Sygn. aktI C 411/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 11 lutego 2015 r., ostatecznie sprecyzowanym pismem z dnia 17 wrze$nia 2013 r. powédka M. P.
wniosla o zasadzenie na swoja rzecz od pozwanego A. T. kwoty 24.301,80 zt wraz z odsetkami w wysoko$ci ustawowej
od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze strony procesu laczyla umowa najmu nieruchomosci w okresie od dnia o1
grudnia 2008 r. do dnia 31 grudnia 2012 r., na podstawie ktorej pozwany, jako najemca zobowiazal sie do uiszczania
na rzecz powddki, jako wynajmujacej czynsz w wysokoSci 18.000,00 zl miesiecznie. Jednoczesnie strony ustalily,
ze pozwany uiéci na rzecz powodki kwote 18.000,00 zl tytulem kaucji gwarancyjnej na zabezpieczenie roszczen
wynikajacych z nienalezytego wykonania badz niewykonania umowy. Nastepnie pozwana wskazala, iz w zwiazku
z opuszczaniem placoOwki w Polsce przez pozwanego, strony podjely negocjacje odnosnie skrocenia okresu trwania
umowy do czerwca 2012 r., jak rdwniez obnizenia stawki czynszu do 15.000,00 zl miesiecznie. Pozwana twierdzi, ze
byla gotowa przyjaé powyzsze warunki, niemniej jednak w lutym 2012 r. otrzymala od pozwanego pismo zawierajace
jego o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu ze skutkiem na dzien 31 marca 2012 r., albowiem pozwany
wyjezdzal z Polski w dniu 01 kwietnia 2012 r. Pozwana nie uznala powyzszego o§wiadczenia pozwanego, w zwiazku z
czym umowa trwala nadal do dnia 31 grudnia 2012 r. Powodka podkreslila, ze od stycznia 2012 r. pozwany uiszczal na
jej rzecz z tytutu czynszu najmu kwoty po 15.000,00 zl, mimo, ze negocjacje nie zostaly jeszcze zakonczone a zmiany
te nie zostaly wprowadzone do umowy najmu z dnia 23 paZzdziernika 2008 r. Ostatecznie w czerwcu 2012 r. powodka
wyrazila zgode na rozwiazanie umowy najmu, po czym w dniu 06 lipca 2012 r. pozwany oddal przedmiot najmu
powddce, co potwierdza protokol zdawczo-odbiorczy z tego samego dnia. Powodka nie wyrazila zgody na to, aby kaucja
w kwocie 18.000,00 zl zostala zaliczona na poczet czynszu za miesiac czerwiec 2008 r. Ponadto powddka podniosta,
Ze pozwany zobowiazany byl zwrocié wynajeta nieruchomo$¢ w stanie niepogorszonym. Poza zmianami wynikajacymi
z normalnego zuzycia. Za mate na ogrodzeniu oraz lustro zakupione przez pozwanego powodka zobowiazala sie
zwrdci¢ pozwanemu kwote 1.200,00 zk. W ocenie powodki pozwany zobowigzany byt do przywrocenia dawnego
koloru $cian, albowiem w trakcie trwania umowy najmu przemalowal je na jaskrawe oraz ciemne kolory. Pozwany nie
uczynit tego, za$§ powodka zmuszona byla wykonaé¢ malowanie calego domu, ktorego koszt wyniost tacznie 13.200,00
z}. Z tej kwoty powodka domaga sie wylacznie kwoty 6.000,00 zl, albowiem taka kwota odpowiada malowaniu
pomieszczen przemalowanych przez pozwanego. Powodka dochodzi rowniez od pozwanego zaplaty za czyszczenie
podlogi w wynajetej nieruchomoéci, ktéra zostala zabrudzona przez pozwanego poprzez stosowanie nieodpowiednich
preparatéow do jej mycia. Koszt tej ustugi wyniost kwote 4.501,80 zL. Reasumujac, powddka wskazala, ze pozwany
winien jest jej zaplaci¢ kwote 18.000,00 7t z tytulu czynszu najmu za miesiac czerwiec 2012 r., jak rowniez kwote
15.000,00 z} z tytulu niedoplaty za czynsz najmu w okresie od stycznia do maja 2012 r., oraz kwote 9.301,80 zl z tytulu
przywrdcenia wynajetej nieruchomosci do stanu poprzedniego. Po potraceniu kaucji uiszczonej przez pozwanego w
kwocie 18.000,00 71, stan zadluzenia wyniést kwote 24.301,80 zl. (pozew — k. 1-4; pismo procesowe powddki z dnia
17.019.2013 1. — k. 114-117).

W odpowiedzi na pozew A. T. wnibst o oddalenie powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie na swoja rzecz od powodki
M. P. kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Ustosunkowujac sie do treéci pozwu pozwany w pierwszej kolejnosci podniosl, ze roszczenia o zaplate czynszu za
miesiac czerwiec 2012 r. oraz niedoplate czynszu za okres od stycznia do maja 2012 r. sa calkowicie bezpodstawne.
Pozwany zarzucil, iz w rzeczywisto$ci strony uzgodnily termin trwania umowy najmu z dnia 23 pazdziernika 2008 r.
na trzy lata, tj. od dnia 01 grudnia 2008 r. do dnia 31 grudnia 2011 r. Zaistniala rozbiezno$¢ wynikala ze sporzadzenia
umowy najmu w dwoch egzemplarzach w dwoch jezykach — polskim i angielskim. Pozwany wskazal, iz w wersji
angielskiej zamieszczono prawidlowy okres trwania umowy najmu. Ponadto pozwany podnioésl, iz okres najmu
nieruchomoéci zwigzany byt wylacznie z okresem umowy o prace, jaka pozwany $wiadczyt w Polsce. Pozwany liczyl
sie z konieczno$cia zmiany miejsca zamieszkania z miesigca na miesiac. Nastepnie, wobec zblizajacego sie konca



umowy najmu z dnia 23 paZdziernika 2008 r., w grudniu 2011 r. strony dokonaly nowych ustalenn dotyczacych
najmu nieruchomosci powodki. W wyniku negocjacji doszlo do zawarcia nowej umowy, na podstawie ktérej wysokos$é
czynszu miesiecznego ustalono na kwote 15.000,00 zl i okresem obowigzywania do dnia 30 czerwca 2012 r. W ocenie
pozwanego powyzsze okoliczno$ci potwierdzaja p6zZniejsze zachowania stron. Powddka nie kwestionowala bowiem
faktu, iz od stycznia 2012 r. pozwany uiszczal czynsz w nowej wysokosci, nie dokonata réwniez wypowiedzenia umowy
z tego powodu, mimo takiego uprawnienia umownego. Pozwany podal, iz stosunek najmu ustat w czerwcu 2012 r.,
co zostalo zaakceptowane przez powddke. W dniu 06 lipca 2012 r. powodka podpisala protokoédt zdawcezo-odbiorezy
nieruchomosci, w ktorym w ogole nie nadmienila, ze pozostaje do uzupelnienia czynsz placony w zanizonej wysokosci
za miesigce od stycznia do maja 2012 r. w kwocie 15.000,00 zl. Zdaniem pozwanego powyzszych twierdzen nie
zmienia tre$¢ pisma pelnomocnika powo6dki z dnia 02 marca 2012 r., a wrecz przeciwnie, potwierdza ono ustalenia
stron z grudnia 2011 r. Pozwany zauwazyl, ze powodka dopiero po wizycie u prawnika podjeta probe wycofania sie z
tych ustalen. Pozwany stwierdzil rowniez, Ze bezzasadne sa roszczenia powddki o zaplate za ponowne pomalowanie
Scian i czyszczenie parkietu. W ocenie pozwanego, kwota jaka pozostala powddce po potrgceniu uiszczonej przez
niego kaucji z naleznoScia czynszowa za czerwiec 2012 r. wynosila 3.000,00 zl. Malowanie $cian wchodzi w zakres
zwyklego zuzycia wynikajacego z normalnego uzytkowania przedmiotu najmu, niezaleznie od koloru. Zuzycie parkietu
wynikalo z normalnego uzycia przedmiotu najmu. Koszty ponownego malowania nie powinny obciaza¢ pozwanego,
jako najemcy. Ponadto w trakcie odbioru nieruchomosci powddka nie zglaszala zadnych zastrzezen co do stanu tej
nieruchomos$ci. (odpowiedZ na pozew — k. 90-94).

Do zamkniecia rozprawy strony procesu podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska w sprawie.
Sad Rejonowy ustalil, co nastepuje:

Pismem datowanym na 29 lipca 2009 r. spoélka (...). KG zaoferowala swojemu pracownikowi pozwanemu A. T.
oddelegowanie do pracy na stanowisku dyrektora zarzadzajacego w Polsce. Pozwany przystal na warunki oferty,
wskutek czego w dniu 15 grudnia 2008 r. pomiedzy (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. a pozwanym doszlo do zawarcia
umowy o prace na ww. stanowisku. Pozwany miat §wiadczy¢ prace w siedzibie tejze spotki. Umowa ta zostala zawarta
na czas okre$lony wynoszacy od dnia 01 stycznia 2009 r. do dnia 31 grudnia 2011 r. (§ 1). Umowa obowiazywala od
dnia 01 stycznia 2009 r. (§ 3). Wraz z pozwanym do Polski na okres 3 lat, tj. okres trwania kontraktu przeprowadzila
sie jego rodzina, zona wraz z dzie¢mi. Pozwanemu przydzielono asystentke, ktéra byta jednoczeénie jego ttumaczem.
Poczatkowo byla to K. R., a nastepnie B. K. (1). (dowody: kontrakt na oddelegowanie pozwanego przez spolke (...) w
wersji j. angielskim — k. 267-278; thumaczenie kontraktu oddelegowania pozwanego przez spolke (...) wj. polskim — k.
279-281; umowa o prace pozwanego na okres od dnia 01.01.2009 r. do dnia 31.12.2011 r. — k. 282-291; przestluchanie
pozwanego w charakterze strony — k. 248-253; zeznania $§wiadka B. K. (1) — k. 194-197; zeznania §wiadka K. R. — k.
138).

W zwigzku z trzyletnim kontraktem ze spo6ika (...) zwiazanym z pobytem w Polsce, w dniu 23 pazdziernika 2008 r.
pomiedzy pozwanym jako najemca a powddka jako wynajmujaca doszlo do zawarcia umowy najmu nieruchomoéci
potozonej w W. przy ul. (...). Pozwany zobowiazal sie uiszczaé na rzecz powo6dki czynsz najmu w wysokosci 18.000,00
z} miesiecznie (§ 3 ust. 1-2). Przedmiotowa umowa najmu zostala sporzadzona w dwoch jednakowo brzmiacych
egzemplarzach — jeden w jezyku polskim drugi zas w jezyku angielskim. Zalozenie bylo takie, iz wigzacy dla stron mial
by¢ egzemplarz w jezyku polskim. Obydwa egzemplarze zostaly podpisane przez strony. Pozwanemu zostal wydany
egzemplarz umowy najmu w jezyku angielskim. Niemniej jednak w egzemplarzu tym widniala istotna odmienno$¢ w
stosunku do egzemplarza w jezyku polskim, albowiem okres na jaki zostala zawarta przedmiotowa umowa roéznit sie
w obydwu tych dokumentach. Pozwany dysponowal dokumentem, w ktérym okres trwania umowy wynosit od dnia
01 grudnia 2008 r. do dnia 31 grudnia 2011 r. (§ 2 ust. 2), z kolei pow6dka w posiadanym przez nia egzemplarzu w
jezyku polskim okres od dnia 01 grudnia 2008 r. do dnia 31 grudnia 2012 r. (§ 2 ust. 2). Rzeczywista wolg i zamiarem
stron bylo zawarcie umowy najmu na okres, w ktéorym pozwany bedzie przebywal w Polsce w zwiazku z trzyletnim
kontraktem, tj. na 3 lata. Wraz z zawarciem umowy najmu pozwany zgodnie z postanowieniami stron (§ 3 ust. 3)
uiScil na rzecz powddki kaucje gwarancyjng zabezpieczajaca roszczenia wynajmujacej wzgledem najemcy dotyczacych
wykonania badz nienalezytego wykonania umowy najmu. (dowody: umowa najmu w j. polskim — k. 5-10; umowa



najmu w j. angielskim — k. 96-100; przestuchanie pozwanego w charakterze strony — k. 248-25; zeznania $éwiadka B.
K. (1) — k. 194-197).

Po zawarciu w dniu 23 pazdziernika 2008 r. umowy najmu, jej realizacja przez strony przebiegata bez jakichkolwiek
zastrzezen. Pozwany uiszczal uméwiony czynsz najmu oraz pokrywal inne nalezno$ci zwigzane z uzywaniem wynajetej
nieruchomoéci. (okolicznoéci niesporne, a ponadto dowody: wyciag z rachunku za okres od dnia 14.11.2011 r. do
dnia 13.12.2011 1. — k. 16-17; przesluchanie pozwanego w charakterze strony — k. 248-25; zeznania $wiadka B. K. (1)
— k. 194-197; zeznania $wiadka A. U. — k. 136-138).

Na przelomie listopadai grudnia 2011 r. powddka z pozwanym zawarli kolejng umowe najmu nieruchomogci polozone;j
w W. przy ul. (...). Miala ona wej$¢ w zycie z dniem 01 stycznia 2012 r. albowiem umowa najmu z dnia 23 pazdziernika
2008 r. wygasala z dniem 31 grudnia 2011 r. z uwagi na uplyw terminu na jaki zostala zawarta. Strony ustnej umowy
najmu obowigzujacej od dnia 01 stycznia 2012 r. ustalily, iz pozwany jako najemca zobowigzany jest uiszcza¢ na
rzecz powodki jako wynajmujacej czynsz miesieczny w wysokosci 15.000,00 zt. Umowa zostala zawarta na czas
nieoznaczony, albowiem pozwany przewidywal, iz w pierwszej polowie 2012 r. wraz z rodzing przeprowadzi sie z W.
do W. w zwigzku z nowym kontraktem w nowej placowce spoélki (...). Strony ustalily, iz umowa ta bedzie wiazaca do
dnia 30 czerwca 2012 r. (6 miesiecy) albowiem do tego czasu pozwany przeniesie sie na pewno za granice. Strony
stosunku najmu sporzadzily rowniez wstepny pisemny projekt tejze umowy, niemniej jednak nie zostal on ostatecznie
przez nie podpisany. Sporzadzeniem projektu zajmowala sie asystentka pozwanego — B. K. (1). Asystentka pozwanego
byla takze obecna podczas spotkania, na ktérym doszlo do zawarcia ustnej umowy najmu. Z tego wzgledu, ze projekt
umowy najmu zatytulowany ,Aneks nr (...)” nie zostal sporzadzony w formie pisemnej, nie mégl by¢ on uznany za
zmiane wigzacej do dnia 31 grudnia 2011 r. umowy, albowiem wszelkie jej zmiany wymagaly formy pisemnej pod
rygorem niewazno$ci. (dowody: dokument sporzadzony przez asystenta pozwanego — zatytulowany ,aneks nr (...)” w
wersjach j. polskim ij. angielskim — 246 i 247; przesluchanie pozwanego w charakterze strony — k. 248-253; zeznania
$wiadka B. K. (1) — k. 194-197; zeznania $wiadka A. U. — k. 136-138).

Od o1 stycznia 2012 r. pozwany zaczal uiszczaé czynsz najmu zgodnie z ustaleniami poczynionymi z powodka podczas
spotkania na przelomie listopada i grudnia 2011 r. Powo6dka nie zglaszala zadnych zastrzezen w zwigzku z uiszczaniem
czynszu w tej kwocie. Nie wzywala rdwniez pozwanego do zaplaty dodatkowych kwot. (okoliczno$ci niesporne, a
ponadto dowody: wyciag z rachunku za okres od dnia 14.03.2012 r. do dnia 13.04.2012 r. — k. 14-15; wyciag z
rachunku za okres od dnia 14.11.20111. do dnia 13.12.2011 1. — k. 16-17; przestuchanie pozwanego w charakterze strony
— k. 248-25).

Pismem sporzadzonym przez asystentke pozwanego wylacznie w jezyku polskim i podpisanym przez pozwanego
o$wiadczono powodce, iz pozwany wypowiada umowe najmu z dnia 23 pazdziernika 2008 r. ze skutkiem na dzien
31 marca 2012 r. Jako powod swej decyzji pozwany wskazal zmiane miejsca zamieszkania za granice. W tym czasie
pozwany mial bowiem zosta¢ oddelegowany w ramach nowego kontraktu do W.. (dowody: pismo pozwanego — k.
11; przestuchanie pozwanego w charakterze strony — k. 248-25).

W odpowiedzi na powyzsze pelnomocnik powodki pismem datowanym na 02 marca 2012 r. o§wiadczyl pozwanemu, iz
nie uznaje jego wypowiedzenia. Umowa najmu nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) zostala bowiem zawarta na
czas oznaczony, zatem pozwany nie moze jej wypowiedzie¢. Nadto zaznaczono w tymze pi§mie, iz strony nie zmienialy
w formie pisemnej rzeczonej umowy, zatem obowigzuje ona w pierwotnym ksztalcie. Wyrazono w nim réwniez wole
powodki do zmiany umowy z dnia 23 paZdziernika 2008 r. w przedmiocie zmiany okresu jej trwania. (dowod: pismo
pelnomocnika powodki — k. 12-13).

Po tym, jak spolka (...) (...) poinformowalo pozwanego o zamknieciu placowki w W., do ktérej mial zostac
oddelegowany pozwany, pozwany ponownie nawigzatl kontakt z powodka. Strony uzgodnily, iz pozwany moze
wynajmowaé¢ nieruchomo$¢é bedaca przedmiotem najmu do konca czerwca 2012 r. zgodnie z ustaleniami
poczynionymi na przelomie listopada i grudnia 2011 r. Pozwany mial tez na uwadze fakt, iz jego dzieci uczeszczaja do



szkoly w W. i w zwiazku z tym chcial, aby dokonczyly rok szkolny 2011/2012 r. w Polsce. (dowody: przestuchanie
pozwanego w charakterze strony — k. 248-253; zeznania $wiadka B. K. (1) — k. 194-197).

W okresie, w ktorym wiazala strony umowa najmu z dnia 23 pazdziernika 2008 r., (wygasta w dniu 31 grudnia 2011
r.), pozwany bez porozumienia z powddka pomalowal Sciany kilku pomieszczenn wynajmowanego domu w barwach
ciemnych i jaskrawych. (okoliczno$ci niesporne).

Po wielokrotnych rozmowach pomiedzy pozwanym i powodka pod koniec czerwca 2012 r. powodka wyrazita zgode na
rozwigzanie umowy najmu. Wskutek zgodnych os§wiadczen woli stron umowa ta ulegla rozwigzaniu z koicem czerwca
2012 r. (okoliczno$ci niesporne).

W dniu 06 lipca 2012 r. doszlo do wydania na rzecz powddki przez pozwanego nieruchomosci polozonej w W. przy ul.
(...). Zdarzenie to udokumentowano pisemnym protokolem, podpisanym zaréwno przez pozwanego jak i powodke. W
czynno$ciach wydania i sporzadzenia protokolu uczestniczyla roéwniez asystentka pozwanego B. K. (1) oraz asystent
powddki, ktory sporzadzil tenze protokdt w jezyku angielskim. Powodka nie zglosila zadnych zastrzezen do protokotu
zwigzanych ze stanem wydawanej jej nieruchomosci. Strony ustalily jednak, Ze nie zostat uiszczony czynsz za miesiac
czerwiec 2012 r. Nadto przyjeto, iz do rozliczenia zostala kaucja w kwocie 18.000,00 zl. Do rozliczenia pozostaly
roéwniez oplaty licznikowe, za$ zalegle rachunki mialy by¢ zaplacone przez pozwanego. Wydanie nieruchomoséci w
dniu 06 lipca 2012 r. przebiegalo w milej atmosferze. Powddka pochwalila pozwanego, iz przedmiot najmu zostal
jej wydany w nalezytym stanie. Ostatecznie przyjeto rowniez, ze kwestia ponownego pomalowania pomieszczen
oraz pozostawienie przez pozwanego nowego lustra i maty na ogrodzeniu pozostanie bez dodatkowych rozliczen
miedzy stronami, natomiast kaucja w kwocie 18.000,00 z} miala pokrywaé naleznos$ci czynszowe za czerwiec 2012
r. (dowody: protokét zdawcezo-odbiorezy — k. 18-19; przestuchanie pozwanego w charakterze strony — k. 248-253;
zeznania Swiadka B. K. (1) — k. 194-197).

Kaucja gwarancyjna w wysoko$ci 18.000,00 zl wplacona przez pozwanego na rzecz powodki w ramach umowy najmu
z dnia 23 pazdziernika 2008 r. zostala przez nig zatrzymana. (dowody: przestuchanie pozwanego w charakterze
strony — k. 248-25; zeznania §wiadka A. U. — k. 136-138).

Powodka po wyprowadzce pozwanego i jego rodziny z domu polozonego w W. przy ul. (...) przeprowadzila w nim
remont, polegajacy na pomalowaniu Scian wszystkich jego pomieszczen. Ponadto powodka przeprowadzila remont
parkietu w tychze pomieszczeniach. Z tytulu pomalowania pomieszczen powodka poniosta koszt w kwocie 13.200,00
z} brutto, za$ z tytulu czyszczenia, mycia i lakierowania podlég w pomieszczeniach kwote 4.501,80 zl. (okolicznosci
niesporne, a ponadto dowody: faktura VAT nr (...) — k. 23; rachunek za pomalowanie pomieszczen — k. 24).

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie zlozonych do akt sprawy dokumentéw, ktorych prawdziwo$é
i autentyczno$¢ nie byla kwestionowana przez strony postepowania, jak rowniez Sad nie powzigl watpliwosci co
do ich watpliwosci. Co wiecej, strony swoimi o§wiadczeniami potwierdzaly tre$¢ tych dokumentéw, dlatego mogly
stanowi¢ podstawe ustalen stanu faktycznego, bowiem stosownie do art. 229 k.p.c. nie wymagaja dowodu fakty
przyznane w toku postepowania przez strone przeciwna, jezeli przyznanie nie budzi watpliwosci, co do swej zgodnoéci
zrzeczywistym stanem rzeczy. Nie mozna podwazaé i kwestionowaé wymienionych powyzej dowodéw z dokumentow,
gdyz sa one rzeczowe i odpowiadaja wymogom art. 245 k.p.c. Brak w nich jakichkolwiek sprzeczno$ci co do
okoliczno$ci, ktore majg istotne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Ponadto, Sad uwzglednil zgodne twierdzenia stron w trybie art. 229 k.p.c. oraz twierdzenia strony, ktérym przeciwnik
nie zaprzeczyl w trybie art. 230 k.p.c.

Ponadto Sad ustalenia faktyczne poczynil w oparciu o osobowe Zrédla dowodowe w postaci zeznan wymienionych
powyzej $wiadkow oraz przestuchania pozwanego w charakterze strony. Co istotne, pow6dka dwukrotnie wezwana do
obowiazkowego stawiennictwa na rozprawe, celem przestuchania jej w charakterze strony (k. 253 i 320), nie stawita
sie na wezwanie Sadu, jak rowniez nie wyjasnila przyczyn niestawiennictwa. Okolicznoé¢ ta stanowila podstawe do



zaniechania przeprowadzenia dowodu z jej zeznan. Jednocze$nie wskazac nalezy, iz powddka utracila w ten sposéb
mozliwo$¢ udowodnienia swych twierdzen zgloszonych w toku procesu przez jej profesjonalnego pelnomocnika.

Wskazaé nalezy, ze zeznania $wiadka B. K. (2) byly koherentne, konsekwentne, a przy tym korespondowaly z
zeznaniami pozwanego, tworzac tym samym spojny obraz okolicznosci zwigzanych z zawarciem i wykonywaniem
przedmiotowych uméw najmu. Zwazy¢ przy tym nalezy, iz cho¢ B. K. (2) byla jego najblizszym wspdlpracownikiem —
asystentka a zarazem tlumaczem, to okoliczno$é ta w zadnym zakresie nie wplywala na wiarygodno$é ztozonych przez
nig zeznan. Nie bez znaczenia dla oceny wiarygodno§ci zeznan tego Swiadka ma fakt, ze jego zeznania w gléwnej mierze
dotyczyly jedynie okolicznoéci, ktorych byl bezposrednim $wiadkiem. Swiadek nie staral sie natomiast zeznawaé o
okolicznoSciach, o ktérych nie wiedzial, lub nie byl ich bezposrednim $wiadkiem. Analizujac tre$é zeznan tego Swiadka
godzi sie w tym miejscu jedynie zasygnalizowaé, ze w ocenie §wiadka, z zachowania oraz twierdzen powddki nie dato
sie wywnioskowac, ze uwazala umowe najmu z dnia 23 pazdziernika 2008 r. za zawartg na okres 4 lat. Co takze istotne,
Swiadek zaobserwowal, ze w trakcie przekazywania domu po rozwiazaniu najmu powo6dka nic nie wspominala o tym,
ze brakuje jakiejkolwiek kwoty czynszu. W ocenie §wiadka powddka brala to pod uwage, ze kontrakt dobiega konca.

Co do zasady za wiarygodne Sad uznal zeznania Swiadka A. U. w tej czeSci, w jakiej korelowaly one z pozostalym
materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie. Warte uwagi jest to, ze Swiadek A. U. zeznal, iz nie posiada wiedzy
o tym, czy powodka zgodzila sie na stawke czynszu najmu od stycznia 2012 r. w wysoko$ci 15.000,00 zl miesiecznie (k.
137). Swiadek ten nie byl rowniez obecny podczas podpisywania umowy najmu z dnia 23 pazdziernika 2008 r. Tym
samym zeznania te nie mogly by¢ podstawa do czynienia ustalen w przedmiocie wykladni woli stron przy zawieraniu
umoéw. Ponadto zeznania tego Swiadka oraz o$wiadczenie pisemne osoby wykonujacej remont w nieruchomosci
powddki (k. 157) nie mogly w zadnym razie zastepowac wiedzy fachowej w zakresie iloSci potrzebnej farby i kosztéw
prac zwiazanych z pomalowaniem (jak zeznal $wiadek — k. 137) ,0kolo 400 metréw z 1200 metréw” powierzchni
$cian w budynku, w sytuacji, w ktérej pozwany kwestionowal zaréwno zasadno$¢, zakres oraz warto$¢ wykonanych
prac malarskich. Ponadto §wiadek ten nie potwierdzil twierdzen pelnomocnika powodki, jakoby podpisanie protokotu
zdawczo odbiorczego mialo odbywaé sie w niekorzystnych i blizej nieokreslonych dla powodki warunkach. Swiadek
ten zeznal bowiem, iz nie byl $wiadkiem tego zdarzenia.

Przedmiotem wazkich ustalen byly zeznania przez pozwanego zlozone w charakterze strony. Sad, nie majac
uzasadnionych podstaw do odmowy przyznania tym zeznaniom waloru wiarygodno$ci, poczynil o nie istotne ustalenia
w sprawie. Zeznania te byly rzeczowe i spontaniczne. Nalezy wskazac, ze treSci tych zeznan ostatecznie powo6dka nie
zakwestionowala. Jak juz byla o tym mowa powyzej, mimo wezwania powddki do obowigzkowego stawiennictwa na
rozprawe, celem przeshuchania jej w charakterze strony, nie stawila sie na wezwanie Sadu, jak rowniez nie wyjasnila
przyczyn niestawiennictwa.

Za wiarygodne Sad uznal réwniez zeznania Swiadka K. R., aczkolwiek ich tre$¢ nie wniosta znaczaco nic istotnego
do sprawy. Swiadek ten potwierdzil jedynie, Ze pozwany wspominal o tym, iz chcialby sie wyprowadzi¢ réwnolegle
z zakonczeniem roku szkolnego jego dzieci, jednak §wiadek nie wiedzial, czy pokrywalo sie to z wypowiedzeniem
zawartej przez pozwanego umowy najmu.

Sad nie przeprowadzit dowodu z zalaczonych do pozwu kopii fotografii (k. 20-21). W ocenie Sadu fotografie te
nie moga stanowi¢ skutecznej podstawy do dokonywania jakichkolwiek istotnych ustalen faktycznych w sprawie.
Fotografie te sg niewyrazne, nieostre, czarno-biale obejmuja zbyt duza perspektywe aby moc dostatecznie odnie$é
sie do oceny twierdzen powo6dki. Nie sposéb z nich uchwycié stanu parkietu znajdujacego sie na podlogach wynajetej
pozwanemu nieruchomosci, a w szczegdlnoSci rozwarstwienia warstw pokrytego ich lakieru, ktore zarzucala powddka.
Sad nie mog} stwierdzi¢, czy na parkiecie uwiecznionym na karcie 20 znajduje sie pasta polerska (lub inny $rodek
chemiczny) czy tez jest to uszkodzenie. Wreszcie nalezy wskazac, iz nie w zaden spos6b nie wynika z nich, w jakiej dacie
zostaly wykonane i czy rzeczywiscie zdjecie na karcie 20 odpowiada stanowi rzeczy w chwili wydania wynajmowanej
nieruchomosci powodce, a na karcie 21 po przeprowadzonej przezen renowacji parkietu. Wypada zasygnalizowaé
rowniez, iz wartoS$¢ oraz zasadno$¢ wykonania tych prac byla zakwestionowana przez pozwanego, a wykazanie ich
rzeczywistej warto$ci oraz zakresu spoczywala na powddce.



Sad nie przeprowadzit dowodu z zeznan §wiadka M. D., albowiem pelnomocnik pozwanego na rozprawie w dniu 23
grudnia 2014 r. cofngl wniosek dowodowy (k. 210).

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Na gruncie zgromadzonego w niniejszej sprawie materialu dowodowego oraz w kontekScie stanowisk stron
powodztwo M. P. przeciwko A. T. okazalo sie bezzasadne w catoéci.

Podstawy dochodzonego roszczenia powddka upatrywala w treéci zawartej z pozwanym umowy najmu z dnia 23
pazdziernika 2008 r. a takze na gruncie przepiséw o odpowiedzialno$ci kontraktowej oraz odszkodowawczej (art. 471
k.c. i art. 415 k.c.). Powddka dochodzila w niniejszej sprawie zaplaty kwoty 18.000,00 z} z tytulu czynszu najmu za
miesigc czerwiec 2012 r., kwoty 15.000,00 zl z tytulu niedoplaty za czynsz najmu w okresie od stycznia do maja 2012
r. oraz kwoty 9.301,80 zl z tytulu przywrdcenia wynajetej nieruchomosci do stanu poprzedniego.

Przechodzac do zasadniczych rozwazan w sprawie, zgodnie art. 65 § 2 k.c. wykladnia umowy wymaga bowiem analizy
zgodnego zamiaru stron i celu umowy, ktéra nalezy dokonywaé z uwzglednieniem calego kontekstu o$wiadczen
badanych w aspekcie tresci, jak i okoliczno$ci w ktorych zostaly one zlozone (por.: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23
kwietnia 2009 r., sygn. akt IV CSK 558/08, Biul. SN 2009; LEX nr 512966, Nr 7, poz. 11; wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 10 paZdziernika 2003 r., sygn. akt IT CK 104/02, LEX nr 602215; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 listopada
2008 1., sygn. akt V CSK 174/08, LEX nr 477605; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2005 r., sygn. akt IV
CK 448/04, LEX nr 177235). Zwazywszy na powyzsze sad, kierujac sie dyrektywami wykladni umowy wynikajacymi z
art. 65 k.c., powinien bra¢ pod uwage nie tylko postanowienia spornego fragmentu umowy, lecz réwniez uwzgledniac
inne zwigzane z nim postanowienia umowy, a nawet kontekst faktyczny, w ktérym projekt umowy sporzadzono, jak
rowniez kontekst w ktérym umowe zawierano (por.: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004 r., sygn. akt IV CK
582/03; LEX nr 188466; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12.04.2012 r., sygn. akt IV CSK 569/12).

W ocenie Sadu chybionym byl zarzut powo6dki, jakoby w niniejszej sprawie niedopuszczalnym bytoby dopuszczenie
dowodu z zeznan $§wiadkdw oraz przestluchania pozwanego na okolicznoéci wskazane przez pozwanego albowiem
skutkowaloby to prowadzeniem dowodu przeciwko osnowie dokumentu (k. 116).

Godzi sie jednak zauwazy¢, ze to jak strony, skladajac o$wiadczenie woli, rozumialy je, mozna wykazywaé zar6wno
za pomoca dowodu z przestuchania stron, jak i innych §rodkéw dowodowych — w tym zeznaniami §wiadkow jesli
zajdzie taka potrzeba. Prowadzeniu wszelkich dowodéw w celu ustalenia, jak strony rzeczywiscie rozumialy pisemne
o$wiadczenie woli, nie stoi na przeszkodzie art. 247 k.p.c. W rozpoznawanej sprawie dowody zglaszane przez strone
nie sa bowiem skierowane przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu, a jedynie stuzg jej ustaleniu w drodze
wykladni (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego: z dnia 18 wrze$nia 1951 r., C 112/51, OSN 1952, nr 3, poz. 70, z dnia 4
lipca 1975 r., III CRN 160/75, OSPiKA 1977, nr 1, poz. 6 i z dnia 17 czerwca 2009 r., IV CSK 90/09, niepubl.). Powyzsze
rozwazania $wiadcza o bezzasadno$ci podniesionego zarzutu powodki.

Podkres$li¢ w tym miejscu nalezy, ze 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.). Strona, ktéra nie udowodni przytoczonych twierdzen,
utraci korzysci, jakie uzyskalaby aktywnym dzialaniem.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzié nalezy, ze nie mozna z gory przesadzac — czego niezasadnie domaga sie powodka
(k. 114v.) - iz wigzaca strony jest wylgcznie umowa najmu sporzadzona w jezyku polskim. Taka teza jest chybiona,
albowiem jakim interesem musialyby sie kierowac strony oraz jaki sens mialoby zawieranie w dwoch — z zalozenia —
jednakowo brzmiacych egzemplarzach umowy najmu dwoch réznych okreséw najmu. Dodac przy tym nalezy, iz okres
najmu byl dla pozwanego bardzo istotna kwestia, albowiem by} on $ciSle skorelowany z pobytem na terenie Polski — w
W., ktérego czas kontraktu ze spo6tka (...) (...) uplywal wlasnie z koficem 2011 r. To co takze wyklucza powyzsza teze jest
rowniez wprost wyluszczone w samej umowie, bowiem na konicu dokumentu strony ustalily, ze ,,Umowe sporzadzono
w 4 egzemplarzach, 2 w jezyku polskim i 2 w angielskim, po jednym egzemplarzu jezykowym dla kazdej ze stron.” (k.



10). Dodano jedynie, ze obowigzujaca jest — a nie wylgcznie wla$ciwa ze wzgledu na tre$¢ postanowien - wersja polska
(k. 10). Nie ulega watpliwoSci, ze strony mialy zgodny zamiar zawarcia umowy na okres 3 lat, tj. do dnia 31 grudnia
2011 r. albowiem strony postuzyly sie definicja ,egzemplarza”, pod ktoéra to pojeciem nalezy rozumie¢ jedna sztuke
z grupy jednorodnych przedmiotéw. Ewidentnie przy redakeji egzemplarza polskiego musial wkrasé sie blad, ktory
zostal wychwycony dopiero w momencie wykonywania tejze umowy najmu.

W ocenie Sadu pozwany zdolal wykazac za pomoca przedstawionych przez siebie dowoddw, iz rzeczywistym zamiarem
(wola) stron umowy najmu z dnia 23 pazdziernika 2008 r. bylo to, aby wigzala ona strony w okresie od dnia 01
grudnia 2008 r. do dnia 31 grudnia 2011 r. Skoro wykladni podlega rzeczywisty zamiar i wola stron w dacie zlozenia
kwestionowanych o$wiadczen woli, a nie to, jak strony rozumialy o§wiadczenia czy interpretowaly je pdZzniej, na skutek
zmiany okoliczno$ci. Aby zatem ustali¢, na jaki okres ww. umowa najmu w rzeczywisto$ci zostala zawarta, nalezy
zbadac stan rzeczy istniejacy wlaénie w chwili jej zawarcia oraz wszystkie towarzyszace temu okolicznosci faktyczne
oraz stan z chwili wykonywania tejze umowy. Na przyjeta przez Sad za pozwanym wykladnie woli stron przy umowie
najmu z dnia 23 pazdziernika 2008 r. wskazuja przede wszystkim okolicznoSci pobytu powoda w Polsce. Jak ustalil we
wezedniejszej cze$ci uzasadnienia Sad, pozwanemu zaoferowano kontrakt w Polsce, w spolce corce M. (...) z siedziba
w W.. Pozwany przyjal te oferte, efektem czego bylo podpisanie trzyletniej umowy o prace w Polsce. Powod wigzal
pobyt w W. wylacznie z wykonywana przezen praca. Wiedzial réwniez, ze po zakonczeniu trzyletniej umowy, zostanie
on oddelegowany do innej placéwki znajdujacej sie za granica, tj. w W.. Z zeznan $§wiadkéw ani pozwanego w ogdle nie
wynika, ze zamiarem powoda bylo zamieszkanie w Polsce przez 4 lata. Na szczegdlng uwage zastuguja w tym zakresie
zeznania §wiadka B. K. (1), ktéra wskazala na pewna zaleznoéé¢ w spolce (...) (...), ktora zatrudniala pozwanego, bowiem
zawierala ona od lat podobne kontrakty wylgcznie na okres 3 lat. Za zasadno$cig powyzszych wnioskow przemawiaja
zasady logiki oraz do§wiadczenia zyciowego.

Dla ustalenia rzeczywistego rozumienia przez strony zawartych w ich oéwiadczeniach sformulowan nie bez znaczenia
jest takze p6zniejszy sposdb wykonywania przez nie swoich zobowigzan (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 28
listopada 2003 r., IV CK 206/02, LEX nr 164011 oraz z dnia 16 stycznia 2013 r., I CSK 302/12, LEX nr 1288635). W
procesie wykladni umowy najmu niebagatelne znaczenie ma rowniez tre$¢ projektu ,nowej” umowy najmu zawartej
na przelomie listopada i grudnia 2011 r. przez strony procesu. W projekcie tym, abstrahujac od mylnego zatytulowania
wskazujgcego na aneks do umowy najmu z dnia 23 paZdziernika 2008 r. zawarto stwierdzenie ,umowa zostaje
przedluzona” (k. 246). Zmiana — nowe warunki umowy — mialy wej$¢ w zycie od dnia 01 stycznia 2012 r. Takie
wyrazenie prowadzi do wniosku, iz strony musialy mie¢ §wiadomo$¢, ze dotychczas laczaca umowa najmu wygasa z
koncem roku. Fakt, iz aneks ten nie zostal podpisany przez strony, za$ jego ustalenia poczynione zostaly w formie
ustnej, przeklada sie wylacznie na uznanie go za nowa umowe najmu, jaka miala wigzaé (i wigzala) od poczatku 2012
r. Ponownie §wiadek B. K. (1) zeznala, iz z zachowania oraz twierdzen powo6dki podczas zawierania tejze umowy nie
wynikalo w zaden sposoéb, iz pozostaje ona w prze$wiadczeniu, jakoby umowa najmu z dnia 23 pazdziernika 2008
r. mialaby wigzaé jeszcze przez jeden rok. Temu celowi (przedtuzenia stosunku najmu) stuzyly tez liczne spotkania
i rozmowy w tymze okresie (na koniec 2011 r.). To, ze powodka nie kwestionowala nowej stawki czynszu uiszczanej
przez pozwanego od 2012 r. w kwocie 15.000,00 zl, przeklada sie natomiast na jej wole zwigzania ta ustng umowa
z dnia 01 grudnia 2011 r. Gdyby celem stron umowy byla stawka czynszu w kwocie 18.000,00 zl miesiecznie, to
powddka niewatpliwie ingerowala by w wykonanie takiej umowy, poprzez np. wezwania do zaplaty naleznej wysoko$ci
czynszu najmu. Jesli przyjac by za zasadne twierdzenia powodki, ze powo6d byl zobowigzany do uiszczania czynszu
w dotychczasowej stawce (a nie byl), zadluzenie w przeciggu 5 miesiecy wyniostoby 15.000,00 zl (5 x 3.000,00),
natomiast brak wezwania do zaplaty tej obiektywnie wysokiej i istotnej kwoty przez pow6dke przemawia jednak za
tym, ze akceptowala ona nowe warunku umowy ustnej. Na przyjecie tejze stawki bez zastrzezen wskazywala rowniez
w swych zeznaniach B. K. (1), ktéra byla obecna podczas ustalen dotyczacych umowy najmu. Ona réwniez sporzadzila
»aneks nr (...)". Ze wzgledu na to, ze projekt umowy najmu zatytulowany ,Aneks nr (...)” nie zostal sporzadzony w
formie pisemnej, nie mogl byé on uznany za zmiane wiazacej do dnia 31 grudnia 2011 r. umowy, albowiem wszelkie
jej zmiany wymagaly wlaénie formy pisemnej pod rygorem niewaznoSci.



Jedynym skutkiem jaki niesie za soba ww. fakt bylo to, ze strony procesu zawarly nowa umowe najmu na nowych
okreslonych przez siebie warunkach. Przypomnienia wymaga, ze dla swej skutecznos$ci i mocy wiazacej umowa najmu
nie musi zosta¢ sporzadzona w zadnej formie szczeg6lnej ani pisemnej. Moze ona przybrac¢ forme zwykla ustng —
jak mialo to miejsce w rozpoznawanym wypadku. Natomiast istota najmu polega na oddaniu najemcy rzeczy do
uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, za co najemca placi uméwiony czynsz (art. 659 § 1 k.c.) — co
tez mialo miejsce w ustalonym stanie faktycznym. Odnoszac sie natomiast do pisma pozwanego zawierajacego jego
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu, warto zauwazy¢ juz na wstepie, ze nie mogto ono wywolywaé zadnego
skutku prawnego, zaréwno na gruncie umowy najmu z dnia 23 pazdziernika 2008 r., jak i ustnej umowy najmu z dnia
o1 grudnia 2011 r. W dacie zlozenia powyzszego o$wiadczenia pierwsza z wymienionych uméw najmu nie wigzala juz
strony, albowiem wygasta z dniem 31 grudnia 2011 r. Skutku zadnego nie wywarlo réwniez na tle umowy najmu z
dnia 01 grudnia 2011 r. bowiem umowa ta zostala zawarta na czas okre$lony — 6 miesiecy, tj. do konica czerwca 2012
r. W takim wypadku pozwanemu jako najemcy nie przystugiwalo ustawowe prawo do jej wypowiedzenia. Zdaniem
Sadu nie zachodzil rowniez zaden szczegblny wypadek, ktory uzasadnialby takie o§wiadczenie za stuszne i wywolywal
skutek wypowiedzenia. Nadto o$§wiadczeniu takiemu wyraznie oponowala powddka w piSmie jej pelnomocnika z
marca 2012 r. Nie mozna réwniez czyni¢ zarzutu pozwanemu, iz sporzadzenie tego pisma zlecil swojej asystentce,
a nastepnie przed jego podpisaniem nie przeczytal jego tekstu w przetlumaczeniu na znany mu jezyk. Z zeznan
pozwanego w charakterze strony wynika, iz jego asystentka nie posiadala wyksztalcenia prawniczego, zas pismo mialo
mie¢ wylacznie charakter informacyjny. Kierowal sie przy tym zaufaniem do asystentki. Stosunek ustnej umowy
najmu nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...) ustal dopiero z kohcem czerwca 2012 r. bowiem wéwczas strony
zawarly umowe o jej rozwigzaniu. Zgode oraz wole rozwigzania umowy wyrazita powodka po tym, jak pozwany zwracal
sie do niej o jej rozwiagzanie.

Sad stwierdzil, ze przyjete nowe warunki umowy najmu obowigzywaly od 01 stycznia 2012 r. Z warunkéw tych
pozwany natomiast w pelni sie wywiazywal, albowiem uiszczal czynsz najmu w kwotach 15.000,00 zl miesiecznie.
Okolicznosci tej powddka skutecznie nie zakwestionowala odpowiednim dowodem. Do czerwca 2012 r. powddka nie
rozliczyla sie z pozwanym z wplaconej przezen kaucji zabezpieczajacej roszczenia z umowy najmu w kwocie 18.000,00
zl, zatem za shuszne nalezalo uznac stanowisko pozwanego aby kwote te zaliczy¢ na poczet czynszu za miesigc czerwiec
2012 r. W $wietle zgromadzonego materialu dowodowego nalezalo uzna¢ réwniez pozostawione przez pozwanego
w wynajmowanym budynku lustra oraz maty na ogrodzenie. Z tej racji, Sad ostatecznie stwierdzil, Zze pozwany nie
jest zobowiagzany zaplaci¢ na rzecz powodki zadnej doplaty do miesiecznego czynszu w lacznej kwocie 15.000,00 zi
(5 x 3.000,00 z1), podobnie jak czynszu za miesiac czerwiec 2012 r., albowiem na te nalezno$¢ zostala zaliczona na
wplacona i nie zwrécong mu dotychczas kaucje.

Odnoszac sie do roszcezenia o zwrot czesci kosztdw pomalowania pomieszcezen nieruchomosci przez wynajmujacego po
wygasénieciu umowy najmu w wysokosci 6.000,00 zl, Sad stwierdzil, iz jest ono w calo$ci niezasadne z nastepujacych

przyczyn.

Przede wszystkim nie ulega watpliwosci, iz pomalowanie Scian kilku pomieszczen kolorem ciemnym i jaskrawym przez
pozwanego podczas trwania umowy najmu nie mozna zaliczy¢ do kategorii ,ulepszenia” wynajetej nieruchomoséci w
Swietle art. 676 k.c. Za takim wnioskiem przemawia gtéwnie stanowisko powddki, ktora sama obecnie nie uznaje
takich koloréw i domaga sie zwrotu kosztéw pomalowania tychze $cian na kolor jej odpowiadajacy — ewentualnie
odpowiadajacy gustowi nowego najemcy tej nieruchomogci. Brak jest rowniez jakichkolwiek dowodow wskazujacych
na to, ze pomalowanie przez pozwanego Scian zwiekszylo warto$¢ lub uzyteczno$¢ wynajetej nieruchomosci. Sad
doszed! zatem do przekonania, ze pomalowanie §cian przez pozwanego bylo jedynie nakladem obcigzajacym najemce
wrozumieniu art. 662 § 2 k.c. i tym samym powodka na gruncie przepiséw prawa nie moze domagacé sie po wygadnieciu
stosunku najmu zwrotu poniesionych przez nig kosztow ponownego przemalowania wynajetej nieruchomosci.

Sadowi nie uszlo z pola widzenia to, ze strony w umowie najmu z dnia 23 pazdziernika 2008 r. zastrzegly wjej § 5 ust. 7,
iz pozwany, bez uprzedniej pisemnej zgody powo6dki nie ma prawa zmieni¢ przeznaczenia najmowanej nieruchomosci
ani przeprowadzac jakichkolwiek ulepszen, przerobek i remontéw nieruchomosci. Analiza tego zapisu prowadzi z kolei



do wniosku, iz strony umowy w ogble nie zastrzegly zadnej sankcji (rygoru) dla pozwanego najemcy za naruszenie tego
zapisu umowy. Wykladnia o§wiadczen woli stron (art. 65 § 2 k.c.) zawartych w umowie nakazuje stwierdzi¢ zatem, iz
wyraznym zamiarem stron byto nieobwarowanie tegoz naruszenia zadna sankcja (rygorem), jak mialo to miejsce np.
w wypadku § 5 ust. 5 umowy z dnia 23 paZzdziernika 2008 r., w ktoérym strony wyraZnie zastrzegly, ze pozwany najemca
bedzie zobowiazany usuna¢ powstale z jego winy szkody w nieruchomosci. W wypadku dokonania drobnych remontéw
przez pozwanego najemce takiego obowiagzku strony nie zastrzegly. Nie przewiduje go rébwniez sama ustawa. Majac
to na uwadze Sad stwierdzil, ze bezpodstawnym jest domaganie sie obecnie zwrotu czeSci kosztéw prac malarskich,
jakie poniosta powddka w zwiazku z ponownym przemalowaniem pomieszczen.

Wreszcie nalezalo wskaza¢, ze dochodzac zwrotu czeSci kosztow prac malarskich powddka winna wykazaé przestanki
swojego roszczenia (art. 6 k.c.), w tym przede wszystkim to, ze prace te mialy charakter konieczny. Jednakze powodka
nie podolala temu obowiazkowi. Poza rachunkiem za pomalowanie pomieszczen (k. 22), obejmujacym prace w calej
nieruchomosci a nie w konkretnych pomieszczeniach pomalowanych przez pozwanego i dwoch bardzo zlej jakosci
kopii fotografii (k. 20-21), powodka nie przedlozyla zadnych dowodéw na okoliczno$é, ze pomalowanie §cian w
wybranych pomieszczeniach bylo potrzebne, a nie wynikalo jedynie z jej kaprysu (ewentualnie nowego najemcy).
Powodka nie wykazala zakresu prac i ich warto$ci w konkretnych pomieszczeniach. Nalezy wskazaé, iz zar6wno
wymiar prac i ich warto$¢ zostaly zakwestionowane w toku procesu przez pozwanego, natomiast powddka nie
zaoferowala na te okoliczno$¢ wiarygodnego dowodu. W szczego6lnosci powodka nie zadala przeprowadzenia dowodu
z opinii bieglego z zakresu budownictwa, cho¢ to na niej spoczywal ciezar dowodu w tym zakresie. Niewatpliwie za
niewystarczajacy w tym wzgledzie nalezalo uznaé dowod z zeznan $wiadka A. U. (k. 136-138). Sad nie mial zatem
mozliwo$ci ustalenia rzeczywistej i dokladnej warto$ci pomalowania pomieszczen wskazanych przez powodke. Nie
bylo wiadome, ktore pomieszczenia byly pomalowane przez pozwanego. Nie wykazala, ze §ciana byla zniszczona, np.
ze odpadal z niej tynk, badz znajdowaly sie nan nieusuwalne zabrudzenia. Sad nie znalazl podstaw do przyjecia, ze
wykonanie prac malarskich przez powddke po wygasnieciu umowy najmu na koszt pozwanego bylo uzasadnione.
Nie mozna bowiem obcigza¢ pozwanego kosztami przystosowania wynajmowanej nieruchomosci do potrzeb nowego
najemcy. Nie bez znaczenia pozostajg w tym wzgledzie zeznania pozwanego oraz $§wiadka B. K. (1), ktorzy zgodnie
zeznali, iz powodce w trakcie odbioru nieruchomosci podobatl sie nowy kolor pomieszczen (k. 194-1971 248-253). Tym
samym powodztwo o zaplate kwoty 6.000,00 zl z tego tytulu nalezalo oddalié.

Nie mozna kosztem pozwanego — bylego najemcy — przeprowadza¢ niezbednych remontéw w wynajmowanej
nieruchomos$ci, majacych na celu przystosowanie jej dla potrzeb kolejnego najemcy. Powodka jest whadcicielem
nieruchomoéci i to na niej co do zasady spoczywa obowiazek ponoszenia kosztéw jej utrzymania w okresie, w
ktérym nie jest ona w danej chwili przedmiotem najmu. Takiej zasady powodka jednak nie uznaje, zglaszajac
przeciwko pozwanemu roszczenie o zwrot kosztow renowacji parkietu. Tu takze powddka, mimo spoczywajacym
nan ciezarze dowodu (art. 6 k.c.), nie udowodnila szkody, winy pozwanego ani zwigzku przyczynowego pomiedzy
przeprowadzong przezen renowacja parkietu a dzialaniem pozwanego najemcy. W protokole zdawczo odbiorczym z
dnia 06 lipca 2012 r. (k. 18-19) powddka podczas odbioru nieruchomosci od najemcy nie zglosila zadnych zastrzezen
zwigzanych ze zniszczeniem parkietu. Jak juz Sad wskazywal we weze$niejszej czeSci uzasadnienia pos§wieconej ocenie
materialu dowodowego, zalaczone do pozwu zdjecia (k. 20-21), faktura VAT nr (...) z dnia 16 wrze$nia 2012 r. (k.
23) oraz zeznania $wiadka A. U. (k. 136-138) okazaly sie niewystarczajacym materialem dowodowym dla wykazania
zgloszonego roszczenia w tym zakresie. Tu takze pow6dka w Zaden sposob nie wykazala zakresu prac i ich koniecznoéci
(zakres prac w fakturze VAT jest lakoniczny i nie potwierdzony dowodami). W tym zakresie nie zaoferowala ona
zadnego wlasciwego wniosku dowodowego, w szczegblnoSci nie zadata przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego z
zakresu parkieciarstwa, choé to na niej spoczywal ciezar dowodu w tym przedmiocie. Zastanawiajace jest rowniez
to, ze pomimo przekazania jej nieruchomosci w dniu 06 lipca 2012 r. i rzekomo istniejacych rozwarstwien lakieru
parkietu prace zwigzane z renowacjg podtogi przeprowadzila dopiero w dniu 16 wrze$nia 2012 r. (k. 23) za$ roszczenie
o zwrot kosztow tej renowacji zglosila pozwanemu dopiero w pozwie z dnia 11 lutego 2013 r. Je$li powodka uznawala
od poczatku, ze wine za niewlasciwy stan parkietu ponosi pozwany, winna ona w pierwszej kolejnosci wezwaé go do
zaplaty kosztéw naprawy badz przeprowadzenia jej na wlasny koszt a dopiero w wypadku braku woli pozwanego,
wykona¢ naprawe zastepcza na rachunek pozwanego.



Reasumujgc, na podstawie ustalonego stanu faktycznego, po zapoznaniu sie z caloksztaltem materialu dowodowego
przedstawionego przez strony, biorgc za podstawe stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy, zadanie
powddki nalezalo oddali¢ w calo$ci, jako bezzasadne (punkt 1. sentencji wyroku).

Na podstawie art. 113 ust. 1 w zw. z art. 83 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych (j.t. Dz. U. z 2014 r., poz. 1025 ze zm.) w zw. z art. 98 ust. 1 k.p.c. Sad nakazal powodce, jako stronie
przegrywajaca proces, na rzecz Skarbu Panstwa — kasy Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w W. uiéci¢ kwote
1.332,10 zl z tytulu nieuiszczonych a tymczasowo pokrytych z Srodkéw budzetowych Skarbu Panstwa wydatkow
sadowych poczynionych na wynagrodzenie biegltego thumacza w sprawie (punkt. 2 sentencji wyroku).

W zakresie kosztow niniejszego procesu miala zastosowanie zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu wyrazona
w art. 98 ust. 1 k.p.c., zgodnie z ktdéra strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na
jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Wobec nieuwzglednienia zadania
powodki w calosci, Sad zasadzit do niej na rzecz pozwanego kwote w wysokosci 2.400,00 zl, odpowiadajaca kwocie
minimalnego wynagrodzenia radcy prawnego w kwocie za prowadzenie sprawy, ustalonej w oparci o § 6 pkt 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (j. t. Dz. U. z 2013 r. poz.
461 ze zm.) (punkt 3. sentencji wyroku).

Z powyzszych wzgledow, Sad orzekl ja w sentencji wyroku.



