Sygn. akt: I C 165/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 06 listopada 2017 .

Sad Rejonowy w Kwidzynie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Halina Ostafinska-Kolacka
Protokolant: sekretarz sagdowy Ewa Lewandowska
po rozpoznaniu w dniu 06 listopada 2017 r. w Kwidzynie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...)Sp. z 0. 0. w K.

przeciwko E. M.

o zaplate

powodztwo oddala.

SSR Halina Ostafinska-Kolacka

Sygn. aktI C 165/17

UZASADNIENIE

Powdd (...)sp. z 0.0. w K. wnosil o zasadzenie od pozwanej E. M. kwoty 1474,49 zt tytulem odszkodowania wraz z
ustawowymi odsetkami za opdznienie i kosztami postepowania. W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze pozwana
E. M. zajmowala bez tytulu prawnego lokal mieszkalny polozony w K. przy ul. (...), gdyz powdéd w dniu 7 grudnia
2011 roku wypowiedzial jej umowe najmu ze skutkiem prawnym na dzien 31 stycznia 2012 roku. Z tytulu zuzycia
przez pozwana wyposazenia przedmiotowego lokalu powdd ponidst koszty w wysokosci dochodzonej pozwem. W sklad
wyposazenia wchodzily zlewozmywak dwukomorowy, kompakt z deska ustepowa, wanna blaszana z bateria, wezyki
doprowadzajace wode oraz kuchenka elektryczna czteropalnikowa, przy czym wszystkie powyzsze urzadzenia ulegly
zuzyciu w 51 %.

Pozwana, reprezentowana przez kuratora ustanowionego dla nieznanej z miejsca pobytu pozwanej, wnosila o
oddalenie powddztwa, poniewaz jego zasadno$¢ nie zostala wykazana, a ponadto powod nie wykazal sposobu
wyliczenia dochodzonej pozwem kwoty. Zdaniem pozwanej powod bezzasadnie domaga sie zwrotu od niej kosztow
w wysoko$ci ustalonej na dzien 30 kwietnia 2015 r., gdyz ewentualne odszkodowanie powinno mu przystugiwaé w
wysoko$ci ustalonej na dzien sporzadzenia protokotu z dnia otwarcia lokalu mieszkalnego, tj. 21 stycznia 2013 r.
Ponadto powdd nie wykazal, jakiej marki wyposazenie pozostalo w mieszkaniu i w jaki sposéb zostal wyliczony stopien
zuzycia urzadzen wchodzacych w sklad tego wyposazenia i warto$ci odpowiadajacych mu urzadzen nowych. Pozwana
podniosta rowniez zarzut przedawnienia.

Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:



W dniu 16 lutego 2009 r. powdd (...)sp. z 0.0. w K. zawarl z pozwana E. M. umowe najmu lokalu mieszkalnego
potozonego w K. przy ulicy (...).

Nastepnie w dniu 19 lutego 2009 r. sporzadzono protokél zdawezo — odbiorczy powyzszego lokalu mieszkalnego,
zgodnie z ktérym na wyposazenie lokalu skladaly sie: zlewozmywak dwukomorowy z baterig, miska ustepowa z
sedesem, dolnopluk, wanna blaszana z bateria, umywalka z bateria, 2 zawory czerpalne, 8 zaworéw odcinajacych,
14 gniazd wtykowych, 6 gniazd antenowych, gniazdo telefoniczne, domofon, dzwonek, 7 wlacznikéw, kuchenka
elektryczna czteropalnikowa, 4 grzejniki panelowe, 4 zawory termostatyczne, skrzynka elektryczna z zabezpieczeniem,
5 skrzydel drzwiowych oraz 7 skrzydel okiennych.

Powo6d wypowiedzial pozwanej umowe najmu wyzej wskazanego lokalu mieszkalnego w dniu 07 grudnia 2011 r.
wskazujac, ze ulegnie ona rozwigzaniu z dniem 31 stycznia 2012 r.

Pracownicy powoda wraz z przedstawicielami Strazy Miejskiej w dniu 21 stycznia 2013 r. dokonali komisyjnego
otwarcia lokalu mieszkalnego polozonego w K. przy ul. (...). Przyczyna interwencji bylo zgloszenie przez sgsiadow,
ze w przedmiotowym mieszkaniu otwarte jest okno balkonowe, a temperatura na zewnatrz wynosi - 16 © C. W
otwartym lokalu nie zastano zadnych os6b. Stwierdzono, ze w mieszkaniu nie ma mebli i sprzetéw codziennego uzytku.
W kuchni zostaly jedynie kuchenka elektryczna, grzejniki i urzadzenia sanitarne, a w lazience wanna, umywalka,
grzejnik i muszla klozetowa. W zwiazku z opuszczeniem lokalu mieszkalnego przez pozwang pracownicy powoda
wymienili zamek w drzwiach wejéciowych. Powdd we wlasnym zakresie dokonal niezbednych prac remontowych w
przedmiotowym lokalu mieszkalnym, ktore zakonczyly sie w dniu 30 kwietnia 2015 r.

W dniu 13 maja 2015 r. powddka ustalila, ze wedlug stanu na dzien 30 kwietnia 2015 r. znajdujgce sie w opuszczonym
przez pozwang lokalu mieszkalnym urzadzenia, tj. zlewozmywak dwukomorowy, kompakt z deska ustepowa, wanna
blaszana z bateria, wezyki doprowadzajace wode oraz kuchenka elektryczna czteropalnikowa ulegly zuzyciu w 51 %.

W dniu 25 czerwca 2009 r., a zatem w okresie obowigzywania pomiedzy stronami umowy najmu weszlo w zycie
Zarzadzenie Prezesa nr 3/2009 (...)spokki z 0.0. w K. w sprawie wprowadzenia Regulaminu (...) Spélki z 0.0. w K.
okreslajacego obowiazki i prawa(...)sp. z 0.0. w K. i Najemcé6w mieszkan (...).

/ dowdéd: umowa najmu z dnia 16.02.2009 r. — k. 8 — 9 verte, wypowiedzenie umowy najmu — k. 10,
protokol z komisyjnego otwarcia lokalu mieszkalnego — k. 13, 43, 50, tabelka zawierajaca stopien zuzycia wyposazenia
mieszkania — k. 13 verte, 43 verte, notatka stuzbowa z dnia 30.04.2015 r. — k. 14, protokét zdawczo — odbiorczy — k.
51, Zarzadzenie Prezesa nr 3/2009 (...) sp. z 0.0. w K. — k. 65, Regulamin (...) sp. z 0.0. w K. — k. 66 - 77/

Stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad ustalil na podstawie dokumentéw zawartych w aktach sprawy. Dokumenty
te jednakze sg dokumentami prywatnymi, zatem zgodnie z art. 245 k.p.c. stanowia one dowdd jedynie tego, ze
osoby, ktore je podpisaly zlozyly oswiadczenia zawarte w tresci tych dokumentéw. Sad zatem uznal te dokumenty za
wiarygodne jedynie w czeSci z uwagi na okoliczno$ci, o ktérych bedzie mowa w dalszej czeéci uzasadnienia.

Bezsporna w niniejszej sprawie byla okoliczno$¢ zawarcia pomiedzy stronami procesu umowy najmu lokalu
mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w K.. Poza sporem pozostawal réwniez fakt wypowiedzenia pozwanej przez
powoda powyzszej umowy najmu oraz opuszczenia przez pozwang lokalu przed dniem 21 stycznia 2013 r.

Istota sporu byla zasadno$é¢ zadania powoda od pozwanej odszkodowania za zuzycie sprzetéw wyposazenia lokalu
mieszkalnego oraz wysokos¢ ewentualnego odszkodowania.

Zasady rozliczen finansowych (...) z najemcami zwalniajacymi lokale okresla Regulamin (...), ktéry wszed}l w zycie w
dniu 25 czerwca 2009 r., a zatem w okresie obowiazywania pomiedzy stronami umowy najmu.

Zgodnie z § 8 ust. 11 2 wyzej wskazanego Regulaminu najemca zwalniajacy lokal zobowiazany jest przekazac lokal (...)
w stanie odnowionym lub pokry¢ koszty odnowienia go przez (...). Najemca zobowigzany jest zwrdci¢ wynajmujacemu



rownowarto$é zuzytych elementéw wyposazenia technicznego, ktére znajdowaly sie w lokalu w chwili wydania go
najemcy, tj. kuchni, wanien, brodzikow, mis klozetowych, zlewozmywakéw i umywalek wraz z syfonami, baterii
i zaworow czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych. W mysl § 8 ust. 5 pkt 3 Regulaminu (...) odnowienie
lokalu powinno polega¢ miedzy innymi na pokryciu kosztéw zuzycia i uszkodzen urzadzen techniczno — sanitarnych
zainstalowanych w ramach kosztéw lokalu i stanowigcych normatywne wyposazenie lokalu, a w razie potrzeby
dokonaniu ich wymiany badz pokryciu kosztéw tej wymiany.

Normy dotyczgce ustalania stopnia zuzycia urzadzen techniczno — sanitarnych zawiera § 10 ust. 1 — 7 Regulaminu
(...). Zgodnie z wyzej wskazanymi przepisami ustalen tych dokonuje (...) z udzialem zainteresowanego najemcy
w trakcie wizytacji lokalu przy uwzglednieniu normatywnych okreséw uzytkowania tych urzadzen. Pod pojeciem
L~hormatywny okres uzytkowania” rozumie sie czas uzytkowania zgodnie z zalgczong tabelg w Zalaczniku nr 1 do
przedmiotowego Regulaminu. W sytuacji, gdy stopien zuzycia urzadzen techniczno — sanitarnych znacznie odbiega od
normatywnych okresow ich uzytkowania, ocena stopnia zuzycia tych urzadzen powinna by¢ dokonana na podstawie
stanu faktycznego. Zuzycie urzadzen techniczno — sanitarnych ustala sie za okres od dnia objecia mieszkania
w uzytkowanie protokolem zdawczo — odbiorczym do dnia przekazania protokolarnego (...), liczac czasokres
uzytkowania w pelnych miesigcach. Podstawa do ustalenia kosztéw zuzycia urzadzen techniczno — sanitarnych jest ich
warto$¢ w stanie nowym, ustalona na poziomie cen wg publikacji Sekocenbud dla wojewddztwa (...) obowigzujacych
w dniu zwolnienia lokalu. W przypadku braku aktualnych cen urzadzen (z uwagi na zaprzestanie ich produkeji)
ich warto$¢ w stanie nowym okre$la sie wedlug éredniej ceny urzadzenia podobnego co do wartoéci techniczno —
uzytkowe;j.

Zdaniem Sadu powodowi niewatpliwie przystuguje prawo do zadania odszkodowania za zuzycie wyposazenia lokalu
mieszkalnego przez najemcow, jednakze w niniejszej sprawie powdd nie wykazal, w jaki sposob wyliczyl wysokoéc
odszkodowania dochodzonego pozwem. Ponadto powdd nie zastosowal sie do wszystkich postanowien Regulaminu

(...).

Przede wszystkim Protoko6l zdawcezo — odbiorezy z dnia 19 lutego 2009 r. nie zawiera zadnych informacji o stopniu
zuzycia sprzetow znajdujacych sie w lokalu mieszkalnym w chwili obejmowania go w posiadanie przez pozwana.
Zaznaczy¢ nalezy, ze zgodnie z § 3 Regulaminu (...) protoko6t zdawczo - odbiorezy stanowi podstawe rozliczen przy
zwrocie lokalu.

Ponadto zgodnie z § 10 ust. 3 Regulaminu (...) zuzycie urzadzen techniczno — sanitarnych ustala sie za okres od
dnia objecia mieszkania w uzytkowanie protokolem zdawczo — odbiorczym do dnia przekazania protokolarnego (...),
liczac czasokres uzytkowania w pelnych miesiacach. Z powyzszego wynika zatem, ze za czas, w ktorym urzadzenia
podlegaja zuzyciu uznaje sie czas faktycznego uzytkowania mieszkania przez najemce. Regulamin (...) nie zawiera
przepisow regulujacych tryb postepowania w sytuacji, w ktorej najemca wyprowadzit sie z lokalu mieszkalnego bez
zawiadomienia o tym wynajmujacego i niemozliwym bylo dokonanie przekazania protokolarnego. Najbardziej zgodne
z zasadami zdrowego rozsadku byloby przyjecie w takiej sytuacji za koncowy dzien okresu zuzycia urzadzen techniczno
— sanitarnych dnia ponownego objecia lokalu mieszkalnego w faktyczne posiadanie przez (...).

Sad nie podziela stanowiska powoda, jakoby za dzien wydania lokalu mieszkalnego nalezaloby uznac¢ dzien
zakonczenia remontu w opuszczonym lokalu mieszkalnym, tj. 30 kwietnia 2015 r. Stanowisko to nie wynika bowiem
z Regulaminu (...). Ponadto zdaniem Sadu obcigzanie pozwanej odpowiedzialnoScig za stopien zuzycia sprzetéw w
czasie, w ktorym nie ulega watpliwosci, Ze juz ich nie uzytkowala (ani nawet nie miala mozliwo$ci uzytkowania)
stanowiloby naduzycie prawa przez powoda, ktore zgodnie z art. 5 k.c. nie korzysta z ochrony. Roszczenie dochodzone
przez powoda nie ma bowiem charakteru zadania zwrotu korzy$ci utraconych przez niemozliwo$¢ wynajmu lokalu
innemu najemcy w zwiazku z koniecznoécia przeprowadzenia remontu. Zadanie pozwu dotyczy zwrotu réwnowartoéci
elementéw wyposazenia faktycznie zuzytych przez pozwang.

Powo6d winien dokona¢ ustalenia stopnia zuzycia sprzetéw niezwlocznie po dokonaniu komisyjnego otwarcia lokalu
mieszkalnego.



W niniejszej sprawie pozwana objela mieszkanie w uzytkowanie w dniu 19 lutego 2009 r. (dzien sporzadzenia
protokolu zdawczo — odbiorczego), zas opuscila je przed dniem 21 stycznia 2013 r., kiedy to powdd dokonal
komisyjnego otwarcia lokalu mieszkalnego i dokonal wymiany zamku w drzwiach wej$ciowych, w zwiazku z czym
pozwana utracila faktyczna mozliwoé¢ korzystania z przedmiotowego lokalu. Tytul prawny do wynajmowanego lokalu
pozwana E. M. utracila juz w dniu 31 stycznia 2012 r., tj. z dniem rozwigzania umowy najmu. Powod wyliczyl okres
zajmowania mieszkania na 74 miesigce, tj. od dnia 19 lutego 2009 r. do 30 kwietnia 2015 r., tj. dnia zakonczenia
prac remontowych w przedmiotowym lokalu. Faktycznym okresem uzytkowania lokalu mieszkalnego przez pozwana
byl jednakze okres najwyzej 47 miesiecy, tj. od lutego 2009 r. do stycznia 2013 r. Biorac pod uwage, ze normatywny
okres uzytkowania urzadzen techniczno — sanitarnych wynosi 144 miesigce (12 lat), tym samym ich zuzycie na dzien
ponownego objecia lokalu mieszkalnego w faktyczne posiadanie przez (...) wynosiloby 32,63 %.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zauwazy¢, ze powdd nie zastosowal sie do normy § 10 ust. 5 Regulaminu(...), zgodnie
z ktorym podstawa do ustalenia kosztoéw zuzycia urzadzen techniczno — sanitarnych jest ich warto$¢ w stanie nowym,
ustalona na poziomie cen wg publikacji Sekocenbud dla wojewodztwa (...) obowigzujacych w dniu zwolnienia lokalu.
W niniejszej sprawie powdd nie wskazal warto$ci urzadzen ustalonych na poziomie cen wedlug publikacji Sekocenbud
dla wojewddztwa (...) obowiazujacych w dniu 21 stycznia 2013 r. (dzien opuszczenia lokalu przez pozwang) ani nawet
w dniu 30 kwietnia 2015 r. (dniu zakonczenia remontu przez powoda w przedmiotowym lokalu).

Powod przedlozyt jedynie kosztorys opracowany przy pomocy programu NORMA 3 w dniu 26 lipca 2013 r., ktdry to
dzien z pewnoScia nie jest dniem zwolnienia lokalu. Nie wiadomo réwniez, czy wskazane w kosztorysie ceny urzadzen
s3 zgodne z cenami ustalonymi w publikacji Sekocenbud dla wojewddztwa (...). Podkreélenia wymaga rowniez fakt, ze
wskazana w tym kosztorysie wartoSci urzadzen réznia sie od wartoSci przyjetych przez powoda w tabeli zawierajacej
rozliczenie zuzycia urzadzen , np. w kosztorysie warto$¢ wanny blaszanej okreslona jest jako 260 zl/szt + komplety
przelewowo — spustowe do wanien w cenie 30 zl/szt + baterie wannowe $cienne w cenie 145 zl/szt, zatem cena wanny
blaszanej z baterig wynosi 435 zl, za§ powdd przyjal cene 640,25 zl. Kosztorys nie zawiera ponadto ceny kuchenki
elektrycznej. W zwigzku z powyzszym Sad odmoéwit kosztorysowi z dnia 26 lipca 2013 r. jakiejkolwiek wartosci
dowodowej w niniejszej sprawie.

W zwiagzku z powyzszym niemozliwym jest zbadanie przez Sad prawidlowosci wyliczenia kwoty dochodzonego
odszkodowania.

Na uwzglednienie zaslugiwal natomiast zarzut przedawnienia podniesiony przez kuratora pozwanej. Zgodnie z art.
120 § 1 k.c. bieg przedawnienia rozpoczyna sie od dnia, w ktérym roszczenie stalo sie wymagalne. W niniejszej
sprawie roszczenie z tytulu odszkodowania za zuzycie sprzetéw w lokalu mieszkalnym potozonym przy ul. (...) w
K. stalo sie wymagalne najpozniej w dniu 21 stycznia 2013 r. Wtedy bowiem powod stwierdzil opuszczenie lokalu
mieszkalnego przez pozwang i powinien dokonaé oceny stopnia zuzycia znajdujacych sie tam sprzetéw techniczno
— sanitarnych. Dla zbadania biegu przedawnienia w niniejszej sprawie powinien znalez¢ zastosowanie przepis art.
118 k.c., zgodnie z ktérym termin przedawnienia dla roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej
wynosi 3 lata. Powod (...)sp. z 0.0. w K. jest bowiem przedsiebiorca prowadzacym dzialalnosé gospodarcza miedzy
innymi w zakresie wynajmu i zarzgdzania nieruchomos$ciami. Roszczenie dochodzone pozwem przedawnilo sie zatem
po uplywie trzech lat od dnia komisyjnego otwarcia lokalu mieszkalnego zajmowanego przez pozwana. Komisyjne
otwarcie lokalu mieszkalnego nastapilo w dniu 21 stycznia 2013 r., zatem roszczenie powoda przedawnilo sie w dniu 21
stycznia 2016 r. Pozew w niniejszej sprawie zostal wniesiony w dniu 15 lutego 2017 r. (data zlozenia pozwu w Punkcie
Obstugi Interesantéw tut. Sadu), zatem juz po zakonczeniu biegu terminu przedawnienia.

Nie miala zadnego znaczenia w niniejszej sprawie okoliczno$¢ podniesiona przez powoda, ze niemozliwym
bylo zainstalowanie nowych urzadzen przed zakonczeniem remontu. Wymagalno$é roszczenia nie byla bowiem
uzalezniona od przeprowadzenia remontu. Nic nie stalo bowiem na przeszkodzie, aby powdd ustalil stopien zuzycia
urzadzen techniczno — sanitarnych niezwlocznie po dokonaniu komisyjnego otwarcia lokalu mieszkalnego i bez
zbednej zwloki wystapil z powddztwem do Sadu.



W zwigzku z powyzszym Sad oddalit pow6dztwo w caloéci na podstawie art. 6e ust. 1 w zw. z art. 6f a contrario ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
(tekst ujednolicony Dz.U. z 2016 r. poz. 1610) w zw. z art. 118 k.c.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Powodowi jako stronie przegrywajacej niniejsza
sprawe w caloéci nie nalezy sie zwrot kosztow procesu od pozwane;.



