych napraw. Pozwany A. K. podal,
iz po zdemontowaniu stanowigcych ich wlasnos§¢ mebli, w Scianach widoczne byly 22 otwory, nadto $ciany te byly
zakurzone. Podczas za§ demontazu tabliczki z drzwi wejSciowych uszkodzili okleine. Z przestuchania pozwanych
wynikalo nadto, ze przez caly okres najmu lokal nie byt od$wiezany, a jedynie w 2001 r. przemalowane zostaly kolory
Scian, albowiem uprzednio byly pomalowane na bialo. Skoro za$, jak wynikalo z cytowanych wyzej przepisow, na
najemcy spoczywal obowiazek przywrocenia lokalu do stanu nadajacego sie do zamieszkania, winien on wykonaé
przynajmniej prace polegajacego na odmalowaniu lokalu, uzupehieniu tynkéw i usunieciu ewentualnych zniszczen.



Srednia trwaloéé powlok malarskich, jak wskazal biegly sadowy, wynosi bowiem jedynie 5 lat. Jako za$, Ze pozwani
przyznali, ze powyzszych prac po opuszczeniu lokalu nie przeprowadzili, a ostatnie malowanie lokalu mialo miejsce w
2001 1., Sad uznal za uzasadnione obcigzenie ich kosztami z tytulu tychze prac w caloéci. Koszty te stanowig bowiem
uszczerbek w majatku powddki i odpowiadaja poniesionej przez nia szkodzie.

Wysoko$c szkody Sad przyjat za bieglym sadowym M. B.. Biegly wyliczyl koszt prac malarskich oraz renowacji drzwi na
kwote 4.252,33 zl (957,04 z1 tytulem rob6t towarzyszacych robotom malarskim, 2788,32 zl tytulem robo6t malarskich,
kwota 506,97 z} tytulem wymiany okleiny skrzydla drzwiowego). Jednoczesnie do kosztow tych zaliczyt koszt robot
towarzyszacych robotom malarskim, tj. zabezpieczenia drzwi i okien, zerwania starych tapet i mycia po robotach
malarskich. Oczywiste dla Sadu jest bowiem, co rowniez wynika z zasad do$wiadczenia zyciowego, iz przy robotach
malarskich konieczne jest uprzednie przygotowanie pomieszczen oraz ich doprowadzenie do stanu nadajacego sie
do zamieszkania po zakonczeniu prac. Jako uzasadniony nalezalo uznaé¢ réwniez koszt zerwania starych tapet z
powierzchni wylozonej plytkami, albowiem te powierzchnie rowniez wymagaly odSwiezenia. Ponowne nakladanie
tapet na taka powierzchnie nalezaloby za$ uznaé za nieuzasadnione, rowniez pod wzgledem ekonomicznym, skoro
powierzchnia kafelek nie byla uszkodzona. Jako za$, ze eksploatacja pomieszczen byla stosunkowo dluga (9 lat),
konieczne bylo réwniez przystosowanie podloza do malowania. Jak wskazal przy tym biegly sadowy, w przypadku
zniszczonej okleiny drzwiowej, prawdopodobnie nie istniala mozliwoéé¢é uzupelienia odcinkowego bez réznicy w
wygladzie, dlatego tez zasadna byla wymiana caloéci okleiny na skrzydle.

Sad w calo$ci obdarzyl sporzadzone w sprawie opinie moca dowodowa uznajac je za logiczne i spojne. Zdaniem Sadu
biegly w sposo6b szczegbdlowy wyjasnil sposéb wyliczenia powyzszej kwoty, wraz ze wskazaniem prac, ktore sie na
nig skladaly. Wyjasénil rowniez rozbiezno$ci miedzy sporzadzona przez siebie opinia, a kosztorysem sporzadzonym
przez rzeczoznawce powolanym przez powddke. Wskazal, ze réznica w wycenie prac sprowadzala sie w zasadzie do
zastosowania przez rzeczoznawce zawyzonych pieciokrotnie nakladéw robocizny z tytulu malowania emulsyjnego
$cian oraz sufitow wraz z przygotowaniem powierzchni. K. 1., przy przyjeciu tozsamej stawki za roboczogodzine, co

biegly sadowy, na malowanie jednego m” $ciany wraz z jej przygotowaniem przeznaczyt 1,069 roboczogodziny, za$ na
malowanie jednego m? sufitu wraz z jego przygotowaniem- 1,07 roboczogodziny. Biegly sadowy wskazal za$, iz stawki

te, na podstawie przywolanych przez niego publikatoréw (KNR 4-01), ksztaltowaly sie na poziomie 0,222 rbg/m?.

Jako chybione nalezalo rowniez uznaé zarzuty, jakoby biegly sadowy opracowal swoje opinie w oparciu o zawezone
podstawy prawne. Jak wyja$nil bowiem biegly w opinii uzupelniajacej z dnia 16 maja 2012 r., oparl on swoje wyliczenia
na bazie normatywnej do kosztorysowania, katalogach nakladéw rzeczowych oraz aktualnym rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury w sprawie okreslenia metod i podstaw sporzadzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania
planowanych kosztéw prac projektowych oraz planowanych kosztéw rob6t budowlanych okre$§lonych w programie
funkcjonalno- uzytkowym z dnia 18 maja 2004 r. (Dz. U. nr 130, poz. 1389). Przywolane za$ przez K. I. Zarzadzenie
Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 15 lipca 1996 r. w sprawie metod kosztorysowania obiektow
i robot budowlanych zostalo uchylone z dniem 30 marca 2001 r. Zatem rzeczoznawca w istocie sporzadzil kosztorys
w oparciu o nieobowiazujace juz normy prawne.

Sad nie podzielit rowniez zarzutu pozwanych, jakoby opinia uzupelniajaca z dnia 18 listopada 2012 r. byla sprzeczna
z opiniami pierwotnie sporzadzonymi, a to z uwagi na zawyzenie kosztu robét towarzyszacych robotom malarskim,
ktore pierwotnie mialy wynosié 344 zl. Zliczenie matematyczne kosztow wskazanych we wezeéniejszych kosztorysach
w istocie nie odpowiada wyliczeniu wskazanemu w opinii z dnia 18 listopada 2012 r., jednakze, jak wynika z
podsumowania kosztorysu (k. 261), biegly sadowy koszty robocizny, materialow oraz sprzetu przemnozyl przez zysk
w wysokoS$ci 12%, koszty zakupu w wysokoSci 7,7%, koszty poérednie w wysokoSci 66,9%, a takze, ze wzgledu na
niewielki zakres robot, zastosowal dodatek do nakladéw na robocizne w wysokosci 40%. Z tego tez wzgledu suma
poszczegblnych pozycji ujetych w kosztorysie nie odpowiada wynikowi kohcowemu wskazanemu w podsumowaniu.
Ostateczne wyliczenie kosztow poszczegélnych robot, z zastosowaniem wszystkich wskazanych przez bieglego
wskaznikoéw, zostato wskazane w opinii uzupelniajacej z dnia 18 listopada 2012 r.



W oparciu zatem o powyzsze Sad zasadzit od pozwanych na rzecz powddki kwote 4.252,33 zt tytulem kosztow
doprowadzenia lokalu do stanu pierwotnego.

Orzeczenie w kwestii odsetek od zasgdzonej kwoty Sad opart o tre$¢ przepisu art. 481 k.c., zgodnie z ktoérym jezeli
dhuznik op6znia sie ze spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za opdznienie, chociazby
nie poniost zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktore dluznik odpowiedzialnoéci
nie ponosi. Artykul 455 k.c. stanowi z kolei, ze jezeli termin spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika
z wlasciwosci zobowigzania, Swiadczenie powinno byé¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dtuznika do wykonania.

Sad zasadzil odsetki ustawowe od dnia 28 lipca 2010 r. do dnia zaplaty, albowiem pozwani dopiero w dniu 20 lipca
2010 r. otrzymali wezwanie do zaplaty kwoty dochodzonej pozwem. Termin na spelnienie $wiadczenia, zgodnie z
trescia wezwania, mijat w dniu 27 lipca 2010 r., a zatem dopiero od dnia nastepnego znajdowali sie oni w opdZnieniu.

Dalej idace powddztwo, jako nieuzasadnione, podlegalo oddaleniu.

Sad oddalil réwniez zadanie zasadzenia kwoty 700 z} tytulem opinii prywatnej. Zdaniem Sadu ekspertyza ta nie zostata
sporzadzona w sposob fachowy, a przez to nie odpowiadala kryteriom, jakie winny by¢ stawiane takim dokumentom.
Rzeczoznawca posilkowal sie bowiem nieobowigzujacymi przepisami prawnymi i zastosowal razaco zawyzone stawki
nakladéw robocizny nie wyja$niajac przyczyn takiego dzialania. Réwniez wnioski wskazane w ekspertyzie w sposob
znaczacy odbiegaly od wnioskéw wywiedzionych przez bieglego sadowego. W takiej za$ sytuacji domaganie sie przez
powodke zwrotu kosztow sporzadzenia tego dokumentu, Sad uznal za nieuzasadnione.

W tym zatem stanie rzeczy, nalezalo orzec, jak w punkcie I. i II. wyroku.

Orzeczenie o kosztach procesu znalazlo oparcie w przepisie art. 100 zd. 1 k.p.c., zgodnie z ktérym w razie czeSciowego
tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone.

Powodka wygrata sprawe w 42 % ponoszac koszty postepowania kazdy w wysokoSci 3724 z} (507 zt oplaty od pozwu,
2400 zl kosztéw zastepstwa procesowego, 17 zl oplaty od pelnomocnictwa, 800 zt tytulem wydatkéw na poczet
bieglego sadowego). Pozwani wygrali sprawe w 58 % ponoszac koszty postepowania w wysokoSci 2434 zl tytutem
kosztow zastepstwa procesowego i oplaty skarbowej od pelnomocnictw.

Majac na uwadze dyspozycje cytowanego wyzej przepisu Sad zasadzit na rzecz powodki od pozwanych kwote 152,36
7} (42% * 3724 7t — 58 % * 2434 z}) tytulem naleznych im kosztéw postepowania.

Na podstawie art. 113 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (Dz. U.
Nr 167, poz. 1398 z pdzn. zm.) Sad nakazal Sciggnaé z zasadzonego na rzecz powddki §wiadczenia kwote 179,03 zt
tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych w postaci wynagrodzenia bieglego, w proporcji, w jakiej powddka sprawe
przegrala. Pozwanym natomiast Sad nakazal uiScié¢ na rzecz Skarbu Panstwa (kasa tut. Sadu) kwote 129,64 z} tytulem
niepokrytych wydatkéw zwiazanych z wynagrodzeniem bieglego sadowego w proporcji, w jakiej pozwani sprawe
przegrali (art. 113 ust. 1 uoksc).

Majac na uwadze powyzsze, o kosztach postepowania Sad orzekl, jak w punkcie III- V wyroku.



