Sygn. akt IV Ca 1351/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 wrze$nia 2013 r.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczqcy-Sedzia SO Pawel Iwaniuk

Sedzia SO Anna Wrembel- Wozniak

Sedzia SO Grazyna Kramarska (spr.)

Protokolant Lukasz Pawlak

po rozpoznaniu w dniu 18 wrzesnia 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoddztwa (...) Sp.z0.0. wW.

przeciwko A. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi-PoInoc w Warszawie z dnia 277 czerwca
2011T.

sygn. akt1C 244/11
oddala apelacje.

Sygn. akt IV Ca 1351/12

UZASADNIENIE

Powodka (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia w W. wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanej A. P.
(aktualnie K.) kwoty 15.604,58 zl. z ustawowymi odsetkami liczonymi od poszczego6lnych kwot sktadajacych sie na
nalezno$¢ gléwna, tytulem zryczalttowanych kosztow utrzymania i eksploatacji nieruchomosci oraz zaliczek na media
podnoszac, Ze po zawarciu z pozwang w dniu 4 maja 2005 roku przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego
w budynku przy ul. (...) w W. pozwana w dniu 4 kwietnia 2007r. odebrala protokolarnie lokal nr (...) w budynku
(...) wraz ze stanowiskiem postojowym i pomieszczeniem gospodarczym, zobowiazujac sie do wnoszenia oplat w

wysokoéci 8,50 zl za metr kwadratowy lokalu o powierzchni 75,03 m” na pokrycie kosztéw eksploatacji w okresie od
dnia protokolarnego przejecia lokalu do dnia ukonstytuowania sie i podjecia dzialan przez wspoélnote mieszkaniowa.

W sprzeciwie od wydanego w dniu 1 pazdziernika 2010 roku w postepowaniu upominawczym nakazu zaplaty pozwana
zaskarzyla nakaz w calo$ci, podnoszac zarzut wzajemnej kompensaty swoich roszczen wobec powddki dotyczacych:
naprawienia wad budowlanych w przekazanym lokalu mieszkalnym, rekompensaty poniesionych strat wyniklych z
zaniedban podczas wznoszenia budynku mieszkalnego, w ktérym zlokalizowane jest jej mieszkanie oraz trwalego
ubytku wartosci lokalu mieszkalnego, wyniklej z zaniedban podczas wznoszenia tego budynku mieszkalnego.



Wyrokiem z dnia 27 czerwca 2011r. Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi- Pélnoc w Warszawie uwzglednit powddztwo
w caloSci oraz zasadzil od pozwanej na rzecz powodki koszty procesu.

Sad Rejonowy ustalil, Ze w dniu 4 maja 2005 roku (...) Sp. z 0.0. w W. zawarla z A. P. (aktualnie K.) umowe
przedwstepna sprzedazy zobowigzujac sie do wybudowania szczegb6lowo okre$lonego lokalu mieszkalnego numer (...)
w budynku o numerze (...) - (...) w W. przy ulicy (...) oraz do jego sprzedazy A. P. wraz z prawami zwigzanymi.
Jednocze$nie w powyzszej umowie strony ustalily, iz na poczet kosztow eksploatacji lokalu za okres od dnia jego
wydania do dnia przejecia przez Wspo6lnote Mieszkaniowa wszelkich zobowigzan zwigzanych z utrzymaniem osiedla,
pozwana bedzie placi¢ powodce miesiecznie z gory do 10- tego dnia kazdego miesiaca oplate w wysokos$ci 8,50 zi
za jeden metr kwadratowy powierzchni lokalu. Powyzsza stawka stanowila sume zryczaltowanej oplaty na pokrycie
kosztow eksploatacji czeSci wspodlnej nieruchomoéci i administrowania osiedlem w wysoko$ci 4,70 zl za metr
kwadratowy oraz kwoty 3,80 zl za metr kwadratowy zaliczki na pokrycie kosztow medidéw indywidualnych. Pozwana
odebrala lokal mieszkalny w dniu 4 kwietnia 2007 roku i zobowigzala sie do wnoszenia oplat na rzecz powddki
w lacznej wysoko$ci 637,76 zt miesiecznie. W dniu 16 czerwca 2007 roku powddka wystawila fakture VAT nr (...)
opiewajaca na kwote 637,76 zl z tytulu kosztow zwigzanych z eksploatacja i zarzadem nieruchomo$cia wspolng za
okres czerwca 2007 roku, z terminem ptatno$ci do 30 czerwca 2007 roku, z ktérej niezaplacona zostala kwota 408,95
z}. W okresie od pazdziernika 2007 roku do sierpnia 2009 roku wlacznie powodka wystawiala comiesiecznie faktury
VAT opiewajace na kwoty 637,76 zl kazda, przy czym faktury wystawione za miesigce od pazdziernika 2007 roku do
maja 2008 roku okreélaly termin platnosci nalezno$ci na ostatni dzien danego miesigca, a za okres od lipca 2008 na
10- ty dziefi danego miesigca. W dniu 16 listopada 2009 roku powddka wystawila fakture rozliczeniowa VAT nr (...)
opiewajaca na kwote 527,15 zl z tytulu korekty kosztow zwigzanych z doprowadzeniem ciepla, rozliczeniem zimne;j
wody (w tym podgrzania), odprowadzania Sciekow, z terminem platnosci wyznaczonym na 16 listopada 2009 roku.
Pismem z dnia 27 maja 2010 roku pozwana zostala wezwana przez powddke do zaplaty kwoty 15.604,58 zl z wyliczong
warto$cig odsetek ustawowych na dzien 30 kwietnia 2010 roku opiewajaca na sume 3.178,54 zt. W odpowiedzi na
powyzsze wezwanie pozwana wyslala do powddki pismo, w ktérym zaproponowata uwzglednienie w roszczeniach
powddki w stosunku do jej osoby:

- kwoty 2.000 zl poniesionej na naprawe Sciany w jednym z pomieszczen, ktéra to usterka nie zostala usunieta przez
powodke,

- kwoty 11.400 zl z tytulu strat spowodowanych przez przenikanie wod gruntowych do pomieszczenia gospodarczego
numer 14, dotyczacych: roweru gorskiego marki G. — o warto$ci 1.500 zl, roweru gorskiego marki M. — o warto$ci 1.500
z}, maszyny do szycia ku$nierskiej - o wartosci 2.500 zl, 2 krzesel tapicerowanych — o wartoSci 2.400 zl, stolu okraglego

drewnianego o wartosci 3.000 zl, 8om® drewnianej klepki podlogowej o wartoéci 3.200 zl, stolu rozkladanego o
warto$ci 1.600 zl., regalu drewnianego o warto$ci 800 zl, po6lki stojacej o wartoSci 450 zt oraz elektronarzedzi w
postaci: wiertarki o wartoéci 400 zl, polerki o wartosci 300 zl i 2 szlifierek o wartoSci 1.000 zt.,

- kwoty 8.000 zl potrzebnej do wykonania skutecznej izolacji dzwiekowej w jednym z pomieszczen posrednio
sasiadujacym z lazienka w lokalu obok, przy uwzglednieniu koniecznosci odtworzenia istniejacego stanu wykonczenia
pomieszczenia,

- kwoty niemozliwej do ustalenia przez nig a koniecznej do wydatkowania w celu udroznienia kanaléw wentylacyjnych
w lazience, ktéra to naprawa jest konieczna w celu przywrocenia prawidlowej funkcjonalnoSci pomieszezenia.
Powyzsze pismo powodka otrzymata w dniu 1 czerwea 2010 roku.

Sad Rejonowy uznal, ze powodztwo jako zasadne zaslugiwalo na uwzglednienie. Nie bylo bowiem sporu co do
zakresu i wysokoS$ci powstalych po stronie powodki wierzytelno$ci obejmujacych czerwiec 2007 roku oraz okres od
pazdziernika 2007 roku do sierpnia 2009 roku (wraz z dodatkowym rozliczeniem mediéw). Pozwana zar6wno w
pismach procesowych jak i w toku rozprawy nie kwestionowata powstania wierzytelnoSci powodki a istota sporu
sprowadzala sie do podniesionego zarzutu kompensacji roszczen. Sad Rejonowy zwrocil przy tym uwage na to, ze
w umowie przedwstepnej strony ustalily termin platnos$ci kolejnych §wiadczen na dziesiaty dzien kazdego miesigca,



w czesci faktur jednak powddka wskazata inne terminy platnosci (ostatni dzien danego miesigca). Zdaniem Sadu
Rejonowego spowodowalo to odroczenie (prolongate) dlugu, czego konsekwencja byla prawna mozliwos$é¢ zadania
odsetek od pierwszego dnia kazdego nastepnego miesigca. W konsekwencji zatem odsetki ustawowe winny by¢
naliczane albo od 11- tego dnia kazdego miesiaca, albo od pierwszego dnia nastepnego miesiaca, skoro jednak pozwana
nie kwestionowania w tym zakresie roszczenia, Sad Rejonowy nie uwzglednil powyzszej jednodniowej korekty w
zakresie daty poczatkowej naliczania odsetek od czastkowych kwot.

Oceniajac podniesiony przez pozwang zarzut kompensacji wzajemnych roszczen, Sad Rejonowy wskazal na to, ze to
na stronie pozwanej cigzyl ciezar wykazania przeslanek potracenia, przy czym dla uznania, Ze potracenie wywotato
skutek prawny w postaci umorzenia wzajemnych wierzytelno$ci, nie wystarczalo samo powolanie sie przez pozwang
na przystugiwanie jej wierzytelnoSci przedstawionej do potracenia, ale konieczne bylo tez udowodnienie istnienia
tej wierzytelnoSci. Pozwana upatrywala wzajemnej kompensacji roszczen w swym piSmie z dnia 27 maja 2010r.
wystosowanym do powodki w odpowiedzi na przedsadowe wezwanie do uiszczenia kwot dochodzonych pozwem. W
ocenie Sadu Rejonowego w tym piSémie pozwana nie potracila swoich wierzytelnoéci z wierzytelno$ciami powddki,
lecz jedynie zlozyla propozycje uwzglednienia jej roszczen finansowych w stosunku do powodki, a taka czynnos$é,
bedaca swoistym zaproszeniem do negocjacji, nie moze by¢ traktowana jako czynnoéé rozporzadzajaca, prowadzaca
do zniesienia prawa podmiotowego i majaca charakter definitywny - powodujaca wzajemne umorzenie wierzytelno$ci
do wysokoSci wierzytelno$ci nizszej (art. 498 § 2 k.c.). Dodatkowo Sad Rejonowy wskazal tez, ze pismo to nie zawiera
precyzyjnego okreslenia wszystkich ewentualnych roszczen, ktore hipotetycznie nalezaloby braé¢ pod uwage przy
stosowaniu instytucji potracenia. Za takie bowiem nie mozna uznaé okreslenia kwoty okoto 8.000 z} z tytulu braku
izolacji akustycznej, czy tez kwoty niemozliwej do ustalenia przez pozwana, a koniecznej do wydatkowania w
celu udroznienia kanalow wentylacyjnych w lazience. Sad Rejonowy uznatl tez, ze czeSciowo roszczenia te nie mialy
jednorodzajowego charakteru z roszczeniami dochodzonymi pozwem, gdyz w tym zakresie w pierwszym rzedzie
mialyby charakter roszczen dotyczacych nakazania wykonania napraw i ewentualnie - w sytuacji braku reakcji ze
strony powodowej - moglyby przeksztalci¢ sie w roszczenia odszkodowawcze, badz tez uprawnialyby do powierzenia
wykonania napraw na koszt powo6dki, przy czym w tym ostatnim przypadku roszczenie pieniezne pojawiloby sie
dopiero w sytuacji wydatkowania z tego tytutu $rodkéw pienieznych przez pozwana. Hipotetycznie jedynie zakladajac,
ze pismo z dnia 27 maja 2010r. mogloby by¢ potraktowane jako o$wiadczenie o potraceniu, Sad Rejonowy ocenil
roéwniez, ze nie bylo ono udowodnione, gdyz za udowodnienie wierzytelno$ci nie mozna bylo uznac listy sporzadzone;j
przez pozwang, wskazujgcej zreszta inne wartoéci, niz wartoéci podane takze szacunkowo na rozprawie.

W apelacji od tego wyroku pozwana zaskarzyla go w caloSci, wnoszac o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie
powodztwa w caloSci, badz o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu dla Warszawy Pragi-
P6Inoc do ponownego rozpoznania. Pozwana zglosila tez wnioski o dopuszczenie dowoddéw: z zeznan swiadkéw M.
B., J. B. i P. B., dokumentéw: wezwania do zaplaty z dnia 18 paZdziernika 2011r. sporzadzonego przez pozwana i
skierowanego do powoda (wraz z dowodem nadania), trzech o§wiadczen M. B., J. B. i P. B., dwoch pism powodki
skierowanych do Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) z dnia 18 stycznia 2011r. oraz z dnia 2 czerwca 2011r. na okoliczno$é,
iz roszczenie pozwanej, o ktdre opierala sie dokonujgc potracenia z roszczeniem powddki, jest w catoéci zasadne oraz
o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego d/s budownictwa na okoliczno$¢ wad budynku wykonanego przez powodke
na rzecz pozwanej i opinii bieglego do spraw wyceny majatku na okoliczno$¢ wysokosci szkéd poniesionych przez
pozwana wskutek wadliwos$ci rob6t budowlanych wykonanych przez powodke.

Pozwana sformulowala zarzuty: obrazy przepisu prawa materialnego - art. 498 § 1 i 2 k.c. poprzez uznanie, iz
kompensata roszczen dokonana poprzez pozwang oS§wiadczeniem w piSmie przedsagdowym z dnia 27 maja 2010r.,
potwierdzona stanowiskiem pozwanej w sprzeciwie od nakazu zaplaty i na rozprawie, nie stanowi potracenia, o
ktérym stanowi art. 498 k.c. oraz naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nieprzeprowadzenie zadnych dowodéw na
okoliczno$é wysoko$ci zgloszonych przez pozwana roszczen wobec powddki mimo, ze stanowilo to istotng okoliczno$¢
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.



Pozwana takze dodatkowo ponownie zglosila zarzut potracenia swoich roszczen w wysokos$ci 104.325 zt z roszczeniami
powddki objetymi pozwem w niniejszej sprawie. Powolala sie rowniez na zarzut przedawnienia czesci roszczen
powddki.

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

Jakkolwiek uwzgledniajac zarzut apelacji mozna przyjaé, ze Sad Rejonowy blednie ocenil znaczenie pisma pozwanej
z dnia 27 maja 2010r., to jednak w ostatecznym rezultacie odmienna ocena Sadu Okregowego w tym wzgledzie
nie bedzie prowadzi¢ do zmiany badZ uchylenia zaskarzonego wyroku, gdyz rozstrzygniecie Sadu Rejonowego
uwzgledniajace pow6dztwo odpowiada prawu. Zdaniem Sadu Okregowego w piSmie z dnia 27 maja 2010r. pozwana
zawarla dwojakiego rodzaju o§wiadczenia. Co do opisanych w nim roszczen majacych na celu usuniecie przez powodke
usterek istniejacych w lokalu (poprawa izolacji akustycznej i wentylacji w lazience) rzeczywiscie nalezy przyjaé, ze
byla to tylko propozycja rozméw stron w celu ewentualnego uwzglednienia przez powodke tych roszczen. Nie mozna
bowiem traktowac pisma w tej czesci jako oSwiadczenia o potraceniu, gdyz stusznie wskazuje Sad Rejonowy na to, ze
nie sa to roszczenia jednorodzajowe: pozwanej najpierw stuzy roszczenie o usuniecie usterek, a dopiero po ewentualnej
odmowie ich usuniecia i po wykonaniu zastepczym — roszczenie pieniezne o zwrot kwot wydatkowanych na ten cel,
ktore moglaby ewentualnie potracié z roszczeniem dochodzonym w niniejszej sprawie. Inaczej jednak nalezy ocenic
te cze$c pisma, w ktdrej pozwana powoluje sie na juz poniesione konkretne straty — kwote 2.000 zi. wydatkowang
na naprawe $ciany oraz na szkody majatkowe w ruchomo$ciach w lacznej wysokos$ci 11.400 zl. Jeéli sie uwzgledni,
Ze pismo z dnia 27 maja 2010r. stanowi odpowiedZ pozwanej na wezwanie do zaplaty i ze w nim pozwana wnosi o
suwzglednienie” w roszczeniach powddki takze jej w. w. roszczen finansowych oraz powoluje sie na zamiar catkowitego
rozliczenia zobowiazan, to nalezy uznaé, ze w istocie intencja pozwanej jest unikniecie zaplaty kwoty zadanej przez
powodke na skutek uwzglednienia jej wzajemnych roszczen, a zatem doprowadzenie do umorzenia wierzytelnosci
powddki wobec jej skompensowania z wierzytelno$ciami pozwanej. Tym samym zdaniem Sadu Okregowego mozna
przyjac, ze pozwana w pi$mie z dnia 27 maja 2010r. przejawila wole umorzenia obu wierzytelno$ci przez ich wzajemne
przeciwstawienie do potracenia i zlozyla o§wiadczenie o potraceniu, na ktore z kolei powotala sie w niniejszej sprawie
wnoszac o oddalenie pow6dztwa w uznaniu, ze wygasto roszczenie powddki. Ztozenie po raz kolejny tego o§wiadczenia
w apelacji (jakkolwiek kwota zgloszona do potracenia w apelacji r6zni sie od kwoty wskazanej w piSmie z dnia 27
maja 2010r., to z treéci uzasadnienia apelacji jednoznacznie wynika, ze sg to te same roszczenia, co przedstawione
do potracenia w maju 2010r.- vide zwrot ,jeszcze raz”) nie moze by¢ uznane za skuteczne, skoro juz w maju 2010r.
pozwana zlozyta o§wiadczenie o potraceniu, mocg ktérego miato doj$¢ do umorzenia wierzytelnosci powodki.

Zasadnie jednak Sad Rejonowy ocenia, ze aby zarzut potracenia okazal sie skuteczny, strona, ktéra go zglasza,
winna wykazac istnienie i wysoko$¢ wierzytelnoéci przedstawionej do potragcenia. W niniejszej sprawie pozwana na
te okoliczno$¢ nie przedstawila zadnego dowodu. Wbrew zarzutom apelacji nalezy podkresli¢, ze Sad w niniejszej
sprawie nie byl w zaden sposéb zobligowany do poszukiwania §rodkéw dowodowych na potwierdzenie stanowiska
pozwanej (tre$¢ pism pozwanej nie pozwalala bowiem na ustalenie Zrodel ewentualnych dowodéw) i do dopuszczenia z
urzedu dowoddw niezgloszonych przez pozwang. Zgodnie bowiem z przepisem art. 232 k.p.c. to strony sg obowiazane
wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza skutki prawne. Jakkolwiek Sad moze dopuéci¢ dowdd
niewskazany przez strone, jednak w niniejszej sprawie nie zachodzila w ogble taka mozliwos¢, skoro pozwana nie
wskazala Zrodel ewentualnych srodkéw dowodowych. Pozwana, zglaszajac dopiero w apelacji wnioski dowodowe
na okoliczno$¢ istnienia i rozmiaru wzajemnej wlasnej wierzytelnosci, nie wykazala, by nie mogla ich powola¢ w
postepowaniu przed Sagdem Rejonowym. Stwierdzenie to dotyczy takze dokumentéw w postaci o§wiadczen M. B.,
J. B. i P. B.. Zostaly one co prawda spisane dopiero po wydaniu wyroku przez Sad Rejonowy, jednak pozwana nie
powolywala sie na to, ze z jakich$ wzgleddéw nie mogla wczesniej skorzystaé z tych Srodkow dowodowych, ze nie byto
mozliwo$ci uzyskania przez nig tych o§wiadczen od sasiadow w czasie trwania procesu przed Sagdem Rejonowym. Nie
mozna tez przyjac - jak twierdzi pozwana - by potrzeba powolania sie na dowody zgloszone w apelacji wynikla dopiero
pozniej (w szczegoblnosci dopiero po zapoznaniu sie z uzasadnieniem zaskarzonego wyroku), skoro procesowy zarzut



potracenia byl zglaszany przez pozwana od samego poczatku jej udzialu w niniejszej sprawie. Z powyzszych wzgledow
Sad Okregowy na podstawie art. 381 k.p.c. pominal wnioski dowodowe zgloszone przez pozwana w apelacji.

Nalezy dodatkowo zauwazyé, ze odmowa uwzglednienia w niniejszej sprawie zarzutu potracenia zgloszonego przez
pozwang, nie oznacza, jak stusznie wskazal Sad Rejonowy, ze pozwana w innym postepowaniu sgdowym nie bedzie
mogla dochodzi¢ zasadzenia roszczen objetych tym zarzutem.

Pozwana powolala sie w apelacji takze na zarzut przedawnienia czesci roszczen powddki, jednak w zaden sposob
nie skonkretyzowala tego zarzutu, w szczeg6lnosci nie wskazala, jaka cze$¢ roszczenia powodki (jaka kwota) ulegla
przedawnieniu, na jakiej podstawie i jakim okresie. Pozew w niniejszej sprawie zostal wniesiony we wrze$niu 2010r.
ijego wniesienie spowodowalo przerwanie biegu terminu przedawnienia roszczen powodki, ktéry ponownie zacznie
biec dopiero po prawomocnym zakonczeniu postepowania w niniejszej sprawie (art. 124 k.c.).

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Okregowy oddalil niezasadna apelacje pozwanej na podstawie art. 385 k.p.c.



