Sygn. akt III Ca 427/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 12 grudnia 2013 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmie$cia w Lodzi w sprawie sygn.
akt XVIII C 1618/13 oddalil powddztwo M. N. skierowane przeciwko M. U. (1) o zaplate kwoty 4.603,69 zl, przyznal
od Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Eodzi na rzecz radcy prawnego Z. S. kwote 738 zt
tytulem kosztdw pomocy prawnej udzielonej pozwanemu z urzedu oraz nakazal $éciagnac¢ od powoda M. N. na rzecz
Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi kwote 738 z} tytulem kosztow sadowych.

Powyzsze orzeczenie zaskarzyt apelacja powdd w caloéci. Rozstrzygnieciu skarzacy zarzucil:
1. naruszenie przepis6w postepowania w zakresie majacym wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 k.p.c. poprzez:

a) przekroczenie granicy swobodnej oceny dowodoéw wyrazajacej sie w odmowie wiarygodnoSci i mocy dowodowej
dokumentow zalaczonych do sprawy, tj. umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ulicy (...) z
dnia 12 lutego 2008 roku oraz protgokotu zdawczo — odbiorczego (wstepnego) z dnia 12 lutego 2008 roku pomimo
zaakceptowania postanowien umowy przez pozwanego;

b) przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéow przeprowadzonych w sprawie, dokonanej wybiérczo wbhrew
zasadom logiki i dos§wiadczenia zyciowego, polegajacej na zupelnym pominieciu faktu, iz umowa najmu lokalu nr (...)
polozonego w L. przy ulicy (...) zostala zawarta w dniu 12 lutego 2008 roku pomiedzy S. R. i I. R. reprezentowanymi
przez pania M. M. (pelniaca funkcje (...)) apanem M. U. (1), a w konsekwencji blednym przyjeciu, ze osoba uprawniong
do rzekomego przyobiecania zwrotu kosztow remontu byl pan T. M., co w rezultacie doprowadzilo do uznania przez
Sad zarzutu potracenia z tytulu poniesionych przez najemce nakladéw koniecznych;

¢) naruszenie art. 247 k.p.c. poprzez przeprowadzenie dowodu z przestuchania §wiadkéw (M. U., W. U., W. S.) oraz
pozwanego ponad osnowe dokumentu, pomimo tego, ze o§wiadczenia woli stron zostaly zawarte w umowie najmu
z dnia 12 lutego 2008 roku, a zgodnie z § 20 niniejszej umowy wszelkie zmiany umowy wymagaja formy pisemne;j
pod rygorem niewaznosci;

d) naruszenie art. 505> § 3k.p.c. wzw. zart. 505* § 2 k.p.c. poprzez przyjecie przez Sad pierwszej instancji zgloszonego
przez pozwanego zarzutu potracenia z tytulu wykonanego remontu wlokalach nr (...) polozonych w L. przy ulicy (...) na
laczng kwote 30.000 zl, w sytuacji gdy dochodzone przez pozwanego roszczenie nie byloby wlaéciwe dla rozpoznania
W postepowaniu uproszczonym;

2. naruszenie prawa materialnego, tj.:

a) naruszenie art. 663 k.c. w zw. z art. 498 k.c. poprzez ich niewla$ciwe zastosowanie do ustalonego w sprawie stanu
faktycznego, w sytuacji gdy z materialu dowodowego nie wynika, do jakiej wysokoéci powod rzekomo zobowigzat sie
pokry¢ koszty remontu dokonanego przez pozwanego, co miato wchodzi¢ w zakresie prac remontowych, jak réwniez
pozwany w zaden sposob nie udowodnil, iz wzywal powoda do dokonania napraw obciazajacych wynajmujacego;

b) naruszenie art. 65 § 112 k.c. wzw. z § 21 § 15 umowy najmu z dnia 12 lutego 2008 roku poprzez ich niewlasciwe
zastosowanie wyrazajace sie w dokonaniu blednej wykladni woli stron umowy i uznaniu, ze pow6d zobowigzal sie
zwroci¢ pozwanemu koszty remontu mimo, ze w umowie najmu jednoznacznie wskazano, ze najemca wykona remont
lokalu na wlasny koszt i nie bedzie wnosit roszczen finansowych z tego tytulu w stosunku do wynajmujacego po
rozwigzaniu umowy (82 umowy), natomiast podstawe do ustalenia wzajemnych rozliczen z tytulu najmu stanowi
protokol zdawcezo — odbiorczy sporzadzony przez wynajmujacego (§15), zas wszelkie zmiany umowy wymagaja formy
pisemnej pod rygorem niewazno$ci;



c) art. 675 § 3 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sprawie, a w konsekwencji przyjecie, ze lokal mieszkalny nr (...)
potozony w L. przy ulicy (...) w dniu wydania go najemcy nie byl w stanie dobrym i przydatnym do uméwionego uzytku,
w sytuacji w ktdrej pozwany podpisal protokoét zdawczo — odbiorczy (wstepny) lokalu nie wnoszac zadnych uwag co
do stanu lokalu.

W nastepstwie tak sformulowanych zarzutéw apelujacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie
powddztwa w calosci, tj. zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 4.603,69 zt wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania
przed Sadem pierwszej i drugiej instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy w Lodzi zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jako bezzasadna podlegata oddaleniu.

Stosownie do treéci art. 505" § 2 k.p.c., uzasadnienie Sadu drugiej instancji w postepowaniu uproszczonym powinno
zawierad jedynie wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisOw prawa, jezeli nie przeprowadzano
postepowania dowodowego. Sytuacja opisana w cytowanym przepisie miala miejsce w rozpoznawanej sprawie.

Zaskarzone rozstrzygniecie zostalo wydane w wyniku prawidlowo ustalonego stanu faktycznego, ktore to ustalenia
Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne, jak rbwniez w nastepstwie bezblednie zastosowanych przepis6w prawa
materialnego.

Na wstepie koniecznym jest odniesienie sie do sformulowanych przez skarzacego zarzutdéw naruszenia
przepisow postepowania, gdyz wnioski w tym zakresie z istoty swej determinuja rozwazania co do pozostatych
zarzutow apelacyjnych, bowiem jedynie nieobarczone bledem ustalenia faktyczne, bedace wynikiem nalezycie
przeprowadzonego postepowania moga by¢ podstawa oceny prawidlowosSci kwestionowanego rozstrzygniecia w
kontekscie twierdzen o naruszeniu przepiséw prawa materialnego.

Za calkowicie chybiony nalezalo uzna¢ w szczegdlnosci zarzut blednego ustalenia przez Sad pierwszej instancji
stanu faktycznego, czyli naruszenia dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. W my$l powolanego przepisu ustawy Sad ocenia
wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu. Ocena dowodéw polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana prawdziwo$¢ faktow, z
ktorych strony wywodza skutki prawne. Celem Sadu jest tu dokonanie okre$lonych ustalen faktycznych, pozytywnych
badz negatywnych i ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowiacego podstawe rozstrzygniecia.

Ocena wiarygodnos$ci mocy dowoddéw przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia w cze$ci obejmujace;j
ustalenie faktow, poniewaz obejmuje rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron na podstawie wlasnego
przekonania sedziego powzietego w wyniku bezpo$redniego zetkniecia ze $wiadkami, stronami, dokumentami i
innymi $rodkami dowodowymi. Powinna odpowiada¢ regulom logicznego rozumowania wyrazajacym formalne
schematy powigzan miedzy podstawami wnioskowania i wnioskami oraz uwzglednia¢ zasady do$wiadczenia
zyciowego wyznaczajace granice dopuszczalnych wnioskdw i stopien prawdopodobienstwa ich wystepowania w danej
sytuacji.

Jezeli z okre$lonego materiatu dowodowego Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem
zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie osta¢ choéby
w réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne. Tylko w
przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskoéw z zebranymi dowodami, lub gdy wnioskowanie Sadu wykracza
poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom dos$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych
praktycznych zwiazkéw przyczynowo-skutkowych to przeprowadzona przez Sad ocena dowod6éw moze by¢ skutecznie
podwazona.



W kontekscie powyzszych uwag nalezy stwierdzié, iz wbrew twierdzeniom apelujacego w rozpoznawanej sprawie Sad
Rejonowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych w oparciu o caly zgromadzony material dowodowy i nie naruszyt
dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. Przeprowadzona przez tenze Sad ocena materialu dowodowego jest w caloéci logiczna
i zgodna z zasadami do$wiadczenia zyciowego, za$§ wszelkie podniesione w tym zakresie zarzuty stanowia w istocie
jedynie niczym nieuzasadniona polemike z prawidlowymi i nieobarczonymi jakimkolwiek bledem ustaleniami Sadu
pierwszej instancji.

W szczego6lnoécei Sad ten prawidlowo ustalil, jaka byla rzeczywista tre$¢ uzgodnienn stron umowy najmu lokalu nr
(...) polozonego w L. przy ulicy (...), uznajagc w tym zakresie na wiarygodne zeznania przestuchanych $wiadkow,
ktorych twierdzenia roznily sie od treSci umowy najmu lokalu, a zwlaszcza jej § 2. Przede wszystkim za prawidlowe
nalezy uznaé przyjecie przez Sad Rejonowy, iz w Swietle okoliczno$ci rozpoznawanej sprawy, a takze zgodnie z
przepisami prawa dopuszczalne bylo przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadkéw przeciwko osnowie powolanego
wyzej dokumentu. Przypomnie¢ nalezy, iz zgodnie z art. 247 k.p.c. dowdd ze swiadkéw lub z przestuchania stron
przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu obejmujacego czynno$é prawna moze by¢ dopuszczony miedzy
uczestnikami tej czynnosci tylko w wypadkach, gdy nie doprowadzi to do obejScia przepisow o formie zastrzezonej
pod rygorem niewaznoSci i gdy ze wzgledu na szczeg6lne okolicznoSci sprawy sad uzna to za konieczne. Wykladnia
gramatyczna powolanego przepisu ustawy prowadzi do wniosku, ze zakaz dowodowy tam statuowany dotyczy
bezwzglednie wszystkich dokumentéw wyrazajacych forme pisemna ad solemnitatem, ale tylko w takich granicach,
aby nie doprowadzilo to do obejécia przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci. Nalezy przyjac,
iz oznacza to niemozno$¢ podwazania elementéw konstytuujacych dang czynno$§é prawng (essentialia negotii) w
dokumentach sporzadzonych ad solemnitatem. W przypadku pozostalych dokumentéw oraz w przypadku elementéw
nieistotnych (naturalia negotii) w dokumentach sporzadzonych ad solemnitatem sad moglby wyjatkowo dopuscic
dowod ze $wiadkéw lub ze stron przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu, ale tylko wtedy, jezeli ze
wzgledu na szczegolne okolicznoSci sprawy uzna to za konieczne. Bylby to zatem dowo6d wprawdzie niezgodny z
charakterem prawnym o$wiadczen woli wyrazonych w formie pisemnej, jednakze procesowo dopuszczalny. Nie ulega
za$ watpliwoSci, iz zakaz dowodowy statuowany w przepisie art. 247 k.p.c. nie odnosi sie do dokumentéow, dla
ktorych przepisy prawa nie wymagaja juz formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci, a jedynie co najwyzej dla celow
dowodowych (ad probationem).

W rozpoznawanej sprawie niewatpliwie spelniona zostala przeslanka niedoprowadzenia wskutek dopuszczenia
dowodu z zeznan §wiadkow na okoliczno$¢é rzeczywistej treSci umowy najmu lokalu z dnia 12 lutego 2008 roku do
obejScia przepisow o formie pisemnej zastrzezonej pod rygorem niewaznoSci. Przepisy kodeksu cywilnego odnoszace
sie do umowy najmu lokalu, jak réwniez przepisy zawarte w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, nie przewiduja bowiem dla zawarcia
umowy najmu formy pisemnej pod rygorem niewaznoS$ci. Stusznie rowniez uznal Sad pierwszej instancji, ze takze
szczegoblne okolicznosci rozpoznawanej sprawy pozwalaly na przeprowadzenie dowodu z zeznan Swiadkow przeciwko
osnowie powolanego wyzej dokumentu — umowy najmu. Jak bowiem ustalono, pozwany nieprzerwanie od roku
2005 wynajmowal od powoda lokale mieszkalne, poczatkowo lokal o numerze (...), a nastepnie lokal nr (...). W
kazdym z udostepnionych pozwanemu do zamieszkania lokali panowaly niezwykle trudne warunki mieszkalne,
przed wszystkim z uwagi na brak sprawnej instalacji elektrycznej oraz wodno-kanalizacyjnej, a takze z uwagi na
znaczne zagrzybienie zwlaszcza pierwszego z wynajetych przez M. U. (1) lokali, tj. lokalu nr (...). Réwniez kolejny
z zajmowanych przez pozwanego lokali, tj. sporny lokal nr (...), wymagatl poczynienia znacznych nakladéw w celu
przystosowania go do zamieszkania w nim przez majace sie narodzi¢ dziecko pozwanego. Jak nadto ustalono,
pozwany M. U. (1) znal dobrze stan przedmiotowego lokalu i wiedzial o jego wadach, jednakze na skutek ustnych
uzgodnien z administratorem lokalu w dobrej wierze poczynil znaczne naklady finansowe na wskazany lokal celem
podwyzszenia jego standardu do takiego poziomu, aby mozliwe bylo zamieszkiwanie w tymze lokalu przez rodzine
z malym dzieckiem. Wobec powyzszego nalezalo stwierdzic¢, iz obok przestanki braku zastrzezenia formy pisemne;j
umowy pod rygorem niewazno$ci w sprawie niniejszej zachodzila takze druga z przestanek, tj. szczegdlne okolicznoéci



sprawy, ktora zezwalala w Swietle art. 247 k.p.c. na przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadkow przeciwko osnowie
dokumentu w postaci umowy najmu lokalu z dnia 12 lutego 2008 roku.

Wskazaé nalezy, iz w Swietle treéci § 2 wskazanej wyzej umowy najmu lokalu najemca wykona remont lokalu na
wlasny koszt i nie bedzie wnosil roszczen finansowych z tego tytuly w stosunku do wynajmujacego, w przypadku
rozwigzania umowy. Tre$é cytowanego postanowienia umowy jest wprawdzie jasna i jednoznaczna, stusznie jednakze
Sad Rejonowy uznal, ze w $wietle przeprowadzonych dowodow - ktorych dopuszezenie na okoliczno$¢ tre$ci powolane;j
umowy, w my$l art. 247 k.p.c., nie bylo zakazane - rzeczywiste uzgodnienia stron ksztaltowaly sie odmiennie.
Podkreslenia wymaga bowiem fakt, iz wszyscy przestuchani w niniejszej sprawie Swiadkowie, tj. zarowno W. S. (2),
jakiM. U. (3) oraz W. U. (2), jednoznacznie zeznali, iz w czasie zawierania przez strony umowy najmu lokalu zostala
w rozmowie z panem T. M. poruszona kwestia remontu lokalu, pozwany za$ zostal wyraznie zapewniony o tym,
ze niezaleznie od tre$ci umowy, a zwlaszcza jej § 2, zostang mu zwrdcone wszystkie koszty remontu, ktéry mial
zosta¢ przeprowadzony na znaczng skale i dotyczy¢ praktycznie calego lokalu oraz wszystkich instalacji. Zeznania
wszystkich powolanych wyzej §wiadkow byty jasne, spdjne, konsekwentne i szczegdlowe, brak bylo zatem powodéw
do odmowy wskazanym $wiadkom wiarygodno$ci, zwlaszcza, iz prawdziwos$ci ich twierdzen strona powodowa nie
zdolala skutecznie podwazy¢.

W kontekécie powyzszych uwag nalezalo stwierdzi¢, iz Sad Rejonowy prawidlowo ustalil, nie naruszajac w tym
wzgledzie zaréwno przepiséw prawa procesowego, tj. art. 247 k.p.c., atakze art. 233 § 1k.p.c., jak i prawa materialnego,
w szczegdlnoSci art. 65 § 11 2 k.c., jaka byla rzeczywista tre$c laczacej strony umowy najmu lokalu, a zwlaszcza Sad ten
stusznie przyjal, iz strony w rzeczywisto$ci umowily sie, ze pozwany jest uprawniony do przeprowadzenia remontu
lokalu, ktorego koszty zostana ostatecznie w calo$ci zwrdcone przez wynajmujacego.

Na marginesie jedynie wypada zauwazy¢, iz postanowienie zawarte w § 2 umowy, ktorego tre$¢ nie odpowiada
jednakze rzeczywistemu porozumieniu stron, dotyczy sytuacji rozwigzaniu umowy najmu, w niniejszej za$ sprawie
umowa najmu, jak ustalono, nadal wiaze strony. Rdwniez zatem z tego wzgledu postanowienie to nie mogloby w
niniejszej sprawie znalez¢ zastosowania.

Chybiony okazat sie rowniez zarzut, iz Sad Rejonowy naruszyt dyspozycje art. 247 k.p.c. poprzez przeprowadzenie
dowodu z zeznan §wiadkéw przeciwko osnowie dokumentu w postaci umowy najmu lokalu z dnia 12 lutego 2008 roku
w sytuacji, gdy zgodnie z § 20 przedmiotowej umowy wszelkie jej zmiany wymagaja formy pisemnej pod rygorem
niewaznoSci. Przede wszystkim nalezy wskazaé, iz dla oceny dopuszczalno$ci przeprowadzenia dowodu z zeznan
swiadkow w Swietle art. 247 k.p.c. znaczenie ma jedynie to, czy dla samego zawarcia umowy, a nie za$ dla jej zmiany,
zastrzezona jest forma pisemna pod rygorem niewaznosci. Jak wskazano, kodeks cywilny dla zawarcia umowy najmu
lokalu formy pisemnej nie przewiduje. Nalezy nadto wskaza¢, iz przedmiotem dowodu w niniejszej sprawie nie
bylo to, w jaki spos6b strony zmienily umowe najmu, lecz to, jaka byla jej rzeczywista tre$¢ od samego poczatku.
Wynika z powyzszego, iz zmiana przedmiotowej umowy najmu nie byla w ogole w niniejszej sprawie przedmiotem
zainteresowania zaréwno stron jak i Sagdu podczas dokonywania wigzgcych ustalen faktycznych. Réwniez zatem z tego
wzgledu zarzut naruszenia art. 247 k.p.c. nie moégt zosta¢ uznany za uzasadniony.

W ocenie Sadu odwolawczego za zasadny nie mozna bylo uznac¢ réwniez zarzutu pominiecia przez Sad Rejonowy faktu,
ze umowa najmu lokalu nr (...) polozonego w L. przy ulicy (...) zostala zawarta w dniu 12 lutego 2008 roku pomiedzy
S. R.iL. R. reprezentowanymi przez M. M. (pelniaca funkcje (...)) a M. U. (1), co mialo zdaniem skarzacego oznaczac,
iz T. M. nie byt osoba uprawniona do przyobiecania pozwanemu zwrotu kosztéw remontu. Wprawdzie pod umowa
najmu podpis w imieniu wynajmujacych zlozyl (...) w osobie M. M.. W $wietle poczynionych ustalen nie ulega jednakze
watpliwosci, iz w rzeczonym okresie czasu nieruchomosé polozona w L. przy ulicy (...) miata dwbch administratoréow,
tj. zarowno M. M., ktéra podpisala sie na umowie najmu lokalu, jak i T. M.. Wyzej wymieniony by} zatem uprawniony
w réwnym stopniu co M. M. do skladania oS§wiadczen w imieniu wspotwlascicieli przedmiotowej nieruchomosci, a
w konsekwencji pomimo niezlozenia podpisu pod umowa najmu lokalu mial on — z uwagi na posiadany status (...)
uprawnionego do reprezentowania jej wspotwlascicieli - réwniez prawo do czynienia wigzgcych ustalen w przedmiocie



tres$ci wskazanej umowy, w tym rowniez co do znaczenia jej § 2 i wynikajacych z tego postanowienia skutkéw dla stron
umowy.

Chybiony okazal sie takze zarzut naruszenia art. 663 k.c. w zw. z art. 498 k.c. poprzez ich niewlasciwe zdaniem
skarzgcego zastosowanie do ustalonego w sprawie stanu faktycznego, w sytuacji gdy z materialu dowodowego nie
wynika, do jakiej wysoko$ci powod rzekomo zobowiazal sie pokry¢ koszty remontu dokonanego przez pozwanego, co
mialo wchodzi¢ w zakresie prac remontowych, jak rowniez pozwany w zaden sposoéb nie udowodnil, iz wzywal powoda
do dokonania napraw obcigzajacych wynajmujacego. Wprawdzie istotnie w sprawie niniejszej nie zostalo wykazane,
ze pozwany wzywal apelujacego do dokonania obciazajacych go napraw. Wezwanie takie, w Swietle poczynionych
ustalen nie bylo jednak konieczne. Jak bowiem ustalono, w dacie zawierania umowy pozwany znal stan lokalu i
wiedzial jeszcze przed podpisaniem umowy, jakie zasadniczo prace remontowe bedg musialy zosta¢ przeprowadzone
w tymze lokalu. Wiedze taka posiadal rowniez wynajmujacy, a co wiecej — jak ustalono — nie tylko mial on §wiadomosé
koniecznoSci przeprowadzenia remontu lokalu, ale takze godzil sie na jego przeprowadzenie, zastrzegajac, iz zwroci
on najemcy koszty przeprowadzenia tegoz remontu. W $wietle tak poczynionych przez strony ustalen nie bylo juz
zatem konieczne w czasie trwania stosunku najmu wzywanie wynajmujacego do przeprowadzenia remontu lokalu w
zakresie obcigzajacych go napraw, bowiem w tym zakresie strony poczynily juz stosowne ustalenia w dacie zawierania
umowy najmu lokalu.

Nie sposob sie zgodzi¢ réwniez ze stanowiskiem apelujacego, iz pozwany nie wykazal, do jakiej kwoty powdod
zobowiazal sie zwrdcié koszty remontu, jak rowniez nie udowodnil, jaki byl planowany i uzgodniony przez strony
zakres prac remontowych. Z poczynionych w niniejszej sprawie ustalen faktycznych w sposob nie budzacy watpliwoéci
wynika bowiem, iz strony ustalily zar6wno zakres remontu, tj. iz mial on dotyczy¢ praktycznie wszystkich izb w lokalu,
w tym zwlaszcza mial polega¢ na zaloZeniu nowych instalacji CO i elektrycznej, jak i to, ze zwrotowi mialy podlegaé
wszystkie koszty remontu. W tym stanie rzeczy zarzut pominiecia przez Sad Rejonowy zakresu planowanego remontu
lokalu jak i wysoko$ci kosztéw remontu, do zwrotu ktérych zobowigzat sie powod, nalezalo uznac za nieuzasadniony.

Niezasadny okazal sie rowniez zarzut naruszenia art. 675 § 3 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sprawie, a w
konsekwencji przyjecie, ze lokal mieszkalny nr (...) polozony w E. przy ulicy (...) w dniu wydania go najemcy
nie byl w stanie dobrym i przydatnym do umoéwionego uzytku, w sytuacji w ktoérej pozwany podpisal protoko6t
zdawczo — odbiorczy (wstepny) lokalu nie wnoszgc zadnych uwag co do stanu lokalu. Wprawdzie do tresci
przedmiotowego protokolu strony nie wniosly zadnych uwag, a zwlaszcza nie zostal w nim odnotowany zly i
wymagajacy przeprowadzenia generalnego remontu stan lokalu, jednakze nalezy sie zgodzi¢ ze stanowilem Sadu
Rejonowego, iz przeprowadzenie wnioskowanych przez pozwanego dowodow w postaci zeznan §wiadkow a takze
zeznanh samego pozwanego skutecznie obalitlo domniemanie wynikajace z treéci powolanego wyzej przepisu ustawy.

Ostatecznie za chybiony nalezalo uznaé¢ zarzut naruszenia art. 505° § 3 k.p.c. w zw. z art. 505* § 2 k.p.c. poprzez
przyjecie przez Sad pierwszej instancji zgloszonego przez pozwanego zarzutu potracenia z tytulu wykonanego remontu
w lokalach nr (...) polozonych w L. przy ulicy (...) na laczna kwote 30.000 zl, w sytuacji gdy dochodzone przez
pozwanego roszczenie nie byloby wlaéciwe dla rozpoznania w postepowaniu uproszczonym. Nalezy zauwazy¢, iz
pozwany wprawdzie w sprzeciwie od nakazu zaplaty podniost okolicznoéé, ze wszystkie poniesione przez niego w
zwigzku z remontem spornego lokalu koszty wyniosly okolo 30.000 zl, ostatecznie jednak zarzutem potracenia
zgloszonym przez pelnomocnika pozwanego na rozprawie w dniu 28 listopada 2013 roku objeta byla juz tylko kwota
4.603,69 zl. Tak sprecyzowane roszczenie pozwanego za$, z uwagi na jego wysoko$¢, nadawaloby sie — w §wietle art.

505" pkt 1 k.p.c. — do rozpoznania w postepowaniu uproszczonym. Wobec powyzszego réwniez tak sformutowany
przez skarzacego zarzut nalezalo uznaé za nieuzasadniony.

Majgc na uwadze powyzsze, a takze fakt, ze w postepowaniu apelacyjnym nie ujawniono okoliczno$ci, ktore Sad drugiej
instancji winien wzigé pod uwage z urzedu, apelacja podlegala oddaleniu w oparciu o art. 385 k.p.c.



