Sygn. akt IT Ca 757/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 wrzeénia 2014 r.

Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Monika Koska

Sedziowie: SSO Malgorzata Klesyk

SSO Cezary Klepacz (spr.)

Protokolant: protokolant sadowy Iwona Cierpikowska

po rozpoznaniu w dniu 5 wrzeénia 2014 r. w Kielcach

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. B.

przeciwko S. P.iB. K.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Ostrowcu Swietokrzyskim
z dnia 4 pazdziernika 2013 r., sygn. I C 34/12

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Ostrowcu
Swietokrzyskim, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt II Ca 757/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 4 pazdziernika 2013 1., sygn. akt I C 34/12, Sad Rejonowy w Ostrowcu Swietokrzyskim oddalit
powddztwo E. B. przeciwko S. P. i B. K. o zaplate kwoty 15.615,59 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 25 wrze$nia
2009 T.

Sad Rejonowy poczynil nastepujace ustalenia.

W dniu 2 wrzeénia 2006 r. E. B.zawarla z B. Ki S. P.umowe najmu jednorodzinnego domu mieszkalnego,
polozonego w O.przy ul. (...)o lacznej powierzchni 108 m ?, skladajacego sie z pigciu pokoi, kuchni, dwéch lazienek,

podpiwniczonego, z garazem i pomieszczeniami gospodarczymi, na dzialce nr (...)o powierzchni 252 m ®, dla ktérej
to nieruchomosci Sad ten prowadzi ksiege wieczysta (...)

Strony ustalily, ze najemcy bedg placi¢ wynajmujacemu czynsz w wysokosci 300 zt do 5. dnia kazdego miesiaca,
poczynajac od pazdziernika 2006 r., na rachunek bankowy pelnomocnika wynajmujacego — M. B., a takze podatek



od nieruchomosci i oplate z tytulu wieczystego uzytkowania. Najemcy zobowiazani byli rowniez do pokrywania oplat
za energie elektryczng, gaz i wode, stosownie do odczytu licznikoéw, w terminie i wysokosci okre$lonej w rachunkach
za te media.

Na mocy § 5 umowy, najemcé4w obcigza¢ mialy naprawy i remonty zwigzane ze zwyklym korzystaniem z
przedmiotu najmu, w ramach ktérego zobowiazali sie oni do sukcesywnego odnawiania — pomalowania pomieszczen,
dopilnowania wymiany okien, a wynajmujgcy mial im zwréci¢ koszty materiatowe (farby, kleje itp.) malowania. Nie
zostal sporzadzony protokoél stanu technicznego domu i zuzycia znajdujacych sie w nim instalacji i urzadzen.

Umowa zostala zawarta do 31 sierpnia 2007 r., z mozliwo$cia jej przedtuzenia. Strony ustalily jednomiesieczny
termin wypowiedzenia, zastrzegajac mozliwo$¢é rozwigzania umowy przez wynajmujacego bez wypowiedzenia w razie
nieuregulowania przez najemcoéw czynszu najmu, badz oplat za media przez jeden pelny okres platnosci, a takze w
przypadku niewlasciwego korzystania z przedmiotu najmu.

Po uplywie okresu, na ktéry umowa zostala zawarta, ulegla ona — za ustng zgoda stron — przedluzeniu na czas
nieokre$lony. Powddka przez caly okres trwania umowy zamieszkiwala w USA. Strony kontaktowaly sie ze soba
listownie i droga mailowa, uzgadniajac, ze jesli najemcy zrobia w domu jaki$ remont, to go ,odmieszkaja”. Pierwsze
rozliczenie z tego tytulu powodka otrzymala od pozwanych 2 listopada 2008 r. przez Internet, nastepne — po powrocie
do Polski w 2009 r. Nie zwrocila pozwanym zadnej kwoty z tytulu poniesionych przez nich kosztéw materialowych
(farb, kleju). Z kolei pozwani nie dokonali Zadnej wplaty na poczet czynszu, pokrywajac jedynie pozostale oplaty.

W momencie wynajecia mieszkanie wymagalo co najmniej od$wiezenia i wymiany okien. Pozwani wykonywali remont
w tym domu, w tym m.in. wymienili brame garazowg, wyremontowali kuchnie, wycyklinowali podlogi w niekt6érych
pomieszczeniach, polozyli tapety na niektoérych $cianach, pomalowali sufit. Zajmowali sie takze utrzymaniem posesji
na zewnatrz.

W piémie z dnia 22 sierpnia 2009 r. powoédka wezwala pozwanych do natychmiastowego, najp6zniej do dnia 24
sierpnia 2009 r., oproéznienia mieszkania, a takze zaplaty zaleglo$ci czynszowych za okres trzech lat, optat za wode —
118,48 zt i energie elektryczna — 97,08 zt oraz podatku od nieruchomogci za trzy lata, ponadto zwrotu mebli i sprzetu
znajdujacego sie w domu wedlug stanu na dzien 2 wrze$nia 2006 r.

W dniu 18 wrze$nia 2009 r. B. K. wystapila przeciwko E. B. z pozwem o zaplate z tytulu poniesionych przez nia
wydatkéw na remont domu mieszkalnego przy ul. (...), po potraceniu oplat czynszowych, jakie zobowigzana byla
poniesc.

Biorgc to pod uwage, Sad Rejonowy uznal, ze powddka nie wykazala swojego roszczenia. Nie jest wystarczajacym
dowodem samo zawarcie umowy najmu i wynikajacy z niej sposéb rozliczania, w $wietle wykazanego przyzwolenia
powddki na wykonywanie przez pozwanych remontu domu w zamian za ,,odmieszkanie”. Skoro pozwani nie wnosili
ustalonych oplat, a remontowali mieszkanie, to nawet jesli robili to nieudolnie, mieli uzasadnione podstawy by
zakladaé, ze koszty remontu zwalniaja ich z obowigzku poniesienia oplat. P. dowodowe wykazalo za$, ze dom
wymagat remontu, przynajmniej wymiany okien, z czym wigzalo sie uzupekienie tynku, malowanie. Tym samym
obalone zostalo domniemanie, ze mieszkanie zostalo wydane w stanie dobrym do uméwionego uzytku. Powddka nie
przedstawila takze zadnych dowodow zasadnosci zadania od pozwanych kwoty 118,48 zl za wode i kwoty 97,08 za
zuzyta energie elektryczna.

Apelacje od tego wyroku wniosta powodka, zaskarzajac go w caloSci i zarzucajac:

- sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treScig zebranego w sprawie materialtu dowodowego przez bezpodstawne
przyjecie, ze strona powodowa nie dowiodla zasadnoSci dochodzonego roszczenia z uwagi na brak inicjatywy
dowodowej, podczas gdy zglaszala ona Swiadkdw, przeprowadzila na wlasny koszt i z wlasnej inicjatywy prywatng
opinie w celu ustalenia koniecznych kosztéw usuniecia zniszczen dokonanych przez pozwanych w jej domu, zlozyta
zeznania jako strona, przedstawila pisma i dokumenty, a z drugiej strony poprzez wadliwe przyjecie, iz strona



pozwana dowiodla, iz uzyskala zgode powodki na rezygnacje z pobierania czynszu w zamian za dokonywanie wszelkich
remontow, a lokal mieszkalny zostal pozostawiony przez najemcéw w stanie niepogorszonym, co pozostaje w razacej
sprzeczno$ci z zebranymi dowodami, przede wszystkim z zeznaniami §wiadkéw obcych dla stron.

Wskazujac na to, skarzgca wniosta o zmiane wyroku i zasadzenie na jej rzecz od pozwanych dochodzonej pozwem
kwoty, ewentualnie o uchylenie orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej
instancji.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wniesli o jej oddalenie i zasadzenie na ich rzecz kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

Apelacja okazala sie zasadna o tyle, ze doprowadzila do uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu.

Jak wynika z akt sprawy o sygn. akt I C 21/12 Sadu Rejonowego w Ostrowcu Swietokrzyskim, B. K.zlozyla w dniu
18 wrze$nia 2009 r. pozew przeciwko E. B., domagajac sie zasadzenia kwoty 2.584,44 zl z ustawowymi odsetkami
od dnia wniesienia pozwu. Uzasadniajac to zgdanie wskazala, ze w okresie wynajmowania domu przy ul. (...) w
O.dokonala w nim, za zgoda E. B., remontéw i ulepszen, polegajacych na wymianie paneli podlogowych i bramy
garazowej, cyklinowaniu i lakierowaniu parkietéw, polozeniu gladzi szpachlowych sufitow i Scian, uzupelnianiu
tynkdéw, tapetowaniu i malowaniu, wykonaniu prac renowacyjnych ogrodu, wywiezieniu zmagazynowanych przed
rozpoczeciem najmu starych sprzetoéw, ktorych lgczna wartosé wynosi 15.000 zl, a podlega potraceniu z czynszem
najmu naleznym za okres 34 miesiecy w kwocie 10.200 z} oraz pozostajacymi do zaplaty na dzien 31 sierpnia 2009
r. oplatami: za wode — 118,48 zl i energie elektryczng — 97,08 zl, co daje do zaplaty kwote 4.584,44 zl, ale poniewaz
brak dowodéw przeprowadzenia remontu dachu na kwote 2.000 zl, to ostatecznie dochodzona jest kwota wskazana
w pozwie (k.2-3 wskazanych akt). Postepowanie w tej sprawie zostalo zawieszone na mocy postanowienia Sadu
Rejonowego z dnia 7 maja 2010 r. z uwagi na wszczecie postepowania w rozpoznawanej sprawie, gdyz zdaniem
Sadu ewentualna wygrana E. B.moze sprawi¢, ze powodztwo B. K.stanie sie bezzasadne (k.98 akt sprawy I C 21/12).
Biorac pod uwage, ze w niniejszej sprawie E. B.domaga sie zasadzenia od najemcé4w: B. K.i S. P.m.in. niezaplaconego
czynszu oraz nieuiszczonych oplat za wode (118,48 zl) i energie elektryczna (97,08 z1), czyli naleznosci, ktére wedlug B.
K.podlegaja potraceniu z jej wierzytelnoSci wobec wynajmujacej z tytulu nakladéw poczynionych na przedmiot najmu,
w toku za$ postepowania w rozpoznawanej sprawie pozwani jednoznacznie powolywali sie to potracenie (k.22v., 25),
uzna¢ nalezy, iz nie zachodzi sytuacja, w ktorej rozstrzygniecie w sprawie z powbddztwa B. K.przeciwko E. B.o zaplate
zalezy od rozstrzygniecia sprawy z powddztwa E. B.przeciwko B. K.i S. P.o zaplate (art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c.). Obie sprawy
powinny toczy¢ sie lacznie, gdyz przedmiotem rozpoznania objete sa roszczenia obu stron, wynikajace z zawartej przez
nie umowy najmu, przy dokonanym przez najemce potraceniu swojej wierzytelnos$ci z wierzytelno$ci wynajmujacego.

W niniejszej sprawie Sad pierwszej instancji przeprowadzit postepowanie dowodowe, ale nie dokonal ustalen w sposéb
umozliwiajacy ocene zasadno$ci zgloszonego przez pozwanych potracenia. To, ze czynsz najmu nie zostal zaplacony
nie budzi watpliwo$ci. Nie mozna jednak przyjaé, jak uczynil to Sad Rejonowy, ze pow6dka nie wykazata w tym zakresie
zasadno$ci swojego zadania, bowiem zgodzila sie na to, by pozwani ,,odmieszkiwali” to, co wydatkowali na remont
domu. Oznaczaloby to bowiem, ze cokolwiek najemcy wykonali w tym mieszkaniu, niezaleznie od celowosci i jako$ci
prac, zwalnialoby ich od zaplaty czynszu. Takiej konstrukcji nie da sie wywie$¢ nawet z twierdzen samych pozwanych,
ktoérzy powolywali sie na okreslone wydatki w tym zakresie, przewyzszajace wedtug nich wysoko§é naleznoéci powodki.
Nalezalo zatem ustali¢, jakie naklady pozwani faktycznie poczynili i czy w zwiazku z tym, biorac pod uwage charakter
umowy laczacej ich z powbddka, moga skutecznie dokonaé potracenia wierzytelnoSci z tego tytulu z wierzytelnosci E.
B.. Co do warto$ci tych nakladow Sad Rejonowy nie poczynil zadnych ustalen, stwierdzajac jedynie (k.194), ze zlozone
w sprawie o sygn. akt I C 21/12 faktury i rachunki (k. 12-26 tych akt) wystawione zostaly na materialy budowlane, a
nie na ustugi, wobec czego trudno je powiaza¢ z konkretnymi pracami w domu powddki, nie zostalo za§ wykazane, aby



akurat te materialy zostaly uzyte do remontu. Z kolei wniosek pozwanych o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z
zakresu budownictwa w celu ustalenia wysoko$ci wykonanego remontu Sad pierwszej instancji oddalil.

Rozstrzygniecie o zasadnoéci zgloszonych przez strony zadan wymagalo ustalenia, czy wskazywane przez pozwanych
naklady na dom powodki byly uzgodnione z wynajmujaca, czy zostaly faktycznie poczynione, jezeli tak, to jaki mialy
charakter i jaka kwote w zwiazku z tym wydatkowali najemcy, a w koncu, czy moga ja potracié¢ z wierzytelnoSci
wynajmujacej z tytulu czynszu i oplat.

Poniewaz Sad Rejonowy nie uczynil tego, nalezalo uznaé, ze nie rozpoznal istoty sprawy, co skutkuje uchyleniem
zaskarzonego wyroku i przekazaniem sprawy do ponownego rozpoznania temu Sagdowi na podstawie art. 386 § 4 k.p.c.

Sad pierwszej instancji podejmie postepowanie w sprawie oznaczonej sygn. akt I C 21/12 i bedzie ja prowadzil }acznie
z niniejsza sprawa. Poniewaz nie budzi watpliwo$ci, ze pozwani nie placili czynszu przez caly okres najmu, a takze nie
zaplacili naleznoSci za wode w kwocie 118,48 zl i za energie elektryczna w kwocie 97,08 zl, nalezy rozstrzygnac, czy
z wierzytelnoSci z tego tytulu mogli oni skutecznie dokonaé potracenia wlasnej wierzytelnosci z tytutu nakladéow na
wynajmowany dom. Aby to bylo mozliwe, nalezy ustali¢ na podstawie zaoferowanych w obu sprawach dowodow, czy
dokonanie wskazywanych przez najemcoéw nakladow bylo uzgodnione z wynajmujaca, a jezeli tak, to w jaki sposob
strony to uczynily, czy naklady zostaly faktycznie poczynione, a jesli tak, to jaki mialy charakter, w szczego6lnoéci, czy
byly to naklady i naprawy obcigzajace wynajmujaca, czy najemcow, jaka kwote w zwigzku z tym wydatkowali najemcy,
jakie byly ustalenia stron co do rozliczenia tych nakladéw, a w ich braku, czy pozwani moga domagaé sie od powodki
sumy odpowiadajacej warto$ci tych nakladow, o ile Sad uzna, ze zostaly one wykazane (zar6wno co do konkretnych
prac i ulepszen przedmiotu najmu, jak i wartos$ci tych nakladow).

Biorgc pod uwage zgloszone przez E. B. zadania, nalezy ocenic ich zasadno$¢, w szczegdlnoéci co do okresu, za ktory
powddka domaga sie zaplaty czynszu, skapitalizowanych odsetek od niezaplaconego czynszu i odszkodowania w
kwocie 2.838,68 zl.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego zapadlo na podstawie art. 108 § 2 k.p.c.

SSO M. Koska SSO M. Klesyk SSO C. Klepacz



