Sygn. akt V Ca 417/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lutego 2021.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Bozena Miskowiec (spr.)
Sedziowie: Beata Gutkowska

Magdalena Majewska
Protokolant: sekr. sadowy Urszula Kujawska

po rozpoznaniu w dniu 19 lutego 2021 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa J. D.

przeciwko K. M.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy - Srodmiescia w Warszawie
z dnia 29 stycznia 2019 r., sygn. akt I C 2001/18

1. oddala apelacje;

2. zasadza od K. M. na rzecz J. D. kwote 1800 (tysigc osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania w
instancji odwolawcze;j.

Sygn. akt V Ca 417/20

UZASADNIENIE

Powdd J. D. wnidst o zasadzenie od K. M. kwoty 45.733 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6zZnienie.
Pozwany K. M. wniost o oddalenie powddztwa

Wyrokiem z dnia 29 stycznia 2019 r. Sad Rejonowy dla Warszawy - Sréodmieécia w Warszawie:1) zasadzit od
pozwanego K. M. na rzecz powoda J. D. kwote 45.702,25 z} z ustawowymi odsetkami za op6zZnienie liczonymi: - od
kwoty 1.300 z} od dnia 1 pazdziernika 2017 roku do dnia zaplaty, - od kwoty 4.300 z} od dnia 1 listopada 2017 roku do
dnia zaplaty, - od kwoty 4.300 z} od dnia 1 grudnia 2017 roku do dnia zaplaty, - od kwoty 4.300 zl od dnia 1 stycznia
2018 roku do dnia zaplaty, - od kwoty 4.300 zt od dnia 1 lutego 2018 roku do dnia zaplaty, - od kwoty 4.300 zl od dnia 1



marca 2018 roku do dnia zaplaty, - od kwoty 4.300 z} od dnia 1 kwietnia 2018 roku do dnia zaplaty, - od kwoty 4.300 z}
od dnia 1 maja 2018 roku do dnia zaplaty, - od kwoty 4.300 zl od dnia 1 czerwca 2018 roku do dnia zaplaty, - od kwoty
4.300 z} od dnia 1 lipca 2018 roku do dnia zaplaty, - od kwoty 4.300 zl od dnia 1 sierpnia 2018 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 1.402,25 zt od dnia 1 wrzeénia 2018 roku do dnia zaptlaty; 2) oddalil powodztwo w pozostalej czeSci; 3)
zasadzil od pozwanego K. M. na rzecz powoda J. D. kwote 4.117 zl tytulem zwrotu kosztow procesu; 4) nakazal Sciggnaé
od pozwanego K. M. na rzecz Skarbu Panhstwa - Sadu Rejonowego dla Warszawy - Srédmieécia w Warszawie kwote
2.297,70 z} tytulem brakujacej czesci oplaty od pozwu i wydatkéw poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo na podstawie nastepujacych ustalen oraz rozwazan poczynionych przez Sad I
instancji.

J. D. jest czlonkiem Spoldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) z siedzibg w W.. W zasobach tej spoldzielni jest lokal

mieszkalny polozony sie przy ulicy (...) w W. o powierzchni uzytkowej 115 m?, skladajacy sie z kuchni, 4 pokoi, lazienki
oraz w.c. Z lokalem jest zwiazane uprawnienie do korzystania z piwnicy o powierzchni 2,9 m2 przy ulicy (...) w W..
Powodowi przystuguje spoéldzielcze wlasnoSciowe prawo do tego lokalu.

W okresie od 1 wrze$nia 2017 roku do 10 sierpnia 2018 roku pozwany zajmowal powyzej opisany lokal mieszkalny
powoda oraz korzystal z nalezacego do powoda miejsca postojowego w garazu.

W dniu 26 wrze$nia 2017 r. powdd dokonal wobec pozwanego przelewu na rachunek bankowy w kwocie 3.000 zl, jako
tytul platnoéci wskazujac ,.czynsz wrzesien 2017”.

Wysoko$¢ miesiecznego czynszu rynkowego dla powyzszego lokalu w okresie od wrze$nia 2017 r. do sierpnia 2018 r.
wynosi 4.100 zl, przy czym za okres od dnia 1 sierpnia 2018 r. do dnia 10 sierpnia 2018 r. - 1.323 zl.

Oplaty eksploatacyjne wobec Spoéldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) z siedziba w W. za lokal mieszkalny
znajdujacy sie przy ulicy (...) w W. tj. domofon, bramofon, oplata za uzytkowanie wieczyste gruntu, podgrzanie
wody, zimna woda, Scieki, centralne ogrzewanie, oplata za garaz, podatek od nieruchomosci, energia elektryczna na
cele wspolne, dzwigi, zimna woda na cele wspolne, konserwacje i przeglady, sprzatanie budynkow i terenu, wywoéz
nieczystosci, ubezpieczenie budynkéw, ochrona mienia, remonty, koszty zarzadu wynosity:1.018,80 zt od dnia 1
sierpnia 2017 r.,1.018,80 zt od dnia 1 wrze$nia 2017 r.,1.046,35 zt od dnia 1 lipca 2018 r.

Powdd uiécil na rzecz spoldzielni mieszkaniowej tytulem oplat eksploatacyjnych za lokal mieszkalny znajdujacy sie
przy ulicy (...) w W. wraz z miejscem postojowym w garazu kwoty: 1.100 zt w dniu 9 pazdziernika 2017 r. tytulem
nalezno$ci za pazdziernik 2017 r.,1.100 zt w dniu 10 listopada 2017 r. tytulem naleznoéci za listopad 2017r., 1.100 zZt w
dniu 11 grudnia 2017 r. tytulem nalezno$ci za grudzien 2017 r., 1.100 zt w dniu 10 stycznia 2018 r. tytulem nalezno$ci
za styczen 2018 r.,1.100 zl w dniu 11 lutego 2018 r., 1.100 zt w dniu 9 marca 2018 r.,1.200 zt w dniu 10 kwietnia 2018
r. tytulem naleznosci za kwiecien 2018 r., 1.300 zl w dniu 10 maja 2018 r. tytulem naleznos$ci za maj 2018 r., 1.300
z} w dniu 30 maja 2018 r, 1.300 zl w dniu 18 czerwca 2018 r. tytutem naleznosci za czerwiec 2018 r.,1.300 zt w dniu
10 wrze$nia 2018 .

Oplaty za zimna wode i Scieki od wrzeénia 2017 r. do czerwca 2018 r. wynosily po 103,23 zl miesiecznie. Od lipca 2018
r. cena za 1 m> wynosila 9,85 m?>. Tloé¢ faktycznie zuzytej wody byla wieksza niz w zalozeniu wynikajacym z zaliczki
pobieranej przez spéldzielnie mieszkaniowa. Faktyczny koszt zuzycia energii elektrycznej w okresie od 18 listopada
2017T.

do 22 maja 2018 r. wyniosl 572,70 zl, co dawalo stawke w wysokoSci 3,08 zl za jeden dzien.

Oplata za zuzycie gazu wynosila 8,73 zI miesiecznie, na co skladaly sie: oplata za faktyczne zuzycie gazu, oplata
abonamentowa (3,30 zl netto) i oplata stala (3,80 zl netto). Ponadto w grudniu 2017 r. zostala poniesiona oplata
abonamentowa w wysokoSci 1,22 zt. W okresie od dnia 1 sierpnia 2018 r. do dnia 10 sierpnia 2018 r. oplaty za zimng
wodei §cieki, podgrzanie wody, energie elektryczna i gaz dla lokalu mieszkalnego przy ulicy (...) w W. wyniosly 2.957,17



z}, w tym: 1.545,54 zt za zimng wode i Scieki, tj. 138,79 zl miesiecznie w okresie od wrzeénia 2017 r. do lipca 2018 r. i
38,45 zl za dni od 1 do 10 sierpnia 2018 r., 252,04 zl za podgrzanie wody, tj. 22,26 zl miesiecznie w okresie od wrzesnia

2017r. do lipca 2018 r. i 7,18 zt za dni od 1 do 10 sierpnia 2018 r.,1.059,52 zl za energie elektryczna, tj. 92,40 zl za
wrzesien 2017 r., 95,48 zl za pazdziernik 2017 r., 92,40 zt za listopad 2017 r., 95,48 zl za grudzien 2017 r., 95,48 zl za
styczen 2018 r., 86,4 z1 za luty 2018 r., 95,48 zl za marzec 2018 r., 92,40 zl za kwiecien 2018r., 95,48 zl za maj 2018
I., 92,40 zt za czerwiec 2018 r., 95,48 zt za lipiec 2018r, 30,80 z} za dni od 1 do 10 sierpnia 2018 r.,100,07 zl za gaz, j.
9,95 zl za grudzien 2017 r., 2,82 zl za dni od 1 do 10 sierpnia 2018 r. oraz po 8,73 zl za kazdy z pozostatych miesiecy.

Ustalajgc stan faktyczny sprawy Sad Rejonowy uwzglednil okoliczno$ci bezsporne pomiedzy stronami oraz
dokumenty i wydruki, ktorych tresci i autentycznosci nie strony nie kwestionowaly, jak tez nie budzily watpliwo$ci
sadu. Sad I instancji ocenil opinie bieglego sadowego L. F., poparta opinia uzupelniajaca i wyjasnieniami, jako
rzetelng i prawidlowo sporzadzona. Biegly sadowy podczas rozprawy wyjasnil, ze uzyta przez niego metoda zbierania
danych jest jedyna, ktora zapewnia wlasciwa grupe badawcza dla wyznaczania czynszu rynkowego dla poszczegdlnych
lokali zlokalizowanych w W.. Zgodnie z wyjasnieniami bieglego, ktorym Sad Rejonowy dal wiare, powszechnie
dostepne dane o $redniej wysoko$ci czynszow (w tym publikowane przez Gléwny Urzad Statystyczny) sg zbyt ogdlne,
aby mozna bylo je stosowa¢ do poszczegdlnych lokali. Dane te obejmuja obszar calego kraju, wojewodztwa lub
miejscowosci, ale nie dane dla poszczegblnych lokali polozonych przy okre$lonej ulicy lub na konkretnym osiedlu. W
przeciwienstwie do danych o cenach sprzedazy nieruchomosci, informacje o czynszach najmu nie sa gromadzone i
publicznie udostepniane przez zaden urzad lub instytucje, jak to ma miejsce np. z cenami nieruchomosci, ktore sa
udostepniane przez Urzad (...) W. - Wydzial Geodezji i Katastru. Brak jest bazy wysokoSci czynszéw najmu lokali, a w
szczegolno$ci bazy takiej nie prowadza i nie udostepniajg urzedy skarbowe. W tej sytuacji jedyna dostepna metoda,
ktéra pozwala na ustalenie rynkowej wysokos$ci czynszu najmu, jest analiza ogloszen najmu. Ta wlasnie metoda
postuzyl sie biegly, wobec czego w ocenie sagdu nie mozna zgodzié sie z zarzutami powoda dotyczacymi nieprawidlowe;j
metodologii sporzadzenia opinii.

W ocenie Sadu Rejonowego za nieuzasadniony nalezalo uznaé zarzut pozwanego, ze biegly nie udokumentowal swoich
prac badawczych obejmujacych analize ofert najmu. Mianowicie w tresci opinii, na str. 23 (k. 186) biegly wyjasnil,
ze opart sie na ofertach najmu z okresu od czerwca 2017 r. do wrzeénia 2018 r., dotyczacych lokali o powierzchni

90- 160 m‘?, polozonych w W. przy ul. Dzikiej, Stominskiego i Al. (...), w poblizu C.H. A.. Biegly zgromadzit 26

ofert najmu lokali mozliwie najbardziej zblizonych do lokalu powoda i podal informacje dotyczace czynszu najmu
dla kazdego z nich, wraz ze stopniem podobienstwa do lokalu powoda (0-4 cech opisowych), powierzchnia i data
oferty. W oparciu o powyzsze dane biegly stosujac metody regresji wielorakiej i poréwnania parami obliczyl §rednia
rynkowa wysoko$¢ czynszu miesiecznego dla przedmiotowego lokalu w okresie objetym pozwem, ktoéra wynosila 4.100
z}. Biegly prawidlowo i zgodnie z zasadami do§wiadczenia zyciowego skorygowal wysoko$¢ czynszu w ten sposob, ze
warto$ci wynikajace z ofert najmu pomniejszyt o 10%. Jest mianowicie powszechnie wiadomym, Ze warto$ci podane
w ofertach najmu czesto sa celowo zawyzone przez wynajmujacych po to, by pozostawi¢ margines do negocjacji z
zainteresowanymi.

Whbrew zarzutom pozwanego, w ocenie Sadu Rejonowego biegly uwzglednil stan lokalu w poréwnaniu do innych
(wskazujac w szczegblnoSci w opinii uzupelniajacej, ze gdyby standard lokalu byl lepszy, rowniez przyjety czynsz
najmu bylby wyzszy). Sad nie zgodzil sie z zarzutem pozwanego, ze dla obliczenia czynszu rynkowego miarodajne
byly wylacznie oferty pochodzace z okresu objetego pozwem, a ewentualnie wczes$niejszego, zas niedopuszczalne bylo
postuzenie sie p6zniejszymi ofertami najmu. W odniesieniu do tego zarzutu sad uznal za przekonujace wyjasnienia
bieglego, ze wysoko$¢ czynszow najmu charakteryzuje sie dosy¢ duza stabilizacja, w zwiazku z czym przez wiele
miesiecy moga pozostawaé na tym samym poziomie. Wobec tego za dopuszczalne nalezalo uznaé korzystanie z ofert
najmu zaréwno z kilku miesiecy przed, jak i kilku miesiecy po okresie objetym pozwem.

Sad nie przychylil sie do zarzutu pozwanego, ze stawki czynszu przyjete przez bieglego sa dowolne i nie znajduja
zadnego oparcia w realiach rynkowych. Jak bowiem wynika z ustnych wyja$nien bieglego, material badawczy biegtego
stanowily oferty najmu lokali mieszkalnych w Internecie, ktore biegly poddaje analizom na biezaco i na ich podstawie



tworzy baze danych czynszéw rynkowych na potrzeby swojej pracy i sporzadzanych opinii. Wobec faktu, Ze w niniejszej
sprawie oferty musialy dotyczyé¢ okresu w latach 2017-2018 zrozumiale jest, ze oferty najmu, ktére biegly badat
wcezedniej, nie sg juz dostepne na podanych przez bieglego stronach internetowych, poniewaz zostaly zastapione
nowymi, aktualnymi. Jak wskazano bowiem brak jest jakiejkolwiek publicznej i dostatecznie szczegdlowej bazy
czynszow rynkowych dla poszezegdlnych obszaréw kraju i okreséw czasu, wobec czego ustalenie czynszu rynkowego
moglo znaleZ¢ oparcie wylacznie w danych posiadanych przez bieglego. Natomiast sama okoliczno$¢, ze biegly nie
przedstawil kopii lub wydrukéw ofert najmu, z ktérych korzystal, nie moze uzasadniaé¢ zarzutu dowodnosci badan
i obliczen ani braku dostatecznego uzasadnienia opinii. W niniejszym wypadku w drodze analogii nalezalo przyjaé¢
stanowisko, ze ,Do zweryfikowania poprawnoSci operatu i opinii bieglego rzeczywista identyfikacja nieruchomosci
poréwnywanych nie jest potrzebna.” (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 2012 r., II CSK 369/11, Legalis).
Wystarczajace jest bowiem, aby dane przedstawione przez bieglego poddawaly sie obiektywnej weryfikacji, a to
kryterium opinia bieglego w niniejszym postepowaniu speknia.

W konkluzji Sad I instancji przyjal, ze wskazane przez bieglego sadowego wysokoSci czynszu rynkowego oraz
nalezno$ci za media sg prawidlowe i wiarygodne. Nalezy przy tym dodadé, ze réwniez do$wiadczenie Zyciowe wskazuje,
ze trudno byloby uznaé za zawyzony a tym bardziej za razaco wygoérowany, czynsz w wysokos$ci 4.100 zl miesiecznie za

lokal mieszkalny o powierzchni 115 m” z miejscem postojowym w garazu, polozony w W. przy ul. (...) w poblizu C.H.
A., w okresie obejmujacym lata 2017 i 2018. Podkreslenia wymagalo, ze spoérod przedstawionych przez bieglego ofert
najmu 26 réznych lokali, jedynie 5 wskazywalo na wyzszy czynsz niz ustalony dla przedmiotowego lokalu, a czego 3

posiadaly powierzchnie nizszg o ok. 15-20 m”.

W ocenie Sadu Rejonowego biegly sadowy prawidlowo ustalil rowniez wysoko$¢ oplat za media dla przedmiotowego
lokalu. W znacznej czeéci obliczenia bieglego w tym zakresie wynikaly z dokumentéw, faktur, rozliczen, potwierdzen
przelewow, ktore przedstawil powdd i ktére nie byly kwestionowane przez pozwanego. Z uwagi na fakt, ze
dokumentacja nie obejmowala jednak calego okresu zajmowania lokalu przez powoda, przede wszystkim co do
energii elektrycznej, konieczne okazalo sie obliczenie oplat za media za pozostale okresy, w oparciu o dane dotyczace
okresow, za ktore wysoko$c¢ oplat byla znana. Biegly stusznie przyjat zalozenie, ze wysoko$¢ zuzycia mediow powinna
pozostawaé na podobnym poziomie w kazdym z poszczegdlnych miesiecy. Pozwany zarzucil wprawdzie, ze biegly
powinien przyja¢ wyzsze zuzycie pradu w okresie zimowym niz w letnim, jednak Sad uznal za przekonujace
wyjaénienie bieglego wskazane w opinii uzupekniajacej, ze skoro w okresie objetym rachunkami za prad (od dnia
18.11.2017 r. do dnia 22.05.2018 r., czyli obejmujacym polowe jesieni, calg zime i wieksza cze$¢ wiosny) miesieczne
zuzycie pradu pozostawalo na niezmienionym poziomie, to nalezalo przyjaé¢, ze rdwniez z pozostalym okresie byto
podobne. W rezultacie sad uznal obliczenia bieglego réwniez co do oplat za media za logiczne i przekonujaco
wyjasnione.

Sad I instancji uznat opinie sporzadzona przez bieglego, jak rowniez opinie uzupehiajaca i ich ustne wyjasnienia za
wiarygodne i przekonujace. Jednocze$nie po sporzadzonych opiniach, wyjasnieniach bieglego, zadna ze stron - w tym
pozwany - nie wnosila o dopuszczenie kolejnej opinii uzupeliajacej badz o przeprowadzenie opinii innego bieglego,
jak rowniez sad nie dopatrzyl sie takiej potrzeby na podstawie art. 232 zd. 2 k.p.c.

Za nieuzasadniony Sad Rejonowy uznal wniosek pozwanego o wylaczenie bieglego. Pozwany we wniosku tym
wskazywal wylacznie na popelione przez bieglego w opinii uchybienia. Tymczasem zgodnie z art. 281 zd. 1 k.p.c. w
zw. z art. 48 § 1 k.p.c. i art. 49 k.p.c. podstawa wylaczenia bieglego moga by¢ wylacznie wskazane w tych przepisach
przyczyny, tj. w szczegdlnoSci powigzania rodzinne, osobiste i zawodowe (art. 48 § 1 pkt 1-3 k.p.c.) i inne okolicznoéci
tego rodzaju, ze moglaby wywolaé¢ uzasadniona watpliwo$¢ co do bezstronnosci bieglego w danej sprawie - art. 49
k.p.c. Pozwany na zadna z powyzszych okolicznoéci nie wskazal, jak rowniez zadna z nich nie zostala dostrzezona przez
sad. W szczegblnoS$ci sad nie stwierdzil, aby postawa bieglego wskazywala na jego emocjonalny stosunek do sprawy
badz by ktbérakolwiek ze stron faworyzowat albo traktowal nieprzychylnie.

W niniejszej sprawie sad dopuscil i przeprowadzit dowod z zeznan $wiadkow J. S. (przyjaciela powoda) i B. B. (bylej
malzonki pozwanego). Oboje Swiadkowie opisali jedng z wizyt powoda w mieszkaniu zajmowanym przez pozwanego,



podczas ktérej pozwany byl nieobecny, natomiast obecna byla jego corka D. M., za$ podczas tej wizyty $wiadek i
powdd wyniesli z lokalu meble, przy czym powdd zostawil wewnatrz swoja teczke wraz z jej zawarto$cia. Sad Rejonowy
pominal tres¢ tych zeznan w catosSci, poniewaz w jakiejkolwiek czeSci nie obejmowaly one okolicznoéci istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy - art. 227 k.p.c. Na podstawie zeznan $§wiadkéw nie bylo mozliwe stwierdzenie, jaka byla tresc¢
umowy najmu zawartej przez strony, gdyz Swiadkowie stanowczo wskazali, zZe nie zapoznawali sie tre$cig dokumentu
stanowigcego umowe najmu. Swiadkowie wskazali wprawdzie na wysokosci czynszu przedmiotowego lokalu, ale w
tym zakresie ich zeznania nie byly przydatne, gdyz wynikalo z nich, ze podane wysokoSci czynszu stanowily kwoty,
ktoére wskazali §wiadkom powod i pozwany, a nie kwoty, ktére widzieli oni na umowie najmu, ktorej (co nalezy
powtorzyc), zaden z Swiadkoéw nie widzial i nie czytal. O§wiadczenia Swiadkoéw dotyczace wysokoSci czynszu stanowily
wiec wylacznie ich relacje dotyczaca tego, co Swiadkowie uslyszeli na temat czynszu od stron. Podsumowujac, zeznania
Swiadkoéw, cho¢ ich wiarygodnos$é nie budzila watpliwosci, to jednak okazaly sie nieprzydatne dla niniejszej sprawy i
wobec tego nie shuzyly jako podstawa ustalen faktycznych.

Powyzsze uwagi tycza sie rowniez cze$ciowo dowodu z przestuchania stron. Fakty zwigzane z wizyta powoda w lokalu
przy ul. (...) oraz okoliczno$ci ogdlnie dotyczace powyzszego lokalu oraz relacji pomiedzy stronami nie mialy znaczenia
dla niniejszej sprawy i zostaly pominiete. W przeciwienstwie jednak do swiadkéw, strony wskazaly na informacje
dotyczace umowy najmu, ktéra powod i pozwany mieli podpisaé. Jednakze, pomimo Ze okoliczno$ci te niewatpliwie
mialyby dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy kluczowe znaczenie, to Sad uznal, ze zar6wno o$wiadczenia powoda,
jak i pozwanego, byly niewiarygodne. Nalezy bowiem podkresli¢, ze choé strony byly zgodne co do tego, ze podpisaly
umowe najmu, to podawaly sprzeczne informacje co do tego, jaka kwota czynszu zostala w niej uzgodniona. Wysoko$¢,
termin platnosci i sposob zaplaty podawany przez strony roznily sie diametralnie i nie sposob bylo znalez¢ w tym
zakresie jakikolwiek wspolny mianownik. Wersje obu stron wzajemnie sie wykluczaly, a jednocze$nie brak bylo
jakiegokolwiek dowodu, ktory moglby ktoras z tych wersji potwierdzi¢. Z drugiej strony, nie sposoéb uznac, aby wersja
podana przez ktérakolwiek ze stron moglaby by¢ calkowicie nieprawdopodobna i wobec temu mogla by¢ odrzucona a
priori. Réwniez fakt, ze powod zaplacit podatek dochodowy od kwoty 3.000 zl (co zostalo przez powoda przyznane, lecz
samo w sobie nie stanowilo istotnej okoliczno$ci w niniejszej sprawie) nie pozwolil na uwiarygodnienie o$wiadczen
ktorejkolwiek ze stron, w tym zwlaszcza nie potwierdzat wersji pozwanego, ze strony uzgodnily wysoko$é czynszu w
jednorazowo platnej kwocie 25.000 zl. W powyzszej sytuacji, wobec skrajnej rozbiezno$ci pomiedzy wyjasnieniami
powoda i pozwanego oraz przy deficycie innych dowod6w Sad uznal, Ze nie jest mozliwe stwierdzenie, na jaka wysoko$é
czynszu i w jakiej wysoko$ci strony sie uméwily w umowie najmu i wobec tego uznat za niewiarygodne zaréwno dowod
z przestuchania powoda, jaipozwanego. Te same uwagi i wnioski sad odnio6st do okolicznosci zwigzanych z zaginieciem
dokumentu (lub dokumentéw) umowy najmu. Przeprowadzone dowody nie pozwalajg na stwierdzenie, co stalo sie z
umowa (umowami). Réwniez w tym wypadku nie sposob wykluczy¢, aby pierwsza strona zabrala egzemplarz umowy
drugiej stronie albo vice versa. Obie strony formulowaly jedynie przypuszczenia, a mianowicie kazda ze stron wyrazala
swoje przekonanie, ze strona przeciwna zabrala jej umowe, jednak zadna nie stwierdzila, ze widziala, ze faktycznie
tak sie stalo.

Sad uznal za niewiarygodne przestluchanie pozwanego w czeéci, w ktbérej wskazal on, ze przekazal powodowi
jednorazowo kwote 25.000 zl w gotdwce tytulem czynszu najmu. Powyzsze oS§wiadczenie powoda nie znajdowalo
potwierdzenia w jakimkolwiek dowodzie dopuszczonym w sprawie, za§ powod zaprzeczyt otrzymaniu powyzszej
kwoty od pozwanego. Pozwany wskazal wprawdzie, ze otrzymal pokwitowanie powyzszej wplaty, ale nie byl w stanie
jego przedlozy¢, wskazujac, ze zostalo mu ono odebrane przez powoda. Co wiecej, pozwany wskazal, ze $wiadkiem
powyzszego przekazania gotowki byta inna osoba fizyczna, jednak nie wniost o przeprowadzenie dowodu z jej zeznan,
jak tez odmowil podania jej personaliéw, nie wyja$niajac w zaden sposob swojej decyzji.

Sad Rejonowy uznal za zbedne ponowne przestuchanie pozwanego po odebraniu przyrzeczenia w trybie art. 303
k.p.c. i oddalil wniosek powoda w tym zakresie. W ocenie Sadu odebranie od pozwanego przyrzeczenia i ponowne
przeshuchanie go nie przyczyniloby sie do ustalenia istotnych okolicznoéci sprawy.

Sad na podstawie art. 227 k.p.c. a contrario oddalil wnioski dowodowe stron o przeprowadzenie dowodu ze
srodkéw dowodowych (w szczegblnosci dokumentéw i wydrukéw), ktorych tresé nie miala istotnego znaczenia dla



rozstrzygniecia sprawy. Korespondencja stron (w tym wysylane SMS-y) byly w tym zakresie nieistotne, podobnie
jak tre§¢ prywatnej strony internetowej pozwanego. Sad oddalil wniosek o przeprowadzenie dowodu z potwierdzen
przelewow dokonanych przez pozwanego na rzecz M. S. oraz z przestuchania powyzszej osoby w charakterze $wiadka,
poniewaz okolicznoéci zwigzane z weze$niejszg umowa najmu, ktéra mial zawrzeé pozwany i regulowanymi w zwigzku
z tymi platno$ciami, nie mialy zadnego znaczenia dla sprawy.

Sad nie dokonywat zadnych ustalen faktycznych w oparciu o odpis umowy najmu z przyczyn ponizej wyjasnionych.
Sad I instancji uznat powodztwo za zasadne w czesci.

Niniejsza sprawa, cho¢ poczatkowa prowadzona w postepowaniu uproszczonym, na skutek zlozenia przez powoda
wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego i przeprowadzenia tego dowodu, wobec faktu, ze konieczne
okazalo sie skorzystanie z wiadomosci specjalnych, w dalszym toku byla prowadzona z pominieciem przepisoéw o

postepowaniu uproszczonym, zgodnie z art. 5057 k.p.c. Z tych przyczyn wylgczenie stosowania art. 278 k.p.c. z mocy
art. 505° § 2 k.p.c. nie miato zastosowania, jak rowniez nie mial zastosowania zakaz zmiany powddztwa wynikajacy

z art. 505% § 1 k.p.c., wobec czego dwukrotne rozszerzenie powddztwa, jak tez oparcie go o dodatkowa podstawe
faktyczna w postaci odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu, przez powoda bylo dopuszczalne i znajdowato
podstawe w art. 193 § 1 k.p.c.

Powod twierdzil, Ze strony wiazala umowa najmu z dnia 1.09.2017 r. o tre$ci odpowiadajacej dokumentowi z k. 9-11,
z ktorej wynikato, ze pozwany ma obowiazek do 25. dnia kazdego miesigca placié¢ po 4.300 zl, z czego 4.100 z} tytulem
czynszu i 200 z} tytulem ryczaltu za media. Wedlug powoda pozwany zaptlacil jedynie kwote 3.000 zl tytulem czesci
€Zynszu za pierwszy miesiac.

Pozwany zgadzal sie z tym, ze strony wigzala umowa najmu, ale wedlug niego miala ona inng tre$¢ niz dokument z
k. 9-11. Pozwany twierdzil, ze strony zawarly umowe najmu na okres od 23.08.2017 r. do 31.07.2018 r. Umowa miala
obejmowa¢ czynsz w zryczaltowanej kwocie 25.000 zl, a ponadto strony mialy w dniu 20.09.2017 r. porozumie¢ sie
co do ,oplat licznikowych” i za ogrzewanie za caly okres najmu, przyjmujac z tego tytulu zryczalttowana nalezno$¢ w
kwocie 3.000 z}.

Strony byly wiec zgodne co do tego, ze pozwany zajmowat lokal powoda w okresie objetym pozwem, czyli od 1.09.2017
r. do 10.08.2018 r. oraz ze zawarly umowe najmu. Postepowanie dowodowe nie pozwolilo jednak na ustalenie
treSci umowy najmu laczacej strony, a w szczeg6lnosci wysokosci czynszu. Wysoko$¢ czynszu stanowi element
przedmiotowo istotny umowy najmu, stad tez brak jego okreélenia (nawet przy stwierdzeniu zgodnych o$§wiadczen co
do przedmiotu i okresu najmu) czyni koniecznym uznanie, ze pomiedzy stronami nie doszlo do skutecznego zawarcia
umowy najmu. Samo stwierdzenie, ze strony ustalily czynsz bez stwierdzenia jego wysokosci, nie jest wystarczajace
do przyjecia, ze strony wigzala umowa najmu, poniewaz pozwala jedynie na ustalenie cechy umowy (odplatnoéci), a
nie jej elementu przedmiotowo istotnego.

Za dowdd okreslenia wysoko$ci czynszu najmu nie mogta stuzy¢, dolaczona do pozwu, poswiadczona kopia umowy
najmu z dnia 1 wrze$nia 2017 roku. Prawdg jest, Ze na kopii znajdowaly sie podpisy obu stron, byly one jednak
umieszczone na ostatniej stronie (zawierajacej jedynie wyposazenie mieszkania) trzystronicowej umowy. Pozostale
strony umowy nie byly ani podpisane ani nawet parafowane. W zwiazku z tym, ze pozwany przeczyt prawdziwos$ci
pozostalych dwdch stron umowy sad zobowigzal strony do przedstawienia oryginalu umowy. Zadna ze stron nie
sprostala zobowigzaniu Sadu. W obliczu wskazanej okoliczno$ci, znajdujacej sie w aktach sprawy, poswiadczonej
kopii umowy nie mozna bylo uzna¢ za dowdd zawarcia umowy najmu, a tym bardziej umowy najmu o okreslonej
tresci. Tym samym Sad pomingl kopie umowy najmu w zakresie 2 pierwszych stron, stwierdzajac, ze oparcie sie na
powyzszym dokumencie nie jest mozliwe wobec braku przedstawienia przez strony oryginalu. W ten sposob ostatnia
strona dokumentu, czyli opis wyposazenia opatrzony podpisami nie mial istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy i nie czynil zadnych ustalen na jego podstawie.



W zwigzku z powyzszym, czynsz jako taki, bez okre§lenia jego wysokoSci Sad Rejonowy uznal okolicznoéc
okreslenia wysoko$ci czynszu najmu za nieudowodniona. Tym samym, wobec nieokreslenia przez strony elementu
przedmiotowo-istotnego umowy najmu, Sad stwierdzil, ze miedzy stronami sie doszlo do skutecznego zawarcia
umowy najmu. Niewatpliwie bowiem okresélenie wysoko$ci czynszu najmu stanowi element przedmiotowo istotny
umowy najmu, a nie zawarcie elementu przedmiotowo istotnego w umowie prowadzi do tego, ze umowe nalezy uznac
za niezawarta. Samo stwierdzenie, ze strony ustalily takze nie pozwala na stwierdzenie ze doszlo do skutecznego
zawarcia umowy najmu. Ustalenie istnienia czynszu bez wykazania jego wysokoéci prowadzi tylko do stwierdzenia, ze
umowa byla odplatna. Cecha ta jednak nie wypelnia przestanki zawarcia umowy najmu miedzy stronami, poniewaz
jednym z elementoéw przedmiotowo istotnych umowy najmu jest, jak wynika wprost z art. 659 k.c., uméwiony czynsz,
W sprawie nie mozna uznaé, ze strony skutecznie wykazaly fakt umoéwienia czynszu, skoro jedna wskazuje czynsz w
wysokosci 4.100 zl wraz z miesiecznym ryczalttem na oplaty w kwocie 200 zl, za$ druga przeczy tym twierdzeniom i
wskazuje, ze czynsz byl ustalony jako platny z gory za caly okres najmu w jednorazowej kwocie 25.000 zl.

Skoro jednak miedzy stronami bezsporne bylo, ze w okresie, ktérego dotyczyt pozew, pozwany zajmowat lokal
powoda, to uzasadnienie byto uwzglednienie zadania pozwu przy wykorzystaniu drugiej podstawy faktycznej i prawnej
zgloszonej przez powoda, tj. odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. Podstawa prawng nalezno$ci za
korzystanie z lokalu nie jest wiec art. 659 § 1 k.c., ale art. 18 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Ponadto, z
uwagi na brak porozumienia stron co do oplat za media, pozwany byt zobowigzany do uregulowania tych naleznoéci
w wysokoS$ci odpowiadajgcej faktycznemu zuzyciu.

W celu okreslenia wysoko$ci odszkodowania naleznego powodowi w niniejszej sprawie Sad dopuécil dowdd z pisemne;j
opinii bieglego. Zgodnie z przyjetymi przez Sad wnioskami opinii, ,czynsz rynkowy”, czyli wysoko$¢ czynszu, jaki
wlasciciel moglby otrzymac z tytulu najmu lokalu, o ktérym mowa w art. 18 ust. 2 zd. 1 ustawy, wynosil 4.100 z}
miesiecznie (oraz 1.323 zl za pierwsze 10 dni sierpnia 2018 r.), czyli lgcznie 46.423 z}. Natomiast naleznoéci za media
za caly okres (tj. doprowadzenie, odprowadzenie i podgrzanie wody, energie elektryczng i gaz) wynosza od 245,66 z}
za kazdy miesiac od wrzesnia 2017 r. do lipca 2018 r. oraz 779,25 z} za 10 dni sierpnia 2018 r. - lacznie 2.957,17 zl, a
wiec kwote niemal tozsama z ta, ktéra wskazywal pozwany jako ryczalt za media. Lacznie nalezno$¢ wyliczona przez
bieglego tj. 49.380,17 zl, a przy uwzglednieniu oplaconej przez powoda nalezno$ci wynoszacej 3.000 zl 46.380,17 zl,
nieznacznie przewyzszala kwote dochodzona pozwem. Sad byl jednak zwiazany zadaniem pozwu zgodnie z art. 321 §
1k.p.c., wedlug ktérego powdd domagal sie zasadzenia kwoty 45.733 zt. Nalezy przy tym zwrocic¢ uwage, ze zwiazanie
zadaniem pozwu obejmowatlo nie tylko samag wysoko$¢ zadania, ale rowniez jego podstawe faktyczna. W zwigzku z
tym Sad zasadzil na rzecz powoda tytulem naleznos$ci gtéwnej kwote nieznacznie nizsza od naleznos$ci zadanej przez
powoda. Mianowicie przyznana powodowi nalezno$¢ byla nizsza o 30,75 zl, tj. r6znice wynikajaca z zadanej przez
powoda kwoty 1.433 zl oraz wynikajacej z opinii bieglego kwoty 1.402,25 zl dotyczacej naleznoSci za sierpien 2018 r.

Powddztwo zostalo cze$ciowo oddalone co do zgdania odsetkowego. Powdd domagat sie bowiem zasgdzenia odsetek
od dnia wymagalno$ci roszczenia, ktory bylby wiazacy, jezeli umowa najmu miedzy stronami bylaby uznana za zawarta
skutecznie. Mianowicie pow6d wskazywat jako dzien wymagalnoéci roszczenia 25 dzieh miesigca. W zwigzku z tym
powdd, wnosil o zasadzenie odsetek odpowiednio od 26 dnia miesigca (z pominieciem listopada 2017, gdzie powod
wnosil o zasgdzenie odsetek od dnia 7 listopada 2017 roku).

W ocenie sagdu, umowa najmu nie zostala zawarta. Brak wiec podstaw do przyjecia terminu platnosci do 10. dnia
kazdego miesiagca z gory wynikajacego z art. 669 § 2 k.c. Podstawa zasadnoSci roszczenia powoda jest art. 18 ust
1 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Przepis ten wskazuje miesieczne terminy platnoéci. Przepis ten nie wskazuje
wprawdzie, do ktoérego dnia kazdego miesigca korzystajacy z lokalu powinien uisci¢ odszkodowanie, ale biorac pod
uwage, ze odszkodowanie przystuguje za faktyczne zajmowanie lokalu, za$ okresu tego faktycznego zajmowania
lokalu nie da sie przewidzie¢ z gory, nalezy przyjaé, ze nalezno$¢ ta jest platna z dolu, po uplywie kazdego miesiaca.
Taka ocena sadu wynikla z faktu, ze skoro odszkodowanie przysluguje w zwiazku z faktem zajmowania lokalu przez
okreslony czas, a platno$ci powinny by¢ dokonywane co miesiac, to dopiero po uplywie okreslonego miesiaca jest
mozliwe stwierdzenie, przez jaka czeSé tego miesigca lokal byl zajmowany. Zatem roszczenie o zaplate odszkodowania



w kwocie odpowiadajacej czynszowi za dany lokal, staje sie wymagalne z uplywem ostatniego dnia miesiaca, wiec
od dnia nastepnego, to jest od pierwszego dnia kolejnego miesigca, bezumownie korzystajacy z lokalu op6znia sie ze
spelieniem $wiadczenia. W zwigzku z op6znieniem w spelnieniu $§wiadczenia, wierzycielowi przystuguja odsetki na
podstawie art. 481 § 1 k.c. W ten tez sposob Sad Rejonowy zasadzil odsetki za kazdy kolejny miesigc, nie wylaczajac
miesigca ostatniego. Pomimo bowiem, ze pozwany opuscit lokal powoda dnia 10.08.2018 r., nieuzasadnione byloby
obcigzanie go odsetkami za sierpien 2018 r., od dnia 10 sierpnia 2018 roku ani od dnia kolejnego, skoro ze wskazanego
przepisu wynika, ze odszkodowanie jest platne w okresach miesiecznych. Fakt opuszczenia lokalu przed konicem
miesigca kalendarzowego nie stanowi wyjatku od powyzszej zasady. W rezultacie Sad I instancji oddalil pow6dztwo
w zakresie odsetek co do zadania przekraczajacego przystugujaca z tego tytutu powodowi naleznos$¢.

Sad mial na uwadze bezsporna okoliczno$é zaplaty kwoty 3.000 zt przez pozwanego na rzecz powoda. Zarazem Sad
uznat za nieudowodnione twierdzenie pozwanego dotyczacym zabrania przez powoda potwierdzenia uiszczenia kwoty
25.000 zk

W niniejszej sprawie powod wygral sprawe niemal w calo$ci. Sad Rejonowy orzekl o kosztach zgodnie z art. 100 zd. 2
k.p.c., uznajac ze powdd ulegl tylko co do nieznacznej czeSci swojego zadania. W zwigzku z powyzszym sad przyznal
powodowi cale koszty procesu w kwocie 4.117 z}. odpowiadajace sumie kwot: 300 zt tytulem oplaty od pozwu, 17
z} tytulem oplaty od pelnomocnictwa, 1.800 zt tytulem kosztéw za zastepstwa prawnego powoda przez adwokata w
stawce odpowiadajgcej pierwotnej wartosci przedmiotu sporu, czyli 9.900 zl, zgodnie z § 2 pkt 4 i § 19 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie optat za czynnosci, 2.000 z} tytulem zaliczki
na poczet wynagrodzenia bieglego. Ponadto na podstawie art. art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych sad obciazyl pozwanego, ktory przegral sprawe niemal w calosci, obowiazkiem uiszczenia brakujacych
kosztow sadowych w kwocie 2.297,70 zl, obejmujacej kwoty1.987 z} tytulem brakujacej czesci oplaty od pozwu, ktorej
powdd nie uiscil po rozszerzeniu powodztwa, 310,70 zl tytulem wydatkow zwigzanych z wynagrodzeniem biegtego.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wywiodl pozwany, zaskarzajac wyrok w calo$ci wnidst o jego zmiane i
oddalenie powodztwa, ewentualnie wniost o przekazanie sprawy Sagdowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

Orzeczeniu zarzucil: 1) naruszenie przez sad prawa materialnego tj. art. 660 k.c. w zw. z art. 680 k.c., art. 669 k.c. i art.
672 k.c., art. 193 § 1 k.p.c. przez bledna ich wykladnie, 2) nie wyjasnienie przez sad wszystkich okoliczno$ci istotnych
dla oceny sprawy, 3) bledna ocene przez sad zebranego w sprawie materialu dowodowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja podlegala oddaleniu, pomimo shusznoSci czesci zarzutow w niej zawartych.

Zastugiwal na uwzglednienie w cze$ci, podniesiony przez pozwanego zarzut naruszenia przez sad pierwszej instancji
art. 233 § 1 k.p.c. w zakresie oceny dotyczacej podstawy dochodzonego pozwem roszczenia, poprzez niezasadne
zanegowanie lgczacej strony relacji umownej tj. umowy najmu oraz uznania podstaw dla zasadzenia odszkodowania.

Zdaniem Sadu Okregowego skarzacy, zasadnie takze w czeSci zarzucil Sadowi Rejonowemu naruszenie prawa
materialnego skoro strony skutecznie zawarly umowe najmu, nie sposob jest bowiem w oparciu o material dowodowy
sprawy stwierdzié, ze pozwany bezumownie korzystal z przedmiotowego lokalu.. Ma bowiem shuszno$¢ apelujacy
wywodzac wadliwg ocene Sadu Rejonowego w zakresie relacji umownej stron. Sad I instancji upatrywal brak
mozliwo$ci oceny elementéw istotnych umowy najmu wobec braku oryginalu umowy najmu oraz wobec sprzecznych
twierdzen stron w tej mierze. Przy czym obowiazkiem sadu byla ocena materialu dowodowego sprawy przez pryzmat
art. 233 § 1 k.p.c., a nie jej unikniecie. Nie bylo bowiem sporu miedzy stronami co do okolicznosci, iz powdd i pozwany
zawarli umowe najmu, zatem ta relacja umowna podlegala ocenie w sprawie poprzez ocene twierdzen stron w korelacji
z pozostalym materialem dowodowym sprawy.

Zgodnie z art. 659 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. Czynsz



moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub w $wiadczeniach innego rodzaju. Na podstawie umowy najmu powstaje
bowiem stosunek o charakterze obligacyjnym, z tego stosunku wynika status wynajmujacego tj. powoda, ktéry
wynajat pozwanemu lokal mieszkalny nr. 13 przy ul. (...) w W. w okresie od 1 wrze$nia 2017 r. do 10 sierpnia
2018 r. oraz status najemcy lokalu tj. pozwanego, ktory zobowiazany byt do zaplaty na rzecz powoda miesiecznie
czynszu w kwocie 4.100 zl. oraz 200 zl. tytulem oplat za media i w konsekwencji posiadal uprawnienie jako
najemca do wladania przedmiotowym lokalem. Skoro w okresie od wrzeénia 2017 r. do sierpnia 2018 r. pozwany
dysponowal przedmiotowym lokalem, zobowiazany byl do zaplaty uméwionego czynszu za ten okres. W sprawie
nie bylo sporu miedzy stronami co do zawarcia miedzy nimi umowy najmu, $wiadczy o tym wydanie lokalu przez
powoda pozwanemu i ustalenie czynszu najmu oraz oplat dodatkowych z tytulu zuzycia mediéw. Strony pozostawaly
w sporze co do wysokoSci naleznego powodowi czynszu i oplat z nim zwigzanych. Sad II instancji oceniajac material
dowodowy sprawy uznal jako wiarygodne twierdzenia i wyjasnienia powoda, iz czynsz z tytulu najmu przedmiotowego
lokalu mieszkalnego mial by¢ platny do 25 dnia kazdego miesigca w kwocie 4.100 zl. i powiekszony o kwote
200 zL na poczet zuzycia medidéw. Potwierdzenie wysokoéci rynkowej czynszu w okresie obowigzywania umowy
najmu, niezasadnie negowanej przez pozwanego, znalazlo tez odzwierciedlenie w opinii bieglego sadowego L. F.,
co dodatkowo uwiarygodnia twierdzenia powoda co do elementéw istotnych umowy najmu. Brak bowiem bylo
w sprawie dla uznania twierdzen pozwanego o ustaleniu w umowie najmu czynszu najmu w kwocie 25.000 zl.
platnej jednorazowo. Z materialu dowodowego sprawy nie wynika aby strony zawierajac umowe najmu podjely takie
postanowienie. Ocena zeznan pozwanego poczyniona przez Sad Rejonowy odpowiadala zasadzie swobodnej oceny
dowoddéw. Pozwany nie wykazat aby dokonal platnoSci w kwocie 25.000 zl. na rzecz powoda, ani tez nie wykazal z
jakich wiarygodnych przyczyn powod mialtby uzyskaé od pozwanego czynsz najmu w stawce w istocie odpowiadajacej
niespelna polowie wysokosci czynszu rynkowego naleznego za tak duzy lokal mieszkalny polozony w centrum W..
Zgodnie z ogdlng regula wyrazona w art. 6 k.c., ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego
wywodzi skutki prawne. W $wietle powyzszego nalezalo uzna¢, ze to na pozwanym spoczywat obowiazek wykazania, ze
tytulem czynszu najmu zaplacil powodowi 25.000 zl., ktéremu nie udalo sie sprostaé. Wobec tego nie mozna zgodzié
sie ze skarzacym, ze zaplacil te kwote w zwigzku z relacja umowna laczaca strony oraz ze czynsz najmu opiewat li tylko
na tg kwote.

Zgodnie z zasadg zawarowana w art. 669 k.c. pozwany mial obowigzek uiszcza¢ czynsz w terminie ustalonym przez
strony umowy najmu, z twierdzen powoda wynika, ze czynsz najmu i oplat za media mialy by¢ platne do 25 dnia
kazdego miesigca. Brak jest podstaw dla negowania tego terminu, skoro czynsz mial by¢ platny miesiecznie a kwote
3.000 zl. tytulem czynszu za wrzesien 2017 r. pozwany zaplacil 26 wrze$nia 2017 r. Przy czym w sprawie wobec
braku apelacji powoda i wobec rozstrzygniecia Sgdu Rejonowego o datach wymagalno$ci platnoéci naleznych za kazdy
miesiac zasadzonych kwot z uplywem konca kazdego miesiaca w istocie obowiazywania najmu, rozstrzygniecie sadu
pierwszej instancji nalezato uznaé za odpowiadajace prawu.

Pomimo wadliwego uzasadnienia co do uwzglednienia roszczenia powoda z innej podstawy prawnej niz art. 659 k.c.
podlegajacy zastosowaniu w sprawie, zaskarzony wyrok odpowiadal prawu, poniewaz kwoty w nim zasadzone blednie
jako odszkodowanie, w istocie odpowiadaly czynszowi i oplatom za media naleznym powodowi od pozwanego z tytutu
umowy najmu, zatem w zakresie wysokoSci uwzglednionego roszczenia sad odwolawczy podzielit rozwazania sadu
pierwszej instancji uznajac je za wlasne.

Sad Okregowy zwazyl, iz wobec kwestionowania w toku procesu przez powoda, iz pozwany zaplacil na jego rzecz
25.000 zl. tytulem czynszu, pozwany nie zaoferowat zadnego dowodu na te okoliczno$é. Pomimo, iz skarzacy twierdzit
w toku procesu, ze jedna osoba byla §wiadkiem tej okolicznoSci, pozwany nie wskazal sadowi jej personaliéw, ani tez
nie wnosil o jej przestuchanie. Wskazanie personaliéw tej osoby przez pozwanego przed sadem pierwszej instancji
nie bylo niczym ograniczone. Zaniechanie skarzacego w tej mierze i podniesione w apelacji wnioski i okolicznoéci
dotyczace tego $wiadka, nie stanowia, iz przestanka sp6Znionego dowodu ulegla niwelacji. Zatem wnioskowany dowod
na etapie postepowania odwolawczego o przestuchanie §wiadka na okoliczno$¢ wreczenia powodowi 25.000 zt., jako
sp6zniony, podlegal pominieciu. Takze wnioskowany przez apelujacego dowod z zeznan $wiadka na okoliczno$c



okazania mu umowy najmu po jej podpisaniu, podlegatl pominieciu, gdyz na tym etapie postepowania apelacyjnego
okazal sie sp6zniony.

Brak bylo podstaw w realiach niniejszej sprawy w ocenie sagdu odwolawczego dla postawienia Sagdowi Rejonowemu
zarzutu o blednym ustaleniu i ocenie co do wplaconej przez pozwanego na rzecz powoda kwoty 3.000 zl., skoro
apelujacy w tytule przelewu tej kwoty jednoznacznie wskazatl, iz dokonuje tej wplaty tytulem czynszu za wrzesien 2017
r. kwota ta zatem podlegata zaliczeniu na poczet czynszu za wrzesien 2017 r.

Zarzut naruszenia art. 193 § 1 k.p.c. nalezalo ocenié¢ jako nietrafny. Sad I instancji zasadnie ocenit i wywiddl, iz
modyfikacja powodztwa w zakresie jego rozszerzenia o zadanie dodatkowych poza pierwotng kwot oraz wskazanie
dodatkowej podstawy faktycznej dochodzonego pozwem roszczenia, nie stanowia o naruszeniu powolanej normy
prawne;j.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad Okregowy orzekl jak w sentencji wyroku na podstawie art. 385 k.p.c.
Rozstrzygniecie o kosztach w instancji odwolawczej zapadlo na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.



