Sygn. akt VI Ga 360/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 stycznia 2016 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Andrzej Borucki

Sedziowie: SO Renata Bober

SO Beata Hass-Kloc (spr.)

Protokolant: st. sekr. sagdowy Agnieszka Krzton

po rozpoznaniu w dniu 28 stycznia 2016 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa: J. P.

przeciwko: E. K.

o zaplate

na skutek apelacji powoda co do pkt II, ITI w calo$ci i pkt I co kwoty 5.273,69 zl i apelacji pozwanej co do pkt I'i IIT od
wyroku Sadu Rejonowego w Tarnobrzegu V Wydzialu Gospodarczego z dnia 27 lipca 2015 r., sygn. akt V GC 92/15

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

I. zasadza od pozwanej E. K. na rzecz powoda J. P. kwote 21.589,08 z} (stlownie: dwadzieécia jeden tysiecy piecset
osiemdziesiat dziewie¢ zlotych osiem groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 22 grudnia 2014r. do dnia zaplaty,

II. oddala powodztwo w pozostalym zakresie,

III. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 3.013,00 zl (stownie: trzy tysigce trzynascie zlotych) tytutem zwrotu
kosztow procesu,

2. oddala apelacje powoda w pozostalym zakresie,
3. oddala apelacje pozwanej w calo$ci,

4. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 1.641,00 z} (stlownie: jeden tysiac szeSéset czterdziesci jeden zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI Ga 360/15

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 28 stycznia 2016 r.



Powod J. P. prowadzacy dzialalno$é gospodarcza pod nazwa P.P.H.U. (...) w T. wnioslt o zasadzenie od pozwanej E.
K. prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...)(...Jw T., kwoty 23 970,27 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 22 grudnia 2014 r. oraz kosztami procesu. W uzasadnieniu powo6d wskazal, ze na dochodzona pozwem kwote
skladaja sie nalezno$ci wynikajace z zawartej z pozwang w dniu 21 kwietnia 2009 r. umowy najmu lokalu ktéra
ulegla rozwigzaniu z dniem 31 lipca 2014 r. takie jak: kwota 19 361 z} tytulem zaleglego czynszu najmu za okres od
1.01.2013 1. do 31.07.2014 r., kwota 669,87 z} tytulem zwrotu oplat za energie elekiryczna, wode i kanalizacje, kwota
2 381,92 z} z tytulu odsetek za opdznienie w zaplacie poszczegoélnych faktur, kwota 2532,48 zl tytulem wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z przedmiotu najmu w okresie od 1-12 sierpnia 2014 r. Wezwania do zaplaty pozwanej
pozostaly bezskuteczne.

W dniu 4 lutego 2015 r. Sad Rejonowy w Tarnobrzegu V Wydzial Gospodarczy wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym w sprawie sygn. akt V GNc 46/15, ktérym orzekl zgodnie z zadaniem pozwu (k. 42).

Nakaz zaplaty zaskarzony zostal sprzeciwem, w ktérym pozwana E. K. wniosta o oddalenie powddztwa w caloSci oraz
o zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu sprzeciwu pozwana podniosta w pierwszej kolejno$ci, ze powo6d nie moze domagaé sie wyré6wnania
czynszu najmu, albowiem w toku obowigzywania umowy, doszto do jej zmiany w zakresie wysoko$ci czynszu i na
mocy tej zmiany od dnia 1 stycznia 2013 r pozwana zobowigzana byla do zaplaty czynszu w wysokoSci 5 500 z}
brutto. Taki wlasnie czynsz oplacala i dlatego roszczenie powoda w tym zakresie nie istnieje. Odnoszac sie do zadania
zaplaty zaleglych oplat za media pelnomocnik wskazal, ze pozwana rzeczywiscie nie uregulowala tych naleznoéci,
jednakze w jej ocenie zostaly one pokryte z kwoty kaucji wplaconej przez E. K. podczas zawierania umowy. W zakresie
roszczenia o odsetki za opdznienie pelnomocnik podnidst zarzut jego nieudowodnienia. Jesli chodzi natomiast o
zadanie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu w okresie po rozwigzaniu umowy pozwana wskazala, ze
przyczyny nie zwrdcenia lokalu w terminie lezaly po stronie powoda, a ona we wskazanym okresie nie korzystala
z przedmiotowego lokalu. W treSci sprzeciwu zawarte zostalo rowniez oSwiadczenie o potraceniu przystugujacej
pozwanej wierzytelnoéci z tytutu nierozliczonej kaucji w kwocie 6 466 zl, przy czym zakladajac, ze co do kwoty 5 500 zt
kwota kaucji zostala uprzednio potracona przez powoda z jego wierzytelnoécia z tytulu czynszu najmu za lipiec 2014
r., pozostala kwote tj. 966 zl przedstawil do potracenia z kwota 669,87 zl z tytutu naleznosci za media (k. 46-50). W
toku procesu strony podtrzymaly swoje stanowiska.

Wyrokiem z dnia 27 lipca 2015 roku sygn. akt. V GC 92/15 Sad Rejonowy w Tarnobrzegu zasadzil od pozwanej E. K.
- (...) w S. na rzecz powoda J. P. - (...)w T. kwote 16.857,76 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 22 grudnia 2014 r.
(pkt I), w pozostalej czeSci powodztwo oddalil (pkt IT), a ponadto zasadzil od pozwanej E. K. na rzecz powoda kwote
1.806,00 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze J. P. jest przedsiebiorca prowadzacym dzialalno$¢é gospodarcza w zakresie najmu i
zarzadzania nieruchomos$ciami. Powod rozpoczal prowadzenie dzialalno$ci w 1973r., a obecnie wynajmuje ponad 10
lokali. Pozwana E. K. od 1992 r. prowadzi dzialalno$¢ pod nazwa (...) E. K. w S.. W ramach dzialalnosci zajmuje sie
przede wszystkim hurtows i detaliczna sprzedaza odziezy i obuwia.

W dniu 21 kwietnia 2009 r. strony zawarly umowe najmu lokalu stanowiacego cze$¢ nalezacego do powoda budynku
usytuowanego przy ul. (...) w T.. Na mocy § 4 umowy E. K. zobowiazala sie do uiszczania miesiecznego czynszu
w wysokoéci 5 300 zt powiekszonego o podatek VAT (22% miesiecznie). Czynsz mial byé¢ platny po otrzymaniu
wystawionych przez powoda faktur VAT w terminie do 5 dnia kazdego miesigca. W § 6 umowy strony zastrzegly
klauzule waloryzacyjng, zgodnie z ktérg czynsz najmu mial by¢ waloryzowany przez wynajmujacego - o wskaznik
wzrostu cen towaréw

i ustlug konsumpcyjnych oglaszany przez Prezesa GUS za rok poprzedni — o skorzystaniu z klauzuli wynajmujacy miat
zawiadomic¢ najemce, pisemnie, a nowa wysoko$¢ czynszu, w razie braku sprzeciwu najemcy, miata obowigzywaé od
miesiaca nastepujacego po miesiagcu w ktérym miato miejsce w/w zawiadomienie. Z mocy umowy E. K. obciazaly



rowniez koszty oplat za media tj. wode i kanalizacje, wywoz nieczystoSci, centralne ogrzewanie, zuzycie energii
elektrycznej.

W dniu zawarcia umowy E. K. wplacila na rzecz J. P. kaucje w wysokoSci 6466 zl celem zabezpieczenia czynszu
i zwrotu kosztow za ewentualne szkody dotyczace przedmiotu najmu (§ 4 ust. 5 umowy). Umowa zostala
zawarta na czas nieokre$lony, przy czym strony przewidzialy mozliwo$¢ jej rozwiazania przez kazda z nich z
zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. Strony zastrzegly rowniez, ze wszelkie zmiany umowy winny
by¢ dokonywane na pi$émie pod rygorem niewazno$ci. Umowa najmu byta jednokrotnie aneksowana. W dniu 17 maja
2010 1. J. P., opierajac sie na przywolanym powyzej § 6 umowy dokonal waloryzacji czynszu najmu, ktéry odtad miat
wynosic¢ 5 485 zt plus podatek VAT. Aneks zostal doreczony pozwanej przez powoda podczas osobistego spotkania w
maju 2010 r. E. K. nie podpisala aneksu, jednakze od czerwca 2010 r. placila na rzecz J. P. czynsz w podwyzszonej
wysokosci.

Poczatkowo E. K. regulowala naleznosci w wysoko$ci wynikajacej z umowy oraz ze sporzadzonego aneksu, czynsz
przekazywala J. P. osobiscie w gotowce. W listopadzie 2012 r., podczas osobistego spotkania z J. P., E. K. zwrocila sie
do niego z pro$ba o czasowe obnizenie czynszu. ProSbe swa motywowala przejSciowymi problemami finansowymi.
J. P. przystal na te propozycje. Strony umowy uzgodnily, Ze od stycznia 2013 r. wynajmujacy bedzie przedstawial E.
K. do zaplacenia faktury VAT opiewajace na kwote 5 550 z} brutto, a niezaplacona cze$¢ czynszu zostanie przez nig
uregulowana przy koncowym rozliczeniu.

W okresie od stycznia 2013 r. do rozwigzania umowy E. K. oplacala czynsz w obnizonej wysokoSci.

W dniu 28 kwietnia 2014 r. E. K. wypowiedziala umowe najmu. Umowa ulegla rozwigzaniu z dniem 31 lipca 2014 r,
nalezno$ci czynszowe za lipiec 2014 r. nie zostaly uregulowane.

Pomimo rozwigzania umowy E. K. nie przekazala lokalu wynajmujacemu. Do spotkania miedzy nimi doszlo w dniu
6 sierpnia 2014 r. Mialo ono miejsce w stanowigcym przedmiot najmu lokalu i obecni byli: powdd, pozwana, dwojka
pracownikéw biura nieruchomoéci: M. K. i J. S. oraz zatrudniona w przedsiebiorstwie powoda E. S.. W tym dniu,
z uwagi na liczne zastrzezenia co do stanu lokalu ze strony powoda, nie nastapilo przekazanie lokalu. Podczas
spotkania strony sporu poruszaly kwestie nieuregulowanych przez pozwana nalezno$ci zwiazanych z umowa najmu.
Po spotkaniu pozwana usunela w znacznym stopniu zglaszane nieprawidlowoéci. Ostatecznie przekazanie lokalu
nastgpito w dniu 12 sierpnia 2014 r.

W pazdzierniku 2014 r. powod wystosowal do pozwanej droga pocztowa trzy pisma w ktérych wezwal ja do
zaplaty wystawionych przez siebie faktur VAT z tytulu ostatecznego rozliczenia oplat za energie elektryczna, wode i
kanalizacje, wyréwnania czynszu za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 lipca 2014 r. oraz za czynsz najmu za okres od 1
do 12 sierpnia 2014 r. Odpowiadajac na wezwania pozwana zakwestionowala zasadno$é roszczen powoda.

W dniu 31 paZdziernika 2014 r. powod sporzadzit ,rozliczenie koncowe z tytulu najmu lokalu” przez E. K. w ktérym
wysoko$é zadtuzenia pozwanej okreslit na kwote 23 970,17 zl. W dniu 16 grudnia 2014 r. J. P. wystosowal do
pozwanej ,ostateczne przedsadowe wezwanie do zaplaty” w ktérym wezwat ja do uregulowania kwot zgodnie z w/w
yrozliczeniem koncowym”.

Przy ustalaniu stanu faktycznego sprawy Sad Rejonowy oparl sie na dowodach z dokumentéw, zeznaniach §wiadkow
i przesluchaniu stron. Odnoénie zeznan $wiadkow Sad wskazal, ze w niewielkim stopniu przyczynily sie do
rekonstrukeji faktow majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Swiadkowie M. K. i J. S. posiadali
wiedze jedynie co do faktéw zaistnialych podczas dwoch spotkan powoda i pozwanej w sierpniu 2014r. Z kolei
Swiadek E. S., wiedze na temat przebiegu wydarzen czerpala od powoda. Dowodem, ktory okazal sie przydatny dla
odtworzenia stanu faktycznego sprawy byt dowdd z przestuchania stron. W tym zakresie Sad uznat za wiarygodna
wersje wydarzen przedstawiong przez powoda, ktory twierdzil, ze pozwana zwrdcila sie do niego jedynie o czasowe
»obnizenie” czynszu z uwagi na przej$ciowe problemy finansowe, zwigzane m.in. z finalizowang transakcja kupna
wlasnego lokalu. Za przyjeciem wersji powoda zdecydowaly m.in. takie okoliczno$ci, jak to, ze pow6d w ramach



prowadzonego przedsiebiorstwa posiada standardowe procedury w ramach ktoérych czyni z najemcami uzgodnienia
odnoénie trwalej zmiany czynszu, ponadto, jesli jak twierdzi pozwana, podczas spotkania stron mialo doj$é¢ do
zlozenia o§wiadczen woli nakierowanych na trwala zmiane wysokoS$ci czynszu najmu, to pozwana dla ktorej tego
rodzaju zmiana bylby niewatpliwie korzystna, wyrazilaby cheé sporzadzenia stosownego pisma obejmujacego zlozone
o$wiadczenia a do takiej sytuacji nie doszlo. Biorac pod uwage wskazana okoliczno$¢, a takze kwote o jaka obnizony
mial zosta¢ czynsz tj. kwote stanowigcg prawie 20% naleznego czynszu brutto, twierdzenie pozwanej, ze strony
poprzestaly na ustnych uzgodnieniach bylo niewiarygodne. Ponadto zaden z dowodow z dokumentow sporzadzonych
na etapie przed procesowym nie potwierdzil , aby pozwana zwrocila sie do powoda o obnizenie czynszu z uwagi na
spadek cen najmu nieruchomosci w T..

Na podstawie powyzszych ustalen Sad Rejonowy dokonat oceny prawnej poszczegblnych roszczen, uznajgc za zasadne
zadanie powoda zaplaty zaleglego czynszu najmu za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 lipca 2014 r. oraz zadanie zaplaty
oplat za energie elektryczna, wode i kanalizacje. W pozostalym zakresie pow6dztwo nie zostalo uwzglednione.

Odno$nie zadania zaplaty nalezno$ci z tytulu wyréwnania czynszu najmu za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 lipca
2014 r. Sad zmodyfikowal kwote dochodzonej nalezno$ci. Analizujac stan faktyczny sprawy Sad Rejonowy przyjal,
ze 7 dniem 1 stycznia 2013 r. pomiedzy stronami nie doszlo do zmiany tre$ci umowy, a w konsekwencji obnizenia
wysoko$ci przedmiotowego czynszu do kwoty 5 500 z} brutto. Biorgc pod uwage, ze laczaca strony umowa dla swej
zmiany przewidywala forme pisemna pod rygorem niewazno$ci oraz analizujac tresé art. 77 § 1 ke oraz art. 78 § 1 ke
Sad I instancji przyjal, ze w rozpoznawanej sprawie wystawienie i podpisanie przez powoda faktury VAT o okre$lone;j
tresci (zawierajacych kwote obnizonego czynszu) nie moze zostaé uznane za przejaw zlozenia przez niego o§wiadczenia
woli w rozumieniu art. 60 ke. Co do zasady faktura to dokument techniczno-rozliczeniowy, ktorego zadaniem jest
tylko udokumentowanie kwestii podatkowych zwigzanych z okreS§long czynnos$cia prawng, a takze umozliwienie
dluznikowi podjecia czynno$ci majacych na celu sprawdzenie, czy Swiadczenie jest zasadne, tak co do zasady, jak i
co do wysoko$ci. W rozpoznawanej sprawie wystawiane przez powoda faktury VAT obejmujace naleznoSci czynszowe
za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 lipca 2014 r. pelily wylacznie funkcje techniczno-rozliczeniowa i nie zawieraly
o$wiadezen woli nakierowanych na zmiane laczacego strony stosunku prawnego. Nie ulega bowiem watpliwoSci,
ze na zadnym etapie wspolpracy pomiedzy stronami powodowi nie towarzyszyla wola dokonania zmiany w tresci
umowy w kierunku oczekiwanym przez pozwang. W ocenie Sagdu wola taka nie towarzyszyla powodowi z pewnoécia
w styczniu 2013 r., a takze w kolejnych miesigcach, az do rozwiazania laczacej go z E. K. umowy najmu. Jak zostalo
wykazane powyzej, fakt wystawiania faktur VAT na ,,obnizona” kwote czynszu byl tylko wynikiem poczynionych przez
strony w listopadzie 2012 r. ustnych ustalen, zgodnie z ktérymi pozwana miala czasowo uiszczaé czynsz w wysokoSci
obnizonej tj. 5500 zl, a pozostala czesé, tj. 1 192,31z}, miala zostaé uzupelniona przez pozwana w terminie p6zniejszym.
Wskazanie obnizonej kwoty w treéci wystawionej faktury mialo na celu jedynie oddanie rzeczywistego przeplywu
kapitalu pomiedzy stronami, a takze zabezpieczenie pozwanej przed ewentualnymi przyszlymi roszczeniami powoda
z tytulu odsetek za op6znienie. Sad przyjal ponadto, ze skoro faktury VAT wystawiane przez powoda poczawszy od
stycznia 2013 r. nie stanowily dokumentéw obejmujgcych czynno$é prawna, to nie znajduje wobec nich zastosowania
dyspozycja art. 247 kpc, przeprowadzenie dowodu ze $wiadkéw na okolicznosci w nich stwierdzone bylo wiec jak
najbardziej dopuszczalne. Majac na uwadze powyzsze Sad uwzglednil zadanie powoda z tytulu wyréwnania nalezno$ci
czynszowych za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 lipca 31 lipca 2014r. Obliczajac wysoko$¢ nalezno$ci powoda Sad
wzial pod uwage fakt, ze pozwana wplacala powodowi miesiecznie kwote 5 550 z1, tymczasem zgodnie z tre§cig umowy
z dnia 21 kwietnia 2009 r., zmodyfikowanej aneksem z dnia 17 maja 2010 r. winna byla wptaca¢ kwote 6 692,31
z}. Miesieczna zaleglo$¢ czynszowa pozwanej to 1 192,31 zl. Pozwana uiszczala na rzecz powoda czynsz w obnizonej
wysokoSci przez okres 19 miesiecy. Calo$c¢ zalegloSci za wskazany przez powoda okres to 22 653,89 zl.

Jednocze$nie Sad pomniejszyl powyzsza nalezno$c z tytutu czynszu najmu o kwote wplaconej przez pozwana na rzecz
powoda kaucji 6 466 zl, ktora nie zostala prawidlowo rozliczona. Pomimo, ze zaré6wno powdd, jak i pozwana, w
treéci przedkladanych pism kilkukrotnie powolywali sie na fakt r6znego rodzaju potracen jakim poddana miata byé
przedmiotowa wierzytelno$¢ pozwanej z tytutu kaucji, jednakze w ocenie Sadu zadnej z tych czynnoéci nie sposéb
uzna¢ za skuteczng. Ostatecznie po odjeciu kwoty kaucji, Sad zasadzil na rzecz powoda kwote 16 187, 89 zl.



Odnoénie zadania zaplaty nalezno$ci w kwocie 669,87 z} za energie elektryczng, wode oraz kanalizacje Sad uznal je w
caloéci za zasadne. Wynikalo ono z § 5 umowy najmu zgodnie z ktérym oprocz czynszu najmu Najemca ponosi koszty
oplat za media (...) Pozwana nalezno$ci tych nie uregulowala. Wobec tresci umowy najmu z dnia 21 kwietnia 2009 r.,
kaucja pobrana zostala przez powoda celem zabezpieczenia czynszu i zwrotu kosztoéw za ewentualne szkody dotyczace
przedmiotu najmu i jego wyposazenia. Strony nie przewidzialy, Ze tego rodzaju nalezno$c¢ zabezpiecza rowniez oplaty
eksploatacyjne. W takim stanie rzeczy Sad uznal, iz na zadnym etapie sprawy tak przed wszczeciem, jak i w toku
postepowania nie doszlo do skutecznego potracenia wzajemnie przystugujacych stronom wierzytelnosci, a wynikajace
z w/w faktur naleznoSci za media w kwocie 669,87 zl sa caly czas wymagalne i podlegaly zasadzeniu na rzecz powoda.

Odnoénie zadania zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu w okresie od 1 do 12 sierpnia 2014 r. Sad
Rejonowy przyjal, ze powodowi udalo sie wykazaé, ze pozwana w spos6b nienalezyty wykonala swoje zobowiazanie,
poprzez zawinione przez siebie opdznienie w przekazaniu wynajmowanego uprzednio lokalu. Jednakze powdd nie
wykazal wysoko$ci szkody bowiem bezzasadne bylo traktowanie okresu, w ktorym E. K. korzystala z lokalu bez
stosownej ku temu podstawy, jako kontynuacji niewigzacej juz strony umowy najmu.

Odnoénie roszczenia z tytulu odsetek za opdznienie w zaplacie faktur, w ocenie Sadu przedlozone przez powoda
dokumenty — wydruki komputerowe zatytulowane ,,rejestr sprzedazy” w zadnym razie nie moga stanowi¢ dowodow
w oparciu o ktére mozliwym bylo by przyjecie, ze roszczenie odsetkowe rzeczywiscie mu przystuguje. Zaplata przez
pozwanag naleznoSci z tytulu poszczegolnych, wystawianych przez powoda faktur VAT odbywala sie ,,do rak wlasnych
powoda”. Na dowod wplaty powdd wystawial dowody KP potwierdzajace date wplaty. W toku postepowania powod nie
przedlozyl rzeczonych dowodéw KP, a na udowodnienie swych twierdzen przedstawil jedynie sporzadzone czeéciowo
recznie, a czeSciowo przy pomocy komputera jednostronne zestawienie naleznos$ci. Jednocze$nie podkresli¢ nalezy,
ze suma ,,odsetek” jaka wynika z przedlozonego ,,zestawienia” nie pokrywa sie z sumg odsetek dochodzonych pozwem.
W zakresie odsetek od sumy zasgdzonych kwot Sad orzekl zgodnie z zadaniem pozwu, uznajac, ze powdd uprawniony
jest do zgdania odsetek za otwarty okres rozpoczynajacy swoj bieg w dniu 22 grudnia 2014 r. O kosztach Sad orzekl
na podstawie art. 100 kpc stosunkowo jej rozdzielajac.

Od powyzszego wyroku apelacje wniosly obie strony.

Powod (k. 146-149) zaskarzyl wyrok w czesci tj. w zakresie pkt II w zw. z pkt I co do kwoty 5 273,69 zt oraz w pkt
III zarzucajac:

1. naruszenie przepiséw prawa materialnego tj.:

- art. 6598 11 §2 ke poprzez bledne uznanie, ze w realiach niniejszej sporawy, nieuiszczenie przez pozwang czynszu z
tytulu najmowanego przez nig lokalu na lgczna kwote 22 653,89 zl wyliczonego za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31
lipca 2014 r. nalezalo pomniejszy¢ o kwote kaucji tj. 6466 zl, co ostatecznie skutkowalo, iz Sad I instancji zasadzil na
rzecz powoda wyltacznie kwote 16 187,89 zl , w sytuacji gdy takie stwierdzenie wydaje sie bledne albowiem:

a) pozwana E. K. w ogole nie zaplacila powodowi zmniejszonej czesci czynszu za miesiac lipiec w kwocie 5500 zl, ze
wzgledu na to, iz jak sama przyznatla zaliczyla na zaplate zmniejszonego czynszu uiszczona powodowi kaucje,

b) z tej przyczyny Sad I instancji powinien byl za miesiac lipiec 2014 r. zasadzi¢ nie tylkoo brakujaca cze$é kwoty
czynszu za ten miesiac tj. 1192,31 zt ale zasadzic takze pozostala brakujaca kwote tj. 5500 zl, gdyz tej kwoty pozwana
w ogdle nie zaplacila czego Sad I instancji nie dostrzegl, ze wzgledu na omylke pisarska. Z tych przyczyn apelacja
jest zasadna w zakresie brakujgcej kwoty tj. 6466 zl — 1192,31 zl, co daje kwote 5273,69 zl, ktéra stanowi warto$é
przedmiotu zaskarzenia a stanowi brakujaca cze$¢ kwoty czynszu za miesigc lipiec 2014 r. ktora w ogdle nie zostala
zaplacona przez pozwana,

¢) wrozliczeniu powoda J. P. z dnia 31 pazdziernika 2014 r. zaplacona przez pozwana kaucja zostala w pelni rozliczona
i nalezno$¢ o te kwote pomniejszona. Z tych przyczyn brak bylo podstaw by po raz kolejny pomniejsza¢ nalezng
powodowi kwote brakujacego niezaplaconego czynszu w wyliczonej przez Sad wysokosSci 22 653,89 zl o kolejna



kucje 6466 zl. Dokonanie takich wyliczen pozwala ponad wszelka watpliwo$¢ stwierdzié, ze pozwana E. K. jest
bezpodstawnie wzbogacona o kwote 6466 zl

2. naruszenie przepiso6w postepowania tj. :

- art. 233 81 kpc przez przekroczenie przez sad I instancji swobodnej oceny dowoddw, co ostatecznie skutkowato
wydaniem nieprawidlowego rozstrzygniecia w zaskarzonej czesci

- art. 98 §1 kpc przez zasadzenie blednie na rzecz powoda wylacznie czesci kosztéw procesu w sytuacji gdy powoddztwo
bylo zasadne w caloSci

W oparciu o powyzsze zarzuty pow6d wnidst o zmiane wyroku Sadu

Iinstancji w zaskarzonej czeéci przez zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 22 653,89 z w miejsce blednie
zasadzonej kwoty 16187,89 zl oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow procesu, w tym kosztéw
zastepstwa adwokackiego w calo$ci za postepowanie przed Sadem

I instancji oraz II instancji
Pozwana ( k. 153-158) zaskarzyla powyzszy wyrok w czeSci tj. w zakresie pkt I i III zarzucajac mu:
A) naruszenie przepisOw prawa materialnego polegajace na:

- blednej wykladni art. 60 ke w zw. z art. 78 §1 ke przez bledne przyjecie, ze wystawione i podpisane przez powoda
faktury VAT nie stanowia przejawu zlozenia o§wiadczenia woli,

- blednej wykladni art. 77 § 1 ke poprzez uznanie, ze doreczenie podpisanej faktury VAT nie stanowi pisemnej formy
zmiany tre§ci umowy najmu, a w zwigzku z czym, iz w styczniu 2013 r. nie doszlo do zmiany umowy najmu poprzez
obnizenie wysoko$ci czynszu

B) naruszenie przepisOw prawa procesowego polegajace na:
1. naruszeniu art. 23381 kpc poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodoéw, polegajacym na

a) calkowitym pominieciu dowodéw z dokumentéw w postaci faktur VAT na okoliczno$¢é dokonywania w ten sposob
zmian wysokoéci czynszu najmu pomiedzy stronami umowy najmu,

b) uznaniu, iz pow6d udowodnil fakt doreczenia pozwanej aneksu do umowy najmu z dnia 17.05.2010 r. pomimo
braku przedstawienia jakiegokolwiek dowodu na te okoliczno$é

¢) uwzglednieniu w toku oceny materialu dowodowego pisma procesowego strony powodowej z dnia 25.03.2015 r.
wraz z zalacznikami, pomimo zwrdcenia w/w pisma przez Sad w oparciu o art. 20787 kpc

2. naruszeniu art. 247 kpc poprzez dopuszczenie dowodu ze §wiadkdéw ponad osnowe dokumentéw obejmujacych
czynno$¢ prawna, tj. ponad tre$¢ faktur VAT

3. naruszenie art. 32181 kpc poprzez oparcie zaskarzonego rozstrzygniecia o wlasne wyliczenia sadu, pozostajace w
sprzeczno$ci ze stanem faktycznym przedstawianym przez zaréwno powoda jak i pozwana w toku postepowania

4. nierozpoznanie przez Sad I instancji istoty sprawy, polegajacym na braku przeprowadzenia postepowania
dowodowego w zakresie zmiany wysokoSci czynszu za najem majgcej miejsce w 2011 1.

W oparciu o powyzsze zarzuty pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie pow6dztwa rowniez
w uwzglednionym przez sad I instancji zakresie oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw procesu za
obie instancje wedlug norm przepisanych, w tym takze kosztéw zastepstwa procesowego, ewentualnie o uchylenie



zaskarzonego wyroku i przekazanie sadowi Rejonowemu w Tarnobrzegu sprawy do ponownego rozpoznania wraz
z rozstrzygnieciem o kosztach procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych, w tym o kosztach zastepstwa
procesowego

Szczegdlowe uzasadnienie zarzutow znajduje sie w pisemnych apelacjach stron.

W odpowiedzi na apelacje powoda pozwana wniosla o jej oddalenie i zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztéw
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy majac na uwadze powyzsze zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie zaslugiwala na uwzglednienie, natomiast apelacja powoda byta zasadna cze$ciowo.

Ponowna analiza materialu dowodowego prowadzi do wniosku, ze w niniejszej sprawie pomiedzy stronami nie
doszlo do zmiany umowy najmu z dnia 21.04.2009 r. ktéra skutkowalaby trwalym obnizeniem czynszu najmu lokalu
stanowiacego przedmiot umowy. Dokonane przez Sad Rejonowy w powyzszym zakresie ustalenia sg prawidlowe, a
ocena zgromadzonych dowodéw odpowiada wymogom wynikajacym z art. 233 kpc tzn. zostala dokonana w sposob
wszechstronny, z uwzglednieniem znaczenia i wartoSci poszczegblnych dowodéw dla rozstrzygniecia sprawy, w sposéb
odpowiadajacy zasadom logiki i do$wiadczenia Zyciowego. Pozwana prawidlowych ustalen Sadu w tym zakresie
skutecznie nie podwazyla, przez co zarzuty jej nie mogly zosta¢ uwzglednione.

W pierwszej kolejnoSci nalezalo sie odnieé¢ sie do zarzutéw zgloszonych w apelacji pozwanej jako najdalej idacych,
bowiem pozwana kwestionowala zasadno$§¢ powodztwa, zarzucajgc brak podstaw do ,,uzupelnienia”, ,,wyréwnania”
czynszu przez powoda za okres od stycznia 2013 r. do lipca 2014r. wobec dokonanej z powodem zmiany warunkow
umowy najmu i obnizenia czynszu do kwoty 5 500 zl miesiecznie brutto, ktora zostala przez niag w calo$ci oplacona.
W tym zakresie pozwana powolywala sie na istniejaca pomiedzy stronami praktyke dokonywania zmian w umowie w
drodze ustnych uzgodnien i odejécie od przewidzianej w umowie najmu z dnia 21 kwietnia 2009 r. formy pisemnej
zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci dla dokonywania zmian w umowie. Niezaleznie od powyzszego, w ocenie
pozwanej wystawianie przez powoda faktur na kwote obejmujacg obnizony czynsz $wiadczy o zachowaniu formy
pisemnej, ktérej wymagala umowa najmu z dnia 21.04.2009 r.

Sad Okregowy w pelni podziela stanowisko Sadu I instancji odnoénie przyjetej oceny prawnej dowodoéw w postaci
faktur VAT wystawianych przez powoda, zgodnie z ktorym faktury te obejmujace naleznoéci czynszowe za okres od 1
stycznia 2013 r. do 31 lipca 2014 r. pelnily wylgcznie funkcje techniczno-rozliczeniowa i nie zawieraly o§wiadczen woli
stron nakierowanych na zmiane laczacego ich stosunku prawnego. W zwigzku z powyzszym nie zostala zachowana
forma pisemna dla zmiany stawki czynszu w zakresie wskazanej przez pozwang.

Wigzaca strony umowa najmu z 21 kwietnia 2009 r. przewidywala dla dokonania jej zmiany zachowania formy
pisemnej pod rygorem niewaznosci. (§14 umowy najmu) Zgodnie z tredcig art. 76 ke jezeli strony zastrzegly w umowie,
ze okreSlona czynno$¢ prawna miedzy nimi powinna by¢ dokonana w szczegblnej formie, czynnoé¢ ta dochodzi
do skutku tylko przy zachowaniu zastrzezonej formy. Przyjmuje sie ponadto, ze w razie zastrzezenia okreSlonej
formy pod rygorem niewaznoéci, cala czynno$é (wszystkie objete nig postanowienia) powinna byé sporzadzona z
zachowaniem wymaganej formy. Postanowienia wprawdzie uzgodnione przez strony, lecz nieujete w nalezytej formie,
nie moga by¢ uznane za wchodzace w sklad tresci czynnoSci. Zdaniem Sadu Okregowego, ustne uzgodnienia stron,
aby byly wiazace, wymagaly nastepnie zmian wprowadzonych w umowie, w formie pisemnej. Zgodzi¢ sie nalezy
ze strong pozwana, ze dochowanie formy pisemnej zmiany umowy, pod rygorem niewaznoS$ci nie musi nastapic¢
poprzez zawarcie do niej formalnego aneksu. Spelnienie warunku pisemnos$ci umowy nie ogranicza tej mozliwosci
wylacznie do zawarcia zgodnych o$wiadczen woli w jednym dokumencie. Wedlug art. 78 §1 ke do zachowania
pisemnej formy czynnoSci prawnej wystarcza zlozenie wlasnorecznego podpisu na dokumencie obejmujacym tresé
o$wiadczenia woli. Co do zasady, w przypadkach kiedy dana transakcja nie budzi watpliwosci faktura moze by¢
przyjeta jako dowod zawarcia umowy. Natomiast biorac pod uwage okolicznoéci niniejszej sprawy oraz zapisy laczacej
strony umowy najmu odno$nie wymogéw co do zmiany umowy, wystawiane przez powoda faktury VAT nie mogly



zostaé uznane za wystarczajacy dowod dla wykazania okolicznoéci spornej i stanowi¢ dowdd, ze pomiedzy stronami
doszlo do trwalego obnizenia czynszu najmu lokalu stanowiacego przedmiot najmu. Zaznaczy¢ nalezy, ze wersji
pozwanej odno$nie rzeczywistej woli obu stron obnizenia w sposéb staly czynszu za najmowany lokal do kwoty 5500 z}
brutto miesiecznie nie potwierdzil zaden inny dowod. W szczegolno$ci wbrew zarzutom pozwanej zebrane w sprawie
dowody nie potwierdzaja jej twierdzen odno$nie istniejacej i stosowanej pomiedzy stronami w przeszloSci praktyki
ustnego uzgadniania zmian w umowie najmu i odejScia od wymogu potwierdzania zmian na pi$émie. Wskazaé nalezy,
ze zmiana wysokoéci czynszu ktora obowiazywala od 1 czerwca 2010 r. wynikala z jego waloryzacji i miala swoja
podstawe w § 6 umowy najmu z 21.04.2009 r. zgodnie z ktérym powod byt uprawniony do dokonania waloryzacji
czynszu jednostronnie. Jak wynika z treéci tego zapisu umowy dokonanie waloryzacji czynszu wymagalo dla swojej
skutecznosci jedynie powiadomienia najemcy na piSmie. Aneks sporzadzony przez powoda w dniu 17 maja 2010 r.
powyzszy wymdbg wynikajacy z umowy spelnial. Fakt doreczenia powyzszego aneksu pozwanej jest bez znaczenia w
sprawie, bowiem skoro pozwana oplacala czynsz poczawszy od czerwca 2010 r. w nowej zwaloryzowanej wysoko$ci,
to $wiadczy to o tym, Ze zostala ona w spos6b skuteczny powiadomiona przez powoda o waloryzacji i zmianie
wysoko$ci czynszu. W ocenie Sadu Okregowego, jesli pozwana twierdzi, ze postanowienia umowne zostaly przez
strony zmienione, zwlaszcza w tak istotnej dla stron kwestii, jak wysoko$¢ czynszu najmu i jego obnizenie, to we
wlasnym dobrze pojetym interesie powinna ona dysponowa¢ dowodami potwierdzajacymi zaréwno negocjacje stron
jak i koncowy wynik tych negocjacji co do wysokoSci czynszu. Za taki dowod nie moga zosta¢ uznane jedynie faktury
VAT, ktoére jako dokumenty prywatne sa wprawdzie dowodem w sprawie, lecz jak kazdy inny dowdd podlegajg ocenie
Sadu z punktu widzenia ich wiarygodnoSci. Analiza okoliczno$ci sprawy, w tym tre$ci umowy najmu, w zestawieniu
z wystawionymi fakturami, zostala dokonana przez Sad I instancji prawidlowo i odpowiada wymogom art. 233
kpc. Konkludujac w niniejszej sprawie nie doszlo do naruszenia przez Sad I instancji art. 60 ke w zw. z art. 78
81 kc oraz art. 77 § 1 ke przez ich bledng wykladnie. Nietrafny byl rowniez zarzut naruszenia art. 247 kpc wobec
prawidlowego przyjecia przez Sad Rejonowy, ze w rozpoznawanej sprawie faktury VAT wystawiane przez powoda
poczawszy od stycznia 2013 r. nie stanowily dokumentéw obejmujacych czynno$¢ prawna. Natomiast przechodzac do
oceny wysoko$ci zasadzonego przez Sad Rejonowy na rzecz powoda §wiadczenia z tytulu niezaptaconej czeci czynszu
za okres od stycznia 2013 r. do 31 lipca 2014 r. nalezalo przyjac ,ze Sad I instancji przyjal nieprawidlowa wysoko$é
stawki czynszu najmu. Biorgc pod uwage material dowodowy zebrany w niniejszej sprawie Sad I instancji nie mial
podstaw do przyjecia, ze obowigzywal czynsz najmu w wysokoSci 6 692,31 zl miesiecznie. Wskazac nalezy, ze powod w
pozwie wskazywal jako obowiazujaca stawke czynszu najmu kwote 6519 zl brutto. Taka kwota wynika z przedlozonych
przez powoda dokumentéw i rozliczen oraz kierowanych do pozwanej wezwan do zaplaty. Zatem przyjmujac, ze
przez okres 19 miesiecy pozwana placila czynsz wedlug obnizonej czasowo wysokosci tj. 5 500 zl, to niedoplata za
kazdy miesiac wynosila 1019 zt ( a nie jak przyjal SR 1192,31 z}) co daje lacznie za ten okres kwote 19 361 zl ktora
nalezalo zasadzi¢ powodowi tytulem zwrotu niezaplaconej czedci czynszu najmu. (1019 zl x 19 m-cy). Majac na uwadze
powyzsze nie mozna jednak przyjaé¢ za zasadny zarzut naruszenia art. 321 kpc, albowiem powdd w pozwie domagal
sie zasadzenia ogdlnej kwoty 23.970,27 zl bez szczegdlnego skonkretyzowania jaka cze$¢ tej kwoty odnosi sie do w/
w nalezno$ci odwolujac sie w tym przedmiocie do wezwan kierowanych do pozwanej. Sad I instancji zasadzajac w/w
kwote opieral sie na okoliczno$ciach faktycznych przytaczanych strone powodowa w trakcie niniejszego postepowania
( por. wyrok SN z dnia 14.12.1976r, IV CR 525/76).

W zakresie zarzutu naruszenia art. 207 kpc to wypada podnie$é ,ze Sad Rejonowy dokonal zwrotu pisma powoda z
dnia 25.03.2015r na podstawie art. 207 par 3 kpc, a wiec przyjmujac ,ze zostalo ono ztozone bez zgody Sadu. Natomiast
zgodnie z treScia art. 207 par 3 kpc na zlozenie wnioskow dowodowych w trakcie postepowania strona nie potrzebuje
zgody i moze je sklada¢ zgodnie z intencja art. 217 par par 1 kpe az do zamkniecia rozprawy. Ich oceny pod katem
art. 207 par 6 kpc dokonuje Sad. Z treéci protokotu rozprawy z dnia 14.04.2015r pelnomocnik powoda wnosil o
dopuszczenie zawnioskowanych dowoddéw i Sad Rejonowy je dopuscil rowniez te ktore zostaly ztozone z w/w pismem.
W tej sytuacji nalezalo przyjaé ,ze Sad I instancji zgodnie z w/w przepisami : art. 207 par 3, 6 kpc i 217 par 1 kpc
uznatl ,ze nie sa one spdznione i maja istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy.

Z tych tez wzgledow zarzut naruszenia art. 207 kpc nalezalo uznaé za chybiony.



Odnoénie apelacji powoda Sad Okregowy zwazyl co nastepuje.

Powo6d wnoszac apelacje od wydanego w sprawie wyroku zaskarzyt go w czeSci oddalajgcej powodztwo ( pkt. IT wyroku
i jak wskazal w zwiazku z pkt. I) oraz w przedmiocie rozstrzygniecia o kosztach procesu ( pkt. III ).

Sad Odwotawczy zgodnie z treécia z art. 378 § 1 kpc rozpoznaje sprawe w granicach zaskarzenia. Zaznaczy¢ nalezy,
iz podstawowym celem postepowania apelacyjnego jest merytoryczne rozstrzygniecie sprawy. Sad odwolawczy ma
nie tylko prawo, lecz i obowiazek rozwazenia na nowo caloksztaltu okoliczno$ci, istniejacych w chwili zamkniecia
rozprawy apelacyjnej oraz wlasnej ich swobodnej i samodzielnej oceny (art. 233 § 1 kpc i art. 316 § 1 kpc w zw. z art.
391 kpce). Z istoty apelacji wynika, ze sad drugiej instancji nie ogranicza sie do kontroli sagdu pierwszej instancji, lecz
bada ponownie cala sprawe i rozwazajac wyniki postepowania przed sadem pierwszej instancji, wladny jest ocenic je
samoistnie. Dokonywanie przez sad drugiej instancji ustalen faktycznych umozliwia temu sadowi - stajac sie zarazem
jego obowigzkiem - ustalenie podstawy prawnej wyroku, a wiec dobor wlasciwego przepisu prawa materialnego, jego
wykladnie oraz podjecie aktu subsumcji.

Ponadto zarzuty apelacji nie tylko nie wyznaczaja jej granic, ale rOwniez nie wigzg sadu drugiej instancji i powinien w
granicach zaskarzenia wzia¢ pod uwage wszystkie stwierdzone naruszenia prawa materialnego niezaleznie od tego, czy
zostaly wytkniete w apelacji ,gdyz nie jest zwigzany naruszeniem prawa materialnego ( por. post. SN zdnia 4.10.2002r,
III CZP 62/02, wyrok SN z dnia 25.08.2004r, I PK 22/03, uchwala SN z dnia 31.01.2008r, III CZP 400/07).

Po ponownym rozpoznaniu sprawy apelacja powoda okazala sie czeSciowo zasadna tj. w zakresie pomniejszonych
przez Sad Rejonowy nalezno$ci czynszowych za okres od stycznia 2013 r. do 31 lipca 2014 r. o kwote kaucji w wysokoéci
6.466,00 zl, nieuwzglednionego czynszu za lipiec 2014 r. oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotu
najmu za okres od 1 do 12 sierpnia 2014 r, a wiec naruszenia art. 471 ke.

W okoliczno$ciach rozpatrywanej sprawy, w ocenie Sadu Okregowego brak bylo podstaw do pomniejszenia przez Sad
I instancji naleznego powodowi czynszu o kwote kaucji tj. 6 466 zt wplaconej przez pozwang przy zawarciu

umowy najmu, bowiem majac na wzgledzie taczna wysokoé¢ dochodzonego przez powoda w niniejszym postepowaniu
roszczenia na ktore sklada sie kwota 19 361 zl tytulem zaleglego czynszu najmu za okres od 01.01.2013 r. do 31.07.2014
r., czynszu za lipiec 2014 r. w wysokoéci 5500 zt oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu za okres
od 1 do 12 sierpnia 2014 r. nalezno$¢ wyliczona przez powoda z tytulu czynszu najmu lokalu zostala juz weczeéniej
pomniejszona o kwote kaucji.

Uzasadnione bylo rowniez zadanie powoda zaplaty kwoty 5500 zi

z tytulu czynszu za miesiac lipiec 2014 r. bowiem pozwana nie kwestionowala, ze za ten okres powyzszej naleznosci
nie zaplacita. Kwoty powyzsze podlegaly zatem zasadzeniu na rzecz powoda , lecz z uwzglednieniem w/w rozwazan
co wysokoSci czynszu , ktére powdd w apelacji calkowicie pominal i swoje wyliczenia poczynil w oparciu o bledne
ustalenia Sadu I instancji w tym zakresie.

Natomiast odnoénie zadania zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotu najmu przez pozwana
w okresie od 1 do 12 sierpnia 2014 r. na aprobate zasluguje ocena prawna Sadu Rejonowego, ktéry przyjal, iz
powdd wykazal zasadno$é zadania zaplaty wynagrodzenia z tego tytulu, bowiem pozwana w spos6b nienalezyty
wykonala swoje zobowigzanie, poprzez zawinione przez siebie opdznienie w przekazaniu wynajmowanego uprzednio
lokalu, co doprowadzilo do tego, ze definitywny zwrot przedmiotu najmu nastapil dopiero z dniem 12 sierpnia
2014 r. Jednak Sad Okregowy nie zgadza sie ze stanowiskiem Sadu Rejonowego, odnosnie nie wykazania przez
powoda wysokoSci swego zadania, ktore powdd okreslil przyjmujac za podstawe wyliczenia dotychczasowa stawke
czynszu. Mie¢ nalezy na wzgledzie, ze w toku postepowania pozwana nie kwestionowala wysokoSci jakiej powod
domaga sie tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, a jedynie probowala wykazywac, iz nie ponosi winy
za opdznienie w przekazaniu powodowi lokalu, do ktéorego doszlo w dniu 12 sierpnia 2014 r. Zauwazy¢ nalezy,
ze w przypadku dochodzenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy, za podstawe jego obliczenia



uznaje sie kwote, ktora posiadacz musialby zaplaci¢ wlascicielowi ,,gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie”.
O wysoko$ci naleznego wlascicielowi wynagrodzenia decyduja stawki rynkowe za korzystanie z danego rodzaju
rzeczy i czas posiadania rzeczy przez adresata roszczenia. W niniejszej sprawie powdd wyliczyt wynagrodzenie w
oparciu o stawki rynkowe, przyjmujac za jego podstawe dotychczasowy czynsz uiszczany przez pozwang, odpowiednio
pomniejszony stosownie do okresu korzystania zlokalu. W tym stanie rzeczy, biorac uwage okoliczno$é¢, iz pozwana nie
kwestionowata wysokoS$ci wynagrodzenia ustalonego przez powoda zgdanie zasadzenia kwoty 2532,48 zt podlegalo
uwzglednieniu na rzecz powoda. Nalezy jednak w tym miejscu podnie$¢ ,ze powdd w pozwie okre§la swoje
roszczenie jako odszkodowanie za bezumowne korzystanie przez pozwang z lokalu stanowigcego wlasno$¢ powoda
bez skonkretyzowania podstawy prawnej tego zadania. W tych okoliczno$ciach zastosowaé nalezalo zasade procesowa
wyrazona paremia ,,da mihi factum dabo tibi ius” i rozwazy¢ zasadno$¢ powoddztwa w oparciu o wszystkie mozliwe
do zastosowania podstawy prawne, skoro powod nie jest precyzyjny i nie wskazuje wprost i jednoznacznie podstawy
prawnej roszczenia.

W przypadku tego typu roszczen w orzecznictwie i literaturze przedmiotu wskazuje sie jako mozliwe podstawy prawne
zadan przepisy o niewykonaniu, nienalezytym wykonaniu umowy (art. 471 kc), ochronie wlasnosci (art. art. 222
i nast kc), bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i nast. kc), czynach niedozwolonych (art. 415 ke). Dwie ostanie
podstawy prawne roszczen (art. 405 ke i 415 ke), z uwagi na przedstawiony przez powoda stan faktyczny, dodaé
nalezy bezsporny, nie maja zastosowania. Powdd nie przedstawia zadnych twierdzen, z ktérych mozliwe byloby
konstruowanie odpowiedzialnoSci prawnej pozwanej w tej sprawie na tych dwoch podstawach prawnych.

Jezeli natomiast chodzi o przepisy o ochronie wlasnoéci to przepisy art. 224 i 225 ke reguluja wzajemne rozliczenia
miedzy wlascicielem rzeczy

a samoistnym posiadaczem rzeczy, w tym wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy w zalezno$ci od zlej
lub dobrej wiary posiadacza. Roszczenia te uzupehiaja roszczenia windykacyjne wilasciciela (art. 222 ke). Przepisy te
znajduja réwniez zastosowanie miedzy wlascicielem rzeczy

a posiadaczem zaleznym, jezeli z przepiséw regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego (art. 230 kc). Zar6wno
w literaturze przedmiotu jak i w orzecznictwie prezentowane jest stanowisko, ze roszczenia uzupelhiajace maja
charakter samodzielny, niezalezny od roszczenia windykacyjnego, zatem mogg by¢ dochodzone wraz z roszczeniem o
wydanie rzeczy, przed wytoczeniem powodztwa o zwrot rzeczy lub najp6Zzniej w ciagu roku po dokonanym zwrocie.
Przyjmuje sie, ze zwiazek roszczen uzupekiajacych z roszezeniami windykacyjnymi nie jest nierozdzielny, moga
by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu (E. Gniewek — teza 8 komentarz do art. 224 ke, lex; T. Filipiak — teza 10
komentarza do art. 224 ke, lex; uzasadnienie uchwaly SN z dnia 26 kwietnia 2002r., sygn. akt III CZP 21/02). Zgodzié
sie nalezy z pozwanym, ze Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 15.04.2011r. sygn. akt III CZP 7/11
opowiedzial sie za Scistym powigzaniem roszczenia windykacyjnego

z roszczeniami uzupeliajacymi w ten sposob, ze roszczenia uzupelaniajace mozliwe sa do dochodzenia tylko lacznie
lub po wytoczeniu powodztwa windykacyjnego. Orzeczeniem tym Sad Najwyzszy uznal za zbyt daleko idacy poglad
dotychczasowy wyrazony w uchwale z dnia 26 kwietnia 2002r. sygn. akt III CZP 21/02, ze wlaSciciel moze zgdac
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy, nie dochodzac jej wydania. Swiadczy to istotnie

o odmiennym niz dotychczas podejsSciu do problematyki teoretycznej roszczen uzupehiajacych. Jednakze w ocenie
Sadu Okregowego jest to stanowisko odosobnione, nieznajdujace oparcia w dotychczasowym dorobku doktryny,
zaprezentowane w zupelnie odmiennym stanie fatycznym, ktére potraktowaé nalezy jako jedno ze stanowisk,
niewigzace w niniejszej sprawie. Sad Okregowy nie podziela tego stanowiska. Wytoczenie powddztwa windykacyjnego
ma istotne znaczenie z punktu widzenia dobrej wiary posiadacza rzeczy i skutkuje rozszerzonym zakresem
odpowiedzialnoéci (zwrot pozytkdw, odpowiedzialno$é za zuzycie, pogorszenie lub utrate rzeczy). Natomiast termin
przedawnienia roszczen uzupelniajacych (art. 229 kc) nie jest wyznacznikiem $Scistego powigzania z roszczeniem
windykacyjnym. W literaturze podkresla sie bowiem charakter wzgledny tych roszczen, tj. obligacyjny, niezalezny
od prawa wlasnoéci. Przyjmuje sie tez , ze wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy powinno odpowiada¢ temu co
wladciciel rzeczy méglby uzyskac¢, gdyby oddal ja do korzystania na podstawie stosunku obligacyjnego ( T. Filipiak
— teza 6 komentarza do art. 224 ke, lex). W ocenie Sadu Okregowego, co stusznie przyjal rowniez Sad Rejonowy
powodowi w tym stanie faktycznym shuzy roszczenie z art. 471 ke, albowiem pozwana mimo obowigzku umownego



oraz wynikajacego z art. 675 § 1 ke nienalezycie wykonala zobowiazanie i nie zwrdcita przedmiotu najmu. Jest to
najbardziej odpowiednia w tym stanie faktycznym podstawa prawna powo6dztwa.

Przyja¢ zatem nalezy, ze powod co do zasady wykazal odpowiedzialno§¢ pozwanej z tytulu odszkodowania za
bezumowne korzystanie ze lokalu w okresie objetym pozwem.

W zwiazku z powyzszym nalezy podnies$¢, ze odszkodowanie za bezmowne korzystanie z rzeczy wyznacza tres$é
przepisu art. 361 § 2 ke obejmuje straty, ktére poszkodowany ponidst oraz korzysci jakich nie osiagnal z powodu
niezwrdcenia przedmiotu najmu we wlaSciwym terminie. W praktyce oznacza to, ze szkoda réowna sie z reguly
nalezno$ciom czynszowym jakie wynajmujacy osiagnalby gdyby wynajat rzecz (uchwala SN 7 sedziéw — zasada prawna
z dnia 10.07.1984r. sygn. akt III CZP 20/84). Dlatego zasadnym bylo w oparciu o zgormadzony w sprawie material
dowody przyjecie, ze powdd wykazal powolana w pozwie umowa stron, ze niewatpliwie uzyskalby czynsz najmu w/
w wysokoSci wynikajacy z tej umowy .

Dodatkowo wypada zauwazy¢ , iz Sgad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 24.10.1972r., sygn. akt III CZP 70/72
uznal za trafne stwierdzenie, ze ,wynagrodzenie za korzystanie z cudzej rzeczy nie oparte na tytule nie dzieli sie na
Swiadczenia okresowe, lecz jest naleznoScia jednorazowa za caly okres korzystania , zzadnego bowiem przepisu ustawy
(tytul umowny ex definotione

w danym wypadku nie wchodzi w rachube) nie wynika, aby nalezno$c ta podlegala splacie w okre$lonych ratach”. Stad
zadanie powoda w zakresie odsetek od dnia 22.12.2015r jest zasadne ( k- 32).

W pozostalym zakresie Sad Okregowy podziela ustalenia oraz ocene prawna Sadu Rejonowego odnos$nie braku
podstaw do domagania sie przez powoda zaplaty odsetek od faktur zaptaconych po terminie z uwagi na nie wykazanie
przystugujacego mu roszczenia.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia i rozwazania, apelacja powoda zostala uznana w/w czeéci za uzasadniong .

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 kpc zmienil zaskarzony wyrok w pkt 1.1 i orzekl co do
istoty sprawy w ten sposob, ze zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 21 589,08 zl oraz orzekl w przedmiocie
odsetek ustawowych z tytulu op6znienia w zaplacie na podstawie art. 481 § 1 ke. W punkeie IT Sad oddalil powbdztwo
w pozostalym zakresie.

Ponadto Sad zmienil zaskarzony wyrok w pkt 1.IIT w ten sposdb, ze zasadzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 3
013 zl tytulem zwrotu kosztdw procesu za I instancje, majac na uwadze wynik postepowania i wygrana powoda w 91
% na podstawie art. 100 kpc. Na koszty zlozyla sie oplata od pozwu 1199 zl oraz koszt zastepstwa procesowego 2400
z} i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa 17 zl.

Na podstawie art. 385 kpc Sad oddalil apelacje powoda w pozostalym zakresie oraz apelacje pozwanej w calo$ci jako
niezasadna, o czym orzekl jak w punkcie 2 i 3 wyroku.

W przedmiocie kosztéw postepowania odwolawczego Sad orzekl na podstawie art. 108 i 100 kpc zasadzajac od
pozwanej na rzecz powoda kwote 1641 zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego majac na uwadze
ostateczny wynik niniejszego sporu.



