Sygn. akt IV Ca 482/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 pazdziernika 2016 r.

Sad Okregowy w S. IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jolanta Deniziuk

Sedziowie SO: Wanda Dumanowska (spr.), del. SSR Joanna Krzyzanowska
Protokolant: sekr. sgdowy Kamila Winiewska

po rozpoznaniu w dniu 14 pazdziernika 2016 r. w S.
na rozprawie

sprawy z powbdztwa B. W.

przeciwko ,,K." Spolce Akcyjnej z (...) we W.
roszczenia z umowy najmu lub dzierzawy

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego
w S. z dnia 11 lutego 2016r., sygn. akt I C 2372/15

1. oddala apelacje,

2. zasadza od pozwanej ,,K." Spotki Akcyjnej z (...) we W. na rzecz powddki B. W. kwote 1200 (jeden tysiac dwieScie)
zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IV Ca 482/16

UZASADNIENIE

Powddka B. W. wniosta pozew przeciwko (...) Spolce Akcyjnej z siedzibg we W. o zaplate kwoty 12.986,44 zl wraz z
odsetkami ustawowymi od kwoty 1.870,00 zt od dnia 11.10.2012 roku, 1.600,00 zt od dnia 11.12.2012 roku, 1.600,00
z} od dnia 11.01.2013 roku, 1.600,00 zt od dnia 11.02.2013 roku, 1.690,00 z} od dnia 11.03.2013 roku, 4.626,44 z} od
dnia 19.11.2014 roku. W uzasadnieniu podala, ze zawarla pozwang w dniu 13.08.2010 roku umowe najmu budynku
mieszkalnego, zgodnie z ktérg pozwana zobowigzana byla uiszcza¢ miesiecznie czynsz oraz pokrywac koszty zuzycia
energii elektrycznej, wody, kanalizacji, wywozu $mieci oraz zryczaltowanej oplaty za ogrzewanie c.0o. Umowa zostata
rozwigzana z dniem 31.03.2013 roku. Pozwana nie uiScila naleznoéci za okres od listopada 2012 roku do marca
2013 roku i z tego tytulu zobowiazana jest do zaplaty kwoty 8.360,00 zi. Nadto zniszczyla zajmowane mieszkanie, a
zniszczenia wykraczaja ponad zuzycie bedace skutkiem normalnej eksploatacji. Na remont nieruchomosci powodka
wydala kwote 6.626,44 zl. Po odliczeniu kwoty kaucji w wysokoSci 2.000 zl, pozostala do zaplaty kwota dochodzona
pozwem. Powodka wniosla o zasgdzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W dniu 21.07.2015 roku referendarz sadowy Sadu Rejonowego w S. wydal w sprawie nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym.



Pozwana (...) Spotka Akcyjna z siedziba we W. wniosla sprzeciw od nakazu zaplaty zaskarzajac go w calo$ci, domagajac
sie oddalenia powddztwa i zasadzenia na rzecz pozwanej kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. Podniosta
zarzut przedawnienia roszczenia o naprawienie szkody powstalej w przedmiocie najmu oraz zarzut potracenia kaucji
gwarancyjnej z wierzytelnoécia powodki z tytulu czynszu za najem za listopad 2012 roku. Zakwestionowata to, ze
nie dokonala zaplaty czynszu za okres dochodzony pozwem. Zaprzeczyla, aby przedmiot najmu zostal zwr6écony
w stanie pogorszonym, przekraczajacym normalne zuzycie. Pozwana powolala sie na przedawnienie roszczenia o
odszkodowanie za pogorszenie przedmiotu najmu, podajac, ze termin przedawnienia upltynal w dniu 31.03.2014 roku.
Jednocze$nie oswiadezyla, Ze zalicza na poczet czynszu najmu za listopad 2012 roku kaucje w kocie 2.000 zl.

Wyrokiem z dnia 11 lutego 2016 roku Sad Rejonowy w S. zasadzil od pozwanej (...) Spoltki Akcyjnej z siedziba we W.
na rzecz powodki B. W. (punkt 1 sentencji) kwote 8.360 zl wraz z:

a/ odsetkami ustawowymi od kwot:

-1.870 zl od dnia 12.11.2012 roku do dnia 31.12.2015 roku;
-1.600 zl od dnia 11.12.2012 roku do dnia 31.12.2015 roku;
-1.600 zl od dnia 11.01.2013 roku do dnia 31.12.2015 roku;
-1.600 zl od dnia 11.02.2013 roku do dnia 31.12.2015 roku;
-1.690 zl od dnia 11.03.2013 roku do dnia 31.12.2015 roku;
b/ odsetkami ustawowymi za op6znienie od kwot:

- 1.870 zl od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

- 1.600 zl od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

- 1.600 zl od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

- 1.600 zl od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty;

- 1.690 z} od dnia 1.01.2016 roku do dnia zaplaty.

Nadto oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie (punkt 2 sentencji) i zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote
887,76 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu (punkt 3 sentencji).

Przedmiotowe orzeczenie zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

W dniu 13.08.2010 roku B. W. zawarla z (...) Spotka Akcyjna z siedziba we W. umowe najmu, na mocy ktorej powodka
wynajela pozwanej nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym wolnostojacym jednorodzinnym polozonym
w (...), dla ktérej Sad Rejonowy wS. prowadzi ksiege wieczysta (...).

Zgodnie z § 10 ust. 11 2 umowy czynsz najmu zostal ustalony na 1.000 z} platny miesiecznie do 10 — go dnia kazdego
miesigca na konto: (...). Czynsz najmu nie obejmuje kosztéw zuzycia energii elektrycznej (ktorg strony ustalily na
kwote 300 zl, jako zryczaltowang oplate miesieczng), wody, kanalizacji (wg wodomierzy, cena 1 m® = 7,50 z1), wywozu
$mieci. Strony ustalily zryczaltowane oplaty z tytulu c.o., ktére obejmuja miesiagce pazdziernik — maj wilo$ci 8 miesiecy
w wysokoSci 200,00 zl miesiecznie.

Na mocy § 11 ust. 5 umowy najemca w dniu podpisania umowy uiéci na konto wynajmujacego kaucje gwarancyjng w
wysokoSci 2.000 zl, ktora nie podlega waloryzacji tytulem zabezpieczenia ewentualnych roszczen mogacych wynikngé



z realizacji mniejszej umowy. Kaucja podlegaé¢ bedzie zwrotowi po calkowitym rozliczeniu najmu, w dniu wydania
nieruchomoéci. Powodka otrzymata kaucje od (...) Spélki Akeyjnej we W. w kwocie 2.000,00 zl.

Powodka wystawila rachunki na (...) Spotke Akeyjna:

1/ nr (...) z dnia 5.11.2012 roku na laczng kwote 1.870 zl; termin platnosci wskazano na dzien: 10.10.2012 roku;
rachunek obejmowat:

- czynsz najmu za listopad 2012 roku;

- zryczaltowang energie elektryczng za listopad 2012 roku;

- zuzycie wody i Scieki za miesigce lipiec, sierpien, wrzesien, pazdziernik 2012 roku;

2/ nr (...) z dnia 3.12.2012 roku na laczng kwote 1.600 zl; termin platnosci wskazano na dzien 10.12.2012 roku;
3/ nr (...) z dnia 1.01.2013 roku na lgczng kwote 1.600 zl; termin platnosci wskazano na dzien 10.01.2013 roku;
4/ nr (...) z dnia 1.02.2013 roku na lgczna kwote 1.600 zl; termin platno$ci wskazano na dziei 10.02.2013 roku;
5/ nr (...) z dnia 1.03.2013 roku na lgczng kwote 1.690 zl; termin platnosSci wskazano na dzien 10.03.2013 roku;
Nieruchomos$¢ zostala zwrécona B. W. w dniu 31.03.2013 roku.

Powddka, w dniu 10.05.2013 roku zlozyla w (...) Spolce Akcyjnej we W. pismo, w ktérym podala, ze przeprowadzita
z panig G. J. rozmowe odno$nie rozliczenia wynajmowanego mieszkania od sierpnia 2010 roku do 31.04.2013 roku.
Podala, ze rozliczeniu podlegaja zalegle oplaty i zniszczenia powstale podczas tego okresu. Wniosla o uregulowanie
tych zadan do 17.05.2013 roku.

Analizujac zebrany w sprawie material dowodowy przez pryzmat art. art. 659 § 1i 2 k.c. wzw. z art. 669 § 1i 2 k.c., art.
6758113 k.c., art. 677 k.c., Sad I instancji zwazyl, ze bezsporna w sprawie byta wysokos¢ oplat dochodzonych z tytulu
czynszu najmu i oplat dodatkowych w lacznej kwocie 8.360 zl. Sporny byl natomiast obowigzek zaplaty tejze kwoty.
Nadto strony réznily sie w kwestii obowigzku zaplaty przez pozwang odszkodowania z tytutu zwrotu przedmiotu najmu
w stanie pogorszonym, przekraczajgcym normalne zuzycie rzeczy oraz zaliczenie kwoty kaucji w kwocie 2.000 zt na
poczet czynszu najmu za listopad 2012 roku.

Sad Rejonowy wyjaénil, ze na stronie pozwanej cigzyl, zgodnie z przepisem art. 6 k.c., ciezar wykazania, ze zaplacila
czynszioplaty dodatkowe, do ktérych byla zobowigzana zgodnie z § 11 umowy najmu. Obowigzkowi temu w jego ocenie
pozwana nie sprostala. Strony umoéwily sie na to, ze zaplata bedzie dokonywana na rachunek bankowy wskazany w
umowie. Bezzasadny byl zatem wniosek dowodowy zgloszony przez pozwana, polegajacy za zobowigzaniu powodki
do przedlozenia rachunku, na ktéry mialy by¢ przelewane wplaty przez pozwang i jako taki zostal oddalony w
punkcie czwartym postanowienia wydanego na rozprawie. Jesli pozwana chciala udowodni¢ wykonanie zobowiazania
w zakresie zaplaty czynszu i oplat dodatkowych uregulowanych w § 11 umowy, mogla zlozy¢ dowod w postaci
historii rachunku bankowego, z ktérego dokonywala przelewéw na rzecz powodki. Skutkiem tego zostal oddalony w
punkcie trzecim postanowienia wydanego na rozprawie wniosek dowodowy powoddki o zobowigzanie pozwanej do
przedlozenia dowoddw wplat, albowiem ciezar wykazania zaptaty kwoty 8.360 zl cigzyl na pozwanej, a nie na powddce.

W kwestii zaliczenia przez powodke kwoty kaucji na poczet odszkodowania za uszkodzenie przedmiotu najmu, Sad I
instancji zauwazyl, ze pelnomocnik pozwanej o§wiadczyt w sprzeciwie od nakazu zaplaty, iz zalicza kwote kaucji na
poczet czynszu najmu za listopad 2012 roku. Odpis sprzeciwu od nakazu zaplaty byt doreczony, nie powddce, a jej
pelnomocnikowi, ktory byt pelnomocnikiem do dochodzenia naleznosci z tytutu czynszu najmu jak i pelnomocnikiem
procesowym. Radca prawny reprezentujacy powodke zgodnie z tre$cig pelnomocnictwa nie byt pelnomocnikiem
uprawnionym do przyjecia o§wiadczenia za powodke o zaliczeniu kwoty kaucji na poczet konkretnego dlugu (art.
451 k.c. w zw. z art. 98 k.c.). Ponadto z tresci pelnomocnictwa udzielonego na rzecz pelnomocnika pozwanego



nie wynika, aby byl uprawniony do zlozenia oSwiadczenia za pozwang w trybie art. 451 § 1 k.c.). Jak bowiem
wynika z utrwalonego w orzecznictwie stanowiska, przewidziany w art. 91 k.p.c. zakres umocowania nie uprawnia
pelnomocnika procesowego z mocy ustawy do zlozenia materialnoprawnego o§wiadczenia o potraceniu.

Sad Rejonowy podkreslil rowniez, ze pelnomocnik pozwanego nie ustosunkowat sie do twierdzenia pelnomocnika
powodki zawartego w pi$mie z dnia 25.01.2016 roku o zaliczeniu kaucji gwarancyjnej na poczet odszkodowania za
pogorszenie przedmiotu najmu - nie zakwestionowal tych twierdzen. W konsekwencji — zdaniem Sadu — uzasadnione
stalo sie stwierdzenie, ze kwota kaucji w wysokoS$ci 2.000 zl nie zostala zaliczona na poczet czynszu za listopad 2012
roku.

Odnoszac sie z kolei do Zadania powodki dotyczacego zaplaty odszkodowania za zwrot przedmiotu najmu w stanie
pogorszonym przekraczajagcym normalne zuzycie rzeczy, Sad Rejonowy stwierdzil, ze pozwana zasadnie podniosta
zarzut przedawnienia roszczenia. Wyjasnil, ze przyjmujac twierdzenia powddki o tym, ze pracownik pozwanej G.
J. zapewniala ja w dniu 10.05.2013 roku o tym, ze pozwana wywiaze sie z dochodzonych przez powddke roszczen,
termin przedawnienia roszczenia nalezy liczy¢ od dnia 10.05.2013 roku. W tym dniu powo6dka uzyskata zapewnienie
od pracownika pozwanej. Termin przedawnienia roszczen o zaplate odszkodowania z tytulu pogorszenia rzeczy jest
roczny i mingl najp6zniej z dniem 10.05.2014 roku. Pozew zostal wniesiony w dniu 10.03.2015 roku, a zatem po
uplywie terminu przedawnienia roszczenia o zaplate odszkodowania.

Z uwagi na uplyw terminu przedawnienia roszczenia zadanie zaplaty kwoty 4.626,44 z} wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia 19.11.2014 roku nie zostaly przez Sad zasadzone.

Niezasadne bylo réwniez w ocenie Sadu I instancji zadanie zaplaty odsetek ustawowych od kwoty 1.870 zl za okres od
dnia 11.10.2012 roku do dnia 11.11.2012 roku wlacznie. Rachunek na te kwote obejmowal czynsz najmu i zryczaltowana
oplate za energie elektryczng za listopad 2012 roku i byt wystawiony w dniu 1.11.2012 roku. Termin zaplaty wypadal
zatem na 11 dzien miesigca, a poniewaz byl to dzien §wiateczny, zatem pozwana byta w op6znieniu z zaplata tej kwoty
od dnia 12.11.2012 roku.

Majac na uwadze powyzsze Sad Rejonowy zasadzil na podstawie przepisu art. 669 § 1 k.c. w zw. z art. 481 § 1 k.c. kwote
8.360 zl wraz z naleznymi odsetkami ustawowymi i za opdznienie. Natomiast zadanie zaplaty kwoty 4.626,44 zl wraz
z odsetkami ustawowymi od dnia 19.11.2014 roku i zadanie zaplaty odsetek ustawowych od kwoty 1.870,00 zl za okres
od dnia 11.10.2012 roku do dnia 11.11.2012 roku na podstawie przepisu art. 677 k.c. w zw. z art. 669 § 1 k.c., oddalil,
o czym orzekl jak w punkcie drugim sentencji wyroku.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 100 w zw. z § 6 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 roku w sprawie oplat za czynnos$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, majac na uwadze fakt,
iz powbddka wygrala sprawe w 64,37%, a pozwana w 35,63 %.

Pozwana zaskarzyla powyzszy wyrok apelacjg, domagajac sie jego zmiany, poprzez oddalenie powddztwa w caloéci,
ewentualnie jego uchylenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji. Nadto wniosla o
zasgdzenie na swoja rzecz zwrotu kosztéw procesu. Skarzonemu orzeczeniu zarzucila:

- naruszenie art. 451 § 3 k.c. poprzez niezastosowanie, a w konsekwencji uznanie, iz powddka zaliczyla kwote 2.000
z} tytulem kaucji gwarancyjnej na poczet odszkodowania za pogorszenie przedmiotu najmu, podczas gdy kwota ta
winna zostaé zaliczona na poczet dlugu najdawniej wymagalnego — czynszu najmu za miesigc listopad 2012 r.;blad
w ustaleniach faktycznych, poprzez przyjecie, iz powodka zlozyla o§wiadczenie o zaliczeniu kaucji gwarancyjnej na
poczet odszkodowania za pogorszenie przedmiotu najmu;

- blad w ustaleniach faktycznych, poprzez przyjecie, iz powo6dka udowodnila fakt zalegto$ci w splacie czynszu najmu
za okres od listopada 2012 r. do marca 2013 .



Powodka w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie i zasadzenie na swoja rzecz zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Majac na uwadze tresé art. 382 k.p.c., sad II instancji ma nie tylko uprawnienie, ale wrecz obowigzek rozwazenia na
nowo calego zebranego w sprawie materialu oraz dokonania wlasnej, samodzielnej i swobodnej oceny, w tym oceny
zgromadzonych dowoddéw (vide: uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 1998 r., II CKN
704/97 -Lex). Sad II instancji nie ogranicza sie zatem tylko do kontroli sadu I instancji, lecz bada ponownie cala
sprawe, a rozwazajac wyniki postepowania przed sadem I instancji, wladny jest ocenié je samoistnie. Postepowanie
apelacyjne jest wiec przedluzeniem procesu przeprowadzonego przez pierwsza instancje, co oznacza, ze nie toczy sie
on na nowo.

Zebrany w sprawie material dowodowy pozwolil Sadowi rozpoznajacemu apelacje na konstatacje, ze dokonane przez
Sad Rejonowy ustalenia stanu faktycznego, stanowiace podstawe wydania zaskarzonego wyroku, byly prawidlowe.
Sad I instancji wlaSciwie ocenil zebrany material dowodowy, kierujac sie przy tym zasadami logicznego rozumowania.
Dokonal takze prawidlowej oceny merytorycznej zgloszonego przez powddke roszczenia. W konsekwencji, zarzuty
podniesione w tresci apelacji, w ocenie Sadu II instancji, stanowily jedynie golostowna polemike z prawidlowymi
ustaleniami i stanowiskiem Sadu Rejonowego.

Wywodom Sadu I instancji nie mozna zarzuci¢ dowolnosci, ani przekroczenia granic logicznego rozumowania. Sad
odnio6st sie do podniesionych przez strony w toku sprawy zarzutow. Wskazat fakty, ktére uznal za udowodnione i na
ktoérych oparl swoje rozstrzygniecie. Odniést sie do calego zaproponowanego przez strony materialu dowodowego,
wyjasniajac szczegdtowo motywy, ktorymi sie kierowal. Sad Okregowy podzielil zaprezentowane w uzasadnieniu
skarzonego orzeczenia stanowisko Sadu Rejonowego. Nie znalazt przy tym podstaw do jego zakwestionowania w
oparciu o zarzuty, na ktoérych oparla apelacje pozwana. Podkreslenia wymaga, ze Sad Rejonowy, opierajac sie na
doswiadczeniu zyciowym i logice, w sposob caloSciowy i pozbawiony jakiejkolwiek dowolnoéci — prawidlowo -
zinterpretowal zaproponowany przez strony material dowodowy.

Zgodnie z zasadami procesu cywilnego ciezar gromadzenia materialu 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 wywigzania sie z powinnosci przedstawienia dowodéw. 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. Wskazywane przepisy rysuja zatem reguly dotyczace dochodzenia i dowodzenia roszczen.
Z przepisu art. 6 k.c. wynika ogoélna regula, iz ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z faktu tego
wywodzi skutki prawne. W procesie cywilnym strony maja obowigzek twierdzenia i dowodzenia tych wszystkich
okoliczno$ci (faktow), ktore stosownie do art. 227 k.p.c. moga by¢ przedmiotem dowodu. Tzw. fakty negatywne moga
by¢ dowodzone za pomoca dowodoéw przeciwnych, ktorych istnienie wylacza twierdzona okoliczno$é negatywna. W
zwigzku z tym w doktrynie przyjmuje sie nastepujace reguly odnoszace sie do rozkladu ciezaru dowodu: a) faktéw,
z ktorych wywodzone jest dochodzone roszczenie (tworzacych prawo podmiotowe) powinien w zasadzie dowie$é
powdd; dowodzi on rowniez fakty uzasadniajace jego odpowiedZ na zarzuty pozwanego; pozwany dowodzi fakty
uzasadniajgce jego zarzuty przeciwko roszczeniu powoda; b) faktéw tamujacych oraz niweczacych powinien dowie$é
przeciwnik tej strony, ktora wystepuje z roszczeniem, czyli z zasady - pozwany (vide: uzasadnienie wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 16 kwietnia 2003 r., II CKN 1409/00, OSNC 2004, nr 7-8, poz. 113; uzasadnienie wyroku Sadu
Najwyzszego z 13 pazdziernika 2004 r., III CK 41/04 - Lex).

Art. 6 k.c. okre$la wiec reguly dowodzenia, tj. przedmiot dowodu oraz osobe, na ktorej spoczywa ciezar udowodnienia
faktéw majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia, przy czym Sad nie ma obowigzku dazenia do wszechstronnego



zbadania wszystkich okoliczno$ci sprawy oraz nie jest zobowiazany do zarzadzania dochodzenia w celu uzupelnienia
lub wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia srodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie. Nie ma
tez obowigzku przeprowadzenia z urzedu dowodow zmierzajacych do wyjasnienia okoliczno$ci istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy (art. 232 k.p.c.). Obowiazek przedstawienia dowodéw spoczywa na stronach (art. 3 k.p.c.),
a ciezar udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227 k.p.c.) spoczywa na
tej stronie, ktéra z tych faktow wywodzi skutki prawne (vide: uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z
dnia 29 grudnia 2003 r., sygn. akt I ACa 1457/03, OSA 2005/3/12; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
17 grudnia 1996 r., sygn. akt I CKU 45/96, OSNC 1997/6-7/poz. 76 wraz z glosa aprobujacg A. Zielinskiego, Palestra

1998/1-2/204).

W $wietle powyzszego ciezar dowodu w sprawie jest niewatpliwie przerzucany z jednej strony na drugg w zaleznoSci
od wywodzonych twierdzen i zarzutéw. Obowiazkiem powoda jest przytoczenie okolicznoéci faktycznych, z ktérych
wywodzi roszczenie (art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c.) i wskazanie na dowody, kt6érych przeprowadzenie potwierdzi zasadno$é
jego twierdzen o faktach (art. 232 k.p.c. i art. 6 k.c.). Wszystkie okolicznos$ci faktyczne donioste dla rozstrzygniecia
sprawy i skladajace sie na podstawe faktyczna rozstrzygniecia musza mie¢ oparcie w dowodach przeprowadzonych
w toku postepowania, o ile nie sg objete zakresem faktow przyznanych przez strone przeciwna, jezeli przyznanie nie
budzi watpliwosci (art. 229 k.p.c.) oraz co do faktéw niezaprzeczonych (art. 230 k.p.c.) (vide: uzasadnienie wyroku
Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 27 listopada 2014 r. I ACa 677/14- Lex).

W realiach rozpoznawanej sprawy powddka dochodzila od pozwanej zaplaty nieuiszczonych naleznoSci z tytutu
czynszu najmu nieruchomosci za okres od listopada 2012 roku do marca 2013 roku oraz z tytulu zniszczenia
przedmiotu najmu w zakresie wykraczajacym ponad jego zuzycie bedace skutkiem normalnej eksploatacji. Na dowod
istnienia roszczenia o zaplate czynszu, przedlozyla zawarta z pozwang w dniu 13.08.2010 roku umowe najmu
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, wolnostojacym, jednorodzinnym, polozonym w (...). Zgodnie
z § 10 ust. 11 2 ww. umowy, czynsz najmu zostal ustalony na 1.000 zt platny miesiecznie do 10 — go dnia kazdego
miesiaca na konto: (...). W my$l za$ § 11 ust. 1 umowy, czynsz najmu nie obejmowal kosztow zuzycia energii
elektrycznej (ktéra strony ustalily na kwote 300 zl, jako zryczaltowana oplate miesieczna), wody, kanalizacji (wg

wodomierzy, cena 1 m'® = 7,50 2b), wywozu $mieci. Strony ustalily ponadto w umowie, zryczaltowane oplaty z tytulu

c.0., za okres pazdziernik — maj, w wysokoSci 200 zl miesiecznie. Dodatkowo B. W. przedlozyta rachunki wystawione
na pozwang w oparciu o postanowienia ww. umowy (nr (...) z dnia 5.11.2012 roku; nr (...) z dnia 3.12.2012 roku; nr
(...)z dnia 1.01.2013 roku; nr (...) z dnia 1.02.2013 roku; nr (...) z dnia 1.03.2013 roku). Co istotne, strona pozwana nie
zaprzeczyla okoliczno$ciom wykazanym przez powodke przy pomocy tych dowodow. Podniosla natomiast, iz dokonala
zaplaty dochodzonej pozwem nalezno$ci czynszowe;j.

W ocenie Sadu Okregowego, w Swietle przytoczonych wyzej faktow, ciezar wykazania okoliczno$ci niweczacych
zadanie powodki, na ktore powolywala sie (...) S.A. z siedziba we W., spoczywal na pozwanej. Pozwana winna
byla nade wszystko udowodnig¢, iz przelala na rachunek bankowy wskazany w umowie najmu, dochodzone pozwem
naleznoSci czynszowe. W toku procesu nie przedlozyla jednak potwierdzen dokonanych przez siebie przelewow, ani
zadnych innych dokumentéw potwierdzajacych przekazanie powodce spornych kwot. W tej sytuacji nalezalo stanaé
na stanowisku, ze skarzaca mimo posiadania ku temu mozliwosci, nie zdolala udowodnié¢ swoich kluczowych z punktu
widzenia sprawy twierdzen, a zatem nie podolala spoczywajacemu na niej ciezarowi dowiedzenia faktéw niweczacych
zadanie strony powodowe;j.

W kwestii zaliczenia kwoty 2.000 zl, ktéra pozwana wplacila powoddce tytulem kaucji gwarancyjnej, na poczet
dochodzonej w niniejszej sprawie nalezno$ci za zniszczenie przedmiotu najmu, Sad II instancji w pelni podzielit
stanowisko Sadu Rejonowego. Nalezy w tym miejscu wyjasnié, iz nie budzi watpliwoéci fakt, iz roszczenie powodki o
naprawienie szkody wyrzadzonej uszkodzenia lub pogorszenia stanu przedmiotu najmu ulegly przedawnieniu.



Jak stanowi art. 677 k.c., roszczenia wynajmujacego przeciwko najemcy o naprawienie szkody z powodu uszkodzenia
lub pogorszenia rzeczy, jak rowniez roszczenia najemcy przeciwko wynajmujgcemu o zwrot nakladéw na rzecz albo o
zwrot nadplaconego czynszu przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy.

Majac na uwadze fakt, iz bedaca przedmiotem umowy stron nieruchomo$c¢ zostala zwrécona B. W. w dniu 31 marca
2013 roku, oczywistym pozostaje fakt, iz roszczenie powddki o naprawienie szkody wynikajacej z uszkodzenia lub
pogorszenia jej stanu, przedawnilo sie w 2014 roku. Skoro wiec pozew w niniejszej sprawie zostal wniesiony dopiero
w dniu 10 marca 2015 roku, roszczenie o odszkodowanie nie moglo zosta¢ co do zasady uwzglednione.

Nie mniej jednak, co nie umknelo uwadze Sadu I instancji, ze powodka dokonala skutecznego potracenia owej kaucji
gwarancyjnej, z przystugujacym jej roszczeniem z art. 677 k.c.

Owo potracenie zostalo dokonane poprzez doreczenie pozwanej dwoch pism — wlasnorecznego pisma B. W. z dnia 10
maja 2013 roku (k. 29) oraz pisma pelnomocnika powddki z dnia 21 czerwca 2013 roku zlozonego w odwolaniu do
udzielonego pelnomocnictwa (k. 30). Z ich tresci wynika jednoznacznie wola powodki potracenia kaucji gwarancyjnej
(2.000 zl) z naleznoécia z tytulu naprawienia szkdd spowodowanych niewlasciwym uzytkowaniem przez pozwang
nieruchomoéci (6.626,44 zl). Drugie z wymienionych pism zawiera nawet szczegblowe wyliczenie, termin platnoéci
i wezwanie do zaplaty. Dodatkowo zalacznikami do niego byly faktury i rachunki, na podstawie ktorych powddka
dokonala wyliczen.

Pozwana nie zaprzeczyla, iz jeszcze w 2013 roku zapoznala sie z o§wiadczeniem woli B. W. zawartym w opisanej
korespondencji. Oznacza to, ze o$wiadczenie o potraceniu, zawierajace szczegélowe okreSlenie wymagalnych
wierzytelno$ci podlegajacych potraceniu, zostalo jej skutecznie zlozone w czasie, gdy przystugujace powoddce
roszczenie z art. 677 k.c., nie bylo jeszcze przedawnione.

W konsekwencji dokonania skutecznego potracenia wierzytelnoéci pozwanej z tytulu kaucji gwarancyjnej, z
przystugujaca powodce wierzytelnoScia o zwrot kosztow przywrdcenia zniszezonej nieruchomosei do poprzedniego
stanu, przekazana B. W. przy zawarciu umowy kwota 2.000 zl, nie mogla zosta¢ zgodnie z art. 451 § 3 k.c. zaliczona
na poczet najdawniej wymagalnego dtugu.

W Swietle powyzszego Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalit apelacje, nie znajdujac podstaw do jej
uwzglednienia (punkt 1 sentencji).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 4 i § 10 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia MS z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (punkt 2 sentencji).



