Sygn. akt III Ca 483/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 maja 2014 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SO Lucyna Morys - Magiera

po rozpoznaniu w dniu 6 maja 2014 r. w Gliwicach na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powbdztwa A. K.

przeciwko (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoScia w R.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Raciborzu

z dnia 20 grudnia 2013 r., sygn. akt I C 187/13 upr.

oddala apelacje.

SS O Lucyna Morys — Magiera

Sygn. akt III Ca 483/14

UZASADNIENIE

Powodka A. K. domagala sie od pozwanego (...) sp. z 0.0. w R. zaplaty kwoty 3799,88z} (trzy tysiace siedemset
dziewiecdziesiat dziewie¢ zlotych i 88/100) z ustawowymi odsetkami od 30 marca 2012r. oraz zwrotu kosztow
procesu. Podawala, iz dochodzona suma stanowi brakujaca cze$é kaucji uiszczonej przez nia w zwiazku z zawarciem
umowy najmu lokalu mieszkalnego polozonego w R. przy ul. (...). Podnosila, iz wypowiedziala umowe najmu
mieszkania ze skutkiem na dzien 29 lutego 2012r., natomiast pozwany ocenil stan zuzycia wyposazenia technicznego
mieszkania na 97% i zwrocil jej z kaucji wycenionej na 4855,56z jedynie 2211,15z}. Pozwany mimo wezwania odmowit
wyplaty pozostatej czedci kaucji w wysokoSci 3799,88zL.

Pozwany wnio6st o oddalenie powodztwa w caloSci i zwrot kosztoéw procesu, jako podstawe potracenia techniczne
zuzycie wyposazenia mieszkania w 97%, na podstawie art. 6e ustawy o ochronie praw lokator6w stanowigcego norme
szczegblng wobec art. 675ke.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 20 grudnia 2013r. Sad Rejonowy w Raciborzu w pkt 1 zasadzil od pozwanego na rzecz
powodki kwote 3799,88z} (trzy tysigce siedemset dziewiecdziesigt dziewieé ztotych i 88/100) z ustawowymi odsetkami
od 30 marca 2012r., w pkt 2 zasadzil od pozwanego na rzecz powddki kwote 717zl (siedemset siedemnascie zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad pierwszej instancji ustalil, iz strony laczyta umowa najmu spornego lokalu z dnia 25 kwietnia 2007r., w zwigzku
z ktéra powodka wplacila na rzecz pozwanego kaucje w wysokoéci 4855,56z1, ktéra winna by¢ zwaloryzowana na
dzien jej zwrotu w okre$lony w umowie sposo6b. Stwierdzono, ze pow6dka dbala o wyposazenie mieszkania na biezaco.
Wypowiedziala ona umowe najmu ze skutkiem na dzien 29 lutego 2012r., przekazujac w tym dniu lokal pozwanemu



— wlascicielowi, zgodnie z protokolem zdawczo - odbiorczym. W protokole pracownicy pozwanego przyjeli stopien
zuzycia wyposazenia mieszkania (zlewozmywak z baterig, kuchenka elektryczna, wanna z armatura, umywalka z
baterig, spluczka, deska sedesowa, muszla i bojler) w wiekszo$ci na 97%, co powodka zakwestionowala. Pozwany
przyjal, iz wobec 97% zuzycia sprzetow przez najemce powddce nalezy sie zwrot czeSci kaucji w wysokosci 5557,56zt i
mimo wezwania nie zwrocit powodce pozostatej czeséci kaucji w dochodzonej pozwem kwocie. Stawki amortyzacyjne
pozwany przyjal w oparciu o dane z zalagcznika do ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych.

Wobec tego Sad pierwszej instancji przyjal, iz powodztwo bylo w caloéci uzasadnione, bowiem nie zostalo wykazane,
by powddka uzywala lokalu w sposéb niezgodny z okreSlonym w umowie (art. 666 § 1 kc), a zgodnie z art.
6e ustawy o ochronie praw lokatoréw stanowigcym norme szczegbdlna wzgledem powyzszej regulacji, ciaza na
nim dalsze obowigzki w zakresie utrzymania mieszkania w odpowiednim stanie. Po zakoficzeniu umowy najmu
natomiast najemca, jak przyjal Sad Rejonowy, winien odnowi¢ lokal i zwr6ci¢ wynajmujacemu rownowarto$é zuzytych
element6éw wyposazenia wymienionych w art. 6b ust. 2 pkt 4 ustawy, co w powigzaniu z przepisem art. 675 § 1 kc
stanowi o braku koniecznosci zwrotu wartoéci zuzytych w wyniku normalnego korzystania elementéw wyposazenia.

Sad uznal, ze powodka wykazala zwrot lokalu w stanie nie pogorszonym, kierujac sie w szczegdlnosci dolaczong
do akt dokumentacja zdjeciowa odno$nie elementéw wyposazenia przedmiotowego mieszkania. Jako watpliwg
okreélit obrang przez pozwanego metode obliczenia stopnia zuzycia przedmiotéow, wskazujac, ze dokonujacy z
ramienia pozwanego pracownicy uczestniczgcy w komisji nie posiadali ku temu stosownego wyksztalcenia, a jedynym
miarodajnym $rodkiem dowodowym bylaby tu opinia biegltego. Podkreslil, ze to pozwany winien zglosi¢ wniosek w
tej kwestii, bowiem na nim spoczywat ciezar dowodu zasadno$ci dokonania potracenia z kaucji naleznej powbdce. O
roszczeniu ubocznym orzeczono na zasadzie art. 481 ke, o kosztach procesu — art. 98 kpc w zw. z art. .108 § 1 kpc.

Apelacje od tego wyroku wniost pozwany, domagajac sie jego zmiany poprzez oddalenie powddztwa i zwrot kosztow
procesu za obie instancje, wzglednie jego uchylenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
Rejonowemu w Raciborzu, z pozostawieniem mu wyrzeczenia o kosztach postepowania odwolawczego.

Zarzucal naruszenie prawa materialnego , w szczego6lnosci art. 675 §1 ke przez niewlasciwe zastosowanie przez
przyjecie, iz najemca nie ponosi odpowiedzialno$ci za zuzycie elementéw wyposazenia technicznego lokalu
wymienionych w art. 6e ustawy o ochronie praw lokatoréw, ktére jest nastepstwem normalnego korzystania z nich.

Podnosil, iz doszlo do naruszenia przepisu art. 6 e ustawy przez bledna interpretacje i przyjecie, iz nie jest on przepisem
szczegblowym wobec art. 675ke, lecz stanowi uszczegblowienie art. 666 § 1 ke i nalezy go interpretowaé w powiazaniu
z art. 675 § 1 ke.

Motywowal apelujacy, iz przyjete przez Sad pierwszej instancji za komentatorka ustawy o ochronie praw lokatorow
M. O. (ktorej kompetencje skarzacy kwestionowal, generalnie z powodu braku wiedzy o jej osobie) sa bledne, a
prawidlowe rozumienie art. 6e ustawy wynika z samego juz brzmienia powyzszej normy, jako Lex specialis do
art. 675ke co do wymienionych w art. 6b ust. 2 pkt 4 ustawy. Podkreslal, ze najemca nie jest zobowigzany do
zwrotu rownowartoéci zuzycia pozostalych elementéw wyposazenia jak n.p. okien czy piecow weglowych, bowiem
ustawodawca w tym zakresie odsyla do przepisow ogolnych. Jego zdaniem gdyby art. 6e mial by¢ stosowany zgodnie
z art. 675 § 1 ke, bylby zbedny, gdyz samo uregulowanie kodeksowe byloby wystarczajace.

Ostatecznie wskazywal apelujacy, iz przyjal dla okredlenia stopnia amortyzacji okresy ujete w ustawie o podatku
dochodowym od os6b prawnych jako najbardziej zblizonej do rzeczywistego zuzycia, bowiem powolywanie bieglego
celem tych ustalen byloby zbyt kosztowne i czasochlonne.

Powodka nie zajela stanowiska odno$nie apelacji pozwanego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacgja pozwanego nie byla zasadna, a kwestionowane orzeczenie odpowiadalo prawu.



Sad pierwszej instancji poczynil prawidlowo ustalenia faktyczne, opierajac je o zgromadzony material dowodowy,
stosownie do jego tresci, stad Sad Odwolawczy uznal je za wlasne, bez koniecznoéci ponownego przytaczania.

Podzieli¢ wypadalo réwniez rozwazania prawne przedstawione w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.
Zarzuty naruszenia przepiso6w prawa wskazanych w apelacji nie byly zdaniem Sadu drugiej instancji uzasadnione.

Zarbwno bowiem spos6b usytuowania przepisu art. 6e ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jak i jego tre$¢, podobnie jak normy art. 666 § 1 kc oraz art. 675ke
potwierdzaja stlusznosé pogladu Sadu Rejonowego co do szczegélnego charakteru pierwszej z regulacji wzgledem
dalszych. Poglad ten Sad Okregowy w rozpoznajacym niniejsza sprawe skladzie akceptuje, opierajac sie takze na
stanowisku komentator6w przywolanych w uzasadnieniu orzeczenia Sadu pierwszej instancji.

Nie doszlo wiec do nieprawidlowosci w wykladni czy zastosowaniu powyzszych przepisoéw, ktore wskazywaly na brak
odpowiedzialnoéci powddki za normalne zuzycie wyposazenia lokalu, nie bedace skutkiem zaniedbania, braku napraw
czy niewlasciwym uzytkowaniem .

Na marginesie godzi sie wskazac, iz kwestionowanie przez skarzacego kompetencji komentatora ustawy oraz
dywagacje na temat jego osoby, zawarte w treSci apelacji, pozostaja bez wplywu na zasadno$¢ rozpatrywanego $rodka
zaskarzenia.

Trafnie ponadto przyjal Sad Rejonowy, iz pozwany nie wykazal, izby zachodzily przeslanki do dokonania z kaucji
podlegajacej zwrotowi na rzecz powodki potracenia Swiadczen naleznych mu od bylej najemczyni.

Ciezar dowodu bezsprzecznie spoczywal tu na skarzacym, wywodzacym skutki prawne z faktu 97% zuzycia
wyposazenia technicznego wynajmowanego powddce lokalu mieszkalnego (art. 6 ke w zw. z art. 232 kpc).

W sytuacji, gdy powodka od chwili sporzadzenia protokolu zdawczo - odbiorczego konsekwentnie kwestionowala
przyjety przez pozwanego stopien zuzycia sprzetow, to na pozwanym spoczywal obowiazek udowodnienia faktu i
rozmiaru zuzycia, ktore jego zdaniem umozliwialo mu dokonanie potracenia dochodzonej pozwem kwoty z naleznej
powodce kaucji.

Pozwany bezsprzecznie z obowigzku tego sie nie wywiazal; dokumentacja zdjeciowa obrazujgca stan wyposazenia
mieszkania w chwili ustania najmu i zwrotu pozwanemu, zlozona do akt sprawy, nie przemawia za przyjeciem
stuszno$ci stanowiska pozwanego w tej mierze.

Jak zasadnie wskazywal to Sad pierwszej instancji, dla wykazania powyzszej okolicznoSci, jak i prawidlowosci
ustalenia stopnia oraz czasokresu amortyzacji, niezbednym bylby dowd6d z opinii bieglego stosownej specjalnosci, o
ktorego przeprowadzenie pozwany jednakze nie wnosil przed Sadami obu instancji; zastosowana regulacja ustawy o
podatku dochodowym od oséb prawnych wydaje sie w tym przypadku absolutnie nieprzydatna.

Przyjaé¢ nalezalo zatem za Sadem Rejonowym, ze pozwany nie wykazal zasadno$ci dokonanego potracenia, zatem
winien zwrdci¢ powbddce calo§é wplaconej z tytulu najmu mieszkania kaucji.

W $wietle tych rozwazan zarzuty podnoszone przez pozwanego w apelacji nie mogg skutkowa¢ wzruszeniem trafnego
wyroku Sadu pierwszej instancji.

Z tych wszystkich przyczyn oddalono bezzasadnqg apelacje pozwanego na zasadzie art. 385 kpc.

SSO Lucyna Morys-Magiera



