Sygn. akt I C 237/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 listopada 2015 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi Widzewa w Lodzi I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczaca: SSR Emilia Raciecka

Protokolant: st. sekr. sad Milena Bartlomiejczyk

po rozpoznaniu w dniu 2 listopada 2015 roku w Lodzi
sprawy z powodztwa U. Sp. zo.o. z siedzibg w L.
przeciwko R. B.iB. B.

o zaplate:

oddala powddztwo.

Sygn. akt I C 237/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 9 marca 2015 roku powodka U. Sp. zo.o. w L., reprezentowana przez fachowego pelnomocnika w
osobie adwokata, skierowanym przeciwko pozwanym R. B. i B. B. , wniosla o zasadzenie od pozwanych solidarnie
kwoty 16.950,75 zlotych tytulem odszkodowania za zniszczenia dokonane w wynajmowanym przez pozwanych lokalu
numer (...) polozonym w L. przy ulicy (...) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia powddztwa do dnia

zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze pozwani byli najemcami lokalu nalezgcego do powddki, ktory zdewastowali go
wyprowadzajac sie po wypowiedzeniu umowy najmu.

/pozew k.2-3/
Pozwani w odpowiedzi na pozew z dnia 13 kwietnia 2015 roku (data wplywu) wnie$li o oddalenie powo6dztwa.

W uzasadnieniu podniesiono, ze powddka nie wykazala wysoko$ci dochodzonej kwoty, poniewaz do pozwu nie
dolgczono nawet faktury za remont na ktéra powoluje sie powddka w pozwie , powddka nie wezwala wezesniej
pozwanych do zaplaty, ani nie powiadomita ich wczesniej o stwierdzonych w lokalu nieprawidlowoéciach.

Pozwani podniesli takze zarzut przedawnienia roszczen na podstawie art. 677 ke.
/odpowiedz na pozew k. 27-30/

Sad Rejonowy ustalil, co nastepuje:

Powodka jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...).

/wydruk KW k. 15-17/



Na mocy umowy z dnia 23 stycznia 2002 roku pozwani byli najemcami lokalu nr (...) polozonego w L. przy ulicy (...).
Zgodnie z § 8 umowy do obowiazkéw najemcow po zakonczeniu najmu nalezato:

a. odnowienie lokalu i dokonanie obciazajacych ich napraw na podstawie wstepnego protokotu zdawczo-odbiorczego
sporzadzonego przez wynajmujacego przy udziale najemcé'w na wniosek i w terminie wskazanym przez najemcow;

b. zwrdcenie wynajmujacemu réwnowartosci zuzytych elementéw wyposazenia technicznego, ktore znajdowaly sie
w lokalu w chwili wydania go najemcom w postaci: trzonéw kuchennych, kuchni i grzejnikéw wody przeplywowe;j
(gazowych , elektrycznych i weglowych) , podgrzewaczy wody, wanien, brodzikéw , mis klozetowych, zlewozmywakow
i umywalek wraz z syfonami, baterii i zawordéw czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktore lokal jest
wyposazony, lacznie z ich wymiana.

Pozwani w 2011 roku zalozyli w lokalu centralne ogrzewanie za zgoda wlasciciela. Wyprowadzajac sie z lokalu pozwani
chcieli zostawi¢ centralne ogrzewanie i rozliczy¢ sie z wladcicielem. Prowadzili rozmowy z A. J. — wspoélnikiem i
prezesem zarzadu powodowej sp6lki i chcieli, zeby wynajmujacy zaplaci im 20.000 zlotych. Zalozenie centralnego
ogrzewania kosztowalo okolo 10.000 zlotych. Nadto pozwani przeprowadzili w lokalu remont, ktory kosztowal okoto
10.000 zlotych i obejmowal ocieplenie $cian, polozenie paneli Sciennych, malowanie kuchni, remont lazienki. Pozwani
nie doszli do porozumienia z A. J. co do rozliczen i A. J. powiedzial, ze wyprowadzajac sie maja zostawié ,gole Sciany”.

W lokalu trzeba bylo zamontowac panele $cienne , bo w pomieszczeniach tynk obsypywal sie i trzeba bytoby go skuwac
i polozy¢ od nowa.

Okna w lokalu byly stare skrzynkowe. Po wprowadzeniu sie pozwanych zostaly przez nich opalone i bylty malowane
co dwa lata.

/umowa k. 9-11, wypowiedzenie k. 13,14, przestuchanie pozwanych k. 50 odw-51 w zwigzku z 52-53/

Umowa zostala najemcom wypowiedziana. Okres wypowiedzenia uptynal w dniu 31 lipca 2013 roku. Pozwani opuscili
lokal w dniu 31 wrzeénia 2013 roku.

/bezsporne/

Wyprowadzajac sie pozwani zdemontowali panele Scienne, grzejniki , piecyk. Zostawili na Scianach rusztowania po
demontazu paneli. Pozwani zabrali z lokalu wszystkie elementy wyposazenia, ktére mozna bylo zdemontowac.

/przestuchanie pozwanych k. 50 odw-51 w zwiazku z 52-53/

A. S. jest specjalistg do spraw administracyjnych, jest zatrudniona przez wlasciciela nieruchomoéci od 2011 roku. W
wakacje 2013 roku A. S. byla w lokalu wynajmowanym przez pozwanych. Lokal byl wowczas w przyzwoitym stanie,
na $cianach byly panele, na podlogach wykladzina, na sufitach kasetony.

Okna w lokalu zostaly wymienione, bo byly w zlym stanie.
/zeznania A. S. k. 510dw-52/

G. P. byl pracownikiem firmy zarzadzajacej nieruchomoscia. Byl w lokalu zajmowanym przez pozwanych zanim sie
wyprowadpzili, ale nie pamieta szczegdtow wyposazenia i stanu lokalu.

/zeznania $wiadka G. P. k. 52/

Remont w lokalu, z ktérego wyprowadzili sie pozwani nie zostal jeszcze przeprowadzony, Wykonano jedynie prace
przygotowujace do remontu.



/zeznania M. S. k. 52 odw/

Powodka na podstawie faktury VAT numer (...) wystawionej w dniu 30 grudnia 2014 roku zaptacila (...) kwote 11.340
zlotych . Na fakturze wskazano: remont lokalu mieszkalnego w L. ul. (...) — lokal po dewastacji (warto$§¢ umowna).

Powodka na podstawie faktury VAT numer (...) wystawionej w dniu 1 wrze$nia 2014 roku zaplacila (...) Sp.j. kwote
4,950,75 zlotych za wymiane okien .

/faktura k. 47,48 /

Ustalenia faktyczne w niniejszej sprawie Sad poczynil na podstawie dokumentow, zeznan §wiadkéw i przestuchania
pozwanych.

Co do zeznan $wiadkéw to — mimo, ze zostali powolani przez powddke jako dowod na te okoliczno$¢ — Sad nie byt w
stanie ustali¢ na podstawie ich zeznan wysokoSci szkody, albowiem §wiadkowie ci nie mieli zadnej konkretnej wiedzy
na temat zakresu prac przeprowadzonych w lokalu po wyprowadzeniu sie pozwanych, a takze na temat kosztow tychze
prac. Swiadkowie ci nie mieli tez wiedzy na temat rozméw i pertraktacji prowadzonych przez pozwanych z A. J.. I te
okoliczno$¢ Sad ustalil na podstawie przestuchania pozwanych.

Jesli idzie o dokumenty w postaci faktur, ktoére zlozone zostaly dopiero na rozprawie, to Sad ocenil, ze sa to
dokumenty prywatne i ich wiarygodno$¢ i prawdziwo$¢ nie byla kwestionowana. Niestety jednak, dokumenty
te oprocz stwierdzenia, ze powddka na ich podstawie dokonala okre§lonych platno$ci, nie pozwolily Sadowi na
poczynienie ustalen w zakresie zasadno$ci tychze wydatkéw i wysokoSci szkody, o czym bedzie mowa nizej.

W toku niniejszego postepowania strona powodowa nie zglosila nikogo do przestuchania w charakterze strony.
Sad uznatl zatem, ze wystarczajacy bedzie w tej sprawie dowdd z przestuchania stron ograniczony do przestuchania
pozwanych. Mozliwo$¢ taka daje Sadowi przepis art. 302 § 1 kpc.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

W uzasadnieniu pozwu stwierdzono, ze powoddka dochodzi wskazanej kwoty ,za zniszczenia dokonane przez
pozwanych w wynajmowanym lokalu”.

Zgodnie z treécig przepisu art. 321 § 1 kpc Sad nie moze wyrokowaé co do przedmiotu, ktéry nie byt objety zadaniem,
ani zasgdzaé ponad zadanie.

Wyrok uwzgledniajacy powodztwo na innej podstawie faktycznej, na ktorej powdd ani w pozwie, ani w toku
postepowania przed sagdem I instancji nie opieral swojego zadania, stanowi naruszenie art. 321 kpc (tak: Kodeks
postepowania cywilnego. Komentarz do artykulow 1—366. Tom I red. prof. dr hab. Andrzej Marciniak, prof. dr hab.
Kazimierz Piasecki Rok wydania: 2014 Wydawnictwo: C.H.Beck Wydanie: 6). A zatem w niniejszej sprawie Sad
rozwazal jedynie zasadno$¢ powodztwa w zakresie wskazanej przez powddke podstawy faktycznej w postaci dewastacji
lokalu.

Sad uznal jednak, ze roszczenie powddki jest przedawnione i na tej podstawie podlegalo oddaleniu w calo$ci.

Zgodnie z art. 677 kpc roszczenia wynajmujacego przeciwko najemcy o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia
lub pogorszenia rzeczy, jak rowniez roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot nakladéw na rzecz albo o
zwrot nadplaconego czynszu przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy.

Artykul 677 KC wprowadza szczeg6lny, w stosunku do okreslonych przez art. 118 KC terminéw ogélnych - termin
przedawnienia dla niektérych roszczen przystugujacych ze stosunku z umowy najmu (por. wyr. SN z 17.10.1988 r., IV
CR 258/88, L.). Jest to znaczgco krétszy - bo roczny termin. Ponadto odmiennie, niz to okresla art. 120 KC, poczatkiem
jego biegu jest zasadniczo dzien zwrotu rzeczy, a nie chwila wymagalnoéci.



Zakres stosowania omawianego przepisu ogranicza sie w pierwszym rzedzie do roszczen wynajmujacego o
naprawienie szkody z powodu uszkodzenia lub pogorszenia przedmiotu najmu; bez znaczenia jest w tym zakresie,
czy zroédlem tego obowigzku jest odpowiedzialno$¢ deliktowa czy kontraktowa (uchw. SN z 13.3.1975 r., III CZP 2/75,
OSN 1976, Nr 1, poz. 9; wyr. z 28.9.1976 1., II CR 329/76, OSN 1977, Nr 9, poz. 168).

A zatem nie ma racji strona powodowa twierdzac, ze w niniejszej sprawie zastosowanie winny znalez¢ ogélne terminy
przedawnienia. Skoro wydanie lokalu nastapilo w dniu 30 wrze$nia 2013 roku, to roszczenia wynajmujacego z powodu
uszkodzenia lub pogorszenia lokalu przedawnily sie z dniem 1 pazdziernika 2014 roku. Powddztwo zostalo wniesione
w marcu 2015 roku i dlatego jest roszczenie jest przedawnione.

Nawet gdyby Sad uznal , Ze roszczenie nie uleglo przedawnieniu, to podlegaloby oddaleniu w zwigzku z brakiem
udowodnienia wysoko$ci szkody, ktora byla przez pozwanych kwestionowana. Zgodnie z trescia art. 6 ke i 232 kpc to
strona powodowa winna udowodnié¢ wysoko$¢é dochodzonego roszczenia. Na poparcie roszczenia powodka przedlozyta
dwie faktury — za wymiane okien oraz za ,,remont”.

W toku tego postepowania strona powodowa nie wykazala, azeby pozwanych opuszczajacych lokal obciazaé¢ powinien
obowiazek wymienienia okien. Obowigzek ten nie wynikal z umowy, zdaniem Sadu nie udowodniono tez, azeby okna
zostaly przez pozwanych zniszczone. Przeciwnie Sad ustalil, ze byly to po prostu stare skrzynkowe okna drewniane,
ktére wymagaly wymiany ze wzgledu na wiek, a byly przez pozwanych prawidlowo konserwowane. Koszty wymiany
okien nie moga zatem obciazy¢ pozwanych.

Co do kosztéow ,remontu” koniecznego w zwiazku z dewastacja, to strona powodowa nie wykazala w zaden sposob
jakie prace wykonane zostaly w lokalu i ile konkretnie kosztowaly. Na fakturze wpisano jedynie, ze zaplacona
kwota obejmuje koszt ,remontu”. Swiadek M. S. zeznal za$ , Ze zaden ,remont” w lokalu nie zostal wykonany, a
przeprowadzono tylko prace przygotowujace do remontu, ktérych zakres nie byt wykazany.

Co istotne réwniez, w tej sprawie dla ustalenia zasadno$ci powodztwa strona powodowa winna wykazaé w jakim stanie
byt lokal gdy pozwani sie do niego wprowadzali, gdy go obejmowali, a nie w jakim stanie by} tuz przed wydaniem w
2013 roku i przed demontazem paneli, centralnego ogrzewania i okladzin. Stan z 2002 roku byt bowiem odpowiedni
do czynienia ustalen co do stanu w jakim lokal powinien by¢ wydany. Okoliczno$¢ ta nie zostala w zaden sposob
udowodniona. Brak takich ustalen nie pozwala Sadowi na poczynienie ustalen w zakresie ,,dewastacji”. Nadto w
§ 13 umowy nie zastrzezono rygoru niewaznoS$ci dla zmian umowy w formie pisemnej. A zatem forma pisemna
zmian w umowie zastrzezona zostala jedynie dla celéw dowodowych. Pozwani zas udowodnili, ze wskutek rozmoéw
prowadzonych z wlascicielem lokalu ustalono, ze maja oni pozostawi¢ w lokalu ,,gole $ciany” — jak okreslil to wlasciciel.
Zgodnie z tymi ustaleniami , pozwani zostawili lokal po demontazu calego wyposazenia.

Z tych wzgledow orzeczono jak w sentencji.



