Sygn. akt IT Ca 424/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Jelenia Gora, dnia 11 lipca 2013 .

Sad Okregowy w Jeleniej Gorze Wydzial II Cywilny Odwolawczy w nastepujacym skladzie:
PrzewodniczacySSO Wojciech Damaszko/spr/
SedziowieSSO Beata Kostas, SSO Maria Lechowska
ProtokolantSylwia Banbor - Mezyk

po rozpoznaniu w dniu 11 lipca 2013 r. w Jeleniej Gorze
na rozprawie

sprawy z powodztwa I. K.

przeciwko E. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Zgorzelcu

z dnia 7 grudnia 2012 r., sygn. akt I C 95/11

I. zmienia zaskarzony wyrok w pkt I w ten sposob, ze zasadzona w nim kwote obniza do 14.271,71 z} (slownie:
czternascie tysiecy dwiescie siedemdziesiat jeden zlotych 71/100);

II. dalejidaca apelacje oddala;
ITI. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 228 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu w instancji odwolawczej.

Sygn. akt IT Ca 424/13

UZASADNIENIE

Powdd I. K. domagal sie zasadzenia od pozwanej E. K. kwoty 36728,75 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 2 kwietnia
2010 roku z tytutu poniesionych kosztéw na remont i modernizacje lokalu uzytkowego potozonego w Z. przy ul. (...),
kwoty 5881,75 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 2 kwietnia 2010 roku z tytulu odszkodowania za przejecie przez
pozwana stotu bilardowego, krzesel barowych, foteli barowych, kasy fiskalnej i regalu telewizyjnego, kwoty 15616,72
z} z ustawowymi odsetkami od dnia 2 listopada 2010 r. tytulem odszkodowania oraz zasadzenia od pozwanej na jego
rzecz zwrotu kosztow procesu.

Pozwana E. K. wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloSci oraz o zasgdzenie na jej rzecz od powoda zwrotu kosztow
procesu. Podniosta réwniez zarzut potracenia przystugujacej jej od powoda kwoty 19180,19 zl, na ktoéra skladaly sie
naleznoSci z tytulu czynszu najmu w wysoko$ci po 3000 zl miesiecznie za miesigce wrzesien, pazdziernik, listopad
2009 roku oraz styczen, luty i marzec 2010 r. w lacznej kwocie 18000 zl, a takze podatek od nieruchomosci za okres
od wrzeénia 2009 r. do marca 2010 r. w kwocie 852,12 z}, nalezno$ci za prad za okres od stycznia do marca 2010 roku
w kwocie 328,06 zl, ktore to nalezno$ci sg wymagalne i nieprzedawnione.



Sad Rejonowy w Zgorzelcu zaskarzonym wyrokiem z dnia 7 grudnia 2012 roku powo6dztwo to uwzglednit czesciowo i
zasadzil E. K. na rzecz powoda I. K. kwote 27053,82 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 31 pazdziernika 2010 roku
do dnia zaplaty, dalej idace powodztwo oddalil, koszty procesu wzajemnie znibst i nakazal pozwanej aby uiécila na
rzecz Skarbu Panhstwa — Sadu Rejonowego w Zgorzelcu kwote 493,20 zt tytulem brakujacej czesci kosztow za opinie
bieglego tymczasowo wydatkowanych przez Skarb Panhstwa.

Powyzsze rozstrzygniecie poprzedzone zostalo nastepujacymi ustaleniami faktycznymi.

Na podstawie ustnej umowy I. K. wynajal od marca 2009 roku od E. K. lokal uzytkowy stanowiacy jej wlasnoéc
polozony w Z. przy ul. (...) z przeznaczeniem na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w postaci klubu bilardowego
oraz baru. Miesieczny czynsz ustalono w kwocie po 2500 zl platny gotéwka. Po objeciu lokalu w najem I. K. w
marcu 2009 roku rozpoczal za zgoda i wiedza pozwanej remont wynajetego lokalu w celu przystosowania go do
wymogdw sanepidu zwigzanych z prowadzeniem lokalu gastronomicznego. Uprzednio lokal ten stanowil jedno duze
pomieszczenie bez wewnetrznych Scian dzialowych i byt w nim prowadzony sklep z cze$ciami samochodowymi. W
lokalu nie bylo toalety.

Z kolei w dniu 1 wrze$nia 2009 roku E. K. zawarla z I. K. pisemng umowe najmu na ten lokal uzytkowy. Powod
zobowiazal sie placi¢ jej czynsz najmu w wysokoSci 3000 zt brutto miesiecznie, platny z gory w terminie do 7-
ego kazdego miesigca do rak pozwanej, a takze do zaplaty dodatkowych $wiadczen w postaci czesci podatku od
nieruchomoéci zgodnie z zajmowang powierzchnia oraz kosztéw zuzycia energii elektrycznej i wody na podstawie
odczytow z podlicznikdw oraz kosztoéw ogrzewania zajmowanej powierzchni, ktore to koszty centralnego ogrzewania
mialy by¢ liczone wg metréow zajmowanej powierzchni. Najemca mial prawo do korzystania z pomieszczenia
socjalnego oraz toalety dla personelu w czes$ci wspolnej z wynajmujacym. Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony
z zastrzezeniem mozliwoS$ci rozwigzania przez kazda ze stron umowy za trzymiesiecznym pisemnym wypowiedzeniem,
oraz z prawem wynajmujacego do rozwigzania umowy bez wypowiedzenia w razie zalegania przez najemce z zaplata
nalezno$ci za najem za jeden pelen miesiac lub dopuszczenia sie naruszenia innych istotnych postanowien umowy. W
pkt 6 umowy uzgodniono, iz najemca w chwili wygasniecia umowy zobowigzany jest zwroéci¢ cze$¢ lokalu uzytkowego
wraz z urzadzeniami w stanie niepogorszonym, z zastrzezeniem, ze wszelkie remonty i modernizacje dokonane w
trakcie umowy najmu nie moga by¢ usuniete bez uzgodnienia z wynajmujacym.

Remont lokalu prowadzony przez I. K. trwal do grudnia 2009 roku i klub bilardowy z barem zostal otwarty w
dniu 25 grudnia 2009 r. Powdd wykonal w lokalu malowanie, instalacje wodna i kanalizacyjna, nowa instalacje
elektryczna podtynkowa i oSwietlenie lokalu, wentylacje, podlogi wyltozyt kafelkami i polozyl na niej wykladzine,
zainstalowal w lokalu system alarmowy. Po postawieniu $cianek dzialowych wyodrebnit 3 pomieszczenia w postaci
sali konsumpcyjnej z zapleczem, baru z ladg i toalete. Wszystkie te naklady mialy charakter nakladow koniecznych a
naklady w postaci wykonania wezla sanitarnego, pomieszczenia magazynowego, polozenia na §cianach regipséwiinne
prace remontowe mialy charakter ulepszajacy. Warto$¢ poczynionych przez I. K. w nakladéw w okresie od 1 marca
2009 r do grudnia 2009 r. wedlug poziomu cen materialéw i kosztow robocizny w stawce 14,99 z} za roboczogodzine
z IV kwartalu 2009 r. ustalonych na podstawie (...) wynosila 30053,82 zl, w tym robocizna netto 7104,20 zl, material
netto 11250,04 zl i sprzet netto 362,52 zl.

Ustalil sad, ze na wyposazenie przedmiotowego lokalu dla celow prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarczej
w postaci klubu bilardowego I. K.kupit st6} bilardowy za 1799 zl, 5 krzesel barowych za 935 zl, 9 foteli barowych za
1763,12 zl, kase fiskalng M.(...)za 697 zl, regal na telewizor za 223,57 zl, komplet filizanek ze spodkami za 314,06
zl. Przedmioty te: st6l bilardowy, krzesta barowe, fotele barowe, kasa fiskalna, regal na telewizor i komplet filizanek
zostaly zabrane przez I. K.z lokalu pozwanej w dniu 2 kwietnia 2010 roku przy czynnosci jego wydania.

I. K.od poczatku trwania umowy najmu miat klopoty z terminowym regulowaniem naleznoSci z tytulu czynszu najmu
i innych oplat za korzystanie z lokalu. Na zaplate biezacych naleznos$ci czynszowych jesienia 2009 roku pozyczyl od
B. C.kwote 2500 zl, ktora przekazal pozwanej. Pismem z 3 lutego 2010 roku E. K.wezwala powoda do uregulowania
zadluzenia w wysokoSci 9000 zl za czynsz najmu za miesiace wrzesien, pazdziernik i listopad 2009 r. Z uwagi na



wieloletnia znajomos¢, wspdlprace stron w prowadzeniu dzialalno$ci gospodarczej, pozwana na prosbe 1. K.zgadzala
sie na przesuwanie terminéw zaplaty lub ich platno§¢ w ratach. Powod placil naleznoSci czynszowe i inne oplaty
za lokal do rak pozwanej, ktéra nie wydawala mu pokwitowania. Przyjal sad, ze 1. K.jak mial pieniadze od razu
regulowal nalezno$ci wobec E. K.. Zdarzalo sie, ze zostawial pieniadze zatrudnionej przez pozwana pracownicy zakladu
fryzjerskiego E. S. (1), ktéra takze nie wystawiala pokwitowan. Po dokonaniu przez powoda zaplaty czynszu pozwana
wystawiala powodowi w okresie od wrzeénia 2009 r. do marca 2010 r. faktury. Na cze$ci faktur, tj. nr (...)znajdowala
sie adnotacja o dokonaniu zaplaty przez powoda. Ze $srodkéw uzyskanych z zaliczki od M. O.powdd, po odcieciu pradu
przez pozwana z powodu zalegloSci w oplatach w marcu 2010 r., splacil jej zadluzenie obejmujace jeden miesiac
zaleglego czynszu i oplaty za media w lacznej kwocie 5000 zl. Po wplaceniu tej kwoty do uregulowania przez powoda
pozostala jedynie kwota 3000 z} tytulem biezacego czynszu najmu za marzec 2010 r. Pismem z dnia 5 lutego 2010
r. I. K'wezwal pozwana do wystawienia mu pokwitowan za dokonane platnosSci czynszu za lokal, wezwanie zostalo
doreczone pozwanej w dniu 11.02.2010 1., jednakze zagdane pokwitowania nie zostaly przez nig wystawione. W zwigzku
z powyzszym Sad Rejonowy jako okoliczno$¢ bezsporng ustalil, ze I. K.posiada wymagalne zadluzenie wobec E. K.z
tytulu czynszu najmu za miesigc marzec 2010 r. w kwocie 3000 zh.

Pismem z dnia 28 lutego 2010 r. E. K. na podstawie pkt 5 umowy rozwigzala z powodem bez okresu wypowiedzenia
umowe najmu z dnia 1 wrze$nia 2009 r. z uwagi na niewywigzywanie sie przezI. K. z obowigzku platnosSci w terminie do
7-go kazdego miesigca czynszu najmu i innych kosztéw za utrzymanie lokalu. Jednocze$nie na podstawie punktu
6 umowy najmu pozwana o$wiadczyla, iz nie wyraza zgody na usuniecie lub demontaz wszelkich wykonanych
przez powoda w ramach remontu lub modernizacji elementéw zgodnie ze sporzadzona w dniu 27 lutego 2010 r.
dokumentacja fotograficzng. Ponadto wyznaczyta powodowi termin opuszczenia lokalu na 2 kwietnia 2010 r.

W dniu 6 wrzeénia 2012 r. E. K. wystapila przeciwko I. K. z zawezwaniem do proby ugodowe;j o zaplate kwoty 19139,59
z} tytulem nalezno$ci czynszowych za wrzesien, pazdziernik, listopad 2009 r. oraz styczen, luty i marzec 2010 r. i optat
za korzystanie z jej lokalu w postaci podatku od nieruchomosci za okres od wrze$nia 2009 r. do marca 2010 r., pradu i
wody za okres od wrze$nia do grudnia 2009 r., pradu za okres od stycznia do marca 2010 r. i za ogrzewanie od grudnia
2009 r. do marca 2010 r. Do zawarcia ugody w postepowaniu pojednawczym przed Sadem Rejonowym w Zgorzelcu
w sprawie sygn. akt Co 1668/12 pomiedzy stronami nie doszlo.

I. Kpismem z 22 pazdziernika 2010 roku wezwal E. K.do zaplaty kwoty 36728,75 zl tytulem zwrotu kosztow
poczynionych przez niego nakladow, kwoty 5881,75 zl tytul rownowartosSci zakupionych przez niego na potrzeby klubu
bilardowego rzeczy stanowiacych jego wyposazenie, a ktére sa dla niego nieprzydatne jako naprawienia szkody bedacej
efektem rozwigzania przez pozwanga umowy najmu w terminie 3 dni od daty otrzymania pisma oraz kwoty 616,72 zi
tytulem naprawienia szkody za zmarnowane na skutek odlaczenia przez pozwana pradu w marcu 2010 r. 50 litrow
piwa (...), 30 litrow piwa (...)i sokow w terminie 3 dni od daty doreczenia pisma, a takze kwoty 15000 zl tytulem zwrotu
utraconych korzysci, jakie uzyskalby w marcu i kwietniu 2010 r., gdyby pozwana nie odciela mu dostepu do pradu i
lokal mogl normalnie funkcjonowac przy przyjeciu $redniego dziennego utargu w kwocie 500 zt brutto, netto 250 zl.
Powyzsze wezwanie zostalo doreczone pozwanej w dniu 27 pazdziernika 2010 r. Pismem z dnia 29 pazdziernika 2010
r. E. K.o§wiadczyla, iz I. K.moze usunaé i zdemontowac poczynionego przez niego naklady.

W dniu 2 lutego 2011 r. E. K. zawarla z R. M. umowe najmu powierzchni handlowo- ustugowej w budynku przy ul.
(...) wZ., abedacej uprzednio przedmiotem umowy laczacej strony, na cele dzialalno$ci gospodarczej, ktéra to umowa
zostala zawarta na czas nieokres$lony. Kolejny najemca przeprowadzal w tym lokalu remont. Aktualnie lokal uzytkowy
bedacy przedmiotem umowy stron nie nadaje sie do uzytkowania i wymaga remontu.

W tych okoliczno$ciach Sad Rejonowy ocenil powodztwo za czeSciowo uzasadnione.

Odnoszac sie do zadania zwrotu nakladéow wskazal sad z powolaniem sie na przepis art. 676 k.c. ze jezeli najemca
ulepszyl najeta rzecz, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac
ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrocenia stanu poprzedniego.
Natomiast naklady konieczne obcigzaja wynajmujacego, a nie najemce. Jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga



napraw, ktére obciagzaja wynajmujacego, a bez ktdrych rzecz nie jest przydatna do uméwionego uzytku, najemeca moze
wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania napraw. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego
terminu najemca moze dokonaé koniecznych napraw na koszt wynajmujacego (art. 663 kc). Najemce za$ na podstawie
art. 662 § 2 k.c. obcigzaja jedynie drobne naklady polaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy.

W ocenie Sadu Rejonowego poczynione przez I. K. w lokalu uzytkowym pozwanej w czasie trwania umowy najmu
naklady w postaci: ogbélnego remontu, malowania, wykonania w lokalu instalacji wodnej i kanalizacyjnej, nowej
instalacji elektrycznej podtynkowej i oSwietlenia lokalu, wentylacji, wylozenia podlogi kafelkami i polozenia na
niej wykladziny, zainstalowania w lokalu systemu alarmowego, a takze wyodrebnienie z pomieszczenia lokalu po
postawieniu $cianek dzialowych 3 pomieszczen przekraczaly zakres nakladow koniecznych i sa to naklady uzyteczne.
W tym zakresie naklady takie nie obciazajg najemcy.

Dokonujac analizy treéci pkt 6 umowy z 1 wrzeSnia 2009 r. laczacej strony sad stwierdzil, iz strony dokonaly
modyfikacji zasad rozliczania nakladéw po zakonczeniu najmu, objetych norma art. 676 ke, gdyz umowa najmu w
przeciwienstwie do dyspozycji tego przepisu nie ograniczala kwestii rozliczenia nakladow, a w szczego6lnoSci prawa
wynajmujacego do ich zatrzymania, li tylko do poczynionych przez najemce ulepszen lokalu, lecz stanowila ze
»Wszelkie remonty lub modernizacje dokonane w trakcie umowy najmu lokalu nie moga by¢ usuniete bez uzgodnienia
z wynajmujacym”. Powyzsze oznaczalo, ze rozliczeniu podlegaly nie tylko ulepszenia, o ktérych mowa w art. 676 ke,
ale wszelkie naklady, takze te o charakterze koniecznym dokonane przez najemce w czasie trwania umowy najmu.

Wysoko§¢ poniesionych przez I. K. i zatrzymanych przez pozwang nakladéw na lokal w czasie trwania umowy
najmu Sad dokonal w oparciu o opinie bieglego B. M. w skorygowanym przez bieglego wariancie, wedlug cen
z IV kwartalu 2009 roku obowigzujacych w chwili zwrotu lokalu przez powoda pozwanej w wysoko$ci wartosci
kosztorysowej zawartej w stanowigcym zalacznik do opinii kosztorysie w kwocie 30053,82 z} a ustalenia bieglego
zawarte w skorygowanym kosztorysie i opinii nie byly kwestionowane . Wedlug oceny Sadu wyprowadzone przez
bieglego wnioski byly logiczne i uzasadnione.

Natomiast za nieuzasadnione uznal sad pozostale roszczenia powoda o charakterze odszkodowawczym wywodzone
nienalezytego wywigzania sie przez pozwana z warunkéw umowy, tj. z jej rozwigzania bez zachowania okresu
wypowiedzenia, jak tez uniemozliwienia prowadzenia dzialalnosci wobec odciecia w marcu 2010 roku dostawy pradu.
W szczegblnosci zadanie zaplaty kwoty 5881,75 zl za bylo bezzasadne skoro meble, zastawa i kasa fiskalna pozostaja
w posiadaniu I. K.. Za nieudowodnione Sad uznal zadanie zaplaty kwoty 616,72 zl tytulem odszkodowania za piwo i
soki, ktore miaty wedtug twierdzen powoda ulec zepsuciu w marcu 2010 r. na skutek odlaczenia pradu, gdyz powod
pomimo cigzacego na nim w tym zakresie ciezaru dowodzenia nie wykazal, aby w istocie takie napoje w wskazywanej
przez niego iloéci i o podanej przezen wartoSci ulegly zepsuciu. Za niezasadne Sad uznal takze zadanie zaplaty 15000
z}l jako odszkodowania za utracone korzySci. W tym zakresie Sad doszedt do przekonania, iz powod zaistnienia szkody
w postaci utraconych korzySci nie wykazal. Z kolei rowniez za bezzasadny ocenit sad podnoszony przez E. K. zarzut
przedawnienia zgloszony w odpowiedzi na pozew, albowiem do przedawnienia roszczenia o zwrot nakladéw ma
zastosowanie art.677 ke, zgodnie z ktérym roszczenia najemcy z art.676 kc przedawniaja sie z uptywem roku od
dnia zwrotu rzeczy. Zatem majac na uwadze, iz pow6d wydal pozwanej lokal bedacy przedmiotem najmu w dniu 2
kwietnia 2010 r., za$ niniejsze powodztwo zostalo wniesione w dniu 4 marca 2011 r. z calg pewnoScia nie ulegly one
przedawnieniu.

Nie uwzglednil Sad Rejonowy zarzutu potracenia nieuiszczonych oplat czynszu najmu i innych oplat za korzystanie
z lokalu w wysokos$ci 19180,19 zl. 1. K. przyznat istnienie wierzytelno$é pozwanej z tytulu czynszu najmu za marzec
2010 roku w kwocie 3000 zl, a ktére to przyznanie w kontekscie zebranego w sprawie materialu dowodowego wedlug
Sadu nie budzilo watpliwos$ci, zatem Sad uznal zarzut potracenia za zasadny, dokonujac potracenia wierzytelnosci
powoda w wysokosci 30.053,82 zl z wierzytelno$cia pozwanej w kwocie 3.000 zl. E. K. nie wykazala jednak pomimo
cigzacego na niej w tym zakresie obowigzku dowodzenia, iz w istocie przystuguje jej wzgledem powoda wierzytelno$é
przewyzszajaca wskazang powyzej kwote 3000 z}. Natomiast wyniki postepowania dowodowego, a zwlaszcza zeznania
samej pozwanej E. K. w ocenie Sadu wykluczaja przyjecie, aby w istocie wierzytelno$¢ wobec powoda w twierdzonej



przez nig wysokoéci faktycznie istniata. Rowniez zeznania §wiadkow E. S. (1), B. C., K. P. (1), K. C. i A. K. potwierdzaja,
ze czynsz byt placony.

Sad w tym zakresie dal im w pelni wiare. Nie bez znaczenia jest zdaniem Sadu takze okoliczno$é¢, iz na czeSci
faktur przedstawionych przez pozwang znajdowala sie adnotacja o dokonaniu zaplaty przez powoda, tj. nr (...)o
zaplacie kwoty 3000 zl za czynsz najmu za styczen 2010 r. nr (...)za luty 2010 czynsz w kwocie 3000 zt i podatek od
nieruchomosci za okres od wrze$nia 2009 r. do 28.02.2010 r. w kwocie 730 zl. , a ktére to dokumenty w ocenie Sadu
potwierdzajgc relacje §wiadka A. K., iz co do zasady w stosunkach pomiedzy stronami wystawienie faktury przez E.
K.nastepowalo po dokonaniu zaplaty przez powoda, na co wskazujg miedzy innymi daty wystawiania faktur odmienne
niz wynikajacy z umowy najmu termin platnos$ci czynszu do dnia 7- go kazdego miesigca, czesto dopisywane recznie
na fakturze tj. 15.09.2009 r., 10.10.2009 ., 10.11.2009 T., 15.01.2010 I. i 26.02.2010 r., jedynie faktura obejmujaca
bezsporna oplate czynszowa za marzec 2010 r. zostala wystawiona przed wynikajacym z umowy terminem platnoSci
tj. 2.03.2010 r. i tylko ta faktura okresla zgodny z umowg termin jej ptatnoéci. Nalezy takze zauwazy¢ na rozbiezne w
odstepie wszak zaledwie jednego dnia stanowisko pozwanej co do wysokoSci jej wierzytelno$ci, gdyz ze zlozonego w
dniu 6 wrzeénia 2012 r. zawezwania do proby ugodowej (akta CO 1668/12) wynika, ze zadluzenie I. K.mialo wynosi¢
19139,59 zl przy powolaniu sie na te same dowody, a w pi$émie procesowym z dnia 7.09.2012 r. (k 271-272) twierdzi, ze
zadluzenie to wynosi 19180,19 zl przy powolaniu sie na te same faktury, przywolane przy tym przez nig uzasadnienie
réznicy pomiedzy tymi kwotami majace dotyczy¢ zadluzenia powoda z tytulu podatku od nieruchomoéci jest mato

przekonywujace.

W $wietle powyzszych okolicznosci, przy uwzglednieniu nadto faktu, iz pozwana pomimo wezwania jej do wydania
powodowi pokwitowan, co uczynil on pismem z 5.02.2010 r. (k 19) nie wydala mu tych pokwitowan, co pozwalalo
powodowi na skorzystanie z uprawnien z art.463 kc wobec zwloki wierzyciela, nie sposob jest zatem przyjac, aby
faktycznie pozwanej przystugiwala wzgledem I. K. wierzytelno$¢ w kwocie przewyzszajacej przyznane przez powoda
3000 zl, co zdaniem Sadu nie pozwalalo zgodnie z art.6 kc na uznanie tego zarzutu pozwanej za zasadny.

Wobec powyzszego Sad uwzglednil powodztwo, co do kwoty 27053,82 zl (30053,82 zl- 3000 z1), oddalajac je w
pozostalym zakresie jako bezzasadne. O odsetkach za op6zZnienie Sad orzekl na podstawie art.481811 2 ke.

W zakresie kosztow procesu orzeczono na podstawie art.100 kpc, dokonujgc ich wzajemnego zniesienia majac na
uwadze, iz powod wygral proces w 47% a o dalszych kosztach sadowych naleznych Skarbowi Pafistwa orzeczono na
podstawie art. 113 ust. 11 art. 13 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.

Orzeczenie Sadu Rejonowego apelacja zaskarzyla w caloSci E. K. zarzucajac mu:

« naruszenie art. 233 § k.p.c. poprzez bledna i dowolng ocene zebranego materialu dowodowego a zwlaszcza zeznan
Swiadkow i opinii bieglego B. M.;

« naruszenie art. 314 k.p.c. poprzez niewyja$nienie okoliczno$ci dotyczgcych wzajemnego rozliczenia stron z tytutu
czynszu i pominiecie zgloszonych wnioskéw dowodowych.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty skarzaca wniosla o zmiane wyroku poprzez oddalenie powddztwa w
calo$ci, ewentualnie uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
Rejonowemu w Zgorzelcu.

W odpowiedzi na apelacje powdd wnosil o jej oddalenie i obcigzenie pozwanej kosztami procesu.
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje.

Apelacja jedynie czeSciowo zastugiwala na uwzglednienie.



Podniesione w $rodku odwolawczym zarzuty dotyczyly dwoch probleméw: po pierwsze niewlasciwie — w ocenie
skarzacej — przyjetej przez sad pierwszej instancji wysoko$ci poczynionych nakladow, a po drugie nieuwzglednionego
zarzutu potracenia.

Odnoszac sie do pierwszego z zarzutéw nalezy oceni¢ go za nieuzasadniony. W sposéb niewatpliwy ustalil Sad
Rejonowy, ze juz po zawarciu ustnej umowy najmu, w marcu 2009 r., I. K. rozpoczal generalny remont lokalu
uzytkowego chcac przystosowaé go do profilu prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej. Strony co prawda na pi$mie
nie okreslily zakresu remontu, nie przedstawily réwniez dokumentacji fotograficznej obrazujacej stan lokalu przed
i po remoncie, ale fakt prowadzenia remontu przyznala sama pozwana wskazujac miedzy innymi, ze ,remont mu
sie wydluzal” oraz ,Pan I. zrobil tam bar, polozyl wykladzine, zrobil toalete.” Blizszy zakres przeprowadzonych prac
sprecyzowal 1. K. i wynika on miedzy innymi z zeznan $wiadkéw A. P., B. C., M. K. czy K. P. (2). Ocena zeznan
tych $wiadkow w zakresie prowadzonego remontu byla prawidlowa, oparta na wlasciwie zinterpretowanym materiale
dowodowym i nie naruszata art. 233 § 1 k.p.c. Koszt wykonanych prac wyliczyl na podstawie zlecenia Sagdu Rejonowego
biegly z zakresu budownictwa i (...). Niewatpliwie zatem sporzadzona opinia zostala wykonana przez osobe majaca
wlasciwe przygotowanie zawodowe. Po wniesieniu przez powoda zastrzezen do opinii zostala ona skorygowana i
warto$¢ kosztorysowa poniesionych nakladow ustalona zostala ostatecznie na kwote 30.054 zl. Obie strony, na
podstawie art. 286 k.p.c. mialy rowniez mozliwo$¢ zadawania pytan bieglemu i wyjasniania istniejacych watpliwosci
zwigzanych z wyliczonymi nakladami na rozprawie w dniu 15 czerwca 2012 r. Zawodowy pelnomocnik skarzgcej dalej
nie kwestionowal juz opinii bieglego i nie zglaszal odnosnie warto$ci nakladow dalszych wnioskéw dowodowych.

W ocenie Sadu Okregowego opinia bieglego nie zawiera wad, ktére podwazalyby jej wiarygodno$¢. Kazda opinia
bieglego zawiera wiadomo&ci specjalne, ktorych sad nie posiada i w zwigzku z tym jej ocena moze by¢ dokonana tylko
w zakresie zgodnoSci z doS§wiadczeniem zyciowym, zasadami logiki i wiedza powszechnie dostepna. Oceniajac opinie
z tego punktu widzenia nalezalo podzieli¢ stanowisko Sadu Rejonowego, ze byla ona wystarczajaca i prawidlowa do
wyliczenia warto$ci nakladow.

Nalezalo natomiast podzieli¢ zarzut skarzacej o ile dotyczy on potracenia wierzytelnosci. Sad Rejonowy prawidlowo
i obszernie przedstawil zasady dotyczace funkcjonowania tej instytucji. Generalnie mial roéwniez racje sad, ze to
na osobie, ktora zglasza zarzut potracenia spoczywa obowiazek wykazania przyslugujacej jej wierzytelnosci. Dla
zgloszenia tego zarzutu w zakresie istnienia czynszu wystarczala E. K. umowa najmu z dnia 1 wrzeénia 2009 r. Z
tresci tej umowy wynikal obowiazek powoda zaplaty comiesiecznego czynszu w wysokosSci 3.000 zl. Skoro zatem
umowa zostala rozwigzana z koficem marca 2010 r. to powdd byl zobowiazany do jego zaplaty za 7 miesiecy, czyli w
wysoko$ci 21.000 zl. Z mocy art. 6 k.c. obowiazek wykazania, ze zaplaty tej dokonal spoczywal na osobie I. K., bowiem
on wywodzil z tego faktu skutki prawne. Pow6d nie przedstawil zadnego pokwitowania zaplaty czynszu. Budzi to
zdziwienie jezeli zwazy¢, ze prowadzil on dzialalno$¢ gospodarcza, ktéra powinien nalezycie dokumentowaé. Rowniez
znaczna wysoko$¢ czynszu — 3.000 zl miesiecznie — przy dochowania ostroznosci wymaganej od przedsiebiorcy
powinna sklaniaé¢ go do uzyskania potwierdzenia wplaty czynszu. Wykazywanie tego faktu zeznaniami $wiadkow bylo,
w ocenie Sadu Okregowego, niewystarczajace i niewiarygodne. Swiadek B. C. zeznal, ze pozyczyt powodowi 2.500 zt i
powdd zanosil pieniadze na najem, ale przyznal, ze nie wiedziat jakie to byly kwoty. Swiadek K. P. (2) tez zeznal, ze I.
K. placit za czynsz i byla to ,$rednia kwota” i ,chyba bral pokwitowanie”. Co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,,$rednia
kwota” $wiadek nie wyjaénil. Nawet pracownica pozwanej E. S. (2) przyznala, ze raz powod dal jej jaka$ kwote, ale
nie wiadomo co to byla za suma.

W tych okolicznoSciach nie sposéb jednoznacznie przyjaé, ze powdd uiécil w caloéci oplaty czynszowe za 7 miesiecy w
wysokoSci 21.000 zl. Z zeznan innych swiadkow np. R. K. wynika, ze slyszal od siostry (pozwanej), ze 1. K. nie placi
czynszu i bylo to przyczyna rozwigzania umowy. Jak wyjasnila E. K. z powodem znala sie od wielu lat i dlatego dopiero
po kilku miesigcach zalegania z oplatami zdecydowala sie na rozwigzanie umowy najmu.

Biorac pod uwage, ze niektore z wystawionych przez pozwana faktur zawieraly zapis o zaplacie czynszu i innych oplat,
a pozostale nie zawieraly Sad Okregowy wyliczajac zadluzenie powoda z tego tytulu opart sie na tych dokumentach.
Jak juz bowiem wspomniano, na podstawie zeznan §wiadkow, nie sposob ustali¢ precyzyjnie w jakiej wysokosci czynsz



zostat zaplacony. Z przedlozonych dokumentéw (k. - 275 — 278) wynika, ze nie zostaly zaptacone faktury nr (...); (...)na
laczna kwote 12.782,11 z1. Natomiast Sad Odwolawczy uznat za zaptacone faktury (...). Na dokumentach tych widnieje
komputerowy zapis o ich zaplaceniu. Co prawda na fakturze nr (...)w uwagach odrecznie dopisano ,nie zaplacono”,
ale poniewaz nie wiadomo kto i kiedy wykonat ten dopisek przyjeto, ze kwota 3.000 zt zostala zaplacona.

Z powyzszych wzgledow od zasadzonej przez Sad Rejonowy kwoty 27.053,82 zl odjeto 12.782,11 zt i w efekcie, na
podstawie art. 385 § 1 k.p.c., zmieniono zaskarzony wyrok w ten sposob, ze zasadzong w nim kwote obnizono do
14.271,71 zt. W pozostalym zakresie apelacja, jako nieuzasadniona, podlegala oddaleniu (art. 385 k.p.c.).

Na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. koszty procesu w instancji odwolawczej stosunkowo rozdzielono.
Przyjeto, ze w apelacji pozwana wygrala spér w 47 %. Nalezny jest zwrot czeci oplaty od uwzglednionego roszczenia i
oplata adwokacka od powoda w kwocie 228 zl, przy przyjeciu, ze powdd roéwniez ponidst koszty zastepstwa prawnego
w instancji odwolawczej.



