Sygn. akt I C 486/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2023 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Malgorzata Nowicka-Midziak

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 19 kwietnia 2023 r. w G.
sprawy z powodztwa M. K., G. R.

przeciwko Tomy P., C. P.-T.

o zaplate

zasgdza od pozwanych solidarnie na rzecz powddek kwote 14 478,96 zl. (czternascie tysiecy czterysta siedemdziesiat
osiem zlotych dziewieédziesiat sze$¢ groszy) wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie:

- od kwoty 12 018,96 zl. od dnia 1 lipca 2020r do dnia zaplaty
- od kwoty 2 460 zl. od dnia 19 kwietnia 2023r do dnia zaplaty;
oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

wyrokowi w punkcie 1. (pierwszym) co do kwoty 5600 zl. (piec tysiecy szeSéset zlotych) nadaje rygor natychmiastowej
wykonalnoéci;

zasadza solidarnie od powddek na rzecz pozwanych kwote 425,76 zl. (czterysta dwadzieScia pieé ztotych siedemdziesiat
sze$¢ groszy) tytutem zwrotu kosztdw procesu wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia uprawomocnienia
wyroku do dnia zaplaty;

nakazuje Sciagniecie od powodek solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 1660,66 zl.
(jeden tysigc sze$éset sze$cdziesiat zlotych szeSédziesigt sze$¢ groszy) tytulem brakujacych kosztow opinii bieglego do
spraw budownictwa;

nakazuje $ciagniecie od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 1379,64 zl.
(jeden tysigc trzysta siedemdziesiat dziewiec zlotych sze$édziesiat cztery grosze) tytulem brakujacych kosztéw opinii
biegtego do spraw budownictwa.

Sygnatura akt I C 486/20

UZASADNIENIE

Powddki M. K. i G. R. wniosly pozew przeciwko C. P. — T. i Tomy’emu P. o zaplate kwoty 40.561,52 zl wraz z
ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 1 lipca 2020 roku do dnia zaplaty tytutem nalezno$ci wynikajacych z
najmu domu w G. przy ul. (...) oraz kwoty 2.460 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdZnienie od dnia wydania
nakazu zaplaty do dnia zaplaty tytulem sporzadzenia opinii technicznej dotyczacej uszkodzen eksploatacyjnych w
domu jednorodzinnym zlokalizowanym przy ul. (...) w G..



W uzasadnieniu pozwu powddki podniosty, iz w dniu 19 stycznia 2009r. zawarly z pozwanymi umowe najmu domu
mieszkalnego przy ul. (...) w G.. Czynsz najmu ustalono na kwote 2.800 zl miesiecznie, a takze pobrano kaucje w
kwocie 2.800 zl. Aneksem z dnia 31 stycznia 2012r. ustalono, ze umowa zostaje zawarta na czas nieokreSlony, a
kazdej ze stron przystuguje jednomiesieczny okres wypowiedzenia, liczony od pierwszego dnia miesigca nastepujacego
po miesigcu zlozenia wypowiedzenia. Na poczatku 2020 roku pozwani poinformowali o zamiarze wypowiedzenia
umowy, ustalono, ze ostatnim dniem obowigzywania umowy bedzie 31 marca 2020 roku. Rozmowy dotyczace
sposobu naprawienia szkdd, ktére zostaly stwierdzone w lokalu nie zakonczyly sie sukcesem, nie doszlo nawet do
wspolnego podpisania protokotu odbiorczego domu. Pozwani, nie informujac o swoich zamiarach umiescili klucze
w skrzynce pocztowej i urwali kontakt z powodami. W celu zabezpieczenia stanu domu dla celéw dowodowych
powodki skorzystaly z ustug rzeczoznawcy majatkowego, ktory sporzadzil dokumentacje fotograficzna i wycenit koszt
przywrocenia domu do stanu pierwotnego na kwote 34.961,52 zl brutto. Koszt opinii wynioést 2.460 zl. Nadto, od
stycznia 2020r. pozwani nie regulowali czynszu najmu za dom i po uwzglednieniu kaucji do zaplaty pozostaje kwota
5.400 zk. Mimo uplywu z dniem 1 lipca 2020r. wyznaczonego w wezwaniu z dnia 17 czerwca 2020r. terminu, pozwani
nie dokonali zaptlaty.

(pozew, k. 2-6)

Pozwani wnie$li o oddalenie powddztwa ponad kwote 5.600 zt stanowiaca zalegly czynsz najmu. W uzasadnieniu
wskazano, ze pozwana wyprowadzila sie z nieruchomo$ci w 2016 roku, lecz nie rozwigzala umowy co jej osoby z uwagi
na zapewnienia powodek, ze nie ma takiej potrzeby. Natomiast, pozwany juz w styczniu 2020r. zamierzal rozwigzaé
umowe z powodu utrzymujacego sie zagrzybienia, jednak wszelka korespondencje prowadzit w jezyku angielskim
telefonicznie, z uwagi na nieznajomo$c¢ polskiego prawa nie dokonal tego na pi$émie. Pozwani wskazali, ze w trakcie
rozmow poprzedzajacych rozwigzanie umowy maz jednej z powodek J. K. sporzadzil kosztorys na kwote okoto 17.000
zl, ktora zostala przez pozwanych uznana za wygoérowana i niezgodng z rzeczywistym stanem domu. Powodki nie
przyjelty od pozwanych kluczy do domu, wskazujac na koniecznoéé rozliczenia szkod. Ostatecznie, pozwani zlozyli
o$wiadczenie o wypowiedzeniu pismem z dnia 28 lutego 2020r. Zdaniem pozwanych dom od samego poczatku nie
byl w dobrym stanie, byl zniszczony przez poprzednich najemcéw. Pozwani wskazali na zagrzybienie nieruchomosci
wynikajace z nieudolnej naprawy dachu przez fachowcow zatrudnionych przez powddki. Z uwagi na ple$n i obawy
o zdrowie swoje i dzieci, pozwany zdecydowal sie nie korzysta¢ z géornej kondygnacji domu. Pozwani wskazali, ze
dokonali licznych napraw i ulepszen na swoj koszt w tazience, piwnicy, kuchni, przedpokoju, a takze wykonywali prace
ogrodowe, postawili ogrodzenie w ogrodku, zamontowali balustrade i odnowili schody, uszczelnili okna etc. Odnoszac
sie natomiast do wskazywanych przez powddki szkdd, wskazali, ze w wiekszoéci wynikaja one z normalnego zuzycia
i wieku, cze$¢ wskazanych elementéw wyposazenia od poczatku najmu byla w zlym stanie. Je$li chodzi o drzwi, to
z uwagi na uszkodzenie szyby zostaly one wymontowane, nie bylo mozliwosci ich przechowywania w piwnicy czy
komorcee, jednak pozwani proponowali powdédkom ich wymiane, badz zaptate kwoty 5000 zl, na co jednak te nie
przystaly. Pozwani podniesli, ze nieruchomo$¢ od momentu objecia jej w najem nie byla w pelni przystosowana do
zamieszkiwania, nie bylo cieplej wody, wiele elementéw wymagalo pilnej naprawy, zwlaszcza dach i elewacja, wiele
elementéw bylo niezgodnych z normami, a wynajmujacy bagatelizowali niektore zniszczenia, przez co stan domu sie
pogarszal. Wszelkie awarie i zniszczenia byly na biezaco zgltaszane wynajmujacym. W zwiazku z konieczno$cia napraw,
podczas najmu pozwani wielokrotnie pozostawali bez mozliwoSci pelnego korzystania z domu, cho¢ uiszczali oplaty
na czas. Dodatkowo, pozwani zwrdcili uwage, ze powddki zamierzaja wyburzy¢ sporny budynek i postawi¢ dwa nowe
w zabudowie blizniaczej, co tylko potwierdza, ze ich Zadanie jest nieuzasadnione.

(odpowiedz na pozew, k. 61-69)
Na rozprawie pozwani uznali powddztwo co do zadania zaplaty kwoty 5.600 zl z tytulu czynszu najmu.
(protokot rozprawy z dnia 24 listopada 2021 roku, k. 238v)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



W dniu 19 stycznia 2009 roku pomiedzy powdédkami M. K. i G. R. (jako wynajmujacymi) a pozwanymi C. P. —
T. i Tomy'm P. (jako najemcami) zostala zawarta umowa najmu, ktérej przedmiotem byla dziatka o powierzchni
533 m> zabudowana dwukondygnacyjnym domem mieszkalnym, polozona w G. R. przy ul. (...), dla ktérej Sad
Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Przedmiotowa nieruchomo$c zostala oddana najemcom w najem
na cele wylacznie mieszkalne, bez prawa prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej (2.1). Pierwotnie umowa zostala
zawarta na czas okre$lony od dnia 2 lutego 2009 roku do dnia 31 stycznia 2012 roku z mozliwo$cig przedtuzenia na
dalszy okres, za zgoda obu stron wyrazona w formie pisemnej (2.3). Stan techniczny domu wraz z wyposazeniem i
umeblowaniem mial zosta¢ okre§lony protokolem zdawczo — odbiorczym, sporzadzonym w dniu wydania najemcy
przedmiotu najmu i stanowi¢ mial integralng cze$¢ umowy (1.2). Czynsz najmu ustalono w wysokosci 2.800 zl i
byl on platny miesiecznie z gory do dnia 5-ego kazdego miesiaca na wskazany rachunek bankowy (2.5). Nadto,
strony ustalily kaucje w wysokoSci 2.800 zl, ktéra miala stanowi¢ zabezpieczenie za ewentualne zaleglo$ci czynszowe
i inne koszty zwigzane z usunieciem usterek powstalych w przedmiocie najmu, oprocz usterek wynikajacych z
normalnego uzytkowania przedmiotu najmu. Kaucja miala zosta¢ rozliczona najpdézniej w ciggu 7 dni od dnia
zakonczenia najmu, po rozliczeniu ewentualnych zalegloSci z tytulu najmu. Najemca zobowigzal sie do pokrycia
w pelnej wysokoSci kosztow usuniecia szkéd powstalych w przedmiocie najmu, wykraczajacych poza normalne
zuzycie (2.7). Najemca zobowiazal sie takze uzywac przedmiotu najmu zgodnie z jego przeznaczeniem, dbac o
jego stan techniczny oraz wykonywa¢ drobne naprawy, jednak bez dokonywania jakichkolwiek przebudéow (3.1).
Najemca ponosil odpowiedzialno$é za zgromadzone w przedmiocie najmu sktadniki majatkowe stanowigce wlasnoéé
wynajmujacego okre$lone w protokole zdawczo — odbiorczym (3.2). Jezeli przy objeciu przedmiotu najmu lub w czasie
trwania stosunku najmu zajdzie potrzeba napraw, ktdére obciazaja wynajmujacego, najemca powinien niezwlocznie
zawiadomi¢ o tym wynajmujgcego (3.3). Najemca byt zobowigzany umozliwi¢ wynajmujacemu dokonanie przegladéw
stanu technicznego przedmiotu najmu i wykonanie w nim napraw w kazdorazowo uprzednio uzgodnionym terminie
(3.4). W przypadku nie dokonania przez wynajmujacego napraw w uzgodnionym terminie, badz wyznaczenia terminu
dluzszego od 7 dni, po przedstawieniu wyceny najemca mial prawo dokona¢ napraw na koszt wynajmujacego i
potraci¢ uzasadnione wydatki z naleznego czynszu (3.5). Po zakonczeniu najmu najemca zobowiazany byl zwrocic
przedmiot najmu wynajmujgcemu wraz z wyposazeniem w stanie nie pogorszonym, uwzgledniajac zuzycie wynikajace
z normalnej eksploatacji przedmiotu najmu (5.1). Przekazanie przedmiotu najmu wynajmujgcemu mialo nastapié na
podstawie protokotu zdawczo — odbiorczego (5.2).

(dowdd: umowa najmu z dnia 19 stycznia 2009 roku, k. 10-11)

W dniu 31 stycznia 2009 roku M. K. i C. P. — T. podpisaly protokoél przekazania lokalu. W protokole nie zawarto
zadnych uwag co do stanu technicznego czy wyposazenia domu.

(dowod: protokol przekazania lokalu z dnia 31 stycznia 2009 roku, k. 13)

W dacie oddania przedmiotowej nieruchomos$ci pozwanym w najem podlogi i schody byly juz zuzyte, wymagaly
cyklinowania i lakierowania, stolarka drzwiowa byla starego typu, pomieszczenia garazu i piwnicy byly
niewykonczone, na schodach nie bylo zamontowanej balustrady.

(dowod: pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa G. K., k. 257-277 wraz z pisemna opinig
uzupehiajaca, k. 306-317, czeSciowo przestuchanie pozwanej C. P. — T., plyta CD k. 240)

W dniu 31 stycznia 2012 roku strony zawarly aneks do wyzej opisanej umowy najmu, postanawiajgc, ze umowa zostala
zawarta na czas nieokre$lony od dnia 1 lutego 2012r., a kazdej ze stron przystuguje prawo wypowiedzenia umowy
z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia liczonym od pierwszego dnia miesigca nastepujacego po
miesigcu zlozenia wypowiedzenia.

(dowod: aneks z dnia 31 stycznia 2012 roku, k. 12)



W trakcie trwania stosunku najmu pozwani wielokrotnie zglaszali mezowi wynajmujacej J. K. awarie i konieczno$é
dokonania napraw. Pozwani zglaszali m.in. problemy z dachem, zatkanym odplywem, nieszczelno$cia brodzika,
przeciekiem z instalacji wanny, niedomykajacym sie oknem, piecem gazowym, zaciekiem w duzym pokoju na pietrze.
Awaria pieca wystapila dwukrotnie. Za kazdym razem piec nie dzialal przez kilka dni. W koncu wynajmujacy
zdecydowali sie wymienié¢ piec. Na prosbe pozwanych wynajmujacy wymienili zewnetrzne drzwi wejéciowe. Okolo
2015 roku w trakcie wichury zerwane zostaly rynny. Wynajmujacy przeprowadzili naprawe rynien i wymiane komina.
Dach zostal pokryty dodatkowa warstwa papy. Ponadto, w okresie najmu pozwana zwrdcila sie do wynajmujacej M.
K. o podlaczenie nowego licznika gazu.

(dowod: zeznania §wiadka J. K., plyta CD k. 220, zeznania §wiadka P. S., plyta CD k. 220, przestuchanie powo6dki M.
K., plyta CD k. 240, cze$ciowo przestuchanie pozwanej C. P. — T., plyta CD k. 240)

Pozwani takze ponosili koszty napraw i ulepszen, np. naprawy dachu, kotla, wykonania balustrady, usuniecia
nieszczelno$ci gazowych i wymiany pompy w kotle. W takich sytuacjach czynsz za dany miesiac byl pomniejszany o
kwote poniesionych przez najemcoéw kosztéw. Pozwani placili czynsz regularnie i do konica 2019 roku nie mieli z tego
tytutu zaleglodci.

(dowod: potwierdzenia przelewdéw bankowych, k. 98-101)

Za zgoda wynajmujacych pozwani wykonali porecz parteru na pietro, a takze przystosowali piwnice do celéw
mieszkalnych. W piwnicy pozwany zorganizowal studio nagran, w tym umieScil tam specjalng kabine. W celu
wygluszenia pomieszczenia pokryli éciany gabka. W lazience na pietrze najemcy wymienili prysznic na wanne, bez

zgody wynajmujacych.

(dowdd: zeznania §wiadka J. K., plyta CD k. 220, zeznania $wiadka P. S., plyta CD k. 220, przestuchanie powodki M.
K., plyta CD k. 240)

W czasie zamieszkiwania w domu przy ul. (...) pozwani mieli kilka psow.
(dowdd: przestuchanie pozwanej C. P. — T., plyta CD k. 240)

Przedmiotowy dom zostal wybudowany w 1964 roku, a w 2003 roku przeszed} remont polegajacy m.in. na ociepleniu
Scian zewnetrznych i wymianie stolarki okiennej. Podlogi z klepki byly ukladane w 1964 roku, a podczas remontu
w 2003 roku zostaly jedynie wycyklinowane i polakierowane. Nastepnie, przez okres dwoch lat budynek byt
wynajmowany m.in. przez firme. Okolo (...) wynajmujgcy dokonali od$wiezenia wnetrza domu.

(dowdd: zeznania §wiadka J. K., plyta CD k. 220, przestuchanie pow6dki M. K., ptyta CD k. 240, przestuchanie powodki
G. R, plyta CD k. 240)

Na dzienh zakonczenia najmu przedmiot umowy posiadal nastepujace uszkodzenia bedace skutkiem
ponadnormatywnego zuzycia, wynikajgcego z nieprawidlowego uzytkowania: umywalka w wc (1 szt.), nieposprzatana

kuchnia, niezdemontowane haki, uszkodzony otwér przy oknie w salonie (1 m®), wyklejona pianka na $cianach,
uszkodzenie boazerii (1 mb), zdemontowane skrzydla drzwiowe z oScieznicami (2 szt.), brak szyby w drzwiach (1 szt.),
uszkodzenie drzwi we (1 szt.), rozwieszone sznurki na pranie (1 mb), brak umywalki (1 szt.), wykruszony tynk (0,5

mb), zbita szyba w sypialni nad salonem (2,25 m?), uszkodzony uciety parapet (1,5 mb), przerobione drzwi do garazu,
pozostawiony balagan pod tarasem, zaniedbany ogrdd, pozostawione $mieci.

(dowod: pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa G. K., k. 257-277 wraz z pisemng opinia
uzupekniajgca, k. 306-317, cze$ciowo zeznania $wiadka J. K., plyta CD k. 220, cze$ciowo przestuchanie powodki M.
K., plyta CD k. 240, czeéciowo przestuchanie powodki G. R., plyta CD k. 240, czeSciowo przestuchanie pozwanej C.
P. - T., plyta CD k. 240)



Warto$¢ prac niezbednych do przywroécenia nieruchomosci bedacej przedmiotem najmu do stanu niepogorszonego
wynosi kwote 6.418,96 zl.

(dowod: pisemna opinia biegltego sadowego z zakresu budownictwa G. K., k. 257-277 wraz z pisemna opinig
uzupekhiajaca, k. 306-317)

W dniu 27 stycznia 2020 roku J. K. przeslal pozwanej wycene, ktéra sporzadzil na podstawie informacji z Internetu i
konsultacji ze stolarzem i specjalista od remontéw. Kosztorys obejmowal nastepujace prace:

- salon o powierzchni 20 m® na parterze: parkiet /2 kosztéw — 300 z}; drzwi na wymiar 1.350 z}; uzupelnienie ubytku
przy drzwiach balkonowych (szpachlowanie, wyr6wnanie, pomalowanie) — 50 zl, malowanie futryny — 40 z;

- maly pokéj o powierzchni 12,4 m® na parterze: mycie tapet — 157 z1, parkiet ¥2 kosztéw — 186 zl; sufit malowanie —
161 zl, szyba do wstawienia w drzwiach — 80 z}, malowanie futryny i drzwi — 110 zk;

- kuchnia o powierzchni 10,5 m® na parterze: sufit malowanie — 136 zl, tapeta do wymiany 322 z1, deski 5 m* — 150
7z}, cztery krzesta — 240 71, fuga do wymiany — 80 zl, pomalowanie kafli z przygotowaniem podtoza — 280 zl, drzwi na
wymiar — 1.350 zl, malowanie futryny — 40 zk;

- hol o powierzchni 5 m® na parterze: gabka do usuniecia i odmalowania lakierem — 600 zl, sufit malowanie — 65 7,
drzwi na wymiar — 1.350 zl;

- lazienka o powierzchni 1,5 m® na parterze: umywalka — do wstawienia, sufit malowanie — 15 z}, malowanie futryny
idrzwi — 110 zk;

- duzy pokéj o powierzchni 20 m® na pietrze: tapeta do wymiany — 1.150 z}, sufit malowanie — 260 zl, malowanie
futryny i drzwi — 110 zk

- maly pokdj o powierzchni 10 m? na pietrze: malowanie futryny — 40 z}, drzwi na wymiar — 1.350 zl, sufit malowanie
— 130 zl, tapety mycie i poprawki — 145 zl;

- $redni pokoj o powierzchni 13 m® na pietrze: sufit malowanie — 169 z}, deski V2 kosztéw — 195 z1, tapeta do wymiany
— 600 zl, malowanie futryny i drzwi — 110 zk;

- lazienka o powierzchni 4,3 m® na pietrze: usuniecie wanny — 150 zl, wstawienie brodzika o baterii — 750 z}, umywalka
wraz z baterig i montazem — 500 zl, lustro — 150 z}, szyba do wymiany w drzwiach — 50 zl, kafelki do wstawienia po
wannie — 500 zI, malowanie futryny i drzwi — 110 zl;

- hol o powierzchni 5 m® na pietrze: ubytki w $cianie, poprawki, malowanie $cian i sufitu — 230 z;

- schody i klatka schodowa: mycie tapet i poprawki na klatce — 300 zl; przygotowanie pod lakierowanie i lakierowanie
schodéw — 2.100 zl;

- parapety — odmalowanie 10 szt. — 200 zl;
- ogréd — przyciecie drzewa, uporzadkowanie ogrodu — 400 zl;
- kaucja = czynsz za styczen;

- czynsz za luty: 2.800 zl.



- nadto: porecz i furtka na klatce schodowej — 1.500 zl, pralka — 500 zl, 16zko w duzym pokoju — 300 zl, 16zko pietrowe
—200 zk

Lacznie koszt doprowadzenia nieruchomosci do stanu poprzedniego wyceniono na kwote 17.171 zl. Przedmiotowa
wycena zostala sporzadzona po ogledzinach przeprowadzonych przez J. K. w styczniu 2020 roku.

(dowod: wydruki korespondencji e — mailowej stron, k. 14, kosztorys remontu, k. 19-20)

Pozwana nie zaakceptowala wyceny. Doszlo do spotkania stron, na ktérym jednak nie osiggnieto porozumienia co do
rozliczenia kosztow zniszczen.

W dniu 24 lutego 2020 roku J. K. poinformowat pozwana, ze jesli do konca lutego dom nie zostanie oddany po
odnowieniu/od$wiezeniu zgodnie z ustalonym zakresem wynajmujacy beda zmuszeni podja¢ kroki prawne, jako ze
zacznie sie trzeci miesiac bez uiszczenia czynszu.

W e — mailu z dnia 29 lutego 2020 roku pozwana wskazala, ze pozwani s3 gotowi pokry¢ czynsz za miesigc luty oraz
zaplaci¢ kwote 5.000 zl tytulem ich udzialu w kosztach remontu domu, przekazaé klucze do domu oraz zda¢ dom w
stanie w jakim sie wowczas znajdowal w dniu 29 lutego 2020 roku. Jednoczeénie pozwana o§wiadczyla, ze wypowiada
umowe najmu zgodnie z art. 683 § 2 k.c. ze skutkiem na dzien 31 marca 2020 roku. W tym tez dniu pozwani zobowiazali
sie przekazac klucze i dom oraz spisa¢ odpowiednie protokoly. Oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy zostalo rowniez
przeslane poczta. J. K. potwierdzil tego samego dnia otrzymanie o§wiadczenia.

W dniu 31 marca 2020 roku pozwana poinformowala za posrednictwem poczty elektronicznej, ze klucze zostawi w
skrzynce pocztowej. Nastepnie, strony probowaly ustali¢ date podpisania protokoléw zdawczo — odbiorczych.

W e — mailu z dnia 1 kwietnia 2020 roku J. K. zaproponowal, by celem rozliczenia najmu pozwani zaplacili kwote
10.000 z} oraz czynsz za dwa miesiace w kwocie 5.600 zl, platne w ratach, np. 10 rat po 1.560 zt.

(dowdd: wydruki korespondencji e — mailowej stron, k. 14-18, zeznania §wiadka J. K., plyta CD k. 220)

W kwietniu 2020 roku powodowie zlecili (...) sp. z 0.0. opracowanie ekspertyzy na okoliczno$¢ powstania uszkodzen
innych niz zuzycie wynikajace z typowej eksploatacji oraz wycene szkody. Zgodnie z opinig techniczng koszt naprawy
uszkodzen wynosil 28.424 zl netto.

(dowod: opinia techniczna, k. 21-44)

Koszt sporzadzenia opinii technicznej dotyczacej uszkodzen eksploatacyjnych wyniést 2.460 zt.
(dowdd: faktura VAT, k. 45)

Pozwani nie uiécili czynszu najmu za okres od stycznia do marca 2020 roku.

(dowdd: zeznania §wiadka J. K., plyta CD k. 220)

Pismem z dnia 15 czerwca 2020 roku powddki — reprezentowane przez fachowego pelnomocnika — wezwaly
pozwanych do zaplaty kwoty 40.561,52 z} w terminie 14 dni od dnia doreczenia wezwania. Na powyzsza kwoty skladaly
sie: koszt przywrocenia domu do stanu pierwotnego — 34.961,52 zl, a takze nieuiszczony czynsz najmu za trzy miesiace
(z uwzglednieniem kaucji) — 5.600 zl. Wezwanie zostalo pozwanym doreczone w dniu 17 czerweca 2020 roku.

(dowod: wezwanie do zaplaty z dnia 15 czerwea 2020 roku, k. 46-47 wraz z wydrukiem z portalu §ledzenia przesylek
Poczty Polskiej S.A., k. 48-49)

Przedmiotowa nieruchomoé¢ zostala przez wynajmujace sprzedana w sierpniu 2020 roku.



(dowdd: zeznania §wiadka J. K., ptyta CD k. 220)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowodu z zeznan Swiadkéow J. K. i P. S,
dowodu z przestuchania stron oraz dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa.

Dokonujac ustalen faktycznych w niniejszej sprawie Sad oparl sie na wymienionych powyzej dowodach z dokumentéow
prywatnych przedlozonych przez strony niniejszego postepowania w postaci umowy najmu wraz z aneksem, protokotu
zdawczo — odbiorczego z dnia 31 stycznia 2009 roku, faktury VAT, korespondencji stron etc. Podkresli¢ nalezy, iz
zadna ze stron nie wykazala w my$l art. 253 k.p.c. ani nawet nie twierdzila, ze wymienione powyzej dokumenty
nie sg autentyczne a zawarte w nich o§wiadczenia nie pochodza od os6b wymienionych jako ich wystawcy. Sad z
urzedu roéwniez nie doszukat sie zadnych okoliczno$ci mogacych wzbudzaé watpliwoéci co do ich autentycznoSci czy
wiarygodno$ci. Natomiast, jesli chodzi o prywatna opinie techniczng przygotowang przez (...) sp. z 0.0. na zlecenie
powddek, to stanowila ona wiarygodny i przydatny dowod do stwierdzenia stanu nieruchomo$ci na dzien zakonczenia
najmu. Natomiast, w zakresie dotyczacym kwalifikacji poszczegblnych uszkodzen pod katem zuzycia bedacego
wynikiem nieprawidlowego uzytkowania, czy tez warto$ci prac koniecznych do przywrocenia stanu nieruchomosci
w jakim powinna znajdowac sie po zakonczeniu najmu Sad opart sie na dowodzie z opinii bieglego sadowego. W
odroznieniu bowiem od autora opinii technicznej, ktoéry byl zwiazany z powdédkami umowa, biegly nie mial zadnego
interesu, aby wyda¢ opinie korzystna dla ktorejkolwiek ze stron.

Jesli natomiast chodzi o ocene wiarygodno$ci osobowego materialu dowodowego, to w znacznej czeSci na wiare
zashuguja zeznania $wiadka J. K.. Przede wszystkim nalezy wskaza¢, ze zeznania tegoz Swiadka byly przydatne
do wyrokowania w zakresie dotyczacym stanu nieruchomosci na dzien zakonczenia najmu i ponadnormatywnego
zuzycia przedmiotu najmu, gdyz w istotnej czeSci korelowaly z pozostalymi dowodami, w szczegolno$ci z opinig
bieglego oraz dokumentacja fotograficzng wykonana na zlecenie powodek przez firme zewnetrzna. W Swietle zeznan
pozwanej nalezalo réwniez da¢ wiare zeznaniom $wiadka co do przebiegu najmu, zakresu dokonanych napraw,
przerébek budowlanych dokonanych przez najemcéw w trakcie trwania stosunku najmu. Swiadek przyznal, ze na
cze$¢ przerdbek (np. balustrada, przystosowanie piwnicy do potrzeb mieszkalnych) wynajmujacy wyrazili zgode, co
nie budzi watpliwo$ci w §wietle zeznan innych przestuchanych w niniejszej sprawie oséb. Natomiast tylko cze$ciowo
Sad oparl sie na zeznaniach malzonka pozwanej w zakresie dotyczacym stanu nieruchomosci z dnia oddania jej w
najem pozwanym. Zwazy¢ nalezy, iz J. K. zeznal, ze w dniu zawarcia przez strony umowy najmu podlogi w calym
domu byly w dobrym stanie, w 2003 roku zostaly odnowione, wycyklinowane i polakierowane i tylko w jednym
miejscu (tj. malym pokoju na parterze) widoczne byly §lady wytarcia. Zeznania Swiadka w tym zakresie nie znajduja
jednak potwierdzenia w $wietle przedstawionej dokumentacji fotograficznej dolaczonej do odpowiedzi na pozew, a
takze zeznan §wiadka P. S. czy zeznan pozwanej. Nadto, dokonujac ustalen faktycznych w sprawie nie sposob oprzeé
sie na zeznaniach tegoz $wiadka w zakresie dotyczacym warto$ci prac koniecznych do przywrécenia nieruchomosci
do stanu, w jakim powinna znajdowaé sie po zakoniczeniu najmu. Swiadek wskazal, ze wycenil ten koszt na kwote
17.000 zl, niemniej nalezy zauwazy¢, ze przy wycenie zostaly uwzglednione rowniez naklady zwigzane z naprawa
elementéw wyposazenia, ktore nosily §lady zuzycia bedacego skutkiem prawidlowego korzystania. Zreszta §wiadek
sam przyznal, Ze nie posiada wiedzy pozwalajacej na rozréznienie uszkodzen bedacych skutkiem prawidtowego i
ponadnormatywnego zuzycia.

W czeéci ustalenia faktyczne w niniejszej sprawie Sad oparl na zeznaniach $wiadka P. S., ktéra w trakcie
zamieszkiwania pozwanych na spornej nieruchomosci kilkukrotnie odwiedzala ich, stad miala wiedze o stanie
przedmiotu najmu. Przede wszystkim, wobec dolgczonej do odpowiedzi na pozew dokumentacji fotograficznej za
wiarygodne nalezalo uznac zeznania tego Swiadka dotyczace stanu podlég z daty zawarcia umowy najmu. Nadto,
Swiadek potwierdzila, ze w domu byl problem z wilgocig, dachem czy rynnami, a takze wskazala, Ze najemcy
dokonali wymiany prysznica na wanne, montazu balustrady, a takze wykonali remont pomieszczen piwnicznych,
co potwierdzaja réwniez zeznania pozostalych przestuchanych w niniejszej sprawie oséb. Zwrdci¢ jednak nalezy, iz
Swiadek ostatni raz w domu bedacym przedmiotem najmu byta w 2015 roku, w zwigzku z tym nie miata wlasnych



spostrzezen odno$nie stanu nieruchomo$ci w dacie zakonczenia najmu i w tym zakresie opierala sie na relacjach
pozwanych, z ktérymi utrzymuje stosunki towarzyskie.

Dokonujac ustalen faktycznych Sad oparl sie takze na zeznaniach powddek. Opisujac stan nieruchomosci na dzien
zakonczenia najmu M. K. wskazala na brak niektérych elementéw (umywalka na parterze, drzwi do salonu, drzwi do
kuchni, umywalka na pietrze, kabina prysznicowa), zaniedbanie ogrodu, nieusuniecie cze$ci zamontowanych przez
najemcow elementow (wygluszenie piwnicy). Nadto, za wiarygodne nalezalo uznaé zeznania dotyczace zglaszanych
przez najemcOw awarii i usterek w trakcie najmu, dokonywanych napraw przez wynajmujacych. W tym zakresie
zeznania powodki koreluja bowiem z opinia bieglego czy zeznaniami §wiadka J. K.. Natomiast druga z powodek, G.
R. nie byla w stanie wskaza¢ w jakim stanie przedmiot najmu znajdowal sie w chwili wydania go pozwanym, opisata
jedynie stan nieruchomosci z marca 2020 roku. Odno$nie przebiegu najmu nie posiadala szczegolowej wiedzy, gdyz
— jak wskazala — kwestig najmu i kontaktéw z najemcami zajmowala sie jej siostra i szwagier.

W czeSci Sad dal wiare zeznaniom pozwanej C. P. — T.. Przede wszystkim, w §wietle zalaczonych do akt sprawy zdjeé,
watpliwoéci Sadu nie budzily zeznania najemczyni odno$nie stanu podlog i schodéw, piwnicy i garazu z daty zawarcia
umowy najmu. Nadto, pozwana przyznala, ze na dzien zakonczenia stosunku najmu brakowalo niektérych elementow
wyposazenia, ktore znajdowaly sie na nieruchomosci w dniu zawarcia najmu. W tym kontek$cie pozwana wymienita:
umywalke na parterze, umywalke i brodzik z kabina prysznicowa na pietrze, drzwi do duzego pokoju na parterze, drzwi
do kuchni, drzwi pomiedzy przedpokojem a przedsionkiem. Nadto, zeznala, ze do momentu zwrotu nieruchomosci
pozwani nie usuneli pianki ze $cian w piwnicy, uznajac, ze stan tego pomieszczenia w dacie oddania im go w najem
byl gorszy, przyznala, ze pozwani przerobili drzwi do garazu, a takze potwierdzila, ze bylo pekniecie szyby w duzym
pokoju na pietrze oraz uszkodzenie czeSci tapety powstate przy usuwaniu grzyba.

Za wiarygodny i przydatny do rozstrzygniecia niniejszej sprawy dowod Sad uznal takze opinie bieglego sagdowego
z zakresu budownictwa G. K.. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz przedmiotowa opinia zostala sporzadzona przez osobe
posiadajaca odpowiednia wiedze techniczna, jest jasna a wnioski zawarte w opinii s stanowcze i zostaly nalezycie
umotywowane. Nadto, w opinii uzupelniajacej biegly w sposéb rzeczowy, logiczny i przekonujacy odniost sie do
wszystkich zarzutow zgloszonych przez strone powodowa, o czym - dla jasnoSci wywodu - szczegdlowo mowa bedzie
w dalszej czeSci niniejszego uzasadnienia. W zwiazku z powyzszym Sad uznal, Ze opinia zlozona przez bieglego jest
kompletna i zupelna, a w konsekwencji stanowi wiarygodny dow6d w niniejszej sprawie.

Natomiast, na podstawie art. 302 § 1 k.p.c. w zw. z art. 235” § 1 k.p.c. Sad pominal dowdd z przestuchania pozwanego
Tomy’ego P., albowiem mimo prawidlowego wezwania pozwany nie stawil sie na rozprawie i nie usprawiedliwil swojej

nieobecnoéci. Nadto, na podstawie art. 2357 § 1 pkt 5 k.p.c. w zw. z art. 2053 § 2 k.p.c. Sad pominal wnioski dowodowe
powoddw o przestuchanie §wiadkoéw D. Z., G. J.1 A. K., uznajac je za sp6znione. Zwazy¢ nalezy, iz zarzadzeniem z dnia
7 pazdziernika 2020 roku pelnomocnik powodek zostal zobowigzany do wskazania wszystkich twierdzen i dowodéw
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy pod rygorem utraty prawa do ich powolywania w toku dalszego postepowania.
Mimo doreczenia tego wezwania w dniu 30 pazdziernika 2020 roku, wniosek dowodowy zlozony dopiero w dniu 20
wrze$nia 2021 roku. Jednocze$nie, zwazywszy, iz kwestia stanu technicznego domu w okresie najmu od poczatku byla
sporna, nie sposéb uznaé, aby potrzeba powolania wyzej wskazanych dowodéw wynikta p6znie;j.

Przechodzgc do kwestii merytorycznych, nalezy wskazaé, ze w niniejszej sprawie powodowie domagali sie od
pozwanych dwojakiego rodzaju nalezno$ci. Po pierwsze, dochodzili zaptaty kwoty 5.600 z} z tytulu nieuiszczonego
czynszu najmu za okres od stycznia do marca 2020 roku. Podstawe tego roszczenia stanowil przepis art. 659
§ 1 k.c,, zgodnie z ktérym przez umowe najmu wynajmujgcy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. Po
drugie, powodowie domagali sie zaplaty kwoty 34.961,52 zl tytulem odszkodowania za szkode stanowigca koszt
przywrocenia przedmiotu najmu do stanu pierwotnego oraz kwoty 2.460 zl tytulem zwrotu kosztéw opinii techniczne;j.
Podstawe prawng tego zadania stanowil przepis art. 471 k.c. w zw. z art. 675 § 1 k.c. Stosownie do art. 675
§ 1 k.c. po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwroci¢ rzecz w stanie niepogorszonym; jednakze nie
ponosi odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania. Jak wskazuje sie w



doktrynie zachowanie najemcy naruszajace przepis art. 675 § 1 k.c. stanowi nienalezyte wykonanie umowy najmu, a
odpowiedzialno$é odszkodowawcza najemcy ma charakter odpowiedzialno$ci kontraktowej, ponoszonej na podstawie
art. 471 k.c. (zob. M. Zalucki (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 3, Warszawa 2023), w my$l ktérego dtuznik
obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba
ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore dluznik odpowiedzialnosci nie
ponosi.

Odnoszac sie juz szczegdlowo do poszezegdlnych roszezen powddek, nalezy wskazaé, ze ostatecznie pozwani uznali
powodztwo w zakresie zadania zaplaty kwoty 5.600 zt z tytutlu zaleglego czynszu najmu. Zgodnie z treScia art. 213 §
2 k.p.c. Sad jest zwigzany uznaniem powo6dztwa, chyba ze uznanie jest sprzeczne z prawem lub zasadami wspoétzycia
spolecznego albo zmierza do obej$cia prawa. Konsekwencja uznania przez pozwanego powddztwa jest konieczno$é
uwzglednienia przez sad powddztwa w zakresie, w jakim pozwany uznal powo6dztwo bez potrzeby przeprowadzania
w tym zakresie postepowania dowodowego. Uznanie powodztwa przez pozwanego nie wigze sadu orzekajacego, o
tyle, ze wydajac orzeczenie w sprawie jest on obowigzany dokonaé¢ oceny uznania powodztwa pod katem istnienia
przestanek negatywnych okre$lonych w art. 213 § 2 k.p.c. — sprzeczno$c¢ z prawem, z zasadami wspoétzycia spolecznego
lub zamiar obejécia prawa. Uznanie powddztwa jest bezwarunkowym o$wiadczeniem woli i wiedzy pozwanego, ktéry
za zasadne uznaje zar6wno roszczenie powoda, jak i przyznaje uzasadniajace je przytoczone przez powoda okoliczno$ci
faktyczne (zob. wyrok SA w Warszawie z dnia 11 sierpnia 2017r., VI ACa 1914/16, L.). W rozpatrywanym przypadku
Sad nie dopatrzyl sie zadnych przestanek przemawiajacych za tym, ze uznanie powodztwa jest sprzeczne z prawem lub
zasadami wspolzycia spolecznego albo zmierza do obejécia prawa. Pomiedzy stronami bezsporny byl bowiem zaréwno
fakt braku zaplaty przez najemcow czynszu za okres trzech miesiecy, tj. za okres od stycznia do marca 2020 roku, jak
rowniez wysoko$¢ czynszu, ktora zostala okreSlona w umowie. Laczna kwota zaleglo$ci pozwanych z tytulu czynszu
wynosila 8.400 z} (3 x 2.800 z1), przy czym do kwoty 2.800 zl zostala pokryta z wplaconej przez nich przy zawarciu
umowy kaucji odpowiadajgcej wysokoSci jednomiesiecznego czynszu.

Natomiast, jesli chodzi o roszczenie odszkodowawcze, to spor dotyczyl zaréwno tego, czy najemcy zwrocili przedmiot
najmu w stanie pogorszonym ponad stan wynikajacy z zuzycia bedacego nastepstwem prawidlowego uzywania, jak
roéwniez wysokosci szkody. Podkresli¢ nalezy, iz po zakonczeniu najmu rzecz powinna by¢ zwrécona wynajmujacemu
w stanie niepogorszonym, tzn. w takim stanie, w jakim znajdowala sie w chwili wydania najemcy, z tolerancja dla jej
zuzycia w wyniku prawidlowego uzywania, oznaczajacego uzywanie w sposob okreSlony w umowie, a jezeli umowa
tego nie precyzuje, w sposdb odpowiadajacy wlaéciwoSciom i przeznaczeniu rzeczy (art. 666 § 1 k.c.). Za pogorszenie
rzeczy przez jej zuzycie w czasie trwania najmu bedgce nastepstwem prawidlowego uzywania najemca nie ponosi
odpowiedzialnoéci (art. 675 § 1 k.c.). Jego odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza, stosownie do zasad ogdblnych (art.
471 k.c.), jest zwigzana z pogorszeniem rzeczy najetej wskutek nieprawidlowego jej uzywania. Na najemcy spoczywa
ciezar udowodnienia, ze zuzycie (pogorszenie) przedmiotu najmu jest usprawiedliwione uzywaniem, ktére wykonywat
prawidlowo (zob. wyrok SN z 11 maja 1999r., I CKN 1304/98, OSNC 1999, Nr 12, poz. 206; wyrok SA w Gdansku z 277
kwietnia 2017r., I ACa 855/16, L.). Zwazy¢ nalezy, iz w rozpatrywanym przypadku strony nie dokonaly modyfikacji
zasad odpowiedzialno$ci najemcy w ramach zasady swobody uméw i podobnie jak w regulacji ustawowej w pkt 5.1
strony zastrzegly, ze po zakoficzeniu najmu najemca zobowigzany byt zwrécié przedmiot najmu wynajmujacemu wraz
z wyposazeniem w stanie nie pogorszonym, uwzgledniajac zuzycie wynikajace z normalnej eksploatacji przedmiotu
najmu. Ponadto, w pkt 2.7 wskazano, Ze najemca jest zobowiazany do pokrycia w pelnej wysokoéci kosztow
usuniecia szkdéd powstalych w przedmiocie najmu, wykraczajacych poza normalne zuzycie. Dla ustalenia zakresu
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej najemcy ponoszonej w nastepstwie zwrotu rzeczy najetej w stanie pogorszonym
ponad stan zuzycia bedacy nastepstwem prawidlowego uzywania istotne znaczenie ma ustanowione przepisem art.
675 § 3 k.c. domniemanie prawne, ze rzecz byla wydana najemcy w stanie dobrym i przydatnym do umdéwionego
uzytku. Jak stusznie wskazuje Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z 30 maja 2017 r. 1 ACa 346/16, L., domniemanie
to ma charakter wzruszalny, a zatem moze by¢ zatem obalone poprzez przedstawienie przez najemce dowodow
Swiadczacych o odmiennym stanie przedmiotu najmu. W niniejszej sprawie pozwani (najemcy) cze$ciowo zdolali
obali¢ wyzej wskazane domniemanie, wykazujac, ze w dacie oddania w najem, niektore elementy znajdowaly sie w
stanie dalekim od dobrego. W celu odparcia zarzutoéw wynajmujacych najemcy zlozyli dokumentacje fotograficzna



przedstawiajaca stan nieruchomoéci. Na podstawie tegoz dowodu mozna stwierdzi¢, ze w momencie zawarcia
umowy najmu podlogi i schody drewniane byly w znacznym stopniu zuzyte, wymagaly cyklinowania i lakierowania,
stolarka drzwiowa byla starego typu, nie bylo balustrady na schodach, za§ pomieszczenia garazu i piwnicy byly
niewykonczone. Powyzsze potwierdzaja takze zeznania §wiadka P. S. oraz pozwanej. Zwazy¢ nalezy, iz roszczenie
odszkodowawcze powo6dki opieraly na prywatnej opinii technicznej wykonanej przez firme (...) sp. z 0.0., ktora koszt
naprawy uszkodzeni i dokonanych przez najemcow przerobek okreslita na kwote 28.424 zl netto. W przedmiotowej
ekspertyzie zawarto do$¢ obszerng dokumentacje fotograficzna przedstawiajaca stan nieruchomo$ci w momencie
zwrotu przez najemcé/w. Przedmiotowa dokumentacja pozwolila bieglemu ocenié stan domu z chwili jej zwrotu
oraz odr6zni¢ uszkodzenia, ktére byly skutkiem nieprawidlowego uzytkowania od uszkodzen, ktére wynikaly ze
zwyklego zuzycia, bedacego wynikiem prawidlowej eksploatacji oddanej w najem rzeczy. Z opinii bieglego wynika,
ze skutkiem ponadnormatywnego zuzycia, wynikajacego z nieprawidlowego uzytkowania byly takie zniszczenia
jak usuniecie umywalki w we, nieposprzatanie kuchni, niezdemontowane haki, uszkodzony otwoér przy oknie w
salonie, wyklejona pianka na $§cianach, uszkodzenie boazerii, zdemontowane skrzydla drzwiowe z o$cieznicami (2
szt.), brak szyby w drzwiach, uszkodzenie drzwi we, rozwieszone sznurki na pranie, brak umywalki, wykruszony
tynk, zbita szyba w sypialni nad salonem, uszkodzony uciety parapet, przerobione drzwi do garazu, pozostawiony
balagan pod tarasem, zaniedbany ogrdd, pozostawione Smieci. Natomiast, wszystkie pozostale wskazywane przez
powoddw zniszczenia nie zostaly przez bieglego uwzglednione, co strona powodowa kwestionowala, zglaszajac szereg
zarzutéw do opinii bieglego. W ocenie Sadu biegly jednak zdolal w sposéb logiczny i przekonujacy odnies¢ sie do
wszystkich zarzutéw zgloszonych przez wynajmujace. Zwazyé nalezy, iz powddki zarzucily bieglemu m.in., iz nie
uwzglednil ubytkéw i odspojenia listew podlogowych oraz uszkodzen podlég. Jednak — jak stusznie — wskazal biegly
K. znajdujacy sie w aktach sprawy material dowodowy nie potwierdza tego, ze listwy podlogowe byly wymieniane
wskutek remontu z 2003 roku (z osobowego materialu dowodowego wynika, ze remont dotyczyt jedynie elewacji
budynku i wymiany zewnetrznej stolarki okiennej). Tym samym nalezalo uzna¢, ze podobnie jak podloga listwy
podlogowe byly starego typu i pochodzily z okresu budowy domu. Jak wyjaénit biegly w latach 60 — tych XX w. nie
bylo kolkéw rozporowych i listwy montowano do kolkéw drewnianych, ktére z czasem obluzowuja sie i powoduja,
ze listwy odpadajg. W $wietle zebranego materialu dowodowego nie ma takze podstaw do uwzglednienia kosztu
pomalowania podlogi w kuchni. Z dokumentacji zdjeciowej wynika, ze podloga byla juz zdewastowana w chwili
wydania domu najemcom. Pomalowanie farba zabezpieczyto podloge przed szybsza dewastacja niezaleznie od tego,
kto by uzytkowal kuchnie. Biegly wyrazil przy tym watpliwo$¢ co do prawidlowosSci wylozenia podlogi w kuchni
drewnem, wskazujac na podatno$¢ na oddzialywanie wody. Nadto, réwniez w ciggach komunikacyjnych oraz w
sypialni podloga byla mocno wytarta, co uwidoczniono na zdjeciach. Podkre$li¢ nalezy, iz takie elementy budynku
jak np. podlogi czy listwy podlogowe maja okre$lony okres trwaloSci, a po jego uplywie moga ulec zniszczeniu
czy uszkodzeniu. Nie ma zatem podstaw, aby w tym zakresie dopatrywaé sie niewlasciwego uzytkowania przez
najemcow. Odnoénie zarzutu dotyczacego nieuwzglednienia braku szczebli balustrady, biegly wskazal, ze szczeble
drewniane balustrady od momentu zamontowania ulegaly ciaggtemu oddzialywaniu warunkéw atmosferycznych
(m.in. mroz, wilgoé, upal). O agresywnym Srodowisku zewnetrznym, ktére musialo oddzialywaé réwniez na drewniane
szczeble tarasu i spowodowac ich zuzycie, $wiadcza zdjecia przedstawiajace stan elewacji z 2019 roku. Tym samym
szczeble balustrady mogly ulec zniszczeniu bez ingerencji najemcéw. Ustosunkowujac sie do zarzutu dotyczacego
uszkodzenia naroznika elewacji, biegly stwierdzil, ze nie ma zadnego dowodu, ktory pozwalalby na stwierdzenie, ze
to pozwani dokonali tego uszkodzenia. Zwazywszy na stan zly elewacji naroznik mogt rownie dobrze odksztalcié sie
sam. W przypadku zapchanej kratki wc biegly stwierdzil, ze to na wlaScicielu nieruchomosci spoczywa — zgodnie
z przepisami prawa budowlanego — obowiazek regularnych przegladéw kominiarskich i utrzymywania droznosci
kanalow wentylacyjnych i spalinowych. W kategoriach uszkodzen czy niedozwolonej przerébki nie mozna traktowac
wymiany zwyklych gniazdek na wodoszczelne. Taka wymiana mieéci sie w ramach normalnej eksploatacji. Z kolei,
odnoszac sie do braku lampy w kuchni, klosza lampy w sypialni, braku lampy halogenowej w lazience, biegly K.
stwierdzil, ze nie ma zadnych dowodow $wiadczacych o tym, ze powyzsze elementy znajdowaly sie na wyposazeniu w
dacie oddania nieruchomos$ci w najem. W protokole zdawczo — odbiorczym nie wyszczego6lniono zadnych elementéw
wyposazenia. JeSli chodzi o uszkodzenia tapety oraz otwory montazowe, to zwazy¢ nalezy, iz w umowie nie bylo
zakazu wieszania obrazoéw czy zdje¢ na wytapetowanych Scianach. Wieszanie obrazow jest jedna z ogdlnie przyjetych
form dekoracyjnych i w zwigzku z tym nie mozna uznaé, aby powstala wskutek tego drobne uszkodzenia nie



miescily sie w kategorii normalnej eksploatacji. Powodki zglosily réwniez zarzuty co do nieuwzglednienia zaciekow
na suficie przy wc i przy lazience na wysokosci stropu (przy schodach) oraz sladéw zagrzybienia. W ocenie biegtego
zacieki nie sg wynikiem nieprawidlowego uzytkowania domu przez najemcoéw, lecz wynikiem braku izolacji w
pomieszczeniu mokrym, jakim jest lazienka. Skoro budynek zostal wybudowany w 1964 roku i z tego okresu pochodzilty
instalacje wodno — kanalizacyjna to mozliwe byly przecieki. Zreszta z zeznan $wiadka J. K. jasno wynikalo, ze
pozwani zglaszali liczne problemy z nieszczelno$cig brodzika. Natomiast, odno$nie zagrzybienia biegly stwierdzil,
ze przy niskiej temperaturze zewnetrznej na zimnym stropodachu wykraplala sie para wodna z cieplego powietrza
wewnetrznego, co przy slabej wentylacji prowadzilo do powstania zagrzybienia. Na taka geneze tego problemu
wskazuje fakt, ze grzyb powstat tylko na sufitach gornych pomieszczen. Przyczyng powstania zagrzybienia w piwnicy
bylo niedocieplenie Scian piwnicznych, co powodowalo, ze byly one zimne, wykraplala sie na nich para wodna z
cieplego powietrza. Nieogrzewanie pomieszczen piwnicznych przez najemcow tylko ograniczylo skale tego problemu,
a nie — jak argumentowali powodowie — zwiekszyto zakres szk6d. W przypadku dodatkowego ogrzewania piwnicy,
temperatura bytaby tam wyzsza, wilgotno$¢ wieksza, a tym samym zagrzybienie wieksze. Powodki wskazywaly takze,
ze okna nie otwieraja sie i ciezko pracuja. Wedle bieglego w okresie 2003-2009 wynajmujacy zaniechali obowigzku
regulacji okien. Okna stanowily bowiem element staly, ktéry winien by¢ na biezaco serwisowany. Kolejny zarzut
dotyczyt nieuwzglednienia zamiany kabiny prysznicowej na wanne. Z osobowego materialtu dowodowego wynika,
ze uprzednio zamontowany brodzik byl nieszczelny, co najemcy wielokrotnie zglaszali wynajmujacym. Element ten
byl zatem zuzyty, wyeksploatowany i powodowat dodatkowg degradacje przedmiotu najmu (zalania). Stad wymiana
tego zuzytego elementu na nowy o podobnej funkcji mieScila sie w ramach normalnej eksploatacji. Odno$nie zarzutu
dotyczacego niewykonczonych otwor6w w sufitach po zmianie lamp, to biegly stwierdzil, ze obrébka otworéw wehodzi
w zakres przygotowania powierzchni pod malowanie, za$ na najemcach nie spoczywal obowiazek malowania domu
po zakonczeniu najmu. Jesli chodzi o przerobienie piwnicy, zabudowe studia i zamontowanie dodatkowej bramy,
to nalezy zgodzi¢ sie z bieglym, ze skoro przedmiotowe przerdbki zostaly wykonane za zgoda wynajmujacych to
nie ma moga stanowi¢ one podstawy do formulowania roszczen odszkodowawczych. Jak wynika z opinii bieglego
wykoniczenie piwnicy nalezy uznaé¢ za naklad uzyteczny (ulepszajacy), albowiem w ten sposéb zwiekszeniu ulegla
powierzchnia uzytkowa domu, co ma wplyw na podniesienie warto$ci rynkowej nieruchomosci. Reasumujac, nalezy
wskazaé, ze juz w momencie oddania przedmiotowej nieruchomos$ci w najem budynek by} technicznie zuzyty. Dom
zostal bowiem wybudowany w 1964 roku, a wiele elementéw jego wyposazenia (np. podlogi, stolarka drzwiowa,
instalacje) nie byla wymieniana ani naprawiana od chwili oddania go w uzytkowanie. Elementy te ulegly zatem
normalnemu zuzyciu. W toku niniejszego postepowania nie wykazano, aby poza remontem z 2003 roku, ktory nie
byl remontem generalnym, lecz obejmowal jedynie zewnetrzne elementy budynku (elewacja, stolarka zewnetrzna),
wlaécicielki dokonywaly innych nakladéw majacych na celu zastapienie zuzytych elementow i podniesienie waloréw
uzytkowych oraz estetycznych nieruchomosci. Z treéci pozwu oraz pozostalych pism sktadanych w toku niniejszego
postepowania wynika, ze powddki zdaja sie nie dostrzegac faktu, ze oddaly pozwanym w najem budynek juz w
znacznym zakresie wyeksploatowany, ktory juz weze$niej byl wynajmowany. W $wietle postanowien umowy oraz
przepiséw ustawy nie budzi watpliwo$ci, ze na najemcach nie spoczywal obowigzek czynienia zadnych nakladéw o
charakterze ulepszajacym. To lezy bowiem w gestii wlaciciela nieruchomosci. Stad powodki nie moga sie domagac,
aby najemcy zwroécili przedmiot najmu w stanie lepszym niz znajdowal sie w chwili oddania w najem. W zwiazku z
powyzszym — zgodnie z opinig bieglego — nalezalo uznaé, ze szkoda poniesiona przez wynajmujacych na skutek zwrotu
przedmiotu najmu w stanie pogorszonym ponad stan wynikajacy z zuzycia bedacego nastepstwem prawidlowego
uzywania wynosi kwote 6.418,96 zl.

Sad uwzglednil rowniez roszczenie dotyczace zwrotu poniesionych przez powodki kosztéw wykonanie prywatnej
ekspertyzy technicznej dotyczacej stanu nieruchomosci z daty jej zwrotu przez najemcoéw oraz okreslenia wysokos$ci
szkody. W ocenie Sadu przedmiotowy wydatek byl konieczny w celu utrwalenia stanu nieruchomosci z chwili
oddania przez najemcéw, a takze okreslenia warto$ci przedmiotu sporu. Zwazy¢ nalezy, iz powddki, ani tez §wiadek
J. K. nie posiadali wiedzy specjalistycznej pozwalajacej na samodzielnga wycene szkody. Poczatkowo malzonek
powddki probowal oszacowaé szkode na podstawie informacji znalezionych w sieci Internet oraz uzyskanych
od zaprzyjaznionego budowlanca, jednak przedstawiona przez niego wycena zostala w caloSci zakwestionowana
przez strone pozwang. Wytaczajac powodztwo strona powodowa byla obowigzana wskaza¢ warto$¢ przedmiotu



sporu, przy czym nie mogli wskaza¢ kwoty dowolnej. Przy wskazaniu zbyt niskiej wartoSci przedmiotu pozwu,
sprawa zostalaby rozpoznana wedlug przepisow o postepowaniu uproszczonym, w ktérym zmiana powodztwa
jest niedopuszczalna. Natomiast, w przypadku podania zbyt duzej warto$ci przedmiotu sporu, nieznajdujacej
potwierdzenia w opinii bieglego, doszloby do stosunkowego rozliczenia kosztéw procesu i powddki nie uzyskalyby
zwrotu calo$ci poniesionych kosztéw procesu. Koszt sporzadzenia ekspertyzy w kwocie 2.460 zl zostal wykazany za
pomocg dokumentu prywatnego w postaci faktury VAT.

Reasumujgc, na podstawie art. 659 § 1 k.c. oraz art. 471 k.c. w zw. z art. 675 § 1 k.c., Sad zasadzil od pozwanych
solidarnie na rzecz powodek kwote 14.478,96 z1. W my$l art. 481 k.c. i art. 455 k.c. od kwoty 12.018,96 zl zasagdzono
odsetki ustawowe za op6znienie od dnia 1 lipca 2020 roku do dnia zaplaty, majac na wzgledzie, ze pismem z dnia 15
czerwca 2020 roku powodki wezwaly pozwanych do zaplaty kwoty 40.561,52 z} tytulem zaleglego czynszu najmu oraz
odszkodowania za szkode, wyznaczajac 14 dniowy termin do zaplaty, liczony od doreczenia wezwania zobowigzanym.
Wezwanie zostalo doreczone pozwanym w dniu 17 czerwca 2020r. Natomiast, od kwoty 2.460 z odsetki zasadzono
(zgodnie z zadaniem pozwu) od dnia wyrokowania tj. od dnia 19 kwietnia 2023 roku do dnia zaplaty.

W pozostalym zakresie, na mocy powolanych powyzej przepisow a contrario powodztwo podlegato oddaleniu.

Na podstawie art. 333 1 pkt 2 k.p.c. w zakresie pkt 1 co do kwoty 5.600 zl Sad nadal wyrokowi rygor natychmiastowej
wykonalnoéci, albowiem w tym zakresie pozwani powddztwo uznali.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., uznajac, ze powodowie wygrali niniejszy spor w 34 %, a pozwany
w 66 %. Na poniesione przez powddki koszty sklada sie oplata sadowa od pozwu 2.152 zl, z czego nalezy im sie zwrot
731,68 zL. Nadto, strony poniosly oplaty za czynno$ci zawodowego pelnomocnika bedgcego radca prawnym w stawce
minimalnej wynoszacej 3.600 zt zgodnie z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika
2015r. W sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych, z czego powodkom nalezy sie zwrot kwoty 1.229,78 zl, a
pozwanym 2.387,22 zl. Zatem, po skompensowaniu kosztow zastepstwa procesowego nalezalo na rzecz pozwanych
przyznaé kwote 1.157,44 zt z tytulu kosztéw zastepstwa procesowego. Po uwzglednieniu wyzej wskazanych kosztow
oplaty od pozwu nalezato zatem zasadzi¢ od powodek na rzecz pozwanych kwote 425,76 zl. Od powyzszych kwot, na

podstawie art. 98" k.p.c. zasadzono takze odsetki ustawowe za opéznienie od dnia uprawomocnienia si¢ wyroku do
dnia zaplaty.

Nadto, art. 100 k.p.c. w zw. z art. art. 5 ust. 1 pkt 4, art. 8 ust. 11 art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych Sad nakazal Sciagnaé od stron — w zakresie w jakim ulegly - na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w
Gdyni brakujace koszty opinii bieglego, ktore zostaly tymczasowo wylozone ze Skarbu Panstwa. Koszt opinii wynosit
4.031,31z}, przy czym powddki powinny pokry¢ go do kwoty 2.660,66 zl, a pozwani do kwoty 1.379,64 zL. Majac jednak
na wzgledzie, ze powddki uiscily zaliczke w kwocie 1.000 zl do $ciagniecia od nich pozostaje jedynie kwota 1.660,66 zl.



