Sygn. akt VI ACa 762 /13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Ewa Klimowicz - Przygodzka
Sedzia SA— Aldona Wapinska (spr.)

Sedzia SO del. — Beata Was

Protokolant: — sekr. sqdowy Mariola Frqckiewicz

po rozpoznaniu w dniu 20 grudnia 2013 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powoédztwa Agencji (...) w W.
przeciwko A. M.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 18 pazdziernika 2012 r.

sygn. akt IV C 126/11

oddala apelacje.

VI ACa 762/13

UZASADNIENIE

Agencja (...) w W. wystapila w dniu 30 listopada 2010 r. z pozwem przeciwko A. M. wnoszac o zasadzenie od pozwanej
kwoty 109.234,66 zt z ustawowymi odsetkami: 1) od kwoty 15.047,23 zt od dnia 24 listopada 2009 r. do dnia zaplaty,
2) od kwoty 15.247,23 zl od dnia 25 grudnia 2009 r. do dnia zaplaty, 3) od kwoty 15.247,23 zl od dnia 23 stycznia
2010 1. do dnia zaplaty, 4) od kwoty 16.332,45 zt od dnia 5 marca 2010 r. do dnia zaplaty, 5) od kwoty 15.789,84
z} od dnia 27 marca 2010 r. do dnia zaplaty, 6) od kwoty 15.789,84 zt od dnia 24 kwietnia 2010 r. do dnia zaplaty,
7) od kwoty 15.789,84 zl od dnia 21 maja 2010 r. do dnia zaplaty wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych, a takze o dopuszczenie dowodéw z dokumentoéw i zeznan $§wiadka. W uzasadnieniu powdd
wyjasénil, iz miedzy stronami zostala zawarta w listopadzie 2008 r. umowa dzierzawy nieruchomosci polozonej w
W.. Poniewaz pozwana nie uiScila oplat za dzierzawe nieruchomos$ci za okres listopad 2009 r. - maj 2010 r., a
wezwania do niej skierowane okazaly sie bezskuteczne, konieczne bylo wejécie na droge sadowa. Ponadto powdd
przyznal, iz poczatkowo w przestanych pozwanej fakturach blednie wskazano tre$¢ zobowigzania jako ,wynagrodzenie
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci”, zmienione nastepnie w drodze not korygujacych na sformulowanie
»dzierzawa pomieszczen i terenu".

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym wydanym w dniu 8 grudnia 2010 r. Sad Okregowy w Warszawie, w
sprawie o sygn. akt I Nc 186/10, nakazal pozwanej, aby zaplacila na rzecz powoda kwote 109.243,66 z} z ustawowymi



odsetkami jak wskazane w zadaniu pozwu oraz kosztami procesu w kwocie 9.063 zl, w tym kosztami zastepstwa
procesowego w wysokoS$ci 3.600 zl, w terminie dwoch tygodni od doreczenia nakazu albo wniosla w tymze terminie
sprzeciw.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty, pozwana zaskarzyta go w catoSci i wnosila o oddalenie powodztwa w calosci oraz
dopuszczenie dowodéw z przestuchania w charakterze strony, dowodu z przestuchania §wiadkéw oraz dowodow z
dokumentow. W uzasadnieniu sprzeciwu pozwana podniosla, iz ze wzgledu na ogromna ilo$¢ protestdw mieszkancéw
okolicznych nieruchomosci, na ktérych wniosek wzywane byly shuzby miejskie oraz przeprowadzone kontrole r6znych
instytucji, nie miala ona mozliwoSci prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, zwlaszcza wprowadzania ciezkiego
sprzetu na teren nieruchomoéci, o czym informowala powodke. Pozwana wskazata réwniez, iz zgodnie z planem
zagospodarowania przestrzennego niemozliwym jest korzystanie z dzierzawionej przez nia nieruchomosci w sposéb
okreslony umowg dzierzawy.

W odpowiedzi na sprzeciw powod podtrzymal zadanie pozwu oraz wnosil o dopuszczenie dowodéw z dokumentow
i zeznan $wiadkéw. Ustosunkowujac sie do zarzutéw wskazanych przez pozwana powdd podnidsl, iz pozwanej
znany byt stan faktyczny i prawny nieruchomosci, czego wyrazem bylo zlozone przez nig pisemne o$§wiadczenie, zas
kontrole przeprowadzane przez instytucje panstwowe wykazaly, iz pozwana prowadzi bez zadnej przerwy dzialalnoéc
gospodarcza. Ponadto wskazywany przez pozwana plan zagospodarowania przestrzennego nie dotyczy przedmiotowej
nieruchomosci, lecz nieruchomosci ,sasiednich”.

W toku postepowania strona pozwana podniosla, iz wysoko§¢ czynszu w zakresie oplat z tytulu trwalego zarzadu i
podatku od nieruchomosci nie zostala nigdzie wyspecyfikowana.

Wyrokiem z dnia 18 paZzdziernika 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie:

1. zasadzil od A. M. na rzecz Agencji (...) w W. kwoty:

a/ 9152,93 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 24 listopada 2009 r. do dnia zaplaty;
b/ 9152,93 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 25 grudnia 2009 r. do dnia zaplaty;
¢/ 9152,93 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 23 stycznia 2010 r. do dnia zaplaty;
d/ 320,35 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 5 marca 2010 r. do dnia zaplaty;

e/ 9473,28 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 5 marca 2010 r. do dnia zaptlaty;

f/ 9473,28 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 27 marca 2010 r. do dnia zaplaty;

g/ 9473,28 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 24 kwietnia 2010 r, do dnia zaplaty;
h/ 9473,28 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 21 maja 2010 r. do dnia zaplaty;

2. w pozostalym zakresie powddztwo oddalil;

3. zasadzil od A. M. na rzecz Agencji (...) w W. kwote 5438 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 2160 z}
kosztow zastepstwa procesowego;

4. zasadzil od Agencji (...) w W. na rzecz A. M. kwote 1440 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego oraz
kwote 34 zt tytulem zwrotu kosztow oplaty skarbowej od pelnomocnictw.

Podstawa rozstrzygniecia Sadu Okregowego byly nastepujace ustalenia:

W dniu 21 listopada 2008 r., po przeprowadzonym przetargu ustnym nieograniczonym, doszlo do zawarcia umowy
dzierzawy nr (...) pomiedzy Agencja (...) z siedziba w W. a A. M., prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod



nazwa (...) z siedziba w J.. Przedmiotem dzierzawy byla nieruchomo$¢ Skarbu Panstwa, polozona w W. przy ul.
(...), w obrebie (...), oznaczonej w ewidencji gruntéow jako dzialka o nr ewidencyjnym (...), stanowiacej teren o
pow. 4,2963 ha, zabudowanej sze$cioma budynkami o nr (...) oraz budowlami i infrastruktura techniczna (§ 1
umowy). Przedmiotowa nieruchomos¢ zostala wydzierzawiona z przeznaczeniem na prowadzenie biura i bazy sprzetu
ciezkiego (§ 2 umowy), a jej przekazanie mialo nastapi¢ na podstawie protokolu zdawczo- odbiorczego (§ 4 ust.
1 umowy). Dzierzawca o$wiadczyl, ze stan techniczny przedmiotu dzierzawy jest mu znany i nie wnosi z tego
tytulu uwag ani zastrzezen (§ 4 ust. 2 umowy). Zgodnie z dalszymi postanowieniami umownymi (§ 11 w zw. z
§ 12) dzierzawca zobowigzal sie do ponoszenia, oprocz miesiecznego czynszu dzierzawnego, wszelkich obcigzen
publicznoprawnych zwigzanych z przedmiotem dzierzawy a obciazajacych zgodnie z obowiazujacymi przepisami
wlasciciela lub posiadacza nieruchomosci, w tym podatku od nieruchomoéci i oplate z tytutu trwalego zarzadu (...).
Czynsz miesieczny zostal ustalony w wysokosci: 7.200 zt netto (czynsz bazowy) plus podatek od nieruchomosci i
oplaty z tytulu zarzadu (...) (czes$é skladowa czynszu) wraz z naleznym podatkiem VAT 22% proporcjonalnie do
zajmowanej powierzchni. Wysoko§¢ miesiecznego czynszu dzierzawy miala by¢ jednostronnie waloryzowana przez
Wydzierzawiajacego w oparciu o Srednioroczny wskaznik wzrostu cen towardw i ustlug konsumpcyjnych oglaszany
przez Prezesa GUS za rok poprzedni (§ 14 ust. 1 umowy).

W dniu 24 listopada 2008 r. nastgpilto przekazanie - przejecie przedmiotowej nieruchomosci na podstawie protokotu,
w ktorym zostal dokladnie wykazany stan techniczny przedmiotu przekazania (pkt II protokotu). Zgodnie za$ z pkt.
III protokolu Oddzial Terenowy Agencji (...) w W. zobowigzal sie do przeprowadzenia na wlasny koszt remontu
uszkodzonej czeSci dachu budynku nr (...), nie pdzniej niz do 30 czerwca 2009 r.

Pozwana rozpoczela na przedmiotowej nieruchomos$ci prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej, polegajacej zwlaszcza
na sktadowaniu ciezkiego sprzetu. Dzialalnos§é ta spotkala sie z licznymi protestami mieszkancéw okolicznych
nieruchomoéci, wzywana byla m.in. straz miejska. W lutym 2009 r. Urzad Gminy L. zwroécil sie do powoda o
pilne przeprowadzenie kontroli w tym zakresie. W trakcie przeprowadzonej w dniu 24 lutego 2009 r. wizji lokalnej
stwierdzono, ze na dzierzawionym terenie pozwana gromadzi haldy ziemi (humus) oraz plyty betonowe typu (...),
nie stwierdzono natomiast, Ze na terenie sa prowadzone prace rozbiérkowe. Poniewaz jednak pozwana nie posiadala
stosownego zezwolenia na gromadzenie humusu (ktéry w Swietle art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 277 kwietnia 2001 r. 0
odpadach nalezy traktowac jako odpad), pow6d wystosowal do dzierzawcy pismo wzywajace do natychmiastowego
uporzadkowania terenu, pod rygorem rozwigzania umowy dzierzawy.

W miedzyczasie — w dniu 31 marca 2009 r. — zostala przeprowadzona na nieruchomosci kontrola przez Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m.(...) W., za§ w dniach 6 maja 2009 r. i 23 czerwca 2009 r. przez (...)
Wojewoddzkiego Inspektora (...) w W. oraz w dniu 2 lipca 2009 r. przez Wojewoddzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego dla m.(...) W.. Kontrole te nie wykazaly by na przedmiotowej nieruchomosci brak bylo mozliwosci
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. W opinii powyzszych organéw nieruchomo$¢ uzytkowana jest zgodnie z
przeznaczeniem, a prowadzone na niej prace oraz znajdujace sie urzadzenia i maszyny nie powoduja emisji halasu
i zanieczyszczenia.

Przeprowadzona przez powoda w czerwcu 2009 r. kolejna kontrola na przedmiotowym terenie wykazala, ze
dzierzawca zastosowal sie do zalecen wydanych w lutym 2009 r. i uporzadkowal nieruchomosé. Wobec powyzszego,
a takze faktu, ze dzierzawca regularnie uiszczal oplaty z tytulu czynszu dzierzawnego, powod odstapil od rozwigzania
umowy dzierzawy z winy dzierzawcy.

Ze wzgledu na utrudnienia w prowadzeniu dzialalnoSci spowodowane ograniczonym zakresem korzystania z
nieruchomosci (grzaski teren, problemy z droga dojazdowa, nieodpowiedni stan techniczny budynkéw), pozwana
zwroécila sie do powoda o dostarczenie stosownej dokumentacji dotyczacej uzytkowania budynku. W piSmie do
powoda (...) Zarzad Infrastruktury o$wiadczyl, iz nie posiada decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku na
przedmiotowej nieruchomosci, jednak w ewidencji nieruchomoéci (...) przeznaczenie budynku jest zakwalifikowane
jako ,inne techniczno-eksploatacyjne" i zgodnie z ta kwalifikacja budynek moze by¢ uzytkowany. Pozwana nie
otrzymala jednak dokumentéw odnosnie danych technicznych budynkéw.



Wobec zaprzestania przez pozwana od listopada 2009 r. splaty nalezno$ci wynikajacych z umowy dzierzawy, pismami
z dnia 19 lutego 2010 r., 16 kwietnia 2010 r. i 16 czerwca 2010 r. powdd wzywal pozwana do natychmiastowej zaplaty
zaleglych kwot, odpowiednio w wysoko$ci 30.494,46 zl, 47.369,52 zl oraz 31.579,68 zl, pod rygorem skierowania
sprawy na droge postepowania sagdowego.

W dniu 12 pazdziernika 2010 r. pozwana zlozyla pisemne o$wiadczenie o wypowiedzeniu laczacej strony umowy
dzierzawy.

Powod w piSmie z dnia 26 paZdziernika 2010 r. uznal, iz ze wzgledu na brak jakichkolwiek podstaw prawnych jak i
faktycznych, nalezy traktowac¢ dokonang czynno$¢ za oczywiscie bezskuteczna. Jednoczesnie - dzialajac na podstawie
§ 18 umowy dzierzawy — rozwiazal wiazaca strony umowe z dniem 30 listopada 2010 r. bez zachowania terminu
wypowiedzenia, wskazujac jako powdd powstanie zalegloéci w oplacie nalezno$ci czynszowej, trwajacej ponad dwa
pelne okresy platnosci.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil w oparciu o znajdujace sie w aktach sprawy dokumenty, szczegoélowo
powolane w uzasadnieniu oraz w oparciu o zeznania $wiadkéow: W. K. , T. M., R. M., P. K. i E. W., a takze
przesluchanie pozwanej A. M.. Sad ten pomingl wnioski powddki o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadkow
F. K., P. B. i P. G., uznajac, ze okolicznoSci, co do ktoérych je zgloszono zostaly juz dostatecznie wyjasnione na
podstawie dokumentow prywatnych zlozonych przez powodke, ktorym to dowodom Sad pierwszej instancji dal wiare
wobec niezakwestionowania przez strony informacji w nich zawartych, uznajgc je za rzetelny i warto$ciowy material
dowodowy. Sad ten dal takze wiare dowodom z zeznan $wiadkow i przestuchania strony pozwanej w zakresie, w jakim
stanowily one podstawe ustalen faktycznych, ze wzgledu na zgodno$c i spojnosé przedstawionych wydarzen. Sad nie
podzielil jednak oceny tych faktoéw prezentowanej przez pozwana, w szczego6lnosci w zakresie mozliwo$ci prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej na przedmiotowej nieruchomosci przez pozwana.

Zdaniem Sadu Okregowego powodztwo zastugiwato na uwzglednienie jedynie czeSciowo.

Pomiedzy stronami bezsporny byl fakt zawarcia przez strony umowy dzierzawy oraz fakt nieplacenia czynszu przez
pozwang w okresie od listopada 2009 r. do maja 2010 r., sporna pozostawala natomiast wysoko$¢ samego czynszu.

Sad pierwszej instancji wskazal, iz zgodnie z art. 693 k.c. dzierzawca zobowiazuje sie przez czas trwania
umowy dzierzawy placi¢ wydzierzawiajacemu uméwiony czynsz. Czynsz moze by¢ zastrzezony w pieniagdzach lub
Swiadczeniach innego rodzaju, moze by¢ rowniez oznaczony w ulamkowej czeSci pozytkoéw. Strony okreslity w umowie
wysoko$¢é czynszu dzierzawnego w sposob mieszany, kwotowo-opisowy, tj. 7.200 z} plus oplaty w postaci podatku od
nieruchomodci i oplaty z tytulu zarzadu (...) wraz z naleznym podatkiem VAT 22% proporcjonalnie do zajmowanej
powierzchni. Poniewaz w ocenie Sadu pierwszej instancji zaoferowany przez strone powodowa material dowodowy
nie przedstawial wysokoSci czynszu w zakresie opisowym, tj. stosownych dokumentéw, z ktérych by wynikalo, w
jakiej czeSci pozwana powinna ponosi¢ oplaty z tytulu podatku od nieruchomosci i z tytulu trwalego zarzadu, brak
bylo podstaw do zasadzenia kwoty w tym zakresie. Z tych przyczyn w punkcie I zaskarzonego wyroku Sad Okregowy
zasadzil kwote 7.200 zl powiekszong o 22% stawke VAT oraz kwote waloryzacji za okres od listopada 2009 r. do maja
2010 r. W pozostalym zakresie - ponad kwoty zasadzone w pkt. 1 - Sad roszczenie oddalil (pkt 2 wyroku), uznajac je
za nieuzasadnione z przyczyn opisanych powyzej.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanej, dotyczacej kwestii obnizenia czynszu dzierzawnego, Sad pierwszej instancji
uznal, iz niedopuszczalne byloby pominiecie tego zarzutu z uwagi na niezgloszenie przez pozwana tego zarzutu w
sprzeciwie od nakazu zaptaty. Odwotujac sie do wykladni art. 503 § 1 k.p.c. - w brzmieniu sprzed nowelizacji z dnia 16
wrze$nia 2011 r. — prezentowanej w orzecznictwie Sad Okregowy podkreslil, iz przepis ten nie wprowadzal prekluzji
w zakresie zarzutéw przeciwko zadaniu pozwu w sprzeciwie skladanym w postepowaniu upominawczym (tak wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2010 r., sygn. akt IV CSK 319/09, LEX nr 584772, podobnie Sad Apelacyjny w
Poznaniu w wyroku z dnia 17 lutego 2010 r., sygn. akt I ACa 89/10, LEX nr 628226). Wobec powyzszego wszystkie
zarzuty podniesione przez strone pozwana w p6zniejszych pismach procesowych podlegaly rozpatrzeniu przez Sad.



Sad Okregowy wskazal, iz w mys$] art. 700 k.c., jezeli wskutek okolicznosci, za ktore dzierzawca odpowiedzialnosci
nie ponosi i ktoére nie dotycza jego osoby, zwykly przychod z przedmiotu dzierzawy ulegt znacznemu zmniejszeniu,
dzierzawca moze zada¢ obnizenia czynszu przypadajgcego za dany okres gospodarczy. W judykaturze zauwaza sie,
iz roszczenie z art. 700 k.c. mozna realizowaé w formie zarzutu (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 pazdziernika
2004 r., sygn. akt I CK 156/04, LEX nr 197627). Zdaniem Sadu meriti z powyzszego przepisu wynika, iz ustawodawca
uzaleznil mozliwosé obnizki czynszu od wystapienia lacznie obu tych przestanek, przy czym chodzi tu o znaczne
zmniejszenie zwyklego przychodu uzyskiwanego przez dzierzawce. Ponadto obnizenie czynszu moze dotyczy¢ tego
okresu gospodarczego, w ktorym wystapily wskazane sytuacje.

Odwolujac sie do pogladéw prezentowanych w piSmiennictwie Sad pierwszej instancji podkreélil, iz ocena, czy
zmniejszenie przychodu nastapilo w stopniu ,znacznym” pozostawiona zostala do uznania sedziowskiego , ktory
korzysta glownie z opinii bieglego co do tego, ,jaka amplituda przychodowosci nalezy do zwyklych w stosunkowo
krotkich, kilkuletnich okresach czasu, do ktorych umowa dzierzawy jest przystosowana" (Z. Radwanski, System prawa
cywilnego, t. III, cz. 2: Prawo zobowigzan - cze$¢ szczegdlowa, 1976, Ossolineum, s. 367). Chodzi bowiem o taki
przychdéd, jaki moze by¢ osiagniety w ramach racjonalnej gospodarki przedmiotem dzierzawy, zgodnie z zalozeniami
umowy. Ponadto stosowanie art. 700 k.c. wiaze sie ze zmianami stosunkéw, ktére mieszcza sie w granicach zwyktego
ryzyka gospodarczego (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 lutego 2004 r., sygn. akt IV CK 22/03 LEX nr 182068).
Zdaniem Sadu pierwszej instancji przy ustalaniu wysokoéci obnizki czynszu nalezy mie¢ na uwadze, by nastapilo to
w sposéb proporcjonalny do zmniejszenia sie przychodu z przedmiotu dzierzawy (tak Z. Radwanski, System prawa
cywilnego, op. cit., s. 368), chociaz art. 700 k.c. nie postuguje sie explicite pojeciem ,,odpowiedniego" obnizenia
czynszu. Nie jest natomiast mozliwe calkowite zwolnienie dzierzawcy od ponoszenia czynszu.

Sad pierwszej instancji poddal takze analizie zarzut pozwanej przez pryzmat odpowiednio stosowanego do dzierzawy
art. 664 § 1 k.c. (w zw. z art. 694 k.c.), z ktorego wynika, ze jezeli rzecz dzierzawiona ma wady, ktore ograniczaja jej
przydatno$é do umoéwionego uzytku, dzierzawca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad.
Roszczenie powyzsze nie przystuguje jednak dzierzawcy, jesli w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach (art. 664
§ 3k.c.).

Zdaniem Sadu Okregowego pozwana nie przedlozyla zadnych dowodéw Swiadczacych o zmniejszeniu zwyklego
przychodu z prowadzonej przez nig dzialalnoSci gospodarczej. Ponadto strona pozwana w zaden spos6b nie
skonkretyzowala przedstawionego zarzutu, tj. nie wskazala, o ile czynsz z tytulu dzierzawy powinien by¢ obnizony,
nie udowodnila tez kwoty obnizenia. Dlatego tez zarzut pozwanej oparty o przepis art. 700 k.c. podlegal - jako
nieudowodniony - oddaleniu. Takze zarzut obnizenia czynszu w oparciu o art. 664 § 1k.c. w zw. z art. 694 k.c. nie méogl
by¢ — w ocenie Sadu pierwszej instancji — uwzgledniony, bowiem strona pozwana wiedziala, jaki jest stan prawny i
faktyczny nieruchomosci w chwili zawarcia umowy dzierzawy.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. w zw. z art. 98 § 3 k.p.c. i 99 k.p.c., uznajac za
wlasciwe - przy czeSciowym uwzglednieniu zadan powodki - stosunkowe rozdzielenie kosztéw. Powodka okreslita
warto$¢ przedmiotu sporu w niniejszej sprawie na kwote 109.244 zl, podczas gdy jej zadania zostaly ostatecznie
uwzglednione co do kwoty 65.672,26 zL. Tym samym wygrala ona sprawe w 60%. W tych okoliczno$ciach obciazenie
wylacznie pozwanej kosztami postepowania jest nieuzasadnione. Zaréwno strona powodowa jak i strona pozwana byla
reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, ktérego wynagrodzenie zgodnie z § 6 pkt 6 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr
163, poz. 1349 ze zm.) wynosi 3.600 zl. Koszty zastepstwa procesowego Sad Okregowy rozdzielil wiec wedlug wyzej
opisanej proporcji 60:40, orzekajac jak w pkt. 31 4.

Powyzszy wyrok Sadu Okregowego w czeSci oddalajacej powodztwo w zakresie kwoty 43571,74 zt (pkt 2) oraz w
czesci dotyczacej orzeczenia o kosztach sadowych ( pkt 3 i 4) zaskarzyt apelacja powod Agencja (...) w W., zarzucajac
naruszenie przepisOw postepowania cywilnego tj.



- art. 228. § 1 k.p.c. i art. 233 k.p.c. poprzez uznanie za nie udowodnione faktéow powszechnie
znanych i dokonanie w tym zakresie blednej oceny dowodéow

-art.233 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego, w szczegoélnosci
pominiecie dowodéw z dokumentéow tj. umowy dzierzawy oraz faktur VAT i tym samym
poczynienie ustalen faktycznych sprzecznych z materialem dowodowym zebranym w sprawie i
ustalenie, ze strona powodowa nie udowodnila istnienia podstawy faktycznej swojego roszczenia
w zakresie zadania dotyczqcego zaplaty przez pozwanego podatku od nieruchomosci oraz oplaty
z tytulu trwalego zarzqdu.

Zdaniem powoda Sad pierwszej instancji blednie ocenil przedstawiony material dowodowy, uznajac tym samym,
ze brak jest podstaw do zasadzenia zadanej kwoty w zakresie, w jakim powdd wnosit o zasadzenie na jego rzecz
kwot przedstawionych w sposdb opisowy. Sad pierwszej instancji uznal, ze strona powodowa nie przedstawila
stosownych dokumentow, z ktorych by wynikalo, w jakiej czeSci pozwana powinna ponosié¢ oplaty z tytulu podatku
od nieruchomogci, jednakze nie dokonal on wszechstronnej oceny calego zebranego materiatu dowodowego. Czes¢,
w jakiej pozwana powinna ponosi¢ oplaty z tytulu podatku od nieruchomos$ci wynika wprost z umowy, ktora strony
zawarly . W § 11 umowy pozwana zobowiazala sie do placenia czynszu miesiecznego w wysokosci 7.200,00 zl a
ponadto podatku od nieruchomoéci oplaty z tytulu trwalego zarzadu (...), jako czesci skladowej czynszu wraz z
naleznym podatkiem VAT 22%. Zgodnie z § 12 podatek od nieruchomosci oraz oplata z tytulu trwalego zarzadu
(...) naliczana byla proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni. Wielko$¢ dzierzawionej powierzchni okre$lona
zostala w § 1 umowy . Zatem — zdaniem apelujacego — wbrew twierdzeniom Sadu wykazany zostal umowa sposéb
naliczenia podatku od nieruchomo$ci oraz oplaty z tytutu trwalego zarzadu (...) oraz odpowiednia cze$é tych oplat
obcigzajaca pozwang. Powdd podkreslil, ze wysoko$¢ oplat wynikala z wystawionych i odebranych faktur VAT i
not korygujacych. Pozwana akceptowala wskazane w nich kwoty, do ktoérych zawsze wliczany w oddzielnej pozycji
byl podatek od nieruchomosci obliczony stosownie do postanowien umownych. Pozwana nigdy nie kwestionowala
zasadnosci naliczania w wystawionych fakturach VAT nie tylko czynszu ale i podatku od nieruchomo$ci. Potwierdzila
to rowniez Swiadek E. W..

Dodatkowo powdd podnosil, Ze zgodnie z przepisem art. 228 § 1 k.p.c. fakty powszechnie znane nie wymagaja dowodu,
za$ wysoko$¢ podatku od nieruchomo$ci jest faktem powszechnie znanym i wynika z Uchwal Rady m.(...) W.. Stanowi
wiec, jako tres¢ prawa miejscowego, fakt powszechnie znany, ktéry Sad powinien wzia¢ pod uwage z urzedu. Sad
zatem blednie uznal, Ze nie zostalo udowodnione, w jakiej cze$ci pozwana powinna ponosié¢ oplaty z tytulu podatku
od nieruchomosci, co wynikalo z faktu nie uwzglednienia w tym zakresie postanowienn umownych oraz wystawionych
przez powddke faktur VAT - dokumentéw stwierdzajacych obowiazek i wysoko$¢ naleznych oplat.

Faktury wprawdzie nie sg zrédlem stosunku cywilnoprawnego, ale skoro strona powodowa na kazdej z wystawionych
faktur wypisala tytul zaplaty, wynikajacy z postanowien umownych to Sad orzekajacy w ramach swobodnej oceny
dowodow wiladny byt przyjac, ze wskazane w fakturach podstawy zadania zaplaty odpowiadaja rzeczywistoSci.

Wskazujac na powyzsze powdd wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku w zakresie, w jakim Sad Okregowy oddalil
powodztwo i zasadzenie na rzecz Agencji (...) od A. M. kwoty 43.571,74 z}. wraz z ustawowymi odsetkami oraz o
zasadzenie kosztow postepowania wraz kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana A. M. nie zajela stanowiska w przedmiocie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie, bowiem zaréwno ustalenia faktyczne Saqdu
Okregowego, jak i dokonana przez ten Sqd ich ocena prawna, sq prawidtowe i Sad Apelacyjny w
pelni je podziela i przyjmuje za wlasne.



Zdaniem Sadu Apelacyjnego stusznie uznal Sad pierwszej instancji, iz aby moc zasadzié calo$é zadanej kwoty, jej
wysoko$é musialaby w pehni zostaé¢ wykazana. Wysoko$¢é kwoty bazowej wynika z samej umowy, natomiast ani z
umowy, ani z jakichkolwiek dokumentéw nie wynika wysoko$¢ oplaty z tytulu zarzadu trwalego (...), ani tez wysoko$¢ z
tytulu podatku naleznego od nieruchomosci. Jest przy tym oczywistym, iz takim dowodem nie jest faktura wystawiona
przez powoda, natomiast moglyby nim by¢ dokumenty stanowiace podstawe do wystawienia faktury — np. tre$c
umowy laczacej wlasciciela gruntu z powodem zawierajacej postanowienia o wysoko$ci oplaty z tytulu zarzadu
trwalego oraz deklaracja o wysokosci podatku — oczywiscie w przypadku wykazania, ze powdd jest podatnikiem
podatku od nieruchomosci, badzZ jest zobowigzany (np. na podstawie umowy z wladcicielem) do uiszczania tego
podatku.

Przepisy ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych (j.t. Dz.U. z 2010 r., Nr 95, poz. 613 ze
zm.) przewiduja w art. 2 ust. 1, iz opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegaja grunty, budynki lub ich
czesci, budowle lub ich czeéci zwigzane z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej. Opodatkowaniu podatkiem od
nieruchomo$ci nie podlegaja uzytki rolne, grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych lub lasy, z wyjatkiem
zajetych na prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej (art. 2 ust. 2 ustawy). Przepis art. 3 ust. 1 cytowanej ustawy
przewiduje natomiast, ze:

JArt. 3. 1. Podatnikami podatku od nieruchomo$ci sa osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w tym
spolki nieposiadajace osobowoSci prawnej, bedace:

1)wla$cicielami nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, z zastrzezeniem ust. 3;
2)posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych;
3)uzytkownikami wieczystymi gruntow;

4)posiadaczami nieruchomosci lub ich czesci albo obiektéw budowlanych lub ich czeSci, stanowigcych wlasnoéé
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli posiadanie:

a) wynika z umowy zawartej z wlascicielem, Agencja (...) lub z innego tytulu prawnego, z wyjatkiem posiadania przez
osoby fizyczne lokali mieszkalnych niestanowiacych odrebnych nieruchomoéci,

b)jest bez tytulu prawnego, z zastrzezeniem ust. 2.
()

3. Jezeli przedmiot opodatkowania znajduje sie w posiadaniu samoistnym, obowigzek podatkowy w zakresie podatku
od nieruchomosci cigzy na posiadaczu samoistnym.”

Strona powodowa powinna wiec wykazac, iz jest wlaScicielem przedmiotowej nieruchomosci, albo jej posiadaczem
samoistnym, badz tez, ze posiada nieruchomos$¢ stanowiaca wlasnoé¢ Skarbu Panstwa na podstawie umowy laczacej
ja z wlascicielem lub z innego tytulu prawnego, badz posiada te nieruchomo$¢ bez tytutu prawnego. Tymczasem
umowa ze (...) Zarzadem Infrastruktury dotyczaca korzystania z tej nieruchomosci przez powoda, nie zostala do akt
sprawy zlozona. Natomiast z pisma powoda do Szefa (...) Zarzadu Infrastruktury (k. 81 akt sadowych) wynika, ze
nieruchomo$c ta nie ma w ogole uregulowanego stanu prawnego i zostala przejeta — jako czasowo niewykorzystywana
— przez resort (...) w dniu 19.10.2007 r. Strona (...) uzyczylta Agencji (...) te nieruchomo$¢ do czasu uregulowania stanu
formalno-prawnego. Oznacza to, iz powo6d nie jest posiadaczem samoistnym, ale jedynie posiadaczem zaleznym tej
nieruchomo$ci, przy czym nie zostalo wyjasnione, czy umowa uzyczenia zostala przez powoda zawarta z wlascicielem
gruntu. Nie zostalo zatem w spos6b niewatpliwy wykazane, iz powdd jest podatnikiem podatku od nieruchomosci.

Gdyby nawet jednak zalozy¢, iz powdd jest platnikiem podatku od nieruchomoéci, to powinien byl jeszcze wykazac¢ w
jakiej wysoko$ci podatek ten byt uiszczany.



Zgodnie z art. 6 ust. 7 cytowanej ustawy podatek jest ustalany w drodze decyzji organu podatkowego jedynie dla oséb
fizycznych. Natomiast osoby prawne — w mysl art. 6 ust. 9 pkt 11 3 tej ustawy — sa obowiazane skladaé, w terminie do
dnia 31 stycznia, organowi podatkowemu wlaéciwemu ze wzgledu na miejsce polozenia przedmiotéw opodatkowania,
deklaracje na podatek od nieruchomoéci na dany rok podatkowy, sporzadzone na formularzu wedlug ustalonego
wzoruy, a jezeli obowiazek podatkowy powstal po tym dniu - w terminie 14 dni od dnia zaistnienia okolicznoS$ci
uzasadniajgcych powstanie tego obowigzku oraz wplacaé obliczony w deklaracji podatek od nieruchomosci - bez
wezwania - na rachunek wlasciwej gminy, w ratach proporcjonalnych do czasu trwania obowigzku podatkowego,
w terminie do dnia 15 kazdego miesiaca, a za styczen do dnia 31 stycznia. Stosownie za$ do ustepu 10 artykulu 6
ustawy obowiazek sktadania informacji o nieruchomosciach i obiektach budowlanych oraz deklaracji na podatek od
nieruchomoéci, o ktéorym mowa w ust. 6 i w ust. 9 pkt 1, dotyczy rowniez podatnikdéw korzystajacych ze zwolnien
na mocy przepisoOw niniejszej ustawy. Istniala wiec mozliwo$é wykazania wysoko$ci podatku w sposéb urzedowo
poswiadczony — choéby poprzez zlozenie kopii deklaracji podatkowe;.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie mozna uznaé za zasadny zarzutu strony powodowej, iz Sad pierwszej instancji
dopuscil sie naruszenia art. 228. § 1 k.p.c. i art. 233 k.p.c. poprzez uznanie za nie udowodnione faktéw powszechnie
znanych i dokonanie w tym zakresie blednej oceny dowodow. Powdd twierdzil bowiem, ze wysokoé¢ podatku od
nieruchomos$ci wynika z Uchwal Rady m.(...) W.. Stanowi wiec, jako tre§¢ prawa miejscowego, fakt powszechnie
znany, ktéry Sad powinien wzigé pod uwage z urzedu. Zdaniem powoda Sad zatem blednie uznal, Ze nie zostalo
udowodnione, w jakiej czeéci pozwana powinna ponosié oplaty z tytulu podatku od nieruchomosci, co wynikato z
faktu nie uwzglednienia w tym zakresie postanowien umownych oraz wystawionych przez powodke faktur VAT -
dokumentow stwierdzajacych obowiazek i wysoko$¢ naleznych oplat. Powod podkreslil, iz faktury wprawdzie nie
s zrodlem stosunku cywilnoprawnego, ale skoro strona powodowa na kazdej z wystawionych faktur wypisala tytul
zaplaty, wynikajacy z postanowiefi umownych, to Sad orzekajacy w ramach swobodnej oceny dowodow wiladny byl
przyjac, ze wskazane w fakturach podstawy zadania zaplaty odpowiadaja rzeczywisto$ci.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do twierdzenia o mocy dowodowej faktury VAT, zwazy¢ nalezy, iz w orzecznictwie
sadéw powszechnych oraz Sadu Najwyzszego ugruntowany jest poglad, ze ,na gruncie przepisbw postepowania
cywilnego nie ma podstaw, aby nadawaé fakturze moc dowodowa inng niz jakimkolwiek innym dokumentom.
Wylacznie na podstawie faktury VAT nie sposob ustali¢, ze strony laczyla umowa okreslonej tresci, jak i tego,
czy i w jakim zakresie umowa ta zostala zrealizowana. Nigdy zatem faktura VAT nie bedzie wylacznym dowodem
uzasadniajgcym roszczenie. Moze ona jedynie wskazywaé na zawarcie przez strony ustnej umowy. Jednak tres¢ takiej
umowy oraz jej wykonanie przez strony zawsze musi zosta¢ wykazane dodatkowymi dowodami. W tym kontekscie
oczywistym jest, ze sama faktura nie jest Zrodlem stosunku cywilnoprawnego. Chcac udowodnié przed sadem
zasadno$¢ dochodzonego roszczenia wierzyciel musi wiec wykazac zawarcie oraz tre§¢ umowy i spelnienie przez siebie
Swiadczenia. Okolicznosci te nie wynikaja bowiem bezposrednio z tresci faktury VAT. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Bialymstoku z dnia 31.01.2013 r., I ACa 720/12 , LEX nr 1289358). W odniesieniu do faktury VAT takze przepisy
prawa podatkowego nie zmieniaja mocy dowodowej tego dokumentu, wynikajacej z tresci art. 245 k.p.c. (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 7.11.2007 1., I CNP 129/07, LEX nr 621237). Z art. 245 k.p.c. wynika natomiast jedynie to, ze
dokument prywatny stanowi dowod tego, Ze osoba, ktéra go podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie.
Nie jest natomiast objeta domniemaniem prawdziwo$ci tre$¢ tego dokumentu, co skutkuje konieczno$cia wykazania
spelienia §wiadczenia o okre$lonej wartoéci. W sprawie niniejszej — jak wskazywano wyzej — na stronie powodowej
spoczywal wiec obowiazek wykazania czy i w jakiej wysokoS$ci ponosila oplaty z tytulu trwalego zarzadu oraz podatku
od nieruchomoéci, aby moc zada¢ ich zwrotu od dzierzawcy w ramach czynszu dzierzawnego. Powod jednakze — na
co slusznie wskazywal Sad pierwszej instancji — tych okoliczno$ci w zaden sposob nie wykazal.

Nie mozna zgodzi¢ sie z apelujacym, iz wysokosé podatku od nieruchomosci jest faktem powszechnie znanym jako
wynikajacym z prawa miejscowego. Istotnie — w mys$l art. 5 ust. 1 ustawy - stawka tego podatku okreslana jest
w drodze uchwaly Rady Gminy, stanowigcej akt prawa miejscowego, obowigzujacego na terenie polozenia danej
nieruchomoéci. Jednakze obliczenie wysokoSci podatku nie jest jedynie prostym pomnozeniem stawki podatku
przez wielko$¢ powierzchni gruntu lub budynku. Zgodnie bowiem z ust. 2 tego artykulu przy okreslaniu wysokoéci



stawek podatku w odniesieniu do gruntéw rada gminy moze réznicowaé ich wysokoé¢ dla poszczegdlnych rodzajow
przedmiotéw opodatkowania, uwzgledniajac w szczegolnosci lokalizacje, rodzaj prowadzonej dziatalnosci, rodzaj
zabudowy, przeznaczenie i sposob wykorzystywania gruntu. Natomiast w my$l art. 5 ust.

3 ustawy przy okre§laniu wysoko$ci stawek dla budynkéw rada gminy moze rdéznicowaé ich wysokoéé
dla poszczeg6lnych rodzajéw przedmiotéw opodatkowania, uwzgledniajac w szczegolnosci lokalizacje, sposob
wykorzystywania, rodzaj zabudowy, stan techniczny oraz wiek budynkow. Ponadto rada gminy moze réznicowaé
wysokos$¢é stawek w odniesieniu do budynkéw innych niz mieszkalne oraz budowli , uwzgledniajac w szczego6lnoSci
rodzaj prowadzonej dzialalnoéci (art. 5 ust. 4 ustawy). Wysokoé¢ podatku od budowli zalezy natomiast od wartoéci
tych budowli (art. 5 ust. 1 pkt 3 ustawy).

Majac na uwadze, iz na nieruchomosci znajduje sie lacznie 6 budynkdéw i budowli, za§ w aktach sprawy brak jest
danych, ktére umozliwilyby prawidlowe zakwalifikowanie wszystkich przedmiotéw opodatkowania do okre$lonych w
uchwale rady gminy rodzajéw przedmiotéw opodatkowania - nie mozna uznaé, iz wysoko$¢ podatku od konkretnej
nieruchomosci stanowi fakt powszechnie znany, ktéry powinien by¢ sadowi znany takze z urzedu. Sad pierwszej
instancji, korzystajac wylacznie z wlasnej wiedzy, nie mial wiec mozliwosci zweryfikowaé, czy wysoko$¢ czynszu
wynikajac z faktur wystawianych dla pozwanej, stanowila rzeczywiscie warto§¢ odpowiadajacg wysokosci podatku
naleznego od przedmiotowej nieruchomosci oraz oplaty z tytulu zarzadu trwatego. W tej sytuacji nalezalo zatem uznacé,
iz zadanie w tej czeéci nie zostalo udowodnione. Prawidlowo wiec Sad pierwszej instancji oddalit pow6dztwo w tym
zakresie.

Majgc na uwadze powyzsze — w pelni podzielajac dokonane przez Saqd Okregowy ustalenia
faktyczne i ich ocene prawng — na podstawie 385 k.p.c. Sqd Apelacyjny oddalil apelacje powoda
Jjako niezasadngq.



