Sygn. akt ] AGa 105/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 czerwca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Marek Gorecki

Sedziowie: SSA Piotr Goérecki

SSA Jerzy Geisler (spr.)

Protokolant: st. sekr. sad. Agnieszka Paulus

po rozpoznaniu w dniu 28 czerwca 2018 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w P.
przeciwko G. U.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 15 lutego 2017 r. sygn. akt IX GC 1237/15

1. oddala apelacje,

2. zasadza od pozwanego na rzecz powoda 4.050 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego za instancje
odwolawcza.

Piotr Gorecki Marek Gorecki Jerzy Geisler

I AGa 105/18

UZASADNIENIE

Powdd (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnosciq w P. wni6st w dniu 4 wrze$nia 2015 r. pozew o
zasadzenie od pozwanego G. U. kwoty 97.533,57 z} z odsetkami ustawowymi od kwot i dat wskazanych w pozwie
oraz kosztami postepowania. W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze kupil prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci wraz z prawem wlasno$ci posadowionych na niej budynkéw, tym samym stajac sie wihascicielem
budynku, w ktérym pozwany najmowal lokal uzytkowy, prowadzac w nim dzialalnoéé¢ gastronomiczng. Zgodnie z
przepisami prawa powdd wstapil w stosunek najmu z pozwanym i obciazal pozwanego fakturami VAT z tytulu czynszu



za wynajem lokalu. Pozwany regulowal swoje zobowiazania jedynie w cze$ci, powdd wezwat go wiec do zaplaty. Strona
pozwana ponownie splacila jedynie niewielka cze$¢ swojego zadtuzenia, powod ztozyl wiec o§wiadczenie o rozwigzaniu
umowy najmu. Pozwany przyjal o§wiadczenie powoda i strony sporzadzily protokoél zdawczo — odbiorczy lokalu z
uwzglednieniem jego wyposazenia i stanu licznikéw. Pozwany twierdzil, ze wyposazenie stanowito jego wlasnosé,
jednak powdod, ktérego poprzedni wlasciciel zapewnial, ze wyposazenie jest wlasnoScia wynajmujacego, nie dal wiary
pozwanemu i wezwal go do przedstawienia dowodéw na wlasno$§¢ wyposazenia. Strona pozwana dowodow takich nie
przedstawila. Na kwote dochodzong pozwem skladaly sie nieuregulowane naleznosci z tytulu czynszu za wynajem
lokalu oraz oplat za media, ktore zgodnie z umowg najmu mial ponosi¢ pozwany.

W dniu 12 pazdziernika 2015 r. Sad wydal w sprawie nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczy zgodnie z zadaniem
powoda.

Pozwany zlozyl sprzeciw od wskazanego nakazu zaptaty, wnoszac o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie na
jego rzecz kosztoéw postepowania.

W uzasadnieniu sprzeciwu podniosl, ze powdd nieprawidlowo naliczal oplaty z tytulu mediéw — zgodnie z umowa
najmu powod winien ustalaé oplaty za wode, $cieki i energie elektryczng na podstawie odczytéw z licznikow
znajdujacych sie w lokalu najmowanym przez pozwanego, ale tego nie robil. Pozwany zakwestionowal takze
prawidlowosé wyliczen powoda dotyczacych refakturowanych na pozwanego kosztéw centralnego ogrzewania.

Nadto wskazal, ze uiscit na rzecz powoda w okresie od lipca 2014 r. do stycznia 2015 r. lgcznie kwote 34.000 zl, o ktéra
powinno byé zmniejszone roszczenie powoda. Pozwany zlozyl réwniez odwiadczenie o potraceniu z wierzytelnosciami
powoda dochodzonymi pozwem kwoty 3.410 zt z tytulu uslug gastronomicznych wykonanej na rzecz powoda.

Strona pozwana zwrocila rowniez uwage, ze powdd zatrzymal w lokalu wyposazenie nalezace do pozwanego jako
zastaw ustawowy. Powdd wynajmuje obecnie lokal wraz z wyposazeniem, z czego uzyskuje pozytki. W ocenie
pozwanego pozytki te powinny by¢ zaliczone na poczet nalezno$ci powoda z tytulu czynszu najmu.

Wartosé¢ pozytkow za okres od kwietnia 2015 r. do listopada 2015 r. pozwany ustalil na kwote 30.448 zl, opierajac sie
na znalezionej przez niego ofercie wynajmu wyposazenia gastronomicznego.

Powdd odniost sie do zarzutdw pozwanego w piSmie procesowym z dnia 8 grudnia 2015 r. Podni6sl, ze dokonywal
odczytow z licznikéw znajdujgcych sie w lokalu pozwanego, pozwany zreszta nigdy nie kwestionowal wysokosci
tych oplat. Powdd potwierdzil, ze pozwany dokonywal wplat na jego rachunek bankowy, jednak jedynie cze$¢ tych
kwot zostala zaliczona na poczet naleznoSci dochodzonych pozwem, poniewaz powdd zaliczal wplaty pozwanego w
pierwszej kolejnosSci na najwczesniej wymagalne zobowiazania, nieobjete niniejszym sporem. Odnoszac sie do ustug
$wiadczonych przez pozwanego powod o$wiadcezyl, ze uznal fakture nr (...) wystawiona przez pozwanego i potracit z
nalezno$cig w niej ujetej swoje naleznosci, natomiast

zakwestionowal fakt przygotowania przez pozwanego na jego zlecenie lunchu. Podniésl tez, ze nigdy nie otrzymal od
strony pozwanej faktury (...).

Powod wskazal, ze zostal poinformowany przez poprzedniego wynajmujacego, ze wyposazenie lokalu, ktéry najmowat
pozwany jest rowniez objete umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego i nieruchomosci, poniewaz stanowi
ono wlasno$¢ poprzedniego wynajmujacego. Powod po twierdzeniach pozwanego, ze wyposazenie stanowi jego
wlasno$é zazadal od strony pozwanej dowodéw na ta okoliczno$é, ktérych nie otrzymal. Zalaczona do sprzeciwu
umowa sprzedazy wyposazenia gastronomicznego lokalu jest umowa warunkowa, a wskazany w niej warunek nie
nastgpil, w zwigzku z czym nie doszla ona do skutku.



Stanowigcy zalgcznik do warunkowej umowy sprzedazy aneks nie zostal podpisany przez strony tego stosunku
zobowigzaniowego. Zawarty w nim opis urzadzen i wyposazenia jest tak ogdlny, ze nie pozwala zidentyfikowac
konkretnych rzeczy.

Z uwagi na powyzsze powod stangl na stanowisku, ze nie ma obowigzku zaliczania na poczet czynszu zadnych
pozytkow z wyposazenia znajdujgcego sie w lokalu, poniewaz wyposazenie to nie nalezalo do pozwanego.

Wyrokiem z dnia 15.02.2017 r. Sagd Okregowy w Poznaniu zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 97.533,57 zt
wraz z odsetkami ustawowymi i orzek! o kosztach procesu. — k. 193-194 Pisemne ustalenia i motywy rozstrzygniecia
Sad Okregowy przedstawil na kartach 196-210

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny sprawy:

(...) spotka akcyjna w P. byla uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) i wlascicielem
posadowionych na tej nieruchomosci budynkow.

W dniu 13 grudnia 2012 r. wskazana spotka zawarta z pozwanym G. U. umowe najmu lokalu uzytkowego znajdujacego

sie w budynku nalezagcym do (...) S.A. przy ul. (...). Lokal mial powierzchni¢ 230,90m® i pozwany mial go
wykorzystywaé do prowadzenia dzialalno$ci gastronomicznej (§ 2 pkt 11 3 umowy).

Zgodnie z § 4 pkt 1 umowy najmu pozwany zobowigzal sie placi¢ czynsz miesieczny w wysoko$ci 20,79 zl plus VAT za
kazdy metr powierzchni uzytkowej lokalu oraz oplaty eksploatacyjne takie jak oplaty za wode, energie elektryczna, gaz
— kalkulowanych na podstawie faktur otrzymywanych przez wynajmujacego w poprzednim okresie rozliczeniowym.
W przypadku, kiedy warto$¢ czynszu miala stanowi¢ mniej niz 6% warto$ci obrotu, pozwany mial pokryé¢ roéznice
miedzy faktycznym udzialem czynszu w obrotach a czynszem naleznym, przy zatozeniu jego udzialu na poziomie 6%.
Rozliczenie z tego tytulu mialo nastepowaé raz w roku poprzez zwiekszenie czynszu za pierwszy okres rozliczeniowy
roku nastepujacego po roku, ktérego dotyczy rozliczenie. Platno$¢ czynszu miala nastepowaé z géry do dziesigtego
dnia kazdego miesiaca (§ 4 pkt 4 umowy). Strony uzgodnily w § 4 pkt 4 umowy, ze stawka czynszu ma ulegac
zmianom od dnia 1 stycznia 2014 r. w stopniu odpowiadajacym Sredniorocznemu wskaznikowi cen towarow i ustug
konsumpcyjnych w minionym roku w stosunku do roku poprzedzajacego miniony rok. Na podstawie § 5 pkt 2 umowy
oplaty za energie elekiryczna oraz dostarczona do lokalu wode i odprowadzane $cieki mialy byé pokrywane przez
pozwanego w kwocie wynikajacej ze wskazan ukladéw pomiarowych zainstalowanych w wynajmowanym lokalu,
natomiast oplaty za ogrzewanie lokalu mialy by¢ wyliczane na podstawie iloczynu kosztoéw ogrzewania calego budynku
i ilorazu powierzchni lokalu i powierzchni calego budynku. Pozwany byl rowniez zobowiazany uiszczaé oplaty za
wywdz odpadow stalych z lokalu i sprzatanie. Niezaleznie od czynszu i oplat eksploatacyjnych pozwany zobowigzal
sie placi¢ miesieczny oplaty z tytulu $wiadczen dodatkowych, ktorych wysoko§é miala wynosié 6 zt netto za kazdy

1m” powierzchni lokalu. Oplaty z tego tytulu mialy byé waloryzowane corocznie w styczniu wskaznikiem wzrostu cen
towarow i ustug oglaszanym przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego.

Strony zawarly umowe najmu na okres 10 lat (§ 7 pkt 1). Na podstawie § 7 pkt 2 wynajmujacy byl uprawniony do
rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym miedzy
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innymi wtedy, kiedy najemca opdznial sie w zaplacie nalezno$ci wynikajacych z umowy za co najmniej dwa okresy
platnoéci, bez potrzeby wyznaczania dodatkowego terminu do zaplaty.

bezsporne, nadto dow6d: umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 13.12.2012 r. (k. 8-10).

Pozwany przejal lokal w dniu 13 grudnia 2012 r., to jest w dniu zawarcia umowy najmu. Strony umowy najmu
ustalily, ze w lokalu znajduje sie wyposazenie kuchni nalezace do poprzedniego najemcy oraz wyposazenie lokalu
przez niego wykonane. Po wydaniu lokalu pozwany mial podjaé rozmowy z poprzednim najemca dotyczace przejecia



wyposazenia. W przypadku, gdyby pozwany i dotychczasowy najemca nie doszli do porozumienia, dotychczasowy
najemca mial mie¢ prawo do zabrania swojego wyposazenia z lokalu. Pozwany o§wiadczyl, ze na dziefi wydania lokalu
nie przyshuguja mu zadne prawa do znajdujacego sie w lokalu wyposazenia. Gdyby poprzedni najemca pozostawil
wyposazenie w lokalu nieodplatnie, pozwany zobowiazal sie zwroci¢ wyposazenie lokalu wynajmujacego z konicem
okresu najmu. Wynajmujacy mial zwrdci¢ pozwanemu poszczegdlne elementy wyposazenia jedynie w przypadku
okazania przez pozwanego faktur VAT zakupu elementéw wyposazenia od poprzedniego najemcy.

Poprzednimi najemcami lokalu byli I. H. i S. W., prowadzacy wspoélnie dzialalno$¢ gospodarcza w formie spo6iki
cywilnej (...). W lokalu prowadzona byla restauracja.

W dniu 29 pazdziernika 2012 r., jeszcze przed zawarciem umowy najmu z (...) S.A., pozwany zawar} z nimi warunkowa
umowe sprzedazy wyposazenia znajdujacego sie w lokalu. Zgodnie z § 3 umowy sprzedazy strony umowy ustalily, ze
jest ona zawarta pod warunkiem zawarcia przez pozwanego umowy najmu lokalu pod adresem S. 61A do dnia 30
listopada 2012 .

Pomimo niespelnienia tego warunku I. H. i S. W. i tak sprzedali pozwanemu wyposazenie lokalu.

W dniu 28 grudnia 2012 r. pozwany zostal z tego tytulu obciazony faktura VAT nr (...) na kwote 24.600 z} brutto.
Podatek VAT wynikajacy z umowy sprzedazy zostal rozliczony w deklaracji VAT za grudzien 2012 r. przez spotke
cywilng (...). S. W. rozliczyl wynikajacy ze sprzedazy przych6d w korekcie deklaracji podatkowej za rok 2012.

Pozwany zaplacil uzgodniong cene.

dowdd: protokédt zdawezo — odbiorezy z dnia 13.12.2012 1. (k. 95), warunkowa umowa sprzedazy ruchomosci z dnia
29.10.2012 r. (k. 73-75) z zalacznikiem (k. 75), oéwiadczenie S. W. z dnia 27.10.2012 r. (k. 76), zeznania $wiadka S.
W. (rozprawa w dniu 01.06.2016 1., 05:30-24:30), o§wiadczenie S. W. z dnia 10.06.2016 . (k. 164), pismo Naczelnika
(...)Urzedu Skarbowego w P. z dnia 30.06.2016 1. (k. 168), zeznania $§wiadka I. H. (rozprawa w dniu 18 stycznia 2017
I., 06:31-10:06).

W dniu 28 lutego 2014 r. powoéd (...) spdlka z ograniczong odpowiedzialno$cia w P. kupila od (...) S.A.
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. (...) oraz prawo wlasnosci budynkéw znajdujacych sie na
nieruchomoéci.

Pismem z dnia 6 marca 2014 r. powod poinformowal pozwanego o kupnie tych praw i o tym, ze w zwigzku z nabyciem
budynku, wstapil w stosunek najmu z pozwanym w miejsce (...) S.A.

bezsporne, nadto dowod: pismo z dnia 06.03.2014 r. (k. 11), zeznania za powoda prezesa zarzadu R. S. (rozprawa z
dnia 18.01.2017 1., 13:59-43:49).

Powdd zlecit funkcje administratora obiektu P. P.. P. P. pehnil te funkcje przez caly okres, w ktérym pozwany najmowat
lokal od powoda. By} on odpowiedzialny za rozliczanie oplat eksploatacyjnych poszczegolnych najemcéw. W budynku
znajdowal sie gloéwny licznik energii elektrycznej. Z odczytow z tego licznika korzystal dostawca energii, obciazajac
powoda za energie elektryczna dostarczang do budynku. Poszczegolni
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najemcy, w tym pozwany, mieli swoje podliczniki, ktére znajdowaly sie w rozdzielni. Powdd obcigzal najemce,
w tym pozwanego, oplata w wysokoSci odpowiadajacej odczytowi z podlicznika najemcy. Ro6znice miedzy kwota,
ktora dostawca energii obciazyl powoda, a suma oplat z poszczegblnych podlicznikow, ktéra stanowila oplate
za doprowadzanie energii elekirycznej do elementéw wspolnych dla calego budynku, powdd dzielit pomiedzy
poszczegblnych najemcow, bioragce pod uwage stosunek najmowanej powierzchni do powierzchni calego budynku. Stan
podlicznikéw byl sprawdzany przez P. P. co miesiac, a wyniki sprawdzenia byly spisywane.



W budynku istnialy podliczniki zuzycia wody, jednak powodd nie wiedzial, do jakich ukladéw byly podlaczone
poszczegoblne liczniki, dlatego tez powod rozliczat rachunek wystawiony przez dostawce wody i odbiorce nieczystoéci
w ten sposoéb, ze rozdzielal kwote rachunku na poszczego6lnych najemcdw, proporcjonalnie do wielkosci powierzchni
najmowanych lokali.

Pozwany zainstalowal w swoim lokalu licznik gazowy, obejmujacy dostawy gazu konieczne do prowadzenia
dzialalnosSci gospodarczej przez pozwanego. Powdd otrzymywal rachunek z tytulu dostawy gazu do calego budynku.
Z tego rachunku odliczana byla kwota odpowiadajaca odczytowi z licznika pozwanego, ktora pozwany placit.
Pozostala kwota z rachunku za dostawe gazu dla calego budynku, byla dzielona na wszystkich najemcoéw, w tym
rowniez pozwanego, proporcjonalnie do powierzchni najmowanych lokali z uwagi na konieczno$¢ ogrzewania czesci
wspolnych budynku.

Zdarzalo sie, ze P. P. blednie rozliczal poszczegblnych najemcoédw, co nastepnie poprawial odpowiednimi fakturami
korygujacymi.

dowod: zeznania Swiadka P. P. (rozprawa w dniu 14.10.2016 r., 05:28-01:03:52), zeznania za powoda prezesa zarzadu
R. S. (rozprawa z dnia 18.01.2017 1., 13:59-43:49).

Powdd obciagzat pozwanego fakturami VAT:

1) w dniu 4 sierpnia 2014 r. pow6d wystawil fakture VAT nr (...) na kwote 10.370,82 zl z terminem platno$ci
wskazanym na dzien 14 sierpnia 2014 r. Na kwote objeta faktura skladala sie kwota czynszu za sierpien 2014 r. w
kwocie 4.844,28 zl netto, kwota kosztow dodatkowych za lipiec 2014 r. — 1.396,95 z} netto oraz oplaty za media za
czerwiec 2014 r. w wysokosci 2.190,33 zk;

2) w dniu 3 wrzeénia 2014 r. powdd wystawil fakture VAT nr (...) na kwote 10.609,06 zl z terminem platnosci
wskazanym na dzieni 13 wrze$nia 2014 r. Na kwote objetg faktura skladala sie kwota czynszu za wrzesien 2014 r. w
kwocie 4.844,28 zl netto, kwota kosztéw dodatkowych za sierpien 2014 r. — 1.396,95 zl netto oraz oplaty za media za
lipiec 2014 r. w wysokoéci 2.384,02 zl;

3) w dniu 3 pazdziernika 2014 r. powod wystawil fakture VAT nr (...) na kwote 10.444,68 zl z terminem platnosci
wskazanym na dzien 13 pazdziernika 2014 r. Na kwote objeta faktura skladala sie kwota czynszu za pazdziernik 2014
r. w kwocie 4.844,28 zl netto, kwota kosztow dodatkowych za wrzesien 2014 r. — 1.396,95 zl netto oraz oplaty za media
za sierpien 2014 r. w wysokoéci 2.250,38 zl;

4) w dniu 4 listopada 2014 r. powdd wystawil fakture VAT nr (...) na kwote 10.861,87 zl z terminem platnoéci
wskazanym na dzien 14 listopada 2014 r. Na kwote objeta faktura skladala sie kwota czynszu za listopad 2014 r. w
kwocie 4.844,28 zl netto, kwota kosztéw dodatkowych za pazdziernik 2014 r. — 1.396,95 zl netto oraz oplaty za media
za wrzesien 2014 r. w wysokoéci 2.589,56 zi;

5) wdniu 3 grudnia 2014 r. powod wystawil fakture VAT nr (...) na kwote 11.593,34 zl z terminem platno$ci wskazanym
na dzien 10 grudnia 2014 r. Na kwote objetg faktura skladala sie kwota czynszu za grudzieni 2014 r. w kwocie 4.844,28
z} netto, kwota kosztow dodatkowych za listopad 2014 r. — 1.396,95 z} netto oraz oplaty za media w wysokoéci 3.184,25
zt;
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6) w dniu 8 stycznia 2015 r. powdd wystawil fakture VAT nr (...) na kwote 12.020,03 zl z terminem platno$ci
wskazanym na dzien 15 stycznia 2015 r. Na kwote objeta fakturg skladala sie kwota czynszu za styczen 2015 r. w
kwocie 4.844,28 zl netto, kwota kosztow dodatkowych za grudzien 2014 r. — 1.396,95 zt netto oraz oplaty za media
w wysokosci 3.531,15 zk;



7) w dniu 6 lutego 2015 r. powod wystawil fakture VAT nr (...) na kwote 12.307,90 zl z terminem platnoéci wskazanym
na dzien 20 lutego 2015 r. Na kwote objeta faktura sktadala sie kwota czynszu za luty 2015 r. w kwocie 4.844,28 zi
netto, kwota kosztéw dodatkowych za styczen 2015 r., blednie wskazanych jako koszty dodatkowe za styczen 2014 r.
— 1.396,95 zl netto oraz oplaty za media w wysokoéci 3.765,19 zl.

bezsporne, nadto dowod: faktury VAT (k. 15-21).

Pozwany przelewal na rachunek bankowy powoda $rodki, nie dolaczajac zadnych tytuléw przelewu. I tak pozwany
wplacil:

1) w dniu 8 lipca 2014 r. kwote 2.000 zl,

2) w dniu 22 lipca 2014 r. kwote 1.500 zl,

3) wdniu 11 wrze$nia 2014 r. kwote 4.000 zl,

4) w dniu 6 pazdziernika 2014 r. kwote 3.500 zl,

5) w dniu 23 paZzdziernika 2014 r. kwote 4.000 zl,

6) w dniu 5 grudnia 2014 r. kwote 4.000 zl,

7) w dniu 23 grudnia 2014 r. kwote 7.000 zl,

8) w dniu 30 grudnia 2014 r. kwote 4.000 zl,

9) w dniu 31 stycznia 2015 r. kwote 4.000 zt.

bezsporne, nadto dowod: potwierdzenia przelewow (k. 61-69).

Whlaty te zostaly zaliczone przez powoda na poczet wczeSniej wymagalnych nalezno$ci przystugujacych mu od
pozwanego, ktorych saldo, liczac od dnia wstapienia do umowy najmu przez strone powodowa wynosito 145.452,03 zk.

dowdd: zestawienie wysokoS$ci wszystkich wierzytelno$ci powoda w stosunku do pozwanego k. 91, zeznania za powoda
prezesa zarzadu R. S. (rozprawa z dnia 18.01.2017 1., 13:59-43:49).

W dniu 2 stycznia 2015 r. pozwany obciazyl powoda fakturg VAT nr (...) na kwote 1.960 zl, na ktéra skladalo sie
wynagrodzenie za usluge gastronomiczna i za sprzedaz salatek. Jako termin platno$ci wskazal dzien 16 stycznia 2015
r. Nastepnie w dniu 23 stycznia 2015 r. pozwany obciazyl fakturg VAT nr (...) na kwote 1.450 zl, z terminem platnos$ci
ustalonym na dzien 6 lutego 2015 r., z tytulu przygotowanego lunchu. Powod uznal naleznoéc¢ objeta faktura VAT nr
(...) i potracil z ta wierzytelnoScia swoje wierzytelnosci: objeta faktura VAT nr (...) w kwocie 875,31 zt oraz ujeta w
fakturze VAT nr (...) w kwocie 1.084,69 zl.

dowdd: faktury VAT (k. 70, 71), zeznania za powoda prezesa zarzadu R. S. (rozprawa z dnia 18.01.2017 1., 13:59-43:49).

Pismem z dnia 3 marca 2015 r. powod wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 79.083,01 zt z tytulu niesplaconych
nalezno$ci objetych wyzej wskazanymi fakturami VAT oraz kwoty 2.370,76 z} z tytul odsetek karnych liczonych od
dnia wymagalno$ci kazdej naleznoéci do dnia wezwania, w terminie do dnia 13 marca 2015 r.

bezsporne, nadto dowod: pismo z dnia 03.03.2015 r. (k. 13).

Pismem z dnia 27 marca 2015 r., wreczonym pozwanego w tym samym dniu, powod ztozyl oSwiadczenie o rozwigzaniu
umowy najmu z dnia 13 grudnia 2012 r. ze skutkiem natychmiastowym na podstawie postanowienia § 7 pkt 2 lit. a)
umowy, ze wzgledu na opdznienie
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pozwanego w zaplacie czynszu najmu za co najmniej dwa okresy platnosci. Strony spisaly stan wyposazenia lokalu
oraz stan licznikéw energii elektrycznej, wody i gazu znajdujacych sie w lokalu. Pow6d pomimo twierdzenh pozwanego
nie dal mu wiary, ze to wladnie pozwany jest wlaScicielem wyposazenia znajdujacego sie w lokalu i odmoéwil jego
wydania do czasu, az pozwany udowodni, ze faktycznie stanowi ono wlasno§¢ pozwanego. Jednocze$nie powod
zlozyt odwiadczenie, ze wykonuje ustawowe prawo zastawu na rzeczach ruchomych wniesionych przez pozwanego do
najmowanego lokalu tytulem zabezpieczenia roszczen z tytutu czynszu najmu i §wiadczen dodatkowych. Wyposazenie
lokalu pozostalo w tym lokalu.

bezsporne, nadto dowdd: pisma z dnia 27.03.2015 r. (k. 22, 72), protokoél obejmujacy wyposazenie lokalu (k. 23-26),
protokoét stanu licznikéw (k. 27), zeznania $éwiadka P. P. (rozprawa w dniu 14.10.2016 r., 05:28-01:03:52).

W dniu 9 kwietnia 2015 r. powdd obcigzyl pozwanego faktura VAT nr (...) na kwote 5.195,82 zt z terminem platnoSci
ustalonym na dzieni 16 kwietnia 2015 r. Na wskazang kwote skladaly sie koszty dodatkowe za marzec 2015 r. w
wysokosci 1.171,63 zl netto oraz oplaty za media za luty 2015 r. w kwocie 3.052,61 z}. Nastepnie w dniu 5 maja 2015
r. powdd obciazyt pozwanego faktura VAT nr (...) na kwote 3.349,45 zl z tytulu oplat za media za marzec 2015 r., z
terminem platnosSci ustalonym na dzien 12 maja 2015 .

bezsporne, nadto dowod: faktury VAT (k. 31, 32).

Po opuszczeniu lokalu przez pozwanego powdd wynajat go kolejnemu najemcy, ktéry w prowadzonej dzialalno$ci
gospodarczej korzystal z wyposazenia pozostawionego przez pozwanego.

bezsporne, nadto dowod: zeznania za powoda prezesa zarzadu R. S. (rozprawa z dnia 18.01.2017 1., 13:59-43:49)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie bezspornych twierdzen stron, zgromadzonych w aktach sprawy
dokumentow, zeznan §wiadkéw oraz zeznan stron postepowania. Sad uznal za wiarygodne wszystkie zgromadzone w
sprawie dokumenty. Dokumenty prywatne korzystaly z domniemania okreslonego w art. 245 k.p.c. Powod co prawda
kwestionowal, by zalacznik do umowy sprzedazy wyposazenia lokalu z dnia 29 pazdziernika 2012 r. faktycznie zostal
do niej zalaczony, jednak w Swietle wiarygodnych zeznan swiadka S. W., Sad ustalil, Ze okoliczno$¢ taka rzeczywiscie
miala miejsce.

Zeznania $wiadka S. W. Sad uznat za wiarygodne w calosci. Swiadek zeznawal na okolicznoéci zwiazane z umowa
sprzedazy pozwanemu wyposazenia lokalu. Zeznania §wiadka byly zgodne z dokumentami zgromadzonymi w aktach
sprawy — warunkowa umow3 sprzedazy, pisemnym o$wiadczeniem $wiadka z pazdziernika 2012 r. oraz informacjami
przekazanymi przez Urzad Skarbowy, ktdry potwierdzil, ze umowa sprzedazy zostala zgloszona w deklaracjach VAT
i PIT. Fakt, iz wlaScicielem wyposazenia lokalu jest (...) spotka cywilna potwierdzil rowniez (...) S.A. w protokole
zdawczo — odbiorczym z dnia 13 grudnia 2012 r. Swiadek S. W. zeznawal w sposéb spdjny i jasny i byl pewny swoich
twierdzen, Sad nie znalazl zatem podstaw, by kwestionowa¢ wiarygodno$¢ jego zeznan. Podobnie za wiarygodne Sad
uznal zeznania Swiadka I. H., ktéra réwniez zeznala, ze wyposazenie lokalu zostalo sprzedane pozwanemu.

W ocenie Sadu na wiare zastlugiwaly rowniez zeznania §wiadka P. P.. Zeznania tego §wiadka w przewazajacym
zakresie pozostawaly zgodne z pozostalym materialem dowodowym i Sad nie mial podstaw, by kwestionowa¢ ich
wiarygodno$¢. W zakresie, w jakim zeznania te byl sprzeczne z zeznaniami pozwanego, dotyczacymi w szczego6lnoSci
tego, czy Swiadek przedstawial pozwanemu zestawienia stanéw licznikow, Sad dal wiare zeznaniom Swiadka. W
ocenie Sadu odmawianie najemcom wgladu do zanotowanego stanu licznikéw czy tez faktur wystawianych przez
poszczegbdlnych dostawcow medidw, na ktorych
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opieraly sie wyliczenia z tytulu oplat eksploatacyjnych, dzialaloby jedynie na szkode powoda, poniewaz nie mégt on
liczy¢ na to, Ze odmawiajac wgladu do dokumentow skutecznie ograniczy zadania wyjaénien czy tez obnizenia oplat.

Zeznania zeznajacego za powoda prezesa zarzadu spolki R. S. Sad uznal za wiarygodne w calo$ci. Pozostawaly one
zgodne z zeznaniami §wiadka P. P., a takze z dokumentami zgromadzonymi w aktach sprawy, za wyjatkiem faktury
VAT nr (...). Z braku innych dowodéw na wykonanie usltugi objetej fakturg poza zeznaniami pozwanego, ktore Sad
uznat w tym zakresie za niewiarygodne, Sad ustalil, ze do zamo6wienia i wykonania przez strone pozwana tej ustugi
nie doszlo.

Zeznania pozwanego G. U. Sad uznal za wiarygodne jedynie w zakresie, w jakim pozostawaly zgodne z pozostalym
materialem dowodowym zebranym w sprawie. Dlatego tez Sad uznal za prawdziwe zeznania dotyczace okolicznosci
zwiazanych z zakupem przez pozwanego wyposazenia najmowanego lokalu. Za niewiarygodne Sad uznal natomiast
zeznania dotyczace rozliczania mediéw i naduzy¢ powoda z tym zwigzanych, poniewaz nie zostaly one potwierdzone
zadnym innym dowodem, a byly one sprzeczne z zeznaniami P. P., ktéry zajmowal sie rozliczeniami naleznoéci z tego
tytulu. Jak juz wskazano wyzej, Sad nie dal r6wniez wiary zeznaniom pozwanego co do tego, ze wykonal on ustuge
gastronomiczng na kwote 1.450 zl. Brak jest na to jakichkolwiek dowodow poza zeznaniami samego pozwanego, a
okoliczno$ci tej zaprzeczyl powod.

W swietle tak ustalonego stanu faktycznego Sqd Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W rozpoznawanej sprawie powdd dochodzil naleznosci z tytutu czynszu oraz oplat eksploatacyjnych wynikajacych z
umowy najmu lokalu. Zgodnie z art. 659 § 1k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umowiony
czynsz. Bezspornym pozostawalo miedzy stronami, ze powod wstapil w stosunek najmu, powstaly na podstawie
umowy najmu z dnia 13 grudnia 2012 r. zawartej przez (...) S.A. i pozwanego. Tres¢ umowy nie byla kwestionowana
przez zadna ze stron.

Przyczyna sporu miedzy stronami byly podnoszone przez pozwanego zastrzezenia co do naliczania przez powoda oplat
eksploatacyjnych oraz zarzuty dotyczace splaty czesci zadluzenia i wzajemnych roszczen pozwanego wobec powoda.

Pozwany nie kwestionowal wysoko$ci czynszu najmu oraz wysokoéci Swiadczen dodatkowych. Podniost natomiast, iz
powdd rozliczal oplaty eksploatacyjne niezgodnie z umowa. Nalezy zauwazy¢, iz na podstawie umowy najmu z dnia
13 grudnia 2012 r. pozwany rzeczywiscie mial uiszczaé oplaty za energie elektryczng oraz za wode i odprowadzane
Scieki na podstawie wskazan ukladéw pomiarowych zainstalowanych w najmowanym lokalu, natomiast co do
ogrzewania pozwany zobowigzany byl ponosié¢ koszty w wysoko$ci iloczynu kosztow ogrzewania calego budynku oraz
ilorazu powierzchni najmowanego lokalu i powierzchni catego budynku. Sad ustalil, Ze oplaty eksploatacyjne za gaz
(ogrzewanie) byly rozliczane zgodnie z umowa, na podstawie rachunku dostawcy gazu za sprzedaz gazu dla calego
budynku, dzielonego pomiedzy poszczegdlnych najemcoéw wedlug powierzchni najmowanych lokali. Pozwany nie
wskazal zadnych konkretnych zarzutéw dotyczacych prawidlowosci rozliczenia naleznosci za gaz i dowodéw na ich
poparcie.

Whbrew twierdzeniom pozwanego Sad ustalil, na podstawie zeznan $wiadka P. P., ze byly dokonywane comiesieczne
odczyty podlicznikéw energii elektrycznej nalezacych do poszczegdlnych najemcéw. Co prawda powdd naliczal
pozwanemu rowniez oplaty za zuzycie energii elekirycznej doprowadzanej do elementéow wspdlnych budynku,
proporcjonalnie do powierzchni lokalu najmowanego przez pozwanego, a uzgodnienia takiego nie ma w umowie
najmu, jednak biorgc pod uwage, iz pozwany nie sprzeciwiat sie takiej praktyce Sad uznal, iz miedzy stronami doszlo do
porozumienia co do pobierania takiej oplaty przez powoda. Pozwany co prawda podnosil, ze niejednokrotnie domagat
sie korekty ustalonych przez powoda oplat, jednak jak sam zeznal, P. P. w niektorych przypadkach uznawal zarzuty
pozwanego, a w niektérych nie. Swiadczy to o zastrzezeniach pozwanego do wysokoéci oplaty
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w poszczeg6lnych miesigcach, a nie co do generalnego sposobu wyliczania oplaty. Pozwany nie wykazal, by
kiedykolwiek kwestionowal spos6b wyliczania wysoko$ci oplat eksploatacyjnych.

W przypadku oplat za wode powod co prawda nie korzystal z odczytow licznikéw znajdujacych sie w lokalu
pozwanego, jednak Sad ustalil, ponownie na podstawie zeznan §wiadka P. P., ze odczyty z licznikow znajdujacych
sie u poszczegdlnych lokatoréw nie odpowiadaly faktycznemu zuzyciu wody, dlatego tez powdd odwolal sie do
rozliczania oplat za wode na zasadzie proporcjonalnosci powierzchni najmowanego lokalu do powierzchni budynku.
Brak zastrzezen pozwanego, ktory uiszczal w ten sposéb wyliczone nalezno$ci we wezesniejszych okresach, ponownie
kaze przyjmowad, ze pozwany zgodzil sie na takie rozliczanie optat z tytutu wody i $ciekow.

Jedynie na marginesie nalezy wskazac, ze pozwany formulujac zarzuty co do prawidlowosci rozliczen z tytutu mediow,
winien wskazac konkretne kwoty, ktére kwestionuje. Nie moze on, podnoszac ogélnikowe zarzuty domaga¢ sie nie
obcigzania go przez Sad koniecznoScig zaplaty naleznoSci za media, z ktérych wszak korzystal.

Pozwany zarzucil réwniez, ze splacil cze$¢ naleznoéci dochodzonych przez powoda. Bezspornym pozostawatlo, ze
pozwany rzeczywiScie wplacil na rachunek bankowy powoda wskazane przez siebie kwoty. Powod jednak o$wiadczyl,
ze zostaly one zaliczone na nalezno$ci wymagalne wcze$niej niz naleznosci objete pozwem. Wskazaé nalezy, ze
w tytulach przelewow kwot, ktore pozwany wskazat jako splate naleznoSci objetych sporem, strona pozwana nie
wskazala, ktére zobowigzania sptaca. Powdd mogl zatem dokona¢ zaliczenia na poczet najdawniej wymagalnych
dlugbdw, poniewaz zgodnie z art. 451 § 2 k.c. jezeli dluznik nie wskazal, ktory z kilku dtugéw chee zaspokoic, a przyjat
pokwitowanie, w ktérym wierzyciel zaliczyt otrzymane Swiadczenie na poczet jednego z tych dlugéw, dtuznik nie moze
juz zadaé zaliczenia na poczet innego dlugu. W przypadku braku takiego pokwitowania i braku o§wiadczenia dtuznika
lub wierzyciela spelnione §wiadczenie zalicza sie przede wszystkim na poczet dlugu wymagalnego, a jezeli jest kilka
dlugéw wymagalnych - na poczet najdawniej wymagalnego (art. 451 § 3 k.c.). Pozwany nie zakwestionowal sposobu
zaliczenia przez powoda poszczegdlnych kwot na poszczegdlne nalezne mu wierzytelnoSci, uznaé zatem nalezato, ze
zarzut pozwanego w tym zakresie byl niezasadny.

Niezasadny okazal sie rowniez zarzut potracenia wierzytelnoSci pozwanego z wierzytelno$ciami powoda
dochodzonymi pozwem, ktoéry stanowit jednocze$nie o§wiadczenie pozwanego o potraceniu. Zgodnie z art. 498 § 1
k.c., gdy dwie osoby sa jednoczesnie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potraci¢ swoja
wierzytelno$c¢ z wierzytelnoSci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnoSci sa pieniadze lub rzeczy tej samej
jakosci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sadem lub
przed innym organem panstwowym. Wskutek potracenia obie wierzytelnoSci umarzaja sie nawzajem do wysokosci
wierzytelno$ci nizszej (art. 498 § 2 k.c.). Potracenia dokonuje sie przez o§wiadczenie zlozone drugiej stronie (art. 499
k.c.). Pozwany zlozyt o§wiadczenie co do dwbch posiadanych przez siebie wierzytelnosci: w kwocie 1.960 zl objetej
faktura VAT nr (...) oraz w kwocie 1.450 zl objetej faktura VAT nr (...). Istnienie pierwszej z tych wierzytelnosci
bylo miedzy stronami bezsporne. Co do drugiej z nich natomiast powdd zaprzeczyl, by pozwany wykonat ustuge, za
ktéra domagal sie zaplaty wynagrodzenia. W konsekwencji, zgodnie z art. 6 k.c., to na pozwanym ciazyl obowigzek
udowodnienia, ze usluga gastronomiczna, za ktora obciazyl powoda naprawde zostala wykonana. Strona pozwana
nie przedstawila na te okoliczno$¢ zadnych dowoddéw za wyjatkiem zeznan samego pozwanego, ktérych Sad nie
uznal jednak za wiarygodne. Zeznania pozwanego byly bowiem sprzeczne w tym zakresie z zeznaniami powoda, a
opierajac sie jedynie na fakturze VAT, ktorej powod twierdzil, ze nie otrzymal, i zeznaniach pozwanego Sad nie mog}
ustalié, ze pozwany wykonal ustuge, nie dysponujac zadnym potwierdzeniem na pi$mie tego faktu, choéby podpisem
przedstawiciela powoda na fakturze, jak to mialo miejsce w przypadku faktury nr (...). Pozwany zatem nie mog}
skutecznie potracié¢ z naleznoscia dochodzona pozwem wierzytelnosci w kwocie 1.450 zl, bowiem nie udowodnil, by
wierzytelno$c¢ ta w ogole
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istniala, a, co oczywiste, nie mozna potracié¢ nieistniejacej wierzytelnosci. W przypadku wierzytelno$ci w kwocie 1.960
z} powod o$wiadczyt natomiast, iz rozliczyl ja, zaliczajac kwote nig objeta na poczet poszczegdlnych naleznoSci ujetych



we wskazanych przez powoda fakturach VAT. Zatem skoro nalezno$é ta zostata juz rozliczona, pozwany nie mog} jej
potracaé, bowiem w tym przypadku kwota 1.960 zI dwukrotnie bylaby zaliczana na poczet jego zobowigzan.

Za niezasadny Sad uznal rowniez zarzut pozwanego dotyczacy koniecznoSci zaliczenia na poczet zaleglego czynszu
najmu pozytkdéw uzyskiwanych przez powoda z tytulu korzystania przez z wyposazenia gastronomicznego lokalu
pozostawionego w nim przez pozwanego. Wskazaé nalezy, iz Sad ustalil, ze pozwany jest wlacicielem wyposazenia
znajdujacego sie w lokalu przy ul. (...) w P.. Cho¢ strona pozwana nie przedstawila powodowi dowodow zakupu
tego wyposazenia, to na podstawie przeprowadzonych w sprawie dowodéw z dokumentéw i z zeznan $wiadkéw
S. W. i I. H. przyja¢ nalezalo, ze pozwany nabyt wyposazenie lokalu, ktéry najmowal, od poprzedniego najemcy.
Byl zatem jego wlascicielem. Zgodnie z art. 670 § 1 k.c. dla zabezpieczenia czynszu oraz §wiadczenn dodatkowych,
z ktérymi najemca zalega nie dluzej niz rok, przysluguje wynajmujacemu ustawowe prawo zastawu na rzeczach
ruchomych najemcy wniesionych do przedmiotu najmu, chyba ze rzeczy te nie podlegaja zajeciu. W rozpoznawanej
sprawie niewatpliwie miala miejsce regulowana powolanym przepisem sytuacja. Na podstawie art. 319 k.c. jezeli
rzecz obcigzona zastawem przynosi pozytki, zastawnik powinien, w braku odmiennej umowy, pobiera¢ je i zalicza¢ na
poczet wierzytelnoéci i zwiagzanych z nig roszczen. Po wygasnieciu zastawu obowiazany jest zlozy¢ zastawcy rachunek.
Pozostawalo bezsporne, ze powdd ponownie wynajal lokal najmowany wczesniej przez pozwanego, a w lokalu tym
wykorzystywane jest wyposazenie pozostawione przez pozwanego. Stusznie zatem podnidst pozwany, ze powdd winien
zalicza¢ pozytki z zajetego wyposazenia, jakimi sa dochody z wynajmowania wyposazenia, na poczet zadluzenia
pozwanego z tytulu czynszu najmu i oplat dodatkowych. By jednak uznaé, ze dlug pozwanego rzeczywiscie ulegl
zmniejszeniu z uwagi na zaliczenie pozytkdw z rzeczy na poczet czynszu i innych oplat, pozwany winien wykazaé
rzeczywista warto$c¢ tych pozytkow. Za niewystarczajace w tym zakresie Sad uznal przedstawienie przez pozwanego
jednej oferty wynajmu wyposazenia. Wskazaé nalezy, iz zeby ustalié warto$¢ pozytkoéw, nalezaloby ustalié, jaka
jest rynkowa wysoko$¢é czynszu najmu czy tez dzierzawy wyposazenia lokalu, co wymagalo posiadania wiadomo$ci
specjalnych na temat sytuacji na rynku oraz ksztaltowania sie stawek czynszu. Poczynienie tych ustalen wymagato
przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego o co winien wnioskowaé pozwany, gdyz to na nim spoczywal w tym zakresie
ciezar dowodu (art. 6 k.c.). Pozwany nie zlozyl jednak w trakcie procesu wniosku o dopuszczenie takiego dowodu, a
brak jest podstaw do dzialania w tym zakresie przez Sad z urzedu. Obie strony byly reprezentowane w procesie przez
zawodowych pelnomocnikéw. W takiej sytuacji ingerencja Sagdu w postepowanie dowodowe, ktéra mialaby znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy stanowilaby naruszenie zasady bezstronnoéci Sadu i réwnorzednej pozycji stron w procesie

cywilnym.

W ocenie Sgdu nie mozna uznaé jednej oferty za wystarczajaca do oceny wysokoSci stawek rynkowych. Na jej
podstawie Sad nie mobgt ustalié, jak wskazana w ofercie stawka ma sie do Srednich stawek na rynku, nie mogt
zbadaé, czy byla to oferta konkurencyjna, czy tez zawyzona lub zanizona. Nalezy réwniez wskazaé, ze przedstawiona
oferta dotyczyla wynajmu urzadzen fabrycznie nowych, okreslonego producenta. W rozpoznawanej sprawie natomiast
sporne wyposazenie nie bylo nowe, nie stanowilo réwniez odrebnego przedmiotu umowy najmu, a jedynie cze$¢
umowy najmu lokalu, co niewatpliwie wplywa na wysoko$é¢ stawki czynszu. Dlatego tez, cho¢ Sad uznal, ze co
do zasady dlug pozwanego winien zosta¢ zmniejszony o pozytki, jakie powod uzyskal z przedmiotéw wyposazenia
pozostawionych przez pozwanego w lokalu, to poniewaz pozwany nie wykazal, o jaka kwote dlug ten winien zostaé
zmniejszony, zarzut pozwanego nie mogt mie¢ wplywu na rozstrzygniecie sprawy.

Majac na uwadze przedstawiony stan faktyczny sprawy oraz powyzsze rozwazania prawne Sgd w punkcie 1 wyroku
zasadzil od pozwanego na rzecz powoda na podstawie art. 659 § 1 k.c. kwote 97.533,57 zl.
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O roszczeniu odsetkowym Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dtuznik op6znia sie ze
spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidst zadnej
szkody i chociazby opo6Znienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore dluznik nie ponosi odpowiedzialnoSci. W
rozpoznawanej sprawie Sad przyznat odsetki od dnia nastepnego po dniu platnosci wskazanym w poszczegdlnych
fakturach VAT wystawionych przez powoda. Nalezy zauwazy¢, iz terminy platnoSci wskazane przez powoda w



fakturach byly korzystniejsze niz terminy wynikajace z umowy najmu, poniewaz z godnie z jej postanowieniami
pozwany byl zobowigzany placi¢ czynsz i pozostale oplaty do dziesigtego dnia kazdego miesigca. Wskazane w
wyroku rozdzielenie odsetek wynika z wejScia w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r. nowelizacji Kodeksu cywilnego,
ktéra wprowadzila zmiany w art. 481 k.c. Od tego dnia odsetki ustawowe dochodzone pozwem staly sie odsetkami
ustawowymi za opdznienie.

O kosztach postepowania w punkcie 2 wyroku Sad orzekl w oparciu o art. 98 § 11 § 3 k.p.c. w zwigzku z art. 99
k.p.c. Pozwany jako strona przegrywajaca sprawe obowigzany jest zwroci¢ powodowi koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw, na ktore zlozyly sie: oplata sadowa od pozwu w kwocie 4.877 zl, koszty zastepstwa procesowego
w kwocie 3.600 zl ustalone na podstawie § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu oraz kwota 17 zl tytulem oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa.

Wyrok z dnia 15.02.2017 r. zaskarzyl apelacja pozwany w calo$ci. Rozstrzygnieciu zarzucit sprzeczno$¢ istotnych
ustalen Sadu z treéci zebranego materialtu dowodowego polegajaca na bezpodstawnym przyjeciu, ze pozwany
nie wykazal wysokoSci pozytkow, jakie powdd uzyskal na skutek wynajmowania wyposazenia gastronomicznego
stanowiagcego wlasno$¢ pozwanego, podczas gdy wysoko$é tych pozytkdw wynika z przedlozonej przez pozwanego
oferty sporzadzonej przez firme (...) sp. z 0.0. Powolujac sie na powyzszy zarzut skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego
wyroku poprzez oddalenie powodztwa w catoéci wraz ze stosownym rozstrzygnieciem o kosztach procesu. — k. 213-217

Powod wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztoéw postepowania apelacyjnego.
— k. 242-243

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanego nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Przedmiotem apelacji byla jedynie kwestia tego, czy powinno nastgpié umniejszenie naleznos$ci na rzecz powoda z racji
potracenia nalezno$ci przystugujacej pozwanemu z tytutu pozytkow jakie powinien uzyskaé¢ powdd z tytutu przejecia
ruchomosci w ramach ustawowego prawa zastawu na podstawie art. 319 ke w zw. z art. 670 § 1 ke.

W ocenie Sadu Apelacyjnego trafnie przyjal Sad Okregowy, ze oprocz kwestii wykazania tego kto jest wlascicielem
ruchomodci, ktére pozostaly wlokalu powoda, ktére mogly by¢ objete zastawem ustawowym, obowigzkiem pozwanego
bylo takze wykazanie, w jakiej wysoko$ci pozytki osiggnat powod. Dopiero bowiem takie okreélenie wierzytelnoSci
umozliwiloby dokonanie potracenia.

Ma racje Sad I instancji, ze bez przeprowadzenia w tym zakresie dowodu z opinii biegltego ustalenia wysokoéci
pozytkéw, a wiec wierzytelnosci naleznej pozwanemu nie jest mozliwe. Skoro sprawa ma charakter gospodarczy i
obie strony byly reprezentowane w procesie przez zawodowych pelnomocnikéw nie bylo podstaw do dzialania Sadu z
urzedu. Z uwagi na to, ze dowdd z opinii nie zostal w sprawie przeprowadzony i wysoko$¢ wierzytelno$ci nie zostala
przez pozwanego wykazana, to uwzglednienie zarzutu potracenia nie byto mozliwe.

Oczywiécie bledne jest stanowisko skarzacego, ze przedlozenie oferty firmy (...), ktéra zajmuje sie dlugotrwalym
wynajmem sprzetu stanowiacego wyposazenie restauracji byto wystarczajace do poczynienia niezbednych ustaleni co
do wysoko$ci osiggnietych
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pozytkow, ktore pozwany zglosit do potracenia. W oparciu o te jedna oferte takich ustalen poczyni¢ nie mozna. Nie
wiadomo bowiem jak urzadzenia wskazane w ofercie firmy (...) majg sie do tych, ktére byly przedmiotem zastawu,
objetych protokolem z dnia 27.03.2015 r. — k. 23-24 i 77 W jakim zakresie byly one przedmiotem wynajmu po marcu
2015 r. Czy wskazane w ofercie ceny odnosza sie do sprzetu nowego czy uzywanego. Wreszcie jak ksztaltuja sie ceny



z przedlozonej na oferty w poréwnaniu z cenami obowiazujacymi na rynku. Bez przeprowadzenia w tym kierunku
stosownego postepowania dowodowego, w tym takze dowodu z opinii bieglego niezbednych ustalen w sprawie nie
mozna poczynic, a obowigzek wykazania tych okolicznoSci spoczywal na pozwanym.

W Swietle powyzszego trafnie przyjal Sad Okregowy, ze pozwany nie wykazal wysokoéci swojej wierzytelnoSci
zgloszonej do potracenia, a tym samym nieuwzglednienie zarzutu potracenia bylo prawidtowe.

Sad Apelacyjny pragnie zaznaczy¢, ze w ramach apelacji pozwanego, jaka zostala zgloszona w sprawie, pozostawiono
zupelnie na marginesie kwestie prawidlowosci ustalen Sadu Okregowego co do wykazania przejScia wlasnosci
ruchomosci stanowiacych wyposazenie lokalu w roku 2012 z poprzedniego najemcy na rzecz pozwanego, bo dla
rozstrzygniecia apelacji nie mialo to istotnego znaczenia.

Majac powyzsze na uwadze, apelacje pozwanego, jako niezasadng, oddalono w caloéci. — art. 385 kpc
O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 98 1 108 § 1 kpc.
SSA P. Gorecki SSA M. Gorecki SSA J. Geisler

12



