sygn. akt IT Ca 1050/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 30 stycznia 20151. Sad Okregowy w Bydgoszczy Wydzial II Cywilny - Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczgcy - Sedzia SO Irena Dobosiewicz

po rozpoznaniu w dniu 30 stycznia 2015r. w Bydgoszczy
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa M. K., W. K.

przeciwko P. S., E. S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego w Inowroclawiu z dnia 8 listopada 2013r. sygn. akt IC 913/12 upr.
oddala apelacje.

II Ca 1050/14

UZASADNIENIE

Powodowie M. K. i W. K. wnieéli o zasagdzenie od pozwanych P. S.i E. S. kwoty 7.901,41 zl z ustawowymi odsetkami
tytulem zaplaty czynszu, a takze za wode i Scieki za okres od stycznia 2009 r. do lutego 2012 r.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym Sad Rejonowy orzekl zgodnie z Zagdaniem pozwu.

W sprzeciwie od powyzszego nakazu pozwani podniesli, Zze mieszkanie nadawalo sie do remontu, dlatego tez zadanie
zaplaty nie jest uzasadnione.

Wyrokiem z dnia 8 listopada 2013 r. Sad Rejonowy w Inowroctawiu zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz
powoddéw kwote 4.201,41 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 2 maja 2012 r. do dnia zaplaty (punkt 1), oddalil
powddztwo w pozostalej czeSci (punkt 2), zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego w Inowroclawiu kwote 10,50 zl tytulem zwrotu kosztow podrozy swiadka (punkt 3) oraz zasadzit od
pozwanych solidarnie na rzecz powodow kwote 835 zt tytulem kosztow procesu (punkt 4).

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach i rozwazaniach prawnych:

Powodowie zawarli pozwanym w dniu 25 czerwca 2008 r. umowe najmu lokalu mieszkalnego w K. przy ul. (...),

skladajacego sie z 3 pokoi, kuchni i przedpokoju o lacznej powierzchni 73 m® oraz piwnicy. Czynsz ustalono na kwote
600 zt miesiecznie. Najemca nadto zobowigzat sie do ponoszenia oplat eksploatacyjnych tj. za prad, gaz i wode, z
tymze oplata za wode pobierana byla ryczaltowo z rozliczeniem na koniec roku kalendarzowego. W umowie strony
ustalily dwumiesieczny czynsz jako kaucje dla zabezpieczenia ewentualnych szkdd czy zaleglo$ci w oplatach.



Mieszkanie przekazano pozwanym spisujac protokél zdawczo-odbiorczy, w ktérym podano, ze instalacje:
wodociggowa, kanalizacyjna, elektryczna, gazowa i domofon sa sprawne. W umowie wskazano tez, ze mieszkanie
wymaga od$wiezenia poprzez malowanie.

Pozwany uznal roszczenie do kwoty 1.200 zl tj. za listopad i grudzieni 2011 r. podnoszac, ze musial wykonaé niezbedne
remonty w mieszkaniu celem wydzielenia lazienki (400 zl), nadto zakupil kuchenke gazowa o wartoéci 350 zl,
ktora pozostala w mieszkaniu, piec do ogrzewania o warto$ci 200 zl, a nadto zalozyl okna plastikowe. Wobec tego
powod oswiadcezyl, ze na poczet naleznoéci zalicza pozostawione okna plastikowe o wartoSci 1.400 zl oraz kwote
200 z} stanowiacg koszt wymiany. Sad przy tym zaznaczyl, ze postepowanie dowodowe potwierdzilo, ze mieszkanie
wymagalo niezbednych remontéw. Swiadkowie powolani w sprawie zgodnie podali, ze mieszkanie nie mialo lazienki,
a takze zrodla ciepla. Prace i wydatki pozwanych zmienily ten stan rzeczy. Nadto wstawili oni dwa okna plastikowe.

Biorac pod uwage powyzsze Sad uznal i przyjal, ze koszt wydzielenia tazienki wynidst 400 zl, za$ zakupiony piec — 200
z}. Sad szacunkowo ocenil, ze koszt instalacji elektrycznej, ktorej wykonanie bylo niezbedne, zamykal sie w kwocie 350
z}. Nie bez znaczenia byl fakt, ze remont zostal przeprowadzony samodzielnie przez pozwanego, ktéremu pomagal
zie¢ — Swiadek B. C.. Wobec tego Sad przyjal kwote 1.500 zl jako niezbedny koszt przeprowadzenia remontu celem
jego przystosowania do korzystania.

Nastepnie Sad Rejonowy przytoczyl tresé art. 664 § 1 k.c., z ktérego wynika, ze jezeli rzecz najeta ma wady, ktore
ograniczaja jej przydatnosé do umdéwionego uzytku, najemca moze zadaé obnizenia czynszu za czas trwania tych wad.

W Swietle powyzszego Sad zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powodéw kwote 4.201,41 przyjmujac,
ze dochodzong kwote 7.901,41 zl nalezy pomniejszy¢é o nastepujace kwoty: 1.400 zl tytulem pozostawionego i
zamontowanego przez pozwanych okna plastikowego, 200 z} tytulem czeéci czynszu za miesigc styczen 2009 r.
(powodowie odliczyli te kwote od Zadania), 1.500 zl tytulem kosztu remontu. Nadto Sad wskazal, ze powodowie
niezasadnie zadaja czynszu najmu za miesigc luty 2012 r., gdyz w tym okresie pozwani nie korzystali juz z lokalu.
Powodowie przejeli mieszkanie dnia 9 lutego 2012 r. co potwierdza protokot przejecia. Laczeni zatem od dochodzonej
kwoty nalezato odliczy¢ kwote 3.700 zl, co dalo kwote 4.201,41 z1 i taka sume Sad zasadzil w punkcie 1 wyroku wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia doreczenia pozwu (2 maja 2012 r.) do dnia zaplaty.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od wyroku wnie$li pozwani domagajac sie jego zmiany ,,na ich korzy$¢”. W uzasadnieniu podali, ze poniesli
znaczne koszty na remont wynajmowanego mieszkania, a takze, ze z racji stanu lokalu, ktérym nie byli zainteresowani
powodowie jako wla$ciciele, zostala im wyrzadzona szkoda, zar6wno majatkowa jak i niemajatkowa. Z tych wzgledow
zadanie zaplaty czynszu najmu, w przekonaniu pozwanych, nie zasluguje na uwzglednienie.

Powodowie w odpowiedzi na apelacje wnieéli o jej oddalenie oraz zasadzenie na ich rzecz solidarnie kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Sad Rejonowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne w sprawie, bez przekroczenia granic swobodnej oceny
dowododw, o jakiej mowa w art. 233 § 1 k.p.c., ktdre to ustalenia Sad odwolawczy w calosci akceptuje i przyjmuje
za podstawe takze wlasnego rozstrzygniecia. Na aprobate zasluguje réwniez ocena prawna roszczenia powodéw
dokonana przez Sad pierwszej instancji.

Podstawe faktyczna zlozonego w sprawie powodztwa stanowi lgczaca strony umowa najmu z dnia 25 czerwca 2008
r. oraz okoliczno$¢, ze pozwani, zobowigzani wedlug tej umowy do uiszczania miesiecznego czynszu najmu w kwocie
600 zt oraz stosownych oplat eksploatacyjnych (prad, gaz ,woda), obowigzku tego nie dopekiali. Biorac pod uwage



caloksztalt materialtu dowodowego zgromadzonego w sprawie, prawidlowo Sad pierwszej instancji uznal, ze zadanie
jestuzasadnione co do zasady, albowiem pozwani nie wykazali, aby uiScili uméwiony czynsz najmu za okresy wskazane
w pozwie. Shusznie przy tym Sad Rejonowy doszedl do wniosku, ze powodowie nie moga domagac sie czynszu takze
za miesiac luty 2012 r., albowiem juz 9 lutego przejeli mieszkanie po uprzednim jego opuszczeniu przez pozwanych.
Obrona pozwanych w sprawie skoncentrowala sie natomiast na wykazaniu jakie remonty byli oni zmuszeni wykona¢
za wlasne §rodki pieniezne celem przywrdcenia mieszkania powodéw do umoéwionego uzytku, co mialo ubezskutecznié
zadanie zaplaty czynszu. Podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Rejonowego, ze przeprowadzone postepowanie dowodowe
w znacznym stopniu potwierdzilo ich twierdzenia w tym zakresie. Pozwani bowiem wstawili w mieszkaniu okno
plastikowe, ktore zostawili, wydzielili z kuchni lazienke, albowiem nie bylo jej w lokalu, zakupili piec kuchenny, ktory
takze pozostal w lokalu, a nadto wykonali instalacje elektryczna. Szacunkowe wyliczenie wydatkéw poczynionych
przez pozwanych, dokonane przez Sad Rejonowy, zastluguje na aprobate, tym bardziej, ze ma ono swoje uzasadnienie
w szczegolnosci w zgodnych zeznaniach §wiadkéw i stron postepowania. Przede wszystkim wskazaé nalezy, ze sam
powdd M. K. wskazal, ze koszt wyodrebnienia lazienki mogt wynie$é 400 zl, nadto warto$¢ okna plastikowego oraz
pieca okreslil odpowiednio na kwoty 1.400 zl i 200 zl. Zatem uprawnione bylo przyjecie, ze wydatki zwigzane z
remontem — nie wlaczajac w ich zakres wymiane okna — zwigzane z przywroceniem lokalu do stanu pozwalajacego
na jego uzywanie przewidziane w umowie, mogly zamkna¢ sie w kwocie 1.500 zl. Powyzsze prace stuzyly bowiem
przywrdceniu nieruchomosci nalezacej do powodéw minimalnego standardu, jaki winien spelnia¢ lokal mieszkalny
podlegajacy wynajeciu.

Wykonane przez pozwanych prace remontowe i poniesione z tego tytulu koszty, ktére podlegaly uwzglednieniu, mogly
skutkowac jedynie obnizeniem dochodzonej kwoty, albowiem ich wartoé¢ byla nizsza od kwoty wskazanej w pozwie,
ktérej zaplaty tytulem czynszu najmu dochodzili powodowie. Jednocze$nie Sad Okregowy wskazuje, ze uiszczanie
czynszu najmu stanowi podstawowy obowiazek najemcy i poki pozwani mieszkali w lokalu powodéw, byli zobowigzani
placi¢ umoéwionag kwote z tego tytulu, o czym wprost stanowi art. 659 k.c. Nadto zaznaczyé nalezy, ze w sprawie nie
wynika, aby w toku obowigzywania umowy pozwani, z racji stanu lokalu i przeprowadzonych prac, podjeli z powodami
negocjacje odno$nie obnizenia kwoty naleznej tytulem czynszu. Skoro w tym zakresie nie nastapily zadne odmienne
ustalenia, to bez wzgledu na przeprowadzane prace, czynsz za kazdy miesiac byl nalezny w kwocie 600 zl.

Tym samym Sad Rejonowy trafnie pomniejszyt zZadana kwote o laczna kwote 3.700 zl, uznajac roszczenie za
uzasadnione w czeSci dotyczacej kwoty 4.201,41 zl.

Odnoszac sie do pozostalych twierdzen zawartych w apelacji podkresli¢ nalezy, ze niniejsze rozstrzygniecie nie zamyka
drogi pozwanym do poszukiwania ochrony prawnej przed sadem, jezeli twierdza, ze postepowanie powodéw zwigzane
z bezczynnoécia odnos$nie stanu wynajetego lokalu skutkowalo powstaniem w ich dobrach zar6wno majatkowych, jak
i niemajatkowych, szkody.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje pozwanych jako niezasadna.



