Sygn. akt V Ga 95/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 maja 2017 roku

Sad Okregowy w Czestochowie Wydzial V Gospodarczy w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Andrzej Znak

Sedziowie: SSO Zofia Wolna, SSR del. Pawel Ptak

Protokolant: Agnieszka Wojcik

po rozpoznaniu w dniu 29 maja 2017 roku w Czestochowie na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w M.
przeciwko Galerii (...) Spblce z ograniczona odpowiedzialno$cig w L.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej Galerii (...) Spo6iki z ograniczong odpowiedzialnoScia w L.
od wyroku Sadu Rejonowego w Czestochowie

z dnia 31 stycznia 2017 roku

sygn. akt VIII GC 1699/16

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1 we wszystkich jego podpunktach o tyle, ze oznacza wysoko$¢ stopy
procentowej odsetek ustawowych liczonych od dnia 1 stycznia 2016 roku jako 5 % w stosunku rocznym;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 2.700 zt (dwa tysiace siedemset zlotych) tytutem zwrotu kosztow
procesu za II instancje.

Sygn. akt V Ga 95/17

UZASADNIENIE

Powddka (...) spblka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w M. wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanej
Galerii (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w L. 65.971,07 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami
oraz kosztami procesu.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze strony zawarly umowe dzierzawy. Zgodnie z § 5 przedmiotowej umowy,
pozwana byla zobowigzana do ponoszenia wszelkich kosztow zwigzanych z uiszczeniem podatku od nieruchomosci jak
rowniez do ponoszenia kosztow zwigzanych z oplata od wieczystego uzytkowania terenu. Koszty te, po uzyskaniu przez
pozwang prawomocnego pozwolenia na eksploatacje obiektu handlowego, mialy by¢ refakturowane przez powodke
na te ostatnig. Pozwana byla natomiast zobligowana do zaplaty wymagalnych wierzytelnoéci w terminie 30 dni po
otrzymaniu faktury. Zgodnie z § 5 pkt 1 pozwana zobowiazana byla réwniez do placenia czynszu w wysokosci 5 000
zlotych miesiecznie, platnego do 5 dnia kazdego miesiaca z gory. Jako podstawe zadania powodka przedstawila faktury
z okres od sierpnia 2013r. do maja 2014r. wystawione z tytulu czynszu dzierzawnego i oplat z tytutu dzierzawy.



Pozwana wnosila o oddalenie powo6dztwa w caloSci i zasgdzenie kosztow postepowania, kwestionujac cze$c
wystawionych przez powoddke faktur VAT zalaczonych do pozwu, cze$é zas uznaje za zaplacone w drodze potracenia.
Pozwana przyznala fakt zawarcia umowy dzierzawy, wskazujac, ze dochodzone przez powoda kwoty stanowig w istocie
roszczenia dotyczace obciazenia pozwanej podatkiem od nieruchomo$ci oraz oplate za wieczyste uzytkowanie terenu,
co wynikalo z § 5 pkt 5 umowy. Obowigzkiem zaplaty naleznego podatku od nieruchomosci strona powodowa mogta
wszak obcigzy¢ pozwang — dzierzawce, ale jedynie w przypadku jego calkowitego uiszczenia- chodzilo bowiem o zwrot
oplaconego podatku. Powod nie zalaczyl natomiast do pozwu zadnych dokumentow, z ktérych wynikalaby rzeczywista
oplata naleznego podatku.

Wyrokiem z dnia 31 stycznia 2017 roku Sad Rejonowy w Czestochowie w sprawie VIII GC 1699/16 w punkcie 1
sentencji zasadzil od pozwanej na rzecz powoda (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w M. kwote
62.896,07 zl wraz z ustawowymi odsetkami z tym, ze od kwot:

a) od kwoty 4639,45 zl (cztery tysiace sze$cset trzydzieSci dziewieé zl czterdziesci pie¢ gr) w wysokoSci 13% w stosunku
rocznym od dnia 1 sierpnia 2013 roku do dnia 22 grudnia 2014 roku, w wysokos$ci 8% w stosunku rocznym od dnia 23
grudnia 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i od dnia 1 stycznia 2016 roku z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
w transakcjach handlowych w wysoko$ci 9,5% w stosunku rocznym;

b) od kwoty 4867 zl (cztery tysiace osiemset sze$c¢dziesiat siedem zl) w wysoko$ci 13% w stosunku rocznym od dnia 1
wrzeénia 2013 roku do dnia 22 grudnia 2014 roku, w wysokos$ci 8% w stosunku rocznym od dnia 23 grudnia 2014 roku
do dnia 31 grudnia 2015 roku i od dnia 1 stycznia 2016 roku z odsetkami ustawowymi za opdznienie w transakcjach
handlowych w wysokosci 9,5% w stosunku rocznym;

c¢) od kwoty 4867 zl (cztery tysiace osiemset szeS¢dziesiat siedem zl) w wysokoS$ci 13% w stosunku rocznym od dnia
3 pazdziernika 2013 roku do dnia 22 grudnia 2014 roku, w wysokoéci 8% w stosunku rocznym od dnia 23 grudnia
2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i od dnia 1 stycznia 2016 roku z odsetkami ustawowymi za op6Znienie w
transakcjach handlowych w wysokoéci 9,5% w stosunku rocznym;

d) od kwoty 4867 zl (cztery tysiace osiemset sze$c¢dziesigt siedem zl) w wysokoSci 13% w stosunku rocznym od dnia 1
listopada 2013 roku do dnia 22 grudnia 2014 roku, w wysoko$ci 8% w stosunku rocznym od dnia 23 grudnia 2014 roku
do dnia 31 grudnia 2015 roku i od dnia 1 stycznia 2016 roku z odsetkami ustawowymi za opdznienie w transakcjach
handlowych w wysokosci 9,5% w stosunku rocznym;

e) od kwoty 4867 zl (cztery tysiace osiemset sze$c¢dziesigt siedem zl) w wysokoSci 13% w stosunku rocznym od dnia 5
grudnia 2013 roku do dnia 22 grudnia 2014 roku, w wysoko$ci 8% w stosunku rocznym od dnia 23 grudnia 2014 roku
do dnia 31 grudnia 2015 roku i od dnia 1 stycznia 2016 roku z odsetkami ustawowymi za opdznienie w transakcjach
handlowych w wysokosci 9,5% w stosunku rocznym;

) od kwoty 4867 zl (cztery tysiace osiemset szeS¢dziesiat siedem zl) w wysokoéci 13% w stosunku rocznym od dnia 2
stycznia 2014 roku do dnia 22 grudnia 2014 roku, w wysoko$ci 8% w stosunku rocznym od dnia 23 grudnia 2014 roku
do dnia 31 grudnia 2015 roku i od dnia 1 stycznia 2016 roku z odsetkami ustawowymi za opdznienie w transakcjach
handlowych w wysokosci 9,5% w stosunku rocznym;

g) od kwoty 172,20 zl (sto siedemdziesiat dwa zl dwadzieécia gr) w wysokoéci 13% w stosunku rocznym od dnia 6
stycznia 2014 roku do dnia 22 grudnia 2014 roku, w wysoko$ci 8% w stosunku rocznym od dnia 23 grudnia 2014 roku
do dnia 31 grudnia 2015 roku i od dnia 1 stycznia 2016 roku z odsetkami ustawowymi za opdznienie w transakcjach
handlowych w wysokosci 9,5% w stosunku rocznym;

h) od kwoty 4639,45 z1 (cztery tysiace sze$cset trzydziedci dziewieé zt czterdziesci piec gr) w wysokoéci 13% w stosunku
rocznym od dnia 2 lutego 2014 roku do dnia 22 grudnia 2014 roku, w wysokosci 8% w stosunku rocznym od dnia 23



grudnia 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i od dnia 1 stycznia 2016 roku z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
w transakcjach handlowych w wysokoSci 9,5% w stosunku rocznym;

i) od kwoty 4811,65 zt (cztery tysiace osiemset jedenascie zl sze$¢édziesiat pie¢ gr) w wysokos$ci 13% w stosunku rocznym
od dnia 4 marca 2014 roku do dnia 22 grudnia 2014 roku, w wysoko$ci 8% w stosunku rocznym od dnia 23 grudnia
2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i od dnia 1 stycznia 2016 roku z odsetkami ustawowymi za op6Znienie w
transakcjach handlowych w wysokosci 9,5% w stosunku rocznym;

j) od kwoty 4869,05 zt (cztery tysiace osiemset sze$¢dziesiat dziewieé zl pie¢ gr ) w wysokoséci 13% w stosunku rocznym
od dnia 1 kwietnia 2014 roku do dnia 22 grudnia 2014 roku, w wysoko$ci 8% w stosunku rocznym od dnia 23 grudnia
2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i od dnia 1 stycznia 2016 roku z odsetkami ustawowymi za op6Znienie w
transakcjach handlowych w wysokosci 9,5% w stosunku rocznym;

k) od kwoty 6434,95 zt (sze$¢ tysiecy czterysta trzydziesci cztery zl dziewieédziesiat pie¢ gr) w wysokosci 13% w
stosunku rocznym od dnia 6 kwietnia 2014 roku do dnia 22 grudnia 2014 roku, w wysokoSci 8% w stosunku rocznym
od dnia 23 grudnia 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i od dnia 1 stycznia 2016 roku z odsetkami ustawowymi
za opdznienie w transakcjach handlowych w wysokoSci 9,5% w stosunku rocznym;

D) od kwoty 12994,32 zI (dwanascie tysiecy dziewiecset dziewieédziesiat cztery zl trzydzieSci dwa gr w wysokoSci 13%
w stosunku rocznym od dnia 2 maja 2014 roku do dnia 22 grudnia 2014 roku, w wysoko$ci 8% w stosunku rocznym
od dnia 23 grudnia 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i od dnia 1 stycznia 2016 roku z odsetkami ustawowymi
za opOznienie w transakcjach handlowych w wysoko$ci 9,5% w stosunku rocznym oraz odsetki ustawowe od kwoty
3075 zt (trzy tysiace siedemdziesiat pie¢ zl) od dnia 6 stycznia 2014 roku do dnia 21 maja 2014 roku w wysoko$ci 13%
w stosunku rocznym,;

W pozostalej czeéci Sad Rejonowy powddztwo oddalil ( pkt 2 ) oraz zasadzil od pozwanego na rzecz powddki kwote
10.516 zk tytulem zwrotu kosztow procesu ( pkt 3 ).

Sad ten ustalil, ze w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej, powod zawarl w dniu 18 czerwca 2009
roku z poprzednikiem prawnym pozwanej (...) spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia w L., umowe dzierzawy
nieruchomoéci opisanej w ksiedze wieczystej KW (...) oraz budynkéw ustugowo-handlowych znajdujacych sie na tej
nieruchomosci. Na mocy o§wiadczenia z 24 marca 2011 roku zlozonego zgodnie z tre$cia § 7 umowy, wszelkie prawa
i obowigzki wynikajgce z umowy przejela Galeria (...) spdlka z ograniczong odpowiedzialno$cig L.. Sama natomiast
umowa zostala zawarta na 30 lat. Przedmiotem umowy zgodnie z §1 jest nieruchomo$é, gruntowa zabudowana
polozona w M. przy ul. (...) stanowiacej dzialki o nrewid. (...), (...), (...), (...), (...), (...) olacznej powierzchni 0,5525 ha
zapisana w ksiedze wieczystej KW (...), ktorej uzytkownikiem wieczystym gruntu i wlaécicielem budynkéw ustugowo-
handlowych znajdujacych sie na tych dzialkach o lacznej powierzchni uzytkowej 2.245m> jest wydzierzawiajacy
(powodka). Pozwana jest zobowigzana zgodnie z §5 ust 1 do zaplaty czynszu dzierzawy w wysokoéci 60 000,00 zlotych
rocznie w 12 rdwnych miesiecznych ratach w kwocie po 5 000,00 zlotych. Czynsz dzierzawny bedzie rewaloryzowany
rokrocznie o wskaznik inflacji. Zgodnie z § 2 celem opisywanego kontraktu, byto wybudowanie przez dzierzawce
zespolu obiektdéw stanowiacych Galerie (...) i prowadzenie w nim dzialalno$ci gospodarczej zwiazanej z handlem i
uslugami.

W § 5 ust. 5 postanowiono, ze ,Wydzierzawiajacy bedzie ponosil wszystkie koszty zwigzane z uiszczeniem podatku od
nieruchomoéci jak rowniez oplate za wieczyste uzytkowanie terenu.” Koszty te jednak, po uzyskaniu przez dzierzawce
prawomocnego pozwolenia na eksploatacje, mialy by¢ refakturowane przez wydzierzawiajacego na dzierzawce, ktory
miat z kolei dokonywac ich zaplaty w terminie 30 dni po otrzymaniu obciazajacych go faktur.

Zgodnie z § 5 zawartej umowy dzierzawy z 18 czerwca 2009 r. powod wystawil pozwanej nastepujace faktury VAT:

a)nr (...) z dnia 1.07. 2013r na kwote 4 639,45zt z terminem platnoéci w dniu 31.07.2013,



b) nr FV (...) z dnia 1.08.2013 r na kwote 6377,55 zI terminem platno$ci w dniu 5.08.2013,

c¢)nr FV (...) z dnia 1.08.2013r. na kwote 4639,45 zl z terminem platnoéci w dniu 31.08.2013

d) nr FV (...) z dnia 2.09.2013 r na kwote 6377,55 zl z terminem platnosci w dniu 5.09.2013r.

e) nr FV (...) z dnia 2.09.2013 r na kwote 4639,45 zl z terminem platnoéci w dniu 2.10.2013r.

f) nr FV (...) z dnia 1.10.2013 r na kwote 6377,55 zl z terminem platno$ci w dniu 5.10.2013 .

g)nr FV (...) z dnia 1.10.2013 r na kwote 4639,45 zt z terminem platnoéci w dniu 31.10.2013r.

h) nr FV (...) z dnia 4.11.2013 r na kwote 6377,55 zt z terminem platnoéci w dniu 5.11.2013 r.

i) nr FV (...) z dnia 4.11.2013 r na kwote 4639,45 zl z terminem platnoéci w dniu 4.12.2013r.

j)nr (...) zdnia 2.12.2013 r na kwote 6377,55 zl z terminem platnosci w dniu 5.12.2013 r.

k) nr FV (...) z dnia 2.12.2013r. na kwote 4639,45 zl terminem platnosci w dniu 1.01.2014r.

1) nr FV (...) z dnia 2.01.2014 r na kwote 6377,55 z} z terminem platnosci w dniu 5.01.2014 1.

m) nr FV (...) z dnia 2.01.2014 r na kwote 4639,45 zl z terminem platnosSci w dniu 1.02.2014r.

n)nr FV (...) z dnia 1.02.2014 r na kwote 6377,55 zl z terminem platnosci w dniu 5.02.2014 1.

o)nr FV (...) z dnia 1.02.2014 r na kwote 4639,45 z} z terminem platno$ci w dniu 3.03.2014r

p)nr FV (...) z dnia 1.03.2014r. na kwote 6434,95 z z terminem platno$ci w dniu 5.03.2014 r

r)nr (...) Z dnia 1.03.2014r. na kwote 4639,45 zt z terminem platnoéci w dniu 31.03.2014r

s)nr (...) z dnia 1.04.2014 r na kwote 6434,95z1 z terminem platnoéci w dniu 5.04.2014 1.,

t) nr FV (...) z dnia 1.04.2014 r na kwote 12994,32 z} z terminem platno$ci w dniu 1.05.2014r.

Pozwana dokonala cze$ciowej zaplaty za faktury:

b) nr FV (...) z dnia 1.08.2013 r wystawionej na kwote 6377,55 zt — 6150z}. Do zaplaty pozostala kwota 227,55 zl.

d) nr FV (...) z dnia 2.09.2013 r na wystawionej kwote 6377,55 zt — 6150zL Do zaplaty pozostala kwota 227,55 zl,

f) nr FV (...) z dnia 1.10.2013 r na wystawionej kwote 6377,55 zt — 6150zL Do zaplaty pozostata kwota 227,55 zt.,

h) nr FV (...) z dnia 4.11.2013 r wystawionej na kwote 6377,55 zt — 6150z}. Do zaplaty pozostala kwota 227,55 zl.,
j)nr FV (...) z dnia 2.12.2013 r wystawionej na kwote 6377,55 zt — 6150z}. Do zaplaty pozostala kwota 227,55 zl.,
Dnr FV (...) z dnia 2.01.2014 r wystawionej na kwote 6377,55 zt — 3130.35zL Do zaplaty pozostala kwota 3 247,20 zl.,
n) nr FV (...) z dnia 1.02.2014 r wystawionej na kwote 6377,55 zl— 6205,35zt . Do zaplaty pozostala kwota 172,20 zl,
p) nr FV (...) z dnia 1.03.2014 r wystawionej na kwote 6434,95 z}— 6205,35z1. Do zaplaty pozostata kwota 229,60 zt.
Pozostale faktury nie zostaly zaplacone.

Wszystkie powyzsze faktury zostaly przeslane pozwanej listami poleconymi.



Pozwana pismem z dnia 17 kwietnia 2014 r. zlozyla powddce o§wiadczenie o potraceniu dotyczace faktury o nr (...) co
do kwoty 3 075,00 zl z wierzytelnos$cig pozwanej wynikajaca z faktury VAT nr (...), wystawiona w dniu 17 kwietnia 2014
r. powodce przez pozwana. Z treéci pisma powodki z dnia 21 maja 2014 r. wynika, ze strona powodowa zaakceptowala
rozliczenie z tego tytutu.

Pozwana zlozyla 20 sierpnia 2015r. drugie o§wiadczenie o potraceniu dotyczace faktur powddki za lata 2012- 2015.
Wierzytelnos¢ pozwanej, ktéra miala by¢ potracona dotyczyla nadplaty oplat dokonanych przez pozwana w pierwszych
miesigcach obowigzywania umowy miedzy stronami.

Powddka pismem z 8 stycznia 2016 r. wezwala pozwana do zaplaty swojego zadluzenia.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy przyjal, ze nie bylo przedmiotem sporu, iz strony laczyla umowa
dzierzawy, zawarta 18 czerwca 2009 r., z ktérej uprawnienia i obowigzki przeszly na pozwana. Na mocy tej umowy,
wydzierzawiajacy- powod, zobowigzal sie oddac¢ dzierzawcy do uzywania i pobierania pozytkow na 30 lat szczegdlowo
opisang nieruchomo$¢ potozong w M., sktadajaca sie z szeSciu dzialek ewidencyjnych, na ktérych zlokalizowane byly
obiekty handlowe. Ekwiwalentnym $wiadczeniem ze strony pozwanej miala by¢ zaplata czynszu dzierzawnego, nie
obejmujacego wszak wszystkich nalezno$ci, jakie zwigzane byly z korzystaniem z przywolanej nieruchomosci. Strony
uzgodnily bowiem, ze poza ustalonym w umowie czynszem, dzierzawca bedzie uiszczatl wydatki poniesione przez
pozwanego z tytulu podatku od nieruchomosci i oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Dopuszczalnosé
tego rodzaju zastrzezenia umownego nie byta kwestionowana, a wynikala takze z przepisow art. 702 k.c. Bezsporne
bylo rowniez, ze mimo prowadzonych rozméw miedzy stronami nie doszlo do zmiany umowy i nie zostala podpisana
nowa umowa lub aneks nr (...) do umowy. Podstawa rozstrzygniecia w niniejszej sprawie bedzie wiec dotychczasowa,
podpisana umowa z 18 czerwca 2000r.

Poza sporem lezala ponadto niedoplata przez pozwang czynszu za miesiace od sierpnia 2013r. do marca 2014r.
Pozwana zaplacila za czynsz pomniejszajac go kazdorazowo o w kwote wynikajaca z powiekszenia czynszu o wskaznik
inflacji, za$ fakture z pkt 1) takze o dokonane potracenie z faktura powoda nr 167/14 do kwoty 3075zL

Co do pomniejszania wplat o wskaznik inflacji, zdaniem Sadu Rejonowego, pozwana spo6ltka nie mogla pomniejszac
oplaty za dzierzawe, gdyz uprawnienie do corocznej rewaloryzacji tej oplaty wynikato z §5 ust 1 umowy. Co prawda
pozwana zwrocila sie 17 kwietnia 2014r. do powodki o nienaliczanie kwoty wynikajacej z inflacji w 2013r., ale uzyskata
informacje zawarta w pi$mie z 21 maja 2014r., ze korekta faktur nastapi po splacie zadluzenia za dzierzawe. Pozwana
nie wywigzala sie z tego, gdyz nie zaplacila calego czynszu dzierzawnego za 2013r., a wiec powddka mogta nie wystawic
korekt faktur. Co do wplat za 2014r. to pozwana nie przedstawila dowodéw na to, ze wnosila o nienaliczanie kwoty
wynikajacej z inflacji w 2014r i uzyskala na to zgode powodki

Co do potracenia kwoty 307521, to Sad Rejonowy uznat je za skuteczne. Pozwana wykazala, ze posiada wierzytelno$c
w stosunku do powddki na te kwote, a powodka w pismie z 21 maja 2014r. uznala to potracenie. Nieskuteczne jest
w ocenie tegoz Sadu natomiast drugie o§wiadczenie o potraceniu zlozone w dniu 20 sierpnia 2015r. Z tredci tego
o$wiadczenia nie wynika, Ze pozwana dokonala nadptat. W toku postepowania pozwana nie udowodnila, ze faktycznie
dokonala nadplat i w jakiej wysoko$ci i czy ma podstawe do zwrotu tych nadplat.

Sporne miedzy stronami bylo réwniez to, czy wystapily przestanki wskazane w § 5 ust. 5 umowy wiazacej strony i
czy powod mogl zasadnie domagac sie zwrotu uiszczonego podatku od nieruchomosci oraz oplaty za uzytkowanie
wieczyste. Analiza sprzeciwu pozwanej wskazuje w ocenie Sadu Rejonowego, ze zasadniczo nie kwestionowata ona
obowiazku ponoszenia kosztow z tytulu podatku od nieruchomosci i oplaty za wieczyste uzytkowanie., natomiast
wskazywala, iz powodka nie zaplacila tych oplat oraz podnosila, ze dzierzawi teren o mniejszej powierzchni, niz
wynika to z umowy, a cze$¢ terenu miala zostac¢ zwrécona jako nieprzydatna pozwanej. Zdaniem pozwanej w zwiazku
z tym powinna placié¢ o 37,1% mniej z tytulu podatku i oplaty za wieczyste uzytkowanie. Sad I instancji nie podzielil
stanowiska pozwanej w tym zakresie, gdyz podstawa ustalen co do kosztow dzierzawy jest umowa laczaca strony.
W umowie jest wskazany przedmiot dzierzawy — powierzchnia i numery dzialek i powierzchnia budynkéw. Gdyby



zamiarem stron bylo ograniczenie powierzchni dzierzawy w przyszloSci lub ustalenie innych warunkéw umowy
to powinno to znalez¢ odzwierciedlenie w umowie. Jak wynika z § 8 ust1 umowy z 18 czerwca 2009r. zmiany i
uzupelienia umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Nie doszlo do zmiany umowy, oprocz
podpisanego aneksu nr (...), ktérego tre$¢ nie ma wplywu na ustalenia w niniejszej sprawie. Sad Rejonowy przyjat
zatem, iz w sytuacji powstania obowigzku podatkowego z tytulu podatku od nieruchomosci i z tytulu oplaty za
wieczyste uzytkowanie zastosowanie znajduje § 5 zawartej miedzy stronami umowy, ktory dotyczy pokrywania
wydatkow z tego tytulu przez dzierzawce. Skoro pozwana ma obowiazek wskazany w umowie dotyczacy zaplaty
podatku od nieruchomodci i oplaty za wieczyste uzytkowanie, to nalezalo zasadzi¢ kwote dochodzonag z tego tytutu.
Bez watpienia bowiem pojawit sie tytul do tych oplat, a byl on naliczany w ciezar powodki. W takim stanie rzeczy,
niezaleznie od tego, czy platnosci powddka dokonala, czy tez nie to i tak miala podstawy do wystawienia refaktur
obcigzajacych pozwang. Z umowy nie wynika, by mialo by¢ inaczej.

Powodka w pozwie zadata zaplaty od kwot i dat wskazanych w pkt 2 ppkt a-1 pozwu Na kwoty te skladaly sie niedoplaty
z tytulu czynszu dzierzawnego za dany miesigc wraz z naleznymi za dany miesiac kosztami dzierzawy i przyjmujac za
date zadania odsetek date p6Zniejsza, tj. z faktur dotyczacych kosztow dzierzawy.

Przeprowadzone postepowanie w ocenie Sadu Rejonowego wykazalo, ze roszczenie powddki jest zasadne, oprocz
zadanej kwoty 3075z, ktora zostala skutecznie potracona z nalezno$cia pozwanej i dlatego w tym zakresie powoddztwo
zostato oddalone. Ponadto nalezg sie ustawowe odsetki od nieterminowej zaplaty, w oparciu o umowe laczaca strony,
zgodnie z art. 48182 k.c.

Z uwagi na to, ze termin zaplaty z faktury (...) na kwote 3075z} nie byt ustalony, zasadzono odsetki od tej kwoty sa
nalezne od dnia 6 stycznia 2014r do dnia 21 maja 2014r., tj. do dnia zlozenia o§wiadczenia o uznaniu kompensaty.

Podstawa rozstrzygniecia Sadu Rejonowego byly przepisy art.693 i nast. k.c., art. 498 i nast. k.c. O kosztach procesu
rozstrzygnieto na podstawie art. 100 k.p.c.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony przez pozwana w czedci zasadzajacej ( pkt 11 3 ), ktora zarzucila:

1. naruszenie prawa procesowego, a to art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku pozwanej o przestuchanie §wiadkéow:
B.K,E.K,R. M.iJ. R,, podczas gdy dowody z zeznan tych $wiadkdw byly w sprawie istotne i zmierzaly do wykazania
okolicznoSci, co do ktérych zakaz dowodowy wynikajacy z tresci art. 247 k.p.c. nie mial zastosowania;

2. naruszenie prawa procesowego, a to art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu z dokumentu
w postaci sprawozdania finansowego powodki za rok 2015 r., podczas gdy dokument ten byt istotny z dla sprawy z
puntu widzenia postawionych przez pozwana zarzutow;

3. naruszenie prawa procesowego, a to art. 321 § 1 k.p.c. poprzez orzeczenie ponad zadanie pozwu, tj. zasgdzenie
odsetek od poszczegbdlnych kwot od dnia 1 stycznia 2016 r. z odsetkami ustawowymi od transakcji handlowych w
wysokosci 9,5 % w stosunku rocznym, podczas gdy zgdaniem powodki sprowadzalo sie do wniosku o zasadzenie
odsetek ustawowych.

W konkluzji skarzaca wniosta o:

1. uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowego w Czestochowie VIII Wydzial
Gospodarczy do ponownego rozpoznania; ewentualnie

2. zmiane zaskarzonego wyroku Sadu Rejonowego w punkcie 1 w zakresie zasadzonych odsetek od transakcji
handlowych od poszczego6lnych zasadzonych kwota za okres od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, na ustawowe
odsetki za opdznienie.

Powodka w odpowiedzi na apelacje wnosila o jej oddalenie jako bezzasadne;j.



Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanej w przewazajacym zakresie nie jest zasadna.

Przystepujac do oceny zasadno$ci zarzutéw apelacyjnych godzi sie zauwazyd, iz za utrwalony nalezy w orzecznictwie
oraz doktrynie uznaé poglad, iz Sad II instancji rozpoznaje sprawe w granicach apelacji, ktére wyznaczaja nie tyle sam
wniosek, co caly jej wywdd i tre$c (zob. wyrok SN z 6.12.2001 ., I PKN 714/00, OSNAPiUS Nr 22/2003, poz. 544 oraz
M. P., Wymogi apelacji. Zakres kognicji sadu IT instancji, MoP Nr (...), s. 90). Zalozeniem postepowania apelacyjnego
jest ponowienie postepowania przeprowadzonego przed sadem I instancji w granicach wnioskéw apelacji w stopniu
niezbednym do wszechstronnego zbadania zasadno$ci i legalnoSci zaskarzonego orzeczenia. Postepowanie apelacyjne
jest wiec ponownym merytorycznym sadzeniem sprawy, wobec czego wyrok sadu apelacyjnego musi sie opierac¢ na
jego wlasnych ustaleniach faktycznych i prawnych (zob. wyrok SN z 9.6.1997 r., III CKN 58/97 oraz wyrok SN z
24.4.1997 1., I CKN 125/97, OSNC Nr 11/1997, poz. 172). Przyjmuje sie tez, ze w postepowaniu apelacyjnym sad II
instancji powinien rozwazyc¢, w granicach zaskarzenia, wszystkie stwierdzone naruszenia prawa materialnego, nawet
jezeli nie byly one przedmiotem zarzutu apelacyjnego (zob. wyrok SNz 18.5.2007r., 1 CSK 91/07; wyrok SN z11.1.2007
r., IT CSK 392/06; wyrok SN z 3.8.2006 r., IV CSK 101/06; wyrok SN z 24.6.2005 r., V CK 704/04 oraz wyrok SN
z 21.4.1999 r., I PKN 25/99, MoP Nr (...), s. 7). Zwienczeniem wskazanych wyzej pogladoéw jest fundamentalna w
tym wzgledzie uchwala skladu 7 sedziéw SN z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07, OSNC 2008 nr 6, poz. 55, str.
8 ), majaca moc zasady prawnej, w ktorej Sad ten stwierdzil, ze sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek
apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go
natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego; w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod
uwage niewazno$¢ postepowania.

Poczynienie powyzszych uwag bylo konieczne z uwagi na fakt, ze apelujaca nie podnosita zarzutu obrazy prawa
materialnego, ktorej Sad Okregowy sie w niniejszej sprawie nie dopatrzyl, podobnie jak nie stwierdzil przestanek
niewaznoSci postepowania przed Sadem I instancji. Tym samym oceniajac prawidlowosé¢ zaskarzonego orzeczenia,
Sad odwolawczy pozostawal zwigzany wskazanymi przez apelujaca zarzutami errores in procedendo.

Nietrafne okazaly sie sformulowane w punktach 1i 2 apelacji zarzuty obrazy prawa procesowego w postaci art. 227
k.p.c. Pozwana w zarzutach tych kwestionowala zasadno$¢ oddalenia przez Sad I instancji naprowadzanych przez nia
dowodach w postaci zeznan §wiadkéw ( pkt 1) oraz dokumentu ( pkt 2 ). JeZeli chodzi o wnioskowany dowod z zeznan
swiadkow: B. K., E. K., R. M. i J. R., to Sad odwolawczy podziela stanowisko Sadu I instancji, iz wylaczna podstawa
ustalen co do przedmiotu najmu i czynszu dzierzawnego jest laczaca strony zawarta w formie pisemnej umowa z dnia
18 czerwca 2009 r. W umowie tej okreslony jest dokladnie przedmiot dzierzawy — powierzchnia i numery dzialek i
powierzchnia budynkéw. Gdyby zamiarem stron bylo ograniczenie powierzchni dzierzawy w przyszlo$ci lub ustalenie
innych warunkéw umowy to powinno to znaleZ¢ odzwierciedlenie w jej tresci. Zauwazy¢ nalezy, ze jak wynika z § 8
ust. | przedmiotowej umowy - zmiany i uzupelienia umowy wymagaly formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
Bezspornym jest w sprawie, ze ( poza podpisaniem nieistotnego dla los6w niniejszego sporu aneksu nr (...) ) nigdy nie
doszto do zmiany umowy w przewidzianej przez strony formie, zatem pozwana nie moze przy pomocy dowodu z zeznan
wskazanych wyzej $§wiadkow wykazywac istnienia treSci umowy odmiennej od jej pisemnych zapisow. Potwierdza
to zaréwno art. 77 § 1 k.c. wskazujacy, iz uzupelnienie lub zmiana umowy wymaga zachowania takiej formy, jaka
ustawa lub strony, przewidzialy w celu jej zawarcia, jaki art. 76 k.c. przewidujacy, ze jezeli strony zastrzegly, okreslona
czynno$¢ prawna miedzy nimi powinna by¢ dokonana w szczegoblnej formie, czynnosé ta dochodzi do skutku tylko
przy zachowaniu zastrzezonej formy. R. legis unormowan tych wynika stad, iz - uwzgledniajac ochronng funkcje
formy dla obrotu prawnego i jego uczestnikdow - forma czynnoéci modyfikujacych nie powinna by¢ mniej pewna niz
forma czynnosci pierwotnej. Czynnoéci modyfikujace sa bowiem dla obowigzkéw stron stosunku prawnego tak samo
istotne jak czynno$¢é modyfikowana. W konsekwencji ewentualne ustne ustalenia zmieniajace zakres obowigzkéw
stron, gdyby nawet mialy miejsce ( co nie zostalo przez pozwanego wykazane ), bylyby i tak bezskuteczne. Ponadto
dowdd taki w spos6b oczywisty stalby w sprzecznosci z treécia art. 247 k.p.c. (zob. wyrok SN z dnia 15 maja 1980 r., II
CR 110/80, OSNC 1980, nr 11, poz. 222, wyrok SN z dnia 19 listopada 2002 r., IV CKN 1464/00, LEX nr 78356 .)



Nie jest takze trafny zarzut bezpodstawnego oddalenia przez Sad I instancji dowodu z dokumentu w postaci
sprawozdania finansowego powddki za 2015 r. Dowdd ten pozwana naprowadzala na okolicznosé, iz powodka zalega
z zaplata podatkoéw na poziomie 270.000,00 zl. ( k. 206 v). Tymczasem okolicznoé¢ ta nie miala znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy. Sad Okregowy podziela bowiem stanowisko Sadu I instancji, iz z brzmienia § 5 umowy nie
wynika aby warunkiem sine qua non do obciazenia pozwanej kosztami podatku od nieruchomosci oraz oplata z tytulu
uzytkowania wieczystego bedacej przedmiotem umowy dzierzawy bylo uprzednie faktyczne poniesienie tych kosztow
przez powddke. Dowod ten moglby by¢ ewentualnie przydatny dla ustalenia innych istotnych w niniejszej sprawie
okolicznosci, lecz nie zostal na nie naprowadzany.

Jak juz wecze$niej wskazano, sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany
przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigzg go natomiast zarzuty
dotyczace naruszenia prawa procesowego, w granicach zaskarzenia bierze jedynie z urzedu pod uwage niewazno$c
postepowania. Trzeba zauwazy¢, ze pozwana w apelacji nie zarzucala obrazy art. 232 k.p.c. lub 233 k.p.c. poprzez
naruszenie zasady swobodnej oceny dowodow przez Sad I instancji, a w szczegdlnoSci nie twierdzila o dokonaniu przez
ten Sad dowolnych ustalen, nie znajdujacych pokrycia w zebranym materiale dowodowym. Sad odwolawczy, nawet
stwierdzajac tego typu uchybienia, ( nie stanowiace wszakze przyczyn niewaznosci postepowania), nie mogt ich brac
pod rozwage z urzedu. Dlatego tez pomimo tego, ze w ocenie Sadu Okregowego — Sad Rejonowy czyniac ustalenia
w zakresie istnienia po stronie powodowej ( jako wydzierzawiajacej) obowiazku zaplaty podatku od nieruchomosci
oraz oplat za uzytkowanie wieczyste w wysokoSci wskazanej w pozwie oparl sie wylacznie na twierdzeniach tej strony
( bez wykazania dowodowo jaka byla wysoko$é tych obcigzen publicznoprawnych za sporny okres), uchybienie to nie
moglo przesadzac¢ o losach apelacji, skoro pozwana takiego zarzutu nie sformulowala.

Warto przy tym zauwazy¢, ze uchybienie to nie moze by¢ rozwazane w kategoriach naruszenia prawa materialnego,
a w szczegolnosci art. 6 k.c. , ktore Sad Odwolawcezy moglby wzia¢ pod uwage z urzedu. W judykaturze za utrwalony
nalezy bowiem uznaé poglad, ze kwestionowanie bowiem prawidlowo$ci uznania przez sad, ze przeprowadzone
dowody nie sa wystarczajace do przyjecia za udowodnione okolicznos$ci, ktérych ciezar udowodnienia spoczywat
na jednej ze stron, moze nastapi¢ w drodze zarzutu naruszenia odpowiednich przepiséw prawa procesowego, nie
za$ art. 6 k.c. Przepis art. 6 k.c. dotyczy jedynie negatywnych skutkow zwigzanych z nieudowodnieniem przez
strone faktow, z ktérych wywodzi ona skutki prawne (aspekt materialnoprawny rozkladu ciezaru dowodu). Poza
jego dyspozycja pozostaje natomiast aspekt procesowy, w tym m.in. kwestia, czy strona wywiazala sie z obowiazku
udowodnienia faktow, z ktérych wywodzi okreSlone skutki prawne. W konsekwencji, zarzut naruszenia art. 6 k.c.
nie moze by¢ skutecznie uzasadniany naruszeniem zasady swobodnej oceny dowodoéw, a takze uchybieniem przez
strone obowigzkowi dowodzenia, bezspornie spoczywajacemu na niej z mocy prawa. Okoliczno$é czy strona wywigzata
sie ze swojego obowigzku udowodnienia faktoéw, z ktérych wywodzi skutki prawne nie nalezy do materii objetej
dyspozycja art. 6 k.c., ale podlega ocenie na gruncie przepisbw prawa procesowego, w tym odnoszacego sie do
inicjatywy dowodowej stron art. 232 k.p.c. Ciezar dowodu obcigza osobe, ktdra z okresSlonego faktu wywodzi skutki
prawne niezaleznie od tego czy moze ona przedstawic okre$lone dowody. Nie jest bowiem wykluczona sytuacja, ze na
jednej stronie bedzie spoczywal ciezar dowodu, a druga strona bedzie zobowiazana dowdd ten dostarczy¢, co wprost
wynika z art. 233 § 2 k.p.c.. ( por. m.in. wyroki SN: z dnia 29 kwietnia 2011 r. I CSK 517/10, z dnia 27 stycznia 2011
r. IT PK 173/10, z dnia 10 lutego 2011 r. IV CSK 335/10).

Uzasadniony okazat sie natomiast podniesiony przez apelujaca zarzut obrazy 321 § 1 k.p.c. poprzez orzeczenie ponad
zadanie pozwu i zasadzenie odsetek od poszczegélnych kwot od dnia 1 stycznia 2016 r. z odsetkami ustawowymi
od transakcji handlowych w wysokosci 9,5 % w stosunku rocznym, podczas gdy zadaniem powddki sprowadzalo sie
do wniosku o zasadzenie odsetek ustawowych. Powolany przepis wyraza kardynalng zasade wyrokowania dotyczaca
przedmiotu orzekania, wedlug ktorej sad zwigzany jest zadaniem zgloszonym przez powoda w powodztwie (ne eat
iudex ultra petita partium), a wiec nie moze wbrew zadaniu powoda (art. 187 § 1 pkt 1 k.p.c.) zasadzi¢ czegos w
wiekszym rozmiarze, co bez watpienia dotyczy takze odsetek od sumy glownej. W niniejszej sprawie w punkcie 1
zadania pozwu ( k. 2 ) powodka wnosila o zasadzenie ,,odsetek ustawowych” od poszczegoélnych kwot czastkowych
skladajacych sie na dochodzona nalezno$c¢ glowna. Pozew zostal wniesiony w do Sadu dniu 13 lipca 2016 .




Tymczasem nalezy zauwazy¢, ze z dniem 1 stycznia 2016 r. weszla w Zycie ustawa z 9 pazdziernika 2015 r. 9
pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy — Kodeks cywilny
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2015 . poz. 1830). Ustawa powyzsza m.in. dotychczasowe ,,odsetki ustawowe",
przystugujace zaré6wno z tytulu opdznienia (art. 481 § 2 k.c.), oraz zwykle kapitalowe (art. 359 § 2 k.c.) wyraznie
zroznicowala, zaréwno poprzez wskazanie odmiennych mechanizméw ich obliczania ( rezygnujac z delegacji do ich
ustalania w drodze rozporzadzenia), jak i przypisanie im odrebnych nazw. Odnoénie odsetek z art. 359 § 2 k.c.
pozostawiono nazwe ,odsetki ustawowe", w odniesieniu za§ do odsetek z art. 481 § 2 k.c. zmieniono ich nazwe z
»odsetek ustawowych" na ,odsetki ustawowe za opdznienie". W ustawie z dnia 8 marca 2013 r. o terminach zaplaty w
transakcjach handlowych ( tekst jedn. Dz. U.z 2016 1., poz. 684 ) — dalej utzth wprowadzono z kolei ,,odsetki ustawowe
za opOznienie w transakcjach handlowych" (art. 4 pkt 3). Zgodnie ze wskazanymi w powyzszych przepisach aktami
wykonawczymi najnizsza jest obecnie stopa ,odsetek ustawowych" (aktualnie % w skali roku), wyzsza — ,odsetek
ustawowych za opdznienie" ( 7 % w skali roku), a najwyzsza — ,,odsetek ustawowych za opdznienie w transakcjach
handlowych" (9,5 % w skali roku).

Sad Okregowy podziela wyrazony w piémiennictwie poglad ( vide np.: B. Glapinski, w: Rzeczpospolita z dnia 5. 07.2016
r.), iz w tym stanie rzeczy nalezalto przyjac, ze Sad, zwigzany treScig zadania zasadzenia ,odsetek w wysoko$ci odsetek
ustawowych", winien zasadzi¢ w istocie odsetki z tytulu opoZnienia, na podstawie art. 481 k.c., jednakze ograniczone
do wysokosci stopy procentowej odsetek ustawowych (z art. 359 § 2 k.c.), skoro powdd formuluje zadanie odsetkowe
wedlug takiej wlasnie stopy. Stanowisko to znajduje oparcie we wnioskowaniu a maiori ad minus (skoro pow6d moze
zadaé odsetek wedlug wyzszej stopy procentowej, tym bardziej moze ich zada¢ wedlug stopy nizszej). Roszczenie
procesowe nie musi bowiem obejmowaé calego roszczenia materialnoprawnego, powod nie mial wiec obowiazku
dochodzi¢ w procesie odsetek w pelnej naleznej mu wysokosci, tj. wedlug stopy procentowej z art. 481 § 2 k.c. albo
obliczonej na podstawie 4 utzth. W konsekwencji powod, nawet mogac dochodzi¢ ,,odsetek ustawowych za opdznienie
w transakeji handlowej" moze zadaé jedynie ,,odsetek ustawowych za op6znienie” badz tylko ,,odsetek ustawowych”.
Konsekwentnie, Sad w sprawie dotyczacej transakcji handlowej powinien orzec o odsetkach na podstawie ustawy
o terminach zaplaty, ale w granicach zadania powoda (art. 321 k.p.c.), tj. wedlug stopy procentowej wynikajacej z
petitum pozwu. Takie podejécie pozostaje w zgodzie z utrwalonym orzecznictwem Sadu Najwyzszego, np. wyrokiem
z 12 grudnia 2008 r. ( sygn. III CSK 367/08), w ktérym przyjeto, ze powdd zgodnie z zasada iura novit curia nie jest
zobowigzany do wskazania podstawy prawnej roszczenia; jezeli przytoczone przez powoda okolicznoSci, uzasadniajace
dochodzone przez niego roszczenie przemawiaja za jego zasadno$cia w caloéci lub w czesci, to sad moze powddztwo w
takim zakresie uwzglednié, chociazby powdd nie wskazal podstawy prawnej albo przytoczona przez niego podstawa
prawna okazala sie niewlasciwa.

Sad Okregowy dokonal wiec - w oparciu o art. 386 § 1 k.p.c. - stosownej korekty zaskarzonego orzeczenia w zakresie
odsetek naleznych po dniu 1 stycznia 2016 r., dostosowujac je do zakresu zagdania powoda domagajacego sie odsetek
ustawowych, ktorych wysoko$¢ wynosi obecnie 5 procent w stosunku rocznym, co nie mialo jednak wplywu na to, iz
pozwana jest strong przegrywajacg w postepowaniu apelacyjnym. Jednocze$nie oddalil apelacje w pozostalej czesci .

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. oraz § 2 pkt 6 w zwiazku z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. r. w sprawie oplat za czynno$ci radeéw prawnych (Dz. U. z 2015 1.,
poz. 1804 ze zm.).



