Sygn. akt III Ca 1246/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 7 maja 2015 roku, wydanym w sprawie o sygn. akt XVIII C 3282/13, z powodztwa T.
Z. przeciwko S. S., o zaplate, Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi XVIII Wydzial Cywilny:

1. oddalit powodztwo;
2. zasadzil od T. Z. na rzecz S. S. kwote 617,99 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu;

3. nakazal pobraé od T. Z. na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi kwote 217,31
z} tytulem nieuiszczonych wydatkow poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Swoje rozstrzygniecie Sad I instancji oparl na ustaleniach faktycznych
i rozwazaniach prawnych, ktére przedstawiaja sie nastepujaco:

W okresie od dnia 30 wrze$nia 2005 roku do dnia 23 lipca 2012 roku pozwana S. S. noszaca wcze$niej nazwisko J.,
byla najemczynia lokalu mieszkalnego nr (...) przy ulicy (...) w L., ktérego wynajmujacym byl powod T. Z. (zarzadca
domu i wspdlwlasciciel nieruchomosci). Stosownie do tresci § 8 umowy zadne zmiany budowlane i ulepszenia w
przedmiocie najmu nie byly dopuszczalne bez uzyskania uprzedniej pisemnej zgody wynajmujacego, a wedtug § 9, po
zakonczeniu najmu S. S. byla zobowigzana do zwrotu przedmiotu najmu w stanie niepogorszonym z uwzglednieniem
stopnia zuzycia wynikajacego z normalnej eksploatacji. BezpoSrednio przed pozwang w w/w lokalu zamieszkiwal A.
F., ktory zdal powodowi mieszkanie. W protokole wskazano, ze stolarka drzwiowa jest w stanie dobrym. Tego samego
dnia zostat sporzadzony kolejny protokét z przejecia lokalu przez pozwana. W protokole nie okreslono iloéci drzwi
wewnetrznych ale réwniez zaznaczono, ze stolarka drzwiowa jest w stanie dobrym. W dniu 12 wrze$nia 2005 roku
pozwana zawarta ponadto umowe kupna okre§lonych elementéw wyposazenia lokalu od poprzedniego najemcy. Po
zawarciu umowy pozwana przeprowadzita prace adaptacyjne w mieszkaniu, ktére polegaly m. in. na wykonaniu dwoch
antresol w pokojach, w tym jednej bezposrednio nad drzwiami i cze$ciowo w $wietle drzwi. W 2005 roku M. W.
prowadzacy ustugi budowlano - remontowe przeprowadzal na zlecenie powoda, w kamienicy przy ulicy (...), przeglady
i prace naprawcze. Przedmiotem wspoélnych z powodem ogledzin lokali byla m. in. stolarka okienna i drzwiowa w
lokalach. Przeglad robiony byl w miesigcach letnich i w szczegdélnoéci obejmowal mieszkania potozone od strony
frontowej, gdzie usytuowane bylo réwniez mieszkanie najmowane przez pozwang. W przeciwienstwie do lokali w
oficynach ogledziny wykazaly, ze w mieszkaniach tych jest pelna stolarka okienna i drzwiowa. Drzwi wewnetrzne
w lokalach frontowych mialy oryginalne drzwi dwuskrzydlowe o szerokosci okoto 120 cm wysokoéci okolo 2,20 m,
z plycinami wstawianymi miedzy ramiaki stezajace. T. Z. widzial, ze po wprowadzeniu sie pozwanej takie drzwi
wystawione zostaly na korytarz piwnicy. Uznal, Ze sg to drzwi z lokalu pozwanej, poniewaz nie byto ich w mieszkaniu.
W 2005 roku M. W. wykonywal na rzecz powoda usluge uprzatniecia strychéw i piwnic kamienicy przy ulicy (...).
Byly tam wowczas m. in. na korytarzu piwnicy powystawiane drzwi réznego rodzaju, ktbére zostaly przez M. W.
wyniesione na podworko, a nastepnie wraz z innymi rzeczami wywiezione samochodem ciezarowym. W dniu 2 lipca
2012 roku doszlo do spotkania pomiedzy pozwang a powodem, ktéremu towarzyszyt M. W.. Przedmiotem spotkania
bylo zakofczenie umowy najmu i wydanie T. Z. lokalu nr (...). Pozwana odméwila podpisania przygotowanego
przez powoda protokotu zdawczo odbiorczego, z uwagi na to, ze T. Z. nie pozwolil dopisaé do tego protokolu
jej wlasnych uwag. Pozwana podarla wowczas egzemplarze protokotu, a spotkanie zakonczylo sie postepowaniem
karnym. Ostatecznie w dniu 23 lipca 2012 roku pozwana zdecydowatla sie podpisac¢ protokoly w wersji przygotowanej
przez powoda, bez nanoszenia jakichkolwiek poprawek, chcac definitywnie zakonczyé¢ najem i nie ponosié¢ dalszych
zwigzanych z nim kosztow. Pismem datowanym na dzien 22 sierpnia 2012 roku powod wskazal, ze kaucje wplaconag
przez pozwang przy zawarciu umowy (5.000,00 z1) rozlicza na czynsz, na naprawy wykonane w lokalu wg faktury i
za asyste przy przekazaniu lokalu. Powod zlecit wykonanie dwoch par dwuskrzydtowych drzwi, ktorych koszt wyniost
3.400,00 z} brutto lgcznie z montazem w lokalu nr (...). W dniu 24 paZzdziernika 2012 roku lokal nr (...) zostal
wynajety P. i M. Z.. W dniu 14 lutego 2013 roku, w zwigzku z zamontowaniem drzwi pomiedzy pokojem a kuchnia



i przedpokojem, do umowy sporzadzono aneks. Pismem doreczonym pozwanej w dniu 22 lutego 2013 roku powdd
wezwal ja do zaplaty odszkodowania w kwocie 3.400,00 zl w terminie 14 dni.

Ustalajac stan faktyczny Sad I instancji przyjal, Zze same protokoty zdawczo - odbiorcze nie mogly rozstrzygnaé kwestii
czy w momencie przekazania lokalu pozwanej w mieszkaniu byly drzwi wewnetrzne do pokoju i kuchni, poniewaz
nie wskazano w nich ile par tych drzwi miatloby by¢. Sad argumentowal, Ze réwnie dobrze dokonane zapisy mogly
oznaczaé, ze istniejaca stolarka drzwiowa jest w stanie dobrym, jak réwniez to, ze jest pelna. Samo wskazanie w
protokole zdania mieszkania, ze brakuje drzwi do kuchni i do pokoju nie przesadza natomiast, ze byly one w dniu
wydania lokalu pozwanej. Sad wskazal, ze nalezy przy tym uwzgledni¢ okoliczno$ci w jakich doszlo do podpisania
protokotu i daleko idacy konflikt pomiedzy stronami, ktéry skonczyl sie postepowaniem karnym. Dodatkowo
przeciwko przyjeciu protokotow jako jednoznacznego dowodu na iloé¢ drzwi wewnatrz lokalu, przemawia sposob jego
sporzadzenia, tj. w 2005 roku ograniczony zostal do ogélnej oceny stanu lokalu bez odnoszenia sie do poszczegdlnych
pomieszczen i w zadnym razie nie mozna stwierdzi¢, ze wynika z niego ilo$¢ zainstalowanych w mieszkaniu drzwi,
natomiast w protokolach przygotowanych po zaistnieniu konfliktu, powdéd wyodrebnial poszczegblne elementy
wyposazenia pomieszczen.

Sad podkresdlil, ze powdd byl przekonany, ze widzial w korytarzu piwnicy drzwi pochodzace z lokalu pozwanej,
natomiast pozwana zaprzeczyla, ze po najeciu mieszkania wymontowala dwie pary drzwi wewnetrznych z lokalu. W
zasadzie kwestie, czy w dniu 30 wrze$nia 2005 roku byly sporne drzwi moglyby wyjasni¢ zeznania poprzedniego
najemcy A. F., jednakze ostatecznie strona pozwana cofnela przedmiotowy wniosek dowodowy, a powod nie zlozyl
wniosku o przeprowadzenie tego dowodu. W ocenie Sadu Rejonowego w rezultacie okoliczno$§¢ ta nie mialaby
decydujacego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy z tego wzgledu, ze nawet gdyby przyjac, ze bezposrednio po
wprowadzeniu sie do lokalu pozwana dokonala wymontowania spornych drzwi i wystawila je na korytarz piwnicy,
to ostatecznie zostaly one usuniete i wywiezione na zlecenie powoda przez jego pracownika M. W.. Brak jest bowiem
jakiegokolwiek dowodu na to, ze to pozwana usuwala w jakikolwiek sposéb wystawione na korytarz drzwi. Jedyny
ewentualny §lad w postaci domysléw powoda, Ze sa to drzwi z mieszkania nr (...) laczy sie bezposérednio z zeznaniami
swiadka M. W, z ktérych wynika, ze to on dokonal definitywnego usuniecia drzwi. Ta okoliczno$é — zdaniem Sadu
meriti - rodzi nader istotne konsekwencje, ktére pomimo sprzecznych twierdzen stron co do stanu lokalu we wrze$niu
2005 roku, pozwala na jednoznaczne rozstrzygniecie sprawy. Zdaniem Sadu Rejonowego podstawy dokonanych
ustalenn nie stanowily zeznania E. K., poniewaz nie znala ona stanu lokalu, gdy jego najemca byt bezpos$redni
poprzednik pozwanej A. F.. Dotyczy to rowniez zeznan Swiadka J. K., poniewaz jego obecno$¢ w lokalu miala miejsce
przy przeprowadzce, co nie przesadza, ze bylo to w dniu 30 wrzeénia 2005 roku. Réwniez kwestie czy byta mozliwoéc
zamontowania antresoli bez zdejmowania drzwi, nie mogly decydowac o przesadzeniu tego, czy byly one przy wydaniu
pozwanej lokalu, gdyz przynajmniej po zamontowaniu antresoli w pokoju juz tych drzwi nie bylo, a kwestia oceny
mozliwo$ci wykonania takiej konstrukcji przy zainstalowanych drzwiach wymaga wiadomo$ci specjalnych. Odnoszac
sie do zeznan $§wiadka B. G. Sad Rejonowy wskazal, ze jego wiedza o stanie lokalu mogla dotyczy¢ dopiero okresu
od 2008 roku. Ponadto nie potwierdzily sie zeznania tego §wiadka odnos$nie okresu kiedy zaczela sie wspoélpraca
pomiedzy M. W. a powodem, poniewaz juz 20 lipca 2005 roku zawarta zostala pomiedzy tymi osobami ,,umowa
na roboty uszczelnienia ogniomuréow”. Z tego wzgledu Sad dal wiare zeznaniom M. W. odno$nie jego wspolpracy z
powodem.

Sad I instancji oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadka P. Z., na powolang przez powoda okoliczno$é,
ze w wynajetym mieszkaniu w pazdzierniku 2012 roku nie bylo drzwi pomiedzy pokojem i kuchnia oraz pomiedzy
przedpokojem i pokojem, poniewaz jest to nie tylko okoliczno$¢ bezsporna ale rowniez przyznana przez strone
pozwang. Oparciem dla ustalenn Sadu nie byly réwniez dokumenty z akt sprawy IC 9331/12, poniewaz zadna ze
stron nie wskazala, ktére z nich i na jaka okoliczno$¢ mialyby stanowié¢ podstawe ustalen, natomiast skorzystanie z
przeprowadzonych dowodéw osobowych naruszaloby zasade bezposrednioéci postepowania dowodowego.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo podlega oddaleniu. Sad wskazal, ze podstawe
dochodzonego roszczenia stanowi art. 675 k.c. w zwigzku z laczaca strony umowsg najmu lokalu mieszkalnego.
Zgodnie z dokonanymi ustaleniami — w ocenie Sadu meriti - nawet gdyby przyjac, ze mieszkaniu najmowanym przez



pozwana w dniu 30 wrzeénia 2005 roku byly drzwi wewnetrzne do pokoju i przedpokoju, to pozwana nie moze
odpowiada¢ za ich brak, skoro decyzja powoda zostaly one usuniete z terenu kamienicy. Powdd jako wspotwlasciciel
i wynajmujacy byt podmiotem decydujacym o warunkach i zakresie rozporzadzania calym mieniem znajdujacym sie
na obszarze wymienionej posesji, nie stanowigcym wlasnosSci najemcow, w tym takze stanowigcym czesci sktadowe
poszczegblnych lokali mieszkalnych. Skoro doszlo do ich wywiezienia na zlecenie powoda i niezaleznie od woli
pozwanej nie moze ona odpowiadac za ich brak.

Zdaniem Sadu I instancji roszczenie powoda w takich okolicznoSciach mogloby obejmowac wylacznie koszt montazu
nowych drzwi, ale nie ich warto$¢. Poniewaz jednak przedstawiona przez powoda faktura nie wyszczegblnia kosztow
wykonania drzwi i kosztoéw ich osadzenia w futrynie, Sad uznal, Ze ewentualny obciagzajgcy pozwang koszt, nie zostat
udowodniony wbrew obowigzkowi wynikajacemu z art. 6 k.c.

Z tych wzgledow Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo podlega oddaleniu w caloSci.

O kosztach procesu Sad I instancji orzekt zgodnie z wyrazong w art. 98 k.p.c. zasadg odpowiedzialnoSci za wynik
sporu. Na koszty te po stronie pozwanej sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika, okre$lone na podstawie § 6 pkt.
3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci radcow
prawnych /.../.

O nieuiszczonych kosztach sadowych poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa Sad orzekl na podstawie art. 83
w zw. z art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl powod, zaskarzajac orzeczenie w calosci.

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucil naruszenie prawa procesowego tj. art. 316 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 328 § 2 k.p.c.
majace wplyw na tres$é orzeczenia poprzez:

a) bledna i niekompletna ocene zeznan powoda w czeéci dotyczacej wyjasnienia sposobu oraz tresci sporzadzonego
protokotu zdawczo — odbiorczego, zwlaszcza okreslenia stolarka drzwiowa — stan dobry, ktére miato oznaczac, ze w
lokalu sa wszystkie drzwi wewnetrzne w stanie dobrym, a takze uchylenia sie od oceny zeznan powoda, ktory twierdzil,
ze zwracal uwage pozwanej na zalozenie antresoli, bez zgody zarzadcy oraz odpowiedzi pozwanej ze lokal bedzie
doprowadzony do stanu poprzedniego na moment przekazania zarzadcy jak rowniez bedg zamontowane z powrotem
drzwi — Sad nie wyjasénil dlaczego pominal powyzsze zeznania ani dlaczego nie dal im wiary;

b) nieustosunkowanie sie do zalaczonych dokumentéw potwierdzajacych, ze stolarka drzwiowa to wg polskiej normy
po prostu drzwi i niewyjasnienie jak zdaniem Sadu nalezy rozumie¢ sformulowanie stolarka drzwiowa skoro Sad
uznal, ze protokol zdawczo — odbiorczy zalgczony do pozwu nie jest wystarczajacy dla uznania, ze drzwi w momencie
przekazania lokalu pozwanej byly kompletne;

¢) wewnetrzna sprzeczno$¢ uzasadnienia polegajaca na tym, ze Sad z jednej strony stwierdza, ze brak dowodow aby
wszystkie drzwi w mieszkaniu byly, a z drugiej strony ustala, ze nawet gdyby byly to zostaly wywiezione przez Zarzadce
w ramach sprzatania piwnic, zgodnie z zeznaniem §wiadka M. W. ;

d) niestuszne uznanie, ze to powod ponosi odpowiedzialno§é za wyrzucenie drzwi z piwnicy, w sytuacji gdy drzwi
powinny znajdowa¢ sie w lokalu a nie w piwnicy, ktéra powdd mial prawo uprzatnaé.

W uzasadnieniu apelacji skarzacy wskazal, ze powod zlozyt spojne i konsekwentne zeznania, wyjaéniajac dodatkowo
tre$¢ protokotu dawczo — odbiorczego i uzyte w nim sformulowania. Podkreslil, ze jest wspoétwlascicielem
nieruchomosci, zajmuje sie takze od kilku lat zarzadzaniem nieruchomoscig, swoje obowigzki wykonuje z nalezyta
starannoScia, co oznacza ze sporzadzajac protokoly zdawczo — odbiorcze dokladnie sprawdza stan lokalu. Podkreslil,
ze nie napisalby w protokole, ze stan stolarki drzwiowej jest dobry, gdyby takich drzwi w ogdle nie bylo. Podniésl, ze
Sad przede wszystkim nie wyjaénil dlaczego nie wzigt pod uwage zeznan powoda i dlaczego dal wiare pozwanej a nie
powodowi. Nadto wskazal, Ze uzasadnienie wyroku jest wewnetrznie sprzeczne, gdyz Sad z jednej strony ustala, ze



spornych drzwi nie bylo, a z drugiej asekuracyjnie stwierdza, ze gdyby nawet byly to i tak zostaly usuniete z piwnicy
na zyczenie powoda. Podkreslil, ze miejscem gdzie drzwi powinny sie znajdowac byl lokal pozwanej, a nie piwnica,
dlatego nie mozna obcigza¢ powoda obowigzkiem pilnowania elementéw wyposazenia lokalu najemcy.

W konsekwencji zgloszonych zarzutow powdd wniést o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powbddztwa w
calo$ci oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego za
IiII instancje.

Na rozprawie apelacyjnej w dniu 7 grudnia 2015 roku pelnomocnik powoda popieral apelacje, natomiast pelnomocnik
pozwanej wnosil o oddalenie apelacji i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja powoda jest niezasadna i podlega oddaleniu.

Tytulem wstepu nalezy wskazac, iz prawidtowe rozstrzygniecie kazdej sprawy uzaleznione jest od spelnienia przez
Sad meriti dwoch naczelnych obowiazkéw procesowych, tj. przeprowadzenia postepowania dowodowego w sposob
okreslony przepisami oraz dokonania wszechstronnej oceny caloksztaltu ujawnionych okolicznoéci. Rozstrzygniecie
to winno réwniez znajdowaé oparcie w przepisach prawa materialnego adekwatnych do poczynionych ustalen
faktycznych. Z kolei istota postepowania apelacyjnego jest zbadanie zasadnosSci podstaw zarzutéw skierowanych
przeciwko orzeczeniu Sadu I instancji, bowiem mimo ze postepowanie drugoinstancyjne jest postepowaniem
merytorycznym, to jednak ma ono charakter kontrolny. Sad odwolawczy orzeka przy tym w oparciu o caloksztatt
zgromadzonego materialu dowodowego, dokonujac na nowo jego wlasnej, samodzielnej i swobodnej oceny.

W oparciu o powyzsze zalozenia Sad Okregowy doszedl do przekonania, iz ustalenia stanu faktycznego zawarte w
orzeczeniu Sadu I instancji, okazaly sie wlaSciwe i nie budza zastrzezen. Sad II instancji w pelni akceptuje stanowisko
Sadu Rejonowego i przyjmuje je za wlasne, czynigc je integralng cze$cig ponizszych rozwazan.

Wskaza¢ nalezy, ze w aktualnie obowigzujacym modelu postepowania apelacyjnego sad drugiej instancji, wskutek
zaskarzenia apelacja wyroku sadu pierwszej instancji, rozpoznaje sprawe merytorycznie w granicach zaskarzenia.
Dokonuje wlasnych ustalen faktycznych prowadzac lub ponawiajac dowody albo poprzestajac na zaaprobowanym
materiale zebranym w pierwszej instancji, kontroluje prawidlowo$¢ postepowania przed sadem pierwszej instancji,
pozostajac zwigzany zarzutami procesowymi przedstawionymi w apelacji, jezeli sa dopuszczalne, ale biorac z
urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania, stosuje przepisy regulujace postepowanie apelacyjne oraz, gdy brak
takich przepisow, odpowiednio przepisy dotyczgce postepowania przed sagdem pierwszej instancji. Sad odwolawcezy
samodzielnie ustala podstawe materialnoprawna orzeczenia niezaleznie od zarzutéw podniesionych w apelacji, orzeka
co do istoty sprawy stosownie do wynikdw postepowania, nie wykraczajac poza wniosek zawarty w apelacji i nie
naruszajgc zakazu reformationis in peius oraz rozstrzyga o kosztach postepowania (por. uzasadnienie uchwaty sktadu
siedmiu sedzi6w Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r. III CZP 49/07- zasady prawnej, OSNC 2008, Nr 6,

poz. 55).

Apelujacy zarzucil zaskarzonemu orzeczeniu naruszenie prawa procesowego tj. art. 316 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 328
§ 2 k.p.c. majace wplyw na tre$¢ orzeczenia.

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze stosownie do tresci art. 316 § 1 k.p.c. po zamknieciu rozprawy sad wydaje wyrok,
biorgc za podstawe stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy; w szczegdlnoSci zasadzeniu roszczenia
nie stoi na przeszkodzie okoliczno$¢, ze stalo sie ono wymagalne w toku sprawy. Zgodnie za$ z art. 328 § 2 k.p.c.
uzasadnienie wyroku powinno zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie
faktow, ktére sad uznal za udowodnione, dowodéw, na ktorych sie oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom
odmowil wiarygodnoSci i mocy dowodowej, oraz wyja$nienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw
prawa.



Wymaga podkres$lenia, ze orzecznictwo sagdowe wskazuje, iz zgodnie z zasadami procesu cywilnego ciezar gromadzenia
materiatu dowodowego spoczywa na stronach (art. 232 k.p.c., art. 3 k.p.c., art. 6 k.c.). Jego istota sprowadza sie do
ryzyka poniesienia przez strone ujemnych konsekwencji braku wywiazania sie z powinnosci przedstawienia dowodow.
Skutkiem braku wykazania przez strone prawdziwoSci twierdzen o faktach istotnych dla sprawy jest tylko to, ze
twierdzenia takie zasadniczo nie beda mogly leze¢ u podstaw sadowego rozstrzygniecia. Strona, ktéra nie udowodni
przytoczonych twierdzen, utraci korzysci, jakie uzyskalaby aktywnym dzialaniem (patrz wyrok Sadu Apelacyjnego w
Bialymstoku z dnia 28 sierpnia 2014r. I ACa 286/14, LEX 1511625). Co wiecej, samo zaprzeczenie okoliczno$ciom
dokonane przez strone procesowa wywoluje ten skutek, ze istotne dla rozstrzygniecia sprawy fakty staja sie sporne
i musza by¢ udowodnione, za$§ w razie ich nieudowodnienia Sad oceni je na niekorzy$¢ strony, na ktorej spoczywat
ciezar dowodu, chyba ze mial mozno$¢é przekonac sie o prawdziwoéci tych twierdzen na innej podstawie (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 28 kwietnia 1975 r., wydane w sprawie III CRN 26/75, opubl. LEX nr 7692).
Nadto, zgodnie z obowigzujaca procedura cywilng nie do sadu nalezy zarzadzanie dochodzen w celu uzupelnienia lub
wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia Srodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie. Innymi stowy sad
nie jest zobowiazany do przeprowadzania z urzedu dowoddéw zmierzajacych do wyja$nienia okoliczno$ci spornych dla
rozstrzygniecia sprawy (art. 232 k.p.c.) — nie moze on dopuszcza¢ dowodu z urzedu, ktéry nie byt wskazany przez
strone, czy jej pelnomocnika procesowego (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 2000 r., wydane w
sprawie II CKN 1322/00, opubl LEX nr 51967, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2000 r., wydany w sprawie
III CKN 567/98, opubl. LEX nr 52772, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 wrze$nia 1998 r., wydany w sprawie 11
UKN 182/98, opubl. OSNP 1999/17/556). Obowiazek przedstawiania dowodoéw spoczywa bowiem na stronach (art. 3
k.p.c.), a ciezar udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 2277 k.p.c.) spoczywa
na tej stronie, ktora z faktow tych wywodzi skutki prawne.

Nie ulega zadnej watpliwoSci, Ze w niniejszej sprawie ciezar udowodnienia roszczenia obcigzal powoda, tj. powdd
powinien wykaza¢ przede wszystkim, ze w lokalu bedacym przedmiotem umowy zawartej pomiedzy stronami byly
sporne drzwi wewnetrzne w chwili wydania lokalu pozwane;.

W ocenie Sadu Okregowego powdd temu obowiazkowi nie sprostal.

Skarzacy zarzuca Sadowi I instancji bledng i niekompletng ocene zeznan powoda w czeéci dotyczacej wyjasnienia
sposobu oraz tre$ci sporzadzonego protokolu zdawczo — odbiorczego, zwlaszcza okreSlenia stolarka drzwiowa —
stan dobry, ktore wedlug strony powodowej mialo oznaczaé, ze w lokalu sa wszystkie drzwi wewnetrzne w stanie
dobrym, a takze uchylenia sie od oceny zeznan powoda, ktory twierdzil, Ze zwracal uwage pozwanej na zalozenie
antresoli, bez zgody zarzadcy oraz odpowiedzi pozwanej, ze lokal bedzie doprowadzony do stanu poprzedniego na
moment przekazania zarzadcy, jak réwniez beda zamontowane z powrotem drzwi — Sad nie wyja$nit dlaczego pominat
powyzsze zeznania ani dlaczego nie dat im wiary.

W ocenie Sadu Odwolawczego Sad I instancji slusznie przyjal, ze same protokoly zdawczo - odbiorcze nie mogly
rozstrzygna¢ kwestii czy w momencie przekazania lokalu pozwanej w mieszkaniu byly drzwi wewnetrzne do pokoju i
kuchni, poniewaz nie wskazano w nich ile par tych drzwi mialoby by¢. Sad Odwolawczy podziela stanowisko Sadu I
instancji, ze dokonane zapisy mogly oznaczac, ze istniejaca stolarka drzwiowa jest w stanie dobrym, jak réwniez to,
ze jest pelna. Samo jednak podanie w protokole zdania mieszkania przez pozwana, ze brakuje drzwi do kuchni i do
pokoju nie przesadza natomiast, ze byly one w dniu wydania lokalu pozwane;.

W ocenie Sagdu Odwolawczego brak jest dowodu na to, ze w chwili przekazywania lokalu pozwanej, w zwiazku z zawarta
umowa najmu byly drzwi wewnetrzne do pokoju i kuchni. Pozwana stanowczo zaprzeczala, ze w wynajmowanym
lokalu dokonala demontazu drzwi wewnetrznych. Twierdzenie takie zawarla w sprzeciwie od nakazu zaplaty wydanego
w postepowaniu upominawczym (k. 20 odwrot) i w ztozonych zeznaniach konsekwentnie zaprzeczala usunieciu drzwi
wewnetrznych (k. 131).

W ocenie Sadu Okregowego zeznania pozwanej sg wiarygodne. Dokonujac powyzszej oceny — zdaniem Sadu
Okregowego - nie sposéb pomina¢ faktu, ze powdd jest profesjonalista w zakresie zarzagdu nieruchomo$ciami, zatem



od niego nalezy oczekiwac szczegblnej starannoéci w przygotowaniu dokumentacji wskazujacej na stan lokalu w chwili
wydania go pozwanej. To powdd powinien bowiem wykazaé, ze w lokalu bedacym przedmiotem umowy sporne drzwi
byly w chwili przekazania go pozwanej, a co za tym idzie, ze pozwana wymontowala te drzwi. Protokoly zdania lokalu
przez poprzedniego najemce A. F. nie wskazuja na ilo$¢ drzwi w lokalu, nie odnosza sie do konkretnych pomieszczen,
a jedynie wynika z nich, ze stolarka drzwiowa byla w dobrym stanie w dniu zdania lokalu. Gdyby sporne drzwi
znajdowaly sie w lokalu, w chwili przekazania go pozwanej, to z pewno$cia powod zlozylby wniosek o dopuszczenie
dowodu z zeznan $§wiadka A. F. (poprzedniego najemcy) na okoliczno$¢ jaki byl stan zdawanego przez niego lokalu
w zakresie ilo$ci znajdujacych sie w nim drzwi. Wniosek taki bylby oczywisty z punktu widzenia obciazajacego
powoda ciezaru dowodowego oraz zasad doSwiadczenia zyciowego. Potrzeba i celowo$c¢ zgloszenia takiego wniosku
wrecz nasuwa sie kazdej osobie dochodzacej swoich roszczen, nawet nieposiadajacej wyksztalcenia prawniczego.
Tym bardziej w przypadku strony powodowej reprezentowanej przez profesjonalnego pelnomocnika budzi wrecz
zdziwienie brak inicjatywy dowodowej w tym kierunku. Skoro zatem pozwany twierdzil, ze drzwi byly kompletne w
momencie przekazywania lokalu przez A. F. (k. 130 odwrdét) zaskakujacym jest, ze nie wnosit o dopuszczenie dowodu
z jego zeznan w charakterze Swiadka.

Przy dokonywaniu oceny nie mozna réwniez poming¢ treSci pisma z dnia 22 sierpnia 2012 roku, zatytulowanego
»pismo proceduralne — rozliczenie kaucji” (k. 26). W powyzszym piémie i zalgcznikach (k. 27-30) powdd dokonat
rozliczenia kaucji wplaconej przez pozwana, rozliczajgc jednocze$nie koszty zwigzane z przywrbceniem stanu
technicznego lokalu do stanu w dniu wydania. Powod okredlil te koszty na laczng kwote 5.162,45 zt (w tym na
kwote 2.129,75 z} tytulem kosztéw zwigzanych z przywrdceniem stanu technicznego lokalu do stanu w dniu wydania,
obejmujacych naleznosci z tytulu naprawy opaski drzwiowej) oswiadczajac, ze po rozliczeniu kaucji do doplaty
pozostala kwota 162,25 zl. Skoro zatem protokot zdawcezy po zakonczeniu najmu zostal sporzadzony w dniu 23
lipca 2012 roku, to w tym dniu powod z cala pewno$cia znat stan techniczny zdanego lokalu. Skoro wiec — jak
twierdzil - pozwana wymontowala w lokalu dwie pary dwuskrzydlowych drzwi, to dlaczego w piémie sporzadzonym
miesigc p6zniej nic nawet nie wspomnial o brakujacych drzwiach. Okoliczno$¢ ta niewatpliwie przemawia za
niewiarygodno$cia jego zeznan.

Racje ma jednak skarzacy zarzucajac Sadowi meriti uchylenie sie od oceny zeznan powoda. Sad Rejonowy nie
dokonal rowniez oceny zeznan pozwanej. Z tych wzgledéw oceny tej dokonal Sad Odwolawcezy, uznajac, ze przymiot
wiarygodno$ci nalezy przypisa¢ zeznaniom pozwanej z wyzej wskazanych przyczyn. Oceny tej nie zmieniajg zeznania
swiadka M. W., ktory twierdzil, ze wykonujgc w 2005 roku ustuge sprzatania strychéw i piwnic widzial, ze ,drzwi
wystawionych na strychu i w piwnicach bylo duzo” (k. 98). Brak jest bowiem jakiegokolwiek dowodu, poza
goloslownymi twierdzeniami powoda, ze pozwana po przekazaniu jej lokalu wymontowala dwie pary drzwi. W tych
okoliczno$ciach bez znaczenia jest czy wsrod tych drzwi znajdowaly sie drzwi z lokalu, ktéry wynajmowata pozwana. W
tym miejscu nalezy zwrdci¢ uwage na tre$¢ zeznan powoda, ktory twierdzil ,, nie bylo takiej sytuacji, aby inni lokatorzy
demontowali te ozdobne drzwi, to bylo pierwszy raz” (k. 96 odwrot w zw. z k. 130 odwrdét), co rowniez Swiadezy o
niewiarygodnoSci jego zeznan, gdyz jak zeznal $wiadek M. W. ,drzwi wystawionych na strychu i w piwnicach bylo
duzo”.

Zaskarzonemu orzeczeniu skarzacy zarzuca takze nieustosunkowanie sie do zalaczonych dokumentéw
potwierdzajacych, ze stolarka drzwiowa to w polskiej normy po prostu drzwi i niewyjasnienie - jak zdaniem Sadu -
nalezy rozumieé¢ sformutowanie stolarka drzwiowa skoro Sad uznal, ze protokoél zdawczo — odbiorczy zalaczony do
pozwu nie jest wystarczajacy dla uznania, ze drzwi w momencie przekazania lokalu pozwanej byty kompletne.

Zarzut ten jest réwniez chybiony. Nalezy bowiem podkreslié, ze strony zawierajac umowe najmu lokalu nie
postugiwaly sie definicjami poje¢ zawartymi w polskiej normie. Brak jest jakiegokolwiek dowodu, $wiadczacego
o tym, by powdd uzywal sformulowan zgodnie ze wskazaniami polskiej normy, a juz tym bardziej aby pozwana
nadawata takie znaczenie tym sformulowaniom, zwlaszcza, Ze nie posiada ona wyksztalcenia w zakresie budownictwa
(z zawodu jest ekonomista — k. 131). W zlozonej apelacji skarzacy twierdzi, ze stolarka drzwiowa to po prostu
drzwi. Tymczasem w zlozonych zeznaniach powd6d podal, ze pod pojeciem stolarka drzwiowa mial na mysli skrzydta
drzwiowe, oScieznice, listwy okalajace, klamki, zamki w drzwiach (k. 130 odwr6t), natomiast na rozprawie w dniu 5



lutego 2015 roku twierdzil, ze ,piszac protokdl, piszac ze stolarka drzwiowa jest dobra, mialem na mysli, ze wszystkie
drzwi sa kompletne” (k. 96).

Shusznie natomiast podnosi skarzacy, ze Sad z jednej strony stwierdza, ze brak jest dowodow aby wszystkie drzwi
w mieszkaniu byly, a z drugiej strony ustala, ze nawet gdyby byly to zostaly wywiezione przez Zarzadce w ramach
sprzatania piwnic, zgodnie z zeznaniem $§wiadka M. W.. Jednakze ten aspekt rozwazan z przyczyn wskazanych wyzej
pozostaje bez znaczenia dla rozstrzygniecia. Z tych samych wzgledéw bez znaczenia dla rozstrzygniecia jest dokonana
przez Sad I instancji ocena, ze powod ponosi odpowiedzialno$é za wyrzucenie drzwi z piwnicy, w sytuacji gdy — jak
podnosi skarzacy - drzwi powinny znajdowacé sie w lokalu a nie w piwnicy, ktoéra powod mial prawo uprzatnac.

W zwigzku z powyzszym niezasadne okazaly sie zarzuty naruszenia przez Sad I instancji przepiséw prawa procesowego
tj. art. 316 § 1 k.p.c. wzw. z art. 328 § 2 k.p.c.

Doda¢é nalezy, ze powszechnie w orzecznictwie przyjmuje sie, iz zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢
usprawiedliwiony tylko w wyjatkowych okoliczno$ciach, tj. jedynie wtedy, gdy tre$¢ uzasadnienia orzeczenia sadu
pierwszej instancji uniemozliwia calkowicie dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzil do wydania orzeczenia
lub w przypadku zastosowania prawa materialnego do niedostatecznie jasno ustalonego stanu faktycznego (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10 stycznia.2013 r., III APa 63/12, LEX nr 1254543, wyrok Sadu Apelacyjnego
w Lodzi z dnia 24 stycznia 2013 r., I ACa 1075/12, LEX nr 1267341). W sprawie niniejszej takie wyjatkowe okolicznos$ci
nie wystapily. Zauwazy¢ trzeba, iz rola uzasadnienia sadu pierwszej instancji nie ogranicza sie tylko do przekonania
stron co do stuszno$ci stanowiska sgdu i zgodno$ci z prawem orzeczenia, ale jego zadaniem jest takze umozliwienie
przeprowadzenia kontroli apelacyjnej. Spelnia ono takze funkcje porzadkujaca, obligujac stosujacy prawo sad do
prawidlowej i pelnej rekonstrukeji stanu faktycznego i jego subsumcji do miarodajnej normy prawa materialnego,
w nastepstwie czego dochodzi do jej konkretyzacji w sentencji wyroku. Dlatego tez dwie podstawy rozstrzygniecia:
faktyczna i prawna powinny by¢ spojne, tworzac logiczna calo$c (tak: teza 3 wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego
2013 1., I CSK 314/12, LEX nr 1307999).

Uzasadnienie Sadu Rejonowego spelnia wymogi wskazane w tym przepisie, zostalo sporzadzone w sposéb logiczny
i poprawny. Odczytanie sfery motywacyjnej wyroku nie nastrecza trudnosci i daje mozliwo$¢ poddania orzeczenia
ocenie instancyjne;j.

Sad I instancji nie naruszyl rowniez przepis6w prawa materialnego. Podstawe prawng dochodzonego roszczenia — jak
shusznie wskazal Sad I instancji — stanowi art. 675 k.c. Zgodnie z treScig art. 675 § 1 k.c. po zakonczeniu najmu najemca
obowigzany jest zwrocié rzecz w stanie niepogorszonym; jednakze nie ponosi odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy
bedace nastepstwem prawidlowego uzywania. Podkres§li¢ trzeba, ze zgodnie z trescia art. 6¢ ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity:
Dz. U. z 2014 roku, poz. 150) przed wydaniem lokalu najemcy strony sporzadzajg protokol, w ktérym okreslaja stan
techniczny i stopien zuzycia znajdujacych sie w nim instalacji i urzadzen. Protokét stanowi podstawe rozliczen przy
zwrocie lokalu. Biorac wiec pod uwage istotno$c¢ tego protokotu nie sposéb podzieli¢ pogladu apelujacego, ze wykazal
on, ze sporne drzwi bylty w lokalu w momencie przekazywania go pozwanej, oraz ze pozwana wymontowatla te drzwi.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad Okregowy oddalit apelacje powoda jako niezasadna na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad Okregowy orzekl na podstawie 98 § 11 § 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 11
w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Na koszty postepowania apelacyjnego zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej w
kwocie 300,00 zl ustalone w oparciu o § 6 pkt. 3 w zw. z § 13 ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z
dnia 28 wrzes$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 r., poz. 461 ze zm.).



