Sygn. akt III Ca 545/21

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z 14 grudnia 2020 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi w sprawie z powodztwa
J. B., Z. B. przeciwko (...) Spdlce z ograniczong odpowiedzialno$cia Spolce komandytowej
z siedziba w B. o zaplate

1. zasadzil od pozwanej (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia Spotki komandytowej z siedziba w B. na rzecz
powoddw J. B. i Z. B. solidarnie:

a) kwote 20.570,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 28 czerwca 2016 roku do dnia zaplaty;
b) kwote 1.738,65 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu;
2. oddalil powo6dztwo w pozostalym zakresie;

3. nakazal zwrdci¢ pozwanej (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotce komandytowej z siedziba w B. od
Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi kwote 110,70 z} tytulem niewykorzystanej zaliczki
na poczet wynagrodzenia bieglego, uiszczonej w dniu 28 maja 2020 roku, zaksiegowanej pod pozycji 500061148492;

4. obciaza powodow J. B., Z. B. solidarnie na rzecz Skarbu Pafistwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w
Lodzi kwota 65,85 zt tytulem tymczasowo wyltozonych wydatkéw, ktérg nakazuje $ciggnac z roszczenia zasadzonego
w punkcie 1. wyroku;

5. obciagza pozwana (...) Spotke z ograniczona odpowiedzialnoScia Spotke komandytowa z siedziba w B. na rzecz
Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego dla Lodzi - Widzewa w Lodzi kwotg 122,30 z} tytulem tymczasowo wylozonych
wydatkow.

Sad Rejonowy oparl powyzszy wyrok na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

W dniu 12 sierpnia 2011 roku Z. i J. malzonkowie B. zawarli
z Firma (...) sp6tka cywilna J. 1., M. M. (1) z siedziba we W. umowe najmu trzypoziomowego lokalu mieszkalnego

numer (...) polozonego w L. przy ulicy (...) o powierzchni 154 m?, skladajacy sie z 7 pokoi, dwoch lazienek, toalety,
kuchni hallu i balkonu. Przedmiotem najmu byt lokal mieszkalny wraz ze znajdujacymi sie

w nim meblami i urzadzeniami. Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony z mozliwo$cig wypowiedzenia przez
kazda ze stron za uprzednim jednomiesiecznym wypowiedzeniem

w formie pisemnej na koniec miesigca kalendarzowego. Zgodnie z umowa pozwana zobowigzana byla uiszczac
na rzecz powodéw czynsz oraz oplaty za wymienione w umowie $§wiadczenia w terminie do dnia dziesigtego
kazdego miesigca. Strony ustalily wysoko$¢ kaucji zabezpieczajgcej na kwote 4.000,00 zl, tytulem zabezpieczenia
ewentualnych roszczen wynajmujacych z tytulu najmu i miala zostaé zwrécona najemcy po wyga$nieciu umowy
najmu. Zgodnie z postanowieniami umowy kaucja mogla zostaé pomniejszona o kwote ewentualnego odszkodowania
naleznego wynajmujacemu lub o kwote niezaptaconych rat czynszu oraz nieuregulowanych oplat za media. W aneksie
z dnia 1 lipca 2012 roku do umowy najmu strony ustalily, ze kaucja zabezpieczajaca w wysokosci 4.000,00 zl
zostanie zwrdcona pozwanemu poprzez obnizenie czynszu najmu za okres lipiec i sierpien 2012 roku do kwoty
2.000,00 zl. W umowie strony przewidzialy prawo do zamieszkiwania w lokalu pracownikéow firmy (...). Stosownie
do postanowienn umowy wynajmujacy mogli wypowiedzie¢ umowe bez zachowania terminu wypowiedzenia, jedynie
wtedy, gdy najemca uzytkuje przedmiot najmu w sposéb niezgodny z umowa lub przeznaczeniem obiektu, lub
w sposob powodujacy zniszczenie przekraczajace normalnie przyjete normy zuzycia, nie liczy sie z potrzebami
innych mieszkancéw budynku i przez swoje niewlasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali uciazliwym,
zalega z oplatami za wynajem przez okres dluzszy niz jeden pelny okres platnosci. Zgodnie z treScia umowy,
najemca mogl rozwigza¢ umowe najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia jedynie wtedy, gdy wynajmujacy



poprzez swoje dzialania lub zaniechania uniemozliwia korzystanie z przedmiotu najmu zgodnie z niniejsza umowa,
naruszg istotne postanowienia umowy. Wypowiedzenie wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznoéci. Pozwany
zobowigzal sie do pokrycia kosztéw naprawy w przypadku wystapienia jakichkolwiek zniszczen w przedmiocie najmu
w czasie trwania umowy. Zgodnie z postanowieniami umowy pozwany ponosi odpowiedzialnoéc¢ za dzialania, ktore
mogly wplywaé na pogorszenie przedmiotu najmu w sposob wykraczajacy poza granice normalnego zuzycia. Lokal
mieszkalny zostal wydany pozwanemu w dniu 20 sierpnia 2011 roku.

W czasie trwania umowy najmu w lokalu zamieszkiwato od 16 do 19 oséb bedacych pracownikami pozwanego, o
czym powodowie wiedzieli. Ilo§¢ osdb zamieszkujacych w lokalu czesto sie zmieniala, dochodzilo do czestych rotacji
pracownikdw pozwanego. Ze wzgledu na przeznaczenie lokalu do zamieszkania przez pracownikéw pozwanego,
powodowie podwyzszyli miesieczny czynsz najmu z kwoty 3.000,00 zl do kwoty 4.000,00 zt. Opiekunami mieszkania
wyznaczonymi przez pozwanego byta G. L. i L. B.. Lokal mieszkalny byl umeblowany. W kuchni znajdowaly sie
sprzety AGD, w pokojach szafy, komody, witryny i mebloécianki, a w lazienkach meble w zabudowie. Mieszkanie
bylo wyremontowane. Na podlodze byl potozony parkiet, a w kuchni i lazienkach glazura. W dacie zawarcia umowy
najmu stan lokalu byt bardzo dobry, sprzety AGD nie byly nowe, ale sprawne, parkiet na podtodze i schodach nie byt
zniszczony. Pracownicy pozwanego zamieszkujacy w lokalu wyznaczali dyzury sprzatania mieszkania

W czasie trwania umowy doszlo do uszkodzen w lokalu przez pracownikéw pozwanego. Uszkodzeniu ulegla lodowka
i zamrazarka. Pozwany podjal probe jej naprawy jednak okazato sie to nieoplacalne i zakupil nowa lodéwke, ktora
po zakonczeniu najmu zabral z mieszkania. Na skutek uzytkowania mieszkania przez pracownikéw pozwanego
zniszczeniu ulegl parkiet na podlodze i schodach, glazura, porecz schodowa na trzecim pietrze, sptuczka w lazience
na gorze, kinkiety na antresoli i w salonie, plyta indukcyjna, piekarnik, meble kuchenne, w obu lazienkach na $cianie
pojawil sie grzyb wokot wanny i na suficie.

Sprzety AGD nosily §lady intensywnego uzytkowania. Po zakonczonej umowie najmu istniala mozliwo$¢é naprawy
uszkodzonych sprzetéw AGD.

Pismem z dnia 22 grudnia 2015 roku pozwany wypowiedzial umowe najmu lokalu mieszkalnego z zachowaniem 1 —
miesiecznego okresu wypowiedzenia, tj. z dniem 31 stycznia 2016 roku. Wskazal, Ze czynsz i media za miesigc styczen
2016 roku zostanag rozliczone z kaucji zabezpieczajacej wplaconej przy podpisaniu umowy.

W dniu 31 stycznia 2016 roku pozwany wydat przedmiotowy lokal mieszkalny powodom. Na spotkaniu obecny byl Z.
B. oraz osoba upowazniona przez pozwanego — L. B., ktorzy sporzadzili protokoét zdawcezo — odbiorczym, w ktorym
powdd umiescit zapis, ze mieszkanie wymaga kompleksowego remontu, wymiany sprzetu AGD oraz dolgczyl liste
uszkodzen i usterek w lokalu. Nastepnie powod spotkal sie z J. M., komplementariuszem pozwanej spolki, ktory uznat
konieczno$é naprawy kinkietow oraz plytek w lazience w kwocie 1.500,00 zl.

Pismem z dnia 9 marca 2016 roku powodowie wezwali pozwanego do zaplaty kwoty 56.419,79 zl, na ktora skladaly
sie kwoty: 6.032,00 z} tytulem zwrotu kosztéw za zniszczony sprzet AGD, 4.010,00 z} tytulem zwrotu kosztéw za
zniszczony pozostaly sprzet, 28.820,00 zt tytulem zwrotu kosztéw remontu lokalu, 12.100,92 zl tytulem zwrotu
wydatkow zwigzanych z rozliczeniem kosztéw zuzycia cieplej i zimnej wody za okres od dnia 1 stycznia 2015 roku do
dnia 31 stycznia 2016 roku, 5.456,87 z} tytulem czynszu na styczen 2016 roku.

Lokal mieszkalny polozony w L. przy ulicy (...) o powierzchni 154 m® zostal zwr6cony po zakoficzonej umowie
najmu w stanie pogorszonym ponad normalne zuzycie. Drobne wytarcia i zarysowania po piecioletnim okresie
wynajmowania oraz w okresie kilkunastu lat uzytkowania przez powodéw (od 1997 roku) sa spowodowane normalnym
uzytkowaniem. Natomiast glebokie wytarcia, rysy na pakiecie i schodach wskazuja jednoznacznie, ze powstaly one
w wyniku niewlaSciwego uzytkowania. Rozmiar rys i wytar¢ na podlodze przekracza ponadprzecietne zuzycie. Stan
kinkietu w antresoli, kinkietu w duzym pokoju na I pietrze, deski toaletowej w toalecie na I pietrze, uchwytu na papier
toaletowy, mydelniczki w toalecie na I pietrze, plytek w lazience na I pietrze, kinkietu na klatce schodowej, daszku na
balkonie, regulatora ogrzewania podtogowego, wyrwanego wieszaka w salonie na parterze, oberwanej balustrady przy



schodach, baterii wannowej i prysznica, wskazuje, ze w tych materialach powstaly uszkodzenia mechaniczne lub byly
wykorzystywane w sposob niedbaly. Do niewlasciwego uzytkowania lokalu po czeéci przyczynila sie zbyt duza liczba
0sOb zajmujacych pomieszczenia. Powyzszy stan lokalu zostal spowodowany intensywno$cia uzytkowania lokalu w
stosunku do ilo$ci zamieszkujacych w nim os6b. Warto$c¢ rob6t naprawczych na skutek nieprawidlowego uzytkowania
lokalu, z pominieciem kosztéw prania wykladziny, odtluszczania mebli, czyszczenia okien i sprzatania (ktore zostaly
uznane przez bieglego jako zuzycie normalne) wynosi 23.174,00 zl brutto.

Ze wzgledu na uszkodzenia i usterki powstale w przedmiotowym lokalu mieszkalnym w czasie trwania umowy,
wiosna 2016 roku powodowie przeprowadzili generalny remont za laczna kwote 27.999,00 zL. Powodowie zlecili prace
remontowe polegajace na:

« cyklinowaniu parkietu na drugim i trzecim pietrze lokalu oraz w salonie za laczna kwote 13.200,00 zl,
« malowaniu oraz naprawie drzwi na trzecim pietrze za kwote 150,00 zl,

« praniu wykladziny na trzecim pietrze za kwote 500,00 zl,

« cyklinowaniu schodéw na trzecim pietrze lokalu za kwote 1.800,00 zl,

« cyklinowaniu poreczy, balustrad na trzecim pietrze za kwote 1.350,00 zl,

« montazu regaléw, wywozie starych mebli na trzecim pietrze za kwote 250,00 zl,

« montazu progu na trzecim pietrze za kwote 30,00 zl,

« naprawie poreczy na trzecim pietrze za kwote 120,00 zl,

« malowaniu konstrukecji wsporczej schodow na trzecim pietrze za kwote 250,00 zl,
« malowaniu drzwi oraz naprawie drzwi na drugim pietrze za kwote 450,00 zl,

« cyklinowaniu stopni na drugim pietrze lokalu za kwote 2.550,00 zl,

« cyklinowaniu poreczy i balustrad na drugim pietrze za kwote 750,00 zl,

» naprawie sufitow, fugi, odgrzybianiu, wymianie uszkodzonych plytek, malowaniu drzwi, cze$ciowej wymianie
baterii, wymianie muszki i deski toaletowej w lazience za laczng kwote 2.900,00 zl,

+ odtluszczaniu mebli i glazury, poprawie fugi, wymianie uszkodzonej glazury w kuchni za laczna kwote 1.100,00 zl,
« montazu progu w salonie za kwote 45,00 zl,

« czyszczeniu okien w salonie za kwote 225,00 zl,

« naprawie drzwi w salonie za kwote 150,00 zl,

« sprzataniu w lokalu za kwote 3.000,00 zl.

Powodowie zwlekali kilka miesiecy z przeprowadzeniem remontu w lokalu, gdyz pozwany rozwazal dalszy najem
spornego lokalu mieszkalnego.

Pismem z dnia 14 czerwca 2016 roku powodowie wezwali pozwanego do zaplaty kwoty 38.862,00 zl, na ktéra zlozyly
sie kwoty: 6.032,00 zl tytulem zwrotu kosztéw za zniszczony sprzet AGD, 4.010,00 z tytulem zwrotu kosztow za
zniszczony pozostaly sprzet, 28.820,00 z} tytulem zwrotu kosztéw remontu lokalu.



Kaucja zabezpieczajaca pobrana przy zawieraniu umowy miedzy stronami zostala rozliczona na poczet czynszu.

Pozwany nie dokonal napraw uszkodzen i usterek w lokalu mieszkalnym stanowiacym wlasno$¢é powodéw ani nie
przekazal powodom Zadnej kwoty pienieznej na napraw.

Poczynione ustalenia faktyczne Sad Rejonowy oparl na powolanych dokumentach i ich kserokopiach zalaczonych do
akt sprawy, ktorych prawdziwo$¢ nie zostala zakwestionowana przez strony. Sad dal wiare zalgczonym do akt sprawy
dokumentom, gdyz ich prawdziwo$¢ i wiarygodno$¢ w Swietle wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu
nie nasuwa zadnych watpliwoéci i nie byla kwestionowana przez zadna ze stron, zeznan $§wiadkdéw i opinii bieglego
z zakresu budownictwa ogo6lnego. Ustalen stanu faktycznego na podstawie kserokopii dokumentéw dokonano na
podstawie przepisu art. 308 k.p.c.

Pelnowarto$ciowym dowodem w sprawie jest ztozona do akt sprawy opinia bieglego z zakresu budownictwa ogoélnego,
ktory w sposéb logiczny i spdjny udzielili odpowiedzi na pytania sadu oraz w sposob wyczerpujacy i jasny uzasadnit
wnioski plynace ze sporzadzonej przez niego opinii. Opinia byla kwestionowana przez pozwanego. Biegly sadowy, w
pisemnej opinii uzupekliajacej w sposob rzetelny i wyczerpujacy odnidst sie do wszelkich zarzutéw pozwanego.

Na rozprawie w dniu 30 listopada 2020 roku Sad oddalit wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii
uzupelniajacej bieglego z zakresu budownictwa ogolnego, jako zmierzajacy wylacznie do przedluzenia postepowania
W sprawie.

Sad zakwestionowal jedynie zeznania §wiadkéw: L. T., O. T., R. J., V. P., N. P., w zakresie, w jakim wskazywali
na bardzo dobry stan techniczny lokalu w dacie wyprowadzenia sie z niego pracownikéw pozwanego. Przywolane
zeznania nie koresponduja z pozostalym zgromadzonym materialem dowodowym w sprawie.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powddztwo za uzasadnione w czesci.

Przedmiotowym powodztwem powodowie dochodzili zaptaty kwoty 31.824,60 zl, w tym zwrotu kosztéw naprawy
parkietow, drzwi, armatury lazienkowej, sprzatania wraz z materialami budowlanymi w kwocie 27.999,00 zl oraz
kosztow zakupu nowego sprzetu AGD w kwocie 3.825,60 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 28
czerwca 2016 roku do dnia zaplaty.

Na gruncie analizowanego stanu faktycznego nie budzi watpliwosci, iz strony zawarly umowe najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) potozonego w L. przy ulicy (...) wraz ze znajdujacymi sie w nim meblami i sprzetami. Powodowie
mieli Swiadomosé, ze lokal bedzie przeznaczony do zamieszkania przez kilkunastu pracownikow pozwanego. Poza
sporem pozostaje ze, pozwany nie dokonat w lokalu napraw usterek i uszkodzen po zakonczeniu najmu oraz nie
przekazal powodom jakiejkolwiek sumy pienieznej tytulem odszkodowania za powstale zniszczenia.

Sad Rejonowy zwazyl, ze istota sporu w niniejszym postepowaniu sprowadzala sie do ustalenia, czy pozwany po
zakonczeniu najmu pozostawil lokal w ztym stanie technicznym, przekraczajacym normalne zuzycie oraz ewentualnie,
jaki jest uzasadniony koszt prac remontowych mieszkania w zakresie dokonanych zniszczen.

Wedle treéci art. 659 § 1 k. c. w zw. z art. 680 k. c., przez umowe najmu lokalu, wynajmujacy zobowiazuje sie oddac
najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujgcemu
umoéwiony czynsz.

Sad zauwazyt, ze w § 9 umowy strony postanowily, ze najemca ponosil wszelkie koszty zwigzane z naprawa zniszczen w
przedmiocie najmu, powstalych z winy najemcy. Zdaniem Sadu, regulacja ta nie odbiega od ogblnej zasady kodeksowej
w zakresie obowigzkow najemcy wyrazonej w art. 662 § 1 k. c., zgodnie z ktérym wynajmujacy powinien wydac najemcy
rzecz w stanie przydatnym do uméwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu.

W my$l natomiast art. 675 § 1 k. c. po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrdcié rzecz w stanie
niepogorszonym; jednakze nie ponosi odpowiedzialnoSci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego



uzywania. Zgodnie z treScia tego przepisu najemca jest zobowigzany zwrdci¢é przedmiot najmu w stanie
niepogorszonym. Stan za$ niepogorszony, w rozumieniu tego przepisu, to stan, w jakim przedmiot najmu znajdowat
sie w chwili wydania go najemcy. Przepis art. 675 k.c. jest norma o charakterze wzglednie obowigzujacym i strony moga
objete nim kwestie odmiennie regulowac. W takim jednak przypadku, jak podnosi sie w pi$miennictwie i orzecznictwie
(por. uchwala Sadu Najwyzszego z 21 grudnia 1974 roku, sygn. III CZP 31/74 — OSNCP 1975, z. 9, poz. 128), zamiar
stron rozszerzenia odpowiedzialno$ci nie tylko powinien wynika¢ z umowy w sposob jednoznaczny i niewatpliwy, ale
i okoliczno$ci zaostrzajace odpowiedzialnosé dluznika winny by¢ wyraznie oznaczone w umowie. Tymczasem umowa
laczaca strony w swej treéci nie wylaczala og6lnych zasad odpowiedzialnosci.

Oceniajac zasadno$¢ wytoczonego powbddztwa Sad Rejonowy zwazyl, ze z ogdlnej reguly rozkladu ciezaru dowodu
okre§lonego w art. 6 k. c. wynika, ze ten kto w procesie powoluje sie na przystugujace mu prawo — czego$ zada
od innej osoby — musi wykazaé¢ poprzez dowody, fakty na ktoérych opiera to zadanie. Jeéli temu obowigzkowi nie
podota przegrywa proces. Natomiast w razie wykazania okolicznoéci faktycznych uzasadniajacych powodztwo, druga
strona, ktéora odmawia zado$¢uczynienia zadaniu pozwu, zobowigzana jest wykazac, ze uprawnionemu dane prawo nie
przystuguje, a wiec fakty niweczace zadanie pozwu. Sad najpierw winien byl wiec, w niniejszym procesie, rozstrzygnac
czy strona powodowa wykazala fakt dokonania przez pozwanego zniszczen lokalu, ktérych koszt naprawy odpowiadat
kwocie wskazanej w pozwie, a dopiero gdyby doszed}l do wniosku, na podstawie oceny dowoddw, ze okoliczno$ci te
zostaly udowodnione, rozwazy¢ winien, czy strona pozwana udowodnita twierdzenia dotyczace bezzasadnosci zadania
powoda.

Sad wskazuje, iz reguly wyrazonej w art. 6 k. c. nie nalezy rozumie¢ w ten sposob, iz caly ciezar dowodu lezy po
stronie powodowej. Jezeli pozwany kwestionuje roszczenie powoda, zobowigzany jest wykazac je w postepowaniu
dowodowym. Sad orzekajacy w niniejszej sprawie podziela w tym zakresie poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 12 maja 2011 r. w sprawie I Pk 228/00 (LEX nr 896458), ze wyrazonej w art. 6 k. c. reguly
rozktadu ciezaru dowodu nie mozna rozumie¢ w ten sposob, ze zawsze bez wzgledu na okolicznoé¢ sprawy, obowigzek
dowodzenia wszelkich faktéw o zasadniczym dla rozstrzygniecia sporu znaczeniu spoczywa na stronie powodowe;j.
Jezeli powdd wykazal wystapienie faktow przemawiajacych za stusznoScia dochodzonych pretensji, wowczas to
pozwanego obarcza ciezar udowodnienia ekscepcji i okoliczno$ci uzasadniajgcych jego zdaniem oddalenie powbdztwa.

Przenoszac powyzsze na grunt przedmiotowej sprawy, Sad Rejonowy ustalil, ze lokal mieszkalny bedacy przedmiotem
sporu zostal wydany pozwanemu w bardzo dobrym stanie technicznym, umeblowany, wyposazony w uzywane
lecz sprawne sprzety AGD, a pozwany pozostawil lokal w stanie technicznym wymagajacym przeprowadzenia prac
remontowych. Nie budzi watpliwo$ci Sadu, ze pozwany pozostawil lokal mieszkalny, ktory wynajmowal od powodéw
w stanie technicznym gorszym od tego, ktory zastal w momencie gdy do mieszkania wprowadzili sie pracownicy
pozwanego. Okoliczno$é te potwierdzili Swiadkowie — pracownicy pozwanego, ktérzy zamieszkiwali wlokalu, zatem na
biezaca widzieli stan rzeczonego lokalu. W oparciu o zeznania §wiadkéw oraz opinie bieglego z zakresu z budownictwa
ogoblnego Sad ustalil, Ze w trakcie trwania umowy najmu przedmiotowego lokalu, doszto do zniszczenia parkietu w
salonie, na drugim i trzecim pietrze oraz parkietu na schodach i stopniach, uszkodzenia poreczy schodowej na trzecim
pietrze, uszkodzenia czesci glazury i zabrudzenia fugi w tazienkach. Uszkodzeniu ulegly takze sprzety AGD — lodowka
z zamrazarka, piekarnik, ptyta indukeyjna. Podczas uzytkowania lokalu przez pracownikéw na $cianach w lazienkach
pojawila sie wilgo¢ i zagrzybienie, uszkodzony zostal prog. Dodatkowo uszkodzeniu ulegl kinkiet w antresoli, kinkiet
w duzym pokoju na 1 pietrze, deska toaletowa w lazience na 1 pietrze, uchwyt na papier toaletowy, mydelniczka w
toalecie na 1 pietrze plytki wlazience na 1 pietrze, kinkiet na klatce schodowej, daszek regulatora na balkonie, regulator
ogrzewania podlogowego, bateria wannowa i prysznicowa. W lokalu wyrwany zostal wieszak w salonie na parterze,
oberwana balustrada przy schodach.

Pozwany nie podolal obowigzkowi wykazania, iz zwrocit powodom lokal w stanie niepogorszonym, bowiem na
potwierdzenie swych twierdzen zaoferowal srodki dowodowe w postaci zeznan $wiadkéw, ktéorym jak wskazano
powyzej, Sad Rejonowy nie dal wiary w zakresie w jakim twierdzili, iz lokal byl w dobrym stanie technicznym po
wyprowadzeniu sie z niego przez pracownikow pozwanego.



Jednakze w ocenie Sadu, majac na uwadze zgromadzony w sprawie materiat dowodowy nie wszystkie prace
remontowe zlecone przez powodow po zakoniczeniu umowy najmu lokalu byly uzasadnione, jak réwniez nie wszystkie
uszkodzenia wynikaly z nieprawidlowego uzytkowania lokalu przez pozwanego.

Na uwage zashiguje stanowisko dominujace w doktrynie i orzecznictwie, ze najemca nie ponosi odpowiedzialno$ci
za zuzycie przedmiotu najmu bedace rezultatem jego prawidlowego uzywania. Najemca odpowiada zatem za zuzycie
przedmiotu najmu lub pogorszenie jego stanu, ktére spowodowane jest nieprawidlowym jego uzywaniem (wyr. SAw
Katowicach z7.10.1991 1., I ACr 267/91, OSA 1992, Nr 3, poz. 22). Najemca chcac uwolni¢ sie od tej odpowiedzialnos$ci
powinien wykazagé, ze zuzycie lub pogorszenie stanu przedmiotu najmu jest efektem prawidlowego jego uzywania (wyr.
SN z11.5.1999 r., I CKN 1304/98, Legalis nr 44466). Oddanie rzeczy w najem ze swej istoty wigze sie z jej uzywaniem
przez najemce, a zatem i z zuzyciem, za ktore najemca nie ma obowigzku uisci¢ dodatkowego wynagrodzenia, jezeli
tylko zuzycie to ma charakter normatywny. Przez to pojecie nalezy rozumieé zwykle, zwiazane z charakterem rzeczy
i celem umowy, skutki jej uzywania.

Majac powyzsze na uwadze, opierajac sie na tresci protokotu odbioru lokalu, zeznaniach $§wiadkéw oraz opinii biegtego
z zakresu budownictwa ogo6lnego, w ocenie Sadu Rejonowego,

w ramach prac remontowych koniecznych do przywrocenia stanu poprzedniego lokalu nalezalo wykonaé¢ roboty
wynikajace z ponadnormatywnego zuzycia w zakresie cyklinowania parkietu i schodéw, naprawy poreczy na trzecim
pietrze lokalu, naprawy uszkodzen w tazience dotyczacych sufitow, fugi, odgrzybiania, wymianie uszkodzonych plytek,
malowania drzwi, cze$ciowej wymianie baterii, wymianie muszli i deski toaletowej lazienkach. Z treSci opinii biegltego
z zakresu budownictwa og6lnego jednoznacznie wynika, ze uszkodzenia wyzej wymienionych elementéw wynikaly z
ich niewlasciwego uzytkowania przez pozwanego.

W pozostalym zakresie, zdaniem Sadu, powodowie nie wykazali, iz zasadnym jest obcigzenie pozwanego kosztami
prac remontowych polegajacych na cyklinowaniu poreczy, balustrad, naprawy i malowaniu drzwi, prania wykladziny,
montazu progbéw, czyszczenia okien, sprzataniu ogbélnym. Zgromadzony w sprawie material dowodowym, w
szczegolnos$ci zeznania Swiadkow nie wskazuja na wystapienie tego rodzaju uszkodzen w spornym lokalu mieszkalnym
podczas trwania umowy najmu. Nawet gdyby przyjaé, ze pozwany dopuscit sie tego rodzaju zniszczen i uszkodzen,
to nalezy podkresli¢, ze uszkodzenia te zwiazane sg ze zuzyciem rzeczy przy jej normalnym uzywaniu. Nie
umknelo uwadze Sadu, ze powodowie mieli §wiadomo§¢ zamieszkiwania w lokalu kilkunastu oséb oraz duzej rotacji
pracownikdéw pozwanego w czasie trwania umowy najmu. Powodowie musieli zatem liczy¢ sie z intensywnoécia
uzytkowania lokalu mieszkalnego, stanowiacego ich wlasno$é. W tym miejscu zasadnym jest przywolanie orzeczenia
Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 15 stycznia 2016 roku, zgodnie z ktérym kapitalny remont wykracza poza granice
wyznaczone szkoda zwigzana z ponadnormatywnym zuzyciem pomieszczen (sygnatura akt V ACa 430/15).

Odnoszac sie do roszczenia o zwrot kosztow zakupu nowego sprzetu AGD, w ocenie Sagdu Rejonowego nie zastugiwato
ono na uwzglednienie. Sad oparl sie w tym zakresie na zeznaniach Swiadka M. L., ktory wskazal, ze prawdopodobnie
istniala mozliwo$¢é naprawy tych sprzetéw. Abstrahujac od tego, zdaniem Sadu ich zuzycie bylo zwigzane z normalnym
uzywaniem sprzetow, ktére w chwili zawarcia umowy najmu nie byly nowe. Majac te okoliczno$¢ na uwadze, nie
sposob obcigzy¢ pozwanego obowigzkiem zwrotu kosztow zakupu nowych sprzetéw AGD, majac na wzgledzie, ze s to
przedmioty codziennego, regularnego uzytku, ktoére stopniowo sie zuzywaja. W niniejszej sprawie nie powinno budzié¢
watpliwosci, iz przy tak duzej ilosci i czestej rotacji os6b zamieszkujacych wlokalu, sprzety te ulegly szybkiemu zuzyciu.

Powodowie wykazali zasadno$¢ naprawy kinkietéw oraz wieszaka w przedmiotowym lokalu mieszkalnym, co wynika
z tredci opinii bieglego z zakresu budownictwa ogo6lnego. Roszczenie o zwrot kosztéw naprawy kinkietu w antresoli,
w duzym pokoju na 1 pietrze, na klatce schodowej oraz wyrwanego wieszaka w salonie na parterze nie zostalo jednak
wykazane co do wysokoéci, zatem podlegalo oddaleniu jako nieudowodnione.

Odnoszac sie w dalszej kolejnosci do wysokosSci dochodzonej przez powodow kwoty, ktora takze byla kwestionowana
przez strone pozwana, wskazaé nalezy, iz w ocenie Sadu, obiektywna podstawe do jej ustalenia winna stanowi¢ wycena
prac remontowych sporzadzona przez firme, ktorej powodowie zlecili przeprowadzenie remontu. W oparciu o tre$é



opinii bieglego z zakresu budownictwa ogolnego, Sad ustalil, Ze ceny zawarte w wyzej wskazanej wycenie, sg cenami
rynkowymi. Majac na wzgledzie, iz w spornym lokalu niezbedne do przywrdcenia stanu poprzedniego lokalu bylo
przeprowadzenie prac remontowych w postaci cyklinowania parkietu za laczng kwote 13.200,00 z}, cyklinowania
schodbow za kwote 4.350,00 zl, naprawy poreczy za kwote 120,00 zl, napraw w lazience polegajacych na naprawie
sufitow, fugi, odgrzybianiu, wymianie uszkodzonych plytek, malowaniu drzwi, cze$ciowej wymianie baterii, wymianie
muszli i deski za kwote 2.900,00 zl, Sad Rejonowy zasadzil od pozwanego na rzecz powoddéw kwote 20.570,00 zl.

W pozostalym zakresie Sad oddalil powodztwo jako nieudowodnione.

O odsetkach ustawowych za opdznienie Sad orzekl na podstawie art. 481 § 11 § 2 k.c. zasadzajac je zgodnie z zagdaniem
powoddw od dnia 28 czerwca 2016 roku do dnia zaplaty. Powodowie wezwali pozwanego do zaplaty pismem z dnia 9
marca 2016 roku, a nastepnie pismem z dnia 14 czerwca 2016 roku, wyznaczajac 3 — dniowy termin do zaplaty. Zatem
pozwany z dniem 28 czerwca 2016 roku pozostawal juz w op6Znieniu ze spelnieniem $wiadczenia wobec powodéow.

O kosztach postepowania Sad orzekl w punkcie 1b wyroku na podstawie art. 100 k.p.c., rozliczajac je stosunkowo.
Powodowie zadali kwoty 31.824,60 zl, zasadzona na ich rzecz kwota 20.570,00 zl, stanowi ok. 65 % dochodzonego
roszczenia. Na koszty procesu w kwocie 5.209,00 zl poniesione przez powodow zlozyly sie: oplata od pozwu w kwocie
1.592,00 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl oraz wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 3.600,00
z}. O wynagrodzeniu pelnomocnika powoda Sad orzekt w oparciu o § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
w sprawie oplat za czynnosci radeow prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 roku (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1804
ze zm.). Natomiast strona pozwana poniosta koszty procesu w wysoko$ci 4.706,30 zl, w tym koszt wynagrodzenia
pelnomocnika w kwocie 3.600,00 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17,00 zl wykorzystana zaliczka na
wynagrodzenie bieglego w kwocie lacznej kwocie 1.089,30 zl. O wynagrodzeniu pelnomocnika pozwanego sad orzekl w
oparciu o § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych z dnia 22
pazdziernika 2015 roku (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1804 ze zm.). Laczne koszty procesu wyrazaja sie kwotg 9.915,30 zt.
Zasadzona od pozwanego solidarnie na rzecz powodéw tytutem zwrotu kosztow procesu kwota 1.738,65 zt uwzglednia
procent w jakim powodowie wygrali sprawe i stanowi réznice pomiedzy kosztami naleznymi a poniesionymi.

Na podstawie art. 84 ust. 2 w zwigzku z art. 80 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych (Dz.U. Nr 167, poz. 1398 ze zm.) Sad nakazal zwrdci¢ ze Skarbu Panstwa na rzecz pozwanej kwoty 110,70
zl tytulem niewykorzystanej zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego, uiszczonej w dniu 28 maja 2020 roku,
zaksiegowanej pod pozycja 500061148492.

W orzeczeniu konczacym postepowanie w sprawie sad orzeka o poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa
wydatkach, stosujac przepisy art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych
(Dz.U. Nr 167, poz. 1398). W toku procesu Skarb Panstwa ponidst tymczasowo koszty stanowiace wynagrodzenie
bieglego sadowego w kwocie 188,14 zlotych. Stosowanie do wynikéw postepowania, Sad, obcigzyl powodow kwota
65,85 zl, za$ strone pozwana kwota 122,30 zt na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w
Lodzi, tytulem tymczasowo wylozonych przez Skarb Panstwa kosztow sadowych, o czym orzeczono w punkcie 4 i 5
wyroku.

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego wywiodla pozwana, zaskarzajgc go w calo$ci
1 zarzucajac:

1. naruszenie art. 675 § 1 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie skutkujace ponoszeniem przez pozwang
odpowiedzialnoSci za normalne zuzycie rzeczy, ktore bylo nastepstwem prawidlowego uzywania lokalu oraz
znajdujacych sie w nim przedmiotow;

2. naruszenie art. 675 § 1 k.c. poprzez jego bledng wykladnie, ktora polegala na nieuwzglednieniu tresci przepisu art.
675 § 1 k.c., wskazujacej na nieponoszenie odpowiedzialnoSci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego
uzywania, a jedynie na skupieniu uwagi na obowigzku zwrdcenia rzeczy w stanie niepogorszonym przez najemce;



3. naruszenie art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie prowadzace do nieuwzglednienia faktu,
ze powodowie przeprowadzili remont i chcieli, aby to pozwana poniosla zamiast nich ciezar jego sfinansowania,
pomimo tego, ze lokal byl uzywany przez wiele lat, nie byt nowy, nie i wymagal remontu, poza tym powodowie
wiedzieli, Ze lokal ma uzytkowac¢ kilkanascie osob, a ponadto podniesli z tego powodu czynsz;

4. naruszenie art. 233 § 1 w zwiazku z art. 286 k.p.c. poprzez wybidrcza ocene dowodu z gléwnej oraz uzupelniajacej
opinii bieglego sadowego w zakresie budownictwa ogélnego mgr inz. A. J., ktére w rzeczywisto$ci nie uwzglednialy
merytorycznych i konkretnych aspektow, dla ktorych opinie te zostaly zlecone;

5. naruszenie art. 233 § 1 w zw. z art. 271 k.p.c. poprzez dowolng, a nie swobodna ocene dowodu z zeznan §wiadkéw
polegajaca na nieuwzglednieniu zeznan $wiadkdéw potwierdzajacych fakt dobrego stanu technicznego lokalu po
zakonczeniu czasu trwania umowy miedzy stronami postepowania;

6. blad w ustaleniach faktycznych, ktory polegal na przyjeciu, ze w czasie zawarcia umowy wynajmowany lokal
byt wyremontowany, a w konsekwencji na ocenie stanu technicznego lokalu w czasie zawarcia umowy jako bardzo
dobrego, a takze na przyjeciu, ze elementy wyposazenia mieszkania ulegly zniszczeniu i po zakonczeniu umowy
najmu wymagaly prac wyposazenia mieszkania ulegly zniszczeniu i po zakonczeniu umowy najmu wymagaly prac
remontowych, podczas gdy nie zostaly one zniszczone, a nosily jedynie §lady normalnego zuzycia przedmiotu umowy
najmu.

Majac na wzgledzie powyzsze apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w calo$ci,
wzglednie o uchylenie wyroku o przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi pierwszej instancji zasadzenie
od powoddéw na rzecz pozwanej kosztow procesu za obie instancje w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych wraz z odsetkami ustawowymi od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia o kosztach do dnia

zaplaty.

Powodowie w odpowiedzi na apelacje wniesli o jej oddalenie i utrzymanie w mocy wyroku Sadu Rejonowego
oraz o zasadzenie od pozwanego zwrotu kosztow procesu w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu.

Wedlug Sadu Okregowego podnoszone w apelacji zarzuty naruszenia zar6wno przepisdw prawa procesowego jak i
materialnego okazaly sie bezzasadne. Poczynione przez Sad pierwszej instancji ustalenia faktyczne oraz cena prawna
zostaly poprzedzone przez Sad wnikliwg analizg calego materialu dowodowego.

Majac na uwadze tre$¢ zarzutéw apelacji, zasadnym jest podkreSlenie na wstepie rozwazan, ze sprowadzaja sie one
do kwestii oceny przez Sad Rejonowy w rozpoznawanej sprawie przestanki ponadnormatywnego zuzycia lokalu.

Przechodzac w pierwszej kolejnoSci do zarzutéw naruszenia prawa procesowego, nalezy stwierdzié¢, ze wbrew
zarzutowi apelujacej, Sad Rejonowy, dokonujac oceny materialu dowodowego i czyniac ustalenia faktyczne, nie
naruszyl art. 233 § 1 w zwiazku z art. 286 k.p.c. ani art. 233 § 1 w zw. z art. 271 k.p.c.. W my$l przepisu ustawy art.
233 § 1k.p.c. Sad ocenia wiarygodno$é¢ i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego
rozwazenia zebranego materialu. Ocena dowoddw polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana
prawdziwo$¢ faktow, z ktorych strony wywodza skutki prawne. Celem Sadu jest dokonanie okre§lonych ustalen
faktycznych, pozytywnych badZ negatywnych i ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowigcego podstawe
rozstrzygniecia. Ocena wiarygodno$ci mocy dowodéw przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia
w czedci obejmujacej ustalenie faktow, poniewaz obejmuje rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron na
podstawie wlasnego przekonania sedziego powzietego w wyniku bezposredniego zetkniecia ze Swiadkami, stronami,
dokumentami i innymi srodkami dowodowymi. Powinna odpowiada¢ regulom logicznego rozumowania wyrazajacym



formalne schematy powigzan miedzy podstawami wnioskowania i wnioskami oraz uwzgledniac zasady do§wiadczenia
zZyciowego, wyznaczajace granice dopuszczalnych wnioskow i stopienn prawdopodobiefistwa ich wystepowania w
danej sytuacji. Jezeli z okre§lonego materiatu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z
doswiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie
osta¢ choéby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne.
Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami, lub gdy wnioskowanie
sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia
jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo - skutkowych to przeprowadzona przez Sad ocena dowodéw
moze by¢ skutecznie podwazona.

W kontekscie powyzszych uwag nalezy stwierdzi¢, ze wbrew twierdzeniom apelujacego w rozpoznawanej sprawie
Sad Rejonowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych w wyniku rzetelnie i wnikliwie przeprowadzonej ocenie
materialu dowodowego, zwlaszcza w postaci opinii bieglego sadowego i nie naruszyl dyspozycji art. 233 § 1
k.p.c.. Przeprowadzona przez ten Sad ocena materialu dowodowego jest w calo$ci logiczna i zgodna z zasadami
do$wiadczenia zyciowego, za$ wszelkie podniesione w tym zakresie w tresci apelacji zarzuty stanowia w istocie jedynie
niczym nieuzasadniong polemike z prawidlowymi i nieobarczonymi jakimkolwiek bledem ustaleniami Sadu pierwszej
instancji.

Sad wywiodl, ze doszlo do ponadnormatywnego zuzycia lokalu, opierajac sie na dowodach w postaci protokotlu
wydania i odbioru przedmiotu najmu, dokumentacji zdjeciowej, dowodzie z zeznan stron i Swiadkow, w tym Swiadkow
pozwanego i opinii bieglego w zakresie pozyskania wiadomosci specjalnych. Apelujacy zarzucil nieuwzglednienie przez
Sad pierwszej instancji zeznan Swiadkow potwierdzajgcych fakt dobrego stanu technicznego lokalu po zakonczeniu
czasu trwania umowy miedzy stronami postepowania. Sad Rejonowy wskazal w uzasadnieniu na przyczyne odmowy
wiary w tej kwestii tym dowodom. Nalezy podnie$¢ dodatkowo, ze wnioskowani przez pozwanego $wiadkowie nie
potwierdzili jednoznacznie tezy o niezadowalajacym stanie lokalu w chwili rozpoczecia najmu, a jego nadal dobrym
stanie w dniu zakoniczenia umowy. Jednakze niesporne jest, ze §wiadkowie nie przebywali w lokalu przez caly okres
trwania umowy najmu, ale przez okreSlony czas, a zatem nie mieli przez to mozliwo$ci poréwnania stanu lokalu, w
tych dwoch kluczowych okresach. Niemniej nie spos6b pominaé¢ zeznan, z ktorych wynika, ze w pierwszym okresie
trwania umowy stan lokalu oceniony zostal przez tych swiadkéw jako bardzo dobry a nawet idealny (np. zeznania
$wiadka pozwanego G. L., R. J., V. P.)

Natomiast opis stanu lokalu w chwili zakonczenia umowy jako wymagajacego okreSlonego zakresu prac naprawczych
wynika jednoznacznie z zeznan Swiadka M. M. (3), ktéry na tej podstawie przedstawil wycene. Taki stan lokalu
nie byl negowany w zeznaniach §wiadkow zgloszonych przez pozwana, to jest G. L. oraz L. B.. Istotnym jest to, ze
sporzadzony przez strony protokol przekazania lokalu w dniu zawarcia umowy nie zawiera zadnych zastrzezen ze
strony pozwanej w zakresie stanu lokalu lub jego wyposazenia. Natomiast w protokole odbioru lokalu sporzagdzonym w
dniu 31 stycznia 2016r. wykres§lono z tresci protokotu pkt 8), co nalezy interpretowaé, ze przejmujacy lokal powodowie
wnosza zastrzezenia do stanu lokalu. Uszkodzenia zostaly opisane przez powoda recznie na obu egzemplarzach
protokolu. Pozwany w toku procesu, poza zastrzezeniem slownym, nie przedstawil dowodu przeciwnego w postaci
posiadania protokolu bez treSci o uszkodzeniach naniesionej przez powoda. Takze $wiadek L. B. nie zaprzeczyla,
aby takie zapiski zostaly umieszczone w trakcie sporzadzania protokolu albo byly niezgodne ze stanem faktycznym,
zeznajac, ze okolicznosci tej nie pamieta. Co istotne zastrzezenia ujete pod protokolem nie zawieraly zaznaczenia, ze
katalog uszkodzen jest katalogiem zamknietym.

Istotnym dowodem dla okreslenia uszkodzen stwierdzonych w lokalu i ich zobrazowania, prawidlowo uwzglednionym
przez Sad Rejonowy, jest dokumentacja zdjeciowa wykonana przez powodoéw w czasie zdania lokalu przez pozwana.
Przedstawiony na zdjeciach stan pomieszczen i sprzetdéw nie byl kwestionowany przez pozwanego. Zgodzi¢ sie nalezalo
z oceng Sadu pierwszej instancji, ze przedmiotowe zdjecia jednoznacznie potwierdzaja zuzycie przedmiotu najmu
ponad normalne uzywanie i ktérego to zuzycia nie mozna uzna¢ jako nastepstwo prawidlowego uzywania. Ponownie



nalezy wskazaé, ze Swiadkowie pozwanego, w tym L. B. po okazaniu jej dokumentacji fotograficznej, potwierdzili
przedstawione uszkodzenia.

Jesli chodzi o ocene dowodu z zeznan stron, to rowniez prawidlowo Sad pierwszej instancji oparl sie na nim jako
wiarygodnym. Powod przedstawil szczegbélowo stan lokalu w dniu podpisania umowy oraz w dniu jego odbioru,
natomiast pozwany osobiécie nie uczestniczac w czynnoSci zdania lokalu nie mial wiedzy w zakresie jego stanu w
dniu podpisania protokotu. Natomiast nalezalo ocenié, ze stan lokalu nie ulegl zmianie w dacie ponownego obejrzenia
lokalu z udzialem strony pozwanej, skoro nie byly kierowane do powoda zadne zastrzezenia w zakresie ujetych w
protokole odbioru uszkodzen. Ponadto brak uwag ze strony pozwanej wskazywal na uznanie opisanych uszkodzen
przez pozwanego.

Nie sposo6b zgodzi¢ sie takze z zarzutem pozwanej w kontekscie oceny przestanki ponadnormatywnego zuzycia lokalu
w zakresie odwolania sie do wiedzy i akceptacji powodow co do duzej rotacji osdb mieszkajacych w wynajetym lokalu, a
co mialoby zwolnié¢ pozwang od ponoszenia skutkow zuzycia lokalu i uznania takiego zuzycia jako ponadnormatywne.
Zauwazy¢ nalezy, ze niezaleznie od liczby 0s6b przebywajacych w wynajetym lokalu, moga oni swoimi niedbalymi
czy celowymi dzialaniami doprowadzi¢ do uszkodzen i zniszczen o charakterze ponadnormatywnym wynikajacym
z korzystania z lokalu. Zgodzi¢ sie nalezalo przy tym ze stanowiskiem powodéw, ze to wlasnie na pozwanej jako
najemcy, cigzyl obowigzek nadzoru nad osobami zamieszkujacymi w lokalu powoda i szybkiej oraz skutecznej reakcji
na wszelkie nieprawidlowe dzialania z ich strony. Nietrafnie takze apelujaca strona pozwana podnosi brak swojej
odpowiedzialnoSci za skutki uzywania przedmiotowego lokalu w ramach umowy najmu, odwolujac sie do ustalenia
wyzszej stawki czynszu jako konsekwencji liczby oséb w lokalu przebywajacych. Pozwana nie udowodnila bowiem w
toku postepowania, aby ustalona w umowie stawka czynszu miala tak skutkowaé.

Nieskutecznie apelujaca postawila takze zarzut, co do oceny dowodu z opinii bieglego. Wydana przez bieglego
opinia poprzedzona byta wizja lokalu z udzialem stron i ich pelnomocnikéw. Biegly wiec nie ograniczyl sie jedynie
do materialu dowodowego odno$nie stanu lokalu wynikajacego z akt sprawy. Zauwazy¢ w tym miejscu nalezy, w
kontekscie zarzutu dotyczacego opinii bieglego, ze dowdd z dokumentacji zdjeciowej pozwolil bieglemu dokonac oceny
stanu lokalu, ktéry na zdjeciach zostal ujety zgodnie z rzeczywistym stanem rzeczy. Opinia bieglego trafnie zostata
uznana przez Sad Rejonowy jako wyczerpujaca i odnoszaca sie do wszystkich zastrzezen zgloszonych przez strone
pozwang. Apelujgca nie wskazala przy tym, na czym opiera poglad o zdawkowym charakterze opinii. Opinia biegltego
podlegala dalszej weryfikacji dokonanej przez Sad. Dowod z opinii bieglego pozostaje takze spojny z dowodem z
wyceny sporzadzonej przez M. M. (3), ktory wskazuje na pelny zakres uszkodzen wymagajacych naprawy.

W konteksScie powyzszych rozwazan nalezalo uznaé, ze bezzasadnie apelujaca wskazala na naruszenie art. 675 § 1
k.c.. Wedlug apelujacej naruszenie miato polega¢ na blednej wykladni przepisu poprzez skupienie uwagi jedynie na
przeslance obowigzku zwrdcenia rzeczy w stanie niepogorszonym przez najemce. Skoro w rozpoznawanej sprawie
dowiedziono wystagpienia uszkodzen wynikajacych z ponadnormatywnego zuzycia lokalu bedacego przedmiotem
umowy najmu, w takim zakresie roszczenie strony powodowej podlegalo uwzglednieniu.

W realiach rozpoznawanej sprawy jako zupelnie nieuzasadniony a wrecz niezrozumialy nalezalo uznaé zarzut
naruszenia art. 5 k.c.. Strona powodowa oparla swoje roszczenie

w odwolaniu do postanowien laczacej strony umowy i unormowan kodeksowych umowy najmu. Sad Okregowy nie
doszukal sie w dzialaniach powodoéw sprzeczno$ci z zasadami wspoétzycia spolecznego.

Majac na uwadze powyzej przedstawione rozwazania, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje
pozwanej jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.. zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci
za wynik procesu, zasadzajac solidarnie na rzecz powodéw od pozwanego kwote 1800 zl, na ktéra zlozylo sie
wynagrodzenie pelnomocnika procesowego ustalone na podstawie § 2 pkt 5) w zw. z § 10 pkt 1 ust. 1 rozporzadzenia



Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych (t.j. Dz. U.
7 2018 1. poz. 265 ze zm.).



