Sygn. akt: I C 201/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 stycznia 2016 .

Sad Rejonowy w Nysie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Grzegorz Kowolik
Protokolant: protokolant sadowy Marta Tracz

po rozpoznaniu w dniu 15 stycznia 2016 r. na rozprawie
sprawy z powodztwa W. K.

przeciwko J. K. (1)

o zaplate

I. powodztwo oddala,

II. przyznaje bieglemu sadowemu A. J. wynagrodzenie za wykonang ustng opinie uzupelniajaca w kwocie 35,14 zt
(trzydziesSci pieé zlotych czternascie groszy) i kwote 96,95 zl (dziewieédziesigt szeé¢ zloty dziewietdziesiat pieé groszy)
tytulem zwrotu kosztéw dojazdu;

ITI. poleca Skarbowi Panstwa - kasie Sadu Rejonowego w Nysie wyplate wymienionego pkt II wynagrodzenia,
tymczasowo z sum budzetowych Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego w Nysie,

IV. odstepuje od obciazania powoda W. K. kosztami zastepstwa procesowego pozwanego J. K. (1), a kosztami opinii
bieglych i brakujacej oplaty sadowej od pozwu obcigza Skarb Panstwa.

Sygn. akt I C 201/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 3 marca 2014 r. powdéd W. K. wniost o zasadzenie od pozwanego J. K. (2) kwoty 20.600,00 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 22 stycznia 2014 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanego kosztow procesu
wedlug norm ustawowych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze jest wlascicielem nieruchomo$ci potozonej w K.. Pozwany wraz z rodzing
za zgoda powoda zamieszkiwal w wyzej wskazanej nieruchomoéci. W dniu 10 wrzeénia 2013 r. pozwany dokonal
czynnoéci zwigzanych z wymeldowaniem sie z przedmiotowej nieruchomosci. W ocenie powoda, pozwany opuszczajac
nieruchomo$¢ pozostawil ja w stanie znacznie pogorszonym, miedzy innymi zostata zdewastowana lazienka, toaleta,
klatka schodowa, drzwi wejSciowe i drzwi na pietrze, instalacja elektryczna i parapety wewnetrzne.

W odpowiedzi na pozew z dnia 10 czerwca 2014 r. pozwany wnidsl o oddalenie powddztwa w caloéci oraz o
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow zastepstwa adwokackiego. Pozwany wskazal, iz w sposob



prawidlowy eksploatowal najetg przez siebie rzecz. Ponadto podniosl, iz w przedmiotowym budynku dokonywal
licznych remontéw i napraw. Dodatkowo wskazal, iz w momencie wydania pozwanemu nieruchomosci ten nie wnosit
zadnych zastrzezen do wynajetej rzeczy.

Na ostatniej rozprawie pelnomocnicy stron podtrzymali swoje stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd i pozwany sa rodzenstwem. Pozwany pod koniec lat siedemdziesiatych za zgoda rodzicow zamieszkal na
nieruchomoéci przy ulicy (...) w K.. Pozwany ozenil sie i mial dzieci, wiec ojciec pozwolil mu zamieszkac na pietrze
budynku, gdyz na parterze mieszkaly dawne wlascicielki tego budynku. Pod koniec lat osiemdziesigtych ubieglego
wieku, gdy byle wlaécicielki opuScily parter budynku, za zgoda powoda, pozwany zajat réwniez parter budynku.
Fakt zamieszkiwania pozwanego w wyzej wskazanej nieruchomosci byt podyktowany wola rodzicow stron, ktdrzy
w pdzniejszym czasie dokonali darowizny przedmiotowej nieruchomosci na rzecz powoda. Powdd od 1980 r. jest
wylacznym wlascicielem wyzej okreSlonej nieruchomosci. Powod nigdy nie mieszkal w domu zajmowanym przez
pozwanego.

Dowéd:
z przestuchania powoda k. 92-93,
z przestuchania pozwanego k. 92.

Wiek budynku zamieszkiwanego przez pozwanego nalezy okresli¢ na co najmniej 50-60 lat, choé jest prawdopodobne,
ze jest budynkiem przedwojennym Budynek ten jest pietrowy i znajduje sie w nim nieuzytkowe poddasze. Budynek jest
calkowicie podpiwniczony. Zostal wykonany wedle tradycyjnej murowanej konstrukeji z zelbetonowym stropem nad
piwnica. Nad parterem i pietrem znajduje sie strop belkowy - drewniany. Dach budynku zostal wykonany w oparciu o
schemat drewnianej konstrukeji krokwiowej. Dach jest dwuspadowy i pokrywa go betonowa dachéwka. Do budynku
przybudowane sa: wiatrolap oraz zewnetrzne zejécie do piwnicy - murowane i pokryte papa. Sciany i sufity budynku
wykonczone sa tynkami polozonymi na trzcinie. Podlogi znajdujace sie na parterze wykonane zostaly z betonu i zostaly
czeSciowo wykonczone wykladzing PCV. Od zewnatrz budynek zostal otynkowany tynkiem cementowym. W budynku
w ogoble nie wykonano izolacji fundamentéw. Budynek nie jest ocieplony.

Dowdd:
z opinii bieglego sadowego inz. budownictwa A. J. k. 198,
z ustnej opinii bieglego k. 234-236.

Do 2010 r. pozwany nie uiszczal na rzecz powoda czynszu, ponosil jedynie oplaty za media. Natomiast od 2010 r.,
to jest po $mierci matki pozwanego i powoda, pozwany z tytulu zamieszkiwania w przedmiotowej nieruchomosci
uiszczal na rzecz powoda comiesiecznie czynsz najmu w wysokos$ci 400,00 zl, pokrywajac zarazem pozostale oplaty
eksploatacyjne.

Dowdd:

z dokumentéw polecenia przelewu k. 37-46,
z przestuchania powoda k. 92-93,

z przestuchania pozwanego k. 92.

W okresie zamieszkiwania przez pozwanego w przedmiotowej nieruchomosci pozwany dokonal wymiany czeSci
okien na okna PCV, zamontowal centralne ogrzewanie albowiem przed montazem budynek ogrzewany byl piecami



kaflowymi, ktore zostaly rozebrane. Centralne ogrzewanie skladalo sie z nowoczesnych rur oraz grzejnikow czesciowo
nowych, czeSciowo zeliwnych uzywanych. Jako§¢ wykonanej instalacji jest na poziomie ponizej éredniego. Ponadto
pozwany zainstalowal nowe drzwi wejSciowe, wyremontowal podlaczanie wody, wymienil czeSciowo instalacje
elektryczna, polozyl panele na podlodze. Powdd nie partycypowat w kosztach wyzej wskazanych prac. Za wykonanie
wyzej wskazanych prac placit pozwany. Pozwany takze poniost wydatek na remont dachu i komina. Powdd nie wyrazal
zgody na wymiane przez pozwanego okien oraz budowy instalacji c.o., albowiem powo6d mial nadzieje, ze pozwany
tylko czasowo bedzie zamieszkiwac¢ w budynku.

W sierpniu 2013 r. pozwany wraz z rodzing opuécili przedmiotowa nieruchomo$é. Na okoto dwa miesigce przed
wyprowadzka pozwany dokonal odmalowania budynku i pokoju na pietrze domu. W czasie odbioru budynku powdd
nie zglaszal zadnych uwag co do stanu nieruchomoSci.

Dowdd:
z rachunkow i faktur VAT k. 47-61,
z zeznan Swiadkow:
+ S.D. k. 87,
+ P.D.k. 87-88,
+ A.D.(1) k. 88,
+ M. K. k. 88-89,
« L. K. k. 89,
+ P.G.k. 89,
« H.0O.k. 90,
z przestuchania powoda k. 92-93.

Opuszczony przez pozwanego budynek byt zawilgocony. Na Scianie w lazience znajdowala sie plesn, a znajdujaca sie
w niej wanna byla pordzewiala. Zawilgocenie Scian budynku zwigzane bylo z brakiem izolacji §cian fundamentowych i
piwnicznych. Aby pozwany mogl usunaé wilgoé znajdujacg sie wewnatrz budynku musialby skué tynki, osuszy¢ mury
i ponownie wykona¢ powloke tynkarska. Jednak aby stan bez wilgoci utrzymat sie trwale, koniecznym bylo wykonanie
izolacji zewnetrznej pionowej fundamentéw budynku.

Dowod:

z dokumentacji zdjeciowej wykonanej przez powoda k. 8,
z zeznan $wiadkow: J. B. k. 66-67,

H. 0. k. 90,

M. N. k. 90-91,

J.N. k.92,

z przestuchania pozwanego k. 92,

z opinii bieglego sadowego inz. budownictwa A. J. k. 198,



z ustnej opinii bieglego A. J. k. 234-236.
z opinii bieglego sadowego A. D. (2), k. 132-140,
z ustnej opinii biegtego A. D. (2), k. 165-166.

Pozwany w trakcie uzytkowania nieruchomosci nie pogorszyl jej stanu. Stan obiektu po opuszczeniu go przez
pozwanego wykazywal naturalne zuzycie techniczne zwiazane z uzytkowaniem budynkéw mieszkalnych zgodnie z ich
przeznaczeniem.

Dowéd:

z opinii bieglego sadowego inz. budownictwa A. J. k. 198, z ustnej opinii bieglego A. J. k. 234-236
z opinii bieglego sadowego A. D. (2), k. 132-140,

z ustnej opinii bieglego A. D. (2), k. 165-166.

Po wyprowadzeniu sie z budynku, pozwany przez swojego pelnomocnika wezwal powoda do zwrotu nakladow, jakie
ponidst na budynek. W odpowiedzi na powyzsze, w dniu 30 stycznia 2014 r. powdd skierowal do pozwanego pisemne
wezwanie do zaplaty. Pozwany jednak zdecydowat sie nie wszczynaé¢ powddztwa przeciwko powodowi.

Dowod:

z pisemnego wezwania do zaplaty k. 9,
z przestuchania powoda k. 92-93,

z przeshuchania pozwanego k. 92.

Sad dokonat ustalen faktycznych miedzy innymi na podstawie dowodéw z dokumentéw, dokumentacji zdjeciowej,
zeznan $wiadkoéw oraz przesluchania stron. W ocenie Sadu nie budzila watpliwosci moc dowodowa przedlozonych
przez strony procesu dokumentéw. Z tre$ci dokumentéw bezspornie wynika, iz powod od 2010 r. uiszczal na rzecz
pozwanego czynsz najmu, ze przeprowadzal w zajmowanym budynku liczne remonty i naprawy, ktérych koszty
ponosil samodzielnie, przedstawiajac na te okoliczno$ci rachunki i faktury VAT.

Sad dokonujac oceny zeznan shichanych w trakcie postepowania $wiadkéw uznal je za w pelni wiarygodne.
Swiadkowie czesto w swoich zeznaniach dokonywali oceny stanu technicznego opuszczonego przez pozwanego
budynku, wkraczajac tym samym w role Sadu. W tej czeéci zeznania Swiadkéw nalezato pominac¢ albowiem $wiadkowie
ci wystepowali w procesie w innej roli, ich zadaniem bylo przedstawianie faktéw, wedle ich najlepszej wiedzy,
ktorych ocena zostata dokonana nastepnie przez Sad. Sad uznal za wiarygodne zeznania §wiadkow w tej czeSci ktore
opisywaly stan techniczny opuszczonego budynku jako obiegajacy od oczekiwan powoda. Nie ulega watpliwosci, iz
na wewnetrznych $cianach budynku znajdowala sie plesn oraz ogdblny stan budynku nie byl najlepszy. Z drugiej
strony Sad dal wiare tym zeznaniom, ktore wskazywaly, ze pozwany podczas zajmowania przedmiotowego budynku
dokonywal jego napraw, konserwacji oraz remontéw.

Sad pominat zeznania Swiadka Z. J. albowiem zeznania $§wiadka okazaly sie nieistotne w procesie rekonstrukcji stanu
faktycznego zawistej sprawy

W niniejszej sprawie, z uwagi, iz przedmiotowy uklad faktyczny wygenerowal konieczno$é posiadania wiadomosci
specjalnych, Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego z zakresu budownictwa.

Sad uwzglednit jedynie cze$ciowo dowod z opinii bieglego A. D. (2) z uwagi na brak u bieglego okreslonej specjalizacji
z zakresu budownictwa, ktory to stan spowodowal, ze biegly nie posiadal wiadomosci specjalnych, co do stanu



technicznego budynku. Jednak z uwagi na fakt, iz jest rzeczoznawca majatkowym, a wiec posiadal niezbedna wiedze
w zakresie wyceny nieruchomosci i ich sposobu uzytkowania i w tym zakresie Sad wykorzystat te opinie.

Zdaniem Sadu, opinia bieglego sadowego inz. budownictwa A. J. nie budzi zastrzezen natury logicznej, jak
réwniez merytorycznej. Biegly dokonal oceny stanu technicznego budynku zajmowanego przez pozwanego nie
tylko na podstawie analizy dokumentacji zdjeciowej, ale przede wszystkim na podstawie dokonanych ogledzin na
nieruchomoéci i w oparciu o posiadane wiadomosSci specjalne sformutowal wnioski opinii.

Biegly w sposéb logiczny i przekonujacy uzasadnil swoja ocene odwolujac sie przy tym do obiektywnych wynikow i
posiadanej przez siebie wiedzy.

Wobec tego Sad przyjal te wnioski jako wlasne i na ich podstawie sformulowal ostateczne rozstrzygniecie w
przedmiocie dochodzonego roszczenia. Wobec powyzszego zlozone przez powoda zastrzezenia do opinii nie mogly
zosta¢ uwzglednione. Pow6d wnoszac o przeprowadzenie ponownie dowodu z opinii przez innego bieglego nie wskazal
faktycznych podstaw do podjecia przez Sad wnioskowanej inicjatywy dowodowe;j.

Jak to juz zostalo podkreslone, z uwagi na charakter przeprowadzonej opinii w sprawie i jej kompletnosci, zarzuty
powoda do opinii nie mogly zosta¢ zaakceptowane. Wskaza¢ jedynie nalezy, iz biegly sluchany na rozprawie w sposéb
szczegOlowy odniost sie do kazdego z zarzutéw do opinii stawianych przez powoda.

Sad wskazuje, ze potrzeba powolania kolejnego bieglego powinna wynikaé z okoliczno$ci sprawy, a nie z samego
niezadowolenia strony z dotychczas ztozonej opinii. Stosownie do treéci art. 286 Kodeksu postepowania cywilnego
opinii nowego bieglego mozna zadaé¢ jedynie ,w razie potrzeby”. Potrzeba taka nie moze by¢ jedynie wynikiem
niezadowolenia strony z niekorzystnego dla niej wydzwieku konkluzji opinii, lecz byé¢ nastepstwem umotywowanej
krytyki dotychczasowej opinii. W przeciwnym bowiem razie Sad bylby zobligowany do uwzgledniania kolejnych
wnioskow strony dopoty, dopoki nie zlozona zostalaby opinia w pelni ja zadowalajaca, co jest niedopuszczalne.

Sad zwazyl, co nastepuje.
W oparciu o tak poczynione ustalenia faktyczne roszczenie powoda nalezato oddalié.

W zawislej sprawie koniecznym do rozstrzygniecia bylo zagadnienie, czy pozwany opuszczajac w sierpniu 2013
r. budynek, znajdujacy sie na nieruchomos$ci stanowigcej wylaczna wlasno$é powoda, pozostawil go w stanie
pogorszonym do tego stanu w jakim ten budynek znajdowal sie w latach osiemdziesiatych, a w razie takowego
stwierdzenia, czy przedmiotowy stan pogorszenia byl wynikiem dzialan powoda, to jest nieprawidlowego uzywania
budynku (do roku 2010 r.), a nastepnie wadliwego z niego korzystania (do sierpnia 2013 r.), czy tez byl wynikiem
normalnego procesu ,starzenia” sie budynku.

Jako podstawe prawng roszczenia powoda nalezy wskazaé na tre$¢ art. 666 § 1 Kodeksu cywilnego zgodnie z ktérym
najemca powinien przez czas trwania najmu uzywac rzeczy najetej w sposob okre§lony w umowie, a gdy umowa
nie okres$la sposobu uzywania - w sposéb odpowiadajacy wlasciwosciom i przeznaczeniu rzeczy. Zgodnie z trescia
art. 675 § 1 Kodeksu cywilnego po zakonczeniu stosunku najmu, najemca jest zobowigzany zwro6cié wynajmujacemu
przedmiot najmu w stanie nie pogorszonym. W tym miejscu nalezy poczyni¢ uwage, iz strony umowy stosunku najmu
nie okreslilty w sposéb odmienny sposobu korzystania z rzeczy najetej od zasady wynikajacej z wyzej zacytowanej
normy.

W ocenie Sadu stosunek prawny wytworzony pomiedzy stronami procesu od 2010 r. byl typowym stosunkiem najmu
albowiem pozwany korzystal z nieruchomosci powoda a ten w zamian za to uiszczal na jego rzecz z gory okreélona
kwote pieniedzy. Tak uksztaltowane elementy w pelni odpowiadaja essentialia negotii umowy najmu - regulowanej
dyspozycja art. 659 § 1 Kodeksu cywilnego.



Wezeéniej, to jest przed 2010 r. w ocenie Sadu, z uwagi na bezczynszowe korzystanie z rzeczy powoda, strony zwigzane
byly umowg uzyczenia, regulowana przepisami art. 710 Kodeksu cywilnego i nastepne.

Zgodnie z § 2 artykulu 666 Kodeksu cywilnego, jezeli w czasie trwania najmu okaze sie potrzeba napraw, ktore
obcigzaja wynajmujacego, najemca powinien zawiadomi¢ go o tym niezwlocznie. Celem tej regulacji jest ochrona
rzeczy wynajetej, ktora chociaz ulega zuzyciu, to powinna by¢ oddana wynajmujgcemu po zakonczeniu najmu w stanie
nadajacym sie do dalszego korzystania (ewentualnie do oddania do korzystania innej osobie).

W tym miejscu godzi sie zauwazy¢, iz powod doskonale orientowal sie w stanie technicznych budynku znajdujacego
sie na nieruchomo$ci stanowiacej jego wlasno$¢. Pozwany mieszkal w przedmiotowym budynku blisko 30 lat. Strony
procesu sa braémi. Powod wskazal, ze zasadniczo jego relacje z bratem nalezy ocenic jako dobre. Przed zaostrzeniem
konfliktu strony procesu wzajemnie sie odwiedzaly. Co wiecej budynki zajmowane wczeéniej przez strony maja
wspoélne podworko. Nie moze by¢ zatem mowy, ze powod nie znal stanu technicznego przedmiotowego budynku i
mial do niego wglad dopiero po opuszczeniu go przez pozwanego. Obecny stan techniczny budynku nie wywodzi
sie z naglej i niespodziewanej awarii, rodzacej pilna potrzebe remontu. Od lat osiemdziesigtych, budynek bedacy
wlasnoS$cig powoda nie przeszedl niezbednego remontu, ktory obcigzal powoda - jako wlasciciela, koniecznego do
zachowania jego zywotnoSci i dlugotrwalego - niepogorszonego stanu.

Sad wskazuje, iz roszczenie powoda byloby usprawiedliwione, gdyby ten wykazal, ze to dzialania pozwanego, w
postaci jego zaniechania w przedmiocie wykonywania obciazajacych go napraw, doprowadzily do pogorszenia stanu
technicznego przedmiotowego budynku.

Bowiem, tylko pogorszenie stanu rzeczy najetej wynikajace z niewlasciwej eksploatacji uzasadnia roszczenie przeciwko
najemcy o odszkodowanie za wynikla z tego powodu szkode — tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13 listopada 1987
r., w sprawie o sygn. akt sygn. akt IV CR 313/87.

Niewykonanie obowigzku przewidzianego w dyspozycji art. 675 § 1 kodeksu cywilnego, to jest nie zachowanie rzeczy
najetej w stanie niepogorszonym, z tym, ze ten stan pogorszenia jest wynikiem nieprawidlowej eksploatacji osoby
korzystajacej, stanowi nienalezyte wykonanie zobowiazania w rozumieniu art. 471 Kodeksu cywilnego i tym samym
podstawe zadania odszkodowania, ktorego zakres okreslony jest przepisem art. 361 § 2 Kodeksu cywilnego.

Powtorzenia wymaga, ze zgodnie z tredcig art. 675 § 1 Kodeksu cywilnego po zakoniczeniu najmu najemca obowiazany
jest zwrécié rzecz w stanie nie pogorszonym; jednakze nie ponosi odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy bedace
nastepstwem prawidlowego uzywania. Przepis ten stawia wobec najemcy dwa wymogi — pierwszy dotyczy w ogdle
zwrotu przedmiotu najmu, a drugi zwrotu tego przedmiotu w stanie niepogorszonym.

Taki charakter odpowiedzialnosSci najemcy (za nienalezyte wykonanie umowy) prowadzi do wniosku, Ze zgodnie z art.
471 Kodeksu cywilnego na wierzycielu, w tym wypadku na powodzie spoczywal ciezar dowodu istnienia zobowigzania,
powstania szkody i jej wysokoSci oraz istnienia zwigzku przyczynowego miedzy szkoda a niewykonaniem lub
nienalezytym wykonaniem zobowigzania. Z istoty najmu jako stosunku, ktéry zmierza do zapewnienia tylko
czasowego uzywania rzeczy oraz ktorego skutkiem nie jest zupelne wyzbycie sie uprawnien do rzeczy ze strony
wynajmujacego, wynika, ze wynajmujacy musi mie¢ mozno$c odzyskania pelnego wladztwa nad najeta rzecza z chwila,
gdy stosunek najmu ustaje.

A zatem, jezeli umowa najmu, w my$l art. 675 § 1 Kodeksu cywilnego rodzi po stronie najemcy obowigzek zwrotu
najetej rzeczy w stanie nie pogorszonym, a niewykonanie lub nienalezyte wykonanie tego obowigzku wyrzadzilo
szkode wynajmujacemu, wynajmujacy, zadajac odszkodowania, obowiazany jest udowodni¢ powstanie przyczyny
szkody i jej wysokoSc.



Ponownie nalezy zaakcentowadé, ze najemca ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza za takie pogorszenie stanu lub
zuzycie rzeczy, ktore jest nastepstwem jej nieprawidlowego uzywania — tak Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku
z dnia 7 pazdziernika 1991 r., w sprawie o sygn. akt I ACa 267/91.

Zdaniem Sadu powo6d nie udowodnil, ze obecny stan techniczny przedmiotowego budynku jest wynikiem
nieprawidlowego uzywania rzeczy najetej przez pozwanego.

Powod w zakresie podniesionych przez siebie twierdzen odno$nie nienalezytego wykonania zobowigzania przez
pozwanego nie sprostal wymogom zawartym w tre$ci normatywnej art. 232 Kodeksu postepowania cywilnego, ktory
stanowi, o tym, ze sg strony obowigzane wskazywa¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki
prawne. Godzi sie zaakcentowac, iz zgodnie z zasada kontradyktoryjnosci ciezar dowodu spoczywa na stronach
postepowania cywilnego. To one, a nie sad, sa wylacznym dysponentem toczacego sie postepowania i one wreszcie
ponosza odpowiedzialno$c¢ za jego wynik. Istota tej zasady sprowadza sie do ryzyka poniesienia przez strone ujemnych
konsekwencji braku wywigzania sie z powinnosci przedstawienia dowoddéw. Skutkiem braku wykazania przez strone
prawdziwosci twierdzen o faktach istotnych dla sprawy jest tylko to, ze twierdzenia takie zasadniczo nie beda mogly
leze¢ u podstaw sadowego rozstrzygniecia. Strona, ktéra nie udowodni przytoczonych twierdzen, utraci korzysci, jakie
uzyskalaby aktywnym dzialaniem.

Wiek budynku zamieszkiwanego przez pozwanego nalezy okresli¢c na okolo 50 - 60 lat i jest to budynek
prawdopodobnie poniemiecki. Budynek zostal wykonany w $redniej technice budowlanej. Zawilgocenie $cian
budynku zwigzane bylo z brakiem izolacji §cian fundamentowych i piwnicznych. Aby pozwany mégt usuna wilgoé
znajdujacy sie wewnatrz budynku musialby skué tynki, osuszy¢ mury i ponownie wykonac powloke tynkarska. Jednak
aby stan bez wilgoci utrzymat sie trwale, koniecznym bylo i tak wykonanie izolacji zewnetrznej budynku.

W tym miejscu podnie$¢ nalezy, iz tylko drobne naklady polaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy obciazaja
najemce — 662 § 2 Kodeksu cywilnego. BezposSrednim wiec skutkiem zawarcia umowy najmu jest - po
stronie wynajmujacego - obowiazek wydania przedmiotu najmu do uzywania w oznaczonym terminie, jednak
odpowiedzialnoé¢ wynajmujacego obejmuje takze zapewnienie uzgodnionej przez strony uzytecznoéci przedmiotu
najmu w okresie trwania stosunku z tej umowy, a w szczeg6lnoséci ponoszenia koniecznych naktadéw i napraw.
Wskaza¢ nalezy, iz powod jako wynajmujacy zasadniczo nie dokonywal takowych napraw. Nie wykonat izolacji Scian
fundamentowych i piwnicznych, choé to na nim, jako wlascicielu, spoczywal taki obowigzek. Niewatpliwie wykonanie
izolacji Scian fundamentowych i piwnicznych nie mozna uznaé za drobny naklad w rozumieniu art. 662 § Kodeksu
cywilnego i tym samym obcigzajacy pozwanego.

Powtérzenia wymaga, iz zapewnienie wlaSciwoSci rzeczy wynajetej, w niniejszym ukladzie faktycznym, co najmnie;j
od 2010 ., to jest od momentu pobierania przez powoda od pozwanego czynszu najmu, lezalo niewatpliwie po stronie
powoda. Ponadto po stronie powoda lezal obowigzek utrzymywania rzeczy w stanie przydatnym do umoéwionego
uzytku przez caly czas trwania umowy najmu, co obejmowalo dokonywanie napraw, remontow i ponoszenie nakladow
na przedmiot najmu - z wyjatkiem tych, ktére obcigzaly pozwanego. W ramach tego obowiazku powdd mial w
obowiazku takze wymienié zuzyte, zniszczone lub uszkodzone elementy przedmiotu najmu (dotyczy to réwniez
przynaleznoSci) — tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 marca 1997 r., w sprawie o sygn. akt II CKN 25/97.

Podobnie obowiazki ciazyly na powodzie, w zakresie utrzymania rzeczy do 2010 r. Jak to juz zostalo podkreslone
od 2010 r. strony procesu bez watpienia uksztaltowaly miedzy soba wezel obligacyjny odpowiadajacy tre$ci umowy
najmu. Do tego momentu, to jest do roku 2010 strony byly zwigzane umowa uzyczenia, albowiem powod jako
uzyczajacy zezwolil pozwanemu — bioracemu, na bezplatne uzywanie oddanej mu w tym celu rzeczy.

Wskazaé nalezy, iz zgodnie z dyspozycja zawarta w art. 713 in principio Kodeksu cywilnego bioracy do uzywania
ponosi zwykle koszty utrzymania rzeczy uzyczonej. Przepis ten jest odpowiednikiem regulacji zawartej w art. 662
§ 2 Kodeksu cywilnego odnoszacej sie do umowy najmu, zatem rozwazania poczynione w zakresie ciazacych na
pozwanym i powodzie obowigzku utrzymana posiadanej rzeczy sa w pelni aktualne przy omawianiu obowigzkow



powoda i pozwanego wobec rzeczy wzietej w uzyczenie. Wskazaé jedynie nalezy, iz poprzez zwykle koszty utrzymania
nalezy rozumie¢ wydatki i naklady pozwalajace zachowaé rzecz w stanie nie pogorszonym, utrwalajacym jej
wlaéciwosci i przeznaczenie. Chodzi wiec o takie koszty, ktérych poniesienie narzuca niezbedna potrzeba zachowania
okres$lonego stanu rzeczy. Za takie uwaza sie przykladowo koszty konserwacji czy drobnych napraw. Pozostale zabiegi
konserwujace i techniczne obcigzaja wlasciciela. Nadmienié nalezy, iz w $wietle opinii bieglego, pozwany przez caly
okres uzywania a nastepnie korzystania z budynku wykonywat biezaca konserwacje i drobne naprawy. Przez to nie
mozna pozwanemu postawic zarzutu, iz w sposob nienalezyty wywiazal sie z laczacych go z powodem umoéw.

Wskazaé réwniez nalezy na tre$¢ dyspozytywna art. 6e ust. 1 zdanie. 1. ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego - dalej ustawa o ochronie praw lokatorow
Zgodnie z tredcia tego przepisu, po zakoniczeniu najmu i oproznieniu lokalu najemca jest obowigzany odnowié lokal
i dokona¢ w nim obcigzajacych go napraw, a takze zwrdci¢é wynajmujacemu réwnowarto$¢ zuzytych elementow
wyposazenia technicznego, wymienionych w art. 6b ust. 2 punkt 4, ktére znajdowaly sie w lokalu w chwili wydania
go najemcy. art. 6b ust. 2 punkt 4.

W tym miejscu godzi sie zaakcentowac, iz wyzej wskazany obowiazek, spoczywajacy na pozwanym bylby pelny
i aktualny w sytuacji, w ktorej rzecz oddana w najem, w momencie wydania, znajdowala sie w dobrym stanie
technicznym, uzasadniajacym mozliwo$é jej wynajmu innemu podmiotowi. Podkres§lenia wymaga, iz w momencie
uksztaltowania sie pomiedzy stronami umowy najmu, to jest w 2010 r., przedmiot najmu znajdowal sie w stanie
technicznym, odbiegajacym od powszechnie uksztaltowanych standardéw technicznych rzeczy wynajetej. Stan ten byl
spowodowany bierno$cig powoda, ktéry nie dokonywal w tym czasie, co do zasady zadnych prac w przedmiotowym
budynku. Powtérzenia wymaga, iz pozwany do 2010 r. byl zobowigzany do ponoszenia zwyktych kosztéw utrzymania
rzeczy uzyczonej, choc¢ czynil wiecej niz bylo to od niego wymagane.

Niewatpliwie pozwany zgodnie z dyspozycja zawarta w przepis art. 6b ustawy o ochronie praw lokatoréw byl od
2010 r. obowiazany byl utrzymywaé lokal — budynek oraz pomieszczenia, do uzywania ktorych jest uprawniony,
we wla$ciwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym okreslonym odrebnymi przepisami oraz przestrzegaé
porzadku domowego. Pozwany byl takze obowiazany dbac i chroni¢ przed uszkodzeniem lub dewastacja czeéci
budynku przeznaczone do wspo6lnego uzytku, jak dzwigi osobowe, klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia zsypow,
inne pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku.

Od 2010 r. pozwanego jako najemce obcigzala naprawa i konserwacja: podlég, posadzek, wykladzin podlogowych
oraz Sciennych okladzin ceramicznych, szklanych i innych; okien i drzwi; wbudowanych mebli, lacznie z ich
wymiana; trzon6w kuchennych, kuchni i grzejnikow wody przeplywowej (gazowych, elektrycznych i weglowych),
podgrzewaczy wody, wanien, brodzikow, mis klozetowych, zlewozmywakéw i umywalek wraz z syfonami, baterii
i zawor6éw czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktére lokal jest wyposazony, lacznie z ich wymiana;
osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wylaczeniem wymiany przewoddw oraz osprzetu anteny zbiorczej;
piecow weglowych i akumulacyjnych, lacznie z wymiang zuzytych elementow; etazowego centralnego ogrzewania, aw
przypadku gdy nie zostalo ono zainstalowane na koszt wynajmujacego, takze jego wymiana; przewodéw odptywowych
urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym niezwloczne usuwanie ich niedroznosci; innych elementow
wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez: malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkéw
Scian i sufitow, malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych.

Obowiazki pozwanego stypizowane w tre$ci normatywnej art. 6b wyzej powolanej ustawy, w zalozeniu maja na celu
ochrone rzeczy oddanej w najem, tak aby rzecz oddana w posiadanie innej osobie na powro6t weszla w sklad majatku
wynajmujacego w stanie niepogorszonym od tego jaki istnial w dniu wydania przedmiotu najmu. Podkre$lenia
wymaga, iz rzecz wydana na powr6t pozwanemu w sierpniu 2013 r. nie zostala pogorszona w stosunku do stanu rzeczy
Z2010T.

Co prawda tre$¢ przepisu art. 6f ustawy o ochronie praw lokatoréw stanowi, ze w umowie najmu lokalu
niewchodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego, strony moga ustali¢ odmiennie prawa i obowigzki



wymienione w art. 6a-6e, jednak strony nie wykazaly, aby w umowie najmu okreslilty obowiagzki pozwanego w inny
sposob.

Pozwany dokonywal w tym czasie konserwacji i remontéw najetej rzeczy. Co wiecej wykonal prace, ktére go nie
obcigzaly, takie jak wymiana okien na okna PCV, montaz ogrzewania CO, czy tez biezace naprawy dachu. Pozwany nie
przeprowadzil w niej kapitalnego remontu, gdyz to nie na nim a na pozwanym przez blisko 27 lat spoczywal obowiazek
wykonywania wszelkich remontow, nie bedacych biezaca konserwacja.

Z drugiej strony na powodzie, zgodnie z art. 6a wyzej wskazanej ustawy spoczywat obowigzek zapewnienia sprawnego
dzialania istniejacych instalacji i urzadzen zwigzanych z budynkiem umozliwiajacych pozwanemu korzystanie z
wody, paliw gazowych i cieklych, ciepla, energii elektrycznej, dzwigéw osobowych oraz innych instalacji i urzadzen
stanowiacych wyposazenie lokalu i budynku okre$lone odrebnymi przepisami. Ponadto do obowigzkéw powoda
nalezalo w szczegblnoéci: utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czystoSci pomieszczen i urzadzen budynku,
stuzacych do wspdlnego uzytku mieszkancoédw, oraz jego otoczenia; dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen
iurzadzen oraz przywrdcenie poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn.

Wskaza¢ nalezy, iz material zgromadzony w sprawie dal podstawe do postawienia tezy, ze powdd co do zasady nie
wykonywal w zaden sposéb wyzej wskazanych obowigzkow.

Nie spos6b rowniez uznaé argumentu powoda i zarazem ocenié, iz doszlo do pogorszenia rzeczy najetej poprzez
usuniecie z niej piecow kaflowych i zamontowanie w przedmiocie najmu nowej instalacji centralnego ogrzewania,
o wartoSci, ktora w znaczny sposéb przewyzszala warto$¢ zdemontowanych piecow kaflowych. Podnieé¢ nalezy, iz
usuniete piece kaflowe nie mialy ozdobnego charakteru, a ich ekonomiczne znaczenie byto niewielkie.

W konsekwencji, skoro obowigzkiem powoda przez blisko 27 lat, bylo ponoszenie zwyklych kosztéw utrzymania rzeczy
uzyczonej, a w pozostalym okresie utrzymanie rzeczy najetej w stanie niepogorszonym i w $wietle zgromadzonego
materialu dowodowego, w tym opinii bieglego, pozwany wywiazal sie z przedmiotowych obowiazkow, zas powod nie
wykonywal spoczywajacych na nim, jako na wynajmujacym-wlascicielu koniecznych napraw i remontéw, ktore to
zaniechania doprowadzily do pogorszenie stanu rzeczy, to jest zajmowanego przez pozwanego budynku, roszczenie
powoda nalezalo uzna¢ za nieusprawiedliwione i jako takie ulegajace oddaleniu.

Orzeczenie zawarte w punkcie II tenoru sentencji wyroku uzasadnia tre$¢ art. art. 288 Kodeksu postepowania
cywilnego zdanie 1 zgodnie z ktérym biegly ma prawo zadaé¢ wynagrodzenia za stawiennictwo do sadu i wykonana

prace.

Natomiast przepis art. 89 ustep 1 ustawy z dnia 27 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych stanowi,
ze bieglemu powolanemu przez sad przystuguje wynagrodzenie za wykonang prace oraz zwrot poniesionych przez
niego wydatkow niezbednych dla wydania opinii.

Wedlug ustepu 2 wyzej wskazanego artykulu wysoko§é wynagrodzenia bieglego za wykonana prace ustala sie,
uwzgledniajac wymagane kwalifikacje, potrzebny do wydania opinii czas i naklad pracy, a wysokoé¢ wydatkoéow, o
ktérych mowa w ust. 1 - na podstawie zlozonego rachunku.

Przepis kolejnego ustepu stanowi, ze wynagrodzenie bieglych oblicza sie wedlug stawki wynagrodzenia za godzine
pracy albo wedlug taryfy zryczaltowanej okre$lonej dla poszczegolnych kategorii bieglych ze wzgledu na dziedzine,
w ktorej sa oni specjalistami. Podstawe obliczenia stawki wynagrodzenia za godzine pracy i taryfy zryczaltowanej
stanowi ulamek kwoty bazowej dla 0s6b zajmujacych kierownicze stanowiska panstwowe, ktérej wysoko$¢ okresla
ustawa budzetowa.

Natomiast przepis art. 89 ust. 4 stanowi, ze wynagrodzenie bieglego bedacego podatnikiem obowigzanym do
rozliczenia podatku od towar6ow i uslug podwyzsza sie o kwote podatku od towaréw i ustug, okreélong zgodnie ze
stawka tego podatku obowigzujaca w dniu orzekania o tym wynagrodzeniu.



Przepis § 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 24 kwietnia 2013 r. w sprawie okreélenia stawek
wynagrodzenia bieglych, taryf zryczaltowanych oraz sposobu dokumentowania wydatkéw niezbednych dla wydania
opinii w postepowaniu cywilnym stanowi, ze stawka wynagrodzenia bieglych powolanych przez sad za kazda
rozpoczeta godzine pracy, zwana dalej ,stawka”, wynosi - w zaleznoSci od stopnia zlozono$ci problemu bedacego
przedmiotem opinii oraz warunkéw, w jakich opracowano opinie - od 1,28% do 1,81% kwoty bazowej dla oséb
zajmujacych kierownicze stanowiska panstwowe, ktorej wysoko$é okresla ustawa budzetowa, zwanej dalej ,kwota
bazowa”.

Przepis art. 9 ust. 1 pkt. 2 lit. a) ustawy budzetowej na rok 2015 stanowi, ze wyzej wspomniana kwota bazowa wynosi
1.766,46 zl.

Stawka pracy bieglego za godzine pracy liczona w stawce 1,70 % kwoty bazowej daje kwote 30,03 zl. Biegly wskazal, iz
wyzej wskazang stawe nalezy pomnozy¢ przez 1,17 h — to jest prze czas trwania rozprawy na ktorej zlozyl ustng opinie
dodatkowg. Tak przeprowadzone dzialanie matematyczne pozwolilo uzyskaé wartos¢ 35,14 zl, ktéra to kwote nalezato
zasadzi¢ na rzecz bieglego.

Ponadto przedlozonego przez bieglego rachunku wynika, ze biegly musial pokonaé¢ wlasnym samochodem 116
kilometréw, na co uzyskat zgode. Wysoko$¢ kosztow dojazdow wskazana przez § 2 punkt 1) lit. b) rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 25 marca 2002 r. w sprawie warunkéw ustalania oraz sposobu dokonywania zwrotu
kosztow uzywania do celé6w stuzbowych samochodéw osobowych, motocykli i motoroweréw niebedacych wlasnoécia
pracodawcy, art. 34a ust. 2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o transporcie drogowym oraz § 5 ust. 3 rozporzadzenia
Ministra Pracy i Polityki Spolecznej z dnia 29 stycznia 2013 w sprawie naleznoSci przystugujacych pracownikowi
zatrudnionemu w panstwowej lub samorzadowej jednostce sfery budzetowej z tytulu podrézy stuzbowej wynosi
0,8358 zl, stad tez Sad zasadzil na rzecz bieglego zwrot kosztow dojazdu w wysokos$ci 96,95 zl. Lacznie nalezy sie wiec
biegtemu kwota 177,60 zl brutto.

W zakresie orzeczenia o kosztach procesu, Sad uznal, iz przedmiotowy uklad faktyczny dal podstawe do odstgpienia
od zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu, wyrazonej w art. 98 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego na rzecz
zasady stlusznoSci przewidzianej treécia art. 102 Kodeksu postepowania cywilnego.

Tak wyrazone rozstrzygniecie podyktowane zostalo przede wszystkim trudng sytuacja majatkowa powoda,
przegrywajacego sprawe. Ponadto za przyjeciem, ze w sprawie zachodzi wypadek szczegblnie uzasadniony
przemawialy fakty zwigzane z przebiegiem procesu, oceniane przez pryzmat zasad wspoélzycia spolecznego. Powdd
mial usprawiedliwione podstawy do stawiania ab initio oceny o zasadno$ci swojego roszczenia i tym samym
zadania jego ochrony przed Sadem. Ocena powoda zostala zweryfikowana w przewazajacym zakresie opinia biegltego
sadowego, odznaczajacego sie $cisle okreslonymi wiadomos$ciami specjalnymi, ktorymi powdd nie moglt sie odznaczac.
Ponadto wskaza¢ nalezy, iz budynek znajdujacy sie na nieruchomosci powoda nadaje sie do remontu. Remont ten
w caloéci obciaza powoda, ktory nigdy nie korzystat z przedmiotowego budynku, za$ pozwany uzywal go bezplatnie
przez okres 27 lat. Pozwany nie mial obowigzku, poza biezgca konserwacja, do wykonywania remontéw zajmowanego
budynku, jednak za zgoda powoda korzystatl z niego przez bardzo dlugi okres bezplatnie. Nalezy mie¢ rowniez na
wzgledzie, ze to pozwany swoim zachowaniem spowodowal akcje procesowa powoda, gdyz wezwat powoda do zaplaty
z tytulu nakladéw na nieruchomosé. Powod w reakcji na to pismo zdecydowal sie zlozy¢ pozew, gdyz obawial sie
konieczno$ci zaplaty naleznos$ci na rzecz pozwanego, ktora mogla przekraczac jego mozliwosci finansowe.

Z tych wszystkich wzgledéw, za sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego uznaé nalezaloby obcigzanie powoda
kosztami procesu.



