Sygn. akt I C 1119/18 upr.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 stycznia 2019 1.

Sad Rejonowy w Szczytnie, I Wydziat Cywilny, w skladzie:
Przewodniczacy: (...) Marcin Borodziuk

Protokolant: S.. H. T.

po rozpoznaniu w S. w dniu 2 stycznia 2019 r. na rozprawie
sprawy z powodztwa K. L.

przeciwko M. Z.i K. K.

o zaplate

I. zasadza od pozwanych M. Z. i K. K. solidarnie na rzecz powoda K. L. kwote 1.110,39 (tysigc sto dziesie¢ 39/100)
zlotych wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwoty 1.101,20 zlotych od dnia 21 kwietnia 2017 r. do dnia zaplaty;

I1. zasadza od pozwanego M. Z. na rzecz powoda K. L. kwote 429,49 (czterysta dwadziescia dziewie¢ 49/100) zlotych;
ITI. zasadza od pozwanej K. K. na rzecz powoda K. L. kwote 429,49 (czterysta dwadzieScia dziewie¢ 49/100) zlotych;
IV. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

V. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 386,48 (trzysta osiemdziesiat sze$¢ 48,/100) zlotych tytulem zwrotu
kosztoéw procesu;

VI. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 200,58 (dwieécie 58/100) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.
VII. zwraca powodowi kwote 215 (dwieScie pietnaécie) zlotych tytulem nadplaconej oplaty od pozwu.

Sygn. aktI C1119/18

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 9 stycznia 2019 roku

Powdd K. L. wniost o zasadzenie na swojg rzecz solidarnie od pozwanych K. K. i M. Z. kwoty 4.280,12 zlotych, z
ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot 355,20 zt (czynsz), 746 zt (TBS), 87 z} (energia), 134,41 z} (gaz) i 2,70 z}
(abonament RTV), od dnia 21 kwietnia 2017 r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu wskazal, ze z pozwanymi laczyla go umowa najmu lokalu mieszkalnego, na podstawie ktorej
pozwani byli obowiazani do uiszczania czynszu oraz nalezno$ci zwigzanych z eksploatacja lokalu. Pozwani zalegali
z zaplatg na rzecz TBS, jak réwniez rachunkdéw za gaz i energie, mimo ze zapewniali powoda, Ze byly one uiszczane
na biezaco. Z kolei w dniu 23 kwietnia 2017 r. wyprowadzili sie nie zachowujac okresu wypowiedzenia umowy.
Pozostawili lokal w stanie zdewastowanym. Do pozwu powdd dolaczyl zestawienie (k.66), z ktorego wynika wyliczenie
dotyczace naleznoéci dochodzonej w niniejszej sprawie. Skladaja sie na nig koszt malowania Scian w mieszkaniu
(facznie 1.779,11 zlotych, w tym koszt zakupu farb i robocizna), koszt malowania drzwi tazienki (15,99 zl koszt farby,
208 zl robocizna), zakup deski WC (71,99 z}), szuflady do zamrazarki (129 zl), wymiana firanki w duzym pokoju (30 z}),



zakup brodzika prysznicowego (512 zl), lustra w lazience (80 z1), naprawa stolika szklanego (70 z1), wymiana zaro6wek
na energooszczedne (29,94 zl). Nadto pozwani nie uiscili oplat na rzecz TBS w kwocie 710,39 zl, oplat za energie (87
z}), gaz (134 z1), abonament rtv (22,70 zl), czynszu za 20 dni (400 z1) oraz kary umownej (600 z1). W toku rozprawy
powod sprecyzowal, ze kwota okreSlona jako kara umowna dotyczyla naleznoSci czynszowej za kolejny miesigc po
wyprowadzeniu sie pozwanych. Sume powyzszych kwot powdd pomniejszyl o uiszczona przez pozwanych kaucje w
kwocie 600 zlotych, co daje naleznosé¢ dochodzona pozwem.

W odpowiedzi na pozew pozwany M. Z. wnidsl o oddalenie powbddztwa w caloSci oraz o zasadzenie na jego rzecz
kosztow procesu.

W uzasadnieniu swego stanowiska wskazal, ze zlozona z pozwem umowa najmu nie zostala przez niego podpisana,
wobec czego nie moze by¢ uznany za najemce przedmiotowego lokalu. Podniosl, ze z dolaczonego do pozwu protokotu
odbioru mieszkania z 23 kwietnia 2017 r. nie wynika, aby wystepowaly jakiekolwiek uszkodzenia, zniszczenia, czy
zalegloéci w platnosciach. Wynika z niego, ze st6l szklany i lustro byly cale, cho¢ powod podnosit ze przedmioty te byly
uszkodzone. Dodatkowo pozwany wskazal, ze nie dokonal zdewastowania mieszkania w zakresie wskazanym w pozwie
(oprocz polamania deski sedesowej i podrapania drzwi do lazienki). Podnidsl, ze mieszkanie od poczatku mialo wiele
uszkodzen i zniszczen. Przyznal ze z pozwana mial niewielkie zalegloSci w zakresie oplat na rzecz TBS, co wynikato z
tego ze rachunki byly wystawiane za dluzsze okresy platnosci i pozwanych nie bylo sta¢, by jednorazowo regulowaé
wynikajace z nich kwoty. M. Z. wskazal, ze na dzialce powoda pozwani postawili altane ogrodowa oraz drewniane
ogrodzenie. Warto$é tych prac, w kwocie 5.000 zlotych, przewyzsza nalezno$¢ dochodzona pozwem. Pozwani ustalili
z powodem, ze pozostawig poczynione przez siebie naklady, zwiekszajace warto$¢é nieruchomosci, oraz zaptacona
wezedniej kaucje. W zamian powod mial pokryé¢ ewentualne zadtuzenia z tytulu oplat, wymienic deske sedesowa, drzwi
w lazience i wykona¢ inne drobne naprawy.

Pozwana K. K. na rozprawie w dniu 2 stycznia 2019 r. wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci. Przyznala fakt
uszkodzenia przez nig i pozwanego deski WC oraz szuflady w lodéwce. Przychylila sie do stanowiska pozwanego
wskazujac, ze strony zawarly ugode obejmujaca zniesienie wzajemnych roszezen po rozwigzaniu umowy.

Podstawa faktyczna rozstrzygniecia:

W dniu 12 lipca 2014 r. K. L. zawarl z K. K. i M. Z. umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w
S., ,ha czas nieokreslony z wyjatkiem pierwszych 12 miesiecy”. Zgodnie z § 3 ust. 1 umowy pozwani zobowiazali sie
do zaplaty czynszu w kwocie 600 zlotych miesiecznie, platnego do 20 dnia kazdego miesiaca z gbry. Stosownie do
ust. 2 oprbcz czynszu najemcy zobowigzali sie regulowac nalezno$ci z tytulu oplat za energie elekiryczna zgodnie ze
zuzyciem, oplat w TBS (w tym zuzycie wody, wywoz Smieci), oraz oplat za korzystanie z odbiornikow radiowych i
telewizyjnych. W ust. 3 tego zapisu strony uzgodnily kaucje zwrotng w wysokoSci 600 zlotych, ktdrej odbiér zostal
pokwitowany przez K. L.. Stosownie do § 5 ust. 1 umowy najemcy zobowigzali sie do zwrotu przedmiotu najmu
w przedmiocie niepogorszonym. Wedlug ust. 2 tego zapisu obcigzaly ich koszty napraw i konserwacji polaczone
ze zwyklym korzystaniem z lokalu, oraz koszty wynikajace ze szkdéd powstalych w czasie najmu z ich winy. Strony
zastrzegly miesieczny okres wypowiedzenia. W dolaczonym do umowy spisie przedmiotéw wyposazenia wskazano
m. in. szafe rozsuwang trzyczeSciowa (lustrzana), szklany stolik pod telewizor, kuchenke gazowa z elektrycznym
piekarnikiem.

(dowody: umowa najmu z 12.07.2014 r., k. 107-108, spis przedmiotdéw wyposazenia, k. 109)

Jeszcze w okresie kilku dni po zawarciu umowy w lokalu wynajmowanym przez M. Z. i K. K. zadne z przedmiotéw
stanowiacych jego wyposazenie nie byly uszkodzone. Wymienieni odmalowali jedynie éciany na ja$niejszy kolor, ktéry
bardziej im odpowiadal.

(dowdd: zeznania I. B., protokoél rozprawy z 8 pazdziernika 2018 r., 00:59:01-01:17:10)



K. L. wyrazil zgode na odmalowanie mieszkania przez M. Z. i K. K.. Sam nie malowal écian po tym, gdy z lokalu
wyprowadpzili sie poprzedni lokatorzy.

(dowdd: zeznania powoda, protokél rozprawy z 02.01.2019 r., 00:10:09-01:00:31)

Umowe na dotychczasowych warunkach K. L. zawart z K. K. i M. Z. w dniu 12 lipca 2015 r. Nastepnie w dniu 12 lipca
2016 r. K. L. zawarl z K. K. kolejnag umowe najmu o tozsame;j tresci.

(dowody: umowa najmu z 12.07.2015 1., k. 104-105, umowa najmu z 12.07.2016 r., k. 44-45)

Po 11 lipca 2016 r. takze M. Z. korzystat z przedmiotowego lokalu. Wymieniony od sierpnia 2015 r. wyjechat do pracy
poza granice kraju, jednakze gdy przyjezdzal do Polski, zamieszkiwal w lokalu powoda z pozwana, z ktérg pozostawat
we wspdlnym faktycznym pozyciu.

(dowdd: zeznania pozwanych K. K. i M. Z., protokdét rozprawy z 2 stycznia 2019 r., 01:03:10-02:13:50)

W ogrodzie znajdujacym sie obok lokalu przy ul. (...) w S. znajdowala sie otoczona siatka szopa, w ktorej K. L.
przechowywat drewno. M. Z. i K. K. zwrdcili sie do K. L. z proéba o umozliwienie im zaadaptowania tego miejsca na
altane, na co ten wyrazil zgode. Pozwany M. Z. samodzielnie wykonal prace w tym zakresie.

(bezsporne)

W kwietniu 2017 r. K. Z. zadzwonila do powoda informujac, ze od 2 lub 3 tygodni ona i M. Z. nie mieszkaja w
wynajmowanym od niego lokalu. Wymienieni uzgodnili termin odbioru kluczy do mieszkania.

(dowdd: zeznania powoda, protokél rozprawy z 02.01.2019 r., 00:10:09-01:00:31)

W dniu 23 kwietnia 2017 r. wlokalu przy ul. (...) M. Z. spotkal sie z matka K. L., E. L., w celu zdania kluczy. Wymieniony
o$wiadczyl, ze spieszy sie na samolot, ktérym wylatuje poza granice kraju. E. L. zgodnie z prosba swojego syna
sprawdzila stan drzwi przeszklonej szafy, stolika od telewizora, szklanego stolu oraz blatu kuchenki gazowej, nie
stwierdzajac by w tym zakresie doszlo do uszkodzen. Wymieniona odebrala klucze od M. Z., ktory opuscil mieszkanie.

(dowody: notatka z odbioru mieszkania, k. 48, zeznania E. L., protokdl rozprawy z 8 pazdziernika 2018 r.,
00:02:58-00:36:31)

W pozniejszym czasie, przy przestawianiu szklanego stolika okazalo sie jednak, ze mial on uszkodzone nogi, ktore
byly postawione w taki sposob, aby sie nie przewrocil. Nogi stolu byly uszkodzone juz w momencie wydania lokalu
przezM.Z.i K. K..

(dowody: zeznania E. L., protokoél rozprawy z 8 pazdziernika 2018 r., 00:02:58-00:36:31, zeznania powoda,
protokol rozprawy z 02.01.2019 r., 00:10:09-01:00:31, zeznania pozwanej K. Z., protokél rozprawy z 02.01.2019 .,
01:03:10-01:44:50, zZ wyjatkiem stwierdzenia, ze noga w szklanym stoliku byla polamana od poczatku wynajmowania
lokalu przez pozwanych)

Na moment opuszczenia lokalu przez M. Z. i K. K. w mieszkaniu brodzik w lazience mial pekniecie, przez ktore
przeciekala woda. M. Z. zaklejal je wezeéniej zywica, jednak po pewnym czasie musial ponownie zabezpieczaé¢ go w
ten sam sposob. W lokalu pozwani pozostawili takze pekniete lustro w lazience.

(dowody: dokumentacja fotograficzna, k. 16-17, zeznania E. L., protokdl rozprawy z 8 pazdziernika 2018 r.,
00:02:58-00:36:31, zeznania powoda, protokoél rozprawy z 02.01.2019 r., 00:10:09-01:00:31, zeznania pozwanej K.
Z., protokol rozprawy z 02.01.2019 ., 01:03:10-01:44:50; a w zakresie faktu uszkodzenia brodzika oraz szklanego
lustra w lazience: zeznania pozwanego M. Z., protokél rozprawy z 02.01.2019 T., 01:44:51-02:13:50 — z wyjatkiem
stwierdzenia, ze byl on od poczatku uszkodzony)



Wymienieni pozostawili po sobie uszkodzone inne elementy wyposazenia lokalu, tj. deske WC, drzwi od lazienki oraz
szuflade zamrazarki w lod6éwce.

(fakty przyznane przez pozwanych)

W okresie od 19 maja 2017 r. do 21 sierpnia 2017 r. powdd kupil deske WC, farbe do pomalowania drzwi w lazience,
szuflade do zamrazarki, brodzik prysznicowy, oraz zaplacil za naprawe szklanego stolika. Wydatki te lacznie wyniosty
858,98 zlotych.

(fakty niezaprzeczone, uznane za przyznane)

W dniu 22 maja 2017 r. Towarzystwo Budownictwa (...) sp. z 0.0. w S. wezwalo K. L. do uiszczenia oplat dotyczacych
lokalu przy ul. (...) w S., z tytulu $wiadczen, eksploatacji, funduszu remontowego i gospodarowania w lacznej kwocie
609,31 zlotych. Nastepnie w dniu 23 maja 2017 r. ten sam podmiot wezwal K. L. do zaplaty kwoty 101,08 zlotych,
tytulem niedoplaty za zuzycie wody w okresie od 1 stycznia 2017 r. do 30 kwietnia 2017 r. W dniu 11 czerwca 2017 r.
powdd uiscil kwote 710,39 zlotych przelewem na rachunek bankowy (...) sp. z 0.0. w S..

(dowdd: zestawienie rozliczenia wody, k. 46, powiadomienie o zalegtoSci, k. 47, potwierdzenie przelewu, k. 65)

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o dowody z dokumentéw przedlozone przez powoda, ktoérych
autentyczno$¢ i tre$¢ nie budzita watpliwosci, a przy tym nie byla kwestionowana przez pozwanych. Sad ustalil stan
faktyczny takze w oparciu o zeznania E. L. i I. B., jak rowniez zeznania samego powoda. W oparciu o zeznania A.
G. nie poczyniono ustalen faktycznych. Jakkolwiek ich wiarygodno$é¢ nie budzita watpliwosci, ostatecznie nalezalo
uznac, ze dotyczyly one okoliczno$ci nieistotnych z punktu widzenia rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Sad nie ustalil
bowiem, aby miedzy powodem a pozwanymi doszlo do zawarcia jakiejkolwiek ugody, wobec czego okre$lenie kosztow
wykonanej przez pozwanego przerobki szopy na altane, ustalenie zakresu jego prac oraz zrédla pozyskania materialu
na ten cel, bylo bezprzedmiotowe.

Sporny miedzy stronami byl charakter dokumentu, ktéry sporzadzita w dniu 23 kwietnia 2017 r. matka powoda, E.
L.. Pozwany twierdzil, ze byt to protokoél odbioru, kwitujacy stan mieszkania z chwili zwrdcenia go wynajmujacemu.
Powdd twierdzit za$, ze do wlasciwego odbioru mieszkania mialo dojs¢é dopiero pdzniej, przy czym zdaniem Sadu
twierdzenie to nalezy uznaé za niewykazane. Powdd nie wyjasnil bowiem, w jakim celu mialby odby¢ tego rodzaju
spotkanie z pozwanymi. Po wydaniu kluczy i spisaniu stanu licznikoéw nie bylo zadnego powodu, aby mieli ponownie
zjawic sie u powoda.

W ocenie Sadu nie zmienia to jednak tego, ze sporzadzony w dniu 23 kwietnia z 2017 r. dokument stanowil co najwyzej
notatke, ktérej celem bylo ustalenie zuzycia mediéw oraz stanu najbardziej istotnych przedmiotéw znajdujacych sie
w lokalu. Na tych przedmiotach, jak wynika z zeznan matki powoda, najbardziej zalezalo jej synowi.

Dokumentowi z 23 kwietnia 2017 r. nie mozna bylo nadaé¢ decydujacego waloru dla stwierdzenia, czy w tamtej
dacie istnialy uszkodzenia w zakresie wyposazenia lokalu. Zwraca bowiem uwage, ze sami pozwani przyznali, ze
spowodowali cze$é uszkodzen. Potwierdzili rowniez inne uszkodzenia w toku swoich zeznan, wskazujac jedynie, ze
nie ponosza za nie odpowiedzialno$ci. Przykladowo, pozwana podala, ze noga szklanego stolika byla uszkodzona,
wskazujac ze bylo tak od momentu wynajecia przez nia lokalu. W tej sytuacji nie spos6b czynié ustalenn w oparciu o
sama notatke w ktorej stwierdzono, ze szklany stolik byt ,caly”. W kontekscie zeznan pozwanej, uwiarygodniajacych
w tym zakresie zeznania powoda i E. L., stwierdzi¢ nalezy, ze dokument ten zostal sporzadzony po bardzo pobieznym
sprawdzeniu stanu lokalu.

W przewazajacej czeéci niewiarygodne byly zeznania pozwanych M. Z. i K. K., ktérzy obszernie odwolywali sie do
rozmoéw telefonicznych, jakie mieli odbyé z zona powoda. To z nig wedle swych twierdzen mieli m. in. uzgodnic, ze
nie beda musieli uiSci¢ zaleglych oplat oraz naprawia¢ pozostawionych szkod w lokalu, w zamian za pozostawienie
poczynionych nakladéw w postaci altany i ogrodzenia. Takze zona powoda miala zostaé przez nich z miesiecznym



wyprzedzeniem poinformowana o tym, Ze zamierzaja sie wyprowadzi¢ z wynajmowanej nieruchomosci. Mieli jej
rowniez zglaszaé, ze doszlo do pekniecia brodzika, na co ona miala stwierdzi¢, ze naprawa nie jest dla niej i meza
oplacalna.

Twierdzeniom pozwanych w tym zakresie nie mozna bylo da¢ wiary. Co bezsporne, powod zamieszkuje w odlegloSci
ok. 500 km od S. i czynienie pewnych ustalen miedzy stronami musialo odbywac¢ sie droga telefoniczna. Nic nie
wskazuje jednak na to, aby miato sie to odbywaé za po$rednictwem zony powoda. Stwierdzié nalezy, ze nie byla ona
strong umowy najmu, ktéra powod kazdorazowo sam zawieral z pozwanymi. Wymieniony osobiScie zwracal sie takze
do pozwanej z wiadomos$ciami tekstowymi SMS (k. 119-120). W S. zamieszkiwala jego matka, E. L., ktéra na jego
proébe posredniczyla m. in. przy zawieraniu kolejnych uméw oraz w zdaniu kluczy do mieszkania przez pozwanego.

Zgromadzony material dowodowy w zadnym stopniu nie wskazuje na zaangazowanie zony powoda w ustalenia
zwigzane z realizowaniem przedmiotowej umowy najmu. Sam powod stanowczo zaprzeczyl, by pozwani poczynili
z nia jakiekolwiek uzgodnienia. W tej sytuacji to na nich, jako wywodzacych z podawanych przez siebie faktow
skutki prawne w postaci umorzenia wzajemnych zobowigzan stron, stosownie do art. 6 k.c. spoczywal ciezar dowodu,
ktéremu nie sprostali w procesie. Poza wlasnymi zeznaniami pozwani nie zaoferowali bowiem jakiegokolwiek dowodu
mogacego $wiadczy¢ o tym, ze istotne ustalenia dotyczace wynajmowanego przez nich lokalu byly czynione z udzialem
zony powoda. Podawane przez nich w toku przestuchania stron okoliczno$ci nie znajdowaly przy tym odzwierciedlenia
we wezeSniejszej argumentacji procesowej pozwanego, ktory zajmowat stanowisko w odpowiedzi na pozew.

Sad nie dal wiary zeznaniom pozwanej K. K. takze w zakresie, w jakim podniosla, ze zaleglo$¢ wobec (...) sp.z 0.0. wS.
zostala uregulowana w ten sposob, ze splacala po 100 zlotych dodatkowo, wraz z kolejnymi rachunkami. Twierdzenie
to nie znajduje odzwierciedlenia w obiektywnych dowodach, jakimi moglyby by¢ dowody wplat. Tych pozwani nie
zlozyli w niniejszej sprawie, wobec czego ponosza ujemne konsekwencje braku wykazania swych twierdzen w tym
zakresie.

W oparciu o zeznania pozwanych Sad ustalil date wyjazdu pozwanego poza granice Polski. Dowod ten pozwolil takze
ustali¢, ze na moment opuszczenia przez nich lokalu uszkodzone zostaly brodzik i lustro w lazience, na ktérych doszlo
do peknie¢. Wymienieni przyznali takze fakt uszkodzenia deski WC, drzwi od lazienki oraz szuflady zamrazarki w
lodéwce. Z zeznan K. K. wynika przy tym, ze uszkodzona byla noga szklanego stolika od telewizora. Sad nie podzielil
jednak twierdzen procesowych i zeznan pozwanych w zakresie, w jakim podnosili, ze uszkodzenia te istnialy w lokalu
juz wlipcu 2014 r.

Takiej okolicznoSci jednoznacznie przecza zeznania §wiadka I. B., ktora zeznala, ze kilka dni po wynajeciu przez
pozwanych mieszkania odwiedzila ich i ogladala lokal. Odwiedziny wymienionej mialy miejsce kilkanascie razy, w
okresie dwoch pierwszych lat wynajmowania lokalu przez pozwanych. Potwierdzila ona stan mieszkania zobrazowany
na zdjeciach dolgczonych do pozwu przez powoda (k. 8-12), zeznajac ze nie bylo zadnych uszkodzen w jego
wyposazeniu. Wskazala jedynie, Ze pozwani odmalowali $ciany na odpowiadajacy im kolor. Zeznala tez, ze od
pozwanego dowiedziala sie o przeciekajacym brodziku, przy czym wskazala ze nie mialo to miejsca w trakcie
pierwszych wizyt.

Zwraca przy tym uwage emocjonalna reakcja §wiadka na kolejne okazywane zdjecia, obrazujace uszkodzenia m. in.
w lazience. W ocenie Sadu wskazuje to na zaistnienie tych uszkodzeh w p6zniejszym okresie, gdy $wiadek zaprzestal
odwiedzin u pozwanego. Sami pozwani przeshuchani w charakterze strony przyznali, ze do pekniecia brodzika doszlo
na przelomie 2016 i 2017 r., przy czym nie wykazali twierdzenia o tym, ze uszkodzenie to zaistnialo wskutek innej,
wczesniejszej wady.

Wyjasnienie podstawy prawnej wyroku:

Powodztwo podlegalo cze$éciowemu uwzglednieniu.



Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Strony laczyla umowa najmu w rozumieniu powyzszego przepisu. Pozwany w odpowiedzi na pozew stwierdzil, ze nie
byl najemca lokalu z uwagi na brak podpisania umowy z 2016 r. Bezspornie pozwany byl jednak strong wczesniejszej
umowy zawartej w 2015 1., a byla to umowa zawarta na czas nieokre$lony, z wyjatkiem pierwszych 12 miesiecy.

Dopuszczalnoéé takiego zastrzezenia umownego mieéci sie w granicach swobody uméw okreslonych w art. 353" 1
k.c. Juz z treéci art. 659 § 1 k.c. wynika, ze umowa najmu moze by¢ zawarta na czas oznaczony ,lub” nieokreslony.
Spojnik ,lub” stanowi przy tym funktor alternatywy lacznej, nie rozlacznej (w przypadku ktorej wtasciwy bylby spojnik
»albo”). Na skutek tego, ze umowa z 2015 r. nie zostala wypowiedziana przez zadng ze stron, po uplywie 12 miesiecy
jej charakter ulegl zmianie na umowe na czas nieokreslony.

Nawet gdyby przyjaé, ze M. Z. laczyta z powodem umowa zawarta na czas okreslony, to po zawarciu przez K. K. umowy
z 12 lipca 2016 r. pozwany bezspornie nadal zamieszkiwal w lokalu przy ul. (...) w S..

Zgodnie z art. 674 k.c., jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal
rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze najem zostal przedluzony na czas nieoznaczony.

Z zeznan pozwanych wynika, ze do wyjazdu pozwanego do pracy poza granice kraju doszlo juz w sierpniu 2015 r. Gdy
przyjezdzal do Polski, okresy urlopéw spedzal jednak wspolnie z pozwana (swoja 6wezesng konkubing), zamieszkujac
w przedmiotowym lokalu. Sytuacja ta nie ulegla zmianie po lipcu 2016 r., na co wskazuje choéby okoliczno$¢, ze
pozwany uczestniczyl w zdaniu kluczy od mieszkania w kwietniu 2017 r. Nalezalo zatem uzna¢, ze nadal zamieszkiwal
on w lokalu powoda, w ktérym mial zamiar stale przebywa¢ (art. 25 k.c.), na co ten wyrazit zgode, tolerujac taki stan
rzeczy.

Zgodnie z art. 669 § 1 k.c. najemca obowigzany jest uiszczac czynsz w terminie umowionym. Wedlug § 3 ust. 1 umowy
najmu pozwani zobowigzali sie do zaplaty czynszu w kwocie 600 zlotych miesiecznie, platnego do 20 dnia kazdego
miesigca z gory.

Powdd twierdzil, ze pozwani zalegali z zaplatg czynszu w kwocie 400 zlotych. Ostatecznie wskazal, ze dochodzona
przez niego dalsza kwota 600 zlotych takze dotyczy zalegloéci czynszowej, za miesiac po wyprowadzeniu sie
pozwanych.

Stosownie do art. 673 § 2 k.c. gdy czynsz jest platny miesiecznie, umowe najmu mozna wypowiedzie¢ na miesigc
naprzod na koniec miesigca kalendarzowego. Jakkolwiek pozwani podnosili, ze o zamiarze rozwigzania umowy i
wyprowadzki z lokalu informowali telefonicznie zone powoda z okolo miesiecznym wyprzedzeniem, okoliczno$¢ ta w
zaden sposéb nie zostala wykazana. W tej sytuacji nalezalo podzieli¢ stanowisko powoda, wedlug ktérego pozwani o
swojej wyprowadzce poinformowali go po fakcie, oraz ze niezwlocznie uzgodnil z nimi termin odbioru kluczy w drugiej
potowie kwietnia 2017 r. W tej sytuacji pozwani mieli obowiazek uisci¢ czynsz takze za maj 2017 roku.

Pozwani nie zaoferowali jakiegokolwiek dowodu na okoliczno$é zaplaty czynszu za kwiecien i maj 2017 r., a na
nich spoczywal ciezar dowodu tego, ze zobowigzanie wygaslo. Powod mial obowigzek wykaza¢ jedynie podstawe
zobowigzania pozwanych do zaptlaty, co uczynil przedkladajac umowe najmu.

Pozwani nie wykazali rbwniez poniesienia oplat na rzecz (...) sp. z 0.0. w S. w lacznej kwocie 710,39 zlotych, ktérych
dotyczyly zlozone przez powoda wezwania do zaplaty. Powdd wykazal, ze uiScil za nich te kwote, w zwiazku z czym
sq oni obowiazani do jej zwrotu.

W ocenie Sadu powdd nie wykazal tego, by inne oplaty wskazane w pozwie, jak rachunki za prad, gaz, abonament
RTV, zostaly przez niego poniesione w zwigzku z wynajmowaniem lokalu przy ul. (...) w S..



Za zaplate czynszu i oplat na rzecz TBS pozwani byli odpowiedzialni solidarnie. Zgodnie bowiem z art. 380 § 2 k.c.,
w braku odmiennej umowy dluznicy zobowiazani do Swiadczenia podzielnego sa odpowiedzialni za jego spelnienie

solidarnie, jezeli wzajemne $wiadczenie wierzyciela jest niepodzielne. Dodatkowo przekonuje o tym art. 688" §
1 k.c., stosownie do ktérego za zaplate czynszu i innych naleznych oplat odpowiadaja solidarnie z najemcy stale
zamieszkujace z nim osoby pelnoletnie.

Nalezno$é z tytulu czynszu i oplat nalezalo pomniejszy¢ o kwote 600 zlotych, ktora pozwani uiscili tytulem kaucji.

Sad zasadzil przy tym odsetki ustawowe od kwoty 1.101,20 zlotych, za okres od dnia 21 kwietnia 2017 r. do dnia zaplaty.
Kwota ta mieScila sie w naleznoS$ci gléwnej z tytulu czynszu i oplat. Sad nie zasadzit przy tym odsetek ustawowych
liczonych od kwot wskazanych jako naleznoéci za energie, gaz i abonament RTV, majac na wzgledzie, Ze roszczenie w
zakresie nalezno$ci gtownej z tego tytulu nie zostalo uwzglednione.

Wobec powyzszego orzeczono jak w pkt I wyroku.

Osobnego rozstrzygniecia wymagaly pozostale roszczenia zgloszone przez powoda, majac na uwadze ze zadanie
naprawienia przez pozwanych szkody solidarnie nie jest usprawiedliwione w §wietle art. 367 k.c. Przepis ten stanowi,
Ze zobowiazanie jest solidarne wtedy, gdy wynika to z ustawy lub czynnoSci prawnej. W tresci laczacej strony
umowy najmu nie zastrzezono, by poza czynszem i oplatami jakiekolwiek naleznoSci mialy byé uiszczane przez
pozwanych solidarnie. Okoliczno$¢ ta nie oznacza, ze kazdy z pozwanych odpowiada tylko za wyrzadzone przez siebie
szkody. Byli oni na rowni zobowiazani do pozostawienia lokalu w stanie niepogorszonym. Wobec tego za wyrzadzona
niewykonaniem tego zobowigzania szkode ponosza odpowiedzialno$é w cze$ciach rownych, po polowie.

W dalszej kolejnosci istotne bylo rozwazenie, czy w czasie, gdy pozwani wprowadzili sie do lokalu, lokal ten byt w
stanie dobrym i przydatnym do uzytku, oraz czy zwrdcili oni lokal w stanie niepogorszonym, a nadto czy ewentualne
pogorszenia wynikaly ze zwyklego uzytkowania lokalu.

Zgodnie z art. 675 § 3 k.c. domniemywa sie, ze rzecz byla wydana najemcy w stanie dobrym i przydatnym do
umoéwionego uzytku.

Skoro strona pozwana twierdzila, ze uszkodzenia w wyposazeniu lokalu istnialy w chwili wprowadzenia sie do niego,
to na niej spoczywal ciezar dowodu wykazania tej okolicznoéci. Wynikajace z przytoczonego przepisu domniemanie
nie zostalo w niniejszym procesie obalone, z przyczyn omdéwionych w czesci uzasadnienia dotyczacej oceny dowodow.
Niewatpliwie zostalo za to wykazane uszkodzenie szeregu elementéw wyposazenia lokalu powoda.

Stosownie do art. 675 § 1 k.c. po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrécic rzecz w stanie niepogorszonym;
jednakze nie ponosi odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania.

W niniejszej sprawie obowigzek ten znajduje dodatkowe potwierdzenie w zawartej miedzy stronami umowie, ktorej
§ 5 ust. 1 stanowi, ze najemcy zobowiazali sie zwro6ci¢ przedmiot najmu w stanie niepogorszonym, wynikajacym
z normalnej eksploatacji. W przypadku powstania uszkodzen lub zniszczenia wyposazenia, zobowiazali sie pokryé¢
szkode. W ust. 2 tego zapisu sprecyzowano, ze najemcy byli obowigzani do naprawienia szk6d powstalych w czasie
najmu z ich winy.

Zgodnie za$ z art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialnos$ci nie ponosi.

7 zestawienia powolanych przepiséw wynika, ze powinno$cig powoda dochodzacego zaplaty odszkodowania za
pogorszenie stanu lokalu jest wykazanie, ze doszlo do niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania —
ze rzecz zostala zwrbcona w stanie pogorszonym, oraz ze poniost szkode. Rola pozwanych jako najemcow bylo zas
obalenie domniemania winy wynikajacego z art. 471 k.c. Przepis ten zaklada, ze w przypadku nienalezytego wykonania



zobowigzania powodujacego szkode to dluznik powinien wykazaé, Ze nie ponosi odpowiedzialnoéci z powodu braku
winy.

Powyzsza konstatacja znajduje potwierdzenie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, w ktdrym stwierdzono, ze zwrdcenie
rzeczy (lokalu) w stanie pogorszonym (art. 675 § 1) oznacza niewykonanie umowy najmu. Na najemcy zatem spoczywa
dowdd przeciwienistwa; moze sie uwolni¢ od obowiazku naprawienia szkody, jezeli udowodni, ze gorszy stan rzeczy
(lokalu) jest usprawiedliwiony jej normalnym zuzyciem (zob. wyrok SN z dnia 11 maja 1999 r., I CKN 1304/98, OSNC
1999, nr 12, poz. 206, z omdéwieniem W. R., Przeglad orzecznictwa, PS 2001, nr 6, s. 114).

Nie budzi watpliwoéci Sadu, ze pozwani nie wykonali swojego zobowigzania, pozostawiajac lokal w stanie
pogorszonym wzgledem chwili jego wynajecia. Powo6d w zwiazku z tymi uszkodzeniami musial poczynié szereg
wydatkéw na przywroécenie lokalu do stanu poprzedniego, ktoére stanowily uszczerbek w jego majatku. W ocenie Sadu
nie spos6b uznaé, w $wietle wskazan do$wiadczenia zyciowego, ze uszkodzenia szklanego stolika, szuflady zamrazarki,
brodzika, deski WC, lustra i drzwi w lazience powstaly na skutek zwyklej eksploatacji tych przedmiotéw przez
pozwanych. Pozwani nie wykazali, aby uszkodzenie ktéregokolwiek elementu wyposazenia lokalu moglo wynikaé z
jego normalnej eksploatacji, a jedynie argumentowali, ze przedmioty te byly juz wcze$niej uszkodzone.

Zgodnie z twierdzeniami powoda poniost on 858,98 zlotych, ktore przeznaczyt na naprawe szklanego stolika (70 zl),
szuflady zamrazarki (129 z}), brodzika (512 zl), deski WC (771,99 z}), lustra w tazience (60 z}) i drzwi w tazience (15,99
zl). Wysoko§é wydatkéw tego rodzaju w Swietle wskazan wiedzy i do§wiadczenia zyciowego nie budzila watpliwosci
Sadu. Twierdzenia powoda w tym zakresie nie zostaly zaprzeczone, wobec czego nalezalo je uznaé za przyznane (art.
230 k.p.c.).

Nie moze przy tym budzi¢ watpliwosci, ze jeSli pozwani nie zgadzali sie z konkretnymi okoliczno$ciami —
podniesionymi przez powoda dla uzasadnienia zgdania pozwu — powinni wskaza¢ i ustosunkowaé sie do
poszczegoblnych twierdzen strony powodowej (zob. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 9 lipca 2009 r., III CSK
341/08, LEX nr 584753, a takze z dnia 20 listopada 2014 r., V CSK 78/14, LEX nr 1567490). Zgodnie bowiem z art.
210 § 2 k.p.c. kazda ze stron obowigzana jest do zlozenia oé§wiadczenia co do twierdzen strony przeciwnej, dotyczacych
okoliczno$ci faktycznych. Gdy za$ nie wypowie sie ona co do twierdzen strony przeciwnej o faktach, sad, majac na
uwadze wyniki calej rozprawy, moze fakty te uznac za przyznane (art. 229 w zw. z art. 230 k.p.c.).

W ocenie Sadu taka wlasnie sytuacja zachodzi w niniejszej sprawie. O$wiadczenie pozwanego, iz ,zaprzecza
wszelkim twierdzeniom i zarzutom powoda, ktérych wyraznie nie przyznaje” nie moglo odnie$¢ zamierzonego
skutku procesowego (por. cytowany wyzej wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 lipca 2009 r., III CSK 341/08). Tego
rodzaju sformulowanie jest bowiem semantycznie puste i jako takie nie powoduje, ze wszystkie fakty istotne dla
rozstrzygniecia sporu staja sie sporne i jako takie wymagaja dowodu. W konsekwencji nie wymagal dowodu — jako
niekwestionowany skutecznie w toku postepowania— ani fakt poniesienia przez powoda wydatkow w zwigzku z
przywracaniem lokalu do nalezytego stanu, ani tez adekwatno$¢ tych wydatkéw do celu, w jakim zostaly poniesione.

Z uwagi na powyzsze orzeczono jak w pkt II i ITI wyroku, zasadzajac od pozwanych na rzecz powoda kwoty po 429,49
zlotych.

W pkt IV wyroku Sad oddalil powodztwo w pozostalym zakresie.

Odmiennie zdaniem Sadu nalezalo bowiem ocenié¢ roszczenie powoda w tej czeSci, w ktoérej domagal sie zaplaty
kosztow zwigzanych z odmalowaniem $cian lokalu, w tym robocizny. Uznaé nalezy, ze tego rodzaju wydatki nie moga
obcigza¢ najemcow, ktérzy wyprowadzaja sie z lokalu po jego kilkuletniej eksploatacji. Nalezy przy tym zauwazy¢,
ze z zeznan samego powoda wynika, ze przed wynajeciem lokalu pozwanym nie mialo miejsca odmalowanie go po
osobach, ktére w nim poprzednio zamieszkiwaly.



Skoro juz w chwili wynajecia mieszkania §ciany wymagaly odmalowania, w ocenie Sagdu w tym zakresie nie moze
by¢ mowy o pogorszeniu stanu lokalu. Podobnie nie sposo6b przyja¢ w Swietle wskazan do§wiadczenia zyciowego, by
potrzeba wymiany firanki i zar6wek w lokalu mogla wynikaé z czego innego, niz z normalnej eksploatacji.

Wobec czeSciowego uwzglednienia zadania powoda, o kosztach procesu nalezalo orzec na podstawie art. 100 k.p.c.,
dokonujac ich stosunkowego rozdzielenia. Od kazdego z pozwanych zasadzono kwote po 1.539,88 zlotych, co stanowi
35,98% dochodzonej pozwem naleznosci.

Majac na uwadze, ze charakter wspoluczestnictwa w pozwanych w procesie nie byl jednolity, nalezalo osobno
rozliczy¢ poniesione przez kazdego z nich koszty procesu, w obu przypadkach przeciwstawiajac im polowe kosztow
poniesionych przez powoda.

Na koszty poniesione przez powoda skladala sie optata od pozwu w kwocie 215 zlotych oraz koszty dojazdu na terminy
rozpraw. Te ostatnie wydatki nie mogly przekroczyé kwoty 900 zlotych. Zgodnie z art. 98 § 2 k.p.c. do niezbednych
kosztoéw procesu prowadzonego przez strone osobiécie naleza m. in. koszty przejazdow, jednakze ich suma nie moze
przekracza¢ wynagrodzenia jednego adwokata wykonujacego zawod w siedzibie sadu procesowego. Zgodnie za$ z § 2
pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
(Dz. U. z dnia 5 listopada 2015 r.) stawka minimalna w sprawie o warto$ci przedmiotu powyzej 1.500 zlotych do 5.000
zlotych wynosi 900 zlotych.

Pozwany M. Z. poniést koszty procesu w kwocie 917 zlotych, na ktére skladalo sie wynagrodzenie profesjonalnego
pelnomocnika bedacego adwokatem wynikajace z przytoczonego wyzej przepisu, oraz oplata skarbowa od
pelnomocnictwa w kwocie 17 zlotych.

Suma kosztoéw poniesionych przez pozwanego i potowy kosztéw wylozonych przez powoda wyniosta 1.474,50 zlotych.
Z tej kwoty pozwany powinien ponie$é 530,52 zlotych (35,98%), a ponidst 917 zlotych. Na jego rzecz nalezalo zatem
zasadzi¢ r6znice w kwocie 386,48 zlotych, o czym orzeczono w pkt V wyroku.

Pozwana K. K. nie poniosta kosztéw procesu. Wobec tego, ze zadanie powoda zostalo uwzglednione w 35,98%, a
polowa jego kosztow, podlegajacych rozliczeniu z pozwana, wyniosta 557,50 zlotych, powinna ona zwréci¢ mu 200,58
zlotych, o czym rozstrzygnieto w pkt VI wyroku.

W pkt VII Sad na podstawie art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych
zwroécil powodowi kwote 215 zlotych tytulem nadplaty, co wynikalo z tego, ze oplata od pozwu zostala przez niego
uiszczona dwukrotnie.

1. odnotowac;
2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ peln. pozwanego;
3. przedlozy¢ za 14 dni lub z wplywem.

S., 28 stycznia 2019 1.



