Sygn. akt I ACa 777/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 stycznia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Zofia Kawinska-Szwed
Sedziowie : SA Elzbieta Karpeta
SO del. Ewa Solecka (spr.)
Protokolant : Magdalena Bezak

po rozpoznaniu w dniu 13 stycznia 2016 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powddztwa J. S.

przeciwko Z. K.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 2 czerwca 2015 1., sygn. akt I C 128/13

1) oddala obie apelacje;

2) zasadza od powoda na rzecz pozwanego 2 807 (dwa tysiace osiemset siedem) zlotych z tytulu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

SSO del. Ewa Solecka SSA Zofia Kawinska-Szwed SSA Elzbieta Karpeta

IACa 777/15

UZASADNIENIE

J. S. domagat sie zasadzenia od Z. K. kwoty 150.000 z z ustawowymi odsetkami zwloki od dnia wniesienia pozwu
oraz zasadzenia kosztow procesu.



Pozwany wniost o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu.
Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Katowicach:

1. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 35.012,96z} z ustawowymi odsetkami od dnia 26 lutego 2013r. do
dnia zaplaty;

2. oddalil powddztwo w pozostalej czesci;
3. zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 1.945,58zt tytutem zwrotu kosztéw procesu;

4. nakazal Sciggna¢ na rzecz Skarbu Panhstwa — Sadu Okregowego w Katowicach tytulem kosztow sadowych od
uiszczenia, ktérych powod byl zwolniony:

a) od powoda z zasadzonego roszczenia kwote 7.966,69z1,
b) od pozwanego kwote 2.425,55zt.
Rozstrzygniecie powyzsze Sad oparl na nastepujacych ustaleniach i zwazeniach:

W dniu 1 grudnia 2011r. strony zwarly umowe najmu, na podstawie ktérej pozwany wynajal powodowi garaz
dwustanowiskowy polozony w M. przy ul.(...), Pozwany jako wynajmujacy wyrazil zgode na adaptacje i zamiany
uzytkowania budynku. Umowa zawierala takze zapis, ze wszelkie koszty zwigzane z w/w zmianami (tj. adaptacja,
przebudowa) ponosi¢ bedzie najemca.

Powod byt zainteresowany zakupem dzialki wraz z garazem oraz dzialki sasiedniej. Zmierzal zmieni¢ przeznaczenie
budynku garazowego i poprzez wykonanie adaptacji i przeksztalcenie go na budynek biurowy na potrzeby
prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej. Powdd i pozwany za posrednictwem swoich pelnomocnikéw prowadzili
negocjacje odnoénie transakeji kupna sprzedazy nieruchomoéci.

W pidmie z dnia 4 wrze$nia 2012r. pozwany wypowiedzial umowe najmu garazu z dnia 1 grudnia 2012r.

W dacie zawierania umowy najmu miedzy stronami dzialka nr (...) byla zabudowana garazem dwustanowiskowym,
w stanie surowym zamknietym. Pierwsze prace adaptacyjne rozpoczely sie na przelomie listopada i grudnia 2011 r.
Roboty byly wykonywane zgodnie z projektem adaptacyjnym sporzadzonym przez A. G., a wykonywali je pracownicy
firmy pozwanego. Cze$¢ prac byla wykonana przez pracownikéw zatrudnionych przez powoda — prace malarskie,
montazowe. Wynagrodzenie za prace projektowe zaplacil pozwany. Wiosng 2012r. pozwany zamoéwil okna, ktore
nastepnie zostaly zamontowane w budynku przy ul. (...), za co pozwany zaplacit ok.2.000 zL. Metalowe schody
wewnetrzne w budynku byly wykonane na zlecenie pozwanego. Instalacja elektryczna byla wykonana przez G. G.,
ktory pracowal na zlecenie pozwanego i od pozwanego otrzymal wynagrodzenie. Instalacje centralnego ogrzewania
oraz gazowg wykonywal M. S., prace zlecal mu pozwany, ich warto$¢ wynosila okolo 5-6 tysiecy zlotych, lecz pozwany
w caloéci nie zaplacil za nie. W czasie realizacji tych prac powdd byl obecny na terenie nieruchomosci i podejmowat
decyzje w zakresie wyboru kotla, grzejnikow oraz ich rozmieszczenia. J. A. wykonywal na zlecenie powoda malowanie
pomieszczen na pietrze wynajmowanego budynku, za co otrzymal od powoda wynagrodzenie w kwocie 300 zl. Prace
malarskie oraz montazowe w pomieszczeniach na parterze wykonywat na zlecenie powoda W. S., za co otrzymat od
powoda wynagrodzenie w kwocie 1.300 zl. Materialy potrzebne do wykonania tych prac dostarczal powdd.

Budowa budynku garazowego byla prowadzona przez pozwanego, wlasciciela nieruchomosci, w okresie od czerwca
2006r. do lipca 2011r. Z wpiséw w dzienniku budowy dokonanych po dacie 4 czerwca 2012r. wynika, Ze:

+ w dniu 8 czerwca 2012r. wykonano nadproze stalowe Z I 220 w Scianie wewnetrznej budynku parteru oraz
poziomy kanalizacyjne,



« w dniu 22 czerwca 2012r. wykonano zasypki warstw wewnetrznych obiektu rozpoczeto roboty kanalizacji
wewnetrznej,

+ w dniu 17 lipca 2012r. wykonano dodatkowe $cianki dzialowe na parterze oraz wyburzono fragment $ciany
dzialowej pod nadprozem stalowym z I 220,

» wdniu 30 lipca 2012r. przystapiono do wykonania stropu drewnianego z belek 12 x 20 ¢cm nad parterem,

« w dniu 23 sierpnia 2012r. ukonczono strop nad parterem, przystapiono do wykonania rdzeni zelbetowych po
obwodzie Scian zewnetrznych,

« wdniu 29 wrze$nia 2012r. zakonczono podmurowanie §cian z rdzeniami zelbetowymi oraz wykonano dodatkowy
wieniec obwodowy,

» wdniu 25 pazdziernika 2012r. wykonano montaz stolarki okiennej i drzwiowej, ukoniczono docieplenie budynku
styropianem oraz zamontowano okna dachowe, ukonczono kanalizacje zewnetrzna,

« w dniu 12 listopada 2012r. rozpoczeto prace wykonczeniowe, ukoniczono montaz konstrukcji szkieletowej
schodéw wewnetrznych,

« w dniu 26 listopada 2012r. nastgpila kontynuacja budowy zgodnie z decyzja nr (...) z dnia 9 listopada 2012r.
dotyczaca zamiany sposobu uzytkowania budynku z biurowego na budynek mieszkalny.

W okresie od stycznia 2012r. do czerwca 2012r. powod dokonywal zakupéw materialbw remontowo — budowlanych
w réznych sklepach. Zakupy byly dokumentowane fakturami wystawionymi na rzecz (...) J. S.. Towar z firmy (...)
odbieral pozwany badZ pracownicy pozwanego, co odbywalo sie na podstawie upowaznienia powoda.

Biegly z zakresu szacowania nieruchomosci W. K. (1) ocenit warto$é¢ nakladéw poczynionych na przedmiotowa
nieruchomo$¢ ((...)), obejmujacych adaptacje budynku garazowego na budynek biurowo - uslugowy oraz terenu
bezposrednio przylegajacego do budynku. Okreslil warto$¢ odtworzeniowa naktadéw w podejéciu kosztowym, metoda
kosztow odtworzenia przy uzyciu techniki szczegb6lowej na kwote 127.180,78z} netto (165.000z} brutto). W tym koszty
materialowe wyniosly 79.426,05z}, a koszty robocizny 27.132,80z}.

Biegly dokonal takze analizy faktur zakupowych przedstawionych przez powoda okreslajac z wysokim stopniem
prawdopodobienstwa, ktére z materialéw zostaly uzyte do prac budowlanych:

« faktura nr (...) poz. (...) — warto$c¢ netto 1284,15zt (k. 30),

« faktura nr (...) poz. (...) — warto$¢ netto 470,11z} (k. 31),

« faktura nr (...) poz.(...) — warto$¢ netto 170,56z} (k. 33),

« faktura nr (...) poz. (...) — warto$c¢ netto 121,79z} (k. 34),

« faktura nr (...) poz. (...) — warto$¢ netto 969,92zt (k. 35-36),

« faktura nr (...) poz. (...) z korekta poz. nr (...) warto$¢ netto 383,24z} (k. 37-39),
« faktura nr (...) poz. (...) — warto$c¢ netto 30,74zl (k. 40),

« faktura nr (...) poz. (...) — warto$¢ netto 144,72z (k. 41),

« faktura nr (...) poz. (...) — warto$¢ netto 502,52z} (k. 42),

« faktura nr (...) poz. (...) — warto$¢ netto 386,99z (k. 43),
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) poz. (...) — wartoé¢ netto 278,77zl (k. 44),

) poz. (...) warto$é¢ netto 60,11zt (k. 45),

) poz. (...) warto$¢ netto 133,86zl (k. 46),

) poz. (...) warto$¢ netto 1348,04z} (k. 48-49),
) poz. (...), warto$¢ netto 123,11z (k. 50),

), poz. (...), warto$¢ netto 608,94zl (k. 51),

), poz. (...), warto$¢ netto 144,72zt (k. 54),

), poz.(...), wartoé¢ netto 1510,96z} (k. 56),

) poz. (...), warto$¢ netto 2051,257} (k. 58-59),
) poz. (...), warto$¢ netto 614,76z} (k. 60),

) poz. (...), warto$¢ netto 1712,20zt (k. 61),

) poz. (...), warto$¢ netto 312,20z} (k. 65),

) poz. (...), warto$¢ netto 423,70zt (k. 66),

), poz. (...), warto$¢ netto 1541,46zt (k. 67),

), poz. (...), warto$¢ netto 5268,52z} (k. 68-69),
) poz. (...), warto$c¢ netto 1199,92z} (k. 71-72),

) poz. (...), warto$¢ netto 251,79zt (k. 73),

), poz. (...), warto$¢ netto 30,88z} (k. 77),

) poz. (...), warto$¢ netto 192,33z} (k. 78),

) poz.(...), warto$¢ netto 1.066,67zt (k. 79),

) poz. (...), warto$¢ netto 161,79zt (k. 80),

), poz. (...), warto$¢ netto 166,58zt (k. 82),

), poz.(...), warto$¢ netto 364,74zI (k. 83),

), poz.(...), wartoé¢ netto 2484,92z} (k. 84-85),
) poz. (...), warto$¢ netto 323,28z} (k. 86),

), poz.(...), wartoé¢ netto 607,24z} (k. 87),

) poz. (...), warto$¢ netto 1.549,06z} (k. 89-90),
) poz. (...), warto$¢ netto 2973,44z} (k. 92-93 1 96),

) poz. (...), warto$¢ netto 1419,56z1 (k. 94-95 1 101-102),



« faktura nr (...) poz. (...), warto$¢ netto 23,42zt (k. 100)

Strony znaly sie wcze$niej, przed zawarciem umowy najmu z dnia 1 grudnia 2011r., utrzymywaty kontakty handlowe
i towarzyskie. Miedzy innymi pozwany sprzedat powodowi w 2011r. mieszkanie potozone w M. przy ul. (...).

Pozwany w ramach swojej dzialalnosci gospodarczej prowadzonej pod firma Przedsiebiorstwo Produkcyjno
Handlowo Uslugowe (...) Z. K. w M. wystawil powodowi prowadzacemu dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...)
nastepujace faktury VAT:

 nr (...)zdnia 29 grudnia 2011r. za usluge transportowa oraz roboty ziemne z uzyciem sprzetu ciezkiego na kwote
10.209,00z} z terminem platnosci 12 stycznia 2012r.

« nr (...) z dnia 20 lutego 2012r. za odéniezanie na kwote 3.132,00z} z terminem platnos$ci 5 marca 2012r.;

« nr (...) z dnia 20 lutego 2012r za uslugi ogdélnobudowlane na kwote 10.350,45z} z terminem platnosci do dnia
5 marca 2012r.;

W piSmie z dnia 20 grudnia 2012r. pelnomocnik powoda wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 150.000 zt tytulem
nakladéw poczynionych na nieruchomos$é polozona w M. przy ul. (...) w terminie do 4 stycznia 2013r. Wezwanie
zostalo doreczone pozwanemu w dnu 2 stycznia 2013r.

Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze nie dal wiary zeznaniom Swiadka S. P. oraz powoda w czeSci dotyczacej
przekazania pozwanemu kwot 30.000 zt oraz 40.000 zt jako zaplaty za wykonane prace budowlane, bowiem pozwany
zaprzeczy! tej okoliczno$ci, natomiast majac na uwadze, ze rzekomo przekazane kwoty nie byly niskie, a obie strony
prowadzily dzialalno$¢ gospodarcza, przekazanie winno by¢ potwierdzone pisemnym pokwitowaniem, tym bardziej,
ze we wezedniejszych transakcjach strony takie pokwitowania wystawialy. Sad nie dal tez wiary zeznaniom $wiadka
A. K. w zakresie w jakim twierdzila, ze prace remontowe budynku przy ul. (...) w M. w caloéci byly finansowane przez
pozwanego.

Sad Okregowy uznal, ze roszczenie powoda jest czeSciowo uzasadnione, a podlegalo ocenie w oparciu o tre$¢ umowy
najmu z dnia 1 grudnia 2011r. oraz przepisy kodeksu cywilnego regulujace umowe najmu. Zawarte w tre$ci umowy
stwierdzenie, ze wszelkie koszty zwiazane ze zmianami sposobu uzytkowania budynku (przebudowa, adaptacja)
bedzie ponosi¢ najemca, odnosito do czasu obowigzywania umowy, oznaczajac, iz to najemca bedzie finansowat te
koszty. Zapis ten jednak nie stanowi uregulowania dotyczacego rozliczenia nakladéw poczynionych na rzecz najeta
po ustaniu stosunku najmu.

Zgodnie z art. 676 k.c. jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta wynajmujacy, z braku odmiennej umowy, moze wedlug
swego wyboru albo zatrzymaé ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajgcej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo
zadaé przywrocenia stanu poprzedniego. W Swietle materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie nie budzi
watpliwosci, ze powdd poczynil w czasie trwania umowy naklady na nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem najmu przez
dokonanie przeksztalcenia garazu w budynek biurowo — ustugowy i umoéwit sie z pozwanym, ze takie prace adaptacyjne
beda wykonane przez pozwanego, z tym, ze nie powod nie wykazal w sposob nie budzacy watpliwo$ci, w jaki sposéb
strony umowily sie co do sposobu finansowania tych robo6t. Powod nie wykazal, by poniost wszelkie koszty zwigzane
z dokonaniem nakladéw oszacowanych w przez bieglego na kwote 127.178,52zL. W szczeg6lnoéci brak w ocenie
Sadu podstaw do zaaprobowania twierdzenia powoda o uiszczeniu na rzecz pozwanego kwot w wysoko$ci 10.0001zl,
3.000,00zl, a takze dwukrotnie kwot po 30.000z}. Oprécz zeznan powoda oraz jego partnerki zyciowej S. P., ktorym
Sad nie dal wiary, powdd nie przedstawil innego dowodu, potwierdzajacego fakt przekazania pozwanemu takich kwot,
w szczegO6lnoSci poprzez zlozenie pokwitowania wreczenia gotéwki we wskazanych kwotach. Fakt przedstawienia
faktur wystawionych przez pozwanego o numerach:

+ (...) z dnia 29 grudnia 2011r. za usluge transportowa oraz roboty ziemne z uzyciem sprzetu ciezkiego na kwote
10.209,00z1,



* (...) zdnia 20 lutego 2012r. za od$niezanie na kwote 3.132,00zl,
¢ (...) z dnia 20 lutego 2012r za ushugi ogoélnobudowlane na kwote 10.350,45z1,

nie moze stanowi¢ dowodu, ze kwoty te zostaly faktycznie uiszczone przez powoda na rzecz pozwanego, brak
bowiem dowodu zaplaty w formie potwierdzenia przelewu bankowego badz pokwitowania wreczenia gotowki na
samej fakturze lub innym, nawet odrecznie sporzadzonym, dokumencie. Obydwie strony prowadzily dzialalno$c
gospodarcza, a zatem jeSli powdd dokonywal nakladéw na nieruchomo$¢ poprzez zlecenie pozwanemu wykonania
prac budowlanych, do dokonujac zaplaty winien zadba¢ o udokumentowanie tego faktu. Nadto brak podstaw do
przyjecia, ze faktury z dnia 29 grudnia 2011r. za usluge transportowg oraz roboty ziemne i z dnia 20 lutego 2012r. za
od$niezanie odnosza sie do rob6t wykonanych przez pozwanego na terenie wynajmowanej powodowi nieruchomosci
i majg zwiazek z pracami adaptacyjno — budowlanymi, majac na uwadze tre$é zeznan stron wskazujgca na laczace je
stosunki biznesowe oraz §wiadczenie przez pozwanego na rzecz powoda réznego typy ustug. Wobec powyzszego Sad
uznal, iz pow6d nie wykazal, by dokonal zaplaty na rzecz pozwanego naleznos$ci wynikajacych z powolanych wyzej
faktur, jak rowniez dwukrotnej zaptaty w kwotach po 30.000,00zL.

W ocenie Sadu Okregowego roszczenie powoda zaslugiwalo natomiast na uwzglednienie w zakresie wydatkow
materialowych dokonanych w ramach prowadzonej przez powoda dzialalno$ci gospodarczej, a zwigzanych z zakupem
materialbw budowlanych, co znajduje potwierdzenie w przedstawionych przez powoda fakturach zakupu tych
materialow. W tym zakresie Sad oparl sie na opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci W. K. (1), ktory
w opinii glownej wskazal, ktore faktury oraz w jakim zakresie obejmuja materialy, ktére z wysokim stopniem
prawdopodobienstwa zostaly wykorzystane do prac adaptacyjno — budowlanych, a szczegélowo opisane na stronach
6 i 7 uzasadnienia pozwu. Laczna warto$¢ netto zakupoéw potwierdzonych fakturami wynosi 33.412,96z1. Sad nie
uwzglednil zadania powoda w czeSci, w jakiej domagal sie on uwzglednienia wydatkéw obejmujacych podatek
od towaréw i uslug. Powod, prowadzacy dzialalno§é gospodarcza byl platnikiem podatku od towaréw i uslug,
zatem dokonujac zaplaty za zakup materialbw budowlanych dotyczacych remontu przedmiotu najmu shuzacego
do prowadzenia tej dzialalno$ci gospodarczej dokonywal odliczenia w caloSci podatku VAT. Z kolei twierdzenie
powoda, przedstawione na ostatniej rozprawie, a dotyczace konieczno$ci zwrotu calego odliczonego podatku VAT,
w zwiazku ze zgloszonym przez jednego z kontrahentéw brakiem zaplaty na wykonane ustlugi, nie moze skutkowac
uznaniem, ze powdd nie byl uprawniony do odliczenia tego podatku, w zakresie dokonanych zakupéw materialow
budowlanych. Sad uwzglednil takze roszczenie powoda w zakresie zaplaty M. S. oraz J. A. za wykonanie prac
malarskich i wykonczeniowych w kwocie 1.600zl.

Pozwany nie zadal przywrocenia nieruchomosci do stanu poprzedniego, natomiast dzialania podjete przez niego
po zakonczeniu umowy najmu, a polegajace sprzedazy nieruchomos$ci w stanie w jakim znajdowala sie w dacie
rozwigzania stosunku najmu wyraZnie $wiadczyly, ze pozwany zamierzal zatrzymac¢ naklady poczynione przez
powoda, tym samym w oparciu o art. 676 k.c. winien zaplaci¢ ich réwnowarto$¢. Wobec powyzszego zasadzeniu na
rzecz powoda podlegata kwota 35.012,96,71 (33.412,96z} + 1.600,00z1), a w pozostalym zakresie powddztwo oddalono.

Orzeczenie w zakresie odsetek mialo oparcie w art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. O kosztach procesu Sad orzekl na
podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. w zwigzku z art. 98 § 3 k.p.c

Powod wnidst apelacje od powyzszego wyroku, zaskarzajgc go w zakresie pkt. 2., 3., 4a.) wyroku. Zarzucil:
a) naruszenie prawa materialnego, a to:

1) art. 65 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie, a w konsekwencji bezzasadne przyjecie jakoby strony nin.
postepowania nie umoéwily sie co do sposobu finansowania prac adaptacyjnych wykonywanych na zlecenie powoda
przez pozwanego na nieruchomosci polozonej w M. przy ul.(...), podczas gdy sposob ten zostal jednoznacznie
okres§lony w umowie najmu z dnia 1.12.2011 r. laczgcej strony w ten sposob, ze wszelkie koszty zwiazane ze zmianami
sposobu uzytkowania budynku (przebudowa, adaptacja) bedzie ponosié¢ najemca;



2) art. 65 § 2 k.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez ich nie zastosowanie, a w konsekwencji pominiecie przez Sad faktu,
iz zgodnym zamiarem stron w zakresie ustalenia sposobu finansowania prac wykonywanych przez pozwanego bylto
nalozenie wszelkich kosztow z nimi zwigzanych - na powoda;

3) nadto poprzez niesluszne przyjecie, ze powdd jakoby nie wykazal sposobu, w jaki strony uméwily sie co do sposobu
finansowania prac, skoro wynikato to jednoznacznie z pisemnej umowy najmu laczacej strony, a w konsekwencji
nalezy uznac, ze skoro pozwany twierdzil odmiennie, to na nim spoczywal ciezar dowodowy wykazania jakoby poniost
jakiekolwiek koszty zwigzane z finansowaniem robét adaptacyjno-budowlanych na przedmiotowej nieruchomo$ci;

b) naruszenie prawa procesowego, a to:

4) art.233 § 1k.p.c. wzw. z art. 227 k.p.c. poprzez naruszenie przez Sad I instancji granic swobodnej oceny materiatu
dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zeznan zlozonych przez
powoda w zakresie w jakim wskazal, iz finansowat calo$¢ wykonywanych prac na przedmiotowej nieruchomoéci (tak
zaro6wno zakup materialoéw, jak i pokrycie kosztow robocizny) oraz w zakresie w jakim opisal miejsce, czas, forme,
sposob i inne okolicznoéci kazdorazowych platnosci dokonywanych na rzecz pozwanego, co skutkowalo bezzasadna
odmowa przyznania waloru wiarygodnoSci zeznaniom powoda w opisanym wyzej zakresie - pomimo, ze zeznania
te byly spojne, logiczne i konsekwentne, a szczegbdlowe fakty przedstawione przez powoda znajdowaly pokrycie w
zebranym materiale dowodowym, w szczego6lnoSci w treSci zeznan S§wiadkéw (m.in. S. P., J. U., A. G.);

5) a nadto poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw wyrazajacej sie w przyznaniu przymiotu
wiarygodno$ci i mocy dowodowej zeznaniom pozwanego oraz $wiadka A. K. w zakresie w jakim nie potwierdzili faktu
przekazania gotéwki w wysokoéci kolejno: 10.000 zl, 3.000 zt oraz dwukrotnie po 30.000 zl, a takze w zakresie w
jakim nie potwierdzili uzgodnionego z powodem sposobu finansowania zleconych prac i finansowania ich w catosci
przez powoda, jak rowniez w zakresie w jakim zanegowali fakt utrzymywania przyjacielskich stosunkéw z powodem
iéw. S. P., ktore rzutowaly na czynienie szereg ustaleni ustnych pomiedzy stronami

6) pomimo, ze zeznania pozwanego i Swiadka A. K. byly niespo6jne, nielogiczne i pozostawaly w sprzecznosci ze
zgromadzonym materiatem dowodowym w sprawie, a w szczegblnosci z dokumentacja fotograficzna przedtozona
przez powoda, na ktorej uwidoczniono postep zleconych prac, a takze z zeznaniami powoda i §wiadkéw: S. P. i J. U.
w opisanym zakresie;

7) a takze poprzez nieprawidlowa interpretacje postanowiefi umowy najmu z dnia 1.12.2011 r. lgczacej strony w
zakresie w jakim Sad I instancji uznal, ze strony nie uzgodnily sposobu finansowania prac wykonywanych przez
pozwanego, a finansowanych przez powoda jako inwestora;

8) poprzez calkowite pominiecie w swych rozwazaniach treéci korespondencji e-mailowej zalaczonej do pozwu
zlozonego w niniejszej sprawie, a dotyczacej negocjacji prowadzonych pomiedzy stronami w przedmiocie przyszltego
zakupu nieruchomosci bedacej woéwczas wlasnoscia pozwanego - przez powoda, co jednoznacznie potwierdza wole
stron co do tego, by wykonawca prac byl pozwany, z kolei inwestorem finansujacym prace budowlane - powdd, wobec
zamiaru tegoz wykupu oznaczonej cze$ci nieruchomosci na cele prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej;

9) nadto poprzez bledne przyjecie, iz harmonogram prac budowlanych i kosztéw (k. 149-161) wykonany przez
pozwanego, a przedstawiony przez powoda nie posiada mocy dowodowej i nie jest wiarygodny, poniewaz nie spelnia
wymog6w dokumentu, podczas gdy caloksztalt okolicznoéci sprawy (w szczegoélnodci tre$¢ zeznan powoda oraz
Swiadka S. P. i J. U.) jednoznacznie przemawial za koniecznoScig zaakceptowania wniosku odmiennego w tym
zakresie, a w konsekwencji za konieczno$cia przyjecia wniosku, iz to powod finansowal prace wykonywane na
przedmiotowej nieruchomosci;

10) atakze poprzez niesluszne przyjecie, ze faktury wystawione przez pozwanego o numerach (...), (...), (...) nie moga
stanowi¢ dowodu, tego ze kwoty - figurujace na wskazanych fakturach - zostaly faktycznie uiszczone przez powoda na
rzecz pozwanego, z uwagi na jakoby brak dowodu zaplaty w formie potwierdzenia przelewu bankowego, pokwitowania



etc. - podczas gdy fakt wreczenia gotowki tyt. zaplaty tychze kwot zostal wykazany za pomoca osobowych §rodkow
dowodowych, a to za pomocg zeznan powoda oraz zeznan $wiadkéw S. P.iJ. U,;

- nadto poprzez nieprawidlowa ocene dowodowa wskazanych faktur, a to wobec pozostawania przez Sad I instancji w
swoistej sprzecznoéci w ocenie wiarygodnoéci tychze dokumentéw, bowiem z jednej strony Sad przyjal, iz nie moga
one stanowi¢ dowodu, ze kwoty, na jakie opiewaja wskazane faktury zostaly faktycznie uiszczone przez powoda (str.
11 uzasadnienia), z kolei z drugiej - Sad uznal, ze ,,nie byl usprawiedliwiony zarzut pozwanego o braku zaplaty przez
powoda nalezno$ci wynikajgcych ze wskazanych przedstawionych faktur” (str. 12. uzasadnienia);

- art. 217 § 11 2 k.p.c. w zw. z art. 227 Kk.p.c. poprzez niestuszne oddalenie wnioskéw dowodowych powoda o
dopuszczenie dowodu z harmonogramu prac budowlanych i kosztéw (k. 149-161)sporzadzony przez pozwanego oraz
z zapisu z monitoringu z kamery zalozonej przez pozwanego na przedmiotowej nieruchomosci przy ul.(...) w M.,
bowiem dowody zawnioskowane przez powoda zmierzaly do wyjasnienia okoliczno$ci spornych nin. sprawy, a w
szczegoblnosci czasokresu i zakresu prac remontowo-budowlanych wykonywanych przez pozwanego, a finansowanych
przez powoda;

- co mialo wplyw na tre$¢ orzeczenia.
Majac na wzgledzie powyzsze zarzuty, powod wniost:

« 0 zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda dalszej kwoty, a to 114.987,04 zl z
ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty;

+ o0 zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu za obie instancje wg norm przepisanych.
ewentualnie,

+ 0 uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji, przy
jednoczesnym uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego jako kosztéw procesu.

Pozwany takze zaskarzyl wyrok apelacja w zakresie punktu 1. w caloSci, zarzucajac:
11) naruszenie przepisow prawa materialnego:

c) art. 65 § 11 § 2 k.c. poprzez bledna wykladnie oSwiadczen woli stron polegajaca na uznaniu, ze postanowienie
umowne zawarte w umowie najmu z dnia 01.12.2011 r., zgodnie z ktérym ,wszelkie koszty zwigzane z w/w zmianami
(tj. przebudowsg, adaptacja) ponosi¢ bedzie najemca" nalezy rozumieé tak, ze strony nie dokonaly uregulowania
umownego kwestii rozliczenia nakladéw, do ktérego odwoluje sie art. 676 k.c. w zwrocie ,,w braku odmiennej umowy",
podczas gdy wykladnia ta zostala dokonana z pominieciem jezykowych regul znaczeniowych (wykladnia literalna),
ktore:

+ jednoznacznie wskazuja na ustalenie przez strony, ze stosunek prawny w zakresie rozliczenia nakladéw zostal
uregulowany odmiennie niz w art. 676 k.c. majacym charakter dyspozytywny;

+ jednoznacznie wskazuja, ze rozliczenie dotyczy nakladow poczynionych w okresie obowigzywania umowy
niezaleznie od okolicznoS$ci jej wypowiedzenia, nie za$§ rozliczenia nakladow, ktére mialoby mie¢ miejsce
wylacznie w okresie obowigzywania umowy najmu;

d) art. 676 k.c. w z w. z art. 3531 k.c. poprzez ich bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze mimo uregulowania
przez strony stosunku prawnego w spos6b odmienny niz w art. 676 k.c., odmienne uregulowanie dotyczy¢ moglo
wylgcznie rozliczenia nakladow w okresie obowigzywania umowy najmu, podczas gdy odnosi¢ moze sie ono rowniez
do rozliczenia nakladow po wypowiedzeniu umowy,;



e) art. 6 k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze ciezar dowodu w zakresie udowodnienia
niezaplacenia przez powoda naleznosci objetych fakturami dochodzonymi niniejszym pozwem obciaza pozwanego,
na co wskazal Sad na str. 11 i 12 uzasadnienia, podczas gdy to powdd winien udowodnié, ze naleznoéci objete tymi
fakturami zaplacil;

12) naruszenie przepisow postepowania, ktéore mogly mieé¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie

a) art. 278 § 1 k.p.c. poprzez przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na okolicznoéci niewymagajace wiadomosci
specjalnych, a obciazajace w zakresie ciezaru dowodu wylgcznie pozwanego tj. przeprowadzenie dowodu na
okoliczno$¢ wykazania, ze materialy wskazane na fakturach zostaly uzyte przy pracach remontowo-budowlanych na
nieruchomosci pozwanego;

« art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow polegajace na:

+ niewzieciu pod uwage oswiadczenia powoda, ktéry na rozprawie dnia 25.05.2015 r.
potwierdzil, ze niesprecyzowana liczba faktur stanowiqgca podstawe dochodzenia naleznosci
niniejszym pozwem, nie zostala przez powoda zaplacona, a tym samym, ze powod nie poniost
nakladow, ktorych zwrotu dochodzi w niniejszym postepowaniu,

+ jednostronnej i wybioérczej ocenie dowodow polegajacej na nierozpatrzeniu, z jakim dniem umowa najmu laczaca
strony zostala rozwiazana, ktore z nakladow zostaly poniesione w okresie obowiazywania umowy najmu, a ktore
po rozwigzaniu umowy;

 jednostronnej i wybiérczej ocenie dowoddéw, poprzez uznanie iz dokumenty w postaci faktur stanowig
wystarczajacy dowod na okoliczno$¢ poniesienia nakladéw na nieruchomos$é, podczas gdy okolicznodci tej
zaprzeczaly zeznania wiekszoéci $wiadkow potwierdzajacych dokonywanie nakladéw na nieruchomos$é przez
pozwanego;

« jednostronnej i wybidrczej ocenie dowoddw, poprzez uznanie, ze opinia bieglego sporzadzona na podstawie
niewykazanych uprzednio o$wiadczen stron sporu co do zakresu wykonanych prac, moze by¢ podstawa do
uznania za udowodniong okoliczno$¢, ze naklady na nieruchomo$¢ byly ponoszone przez powoda;

b) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez:

+ niewskazanie dlaczego Sad I instancji nie uznal za udowodniony wskazywanego
przez pozwanego zakresu i dat wykonania prac remontowo-budowlanych
wskazanych w dzienniku budowy, ktory zaprzeczal zakresowi i datom prac
remontowo-budowlanych wskazywanych przez powoda;

3) blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe wyroku, bedacy konsekwencja naruszen przepisow
postepowania, polegajacy na przyjeciu, ze:

« powdd poniodst naklady w wysokosci 35.012,96 zl, podczas gdy zgodnie z jego o$wiadczeniem zlozonym na
rozprawie dnia 25.05.2015 r. niesprecyzowana liczba faktur stanowigca podstawe dochodzenia nalezno$ci
niniejszym pozwem, nie zostala przez powoda zaplacona;

» po stronie powoda powstaly naklady w wysokosci 35.012,96 zl, podczas gdy przedstawione przez niego
dokumenty ksiegowe byly nie tylko podstawg do



rozliczenia podatku VAT naleznego z naliczonym (co zostalo uwzglednione), ale rowniez do zmniejszenia podstawy
opodatkowania podatkiem dochodowym od 0s6b fizycznych.

Wskazujac na powyzsze zarzuty apelacji, pozwany wniost o:
1) zmiane wyroku w zakresie pkt. 1 w caloSci poprzez oddalenie powodztwa ewentualnie

2) uchylenie zaskarzonego wyroku w zakresie pkt. 1. w caloSci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi I instancji,

oraz

3) zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania przed sadem pierwszej i drugiej instancji, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

Powo6d wnidst o oddalenie apelacji pozwanego i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Pozwany wniost o oddalenie apelacji powoda i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyt :

Obie apelacje byly bezzasadne, wobec czego obie podlegaly oddaleniu.

Na wstepie rozstrzygngé nalezy kwestie interpretacji postanowien umowy najmu garazu zawartej przez strony dnia
1 grudnia 2011 r. oraz podstaw prawnych roszczenia pozwu, gdyz kazdy z apelujacych postawil ten sam zarzut:
naruszenia przez Sad Okregowy art. 65 § 11 2 ke przy dokonywaniu oceny prawnej w przedmiotowym zakresie.

Interesujace jest przy tym, ze obie strony zdecydowanie twierdzily to samo, a mianowicie, iz dokonaly umownego
uregulowania sprawy nakladéw na nieruchomo$¢ polozona w M. przy ul. (...) w ten sposob, ze wszelkie koszty
zwiazane ze zmianami uzytkowania budynku (przebudowa, adaptacja) ponosi¢ bedzie najemca. Réwnocze$nie te
zgodng interpretacje umowy prezentowaly jako potwierdzajaca ich odmienne wnioski co do tego, ktéra ze stron
dokonala spornych nakladow.

Powolujac sie na 6w zapis, z ktorego wynika przeciez, ze przedmiotowe koszty obciazy¢ mialy wylacznie najemce,
powdd domaga sie od wynajmujacego zwrotu poniesionych na tej podstawie wydatkdow, co jest sprzeczne z literalnym
brzmieniem umowy. W oparciu o przedmiotowe postanowienie umowne powod wywodzil takze, ze wynika z niego
jednoznacznie, iz skoro obowiazek ponoszenia wszystkich kosztéw prac budowlano-adaptacyjnych spoczywal na
powodzie, a cze$¢ z tych prac wykonal pozwany, to $wiadczy to niezbicie o tym, iz wszystkie te roboty w caloéci
sfinansowal powdd. Jest to rozumowanie w oczywisty sposob bledne. Istnienie obowigzku kontraktowego po stronie
powoda nie przesadza przeciez samo w sobie o tym, ze obowiazek ten zostal przez niego spelniony. W tym zakresie na
powodzie spoczywal ciezar dowodu, ktéremu sprostal on tylko czeéciowo, o czym nizej.

Pozwany z kolei, podkre$lajac, ze strony w drodze umowy najmu z 1 grudnia 2011 r. wyeliminowaly stosowanie w
sprawie art. 676 kc, obciazajac kosztami nakladow wylacznie najemce, zarzucal Sagdowi pierwszej instancji blad w
ustaleniach faktycznych co do tego, ze pow6d poniost w czesci przedmiotowe koszty, podtrzymujac swe stanowisko, ze
naklady dokonywane byly wylgcznie z inicjatywy i za pieniadze pozwanego - chociaz byloby to sprzeczne ze wskazanym
przez niego samego rozumieniem postanowienia umowy najmu.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, te sprzeczno$ci i niekonsekwencje w wywodach stron sa wynikiem tego, iz
literalna tre$¢ zawartej przez nie umowy najmu nie oddawala caloSci i pelnego sensu laczacych strony ustalen,
dotyczacych przyszlego przeniesienia na powoda wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci, co poprzedzone mialo by¢
poczynieniem na nig nakltadéw. Zgodnie z art. 65 §11 2 ke, o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja
ze wzgledu na okolicznoéci, w ktérych zlozone zostalo, zasady wspodlzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje; w



umowach nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej doslownym
brzmieniu. Moze by¢ tak, ze uwzglednienie okolicznoSci, w ktérych o§wiadczenie zostalo zlozone oraz celu umowy czy
zamiarow stron doprowadzi do przypisania o§wiadczeniu woli sensu odbiegajacego od znaczenia wynikajacego z regut
jezykowych. Umowe najmu zawiera sie w celu czasowego uprawnienia najemcy do uzywania rzeczy za zaplata czynszu.
Z materialu dowodowego niniejszej sprawy wynika w sposob nie budzacy watpliwosci, ze glowny cel przedmiotowe;j
umowy z 1 grudnia 2011 r. byl inny. Strony prowadzily wcze$niej rozmowy o nabyciu przez powoda nieruchomosci
polozonej przy ul. (...) w M. (dzialki nr (...)), na ktérej zamierzal on prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarczg. Wedlug
stanu z grudnia 2011 r. posadowiona tam budowla byla dwustanowiskowym garazem w stanie surowym zamknietym,
nieprzydatnym dla potrzeb gospodarczych powoda. Z umowy z 1 grudnia 2011 r. wynika, ze pozwany zgodzil sie na
dokonanie zmian w tej budowli, polegajacych na przebudowie i adaptacji. Bylo to takze wola jego kontrahenta, o czym
Swiadczy postanowienie, ze to powdd poniesie koszty takich zmian. Co do poczynienia nakladéw strony byly zatem
zgodne. Nie budzi watpliwosci, ze celem byto dostosowanie budynku do potrzeb powoda jako przyszlego wlasSciciela.
Zauwazy¢ nalezy, ze czynsz najmu okres$lono tylko na 100 zl miesiecznie.

Powyzsze wynika chocby ze zgodnych w tym zakresie zeznan samych stron, znajduje tez potwierdzenie m.inn.
w zeznaniach §wiadkow S. P., J. U, G. J., A. K,, A. G., czy w korespondencji e -mailowej stron dolaczonej do
pozwu. Zaré6wno powdd, jak i pozwany relacjonowali, ze zamierzali zawrze¢ umowe kupna-sprzedazy nieruchomosci
obejmujacej przedmiotowa dzialke, ze powod chcial prowadzi¢ tam dzialalno$é gospodarcza i w tym celu garaz mial
by¢ rozbudowany. Pow6d zeznal, ze to on poprosil o zawarcie umowy najmu, gdyz miat inwestowaé w remont budynku
wlasne pienigdze. Thumaczyl, ze innej umowy dotyczacej tej nieruchomo$ci nie zawarto, gdyz strony laczyly wowczas
przyjacielskie stosunki. Pozwany wyjasnil za$, ze proponowat zawarcie umowy przedwstepnej sprzedazy, ale powod
nie chcial ponosi¢ kosztow z tym zwigzanych (zeznania stron na rozprawie 20 marca 2014 r., zapis na CD-_k.440).

Majac na uwadze powyzszy kontekst stwierdzi¢ nalezy, ze umowa najmu z 1 grudnia 2011 r. byla tylko elementem
szerszych uzgodnien i zamierzen stron, ktérych realizacji miala stuzy¢. Zawarta zostala przy zalozeniu, ze stosunek
najmu poprzedzac¢ bedzie nabycie przez powoda przedmiotowe]j nieruchomoéci na wlasno$é - wraz z nakladami,
ktoére mial sfinansowaé. Nie mozna zatem interpretowac jej w ten sposéb, ze niezaleznie od tego, czy plany stron
zostang zrealizowane i powdd nabedzie na wlasno$¢ przedmiotowa nieruchomosé, bedzie on w catoSci obcigzony
kosztami nakladow, ktore ulepszyly wynajeta nieruchomo$c i podniosly jej warto$éc. Przyjecie na siebie przez powoda
takiego zobowigzania byloby nielogiczne i razaco niezgodne z jego interesem oraz celem zaproponowanej przez
niego samego umowy. Pamieta¢ nalezy, ze od lat zajmuje sie on przedsiebiorczoscia. Powdd zeznal, ze to on prosil
o wpisanie do umowy najmu zgody wynajmujacego na adaptacje budynku na dzialalnos¢ handlowo-ustugowa, a
takze postanowienia, ze to on jako najemca poniesie te koszty. Z korespondencji elektronicznej stron wynika jasno,
ze negocjujac w 2012 r. cene sprzedazy popadly w konflikt co do tego, jak uwzgledni¢ w cenie nieruchomosci ich
wzajemne roszczenia z tytulu poczynionych nakladow; $§wiadezy to jasno o tym, ze koszty poniesione na ten cel przez
powoda nie mialy by¢ irrelewantne dla ceny zakupu. Przy interpretacji umowy nalezy bra¢ pod uwage szereg r6znych
okoliczno$ci, do ktérych mozna zaliczy¢ nie tylko sama tres¢ umowy, ale fakty towarzyszace jej zawarciu, okolicznosci
nastepujace po dokonaniu tej czynnoéci, powodéw dla ktérych umowa zostala zawarta, ze starannym rozwazeniem
interes6w obu partneréw. Cel umowy jest wyznaczony przez funkcje, jaka strony wyznaczaja danej czynno$ci w ramach
laczacych je stosunkéw prawnych i nie musi by¢ wyartykulowany w tre$ci umowy, a moze by¢ ustalany na podstawie
okoliczno$ci towarzyszacych dokonaniu czynnos$ci prawne;j.

Nie mozna zatem przyja¢ wynikajacej z samej tylko literalnej wykladni postanowien umowy najmu, ze powdd
przyjal na siebie ryzyko poniesienia znacznych kosztéw nakladéw na cudza nieruchomos$é bez prawa do zadania ich
réwnowarto$ci po ustaniu umowy najmu.

Prowadzi to do wniosku, ze shusznie przyjat Sad Okregowy art. 676 ke za podstawe prawng rozstrzygniecia niniejszej
sprawy. Powdd dokonal nakladéw na nieruchomos$é za zgoda jej wlasciciela. Warto$é poniesionych przez niego
kosztow nie stala sie elementem ksztaltujacym tre$¢ zamierzonej przez strony umowy sprzedazy nieruchomosci,
gdyz do zawarcia takiej umowy ostatecznie nie doszlo. Jak prawidlowo ustalil Sad pierwszej instancji, pozwany nie
zadal przywroécenia nieruchomosci do stanu poprzedniego, zgodnie z prawem wyboru przyslugujacym mu z mocy



powolanego przepisu. Zbyl przedmiotowa nieruchomo$¢, a nowi wlasciciele przeprowadzili w budynku konicowe prace
i przystosowali go do celéw mieszkalnych (zeznanie §wiadka W. K. (2) na rozprawie 25 wrze$nia 2013 r., zapis na CD-

k.333a).

Powodowi przyshugiwalo zatem roszczenie o zaplate sumy odpowiadajacej wartoSci poniesionych przez niego
nakladéw, zgodnie z dyspozycja art. 676 ke.

Przechodzac do treéci apelacji stron w zakresie, w jakim obejmowaly one inne niz omdéwione powyzej, odmienne
zarzuty, wskazac¢ nalezy co nastepuje:

Apelacja pozwanego byla dalej idaca, gdyz postulowala calkowite oddalenie powo6dztwa.

Bezzasadny byl zarzut naruszenia art. 278 § 1 k.p.c. albowiem wbrew zarzutowi skarzgcego przeprowadzony w sprawie
dowdd z opinii bieglego nie dotyczyl okoliczno$ci nie wymagajacych wiadomoSci specjalnych, wbrew twierdzeniom
pozwanego byl przydatny w sprawie i zasadnie przyjety zostal przez Sad pierwszej instancji jako podstawa dokonania
ustalen dotyczacych wartoSci catoSci nakladéw poczynionych na przedmiotowa nieruchomo$§é w okresie objetym
sporem. Nie bylo takze naruszeniem zasad postepowania dowodowego dokonanie przez Sad Okregowy w oparciu o
opinie ustalenia, ze cze$¢ przedstawionych przez powoda faktur zakupu dotyczyla materialow budowlanych, ktére
uzyte zostaly przy dokonaniu przedmiotowych nakladow. Twierdzenia pozwanego, jakoby powo6d uzyl tych materialow
budowlanych do prac remontowych w innych nieruchomo$ciach nie zostaly potwierdzone, co po dokladnym zbadaniu
tej kwestii ustalil Sad Okregowy, a pozwany tego ustalenia nie zakwestionowal (zeznania §wiadkow J. K., S. S.). Jesli
natomiast biegly, korzystajac ze swej fachowej wiedzy i do$wiadczenia zawodowego stwierdzil, ze cze$é materiatow
budowlanych zakupionych na podstawie przedmiotowych faktur z wysokim prawdopodobienstwem zostala uzyta do
poczynienia przedmiotowych nakladéw, to stanowito to, w kontekscie zasad do§wiadczenia zyciowego, wystarczajaca
i przekonujaca podstawe do przyjecia przez Sad pierwszej instancji, ze te wlasnie materialy - zakupione przez powoda
- poshuzyly do dokonania przedmiotowych nakladow.

Nie moglo tez odnie$¢ skutku kwestionowanie przez pozwanego przyjecia przez Sad Okregowy, iz przedstawione
przez powoda faktury zakupu materialow budowlanych sa dowodem czynienia przez powoda wla$nie przedmiotowych
nakladéw. Na fakturach jako odbiorca figuruje powod, a pozwany - jako osoba upowazniona do odbioru towaru
(faktury k. 162- 213 akt). Swiadek M. O. zeznal, ze powdd upowaznil pozwanego do odbioru towaru. Pozwany odbieral
towar w imieniu powoda (zeznania $wiadka M. O. k.399 akt, zapis na CD-402a). Biegly ustalil, ze zakupione na
podstawie tych faktur materialty odpowiadaly tym, jakie uzyte zostaly do dokonania przedmiotowych naktadow.
Wobec tego ogblne stwierdzenie apelujgcego, ze zeznania przestuchanych w sprawie $wiadkéw potwierdzaly
dokonywanie nakladéw przez pozwanego nie byto wystarczajace dla podwazenia omawianego ustalenia faktycznego,
ze powod sfinansowat konkretne wydatki na ten cel. Podkreslié¢ nalezy, ze Sad Okregowy przyjal, iz prace budowlane
wykonywane byly w przewazajacej czeéci przez pozwanego, nie pominat zatem wymowy zeznan §wiadkéw, na ktorych
powoluje sie skarzacy pozwany.

Bezpodstawne bylo twierdzenie pozwanego, jakoby z wypowiedzi powoda wynikalo, ze nie zaplacil nalezno$ci
wynikajacych z faktur dokumentujacych zakup materialtbw budowlanych. Wbrew temu twierdzeniu, powdd
o$wiadczyl, ze te wlasnie faktury zostaly przez niego zaplacone, natomiast postepowanie wyjasniajgce wszczete przez
Urzad Skarbowy w M. dotyczylo niezaplacenia za czeé¢ ustug Swiadczonych na jego rzecz (oSwiadczenie powoda na
rozprawie 25 maja 2015 roku k.629 akt, zapis na plycie CD —k. 630). Na rozprawie apelacyjnej w dniu 13 stycznia 2015
r. powdd ponowit zdecydowane o$wiadczenie, ze wszystkie przedmiotowe faktury zakupu materialow budowlanych
zostaly przez niego zaplacone (zapis rozprawy na plycie CD-k.706).

Materialy budowlane, ktorych zakup potwierdzaja faktury na laczna kwote netto 33.412,96 zl zostaly zuzyte przy
wykonaniu przedmiotowych nakladow, na fakturach pow6d widnieje jako nabywca, a pozwany jako odbiorca i nie jest
kwestionowane, ze pozwany je odbieral. Wydanie towaru nie budzi watpliwoSci. Zeznajacy w sprawie jako Swiadek
M. O., bedacy osoba upowazniong do wystawiania dokumentéw w Spdlce Jawnej (...), ktéra wystawila przewazajaca
cze$é przedmiotowych faktur zakupu nie podal, aby faktury te nie zostaly zaplacone ( zeznania $wiadka M. O. k.399



akt, zapis na CD-402a). Zasadne bylo przyjecie przez Sad Okregowy, zZe nie ma podstaw, by kwestionowa¢ poniesienie
przez powoda przedmiotowych naleznosci.

Niezrozumialy byl zarzut skarzacego dotyczacy tego, jakoby Sad ocenil naklady powoda na 35.012,96 z mimo, iz
powod mial podstawy do rozliczenia podatku VAT, skoro z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika jednoznacznie
ze zasadzona kwota to nalezno$¢ netto, bez VAT-u, wynoszaca 33.412,96 zl.

Tak wiec, zarzuty apelacji pozwanego nie mialy stusznych podstaw, wobec czego apelacja ta nie mogla odniesé skutku.
Apelacja powoda takze nie zastugiwala na uwzglednienie.

Wbrew jej twierdzeniom, z wydrukéw korespondencji elektronicznej stron zalaczonej do pozwu nie wynika
jednoznacznie, ze wykonawca prac na nieruchomosci byt pozwany, a finansujacym calo$¢ inwestorem - powdd.
Korespondencja ta potwierdza natomiast, iz zamiarem powoda byl zakup w przyszloéci oznaczonej czedci
nieruchomoéci na prowadzenie dzialalnoéci gospodarcze;j.

Podzieli¢ nalezy ocene Sadu Okregowego, ze przedstawiony przez powoda harmonogram prac budowlanych i kosztow
nie posiada mocy dowodowej, wobec czego zostal przez Sad pierwszej instancji pominiety. Jak slusznie wskazal
Sad Okregowy, przedmiotowy dowdd to wydruki komputerowe bez jakichkolwiek podpiséw, innych adnotacji czy
oznaczen, pozwalajacych przyzna¢ im walor dokumentu (k.149 -161akt). Podobnie, Sad Okregowy nie dopuscil sie
uchybienia oddalajac wniosek o zobowigzanie pozwanego do zlozenia zapisu z monitoringu z monitoringu, skoro
pozwany zaprzeczyl, aby na terenie nieruchomosci objetej zadaniem monitoring byl zamontowany. Wyjasnil, ze
monitoring byl na nieruchomosci sasiedniej, gdzie pozwany prowadzi baze (o§wiadczenie pozwanego na rozprawie
25 wrze$nia 2013 r.)

Z tych samych wzgledow Sad Apelacyjny oddalil wnioski dowodowe zawarte w apelacji powoda.

Jak wskazano juz wyzej, z tego, ze w umowie najmu zapisano, iz wszelkie koszty bedzie ponosil najemca nie wynika,
ze istotnie powod wszystkie poniost, skoro w przewazajacej czeSci byly one wykonywane przez pozwanego. Dlatego
zasgdzeniu podlegaly tylko wydatki, ktérych poniesienie powod wykazal, zgodnie ze spoczywajacym na nim ciezarem
dowodu.

Whbrew zarzutowi apelacji powoda, Sad Okregowy nie przekroczyl granic swobodnej oceny dowodéw oceniajac, ze
powdd nie wykazal przekazania pozwanemu gotéwki w kwotach 10.000 zl, 3.000 z} i dwukrotnie po 30.000 zlotych,
a takze zaplacenia kwot z trzech faktur wystawionych powodowi przez pozwanego o nr. (...), (...). Argumentacje
Sadu Okregowego dotyczaca tej kwestii, Sad Apelacyjny podziela, co czyni zbednym jej powielanie. Tak powdd, jak i
pozwany jako ludzie prowadzacy dzialalno$¢ gospodarczg znali zasady dokumentowania wzajemnych rozliczen. Jesli
z im znanych powodéw zaniedbali aktow nalezytej staranno$ci w tym zakresie, ponie$¢ musza tego konsekwencje w
postaci utraty §rodkéw dowodowych przydatnych w procesie sagdowym. Wbrew wywodom skarzacego powoda, nie
bylo podstaw do ustalenia zaplaty pozwanemu tak znacznych kwot tylko w oparciu o twierdzenia powoda, ktérym
pozwany zaprzeczyl, gdyz wskazane w apelacji zeznania §wiadkéw S. P. i J. U. nie mogly stanowi¢ o prawdziwosci
wersji prezentowanej przez powoda. Nieprawda jest, jakoby $wiadkowie ci zeznali o zaplacie wymienionych faktur. J.
U. tylko slyszal od powoda, iz ten ,,utopil w nieruchomosci 150.000 zt.” . Swiadek powtorzyt tylko to, ze powdd mowil
mu, iz przekazywal pozwanemu pienigdze za wykonanie prac remontowych. Natomiast partnerka zyciowa powoda
S. P. zeznala, ze byla obecna przy przekazaniu pozwanemu 30.000 zl. Miala by¢ przy tym takze zona pozwanego,
ktéra jednak tego nie potwierdzila. Sagdowi przedstawiono zatem dowody ze sprzecznych zeznan §wiadkéw, z ktérych
kazdy pozostawal w osobistej relacji z jedna ze stron, przy braku dowodu o charakterze obiektywnym, np. dokumentu
uwiarygadniajacego jedna z tych relacji. Zeznanie S. P., ze powdd zaplacil pozwanemu 40.000 z} za pracownikow i
materialy takze oparte byto na tym, co powod powiedzial §wiadkowi, a nie na osobistej wiedzy przyjacioltki powoda.
Ze zgromadzonego materialu dowodowego Sad Okregowy wyprowadzil wnioski logiczne, poprawne i zgodne z



doswiadczeniem zyciowym, a ocena Sadu pierwszej instancji nie narusza regul swobodnej oceny dowodow i jest
prawidlowa.

Apelacja powoda nie zdolala zatem podwazy¢ zaskarzonych rozstrzygnie¢ przedmiotowego wyroku, ktéry jest shuszny
i prawidlowy.

Wobec powyzszego, Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji, oddalajac obie apelacje na mocy art. 385 kpc, za$ o kosztach
postepowania apelacyjnego rozstrzygajac na zasadzie art. 100 zd. 1 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpc oraz § 6 pkt.6 w zw. z
§13 ust.1 pkt. 2 rozporz. Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j.Dz.U. z 2013 1.,
p0z.461) i § 6 pkt.6 w zw. z §12 ust.1 pkt. 2 rozporz. Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j.Dz.U.z 2013 r., poz. 490). Warto$¢ przedmiotu zaskarzenia obu apelacji
wyniosta 150.001 zl, z czego 77% stanowila apelacja powoda, a 23% apelacja pozwanego. Koszty apelacyjne powoda
to 2.700 zl z tytulu zastepstwa procesowego, a koszty apelacyjne pozwanego - 4.451 zl (1.751 zl oplaty apelacyjnej +
2.700 z} z tytulu zastepstwa procesowego). Lacznie koszty postepowania apelacyjnego wyniosly zatem 7.151 zk. Obie
apelacje zostaly oddalone, wobec czego strony winny je ponieé¢ stosunkowo : powdd w 77%, czyli kwote 5.506 zl, a
pozwany w 23%, czyli kwote 1.644 zt. Wobec powyzszego, od powoda zasadzeniu podlegata r6znica pomiedzy kosztami
poniesionymi przez pozwanego, a tymi, ktore na nim ciazyly (4.451 — 1.644 z1).
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