Sygn. akt III Ca 215/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 kwietnia 2015 .

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Barbara Braziewicz (spr.)

Sedzia SO Anna Hajda

Sedzia SR (del.) Patrycja Reichel

Protokolant Aneta Puslecka

po rozpoznaniu w dniu 22 kwietnia 2015 r. w Gliwicach na rozprawie
sprawy z powbdztwa M. A.

przeciwko J. Z. (1) (Z.)

o zaplate

oraz z powddztwa J. Z. (1)

przeciwko M. A.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego — powoda wzajemnego

od wyroku Sadu Rejonowego w Tarnowskich Goérach

z dnia 26 lutego 2014 r., sygn. akt I C 431/11

1. z powéddztwa gléwnego uchyla zaskarzony wyrok w punkcie I i w tym zakresie przekazuje
sprawe Sqdowi Rejonowemu w Tarnowskich Gérach do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania odwolawczego;

2. z powoddztwa wzajemnego oddala apelacje;

3. zasqdza od powoda wzajemnego na rzecz pozwanej wzajemnej kwote 600 zl (szeséset zlotych)
tytultem zwrotu kosztéow postepowania odwolawczego.

SSR (del.) Patrycja Reichel SSO Barbara Braziewicz SSO Anna Hajda

UZASADNIENIE

Powodka M. A. zadala zasadzenia od pozwanego J. Z. (1) na jej rzecz kwoty 7.450 zt wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 4.04.2011 r. i kosztami procesu. Na powyzsza kwote sklada sie: kwota 1.500z tytulem zaleglego czynszu,
kwota 450 zl tytulem skapitalizowanych odsetek umownych za okres od 3.04.2011 r. do 3.06.2011 r., kwota 1.500z}
tytulem bezumownego korzystania przez pozwanego z uprzednio wynajmowanego lokalu w miesigcu maju 2011 r.,
kwota 3.000zl} z tytulu malowania Scian i sufitbw w czterech pomieszczeniach, bedacych przedmiotem umowy najmu,
oraz pomalowania okien, nadto kwota 3.000zl} z tytulu szkody poniesionej w zwigzku z wyburzeniem przez pozwanego



czterech odcinkow Scian dzialowych i dwoch framug drzwiowych. Od powstalej w ten spos6b sumy powodka dokonata
potracenia kwoty 2.000zl} tytulem kaucji, ktorej nie zwrocila pozwanemu, co dalo kwote dochodzonego roszczenia.
Pismem z dnia 27.11.2013r. powddka rozszerzyla zadanie pozwu, wnoszac o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz
kwoty 9.021,2271.

W odpowiedzi na pozew pozwany J. Z. (1) wnio6sl o oddalenie powddztwa i obciazenie powddki kosztami procesu.
Niezaleznie od powyzszego, wytoczyl powddztwo wzajemne, w ktérym zadal zasadzenia od powodki — pozwanej
wzajemnej M. A. na swoja rzecz kwoty 8.076,92z1 wraz z ustawowymi odsetkami od daty wniesienia pozwu
wzajemnego i kosztami procesu. Na kwote ta sklada sie: kwota 4.000zl z tytulu wplaconych przez niego i
niezwréconych mu dwoéch kaucji, 2000zt z tytulu poczynionych na lokal nakladéw w postaci zamontowania drzwi i
rolety w w/w wartoSci i 3600z} z tytulu podwyzszonego bezpodstawnie czynszu. Zatem powddka — pozwana wzajemna
winna zaptacic na jego rzecz kwote 9.600z}. Jednoczeénie, J. Z. (1) przyznal, iz nie zaplacil czynszu za kwiecien 2011
r., dokonujac potracenia tejze kwoty, wraz z umownymi maksymalnymi odsetkami za op6znienie w jej zaplacie w
wysoko$ci 23,08z}, z wierzytelno$cig przyslugujaca mu w stosunku do M. A., w konsekwencji, zadal zaplaty kwoty
8.076,9271 wraz z ustawowymi odsetkami od daty wniesienia pozwu wzajemnego i kosztami procesu.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy w Tarnowskich Goérach dnia 26 lutego 2014r.:

- w punkcie I z powodztwa gléwnego - w punkcie 1 zasadzil od pozwanego J. Z. (1) na rzecz powddki M. A.
kwote 6.883,65z1 z odsetkami od kwoty 1500zt z umownymi odsetkami w wysokoSci czterokrotnos$ci stopy kredytu
lombardowego NBP od dnia 4.04. 2011r. i od kwoty 5.383,65z1 z ustawowymi odsetkami od dnia 3.06.2011r.; w
punkcie 2 w pozostalej czeSci powodztwo oddalil; w punkcie 3 zasadzil od pozwanego na rzecz powddki kwote
1.121,31z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu; w punkcie 4 i 5 nakazal pobrac tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych
na rzecz Skarbu Panstwa od powodki kwote 165,90zl a od pozwanego kwote 534,10zt

- w punkcie II z powbdztwa wzajemnego - w punkcie1 oddalil powbddztwo wzajemne w calo$ci; w punkcie 2 zasadzil
od pozwanego na rzecz powodki kwote 1.200z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

Rozstrzygniecie Sadu Rejonowego zapadlo po ustaleniu, ze dnia 18.12.2004 r. pomiedzy stronami zostala zawarta
umowa, na podstawie ktorej powddka — pozwana wzajemna M. A. oddala w najem pozwanemu — powodowi

wzajemnemu J. Z. (1) lokal uzytkowy polozony w T. przy ul. (...) o powierzchni 47m>. W zwigzku z podpisaniem umowy
najemca uiScil na rzecz wynajmujacej kaucje w wysokoéci 2.000 z} jako zabezpieczenie ewentualnych zniszczen
lokalu. Strony zastrzegly, iz w przypadku zdania przedmiotu najmu wynajmujacemu bez zastrzezen, wplacona kaucja
ulegnie zwrotowi, bez oprocentowania. Opisana wyzej umowa zostala rozwigzana za porozumieniem stron z dniem
30.04.2006 r., a kwota wplacona tytulem kaucji zwrdcona. Dnia 1.12.2007r. pomiedzy stronami zostala zawarta
kolejna umowa, na podstawie ktorej powodka — pozwana wzajemna M. A. ponownie oddata w najem pozwanemu —

powodowi wzajemnemu J. Z. (1) lokal uzytkowy polozony w T. przy ul. (...) o powierzchni 47m”®. W dacie podpisania
umowy najemca uiScil na rzecz wynajmujacej kaucje w wysokosci 2.000 zt jako zabezpieczenie ewentualnych
zniszczen lokalu. Strony zastrzegly, iz w przypadku zdania przedmiotu najmu wynajmujacemu bez zastrzezen,
wplacona kaucja ulegnie zwrotowi, bez oprocentowania. Opisywana umowa zostala rozwigzana za porozumieniem
stron z dniem 31.03.2009r. Kwota wplacona tytulem kaucji nie zostala zwr6cona; zgodnie z porozumieniem stron
zostala zaliczona na poczet zabezpieczenia ewentualnych roszczen wynajmujacego dotyczacych lokalu polozonego

w T. przy ul. (...) o powierzchni 77m® oddanego w najem pozwanemu na podstawie umowy z dnia 7.04.2008
r. Na podstawie tej ostatniej w/w umowy, powoédka — pozwana wzajemna M. A. oddala w najem pozwanemu —

powodowi wzajemnemu J. Z. (1) lokal uzytkowy potozony w T. przy ul. (...) o powierzchni 77m>. Umowe podpisano na
czas nieokreslony, przy czym kazdej ze stron przystugiwalo prawo jej rozwiazania z zachowaniem dwumiesiecznego
okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec danego miesigca. Strony ustalily czynsz najmu w wysokoéci 1.200
z} miesiecznie, platny z gory, do trzeciego dnia kazdego miesigca. Jednoczeénie zastrzezono, iz czynsz w ustalonej
wysokoSci bedzie obowiazywaé do dnia 1.05.2009 r. (§ 3 umowy). Zgodnie z § 4 umowy, w przypadku zwloki w
oplatach czynszu naliczane mialy by¢ odsetki w wysokoSci 0,5% wartoSci zaleglej, za kazdy dzien zwloki. Najemca



zobowiazal sie nie czyni¢ ,zadnych zmian sprzecznych z umowa, przeznaczeniem przedmiotu najmu oraz innych o
charakterze budowlanym bez pisemnej zgody wynajmujacego, pod rygorem ich niewazno$ci” (§ 8 umowy). Przedmiot
najmu — lokal uzytkowy polozony w T. przy ul. (...) zostal wydany pozwanemu — powodowi wzajemnemu w dacie
podpisania umowy. W protokole zdawczo — odbiorczym, najemca J. Z. (1) zobowiazal sie zda¢ w przyszlosci lokal
wlascicielowi — powodce M. A. w stanie dobrym i od$wiezonym. W dokumencie zaznaczono, iz ,stan ten dotyczy
wymalowania $cian i okien, od$§wiezenia paneli Sciennych oraz dobrego stanu instalacji elektrycznej”. Po uplywie
okresu przewidzianego w § 3 umowy najmu z dnia 7.04.2008r., poczawszy od 1.04.2010r., powdédka — pozwana
wzajemna podniosta wysoko$¢ czynszu za najem lokalu uzytkowego do kwoty 1.500 zl. Od tego czasu, rachunki
opiewajace na taka kwote byly regularnie oplacane przez pozwanego az do kwietnia 2011 r. Dnia 24.02.2011 r. pozwany
— powod wzajemny wypowiedzial umowe najmu z dnia 7.04.2008 r., wobec czego umowa ta ulegla rozwiazaniu z
dniem 30.04.2011T.

Sad ten takze ustalil, iz pozwany — powdd wzajemny nie uiscil czynszu za najem lokalu polozonego w T. przy ul. (...)
za kwiecien 2011 r. Powodka nie zwrécila pozwanemu — powodowi wzajemnemu kwoty 2.000 zl, wplaconej tytulem
kaucji przy zawarciu umowy z dnia 1.12.2007 r. W czasie trwania stosunku najmu, pozwany — powdd wzajemny, za
ustng zgoda wynajmujacej, dokonat wyburzenia czterech $cian dzialowych oraz zlikwidowal dwa otwory drzwiowe
wraz z framugami, znajdujacych sie w wynajmowanym lokalu. Po wyprowadzeniu sie z lokalu, pozwany pozostawil w
nim drzwi wewnetrzne oraz rolete na drzwi wejéciowe.

Nadto ustalono, iz opuszczajac lokal wynajmowany na podstawie umowy z dnia 7.04. 2008 r. pozwany — powdd
wzajemny nie wymalowal $cian i okien, nie od$wiezyl lokalu, w szczego6lnosci paneli $§ciennych. Biegly sadowy ds.
budownictwa J. H. ocenil warto$¢ prac niezbednych do przywrécenia lokalu do stanu poprzedniego na kwote 7.471,22
zl, w tym: wykonanie wyburzonych $cian wewnetrznych — na kwote 3.373,72 zl (netto), montaz stolarki drzwiowej —
na kwote 1.403,98 zt (netto), malowanie $cian i sufitbw — na kwote 1.555,82 zt (netto), malowanie okien — na kwote
503,20 zl (netto), przywrbcenie do stanu poprzedniego Sciany frontowej budynku — na kwote 81,08 zl (netto).

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil w oparciu o okoliczno$ci bezsporne i przywolane w uzasadnieniu
dokumenty, zeznania Swiadkow, stron i opinie bieglego, ktore w sposéb wnikliwy i gruntowny przeanalizowal.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy orzekajac opart sie na regulacji art. 353 § 1 k.c. oraz art. 659 § 1 k.c.
Sad ten odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do roszczen pozwu gtownego, uznal, iz zadanie zasadzenia od pozwanego
— powoda wzajemnego na rzecz powddki — pozwanej wzajemnej kwoty 1.500 zt tytulem nieuiszczonego czynszu za
kwiecieni 2011 r. jest uzasadnione. Pomiedzy stronami bylo bezspornym, ze nalezno$c¢ ta nie zostala uiszczona. W
ocenie Sadu, za uzasadniong nalezy uznac réwniez jego wysoko$¢, albowiem — jak wynika ze zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego — z dniem 1.04.2010r. dotychczasowa wysoko§é czynszu, obowigzujacego zgodnie z laczaca
strony umowa do dnia 1.05.2009 r., zostala wypowiedziana, za$ pozwany, co najmniej w sposob dorozumiany, wyrazit
zgode na podwyzszenie czynszu z 1.200 zt do 1.500 zl. Nalezy zauwazy¢, iz wypowiedzenie wysoko$ci czynszu na

podstawie art. 685" k.c. jest jednostronnym o$wiadczeniem woli wynajmujacego skierowanym do najemcy w formie
zgodnej z art. 77 k.c. Zmiana wysokosci czynszu w trybie wypowiedzenia nie wymaga zgody najemcy. W zwigzku jednak
z tym, ze oznaczenie czynszu jest elementem przedmiotowo istotnym umowy najmu, brak akceptacji przez najemce
zmiany czynszu w tym wypadku oznacza, ze umowa najmu rozwiaze sie (wygasnie) po uplywie miesiecznego okresu

wypowiedzenia. Jezeli najemca zgadza sie na wypowiedzenie umowy najmu w zakresie wskazanym w art. 685" k.c.,
stosunek najmu trwa nadal, natomiast zmianie ulega wysoko$¢ czynszu (tak tez J. Jezioro (w:) E. Gniewek, Komentarz,
2006, s. 1096). Za nieuzasadnione Sad ten uznal jednak zadanie zasadzenia kwoty w tacznej wysokoéci 450 z} tytulem
skapitalizowanych odsetek za op6znienie w platnoSci wyzej opisanego czynszu, obliczonych za okres od 4.04.2011r.
do 3.06.2011r. Powddka — pozwana wzajemna opierala swoje roszczenie w tym zakresie na treéci § 4 laczacej strony
umowy najmu z dnia 7.04.2008 r., zgodnie z ktérym w przypadku zwloki w oplatach czynszu naliczane mialy byc
odsetki w wysokosci 0,5% wartoSci zaleglej, za kazdy dzien zwloki. Zastrzezone w cytowanym postanowieniu umowy

odsetki przewyzszajg odsetki maksymalne, ktére zgodnie z przepisem art. 359 § 2'k.c., nie moga w stosunku rocznym
przekracza¢ czterokrotnosci wysokoéci stopy kredytu lombardowego NBP. Jezeli wysoko$¢ odsetek wynikajacych z



czynnoSci prawnej przekracza wysoko$¢ odsetek maksymalnych, naleza sie odsetki maksymalne. Majac na uwadze
powyzsze, Sad Rejonowy uznal za uzasadnione zadanie zasadzenia od pozwanego — powoda wzajemnego na rzecz
powddki — pozwanej wzajemnej kwoty 1.500 zl wraz z umownymi odsetkami w wysokoSci czterokrotnosci stopy
kredytu lombardowego NBP od dnia 4.04.2011 1. (tj. od dnia nastepnego po dniu wymagalnoSci roszczenia).

Natomiast za nieuzasadnione Sad ten uznal zadanie obcigzenia pozwanego — powoda wzajemnego oplata za
bezumowne korzystanie z wynajmowanego lokalu w maju 2011 r. w kwocie 1.500 zl. Jak wynika ze zgromadzonego
w sprawie materiatu dowodowego, w szczegolnosci dowodu z przestuchania stron, M. A. i J. Z. (1) zgodnie ustalili
termin zdania wynajmowanego lokalu na pierwsze dni maja 2011 r. Podczas spotkania, pow6dka — pozwana wzajemna
odmowila sporzadzenia protokotu zdawczo — odbiorczego, przyjecia lokalu oraz kluczy, podnoszac zastrzezenia co
do jego stanu technicznego. Nalezy jednak podkreslié, iz wynajmujacy ma obowiazek przyjecia przedmiotu najmu od
najemcy, bez wzgledu na stan przedmiotu najmu w chwili zwrotu. Nieprzyjecie przez wynajmujacego zwrotu rzeczy
najetej kwalifikuje sie jako zwloke wierzyciela (art. 486 k.c.). Majac na uwadze powyzsze, Sad oddalil Zadanie pozwu
gléwnego w czeSci dotyczacej odszkodowania za bezumowne korzystanie, albowiem to powodka — pozwana wzajemna
swoim zachowaniem przyczynila sie do powstania szkody, odmawiajac przyjecia lokalu. Miedzy stronami bezspornym
bylo bowiem, ze w maju 2011r. pozwany — powod wzajemny nie prowadzil w wynajmowanym lokalu dzialalnos$ci
gospodarczej, powoddka nie udowodnila rowniez jakoby korzystal z niego w innym celu.

Zgodnie z § 10 umowy z dnia 7.04.2008r., po zakonczeniu najmu najemca zobowigzany byt zwrécié przedmiot
najmu w stanie opisanym w protokole zdawczo — odbiorczym. W tym ostatnim z kolei, najemca J. Z. (1) zobowiazal
sie zda¢ w przyszloSci lokal wlascicielowi — powddce M. A. w stanie dobrym i od$wiezonym. W dokumencie
zaznaczono, iz ,stan ten dotyczy wymalowania $cian i okien, od$wiezenia paneli $ciennych oraz dobrego stanu
instalacji elektrycznej”. W niniejszej sprawie bylo bezspornym, iz bezposrednio przed wydaniem lokalu powodce —
pozwanej wzajemnej, pozwany J. Z. (1) nie od$wiezyl go, w szczegblnosci nie wymalowal $cian i okien, nie umy}
paneli éciennych. Jak wynika z zeznan pozwanego — powoda wzajemnego, prace te byly wykonywane kilka miesiecy
przed rozwigzaniem stosunku najmu, a ich powtérzenie J. Z. (1) uznal za zbedne. W ocenie Sadu meriti, zebrany
w sprawie material dowodowy pozwala na uznanie, ze pozwany — pow6d wzajemny nie wykonal w tym zakresie
umowy w sposob nalezyty, wobec czego — na podstawie art. 471 k.c. — zobowigzany jest do naprawienia szkody
wyrzadzonej niewykonaniem zobowigzania. Szkode ta biegly sadowa wyliczyt na kwote 2.223,74 zl brutto. Obejmuje
ona koszty malowania $cian, sufitow i okien. Podnoszona przez strone pozwang — powoda wzajemnego okoliczno$é,
iz powodka — pozwana wzajemna nie udowodnila jakoby faktycznie naprawila wyrzadzong w ten sposob szkode
— dokonala malowania, jest bez znaczenia dla odpowiedzialno$ci pozwanego J. Z. (1), ktéry zobowiazany jest do
naprawienia szkody, ktora wyrzadzil poprzez nienalezyte wykonanie umowy. Zakoniczenie najmu powoduje bowiem
po stronie najemcy obowigzek zwrbdcenia wynajmujacemu przedmiotu najmu w stanie niepogorszonym (art. 675 §
1 k.c.). Jak wskazano wyzej, wynajmujacy nie moze jednak odmoéwic przyjecia przedmiotu najmu z tego powodu, ze
znajduje sie on w stanie pogorszonym. W takim przypadku wynajmujacemu przystuguje roszczenie o odszkodowanie.
Zgodnie z art. 675 § 1 k.c., najemca nie ponosi jednak odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy bedgce nastepstwem
prawidlowego uzywania. Jezeli wiec najemca zwro6ci przedmiot najmu w stanie pogorszonym, to moze uwolnié
sie od obowiazku naprawienia szkody, gdy udowodni, ze gorszy stan rzeczy jest usprawiedliwiony jej normalnym
zuzyciem. Sad ten zauwazyl, iz co prawda pobrudzenie $cian czy sufitow wynajmowanego lokalu zwiazane jest z jego
normalnym uzytkowaniem, jednakze w niniejszym przypadku najemca umownie zobowigzal sie do jego odmalowania
i od$wiezenia, a niewykonanie tego obowigzku powoduje szkode wynajmujacego, bedaca normalnym nastepstwem
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania (art. 471 w zw. z art. 361 k.c.).

Powodka poniosta rowniez szkode w zwigzku ze zwroceniem przez pozwanego przedmiotu najmu z wyburzonymi
Scianami dzialowymi oraz usunietymi framugami drzwiowymi. Ustna zgode wynajmujgcej na przeprowadzenie
opisywanych prac nalezato, zgodnie z § 8 umowy najmu z dnia 7.04.2008 r., uznaé za niewazng, a zatem roszczenie
naprawienia doznanej w ten sposob szkody jest uzasadnione, zgodnie z art. 675 § 1 k.c. w zw. z art. 471 k.c. Warto$éé
przedmiotowego roszczenia biegly sadowy ds. budownictwa wyliczyl na kwote 5.159,91 zt brutto i taka tez kwote
odszkodowania Sad uznal za uzasadniona.



Sad Rejonowy uznal roszczenie powoddki za uzasadnione co do kwoty 6.883,65 zt (uzasadnione roszczenie powodki
obliczono na kwote 8.883,65 zl, ktora pomniejszono o kwote 2.000 zt tytulem potracenia z kaucjg). W pozostalym
zakresie, z przyczyn wskazanych wyzej, powbddztwo gléwne nalezalo oddalié. Podstawe prawna rozstrzygniecia Sadu
w przedmiocie zasgdzonych odsetek stanowi przepis art.48181k.c. Od kwoty 1.500z}, zasadzonej tytulem czynszu
za kwiecien 2011r., Sad zasadzil umowne odsetki maksymalne od dnia wymagalnosci §wiadczenia, od pozostalej
zasadzonej kwoty — odsetki ustawowe od daty wytoczenia powddztwa. Orzeczenie o kosztach powodztwa gldwnego
oparl na art.100 k.p.c.

Roszczenia wynikajace z powddztwa wzajemnego Sad uznal za nieuzasadnione. W szczego6lnos$ci, Sad ten ustalil, iz
przy zawieraniu umowy z dnia 7.04.2008r. kaucja nie zostala uiszczona. Tym samym do rozliczenia pozostawala
jedynie jedna kaucja w kwocie 2.000 zl, ktéra zostala potracona z wierzytelnoscia przystugujaca powodce —
pozwanej wzajemnej, zgodnie z jej o§wiadczeniem zawartym w pozwie. Za nieuzasadnione uznano réwniez zadanie
zaplaty kwoty 3.600 zl tytulem nadplaconego czynszu. Jak wskazano wyzej, zmiana wysokosci czynszu zostala
dokonana w sposéb skuteczny i zgodny z przepisami prawa, co wiecej, zostala w sposodb co najmniej dorozumiany
zaakceptowana przez najemce. Majac powyzsze na uwadze, Sad oddalit zadanie pozwu w tym zakresie. Jezeli chodzi
o roszczenie dotyczace zaplaty kwoty 2.000 zl tytulem nakladéw poczynionych na wynajmowany lokal (drzwi i
roleta), Sad ten zwazyl, iz roszczenie to nie zostalo udowodnione co do wysokosci. WatpliwoSci budzi roéwniez
zasadnos¢ przedmiotowego roszczenia, zwlaszcza, iz powoddka — pozwana wzajemna zadeklarowala gotowo$¢ wydania
poczynionych nakladéw pozwanemu — powodowi wzajemnemu, zgodnie z art. 676 k.c. W konsekwencji, Sad oddalil
powdbdztwo wzajemne w calo$ci. O kosztach powodztwa wzajemnego Sad ten orzekl w oparciu o art. 98 k.p.c.

Pozwany - powod wzajemny wniost apelacje, w ktorej zaskarzyt wyrok w caloSci. Zarzucil Sadowi bledne przyjecie,
iz M. A. wykazala tak co do zasady jak i wysokoSci jako szkode poniesiona z tytulu niewykonania zobowigzania
pozwanego w przedmiocie malowania lokalu, okiem, jego odSwiezenia i umycia na kwote 2.223z}, podczas gdy z
zeznan w/w wynika, iz lokalu nie odmalowata albowiem wykonal to nowy najemca, tym samym w/w nie wykazala,
iz poniosta szkode z tego tytulu oraz, ze powddka wykazata tak co do zasady jak i wysokosci 5.159,91zl, roszczenie z
tytulu nieprzywrocenia lokalu do stanu poprzedniego, w sytuacji kiedy powodka nie przywrocita stanu poprzedniego,
a pozwany wielokrotnie wyrazil gotowo$¢ przywrocenia stanu poprzedniego, a takze bledne przyjecie, ze powodka
dokonala wypowiedzenia czynszu najmu w sytuacji braku o§wiadczenia; nie rozpoznanie zarzutu przedawnienia
podniesionego przez J. Z. (1) w czeéci roszczen dochodzonych przez powodke w zakresie przywréceni stanu
poprzedniego tj. roszczenia ponad kwote 3.000z}; bezpodstawne zasadzenie kwoty 1.500zl, tytulem czynszu najmu za
miesiac kwiecien 2011r., podczas gdy roszczenie o zaplate czynszu wygaslto albowiem M. A. sama dokonala potracenia
roszczenia z tytulu czynszu najmu z roszczeniem J. Z. (1) o zwrot kaucji, wzglednie bezpodstawne nieuwzglednienie
zarzutu potracenia podniesionego przez J. Z. (1) o zwrot kaucji ztozonego w sprzeciwie od nakazu zaplaty tj. naruszenia
przepiséw prawa materialnego art.499 k.c. oraz art.45183 k.c. w zw. z art.503 k.c.; naruszenie prawa procesowego
poprzez zasadzenie ponad roszczenie zgloszone w pozwie poprzez zasadzenie odsetek od kwoty 1.500zl, podczas gdy
powddka w pozwie domagata sie jedynie odsetek ustawowych od dnia 4.06.2011r., takze poprzez przekroczenie granic
swobodnej oceny dowodow poprzez: dowolna ocene dokumentéw zlozonych do akt postepowania w szczegolno$ci
uméw najmu oraz pokwitowan, w tym pokwitowania zaplaty kaucji przez J. B., dowolng ocene zeznan $wiadka tj.
zeznan J. B. poprzez wyprowadzenie wadliwych wnioskéw z tych zeznan, czeSciowa odmowe wiarygodnoSci zeznan
w/w $wiadka i uznanie, ze nie dokonywala zaplaty kaucji mimo, iz z dokumentu i zeznan Swiadka wynika, ze
wplaty kaucji dokonala J. B., a takze z dokumentéw przedlozonych przez M. A. wynika, iz nie zwrécono kaucji;
naruszenie przepisu prawa materialnego tj. art. 77 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie i wykladnie i wadliwe
przyjecie, ze powodka skutecznie wypowiedziala dotychczasowa stawke czynszu najmu i w konsekwencji przyjecie
przez Sad, ze powodka skutecznie wypowiedziala czynsz najmu i zasadnie naliczyta J. Z. (1) czynsz w wysokoéci
1.500z} miesiecznie oraz naruszenie prawa procesowego tj. art.246 k.p.c. poprzez oparcie ustalen o wypowiedzeniu
przez powddke umowy najmu na zeznaniach samej powodki, w sytuacji niedopuszczalno$ci dowodu z przestuchania
Swiadkow i stron na okoliczno$é zmiany umowy poprzez wypowiedzenie umowy, w sytuacji zawarcia umowy formie
pisemnej i braku przeslanek procesowych umozliwiajacych przeprowadzenie dowodu. We wnioskach apelacyjnych
skarzacy zazadal zmiany zaskarzonego wyroku, poprzez oddalenie powbdztwa gléwnego w caloSci oraz zasadzenie



z powodztwa wzajemnego kwoty 5.600z1, jako nadplaty czynszu najmu oraz zwrot kaucji i zasadzenie od powodki
— pozwanej wzajemnej na rzecz pozwanego - powoda wzajemnego kosztow postepowania, obu instancji wg norm
przepisanych, ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania, przy uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego.

Powodka — pozwana wzajemna wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania, w tym
kosztoéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych na poparcie swojego stanowiska przedstawiajac obszerna
argumentacje. Wniosta o dopuszczenie dowodu z umowy najmu lokalu przedmiotowego na okoliczno$¢ potwierdzenia
wysokoSci szkody poniesionej przez wynajmujacego w zwiazku z przywrdoceniem lokalu do stanu poprzedniego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego — powoda wzajemnego odno$nie powddztwa gléwnego odniosta skutek, przy czym glownie
z przyczyn branych przez Sad Odwolawczy z urzedu. Natomiast co do powbddztwa wzajemnego apelacja ta byla
nieuzasadniona, gdyz zaskarzony wyrok w tej czeSci nalezalo uzna¢ za prawidlowy.

Powolane w apelacji zarzuty dopuszczenia sie naruszenia przepisoOw prawa procesowego i materialnego w zakresie
roszczenia glownego cze$ciowo nalezato uznac za trafne. Sad Rejonowy rozpoznajac sprawe w tej czeSci dopuscil sie
istotnego uchybienia w zakresie zastosowania procedury cywilnej, skutkujacego nie rozpoznaniem istoty sprawy w
zakresie roszczenia gléwnego.

W ocenie Sadu Okregowy, Sad meriti w zakresie roszczenia gldbwnego naruszyt przepisy prawa procesowego tj.
regulacje art. 19383 k.p.c. poprzez przyjecie, ze powddka skutecznie rozszerzyla zadanie pozwu ponad kwote
pierwotnie dochodzong 7.450 zt.

Pismem z dnia 27.11.2013r. powddka rozszerzyla zadanie pozwu, wnoszac o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz
kwoty 9.021,227} z ustawowymi odsetkami od daty zawigzania sporu. Przy czym powo6dka do pisma tego dolgczyla
jako zalacznik odpis pisma dla strony pozwanej, nadto dowdéd nadania pisma stronie pozwanej, takze do akt
dolaczono potwierdzenie uiszczenia uzupelniajacej oplaty sadowej. Przy czym Sad meriti nie zarzadzit doreczenia
pelnomocnikowi pozwanego pisma rozszerzajacego zadanie pozwu.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 18 stycznia 2013r., sygn. akt V ACa 673/12 LEX 1267/289 Sadu Apelacyjnego
w Katowicach stwierdzil, iz pismo procesowe, ktéorym nastepuje rozszerzenie powddztwa pelni role pozwu i z tej
przyczyny do takiego pisma stosuje sie odpowiednio art.187 k.p.c. (art.193 § 2 ' k.p.c.), jak tez wyjaénia to, ze w art.132
§ 1" k.p.c. ustawodawca nie wymienil go wérdd pism, do ktérych art. 132 § 1k.p.c. nie ma zastosowania. Rola ta stala sie
przyczyna, ze wzgledu na ktéra ustawodawca w art. 132 § 1 jednoznacznie stwierdzil, ze obowiazek dokonywania przez
profesjonalnych pelnomocnikéw doreczen miedzy nimi zachodzi: ,w toku spraw”, czyli wtedy, gdy spor juz zawisl, a
nie w celu wywolana tego skutku.

Sad Okregowy w caloéci podziela zaprezentowany powyzej poglad prawny, a zatem uznaje, iz Sad Rejonowy
wadliwie przyjal, iz powddka skutecznie rozszerzyla zadanie pozwu ponad kwote pierwotnie dochodzona pozwem
- 7.450 zl, tym samym Sad ten orzekat w zakresie nieobjetym sporem. Sad meriti bowiem nie mogl poprzesta¢ na
bezposrednim doreczeniu powyzej wymienionych pism rozszerzajacych zadanie pozwu przez pelnomocnika powoda
pelnomocnikowi pozwanego. Sad ten powinien nadaé pismu z dnia 27.11.2013r. odpowiedni bieg tzn. oceni¢ wniesione
pismo pod kontem brakéw formalnych, dopiero po uznaniu, ze pismo odpowiada warunkom formalnym pozwu
zarzadzi¢ jego doreczenie pozwanemu. Zaniechanie tych czynnoéci uniemozliwilo pozwanemu wdanie sie w spor co
do rozszerzonej czeSci powodztwa, a zatem w tym zakresie istota sprawy nie zostala rozpoznana. Nadto w sytuacji,
gdy wyrok mogl dotyczy¢ w danej sytuacji procesowej jedynie czeéci zadania dochodzonego pozwem glownym
przedwczesne bylo rozstrzyganie o kosztach postepowania (art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 317 § 1 k.p.c.).

Ponadto nie ulega watpliwo$ci, iz rozstrzygniecie Sadu opiera¢ sie ma na prawidlowo ustalonej podstawie
faktycznej, ktora nastepnie okresla podstawe prawna rozstrzygniecia. W niniejszej sprawie Sad Rejonowy wprawdzie



przeprowadzil niezbedne dowody dla nalezytego wyjaénienia sprawy, nadto zebral w sposob prawidlowy konieczny
material dowodowy do jej rozpoznania, jednakze z uwagi na zawarta na wstepie uwage co do wadliwosci
rozszerzenia zgdania dochodzonego pozwem glownym, tym samym zakresu i wysokoSci dochodzonego roszczenia,
nie mogt wywie$¢ prawidlowych wnioskéw z poczynionych przez siebie ustalen, w szczegdlnosSci nie mogt dokonac
prawidlowych rozliczenr pomiedzy stronami.

Niezaleznie od powyzszej uwagi wymaga podkre$lenia, iz Sad meriti twierdzil, iz ustalajac warto$¢ prac niezbednych
do przywrocenia stanu poprzedniego lokalu przedmiotowego powodki opieral sie na opinii bieglego i w oparciu o
nia przyjal, iz lacznie jest to kwota 7.471,22 zl, w tym: za wykonanie wyburzonych §cian wewnetrznych — kwota
3.373,72 zl (netto), montaz stolarki drzwiowej — kwota 1.403,98 zt (netto), czyli lacznie w tym zakresie - kwota
4.777,70 zt netto (5.159,91z} brutto przy uwzglednieniu VAT- u w wysoko$ci 382,21z1) oraz malowanie $cian i sufitow
— kwota 1.555,82 zl (netto), malowanie okien — kwota 503,20 zt (netto), przywrdcenie do stanu poprzedniego
$ciany frontowej budynku — kwota 81,08 zt (netto), zatem lacznie w tej cze$ci — kwota 2.140,10zt netto (2.311,30z}
brutto przy uwzglednieniu VAT - u w wysokosci 171,20z1). Tymczasem w czeSci zwazeniowej Sad Rejonowy przyjal,
iz kwota poniesiona przez powddke z tytulu przywrdcenia stanu poprzedniego przedmiotowego lokalu ( doznanej
szkody ) w zwigzku z malowaniem Scian, sufitbw i okien stanowi kwote 2.223,74zt brutto ( réwnocze$nie nie
jest to kwota wynikajaca z sumowania poszczegblnych pozycji opinii bieglego dotyczacych tego zakresu robot w
wysokosci - 2.311,30zt ). Powyzsza rozbiezno$é nie zostala w sposoéb jednoznaczny wyjasniona przez Sad merit.
Ustalenie powyzsze nie zostalo poprzedzone przez Sad meriti dokonaniem analizy zebranego w sprawie materialu
dowodowego, takze przedstawieniem w motywach uzasadnienia stosownych wyliczen, tym samym Sad ten nie
wyjasnil dlaczego ostatecznie uznal powyzsza kwote za wlaéciwa do uwzglednienia. Mozna jedynie przypuszczaé, iz
wbrew plynacym wnioskom z opinii bieglego, Sad ten w swoich wyliczeniach nie uwzglednil kwoty odpowiadajacej
kosztowi przywrocenia do stanu poprzedniego Sciany frontowej budynku ( zatem kwoty 81,08z} netto plus nalezny
VAT). Jednakze, w ocenie Sadu Okregowego, przedstawiona argumentacja przez Sad meriti nie moze pozostawiac
pola na domysly i przypuszczenia, zatem w tym zakresie takze wyrok Sadu pierwszej instancji nie podje sie kontroli
instancyjne;j.

Zatem w zakresie roszczenia glownego ustalenia Sadu meriti faktyczne i prawne, takze wywiedzione wnioski
byly przedwczesne. Zdaniem Sadu Okregowego, Sad pierwszej instancji nie rozpoznal istoty sprawy w tej czeSci
bowiem z uwagi na wadliwe rozszerzenie powddztwa gléwnego Sad ten nie zbadal nalezycie podstawy merytorycznej
dochodzonego roszczenia, nie rozwazyl caloksztattu okolicznosci sprawy, zatem nie wniknal w podstawe merytoryczng
dochodzonego roszczenia, a w konsekwencji pominal ta podstawe przy rozstrzyganiu sprawy.

Rownoczesdnie, Sagd Okregowy uznal, na tym etapie postepowania, za przedwczesne ustosunkowywanie sie do czesci
zarzutéw poniesionych w zlozonej apelacji przez skarzacego, a dotyczacych zadania gléwnego.

Z uwagi na wskazane powyzej uchybienia w postepowaniu przed Sqdem pierwszej instancji, ktore
doprowadzily do nierozpoznania istoty sprawy w zakresie powodztwa gléownego, Sad Okregowy
na mocy art. 386 § 4 k.p.c. uchylil zaskarzony wyrok w tej czesci i przekazal sprawe do ponownego
rozpoznania sqdowi pierwszej instancji, pozostawiajgc temu sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania zgodnie z art. 108 § 2 k.p.c.

Rozpoznajac sprawe ponownie w tym zakresie, Sad Rejonowy zarzadzi doreczenie pelnomocnikowi pozwanego pisma
rozszerzajacego zadanie pozwu, uzupekni postepowanie dowodowe w koniecznym zakresie, zgromadzony material
dowodowy podda wszechstronnej, wnikliwej i starannej ocenie, po czym dokona ponownych ustalen faktycznych w
oparciu o caloksztalt zebranego w sprawie materialu dowodowego, z poszanowaniem regul wynikajacych z przepisow
procedury cywilnej, wypowie sie o zastosowanych normach prawa materialnego, ponadto rozstrzygnie réowniez
o kosztach postepowania, w tym kosztach postepowania odwolawczego, nadto Sad stanowisko swe umotywuje
stosownie do dyspozycji art. 328 § 2 k.p.c.



Natomiast co do powddztwa wzajemnego apelacja ta byla nieuzasadniona, gdyz zaskarzony wyrok w tej czesci nalezalo
uzna¢ za prawidlowy. W zakresie, w ktorym doszlo do rozpoznania pow6dztwa wzajemnego, Sad Okregowy podziela i
uznaje za swoje zaroéwno ustalenia faktyczne jak i prawne poczynione przez Sad pierwszej instancji, uznajac, iz nie ma
potrzeby ich ponownego, szczegdlowego przytaczania. Trafne sg ustalenia Sadu meriti, dotyczace kwestii zwianych z
rozliczeniem kaucji, zmiany wysokosci czynszu z tytutlu laczacej strony umowy najmu z dnia 7.04.2008r. i nakladow
pozwanego — powoda wzajemnego na przedmiotowy lokal. Ustalenia te bowiem znajduja oparcie w zebranym w
sprawie materiale dowodowym, ktére to dowody Sad ten ocenil w granicach zakre§lonych przepisem art. 233 § 1
k.p.c., wbrew twierdzeniom skarzacego. Zdaniem Sadu Okregowego, wnioski Sadu meriti, co do powyzszych faktow w
sposob logiczny wynikaja z treSci dowodéw zgromadzonych w sprawie, a zaoferowanych przez strony. Rownoczeénie
Sad ten poddal starannej i wnikliwej ocenie material dowodowy zebrany w niej w tym zakresie. Przede wszystkim
jednak nalezy zauwazy¢, ze skarzacy nie postawili skutecznie zarzutu naruszenia przez Sad art.23381 k.p.c., bowiem
nie wykazal, iz Sad Rejonowy uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, tymczasem
tylko takie uchybienia moga by¢ przeciwstawione uprawnieniu Sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Nie
jest natomiast wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjat Sad wadze (doniosto$ci) poszczegdlnych dowodow
iich odmiennej ocenie, niz ocena Sadu (tak SN w orzeczeniu z 6.11.1998r., IICKN 4/98 nie publ.).

Trafnie uznal Sad Rejonowy, iz material dowodowy zaoferowany w sprawie przez strony pozwalal na przyjecie, iz
przy zawieraniu umowy z dnia 7.04.2008r. kaucja nie zostala uiszczona. Tym samym do rozliczenia pozostawala
jedynie jedna kaucja w kwocie 2.000 zl, ktéra zostala potracona z wierzytelno$cia przystugujaca powddce — pozwanej
wzajemnej, zgodnie z jej oSwiadczeniem zawartym w pozwie. W tym zakresie slusznie jedynie czeSciowo Sad ten opart
sie na zeznaniach $wiadka J. Z. (2), uznajac je za niewiarygodne w czeSci w jakiej przy zawieraniu umowy najmu z
dnia 7.04.2008 r. §wiadek ten mial wplacil na rzecz M. A. kwote 2.000 zl tytutem kaucji. Okolicznoé¢ ta nie wynikata
z laczacej strony umowy, nie przedstawiono réwniez dokumentu pokwitowania odbioru kaucji, ktory — zgodnie z
zeznaniami $wiadka J. Z. (2) — $wiadek otrzymala, w konicu, zeznania te pozostawaly w sprzecznoéci z zeznaniami
Swiadka A. A. oraz powddki — pozwanej wzajemnej, ktorym zasadnie Sad meriti w calosci dal wiare. Z tych samych
przyczyn Sad ten slusznie odmoéwil wiary zeznaniom pozwanego — powoda wzajemnego J. Z. (1), w czeSci, w jakiej
twierdzil, ze kaucja w wysoko$ci 2.000 zl byla przez niego dwukrotnie wplacana na rzecz powddki, w tym podczas
zawierania umowy najmu lokalu przy ul. (...), i dwukrotnie nie zostala zwrdcona.

Takze zasadnie Sad meriti przyjat za nieuzasadnione zgdanie zaplaty kwoty 3.600 zl tytulem nadplaconego czynszu
przez J.Z. (1) M. A.. Nalezy podzieli¢ w tym zakresie argumentacje Sadu meriti wyjasniajaca z jakich przyczyn Sad ten
uznal, iz zmiana wysoko$ci czynszu w laczacej story umowie z dnia 7.04.2008r. zostala dokonana w sposob skuteczny
izgodny z przepisami prawa, co wiecej, zostala w sposéb co najmniej dorozumiany zaakceptowana przez najemce. Z
tych przyczyn w ocenie Sadu Okregowego, Sad Rejonowy zasadnie oddalil zadanie pozwu w tym zakresie.

Jezeli natomiast chodzi o roszczenie dotyczace zaplaty kwoty 2.000 zl tytulem nakladéw poczynionych na
wynajmowany lokal (drzwi i roleta) przez J. Z. (1), to rowniez trafnie przyjat Sad meriti, iz roszczenie to nie zostalo
udowodnione co do wysoko$ci. Powyzsze jednoznacznie wynika z opinii bieglego sporzadzonych w sprawie i reszty
zebranego w niej materiatu dowodowego. Shusznie takze zauwazyl Sad Rejonowy, iz watpliwoSci budzi zasadno$éé
przedmiotowego roszczenia, z uwagi na to, iz powoédka — pozwana wzajemna w toku postepowania deklarowala
gotowo$¢ wydania poczynionych nakladéw pozwanemu — powodowi wzajemnemu, zgodnie z art. 676 k.c. Z tych
powodow w ocenie Sadu Okregowego takze w tym zakresie zasadnie Sad Rejonowy oddalil powodztwo wzajemne.

Konkludujac, zaskarzony wyrok w zakresie powddztwa wzajemnego odpowiada prawu, Sad Rejonowy rozpoznal w tej
czesci istote sprawy, rownoczes$nie pozostale zarzuty podniesione w apelacji, a dotyczace tego powodztwa, nie mogly
odnie$¢ skutku.

Z tychwzgledow, na podstawie art. 385 k.p.c., apelacje pozwvanego — powoda wzajemnego odnosnie
powodztwa wzajemnego oddalono, jako bezzasadng. O kosztach postepowania w tej czesci Sqad
Okregowy orzekl w oparciu o art. 98 k.p.c. i art.108 § 1 k.p.c. oraz §2 w zw. z i § 6 pkt 4
rozporzqdzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynnosci radcéow prawnych oraz



ponoszenie przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z
urzedu ( tekst jedn. Dz. U. z 2013r., poz. 490) , obcigzajagc skarzqgcego jako strone przegrywajgca
sprawe w zakresie powoédztwa wzajemnego w calosci kosztami postepowania.



