WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 stycznia 2024 roku

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat IT Cywilny Odwolawczy

Przewodniczacy sedzia Marcin Miczke

po rozpoznaniu 3 stycznia 2024 roku w Poznaniu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa T. K.

przeciwko M. W.iA. B.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan - Stare Miasto w Poznaniu

z 21 kwietnia 2023 roku

sygn. akt VII C 240/21

1. oddala apelacje,

2. zasqdza od powddki na rzecz pozwanych solidarnie 1.800 zl z ustawowymi
odsetkami od dnia uprawomocnienia sie niniejszego rozstrzygniecia o
kosztach do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego za
postepowanie apelacyjne.

Marcin Miczke

UZASADNIENIE

T. K. wniosla o zasadzenie solidarnie od pozwanych M. W. i A. B. kwoty 25.085,93 zl wraz z odsetkami ustawowymi
za opdznienie liczonymi od dnia 28 grudnia 2019 r. do dnia zaplaty i kosztami procesu wedlug norm przepisanych.
Uzasadniala, ze dochodzona kwota stanowi odszkodowanie za szkody, jakie spowodowali w jej mieszkaniu pozwani
jako jego najemcy, nieuiszczonej czesci czynszu i odsetek ustawowych za op6znienie w jego zaplacie, nadto utraconych
korzyéci w zwigzku z niemozno$cia dalszego wynajecia lokalu.

W odpowiedzi na pozew pozwani uznali powddztwo co do kwoty 2.876,62 zl, a w pozostalym zakresie wniesli o jego
oddalenie i zasadzenie od powddki na ich rzecz kosztoéw procesu.

W piSmie procesowym datowanym na 20 maja 2021 r. powodka cofnela powoddztwo i zrzekla sie roszezenia co do kwoty
1.711,00 zl. Zmodyfikowala zagdanie pozwu w zakresie zasgdzenia odsetek za opoZznienie w zaplacie kwoty 1.900,00 zl
i wskazala, ze domaga sie zasgdzenia odsetek od tej kwoty od dnia 29 sierpnia 2019 r. do dnia zaplaty.

W piSmie z dnia 7 czerwca 2021 r. pozwani podtrzymali swoje dotychczasowe stanowisko procesowe. Ich zdaniem
kwota 169,37 zt z tytulu poniesionych kosztow ponownego otwarcia gazu stanowi odrebna warto$¢ i jest sprzeczna



z uzasadnieniem pozwu. Zdaniem pozwanych zgloszenie zalania lokalu nastgpilo po zdaniu lokalu, wobec czego
brak jest podstaw do przyjecia, ze ponosza oni za to odpowiedzialno$¢, ponadto powodka nie sprostata obowigzkowi
wykazania, ze szkoda spowodowana zalaniem przekracza kwote przyznang jej przez ubezpieczyciela.

Wyrokiem z 21 kwietnia 2023 roku Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu w pkt 1. zasadzit solidarnie
od pozwanych na rzecz powodki kwote 3.282,62 zl (trzy tysiace dwieécie osiemdziesiat dwa zlote szeécédziesigt dwa
grosze) z odsetkami ustawowymi za op6znienie od kwoty 1.900,00 zl od dnia 29 sierpnia 2019 r. do dnia zaplaty i
od kwoty 1.382,62 zl od dnia 28 grudnia 2019 r. do dnia zaplaty, w pkt II. w pozostalym zakresie pow6dztwo oddala,
w pkt III. Umorzy} postepowanie co do kwoty 1.711,00 zl (tysigc siedemset jedenascie zlotych), w pkt IV. kosztami
procesu obciazyl powodke w 87%, natomiast pozwanych w 13% i z tego tytulu zasadzil solidarnie od powddki na rzecz
pozwanych kwote 2.528,22 zl.

Powdbdka zaskarzyla wyrok Sadu Rejonowego w pkt I1. i IV. Zarzucila Sagdowi Rejonowemu:

1) naruszenie przepisow procedury cywilnej, gdyz stwierdzone uchybienia mialy istotny wplyw na wynik sprawy,
poprzez:

a) blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu niezgodnie ze zgromadzonym materialem dowodowym, ze:

i) zakres szkdd wyrzadzonych w Lokalu przez Pozwanych ograniczal sie jedynie do tresci szkod wskazanych w tresci
Protokotu,

ii) tre$¢ protokolu z dnia 22 sierpnia 2019 roku oraz tres$é¢ zeznan Swiadka J. K. nie potwierdzala zniszczen w kuchni
w Lokalu,

(...)) Pozwani nie zobowiazali sie w treéci protokotu z dnia 22 sierpnia 2019 roku do naprawy zniszczen oraz sprzatania
Lokalu,

iv) stan techniczny Lokalu pozwalal na jego zaoferowanie do najmu niezwlocznie po zakonczeniu Umowy Najmu,
v) Pozwani nie suszyli Lokalu w zwiazku z jego zalaniem, co zostalo potwierdzone treécig zeznan $wiadka J. B.,

vi) ostatnim miesiacem trwania Umowy Najmu by} okres od dnia 1 sierpnia do dnia 31 sierpnia 2019 roku, a nie okres
od dnia 25 lipca 2019 roku do dnia 24 sierpnia 2019 roku,

vii) dostep do gazu w Lokalu zostal wylaczony w blizej nieokre$lonym czasie mimo, iz stan licznika przy wlaczeniu
gazu odpowiada dacie zdania Lokalu przez Pozwanych,

viii) na terenie Lokalu nie dochodzilo do interwencji policji.

b) odmowe uznania zeznan $wiadka J. K. za wiarygodne w zakresie, w jakim nie zostaly potwierdzone trescia
dokumentow (protokotéw), co zostalo dokonane niezgodnie z zasadg oceny dowoddw w postepowaniu cywilnym, gdyz
ocena ta nie moze by¢ dowolna i wybibrcza,

¢) uznanie, iz Powod nie sprostal obowiazkowi z art. 3 i 232 KPC wykazania dochodzonych w toku postepowania
roszczen, mimo zgromadzenia w materiale dowodowym sprawy dowodow potwierdzajacych nie tylko fakt, ale i
wysoko$¢ wyrzadzonej Powodowi szkody,

2) naruszenie przepiséw prawa materialnego poprzez ich btedna wykladnie:

a) art. 675 §1 w zw. z art. 471 w zw. z art. 6 KC poprzez nieuwzglednienie catoksztattu okolicznosci i dowodow
sprawy oraz bledne ustalenie w ten sposéb zakresu szk6d wyrzadzonych wynajmujacemu przez najemce oraz poprzez
wybioércze zaakceptowanie i uwzglednienie roszczen strony powodowej i oddalenie pozostalej czesci roszezen mimo, iz
podstawa faktyczna oraz prawna tych roszczen byla zbiezna oraz poprzez pominiecie znaczenia o§wiadczen najemcow



zawierajacych zobowiazanie do naprawienia wyrzadzonych szkdd i posprzatania Lokalu, zawarte w pkt. II i III
protokolu z dnia 22 sierpnia 2019 roku,

b) art.65 §2 KC poprzez uznanie, iz wolg stron podpisujacych protokoét z dnia 22 sierpnia 2019 roku byto dokonanie
zmiany Umowy Najmu, co nie wynika z o§wiadczen Stron oraz stoi w sprzecznoSci z treScig tego protokolu,

c) art. 471 w zw. z art. 361 KC poprzez oddalenie powddztwa w zakresie roszczen Skarzacego dotyczacych braku
osiagniecia wynagrodzenia za najem Lokalu w okresie miesiecy wrzesien - grudzieh 2019 roku i ustalenie braku
zwigzku tego roszczenia z zachowaniem najemcy, a to w §wietle ustalen o znaczacych szkodach w Lokalu wyrzadzonych
przez najemcow.

Powddka wniosta o zmiane pkt. IT oraz IV Wyroku przez zasadzenie solidarnie od Pozwanych na rzecz Powoda kwoty
20.092,31 z} wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie w zaplacie naliczonymi od dnia 28 grudnia 2021 roku do
dnia zaplaty oraz z kosztami postepowania, w tym oplata sadowa oraz kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych i zasadzenie solidarnie od Pozwanych na rzecz Powoda kosztéw postepowania apelacyjnego, oplate
sadowgq oraz koszty zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych, ewentualnie
uchylenie pkt. IT i IV Wyroku oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wniesli o jej oddalenie i zasgdzenie zwrotu kosztdw procesu, w tym zastepstwa
procesowego za postepowanie apelacyjne.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna.

Sad Okregowy podziela ustalenia fatyczne Sadu Rejonowego i przyjmuje za wlasne (art.382 k.p.c.). Podziela ocene
dowodo6w i podstawe materialnoprawng rozstrzygniecia.

Zarzuty bledu w ustaleniach faktycznych nie s3 zasadne. Pierwsze dwa zarzuty dotycza zakresu ustalonych przez
Sad Rejonowy szkdd i wiarygodno$ci i mocy dowodowej zeznan $wiadka J. G.. Przy tym apelujacy nie wskazuje w
samym zarzucie, jakie fakty Sad powinien ustali¢ w zakresie szkd6d w mieszkaniu, ktére mieli wyrzadzi¢ pozwani.
Sad Rejonowy ustalil te szkody bardzo precyzyjnie, bazujac przede wszystkim na protokotach odbioru mieszkania.
Protokoly byly dwa, wiec powbddka miala czas dokladnie wszystko obejrzec i opisa¢. Nie moze wiec powolywac sie na
nerwowa atmosfere i rzekomy po$piech przy ogledzinach lokalu i sporzadzaniu protokoléw. Swiadek J. K. to corka
powddki, zatem jej zeznania musza by¢ oceniane z ostroznoécia z uwagi na oczywisty interes Swiadka w rozstrzygnieciu
sprawy na korzy$¢ matki. Zeznania §wiadka, jak wskazala apelujaca, s3 dowodem samoistnym. Jednakze nie ma to
nic wspolnego z zasadami oceny dowodow.

Zgodnie z zasada swobodnej oceny dowodéw wyrazong w art.233 § 1 kpe, sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow
wedlug wlasnego przekonania, na podstawie ,wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu”. Jak podkresla sie
w orzecznictwie, z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, jak réwniez wszelkich
okolicznoSci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegblnych dowodéw i majacych znaczenie dla oceny ich mocy i
wiarygodno$ci — por. wyrok SN z dnia 17 listopada 1966 r., II CR 423/66, OSNPG 1967, nr 5—6, poz. 21; uzasadnienie
wyroku SN z dnia 24 marca 1999 r.,I PKN 632/98, OSNAPiUS 2000, nr 10, poz. 382; uzasadnienie postanowienia SN z
dnia 11 lipca 2002 1., IV CKN 1218/00, LEX nr 80266; uzasadnienie postanowienia SN z dnia 18 lipca 2002 r., IV CKN
1256/00, LEX nr 80267). Jak ujmuje sie w literaturze, moc dowodowa oznacza sile przekonania uzyskana przez sad
wskutek przeprowadzenia okre§lonych $rodkéw dowodowych na potwierdzenie prawdziwosci lub nieprawdziwosci

twierdzen na temat okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Wiarygodno$¢ decyduje natomiast
o tym, czy okres$lony $§rodek dowodowy, ze wzgledu na jego indywidualne cechy i obiektywne okolicznoSci, zastuguje
na wiare. Przyjmuje sie, ze ramy swobodnej oceny dowodéw musza by¢ zakre$§lone wymaganiami prawa procesowego,
do$wiadczenia zyciowego, regutami logicznego mysSlenia oraz pewnego poziomu $wiadomosci prawnej, wedlug
ktoérych sad w sposéb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako caloé¢, dokonuje




wyboru okre$lonych $§rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$¢ odnosi je do pozostalego materiatu
dowodowego (zob. uzasadnienie wyroku SN z dnia 20 marca 1980 r., IT URN 175/79, OSNC 1980, nr 10, poz. 200;
uzasadnienie wyroku SN z dnia 10 czerwca 1999 r., II UKN 685/98, OSNAPiUS 2000, nr 17, poz. 655; uzasadnienie
postanowienia SN z dnia 15 lutego 2000 r., III CKN 1049/99, LEX nr 51627; uzasadnienie wyroku SN z dnia 16 maja
2000 1., IV CKN 1097/00, LEX nr 52624; uzasadnienie wyroku SN z dnia 29 wrze$nia 2000 r., V CKN 94/00, LEX
nr 52589; uzasadnienie wyroku SN z dnia 15 listopada 2000 r., IV CKN 1383/00, LEX nr 52544; wyrok SN z dnia
19 czerwca 2001 r., IT UKN 423/00, OSNP 2003, nr 5, poz. 137; uzasadnienie wyroku SN z dnia 14 marca 2002 r.,
IV CKN 859/00, LEX nr 53923; uzasadnienie postanowienia SN z dnia 16 maja 2002 r., IV CKN 1050/00, LEX nr
55499; uzasadnienie wyroku SN z dnia 27 wrzeénia 2002 r., II CKN 817/00, LEX nr 56906; uzasadnienie wyroku SN
z dnia 27 wrze$nia 2002 r., IV CKN 1316/00, LEX nr 80273). (T. Demendecki Komentarz aktualizowany do art.233
kpcpubl. LEX).

Przypomnie¢ tez trzeba, ze swobodna ocena dowodéw pozwala, w przypadku sprzecznosci wnioskéw plynacych
z przeprowadzonych dowoddéw, np. sprzecznych zeznan $wiadkéw, jednym daé wiare, a innym odmoéwic waloru
wiarygodno$ci. Jak trafnie wskazal SN, z dwoch przeciwstawnych zrodel wiedzy o zdarzeniach faktycznych, sad ma
prawo oprzeé swoje stanowisko, wybierajac to, ktore uzna za bardziej wiarygodne, korzysta bowiem ze swobody w
zakresie oceny dowodéw (tak SN w wyr. z 31.3.2004 1., III CK 410/02, Legalis) (takze Komentarz do art.233 Kodeksu
postepowania cywilnego pod red. Gory - Blaszczykowskiej teza 1 Legalis). Jezeli z okreSlonego materialu dowodowego
sad wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami do§wiadczenia zyciowego, to taka ocena dowodow
nie narusza zasady swobodnej oceny dowodow przewidzianej w art. 233 KPC, cho¢by dowiedzione zostato, ze z tego
samego materiatu daloby sie wysnué rownie logiczne i zgodne z zasadami do§wiadczenia zyciowego wnioski odmienne.
Tylko w przypadku wykazania, ze brak jest powigzania, w Swietle kryteriow wyzej wzmiankowanych, przyjetych
wnioskow z zebranym materialem dowodowym, mozliwe jest skuteczne podwazenie oceny dowodéw dokonanej przez
sad; nie jest tu wystarczajaca sama polemika prowadzaca do wnioskéw odmiennych, lecz wymagane jest wskazanie, w
czym wyraza sie brak logiki lub uchybienie regutom do$wiadczenia zyciowego w przyjeciu wnioskow kwestionowanych
(por. wyr. SN z 27.9.2002 r., IV CKN 1316/00, Legalis; wyr. SN z 27.9.2002r., II CKN 817/00, Legalis; wyr. SA w
Krakowie z 12.9.2017 r., I ACa 347/17, Legalis). (takze Komentarz do art.233 Kodeksu postepowania cywilnego pod
red. Szancilo teza 1 Legalis)

Apelujaca przedstawila na dwbch stronach to, co zeznala §wiadek J. K.. Nastepnie wskazala, ze Sad Rejonowy nie
powinien ogranicza¢ sie w ocenie zeznan jedynie do poréwnania z tre$cia dokumentow, ale przeprowadzi¢ ocene w
szerszym kontekécie. Tyle tylko, ze po pierwsze nie wyjasnil, co rozumie przez ten ,,szerszy kontekst”. Po drugie Sad
Rejonowy postapil zgodnie z regutami oceny dowodow, bo wzigl pod uwage kluczowe w tym kontekscie dowody w
postaci protokolow odbioru lokalu. Po trzecie, jeéli tym kontekstem mialyby by¢ twierdzenia zawarte w pkt 3.1 apelacji,
to nie prowadzi to do odmiennej oceny dowodu z zeznah §wiadka J. K.. W tej czeéci apelacji skarzaca przywoluje tresé
obu protokoléw odbioru lokalu, ale wywodzi z nich szersze wnioski niz te, ktére z nich wynikaja. Tresci protokolow sg
bezsporne i zostaly szczegblowo i starannie przytoczone przez Sad Rejonowy. To, co robi w apelacji powodka, to ocena
tresci protokoléw. Powodka twierdzi, Ze taka tresé protokoléw wskazuje na to, ze pozwani potwierdzili nienalezyte
korzystanie z lokalu i znaczny zakres szkod, zniszczenia lokalu, zly stan techniczny lokalu, skrajnie daleki od stanu
z dnia wydania przy zawarciu umowy najmu (dalej uzywa pojecia ,istotnie daleki”), wskazuje na to, ze lokal zostal
zdewastowany, lokal ulegal systematycznej dewastacji i niszczeniu. Powodka dwa albo trzy razy powtarza przy tym
bezsporna tre$¢ obu protokoldéw. Otoz taki sposéb argumentacji niczego nie wnosi. Z protokotéw wynikaja konkretne
treéci, a formutowanie ocen, czy wskazane tam uszkodzenia lokalu sg istotne, czy stan lokalu byl skrajnie daleki od
stanu z czasu wydania lokalu, to, czy lokal zostal zdewastowany, wskazuja jedynie na te wlasnie ocene powodki,
a nie na fakty. Fakty to konkretne uszkodzenia badz zniszczenia. Oceny nimi nie sa. Taki sposéb przedstawiania
rzeczywistoSci jest zbiezny z zeznaniami powddki, ktéra wskazala, ze wedtug niej kuchnia byta w 80% do wymiany
i zostala wymieniona. W tym wzgledzie wystarczy rzut oka na zdjecia wykonane 31.08.2019 r. podczas ogledzin w
zwigzku z zalaniem (a wiec 9 dni po wyprowadzeniu sie pozwanych), aby przekonac¢ sie, ze twierdzenie o zniszczeniu
kuchni w 80% jest nieporozumieniem. Gdyby oceny powodki byly uprawnione, to trudno byloby wytlumaczy¢, z jakich
przyczyn w protokolach nie znalazly sie stosowne opisy, a takich duzych zniszczeh zupelnie nie pamietal §wiadek



R. uczestniczacy w obu ogledzinach i spisywaniu protokolow, wreszcie nie zostaly one sfotografowane. Doda¢ do
tego trzeba, ze powddka probowala takze potwierdzi¢ fakt zniszczenia lokalu wskazujac na niewtasciwe zachowania
pozwanych w czasie trwania najmu lokalu (pozwani byli czesto bardzo glo$ni, organizowali przyjecia, krzyczeli,
wlaczali gloéna muzyke, co skonczylo sie interwencjami policji. To jednak nie wystarczy do dokonania ustalen, czy i
co konkretnie uszkodzono. Samo glo$ne zachowanie czy organizowanie przyjec nie §wiadczy wprost o spowodowaniu
uszkodzen i ich zakresie, moze je w pewnym stopniu, ale tez samo w sobie niewielkim jedynie uprawdopodobniaé.

Whbrew tresci zarzutu Sad Rejonowy ustalil tre$é protokotu z 22.08.2019 r. w zakresie tego, do czego zobowigzali sie
pozwani. Wprost z tego wynika, ze zobowigzali sie do posprzatania mieszkania, ale nie wyrazili zgody na pokrycie
kosztow napraw, o ktorych mowa w pkt II. i ze wyrazili che¢ dokonania napraw we wlasnym zakresie, ale powodka
nie wyrazila zgody. Z kolei odno$nie tego, czy stan techniczny lokalu pozwalal na jego zaoferowanie do najmu
niezwlocznie po zakonczeniu najmu ma o tyle mate znaczenie, ze powodka nie wynajela lokalu nawet po dokonanych
modernizacjach w okresie wrzesien-grudzien 2019 r. Nie udowodnila, ze lokal zostalby by wynajety na rynku za
okre§long kwote pieniezng. Po drugie powodka nie udowodnila zakresu uszkodzen w lokalu wiekszych, niz ustalone
przez Sad Rejonowy, a te wskazuja na brak przeszkéd w wynajeciu lokalu. Ewentualne drobne naprawy czy nawet
dokonanie wymiany czeSci w meblach kuchennych nie stanowia zadnej przeszkody w wynajeciu lokalu.

Odnoénie braku ustalenia, ze pozwani nie suszyli lokalu przed wydaniem, to §wiadek J. B., sasiadka z dohu, zeznala,
ze slyszala odglosy jakby dmuchaw, domy$lala sie, ze moze pozwani osuszali mieszkanie. To jednak jedynie domysly
Swiadka, a same zeznania sa bardzo niekonkretne. Tym bardziej, ze Swiadek M., partner Swiadka B. zeznal, ze bylo
stycha¢ odglosy odkurzacza albo kerszera (k.379), co wskazywaloby na sprzatanie mieszkania przez pozwanych. Nie
ma wiec zadnych przekonujacych dowodow na to, ze pozwani osuszali mieszkanie.

Sad Rejonowy nie ustalil, ze ostatnim miesigcem trwania umowy najmu byl okres od 1 sierpnia do 31 sierpnia 2019
r. Przeciwnie, ustalil, Ze umowa stron nie wiazala stron do konca sierpnia. Kwestia natomiast wielkoSci czynszu za
okres od 1 do 24.08.2023 r. to kwestia oceny niespornej tresci protokotu z 22.08.2019 r. w kontekscie niespornej tresci
postanowien umowy i w kontek$cie zeznan stron, a nie kwestia ustaleni. Chodzi wiec o zarzut odnoszacy sie do art.65
k.c., a wiec do prawa materialnego.

Odnoénie przyczyny wylaczenia gazu to jedynie z poré6wnania stanu licznikéw nie mozna wnioskowac o tej przyczynie.
Nie ma zadnego dowodu pochodzacego od dostawcy gazu, ktéry wskazywalby na przyczyne wylaczenia gazu.

Reasumujgc, Sad Rejonowy prawidlowo ocenil dowody, na podstawie ktorych ustalil zakres uszkodzen lokalu, za ktéry
odpowiedzialni sg pozwani. Jego ocena jest zgodna z logika formalng i zasadami do$wiadczenia zyciowego oraz jest
wszechstronna, odwolujgca sie do innych dowodéw i okolicznoSci. Jako taka dokonana zgodnie z art.233 § 1 k.p.c.
podlega ochronie, a twierdzenia apelacji jej nie podwazaja w zadnym zakresie.

Powodka duzy nacisk kladzie na uszkodzenia w kuchni zwigzane z zalaniem. Powodka zglosila szkode zwigzang
z zalaniem 29.08.2019 r. Wskazala w zgloszeniu, ze do zalania doszlo 22.08.2019 r. Protokdl zdania lokalu i
wyprowadzenie sie pozwanych mialo miejsce 22.08.2019 r. Skoro tak, to gdyby w ogole zalanie obciazalo pozwanych
(czyli nastapilo z przyczyny lezacej po stronie pozwanych), to musialoby nastapi¢ w czasie, gdy jeszcze w tym dniu
pozwani wladali lokalem. W takim razie powodka oraz jej corka i mecenas R. powinny zauwazy¢ Slady zalania. Jesli
natomiast do zalania doszlo w tym dniu po zdaniu lokalu, to nie moze ono juz z tej przyczyny obciazaé¢ pozwanych. Z
zeznan §wiadka J. B. (k.377) wynika, ze po wyprowadzce pozwanych z mieszkania okazalo sie, ze w jej mieszkaniu jest
zaciek na korytarzu. To nie potwierdza, ze do awarii wezyka doszlo przed wyprowadzeniem sie pozwanych. Co prawda
Swiadek zeznala tez, ze slyszala odglosy jakby dmuchaw, domyslala sie, ze moze pozwani osuszali mieszkanie, ale to
jedynie domysty §wiadka. Tym bardziej, ze $wiadek M., partner $wiadka B. zeznal, ze bylo stycha¢ odglosy odkurzacza
albo kerszera (k.379), co wskazywaloby na sprzatanie mieszkania przez pozwanych. Po trzecie w zgloszeniu szkody
jako przyczyna zalania zostala wskazana awaria urzadzen domowych i sprzetu AGD (k.265 zgloszenie szkody) Z kolei
z protokotu szkody z 31.08.2019 r. (k.269) wynika, ze przyczyna zalania byla nieszczelno$¢ przy wezyku gumowym w
oplocie stalowym i przeciekanie po dluga nieobecno$¢ lokatora — woda stala. Ze zdje¢ (k.282-328) wynika, ze woda



wydostawala sie pod szafki kuchenne. Je$li wiec stojacej wody nie zauwazyla powodka podczas dwoch przeciez wizyt
w lokalu i dwukrotnego jego ogladania (spisano na te okoliczno$ci dwa protokoly — z 19.08. i z 22.08.2019 r.), to
awarii mogli nie zauwazy¢ pozwani, nadto do awarii moglo dojéé¢ po 22.08.2019 r. Swiadek J. K. zeznala, ze zalania
zostaly wstepnie odkryte juz podczas pierwszego spotkania, ale pozwani przekonywali, ze widoczne zniszczenia sg
skutkiem mycia podlog. (k.472). Zatem wedlug swiadka juz 19.08.2019 r. mialo zosta¢ odkryte zalanie, jednak nie
znalazlo sie to w protokole z 19.08.2019 r. ani tez nie zostato zweryfikowane i stwierdzone w protokole z 22.08.2019 .
Poza tym za stan urzadzen zamontowanych w najetym lokalu odpowiada powo6dka. W sytuacji wiec, gdy 19.08.2019 .
miala podejrzenie zalania, powinna byla sprawdzié stan urzadzen i instalacji. Istnienia $lad6w zalania nie potwierdzaja
takze zeznania Swiadka R.. Zeznania $wiadka J. K. nie sg wiec wiarygodne. Awaria urzadzenn AGD nie obcigza
pozwanych. Obciazal by ich co najwyzej brak natychmiastowej reakcji po zauwazeniu awarii. Nie ma jednak zadnego
dowodu, ze mogli zauwazy¢ nieszczelno$¢, nie ma dowodu, jaka duza ona byla i kiedy wystapila, gdzie stala woda,
na jakiej powierzchni i od kiedy. Stwierdzenie w protokole z 31.08.2019 r. o dlugiej nieobecnosci lokatorow jest
zupelnie niemiarodajne, bo spisujacy protokoét mial wiedze jedynie od powddki, pozwani w jego spisywaniu nie
uczestniczyli. Nadto pozwani przebywali w lokalu w ostatnich dniach jego wynajmowania, spotykali sie z powddka
w mieszkaniu (...).08. i 22.08 2019 r., a §wiadkowie B. i M. slyszeli odglosy z mieszkania. Zatem powo6dka nie tylko
nie udowodnila, ze zalanie wyniknelo z przyczyny lezacej po stronie pozwanych. Racje ma tez Sad Rejonowy, ze
wyplacone odszkodowanie pokryto calo$é¢ szkdéd wywolanych zalaniem, skoro ubezpieczyciel uznal roszczenie co do
zasady i przyznal odszkodowanie, a powodka sie na nie zgodzila. Powddka nie udowodnila wiec zadnej z przestanek
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z art.471 k.c.

Trzeba doda¢, ze powddka zglosita w zwigzku z zalaniem konieczno$¢é wymiany blatu. Jednak tego nie uwzgledniono,
co wynika z kosztorysu. Blat nie moég} zosta¢ uszkodzony na skutek zalania, bo jest to zwyczajnie niemozliwe, skoro
znajdujg sie ponad metr nad podloga. Z protokotu z 22.08.2019r. wynika, ze do naprawy jest blat w kuchni, w pkt II.
wskazano, ze pozwani dokonaja napraw do 29.08.2019 r., ale przekazujacy nie zgodzil z sie z zapisem z pkt II, nadto
wyrazil cheé naprawy we wlasnym zakresie. (k.18-19) W protokole nie napisano, ze blat podlega¢ powinien wymianie,
nie opisano tez, na czym mialaby polegaé naprawa blatu. Ze zdje¢ zrobionych przy okazji ogledzin w zwigzku z zalaniem
nie wynikaja zadne widoczne uszkodzenia blatu. Powodka nie udowodnila wiec, ze wymiana blatéw pozostaje w
zwigzku z uzytkowaniem lokalu przez pozwanych i przekroczeniem normalnego ich zuzycia. Zauwazy¢ trzeba, ze
powddka w apelacji nie zauwaza tych szczegolow i wigze szkode w postaci uszkodzenia blatow z zalaniem, co nie ma
zadnego uzasadnienia.

Brak podwazenia ustalen Sadu Rejonowego oraz brak udowodnienia faktow dotyczacych innych jeszcze uszkodzen
skutkuje fiaskiem zarzutéw dotyczgcych naruszenia prawa materialnego. Przy tym trzeba stwierdzi¢, ze same faktury
i rachunki dokumentujace zakupy czesci mebli kuchennych i dokonania ich montazu stanowia dowod jedynie na
fakt poniesienia tych kosztow przez powddke, a nie na udowodnienie faktow, z ktorych wynikalaby odpowiedzialnoéc
pozwanych.

Zarzut naruszenia art.675 § 1 w zw. z art.471 i 6 k.c. zostal nieprawidlowo sformulowany, odnosi sie bowiem w
swojej tredci nie do niezastosowania tych przepiséw czy tez ich nieprawidlowego zastosowania badZ nieprawidlowe;j
wykladni, ale do blednych ustalen zakresu szkdd, wybiorczego uwzglednienie nia czeSci roszczen mimo zbieznej
podstawy faktycznej i prawnej, nadto pominiecia o§wiadczenia najemcoéw zawartych w pkt II. i III. protokotu z
22.08.2019 r. W zasadzie zarzut jako taki nie poddaje sie ocenie, bo nie odnosi sie do wymienionych kwestii
materialnoprawnych. Sad Rejonowy uwzglednil powodztwo w zakresie tych roszezen, ktore zostaly udowodnione,
niczego wiec nie wnosi stwierdzenie o wybiérczym uwzglednieniu roszczen. Twierdzenie o zbieznoéci podstawy
faktycznej i prawnej takze niczego nie wnosi. Sad uwzglednia bowiem roszczenia w takim zakresie, w jakim znajduja
swoje uzasadnienie w ustalonych faktach i prawidlowym akcie subsumpcji. Sad Rejonowy szczegbdlowo odniost sie do
kazdego z osobna roszczenia powddki i na podstawie niewadliwie ustalonych faktéw ocenil na podstawie prawidlowo
zastosowanych przepiséw prawa materialnego.

Zarzut naruszenia art.65 § 2 k.c. odniesiony do jego zastosowania jest niezasadny. Ocena Sadu Rejonowego jest
prawidlowa. Z treéci protokolu wprost wynika ustalenie stron, ze czynsz za sierpien bedzie wynosi 2.449 zl. Bez



wzgledu zatem na to, czy w umowie strony uzgodnily czynsz w innej wysokosci, czy czynsz mial by¢ placony za miesiac
kalendarzowy (jak zeznal pozwany odnoénie czynszu, przy najmowaniu lokalu powddka na pierwszym spotkaniu
potwierdzila, ze odstgpila pierwsze dni, aby$émy mieli czas, aby sie wprowadzi¢), czy tez od dnia zawarcia umowy
najmu do 24 kolejnego miesiaca, tak czy inaczej strony p6Zniejsza umowa na piSmie (bo oSwiadczenia stron w tym
zakresie sa o$wiadczeniami woli odnosnie wysokoSci czynszu i czasu, za jaki ma zostaé¢ zaptacony) zmodyfikowaly
wysoko$¢ czynszu za sierpien 2019 r. Jest to logiczne i zrozumiale, skoro pozwani wprowadzali sie nie na koniec
miesigca, ale w jego dwudziestym drugim dniu. Jest zgodne z przytoczonymi zeznaniami pozwanego, a powodka sie
co do tego nie wypowiedziala. Nawet je$li powodka inaczej zrozumiala ustalenie (chociaz jest ono klarowne i jasne,
powodka nie wskazala w zeznaniach, ze rozumiala je inaczej niz pozwani), to zgodnie z wykladnia kombinowang
o$wiadczen woli przewaza rozumienie pozwanych. Chodzi bowiem o to, jak tego typu pisemne o$wiadczenie o
wysoko$ci czynszu za sierpien w kwocie 2.449 zt zrozumial typowy, rozsadny odbiorca majaca podobne cechy, co
pozwani. Wszak to od decyzji powodki zalezalo zmniejszenie wysoko$ci czynszu, a nie od decyzji pozwanych. Pozwani
mogli to co najwyzej zaakceptowaé. (o wykladni o§wiadczen woli stron umowy teza G.1.21 do art.65 KC Komentarz
Osajda/Borysiak Legalis) Rozsadne osoby majace cechy podobne do pozwanych (wiek, wyksztalcenie) zrozumialyby
jednoznaczne sformulowanie zawarte w protokole, w kontekécie wyprowadzenia sie na 9 dni przed konicem miesigca,
jako modyfikacje wysokoéci czynszu najmu.

Niezasadny jest zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy art.471 w zw. z art.361 k.c. Sad Rejonowy nie ustalil, jak pisze
powddka ,znaczacych szkod”, powddka tych ustalen w apelacji nie podwazyla. Powddka nie udowodnila wiec, ze
lokal nie mogl zosta¢ wynajety po jego wydaniu przez pozwanych. Ze zdje¢ wykonanych podczas ogledzin 31.08.2019
r. a wiec kilka dni po wydaniu lokalu przez pozwanych) nie wynika, aby stan lokalu uniemozIliwial jego wynajecie.
Koszt naprawy uszkodzen po zalaniu wyniost ledwie 1.711 zt. Nawet gdyby do wymiany nadawaly sie cze$ci mebli
kuchennych, a mieszkanie wymagalo posprzatania, to nie uniemozliwialo to w zadnym stopniu wynajecia lokalu.
Posprzatanie lokalu to kwestia jednego dnia, a wymiana czeSci mebli kuchennych mogla nastapi¢ podczas najmowania
lokalu. Koszt tej wymiany wyniost zreszta 4.745,36 zl, w tym koszt czeSci 3.745,36 zl, a wiec kwote nieznaczaca
w pordéwnaniu z warto$cig lokalu i jego wyposazenia oraz zapewne warto$ciag samych mebli kuchennych, na co
nie potrzeba dowodu z opinii bieglego. Samo usuniecie awarii w postaci naprawy wezyka, zaplata rachunku za
gaz i jego podlaczenie, zakup bebna na balkon to drobiazgi nie przeszkadzajace w wynajeciu mieszkania. Nawet
uwzgledniajac szkody przyznane przez pozwanych w protokole z 22.08.2019 r., to ich wysoko$¢ opisana w tym
protokole wyniosta niecale 5.000 zt (bez zaleglych rachunkéw i czynszu). Sposrdd opisanych w protokole jedynie
malowanie wymagato pewnego czasu, niemniej nie 4 miesiecy, ale zapewne tygodnia do dwéch tygodni. Nadto, jak
trafnie ocenit Sad Rejonowy, powddka nie uprawdopodobnita w wysokim stopniu (wymaganym do udowodnienia
szkody w postaci utraconych korzysci), ze wynajelaby lokal po jego wydaniu przez pozwanych. Powo6dka nie zrobita
tego takze po wykonaniu remontu mebli kuchennych i zleceniu sprzatania lokalu. Lokal wynajela dopiero w kwietniu
2022 roku. Utracone korzy$ci odréznic trzeba tez od tak zwanej szkody ewentualnej (teza 62 do art.363 KC Komentarz
Osajda/Borysiak Legalis) Nawet wiec udowodnienie przez powddke, ze zakres szkod w lokalu byt znacznie wiekszy
i taki, ze uniemozliwial wynajecie lokalu, to wynikalaby z tego jedynie szkoda ewentualna, chyba, ze powodka
uprawdopodobnilaby w stopniu graniczacym z pewnoScia, ze lokal by wynajela i uzyskala czynsz okre$lonej wysokoSci.
Powodka tego nie uprawdopodobnila.

W zakresie twierdzen apelacji dotyczacych roszczenia o zwrot kosztéw sprzatania, to skoro nie zostalo ustalone, ze,
jak wskazuje apelujaca, ,,zakres szkod byl znaczacy”, a usluga sprzatania zostala zlecona wiele miesiecy po wydaniu
lokalu przez pozwanych, ktérym powo6dka nie udowodnila, ze odpowiadaja za uszkodzenie mebli kuchennych (oprocz
cokoloéw), to zlecenie sprzatania nie pozostaje w zwiazku przyczynowym z zajmowaniem lokalu przez pozwanych i
wydaniem go w stanie wymagajacym sprzatania za wymieniong kwote.

Odnosnie twierdzen odnoszacych sie do roszczenia o ponowne podlaczenie gazu wystarczy odwolaé sie do trafnej
oceny Sadu Rejonowego. Kwestia wykorzystania kaucji mieszkaniowej nie ma znaczenia. Brak wiarygodnego dowodu
(pochodzacego od dostawcy gazu), ze jego wylaczenie bylo spowodowane przyczyna lezaca po stronie pozwanych.



Apelacja jako bezzasadna podlegata oddaleniu na podstawie art.385 k.p.c.

Kosztami postgpowania apelacyjnego zostal obcigzony pow6d na podstawie art.98 § 1, 1'i 3 w zw. z art.391 § 1 k.p.c.
Powdd jest obowiazany zwréci¢ pozwanym 1.800 zl tytulem wynagrodzenia radcy prawnego na podstawie § 1 pkt 5)
w zw. z § 10 ust.1 pkt 1 rozporzadzenia MS w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych.

Marcin Miczke



