Sygn. akt XIII Ga 790/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 9 czerwca 2015 roku w sprawie V GC 1015/12 z powbdztwa S. W. przeciwko A. F. o zaplate 46.440,00
zt Sad Rejonowy w Plocku:

I. oddalil powddztwo;
I1. zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 2.417,00 zlotych tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

III. zasadzil od powoda na rzecz Skarbu Panhstwa - Sadu Rejonowego w Plocku kwote 670,00 zlotych tytulem zwrotu
wydatkéw tymezasowo pokrytych przez Skarb Panstwa.

Sad Rejonowy ustalil, ze w grudniu 2011r. pomiedzy stronami doszlo do zawarcia ustnej umowy najmu, w ktérej
powdd zobowigzal sie wynajaé pozwanemu pokoje w budynku mieszkalnym w S. o powierzchni 512 m *, w ktérym

znajdowalo sie¢ 30 dwuosobowych pomieszczen mieszkalnych o pow. nie mniejszej niz 9 m  kazdy. Strony ustalily
stawke czynszu najmu na kwote 15 z. W pokojach mieli zamieszkiwac pracownicy pozwanego w ilo$ci wskazywanej
cotygodniowo w kazdy poniedzialek przez pracownika pozwanego, zazwyczaj L. D.. Pozwany wynajmowal pokoje w
okresie 19.12.2011r. do 8.02.2012r. L3cznie jednorazowo

w w/w okresie pokoje zajmowalo 8-15 pracownikdéw pozwanego. W tym samym czasie pokoje u powoda wynajmowaty
tez inne podmioty — mieszkali tam pracownicy Z. J.i A. K..

W dniu 7.02.2012r. pozwany zaplacil powodowi kwote 9.225 zt tytulem czynszu najmu pokojow dla swoich
pracownikéw w okresie 19.12.2011r. do 8.02.2012r. Powdd pokwitowal odbiér w/w wplaty jako ,,czeSciowej” mimo,
ze strony ustalily stawke czynszu najmu na kwote 15 zk

Pismem z dnia 14.02.2012r. pow6d wezwal pozwanego do zaplaty kwoty
43.000 1zl netto plus VAT za najem pokoi dla pracownikow pozwanego w okresie od 19.12.2011r. do 8.02.2012r.,
przyjmujac stawke czynszu najmu w kwocie 30 zl.

W odpowiedzi na powyzsze pozwany odmoéwil zaplaty, powolujgc sie na ustng umowe najmu lokalu zawartg z
powodem, zgodnie z ktora stawka czynszu najmu wynosila 15 z za dobe. Nadto pozwany powotal sie na okolicznosé, ze
w lokalu zamieszkiwalo jednorazowo nie wiecej niz 10 osob. Dlatego czynsz najmu za okres 19.12.2011r. do 8.02.2012r.
wyliczyl na kwote 7.500 zl netto. Skoro zatem zaplacil powodowi w dniu 7.02.2012r. kwote 9.225 zl, wywigzat sie ze
swojego zobowigzania

w calo$ci. Nadto zazadal zwrotu od powoda kwoty 1.725 zl podnoszac, ze powdd wprowadzit go w blad twierdzac, ze
ustuga najmu obcigzona jest podatkiem VAT

w wysokoSci 23 %, ktory pozwany zaplacil.

W dniu 29.02.2012r. powod wystawil pozwanemu fakture VAT nr (...).2012 na kwote 46.440 zl za wynajem budynku
mieszkalnego z 14-dniowym terminem platnoéci oraz fakture VAT nr (...).2012 na kwote 9.225 z} tytulem zaliczki za
wynajem budynku mieszkalnego, ktéra pozwany zaplacil gotéwka w dniu 7.02.2012r.

Pozwany odmowil zaplaty.
W powyzszym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze powodztwo podlega oddaleniu.

Jako podstawe dochodzonego roszczenia powod wskazal bezumowne korzystanie przez pozwanego z pokoi w budynku
w S., stanowigcym wilasno$¢ powoda, ktére zajmowali pracownicy pozwanego w okresie 19.12.2011r. do 8.02.2012r.,
tj. przez 52 dni.



Twierdzenie to jednak pozostaje w calkowitej sprzecznosci z ustaleniami poczynionymi w toku postepowania
dowodowego w niniejszej sprawie.

Z wiarygodnych zeznan $wiadkow oraz strony pozwanej wynika bezsprzecznie, ze strony zawarly ustng umowe najmu
w/w pomieszczen za stawke czynszu w wysokosci 15 zt za dobe. Wynika to zar6wno z zeznan pozwanego, jak i Swiadkow
- w szczegoblnoSci Z. J. i L. D.. Pozwany rozliczy! sie z tytulu zawartej umowy najmu z powodem, placac mu w dniu
7.02.2012r. kwote

9. 225 z}. Z tego tytulu powdd w dniu 29.02.2012r. wystawil pozwanemu fakture VAT nr (...).2012.

Powyzsze okoliczno$ci znajduja potwierdzenie w zeznaniach §wiadka L. L. zgodnie z ktérymi: ,, (...) wszystko bylo
uzgodnione miedzy stronami, powdd wzigl pienigdze i mial przynie$¢ fakture, ale sie wiecej nie pokazal” (k.151).
Potwierdzili to w swoich zeznaniach L. D., C. F., Z. J. i A. K.. Z zeznan C. F. i Z. J. wynikalo, ze to bylo calkowite
rozliczenie miedzy stronami. Nadto z zeznan Z. J. i A. K., ktorzy rowniez wynajmowali pokoje dla swoich pracownikow
u powoda wynika, ze z nimi takze nie laczyla go umowa pisemna, tylko ustna.

Sad Rejonowy podniodst, ze umowa najmu dla swojej waznosci nie wymaga formy pisemnej; jedynie dla najmu
trwajacego dtuzej niz rok art. 660 k.c. przewiduje forme pisemna, ale rowniez tylko ad eventum, czyli zastrzezona dla
wywolania skutkéw prawnych — w przypadku jej niezachowania umowe uwaza sie za zawarta na czas nieoznaczony.
Zatem strony mogly skutecznie zawrze¢ umowe najmu pomieszczen w formie ustnej. Z tytulu tak zawartej umowy
pozwany zobowiazany byl zaplaci¢ powodowi czynsz najmu, zgodnie z ustalong stawka.

W toku postepowania dowodowego nie ustalono bezspornie ilu pracownikéw pozwanego korzystalo z wynajetych
pokoi. Wersja powoda jakoby mial wynajmowaé¢ pozwanemu caly budynek, za co ten mial mu placi¢ niejako
ryczaltowo, nie znajduje zadnego potwierdzenia w materiale dowodowym sprawy. Sam powod przyznal, ze

w czasie, gdy wynajmowal pomieszczenia powodowi, wynajmowat je rowniez innym osobom. Potwierdzili to w swoich
zeznaniach $wiadkowie: A. K.

i Z. J.. Powod zeznal, ze w wynajmowanym okresie w pokojach powoda przebywalo od 8 do 15 jego pracownikéw,
co kwestionowal powod. Nie znajdowalo to takze jednoznacznego potwierdzenia w zeznaniach §wiadkéw, zgodnie z
ktorymi pracownikéw pozwanego bylto 8-12.

W Swietle powyzszego Sad I instancji stwierdzil, ze powodd (blednie nazwany pozwanym) nie sprostal cigzacemu na
nim w my$l art. 6 k.c. obowigzkowi wykazania ilu pracownikéw pozwanego (blednie okreslonych jako pracownikow
powoda) zamieszkiwalo w wynajetych pokojach. Tym samym nie mozna bylo w sposéb niewatpliwy ustali¢ kwoty
czynszu najmu, jakg pozwany zobowiazany byl zaplaci¢ powodowi. Niewiarygodne byly przy tym zeznania powoda,
zgodnie z ktérymi zaplata jakiej dokonal pozwany w dniu 9.02.2012r. byla tylko zaliczka. Pozostaje to bowiem

w sprzecznoSci z zeznaniami nie tylko pozwanego, ale tez §wiadkow, w szczegdlnosci C. F. i Z. J.

Biorgc powyzsze pod uwage, Sad Rejonowy powodztwo oddalil.

O kosztach postepowania Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c., obciazajac nimi w calo$ci
strone powodowa jako przegrywajaca sprawe. Zlozyla sie na nie kwota 2.400 zlotych tytulem kosztéw zastepstwa
procesowego strony pozwanej stosownie do § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia

28 wrzesnia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (j.t. Dz. U.

z 2013r., poz. 461) wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zlotych. Sad nie uwzglednil wniosku
pelnomocnika pozwanego o zwrot kosztow zastepstwa procesowego wraz z podatkiem VAT, poniewaz zgodnie z § 2 ust.
3 Sad podwyzsza stawke wynagrodzenia o podatek VAT tylko w przypadku korzystania z pomocy prawnej udzielonej
z urzedu.



Nadto - na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28.07.2005r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych w zw. z
art. 98 k.p.c. — Sad Rejonowy nakazat pobra¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa kwote 670 z} tytutem wydatkow
tymczasowo pokrytych przez Skarb Panstwa. (wyrok k. 470, uzasadnienie k. 474- 481, tom III)

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powod zaskarzajac go calosci.
Zaskarzonemu wyrokowi skarzacy zarzucil:

1. sprzeczno$¢ istotnych ustaleft Sadu I instancji, przejawiajaca sie w braku odniesienia sie przez tenze Sad
do okoliczno$ci uznania przez pozwanego czeSci roszczenia powoda (uznanie niewlasciwe roszczenia), poprzez
uregulowanie zaplaty kwoty

w wysokoS$ci 9.225,00 zl zgodnie ze spisanym i podpisanym przez A. F. o§wiadczeniem z dnia 07.02.2012 r. tytulem
zaplaty cze$ci czynszu najmu budynku mieszkalnego w okresie od dnia 19.12.2011 r. do dnia 08.02.2012 r., przy
czym prawidlowa analiza tredci tego oSwiadczenia woli A. F. potwierdza zapatrywanie powoda, iz we wskazanym
czasookresie wynajmowany byl caly budynek mieszkalny nalezacy do powoda bez wzgledu na ilo§¢ os6b w nim
przebywajacych oraz iz pozwany rozliczyt sie jedynie czeSciowo ze swojego zobowigzania, a wiec winien dokonaé
rozliczenia ponad wpltacona dotychczas kwote, tj. rowna wysokosci roszczenia;

2. blad w ustaleniach faktycznych, majacy istotny wplyw na tre$¢ wydanego orzeczenia w postaci pominiecia zeznan
swiadkow: K. T., J. M., D. O., w zakresie w ktorym wskazani §wiadkowie zeznali, iz cala nieruchomos$¢ budynkowa
nalezaca do powoda, zostala wydana w caloéci pozwanemu" do korzystania, kolejno zas odmowe wiarygodnosci
zeznan $wiadka A. W, ktora zeznala, iz strony wynajmowaly zawsze innym podmiotom budynek mieszkalny jedynie
w caloéci, w konsekwencji za§ Sad Rejonowy winien dopuscié i przeprowadzi¢ dowod z opinii bieglego sadowego
zgodnie z wnioskiem strony powodowej, celem dokonania wyceny czynszu najmu calo$ci nieruchomosci powoda oraz
aktualnych cen wynajmu lokali mieszkalnych na terenie gminy S., na okoliczno$é¢ wysokoéci utraconego przychodu,
na podstawie akt sprawy i positkujac sie przy tym przedlozonymi dokumentami prywatnymi

w postaci: umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia 01.12.2009 r. zawartej pomiedzy (...)we W. oraz zlecenia z dnia
02.04.2012 1.;

3. blad w ustaleniach faktycznych, majacy istotny wplyw na tre$¢ wydanego orzeczenia oraz sprzeczno$c istotnych
ustalen Sadu ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym w zakresie ustalenia, iz pomiedzy stronami doszlo
do zawarcia ustnej umowy najmu, a strony uzgodnily stawke dzienna najmu na kwote 15 zt za dobe, przy czym Sad
I instancji w czeéci ustalajacej wyroku wskazuje, ze powod przyznal, iz strony nie uzgodnily stawki, a pozwany nie
godzil sie na stawke 30 zl i w tym zakresie Sad uznal zeznania powoda za wiarygodne, wobec tego nalezy wywiez¢, ze
strony w ogole nie zawarly zadnej umowy, czy tez pisemnej, czy tez ustnej,

a pozwany bezumownie korzystal z udzielonej mu mozliwosci przebywania jego pracownikoéw na nieruchomosci
powoda;

4. naruszenie prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c., majace istotny wplyw na treS¢ wydanego orzeczenia w
postaci pominiecia zeznan $wiadkéow: K. T., J. M., D. O., w zakresie w ktérym wskazani §wiadkowie zeznali, iz cala
nieruchomo$¢ budynkowa nalezaca do powoda, zostala wydana pozwanemu do korzystania w catoéci, kolejno zas
odmowe wiarygodno$ci zeznan $wiadka A. W. w zakresie, iz strony zawsze ro6znym podmiotom wynajmowaly caly
budynek, w konsekwencji zas Sad Rejonowy winien dopusci¢ i przeprowadzi¢ dowdd z opinii bieglego sadowego
zgodnie z wnioskiem strony powodowej, celem dokonania wyceny wynajmu calo$ci nieruchomosci oraz aktualnych
cen wynajmu lokali mieszkalnych na terenie gminy S., na okoliczno$¢ wysokosci utraconego przychodu;

5. naruszenie prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c., majace istotny wplyw na tres¢ wydanego orzeczenia, poprzez
przyznanie nadmiernego waloru wiarygodno$ci zeznaniom $wiadka Z. J. oraz pozwanego w charakterze strony,
ktorych zeznania wskazujgce na calkowite rozliczenie sie stron z najmu budynku pozostaja w sprzecznosci z trescia
podpisanego przez pozwanego o$wiadczenia

z dnia 07.02.2012 1. $wiadczacej o cze$ciowej zaplacie czynszu najmu;



6. naruszenie prawa procesowego tj. art. 233 § L k.p.c. w zw. z art. 245 k.p.c., majace istotny wplyw na tre$¢ wydanego
orzeczenia w zakresie odmowy przyznania waloru wiarygodnos$ci dokumentom prywatnym, tj.: umowy najmu lokalu
mieszkalnego

z dnia 01.12.2009 r. zawartej pomiedzy (...)we W. oraz zlecenia z dnia 02.04.2012 r., ktére mialy postuzy¢ bieglemu
sadowemu powolanemu przez Sad I instancji do dokonania wyceny czynszu najmu catoéci nieruchomosci powoda oraz
aktualnych cen wynajmu lokali mieszkalnych na terenie gminy S., na okolicznoéé¢ wysokosci utraconego przychodu
powoda, w zwigzku z brakiem zaplaty czynszu najmu;

7. naruszenie prawa procesowego tj. art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 232 zd. 2 k.p.c., majace istotny wplyw na tre$c
wydanego orzeczenia w zakresie oddalenia wniosku powoda o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii
bieglego sadowego

z dziedziny rzeczoznawstwa majatkowego, celem dokonania wyceny wynajmu caloéci nieruchomosci oraz aktualnych
cen wynajmu lokali mieszkalnych na terenie gminy S., na okolicznoéé wysokosci utraconego przychodu powoda,
przy czym dowdd ten zdaniem powoda byl istotny i konieczny do dokonania wyceny najmu caloSci nieruchomoéci
budynkowej, poniewaz powdd w toku procesu przed Sadem I instancji wykazal, ze wynajmowat calo$¢ budynku w S.,
wykazal czasookres wynajmowania nieruchomosci, wykazal, iz pozwany jedynie cze$ciowo dokonat zaplaty czynszu
najmu lokalu, a tym samym dla rozstrzygniecia sprawy niewazne jest ile os6b przebywalo w bezspornym okresie
korzystania

pozostawala do dyspozycji pozwanego, tym samym biegly winien wyliczy¢ czynsz najmu catej nieruchomosci w
bezspornym okresie czasu, positkujac sie podobnymi umowami najmu (por. uchwata SN z dnia 10.07.1984 r. w sprawie
III CZP 20/84);

8. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 680 k.c., poprzez bledne zastosowanie i uznanie, ze
pomiedzy stronami doszlo do zawarcia ustnej umowy najmu, a strony uzgodnily stawke dzienng najmu na kwote 15
zl za dobe, przy czym Sad I instancji w czesci ustalajacej wyroku wskazuje, ze powdd przyznal, iz strony nie uzgodnilty
stawki, a pozwany nie godzil sie na stawke 30 zt i w tym zakresie Sad uznat zeznania powoda za wiarygodne, wobec
tego nalezy wywiez¢, ze strony w og6le nie zawarly zadnej umowy, czy tez pisemnej, czy tez ustnej,

a pozwany bezumownie korzystal z udzielonej mu mozliwosci przebywania jego pracownikéw na nieruchomosci
powoda, finalnie za$ essentialia negotii umowy najmu lokalu nie zostaly wypelnione w niniejszej sprawie i nie moze
by¢ mowy

o zawarciu skutecznej umowy najmu ze wszystkimi jej sktadnikami;

9. naruszenie prawa materialnego - art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c. poprzez uznanie, iz powod nie sprostal
regule dotyczacej rozkladu ciezaru dowodowego i nie wykazat ilu pracownikéw pozwanego zamieszkiwalo na jego
nieruchomodci, przy czym ta okoliczno$¢ w $wietle treSci o§wiadczenia z dnia 07.02.2012 r. dotyczacej czeSciowej
zaplaty czynszu najmu byla bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, gdyz jego tre$¢ brzmi, cyt.: ,Kwituje odbior
czeSciowej wplaty 9.225,00 zl (dziewiec tysiecy dwiescie dwadzieécia pie¢ ztotych za wynajem budynku mieszkalnego
od

19 grudnia 2011 r. do 08.02.2012 r." - podpisano F. A., wobec tego zgodnie z trescia art. 6 k.c., to na pozwanym
cigzyl odwroécony ciezar dowodu, iz nie wynajmowal caloéci budynku, czemu zupehie nie sprostal, ponadto nie
kwestionowal wazno$ci zlozonego o§wiadczenia z dnia 07.02.2012 1.;

10. naruszenie prawa materialnego art. 60 k.c. w zw. z art. 65 § 1 k.c., poprzez bledne zastosowanie i uznanie, whrew
tresci oéwiadczenia z dnia 07.02.2012 r., ze powod zawarl ustng umowe najmu z pozwanym, ustalil stawke czynszu
dobowego od osoby w wysokosci 15 zl, a liczba 0s6b przebywajacych w budynku mieszkalnym miala istotne znaczenie
w przedmiotowej sprawie, przy czym prawidlowa ocena zgromadzonego materialu dowodowego zgodnie z art. 233 §
1 k.p.c. oraz dokonanie wykladni o§wiadczenia woli treéci o§wiadczenia pozwanego z dnia 07.02.2012 r.

w Swietle regul art. 60 k.c. oraz art. 65 § 1 k.c., winna uprawnia¢ Sad I instancji do przyjecia, iz pozwany
rozliczyt sie jedynie czeSciowo z tytulu bezumownego korzystania z caloSci budynku powoda, a pozostala do dnia



dzisiejszego nierozliczona kwota pieniezna (dochodzona powodztwem) nie zalezy od liczby os6b przebywajacych na
nieruchomos$ci, bowiem nigdy nie byla zalezna od liczby pracownikéw pozwanego przebywajacych w nieruchomosci.

Z powolaniem sie na powyzsze zarzuty apelacyjne, na podstawie art. 380 k.p.c. wzw. z art. 382 k.p.c., z powolaniem sie
natre$¢ art. 278 § 1 k.p.c. wzw. z art. 232 zd. 2 k.p.c., powdd wnibdst o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii
bieglego sadowego z dziedziny rzeczoznawstwa majatkowego, celem dokonania wyceny wynajmu (bezumownego
korzystania) z calo$ci nieruchomosci przez pozwanego

w bezspornym okresie czasu oraz wskazanie aktualnych cen wynajmu lokali mieszkalnych w standardzie wskazanym
przez powoda na terenie gminy S., na okoliczno$¢: wysokoéci utraconego przychodu powoda w konsekwencji braku

zaplaty.
Skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku w caloSci, poprzez:

1. zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 46.440,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od tej kwoty
od dnia 26 marca 2012 r. do dnia zaplaty;

2. zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow sadowych oraz zwrotu kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych za obie instancje;

ewentualnie, w przypadku uznania, iz Sad I instancji nie rozpoznat istoty sprawy, wniost o:
1. uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przed Sadem I instancji,

2. w powyzszym przypadku pozostawienie Sagdowi I instancji prawa rozstrzygniecia
w przedmiocie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, za obie instancje. (apelacja k. 484- 491, tom
I10)

Pozwany wniost o oddalenie apelacji, zasadzenie zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym i oddalenie wniosku dowodowego zgloszonego w apelacji. (protokél z rozprawy apelacyjnej . 495- 496,
tom III)

Sad Okregowy, Sad Gospodarczy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda nie zastuguje na uwzglednienie. Sad Rejonowy w sposéb prawidlowy i wyczerpujacy przeprowadzit
postepowanie dowodowe oraz dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktére Sad Okregowy w peli podziela i
przyjmuje za wlasne.

Zgloszony w apelacji wniosek dowodowy Sad Okregowy pomingl na podstawie art. 381 k.p.c., poniewaz pozwany mog}
go powolac i powolal

w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji. Potrzeba powolania sie na ten dowdd nie wynikla dopiero na etapie
postepowania apelacyjnego.

Zgodnie z art. 381 k.p.c. sad drugiej instancji moze pomina¢ nowe fakty
i dowody, jezeli strona mogla je powolaé¢ w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji, chyba ze potrzeba
powolania sie na nie wynikla p6zniej.

Przez nowe fakty i dowody nalezy rozumiec¢ te, ktore nie byly stronie znane do chwili wydania wyroku przez sad
pierwszej instancji (art. 316 k.p.c.) lub te, ktore powstaly juz po wydaniu wyroku. Mozna powolywac rowniez fakty i
dowody, ktore wprawdzie byly znane stronie przed wydaniem wyroku przez sad pierwszej instancji, lecz ich powolanie
przez strone nie bylo konieczne.

Przepis art. 381 k.p.c. ma charakter wyjatkowy, nie moze by¢ wiec interpretowany w sposob rozszerzajacy (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z 13.6.2012 r., IT CSK 608/11, opubl. Legalis).



Uregulowanie zawarte w tym przepisie jest wyrazem dazenia do koncentracji materialu dowodowego przed sadem
pierwszej instancji. Strona, ktéra dopuszcza sie zaniedbania w zakresie przyslugujacej jej inicjatywy dowodowej w
postepowaniu przed sadem pierwszej instancji, musi liczy¢ sie z tym, ze sad drugiej instancji wniosku dowodowego
nie uwzgledni (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 17.04.2002 r., IV CKN 980/00, opubl. Legalis).

W przepisie art. 381 k.p.c. chodzi o te fakty i dowody, ktére maja istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy (art.
227 k.p.c.).

Strona, ktéra powoluje w postepowaniu apelacyjnym nowe fakty lub dowody powinna wykaza¢, ze nie mogta ich
powolaé w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji lub ze potrzeba powolania sie na nie wynikla p6zniej. Strona
powinna zatem przynajmniej uprawdopodobnié wystapienie okolicznos$ci, o ktérych mowa

w art. 381 k.p.c., co w rozpoznawanej sprawie nie nastgpilo.

Z podniesionych w apelacjach zarzutow, w pierwszej kolejnoSci rozwazenia wymagaja zarzuty dotyczace naruszenia
przepiséw kodeksu postepowania cywilnego, gdyz poprawno$¢ zastosowania przepiséw prawa materialnego moze by¢
oceniana jedynie

w odniesieniu do stanu faktycznego ustalonego zgodnie z zasadami procedury cywilnej (vide: uzasadnienie wyroku
Sadu Najwyzszego z 2 lipca 2004 roku, w sprawie II CK 409/03, opubl. Lex nr 148384).

W rozpoznawanej sprawie zastosowanie znajdujg przepisy Kodeksu cywilnego obowigzujacej w okresie od 19.12.2011r.
do 08.02.2012r., czyli sprzed nowelizacji wprowadzonej ustawg z dnia 30 maja 2014 roku o prawach konsumenta
(Dz.U.

7 2014r., poz. 827). W my¢l art. 51 powolanej ustawy do umoéw zawartych przed dniem wejscia w zycie ustawy stosuje
sie przepisy dotychczasowe.

W ocenie Sadu Okregowego, chybiony jest zarzut sprzeczno$c istotnych ustalenn Sadu I instancji.

Sprzecznos$¢ ustalen sadu z trescia zebranego materialu ma miejsce wowczas, gdy rozstrzygniecie Sadu I instancji
jest sprzeczne z tymi istotnymi dla rozstrzygniecia okoliczno$ciami, ktére sad ustalil w toku postepowania, albo gdy
wyprowadzil logicznie bledny wniosek z ustalonych przez siebie okoliczno$ci, albo wreszcie gdy sad przyjal fakty
za ustalone bez dostatecznej podstawy. Przez okolicznoéci w powyzszym rozumieniu nalezy rozumie¢ okolicznosci
faktyczne. Chodzi tu bowiem jedynie o bledy dotyczace elementu faktycznego orzeczenia. Sad II instancji bada, czy
w stanie faktycznym sprawy nie zachodza sprzecznoéci miedzy poszczegdlnymi ustaleniami oraz czy stan faktyczny
stanowi harmonijna calo$¢. Zakres kontroli apelacyjnej nie obejmuje calej sfery faktycznej sprawy, ale tylko zebrany
material procesowy. Zawsze jednak zarzut taki znajdzie uzasadnienie, gdy ustalenia sadu sprzeczne beda z materialem,
ktéry uznal on za wiarygodny, albo tez gdy dowody prowadzace do odmiennych wnioskéw nie beda przez sad ocenione

negatywnie.

Z ta ostatnig sytuacja mamy do czynienia takze, gdy sad nie oceni wszystkich dowodéw zebranych w sprawie badz
w uzasadnieniu stwierdzi, ze daje wiare wszystkim dowodom, mimo Ze pozostaja one ze soba w takim stosunku, ze
prowadza do sprzecznych ze soba wnioskow.

Whbrew stanowisku skarzacego, Sad Rejonowy odniost sie do o§wiadczenia
z dnia 07.02.2012 r. dotyczacego zaplaty czeSci czynszu najmu budynku mieszkalnego
w okresie od dnia 19.12.2011 r. do dnia 08.02.2012 r. podpisanego przez pozwanego.

Tre$¢ dokumentu z dnia 7.02.2012r. wskazuje, ze jest to pokwitowanie

w rozumieniu art. 462 § 1 k.c., ktére powinno zostac¢ podpisane przez wierzyciela, to jest powoda. Zostalo ono napisane
przez zone powoda (zeznania A. W.

k. 147), zawiera pieczatke powoda, a zostalo podpisane przez pozwanego. Pozwany

w swoich zeznaniach (k. 435 - 436) podal w jakich okoliczno$ci podpisal oéwiadczenie z dnia 7.02.2012r.



Powod w apelacji przedstawia wlasna ocene tego dokumentu, ktéra w zaden sposéb nie podwaza oceny Sadu I
instancji.

Whbrew stanowisku powoda, oswiadczenie podpisane przez pozwanego w dniu 7.02.2012r. nie potwierdza stanowiska
powoda, ze we wskazanym czasookresie pozwany wynajmowal caly budynek mieszkalny nalezacy do powoda bez
wzgledu na ilo$¢ osdb w nim przebywajacych.

Nie jest tez trafny zarzut bledu w ustaleniach faktycznych, majacy istotny wplyw na tre$¢ wydanego orzeczenia.

Blad w ustaleniach faktycznych nastepuje, gdy zachodzi dysharmonia pomiedzy materialem zgromadzonym w
sprawie a konkluzja, do ktorej dochodzi sad na skutek przeinaczenia dowodu oraz wszelkich wypadkéw wadliwo$ci
wynikajacych

z naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Przepis ten bylby naruszony, gdy ocena materiatu dowodowego koliduje z
zasadami doswiadczenia zyciowego lub regulami logicznego wnioskowania.

Zarzut blednych ustalen moze by¢ skuteczny tylko wtedy, gdy skarzacy wykaze, ze wadliwe ustalenia bedace
konsekwencja blednej oceny dowodéw wynikaja z naruszenia przez sad orzekajacy uznanych regul interpretacyjnych
oraz braku logicznego wigzania faktow i niezrozumienia wynikajacych z nich tresci.

Zastosowanie swobodnej oceny dowodéw (art. 233 k.p.c.) ma na celu ustalenie elementéw podstawy faktycznej
powddztwa zgloszonego w postepowaniu cywilnym. Sad musi bowiem przed rozstrzygnieciem o zadaniach stron
ustali¢, czy ich twierdzenia o faktach znajduja podstawe w materiale dowodowym, czy tez nie. Swobodna ocena
dowodow pozwala zatem w przypadku sprzeczno$ci wnioskéw pltynacych

z przeprowadzonych dowoddw, np. sprzecznych zeznan Swiadkéw, jednym dac wiare,

a innym odmoéwic¢ waloru wiarygodno$ci. Jak trafnie wskazal Sad Najwyzszy z dwoch przeciwstawnych Zrodel wiedzy
o zdarzeniach faktycznych, sad ma prawo oprze¢ swoje stanowisko, wybierajac to, ktore uzna za bardziej wiarygodne,
korzysta bowiem ze swobody w zakresie oceny dowodow (tak SN w wyroku z dnia 31 marca 2004 r.,

III CK 410/02, opubl. L.).

Zeznania $wiadka J. M. i D. O. jedynie w czeSci stanowily podstawe ustalen faktycznych. W pozostalej czesci zeznania
tych $wiadkoéw oraz zeznania §wiadka K. T. nie byly przydatne do rozstrzygniecia sprawy.

Swiadek D. O. (k.324) nie dysponowal wiedza na temat okolicznoéci istotnych do rozstrzygniecia sprawy.

Swiadek K. T. nie byl w stanie okreglié iloéci pracownikéw pozwanego, zamieszkujacych w wynajmowanym budynku,
nie pamietal tez ile pokoi zajmowali (k.147-148).

Swiadek J. M. (k.148-149) zeznal, Ze na pietrze zajete byly

4 mieszkania, a w jednym moze mieszka¢ 8 osbéb, na dole zajetych bylo 8-9 pokoi dwuosobowych. Jednak w tym
czasie mieszkali tez pracownicy innej firmy - R.. Nie wiedziat jakie byly ustalenia stron co do najmu, nie znal stawek
za wynajem.

Whbrew stanowisku skarzacego, w/w $wiadkowie nie zeznali, iz cala nieruchomo$¢ budynkowa nalezaca do powoda,
zostala wydana w calo$ci pozwanemu do korzystania.

Sad Rejonowy nie dal wiary zeznaniom A. W. w cze$ci

w jakiej podala, ze wynajmuje z mezem (powodem) tylko caly budynek, bo inaczej by im sie nie oplacato, poniewaz
caly budynek trzeba ogrza¢. Zeznania te sa sprzeczne

z zeznaniami $wiadka K. T., ktory zeznal, ze zawsze caly budynek byl ogrzewany. Nadto niewiarygodne bylo, w ocenie
Sadu I instancji, stwierdzenie $wiadka A. W., iz najnizsza stawka czynszu najmu wynosila 20-25 zl, poniewaz jest ono
sprzeczne z pozostalymi dowodami przeprowadzonymi w sprawie,



w szczeg6lnosci z zeznaniami §wiadkow: Z. J. i L. D. oraz z zeznaniami pozwanego, z ktérym wynikalo, ze czynsz najmu
wynosil 15 zlotych.

Oddalenie wniosku powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego oraz pominiecie dokumentéow
prywatnych w postaci: umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia 01.12.2009r. zawartej pomiedzy (...)+ (...) spolka
z ograniczong odpowiedzialno$cia we W. a powodem oraz zlecenia z dnia 02.04.2012 r. nie daje podstaw do
sformutowania zarzutu bledu

w ustaleniach faktycznych, majacy istotny wplyw na tre$¢ wydanego orzeczenia

w postaci pominiecia

Nie sposob rowniez zgodzic sie z zarzutem bledu w ustaleniach faktycznych, majacy istotny wplyw na tres¢ wydanego
orzeczenia oraz sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym w zakresie
ustalenia, iz pomiedzy stronami doszlo do zawarcia ustnej umowy najmu, a strony uzgodnily stawke dzienng najmu
na kwote 15 zl za dobe.

Ustalenia te Sad I instancji dokonal w oparciu o material dowodowy zgromadzony w sprawie: zeznania Swiadkow A.
W, L. L,J. M, Z.J.,D. 0., A. K, zeznan pozwanego, listy plac, ktéry zostal oceniony zgodnie z wymogami art. 233
81 k.p.c.

Pozbawione racji sg tez zarzuty naruszenia art 233 § 1 k.p.c.

Stosujac zasade swobodnej oceny dowodéw wedlug wlasnego przekonania, Sad obowigzany jest przestrzegaé¢ zasad
logicznego rozumowania, a wiec moze

z zebranego materialu dowodowego wyciggna¢ wnioski tylko logicznie uzasadnione. Sad moze daé wiare tym lub
innym §wiadkom, czyli swobodnie oceniaé ich zeznania, nie moze jednak na tle tych zezna budowac¢ wnioskéw, ktore
z nich nie wynikaja. Przy ocenie dowodoéw tj. ich wiarygodnosci i mocy, istotng role odgrywaja zasady do§wiadczenia
zyciowego.

Wszechstronne rozwazenie zebranego materialu oznacza uwzglednienie wszystkich dowodow przeprowadzonych w
postepowaniu oraz wszystkich okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegblnych §rodkéw dowodowych,
a majacych znaczenie dla ich mocy i wiarygodnosci (stanowisko takie zajal Sad Najwyzszy

w wyroku z dnia 26 czerwca 2003 roku, V CKN 417/01, LEX nr 157326).

W tym zakresie nalezy bra¢ pod uwage caly materiat sprawy. W wyniku swobodnej oceny dowodéw sad dokonuje
selekcji zebranego materialu pod katem widzenia istotno$ci poszczegdlnych jego elementéw. Dalszym zalozeniem
prawidlowej oceny dowodow jest ich poprawna interpretacja: np. wykladnia dokumentu, wykladnia zeznan §wiadka
itd.

Jezeli z okreSlonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem
zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi pozosta¢, choéby w rownym 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 doswiadczenia zyciowego nie uwzglednia jednoznacznych,
praktycznych zwiazkéw przyczynowo - skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze byc
skutecznie podwazona (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrze$nia 2002 roku, sygn. akt IV CKN 1316/00, LEX
nr 80273, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia

14 stycznia 2000 roku, sygn. akt I CKN 1169/99, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia

16 maja 2000 roku, sygn. akt IV CKN 1097/00, LEX nr 52624).

W rozpoznawanej sprawie brak jest podstaw do przyjecia, ze rozstrzygniecie Sadu I instancji jest sprzeczne z tymi
okoliczno$ciami, ktore zostaly ustalone w toku postepowania. Nie mozna zarzuci¢ temu Sadowi, iz wyprowadzil
logicznie bledne wnioski z ustalonych przez siebie okolicznoSci, czy tez przyjal fakty za ustalone bez dostatecznej



podstawy (fakty, ktore nie zostaly potwierdzone materialem), badz przeciwnie - uznal za nieudowodnione pewne fakty
mimo istnienia ku temu dostatecznej podstawy w zebranym materiale.

W zestawieniu ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, twierdzenia skarzacego stanowia jedynie
niedopuszczalng polemike z oceng dowodéw przeprowadzona przez Sad Rejonowy, bez rownoczesnego wykazania,
by ocena ta byla sprzeczna z zasadami logicznego rozumowania, do$wiadczeniem zyciowym lub

z innych wzgledéw naruszala przepis art. 233 § 1 k.p.c. Dla skutecznego postawienia zarzutu naruszenia art. 233
§ 1 k.p.c. nie jest wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjal sad donioslo$ci poszczegblnych dowodow i
ich odmiennej ocenie niz ocena sadu. Konieczne jest wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w
tym zakresie. W szczego6lno$ci skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyt sad przy ocenie konkretnych
dowodow, uznajgc brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac.

Co zostalo juz wyzej stwierdzone, $wiadkowie: K. T., J. M., D. O. nie zeznali, ze cala nieruchomo$¢ budynkowa nalezaca
do powoda, zostala wydana pozwanemu do korzystania w calo$ci.

Ocena zeznan §wiadkéw A. W. i Z. J. oraz pozwanego nie narusza zasad okre§lonych w art. 233 § 1 k.p.c.

Sad Rejonowy nie odmoéwil waloru wiarygodnosci dokumentom prywatnym, tj.: umowy najmu lokalu mieszkalnego
z dnia 01.12.2009r. zawartej pomiedzy (...) + (...) sp. z 0.0. we W. i powodem oraz zlecenia z dnia 02.04.2012 1., a
dokumenty te pomingl uznajac, ze nie maja one zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, do ktorej rozpoznania
istotne byly ustalenia dokonane miedzy powodem a pozwanym, a nie innym najemca, z ktorym powdd mogl w zupelnie
odmienny sposob okresli¢ warunki najmu lokalu.

W tej sytuacji brak jest podstaw do stwierdzenia naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 245 k.p.c.

Zarzut naruszenie prawa procesowego tj. art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 232 zd. 2 k.p.c., majace istotny wplyw na
tre$¢ wydanego orzeczenia w zakresie oddalenia wniosku powoda o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii
bieglego sadowego z dziedziny rzeczoznawstwa majatkowego nie moze by¢ skutecznie podniesiony w postepowaniu
apelacyjnym, poniewaz pozwany reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika nie zglosil zastrzezen do
postanowienia z dnia 28 maja 2015r. o oddaleniu wniosku o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego (k.464) na
podstawie art. 162 k.p.c.

Przepis art. 162 k.p.c. daje mozliwo$é reakcji strony na dostrzezone w toku posiedzenia uchybienia sadu w zakresie
przepisoOw postepowania. W ten sposéb strona moze wskaza¢ na kazde naruszenie przepisOw procedury, bez
wzgledu na ich wage dla toczacego sie postepowania. Celem regulacji art. 162 k.p.c. jest zapobieganie nielojalnoSci
procesowej przez zobligowanie stron do zwracania na biezaco uwagi sadu na wszelkie uchybienia procesowe w celu
ich niezwlocznego wyeliminowania

i niedopuszczenie do celowego tolerowania przez strony takich uchybien z zamiarem péZniejszego wykorzystania ich
w $rodkach odwolawczych (wyr. SN z 4.10.2006 1.,

II CSK 229/06, Legalis).

Nie jest tez zasadny zarzut naruszenie art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c.

Artykut 232 k.p.c., okreslajac reguly rozkladu ciezaru dowodu, stanowi niejako procesowy ,odpowiednik” przepisu
art. 6 k.c. Wyraza zasade kontradyktoryjnoSci, zgodnie

z ktora ciezar dowodu spoczywa na stronach postepowania cywilnego i to strony, a nie sad, pozostajg dysponentem
toczacego sie postepowania i one ponosza odpowiedzialno$é za jego wynik (wyrok Sadu Najwyzszego z 7 maja 2008
roku, II PK 307/07, Legalis; wyrok Sadu Najwyzszego z 7 pazdziernika 1998 roku, II UKN 244/98, OSNAPiUS 1999,
nr 20, poz. 662). Oznacza to, ze to strona ma obowigzek wyraznego powolania konkretnego $rodka dowodowego
dla wykazania podnoszonych przez siebie twierdzen, uzasadniajacych zadanie. Przepis art. 232 zd. 1 k.p.c. wskazuje
jedynie na obowiazek przedstawienia faktow



i dowodéw przez strony. Przepis ten nie stanowi podstawy wyrokowania sadu i z tego wzgledu nie moze mie¢ wplywu
na poprawno$¢ wydanego przez sad rozstrzygniecia (wyrok Sadu Najwyzszego z 15 lutego 2008 roku, I CSK 426/07,
Legalis). Adresatem omawianej normy sg strony, a nie sad, co oznacza, ze to strony obowigzane s przedstawiac
dowody,

a sad nie jest wladny tego obowiazku wymusza¢. Nie moze réwniez co do zasady zastepowac stron w jego wypelnieniu
(zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 7 listopada 2007 roku, II CSK 293/07, Legalis).

Artykut 6 k.c. ustanawia podstawowg regule dowodowa, zgodnie z ktbrg ciezar udowodnienia faktu spoczywa na
osobie, ktora z tego faktu wywodzi skutki prawne.

Konsekwencja niewykazania przez strone prawdziwosci jej twierdzen o istotnych faktach jest to, ze fakty te nie beda
stanowily podstawy rozstrzygniecia sgdowego, przez co strona nie osiagnie korzystnego dla siebie orzeczenia.

Dzialanie reguly ogoélnej z art. 6 k.c. wymaga wskazania, ze na gruncie prawa cywilnego materialnego fakty
(okoliczno$ci), z ktérymi prawo laczy powstanie, zmiane lub ustanie stosunkéw cywilnoprawnych, sg zdarzeniami
cywilnoprawnymi. Stanowi to podstawe do podzialu, na tle omawianego artykulu, faktéw dowodzonych w procesie
cywilnym na trzy rodzaje: a) fakty prawotworcze, b) fakty tamujace powstanie prawa,

c) fakty niweczace prawo. Regula art. 6 k.c. ma wiec zlozone znaczenie materialnoprawne

i procesowe i powszechnie w doktrynie przyjmuje sie, ze powod powinien udowodnié fakty prawotworzace a pozwany
fakty niweczace to prawo lub uniemozliwiajgce jego powstanie.

Do naruszenia art. 6 k.c. dochodzi gdy sad orzekajacy przypisuje obowiazek dowodowy innej stronie niz ta, ktéra z
okre§lonego faktu wywodzi skutki prawne (stanowisko takie zajal Sad Najwyzszy, Izba Cywilna w wyroku z 15 marca
2012 roku, I CSK 345/11, opubl.: Legalis).

Uznajac, ze powod nie sprostal regule dotyczacej rozkladu ciezaru dowodowego i nie wykazal ilu pracownikéw
pozwanego zamieszkiwalo na jego nieruchomosci nie naruszyt art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c. W stanie faktycznym
sprawy (ustna umowa najmu, stawka czynszu 15 zl od osoby za dobe) okoliczno$¢ ta miala istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy.

Whbrew stanowisku powoda, zgodnie z trescig art. 6 k.c., na pozwanym nie ciazyt odwrocony ciezar dowodu, iz nie
wynajmowat calo$ci budynku.

W prawidlowo ustalonym stanie faktycznym nie jest zasadny zarzut naruszenia prawa materialnego, tj. art. 659 § 1 k.c.
w zw. z art. 680 k.c., poprzez bledne zastosowanie i uznanie, ze pomiedzy stronami doszlo do zawarcia ustnej umowy
najmu, a strony uzgodnily stawke dzienna najmu na kwote 15 zt za dobe.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umowiony czynsz.

Stosownie do treéci art. 680 k.c. do najmu lokalu stosuje sie przepisy rozdzialu poprzedzajacego, z zachowaniem
przepiséw ponizszych.

W grudniu 2011r. strony zawarly ustng umowe najmu, w ktorej powod zobowigzal sie wynajaé pozwanemu pokoje w
budynku mieszkalnym w S.,
w ktorej ustalily stawke czynszu najmu na kwote 15 zl za dobe od pracownika.

Prezentowane przez powoda twierdzenia, ze strony w ogole nie zawarly zadnej umowy, czy tez pisemnej, czy tez ustnej,
a pozwany bezumownie korzystal

z udzielonej mu mozliwoSci przebywania jego pracownikow na nieruchomos$ci powoda pozostaja w sprzecznoéci
ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, w tym réwniez zlozonym przez powoda (oSwiadczenie z
7.02.2012r., faktura Vat nr (...) z 29.02.2012r., faktura Vat nr (...) z 29.02.2012r., wezwanie do zaplaty z dnia



14 lutego 2012r. - we wszystkich tych dokumentach jest mowa o najmie/ wynajmie lokalu a nie odszkodowaniu za
bezumowne korzystanie z lokalu).

Nie jest trafny zarzut naruszenie prawa materialnego art. 60 k.c. w zw.
z art. 65 § 1 k.c., poprzez bledne zastosowanie.

Przepis art. 60 k.c. stanowi, ze z zastrzezeniem wyjatkobw w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonywajacej
czynnoSci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposob
dostateczny (o$wiadczenie woli).

Zgodnie z art. 65 § 1 k.c. oSwiadczenie woli nalezy tak thumaczyé¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci, w
ktorych zlozone zostalo, zasady wspoélzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje.

W art. 65 k.c. zostaly okreSlone ogolne dyrektywy wykladni majace zastosowanie do wszelkich o$wiadczen woli.
Przepis ten stanowi o tym, jak ,thumaczy¢” o§wiadczenia woli. Oznacza to, ze kwestia interpretacji o§wiadczenia woli
strony jest zakre$lona zasadami ujetymi w tym przepisie. O$wiadczenia woli wymagaja wykladni w celu ustalenia
wlaéciwego ich znaczenia, a w rezultacie w celu rozpoznania skutkow prawnych, jakie one wywoluja.

Ustalenie tre$ci oswiadczenia woli stron nalezy do ustalen faktycznych. Natomiast wykladnia o§wiadczenia woli to
zagadnienie prawne. Odbywa sie na podstawie art. 65 k.c. i podlega kontroli apelacyjnej z urzedu, gdyz bledy w tym
zakresie stanowig naruszenie przepisoOw prawa materialnego.

W orzecznictwie na gruncie art. 65 k.c. przyjmuje sie tzw. metode kombinowang (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 7 marca 2007 roku, IT CSK 489/06, Lex nr 274245), ktéra zaklada interpretacje o§wiadczen woli uwzgledniajgca
jednoczesna realizacje dwoch wartoSci: konieczno$¢ respektowania woli podmiotu skladajacego oswiadczenie i
potrzebe ochrony zaufania os6b trzecich do treSci zlozonego oéwiadczenia. Stosowanie tej metody sktada sie z dwoch
faz: w pierwszej decydujace znaczenie nalezy przypisac rzeczywistej woli stron, jezeli natomiast okaze sie, ze strony
nie przypisywaly zlozonemu oéwiadczeniu takiego samego znaczenia, nalezy przej$¢ do drugiej fazy, w ktorej w
sposéb obiektywny ustala sie wlasciwe znaczenie o§wiadczenia, biorgc pod uwage, jak adresat rozumial jego sens i
jak powinien ten sens rozumiec.

W drugiej fazie podstawowa dyrektywa wykladni jest przypisanie o§wiadczeniu sensu, jaki z tre$cia komunikatu
wigzaé¢ mogl potencjalny, racjonalny odbiorca.

O wykladni oswiadczenia nie rozstrzyga sens przypisywany temu o$wiadczeniu przez konkretnego odbiorce. Nie jest
mozliwe ustalenie, jak odbiorca rzeczywiscie zrozumiat o§wiadczenie; bedzie on interpretowat oSwiadczenie w spos6b
korzystny ze wzgledu na swoj interes. Interpretacja ta odbiega¢ moze od tre$ci komunikatu. O$§wiadczeniu nalezy
nadac sens, jaki nadalby mu typowy odbiorca, znajdujacy sie w pozycji adresata.

To, jak strony, sktadajgc oéwiadczenie woli, rozumialy je, mozna wykazywaé zaréwno za pomoca dowodu z zeznan
Swiadkoéw, przestuchania stron, jak i innych srodkéw dowodowych.

Przepisy art. 60 k.c. w zw. z art. 65 § 1 k.c. Sad Rejonowy zastosowal prawidlowo.

Tre$é o$wiadczenia z dnia 07.02.2012 r., w zaden sposob nie podwaza prawidlowo$ci uznania, ze pow6d zawarl
z pozwanym ustng umowe najmu, ustalil stawke czynszu dobowego od osoby w wysokoS$ci 15 zl, a liczba os6b
przebywajacych w budynku mieszkalnym miala istotne znaczenie w przedmiotowej sprawie.

Whbrew stanowisku skarzacego, wykladnia o§wiadczenia woli z dnia 07.02.2012r. w §wietle regut art. 60 k.c. oraz art.
65 § 1 k.c., nie uprawnia do przyjecia, iz pozwany rozliczyt sie jedynie czeSciowo z tytulu bezumownego korzystania z
calo$ci budynku powoda, a pozostala do dnia dzisiejszego nierozliczona kwota pieniezna (dochodzona pow6dztwem)
nie zalezy od liczby oséb przebywajacych na nieruchomosci, bowiem nigdy nie byla zalezna od liczby pracownikow
pozwanego przebywajacych w nieruchomosci.



Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c.
oddalil apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zwiazku z art. 391
§1k.p.c.

Wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego bedacego adwokatem zostalo okre§lone zgodnie z § 2 ust. 11 2, § 6 pkt 5,
§ 13 ust. 1 punkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst
jednolity Dz. U. z 2013r. poz. 461 ze zm.).



