WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 pazdziernika 2016roku

Sad Okregowy w Poznaniu w XV Wydziale Cywilnym Odwolawczym
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Michal Wysocki

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w dniu 10 pazdziernika 2016 roku,

sprawy z powodztwa M. M.

przeciwko W. C.i M. C.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powoda
od wyroku Sadu Rejonowego w Gostyniu

z dnia 27 kwietnia 2016r.

sygn. akt I C 54/16

oddala apelacje.

SSO Michal Wysocki

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 27 kwietnia 2016 r. (sygn. I C 54/16) Sad Rejonowy w Gostyniu w sprawie z powddztwa M. M.
przeciwko W. C. i M. C. o zaplate, oddalil powddztwo w calosci.

Wydajqc powyzsze rozstrzygniecie Sqd Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 30 marca 2014 r. pow6d M. M. zawart z pozwanymi M. C. i W. C. umowe najmu lokalu nalezacego do powoda,
znajdujgcego sie przy ulicy (...) w G.. Umowa zostala zawarta na okres jednego roku poczynajac od dnia 1 maja 2014 .
W umowie strony przewidzialy trzymiesieczny okres wypowiedzenia. Wysoko$¢ czynszu zostala ustalona w umowie na
kwote 350 zl miesiecznie, przy czym czynsz ptatny byl do dnia 30 kazdego miesiaca. Pozwani zobowigzani byli rowniez
do uiszczania oplat za media. Powod pobral od pozwanych zaliczke w kwocie 300 zl, ktéra miala podlega¢ zwrotowi
po rozwigzaniu umowy. Po wprowadzeniu sie pozwanych do mieszkania powoda okazalo sie, ze w mieszkaniu sg
zepsute drzwi i brakuje progu. Nie dzialaly réwniez kontakty, a za mebloScianka widnial grzyb. Elektryke wykonal
zie¢ pozwanych, natomiast pozostale naprawy pozwani wykonali z wlasnych §rodkéw finansowych. Wykonali oni
kanalizacje i za ustuge hydrauliczna zaplacili kwote 650 z}. Za drzwi wejSciowe na podworze pozwani zaplacili kwote
400 zl, za drzwi do szopy 200 zl, a za obudowe $cianki lazienki kwote 170 zl. Eacznie pozwani dokonali remontu
mieszkania za kwote 1.420 zl, a nadto zaplacili za czyszczenie pieca i komina kwote 40 zl. Aneksem do umowy z dnia
21 maja 2014 r. powod zaakceptowal wydatki poniesione przez pozwanych na przystosowanie lokalu do zamieszkania
w kwocie 1.420 zt i zobowiazal sie do ich zwrotu w formie comiesiecznych potracen z czynszu w kwotach po 50 zt w
kazdym miesiacu.



Pismem z dnia 15 grudnia 2014 r. pozwani wypowiedzieli powodowi umowe najmu z uwzglednieniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, okre§lajac date rozwigzania umowy na dzien 31 marca 2015 r. W grudniu
2014 r. pozwani opuscili lokal powoda.

Powdd domagal sie od pozwanych zaplaty trzymiesiecznego czynszu za okres od 1 stycznia 2015 r. do dnia 31 marca
2015 r., nieuiszczonego przez pozwanych w kwocie 1.050 zl oraz zaplaty kosztow eksploatacji w kwocie 325,58 zl.
Na poczet wydatkéw poniesionych przez pozwanych na remont mieszkania powdd potracil z czynszu kwote 350
z} w okresie od maja 2014 r. do listopada 2014 r. Pozwanym wobec powoda przystugiwala wierzytelnosé z tytulu
nierozliczonych nakladéw na lokal powoda oraz niezwro6conej zaliczki w tacznej kwocie 1.370 z1, ktora to wierzytelnosé
na skutek zlozonego przez pozwanych o$wiadczenia o potraceniu zostala potracona z wierzytelnoScia powoda z tytutu
trzymiesiecznego nieoplaconego przez pozwanych czynszu. W ocenie Sadu I Instancji pozwani nie byli zobowigzani
do uiszczenia oplat eksploatacyjnych za okres od 1 stycznia 2015 r. do 31 marca 2015 r., gdyz nie przebywajac w lokalu
nie mogli wygenerowac tych kosztow.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego, Sqd Rejonowy dokonal nastepujqcych rozwazan
prawnych:

Zdaniem Sadu I instancji spor dotyczyl istnienia nalezno$ci pozwanych wobec powoda z tytulu poczynionych na
nieruchomoéci powoda nakladéw, ustalenia ich rodzaju i istnienia podstaw zwrotu pozwanym, a takze ustalenia
skuteczno$ci potracenia wierzytelno$ci pozwanych z wierzytelnoScia powoda.

Bezsporne bylo to, ze strony laczyta umowa najmu w rozumieniu art. 659 § 1 kc. Powod wykazal, ze przystluguje mu
roszczenie o zaplate trzymiesiecznego czynszu w lacznej kwocie 1.050 zl, jednakze nie wykazal aby przystlugiwalo mu
roszczenie o zaplate kwoty 325,58 z1 z tytulu oplat eksploatacyjnych. Zwrot rownowartoéci tych oplat powodowi nie
przystugiwal, bowiem w ogoéle one nie powstaly, a to z racji nie zamieszkiwania pozwanych w najetym lokalu w okresie
od stycznia do konica marca 2015 r. Natomiast pozwani za pomoca przedlozonych dokumentow i ztozonych zeznan
wykazali, ze poniesli naklady na nieruchomos$ci powoda w lacznej kwocie 1.070 zl, oraz ze powdd nie zwrocil im
wplaconej w kwocie 300 zl kaucji. W ocenie Sadu Rejonowego naklady te nie byly nakladami zwigzanymi ze zwyklym
korzystaniem z rzeczy w rozumieniu art. 662 § 2 kc. Naklady te nie dotyczyly bowiem zwyklych napraw zwigzanych z
utrzymaniem lokalu w dotychczasowym stanie, a gruntownych prac adaptacyjnych lacznie z zalozeniem kanalizacji.
Pozwani mogli zatem domagac¢ sie ich zwrotu stosownie do postanowien, laczacej strony umowy najmu. Dokonali oni
bowiem nakladéw w porozumieniu z wlascicielem lokalu i w jego interesie, w celu polepszenia stanu mieszkania, a
zatem przestanki do zwrotu ich wartosci zostaly spelnione.

Skoro pozwani zalegali powodowi kwote 1.050 z} z tytutlu trzykrotnoSci czynszu najmu a powdd zalegal pozwanym
kwote 1.370 zl z tytulu zwrotu wartoSci nakladéw oraz zwrotu uiszczonej kaucji mogli skutecznie potracic
przystugujaca powodowi wierzytelno$é ze swoja wierzytelnoScia na podstawie art. 498 § 1 ke, co tez uczynili.
Wobec powyzszego wierzytelno$c¢ przystugujaca powodowi od pozwanych zostala umorzona, co uczynilo powodztwo
bezzasadne i tym samym podlegalo ono oddaleniu.

Apelacje od powyzszego wyroku wnidst powdd, ktéry zaskarzyl go w calo$ci. Sadowi I instancji zarzucono nieistnienie

wierzytelno$ci przystlugujacej pozwanym wzgledem powoda, wobec powyzszego powod wniost o zmiane zaskarzonego
wyroku, poprzez uwzglednienie powodztwa w catosci.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje (art.505 '3 §2 kpc):

Podstawa rozstrzygniecia sprawy przez Sad Okregowy byl material dowodowy zgromadzony w toku postepowania
przed Sadem I instancji — w toku postepowania apelacyjnego nie zgloszono bowiem zadnych wnioskow dowodowych,
a w ocenie Sadu Okregowego brak bylo podstaw do prowadzenia dowodéw z urzedu.

Treéc apelacji wskazuje, ze powdd kwestionuje dwie kwestie — oparcie sie przy orzekaniu przez Sad Rejonowy na
sfalszowanej fakturze i nie danie wiary powodowi, ze wreczyt pozwanym kwote 300 zt (na prace remontowe). Od razu



przypomnie¢ w zwiazku z tym wypada, ze jesli powod twierdzil, ze doszlo do wplaty kwoty 300 z} to jego obciazal
obowiazek wykazania tej okolicznosci (art.6 ke). W tym zakresie powdd ograniczyt sie wylacznie do swoich zeznan,
nie przedstawiajac zadnych innych dowodéw potwierdzajacych ten fakt. Pow6d nie ukrywal zreszta, ze zadnego
dokumentu potwierdzajacego te zaplate nie posiada (rozprawa w dniu 13 kwietnia 2016 r. — k.102). W tej sytuacji
trudno nie podzieli¢ stanowiska Sagdu Rejonowego, ze do wykazania tej wplaty nie doszlo (str. 5 uzasadnienia wyroku)
i w zwiazku z tym trafnie Sad Rejonowy nie uwzglednil owych 300 zl jako naleznoéci, o ktére umniejszy¢ nalezy
wierzytelno$¢ pozwanych.

Co do kwestii faktury to miala ona dotyczy¢ prac hydraulicznych i opiewaé na kwote 650 zl (k.67). RzeczywiScie
podzieli¢ mozna zastrzezenia powoda co do tego, ze remont mial by¢ wykonany w kwietniu 2014 r., a faktura pochodzi z
grudnia 2014 r. (k. 105). W trakcie zeznan pozwanych ta sprawa nie zostala poruszona i nie wyjasnili oni skad sie wziela
rozbiezno$¢ w datach. Rzecz jednak w tym, ze dla uznania wierzytelno$ci w kwocie 650 zt najistotniejsze znaczenie
ma tre$¢ aneksu do umowy najmu z dnia 21 maja 2014 r. (k. 35) gdzie powo6d uznat wydatek na hydraulika w kwocie
650 zk. Oznacza to, ze powdd zaakceptowal taki wydatek i skoro podjal taka decyzje to badZ uznal same wyja$nienia
pozwanych za wystarczajace, badz okazano mu stosowne dokumenty. W kazdym razie powod podjat samodzielnie
decyzje, ze ta kwota pozwanym sie nalezy i podlega odliczeniu od czynszu. W konsekwencji Sad Rejonowy nie mial
podstaw do odliczenia tej kwoty od wierzytelno$ci powoda i apelacja powoda skutecznie takiego stanowiska Sadu
Rejonowego nie podwazyta.

W tej sytuacji Sad Okregowy akceptujac ustalenia faktyczne zaskarzonego orzeczenia i przedstawione tam rozwazania
prawne na podstawie art. 385 kpc oddalit apelacje jako bezzasadng.

SSO Michal Wysocki



