Sygnatura akt XVI Ca 399/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 wrze$nia 2016 .

Sad Okregowy w Gdansku XVI Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia SO Sylwia Kaminska

Sedzia SO Anna Strugala (spr.)

Sedzia SO Ewa Nakonieczna-Oleszkiewicz
Protokolant: sek. sad. Aleksandra Urbanowicz

po rozpoznaniu w dniu 16 wrzeénia 2016 r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa E. P., P. P.

przeciwko W. 1.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego(...)

z dnia 12 lutego 2016 r. sygnatura akt I C 507/14

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I (pierwszym) o tyle tylko, ze w miejsce zasadzonej kwoty 5726,71 zt (piec
tysiecy siedemset dwadzieScia szeS¢ zlotych 71/100) z ustawowymi odsetkami od dnia 5 marca 2014 r. do dnia 31
grudnia 2015 r. oraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od tej kwoty od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,
zasgdza kwote 5726,25 zl (pie¢ tysiecy siedemset dwadziescia szeé¢ zlotych 25/100) wraz z ustawowymi odsetkami
za opdznienie od dnia 6 marca 2014 r. do dnia zaplaty, oddalajac powddztwo co do kwoty 46 gr ( czterdziesci szeéc
groszy) oraz co do odsetek ustawowych za opdZznienie za dzien 5 marca 2014 r.;

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. zasadza od pozwanego W. 1. solidarnie na rzecz powodéw E. P., P. P. kwote 1200 z} (jeden tysigc dwiescie zlotych)
tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego za instancje odwolawczg.

Sygn. akt XVI Ca 399/16

UZASADNIENIE

E. P.iP. P. bedacy wlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ulicy (...) w G. wniesli o zaplate na swoja
rzecz przez W. L. kwoty 10.331,97 z. Na kwote ta skladalo sie: 2.090,41 zt tytulem odszkodowania za wyrzadzone
szkody w lokalu przez pozwanego, 7.844,68 zl tytulem zaleglego czynszu i oplat zwigzanych z korzystaniem z
wynajmowanego lokalu, a takze 396,88 z} tytulem zaplaty skapitalizowanych odsetek na dzien 5 marca 2014 r.



W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze powodowie i pozwany zawarli umowe najmu, a pozwany bedacy najemca
wypowiedzial umowe w dniu 31 paZzdziernika 2013 r. nie uiSciwszy naleznoéci za pazdziernik. Podniesli rowniez,
Ze postanowienie umowne o miesiecznym terminie wypowiedzenia jest niewazne z uwagi na jego sprzeczno$¢ z
bezwzglednie obowigzujacym przepisem ustawy, a w rezultacie nalezy im sie czynsz oraz oplaty eksploatacyjne za
okres od listopada 2013 r. do stycznia 2014 r. Ponadto wskazali, ze pozwany zdewastowal lokal i okre$lona w pozwie
kwota odszkodowania stanowi koszt materialow oraz robocizny, a takze ustugi prania brudnej kanapy oraz dorobienia
kluczy.

W odpowiedzi na pozew W. I. uznal powddztwo co do kwoty 781,14 zt z tytulu oplat eksploatacyjnych za miesigce
wrzesien i pazdziernik oraz wnio6st o oddalenie powddztwa w pozostalym zakresie zaprzeczajgc wszelkim twierdzeniom
pozwu. Podni6st ponadto, ze kwote 2.505,47 zl z tytulu czynszu i oplat eksploatacyjnych platnych w miesigcach
sierpniu i wrze$niu uiScit do rak powddki E. P., jak rdwniez wskazal, ze okres wypowiedzenia w jego ocenie wynosit
miesigc.

Wyrokiem z dnia 12 lutego 2016 r. Sad Rejonowy (...)

I. zasadzil od pozwanego W. 1. na rzecz powod6éw E. P. i P. P. solidarnie kwote 5.726,71 zt wraz z ustawowymi
odsetkami od tej kwoty od dnia 5 marca 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie
od tej kwoty od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

II. oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie;
III. zasadzil od pozwanego na rzecz powodow solidarnie kwote 1.602,70 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania;
IV. przyznal bieglej T. M. kwote 71,15 zl tytulem wynagrodzenia za stawiennictwo na rozprawie.

Rozpoznajac sprawe Sad Rejonowy poczynil nastepujace

ustalenia i rozwazania:

E. P. oraz P. P. zawarli w dniu 18 maja 2011 r. z W. 1. umowe najmu na czas nieokreslony lokalu mieszkalnego nr
(...) polozonego w G. przy ulicy (...). Lokal zostal wydany najemcy w dniu 27 maja 2011 r. Zgodnie z umowa czynsz
wynosil 1.000 z} i byl platny z gory do 17 dnia kazdego miesigca. Dodatkowo najemca zobowigzany byt do uiszczania
oplat eksploatacyjnych i oplat za zuzyte media wedlug wskazan licznikdéw z dotu do dnia 17 kazdego miesiaca. W dniu
zawierania umowy W. 1. wplacil 1.000 zl tytulem kaucji.

Przy zawieraniu umowy najmu pozwany wplacit powodom kwote 1.000 zl tytulem kaucji na zabezpieczenie oplat
eksploatacyjnych oraz ewentualnych uszkodzen w mieszkaniu.

Lokal zostal wydany w stanie dobrym ze sprawnymi urzadzeniami nie posiadajacymi uszkodzen mechanicznych.
(...) oraz inne sprzety domowe nie byly nowe, standard lokalu byt éredni.

W. 1. posiadal we wrzesniu 2013 r. zadluzenie z tytulu czynszu i oplat eksploatacyjnych i medidéw w wysokosci 2.505,47
z}. Na kwote te skladaly sie naleznosci czynszowe i oplaty eksploatacyjne za lokal za sierpien i wrzesien 2013 r. Pozyczyl
kwote 2.500 zl od R. D. i uiécil cala zalegloé¢ E. P. gotowka w dniu 26 wrzes$nia 2013 r.

W dniu 20 pazdziernika 2013 r. W. I. wyprowadzil sie z przedmiotowego lokalu. W tym tez dniu E. P. i P. P. odwiedzili
lokal. W. 1. w dniu 31 pazdziernika 2013 r. przekazal przesylka kurierskg wynajmujacym klucze do lokalu.

Koszty najmu mieszkania (czynsz najmu oraz oplaty eksploatacyjne) ksztaltowaly sie nastepujaco: pazdziernik -
1.415,37 zl, listopad - 1.302,77 zl, grudzien - 1.242,69 zl, styczen - 1.378,39 zl. Laczna kwota nalezna z tytulu umowy
najmu za okres pazdziernik 2013 - styczen 2014 r. to 5.339,21 zl.



W dniu wyprowadzenia sie W. I. w lokalu stwierdzono usterki w lokalu postaci: pozotknienia $cian, zniszczenia stelaza
kabiny prysznicowej, popekania po6iki plastikowej, braku kloszy na lampach, braku kratki wentylacyjnej, uszkodzenie
listwy przypodlogowej, zepsutego weza odplywu pralki, wieszakow oraz plastikowych prowadnic szuflady.

E. P.iP. P. samodzielnie dokonali zakupu przedmiotéw niezbednych do napraw i dokonali ich we wlasnym zakresie
bez angazowania osob trzecich.

Stwierdzone usterki w lokalu w zakresie kabiny prysznicowej (549 zl), opraw o$wietleniowych oraz zaréwek (56,25 z}
oraz 142,09 zl), a takze polki plastikowej (39 zl), kratki wentylacyjnej (10 zl z robocizna) oraz listwy przypodlogowej (15
zl z robocizng) obcigzaja najemce. Do kwot tych doliczy¢ nalezalo koszty zakupu tych materialow w tacznej wysokosci
52,08 z} (38,40 zl + 3,88 zl + 9,80 zl) oraz koszt zakupu silikonu wodoodpornego (7,56 z}).

Poza materialami niezbednymi do dokonania napraw konieczne bylo réwniez w tym zakresie wykonanie pracy
wycenionej na laczng kwote 235,98 oraz wykorzystanie sprzetu wycenione na 5,15 zl.

Kwota 235,98 zl uwzglednia robocizne niezbedng przy wymianie kabiny prysznicowej — 53,72 zl, wymianie opraw
o$wietleniowych — 49,38 zt i 59,64 zl powiekszone o koszty posérednie — 65,10 zt i spodziewany zysk — 8,14 zl.

Warto$¢ zuzytych materialéw i robocizny wynosi 1.073,71 zl netto, za$ 1.159,60 zl z uwzglednieniem 8% podatku od
towaru i ushug.

Sad Rejonowy wskazal, ze stan sprawy byl miedzy stronami sporny, poza okoliczno$cig zawarcia umowy najmu i
wynikajacego z niej wysokoSci czynszu najmu platnego miesiecznie. Pozostale okoliczno$ci istotne dla sprawy byly
sporne: chwila zlozenia wypowiedzenia umowy najmu, uiszczenie kwoty 2.505,47 zt we wrzeéniu 2013 r., stan lokalu
w chwili wydania go przez wynajmujacego oraz w momencie zwrotu wynajmujacym, a w konsekwencji ewentualna
odpowiedzialno$¢ pozwanego za pogorszenie przedmiotu najmu.

Sad T instancji oparl sie na wyzej powolanych zeznaniach §wiadkéow R. D. i I. S. oraz czeSciowo na zeznaniach
pozwanego, a takze cze$ciowo na dokumentach prywatnych i dokumentacji zdjeciowej. Sad Rejonowy wskazal, ze
dokumentow tych zadna ze stron nie kwestionowala. Pozwany kwestionowal jedynie kopie paragonéow fiskalnych
podnoszac, ze nie sa one dowodem na poniesienie przez powodéw wydatkéw z uwagi na brak okreélenia kto
jest nabywca rzeczy. Majgc na uwadze stanowisko pozwanego co do przedlozonych kopii paragonéw oraz brak
jakichkolwiek dowodow, tacznie z zeznaniami powoddw na to, iz faktycznie paragony dotycza zakupéw niezbednych
do usuniecia usterek przedmiotowego lokalu, Sad I instancji uznal te dowody co do zasady za nieprzydatne do
ustalenia okolicznoéci sprawy. Jedynie w zakresie, w jakim wskazuja one na koszt zakupu polki tazienkowej, Sad
Rejonowy oparl sie dowodzie w postaci paragonu fiskalnego majac na uwadze, iz z dokumentacji fotograficznej
wynikalo, iz potka ta byla uszkodzona, a jednoczesnie uszkodzenie to nie bylo nastepstwem zwyklego normalnego
zuzycia rzeczy.

Sad Rejonowy uznal za niewiarygodne zeznania pozwanego W. 1. w zakresie, w jakim wskazywal, ze we wrze$niu
2013 r. wypowiedzial umowe najmu, a takze co do stanu lokalu w chwili wydania go powodom. Zdaniem Sadu I
instancji, wersja prezentowana przez pozwanego nie zostala udowodniona, za$ §wiadkowie R. D.i1. S. nie byli w stanie
potwierdzi¢, w jakim stanie byl lokal w chwili wprowadzenia sie pozwanego do niego. Ponadto §wiadkowie ci nie byli
rowniez uczestnikami spotkania pozwanego z E. P., w ktorej pozwany mial rzekomo poinformowacé jg o swojej decyzji
o wyprowadzeniu sie i zakonczeniu umowy najmu. Natomiast z postanowienia umowy wynika, ze lokal byl wydany
w stanie dobrym ze sprawnymi urzadzeniami nie posiadajacymi uszkodzen mechanicznych. Sad Rejonowy zwazyl,
Ze z przepisu art. 675 § 3 k.c. wynika domniemanie, iz rzecz zostala wydana najemcy w stanie dobrym i przydatnym
do umoéwionego uzytku. To pozwany winien wiec wykazaé, iz w dacie zawierania umowy najmu lokal posiadat te
uszkodzenia, na ktore wskazywali powodowie. Zdaniem Sadu I instancji, zaden z dowodéw zaoferowanych przez
pozwanego natomiast nie przedstawial faktycznego stanu lokalu w dacie zawarcia umowy najmu i wprowadzenia sie
pozwanego do lokalu.



Sad Rejonowy uznal za wiarygodne zeznania pozwanego dotyczace uiszczenia w gotowce kwoty 2.505,47 zt, albowiem
s3 one spojne z zeznaniami $wiadka R. D., a ponadto znajduja oparcie w potwierdzeniu otrzymania przelewu
oraz potwierdzeniu wyplaty $rodkow z bankomatu. Za wersja prezentowana przez pozwanego $wiadcza roéwniez
wiadomosSci e-mail od powddki E. P., ktéra w pazdzierniku (a wiec po wplacie z 26 wrzes$nia 2013 r.) nie wskazywala
na posiadane przez pozwanego zaleglo$ci z tytul najmu lokalu, podczas gdy w dwoch poprzednich miesigcach (a wiec
przed wplata) podawata wysoko$é zaleglosci pozostalej do zaplaty za lipiec, sierpien i wrzesien. Ponadto w wezwaniu
do zaplaty wystanym do pozwanego powodowie nie zadali zaplaty za nalezno$ci platne w miesigcu sierpniu i wrze$niu
2013 1., co rOwniez uzasadnia twierdzenie, ze pozwany uregulowat zadluzenie w dacie dokonanej wyplaty z bankomatu
w dniu 26 wrzeénia 2013 r. Sad I instancji zauwazy! tez, iz powodowie nie stawili sie mimo wezwania do Sadu celem
zlozenia zeznan i wyjaénienia niespojnosci w pismach kierowanych do pozwanego, a dotyczacych wysoko$ci naleznosci
czynszowej oraz optat dodatkowych za przedmiotowy lokal. W tej sytuacji uprawnionym — w ocenie Sadu I instancji
— bylo uznanie za wiarygodne zeznan pozwanego w tym zakresie, tym bardziej, ze znajduja one potwierdzenie we
wskazanych powyzej dowodach.

Zdaniem Sadu Rejonowego, kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy miala opinia bieglej sadowej
z zakresu budownictwa, ktéra ocenila, czy w dacie opuszczenia lokalu przez pozwanego stan tego lokalu bedacego
przedmiotem zawartej miedzy stronami umowy najmu byl gorszy w stosunku do stanu tego lokalu w dacie rozpoczecia
wykonywania umowy najmu, a jezeli tak, to w jakim zakresie; w jakim zakresie pogorszenie stanu lokalu bylo efektem
prawidlowego uzywania lokalu przez pozwanego; jaki byl koszt usuniecia usterek lokalu wedlug cen z daty ich
usuwania.

Zarzuty do opinii zglosil pozwany wskazujac, ze niezasadne jest obcigzanie pozwanego malowaniem $cian w sytuacji,
gdy lokal byl prawidlowo uzytkowany. Ponadto podniosl, ze koszt wymiany kabiny prysznicowej nie jest zasadny,
poniewaz nie okre§lono jej pierwotnego stanu, a takze krotka zywotno$c¢ zastosowanego materiatu, z ktdrego
wykonana jest kabina. Zakwestionowali rowniez koszty wskazane w punktach 4 i 5 kosztorysu z uwagi na to, ze ich
stan wskazywat na wyeksploatowanie, ktérego $redni czas wynosi od 2 do 5 lat.

Powodowie rowniez wniesli zastrzezenia do sporzadzonej opinii wskazujac, ze normalne biezace zuzycie nie polega na
braku zaréwek, kloszy i potamaniu mechanizmu prowadnic. Ponadto zakwestionowali brak listew przypodlogowych
w sporzadzonej opinii, a takze niska wycene robocizny.

Biegla w ustnej opinii uzupelniajacej podtrzymala pisemna opinie, wskazujac dodatkowo, ze caly koszt naprawy listew
przypodlogowych wynosi okolo 15 zl, za$§ kwota wskazana w kosztorysie powinna by¢ powiekszona o 8 % podatku od
towardéw i ustug. Robocizna zostala obliczona wedlug stawki 14,4 zt za godzine, co odpowiada kosztowi remontu w
systemie tzw. gospodarczym. Stawka godzinowa zostala podwyzszona o 40% kosztéw posrednich i 5% zysk.

W ocenie Sadu Rejonowego opinia sporzadzona zostala przez osobe majaca odpowiednig wiedze i do§wiadczenie z
zakresu budownictwa w oparciu o odpowiednie przestanki i metody badawcze. Biegla generalnie w sposob poprawny
zanalizowala stan faktyczny, prawidlowo zgromadzila materialy potrzebne do wydania opinii i sporzadzila opinie
uwzgledniajace wszystkie aspekty sprawy. Zdaniem Sadu I instancji, sporzadzona opinia jest co do zasady jasna,
logiczna i wewnetrznie niesprzeczna, aczkolwiek wymagala pewnych korekt wynikajacych z nie zawsze prawidlowego
rozmienia przez biegla zakresu pojecia ,prawidlowe korzystanie z lokalu”. Biegla wskazala w opinii na koszt
doprowadzenia lokalu do stanu poprzedniego wskazujac przy tym, ze wszystkie koszty powinien ponie$¢ wynajmujacy,
co nie da sie pogodzi¢ z normatywnym znaczeniem tego wyrazenia. Ostatecznie wiec Sad Rejonowy oparl sie
na wyliczeniach zawartych w kosztorysie sporzadzonym przez biegla, jednakze dokonujac weryfikacji, czy dane
uszkodzenie byto wynikiem prawidlowego korzystania z lokalu, czy tez nie.

Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z art. 60 k.c. z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, wola osoby
dokonujacej czynnosci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w
sposob dostateczny, w tym réwniez przez ujawnienie tej woli w postaci elektronicznej (o§wiadczenie woli). W mysl
za$ art. 65 § 1 k.c. odwiadczenie woli nalezy tak thumaczyé, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci, w ktérych



zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Majac na uwadze tre$¢ powyzszych norm
prawnych — zdaniem Sadu I instancji — uznaé nalezalo, ze W. 1. zlozyl dorozumiane o$§wiadczenie o wypowiedzeniu
umowy najmu lokalu mieszkalnego. Za taka interpretacja przemawiaja okolicznoSci sprawy w postaci przestania
w pazdzierniku 2013 roku kluczy do przedmiotowego lokalu wynajmujacym, a takze wczeSniejsze informacje od
pozwanego, z ktorych wynikalo, ze bedzie chcial zrezygnowaé z najmu lokalu. O$wiadczenie zlozone przez pozwanego
bylo skuteczne, poniewaz ustawa nie wymaga zachowania jakiejkolwiek formy dla wypowiedzenia umowy najmu
lokalu mieszkalnego. Zgodnie z art. 11 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wypowiedzenie umowy najmu lokalu przez wynajmujacego wymaga
zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci i wskazywaé przyczyne wypowiedzenia. Zaden przepis nie
przewiduje dla wypowiedzenia umowy przez najemce formy pisemnej, a strony nie zastrzegly okreslonej formy
dla dokonania takiej czynnoSci prawnej pod rygorem niewaznos$ci. W konsekwencji uznaé¢ nalezalo, ze pozwany
dokonatl skutecznego wypowiedzenia stosunku najmu w pazdzierniku 2013 r. Zdaniem Sadu I instancji pozwany nie
udowodnil, aby do wypowiedzenia doj$¢ mialo juz we wrzes$niu 2013 r.

Spoér miedzy stronami dotyczyt réwniez terminu wypowiedzenia, ktéry determinowat wysoko$¢ kwoty jaka pozwany
bylby zobowigzany uiSci¢ na rzecz powoddw. Sad I instancji wskazal, ze zgodnie z art. 688 k.c., jezeli czas trwania
najmu lokalu nie jest oznaczony, a czynsz jest platny miesiecznie, najem mozna wypowiedzie¢ najp6zniej na trzy
miesigce naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego. Norma wyrazona w powyzszym przepisie ma charakter
bezwzglednie obowiazujacy, a zatem wylaczone jest skrocenie terminu wypowiedzenia przez strony umowy najmu
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 kwietnia 2000 r., sygn. II CKN 264/00). Sad Rejonowy wskazal, ze
zgodnie z art. 58 § 1 i 3 k.c. czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majgca na celu obejécie ustawy jest
niewazna (..), za$ jezeli niewaznoscia jest dotknieta tylko cze$¢ czynnoS$ci prawnej, czynno$¢ pozostaje w mocy co
do pozostalych cze$ci, chyba ze z okolicznoSci wynika, iz bez postanowien dotknietych niewaznoS$cig czynno$¢ nie
zostalaby dokonana. W ocenie Sadu I instancji, nie budzi watpliwosci, ze postanowienie umowy przewidujace dla jej
stron uprawnienie do wypowiedzenia umowy z terminem jednego miesigca jest niewazne z uwagi na jego sprzeczno$c
z art. 688 k.c. Jedynie cze$¢ czynno$ci prawnej obejmujacej to postanowienie jest niewazna, poniewaz pozostala cze$é
czynno$ci prawnej okreéla przedmiotowo istotne postanowienia umowy najmu, a zatem umowa najmu jest wazna,
jednakze bez postanowienia dotyczacego terminu wypowiedzenia umowy. W konsekwencji uznaé nalezalo, ze termin
wypowiedzenia umowy wynosil 3 miesiace.

W ustalonym stanie faktycznym, zdaniem Sgdu Rejonowego, najem zostal wypowiedziany z koncem pazdziernika
2013 r., a zatem koniec stosunku zobowiazaniowego nastapil 31 stycznia 2014 r. Za okres wypowiedzenia pozwany
mial obowiazek uiszczaé¢ czynsz, oplaty eksploatacyjne oraz media zgodnie z przedstawionymi kalkulacjami (z dotu).
Sad I instancji uznal, Zze pozwanego obcigzaja platno$ci w wysoko$ci (czynszi oplaty): pazdziernik - 1.415,37 zl, listopad
- 1.302,77 z}, grudzien - 1.242,69 zl, styczen - 1.378,39 zL Laczna kwota jaka pozwany jest zobowiazany do zaplaty z
tytulu czynszu i medidéw wynosi 5.339,21 zl.

Jako nieudowodnione Sad I instancji uznal zadanie zasadzenia 177,74 zl tytulem rozliczenia zuzytej energii
elektrycznej. Powodowie nie przedstawili na te okoliczno$§é zadnych dowodow, a pozwany zaprzeczyt twierdzeniom
powoddéw niemal w caloéci, w tym w zakresie dotyczacym wysokos$ci zadanej kwoty.

Sad I instancji wskazal, ze powyzsza kwota 5.339,21 zt zostala powiekszona o kwote 182,15 zt stanowiagca nalezne
odsetki z tytulu op6znienia w zaplacie naleznoSci czynszowych i innych wynikajacych z umowy najmu za okres od
pazdziernika 2013 r. do stycznia 2014 r. oraz z tytulu opozZnienia w zaplacie odszkodowania za szkody powstale z
nieprawidlowym uzytkowaniem lokalu :

« za pazdziernik 2013 r. — od kwoty 1415,37 zt od 18.10.2013 r. do dnia 5 marca 2014 r.
« zalistopad 2013 r. — od kwoty 1302,77 z od 18.11.2013 r. do dnia 5 marca 2014 r.

+ za grudzien 2013 r. — od kwoty 1242,68 zl od 18.12.2013 r. do dnia 5 marca 2014 r.



« za styczen 2014 r. — od kwoty 1378,39 zl od 18.01.2014 r. do dnia 5 marca 2014 .

« odszkodowanie za nieprawidlowe uzytkowanie lokalu — od kwoty 159,60 z} od dnia 19 grudnia 2013 r. (zgodnie
z zadaniem pozwu) do 5 marca 2014 r.

Kwote 5.339,21 zI powiekszono takze o odsetki za op6Znienie w platnosci naleznoéci za sierpien i wrzesien 2013 r.
liczonych od 18 - ego dnia danego miesigca do 26 pazdziernika 2013 r.: za sierpien - 24,71 zt (od kwoty 991,07 z1) , za
wrzesien 2013 1. - 21,04 zt (od kwoty 1514,40 z}).

Odnoszac sie do zarzutu pozwanego naduzycia prawa podmiotowego (art. 5 k.c.) Sad Rejonowy wskazal, ze pozwany
nie okreslil, jakie konkretnie zasady wspoélzycia spolecznego mieli naruszy¢ powodowie. Okolicznos$é, ze rzekomo
powodowie korzystali z ustug profesjonalnego prawnika przy formulowaniu postanowien umowy, nie jest naduzyciem
swojego uprawnienia. Nie sposéb w szczegolnosci przyjac, ze sporne postanowienie umowne zamiescili celowo, skoro
jeszcze w listopadzie 2013 r. uwazali, Ze obowiazuje ich réwniez miesieczny termin wypowiedzenia. Wskazac¢ rowniez
trzeba, ze nieznajomo$¢ przepiséw prawa w chwili zawierania umowy przez jedna lub obie jej strony nie moze by¢
uznana jako naduzywanie swojego prawa podmiotowego.

Przechodzac do kwestii zakresu zuzycia przedmiotu najmu Sad I instancji zwazyl, Zze zgodnie z art. 675 § 1 k.c.
po zakoniczeniu najmu najemca obowigzany jest zwr6ci¢ rzecz w stanie niepogorszonym; jednakze nie ponosi
odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania. A contrario z przepisu tego wynika,
Ze najemca ponosi wobec wynajmujacego odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg za takie zuzycie lub pogorszenie rzeczy,
ktore jest nastepstwem jej nieprawidlowego uzywania (zob. wyrok SN z dnia 26 marca 2004 r., IV CK 204/03,
niepubl.; wyrok SN z dnia 24 pazdziernika 2000 r., V CKN 131/00, LEX nr 52675; wyrok SN z dnia 13 listopada 1987
r., IVCR 313/87, OSNC 1990, nr 1, poz. 16; wyrok SA w Katowicach z dnia 7 pazdziernika 1991 r., I ACr 267/91, OSA
1992, z. 3, poz. 22).

Ponadto zgodnie z art. 6b ust. 2 u.o.p.l. najemce obcigza naprawa i konserwacja: 1) podlég, posadzek, wykladzin
podlogowych oraz $ciennych okladzin ceramicznych, szklanych i innych; 2) okien i drzwi; 3) wbudowanych mebli,
lacznie z ich wymiana; 4) trzonéw kuchennych, kuchni i grzejnikéw wody przeptywowej (gazowych, elektrycznych i
weglowych), podgrzewaczy wody, wanien, brodzikéw, mis klozetowych, zlewozmywakow i umywalek wraz z syfonami,
baterii i zaworéw czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktore lokal jest wyposazony, lacznie z ich
wymiang; 5) osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wylaczeniem wymiany przewodéw oraz osprzetu
anteny zbiorczej; 6) piecow weglowych i akumulacyjnych, lacznie z wymiana zuzytych elementéw; 7) etazowego
centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostalo ono zainstalowane na koszt wynajmujacego, takze jego
wymiana; 8) przewodéw odplywowych urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym niezwloczne usuwanie
ich niedroznoéci; 9) innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez: a) malowanie lub
tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkéw Scian i sufitbw, b) malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli,
urzadzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych.

Wraz z zakonczeniem najmu najemca zobowigzany jest odnowic¢ i naprawi¢ lokal w zakresie wynikajacym z art. 6b
ust. 2 u.o.p.l. z uwzglednieniem art. 675 § 1 k.c. Oznacza to, ze najemce oprozniajacego lokal po zakonczeniu najmu
nie obciazaja naprawy bedace konsekwencja prawidlowego korzystania z rzeczy, nawet wéwczas, gdy sa to naprawy
objete powyzszym katalogiem (por. K. Zdun - Zaleska [w:] Komentarz do art.6(e) ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, LEX).

Odnoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy Sad I instancji zauwazyt, ze jedynie czesé prac dokonanych
przez powodéw nalezy zakwalifikowac jako majgce na celu przywrocenie przedmiotu najmu do stanu rzeczy jaki
mialby miejsce, gdyby pozwany uzytkowal lokal w sposob wiasciwy. Sad Rejonowy wskazal, ze czes$é zgloszonych
przez powodow kosztoéw poniesionych na remont lokalu nie bedzie obcigza¢ pozwanego z uwagi na to, ze powstaly
na skutek prawidlowego uzytkowania lokalu. Sad Rejonowy uznal, ze naklady poczynione przez pozwanych takiej
jak: malowanie $cian, wymiana weza odplywu pralki, wymiana haczykéw na ubrania i prowadnic do szuflady, a takze



malowanie $cian w lokalu nie powinny obciaza¢ pozwanego z uwagi na to, ze pogorszenie przedmiotu najmu nastapito
w wyniku prawidlowej eksploatacji lokalu. Jak wskazala biegla, konieczno$¢ wykonania tego typu czynno$ci wynikla
z normalnego zuzycia przedmiotu najmu; zuzycie to nastgpiloby niezaleznie od tego, kto bytby najemcg lokalu. Brak
rowniez podstaw do ponoszenia przez pozwanego kosztéw prania kanapy oraz dorabiania kluczy do mieszkania.
Powodowie nie wykazali, ze zabrudzenie kanapy w ogble zaistnialo, nie wykazali rowniez konieczno$ci obcigzenia
pozwanego kosztami dorabiania kluczy. Nie wykazano wreszcie kosztu wykonania tych czynnosci.

Odmiennie, w ocenie Sgdu Rejonowego, potraktowaé nalezalo inne ubytki stwierdzone w lokalu w postaci:
braku kratki wentylacyjnej, uszkodzenia kabiny prysznicowej (pekniecia stelaza oraz uszkodzenia drzwi kabiny
prysznicowej), brak lamp, polamania potki plastikowej w lazience, a takze ubytek listwy przypodlogowej. Prawidlowe
korzystanie z przedmiotu najmu jakim jest lokal nie obejmuje tego typu uszkodzen. Uszkodzenia takiego typu
nie powstaja przy prawidlowym korzystaniu z lokalu. W zwiazku z tym pozwany powinien przywréci¢ lokal do
stanu niepogorszonego, a skoro tego nie zrobil, ponosi odpowiedzialno$é odszkodowawcza za dokonane uszkodzenia
przedmiotu najmu. Sad I instancji wyliczajac koszt doprowadzenia lokalu do odpowiedniego stanu oparl sie
przede wszystkim na opinii bieglej, ktéra uwzglednila w sporzadzonej przez siebie kalkulacji oprocz kosztow
materialow réwniez koszty robocizny i koszty zakupu. Sad I instancji uwzglednit takze konieczno$¢ zakupu nowej
polki lazienkowej uznajac, iz jej uszkodzenie nie jest wynikiem prawidlowego korzystania z lokalu. Koszt ten Sad
Rejonowy ustalil w oparciu o przedlozona kopie paragonu majac na uwadze, iz opinia bieglej nie uwzglednia tego
uszkodzenia, mimo iz uwidocznione ono zostalo na dokumentacji fotograficznej. Uwzglednione zostaly nastepujace
koszty materialow: polka - 39 zl, kratka wentylacyjna - 10 zl, listwa przypodlogowa - 15 zl, kabina prysznicowa i
sylikon wodoodporny - 556,56 zl, oprawa do $wietlowek - 56,25 zt + 3,88 zl koszt jej zakupu, a takze oprawy zarowe
do zawieszenia i zarowki - 142,09 zt + 9,8 zl koszt ich zakupu. Lacznie koszt materialdéw wraz z kosztami ich zakupu
wynibst 832,58 zl.

Zdaniem Sgdu Rejonowego, oprocz kosztow materialéw, jak wyzej juz zaznaczono, nalezalo uwzglednié¢ réwniez
warto$¢ robocizny potrzebnej do dokonania odpowiednich napraw w zakresie w jakim obcigzaja one pozwanego.
Koszty te ksztaltuja sie nastepujaco: wymiana kabiny prysznicowej - 53,72 zl, wymiana oprawy o§wietleniowej - 49,38
z} oraz 59,64 zl co dalo lacznie kwote 162,74 zlotych, przy czym kwota ta zostala powiekszona (zgodnie z opinig
bieglego) o koszty pos$rednie wynoszace 40% tj. 65,10 zl oraz zysk w wysokos$ci 5% tj. 8,14 zl. Lacznie koszt robocizny
powiekszony o koszty posrednie i zysk wyni6st 235,98 zt. Dodatkowo nalezalo uwzgledni¢ koszty sprzetu w wysokosci

5,15 zh

Koszt doprowadzenia lokalu do stanu w jakim powinien by¢ lokal w chwili zwrotu go powodom, gdyby przedmiot
najmu byl uzytkowany prawidtowo wynioést 1.073,71z} (832,58 zt + 235,98 z1 + 5,15 z1). Do warto$ci tej nalezalo doliczyé
8% podatku od towaréw i ustug. Laczna kwota jaka Sad I instancji uwzglednil tytulem odszkodowania wynosi 1.159,60
zk.

Sad I instancji odnio6st sie roéwniez do kwestii kaucji wplaconej przez pozwanego na podstawie zawartej umowy
najmu wskazujac, ze zgodnie z § 2 ust. 3 umowy: Kaucja, o ktérej mowa w ust. 2, zostanie zwr6cona Najemcy po
zakonczeniu obowiazywania niniejszej umowy i rozliczeniu rachunku za oplaty eksploatacyjne za ostatni miesiac
zamieszkiwania oraz kosztow ewentualnych napraw. Zgodnie z poczynionymi wyzej ustaleniami koszt napraw jaki
obcigza najemce przekracza wysoko$¢ kaucji przez niego wplaconej, a zatem o$wiadczenie pozwanego o potraceniu
jego wierzytelno$ci z tytutu kaucji z wierzytelno$cia powodéw z tytulu oplat czynszowych bylo nieskuteczne, poniewaz
w chwili zlozenia powodom o$wiadczenia o potraceniu nie posiadal zadnej wierzytelno$ci wzgledem nich. Nie bez
znaczenia — w ocenie Sadu I instancji - jest rowniez okolicznoéé, ze powodowie dokonali zaliczenia kwoty kaucji na
koszty robocizny i cze$ciowo wymiany lamp i zaréwek, a jednocze$nie wniesli o zasadzenie calej kwoty dokonanych
napraw bez odliczenia od niej wplaconej kaucji.

Z uwagi na powyzsze Sad Rejonowy w punkcie I wyroku zasadzil od pozwanego na rzecz E. P. i P. P. solidarnie kwote
5.726,71 z} wraz z ustawowymi odsetkami od tej kwoty od dnia 5 marca 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z
ustawowymi odsetkami za op6znienie od tej kwoty od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty. Na powyzsza kwote



skladaly sie nalezny czynsz i oplaty w wysokoéci 5.339,21 zl, odsetki 227,90 zt (182,15 zl + 24,71 z} + 21,04 z}), a takze
koszty naprawy (w zakresie przekraczajacym warto$é kaucji) w wysokoSci 159,60 zl.

Sad Rejonowy orzekt o odsetkach na podstawie art. 481 § 1 k.c., ktéry stanowi, ze jezeli dluznik opdznia sie ze
spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdZnienia, chociazby nie ponidst zadnej
szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktére dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. W mysl
§ 2 tegoz artykulu w brzmieniu obowiazujacym do 31 grudnia 2015 r. jezeli stopa odsetek za opdznienie nie byla z
gbry oznaczona, nalezg sie odsetki ustawowe, ktorych wysoko$é okreslalo rozporzadzenie Rady Ministrow (art. 359
§ 3 k.c.). Sad Rejonowy zasadzil od 5 marca 2014 r. do 31 grudnia 2015 r. odsetki ustawowe od zasadzonej kwoty
w wysokoSci okres$lonej na podstawie poprzedniego brzmienia Kodeksu cywilnego z uwagi na tre$¢ art. 56 ustawy
z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy - Kodeks
cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z dnia 9 listopada 2015 r.) stanowiacego, ze do odsetek naleznych za
okres konczacy sie przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe.

W zwiazku z tym, ze na mocy powolanej wyzej ustawy od 1 stycznia 2016 r. nastgpila zmiana ustawy Kodeks cywilny
w zakresie art. 359 k.c. oraz 481 k.c. i wprowadzono rozréznienie na odsetki ustawowe oraz odsetki ustawowe
za opOzZnienie. Zmienila sie tres¢ art. 481 § 2 k.c., w mysl ktorego, jezeli stopa odsetek za opdznienie nie byla
oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe za op6znienie w wysokosci rownej sumie stopy referencyjnej Narodowego
Banku Polskiego i 5,5 punktéw procentowych. Obecnie art. 481 § 2 k.c. nie odsyla do regulacji odsetek ustawowych
zawartych w art. 359 k.c. i stanowi samoistna podstawe okreélenia ich wysokoéci. Z uwagi na to Sad Rejonowy zasadzit
od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty odsetki ustawowe za opdznienie od zasadzonej kwoty.

Sad Rejonowy oddalil powddztwo w pozostalym zakresie, tj. w stosunku do czynszu i oplat naleznych powodom
w miesigcach sierpniu i wrzeSniu w lacznej kwocie 2.505,47 zl, oplat za energie elektryczng w wysokoSci 177,74 zt,
kosztéow naprawy lokalu w kwocie 1.930,81 zt (wysoko$¢ kaucji oraz 930,91 zl), a takze cze$ciowo za odsetek za
zadluzenie za miesigce sierpien i wrzesien 2013 r. (ktére zostalo uiszczone przez pozwanego w dniu 26 wrze$nia 2013
r.) w wysoko$ci 168,98 zl.

Wyrok w punkcie III zawiera rozstrzygniecie o kosztach oparte o zasade odpowiedzialnoSci za wynik procesu.
Podstawa prawna orzeczenia o kosztach jest art. 98 § 1i 3 k.p.c.iart. 99 k.p.c., 100 k.p.c.,oraz§ 2,§ 4 ust. 11 § 6 pkt 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz. U. Nr 163 poz. 1349 ze zm.). Sad Rejonowy zasadzil od pozwanego na rzecz powodéw solidarnie kwote
1.602,70 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania. Powodowie wygrali proces w 55%, za$ pozwany w 45%. Koszty
poniesione przez powodoéw wyniosly 4.891,55 z} (koszt zastepstwa procesowego - 2417 zl, oplata od pozwu - 517 zl,
koszt opinii pisemnej oraz uzupelniajacej ustnej bieglego - 1957,55 zl), a koszty poniesione przez pozwanego 2417
z} z tytulu kosztow zastepstwa procesowego. Sad I instancji uznal, ze powodom nalezy sie zwrot poniesionych przez
nich kosztow w wysokoéci 2.690,35 zt (55% x 4.891,55 z1), za§ pozwanemu w wysokoSci 1.087,65 zl (45% x 2.417 z}).
Ostatecznie pozwany zobowigzany jest zaplaci¢ powodom solidarnie kwote 1.602,70 zl (2.690,35 zt - 1.087,65 z}).

W punkcie IV wyroku Sad Rejonowy przyznal bieglej T. M. kwote 71,15 z} tytulem wynagrodzenia za stawiennictwo na
rozprawie. Zgodnie z § 2 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 24 kwietnia 2013 r. w sprawie okre$lenia
stawek wynagrodzenia bieglych, taryf zryczaltowanych oraz sposobu dokumentowania wydatkéw niezbednych dla
wydania opinii w postepowaniu cywilnym (Dz. U. z dnia 30 kwietnia 2013 r.) stawka wynagrodzenia bieglych
powolanych przez sad za kazda rozpoczeta godzine pracy, zwana dalej "stawka", wynosi - w zaleznoS$ci od stopnia
zlozonoéci problemu bedacego przedmiotem opinii oraz warunkéw, w jakich opracowano opinie - od 1,28% do
1,81% kwoty bazowej dla os6b zajmujacych kierownicze stanowiska panstwowe, ktorej wysokosé okresla ustawa
budzetowa, zwanej dalej "kwota bazowa". Z przedstawionego rachunku wynika, ze biegla na przygotowanie sie
do rozprawy i uczestnictwo w niej po$wiecila 2 godziny (63,95 z1), a nadto poniosta koszt przejazdu do sadu w
kwocie 7,60 z}. Ogblny koszt wynagrodzenia za ustng opinie uzupelniajgca uznaé nalezalo za uzasadniony z uwagi
na naklad pracy i po$wiecony czas, a takze stopien skomplikowania sprawy. Przyjeta stawke w tym zakresie zawarta



w rachunku oceniono jako prawidlowa, mieéci sie ona bowiem w granicach zakreSlonych przez przepisy cytowanego
rozporzadzenia, co zostalo réwniez potwierdzone przez gldbwnego ksiegowego tutejszego sadu.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodl pozwany, zaskarzajac go w zakresie punktow I II1.
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil:
I. Naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj.:

1. art. 6 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie i uznanie, ze ciezar dowodu wykazania, ze w dacie zawierania
umowy najmu lokal posiadal uszkodzenia, na ktére wskazywali powodowie cigzy na pozwanym, podczas gdy pozwany
skutecznie obalil domniemanie, iz lokal zostal wydany w stanie dobrym, chociazby za pomoca dowodu z zeznan
swiadkow,

2. art. 675 § 1 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i uznanie, ze pozwany ponosi odpowiedzialno$é
odszkodowawcza w zakresie braku kratki wentylacyjnej, uszkodzenia kabiny prysznicowej, braku lamp, potamania
potki plastikowej w lazience, a takze ubytku listwy przypodlogowej, podczas gdy ustalenia faktycznie poczynione
na gruncie mniejszej sprawy nie dowodza, ze w chwili wprowadzenia sie pozwanego do lokalu urzadzenia te byly
nieuszkodzone,

3. art. 675 § 3 k.c., poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i uznanie, ze na gruncie niniejszej sprawy zachodzi
domniemanie, ze rzecz byla wydana najemcy w stanie dobrym i przydatnym do uméwionego uzytku, podczas gdy
domniemanie to zostalo skutecznie obalone za pomoca dowodu z zeznan Swiadkoéw, ktérzy potwierdzili, ze standard
lokalu byl niski, ponadto §wiadkowie nie zauwazyli uszkodzen o$wietlenia, za$ listwy przypodlogowe odpadaly, a w
mieszkaniu nie bylo kloszy,

4. art. 688 k.c. w zw. z art. 353" k.c. poprzez niewlaéciwe zastosowanie i uznanie, ze pozwanego (najemce) obowigzuje
trzymiesieczny okres wypowiedzenia umowy najmu lokalu, podczas gdy strony w rzeczonej umowie w § 3 ust. 1
zgodnie ustalily, ze okres wypowiedzenia wynosi miesiac, wobec czego strony w oparciu o zasade swobody umoéw
uregulowaly stosunek prawny wedlug swego uznania, zwlaszcza, ze miesieczny okres wypowiedzenia w zadnym
stopniu nie naruszyl interesu najemcy (pozwanego), bowiem to pozwany wypowiedziat przedmiotowa umowe,

5. art. 6¢ ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym, zasobie gminy i o zmianie Kodeks cywilnego
(dalej jako: (...)) poprzez jego niezastosowanie i uznanie, ze wystarczajacym dowodem na przypisanie pozwanemu
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej jest dokumentacja zdjeciowa wykonana przez powodéw, podczas gdy strony
winny sporzadzi¢ protokoél zdawcezo-odbiorezy, aby istnial punkt pierwotny odniesienia do stanu lokalu w chwili
wydania go przez powodéw (wynajmujacych) oraz w momencie zwrotu powodom (wynajmujacym) i wykazania
bezsprzecznie odpowiedzialno$ci pozwanego za pogorszenie przedmiotu najmu;

II. Naruszenie przepiséw postepowania majacych wplyw na wynik sprawy, tj.:

1. art. 233 §1k.p.c., poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddw oraz sprzeczno$¢ ustalen Sadu I instancji
ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, tj.:

« oparciu sie przez Sad I instancji na doslownym postanowieniu zawartym w umowie, ze lokal zostal wydany
w stanie dobrym ze sprawnymi urzadzeniami nie posiadajacymi uszkodzen mechanicznych, podczas gdy z
zebranego w sprawie materialu dowodowego, tj. zeznah $wiadkow oraz dokumentacji zdjeciowej wynika, ze
standard lokalu byl Sredni, wrecz niski, natomiast meble oraz inne sprzety domowe nie byly nowe,

» poczynienia przez Sad I instancji ustalenia, ze usterki w lokalu w zakresie kabiny prysznicowej, opraw
o$wietleniowych oraz zaréwek, a takze poélki plastikowej, kratki wentylacyjnej oraz listwy przypodlogowej
obciazaja pozwanego (najemce), podczas gdy zebrany w toku procesu material dowodowy nie wykazal, aby



pozwany uszkodzil te elementy, zwlaszcza, ze nie bylo protokolu zdawczo-odbiorczego, a wiec pierwotnego
punktu odniesienia do tego, w jakim stanie technicznym byt lokal przed wydaniem go pozwanemu,

 przyjecia przez Sad I instancji, ze dokumentacja zdjeciowa przedlozona przez strone powodowa na okolicznosé
rzekomego pogorszenia przedmiotu najmu nie byla kwestionowana, podczas gdy pozwany zakwestionowal 6w
dokumentacje zdjeciowa w caloéci, odnoszac sie do niej w sposob szczegdlowy w piSmie z dnia 22 sierpnia 2014 r.,

« przyjecia przez Sad I instancji, ze o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy zostalo zlozone w pazdzierniku 2013 r.,
podczas gdy ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, w tym wiadomosci e-mail z dnia 23 wrze$nia
2013 r. wynika, ze pozwany zlozyt o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu lokalu we wrzes$niu 2013 r., czego
dowodzi wiadomoé¢ e-mail z dnia 23 wrze$nia 2013 r., w ktorej treSci powodka przesyla ostatni rachunek do
zaplaty i zestawienie zalegloSci do uregulowania przez pozwanego;

2. art. 97 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku aplikanta radcowskiego J. W. o tymczasowe dopuszczenie w sprawie, ktéry
upowazniony zostal do zastepowania pelnomocnika pozwanego, co mialo wplyw na brak wszechstronnego ustalenia
okoliczno$ci sprawy, ktére od samego poczatku byly sporne miedzy stronami, z uwagi na niemozno$¢ weryfikowania
na biezaco twierdzen powodéw, odpierania ewentualnych zarzutéw i zastrzezen pod adresem pozwanego,

3. art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. poprzez niewlasciwe stosunkowe rozdzielenie kosztow, z uwagi na brak
uwzglednienia postanowienia z dnia 8 marca 2016 r. w przedmiocie zmiany postanowienia referendarza sgdowego
Sadu Rejonowego Gdansk —(...)z dnia 25 stycznia 2016 r. odno$nie obnizenia wynagrodzenia bieglej za sporzadzenie
opinii z kwoty 1.886,40 zl do kwoty 1.214,97 zl.

Wskazujac na powyzsze zarzuty skarzacy wniost o:
1. zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w calo$ci,

2. zasadzenie od powodéw solidarnie na rzecz pozwanego kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o jej oddalenie oraz o zasadzenie od pozwanego kosztow postepowania,
w tym koszow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Postanowieniem z dnia 15 kwietnia 2016r. Sad Rejonowy w trybie art. 395 § 2 k.p.c. uchylil postanowienie z 12 lutego
2016r. zawarte w punkcie trzecim wyroku z tego dnia i zasadzit od pozwanego na rzecz powodéw solidarnie kwote
1.233,42 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zasluguje na uwzglednienie jedynie w nieznacznej czeSci, jednakze nie z przyczyn, na ktére powolywal sie
skarzacy.

Na wstepie nalezy wskazaé, ze w uzasadnieniu wyroku z dnia 13 kwietnia 2000 r. w sprawie o sygn. akt III CKN 812/98
(OSNC 2000/10/193) Sad Najwyzszy wyrazil poglad, ze sad drugiej instancji w systemie apelacyjnym jest instancja
merytoryczna, co oznacza, ze sad ten ma obowigzek poczyni¢ wlasne ustalenia faktyczne i ocenié je samodzielnie z
punktu widzenia prawa materialnego. Ponadto w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 11 czerwca 1999 r., Il CKN 391/98,
wskazano, ze w sytuacji, gdy sad drugiej instancji w pelni podziela ustalenia faktyczne poczynione przez sad pierwszej
instancji, nie zachodzi potrzeba ich powtarzania w uzasadnieniu wyroku sadu drugiej instancji. Wystarcza w takim
wypadku odwolanie sie do ustalen sadu pierwszej instancji i przyjecie ich za wlasne. Natomiast nieodzowne jest
ustosunkowanie sie przez sad drugiej instancji do zarzutow przytoczonych w apelacji (tak rowniez Sad Najwyzszy w
orzeczeniu z dnia 16 grudnia 2003 r., II CK 331/02). Majac powyzsze na wzgledzie Sad Okregowy uznal, ze dokonane
przez Sad Rejonowy ustalenia faktyczne poczynione w niniejszej sprawie sa prawidlowe, a zatem przyjmuje je jako
wlasne, uznajac za zbedne ich powtarzanie.



W ocenie Sadu Okregowego, apelacja pozwanego co do zarzutu obrazy prawa procesowego nie jest uzasadniona i
zarzutu tego nie mozna podzieli¢. Rozstrzygniecie Sadu Rejonowego jest prawidlowe. Podzielié¢ tez nalezy motywy,
jakimi sie sad ten kierowal.

Zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z treScig art. 233 § 1 k.p.c., sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego
przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu. Przepis ten przyznaje sadowi swobode
oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego, a zarzut naruszenia tego uprawnienia tylko wtedy moze by¢
uznany za usprawiedliwiony, jezeli sad zaprezentuje rozumowanie sprzeczne z regulami logiki, z zasadami wiedzy,
badz z doswiadczeniem zyciowym. Sprzeczno$é istotnych ustalen Sadu z treécig zebranego w sprawie materialu
zachodzi bowiem jedynie wtedy, gdy powstaje dysharmonia pomiedzy materialem zgromadzonym w sprawie, a
konkluzja, do jakiej dochodzi sad na jego podstawie. Sprzeczno$é ta wystepuje zatem w sytuacji, gdy z tre$ci dowodu
wynika co innego, niz przyjal sad, gdy pewnego dowodu nie uwzgledniono przy ocenie, gdy Sad przyjal pewne
fakty za ustalone, mimo ze nie zostaly one w ogole lub niedostatecznie potwierdzone, gdy Sad uznal pewne fakty
za nieudowodnione, mimo zZe byly ku temu podstawy oraz, gdy ocena materialu dowodowego koliduje z zasadami
doswiadczenia zyciowego lub regutami logicznego rozumowania, co oznacza, ze Sad wyprowadza bledny logicznie
wniosek z ustalonych przez siebie okolicznoSci. Ponadto pamietaé nalezy, ze w sytuacji, gdy z okre$lonego materialu
dowodowego Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z doSwiadczeniem zyciowym, ocena Sadu nie
narusza regul swobodnej oceny dowoddéw i musi sie ostaé, chociazby w rownym stopniu na podstawie tego materiatu
dowodowego dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne (por. postanowienie SN z dnia 10 stycznia 2002 r., II CKN 572/99;
wyrok SN z dnia 277 wrzesnia 2002 r., sygn. II CKN 817/00).

Wszystkim wskazanym wyzej kryteriom odpowiada — zdaniem Sadu Okregowego — ocena dokonana przez Sad
I instancji. Zaréwno ocena dowoddéw osobowych, jak i dokumentéw prywatnych dokonana zostala w sposoéb
obiektywny, rzetelny i wszechstronny. Wszystkie przeprowadzone dowody zostaly przez Sad Rejonowy przywolane i
omoéwione. Nie mozna tez zarzucié, by Sad I instancji na tle przeprowadzonych dowodéw budowat wnioski, ktore z
nich nie wynikaja.

Zwr6ci¢ uwage nalezy na fakt, ze w istocie — tak jak twierdzi skarzacy — strony nie podpisaly w chwili wydania
mieszkania i jego zwrotu po wypowiedzeniu umowy najmu protokolu zdawczo-oddawczego. Whrew opinii skarzacego
brak sporzadzenia protokolu zdawczo- odbiorczego stanu lokalu w dniu jego opuszczenia przez pozwanego nie czynit
powdbdztwa bezzasadnym. Zakonczenie najmu powoduje po stronie najemcy obowiazek zwrocenia wynajmujacemu
przedmiotu najmu w stanie niepogorszonym. Przedmiotem dyskus;ji jest, czy obowiazek zwrotu przedmiotu najmu
po zakoniczeniu jego trwania nalezy do treéci stosunku najmu, czy tez jest odrebnym zobowigzaniem powstajacym
z chwilg ustania stosunku najmu. Przewaza w tej kwestii poglad, ze obowiazek ten jest jednym z elementow
stosunku najmu, gdyz inaczej nie mozna byloby precyzyjnie ustali¢ wielko$ci Swiadczenia, jakie najemca otrzymuje
od wynajmujacego. Niewykonanie lub nienalezyte wykonanie przez najemce obowigzku przewidzianego w art.
675 § 1 k.c. powoduje jego odpowiedzialno§¢é wobec wynajmujacego za wyrzadzona szkode (por. art. 471 i n.
k.c.). Wynajmujacemu przystuguje wzgledem najemcy roszczenie o odszkodowanie za szkode wyniklg na skutek
pogorszenia sie stanu rzeczy najetej takze przed zakonczeniem najmu — por. wyrok SN z dnia 13 listopada 1987 r.,
IV CR 313/87, OSNC 1990, nr 1, poz. 16. Gorszy stan zwracanej rzeczy uzasadniony moze by¢ tylko normalnym jej
zuzyciem. Zatem najemca ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza za takie pogorszenie stanu lub zuzycie rzeczy,
ktore jest nastepstwem jej nieprawidlowego uzywania — por. wyrok SA w Katowicach z dnia 7 pazdziernika 1991 r.,
I ACr 267/91. Z art. 675 § 3 wynika domniemanie, Ze rzecz byla wydana najemcy w stanie dobrym i przydatnym do
umoéwionego uzytku. Artykul 26 pkt 5 u.o.p.l. dodat do art. 675 k.c. § 3 zasade, iz domniemywa sie, ze rzecz byla
wydana najemcy w stanie dobrym i przydatnym do umoéwionego uzytku. Jest to uzupelienie przepisu art. 675 § 1
k.c. Dodany przepis usuwa niejasnos$é, czesto spotykana w sytuacjach, gdy strony nie ustalily ostatecznie jasno, jaki
byl stan lokalu w chwili nawigzywania najmu, albo gdy dokumenty pozwalajace ustali¢ ten stan zaginely lub gdy
najemca nie kwestionowal stanu lokalu ani jego przydatnoSci do umoéwionego uzytku, tak w chwili nawigzywania
najmu, jak i w okresie jego trwania. W takich przypadkach, zgodnie z omawianym nowym przepisem, zuzycie lokalu
przez najemce bedzie oceniane w poréwnaniu do potencjalnego dobrego i przydatnego do uméwionego uzytku stanu



lokalu (nawet gdyby w rzeczywistosci tak nie bylo) — tak E. K. w: Komentarz do niektérych przepiséw ustawy- Kodeks
cywilny, ABC, 2011r.). Ponadto w tresci zawartej przez strony umowie najmu z dnia 18 maja 2011 r. w § 1 ust. 2 zdanie
pierwsze wskazano, ze najemca przyjmuje lokal w stanie dobrym, czysty, pomalowany, ze sprawnymi urzgdzeniami
nie posiadajacymi uszkodzen mechanicznych. Umowe najmu lokalu podpisali zaréwno powodowie, jak i pozwany.
Umowe te nalezy uznaé za dokument prywatny. Zgodnie natomiast z art. 245 k.c., dokument prywatny sporzadzony w
formie pisemnej albo elektronicznej stanowi dowod tego, ze osoba, ktéra go podpisala, zlozyla o§éwiadczenie zawarte
w dokumencie. Pozwany nie kwestionowal, ze o§wiadczenie tej tresci zlozyl, wskazal jednak, ze lokal posiadal usterki
opisane w pozwie juz w chwili wydania mu lokalu, jednakze nie uwazal, ze wplywaly na dobry stan mieszkania.
Na potwierdzenie faktu, ze uszkodzenia wskazane przez powodéw istnialy pozwany ztozyt wniosek o dopuszczenie i
przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadkéw I. S. i R. D.. Swiadkowie ci jednak nie byli obecni przy tym, jak pozwany
wprowadzal sie do lokalu. Wskazywali, ze zauwazyli uszkodzenia uwidocznione na fotografiach przedstawionych przez
powodow w zajmowanym przez pozwanego mieszkaniu. Jednakze ani I. S. ani R. D. nie mieli wiedzy odno$nie stanu
lokalu w chwili wprowadzania sie W. I.. Kazdy ze $wiadkéw bywal parokrotnie w przedmiotowym lokalu, jednak
w pozniejszym okresie. Zadne z nich nie moglo oceni¢ stanu mieszkania w momencie obejmowania go przez W. 1.,
ani jego wyprowadzki. W konsekwencji, stusznie uznatl Sad I instancji, ze pozwany nie zdotal obali¢ domniemania
wynikajacego z art. 245 k.p.c., a co za tym idzie — nie bylo w sprawie podstaw do uznania, ze lokal juz w chwili wydania
pozwanemu posiadal uszkodzenia opisywane przez powodow.

Podkre$lenia wymaga rowniez w tym miejscu, ze fundamentalng zasada w postepowaniu cywilnym jest zasada, ze
ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z faktu tego wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.). Regule te
potwierdza regulacja zawarta w przepisie art. 232 k.p.c. Przepis ten stanowi, Ze strony sa obowigzane wskazywac
dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki prawne. W efekcie, jezeli material dowodowy zgromadzony
w sprawie nie daje podstawy do dokonania odpowiednich ustalen faktycznych w mysl twierdzen jednej ze stron,
sad musi wyciggnaé ujemne konsekwencje z braku udowodnienia faktéw przytoczonych na uzasadnienie zadan lub
zarzutéw. Nalezy to rozumie¢ w ten sposéb, ze strona, ktora nie przytoczyla wystarczajacych dowodoéw na poparcie
swych twierdzen ponosi ryzyko niekorzystnego dla siebie rozstrzygniecia, o ile ciezar dowodu, co do tych okolicznos$ci
na niej spoczywal. Z zasady to na powodzie spoczywa ciezar udowodnienia faktéw uzasadniajacych jego roszczenie
(tak Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 3 pazdziernika 1969 roku w sprawie II PR 313/69, OSNCP 9/70, poz. 147),
za$ na stronie pozwanej spoczywa obowigzek udowodnienia okoliczno$ci uzasadniajgcych jej wniosek o oddalenie
powodztwa (tak Sad Najwyzszy w wyroku z 20 kwietnia 1982 roku w sprawie I CR 79/82). Majac na wzgledzie
poczynione uwagi natury ogdlnej, stwierdzic¢ nalezy, ze w przedmiotowej sprawie oznacza to tyle, ze skoro powodowie
przedlozyli podpisane przez obie strony o§wiadczenie, z ktérego wynikalo, iz wydany pozwanemu lokal byl w stanie
dobrym, czysty, pomalowany oraz ze sprawnymi urzadzeniami, nie posiadajacymi uszkodzen mechanicznych, a
dodatkowo z art. 675 § 3 k.p.c. wynikalo domniemanie wydania lokalu w stanie dobrym, przydatnym do uméwionego
uzytku, to pozwany twierdzac, ze uszkodzenia uwidocznione na przedlozonej przez powodéw dokumentacji zdjeciowej
wystepowaly jeszcze przed jego wprowadzeniem sie do mieszkania, winien okolicznosci te wykazaé. Tymczasem
Swiadkowie powolani przez W. 1. nie potwierdzili, Ze uszkodzenia te istnialy wezesniej. I. S. i R. D. potwierdzili jedynie
stanowisko powodow co do istnienia usterek, ale nie czasu ich powstania.

Odnoszac sie natomiast do zarzutéw apelacji dotyczacych okreséw, za ktoére w zwigzku z wypowiedzeniem umowy
W. 1. powinien uiSci¢ na rzecz powodéw przewidziany w umowie najmu czynsz, Sad Okregowy wskazuje, ze nalezy
podzieli¢ poglad zaprezentowany przez Sad I instancji, zgodnie z ktérym do wypowiedzenia umowy przez pozwanego
doszlo dopiero w pazdzierniku 2013 r., bowiem dopiero w dniu 20 pazdziernika 2013 r. pozwany opuscil lokal, za$
w dniu 31 paZzdziernika 2013 r. odestal powodom klucze do lokalu. Dopiero zatem po opuszczeniu lokalu i zwrocie
do niego kluczy wlaécicielom mozna mé6wié o dorozumianym wypowiedzeniu umowy najmu. Pozwany nie udowodnit
twierdzenia, ze umowe najmu wypowiedzial juz we wrze$niu 2013r.

Odnoszac sie do kluczowej kwestii dotyczacej okresu wypowiedzenia obowigzujacego w przypadku przedmiotowe;j
umowy wskazaé nalezy, ze zgodnie z trescia art. 688 k.c., jezeli czas trwania najmu lokalu nie jest oznaczony, a czynsz
jest platny miesiecznie (czyli tak jak w przypadku przedmiotowego lokalu), najem mozna wypowiedzie¢ najpozniej



na trzy miesigce naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego. Podkreslenia wymaga, ze przepis ten stosuje sie do
najmu lokali mieszkalnych jedynie w zakresie, w ktérym dotyczy wypowiedzenia najmu przez najemce (zob. H. Ciepla
(w:) J. Gudowski, Komentarz, t. III, cz. 2, 2013, uwagi do art. 688 k.c.). Od dnia wejécia w zycie ustawy o ochronie
praw lokatorow (tj. od 10 lipca 2001 r.) w pozostalym zakresie zastosowanie znajduje bowiem art. 11 ust. 1 tej ustawy
i wskazane w nim ograniczenia dotyczace dopuszczalno$ci wypowiedzenia umowy najmu przez wynajmujacego.
Rozwigzanie to wzmacnia trwalo$¢ najmu lokali (w sytuacji gdy czynsz jest platny miesiecznie), w poréwnaniu z
pozostalymi przypadkami najmu (tak, rowniez stusznie, J. Jezioro (w:) E. Gniewek, P. Machnikowski, Komentarz,
2013, S. 1208-1209).

Podkreslenia wymaga rowniez, ze wejScie w zycie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, pozostalo bez wplywu na tre$¢ praw i obowigzkéw
najemcy w zwiazku z podjetym zamiarem wypowiedzenia umowy najmu. Ustawa zaostrzyla bowiem regulacje
dotyczaca wypowiedzenia umowy najmu przez wynajmujacego, natomiast nie zmienila sytuacji prawnej najemcow.
Powyzsze oznacza zatem, ze nie ma przeszkéd do uznania, ze nadal aktualny pozostaje poglad zaprezentowany w
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 6 kwietnia 2000 r. (sygn. akt II CKN 264/00, OSNC 2000/10/186). W orzeczeniu
tym Sad Najwyzszy stwierdzil bowiem wprost, ze regulacja przepisu art. 688 k.c. ma charakter nie wzglednie
obowiazujacy, lecz jednostronnie bezwzglednie obowiazujacy, to znaczy dopuszcza tylko zastrzezenie dluzszego
terminu wypowiedzenia od okreS§lonego w art. 688 k.c. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy oznacza to tyle, ze
zastrzezenie w treSci umowy najmu jednomiesiecznego terminu wypowiedzenia nalezy oceni¢ jako niewazne.

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze jedna z podstawowych zasad obowigzujacych w polskim porzadku prawnym jest

zasada swobody kontraktowania. Zgodnie z treécig art. 353" k.c., strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek
prawny wedlug swego uznania, byleby jego tresé¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwoéci (naturze) stosunku, ustawie
ani zasadom wspolzycia spolecznego. Z normy tej (w powigzaniu jednak z pozostalymi przepisami kodeksu cywilnego)
mozna wyprowadzi¢ wniosek, ze zasada swobody umoéw wiaze sie z czterema zasadniczymi cechami, a mianowicie:
istnieje swoboda zawarcia lub nie zawarcia umowy, istnieje mozliwo$é swobodnego wyboru kontrahenta, tre$¢ umowy
moze by¢ przez strony ksztaltowana w zasadzie w spos6b dowolny, forma umowy réwniez w zasadzie zalezy od
woli stron. Zasada swobody uméw w Scistym tego slowa znaczeniu odnosi sie jedynie do wplywu stron na treéc
umowy, zaé w my$l art. 353" k.c. strony maja do wyboru trzy mozliwoéci, tj. przyjecie jakiejkolwiek modyfikacji
okre§lonego typu umowy uregulowanej normatywnie (z reguly w kodeksie cywilnym), zawarcie umowy nazwanej
z jednoczesnym wprowadzeniem do niej pewnych odmiennoéci, czy tez zawarcie umowy nienazwanej, ktorej tresé
ksztaltuja catkowicie wedlug swego uznania (tak Tadeusz Wisniewski, ,Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega
trzecia. Zobowigzania. Tom 1.”, Warszawa 2008, s. 20 i n.). Innymi slowy, strony mogg stosowa¢ umowy nazwane
w ksztalcie, jaki wynika z odpowiednich aktow prawnych, moga réwniez wzorowadé sie na nich, ale okreélajac taczacy
je stosunek zobowigzaniowy dokonywa¢ modyfikacji lub uzupelnien - tak, aby uksztaltowaé najbardziej dla nich
odpowiedni instrument prawny, mogg tez tworzy¢ zupelie nowe rodzaje uméw.

Istotnym jest przy tym, ze swoboda stron w okre$laniu stosunku zobowigzaniowego nie jest absolutna, gdyz jest
ograniczona zaréwno co do tresci, jak i celu. Ograniczenie polega na tym, ze tre$¢ lub cel umowy nie moga by¢
sprzeczne z wlaSciwoscia (naturg) stosunku, ustawa, zasadami wspoélzycia spolecznego. Odnoszac sie do obligu
zgodno$ci postanowien umownych z ustawa, trzeba mie¢ na wzgledzie, ze oznacza ono, iz niedopuszczalne jest
tylko takie ustalanie treSci stosunku zobowigzaniowego lub jego celu, w ktérego wyniku dochodzitoby do naruszenia
przepiséw o charakterze iuris cogentis, i to zar6wno Kodeksu cywilnego, jak i ustaw szczego6lnych (niekoniecznie
z zakresu prawa cywilnego). Pojecie ,ustawa” nalezy interpretowac Scisle, to znaczy, ze podpadaja pod nie jedynie
normy rzedu ustawowego (a wiec zawarte w ustawie) lub wydane na podstawie wyraznej delegacji ustawowej, nigdy
za$ w aktach normatywnych nizszej rangi (zarzadzenia, uchwaly, wytyczne itp.). Sprzeczno$¢ tresci lub celu stosunku z
ustawg prowadzi do niewazno$ci umowy, chyba ze wlaSciwy przepis przewiduje inny skutek (tak Tadeusz Wiéniewski,

~Komentarz do art. 353" Kodeksu cywilnego, LEX 2016 1.).



Skoro zatem norma przepisu art. 688 k.c. w odniesieniu do okresu wypowiedzenia umowy najmu lokalu przez
najemce ma charakter jednostronnie bezwzglednie obowigzujacy oznacza to, ze powodowie i pozwany W. 1. nie
mogli w spos6b wazny i skuteczny zastrzec w umowie jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Mogli co najwyzej
postanowit o jego wydluzeniu, bowiem przepis art. 688 k.c. ma charakter semiimperatywny. Nie moze by¢ przy tym
skuteczny podniesiony przez skarzacego zarzut, ze zastrzezenie umowne skréconego okresu wypowiedzenia umowy
najmu powinno by¢ uwzglednione, bo jest to rozwigzanie korzystne dla niego, jako dla najemcy. Rzecz w tym, ze ze
wzgledu na zasade pewnosci obrotu oraz zasade ochrony przez prawo cywilne stabilno$ci stosunkdw obligacyjnych
rozumienie tego przepisu nie moze by¢ odmienne w zalezno$ci od okre§lonych okolicznosci faktycznych. W sytuacji
wystepujacej w niniejszej sprawie najemca zwigzany jest trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia, a wynika to z
zamiaru ustawodawcy do zapewnienia trwaloSci stosunku obligacyjnego umowy zawartej na czas nieokreslony i
stabilno$ci sytuacji wynajmujacego lokal. Z zasady normy o charakterze bezwzglednie obowiazujacym charakteryzuje
bowiem to, ze ich tre$¢ jest niezmienna i niezalezna od okoliczno$ci faktycznych danej sprawy. W kazdej sytuacji, bez
wzgledu na wole stron, ich tre$¢ powinna by¢ odczytywana tylko w jeden sposdb.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad Okregowy uznal, ze skoro wypowiedzenie umowy najmu nastapilo przez W. I. w
sposob dorozumiany w dniu 20 pazdziernika 2013 r., wobec wyprowadzenia sie przez niego z lokalu, objetego umowa
najmu, to okres wypowiedzenia uplywal dopiero z konicem stycznia 2014 r. W konsekwencji pozwany zobowigzany
byl do uiszczenia powodom naleznoéci czynszowych za miesiace listopad i grudzien 2013 roku oraz styczen 2014 roku
wraz z odsetkami ustawowymi z tytulu opdznienia w zaplacie. Stanowisko zaprezentowane przez Sad Rejonowy w tym
zakresie Sad odwolawczy aprobuje co do zasady i co do wysokoSci, z tym tylko zastrzezeniem, ze orzeczenie nalezalo
skorygowac¢ nieznacznie co do wysokoéci roszczenia, a dokladnie wysoko$ci odsetek ustawowych od naleznosci
czynszowej za listopad 2013 r., ktéra wynosié powinna 49,65 zt.

W ocenie Sadu Okregowego, rowniez obciazenie pozwanego kosztami poniesionymi przez powodéw w zwiazku z
naprawami przeprowadzonymi w lokalu w czeSci, ktéra nie zostala pokryta z kaucji bylo w pelni uzasadnione. Sad
I instancji prawidlowo ocenil zadane powodéw zasadzajac od pozwanego na ich rzecz kwote 159,60 z}. Prawidlowo
rowniez orzekl o odsetkach za opdznienie w zaplacie, majac na wzgledzie roszczenie pozwu w tym zakresie.

Nie ulega réwniez watpliwoéci Sadu Okregowego, Ze pozwany pozostawal w op6Znieniu w zaplacie nalezno$ci za
sierpien i wrzesien 2013 r. Stad tez w pelni zasadne bylo zasadzenie od pozwanego na rzecz powodow odsetek za
opo6znienie w zaplacie czynszu takze i za ten okres.

Wskazaé¢ natomiast nalezy, ze w ocenie Sadu Okregowego nie ma potrzeby rozdzielania odsetek zasadzanych od
roszczenia gléwnego na odsetki ustawowe i odsetki ustawowe za opdznienie naliczane od dnia 1 stycznia 2016 r. W
przypadku bowiem zasadzenia odsetek za okres poprzedzajacy wejScie w zycie ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r.
o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy — Kodeks cywilny oraz niekt6rych innych
ustaw, wysoko$¢ ktorych nie zostala oznaczona, naleza sie odsetki w wysoko$ci ustawowej za opdznienie. ROwniez
przed zmiang art. 481 k.c. w tym zakresie odsetki ustawowe byly naliczane w zwigzku z op6znieniem w zaplacie.
Obecnie ustawodawca dodal w nazwie wprost zastrzezenie, ze sa to odsetki ustawowe za opdznienie. Zmienilo sie
jedynie to, ze obecnie inaczej zostala okreslona maksymalna wysoko$¢ tych odsetek. Powyzsze nie powoduje jednak w
ocenie Sadu Okregowego konieczno$ci wyszczegoblniania w treéci orzeczenia do kiedy nalezy liczy¢ odsetki ustawowe,
a od kiedy odsetki ustawowe za opdznienie. Istotnym jest wlasciwe naliczenie ich wysokoSci na etapie egzekucji.

Konieczna okazala sie rowniez, zdaniem Sadu Okregowego, modyfikacja zaskarzonego orzeczenia w zakresie
odnoszacym sie do naliczania tych odsetek po dniu wniesienia pozwu. Wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z treécig art. 482
§ 1 k.c. od zaleglych odsetek mozna zadac¢ odsetek za opoznienie dopiero od chwili wytoczenia o nie powodztwa,
chyba ze po powstaniu zaleglo$ci strony zgodzily sie na doliczenie zaleglych odsetek do dluznej sumy. W niniejsze;j
sprawie strony nie poczynily zadnych ustalen umownych co do mozliwosSci naliczania odsetek od zaleglych odsetek,
zatem zastosowanie znajduje regula, ze ich naliczenie mozliwe jest dopiero od chwili wytoczenia o nie powodztwa. W
okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy, po powstaniu zalegloéci odsetkowej, przed wytoczeniem pozwu powodowie
skapitalizowali zalegle odsetki, to jest doliczyli je do dluznej sumy w wysokoSci ustalonej na dzien wniesienia pozwu,



czylina dzieh 5 marca 2014 r. Za dzien 5 marca 2014 r. odsetki zostaly zatem przewidziane w kwocie naleznoSci gléwne;j
objetej pozwem w niniejszej sprawie. Dopiero zatem od dnia 6 marca 2014 r. nalezalo zasadzi¢ odsetki za opdZnienie
w zaplacie naleznoSci na rzecz powodéw. Roszczenie odsetkowe powodéw dotyczace naleznoéci za dzien 5 marca 2014
r. obejmowal jeszcze zakaz anatocyzmu.

Chybiony okazal sie natomiast zarzut naruszenia art. 97 k.p.c. Wprawdzie nie sa znane Sadowi odwolawczemu
motywy jakimi kierowal sie Sad a quo, jednakze zwréci¢ uwage nalezy na okolicznosé¢, ze takze pelnomocnictwo
udzielone pelnomocnikowi gldéwnemu przez pozwanego nie bylo prawidlowe. Braki pelnomocnictwa, a w zasadzie
brak zlozenia pelnomocnictwa wlasciwie okreslajacego przedmiot sprawy, w ktdrej pelnomocnik wystepuje, zostal
uzupehliony dopiero na etapie postepowania apelacyjnego. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze z tre$ci pelnomocnictwa
pierwotnie udzielonego radcy prawnemu J. M. wynikalo, ze umocowana zostala do reprezentowania pozwanego W.
I. przed Sadem Rejonowym w sprawie o naprawienie szkody wyniklej z czynu niedozwolonego. W sposob identyczny
zostal oznaczony zakres przedmiotowy w upowaznieniu wystawionym przez radce prawnego J. M. aplikantowi
radcowskiemu. Braki pelnomocnictwa zostaly uzupelnione w postepowaniu odwolawczym, natomiast upowaznienie
udzielone aplikantowi, jako ze nie wspolgralo z rzeczywistym przedmiotem postepowania, nie dawalo uprawnienia
aplikantowi radcowskiemu do zastepowania radcy prawnego przed sadem i tym samym zarzut podniesiony w
apelacji w tym zakresie nie mogl skutkowaé wzruszeniem zaskarzonego orzeczenia. Niezaleznie od tych wywodow
nalezy nadmienié¢, ze po terminie rozprawy wyznaczonym na dzien 16 maja 2014r., w niniejszej sprawie przed
Sadem a quo bylo wyznaczonych jeszcze kilka kolejnych terminéw rozprawy, na ktérych pelnomocnik pozwanego
podejmowal skuteczna obrone swojego mandanta. Rozprawa wyznaczona na dzien 16 maja 2014r. nie poprzedzala
wydania wyroku. W tych okolicznoSciach odmowa dopuszczenia aplikanta radcowskiego J. W. do zastepowania
pelnomocnika pozwanego na rozprawie w dniu 16 maja 2014r. pozostawala bez wplywu na skuteczno$é podjetej przez
jego pelnomocnika obrony oraz na rozstrzygniecie sprawy.

Chybiony okazat sie takze zarzut niewlasciwego stosunkowego rozliczenia kosztéw procesu. Wskaza¢ bowiem nalezy,
Ze istotnie postanowienie referendarza sagdowego z dnia 25 stycznia 2016 r. o przyznaniu bieglej T. M. wynagrodzenia
za sporzadzenie opinii pisemnej zostalo zmienione postanowieniem Sadu Rejonowego (...) z dnia 8 marca 2016
r. Zmiana postanowienia referendarza poprzez obnizenie wynagrodzenia przyznanego bieglej nastgpila jednak po
wydaniu wyroku i po sporzadzeniu jego uzasadnienia, zatem Sad Rejonowy nie mial mozliwo$ci uwzglednienia zmiany
worzeczeniu konczacym postepowanie i jego uzasadnieniu. Ostatecznie postanowieniem z dnia 15 kwietnia 2016r. Sad
Rejonowy w trybie art. 395 § 2 k.p.c. uchylil postanowienie z 12 lutego 2016r. zawarte w punkcie trzecim wyroku z tego
dnia i zasadzil od pozwanego na rzecz powodow solidarnie kwote 1.233,42 z} tytulem zwrotu kosztoéw postepowania.

W kontekécie powyzszych rozwazan, Sad Okregowy zmienil zaskarzone orzeczenie na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.
tylko o tyle, ze w punkcie I w miejsce zasadzonej kwoty 5.726,71 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 5 marca 2014
r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z ustawowymi odsetkami za opdzZnienie od tej kwoty od dnia 1 stycznia 2016 r. do
dnia zaplaty, zasadzil kwote 5.726,25 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 6 marca 2014 r. do dnia
zaplaty, oddalajac pow6dztwo co do kwoty 46 groszy oraz co do odsetek ustawowych za op6znienie za dzien 5 marca
2014 T.

Na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Okregowy oddalil apelacje w pozostalym zakresie.

O kosztach postepowania odwotawczego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. wzw. zart. 100 k.p.c., art.
98 § 3 k.p.c.iart. 99 k.p.c., wobec tego, ze powodowie ulegli tylko co do nieznacznej czesci swojego zadania, a apelacja
skarzacego zostala w zasadniczej cze$ci oddalona. Wysokos$é kosztow zastepstwa procesowego Sad odwolawczy ustalil
na podstawie § 10 ust. 1 pkt. 1 w zw. z § 2 pkt. 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (Dz. U. z 2015 r., poz. 1804).



