Sygn. akt I 1 C 1794/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 kwietnia 2016 roku

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydziat Cywilny sekcja do spraw rozpoznawanych w postepowaniu uproszczonym, w
skladzie:

Przewodniczacy: SSR Justyna Supiniska

Protokolant: sekr. sad. Magdalena Czapiewska

po rozpoznaniu w dniu 01 kwietnia 2016 roku w Gdyni
na rozprawie

sprawy z powbdztwa J. S.

przeciwko T. Z.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego T. Z. na rzecz powoda J. S. kwote 9 410,27 zlotych (dziewieé tysiecy czterysta dziesie¢ ztotych
dwadziesScia siedem groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi od kwot:

* 534,91 zlotych za okres od dnia 04 wrze$nia 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 976,47 zlotych za okres od dnia 04 wrze$nia 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 1980,89 zlotych za okres od dnia 21 listopada 2012 roku do dnia zaplaty,
+ 2 829 zlotych za okres od dnia 26 grudnia 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 351 zlotych za okres od dnia 15 wrzesnia 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 306 zlotych za okres od dnia 15 pazdziernika 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 552 zlotych za okres od dnia 15 listopada 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 890 zlotych za okres od dnia 16 wrzesnia 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 900 zlotych za okres od dnia 16 pazdziernika 2012 roku do dnia zaplaty,
+ 900 zlotych za okres od dnia 16 listopada 2012 roku do dnia zaplaty,

II. zasadza od pozwanego T. Z. na rzecz powoda J. S. kwote 1 517 zlotych (jeden tysiac pie¢set siedemnascie ztotych)
tytulem zwrotu kosztow procesu.

UZASADNIENIE



Pozwem z dnia 18 sierpnia 2015 roku powod J. S. wniést o zasadzenie od pozwanego T. Z. kwoty 9 410,27 zlotych wraz
z odsetkami ustawowymi liczonymi od kwot: 534,91 zlotych za okres od dnia 04 wrze$nia 2012 roku do dnia zaplaty,
976,47 zlotych za okres od dnia 04 wrze$nia 2012 roku do dnia zaplaty, 1 980,89 zlotych za okres od dnia 21 listopada
2012 roku do dnia zaplaty, 2 829 zlotych za okres od dnia 26 grudnia 2012 roku do dnia zaplaty, 351 ztotych za okres
od dnia 15 wrzeénia 2012 roku do dnia zaplaty, 396 zlotych za okres od dnia 15 pazdziernika 2012 roku do dnia zaplaty,
552 zlotych za okres od dnia 15 listopada 2012 roku do dnia zaplaty, 890 zlotych za okres od dnia 16 wrzeénia 2012
roku do dnia zaplaty, 900 zlotych za okres od dnia 16 paZzdziernika 2012 roku do dnia zaplaty, 900 zlotych za okres
od dnia 16 listopada 2012 roku do dnia zaplaty, a takze o zasadzenie kosztéw procesu.

W uzasadnieniu powdd J. S. wskazal, iz wierzytelno$¢ dochodzona w niniejszym postepowaniu wynika z rozliczenia
umowy najmu zawartej z pozwanym T. Z., ktéry wynajmowany lokal mieszkalny przy ulicy (...) w G. opuscit w dniu 20
sierpnia 2012 roku pozostawiajac go w stanie istotnie pogorszonym oraz nie wynikajacym z normalnej eksploatacji,
w szczegblnoSci zdewastowana zostala lazienka, pokéj i przedpokoj, gdyz dlugotrwale wycieki z nieszczelnoSci
kanalizacji spowodowaly zagrzybienie tych pomieszczen. Nadto, powdd J. S. wskazal, iz wezwal najpierw pozwanego
do usuniecia wyrzadzonych szkdd, jednakze w zwigzku z brakiem reakcji pozwanego, powdd powierzyl wykonanie
naprawy zniszczen innej osobie na koszt pozwanego, za$ wplacona przez pozwanego kaucje w kwocie 900 zlotych
powdd zaliczyl na poczet utraconej pralki W. (300 zlotych), uszkodzonej lodéwki (150 zlotych), uszkodzonego blatu
kuchennego (50 zlotych), zakupu wodomierzy (390 zlotych) oraz czeéci czynszu za miesigc sierpien 2012 roku (10
zlotych).

Na dochodzona niniejszym pozwem kwote sktadaja sie kwoty: 534,91 zlotych tytulem rozliczenia za zuzyta wode i
gaz, 976,47 zlotych tytulem rozliczenia za energie elektryczna, 1980,89 zlotych tytulem rozliczenia za cieplo zuzyte
do ogrzewania mieszkania, 2 829 zlotych tytulem rozliczenia za wykonany na koszt pozwanego remont, 351 ztotych
tytulem czynszu za miesiac sierpien 2012 roku, 396 zlotych tytulem czynszu za miesigc wrzesien 2012 roku, 552 zlotych
351 zlotych tytulem czynszu za miesigc pazdziernik 2012 roku oraz 2 690 zlotych 351 zlotych tytulem czynszu najmu
za miesigc sierpien 2012 roku — pazdziernik 2012 roku — lacznie kwota 10 310,27 zlotych.

Wartoé¢ przedmiotu sporu w niniejszej sprawie zostata ustalona na podstawie art. 25 § 2 k.p.c. postanowieniem Sadu
Rejonowego w Gdyni z dnia 04 stycznia 2016 roku (k. 77 akt) na kwote 9 410,27 zlotych, po pozostawieniu rozszerzenia
powddztwa do kwoty 10 310,27 zlotych dokonanego pismem procesowym z datg w naglowku ,,dnia 21 wrze$nia 2015

roku” w zakresie rozszerzenia zadania — bez rozpoznania, z uwagi na treéé art. 505* k.p.c.

W odpowiedzi na pozew pozwany T. Z. wniost o oddalenie powodztwa w calosci wskazujac w uzasadnieniu, iz lokal
mieszkalny w chwili jego wynajecia od powoda byt w bardzo zlym stanie technicznym, a wyposazenie mieszkania
nosilo liczne §lady uszkodzen. Armatura sanitarna, rury w lazience, odplyw wanny, umywalki i sedesu w toalecie byly
nieszczelne i wymagaly nieustannego usuwania wyciekajacej wody po kazdorazowym uzyciu tych urzadzen. Pozwany
wskazal, iz w pierwszych dniach wynajmu poinformowat powoda o niesprawnej instalacji w lazience, tj. o wyciekach
z odplywu sedesu, rur przy umywalce i wannie, o czym powdd przekonal sie naocznie, w tym obejrzal powstajacy
grzyb na $cianie lazienki, jednakze nie podjat jakichkolwiek dzialan. Pozwany na wlasny koszt sprowadzil hydraulika,
ktoéry naprawit instalacje odptywowa umywalki i kilkakrotnie informowat powoda o dalszych wyciekach z instalacji
odplywowej sedesu. Pozwany T. Z. potwierdzil, iz w dniu 20 sierpnia 2012 roku lokal zostal przekazany powodowi J. S..

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Dnia 17 maja 2011 roku pomiedzy J. S. a T. Z. doszlo do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego numer (...)
polozonego w G. przy ulicy (...).

Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony, z mozliwoécia jej rozwigzania przez kazda ze stron, za wypowiedzeniem,
z zachowaniem dwumiesiecznego okresu wypowiedzenia.



Strony ustalily czynsz najmu na kwote 900 zlotych miesiecznie, platny z gory do 15. dnia kazdego miesigca; nadto
najemca zobowigzany byl do ponoszenia wszelkich kosztéw i §wiadczen zwiazanych z eksploatacja lokalu.

Zgodnie z § 7 umowy najemca zobowiazany zostal do wplacenia kaucji w wysokoSci jednomiesiecznego czynszu, tj.
kwoty 900 zlotych, ktéra podlegala zwrotowi po przekazaniu lokalu w stanie niepogorszonym wynajmujgcemu, a takze
po spelieniu wszelkich warunkéw umowy, czyli oplaceniu rachunkéw i czynszu $cisle powiazanych z umowa.

W dniu 17 maja 2011 roku T. Z. zaplacil J. S. kwote 1 800 zlotych tytulem czynszu i kaucji.
niesporne, a nadto: umowa najmu lokalu mieszkalnego — k. 36-37 akt

Bedacy przedmiotem najmu lokal mieszkalny numer (...) byl lokalem o niskim standardzie wykonczenia i
wyposazenia. Nie byl to lokal zagrzybiony. W lutym 2011 roku wia$ciciel tego lokalu J. S. przeprowadzit w nim remont
kuchni polegajacy na zamontowaniu nowych mebli kuchennych wraz z nowym blatem kuchennym.

Mimo niskiego standardu lokalu T. Z., z uwagi na trudna sytuacje rodzinna, jak i niski czynsz najmu, zdecydowatl sie
na jego wynajecie.

W lokalu tym zamieszkiwal T. Z. oraz jego 6wczesna partnerka (obecnie zona) P. Z., okazjonalnie za$ przebywaly w
nim takze dzieci T. Z..

J. S. na prosbe T. Z. zakupil uzywana pralke marki W., na ktéra sprzedawca udzielil mu trzymiesiecznej gwarancji
(liczonej od dnia 25 maja 2011 roku). Warto$¢ pralki wynosita okolo 300 zlotych. Gdy pralka sie zepsula, T. Z. wyrzucil
ja, bez porozumienia z powodem (oddal do utylizacji).

umowa najmu lokalu mieszkalnego — k. 36-37 akt, twierdzenia powoda J. S. — protokét rozprawy z dnia 01 kwietnia
2016 roku (zapis cyfrowy 00:35:03-01:06:05), twierdzenia pozwanego T. Z. — protokél rozprawy z dnia 01 kwietnia
2016 roku (zapis cyfrowy 01:06:05-01:30:21), zeznania Swiadka P. Z. — protokét rozprawy z dnia o5 lutego 2016
roku — k. 89-90 akt (zapis cyfrowy 00:09:52-00:34:08), dokumentacja fotograficzna — k. 107-111 akt, gwarancja —
k. 65 akt, zeznania $§wiadka M. B. — protokdl rozprawy z dnia 01 kwietnia 2016 roku — k. 112-114 akt (zapis cyfrowy
00:05:10-00:18:26)

Stosownie do § 2 ust. 2 umowy obejmujgc przedmiot najmu najemca T. Z. nie wnosil zastrzezen do stanu technicznego
lokalu.

W niedlugim czasie po wprowadzeniu sie do mieszkania numer (...) T. Z. zauwazyt wyciek wody spod wanny.
Zawiadomil telefonicznie o powyzszym J. S., ktory zjawil sie w lokalu i osobiécie usterke usungl wymieniajac syfon.

W grudniu 2011 roku w celu obnizenia rachunkéw za wode pomiedzy J. S. a T. Z. doszlo do zawarcia ustnego
porozumienia dotyczacego rozliczenia za zamontowanie w lokalu nowych wodomierzy. J. S. zobowiazat sie do pokrycia
kosztow wymiany wodomierzy (co uczynil osobiscie), za§ T. Z. — do pokrycia kosztow ich zakupu, a takze do zwrotu
wodomierzy zdemontowanych, ktore zostaly pozostawione w lokalu numer (...) do czasu legalizacji (oplombowania)
nowych i spisania stanu zdemontowanych licznikéw przez pracownikéw spotdzielni.

Wodomierze zostaly zalegalizowane przez upowaznionych pracownikéw Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w
G. w dniu 12 grudnia 2011 roku. T. Z. nie zwrécil zdemontowanych wodomierzy.

Koszt zakupu nowych wodomierzy wynosil 270,20 zlotych. Wartoé¢ zdemontowanych wodomierzy (4 sztuk) wynosila
120 zlotych.

twierdzenia powoda J. S. — protokét rozprawy z dnia 01 kwietnia 2016 roku (zapis cyfrowy 00:35:03-01:06:05),
twierdzenia pozwanego T. Z. — protokol rozprawy z dnia 01 kwietnia 2016 roku (zapis cyfrowy 01:06:05-01:30:21),



zeznania $wiadka P. Z. — protokél rozprawy z dnia o5 lutego 2016 roku — k. 89-90 akt (zapis cyfrowy
00:09:52-00:34:08), pismo — k. 106 akt, o§wiadczenie J. S. — k. 62 akt, paragon wraz z karta gwarancyjna — 63-64 akt

Po jakims$ czasie, w zwiagzku z poluzowaniem sie uszczelek na polaczeniu muszli ustepowej z odplywem kanalizacji
oraz rurociggu odplywu sedesu, w trakcie korzystania z niego tj. po uruchomieniu sptuczki i spuszczeniu wody, za
kazdym razem woda z nieszczelno$ci wyciekala na posadzke lazienki. T. Z. nie dokonal naprawy nieszczelno$ci, nie
wezwal takze hydraulika celem dokonania naprawy. Wyplywajaca woda oraz nieczysto$ci byly przez niego oraz osoby
korzystajace z sedesu wycierana za pomoca szmatki.

T. Z. nie informowal o powyzszym wlasciciela mieszkania J. S..

Wydostajace sie stale na posadzke lazienki $cieki spowodowaly zagrzybienie §ciany w lazience i rozprzestrzenienie sie
grzyba rowniez na $ciane w przedpokoju i malym pokoju, co widoczne stalo sie w okolicach marca 2012 roku.

Ani T. Z., ani P. Z. nie podejmowali zadnych dzialaii majacych na celu usuniecie zagrzybienia, poza kilkakrotnym
uzyciem $rodka grzybobodjczego w sprayu.

twierdzenia powoda J. S. — protokét rozprawy z dnia 01 kwietnia 2016 roku (zapis cyfrowy 00:35:03-01:06:05),
twierdzenia pozwanego T. Z. — protokol rozprawy z dnia 01 kwietnia 2016 roku (zapis cyfrowy 01:06:05-01:30:21),
zeznania $wiadka P. Z. — protokél rozprawy z dnia o5 lutego 2016 roku — k. 89-90 akt (zapis cyfrowy
00:09:52-00:34:08), opinia techniczna wraz z dokumentacja fotograficzng — k. 46-49 akt, zeznania $wiadka G. T. —
protokol rozprawy z dnia 01 kwietnia 2016 roku — k. 112-114 akt (zapis cyfrowy 00:19:08-00:34:50)

W zwiazku z faktem utraty przez T. Z. telefonu, a wraz z nim numeru telefonu do J. S., oéwiadczeniem zlozonym za
posrednictwem poczty elektronicznej, w maju 2012 roku T. Z. poinformowatl J. S. o wypowiedzeniu umowy najmu, z
zachowaniem przewidzianego w umowie okresu wypowiedzenia. Z uwagi jednakze na fakt, iz mieszkanie, do ktorego
mial sie przeprowadzi¢ wraz z P. Z. nie zostalo wykonczone do konca lipca 2012 roku, strony porozumialy sie co do
dalszego pobytu w tym mieszkaniu przez okres jeszcze kilku dni.

Ostateczne przekazanie lokalu mieszkalnego numer (...) nastgpito w dniu 20 sierpnia 2012 roku.

Lokal zostal zwrdcony J. S. w stanie pogorszonym — na $cianie tazienki, przedpokoju i jednego z pokoi rozprzestrzenit
sie grzyb, nadto — uszkodzony zostal (naciety) blat kuchennym, zepsute zostaly takze drzwiczki zamrazalnika w
lodéwce.

Tego dnia T. Z. i J. S. spisali réwniez stan licznikoéw odmierzajacych zuzycie cieplej i zimnej wody w mieszkaniu, a
takze stan licznika energii elektryczne;j.

twierdzenia powoda J. S. — protokél rozprawy z dnia 01 kwietnia 2016 roku (zapis cyfrowy 00:35:03-01:06:05),
twierdzenia pozwanego T. Z. — protokoél rozprawy z dnia 01 kwietnia 2016 roku (zapis cyfrowy 01:06:05-01:30:21),
pismo Lliczniki T. 8¢/5” — k. 38 akt, zeznania §wiadka P. Z. — protokoél rozprawy z dnia 05 lutego 2016 roku — k. 89-90
akt (zapis cyfrowy 00:09:52-00:34:08), zeznania §wiadka M. B. — protokol rozprawy z dnia 01 kwietnia 2016 roku —
k. 112-114 akt (zapis cyfrowy 00:05:10-00:18:26)

Rozliczenie centralnego ogrzewania za okres od dnia 01 czerwca 2011 roku do dnia 31 maja 2012 roku wykazywalo
niedoptate w kwocie 1 980,89 zlotych.

Rozliczenie kosztow wody i centralnego ogrzewania za okres od dnia 01 grudnia 2011 roku do dnia 31 maja 2012 roku
wykazywalo niedoplate w kwocie 534,91 zlotych.

W wyniku rozliczenia zuzytej w czasie trwania umowy najmu energii elektrycznej do zaplaty przez najemce pozostala
kwota 976,47 zlotych.



Wymiar oplat zawigzanych z eksploatacjg lokalu numer (...) w miesiacu sierpniu 2012 roku wynosit 351,04 zlotych, w
miesigcu wrze$niu 2012 roku — 396,06 zlotych, a w miesiacu pazdzierniku 2012 roku — 552,69 zlotych.

rozliczenie — k. 43-44 akt, rozliczenie — k. 39-40 akt, rozliczenie — k. 45 akt, wymiar oplat z tytulu kosztow zwigzanych
z eksploatacja i utrzymaniem lokalu — k. 57-60 akt

J. S. wielokrotnie wzywal, za posrednictwem korespondencji elektronicznej, T. Z. do uregulowania zaleglych
nalezno$ci powstalych w czasie korzystania z lokalu mieszkalnego numer (...) przez T. Z., a nadto — do usuniecia
powstalego zagrzybienia i uszczelnienia odplywu z ubikacji.

W zwiazku z brakiem reakcji, J. S. wykonanie powyzszych czynnos$ci powierzyt wyspecjalizowanemu przedsiebiorstwu.
W okresie od dnia 03 wrze$nia 2012 roku do dnia 10 pazdziernika 2012 roku w lokalu mieszkalnym numer (...) zostaly
wykonane nastepujace prace: dezynfekcja wstepna skazonych miejsc i mieszkania, skucie tynkoéw i wyniesienie gruzu,
rozebranie paneli podlogowych i listew przy$ciennych, oczyszczenie i dezynfekcja paneli oraz listew przySciennych,
suszenie i dezynfekcja stropu i wykladzin pod panelami, demontaz i oczyszczenie ubikacji, konicowa dezynfekcja
skazonych pomieszczen — ozonowanie, odtworzenie tynkéw, malowanie $cian, ponowny montaz paneli i listew
przy$ciennych, zakup i zalozenie nowych uszczelek ubikacji i dolnoptuka, montaz ubikacji i dolnoptuka oraz sprzatanie
po wykonanych pracach.

Koszt przeprowadzenia tych prac wyniost 2 829 zlotych.

J. S. wezwal T. Z. do zaplaty powyzszej kwoty.

korespondencja elektroniczna — k. 56 akt, Faktura VAT numer (...) — k. 54 akt, zestawienie wykonanych prac — k. 55 akt
Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny bedgcy podstawa rozstrzygniecia niniejszej sprawy Sad ustalil na podstawie calego zebranego w
sprawie materialu dowodowego, w tym w postaci dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy, dowodu z zeznan
Swiadkéw: P. Z., M. B.iG. T., jak réwniez dowodu z przestuchania stron.

Odnoszac sie do poszczegdlnych dowodéw zebranych w sprawie, wskaza¢ nalezy, iz dokumenty przedlozone przez
strony Sad uznal za w pelni wiarygodne i nie budzace watpliwosci co do ich autentycznosci, tym bardziej, ze nie byly
one kwestionowane przez zadna ze stron postepowania.

Dokonujac ustalen faktycznych, Sad oparl sie rowniez na zeznaniach §wiadka P. Z. przede wszystkim w zakresie, w
jakim wskazywala ona na stan wynajmowanego lokalu oraz okoliczno$ci zwigzane z przeciekaniem wody i $ciekow z
rury odplywowej sedesu. Sad uznal jednakze za niewiarygodne jej twierdzenia odnoénie kilkukrotnych, wrecz do$c
czestych wizyt powoda w zajmowanym przez nia z pozwanym mieszkaniu, albowiem nie znajduje to potwierdzenia
w pozostalym materialne dowodowym, w tym w twierdzeniach powoda, ktéry konsekwentnie i logicznie wskazywal
jedynie na wizyte celem usuniecia nieszczelnoSci wanny i wizyte zwiazang z wymiang wodomierzy w grudniu
2011 roku, a czemu Sad dal wiare. Sad natomiast nie dat wiary jej twierdzeniom, ze pokazywala ona w czasie tej
ostatniej wizyty powodowi powstajacy na Scianie lazienki grzyb — trudno bowiem przyjac, iz powod pozostawitby
taka informacje bez jakiejkolwiek reakcji i prob zaradzenia temu, majac przeciez wiedze o szybkim rozprzestrzenianiu
sie takiego zagrzybienia i szkodliwo$ci dla zdrowia przebywajacych w takich pomieszczeniach oséb. Nadto, co do
zeznah Swiadka dotyczacych informowania powoda o nieszczelno$ci spod sedesu, Sad mial na uwadze, iz §wiadek
osobiécie 0 powyzszym powoda nie informowala, a okolicznoSci zawiadamiania o tym powoda przez pozwanego
T. Z. sg jej znane wylacznie z relacji pozwanego, co potwierdzaja uzyte w jej zeznaniach sformulowania takie jak
np. ,maz moéwil mi”. Sad réwniez ocenil za niewiarygodne jej zeznania odnos$nie zabrania przez powoda starych
zdemontowanych wodomierzy w momencie ich wymiany, stoi to bowiem w sprzecznoéci z treécia twierdzen samego
pozwanego, ktory wskazywal, iz ,,te wodomierze byly w szafce i potem juz ich nie bylo”. Oceniajac zeznania Swiadka P.
Z., Sad mial przy tym na wzgledzie, iz Swiadek jest osoba najblizsza dla pozwanego, a wiec niewatpliwie bezposrednio



zainteresowana rozstrzygnieciem sprawy na korzy$é pozwanego, choc¢ okoliczno$¢ ta sama w sobie nie moze prowadzic
do zdyskredytowania jej zeznan.

Odnoszac sie do zeznan $wiadka M. B. Sad uznal je w calo$ci za wiarygodnie, spojne i majace potwierdzenie w
pozostalym materialne dowodowym. Sad opral sie na nich dokonujgc ustalen faktycznych przede wszystkim w
zakresie, w jakim $wiadek wskazywala na stan wynajmowanego lokalu — $wiadek jako posrednik nieruchomoésci
majacy na celu znalezienie najemcy tego lokalu dokladnie ogladala przedmiotowe mieszkanie (w tym korzystala z
toalety) i jak zeznawala, nie bylo w nim zadnych wyciekow, czy pleéni, urzadzenia sanitarne nie byly zas niesprawne.
Swiadek wskazala rowniez, iz w sierpniu 2012 roku ogladala to mieszkanie juz po wyprowadzeniu sie najemcy i
stan tego lokalu byl znacznie pogorszony w stosunku do stanu mieszkania sprzed wynajecia, gléwnie z uwagi na
zagrzybienie.

Zeznania $wiadka G. T. Sad uznatl za wiarygodne w zakresie, w jakim §wiadek wskazywal na ogoélnie niski standard
mieszkania, jak i fakt, ze podczas wizyt u pozwanego widzial nieszczelnoéci w tazience, okolicznosci te znajduja bowiem
odzwierciedlenie w pozostalym materiale dowodowym i w zasadzie sa niekwestionowane. Natomiast odnoénie
okoliczno$ci zawiadamiania powoda o nieszczelnoéci z sedesu i braku reakeji powoda, Sad zwazyl, iz okolicznoSci te
byly mu znane wylacznie z relacji pozwanego.

W odniesieniu do twierdzen stron, Sad dal im wiare w zakresie, w jakim znajduja one potwierdzenie w pozostalym
materialne dowodowym, z tym, ze jezeli chodzi o pozwanego T. Z. — Sad nie dal wiary jego twierdzeniom, iz wrecz
wielokrotnie informowal powoda o nieszczelnoSci instalacji w lazience, zwlaszcza o wyciekach z odplywu sedesu.
Pozwany nie potrafil wskaza¢ ile razy, kiedy, w jaki sposob i w jakich okoliczno$ciach informowal o powyzszym
powoda, tym, bardziej, iz — jak sam wskazywal — przez dluzszy okres czasu nie mial numeru telefonu do powoda,
jedyna za$ forma kontaktu byla korespondencja elektroniczna (w tej tez formie zostalo zlozone wypowiedzenie umowy
najmu). Wprawdzie pozwany T. Z. wskazywal, iz nie posiada dostepu do tej korespondencji, gdyz prowadzona byla
ona z konta stuzbowego pozwanego, ktory w tej firmie juz nie pracuje, niemniej jednakze, zgodnie z rozktadem ciezaru
dowodu, to na pozwanym ciazyl obowiazek wykazania, ze poinformowal powoda o tych nieprawidlowo$ciach i to
niezwlocznie po ich stwierdzeniu.

Sad nie dal wiary twierdzeniom pozwanego, ze kilka dni po wprowadzeniu sie poinformowal telefonicznie powoda o
nieszczelnoéci z sedesu i powod w zaden spos6b na to nie zareagowal, zwlaszcza w $wietle tego, ze po poinformowaniu
o nieszczelno$ci spod wanny, powdd przyjechal do mieszkania i nieszczelno$¢ usungl. Skoro zatem, jak twierdzi
pozwany, rowniez i wtedy poinformowal po raz kolejny powoda o wycieku spod sedesu, to sprzeczne z logika
byloby naprawienie przez powoda wanny, a pozostawienie nieszczelnos$ci pod sedesem i niewykazywanie ta awaria
jakiegokolwiek pdzZniej zainteresowania, w tym w grudniu 2011 roku w czasie wizyty w mieszkaniu w zwigzku z
wymiang wodomierzy, majac nadto na uwadze fakt, iz powdd jest inzynierem hydraulikiem, a wiec osoba majaca
wiedze i umiejetnosSci w zakresie stwierdzenia awarii urzadzen sanitarnych i ich ewentualnych napraw, jak i z
pewnoscia — Swiadomo$¢ zagrozenia rozwojem grzybow i ple$ni na wilgotnych powierzchniach $cian.

Twierdzenia pozwanego Sad uznal za niewiarygodne takze w zakresie, w jakim wskazywal on na zagrzybienie na
Scianie lazienki istniejace juz od pierwszego dnia najmu (w odpowiedzi na pozew), przestuchiwany na rozprawie
w dniu 01 kwietnia 2016 roku przyznal bowiem, ze grzyb pojawit sie dopiero w okresie pdzniejszym, za§ w chwili
obejmowania w posiadanie mieszkania — zadnego zagrzybienia nie byto.

Stan faktyczny w niniejszej sprawie byt w zasadzie niesporny. Spér miedzy stronami sprowadzal sie do ustalenia zasad
rozliczenia stron z tytulu umowy najmu oraz do ustalenia, czy naprawa nieszczelnoéci odplywu sedesu byla naprawa
drobna obcigzajaca najemce, a w konsekwencji — czy powodowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze w wysokos$ci
dochodzonej pozwem z tytulu nienalezytego wykonania umowy przez pozwanego.



Stosownie do treéci art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do
uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony
CZynsz.

Sad nie mial watpliwosci, byla to zreszta réowniez okoliczno$é niekwestionowana przez zadna ze stron, iz do
rozwigzania stosunku najmu doszlo w zwiazku ze zlozeniem przez pozwanego T. Z. o$wiadczenia o wypowiedzeniu
umowy (w formie elektronicznej), z zachowaniem przewidzianego przez umowe okresu wypowiedzenia, nastepnie zas
strony porozumialy sie co do dalszego zamieszkiwania pozwanego i jego partnerki P. Z. jeszcze w miesigcu sierpniu
2012 roku, co zakonczone ostatecznie zostalo wyprowadzeniem sie pozwanego i zdaniem lokalu w dniu 20 sierpnia
2012 roku.

W $wietle powyzszego Sad nie miatl watpliwoéci, iz zasadne bylo obciazenie pozwanego T. Z. nalezno$ciami, do
uiszczenia ktérych zobowiazany byt w zwiazku z istnieniem miedzy stronami stosunku najmu, tj. czynszem najmu za
miesigc sierpien 2012 roku, oplatami eksploatacyjnymi za miesigc sierpieni 2012 roku, rozliczeniem za zuzyta wode
w okresie od dnia 01 grudnia 2011 roku do dnia 31 maja 2012 roku, a wiec w okresie, gdy pozwany bezsprzecznie
korzystal z lokalu — w kwocie 534,91 zlotych, rozliczeniem za zuzyta energie elektryczna — w kwocie 976,47 zlotych
(nalezno$¢ ta ustalona zostala przez powoda wedlug wskazan licznika spisanych w dniu 20 sierpnia 2012 roku i nie
zostala w Zaden sposob w niniejszym postepowaniu przez pozwanego zakwestionowana) oraz rozliczeniem za cieplo
zuzyte do ogrzewania mieszkania (za okres od dnia 01 czerwca 2011 roku do dnia 31 maja 2012 roku, a wiec réwniez
bezsprzecznie — za okres trwania umowy najmu) — w kwocie 1980,89 zlotych.

Co do pozostalej czeSci zadania, nalezalo ustalié, czy przedmiot najmu — lokal mieszkalny numer (...) potozony w G.
przy ulicy (...) zostal zwrdcony przez pozwanego w stanie pogorszonym, a jezeli tak — czy stanowilo to nienalezyte
wykonanie umowy uzasadniajace przyznanie powodowi stosownego odszkodowania.

Zgodnie z treécig art. 666 § 1 k.c. najemca powinien przez czas trwania najmu uzywac rzeczy najetej w sposéb w umowie
okreslony, a jezeli umowa nie okresla sposobu uzywania — w sposéb odpowiadajacy wlasciwo$ciom i przeznaczeniu
rzeczy. Jezeli w czasie trwania najmu okaze sie potrzeba napraw, ktére obcigzaja wynajmujacego, najemca powinien
zawiadomi¢ go o tym niezwlocznie (§ 2).

Obowiazki najemcy zwigzane z najmem lokalu mieszkalnego okreSla réwniez art. 6b ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 roku (tekst
jednolity: Dz.U. z 2014 roku, poz. 150 ze zmianami), zgodnie z ktérym najemca jest zobowigzany utrzymywac
lokal oraz pomieszczenia, do uzywania ktorych jest uprawniony we wlasciwym stanie technicznym i higieniczno —
sanitarnym okre$lonym odrebnymi przepisami, w szczegolno$ci najemce obcigza naprawa i konserwacja przewodow
odplywowych urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym niezwloczne usuwanie ich niedroznosci (ust. 2
punkt 8). Nadto, z treSci art. 681 k.c. wynika, iz do drobnych nakladow, ktére obcigzaja najemce lokalu mieszkalnego,
naleza w szczeg6lnoéci: drobne naprawy podlog, drzwi i okien, malowanie Scian, podldg oraz wewnetrznej strony
drzwi wejéciowych, jak réwniez drobne naprawy instalacji i urzadzen technicznych zapewaniajgcych korzystanie ze
Swiatla, ogrzewania lokalu, doplywu i odplywu wody.

A zatem Sad nie mial watpliwosci, iz obowigzek naprawy i konserwacji urzadzen sanitarnych w zakresie przewodow
odplywowych, a wiec i rury odplywowej sedesu, obciazal w niniejszej sprawie najemce — pozwanego T. Z.. Z zebranego
w sprawie materialu dowodowego wynika, iz w najmowanym lokalu mieszkalnym nie byla szczelna instalacja
odplywowa sedesu, za$ korzystanie z niego wigzalo sie ze znacznym wyciekiem wody, przy czym naprawa tego
uszkodzenia polegata na wymianie poluzowanej uszczelki w rurze odplywowej, co Sad ustalil na podstawie twierdzen
powoda J. S. oraz faktury za przeprowadzone prace remontowe. Niewatpliwie taki zakres naprawy, podobniez jak
i sama naprawa np. baterii lazienkowych, ktore zaczely przecieka¢, przesadza o tym, iz mamy tu do czynienia z
naprawami drobnymi, mieszczacymi sie w granicach obowigzkéw najemcy, ktéry tymczasem nie podjal zadnych
czynnosci celem usuniecia nieszczelnos$ci, poza zbieraniem za pomoca szmatki wylewajacej sie wody.



Nawet za§ w przypadku przyjecia, iz w niniejszej sprawie naprawa instalacji sanitarnej polegajaca na wymianie
uszczelki nie stanowi drobnej naprawy, do ktorej najemca jest zobowigzany, lecz stanowi naprawe obciazajaca
wynajmujacego, obowigzkiem najemcy bylo niezwloczne zawiadomienie, w dowolnej formie, o tym powoda, tak,
azeby powod — wynajmujacy mogt szybko i sprawnie naprawe przeprowadzi¢ i uchroni¢ przedmiot najmu przed
pogorszeniem jego stanu. Jak juz wskazano w tresci uzasadnienia powyzej, zdaniem Sadu, pozwany nie wykazal,
wbrew cigzacemu na nim rozkladowi ciezaru dowodu, ze poinformowal powoda o nieszczelno$ci instalacji w tazience,
tj. o wyciekach z odplywu sedesu. Pozwany nie potrafil wskazac ile razy, kiedy, w jaki sposo6b i w jakich okolicznoéciach
informowat o powyzszym powoda, tym, bardziej, iz jak sam wskazywal — przez dluzszy okres czasu nie mial numeru
telefonu do powoda, jedyna zas forma kontaktu byla korespondencja elektroniczna. Nadto, poza sporem pozostawatlo,
iz w poczatkowym okresie najmu, pozwany poinformowal powoda o wycieku spod wanny, skutkiem czego byla
naprawa tej nieszczelno$ci przez powoda. Skoro zatem, jak twierdzi pozwany (czemu Sad nie dal wiary) rowniez i
wtedy poinformowal powoda o wycieku spod sedesu, to sprzeczne z logika byloby naprawienie przez powoda wanny, a
pozostawienie nieszczelno$ci pod sedesem i niewykazywanie ta awaria jakiegokolwiek pézniej zainteresowania, majac
nadto na uwadze fakt, iz powdd jest inzynierem hydraulikiem.

Celem przepisu art. 666 k.c. jest ochrona rzeczy najetej, ktora chociaz ulega zniszczeniu w czasie uzytkowania,
to powinna by¢ oddana wynajmujacemu po zakoniczeniu najmu w stanie nadajacym sie do dalszego korzystania,
ewentualnie do oddania do korzystania innej osobie. Stosownie za$ do treéci art. 675 § 3 k.c. po zakonczeniu najmu
najemca zobowigzany jest zwrdci¢ rzecz w stanie niepogorszonym. Nie odpowiada on jednakze za zuzycie rzeczy
bedace nastepstwem prawidlowego uzywania. To najemce obcigza dowod, ze w chwili wydania przedmiot najmu nie
byl przydatny do uzytku, domniemywa sie bowiem, ze jego stan jest dobry. W niniejszej sprawie pozwany T. Z. nie
wykazal, Ze lokal od momentu zawarcia umowy najmu byt zagrzybiony, a urzadzenia sanitarne — niesprawne. Przecza
temu zaréwno twierdzenia powoda (poza nieszczelno$cia wanny w poczatkowym okresie, ktora powdd usunal), jak
i § 2 ust. 2 umowy wskazujacy, iz pozwany nie wnosi zadnych zastrzezen co do stanu technicznego lokalu, a takze
Swiadka M. B., za$ zeznania Swiadka G. T. wskazujgcego na ogo6lnie niski standard mieszkania, jak i fakt, ze podczas
wizyt u pozwanego widzial nieszczelnoéci w lazience, nie pozwalaja przyjaé, iz taki stan istnial w chwili nawigzania
stosunku najmu, a nie byl np. konsekwencja zaniedban pozwanego w zakresie obciazajacych go drobnych napraw i
mylnym przeSwiadczeniem, iz to wlaSciciel jest zobowiazany do ich dokonania.

Obowiazek najemcy zachowania nalezytej starannoSci przy uzywaniu rzeczy najetej i nienarazanie jej na znaczne
uszkodzenie jest §ci$le zwigzany z obowiazkiem jej zwrotu w stanie niepogorszonym, przy czy naruszenie tych
obowigzkow, jak rowniez naruszenie obowiazku zawiadomienia wynajmujacego, o ktérym mowa w art. 666 § 2 k.c. (o
ile wynajmujacy poniost szkode), rodzi roszczenie o odszkodowanie od najemcy.

Zebrany w sprawie material dowodowy pozwala na przyjecie, iz pozwany wbrew cigzacemu na nim obowiazkowi
nie dokonal drobnej naprawy urzadzenia sanitarnego (rury odplywowej sedesu) poprzez wymiane uszczelki, tym
samym dopuszczajac sie zaniedban w dbalosci o stan techniczny tego urzadzenia, a ktére to zaniedbania skutkowatly
zagrzybieniem $ciany lazienki, a nastepnie rozprzestrzenieniem sie zagrzybienia na $ciane pokoju i przedpokdj.
Powyzsze naruszenie obowigzkow najemcy wynikajacych z treSci art. 666 k.c. i art. 675 k.c. stanowi nienalezyte
wykonanie umowy w rozumieniu art. 471 k.c. i tym samym stanowi podstawe zadania odszkodowania, ktorego
zakres okreslony jest przepisem art. 361 § 2 k.c. obejmujac nie tylko poniesione straty (konieczno$é¢ przeprowadzenia
remontu majacego na celu usuniecie nieszczelnoSci oraz usuniecie zagrzybienia bedacego konsekwencja zaniechan
najemcy w zakresie naprawy sedesu), ale rowniez i utracone korzysci (powod nie mogt korzystaé z lokalu i osiggaé
pozytkéw cywilnoprawnych za czas niezbedny do przeprowadzenia remontu, tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17
pazdziernika 2000 roku, sygn. akt IV CKN 111/00, Lex nr 52514).

W ocenie Sadu zatem majac na wzgledzie powyzsze rozwazania zasadne stalo sie przyznanie powodowi odszkodowania
obejmujacego zwrot poniesionych przez niego kosztéw zwigzanych z konieczno$cia usuniecia nieszczelno$ci i
odgrzybienia mieszkania (2 829 zlotych), jak i tytulem utraconych korzysci — kwote 1 800 zlotych (utracony



czynsz najmu za miesigce wrzesien i pazdziernik 2012 roku) oraz kwote 948 zlotych (czynsz nalezny spoéldzielni
mieszkaniowej za miesigce wrzesien i pazdziernik 2012 roku).

Zgodnie z treécia § 7 umowy najmu z dnia 17 maja 2011 roku najemca — pozwany T. Z. wplacil kaucje w wysoko$ci
900 zlotych, ktéra podlegalaby zwrotowi po przekazaniu lokalu w stanie niepogorszonym, a takze po oplaceniu
rachunkéw i czynszu $ciéle zwigzanych z umowa. Skoro zatem pozwany zwrécit wynajmowany lokal mieszkalny w
stanie pogorszonym (zagrzybienie), powdd zasadnie zatrzymal uiszczong kaucje zaliczajac ja na poczet utraconej
pralki W. (300 zlotych), uszkodzonej lodéwki (150 zlotych), uszkodzonego blatu kuchennego (50 zlotych), zakupu
wodomierzy (390 zlotych) oraz czedci czynszu za miesiac sierpien 2012 roku (10 zlotych). Odno$nie utraconej pralki
— nie bylo watpliwosci, iz prawo jej wlasno$ci przystugiwato powodowi J. S., stad tez pozwany nie byl uprawniony do
rozporzadzania nig, nawet w sytuacji, gdy byla zepsuta. Odnoénie uszkodzonej lodéwki — pozwany przyznal, iz byta
ona, w tym takze drzwiczki zamrazalnika, sprawna w chwili zawierania umowy, podobniez w przypadku uszkodzonego
blatu — pozwany, a takze Swiadek P. Z., przyznawali, iz mogly sie na blacie pojawi¢ uszkodzenia, wobec czego Sad
uznat za wiarygodne twierdzenia powoda o jego uszkodzeniu. W kwestii rozliczenia za wymiane wodomierzy, Sad
uznat za wiarygodne twierdzenia powoda, albowiem pozwany wprawdzie przyznawal, iz zawarl jakie§ porozumienie
z powodem w tym zakresie, jednakze nie pamietal jego szczegdtow. Tym samym, wbrew rozkladowi ciezaru dowodu,
nie wykazal, iz strony w tym przedmiocie porozumialy sie w inny sposob, a zatem przyjac¢ nalezalo, iz pozwany
byl zobowigzany do zwrdcenia powodowi kosztéw zakupu nowych wodomierzy i zwrdcenia warto$ci wodomierzy
zdemontowanych.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, na podstawie art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 471 k.c. w zw. z art. 481 § 1 k.c. Sad
zasadzil od pozwanego T. Z. na rzecz powoda J. S. kwote 9 410,27 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi za op6zZnienie
liczonymi od kwot: 534,91 zlotych za okres od dnia 04 wrze$nia 2012 roku do dnia zaplaty, 976,47 zlotych za okres od
dnia 04 wrzeénia 2012 roku do dnia zaplaty, 1 980,89 zlotych za okres od dnia 21 listopada 2012 roku do dnia zaplaty,
2 829 zlotych za okres od dnia 26 grudnia 2012 roku do dnia zaplaty, 351 zlotych za okres od dnia 15 wrzeénia 2012
roku do dnia zaplaty, 396 zlotych za okres od dnia 15 pazdziernika 2012 roku do dnia zaplaty, 552 zlotych za okres
od dnia 15 listopada 2012 roku do dnia zaplaty, 890 zlotych za okres od dnia 16 wrzes$nia 2012 roku do dnia zaplaty,
900 zlotych za okres od dnia 16 pazdziernika 2012 roku do dnia zaplaty i 9oo zlotych za okres od dnia 16 listopada
2012 roku do dnia zaplaty.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu i na podstawie art. 98 k.p.c. w zw.
z art. 108. k.p.c. w zw. z § 6 pkt 4 w zw. z § 2 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 roku, poz. 461) w punkcie II wyroku
zasadzil od pozwanego jako strony przegrywajacej niniejsze postepowanie na rzecz powoda kwote 1 517 zlotych tytulem
zwrotu kosztéw procesu (300 zlotych tytulem zwrotu oplaty sadowej, 17 zlotych tytulem zwrotu oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa, 1 200 zlotych tytulem wynagrodzenia pelnomocnika).



