Sygn. akt XIV C 383/19

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27 lipca 2018 r powdd P. H. wnidst o zasadzenie od pozwanego Stowarzyszenia dla Przyszlosci z
siedziba w S. kwoty 15.704,87 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, a nadto o
zwrot kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu pozwu powdd podnidsl, iz w dniu
1 wrzeénia 2014 r. strony zawarly umowe najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w G.. Umowa zostala nastepnie
przedluzona aneksami z 30 maja 2015 r. i 15 czerwca 2016 r. Powdd jako wynajmujacy wypowiedzial umowe na
skutek czego pozwany w dniu 2 pazdziernika 2017 r. wydal nieruchomos$¢. Strony sporzadzily i podpisaly protokdt,
w ktérym opisano uszkodzenia przedmiotu najmu. Powdd wskazal, iz obowigzki najemcy, poza zasadami ogdlnymi
regulowane byly rowniez przez umowe i obejmowaly m.in. usuniecie na wlasny koszt zmian wprowadzonych w lokalu,
zwrot lokalu w stanie niepogorszonym, posprzatanie i od$wiezenie lokalu (pomalowanie wszystkich Scian w lokalu z
wylaczeniem piwnic). Najemca byt rowniez odpowiedzialny za wszystkie szkody powstale z jego winy a takze osob z
nim przebywajacych oraz osob trzecich, jego prawa reprezentujacych i zobowiazany do ich usuniecia.

Strony podjely rozmowy ugodowe majace na celu ustalenie naleznej powodowi kwoty. Ostatecznie pozwany uznal
roszczenie odszkodowawcze co do kwoty 7.326 z1, co zdaniem powoda nie odpowiadalo rzeczywistej wysoko$ci szkody.
Wobec braku ugody w zakresie wysokoéci szkody, a takze braku mozliwos$ci samodzielnego ustalenia wysokoSci szkody
z uwagi na konieczno$¢ posiadania wiedzy specjalistycznej z zakresu budownictwa powdd zlecil bieglemu wykonanie
ekspertyzy, zgodnie z ktoéra koszt prac koniecznych do przywroécenia lokalu do stanu poprzedniego wynosit 17.
864,87 zt. Koszt sporzadzonej opinii wyniost 5.166 zt. W ocenie strony powodowej koszty poniesione na sporzadzenie
ekspertyzy byly obiektywnie uzasadnione i konieczne, zatem stosownie do pogladéw wyrazanych w orzecznictwie
istnieje mozliwos$¢ ich dochodzenia w niniejszej sprawie jako elementu szkody. Eacznie kwota odszkodowania wraz z
kosztami sporzadzenia ekspertyzy wyniosta 23.030,87 zl. Pozwanego uiScil na rzecz powoda kwoty 7.326 zt (5.000 zt
kaucji oraz 2.326 zl uznane pismem z dnia 7 marca 2018 r.). Do zaplaty pozostala zatem dochodzona pozwem kwota

15.704,87 zL
(pozew, k. 3-4v.)

Nakazem zaplaty z dnia 22 sierpnia 2018 r. Sad Rejonowy Gdansk — Polnoc w Gdansku orzekl zgodnie z zadaniem
pozwu.

(nakaz zaplaty, k. 171)

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w catoéci i zasadzenie od powoda zwrotu
kosztow procesu. Strona pozwana podniosla, ze roszczenie dochodzone pozwem nie istnieje z uwagi na brak
odpowiedzialno$ci pozwanego w $wietle art. 675 § 2 k.c. z uwagi na to, ze:

- niektore zmiany w stanie przedmiotu najmu wskazywane przez powoda jako szkody stanowia przejaw zwyklego
uzycia zuzycia bedacego nastepstwem prawidlowego uzywania co zwalnia pozwanego od odpowiedzialnoSci za tego
rodzaju pogorszenie;

- cze$¢ szkod nie nosi cech ,,pogorszenia lub zniszczenia” przedmiotu najmu, z tego wzgledu, ze cechy te wystepowaly
w przedmiocie najmu na dzien przekazania rzeczy pozwanemu do uzywania lub nastapily juz po jego zwrocie przez
pozwanego, co wskazuje na brak podstaw do przyjecia odpowiedzialnosci pozwanego co do zasady;

- w zakresie konkretnych pogorszen uznanych przez pozwanego jako objetych jego odpowiedzialnoscia i za ktore
pozwany zaplacit bez odrebnego wzywania wysoko$¢ odszkodowania jest zawyzona, bowiem nie odnosi sie do
przywrocenia do stanu sprzed pogorszenia, ale do dokonania jego ulepszenia w standardzie wyzszym, niz w dniu
wydania rzeczy. Nadto w przypadku niektérych szk6d kwota zaplacona przez pozwanego byla wyzsza niz wynikajaca z



operatu, a zatem cze$¢ spelnionego Swiadczenia na poczet wskazanych szkod byla nienalezna. W tym zakresie pozwany
podnidst zarzut potracenia kwoty nadplacone;.

W uzasadnieniu powyzszego stanowiska strony pozwana wskazala, ze przedmiotem najmu byt budynek mieszkalny
jednorodzinny, za§ umowa przewidywala, ze celem oddania budynku jest dzialalno$¢ o$wiatowo-edukacyjna dla
dzieci w wieku przedszkolnym i szkolnym. Przy zawarciu umowy najmu strony sporzadzily protokél przekazania
lokalu oraz wykonaly zdjecia pomieszczen. Po zakonczeniu najmu strony sporzadzity z kolei protokdl zwrotu wraz
z dokumentacja zdjeciowa (sporzadzona i przekazang przez posrednika nieruchomosci). Pozwany zaprzeczyl, by
dokumentacja zdjeciowa zlozona przez powoda do pozwu byla tozsama z dokumentacja wykonana w dniu zwrotu
nieruchomosci. Nadto strona pozwana w sposob szczegbélowy odniosla sie do poszczeg6lnych elementow szkody
wskazywanych przez strone pozwang kwestionujac je w czesci co do zasady, w czeSci za$ wylacznie co do wysokoSci.
Poza zarzutami odnoszacymi sie do poszczegdlnych pozycji wechodzacych w sklad szkody pozwany podkreélil, iz nie
mozna pomija¢ stanu, standardu oraz wieku nieruchomosci stanowiacej przedmiot najmu, ktore stanowia takze
odniesienie dla ustalenia ,,stanu sprzed pogorszenia” na potrzeby rozpoznawania powbddztwa. Nieruchomos$é to dom
mieszkalny z 1959 r., jego wlaSciciel zamieszkuje przez wiele lat poza granicami kraju, za$ sporny budynek pozostawal
zpowodu braku chetnych przez wiele lat nieuzywany. Fotografie nieruchomosci z okresu od wydania do zwrotu lokalu
ukazuja standard budynku oraz jego wyposazenia. Budynek nie byt od$wiezany czy konserwowany przez dluzszy okres,
za$ jego wyposazenie ukazuje stan wieloletniego zuzycia. Wobec powyzszego wysokosci szkody nie mozna w przypadku
spornej nieruchomosci odnosi¢ do standardu znacznie wyzszego niz z chwili jej wydania. Pow6d dokonal rowniez
nieuprawnionego przypisania odpowiedzialno$ci pozwanemu za zwykle zuzycie rzeczy. W ocenie pozwanego zuzycie
to musi by¢ oceniane przez pryzmat dzialalnoSci prowadzonej w przedmiocie najmu, na ktora zgodzil sie powdd i
ktorej byl swiadomy. Obecnie wysuwana wielko$¢ roszczenia jest wynikiem okre$lenia zakresu prac i ich rodzaju w
sposob prowadzgcy do podwyzszenia standardu nieruchomosci, a nadto prace te pozostaja w zasadniczej czeSci bez
jakiegokolwiek zwigzku przyczynowego z ustaleniami wynikajacymi z dokumentacji przejecia i zwrotu lokalu.

W przedmiocie roszczenia powoda zwigzanego z kosztami sporzadzenia prywatnej wyceny pozwany wskazal, ze
wydatek ten nie byl ani konieczny ani celowy dla potrzeb ustalenia wartoSci roszczenia w okolicznoS$ciach niniejszej
sprawy, jak tez byl on skutkiem sytuacji, ktéra powodd spowodowatl swoja postawa odstepujac od negocjacji. O
potrzebie i konieczno$ci skorzystania z fachowych ustug przesadza brak moznoéci podjecia czynnosci niezbednych do
okreslenia roszczen samodzielnie. Tymczasem przedmiotem wytykanych przez powoda pogorszen w protokole zwrotu
z 2017 r. w znacznej czeSci byly elementy wyposazenia domu (zamki, klamki, karnisz, lampy, wykladzina, szafki,
zlewozmywak, rolety), a zatem towary, ktére sa powszechnie dostepne. Sporzadzenie operatu bylo nieadekwatne i
niecelowe dla wyceny tego rodzaju szkod. Na etapie rozmoéw ugodowych stron pozwany przedstawil powodowi tabele
z kwotami do rozliczenia, umieszczajac w niej odnoéniki do cen rynkowych towaréw identycznych lub jednakowych
jako$ciowo. Sporzadzony operat w wielu miejscach koreluje z cenami podanymi do rozliczenia ugodowego przez
pozwanego albo podaje ceny nizsze. Dowodzi to istnienia mozliwoS$ci okreslenia szkody bez potrzeby odnoszenia sie
do wiedzy specjalistycznej. Aby ocenié rodzaj i cechy wyposazenia uzytku domowego wystarczy posiadaé przecietng
wiedze uzytkownika mieszkania i odwolac sie do cen oferowanych za produkt w takim samym standardzie, natomiast
okreslenie wartoéci prac remontowych jest mozliwe w drodze kontaktu z wykonawcami w celu uzyskania ofert
cenowych. W konsekwencji koszty prywatnej opinii nie tylko nie byly niezbedne do ustalenia i wykazania zasadno$ci
dochodzonego roszczenia, ale w przypadku znacznej czeéci pozycji wrecz niecelowe. Wydatek zwigzany z uzyskaniem
spornej opinii nie pozostaje z zachowaniem pozwanego i szkoda w zwiazku przyczynowym rozumianym jako
konieczno$é, racjonalnosé i celowo$¢ jego poniesienia.

(sprzeciw od nakazu zaplaty, k. 175-185v.)

W odpowiedzi na sprzeciw powodka wskazala, iz roszczenie nie jest sporne co do zasady, a jedynie co do
wysokoSci wyceny kosztéw naprawy poszczegdlnych zniszczonych elementéw. Odniesienie sie do poszczegélnych
elementow kosztorysu wymaga wiadomosci specjalnych, zatem ustalenie wysoko$ci szkody na etapie skladania pozwu
wymagato sporzadzenia prywatnej opinii bieglego, za$ na etapie postepowania sagdowego wymaga przeprowadzenia
dowodu z opinii bieglego sadowego. W zakresie zasadnoSci dochodzonego zwrotu wynagrodzenia bieglego



powdd podnibsl, ze nie mial mozliwoséci samodzielnie ustalenia wysokoSci szkody. Powdd nie posiada bowiem
wiedzy z zakresu budownictwa i od wielu lat przebywa za granica, zatem nie znam cen rynkowych materialow
budowlanych, czy robocizny. Nadto strona powodowa szczegbélowa odniosla sie do zarzutéw strony przeciwnej
zwigzanych z poszczegblnymi pozycjami zawartymi w prywatnej ekspertyzie podnoszac m.in., ze protokét przekazania
nieruchomoéci byl malo precyzyjny. W zwigzku z tym cze$é szkdd nie zostala ujeta w protokole, lecz zostala objeta
wyceng na podstawie wizji lokalnej. Nadto protokol przekazania nieruchomos$ci nie mial charaktery wiazacego, za$
stan nieruchomosci w chwili wydania i zwrotu bedzie dodatkowo wynikal z innych dowodéw, w szczegoblnosci z
przestuchania §wiadka.

(pisma procesowe powoda z 31 grudnia 2018 r. i 31 stycznia 2019 r. - k. 388-392)

W piSmie procesowym z 7 marca 2019 r. pozwany zaprzeczyl, by stan przedmiotu najmu w dniu zwrotu byt inny niz
wynikajacy z protokotu z dnia 2 pazdziernika 2017 r. w zakresie istnienia innych lub wiekszych pogorszen, szkdd lub
ubytkow. Jak wynika z zapisow umowy najmu podstawowym dokumentem sporzadzanym na okoliczno$¢ stanu lokalu
na dzien zwrotu byl protokél. Wszelkie pdzniejsze jednostronne ustalenia po stronie powodowej nie moga stanowié
podstawy roszczen i ryzyko z tym zwigzane obcigza powoda jako wynajmujacego, ktory — jesli twierdzi, ze pogorszenia
byly wynikiem zachowan najemcy — winien byl da¢ temu wyraz w protokole, ktory strony ustalily jako dokument
potwierdzajacy zwrot i stan lokalu w dniu zwrotu. Pozwany podkreslil nadto, ze obowigzek zwrotu nieruchomosci w
stanie niepogorszonym nie oznacza stanu identycznego ze stanem w chwili wydania przedmiotu najmu najemcy. Na
tle wykladni art. 662 § 2 k.c. oraz art. 675 k.c. niezasadne jest bowiem przyjecie, ze wszelkie zuzycie przedmiotu, takze
wynikajace ze zwyklego korzystania i uzywania rzeczy zgodnie z uméwionym celem, uznawa¢ za usterki lub stany
wymagajace napraw ze strony najemcy.

(pismo procesowe pozwanego z 7 marca 2019 r., k. 395-396v.)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 5 kwietnia 2013 r. P. H. udzielil pelnomocnictwa M. M. obejmujacego m.in. prawo zarzadu i administrowania
nieruchomoécia przy ul. (...) w G..

( dowod: akt notarialny, k. 19-20)

W domu przy ul. (...) generalny remont obejmujacy m.in. wymiane instalacji elektrycznych i hydraulicznych mial
miejsce w 2002 r. Od tamtego okresu dom byt kilkukrotnie wynajmowany na okresy od 2 do 5 lat. W 2013 r. mialo
miejsce malowanie $cian oraz lakierowanie i cyklinowanie podlogi. Elementy wyposazenia lokalu nie byly nowe i
pochodzily z lat osiemdziesiagtych i dziewieédziesiatych.

( dowéd: zeznania Swiadka A. M., k.411-412v.; zeznania Swiadka M. S., k. 409v.)

W dniu 1 wrze$nia 2014 r. P. H. (wynajmujacy), reprezentowany przez M. M. zawarl ze Stowarzyszeniem dla
Przyszlo$ci z siedziba w S. (najemca) umowe najmu domu przy ul. (...) wraz z ogrodem w celu prowadzenia przez
najemce dzialalno$ci o§wiatowo — edukacyjnej na potrzeby realizacji programu Szkola Demokratyczna Kalejdoskop.
Strony ustalily, iz przekazanie i zwrot lokalu nastapi na podstawie protokoléw zdawczo — odbiorczych. Najemca
o$wiadezyl, iz zapoznal sie ze stanem technicznym lokalu i nie wnosi z tego tytulu zastrzezen. W szczegélnosci
dotyczylo to stanu podloég w piwnicy, z ktérej najemca bedzie korzystal na wlasng odpowiedzialno$¢ i na wlasne ryzyko.
Umowa zostala zawarta na czas oznaczony od 1 wrzeénia 2014 r. do 30 czerwca 2015 r. Strony ustalily, iz przekazanie
lokalu nastapi bezposrednio po podpisaniu umowy na podstawie stanowigcego integralna cze$¢ umowy protokolu
przekazania w najem zawierajacego szczegdlowy opis i stan wyposazenia lokalu wraz z plyta CD dokumentujaca
jego stan i wyposazenie. Najemca w dniu zawarcia umowy wplacit wynajmujgcemu kaucje w wysokosci 5.000 zt za$
wynajmujacy potwierdzil jej przyjecie. Kaucja podlegala zwrotowi w dniu wydania lokalu, w przypadku stwierdzenia
braku szkdd i zalegloSci w platno$ciach, ktére w razie ich wystapienia mialy zosta¢ potracone przez wynajmujacego z
kwoty kaucji. Najemca zobowigzal sie wykonywaé na wlasny koszt drobne naprawy wynikajace z biezacej eksploatacji



lokalu. Po zakonczeniu najmu najemca zobowiazal sie do usuniecia wszelkich wprowadzonych przez siebie zmian do
stanu pierwotnego na wlasny koszt, chyba, ze strony postanowia inaczej. Najemca nie ponosit kosztéw normalnego
zuzycia przedmiotu najmu, bedacego nastepstwem prawidtowego uzywania, jak tez zobowigzal sie do zwrotu lokalu w
stanie niepogorszonym, po jego posprzataniu i od§wiezeniu (pomalowanie wszystkich zabrudzonych $cian w lokalu z
wyjatkiem piwnic), a nadto do przywrécenia na wlasny koszt do stanu poprzedniego ewentualnych zmian dokonanych
w lokalu bez zgody wynajmujacego. Najemca ponosil odpowiedzialnoéé za szyby okien i drzwi znajdujacych sie w
lokalu, jak tez byl odpowiedzialny za wszystkie szkody powstale z jego winy a takze osoéb z nim przebywajacych oraz
0sob trzecich i zobowiazany do ich usuniecia.

( dowéd: umowa najmu — k. 9 — 18)

W dniu zawarcia umowy najmu strony sporzadzily protokoél z przekazania lokalu w najem w ktérym wskazano
wyposazenie lokalu oraz stany licznikow na dzien jego wydania. Jednocze$nie w tresci protokotu najemca o$wiadczyt,
ze zapoznal sie ze stanem technicznym lokalu i nie wnosi zastrzezen. Wraz z protokolem sporzadzono dokumentacje
fotograficzna lokalu, stanowiaca jego integralna czesé.

( dowod : protokél z przekazania lokalu w najem, k. 22-26; dokumentacja fotograficzna, k. 210-289)

Aneksem nr (...) zdnia 30 maja 2015 r. strony przedtuzyly czas obowiazywania umowy do 30 czerwca 2016 r. Aneksem
nr (...) z 15 czerwca 2016 r. ustalono, ze umowa zostaje zawarta na czas nieoznaczony.

( dowody: aneksnr (...), k. 17; aneks nr (...), k. 18)

W czasie trwania umowy najmu pozwane stowarzyszenie prowadzilo w lokalu dzialalno$¢ edukacyjna funkcjonujaca
na zasadach zblizonych do szkoly. Na wyposazeniu placowki znajdowaly sie m.in. tablice dydaktyczne i ksigzki.
Elementy wyposazenie byly wieszane na $cianach przy uzyciu kolkéw rozporowych. Placowka byla otwarta w dni
robocze godzinach od 7:00 do 17:00. Zajecia rozpoczynaly sie o godz. 8:00, a koniczyly 0 16:30 W tym czasie przebywato
tam do osiemnasciorga dzieci w wieku od 6 do 12-13 lat, ktére znajdowaly sie pod opieka od 2 do 4 os6b z kadry
dydaktycznej. Wynajmujacy posiadal wiedze o charakterze dzialalnoSci prowadzonej w lokalu.

( dowody: przestuchanie przedstawiciela pozwanego B. H., k. 553v. w zw. z k. 397-397v.; - zeznania $§wiadka M.
S., k. 408-409v.)

Pismem z dnia 29 lipca 2017 r. Stowarzyszenie dla PrzyszloSci z siedzibg w S. wypowiedzialo umowe najmu z
zachowaniem dwumiesiecznego terminu wypowiedzenia.

( dowod: wypowiedzenie umowy najmu, k. 21)

Celem wydania lokalu oraz sporzadzenia protokolu przekazania nieruchomosci przedstawiciele stron spotkali sie
30 wrze$nia 2017 r. Z uwagi na ograniczony czas i zakres czynnoS$ci koniecznych do wykonania podjeto decyzje
o przelozeniu spotkania do dnia 2 pazdziernika 2017 r. W tym dniu strony sporzadzily protokoél przekazania
nieruchomoéci po zakohczeniu umowy najmu, w ktéorym o$wiadczyly, ze poswiadczaja wlasnymi podpisami
wyposazenie i stan lokalu na moment jego zwrotu wynajmujacemu przez najemce. Wraz z protokolem sporzadzono
dokumentacje fotograficzna lokalu, stanowigca jego integralng cze$¢. W protokole zostaly odnotowane wszelkie
szkody zglaszane przez przedstawiciela wynajmujacego. Ich spisanie odbywalo sie ten sposob, ze przedstawiciele stron
w kazdym pomieszczen odnotowywali w protokole uwagi dotyczace stanu technicznego lokalu. Spotkanie majace na
celu sporzadzenie protokolu rozpoczelo sie o okolo godz. 17:00 i trwalo kilka godzin.

( dowod: protokoél przekazania nieruchomosci po zakonczeniu umowy najmu, k. 27-31, dokumentacja fotograficzna,
k. 295-341; zeznania Swiadka M. S., k. 409v.; zeznania $wiadka E. K., k. 410-411)

P. H. zlecit A. W. prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) sporzadzenie opracowania dotyczacego
okreslenia rodzaju i zakresu prac remontowo — naprawczych wraz z dokumentacjg fotograficzna i kosztorysem prac



naprawczych w lokalu przy ul. (...) w G.. Wizja lokalna przeprowadzona na potrzeby sporzadzenia opracowania oraz
majgca na celu zgromadzenie dokumentacji fotograficznej zostata przeprowadzona w dniach 17 marca 2018 r. oraz 12
kwietnia 2018 r. Powdd uiscil kwote 5.166 zl brutto tytulem wynagrodzenia za sporzadzenie opracowania.

( dowody: opracowanie wraz z dokumentacjg fotograficzna, k. 47-126, faktury, k. 38-39)

Koszt prac naprawczych niezbednych do przywrécenia nieruchomoéci przy ul. (...) w G. wraz ze znajdujacym sie w
niej wyposazeniem w stanie istniejagcym na dzien 2 pazdziernika 2017 r. (dzieh zwrotu nieruchomosci przez najemce)
do stanu z dnia 1 sierpnia 2014 r. (dzien oddania nieruchomo$ci w najem) z wylaczeniem szkdd stanowigcych
zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania zgodnie z przeznaczeniem nieruchomosci na dziatalnosé
o$wiatowo - edukacyjna, z uwzglednieniem stanu, standardu i wieku wynajmowanej nieruchomosci, rynkowych cen
ushlug i towaréw wynosi 7.532,65 zt i sklada sie z nastepujacych elementéw:

1) piwnica
a) pomieszczenie nr 1
« zamontowanie wspornika zlewozmywaka - 34,16 zl.
b) pomieszczenie nr 3:
« wykonanie szproséw, zagruntowanie, pomalowanie, zamontowanie i malowanie - 92,08 z}
» umycie grzejnika -17,18 z}
c¢) hall:
« wykonanie szproséw, zagruntowanie, pomalowanie, zamontowanie i malowanie - 74,90 z}
d) garaz:
« naprawa skrzydla drzwi, dorobienie listew, zamontowanie, zagruntowanie, malowanie - 122,41 zt
« wymiana zamka w drzwiach garazowych - 85,69 zt
« wymiana kranu - 34,18 zl
2) parter:
a) korytarz:
« wymiana kompletu szyldow drzwi wej$ciowych z klamkami - 31,73 z}
b) pokdjnr (...):
« zamontowanie brakujgcej klamki, szlifowanie papierem $ciernym, malowanie - 50,67 z}
¢) weranda:
« kotki mocujace (4 szt.) montaz - 11.23 zt
« zamoOwienie u szklarza nowej szlifowanej szyby, wstawienie szyby - 134,36 zi
+ malowanie drzwi, szlifowanie papierem $ciernym, gruntowanie - 62,95 z}

d) - pokdjnr (...):



zakup szafy - 620,08 zt

zakup 3 sztuk rolet przeciwstonecznych wewnetrznych, demontaz i montaz - 169,30 zt
zamocowanie kotkéw mocujacych grill na grzejniku - 11,23 zl

pomalowanie drzwi, szlifowanie papierem $ciernym, gruntowanie, malowanie - 56,19 zl

zamontowanie szyldow - 31,72 zt

e) kuchnia:

wymiana i montaz zlewozmywaka - 102,87 zi
wymiana szafki zlewozmywaka na nowg - 234,36 zi

malowanie drzwi, szpachlowanie, szlifowanie, gruntowanie i malowanie - 56,19 z}

f) WC:

wymiana uszkodzonej rolety, demontaz, montaz - 62,16 zt

g) hall:

naprawa 2 szt. zniszczonych fotelikow - 200 z}

wymiana wykladziny - 540,77 zt

zakup nowej szafki na buty - 140 zI (por. k. 351 — grupa V poz. F)
malowanie drzwi, szlifowanie, gruntowanie, malowanie - 56,19 z}

wymiana uszkodzonego zamka drzwi - 49,35 zt

wymiana szyldoéw z klamkami - 31,73 zt

3) I pietro:

a) pokdj z tarasem:

wymiana 6 sztuk rolet przeciwslonecznych, demontaz i montaz - 321,42 z}
wymiana brakujacego klosza i montaz - 24,17 z

mocowanie grilla na grzejniki (8 szt.) - 13,87 zt

wymiana 1 pokrywy pogietego grilla - 58,59 zt

wymiana 2 Scianek grzejnika - 108,59 zt

wymiana 4 deszczulek parkietu - 41,57 zl

mechaniczne szlifowanie parkietu przez firme zewnetrzna - 572,25 zi
lakierowanie parkietu - 820,59 z}

koszt lakieru, rozpuszczalnika, utwardzacza - 961,49 zt



« malowanie uszkodzonych szyldow z dwoch stron drzwi, szlifowanie, gruntowanie - 55,13 zl
« wymiana zepsutego zamka w drzwiach i montaz - 66,53 zt
« wymiana uszkodzonego szyldu z klamkami - 33,49 z}
b) pokéjnr (...):
« wymiana i montaz rolety przeciwslonecznej - 62,16 zt
« wymiana i montaz maskownicy w przewodzie wentylacyjnym - 17,24 z}
¢) hall:
« wymiana i montaz drewnianego karnisza - 59,36 zi
« wymiana i montaz rolety przeciwslonecznej - 62,16 zt
« wymiana i zamocowanie lampy przysufitowej - 57,17 zl

4) pozostale elementy

« klodka - 11,23 zt

« usuniecie wszystkich hakow i kotkéw w Scianach, szpachlowanie, szlifowanie - 70,74 z}
« sprzatanie ogrodu i posesji - 137,44 zt

« wywo6z $mieci i gruzu - 159 z}

( dowod: opinia bieglego sadowego B. K. wraz z opinia uzupekiajaca, k. 430-470, k. 509-525; zas w zakresie kosztu
zakupu szafki na buty w pozycji pkt 2 lit. g) wiadomos$¢ e-mail z 27 lutego 2018 r. wraz z zalgcznikiem, k. 350-351)

Strony prowadzily rozmowy ugodowe w przedmiocie rozliczenia z tytulu uszkodzen zwiazanych z przedmiotem najmu.
Stowarzyszenia dla Przyszloéci z siedziba w S. uznalo swoja odpowiedzialnoéé¢ co do kwoty 7.326 zl, z czego kwota
5.000 zl zostalo potracona przez wynajmujgcego tytulem wplaconej kaucji, za$ jej pozostala cze$¢ zostala uiszczona
na rzecz powoda.

(okoliczno$é bezsporna, a nadto dowdd: korespondencja stron, k. 342-360)
Sad zwazyl co nastepuje:

Podstawe ustalen faktycznych w sprawie stanowily dokumenty prywatne zaoferowane przez strony postepowania,
ktére nie budzily watpliwosci Sadu co do swojej wiarygodnosci. Nadto podstawe ustalen faktycznych stanowily
zeznania Swiadkow A. M., M. S. i E. K., jak rowniez zeznania przedstawiciela pozwanego stowarzyszenia (...).
Zeznania wymienionych oséb co do zasady uznac nalezalo za wiarygodne z uwagi na ich spojny charakter oraz
zgodno$¢ z pozostalym materialem dowodowym, w szczegblnosSci z dowodami z dokumentéw. Istotne rozbieznosci
w zakresie zeznan $§wiadkoéw (znajdujace swoj wyraz réwniez w stanowiskach procesowych stron) Sad dostrzegt
wylacznie w czeSci zwigzanej z oceng uszkodzen lokalu, ktore nie wynikaly z protokoléw sporzadzonych przez strony,
lecz znajdowaly oparcie w dokumentacji fotograficznej dolaczonej do prywatnej opinii bieglego. O ile $wiadkowie
M. S. oraz E. K., po okazaniu fotografii poszczegoélnych uszkodzen, konsekwentnie zaprzeczaly, by uszkodzenia te
mialy powstac w czasie trwania stosunku najmu, tak §wiadek A. M. wyrazal przekonanie, ze postepowanie pozwanego
stanowi ich wylacznie zrodlo.



W ocenie Sadu, majac na wzgledzie powyzsze rozbieznosci, ocena stanu nieruchomosci po ustaniu stosunku najmu
powinna zosta¢ dokonana wylacznie w oparciu o sporzadzone przez strony protokoly wraz z dokumentacja zdjeciowa
stanowiaca ich integralna cze$¢. Zgodnie z art. 675 § 1-3 k.c., obowiazkiem wynajmujacego jest wykazanie, ze rzecz
zwrdcono w stanie pogorszonym, a gdy to uczyni, to na najemcy spoczywa obowigzek wykazania, ze pogorszenie
stanu lokalu jest wynikiem innego niz normalne zuzycie. Obowigzek przedstawienia dowod6w spoczywa na stronach
(art. 3 k.p.c.), a ciezar udowodnienia faktow majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227 k.p.c.)
spoczywa na stronie, ktora z faktow tych wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.). W ocenie Sadu stronie powodowe;j
nie udalo sie w niniejszym postepowaniu udowodnié, ze lokal zostal oddany w stanie innym niz wynikajacy ze
sporzadzonych protokoléw. Pozwane stowarzyszenie wyraznie zaprzeczalo, by ponosito odpowiedzialno$¢ za inne
szkody niz wymienione w protokole, za$ prywatna ekspertyza (zdjecia w niej zawarte) datowana byla na 17 marca
2018 r. i 12 kwietnia 2018 r., w sytuacji gdy protokodl przekazania nieruchomosci po zakonczeniu najmu podpisany
zostal w dniu 2 pazdziernika 2017 r., tj. niemal p6l roku wczeéniej. W istocie jedynym dowodem $wiadczacym
o tym, ze stan uwidoczniony w prywatnej ekspertyzie odpowiada stanowi lokalu po zakonczeniu najmu byly
zeznania Swiadka A. M.. Zdaniem Sadu byt to dowdd niewystarczajacy do wykazania powyzszego faktu. Wynika to
ze sprzeczno$ci zeznan Swiadka z treScig protokoléw stanowiacych zgodne o$wiadczenie stron umowy, ktére nie
zawieraly informacji o czeéci szkod, jak tez sprzecznosci z zeznaniami §wiadkow M. S. oraz E. K., ktore przestuchiwane
przez Sad w przedmiocie szkdd niewymienionych w protokole badZ to spowodowaniu szkdd zaprzeczyly, badz tez
wskazaly, ze nie pamietaja okre$lonych uszkodzen. Za powyzsza metodologia okreslenia elementéw podlegajacych
obowigzkowi odszkodowawczemu w oparciu o protokoél przekazania nieruchomosci przemawialy réwniez okolicznosci
jego sporzadzenia. Z zeznan $wiadkow wynika, ze strony spotykaly sie dwukrotnie, przy czym pierwsze spotkanie
zostalo przerwane ze wzgledu na p6zna pore. Lacznie sporzadzenie protokotu trwalo kilka godzin i zostaly w nim
uwzglednione wszystkie szkody zglaszane w czasie spotkania. Pozwala to przyjaé protokdél za miarodajny i najbardziej
obiektywny wyznacznik rzeczywistego stanu lokalu. Wobec powyzszego dokumentacja zdjeciowa z pdzniejszego
okresu wykonania przy sporzadzeniu opinii prywatnej stanowila podstawe ustalenn wylacznie pomocniczo, tj. w
zakresie szkdd wynikajacych z samego protokohu.

Podstawe ustalenia wysokosci naleznego odszkodowania w oparciu o tak ustalone uszkodzenia stanowila opinia
bieglego sadowego B. K. wraz z opinig uzupelniajaca. Biegla w celu okreslenia kosztéw niezbednych dla przywrocenia
lokalu do stanu z dnia wynajmu przeanalizowala sporzadzone przez strony protokoly zdawczo — odbiorcze wraz z
dokumentacja fotograficzng i w oparciu o poszczegdlne skladniki poniesionej szkody przedstawila zakres i wycene prac
naprawczych z uwzglednieniem cen rynkowych towaréw i uslug oraz czasu pracy niezbednego do przeprowadzenia
prac. Opinie uzna¢ nalezalo za klarowng, stanowcza i nie budzaca merytorycznych watpliwos$ci, co pozwolilo na
uczynienie jej podstawa ustalen faktycznych w sprawie. Wobec powyzszego w przewazajacej wiekszoséci Sad nie
podzielil zarzutéw stron postepowania do sporzadzonej opinii.

W pi$mie procesowym z 10 grudnia 2019 r. powdd zakwestionowal opinie bieglej co do wyceny stawki roboczogodziny
prac (17,18 zl brutto) wskazujac, ze jest ona zanizona. W opinii uzupehiajacej biegla wskazala, ze przyjeta stawka
zostala wyliczona na podstawie proponowanych stawek za godzine pracy fizycznej netto rejestrowanych przez 12
miesiecy w 2017 r. w wybranych zawodach we wszystkich wojewodztwach w Polsce. Przyjeta stawka w kwocie w kwocie
14,18 zl netto w sposéb minimalny odbiega od stawki przewidzianej w cenniku (...) (14,84 zl netto). Nadto strona
powodowa zarzucila bieglej niewliczenie w kwote obowiazku odszkodowawczego kosztu narzedzi. Ustosunkowujac
sie powyzszego zarzutu w opinii uzupetniajacej biegla wskazala, ze kazdy rzemieslnik posiada wlasne narzedzia do
pracy, zatem nie sg one wliczane do wykonania prac naprawczych. W ocenie strony powodowej zanizony byl réwniez
koszty wywozu $mieci okre§lony na kwote 159 zl, za$§ naklady robocizny i materialéw zostaly przyjete uznaniowo.
W odpowiedzi na powyzsze zarzuty biegla wskazala na oferte wywozu odpadéw we wskazanej kwocie (k. 520) oraz
podniosla, ze przy naprawach bedacych przedmiotem opinii nie stosuje sie cennikéw typu (...), jak tez nie wykonuje sie
kosztorys6w i nie zatrudnia sie dodatkowej osoby sprawujacej nadzor inwestorski, za$ przyjete stawki znajduja oparcie
w doswiadczeniu bieglej, ktora na co dzien dokonuje wycen warto$ci budynkéw i budowli i ze wzgledu na wykonywany



zawod musi na biezaco znaé ceny wszelkich prac budowlanych i okotobudowlanych, jak tez prac remontowych i
naprawczych.

Kolejny zarzut strony powodowej dotyczyl nieuwzglednienia faktu, ze niektore z elementéw wyposazenia (klamki
drzwiowe i okienne, szyldy drzwiowe, zamki do drzwi) pochodza z okresu budowy domu i celem odtworzenia stanu
poprzedniego konieczne jest ich wykonanie na zaméwienie, co niewatpliwie jest drozsze niz w przyjetej wycenie.
Nadto biegla nie uwzglednila kosztow zakupu i dostawy materialow. Z powyzszymi zarzutami polaczony byt ztozony
na rozprawie w dniu 28 wrzeénia 2020 r. wniosek powoda o przeprowadzenia dowodu z opinii innego bieglego
sadowego na okoliczno$¢ ustalenia koszoéw zwiazanych z nabyciem poszczegbélnych przedmiotéw, tj. kosztéow ich
wyszukania i dowiezienia. Konieczno$¢ uwzglednienia wskazanych kosztéw przy okresleniu wysoko$ci naleznego
odszkodowania pow6d motywowal tym, ze cze$¢ uszkodzonych ruchomos$ci mialo unikatowy charakter, zas powod
przebywa na stale w Stanach Zjednoczonych i nie moglby tych czynnoéci wykona¢ osobiscie, co wigzalo sie z ich
zleceniem osobie trzeciej. W ocenie Sadu brak bylo podstaw od uznania, by tego rodzaju koszty wchodzily w zakres
obowiagzku odszkodowawczego strony pozwanej. Zgodnie z art. 361 § 1 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi
odpowiedzialno$¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikta. Konieczno$¢
zlecenia wyszukania przedmiotéw osobie trzeciej z uwagi na nieprzebywanie w kraju polozenia nieruchomosci nie
stanowi zdaniem Sadu normalnego nastepstwa uszkodzenia rzeczy. Nie mozna zgodzié sie takze z tym, by poniesienie
tego typu wydatkow bylo zwiazane z charakterem uszkodzonych elementéw wyposazenia. Zwrdcié nalezy bowiem
uwage, ze ,unikatowo$¢” wyposazenia lokalu wyrazala sie wylacznie tym, ze byly to elementy wyprodukowane
kilkanascie lub kilkadziesigt lat temu, ktére jednak nie przedstawialy szczegblnej warto$ci ekonomicznej. W
szczegoblnosci, jak wynika z zeznan §wiadka M. S. oraz dokumentacji zdjeciowej, nie byly to przedmioty o walorach
historycznych, zabytkowych. Znajduje to wyraz rowniez w stanowisku bieglej opartym na ogledzinach przedmiotowe;j
nieruchomosci, ktora okreslila okucia okienne i drzwiowe jako ,,istng zbieranine z przekroju lat 1960-1980”. Skoro
wiec omawiane elementy nie posiadaly cech szczego6lnych, swiadczacych o ich ponadprzecietnej wartoSci, to nie
istniala potrzeba czynienia nakladow celem ich odtworzenia. Dla pelnej realizacji obowigzku odszkodowawczego
za wystarczajace uznaé nalezalo zakupienie nowych (ewentualnie uzywanych, ale dostepnych na rynku wtérnym)
elementow wyposazenia o tozsamej funkcjonalno$ci. Majac wiec na wzgledzie tre$é opinii uzupelniajacej oraz
powyzsze okoliczno$ci zasadne bylo oddalenie wniosku dowodowego strony powodowej oraz uznanie zarzutéw
powoda do opinii za niezasadne.

Z kolei strona pozwana w pi§mie procesowym z dnia 17 grudnia 2019 r. wskazala, iz w przewazajacej czeSci nie
kwestionuje wyceny biegtej co do zasady i wysokoSci. W ocenie pozwanego brak jest jednak podstaw do obciazania
wlasciciela nieruchomosci kosztami utylizacji gruzu z uwagi na ewentualny charakter szkody. Zdaniem Sadu zarzut
ten nie zaslugiwal na uwzglednienie. W istocie cale wyliczenie wysokosci szkody mialo charakter hipotetyczny
(ewentualny), skoro bezspornie nieruchomo$¢ zostata sprzedana i do naprawy nigdy nie dojdzie. Istotne przy ocenie
zakresu odpowiedzialno$ci pozwanego jest natomiast to, czy szkoda w majatku powoda pozostaje w normalnym
zwigzku przyczynowym ze stwierdzonymi uszkodzeniami. W przypadku prac naprawczych polegajacych na takich
czynno$ciach jak malowanie, szlifowanie, szpachlowanie, czy naprawa parkietu powstaja odpady i zawsze konieczne
jestich wywiezienie, zatem zdaniem Sadu koszt ten pozostaje w normalnym zwigzku przyczynowym z powstala szkoda
i objety jest obowigzkiem odszkodowawczym.

Pozwany zakwestionowal rowniez opinie bieglej co do wysokosci kosztow naprawy parkietu podnoszac, ze biegla
nie wskazala rodzaju i Zrédla ustalenia cen za lakierowanie i material lakierniczy. W opinii uzupelniajacej biegla
podniosta, ze koszt ten zostal wyceniony na podstawie kalkulacji, jaka biegla uzyskala od firm zajmujacych
sie tg dziedzing. Warto$¢ prac naprawczych uwzgledniala dorobienie identycznych klepek parkietowych do juz
istniejacych, cyklinowanie calej powierzchni (po wczesniejszym zdemontowaniu listew przySciennych i recznym ich
wyszlifowaniu), zagruntowaniu wycyklinowanego parkietu oraz polozeniu warstwy lakieru chemoutwardzalnego.
Wszystkie materialy i narzedzia byly wkalkulowane w cene ustugi. Majac na wzgledzie wyjasnienia bieglej oraz fakt,
Ze strona pozwana ograniczyla sie wylacznie do zakwestionowania wyceny nie przedstawiajgc zadnego materiatu
dowodowego wskazujgcego na jej nieprawidlowo$é, Sad uznal zarzuty za niezasadne. Watpliwoéci pozwanego budzil



rowniez ustalony przez biegla koszt naprawy szafki na buty w kwocie 351,54 zl, ktory zdaniem pozwanego byt zawyzony
i nierynkowy, skoro ze zdje¢ tego elementu wynikalo, ze jest on wykonany ze sklejki, nie za$ z litego drewna. W
opinii uzupehiajgcej biegla wskazala, ze analizowala zakup podobnej szafki na rynku wtérnym, lecz bezskutecznie,
wobec czego uznala za zasadny zakup trzech frontéw do szatki w kwocie 300 zl, co wraz z wycena prac naprawczych
skutkowalo ustaleniem wysoko$ci szkody na kwote 351,54 z1. W tym zakresie Sad uznal zarzuty pozwanego za zasadne,
bowiem pozwany udowodnil, ze tozsame jako$ciowo szafki sg dostepne do zakupu w internecie za kwoty wynoszace od
99 zl do 150 zl, co wprost wynikalo z linkéw do ofert zawartych w piSmie procesowym z 25 sierpnia 2020 r. (k. 550) oraz
linku zawartego w korespondencji przedsadowej stron (k. 351). Skoro wiec pozwany udowodnil, ze dostepne sg oferty
nowej szafki w znacznie nizszej cenie niz koszt naprawy ustalony przez biegla, to dokonanie naprawy wraz z zakupem
elementow szafki (frontdéw) uznaé nalezy za decyzje nieekonomiczng i nie odzwierciedlajgca rzeczywistej wysokoSci
szkody. W tych okoliczno$ciach Sad przyjal jako wysoko$é szkody kwote 140 zt (wynikajaca z ustalen pozwanej na
etapie przedsagdowym) w miejsce ustalonych przez biegla kosztow naprawy (351,54 zl), co skutkowalo obnizeniem
kwoty odszkodowania ustalonej przez biegla o 211,54 z1. Nadto kwota odszkodowania podlegala obnizeniu o 56,19 zl
tytulem uszkodzonych drzwi w WC, co wynikalo z oczywistej omylki bieglej przy sporzadzaniu wyceny, na ktéra biegla
zwroécita uwage w opinii uzupehiajacej (k. 514).

Kolejna grupa zarzutéw strony pozwanej do opinii dotyczyla nieuwzglednienia przez biegla faktu, ze pozwany
nie ponosi odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania. Sad zwrocil uwage,
ze biegla w istocie uchylila sie od bezposredniej odpowiedzi na zarzuty pozwanego w tym zakresie, niemniej
jednak ocena tego typu uszkodzen w kontekécie przestanek z art. 675 k.c. nie wymagata wiadomosci specjalnych
i mogla zosta¢ dokonana samodzielnie przez Sad. Przypomnie¢ w tym miejscu trzeba, ze zgodnie z art. 675 § 1
k.c. po zakoniczeniu najmu najemca obowigzany jest zwroci¢ rzecz w stanie niepogorszonym, jednakze nie ponosi
odpowiedzialnoéci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania. Przepis ten precyzuje zakres
starannoS$ci najemcy w odniesieniu do obowiazku zwrotu rzeczy w stanie niepogorszonym. OkreSlenie to stanowi
zwrot wymagajacy kazdorazowo odniesienia treéci stosunku do cech konkretnego przedmiotu najmu, wyznaczonych
przez jego przeznaczenia oraz sposob postepowania zmierzajacy do wykorzystania jego cech funkcjonalnych (por. J.
Jezioro, Kodeks cywilny. Komentarz pod red. E. Gniewka i P. Machnikowskiego, Warszawa 2016, s. 1314 ). Spor w
omawianym zakresie sprowadzal sie przede wszystkim do oceny uszkodzen krzesel oraz $cian w zwigzku ze $§ladami
po kolkach rozporowych. W ocenie Sadu analiza dokumentacji fotograficznej wymienionych elementéw prowadzi
do wniosku, ze ich uszkodzenia przekraczaja zakres prawidlowego uzywania rzeczy. Nie mozna uzna¢, ze skutkiem
normalnego uzywania jest zniszczenie rzeczy uniemozliwiajace korzystanie z niej zgodnie z przeznaczeniem (por.
zdjecia na k. 81-82). W przypadku krzesel zuzycie rzeczy bedace skutkiem prawidlowego uzywania moglo polegaé
np. na wytarciu materialu, jednak nie na ich polamaniu. Podobnie ocenié¢ nalezy kwestie szpachlowania i szlifowania
Sladow po kolkach w Scianach. Jest rzecza oczywista, ze tego typu szkody objete sa obowiazkiem odszkodowawczym
pozwanego. Wynika to nie tylko z ogblnych zasad uzywania przedmiotu najmu zgodnie z przeznaczeniem, ale takze
z postanowien umownych stron zgodnie z ktérymi najemca zobowiazal sie do usuniecia wszelkich wprowadzonych
przez siebie zmian do stanu pierwotnego na swdj wlasny koszt.

Konkludujac, wysoko$é szkody zwigzanej z pracami remontowymi zostala ustalona przez Sad w oparciu o wycene
zaprezentowang przez biegla (7.800,36 zl) z tymi zmianami, ze wycena zostala pomniejszona o kwote 56,19 z}
tytulem omyltkowo ujetych w wycenie uszkodzonych drzwi w WC oraz o kwote 211,54 z} tytulem wykazanego przez
strone pozwana zawyzenia kosztu przywrocenia do stanu poprzedniego szafki na buty znajdujacej sie na parterze w
hallu. W konsekwencji pozwany zobowiazany byt do zaplaty na rzecz powoda tytulem uczynionych szk6d w mieniu
kwoty 7.532,65 zl. Bezspornie powyzszym tytulem przed wniesieniem pozwu zostala uiszczona kwota 7.326 zl, zatem
pozostala do zaplaty kwota odszkodowania wynosila 206,65 zl, o czym orzeczono w pkt 1 wyroku na podstawie art.
675 § 1 k.c. wzw. z art. 471 k.c.

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze dokonujac rozliczenia wysokoS$ci szkody brak bylo podstaw do przeprowadzania
szczegbdlowego poroéwnania réznic miedzy wycena przyjeta na etapie przedsadowym przez powoda, a wyceng bieglego
sadowego. Niewatpliwie wszelkie §rodki uiszczanie przez strone pozwana dokonywane byly tytulem przywroécenia



lokalu do stanu poprzedniego, i taki tez byt przedmiot zadania w niniejszym postepowaniu. Matematyczne poréwnanie
wysokoSci uiszczonej kwoty z wysokoScia szkody ustalong przez sad w oparciu o opinie bieglej byto wiec zdaniem
Sadu wystarczajace dla okreSlenia w jakiej cze$ci powodztwo bylo zasadne. Skutkowalo to brakiem konieczno$ci
dokonywania potracenia kwot nadplaconych w sytuacji, gdy szacunkowe okreslenie szkody przez pozwana bylo
wieksze niz wynikalo to z opinii bieglej. Przyjecie przeciwnego stanowiska prowadziloby do oczywiscie niestusznych
rezultatow niekorzystnych dla obu stron postepowania i nie zmierzajacych do definitywnego zakonczenia sporu
(np. w zakresie kosztow naprawy parkietu, ktore wedlug bieglej sadowej przekraczaly kwote ustalong w prywatnej
ekspertyzie sad w oparciu o art. 321 k.p.c. musialby ograniczy¢ sie do kwoty z prywatnej ekspertyzy uznajac ze jest
zwigzany zakresem zadania). O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 1 k.c. zgodnie z zadaniem pozwu, 1j.
od dnia jego wniesienia. Powdd wzywal pozwanego do zaplaty jeszcze przed wniesieniem pozwu, zatem roszczenie
odsetkowe w czesci zwigzanej z zasadzonym roszczeniem gléwnym zastugiwalo na uwzglednienie zgodnie z zagdaniem
pozwu.

Powddztwo podlegalo oddaleniu w cze$ci przewyzszajacej wysoko$c szkody ustalonej przez Sad jako nieudowodnione.
Nie zaslugiwalo rowniez na uwzglednienie zadanie zwrotu kosztéw prywatnej opinii bieglego sporzadzonej przed
wniesieniem pozwu w kwocie 5.166 zl. Podstawe tego zadania stanowil art. 471 k.c. i opieralo sie ono na twierdzeniu
o szkodzie spowodowanej niewlaéciwym wykonaniem umowy przez strone przeciwng. Dla ustalenia istnienia
obowiazku odszkodowawczego w tym zakresie konieczne bylo wiec wystapienie szkody, zawinione postepowanie
pozwanego oraz zwiazek przyczynowo — skutkowy miedzy tymi elementami. O ile sama szkoda w postaci wydatku
na koszty opinii wystapila, tak pozostale przestanki odpowiedzialnosci w ocenie Sadu nie mialy miejsca. Przede
wszystkim wskazaé nalezy na brak zawinienia po stronie pozwanej. Pozwane stowarzyszenie uiScilo przed wniesieniem
pozwu kwote 7.326 zl tytulem naprawienia szkody, w czasie gdy szkoda ustalone przez Sad w oparciu o opinie
bieglego wynosila 7.532,65 zl. W zasadzie wiec szacunki pozwanego co do wyceny byly prawidlowe. Zwrdcic nalezy tez
uwage, ze zakres prywatnej ekspertyzy znacznie przekraczal zakres szk6d powstatych na skutek uzywania lokalu przez
pozwanego. W istocie prywatna opinia dotyczyta kapitalnego remontu lokalu prowadzacego do wyraznego polepszenia
jego standardu. Tymczasem z zeznan $wiadkow wyraznie wynikalo, ze w chwili oddana w najem lokal byl w
przecietnym stanie, umeblowanie bylo ,,;z poprzedniej epoki”, za$ lokal byl przez wiele lat wynajmowany kilku r6znym
najemcom. W koncu za trafne uznaé nalezalo stanowisko pozwanej, ze do ustalenia kosztow przywrocenia lokalu do
stanu poprzedniego na etapie przedsagdowym nie byly wymagane wiadomosci specjalne. Najlepiej Swiadcezy o tym fakt,
Ze strona pozwana trafnie oszacowala wysokos¢ szkody bazujac na powszechnie dostepnych informacjach. W ocenie
Sadu brak jest przy tym podstaw do bezposredniego przekladania orzecznictwa w przedmiocie obowigzku zwrotu
kosztow prywatnych ekspertyz przy szkodach komunikacyjnych do realiéw niniejszej sprawy (por. uchwala Sadu
Najwyzszego z 18 maja 2004 ., III CZP 24/04, OSNC 2005/7-8/117). W przeciwienstwie bowiem do procesu likwidacji
szkody z ubezpieczenia OC w rozpoznawanym przypadku mamy do czynienia z réwnorzedno$cia ekonomiczng
podmiotéw oraz z przedmiotami uzycia powszechnego. Tymczasem w szkodach komunikacyjnych poszkodowany
bierze udzial w procesie likwidacji szkody posiadajac po stronie przeciwnej podmiot profesjonalny, za$ samo ustalenie
wysoko$ci szkody wymaga wiedzy specjalistycznej juz na etapie szacowania jakie elementy ulegly uszkodzeniu, jakie
cze$ci wymagaja wymiany celem dokonania naprawy zgodnie z technologia producenta, czy tez jaka ma by¢ jako$¢
tych czeSci. Majac na wzgledzie te argumentacje wydatek na koszty prywatnej opinii uzna¢ nalezalo za zbedny i nie
wchodzacy w zakres odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego stowarzyszenia.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. uznajac powoda za przegrywajacego postepowanie
w caloSci (powddztwo zostalo uwzglednione jedynie co do 1,31% zadania). Pozwany poniost koszty w postaci
wynagrodzenia pelnomocnika (ustalonego na podstawie § 2 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych na kwote 3.600 zl), oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa w kwocie 17 zl, wynagrodzenia pelnomocnika w postepowaniu w przedmiocie skargi na orzeczenie
referendarza sadowego (ustalonego na podstawie § 2 pkt 5 w zw. z § 10 ust 2 pkt 1 per analogiam cytowanego
Rozporzadzenia na kwote 900 z}) oraz 100 zt tytultem oplaty od skargi, co skutkowalo zasadzeniem od powoda na rzecz
pozwanego kwoty 4.617 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.



Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych nakazano pobranie od powoda
na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego Gdansk — Poélnoc w Gdansku kwoty 1.911,64 zt tytulem wydatkow
tymczasowo poniesionych przez Skarb Panstwa. Koszt opinii bieglej ustalony postanowieniem z 12 lutego 2020 r.
wyniost 2.187,62 zl, za$ koszt opinii uzupelniajacej ustalony postanowieniem z 19 sierpnia 2020 r. wyniost 583,02
z} tytulem wynagrodzenia oraz 150 zl tytulem zwrotu wydatkéw. Eacznie koszt opinii bieglego wynosil wiec 2.911,64
zl, przy czym w zakresie kwoty 1.000 zt zostal on pokryty z zaliczki uiszczonej przez powoda. W pozostalej czesci
zasadne bylo wiec pokrycie wydatkow tymczasowo poniesionych przez Skarb Panstwa przez strone przegrywajaca
postepowanie.

ZARZADZENIE
1) odnotowaé w rep. C;
2) odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda;

3) akta z wplywem lub za 21 dni.



