Sygn. akt IT Ca 34/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lutego 2014 roku

Sad Okregowy w Piotrkowie Tryb. Wydziat IT Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy SSO Grzegorz Slezak

Sedziowie SSO Arkadiusz Lisiecki

SSR del. Mariusz Kubiczek (spr.)

Protokolant Paulina Neyman

po rozpoznaniu w dniu 10 lutego 2014 roku w Piotrkowie Trybunalskim
na rozprawie sprawy z powodztwa W. Z., S. Z. (1)

przeciwko J. W., T. W.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Rejonowego w Tomaszowie Mazowieckim

z dnia 9 wrze$nia 2013 roku, sygn. akt I C 56/11

oddala apelacje oraz nie obcigza powodow obowigzkiem zwrotu kosztéow procesu za instancje
odwolawczq na rzecz pozwanych.

Sygn. akt IT Ca 34/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 9 wrze$nia 2013 r. Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim po rozpoznaniu
sprawy z powbdztwa W. Z., S. Z. (1) przeciwko J. W., T. W. o oprdznienie lokalu mieszkalnego oddalil powodztwo,
odstapit od obcigzania powodéw kosztami procesu oraz kosztami nieuiszczonej oplaty sadowej od pozwu oraz nakazat
zwroci¢ pozwanym ze Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Tomaszowie Mazowieckim kwote 462,45 zlotych tytulem
nadplaconej zaliczki.

Podstawe powyzszego rozstrzygniecia stanowily przytoczone ponizej ustalenia i zarazem rozwazania Sadu
Rejonowego:

W dniu 01.12.2008 roku, pomiedzy W. i S. malz. Z. a J. T. malz. W. zostala podpisana umowa najmu.



Przedmiotem zawartej umowy byl lokal mieszkalny nr (...), polozony w T.(...). przy ul. (...), stanowiacy wlasno$¢
wynajmujacych.

W dniu 22.10.2010 r. okolo godz. 12.30 w przedmiotowym lokalu doszlo do pozaru. Przybyli na miejsce zdarzenia
strazacy stwierdzili, ze nie bylo zadnego zagrozenia dla zycia i zdrowia ludzkiego oraz mienia znacznej wartosci.

Pozar, w przedmiotowym lokalu, najprawdopodobniej powstal od niezawinionej wady telewizora i nie stwierdzono
innych §ladéw wskazujacych na inng przyczyne pozaru.

Na skutek pozaru, w pokojach zniszczeniu ulegly okna, wykladzina podlogowa, skrzydlo drzwiowe, a takze
wyposazenie mieszkania w postaci: segmentu kuchennego, kuchni gazowej, lodowki, kanapy, lawy, 2 foteli, 2 puf, 2
regalow segmentowych, szaf ubraniowych, wieszaka stojacego, szafki na obuwie, pralki, umywalki z szafka, 2 kwiatow
sjuka", wiezy stereo + 2 kolumny oraz wanny z tworzywa sztucznego i sedesu. Ponadto zniszczone i okopcone zostaly
Sciany oraz sufity.

Laczna warto$¢ szkody z tytulu zniszczenia lub uszkodzenia wyposazenia wynajmowanego lokalu w postaci segmentu
kuchennego, kuchni gazowej (...), lodéwki (...), kanapy (sofy rozkladanej), lawy, 2 sztuk foteli, 2 sztuk puf
otwieranych, segmentu pokojowego, 2 sztuk puf, szafy ubraniowej - wnekowej, wieszaka stojacego, szafki na obuwie,
pralki automatycznej (...), szatki pod umywalka, wiezy stereo (...), deski sedesowej wynosi 5.163,00 zlotych.

W piémie z dnia 09.11. 02010r., powdd S. Z. (2)wezwal pozwanych J.T.malz. Z.do przywrdcenia wynajmowanego
mieszkania do stanu uzywalnoSci poprzez dokonanie w nim niezbednego remontu.

Powyzszy stan faktyczny, Sad ustalil na podstawie zalaczonych do akt sprawy dokumentéw, zeznan stron, a takze
sporzadzonych opinii przez bieglych z zakresu pozarnictwa oraz wyceny ruchomoéci nie kwestionowanych przez
strony.

Sad zwazyl, iz powddztwo w ksztalcie ostatecznie sprecyzowanym tj. o zaplate kwoty 7.938,78 zl nie zasluguje na
uwzglednienie.

Zgodnie z treScig art. 662 k.c. na wynajmujacym cigzy obowigzek utrzymania lokalu w stanie przydatnym do
umoéwionego uzytku przez caly czas trwania najmu. Natomiast najemce obciazaja jedynie drobne naktady polaczone
ze zwyklym uzywaniem rzeczy. W mys$l art. 681 k.c. do drobnych nakladéw, ktore obcigzaja najemce lokalu naleza
w szczeg6lnoSci: drobne naprawy podlog, drzwi i okien, malowanie $cian, podlég oraz wewnetrznej strony drzwi
wejSciowych, jak rowniez drobne naprawy instalacji i urzadzen technicznych, zapewniajacych korzystanie ze $wiatla,
ogrzewania lokalu, doplywu i odplywu wody. Podobnie kwestie te reguluje ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2001, Nr 71, poz. 733 z pdzn.
zmianami), ktora szczegdlowo w art. 6a i b wymienia szczegélowo obowigzki wynajmujacego oraz najemcy z tytulu
zawartej umowy najmu.

W mysl art. 6a ust. 3 w/w ustawy o ochronie praw lokatoréw do obowiazkéw wynajmujacego nalezy w szczego6lnosci:

1/. utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czystoSci pomieszczen i urzadzen budynku, stuzacych do wspodlnego
uzytku mieszkancow, oraz jego otoczenia;

2/.dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczenn i urzadzen, o ktérych mowa w pkt 1, oraz przywrocenie
poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn, z tym Ze najemce obciaza obowiazek pokrycia
strat powstalych z lego winy:

3/.dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego w zakresie
nieobcigzajacym najemcy, a zwlaszcza:



a/ napraw i wymiany wewnetrznych instalacji: wodociagowej, gazowej I cieplej wody - bez armatury i wyposazenia, a
takze napraw i wymiany wewnetrznej Instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji
elektrycznej, anteny zbiorczej - z wyjatkiem osprzetu,

b/ wymiany piecow grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podlog, posadzek i wykladzin podlogowych, a takze
tynkow.

Natomiast do obowiazkdw najemcy, stosownie do art. 6b ust. 2 w/w ustawy najemce obciaza naprawa i konserwacja:
1. podlog, posadzek, wykladzin podlogowych oraz $ciennych oktadzin ceramicznych, szklanych i innych;

2. okien i drzwi;

3. wbudowanych mebli, lacznie z ich wymiana;

4. trzonéw kuchennych, kuchni i grzejnikbw wody przeplywowej (gazowych, elektrycznych i weglowych),
podgrzewaczy wody, wanien, brodzikow, mis klozetowych, zlewozmywakéw i umywalek wraz z syfonami, baterii i
zaworow czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktore lokal jest wyposazony, lacznie z ich wymiana;

5. osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wylaczeniem wymiany przewodéw oraz osprzetu anteny zbiorczej;
6. piecow weglowych i akumulacyjnych, 1acznie z wymiang zuzytych elementows;

7. etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostalo ono zainstalowane na koszt wynajmujacego,
takze jego wymiana;

8. przewodow odplywowych urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym niezwloczne usuwanie ich
niedrozno$ci;

9. innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez:
a. malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkéw $cian i sufitow,
b. malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych.

Rozwazy¢ zatem nalezy, czy w $wietle okoliczno$ci przedmiotowej sprawy, a wiec zniszczenia wynajmowanego lokalu
na skutek pozaru, wynajmujacy W. i S. malz. Z. moga zadaé¢ od najemcéw tegoz lokalu J. T. malz. W. naprawienia
szkody poprzez zaplate na ich rzecz kwoty 7.938,78 zl jako rownowartosci brakujacego i zniszczonego na skutek pozaru
wyposazenia mieszkania oraz naleznego czynszu za okres grudzien i styczen 2013r.

Podkreéli¢ nalezy, iz jezeli najemcy nie mozna przypisa¢ winy za powstala szkode, to zobowiazany jest on do
wykonania jedynie tych czynnosci, ktére go obcigzajg, natomiast nie odpowiada on za szkode wynajmujacego w postaci
powstania uszkodzen, ktore go obciazaja. Zgodnie bowiem z kodeksem cywilnym zobowiazany do odszkodowania
ponosi odpowiedzialnosé¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla.

W niniejszej sprawie, jak to wynika z opinii bieglego z zakresu pozarnictwa, pozar w przedmiotowym lokalu
najprawdopodobniej powstal od niezawinionej wady telewizora i brak jest dowodow, aby ktokolwiek mogl sie
przyczynic do jego powstania.

Skoro zatem, w Swietle zgromadzonego materialu dowodowego, nie mozna najemcom przedmiotowego lokalu
przypisaé¢ winy za zaistnialy pozar, przeto zar6wno najemcy jak i wynajmujacy odpowiadajg za utrzymanie tegoz lokalu
w zakresie jakim nakazuje im to ustawa o ochronie praw lokatoréw. Najemcy, a pozwani w tej sprawie, nie sg zatem
podmiotami odpowiedzialnymi za naprawienie szkody w postaci zaplaty na rzecz wynajmujacych kwoty 7.938,78 z}



jako rownowartoéci brakujacego i zniszczonego na skutek pozaru wyposazenia mieszkania oraz naleznego czynszu za
okres grudzien i styczen 2013r.

Z powyzszych wzgledow, Sad powbddztwo oddalil jako nieuzasadnione.

Podstawe prawng rozstrzygniecia w punkcie 2. wyroku stanowil natomiast przepis art. 80 ustawy z dnia 28 lipca
2005r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz.U. Nr 167 poz. 1398 z p6Zn. zmianami).

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pelnomocnik powodéw zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajac mu:

- niezgodno$§¢ dokonanych przez Sad ustalen faktycznych z materialem dowodowym zebranym w sprawie, a
mianowicie, Ze pozwani nie odpowiadaja za nie wydanie powodom wyposazenia mieszkania bedace w ich uzytkowaniu
i nie sa zobowiazani z tego tytulu do zaplaty kwoty 7.496 zlotych oraz nie sa zobowigzani do zaplaty kwoty 442,78
zlotych tytulem czynszu za grudzien 2012 i styczen 2013 roku;

- naruszenie przepisow prawa procesowego tj. art. 233 k.p.c. poprzez brak wszechstronnej oceny zebranych w toku
sprawy dowodow

W oparciu o powyzsze apelujacy wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci i orzeczenie zaplaty na rzecz powodow
kwoty 7.938,78 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia pozwu do dnia zaplaty, zasadzenie od pozwanych na rzecz
powodow kosztéw postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych za obie instancje.
Ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloSci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I
instancji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodow jest nieuzasadniona a podniesione w niej zarzuty sa chybione.
Rozstrzygniecie Sadu Rejonowego zastluguje na akeeptacje, a zaskarzone orzeczenie odpowiada prawu materialnemu.

W pierwszej kolejnosci nalezy odnie$¢ sie do zarzutu naruszenia przez Sad I instancji przepisOw postepowania,
albowiem mogloby to mie¢ istotny wplyw na rozstrzygniecie o charakterze materialno- prawnym.

Sprzecznos¢ istotnych ustalen sadu z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego zachodzi woéwczas, gdy
powstaje dysharmonia pomiedzy materialem zgromadzonym w sprawie, a konkluzja do jakiej dochodzi sad na
podstawie tego materialu. Sprzecznos¢ taka wystepuje, gdy z tre$ci dowodu wynika co innego niz przyjal sad, gdy
pewnego dowodu zebranego nie uwzgledniono przy ocenie — wbrew obowigzkowi oceny caloksztaltu okoliczno$ci
sprawy, gdy sad przyjal pewne fakty za nie ustalone, mimo ze byly ku temu podstawy, gdy sad przyjal pewne fakty
za ustalone, mimo Ze nie zostaly one w ogdle lub sg niedostatecznie potwierdzone, gdy ocena materiatu dowodowego
koliduje z zasadami do$wiadczenia zyciowego lub regulami logicznego wnioskowania. Tak rozumiana sprzeczno$é
ustalen sadu z trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego w przedmiotowej sprawie nie wystepuje.

Sad Rejonowy przeprowadzil obszerne postepowanie dowodowe i w oparciu o zgromadzony material dowodowy, a w
szczegolnosci dowodd z opinii bieglego z zakresu pozarnictwa ustalil, ze szkoda w przedmiotowym lokalu powstata na
skutek pozaru wywolanego przez wade odbiornika telewizora. Wykluczono przy tym aby najemcy mogli sie przyczynic
do powstania pozaru w przedmiotowym lokalu mieszkalnym. Z bezspornych ustalenn wynika réwniez, ze lokal nie
zostal objety ubezpieczeniem majatkowym.

Zatem, jak trafnie przyjat to Sad Rejonowy, nie moze stanowié¢ podstawy odpowiedzialno$ci pozwanych przepis art.
675k.c. wbrzmieniu w § 1, ze po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrocié rzecz w stanie nie pogorszonym;
jednakze nie ponosi odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzytkowania.

Skoro pozar w przedmiotowym lokalu mieszkalnym nie zostal wywolany ani przez najemcéw, ani przez
wynajmujacych, to zastosowanie znajdzie dyspozycja wynikajaca z przepisu art. 662 § 3 k.c., w my$l ktorej jezeli rzecz



najeta ulegla zniszczeniu z powodu okolicznosci, za ktére wynajmujacy odpowiedzialno$ci nie ponosi, wynajmujacy
nie ma obowigzku przywrocenia stanu poprzedniego.

Z lektury akt sprawy wynika, ze po pozarze przedmiotowy lokal nie nadawal sie do zamieszkiwania i najemcy w nim
nie przebywali. Poprzez fakty dokonane doszlo miedzy stronami do rozwigzania stosunku najmu lokalu mieszkalnego.
Toczyly sie jednak miedzy tymiz stronami rokowania co do sposobu przywrodcenia stanu lokalu sprzed pozaru.
W tych okoliczno$ciach faktycznych racjonalnie uzasadnionym bylo dysponowanie przez pozwanych kluczami do
przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

Dlatego tez zadanie czynszu za dwa miesiace / grudzien 2012 roku i styczen 2013 roku/przez powodéw uzna¢é nalezy
za bezzasadne.

W ocenie Sadu Okregowego, Sad Rejonowy prawidlowo zastosowal prawo materialne. Réwniez i ocena
zgromadzonych w sprawie dowodéw, dokonana przez Sad I instancji, nie przekracza granic swobodnej oceny i
odpowiada wymogom okre$§lonym w art. 233 k.p.c.

Z przytoczonych wyzej wzgledow Sad okregowy uznal, ze zaskarzony wyrok Sadu Rejonowego odpowiada prawu, a
apelacja jako pozbawiona uzasadnionych podstaw podlega na podstawie art. 385 k.p.c. oddaleniu.

O kosztach postepowania za instancje odwolawcza orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c., uznal bowiem Sad
Okregowy, iz zachodza okoliczno$ci uzasadniajace odstapienie od obcigzenia powodow zwrotem kosztéw na rzecz
pozwanych.



