Sygn. akt IT Ca 889/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lutego 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Robert Bury
Sedziowie: SO Agnieszka Bednarek - Mora$
SO Violetta Osinska (spr.)
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota J. Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 27 lutego 2015 roku w S.
sprawy z powodztwa A. M.

przeciwko P. O.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w
Szczecinie z dnia 23 kwietnia 2014 roku, sygn. akt I C 171/12

oddala apelacje.

Sygn. akt IT Ca 889/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 23 kwietnia 2014 r., sygn. I C 171/12, Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie:
umorzyl postepowanie ponad kwote 30.941 zt (punkt 1.); zasadzil od pozwanego P. O. na rzecz powddki A. M. kwote
30.940,71 zt z ustawowymi odsetkami od kwoty 30.570,71 zt od dnia 3 pazdziernika 2011 r. i od kwoty 370 zl od dnia
3 sierpnia 2012 r. (punkt 2.); oddalil powbdztwo w pozostalym zakresie (punkt 3.); zasadzil od pozwanego na rzecz
powddki kwote 1548 zl tytutem zwrotu kosztow procesu (punkt 4.).

Powyzsze orzeczenie Sgd Rejonowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych:

W dniu 4 lutego 2010 r. A. M., za poérednictwem swojego pelnomocnika, zawarla z P. O. umowe najmu kamienicy
polozonej w S. przy ul. (...), na mocy ktérej oddata P. O. w najem w/w nieruchomo$¢, za$ P. O. zobowiazal sie do
regulowania czynszu najmu w kwocie 9.336 zl brutto miesiecznie (na podstawie wystawianych mu faktur VAT), z
czego 4.636 zt brutto za lokal uzytkowy, za$ 4.700 zl brutto za lokale mieszkalne oraz oplat za media i podatku od
nieruchomos$ci. Porozumieniem z dnia 27 marca 2010 r. strony zmienily umowe z dnia 4 lutego 2010 r. w ten sposob,
ze ustalily, iz zamiast faktur VAT A. M. bedzie wystawiala P. O. rachunki oraz kwota najmu wynosi 8.500,00 zl



brutto, z czego kwota 3.800 zt za lokal uzytkowy, za$ 4.700 zt za lokal mieszkalny. Pozwany wplacil powodce kaucje
w wysokoséci 9.000 zl, ktora zgodnie z § 6 umowy miala zosta¢ zwrocona po zakonczeniu umowy badz zaliczona na
poczet napraw badz zaleglo$ci w uiszczaniu czynszu i innych oplat wynikajacych z zawartej miedzy stronami umowy.
W lutym 2010 r. P. O. zaplacil powbdce tytulem zawartej przez strony umowy kaucje w kwocie 9.000 zl, w marcu
2010 T. - 4.545 zl, w kwietniu i maju 2010 r. po 8.500 zl, za czerwiec 2010 r. zaplacit kwote 3000 zl. Pismem z dnia
2 lipca 2010r. P. O. zostal wezwany do zaplaty zaleglego czynszu za czerwiec 2010 r. w kwocie 5.500 zl. Kwote te
pozwany zaplacil 9 lipca 2010 r., a nadto kwote 2.000 zt w dniu 28 lipca 2010 r. i kwote 6.500 z} w dniu 29 lipca
2010 r. tytulem czynszu za miesiac lipiec 2010 r. Po lipcu 2010 r. P. O. w dalszym ciagu nieterminowo uiszczal
naleznoS$ci czynszowe, w zwigzku z czym A. M. wielokrotnie monitowala pozwanego o zaplate, rozmawiajac takze
z ojcem pozwanego H. O.. Powodka w wiadomosci e-mail skierowanej do P. O. z dnia 4 marca 2010r. wyrazila
pozwanemu jednorazowo zgode na przedluzenie terminu do dokonania zaplaty czynszu najmu do dnia 20 marca
2010 r. W dniu 6 wrzeénia 2010 r. pozwany wplacil kwote 3.500 zl, w dniu 13 wrzeénia 2010 r. kwote 3.000 zl, 24
wrzeénia 2010 r. kwote 3000 zl, 8 pazdziernika 2010 r. kwote 2.500 zl, 14 pazdziernika 2010 r. kwote 2.500 zl, 29
pazdziernika 2010 r. pozwany wplacil tytulem czynszu najmu kwote 6000 zl, 1 listopada 2010 r. kwote 500 zl, 12
stycznia 2011 r. kwote 10.000 zt i 28 lutego 2011 r. kwote 10.000 zl, 1 czerwca 2011 r. kwote 2.000 zl, 2 czerwca
2011 r. kwote 2.500 zl i 2 czerwea 2011 r. kwote 1000 z. W dniu 3 czerwca 2011 r. A. M. wyslala do pozwanego
wiadomo$é e-mail, w ktérej wskazala, ze warunkiem odstapienia od rozwigzania umowy wyznaczonego na dzien 4
czerwca 2011 . jest zaplata zaleglego czynszu w kwocie 33.000 zl. W dniu 4 czerwca 2011 1. podczas spotkania powddka
i ojciec pozwanego H. O. ustalili, iz do dnia 8 czerwca 2011 r. pozwany zwro6ci powddce przedmiotowa nieruchomosé.
W dniu 5 czerwca 2011 r. P. O., po interwencji funkcjonariuszy Policji, udostepnitl A. M. pomieszczenia kamienicy
celem sporzadzenia przez nig protokotu zdawczo - odbiorczego. W dniu 10 czerwca 2011 r. strony ustalily, ze do
dnia 15 czerwca 2011 r. pozwany oprozni zajmowang kamienice. W dniu 20 czerwca 2011 r. powodka dokonala spisu
stanu nieruchomosci. W dniu 22 czerwca 2011 r. pozwany zdal pow6dce najmowang nieruchomos$é. W p6zniejszym
okresie strony umowily sie, ze w dniu 24 czerwca 2011 r. odbedzie sie ich spotkanie celem omdwienia rozliczen
finansowych wynikajacych z umowy najmu z dnia 4 lutego 2010 r., ktére nie doszlo jednakze do skutku. W czasie
trwania najmu pozwany dokonywatl biezacych napraw przedmiotu najmu. Pozwany nie uregulowat w calo$ci, wbrew
zapisom umowy najmu z dnia 4 lutego 2010 r., podatku od przedmiotowej nieruchomosci, ktéry to koszt zmuszona
byla nastepnie ponies$¢ powddka w postepowaniu egzekucyjnym, z tym ze pozwany wplacit z tego tytutu kwote 200 zl.
Pozwany znal wysoko$¢ naleznego podatku od nieruchomosci i terminy jego platnoéci. Powdédka wzywala pozwanego
do odbioru jego rzeczy pozostawionych w nieruchomos$ci przy ul. (...).W zwigzku z tym, ze nie zaplacono jej za te
przedmioty kwoty 10.000 zl strony uzgodnily, ze uzyskana z tego tytulu kwota zostanie zaliczona na poczet zalegltego
czynszu. Pozwany przedmiotéw tych nie odebral. Powddka wezwala pozwanego do zaplaty zaleglego czynszu w kwocie
36.747 zl pismem z dnia 27 lipca 2011 r. W dniu 26 marca 2014 r. ojciec pozwanego H. O. wystawil mu rachunek
za prace wykonane przez H. O. w kamienicy przy ul. (...) w S.. Sad Rejonowy powolujac art. 203 § 1,2,3,4 k.p.c.,
art. 355 § 11 2 k.p.c. wskazal, iz umorzyl postepowanie ponad kwote 30.941 zt z uwagi na skuteczne cofniecie
przez powodke pozwu ponad wskazang kwote i zrzeczenie sie roszczenia w tym zakresie. Sad pierwszej instancji
stwierdzil, iz powddztwo w zakresie zadania zaplaty kwoty 30.941 z} z odsetkami ustawowymi od dnia 3 pazdziernika
2011 r. zaslhugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czesci. Sad zaznaczyl, iz stan faktyczny w sprawie ustalil na
podstawie dokumentow, ktorych treéci nie kwestionowala zadna ze stron, a takze zeznan stron i §wiadka H. O.. Sad
Rejonowy nie znalazl podstaw do kwestionowania zlozonych dokumentéw, gdyz koresponduja ze sobg i wskazal, ze
dal wiare zeznaniom powodki, poniewaz potwierdzaja je dowody z dokumentoéw nie kwestionowanych przez obie
strony. Sad dal wiare zeznaniom $wiadka H. O., ojca pozwanego w czeSci, w ktorej potwierdzaja je zgromadzone
w sprawie dokumenty. Za wiarygodne Sad uznal zeznania $wiadka w czeéci, w ktoérej wskazuje na koniecznosé
dokonywania napraw w wynajmowanej nieruchomosci, jednak juz zeznania dotyczace konkretnych opisywanych
przez niego czynnosci, jako nie potwierdzonych zadnymi innymi dowodami uznal za niewiarygodne. Stwierdzit , iz
nie znajduja takze potwierdzenia w innych dowodach zeznania §wiadka, co do faktu wyrzucenia pozwanego przez
powddke z wynajmowanej nieruchomosci, a przecza temu notatki z 5 czerwea 2011 r., 10 czerwca 2011 1., 22 czerwca
2011 r. i notatka dotyczaca stanu licznikow zlozone przez pozwanego. Sad nie dal takze wiary zeznaniom $wiadka
dotyczacym braku wiedzy pozwanego, co do wysokoéci naleznego podatku od nieruchomogci i termindw jego platnosci
i dowiedzeniu sie o tym dopiero po wytoczeniu niniejszego powodztwa. O znajomosci wysokoSci naleznego podatku



od nieruchomosci Swiadczy bowiem tre$¢ notatki z dnia 22 czerwca 2011 r. i fakt zaplaty tytutem tegoz podatku juz
po wszczeciu postepowania egzekucyjnego w dniu 8 czerwca 2011 r. kwoty 200 zl. Zeznaniom pozwanego Sad dal im
wiare w zakresie w jakim koresponduja z zeznaniami powo6dki i ztozonymi dokumentami. W szczego6lno$ci, nie znalazly
potwierdzenia w innych dowodach twierdzenia pozwanego, jakoby powddka otrzymala od kolejnego najemcy kwote
10.000 zl za przedmioty pozostawione przez pozwanego w nieruchomosci, za$ przeczy temu tre$¢ pism powodki z dnia
9 marca 2012 r. i z 21 listopada 2012 r. Zdaniem Sadu, ze zgromadzonych w sprawie dokumentéw w postaci notatki
z dnia 22 czerwca 2011 r. i dowodu wplaty kwoty 200 zt wynika takze, ze pozwany z calg pewno$cia znal wysoko§é
naleznego podatku od nieruchomosci, ktéry mial placi¢ zgodnie z umowa najmu zawarta z powddka. Pozwany nie
udowodnit faktéw dotyczacych wartoSci i rodzaju naktadéw poniesionych, zdaniem pozwanego, na nieruchomo$é przy
ul. (...) w S.. Zdaniem Sadu, zeznania ojca pozwanego i zlozony na rozprawie rachunek z dnia 23 marca 2014 r. nie sg
wystarczajacymi dowodami pozwalajacymi na ustalenie rodzaju i wartoSci dokonanych przez pozwanego nakladow.
Sad wskazal tez, ze ostatecznie przewodniczacy zwrécit wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego w
zwiazku z nie sprecyzowaniem okoliczno$ci, na jakie dowod ten mial by¢ przeprowadzony mimo wyznaczenia do tego
zarzadzeniem z dnia 5 lipca 2013 r. terminu. Sad pierwszej instancji wskazal, iz podstawe prawng zadania powodki
stanowil przepis art. 659 § 1i 2 k.c. oraz § 1 umowy najmu z dnia 4 lutego 2010 r. i porozumienie z dnia 27 marca 2010
r. okre§lajace wysoko$¢ naleznego czynszu na kwote 8500 zl miesiecznie oraz nakladajace na pozwanego obowiazek
zaplaty podatku od nieruchomosci zgodnie z decyzjami Urzedu Miasta Gminy w S.. Pozwany w niniejszej sprawie
wniodst o oddalenie powodztwa kwestionujgc wyliczenie zaleglego czynszu, wskazujac na nie doreczenie mu decyzji
w sprawie wysoko$ci podatku od nieruchomo$ci takze podnoszac zarzut potracenia tytulem nakladéw poczynionych
na wynajmowang nieruchomos$é kwoty 36.600 zl oraz sumy 4.200 zl w zwigzku z wykonanym remontem baru, a
takze kwoty 6.000 zl, wplaconej tytulem czynszu najmu i nie uwzglednionej przez powodke i kwoty 10.000 zt tytulem
wartoSci pozostawionego w budynku sprzetu. Sad stwierdzil, ze zgloszony przez pozwanego zarzut potracenia kwoty
6.000 z! zaplaconej przez niego a nie uwzglednionej przez powodke, nie mozna uzna¢ w istocie za zarzut potracenia,
gdyz pozwany nie twierdzi, ze przystuguje mu wobec powddki wierzytelno$¢ w tej kwocie, a wskazuje ze kwote te
zaplacil, co powodka ostatecznie uznala ograniczajac swoje zadanie. Odnoszac sie do podniesionego przez pozwanego
zarzutu potracenia kwoty 10.000 zl, ktéra powddka miata uzyskac ze sprzedazy wyposazenia budynku pozostawionego
przez pozwanego, Sad wskazal ze powddka wykazala dokumentami i swoimi zeznaniami, ze kwota 10.000 zl nie zostala
jej zaptacona. W ocenie Sadu nie mozna takze przyjaé¢, ze pozwanemu przystuguje wobec powddki wierzytelnosé w
kwocie 10.000 zl. Sad uznal za dopuszczalny co do zasady w $wietle art. 498 k.c. podniesiony przez pozwanego zarzut
potracenia kwoty 40.800 zt tytulem nakladéw poczynionych przez pozwanego na nieruchomo$¢ powodki. Zdaniem
Sadu, pozwany obowigzkowi z art. 6 k.c. nie sprostal. Nie wykazal bowiem, ze naklady takie zostaly poczynione,
jaki byl ich charakter, gdyz zgodnie z umowa laczaca strony, najemca byl obowigzany do przeprowadzania drobnych
napraw zwigzanych ze zwyklym uzywaniem przedmiotu najmu. Poza tym, zgodnie z § 7 umowy przeprowadzanie prac
budowlanych i adaptacyjnych budynku wymaga powiadomienia wynajmujacego, powodka zas zaprzeczyla aby byla
o przeprowadzaniu takich prac powiadamiana. Nadto z tre$ci umowy wynika, ze najemca przystosowuje przedmiot
najmu do obranego przez siebie sposobu uzytkowania we wlasnym zakresie i na wlasny koszt. Pozwany nie wykazal
takze wysokoS$ci poniesionych nakltadéw. Odnoszac sie do wyliczenia zaleglego czynszu za okres od marca 2010 r.
do czerwca 2010 r. wskazal, iz roszczenie jest zasadne. Powddka uwzglednila ostatecznie wplacong przez pozwanego
29 pazdziernika 2010 r. kwote 6.000 z} i wysoko§¢ czynszu naleznego za miesigc czerwiec 2011 r. w kwocie 2453 zl.
Za miesigce od marca 2010r. do grudnia 2010r. nalezny od pozwanego czynsz stanowil kwote 81.045 zl, pozwany
wplacil za$§ w tym roku tytutem czynszu najmu kwote 64.545zl, za rok 2010 r. posiadat zaleglo$¢é w kwocie 16.500 zl.
W roku 2011 r. wplacil powddce z tytulu czynszu najmu sume 25.500 zl, za§ w okresie od stycznia 2011 r. do maja
2011 r. winien zaplaci¢ powddce kwote 42.500 zl, a za czerwiec 2011 r. kwote 2453 zl co daje 44.953 z}. Zatem za
rok 2011 r. posiada zaleglo$¢ z tytulu czynszu najmu w wysoko$ci 19.453 zl. Na poczet czynszu najmu w zwigzku
z niekwestionowanym przez strony rozwigzaniem umowy najmu zaliczyl wplacong kaucje w wysoko$ci 9.000 zl
Zdaniem Sadu oznacza to, ze zadluzenie pozwanego wobec powodki z tytutu czynszu najmu nieruchomoéci przy ul.
(...) w S. wynosi 26.953 zl. Z tytulu podatku od nieruchomosci, powodka zadala kwoty 3.988 zl, za$ z przedlozonych
przez nia dokumentow, nie kwestionowanych przez pozwanego wynika, ze z tego tytulu zaplacila kwote 3.987,71
zl. Obowiazek zaplaty tego podatku wynikal wprost z tresci laczacej strony umowy najmu - § 3, za$ z treSci notatki
z dnia 22 czerwca 2011r. podpisanej przez reprezentujacego pozwanego ojca wynika, ze jego wysoko$¢ i terminy



zaplaty byly pozwanemu znane. Sad pierwszej instancji nie uznal za uzasadniony podniesiony przez pozwanego
zarzut nieznajomos$ci wysokos$ci naleznego podatku od nieruchomosci i wobec nie kwestionowania tre$ci dokumentéw
okreslajacych wysoko$c¢ uiszczonej przez powodke z tego tytulu kwoty zasadzil od pozwanego na rzecz powddki kwote
3.987,71 z} zamiast zadanej z tego tytutu przez powddke kwoty 3.988 zt. przy czym z przedstawionych przez powodke
dokumentow, w tym decyzji z dnia 24 kwietnia 2012 r. wynika, ze tytulem podatku od nieruchomosci powddka
ostatecznie zaplacila kwote 3.617,71 zl tytulem naleznoS$ci gtownej za$ kwote 370 zl tytulem odsetek. O odsetkach
ustawowych Sad orzekl na odstawie art. 481 § 11 2 k.c. Sad majac na uwadze art. 482 § 1 k.c. wskazal, iz zar6wno
termin zaplaty czynszu, jak i podatku od nieruchomosci byly okreslone, stad uzasadnione jest zagdanie zasadzenia
odsetek ustawowych od kwoty 30.570,71 zt (26.953 z} + 3.617,71 zl) od dnia wniesienia pozwu, za$ od kwoty 370 zi
stanowiacej odsetki zgodnie z art. 482 k.c., od dnia wytoczenia o te kwote powddztwa tj. od 3 sierpnia 2012 r. W
pozostalym zakresie, zadanie zasgdzenia odsetek ustawowych Sad oddalil. O kosztach postepowania Sad orzekl w
punkcie 4 wyroku w oparciu o przepis art. 98 § 1 k.p.c. wskazujac, iz powodka niemal w caloéci proces wygrala, jednak
w zwigzku z cofnieciem pozwu w czeSci dotyczacej zaplaty kwoty 5.807 zl, zasadzono od pozwanego na rzecz powodki
tytulem zwrotu kosztoéw procesu kwote stanowigca oplate od pozwu przy zadaniu zaplaty sumy 30.941 zt tj. kwote
1.548 zl.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany, zaskarzajac go w czesci, tj. co do punktu 2 i 4. Skarzacy orzeczeniu
temu zarzucil:

1) naruszenie przepiséw kodeksu postepowania cywilnego w szczegolnoSci:

-art. 5 k.p.c. poprzez zaniechanie wobec pozwanego i jego pelomocnika nie bedacego profesjonalnym
pelnomocnikiem, niezbednych pouczen, co do czynno$ci procesowych, mimo ze postawa pozwanego i jego
pelnomocnika jak i okolicznoéci przedmiotowej sprawy jednoznacznie wskazywaly, iz nie posiadajg oni dostatecznej
znajomoSci prawa, w tym dostatecznej $wiadomos$ci sposobu realizacji nalozonego na strone procesu ciezaru
dowodowego okreslonego art. 6 k.c.;

-art. 6 k.p.c. poprzez dazenie przez Sad pierwszej instancji do jak najszybszego rozstrzygniecia sprawy, kosztem
wlaéciwego i prawidlowego rozpatrzenia sprawy, przejawiajace sie brakiem zrozumialych dla pozwanego (jego
pelnomocnika) (a przy tym wadliwych) zapytan i zobowigzan Sadu oraz wykorzystaniu niewiedzy strony pozwanej
przystugujacych jej praw i obowiazkéw, zwlaszcza w zakresie sposobu realizacji cigzacego na niej obowigzku
dowodowego;

-art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng a nie swobodng ocene dowodéw, w konsekwencji bezpodstawne uznanie przez
Sad pierwszej instancji, ze pozwany nie udowodnil faktu dokonania na przedmiocie najmu nakladéw i ulepszen,
ze powodka byla o tych pracach na biezaco informowana, bezpodstawna odmowe wiary zeznaniom $wiadka H. O.
w zakresie dotyczacym przeprowadzonych prac, ich zakresu, zakresu nakladow i ulepszen na przedmiocie najmu,
oraz zaniechanie rozpoznania sprawy na podstawie wszechstronnego rozwazenia calo$ci zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego;

-art. 247 k.p.c. poprzez dopuszczenie dowodu z przestuchania strony powodowej przeciwko osnowie dokumentu tj.
zawartej miedzy stronami umowy z dnia 22 czerwca 2011 r. pn. ,Notatka dot. kamienicy w S. przy ul. (...)”;

2) majacy wplyw na treS¢ wydanego wyroku blad w ustaleniach faktycznych Sadu przyjetych za podstawe
rozstrzygniecia, polegajacy na przyjeciu, ze:

-prace wykonane przez pozwanego mialy charakter obciazajacych go drobnych napraw zwiazanych ze zwyklym
uzywaniem przedmiotu najmu, czy tez prac przystosowawczych przedmiot najmu do obranego przez najemce sposobu
uzytkowania, podczas gdy przeprowadzone przez pozwanego prace takowych nie stanowily i stuzyly przede wszystkim
doprowadzeniu przedmiotu najmu do przydatnoéci do uzytku;



-pozwany nie powiadamial powddki o wadach uniemozliwiajacych korzystanie z przedmiotu najmu, potrzebie
przeprowadzenia napraw, majacych na celu doprowadzenie przedmiotu najmu do stanu przydatno$ci do uzytku,
az w koncu przeprowadzanych pracach, podczas gdy powodka na biezgco byla o wadach powiadamiana, byta
powiadamiana o potrzebie przeprowadzenia napraw, co wprost wynika z zalaczonego do sprawy materialu
dowodowego w postaci chociazby prowadzonej przez strony korespondencji mailowej;

3) naruszenie przepisOw prawa materialnego, w szczeg6lnoSci:

-art. 65 § 112 k.c. w zw. z treScia umowy z dnia 13 czerwca 2011 r. i 22 czerwca 2011 r. zawartej pomiedzy pozwanym,
powddka a nowym najemca - L. J. poprzez wydanie orzeczenia pozostajacego w sprzeczno$ci z ustaleniami stron,
zgodnie z ktorymi kwota 10.000, zt winna pomniejszy¢ nalezno$¢ powddki z tytulu przystlugujacego jej od pozwanego
czynszu, o warto$é pozostawionych w przedmiocie najmu ruchomosci ustalong na kwote 10.000 zl. Nadto, wadliwe
przyjecie i ustalenie przez Sad, ze skoro powodka nie otrzymata zaplaty za ruchomosci od L. J., to zawarta przez
powodke i pozwanego umowa w zakresie obowigzku powodki pomniejszenia zalegloSci czynszowych o 10.000 zl
przestala powodke wiazaé;

4) z ostrozno$ci procesowej naruszenie:

-art. 217 § 11 2 k.p.c. w brzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej w ramach ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o zmianie
ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.2011.233.1381) poprzez pominiecie
zgloszonego przez pozwanego dowodu z materiatu zdjeciowego wnioskowanego w ramach pisma procesowego z dnia
17 lipca 2012 1. i przedlozonego na rozprawie w dniu 12 listopada 2012 r.;

-art. 227 k.p.c. poprzez pominiecie przy rozstrzyganiu sprawy przez Sad pierwszej instancji dowodu z zamieszczonych
na plycie CD zdjeé, obrazujacych zakres dokonanych na przedmiocie najmu nakladow i ulepszen, a zatem faktéw
majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, wnioésl o: zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w caloSci
ewentualnie uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania; nadto o
zasadzenie od powddki na jego rzecz kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych. Ponadto skarzacy wniost o przeprowadzenie w sprawie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa
iwyceny, na okoliczno$c¢ zakresu, warto$ci i charakteru przeprowadzonych przez pozwanego nakladéw na przedmiocie
najmu przy ul. (...) w S.. Majac na uwadze wydane przez Sad pierwszej instancji, takze na rozprawie w dniu 10 kwietnia
2014 1. postanowienie w przedmiocie pominiecia przez Sad pierwszej instancji wniosku o przeprowadzenie dowodu
z opinii bieglego, z powolaniem sie przez Sad na niesprecyzowane przez pozwanego okoliczno$ci, na jakie dowdd ten
ma by¢ przeprowadzony, w wyznaczonym terminie, na podstawie art. 380 k.p.c. wniost o jego ,,rozpoznanie przez Sad
drugiej instancji, jako ze postanowienie to nie podlegalo zaskarzeniu w drodze zazalenia, a mialo istotny wplyw na
rozstrzygniecie sprawy”.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego jest niezasadna.

Sad Odwolawczy podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji i przyjmuje je za wlasne, bez
ich ponownego przytaczania. Uznaje rOwniez za prawidlowa wywiedziong na ich podstawie ocene prawna.

Zgodnie z wymogami obowigzujacymi w postepowaniu cywilnym Sad Rejonowy zgromadzil w rozpatrywanej sprawie
material dowodowy, ktéry nastepnie poddal wnikliwej ocenie odpowiadajacej wymogom stawianym przez przepis
art. 233 § 1 k.p.c., tj. regulom logicznego rozumowania, zasadzie do§wiadczenia zyciowego i wlasciwego kojarzenia
faktow. Sad Okregowy podziela stanowisko wyrazone w wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 7 marca
2013 1. (sygn. akt I ACa 718/12, LEX nr 1344202), zgodnie z ktérym przy zr6znicowanym i sprzecznym co do tresci
materiale dowodowym, o tredci ustalen faktycznych decyduje ostatecznie przekonanie sadu. Jezeli w sprawie istnieja



dwie grupy przeciwstawnych dowodoéw, ustalenia faktyczne z konieczno$ci musza pozostawaé w sprzecznosci z jedng z
nich. W takiej sytuacji, sad orzekajacy w ramach i granicach swobodnej oceny dowodéw ma prawo eliminacji pewnych
dowodow, poprzez uznanie, ze pozbawione sg one wiarygodno$ci albo, ze nie s3 istotne. Jezeli przy tym stanowisko
swoje w zakresie dokonanych wyboréw uzasadni w sposob zgodny z intencja art. 233 § 1 k.p.c., to nie dopuszcza
sie jego naruszenia. W wyroku z dnia 2 grudnia 2010 r. Sad Apelacyjny w Warszawie (sygn. akt VI ACa 356/10)
wskazal, iz postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie moze polega¢ na zaprezentowaniu przez skarzacych
stanu faktycznego ustalonego przez nich na podstawie wlasnej oceny dowodéw. W wyroku z dnia 5 lutego 2014 r.
Sad Apelacyjny w Poznaniu (sygn. akt I ACa 1217/13, LEX nr 1428201) wyrazil poglad, ze aby zarzut odnoszacy sie
do naruszenia zasady swobodnej oceny dowodoéw mogt zostaé uwzgledniony, nie wystarczy przedstawié alternatywny
stan faktyczny; nalezy podwazy¢ prawidlowo$é dokonanej przez sad oceny dowoddw, wykazujac, ze jest ona wadliwa
lub bledna.

Majac powyzsze uwagi na wzgledzie, Sad Odwolawczy wskazuje, iz w rozpatrywanej sprawie poza sporem byt fakt
istnienia zaleglo$ci z tytulu oplat czynszowych. Strona pozwana wbrew ciezarowi dowodzenia nie wykazata zasadnosci
zarzutu potracenia nie tylko co do zasady, lecz rowniez i wysoko$ci. W sprawie istnialy dwie grupy przeciwstawnych
dowoddw, co oznacza iz ustalenia faktyczne z konieczno$ci musialy pozostawaé w sprzecznosci z jedng z nich. Zatem
Sad pierwszej instancji w ramach i granicach swobodnej oceny dowodéw byl zobligowany do oceny zaoferowanego
materialu dowodowego uwzgledniajac przy tym dyspozycje art. 227 k.p.c. Sad Rejonowy poddajac wnikliwej ocenie
zgromadzony w sprawie material dowodowy swoje stanowisko w tym zakresie uzasadnil w sposéb odpowiadajacy
wymogom stawianym przez przepis art. 233 § 1 k.p.c.iart. 328 k.p.c. Sad Rejonowy wyjasnil przy tym jakim dowodom
iwjakim zakresie dal wiare, wskazujac jednoczeénie przyczyny takiego stanu rzeczy. Rozwazania Sadu w tym zakresie
dotycza takze przyczyn, dla ktorych dal wiare w czesci zeznaniom $wiadka H. O., czego skarzacy w apelacji nie
zdolal podwazyé¢. Sad ten rowniez szczegdlowo odnibst sie do podniesionej przez strony argumentacji. Z materiatu
dowodowego, na ktérym Sad Rejonowy sie oparl wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i zgodne z dos§wiadczeniem
zyciowym. W apelacji za$§ strona pozwana przedstawila stanowisko, ze dokonane przez Sad Rejonowy ustalenia
faktyczne sg wadliwe i zaprezentowala stan faktyczny ustalony na podstawie wlasnej oceny dowodéw. Pozwany nie
wykazal przy tym bledéw w rozumowaniu Sadu czy sprzecznosci jego oceny z do§wiadczeniem zyciowym. Tymczasem
dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarczy przedstawienie przez apelujacego alternatywnego
stanu faktycznego, ktéry w jego przekonaniu odpowiada rzeczywisto$ci. Wymaga w tym miejscu podkresli¢, iz Sad
Rejonowy odnoszac sie do podniesionych przez strone pozwang zarzutéw potracenia szczegdtowo wyjasnit dlaczego
nie podzielil jej stanowiska. W wyroku z dnia 18 kwietnia 2000 r. (sygn. akt III CKN 720/98, LEX nr 51368) Sad
Najwyzszy stwierdzil, iz zarzut potracenia jest formg dochodzenia roszczenia zrbwnang w skutkach z powb6dztwem.
Podlega zatem wymaganiom stawianym wobec pozwu co do okreslenia zadania, przytoczenia okoliczno$ci faktycznych
uzasadniajacych zadanie oraz wskazania dowodéw. W szczegblnosci zglaszajacy zarzut potracenia w procesie ma
obowiazek okresli¢ swojg wierzytelno$¢, wykazac jej istnienie i w kategoryczny sposob wyrazi¢ wole potracenia w
celu wzajemnego umorzenia skonkretyzowanych wierzytelno$ci (art. 499 w zwiazku z art. 498 § 11 2 ke). Majac
powyzsze na uwadze, Sad Odwolawczy stwierdza, iz w rozpatrywanej sprawie strona pozwana nie wykazala, iz
poczynila naklady na nieruchomo$¢ powodki przekraczajace zgodnie z § 7 umowy najmu z dnia 4 lutego 2010 r.
charakterem przystosowanie przedmiotu najmu do obranego przez siebie sposobu uzytkowania oraz drobne naprawy
w czasie trwania stosunku najmu, co obcigza najemce. Powyzszego nie dowodzi dokumentacja przedlozona przez
strone pozwang w toku postepowania pierwszoinstancyjnego, w tym rachunek ryczaltowy wystawiony przez ojca
pozwanego i ztozony wraz z pismem w dniu 7 kwietnia 2014r. Zakres prac wskazanych w przedlozonym zestawieniu
obejmuje biezace naprawy oraz czynnoSci stuzace przystosowaniu ,,przedmiotu najmu do obranego przez siebie
sposobu uzytkowania” w rozumieniu § 7 umowy najmu. Z treSci umowy wynika jednak , iz najemca prace te wykona
we wlasnym zakresie i na wlasny koszt. W przypadku za$s prac budowlanych i adaptacyjnych kazdorazowo planowane
ich przeprowadzenie wymagalo powiadomienia o tym wynajmujacego. Pozwany nie wykazal, aby zgodnie z tym co
ustalily w umowie strony o planowanych nakladach przekraczajacych powyzszy zakres co do prac budowlanych i
adaptacyjnych w budynku powiadomil powodke. Tym samym podniesione w powyzszym zakresie zarzuty apelacji,
pomijajace wyzej wymieniong treS¢ umowy stron, a wiec procedure rozliczen w zwigzku z nakladami poczynionymi
przez najemce na przedmiot umowy najmu, sa chybione. Ponadto strona pozwana nie wykazala, tak jak sama



twierdzila, ze rzeczy bedace w wynajmowanej kamienicy kupil L. J. za 10.000 zl i kwote te otrzymala powddka,
ktdra to wierzytelno$¢é miala stanowi¢ przedmiot potracenia. Tym samym, powolywanie sie przez strone pozwana w
apelacji w oderwaniu od jej wlasnych twierdzen jedynie na tre$¢ notatki jest nieuzasadnione. Udzial osoby trzeciej
w spehieniu $§wiadczenia generowalby bowiem inne roszczenia z wymaganym udzialem osoby trzeciej. Wobec
powyzszego, podniesiony przez strone pozwang zarzut potracenia nie mog} zosta¢ uwzgledniony.

Przechodzac dalej Sad Okregowy nie podziela stanowiska apelujacego w zakresie nieporadnos$ci pozwanego i
jego pelnomocnika. Przeczy temu podejmowana w toku postepowania aktywno$¢ tej strony, w tym takze sposéb
formulowania pism procesowych. Juz z samego sposobu sformowania tresci sprzeciwu od nakazu zaplaty (poprzez
sukcesywne przytaczanie po danym fragmencie okolicznosci faktycznych, dowod6w) doskonale wynika, iz pozwany
mial swiadomos$¢, iz na podnoszone przez niego okoliczno$ci nalezy przedstawiaé stosowne dowody. W tej sytuacji
nie jest uzasadniony brak wywiazania sie strony pozwanej z jasnego w swojej tre$ci zobowigzania z dnia 5 lipca 2013
r. do wskazania na jaka okoliczno$¢ strona ta wnosi o przeprowadzenie do dowodu z opinii bieglego (k. 185). Pozwany
formulowatl w toku postepowania wnioski dowodowe, tezy dowodowe i dotyczy to m.in. o§wiadczenia zlozonego w
dniu rozprawy 24 stycznia 2014r. Wielokrotnie Sad pouczal pozwanego w trybie art. 5 k.p.c. i dotyczy to choc¢by
zobowiazania do sprecyzowania o$wiadczenia o potraceniu ( pismo z 20 lipca 2012r.) , zobowigzanie jak w piSmie z 5
lipca 2013r. , wezwanie z 18 grudnia 2013r. , w dniu rozprawy 24 stycznia 2014r. , zobowigzanie do uiszczenia zaliczki
na poczet wynagrodzenia bieglego pod rygorem pominiecia dowodu. Przedmiotowa sprawa nie miala tez charakteru
skomplikowanego, opierala sie bowiem na badaniu kwestii realizacji zawartej przez strony umowy najmu, ktéra byta
im dobrze znana, a tym samym sposob postepowania odpowiedni do zapis6w tej umowy. Marginalnie Sad Okregowy
wskazuje, iz rowniez strona powodowa nie byla reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika procesowego. Z akt
sprawy wynika bowiem , iz wniosek powd6dki o ustanowienie pelnomocnika z urzedu zostal oddalony.

Kolejno Sad orzekajacy wskazuje, iz apelujacy kwestionujac podjete w toku postepowania pierwszoinstancyjnego, tj.
podczas rozprawy dniu 10 kwietnia 2014 r., rozstrzygniecie w przedmiocie pominiecia dowodu z opinii bieglego, nie
wnibst w tym przedmiocie zastrzezenia do protokolu pomimo, iz Sad zwrdcil sie do strony pozwanej o ustosunkowanie
sie do podjetej decyzji. Wystarczylo zatem wyrazenie przez te strone niezadowolenia w tym zakresie, tymczasem strona
ta nie zglosila zadnych zastrzezen. Stosownie za$ do art. 162 k.p.c. skarzacy juz podczas wymienionego posiedzenia
powinien zwr6ci¢ uwage Sadu na ewentualne uchybienie. Skutkiem powyzszego jest bezpowrotna utrata tego zarzutu
w dalszym toku postepowania, a wiec takze w postepowaniu apelacyjnym. Bezzasadnie podnosi apelujacy przy
tym ,iz uniemozliwilo to jemu zaskarzenie orzeczenia Sadu w sytuacji gdy w Swietle art. 394 k.p.c. zazalenie nie
przystuguje na orzeczenie w przedmiocie oddalenia wniosku dowodowego , czy tez zarzadzenie o zwrocie wniosku
dowodowego. Niezaleznie od powyzszego, Sad Okregowy wskazuje, iz z uwagi na treéc art. 227 k.p.c. i treS$¢ umowy
najmu zawartej przez strony zarzut potracenia wymienionych przez pozwanego nalezno$ci nawet przy przyjeciu, iz
pozwany deklarowane przez niego wydatki poniost, nie mogl zostaé uwzgledniony. Tre$¢ umowy najmu nie pozwala
bowiem skutecznie podnie$¢ zarzutu potracenia w sytuacji przeprowadzenia napraw , przystosowania przedmiotu
najmu do obranego przez siebie sposobu uzytkowania, za$ bez powiadomienia wynajmujacego - prac budowalnych
i adaptacyjnych.

Wobec powyzszego, Sad Odwotawczy nie podzielil argumentacji apelacji i podniesionych w niej zarzutéw. W $wietle
powyzszych rozwazan, Sad Odwolawczy na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji wyroku.



