Sygn. akt III Ca 881/18

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 8 marca 2018 roku, wydanym w sprawie o sygn. akt I C 1338/15, z powo6dztwa O.
Spoldzielni Mieszkaniowej z (...) w O. przeciwko J. Z. o zaplate i w sprawie z powddztwa wzajemnego J. Z. przeciwko
O. Spoéldzielni Mieszkaniowej z (...) w O. o zaplate, Sad Rejonowy w Zgierzu I Wydzial Cywilny:

I. w sprawie z powodztwa O. Spo6ldzielni Mieszkaniowej z (...) w O. przeciwko J. Z. o zaplate kwoty 5.641,67 z}: 1. oddalil
powodztwo; 2. zasadzil od O. Spoéldzielni Mieszkaniowejz (...) w O. na rzecz J. Z. kwote 1.217 z} tytulem zwrotu kosztow
procesu; I1. w sprawie z powddztwa wzajemnego J. Z. przeciwko O. Spoéldzielni Mieszkaniowej z (...) w O. o zaplate
kwoty 9.089,97 zl ewentualnie kwoty 6.099,13 zl : 1. oddalil powodztwo wzajemne (gléwne i ewentualne); 2. zasadzit
od J. Z. narzecz O. Spoéldzielni Mieszkaniowej z (...) w O. kwote 1.200 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu; 3. nakazatl
pobrac od J. Z. na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Rejonowego w Zgierzu kwote 1.949,82 z} tytulem nieuiszczonych
kosztow sadowych.

Swoje rozstrzygniecie Sad I instancji opart na ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych,
ktore przedstawiajq sie nastepujgco:

W listopadzie 2006 roku strony zawarly pisemna umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego w O. na ul. (...), o tresci
tozsamej z p6Zniejszymi umowami pisemnymi zawartymi przez strony. W momencie oddania lokalu w posiadanie
nie bylo w nim WC, umywalek, instalacja elektryczna nie byla czynna, byl pion kanalizacyjny, i wodociagowy.
Wezesniej byla w nim prasowalnia. Pozwany widzial stan lokalu i to, co trzeba zrobi¢ aby prowadzié tam dzialalnoéc
w postaci salonu fryzjerskiego. Pozwany otrzymat klucze aby wyremontowac lokal i przystosowaé go do dzialalnoSci
gospodarczej, jakg mial prowadzi¢ w lokalu. W okresie remontu nie uiszczal czynszu za lokal. Nadto na jego wniosek
juz po podpisaniu umowy najmu na cztery miesiace zostal mu obnizony czynsz. Pozwany dokonal szeregu prac
remontowych w lokalu. Wykonal nowe instalacje wodno-kanalizacyjne i elektryczne, podlaczenie ,sily”, urzadzit WC,
wykonal nowe posadzki, bo stare byly popekane, nowe $cianki dzialowe i obudowy z plyt k-g, sufity podwieszane, nowe
posadzki z plyt gresowych, licowanie $cian plytkami glazurowanymi, gltadzie gipsowe $cian i sufitéw, zamontowal
dwie umywalki, zalozyt deski odbojowe i listwy przyscienne. Z tego tytulu poniost tacznie koszty 11.740,80 zt. Koszt
prac remontowych wykonanych przez pozwanego w lokalu wynosi 20.170,94 zt z podatkiem VAT, w tym: 10.710,16 z}
kosztow materialdow i 9.460,78 zt kosztow robocizny. Na dzien zaprzestania najmu warto$¢ prac wynosila 24.064,79
z}, w tym: warto$é materiatow — 10.603,05 zt, warto$é robocizny — 13.461,74 zt. Naklady te mialy charakter konieczny
i zwiekszaly warto$¢ lokalu. Mialy one charakter ulepszen bez wzgledu na to, jaka dzialalno$¢ gospodarcza bylaby
prowadzona w przedmiotowym lokalu. W dniu 1 marca 2007 roku O. Spdldzielnia Mieszkaniowa z (...) w O. zawarla
z J. Z. umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego w O. na ul. (...) do celow dzialalnosSci ustugowej — fryzjerstwa
na czas nieokreslony. Zgodnie z § 10 ust. 2 umowy, jezeli najemca dokonal w lokalu przerébek w celu dostosowania
go do swoich potrzeb, a po ustaniu stosunku najmu Spoéldzielnia uznalaby te przerébki za przydatne do dalszego
uzytkowania lokalu, mogla je zatrzymac¢ do dalszego uzytkowania bez prawa do zwrotu kosztow tych przerébek ze
strony Spoldzielni. Jezeli te przerobki okazalyby sie nieprzydatne, najemca zobowigzany byt je usuna¢ na wlasny koszt,
przywracajac stan pierwotny lokalu. Miesieczny czynsz najmu wynosil 507,09 zi. W dniu 31 sierpnia 2009 r. strony
podpisaly kolejna umowe, w ktorej miesieczny czynsz najmu okreslono na kwote 537,81 zL Pozwany nie uiszczal oplat
za lokal zgodnie z umowa. Pismem z dnia 23 listopada 2010 roku powdd wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 4.650,17
z} tytulem zalegloSci z tytulu umowy najmu w terminie 7 dni od doreczenia wezwania. W dniu 16 grudnia 2011 roku w
sprawie XII GNc 3643/11 Sad Rejonowy dla Lodzi - Srédmieécia w Lodzi wydal przeciwko pozwanemu nakaz zaplaty
W postepowaniu upominawczym, w ktérym zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 4.783,37 zl z odsetkami
ustawowymi od dnia 5 kwietnia 2011 roku i 647 zt kosztéw procesu. Zasadzona naleznosé obejmowala zalegloéc z tytutu
korzystania zlokalu za okres od lipca 2010 roku do dnia 31 stycznia 2011 roku. Pozwany nie uiécil rowniez oplat z tytulu
najmu lokalu i oplat eksploatacyjnych za okres od dnia 31 marca 2011 roku do dnia 31 stycznia 2012 roku w kwocie
5.641,67 zl. Pismem z dnia 25 stycznia 2012 roku skierowanym do Spéldzielni pozwany, w zwigzku z ustaleniami
poczynionymi na spotkaniu z powodem w dniu 24 stycznia 2012 roku, przestal powodowej Spéldzielni faktury za



zakup materialéw i wykaz wykonanych w lokalu prac remontowych i wni6st o uwzglednienie przedmiotowych kosztow
w rozliczeniach po zakonczeniu umowy. W dniu 31 stycznia 2012 roku pozwany zdal lokal. Pismem z dnia 12 sierpnia
2014 roku O. Spéldzielnia Mieszkaniowa uznala do kwoty 6.149,74 zt (na podstawie sporzadzonego przez powoda
kosztorysu) roszczenie pozwanego z tytulu wykonanych w lokalu prac remontowych. W przedmiotowym pi$mie
powod poinformowal pozwanego, ze kwota ta zostala zaliczona na nastepujace naleznoSci: kwota 4.899,32 zl na
nieuiszczone do dnia 1 stycznia 2012 roku oplaty za uzytkowanie lokalu nieobjete prawomocnym nakazem zaplaty w
sprawie XII GNc 3643/11, kwota 291,52 zl na nieuiszczone odsetki od oplat za uzytkowanie lokalu wyliczone na dzien
1 stycznia 2012 roku, kwota 440,83 zl na nieoplacone faktury wraz z odsetkami wyliczonymi na dzien 31 stycznia 2012
roku, kwota 47 zl na poniesione przez powoda koszty procesu w sprawie XII GNc¢ 3643/11 oraz kwota 471,07 zt na
nieuiszczone odsetki ustawowe od nakazu zaplaty w sprawie XII GNc 3643/11. Pismo to mialo ostatecznie rozliczyé¢
strony i zakonczy¢ pomiedzy nimi spér. W odpowiedzi pismem z dnia 12 wrze$nia 2014 roku pozwany wskazal, ze nie
wiedzial o nakazie zaplaty i byt przekonany, ze nie posiada juz zadnych zobowigzan. Pismem z dnia 12 listopada 2014
roku powo6d wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 5.641,67 z} tytulem zalegloéci z tytulu umowy najmu w terminie 7 dni
od doreczenia wezwania. W dniu 5 grudnia 2014 roku O. Spoéldzielnia Mieszkaniowa zlozyla do Komornika Sadowego
przy Sadzie Rejonowym w Zgierzu C. K. wniosek o wszczecie przeciwko pozwanemu postepowania egzekucyjnego
na podstawie nakazu zaplaty w sprawie XII GNc 3643/11. Postanowieniem z dnia 5 marca 2015 roku komornik
uznal, Ze roszczenie wierzyciela zostalo zaspokojone w caloSci. Wyegzekwowana zostala kwota 8.301,01 zl i 788,96
z} kosztow egzekucji. Oceniajgc zgromadzony w sprawie material dowodowy Sad Rejonowy wskazal, ze powdd nie
kwestionowal, iz pozwany przeprowadzil w lokalu remont, za§ pozwany nie kwestionowal wysokoéci powstalego
zadluzenia. W opinii biegly wyliczyt warto$¢ naktadéw na lokal poniesionych przez pozwanego. Wbrew twierdzeniom
powoda, wyliczen dokonat gléwnie na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy i ogledzin lokalu,
a ponadto na podstawie oSwiadczen pozwanego skladanych podczas ogledzin. W opiniach uzupelniajacych biegly w
sposbéb wyczerpujacy odniost sie do zarzutéw pelnomocnikéw stron. Pozwany przedstawil poswiadczone za zgodno$é
kopie faktur za nabycie materialtow budowlanych. Zeznal rowniez, ze w czasie remontu nie prowadzil innego zakladu
fryzjerskiego. Powdd nie przedstawil natomiast zadnych dowodéw na okoliczno$é przeciwna, tj. aby materialy nie
zostaly uzyte do remontu wynajmowanego przez pozwanego lokalu oraz aby zakres prac byl inny niz podawany przez
pozwanego. Odnosnie zawartej przez strony umowy Sad Rejonowy argumentowal, Ze wprawdzie dowod z pisemne;j
umowy z dnia 16 listopada 2006 roku zostal przez Sad pominiety, jednak nic nie stalo na przeszkodzie odtworzeniu jej
tresci na podstawie przestuchania stron, albowiem forma pisemna jest zastrzezona w przypadku umowy najmu jedynie
ad eventum. Caloksztalt zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, w tym dwie umowy pisemne zawarte
przez strony w roku 2007 i 2009, ktérych tre$¢ w zakresie kwestii ,przerobek” jest taka sama i zwolnienie pozwanego
z obowiazku placenia czynszu na czas trwania remontu oraz przez 4 miesiace po nim prowadza do wniosku, ze nie
zashuguje na wiare twierdzenie pozwanego, jakoby strony nie ustalily kwestii rozliczenia z tytulu poczynionego przez
pozwanego remontu. Nie stoi na przeszkodzie takiej konkluzji fakt, iz Spotdzielnia zwolnila nastepnie pozwanego
cze$ciowo z dlugu czynszowego, uznajac czeSciowo koszty dokonanego przez niego remontu. W ocenie Sadu meriti w
dzialaniu takim upatrywaé nalezalo raczej woli ostatecznego zakonczenia sporu pomiedzy stronami bez konieczno$ci
wytaczania kolejnego powodztwa.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, Ze oba powddztwa sa niezasadne i podlegaja oddaleniu. Sad
I instancji podkreslil, ze w niniejszej sprawie kluczowe znaczenie ma kwestia, czy pozwanemu sluzy wierzytelno$¢ z
tytulu zwrotu poczynionych w przedmiotowym lokalu ulepszen. W ocenie Sadu meriti taka wierzytelno$¢ powodowi
nie shuzy. Sad meriti argumentowal bowiem, Ze jak wynika ze zgromadzonego materialu dowodowego, strony ustalily,
ze pozwany ma dokonaé przerdbek w lokalu w celu dostosowania go do swoich potrzeb na wlasny koszt, bez
mozliwo$ci domagania sie zwrotu ich wartoSci od powoda - pozwanego wzajemnego. Z okoliczno$ci towarzyszacych
zawarciu pierwszej umowy najmu przez strony nie wynika bowiem, aby ustalenia w tej kwestii byly inne niz
standardowe, jakie obowiazuja w przypadku wszystkich innych najemcéw. Zdaniem Sadu potwierdza to takze tre$¢
pisemnej umowy z dnia 1 marca 2007 roku, oraz z roku 2009, w ktorej jednoznacznie wskazano, ze pozwany-
powdd wzajemny nie moze domagaé sie zwrotu wartoSci dokonanych przerébek. W ocenie Sadu nie mozna przy
tym przyja¢ argumentacji pozwanego - powoda wzajemnego, jakoby przepis ten nie dotyczyl dokonanych przez
niego prac, albowiem stanowily one ulepszenia, nie za$§ przystosowanie lokalu do swych potrzeb. Na gruncie



niniejszej sprawy pojecia te bowiem nakladaja sie - wszelkie wykonane w spornym lokalu prace mialy bowiem
na celu przede wszystkim dostosowanie lokalu do potrzeb prowadzonej przez pozwanego - powoda wzajemnego
dzialalnoSci, tj. salonu fryzjerskiego. Jednoczeénie stanowily ulepszenia lokalu w mys$l art. 676 k.c.. Dokonujac
interpretacji okreslenia uzytego w umowie, w ocenie Sadu Rejonowego, nalezy mie¢ na wzgledzie takze stownikowa
definicje pojecia ,,przerébka”, ktore zgodnie ze Stownikiem Jezyka Polskiego, oznacza: (1) pot. ,powtérne opracowanie
czego$, przerobienie, przerabianie czego$§ poprzez wprowadzenie pewnych zmian majacych dang rzecz ulepszy¢,
dostosowaé do okres$lonych potrzeb”; (2) pot. ,przeksztalcenie jednej rzeczy na inna”; (3) pot. ,rzecz przerobiona,
powtérnie opracowana ze zmieniong forma”; (4) ,przetworzenie surowca lub pétproduktu na produkt”. Zdaniem Sadu
Rejonowego uznaé nalezy zatem, ze takze potoczne znaczenia stowa przerébka pokrywa sie z pojeciem ulepszenia z art.
676 k.c., i obejmuje prace remontowe wykonane przez pozwanego w spornym lokalu. Sad Rejonowy argumentowat
dalej, ze zgodnie z art. 676 k.c. jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze
wedlug swego wyboru albo zatrzymadé ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo
zadac¢ przywrdcenia stanu poprzedniego. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Sadu Najwyzszego, ,dozwolone jest
zastrzeganie w umowach odptatnych, ze wszelkie naklady dokonane przez strone korzystajaca z cudzej rzeczy na
podstawie umowy moga przypasc po jej wygasnieciu stronie oddajgcej rzecz do uzywania (...) zwlaszcza wtedy, gdy
umoéwiony czynsz jest nizszy od wynikajacego z aktualnych relacji rynkowych” (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26
czerwca 2008 r. IT CSK 69/08 , LEX nr 548800, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2005 II CK 565/04 ,
LEX nr 175985 ). Sad Rejonowy podkreslil, ze w realiach niniejszej sprawy strony czeSciowo tak wla$nie uregulowaly
kwestie dokonanych przez pozwanego nakladéw. Jak bowiem wynika ze zgromadzonego materialu dowodowego,
przez czas trwania remontu pozwany byt zwolniony z placenia czynszu, nastepnie na jego wniosek na cztery miesigce
czynsz zostal mu obnizony. Tym samym powdd, rezygnujac na pewien czas z przystugujacego mu prawa do zadania
czynszu, cze$ciowo zrekompensowal pozwanemu dokonane przerobki. Sad Rejonowy wskazal, ze mial na wzgledzie
i to, ze bezspornym w sprawie jest, iz przedmiotowy lokal w momencie objecia go przez pozwanego w posiadanie,
nie nadawal sie do uméwionego uzytku, jak i to, ze pozwany mial tego §wiadomos$¢. Jednocze$nie w myél art. art.
662 § 1 k.c., wynajmujacy powinien wydac¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego uzytku i utrzymywac
ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Zgodnie za$ z § 2 tego artykulu, drobne naklady polaczone ze zwyklym
uzywaniem rzeczy obciazaja najemce. Skoro pozwany od poczatku widzial, ze lokal nie nadaje sie do uméwionego
uzytku i wymaga przeprowadzenia prac remontowych na szeroka skale, ktérych to wykonania prac nie podjela sie
powodowa Spoétdzielnia, to oznacza to takze jednoznacznie, ze strony wylaczylty w tym zakresie dzialanie art. 662 § 1
k.c., nadto iz kwestie zwrotu poczynionych kosztéw remontu uregulowaly w ten sposob, ze koszty te czeSciowo zostaly
rozliczone poprzez umorzenie oraz obnizenie pozwanemu czynszu. W konsekwencji Sad Rejonowy przyjal, ze z uwagi
na odmienne od regulacji ustawowej uregulowanie przez strony kwestii rozliczenia kosztéw przystosowania lokalu do
umowionego uzytku, pozwanemu nie przyshugiwalo prawo domagania sie zwrotu kosztéw dokonanego remontu od
powoda - pozwanego wzajemnego. Sad Rejonowy argumentowal dalej, ze w konsekwencji o§wiadczenia pozwanego
o potraceniu nalezno$ci z tego tytulu z nalezno$ciami powoda z tytulu czynszu dokonane pismem z dnia 31 styczna
2012 roku bylo bezprzedmiotowe, gdyz powod nie byt dtuznikiem pozwanego z tego tytulu. Stad tez nie zashugiwalo
na uwzglednienie pow6dztwo wzajemne ewentualne. Odnoszac sie do zlozonego przez pelnomocnika powoda zarzutu
przedawnienia roszczen pozwanego z tytulu dokonanego w spornym lokalu remontu, Sad Rejonowy wskazal, ze w
jego ocenie zarzut ten nie jest zasadny, jednak jedynie przy przyjeciu zalozenia, ze pozwanemu shuzy roszczenie o
zwrot koszow remontu. Sad meriti argumentowat dalej, ze wprawdzie w my$l art. 677 k.c. roszczenia wynajmujgcego
przeciwko najemcy o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia lub pogorszenia rzeczy, jak roéwniez roszczenia
najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot nakladéw na rzecz albo o zwrot nadplaconego czynszu przedawniaja
sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy, jednak nalezy mie¢ na wzgledzie, ze w niniejszej sprawie pozwany w
dniu zdania lokalu, a wiec w dniu, gdy jego (ewentualne) roszczenie o zwrot kosztow nakladéw stalo sie wymagalne,
zlozyt o§wiadczenie o potraceniu tej wierzytelno$ci z wierzytelno$ciag powoda z tytutu zalegloSci czynszowych. W mysl
natomiast art. 502 k.c. wierzytelnos$¢ przedawniona moze by¢ potracona, jezeli w chwili, gdy potracenie stalo sie
mozliwe, przedawnienie jeszcze nie nastapilo. Tym samym pozwany moglby zglosié zarzut potracenia nawet w tym
procesie, pomimo uplywu niemal 3 lat od zdania lokalu, bowiem rozstrzygajace znaczenie w rozumieniu przepisu
art. 502 k.c. ma okoliczno$¢, czy wierzytelnoéé nie ulegla jeszcze przedawnieniu w chwili wystapienia mozliwosci
potracenia. Mozliwo$¢ ta nastepuje wowczas, gdy wystepuja kumulatywnie wszystkie przestanki, jakie wymienia art.



498 § 1 k.c. Takie stanowisko prawodawcy odpowiada wzgledom slusznoéci, bowiem wierzyciel, majac wzajemna
wierzytelno$¢ do dtuznika, zwykle nie wytacza powodztwa, oczekujac, ze jego wierzytelno$c¢ zostanie skompensowana
z wierzytelno$cig lojalnego dtuznika. Uniemozliwienie w tych warunkach dokonania potracenia byloby krzywdzace
dla strony, ktorej wierzytelno$¢ w tym czasie ulegla przedawnieniu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 wrze$nia
2004 r., I CK 141/04, LEX nr 194107).W ocenie Sadu Rejonowego skoro pozwany zglosil zarzut potracenia w
momencie zdania lokalu i spelnione byly wowczas wszelkie przestanki z art. 498 § 1 k.c. to zarzut przedawnienia
roszczenia z tytulu dokonanych nakladow zgloszony przez powoda nie moze by¢ uznany za skuteczny. Sad Rejonowy
podkreslit przy tym, ze powyzsze uwagi czynione zostaly jedynie na marginesie, albowiem w ocenie Sadu pozwanemu
nie przystugiwalo wzgledem powoda roszczenie o zwrot kosztéw dokonanego remontu, co skutkuje niezasadno$cia
powodztwa wzajemnego ewentualnego. W ocenie Sadu Rejonowego nie jest zasadne takze powddztwo wzajemne
gtowne. Sad wskazal, ze w niniejszej sprawie bezspornym jest fakt zlozenia przez osoby uprawnione do reprezentacji
powoda - pozwanego wzajemnego o$wiadczenia z dnia 12 sierpnia 2014 roku, w ktérym uznaly one do kwoty 6149,74
z} roszczenia powoda okreélone w sporzadzonym na kwote 6.150 zI wykazie prac remontowych, wraz z podaniem
zaliczenia tejze kwoty. Zdaniem Sadu trudno zaakceptowac linie obrony powoda, w mysl ktérej byta to jedynie oferta
ugody, ktora przestala wigzaé, gdyz pozwany jej nie przyjal. Przeczy temu sama tre$¢ zlozonego oSwiadczenia. Jest
ono jednoznaczne, jasne, i w zadnym fragmencie swej tre$ci nie zawiera zadnej propozycji, a jednoznaczne stanowisko
osoby prawnej wyrazone jest przez jej organ. W ocenie Sadu o$wiadczenie to nalezy kwalifikowaé jako czeSciowe
zwolnienie pozwanego z dlugu (art. 508 k.c.). Zwolnienie z dlugu wymaga jego przyjecia przez dtuznika. Pozwany
pismem z dnia 12 wrze$nia 2014 roku odpowiedzial na zwolnienie, nie kwestionujac go w czeéci dokonanej pismem
z dnia 12 sierpnia 2014 roku, a jedynie wnoszac o uwzglednienie takze pozostalej kwoty wynikajacej z przedlozonych
przez niego w styczniu 2012 roku faktur. Tym samym zasadne jest przyjecie zwolnienia z dtugu do kwoty 6.149,74 zk.
Sad Rejonowy podkreslil, ze powod w zaden sposob nie uchylit sie od skutkdéw zlozonego oswiadczenia o czeSciowym
zwolnieniu pozwanego z dlugu. Uchylenie sie takie byloby za$ mozliwe z powolaniem sie na ktéra$ z wad o$wiadczen
woli (art. 82- 88 k.c.), jednak powdd na zadng wade swego o§wiadczenia sie nie powolywal. Tym samym wywoluje ono
wszystkie wynikajgce z niego skutki prawne, w postaci zwolnienia pozwanego z dtugu z tytulu nalezno$ci czynszowych
do kwoty wynikajacej z tegoz odwiadczenia i dokonanego tymze zwolnieniem rozliczenia. Tym samym nie jest zasadne
powbdztwo gléwne, albowiem powdd nie moze domagaé sie od pozwanego zaplaty dtugu, z ktérego weze$niej go
zwolnil. W tej sytuacji nie jest zasadne takze powddztwo wzajemne gtéwne. Sad argumentowal, ze jak juz podniesiono,
pozwanemu nie przyshuguje wierzytelnoéé z tytulu dokonanego w przedmiotowym lokalu remontu. Tym samym -
poza kwotg z zaplaty ktorej zostal zwolniony przez powoda - zobowigzany byt do uregulowania nalezno$ci z tytulu
czynszu naleznego powodowi za najem tegoz lokalu. Pow6d w swym piSmie stanowiacym czeSciowe zwolnienie
pozwanego z dlugu dokladnie okreslil na poczet jakich naleznoSci zostala zaliczona kwota 6149,74 zl. Jak wynika z
tegoz pisma, do zaplaty nadal pozostala m.in. nalezno$¢ zasadzona nakazem zaplaty w sprawie XII GNc 3643/11.
Sad podkreslil, Ze zgodnie z utrwalonym orzecznictwem, prowadzenie egzekucji na podstawie tytulu wykonawczego w
postaci prawomocnego orzeczenia sagdowego zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci nie jest co do zasady dzialaniem
bezprawnym (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 wrze$nia 2008 r. II CSK 200/2008, LEX nr 470032) a takze, ze
wierzyciel nie ponosi odpowiedzialnoéci na podstawie art. 415 k.c. za szkode wyrzadzona na podstawie orzeczenia
zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci, chyba ze zlozenie wniosku o wszczecie egzekucji i jego popieranie bylo
zachowaniem zawinionym (uchwala Sadu Najwyzszego 7 pazdziernika 2009 r. w sprawie III CZP 68/09, OSNC
2010/4/52). Zasada ta moze doznac jednak wyjatkow w sytuacji, gdy w konkretnej sprawie nie wystepuja typowe
okolicznoSci, lecz okolicznosci szczegdlne wskazujace na mozliwo$¢ dzialania wierzyciela prowadzacego egzekucje
w warunkach bezprawno$ci. Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy Sad Rejonowy przyjal, ze
powod wszczynajac postepowanie egzekucyjne na podstawie nakazu zaplaty wydanego w sprawie XII GNc 3643/11
nie mial podstaw, aby przypuszczaé, ze istnieje jakakolwiek przeszkoda w realizacji tegoz tytulu. Jak juz podniesiono,
umowa najmu nie przewidywala zwrotu przez powoda - pozwanego wzajemnego kosztdw remontu pozwanemu
- powodowi wzajemnemu, za$ cze$ciowe zwolnienie pozwanego z dtugu nalezy wigzaé w ocenie Sadu z checig
ostatecznego zamkniecia rozliczen pomiedzy stronami, i uniknieciem kolejnego procesu sadowego. Tym samym
zasadnie uznal, ze przystluguje mu wierzytelno$¢ wynikajgca z nakazu zaplaty w sprawie XII GNc 3643/11. Sad
Rejonowy argumentowal, ze nie ma przy tym racji pozwany jakoby powod nieprawidlowo zaliczyl kwote 6.149,74
zl, a zakresie ktorej zwolnil pozwanego z dlugu. Sad wskazal, ze w mysl art. 451 § 1 k.c. dluznik majacy wzgledem



tego samego wierzyciela kilka dlugéw tego samego rodzaju moze przy spelieniu §wiadczenia wskazaé, ktory dlug
chce zaspokoié. Jednakze to, co przypada na poczet danego dlugu, wierzyciel moze przede wszystkim zaliczy¢ na
zwigzane z tym dlugiem zalegle naleznoSci uboczne oraz na zalegajace Swiadczenia glowne. Zgodnie natomiast z § 2
cytowanego przepisu jezeli dluznik nie wskazal, ktory z kilku dlugbéw chce zaspokoic, a przyjal pokwitowanie, w ktérym
wierzyciel zaliczyl otrzymane $wiadczenie na poczet jednego z tych dlugéw, dluznik nie moze juz zadaé zaliczenia
na poczet innego dlugu. W niniejszej sprawie pozwany - dazac do calkowitego zwolnienia sie z dlugu czynszowego
- nigdy nie wskazywal w jaki sposéb ma nastapi¢ rozliczenie miedzy stronami. Takiego jednak zaliczenia dokonal
powod, w piSmie z dnia 12 sierpnia 2014 roku. Pismo to spelnia przy tym wszelkie wymogi pokwitowania. Pozwany
wprawdzie w pi$émie z dnia 12 wrze$nia 2014 roku podnosil, ze nie wie o nakazie zaplaty w sprawie XII GNc 3643/11,
jednak ostatecznie nie kwestionowal dokonanego zaliczenia, a zatem uznac nalezy, ze przyjal pokwitowanie z dnia
12 sierpnia 2014 roku i w chwili obecnej nie moze juz zada¢ zaliczenia na poczet innego dlugu. Sad podkreslil, ze
spelnione §wiadczenie winno by¢ zaliczone na poczet dlugu najdawniej wymagalnego jedynie w przypadku biernos$ci
dluznika i wierzyciela w tej kwestii (art. 451 § 3 k.c.). Skoro za$ wierzyciel dokonal zaliczenia kwoty, w zakresie ktorej
zwolnil pozwanego z dlugu na konkretne zadluzenie, wystawiajac tym samym pokwitowanie, ktére pozwany przyjat, to
zasada ta nie dziala. Tym samym miat prawo prowadzi¢ postepowanie egzekucyjne w oparciu o nakaz zaplaty wydany
w sprawie GNc¢ 3643/11, skoro na poczet tej naleznoéci nie zaliczyt kwoty w zakresie ktorej zwolnit pozwanego z dlugu.
O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie at. 98 § 11 3 k.c. Poniewaz powdd przegral sprawe z jego
powbdztwa w 100%, Sad zasadzil na rzecz pozwanego od powoda zwrot kosztow zastepstwa procesowego w kwocie
1.217 z1, ustalong na podstawie § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu. Poniewaz pozwany przegrat takze w caloSci proces z powddztwa wzajemnego Sad zasadzil na
rzecz powoda od pozwanego zwrot kosztéw zastepstwa procesowego w kwocie 1.217 zl , ustalona na podstawie § 6 pkt
4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. Nadto Sad nakazal
pobranie od powoda wzajemnego wydatkow wyasygnowanych w toku procesu przez Skarb Panstwa w zwiazku z opinig
bieglego w kwocie 1.949,82 zl.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl powod wzajemny, zaskarzajac orzeczenie w czeSci tj. w zakresie punktu
II. podpunkty: 1, 2 i 3 oraz w zakresie rozstrzygniecia o kosztach procesu w zakresie powbddztwa wzajemnego.
Zaskarzonemu wyrokowi apelujacy zarzucit: 1) naruszenie przepis6w prawa procesowego tj.: a) art. 233 § 1 k.p.c.
poprzez bledne uznanie za wiarygodny dowdd z przeshuchania stron (zaréwno strony powoda wzajemnego jak i
pozwanego wzajemnego) wykazujacy rzekomo okolicznoS$ci zawarcie pisemnej umowy najmu w dniu 16 listopada
2006 roku i jej tredci, w sytuacji gdy sprzeczno$é co do tej okolicznoSci zachodzi pomiedzy zeznaniami dwoch os6b
przestuchanych w charakterze strony pozwanej Spdéldzielni oraz z przestuchaniem powoda wzajemnego, co za tym
idzie przestuchanie wszystkich tych oséb nie powinno zosta¢ uznane za wiarygodne i nie sposéb prawidlowo czynié
ustalenia faktyczne, jezeli w zeznaniach uznanych za wiarygodne sg znaczace sprzecznosci; b) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego zebranego w sprawie, ktéry doprowadzil do ustalenia, ze
tre$¢ pisemnej umowy najmu z dnia 16 listopada 2016 roku, w zakresie kwestii ,,przer6bek” w lokalu najmu byla taka
sama jak w umowach z dnia 1 marca 2007 roku oraz z dnia 31 sierpnia 2009 roku, podczas gdy zaden zebrany i
przeprowadzony w sprawie dowdd na taka okoliczno$é nie wskazuje; c) art. 207 § 6 k.p.c. w zw. z art. 207 § 3 k.p.c.
poprzez niedokonanie pominiecia twierdzenia, ze strony w listopadzie 2006 roku zawarly pisemng umowe najmu
lokalu uzytkowego polozonego w O. przy ulicy (...) o treéci tozsamej z pdzniejszymi umowami pisemnymi zawartymi
przez strony oraz przeprowadzenie dowodu z przestuchania stron na te okoliczno$é, w sytuacji gdy przewodniczacy nie
zobowigzal stron do skladania dalszych pism przygotowawczych, a twierdzenie to i dowody na jego poparcie zostaly
zgloszone dopiero w toku rozprawy w dniu 12 grudnia 2017 roku, co skutkowalo bledem w ustaleniach faktycznych
w zakresie ustalenia, ze strony pisemng umowe najmu zawarly juz w listopadzie 2006 roku i o tresci zbieznej do
kolejnych uméw; d) art. 246 k.p.c. w zw. z art. 299 k.p.c. poprzez przeprowadzenie dowodu z przestuchania stron
na okolicznoé¢ zawarcia pisemnej umowy najmu w listopadzie 2006 roku i jej treéci, w sytuacji gdy umowa ta nie
zostala zgubiona, zniszczona czy zabrana przez osobe trzecia, a w sprawie brak jest mozliwosci poczynienia ustalen czy
forma umowy byla zastrzezona jedynie dla celow dowodowych czy tez pod rygorem niewaznosci, co w konsekwencji



doprowadzilo do poczynienia blednych ustalen w zakresie stanu faktycznego sprawy; e) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego sprawy, ktory doprowadzil do ustalenia, ze strony w chwili
obejmowania lokalu w posiadanie przez powoda wzajemnego ustalily kwestie rozliczen nakladéw na lokal zbieznie
z nastepnie zawartymi umowami pisemnymi, z uwagi na zwolnienie powoda z obowigzku zaplaty czynszu za czas
trwania remontu oraz obnizenie czynszu przez okres 4 miesiecy po remoncie, podczas gdy z zebranego w sprawie
materialu dowodowego takich wnioskéw wysnué nie mozna, zeznania stron wskazuja na okoliczno$ci zgota odmienne,
a obnizenie czynszu po remoncie, jezeli w ogble mialo miejsce, to dopiero w 2009 roku, a wiec nie mialo zadnego
wplywu na ustalenia dotyczace rozliczen nakladéw na lokal; f) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego
rozwazenia materialu dowodowego, poprzez pominiecie w ocenie zeznan strony powoda wzajemnego oraz czeSciowo
pozwanego (w osobie Z. E.) dotyczacych ustalen w zakresie przekazania lokalu i celu jego przekazania, a przez to
bledne ustalenie stanu faktycznego sprawy, w tym ustalenie, ze powod otrzymal klucze aby lokal wyremontowaé i
jedynie przystosowaé go do dzialalno$ci gospodarczej, ktérg miat prowadzi¢; 2) naruszenie prawa materialnego tj.;
a) art. 226 § 1 k.c. w zw. z art. 230 k.c. poprzez blad w subsumcji i ich niezastosowanie, w sytuacji, gdy prawidlowo
oceniony material dowodowy winien prowadzi¢ do wniosku, ze powdd wzajemny dokonal nakladéw na lokal jeszcze
zanim doszlo do zawarcia umowy najmu, co za tym idzie jako, ze dokonal nakladéw koniecznych o ustalonej przez
Sad wartosci, stuzyto mu roszczenie o zwrot nakladéw koniecznych, co do ktérego zlozyt w piSmie z dnia 25 stycznia
2012 roku o$wiadczenie o potraceniu; b) art. 410 § 1i 2 k.c. w zw. z art. 415 k.c. w zw. z art. 498 § 11 2 k.c. poprzez ich
niezastosowanie i nieuznanie zasadno$ci roszczenia gtéwnego z pozwu wzajemnego, podczas gdy w realiach niniejszej
sprawy prowadzenie przez pozwang Spoéldzielnie egzekucji na podstawie tytulu wykonawczego w postaci nakazu
zaplaty wydanego w sprawie o sygn. akt XII GNc 3643/11 bylo dzialaniem bezprawnym i zawinionym. Z ostrozno$ci
procesowej apelujacy zarzucil nadto naruszenie prawa materialnego tj. art. 667 k.c. w zw. z art. 662 § 1 k.c. oraz

art. 353" k.c. w zw. z art. 65 § 2 k.c. poprzez ich niewlaéciwg wykladnie, co doprowadzilo do bezzasadnego przyjecia
przez Sad I instancji, ze strony w umowie z dnia 16 listopada 2006 roku odmiennie od regulacji art. 676 k.c. ustalily
zasady rozliczania nakladow, w tym takze takich, ktérych poczynienie bylo niezbedne do doprowadzenia przedmiotu
najmu do stanu przydatnego do uméwionego uzytku, przez co w konsekwencji, w ocenie Sadu, powodowi nie stuzyto
roszczenie o zwrot zadnych nakladéw dokonanych na lokal. W konsekwencji zgloszonych zarzutéw apelujacy wniost
o zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci poprzez uwzglednienie powbddztwa wzajemnego w calo$ci (gldwnego badz
ewentualnego) tj.: a) zasadzenie od pozwanego wzajemnie na rzecz powoda wzajemnego kwoty 9.089,97 zl wraz
z ustawowymi odsetkami za opoZnienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty; b) wzglednie o zasadzenie od
pozwanego wzajemnie na rzecz powoda wzajemnego kwoty 6.099,13 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 lutego
2012 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do
dnia zaplaty. Nadto apelujacy wniost o zasadzenie od pozwanego wzajemnego na rzecz powoda wzajemnego zwrotu
kosztow postepowania przed Sagdem II instancji, w tym kosztoéw zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wzajemny wnidst o oddalenie apelacji jako bezzasadnej i zasadzenie od powoda
wzajemnego na rzecz pozwanego wzajemnego zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisach

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie niezasadna.

Na gruncie obowigzujacego kodeksu postepowania cywilnego wyrazono poglad, ze jezeli chodzi o zarzuty apelacji,
to nalezaloby przyjaé, ze sa to przestanki (przyczyny), na ktorych jest oparty wniosek o zmiane lub uchylenie
wyroku (T. Erecinski, Apelacja w postepowaniu cywilnym, Warszawa 20009, s. 77 i n. oraz (w:) Kodeks postepowania
cywilnego..., t. 2, red. T. Erecifiski, s. 90 i n.; T. Misiuk-Jodlowska (w:) J. Jodlowski, Z. Resich, J. Lapierre, T.
Misiuk-Jodlowska, K. Weitz, Postepowanie cywilne, Warszawa 2007, s. 477). W postepowaniu apelacyjnym skarzacy
ma pelng swobode w przedstawianiu zarzutoéw apelacyjnych i moze powolywac sie na wszelkie powody zaskarzenia,
ktére uwaza za pozadane i odpowiednie z punktu widzenia swojego interesu; jedyne ograniczenie stanowia granice
kompetencyjne sadu drugiej instancji. W praktyce chodzi o zarzuty zwiazane z uchybieniami, ktérych - w ocenie



skarzacego - dopuscil sie sad pierwszej instancji w postepowaniu lub przy rozstrzyganiu sprawy. Rozrdznienie to
nawigzuje do tradycyjnego podzialu bledéw sadu na bledy proceduralne i bledy orzeczenia zwigzane z niewtasciwym
zastosowaniem prawa materialnego. Pierwsze z nich zwigzane sa z postepowaniem sagdu wbrew przepisom prawa
procesowego; moga one powstawac przez caly czas rozpoznawania sprawy. Przy ich rozpatrywaniu - podobnie zreszta
jak w odniesieniu do bledéw z drugiej grupy - nalezy zawsze wyjasnié, czy cechuja sie one kauzalnosScia. Inaczej
mowiac, nalezy stwierdzi¢ istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy naruszeniem przepisu proceduralnego a tre$cia
orzeczenia, poza wypadkami naruszenia przepiséw proceduralnych skutkujacych niewaznoécia postepowania. Sad
IT instancji rozpoznajac sprawe na skutek apelacji, nie jest zwiazany podniesionymi w niej zarzutami naruszenia
prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego (por. uchwala skladu
siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego - zasada prawna z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07, OSNC 2008,
Nr 6, poz. 55). Podkresli¢ nalezy, ze w obecnym modelu procedury cywilnej sad odwolawczy nie ogranicza sie
bowiem wylgcznie do kontroli orzeczenia sadu pierwszej instancji, lecz bada ponownie calg sprawe, a kontrolujac
prawidlowos$é zaskarzonego orzeczenia, pelni rowniez funkcje sadu merytorycznego, ktéry moze rozpoznac sprawe od
poczatku, uzupehic¢ material dowodowy lub powtorzyé juz przeprowadzone dowody, a takze poczyni¢ samodzielnie
ustalenia na podstawie materialu zebranego w sprawie. Dokonanie ustalen faktycznych umozliwia bowiem sagdowi
drugiej instancji ustalenie podstawy prawnej wyroku, a wiec dobor wlasciwego przepisu prawa materialnego, jego
wykladnie oraz dokonanie aktu subsumcji. Tym samym postepowanie apelacyjne - cho¢ odwolawcze - ma charakter
merytoryczny (zob. uchwala skladu 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 23 marca 1999 roku, sygn. III CZP 59/98,
publ. OSNC 1999/7-8/124; uchwala skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP
49/07, OSNC 2008, Nr 6, poz. 55 i powolane tam orzecznictwo).

Stosujac zatem dyrektywe procesowa z art. 382 k.p.c. Sad Okregowy poczynil nastepujace ustalenia faktyczne:

W dniu 16 listopada 2006 roku strony zawarly umowe najmu przedmiotowego lokalu w formie pisemnej. Umowa ta
zostala podpisana przez powoda wzajemnego. (okoliczno$¢ przyznana przez powoda - protokél rozprawy z dnia 12
grudnia 2017 roku — k. 341 odwr6t) Umowa najmu z dnia 16 listopada 2006 roku, na wniosek powoda wzajemnego,
zostala ,anulowana”. (zeznania Z. E. — k. 339 odwrét — 340) Prace remontowe objete sporem byly wykonane przed
marcem 2007 roku. Nie bylo ustalen, ze powdd wzajemny sam poniesie koszty remontu. (zeznania powoda — k. 341)
Postanowienia umowy najmu zawartej w marcu 2007 roku nie dotyczyty remontu juz wykonanego. (zeznania Z. E. —
k. 339 odwrét — 340) Po zdaniu lokalu i przekazaniu kluczy, w lokalu zostaly rzeczy powoda wzajemnego: umywalki,
muszla klozetowa, polki, plafony, instalacja elektryczna. Nikt nie zabranial powodowi wzajemnemu zabrania tych
rzeczy. (zeznania powoda — k. 341) Do pisma z dnia 25 stycznia 2012 roku (zlozonego w Spéldzielni w dniu 31
stycznia 2012 roku) powdd wzajemny zalaczyl faktury na zakup materialéw i wykaz prac remontowych wykonanych
w przedmiotowym lokalu. Pismem tym powdd wzajemny zwr6cilt sie do Spoéldzielni o uwzglednienie poniesionych
kosztow w rozliczeniach jakie wystapia po zakonczeniu umowy. Na piSmie poczyniono adnotacje: ,prosze okreslié
zakres prac i ich koszt”. Wskazano nadto, ze na dziefi 30 kwietnia 2012 roku zaleglo$¢ powoda wzajemnego wobec
Spéldzielni wynosi 11.205,72 zb. (bezsporne: pismo z dnia 25 stycznia 2012 roku) Spdéldzielnia zamierzala rozliczyc
sie z powodem wzajemnym z kosztow remontu. (zeznania P. P. — k. 355, e-protokét — k. 358)

W rozpoznawanej sprawie apelujacy upatrywal wadliwoéci zaskarzonego wyroku w kontekécie naruszenia art. 233
§ 1 k.p.c. , art. 207 § 6 k.p.c.,, art. 207 § 3 k.p.c.,, art. 246 k.p.c. w zw. z art. 299 k.p.c. Wobec wskazania w
apelacji zar6wno zarzutdw naruszenia prawa materialnego jak i procesowego zauwazyé trzeba, ze prawidlowo$c
zastosowania lub wykladni prawa materialnego moze by¢ wlasSciwie oceniona jedynie na podstawie niewadliwie
ustalonej podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Skuteczne zatem zgloszenie zarzutu dotyczacego naruszenia prawa
materialnego wchodzi zasadniczo w rachube tylko wtedy, gdy ustalony przez sad pierwszej instancji stan faktyczny,
bedacy podstawa zaskarzonego wyroku, nie budzi zastrzezen (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 marca 1997 r. II
CKN 60/97 - OSNC 1997/9/128). Powyzsze rodzi konieczno$¢ rozpoznania w pierwszej kolejno$ci zmierzajacych do
zakwestionowania stanu faktycznego zarzutéw naruszenia prawa procesowego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7
marca 1997 r. I CKN 18/97 — OSNC 1997/8/112). Wskaza¢ nalezy, ze zarzuty apelacji zardwno dotyczace naruszenia
norm prawa procesowego jak i materialnego oparte zostaly na twierdzeniu, ze Sad I instancji nieprawidlowo



przyjal, ze tre$¢ umowy pisemnej z dnia 16 listopada 2006 roku byla taka sama jak w umowach z dnia 1 marca
2007 roku oraz a dnia 31 sierpnia 2009 roku w zakresie dotyczacym rozliczenia poniesionych przez powoda
wzajemnego nakladéw na lokal. Stosownie do treéci art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw
wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Ocena dowodow
polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana prawdziwosé faktéow, z ktérych strony wywodza
skutki prawne. Celem sadu jest tu dokonanie okreSlonych ustalen faktycznych, pozytywnych badz negatywnych i
ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowigcego podstawe rozstrzygniecia. Ocena wiarygodno$ci mocy dowodow
przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia w czesci obejmujacej ustalenie faktoéw, poniewaz obejmuje
rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron, na podstawie wlasnego przekonania sedziego powzietego w
wyniku bezposredniego zetkniecia ze Swiadkami, stronami, dokumentami i innymi §rodkami dowodowymi. Powinna
odpowiadaé regulom logicznego rozumowania wyrazajacym formalne schematy powigzan miedzy podstawami
wnioskowania i wnioskami oraz uwzglednia¢ zasady do§wiadczenia zyciowego wyznaczajace granice dopuszcezalnych
wnioskéw i stopien prawdopodobienstwa ich wystepowania w danej sytuacji. Jezeli z okre$lonego materialu
dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z doSwiadczeniem zyciowym, to ocena sadu
nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie osta¢, choéby w réwnym stopniu, na
podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué¢ wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest
logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami, lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki
formalnej albo, wbrew zasadom dos$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw
przyczynowo - skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona. Zarzut
naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. okazal sie zasadny. W ocenie Sadu Okregowego Sad I instancji ustalajac stan
faktyczny w sprawie oraz dokonujac oceny materialu dowodowego nie wyprowadzit wnioskow poprawnych logicznie
i znajdujacych oparcie w do§wiadczeniu zyciowym oraz w materiale dowodowym znajdujacym sie w aktach sprawy.

Sad Okregowy dokonal zatem wlasnych ustalen faktycznych na podstawie przywolanych wyzej dowodéw. W ocenie
Sadu Okregowego w dniu 16 listopada 2006 roku zostala zawarta umowa pisemna najmu przedmiotowego lokalu.
Taka umowa zostala bowiem powodowi okazana na rozprawie w dniu 12 grudnia 2017 roku. Pow6d nie kwestionowat,
Ze na tej umowie jest jego podpis. Umowa ta nie znajduje sie w aktach sprawy, lecz nie ulega watpliwo$ci, ze istnieje,
a Spdldzielnia dysponuje egzemplarzem tej umowy. Strony w trakcie przestluchania nie zaprzeczyly, ze doszlo do
zawarcia tej umowy. Przestuchany czlonek zarzadu Spéldzielni (...) podal jednak, ze byla umowa najmu z 2006
roku, ktéra na wniosek pozwanego zostala anulowana. Podkreslil tez, ze ,ta umowa nie byla jakby skonsumowana”.
Twierdzenia drugiego czlonka zarzadu P. P. o zawarciu umowy w dniu 16 listopada 2006 roku w istocie nie sg
sprzeczne z pozostalym materialem dowodowym, bowiem faktycznie doszlo do podpisania umowy, a Spoldzielnia
dysponuje egzemplarzem tej umowy, na ktérym znajduje sie podpis powoda wzajemnego. Do ustalen faktycznych
nalezalo wiec przyja¢ zeznania Z. E., ktore ocenié trzeba jako wiarygodne, gdyz Spoétdzielnia przez caly czas trwania
procesu, az do rozprawy z dnia 12 grudnia 2017 roku nigdy nie wskazywala, ze przed dniem 1 marca 2007 roku strony
laczyla umowa najmu. W tych okoliczno$ciach nalezalo uznaé, ze strony podpisaly w dniu 16 listopada 2006 roku
umowe najmu lokalu, lecz na mocy wzajemnego porozumienia umowa ta ulegla rozwigzaniu i nigdy nie weszla w
zycie. W przeciwnym wypadku postawa procesowa Spoétdzielni, ktéra konsekwentnie twierdzila o istnieniu stosunku
najmu od marca 2007 roku byloby nieracjonalne. W tych okolicznoSciach bezzasadne byto ustalenie przez Sad meriti
na podstawie zeznan stron tre$ci umowy z dnia 16 listopada 2006 roku. Umowa ta istnieje, wobec czego nie bylo
przeszkod, aby ustalié jej tre$é, zgodnie z nadanym umowie brzmieniem. Nalezy mie¢ przy tym na wzgledzie, ze artykul
246 k.p.c. i 247 k.p.c. daja wyraz wyzszoSci dowodu z dokumentu nad dowodem z przestuchania swiadkéw lub stron.
Dokument utrwala tre$¢ czynnosSci w chwili jego powstania, a nie podlegajac zmianom w czasie, umozliwia obiektywne
odtworzenie przed sagdem treéci czynnoSci prawnej, tak jak ja pierwotnie sprecyzowano. Uprzywilejowanie dokumentu
jako $rodka dowodowego eliminuje wiec niebezpieczenstwo wplywu na tre$¢ ustalen sadu znieksztalcen zwigzanych
z indywidualnymi cechami psychicznymi os6b przestuchiwanych jako Swiadkowie lub strony. Kwestia ta jednak jest
o tyle nieistotna, ze umowa z dnia 16 listopada 2006 roku nie obowigzywala stron. Jak wynika z poczynionych
ustalen strony lgczyla umowa najmu dopiero od marca 2007 roku, za$ sporne naklady zostaly poczynione przed
marcem 2007 roku. Skoro za$§ naklady zostaly poczynione zanim zawarto umowe najmu, ktéra obowigzywala, to
slusznie podnosi skarzacy, ze do rozliczeni nie moze znalez¢ zastosowania art. 676 k.c. Stosownie do tresci art. 676



k.c., jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy z braku odmiennej umowy moze, wedlug swego wyboru, albo
zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartoéci w chwili zwrotu, albo zada¢ przywrécenia stanu
poprzedniego. Z brzmienia art. 676 k.c. wyraznie wynika, ze przepis ten dotyczy ulepszen dokonanych przez najemce
w czasie trwania stosunku najmu. W przepisie tym mowa jest bowiem o ulepszeniu rzeczy najetej. Wynika stad, ze
do ulepszen dokonanych przed zawarciem umowy najmu przepis art. 676 k.c. nie ma zastosowania (por. m.in. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 12 listopada 1997 roku w sprawie I CKN 318/97, LEX nr 121830).

Skoro wiec umowa najmu zostala zawarta w marcu 2007 roku, a naklady zostaly poczynione przed zawarciem umowy
najmu, to nie moga by¢ one traktowane jako ulepszenie rzeczy najete;j.

Podstawe roszczenia powoda wzajemnego o rozliczenie nakladéw moze wiec stanowié art. 226 § 1 k.c. w zw. z art. 230
k.c., umozliwiajacy zadanie zwrotu nakladow o tyle, o ile zwiekszaja warto$é rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 1983 r., IV CR 67/83, OSNC 1983/11/186). Artykul 226 k.c. wylgcza
natomiast stosowanie norm o bezpodstawnym wzbogaceniu do zwrotu nakladow dokonanych przez posiadacza w
dacie, w ktérej czynil je nie posiadajac jeszcze przymiotu najemcy i w celu stworzenia przedmiotu najmu (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 12 sierpnia 2013 roku w sprawie I ACa 313/13, LEX nr 1363288). Przepis art. 226
k.c. stanowi bowiem w zakresie w nim unormowanym lex specialis w stosunku do ogélnych norm o bezpodstawnym
wzbogaceniu. Skoro za$ norma regulujaca sytuacje szczegdlna uchyla norme ogélna, to nalezy przyja¢, ze art. 226 k.c.
wylgcza stosowanie norm o bezpodstawnym wzbogaceniu do zwrotu nakladow dokonanych przez posiadacza (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2000 r., II CKN 704/98, LEX nr 1218147) w dacie, w ktoérej czynil je nie
posiadajac jeszcze przymiotu najemcy i w celu stworzenia przedmiotu najmu.

W tym miejscu nalezy odnie$¢ sie do pisma powoda wzajemnego z dnia 25 stycznia 2012 roku. Wbrew stanowisku Sadu
Rejonowego pisma tego nie mozna potraktowac jako o§wiadczenia o potraceniu. W §wietle ugruntowanego stanowiska
judykatury, o§wiadczenie o potraceniu dla swej wazno$ci nie wymaga okre$lonej formy, ale musi pochodzi¢ od
uprawnionej strony i wyraza¢ wole uksztaltowania stosunkéw prawnych w sposob przewidziany w art. 498 § 2 k.c.
Dla swej skuteczno$ci o§wiadczenie woli musi takze konkretyzowac rodzaj i wysoko$¢ obu wierzytelnosci objetych
potraceniem (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2012 r. w sprawie II CSK 317/11, LEX nr 1229968;
podobnie Sad Apelacyjny w Bialymstoku w wyroku z dnia 4 marca 2016 r. w sprawie I ACa 1003/15, LEX nr 2016260,
wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 16 lutego 2017 roku w sprawie I ACa 1026/17, LEX nr 2256973). W
przedmiotowym pi$mie powod wzajemny nie oznaczyl wierzytelnos$ci wzajemnej ani co do wysokoSci, ani co do jej
podstawy prawnej. Podkreslié¢ przy tym nalezy, ze co do zasady procesowy zarzut potracenia oparty jest na twierdzeniu
o wygasnieciu dochodzonej pozwem wierzytelno$ci na skutek materialnoprawnej czynnosci z art. 498 k.c. w zwigzku
z art. 499 k.c. Oczywistym jest, ze o§wiadczenie o potraceniu, o ktorym mowa w art. 499 k.c., moze by¢ zlozone przed
lub poza procesem, a takze przedstawione jednocze$nie z podniesieniem procesowego zarzutu potracenia. Czynno§é
ta musi by¢ jednak bezwzglednie dokonana, by nastapil skutek w postaci wygasniecia wzajemnych wierzytelnoSci.
W przedmiotowej sprawie- w ocenie Sadu Okregowego - nie doszlo jednak do potracenia, gdyz pismo powoda
wzajemnego z dnia 25 stycznia 2012 roku nie spelnia wymogow oswiadczenia o potraceniu, choéby z tego wzgledu,
ze nie konkretyzuje rodzaju i wysoko$ci wierzytelno$ci objetych potraceniem. Tre$¢ pisma wskazuje jedynie na wole
zawarcia porozumienia w przedmiocie wzajemnych rozliczen. Okoliczno$cia bezsporna jest, ze w dniu 31 stycznia 2012
roku powo6d wzajemny zdal lokal. Zgodnie z trescig art. 229 § 1 k.c. roszczenia wlasciciela przeciwko samoistnemu
posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkow lub o zaplate ich wartoéci, jak réwniez
roszczenia o naprawienie szkody z powodu pogorszenia rzeczy przedawniajg sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy.
To samo dotyczy roszczen samoistnego posiadacza przeciwko wlascicielowi o zwrot nakladow na rzecz. Skuteczny
okazat sie wiec podniesiony przez Spétdzielnie zarzut przedawnienia roszczenia o zwrot nakladéw (roszezenie uleglo
przedawnieniu z dniem 31 stycznia 2013 roku. W ocenie Sadu Okregowego powod wzajemny nie moze po uplywie
terminu przedawnienia przewidzianego w art. 229 § 1 k.c. dochodzi¢ réwnowartosci nakladéw na podstawie przepisow
o bezpodstawnym wzbogaceniu. Przepisy zawarte w art. 226 k.c. stanowig w zakresie w tym artykule unormowanym
lex specialis w stosunku do og6lnych norm o bezpodstawnym wzbogaceniu. Zatem zgodnie z ogélna regula stosunku
lex specialis do lex generalis przyjaé¢ nalezy, ze przepisy art. 226 k.c. wylaczaja stosowanie do zwrotu nakladow



dokonanych przez posiadacza przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu albo Ze - inaczej méwiac - nie ma w danym
wypadku zbiegu norm. Skoro roszczenia posiadacza, maja od poczatku tylko jedna podstawe prawng, to niemozno§é
dochodzenia ich na tej podstawie nie uzasadnia oparcia odpowiednich zadan na drugiej, nieistniejacej podstawie
(por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 1972r., III CZP 22/72, OSNC 1972/12/213, wyrok Sadu Apelacyjnego
w Lodzi z dnia 12 sierpnia 2013 roku, I ACa 313/13, LEX nr 1363288). Z tych wzgledow powodztwo wzajemne
(ewentualne) nie moglo by¢ uwzglednione.

Powbdztwo wzajemne (glowne) rowniez nie zastugiwalo na uwzglednienie. Wierzytelno$¢ powoda wzajemnego z
tytulu dokonanego w przedmiotowym lokalu remontu ulegla przedawnieniu. Tym samym - poza kwota, z zaplaty
ktoérej zostal zwolniony przez Spoldzielnie - zobowiazany byl do uregulowania naleznosci z tytulu czynszu naleznego
za najem tegoz lokalu. Spéldzielnia w swym piSmie stanowigcym cze$ciowe zwolnienie powoda wzajemnego z dlugu
dokladnie okreslita na poczet jakich naleznoéci zostala zaliczona kwota 6.149,74 zl. Jak wynika z treéci tego pisma, do
zaplaty nadal pozostala m.in. nalezno$¢ zasadzona nakazem zaplaty w sprawie XII GNc 3643/11. Jak slusznie wskazal
Sad I instancji zgodnie z utrwalonym orzecznictwem, prowadzenie egzekucji na podstawie tytulu wykonawczego w
postaci prawomocnego orzeczenia sgdowego zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci nie jest co do zasady dzialaniem
bezprawnym (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 wrze$nia 2008 r. IT CSK 200/2008, LEX nr 470032) a takze, ze
wierzyciel nie ponosi odpowiedzialno$ci na podstawie art. 415 k.c. za szkode wyrzadzong na podstawie orzeczenia
zaopatrzonego w klauzule wykonalnoéci, chyba ze zlozenie wniosku o wszczecie egzekucji i jego popieranie bylo
zachowaniem zawinionym (uchwata Sadu Najwyzszego 7 pazdziernika 2009 r. w sprawie III CZP 68/09, OSNC
2010/4/52). Zasada ta moze doznaé¢ jednak wyjatkow w sytuacji, gdy w konkretnej sprawie nie wystepuja typowe
okoliczno$ci, lecz okolicznosci szczegélne wskazujace na mozliwo$é dzialania wierzyciela prowadzacego egzekucje w
warunkach bezprawnosci.

W tym stanie rzeczy nie istniala zadna podstawa do niewszczynania postepowania egzekucyjnego na podstawie nakazu
zaplaty wydanego w sprawie XII GNc 3643/11, za$ czeSciowe zwolnienie powoda wzajemnego z dlugu nalezy wigzaé
z intencja ostatecznego zamkniecia rozliczen pomiedzy stronami. Spoéldzielni przystugiwala bowiem wierzytelnoéc
wynikajaca z nakazu zaplaty w sprawie XII GNc 3643/11.

Sad Okregowy podziela pozostale ustalenia dokonane przez Sad Rejonowy i przyjmuje je jako wlasne, nie widzac
potrzeby ich powtarzania.

Zarzut naruszenia art. 410 § 11 2 k.c. w zw. z art. 415 k.c. w zw. z art. 498 § 11 2 k.c. okazatl sie chybiony. Natomiast
mimo zasadno$ci pozostalych zarzutéw apelujacego, z uwagi na skutecznie podniesiony przez Spoétdzielnie zarzut
przedawnienia wyrok Sagdu Rejonowego mimo blednego uzasadnienia odpowiada prawu.

Z tych wzgledéw Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje.

Zwazywszy na wynik kontroli instancyjnej Sad Okregowy orzekl o kosztach postepowania apelacyjnego na podstawie
art. 98 k.p.c. wzw. z § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika
2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1804, ze zm.) w brzmieniu nadanym
rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwosci z dnia 3 pazdziernika 2016 roku zmieniajacym rozporzadzenie w sprawie
oplat za czynnoSci radcow prawnych (Dz. U. z 2016 roku, poz. 1667), ktore weszlo w zycie z dniem 27 pazdziernika
2016 roku i zasadzil od powoda wzajemnego na rzecz pozwanego wzajemnego kwote 900 zl tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.



