Sygnatura akt VIII Ga 517/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 kwietnia 2017 roku

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Kadziotka (spr.)
Sedziowie: SO Agnieszka Goérska

SR del. Bartosz Przybyt

Protokolant: stazysta Paulina Rynkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 21 kwietnia 2017 roku w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy M. S. - Zarzad (...) w S.
przeciwko Z. B.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 4 sierpnia 2016
roku, sygnatura akt XI GC 137/16

I. uchyla zaskarzony wyrok i umarza postepowanie w czesci ponad kwote 64.130,69 zt (sze$cdziesiat cztery tysiace
sto trzydzieéci zlotych sze$édziesiat dziewiec groszy) z ustawowymi odsetkami:

- od kwoty 50.205,56 zl (pietdziesiat tysiecy dwiescie piec zlotych pie¢dziesiat szesSé groszy) od dnia 1lutego 2015 roku,

- od kwoty 13.925,13 zl (trzynadcie tysiecy dziewieéset dwadzieécia pie¢ zlotych trzynascie groszy) od dnia 31 marca
2015 roku,

II. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposdb, ze:

1. zasadza od pozwanego na rzecz powddki kwote 38.921,27 zl (trzydzieSci osiem tysiecy dziewieéset dwadzie$cia
jeden zlotych dwadzieScia siedem groszy) z ustawowymi odsetkami liczonymi do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z
ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty:

- od kwoty 31.059,21 7} (trzydzieSci jeden tysiecy pietdziesiat dziewie¢ zlotych dwadzieécia jeden groszy) od dnia 1
lutego 2015 roku,

- od kwoty 1.688 zl (tysiac szeséset osiemdziesiat osiem zlotych) od dnia 24 paZdziernika 2015 roku,
- od kwoty 6.174,06 zl (sze$¢ tysiecy sto siedemdziesiat cztery zlote sze$¢ groszy) od dnia 31 marca 2015 roku,

2. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;



3. zasagdza od pozwanego na rzecz powodki kwote 1740,51 zt (tysiac siedemset czterdziesci zlotych pieédziesiat jeden
groszy) tytutem kosztéw procesu;

ITI. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

IV. zasadza od powddki na rzecz pozwanego kwote 798,82 7zl (siedemset dziewiecdziesigt dziewieé¢ zlotych
osiemdziesigt dwa grosze) tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

(..) .G
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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 31 marca 2015 r. powodka Gmina M. S. wniosla o zasadzenie na jej rzecz od Z. B. kwoty 70.936,67
zlotych z odsetkami ustawowymi od kwoty 50.360,12 zt od dnia 1 lutego 2015 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty
20.010,33 zt od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania wedlug norm przepisanych
z uwzglednieniem kosztow zastepstwa procesowego. Powodka wskazala, ze strony laczyla umowa najmu lokalu
uzytkowego, ktora zostala wypowiedziana i rozwigzana ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2013 r. Pozwany zdal lokal w
dniu 16 stycznia 2014 r. Dalej podala, ze zaleglosci z tytulu nieuiszczonych naleznosci za okres od stycznia 2013 r. do
stycznia 2014 r. wynosza 70.936,67 zl, w tym kwota gléwna 50.360,12 zt oraz skapitalizowane odsetki za opdZnienie
- 20.010,33 zl.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym dnia 25 maja 2015 r. Sad Rejonowy Szczecin-Centrum
w Szczecinie w XI Wydziale Gospodarczym orzekl zgodnie z zadaniem pozwu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany wnidst o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie kosztéw postepowania.
W uzasadnieniu wskazal, ze nalezno$ci wynikajace z umowy zostaly przez pozwanego zaplacone albo - za okres od
sierpnia 2007 r. do marca 2012 1. - ulegly przedawnieniu. Zakwestionowal réwniez wysoko$¢ roszczenia glownego i
skapitalizowanych odsetek.

W pi$mie procesowym z dnia 1 marca 2016 r. powddka podtrzymala dotychczasowe stanowisko i wskazala, ze strony
ustalily stawke czynszu najmu jako pieciokrotnoéé stawki podstawowej, wynikajacej ze stosownej uchwaly Rady
Miasta. Dodala, ze czynsz najmu aktualizowany byt wraz ze zmiang stawki podstawowej. Wskazala, ze twierdzenie
pozwanego o terminowej zaplacie jest nieuzasadnione. Wyjasénila tez, ze dochodzi naleznoSci za nieprzedawniony
okres — od stycznia 2013 r. do stycznia 2014 r.

Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie wyrokiem z dnia 4 sierpnia 2016 r. zasadzil od pozwanego Z. B. na
rzecz Gminy M. S. kwote 70.936,67 zl z odsetkami ustawowymi od kwoty 50.926,34 zl od dnia 1 lutego 2015 roku do
dnia zaplaty w tym od dnia 1 stycznia 2016 roku odsetki ustawowe z art. 481 § 2 k.c. oraz od kwoty 20.010,33 zt od
dnia 31 marca 2015 roku do dnia zaplaty w tym od dnia 1 stycznia 2016 roku odsetki ustawowe z art. 481 § 2 k.c. oraz
zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 6.147 zl tytulem kosztéw procesu.

Sad Rejonowy ustalil nizej przedstawiony stan faktyczny.

W dniu 25 lipca 2007 r. Gmina M. S. zawarla z Z. B. umowe najmu lokalu uzytkowego w S. przy ul. (...), o lacznej

powierzchni uzytkowej 223,04 m>. Lokal uzytkowy mial by¢ wykorzystywany do prowadzenia dzialalno$ci biurowe;j
przez Z. B..

Strony ustalily wysoko§é czynszu najmu jako iloczyn stawki podstawowej czynszu, przyjetej przez strony w drodze
negocjacji oraz powierzchni wynajmowanego lokalu uzytkowego. Zgodnie z § 2 umowy najmu miesieczny czynsz
najmu wynosi¢ miat w chwili zawarcia umowy 2.955,28 zl i mial stanowié¢ pieciokrotno$§é¢ stawki podstawowej,
wynikajgcej ze stosownej uchwaly Rady Miasta. W przypadku, gdy Rada Miasta S. podejmie uchwale o wprowadzeniu



nowej stawki podstawowej czynszu, to poczawszy od dnia wejécia w zycie tej uchwaly podstawa do obliczenia
wysokoSci czynszu bedzie nowa stawka podstawowa oraz wskaznik jej krotnoSci. Zgodnie z § 5 umowy naleznoSci
ma obowigzek oplacaé¢ z gory do dnia 10 kazdego miesigca na konto banku. Stosownie do § 14 jezeli najemca po
zakonczeniu umowy nie wyda wynajmujacemu przedmiotu najmu w tanie wolnym od 0s6b i rzeczy to bedzie on
zobowigzany zaplaci¢ wynajmujacemu odszkodowanie za zajmowanie przedmiotu najmu bez tytulu prawnego w
formie kary umownej w wysoko$ci dwukrotnego czynszu za kazdy rozpoczety miesigc zajmowania przedmiotu najmu.
Kara umowna wraz z dodatkowymi oplatami nalezna jest wynajmujacemu bez dodatkowego wezwania w okresach
miesiecznych w terminach platnosci czynszu najmu za okres od daty zakonczenia umowy, liczac od dnia nastepnego
do dnia wydania przedmiotu najmu wynajmujacemu.

W zalaczniku nr 2 do umowy strony ustalily ponadto, ze naleznoéci z tytulu umownego korzystania ze spornego lokalu
zostang powiekszone o oplaty zwigzane z uzytkowaniem lokalu w postaci: zaliczki brutto za zimna wode, zaliczki brutto
za odprowadzanie $ciekow, zaliczki brutto za wywoz nieczystoSci i oplat z tytulu centralnego ogrzewania.

Aneksem nr (...) z dnia 14 maja 2008 r. do umowy najmu strony podwyzszyly wysoko$¢é czynszu, naleznego Gminie
M. S., z tytulu umowy najmu.

W momencie sporzadzania umowy stawka czynszu wynikala z uchwaly Rady Miasta nr V/131/7 z dnia 23 lutego 2007
r. w sprawie ustalenia wysokoSci stawki podstawowej za najem komunalnych lokali uzytkowych.

Zgodnie z Zarzadzeniem Prezydenta Miasta S. z dnia 1.08.2011 r. wydanym na podstawie upowaznienia zawartego
w ww. uchwale Rady Miasta stawka podstawowa czynszu w momencie rozwigzania umowy najmu wynosila dla
przedsiebiorcow 3 zt.

Stawka podstawowa zmodyfikowana zostala na podstawie zarzadzenia Prezydenta Miasta S. z dnia 1 sierpnia 2011 .
wydanego na postawie upowaznienia zawartego w Uchwale Rady Miasta S..

Stawka czynszu zostala wyliczona w nastepujacy sposob: 5 x 2,65 zl/m2 = 13,25 zl/m2.

Pismem z dnia 30 wrze$nia 2013 r. Z. B. wniosl o rozwigzanie z nim umowy najmu lokalu uzytkowego z zachowaniem
okresu wypowiedzenia. Gmina M. S. przychylita sie do o§wiadczenia Z. B.. W zwiazku z powyzszym strony obowiazywal
trzymiesieczny termin wypowiedzenia i umowa zostala rozwigzana ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2013 r. Z. B.
zobowiazany byl przekaza¢ w stanie wolnym od os6b i rzeczy do dyspozycji Gminy M. S. sporny lokal do dnia 31
grudnia 2013 1.

Z. B. zdal lokal w dniu 16 stycznia 2014 .

Z. B. obowigzany byl do zaplaty na rzecz Gminy M. S.:

- w okresie od stycznia do sierpnia 2008 r. — kwote 4.743,69 zl miesiecznie,

- w okresie od wrzesnia 2008 r. do grudnia 2008 r. — kwote 4.640,62 zl miesiecznie,

- w okresie od stycznia 2009 r. do pazdziernika 2009 r. — kwote 4.671,98 zl miesiecznie,
- w okresie od listopada 2009 r. do grudnia 2009 r. — kwote 4.844,23 zl miesiecznie,

- w okresie od stycznia 2010 r. do grudnia 2010 r. — kwote 4.861,17 zl miesiecznie,

- w okresie od stycznia 2011 r. do lutego 2011 r. — kwote 4.906,60 zl miesiecznie,

- w okresie od marca 2011 r. do wrze$nia 2011 r. — kwote 5.268,55 zl miesiecznie,

- w okresie od pazdziernika 2011 r. do grudnia 2011 r. — kwote 5.629,06 zl miesiecznie,



- w okresie od stycznia 2012 r. do czerwca 2012 r. — kwote 5.654,70 zl miesiecznie,
- w okresie od lipca 2012 r. do pazdziernika 2012 r. — kwote 8.173,06 zl miesiecznie,
- w okresie od listopada 2012 r. do grudnia 2012 r. — kwote 8.223,21 z} miesiecznie.

Z. B. uiécil na rzecz Gminy M. S. nastepujace kwoty: w dniu 14 sierpnia 2007 r. — 4 677,57 zl, w dniu 10 paZzdziernika
2007 1. — 8 148,03 zl, w dniu 13 listopada 2007 r. — 4 706 ,57 z}, w dniu 11 grudnia 2007 r. — 4 706,57 zl, w dniu 8
stycznia 2008 r. — 4 743,69 z1, w dniu 11 lutego 2008 r. — 4 743,69 zl, w dniu 14 kwietnia 2008 r. — 9 487,38 zl, w dniu
8 maja 2008 r. — 4 743,69 zl, w dniu 10 czerwca 2008 r. — 4 706,69 zl, w dniu 10 lipca 2008 r. — 4 743,69 z}, w dniu
11 sierpnia 2008 r. — 4 743,69 zl, w dniu 11 wrze$nia 2008 r. — 4 743,69 z}, w dniu 14 pazdziernika 2008 r. — 4 168,47
zl, w dniu 17 listopada 2008 r. — 4 640,62 zl, w dniu 12 grudnia 2008 r. — 4 640,62 zl, w dniu 19 stycznia 2009 r. —
4 676,14 7z}, w dniu 16 lutego 2009 r. — 4 671,98 zl, w dniu 17 marca 2009 r. — 10 824,31 zl, w dniu 22 maja 2009 r.
— 9 343,96 zl, w dniu 23 czerwca 2009 r. — 4 527,90 zl, w dniu 21 sierpnia 2009 r. — 9 343,96 zl, w dniu 15 wrze$nia
2009 r. — 5 248,19 z}, w dniu 19 listopada 2009 r. — 4 343,96 zl, w dniu 26 lutego 2010 r. — 13 561,17 zl, w dniu 22
marca 2010 r. — 4 844,23 zl, w dniu 14 kwietnia 2010 r. — 4 861,17 z}, w dniu 4 czerwca 2010 r. — 4 861,17 z}, w dniu
13 wrze$nia 2010 . — 10 000,00 z}, w dniu 24 grudnia 2010 r. — 14 583,51 z}, w dniu 16 maja 2011 r. — 52 700,00 zl, w
dniu 26 stycznia 2012 r. — 5 286,55 zl, w dniu 24 pazdziernika 2012 r. — 5 700,00 z}, w dniu 26 pazdziernika 2012 r. —
13 757,42 z}, w dniu 27 listopada 2012 r. — 19 966,37 zl, w dniu 31 grudnia 2012 r. — 11 196,00 zl, w dniu 14 lutego 2013
r. — 3 066,00 zl, w dniu 30 kwietnia 2013 r. — 9 198,00 zl, w dniu 6 maja 2013 r. — 8 804,29 z}, w dniu 4 czerwca 2013
r. — 8 804,29 zl, w dniu 8 lipca 2013 r. — 8 804,29 zl, w dniu 10 wrzeénia 2013 r. — 3 066,00 zl, w dniu 8 pazdziernika
2013 1. — 3 066,00 zl, w dniu 4 grudnia 2013 r. — 3 066,00 zl.

W dniu 11 lipca 2012 r. Z. B. zwrdcil sie do Gminy M. S. o rozlozenie powstalych zalegloSci na raty oraz o podpisanie
nowej umowy najmu oraz wyrazenie zgody na zmniejszenie powierzchni wynajmowanych pomieszczen.

Pismem z dnia 12 wrze$nia 2012 r. Gmina M. S. — Zarzad (...) w S., rozlozyla na 24 raty zadluzenie Z. B. w kwocie
73.590,61 zi. Gmina M. S. zaznaczyla, ze w przypadku nieuiszczenia dwoch kolejnych rat w catoSci lub dokonania
dwoch kolejnych wplat w niepelnej wysokos$ci oraz przy braku biezacych wplat pozostala niesplacona nalezno$c¢
staje sie natychmiast wymagalna w calej wysokosci wraz z odsetkami ustawowymi naleznymi od pierwotnego dnia
wymagalnosci

Gmina M. S. naliczala Z. B. miesieczne zaliczki na poczet mediéw, ktére nastepnie byly weryfikowane z faktycznym
zuzyciem poszczegolnych mediow przez Z. B.. (...) dostarczane byly do spornego lokalu uzytkowego na podstawie
umoéw zwartych pomiedzy (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cia z siedziba w S. a Gmina M. S. Zarzadem (...).

Na podstawie przedmiotowych uméw Gmina M. S. oplacala wystawiane przez dostawcéw mediéw faktury. Nastepnie
Gmina M. S. dokonywala rozliczen oplat za poszczegdlne media.

Gmina M. S. wystawiala Z. B. w okresie objetym zadaniem pozwu co miesiac faktury. Faktury te byly wysylane Z. B. w
formie listéw poleconych, z terminem platno$ci do 10 dnia kazdego miesigca oraz zawieraly informacje o naliczaniu
przez Gmine M. S. odsetek w przypadku opdznien w platno$ciach.

W okresie od stycznia 2013 r. do stycznia 2014 r. Gmina M. S. — Zarzad (...) wystawila na rzecz Z. blonskiego
nastepujace faktury VAT:

- nr 12/13/CZ/B5 na kwote 5.704,85 zl, na ktorg skladaly sie kwoty brutto: 4.022,84 z} tytulem czynszu najmu, 78
z} tytulem zaliczki na zimng wode, (...),21 tytulem zaliczki na centralne ogrzewanie, 118,20 zt tytulem zaliczki na
kanalizacje oraz 129,60 z} tytulem zaliczki na wywdz Smieci.



- nr 114/13/CZ/B5 na kwote 5.738,29 zl, na ktéra skladaly sie kwoty brutto: 4.022,84 zt tytutem czynszu najmu, 81,80
z} tytulem zaliczki na zimna wode, (...),21 tytulem zaliczki na centralne ogrzewanie, 133,80 z} tytulem zaliczki na
kanalizacje oraz 143,64 z} tytulem zaliczki na wywo6z Smieci.

-nr 216/13/CZ/B5 na kwote 5.738,29 zl, na ktora sktadaly sie kwoty brutto: 4.022,84 z} tytulem czynszu najmu, 81,80
z} tytulem zaliczki na zimna wode, (...),21 tytulem zaliczki na centralne ogrzewanie, 133,80 zl tytulem zaliczki na
kanalizacje oraz 143,64 zt tytulem zaliczki na wywoz Smieci.

-nr 349/13/CZ/B5 na kwote 5.738,29 zl, na kt6ra skladaly sie kwoty brutto: 4.022,84 z} tytulem czynszu najmu, 81,80
z} tytulem zaliczki na zimng wode, (...),21 tytulem zaliczki na centralne ogrzewanie, 133,80 zl tytulem zaliczki na
kanalizacje oraz 143,64 zl tytulem zaliczki na wywb6z Smieci.

-nr 349/13/CZ/B5 na kwote 5.738,29 zl, na ktora skladaly sie kwoty brutto: 4.022,84 z} tytulem czynszu najmu, 81,80
z} tytulem zaliczki na zimna wode, (...),21 tytulem zaliczki na centralne ogrzewanie, 133,80 z} tytulem zaliczki na
kanalizacje oraz 143,64 z} tytulem zaliczki na wywo6z Smieci.

-nr 446/13/CZ/B5 na kwote 5.738,29 zl, na ktora skladaly sie kwoty brutto: 4.022,84 z} tytulem czynszu najmu, 81,80
z} tytulem zaliczki na zimna wode, (...),21 tytulem zaliczki na centralne ogrzewanie, 133,80 zl tytulem zaliczki na
kanalizacje oraz 143,64 z! tytulem zaliczki na wywoz Smieci.

-nr 541/13/CZ/B5 na kwote 5.738,29 z1, na kt6ra sktadaly sie kwoty brutto: 4.022,84 z} tytulem czynszu najmu, 81,80
z} tytulem zaliczki na zimng wode, (...),21 tytulem zaliczki na centralne ogrzewanie, 133,80 zl tytulem zaliczki na
kanalizacje oraz 143,64 zl tytulem zaliczki na wywo6z Smieci.

-nr 637/13/CZ/B5 na kwote 5.695,99 zl, na ktora skladaly sie kwoty brutto: 4.022,84 z} tytulem czynszu najmu, 81,80
z} tytulem zaliczki na zimng wode, (...),29 tytulem zaliczki na centralne ogrzewanie, 133,80 z} tytulem zaliczki na
kanalizacje oraz 88,26 z} tytulem zaliczki na wywoéz Smieci.

-nr 732/13/CZ/B5 na kwote 5.695,99 zl, na ktérag skladaly sie kwoty brutto: 4.022,84 z} tytutem czynszu najmu, 81,80
z} tytulem zaliczki na zimna wode, (...),29 tytulem zaliczki na centralne ogrzewanie, 133,80 zl tytulem zaliczki na
kanalizacje oraz 88,26 zl tytulem zaliczki na wywoz $émieci.

-nr 828/13/CZ/B5 na kwote 5.695,99 zl, na ktora skladaly sie kwoty brutto: 4.022,84 zt tytulem czynszu najmu, 81,80
z} tytulem zaliczki na zimnag wode, (...),29 tytulem zaliczki na centralne ogrzewanie, 133,80 zl tytulem zaliczki na
kanalizacje oraz 88,26 z} tytulem zaliczki na wywoéz Smieci.

-nr (...) nakwote 5.647,13 z1, na ktora skltadaly sie kwoty brutto: 4.022,84 z} tytulem czynszu najmu, 81,80 z} tytulem
zaliczki na zimng wode, (...),29 tytulem zaliczki na centralne ogrzewanie, 133,80 z} tytulem zaliczki na kanalizacje
oraz 39,40 z} tytulem zaliczki na wywoz nieczysto$ci stalych.

-nr (...) na kwote 5.647,13 z1, na ktoéra skladaly sie kwoty brutto: 4.022,84 zl tytulem czynszu najmu, 81,80 z} tytutem
zaliczki na zimng wode, (...),29 tytulem zaliczki na centralne ogrzewanie, 133,80 zl tytulem zaliczki na kanalizacje
oraz 39,40 z} tytulem zaliczki na wywoz nieczysto$ci stalych, skorygowana faktura nr (...)/Rejon S-N obnizajaca jej
warto$c¢ o kwote 218,14 zt

-nr (...) na kwote 5.647,13 z1, na ktoéra skladaly sie kwoty brutto: 4.022,84 zl tytulem czynszu najmu, 81,80 zl tytutem
zaliczki na zimng wode, (...),29 tytulem zaliczki na centralne ogrzewanie, 133,80 zl tytulem zaliczki na kanalizacje
oraz 39,40 zl tytulem zaliczki na wywdz nieczysto$ci statych.

- nr 092/14/CZ/ Ros na kwote 5.647,13 zl, na ktéra skladaly sie kwoty brutto: 4.022,84 z} tytulem czynszu najmu,
81,80 zt tytulem zaliczki na zimng wode, (...),29 tytulem zaliczki na centralne ogrzewanie, 133,80 z} tytulem zaliczki
na kanalizacje oraz 39,40 z} tytulem zaliczki na wywoz nieczystoSci statych.



W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal powddztwo za uzasadnione w calo$ci. Jako podstawe
prawng roszczenia Sad Rejonowy wskazal art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 680 k.c. Sad Rejonowy mial na uwadze,
ze powodka dochodzi od pozwanego zaleglych naleznoéci z tytulu czynszu najmu za okres od stycznia 2013 r. do
stycznia 2014 r. oraz to, ze miedzy stronami bezsporne pozostawalo, ze zawarly one umowe w przedmiocie najmu
przedmiotowego lokalu. Pozwany zglosil zarzut spelnienia §wiadczenia oraz zarzut przedawnienia, zarzucal nadto, ze
powddka Zle wyliczyla naleznoéci. Zarzuty te Sad Rejonowy uznal za nieuzasadnione.

Zdaniem Sadu Rejonowego nie znajdowal uzasadnienia zarzut dotyczacy spelnienia §wiadczenia, poniewaz pozwany
nie przedstawil zadnych dowod6w na podnoszong okoliczno$é. Wobec tego Sad pierwszej instancji, w odniesieniu do
kwestii wplat dokonywanych przez Z. B., bazowa¢ musial na materiale dowodowym przedstawionym przez powodke.
Z materialu tego wynika, ze wplaty na rzecz powodki tytulem czynszu najmu byly nieregularne i dokonywane z
op6znieniem. Sad Rejonowy uznal, ze powodka prawidlowo zaliczala wszelkie wplaty dokonywane przez pozwanego
na poczet najdalej wymagalnych zalegltoéci. Wysoko$¢é dokonywanych przez pozwanego wplat oraz sposéb ich
zaliczania przedstawiona zostala przez powodke w tabeli odnoszacej sie do wysoko$ci naliczonego wymiaru oraz
dokonywanych wplat. Strona pozwana nie wniosta merytorycznych zastrzezen co do miarodajno$ci danych zawartych
w tabeli.

Niezasadny - w ocenie Sadu Rejonowego - okazal sie rowniez zarzut blednego wyliczenia naleznoéci przystugujacej
powbdce. Wysoko$é naleznoSci z tytulu czynszu najmu ustalona zostala na podstawie umowy jako iloczyn
pieciokrotno$ci stawki podstawowej ustalanej przez Rade Miasta S. oraz powierzchni lokalu. W roku 2011

pieciokrotnoéé stawki podstawowej wynosila 13,25 zl/ m?, co przy 218,04 m® powierzchni prowadzilo do ustalenia
czynszu w wysokoéci 2.955,28 zl. Dalsze modyfikacje stawki podstawowej prowadzily do adekwatnej zmiany czynszu
najmu. Dodatkowo Sad Rejonowy uznal, ze czynsz nalezalo powiekszy¢ o naleznoéci z tytulu oplat eksploatacyjnych
ujetych w zalaczniku nr 2 do umowy najmu. Wyliczenia powodki w powyzszym zakresie Sad rejonowy ocenil jako
prawidlowe i rzetelne, uznajac ze dochodzone w tym zakresie kwoty wynikaja zaréwno z uméw z ustugodawcami,
ktorych strona byla powoddka, jak i z tresci faktur VAT, zbiorczo opisujacych naliczone oplaty.

W zakresie wyliczenia odsetek, Sad Rejonowy zauwazyl, ze zostaly one prawidlowo obliczone przy uwzglednieniu
ustawowej stropy procentowej. Odsetki obejmuja okres od stycznia 2013 r. do stycznia 2014 r. Do wyliczenia
odsetek uwzgledniono wymiary naliczanego pozwanemu czynszu najmu oraz optat z tytulu zajmowania spornego
lokalu uzytkowego za poszczegblne miesigce. Termin zaplaty, a takze wymagalno$ci poszczegbdlnych $wiadczen,
ustalono zgodnie z treScia umowy najmu lokalu uzytkowego oraz fakturami VAT. Sposbéb wyliczenia odsetek oraz
proces ksztaltowania sie ich wysokoéci - zdaniem Sgdu Rejonowego - najpelniej odzwierciedla analiza dokumentéw
ksiegowych oraz analiza odsetek za wskazany okres, ktore zostaly zalgczone do pozwu.

Dalej Sad Rejonowy wskazal, ze za cze$¢ spornego okresu (tj. za okres od 1 stycznia 2014 r. do 16 stycznia 2014 r.)
powodce przystugiwalo odszkodowanie w zwiazku z bezumownym korzystaniem pozwanego z lokalu, umowa najmu
zostala bowiem rozwigzana ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2013 r., za$ pozwany dopiero 16 stycznia 2014 r. oproznit
przedmiotowy lokal. W podanym okresie powddka nie miala mozliwosci dysponowania bedacym jej wlasnoécia
lokalem uzytkowym, ktory zajmowal pozwany. Co sie tyczy stawki oplat za bezumowne korzystanie, to podstawa jej
obliczenia rowniez zostala ujeta w tresci laczacej strony umowy. Stawka czynszu najmu w momencie rozwigzania
umowy najmu wynosila 3 z5. W zwiazku z tym odszkodowanie z tytulu bezumownego korzystania ze spornego lokalu
przez pozwanego wynosilo 3.270,60 zl.

Wreszcie, odnoszac sie do zarzutu pozwanego dotyczacego przedawnienia roszczenia, Sad Rejonowy wskazal, ze i
ten zarzut okazal sie nieuzasadniony. Pozwany podnosil, Ze przedawnione sa roszczenia strony powodowej z okresu
od sierpnia 2007 r. do marca 2012 r., jednakze w niniejszym procesie strona powodowa w ogoéle tych roszczen nie
dochodzila.



Orzeczenie o odsetkach Sad Rejonowy oparl o art. 481 k.c. uznajac, ze na gruncie niniejszej sprawy odsetki nalezaly sie
powodowi zgodnie z zadaniem, od kwoty 50.926,34 zt od dnia 1 lutego 2015 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 20.010,33
z} od dnia wytoczenia powddztwa, tj. od dnia 31 marca 2015 r. do dnia zaplaty.

W oparciu o takg argumentacje Sad Rejonowy uwzglednil powbdztwo w caloéci. Z kolei o kosztach procesu orzekl
na podstawie art. 108 § 1 zdanie pierwsze k.p.c. w zw. z art. 98 § 1 k.p.c. oraz zgodnie z § 2 pkt 6 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosSci radcéw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu,
Dz.U.2013.490j.t.).

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodt pozwany, zaskarzajac wyrok w caloéci oraz zarzucajac mu naruszenie
przepiséw postepowania:

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie oceny dowodéw w sposdb przekraczajacy granice swobodnej oceny oraz
sprzeczno$¢ dokonanych ustalen z zebranym w sprawie materialem dowodowym;

- art. 232 k.p.c. poprzez przyjecie, ze powodka wywigzala sie z obowigzku udowodnienia okolicznoéci, z ktérych
wywodzi skutki prawne, to jest faktu istnienia zobowigzania oraz braku jego zaspokojenia przez pozwanego, podczas
gdy dla ustalenia tego faktu wymagane byly wiadomosci specjalne, czyli przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego;

- art. 230 k.p.c. poprzez przyjecie, ze pozwany nie wnidst merytorycznych zastrzezen co do wiarygodnos$ci danych
zawartych w przedstawionej przez powodke tabeli, odnoszacej sie do wysoko$ci naleznego wymiaru i dokonywanych
przez pozwanego wplat, podczas gdy pozwany juz w sprzeciwie nakazu zaplaty wskazal, ze nie jest w stanie
zweryfikowaé przedstawionej tabeli wplat z uwagi na to, ze wyliczenia te zawieraja jedynie jednostronnie ustalony
przez powddke ciag liczb;

- art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak uzasadnienia wyroku speliajacego wymogi powolanego przepisu poprzez wskazanie,
ze dla obliczenia rzeczywistej wysokos$ci czynszu wymagana byla jedynie staranno$c¢ i wnikliwo$¢ przy arytmetycznej
analizie podstawy skladowych elementéw czynszu, bez wyjasnienia na jakiej podstawie Sad doszedl do takiej
konstatacji.

Majac na uwadze powyzsze pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w calosci, a takze
o zasadzenie na jego rzecz kosztow procesu przed Sadem pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym.

W piSmie procesowym z dnia 21 pazdziernika 2016 r. - w odpowiedzi na apelacje - powodka wniosla o jej oddalenie
w calosci oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoddki kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow
zastepstwa wg norm przepisanych. W uzasadnieniu powodka wskazala ze zarzuty apelacji nie znajduja uzasadnienia
na gruncie niniejszej sprawy. Zdaniem powodki Sad Rejonowy prawidlowo ustalil stan faktyczny sprawy, nalezycie
uzasadnit swoje stanowisko, zastosowal prawidlowe przepisy prawa materialnego.

Na rozprawie odwolawczej - w dniu 20 stycznia 2017 r. - strona powodowa zostata zobowigzana do zlozenia pisma
procesowego z dokladnym okresleniem zadania pozwu, tj. ze wskazaniem wysoko$ci kwot zagdanych przez powodke
za poszczegoblne miesigce, obejmujace okres od stycznia 2013 r. do stycznia 2014 r. (ktérych suma daje dochodzona
pozwem kwote gtowna 50.926,34 zl), a takze ze wskazaniem w jaki spos6b zostaly wyliczone objete Zadaniem
pozwu odsetki w kwocie 20.010,33 zl oraz ze wskazaniem, w jaki sposob zostaly zarachowane przez powddke wplaty
dokonywane przez pozwanego.

W odpowiedzi - w pi$émie procesowym z dnia 1 lutego 2017 r. - strona powodowa wskazala, ze wnosi o ograniczenie
powddztwa do kwoty 64.130,69 zl z odsetkami liczonymi od nastepujacych kwot:

1) 50.205,56 zt od dnia 1 lutego 2015 r. do dnia zaplaty



2) 13.925,13 zt od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

Do pisma procesowego powodka zalaczyla - w formie tabeli - zestawienie roszczen, dochodzonych za okres od stycznia
2013 r. do stycznia 2015 r. ze wskazaniem sposobu zarachowania dokonywanych przez pozwanego wplat oraz sposobu
wyliczenia odsetek.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Zarzuty apelacji w znacznej cze$ci okazaly sie uzasadnione.

Na wstepie rozwazan wskazac trzeba, ze Sad drugiej instancji orzeka na podstawie materialu zebranego w
postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym (art. 382 k.p.c.), postepowanie apelacyjne
polega na merytorycznym rozpoznaniu sprawy, co oznacza, ze wyrok Sadu drugiej instancji musi opierac sie na jego
wlasnych ustaleniach faktycznych i prawnych. Sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe merytorycznie w granicach
zaskarzenia, ustala podstawe prawna orzeczenia niezaleznie od zarzutéw podniesionych w apelacji, kontroluje
prawidlowo$é postepowania przed Sadem pierwszej instancji, po czym orzeka co do istoty sprawy stosownie do
wynikdw postepowania, nie wykraczajac poza wnioski zawarte w apelacji.

Oceniajac caly zebrany w sprawie material dowodowy, zgodnie z zasada swobodnej oceny dowodéw wyrazong w
artykule 233 § 1 k.p.c., Sad Okregowy uznal, Ze nie sposob podzieli¢ w caloSci ustalenr dokonanych przez Sad pierwszej
instancji.

W pierwszej kolejnoéci wskazac¢ jednak trzeba, ze sposob okreslenia zadania w uzasadnieniu pozwu oraz w zalaczonej
do niego tabeli nie dawal mozliwosci ustalenia, jaka jest wysoko$é kwot zadanych przez powddke za poszczegdlne
miesiace, obejmujace okres od stycznia 2013 r. do stycznia 2014 r. (ktérych suma daje dochodzong pozwem kwote
gldbwna 50.926,34 z1), z zalaczonej tabeli nie sposob bylo takze odczytaé, jak zostaly wyliczone objete zadaniem pozwu
odsetki w kwocie 20.010,33 zl (od jakich kwot i za jakie okresy).

Jest to uchybienie, ktore w ogole nie pozwala na wydanie rozstrzygniecia w sprawie, powinno by¢ usuniete na etapie
badania przez Przewodniczacego brakéw formalnych pozwu (w trybie art. 130 § 1 k.p.c., pod rygorem jego zwrotu),
natomiast po doreczeniu pozwu pozwanemu mozliwe jest jedynie wezwanie do usuniecia wskazanego braku pod
rygorem zawieszenia postepowania z uwagi na to, ze sprawie nie mozna nada¢ dalszego biegu. Wskaza¢ bowiem
trzeba, ze przepis art. 187 § 1 k.p.c. nakazuje powodowi, aby pozew zawieral dokladnie okreSlone zadanie oraz
przytoczenie okoliczno$ci faktycznych uzasadniajacych to zadanie. Nie mozna przyjaé, ze okreslenie zadania dokonane
przez powodke w pozwie i zalaczonej do niego tabeli odpowiada wymogom art. 187 § 1 k.p.c., przy czym dotyczy to
zaréwno nalezno$ci glownej, jak i skapitalizowanych odsetek, ktorych wyliczenie zostalo podane w taki sposdb, ze nie
ma mozliwoéci dokonania ich weryfikacji.

Majac na uwadze wskazane wyzej braki - ktore nie zostaly usuniete ani przez Przewodniczacego w Sadzie pierwszej
instancji przed doreczeniem pozwu, ani w pdZniejszym etapie postepowania - Sad Okregowy zobowigzal do
dokladnego okre§lenia zadania, w przeciwnym wypadku nie mozna bytoby bowiem nadaé sprawie dalszego biegu.

Strona powodowa wykonala zobowiazanie w piSmie procesowym z 1 lutego 2017 r., do ktérego zostata zalaczona tabela
obrazujaca wysoko$¢ zadan za poszczegdlne miesigce (w okresie od stycznia 2013 r. stycznia 2014 r.) oraz pozwalajaca
odczytac od jakich kwot i za jakie okresy zostaly naliczone odsetki. Z tresci pisma powddki z 1 lutego 2017 r. wynika,
ze objeta zadaniem pozwu kwota byla btednie wyliczona i to zaréwno co do kwoty gtéwnej, jak i co do dochodzonych
odsetek. W tym stanie rzeczy powodka w piSmie procesowym z 1 lutego 2017 r. ograniczyla zadanie pozwu do kwot
wskazanych powyzej, a na rozprawie odwolawczej doprecyzowala, ze cofa pozew i zrzeka sie roszczenia ponad kwote
wskazang w wymienionym pi$mie procesowym.

W tym stanie rzeczy apelacja zasadnie zarzuca Sadowi pierwszej instancji naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. oraz art.
230 k.p.c. Uzasadnienie Sadu Rejonowego nie zawiera jakiegokolwiek odniesienia sie do zasadno$ci wyliczenia



objetych zadaniem pozwu kwot, Sad pierwszej instancji w zasadzie ograniczy} sie do stwierdzenia, ze kwoty te
zostaly prawidlowo wyliczone, a strona pozwana nie wniosta merytorycznych zastrzezen co do miarodajnosci danych
zawartych w obejmujacej to wyliczenie tabeli. Oba stwierdzenia Sadu pierwszej instancji nie polegaja na prawdzie.
Z uzasadnienia pozwu oraz z zalaczonej do niego tabeli nie tylko nie wynika prawidlowo$¢ dochodzonych przez
powddke kwot, ale nawet nie sposéb odczytaé, jak ksztaltuje sie zadanie pozwu. Co wiecej pozwany juz w sprzeciwie
od nakazu zaplaty zarzucal, ze taki sposob opisu zadania nie pozwala na weryfikacje przedstawionego przez powodke
zadania. O zasadno$ci zarzutdw strony pozwanej najpekniej Swiadczy fakt, ze powodka po zobowigzaniu do wskazania
nalezno$ci dochodzonych za poszczeg6lne miesigce sama zweryfikowala zadanie pozwu przyznajac, ze zostalo ono
blednie sformulowane, czego konsekwencja bylo czeSciowe cofniecie pozwu ze zrzeczeniem sie roszczenia.

Powyzsze skutkowalo, zgodnie z art. 386 § 3 k.p.c., uchyleniem zaskarzonego wyroku i umorzeniem postepowania w
czesci ponad kwote 64.130,69 zl z ustawowymi odsetkami:

- od kwoty 50.205,56 zt od dnia 1 lutego 2015 r. do dnia zaplaty
- od kwoty 13.925,13 zl od dnia 31 marca 2015 r. (data zlozenia pozwu) do dnia zaplaty.

W dalszej kolejno$ci ocenie Sadu odwolawczego podlegalo zadanie po cofnieciu pozwu, skonkretyzowane przez strone
powodowa w pi§mie procesowym z 1 lutego 2017 r.

Jak juz zasygnalizowano powyzej stan faktyczny, ustalony przez Sad pierwszej instancji, wymaga uzupelnienia o
fakty, ktore zostaly przez ten Sad pominiete, oraz skorygowania w zakresie faktdw, ktore zostaly ustalone wbrew
obowiazujacym w procesie regutom normujacym postepowanie dowodowe.

W tym zakresie wskaza¢ trzeba, ze laczaca strony umowa najmu, poza zapisami przytoczonymi przez Sad pierwszej
instancji w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, w § 2 ust. 3 wskazuje, ze: "jezeli w roku kalendarzowym trwania
umowy najmu Rada Miasta S. nie podejmie uchwaly, o ktérej mowa ust. 2, to w nastepnym roku kalendarzowym,
poczawszy od czynszu najmu wymagalnego za miesigc marzec, cze$¢ ta wzro$nie automatycznie o $rednioroczny
wskaznik wzrostu cen towaréw i uslug konsumpcyjnych w roku poprzednim, publikowany przez Prezesa Gléwnego
Urzedu Statystycznego".

Ponadto § 4 ust. 1 umowy stanowi, ze: poza czynszem najmu najemca zobowigzany jest placi¢ podatek od towardéw i
ustug wedtug obowiazujacych przepisow.

Bledne jest ustalenie Sadu Rejonowego, zgodnie z ktérym aneksem nr (...) z dnia 14 maja 2008 r. do umowy najmu
strony mialyby podwyzszy¢ wysoko$¢ czynszu, naleznego Gminie M. S., z tytulu umowy najmu. W istocie aneks zostatl
zawarty w dniu 27 sierpnia 2008 r., mocg aneksu strony nie podwyzszyly, tylko obnizyly czynsz najmu do kwoty
2.889,03 zl. Obnizka ta zostala spowodowana zmiana powierzchni wynajmowanego lokalu.

Nieuzasadnione sg réwniez ustalenia i wnioski Sadu pierwszej instancji, zgodnie z ktérymi stawka podstawowa
czynszu, wynikajaca z uchwaly Rady Miasta, mialaby zosta¢ zmodyfikowana na podstawie zarzadzenia Prezydenta
Miasta S. z dnia 1 sierpnia 2011 r., wydanego na postawie upowaznienia zawartego w Uchwale Rady Miasta S.

Przy okreSlaniu wysoko$ci czynszu niezasadne jest opieranie sie na zarzadzeniu Prezydenta Miasta S. nr 386/11
(karta 771), ktorym to ustalil on wysokos$¢ stawek podstawowych czynszu w kwotach innych niz obowiazujace w chwili
zawierania umowy laczacej strony. Po pierwsze nie mozna przyjaé, iz zastosowanie znajdzie stawka podstawowa
z zarzadzenia z tego powodu, ze umowa laczgca strony wyraznie wskazywala, ze wysoko$§¢ czynszu, jaki bedzie
placit pozwany, bedzie wynosila 5-krotno$¢ stawki podstawowej wynikajacej ze stosownej uchwaly Rady Miasta S.
— wyraznie zatem wskazano i rodzaj aktu, ktory okresla te stawki (uchwata), jak i organ powodki, ktory stawki
te moze ustali¢, wywolujac skutek miedzy stronami umowy (Rada Miasta S.). Prezydent Miasta nie jest za§ Rada
Miasta, a jego zarzadzenie nie jest uchwala, nadto nawet gdyby Prezydent Miasta wydal uchwale (co jest oczywiscie
niemozliwe z uwagi na jednoosobowo$¢ organu jakim jest Prezydent Miasta), to nie bylaby to uchwala Rady Miasta,



o ktérej mowa w § 2 ust. 1 umowy. Po drugie nalezy wskaza¢, ze z materialu zebranego w sprawie wynika, iz
Prezydent Miasta S. w ogole nie mial kompetencji do tego, aby ustali¢ zarzadzeniem nr 386/11 podstawowe stawki
czynszoéw, albowiem powolany jako podstawa prawna tej kompetencji § 9 ust. 3 uchwaly nr XX/364/04 przyznaje
Prezydentowi Miasta kompetencje ustalenia dla lokalu stawki, ktéra bedzie stawka nizsza od stawki podstawowej, w
sytuacji kiedy lokal zostal bezskutecznie wystawiony do przetargu nieograniczonego co najmniej dwukrotnie i stawka
wywolawcza w ostatnim przetargu zostala ustalona w wysokos$ci stawki podstawowej, za$ co do zasady kompetencja
ustalenia wysoko$ci stawki podstawowej czynszow przystuguje Radzie Miasta stosownie do § 9 ust. 2 (karta 72-74).
Biorac za$ pod uwage, ze w niniejszej sprawie nie zachodzily okolicznosci, o ktorych mowa w § 9 ust. 3 uchwaly nr
XX/364/04 (umobwiona stawka byla wyzsza niz podstawowa, lokal nie byt bezskutecznie wystawiany do przetargu
nieograniczonego, kompetencja Prezydenta Miasta dotyczy konkretnych lokali, a nie ogblnego okreélenia stawek
czynszu dla danej ich kategorii), to zarzadzenie Prezydenta Miasta nie moglo wywrze¢ skutku prawnego miedzy
stronami niniejszego procesu.

Zastosowanie winien za to znalezé cytowany wyzej § 2 ust. 3 umowy. Wysoko$¢ czynszu w aneksie nr (...), datowanym
na 27 sierpnia 2008 r., okre$lona zostala na kwote 2889,03 zl, co po doliczeniu podatku VAT, zgodnie z § 4 ust. 1
umowy, daje kwote brutto 3553,50 zl. Kwota ta, podwyzszana corocznie zgodnie z zapisami wyzej § 2 ust. 3 umowy,
okreéla zgodny z umowa wymiar czynszu i tym samym wysoko$¢ roszczenia przystugujacego powddce z tytutu czynszu
najmu. Roszczenie z tego tytulu przysluguje powddce za okres od stycznia 2013 r. do grudnia 2013 r., tylko do tej
daty wigzala bowiem strony umowa najmu, po tej dacie (za okres 1-16 stycznia 2014 r.) roszczenie powo6dki moze
byt zakwalifikowane wylacznie jako wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego (tak tez powodka
okreslila swoje roszczenie w pierwszych zdaniach uzasadnienia pozwu, podajac jednoczes$nie w dalszej czedci, Ze jej
roszczenie obejmuje rowniez nalezno$ci na umowne korzystanie z lokalu).

Za caly okres objety zadaniem pozwu, za ktéry powodka domaga sie naleznoéci wynikajacych z umowy najmu,
wystawiane byty faktury VAT, w ktérych kwota czynszu najmu wynosila 4.022,84 zl brutto.

Komunikaty Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego w sprawie $redniorocznego wskaznika cen towardéw i uslug
konsumpcyjnych, oglaszane w styczniu danego roku z podaniem wskaznika za rok poprzedni, podaja kolejno,
poczawszy od wskaznika za rok 2008 a skonczywszy na wskazniku za rok 2012, nastepujace wskazniki: 4,2%, 3,5%,
2,6%, 4,3%, 3,7% (wskaznik za rok 2013 nie znajdzie juz w sprawie zastosowania, poniewaz czynsz powiekszony ten
wskaznik obowigzywalby od marca 2014 r.). Tym samym kwota czynszu najmu, wynoszaca w 2008 r. brutto 3553,50
z}, od marca 2009 r. wynosila 3702,74 zl, a od marca w kolejnych latach odpowiednio: 3832,34 zl, 3931,98 zl, 4101,05
z}, 4252,79 7} (ta ostatnia kwota obowigzywala od marca 2013 r. do konica trwania umowy, tj. do grudnia 2013 r.).

Natomiast powodka wystawiajac faktury VAT za caly okres objety zgdaniem pozwu jako kwote czynszu najmu wraz z
podatkiem VAT wskazywata 4022,84 zl. Jest to kwota nizsza, niz wyliczona zgodnie ze § 2 ust. 3 umowy najmu, tym
samym — majac na uwadze art. 321 § 1 k.p.c. — za caly okres objety zadaniem (od stycznia do grudnia 2013 r.) nalezy
uzna¢ roszczenie powodki za uzasadnione w wysokoéci 4022,84 zl miesiecznie.

Nieuzasadnione co do wysokosci okazalo sie natomiast zadanie powodki obejmujace doliczone do kazdej faktury
zaliczki na poczet mediéw. Faktury VAT, jakie byly wystawiane w spornym okresie przez powodke, osobno zawieraly
pozycje opisana jako "czynsz najmu", osobno zawieraly pozycje dotyczace "zaliczek" na poczet poszczegdlnych
mediéw, do ktérych powodka doliczala podatek VAT. Zauwazyc¢ trzeba, ze strony nigdzie w umowie nie zdefiniowaly
pojecia ,,oplaty eksploatacyjne”. W zalaczniku nr 2 do umowy najmu (k. 10) postuzono sie z kolei sformulowaniem
soplaty zwigzane z uzytkowaniem przedmiotu najmu”, wéréd ktérych wymieniono: zaliczke brutto za zimng
wode, zaliczke brutto za odprowadzenie $ciekow, zaliczke brutto za odprowadzanie nieczystoéci stalych, centralne
ogrzewanie. Ani w zalgczniku, ani w umowie nie wskazano wysokoéci tych zaliczek, jak i sposobu ich rozliczania.
Nie wskazuje tez na to pozostaly material dowodowy, co wiecej nie sposob ustali¢, jakie bylo zuzycie przypadajace
na lokal uzytkowy wynajmowany przez pozwanego. Tym samym przyjac trzeba, ze powddka nie zdotala wykazaé
wysokosci tych oplat, ktéra obcigzalaby pozwanego, a zatem nie sprostala w tym zakresie spoczywajacemu na niej
ciezarowi dowodu stosownie do art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. W szczegdlno$ci w zakresie rzeczywistego zuzycia powddka



nie przedstawila zadnych dowoddw, ktore pozwalalyby na ustalenie, jaki byl rozmiar tego Swiadczenia, dotyczacy
najmowanego przez pozwanego lokalu. Tym samym powddztwo w zakresie obejmujacym nieudowodnione przez
powddke nalezno$ci za media podlegato oddaleniu.

Uzasadnione roszczenie powddki z tytulu czynszu najmu za okres od stycznia 2013 r. do grudnia 2013 r. wynosi wiec
4022,84 7} miesiecznie, co lacznie daje kwote 48.274,08 zl. Jak wynika z pisma procesowego z dnia 1 lutego 2017 .
(a Sciélej z zalaczonej do niego tabeli), dochodzona pozwem nalezno$¢ powoddka pomniejszyla o wplaty pozwanego
dokonane w 2013 r. wynoszace lgcznie 17214,87 zt (pozwany dokonal bowiem trzech wplat, kazda po 5738,29 zl,
kolejno w dniach: 6 maja, 4 czerwca, 8 lipca). Tym samym zaliczajac wplaty na poczet roszczen najstarszych zadanie
powddki za miesigce od stycznia do kwietnia zostalo zaspokojone w calo$ci, za miesiac maj pozostala kwota 2899,33
z}, za kolejne miesigce do konca roku - pozostala kwota 4022,84 zt. Lacznie podlegajaca zasgdzeniu nalezno$¢ z tytutu
czynszu najmu wynosi 31.059,21 zl. Do tej kwoty powddztwo zostalo uwzglednione.

Za okres 1-16 stycznia 2014 r. powddka zasadnie dochodzi roszczenia za bezumowne korzystanie. Sad pierwszej
instancji nie podal podstawy prawnej tego zadania, uchybiajac art. 328 § 2 k.p.c., wyjasnié¢ wiec trzeba, ze podstawe
prawna roszczenia powddki za ten okres stanowi art. 224 § 2 k.c. wzw. z art. 225 k.c. i art. 230 k.c. Normy odczytywane
z tych przepisoéw reguluja tzw. roszczenia uzupelniajace wlasciciela w stosunku do posiadacza zaleznego w zlej wierze.

Zgodnie z art. 224 § 2 k.c.: od chwili, w ktérej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu
przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest
odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba ze pogorszenie lub utrata nastgpila bez jego winy.
Obowiazany jest zwr6cic pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktorych nie zuzyl, jak rowniez uiéci¢ wartosé tych, ktore
zuzyl, przy czym stosownie do art. 225 k.c. takie same sa wzgledem wlasciciela obowigzki samoistnego posiadacza
w zlej wierze; z kolei zgodnie z art. 230 k.c.: przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu
posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkéw lub o zaplate ich wartoSci oraz o naprawienie
szkody z powodu pogorszenia lub utraty rzeczy, jak rowniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o
zwrot nakladéw na rzecz, stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy wladcicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym,
o ile z przepiséw regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego.

Stan faktyczny sprawy wskazuje na to, w ze spornym okresie spelnione zostaly wszystkie przestanki uzasadniajace
powstanie po stronie powodki roszczenia o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie.

Z tabeli zalaczonej do pisma z dnia 1 lutego 2017 r. wynika, ze za styczen 2014 r. powddka domagala sie kwoty
5647,13 z} (kwota ta odpowiada kwocie wskazanej w fakturze VAT (...) - karta 103, w ktorej powodka obcigzyta
pozwanego czynszem za lokal uzytkowy w wysokoéci 4022,84 zl brutto, tj. 3270,60 zl netto). W dalszej czeSci tabeli
wskazano, ze miala miejsce korekta faktury za styczen 2014 r., z tego tytutu fakture pomniejszono o kwote 2914,68 zt. Z
matematycznego wyliczenia wynika, ze korekta zostala dokonana w taki sposéb, aby obciazyé pozwanego naleznoécia
za 16 dni (co jest uzasadnione z uwagi na to, ze niesporny jest fakt, iz w dniu 16 stycznia 2014 r. lokal zostal zwr6cony
powddce, tymezasem faktura zostala wystawiona za pelne 31 dni). Zadanie powédki dochodzone pozwem po zmianie
powbdztwa za styczen 2014 r. wyraza sie wiec r6znicg kwot (...),131 (...),68.

Pozostaje rozwazy¢ do jakiej wysokoéci zadanie to jest uzasadnione. Przepisy o ochronie wlasnoéci nie okreslajg
wysokos$ci wynagrodzenia wlasSciciela za korzystanie z rzeczy przez posiadacza bez tytulu prawnego. Nalezy przyjac, ze
wynagrodzenie to powinno odpowiadaé zwyklemu dochodowi, jaki wlasciciel moglby uzyskac, gdyby rzecz nie byta we
wladaniu posiadajacego bez tytulu prawnego (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984 r., III CZP 20/84
oraz wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 15 wrze$nia 2005 r., IICK 61/05 oraz z dnia 15 kwietnia 2004 r., IV CK 273/04).
Miernikiem wynagrodzenia za korzystanie z cudzej nieruchomosci jest czynsz, jaki wlasciciel otrzymywalby z tytulu
jej najmu albo dzierzawy.

Dodac¢ trzeba, ze wynagrodzenie za bezumowne Kkorzystanie nie podlega powiekszeniu o kwote podatku VAT. W
orzecznictwie Sadu Najwyzszego, jakie ugruntowato sie pod rzadami Ustawy z dnia 8 stycznia 1993 r. o podatku
od towarow i ushug oraz o podatku akcyzowym przyjeto, ze charakter prawny roszczenia o wynagrodzenie, o jakim



mowa w art. 224 § 2 k.c., wyklucza uznanie, Ze jego elementem jest podatek VAT [por. wyrok Sadu Najwyzszego
z 15 kwietnia 2004 roku, IV CK 273/03]. W wyroku z 15 kwietnia 2004 roku Sad Najwyzszy wskazal, ze charakter
przewidzianego w art. 224 § 2 k.c. roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, ktore laczy w sobie pierwiastki
roszczenia odszkodowawczego i roszczenia o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia, wyklucza uznanie za jego skladnik
podatku VAT. W $wietle przepisow art. 2 ust. 1i 4 ustawy o VAT opodatkowaniu podlega ,,sprzedaz towar6w i odplatne
$wiadczenie uslug na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej”. Nie sposéb uzna¢ omawianego wynagrodzenia, 1aczacego
w sobie pierwiastki odszkodowawcze z wyrownaniem bezpodstawnego wzbogacenia, za naleznoé¢ z tytulu §wiadczonej
ushugi. Wywody zawarte w uzasadnieniu wskazanego orzeczenia zachowuja swo6j walor rowniez w obowiazujacym
obecnie stanie prawnym. Nalezy wskaza¢, ze wraz z wejéciem w zycie Ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od
towarow i ustug katalog czynnosci podlegajacych opodatkowaniu ulegl — w poréwnaniu do poprzednio obowiazujacej
ustawy — rozszerzeniu.

Majac na uwadze powyzsze przyjaé trzeba, ze wysoko$¢é wynagrodzenia powodki za bezumowne korzystanie za okres
16 dni stycznia 2014 r. wynosi 1688 z} (czynsz netto za 31 wynosit 3270,60 zl, za 16 dni jest wiec to kwota 1688 zl}).

Odnoszac sie do zadania powodki, sprecyzowanego w piSmie procesowym z dnia 1 lutego 2017 r. i zalaczonej do
niego tabeli, doda¢ jeszcze trzeba, ze kwoty objete Zzadaniem pozwu powodka pomniejszala o rozliczenia zaliczek za
media. Przy wyliczaniu naleznoSci glownej pominieto powyzsze operacje matematyczne, poniewaz powodztwo zostalo
oddalone w zakresie zaliczek za media, jakimi powddka obcigzala pozwanego za poszczegblne miesiace, a to z kolei
oznacza, ze nie bylo podstaw do pomniejszania zadania pozwu o zwrot nadplaconych zaliczek.

Wyjaénienia wymaga réwniez, ze pozwany nie przedstawit zadnych dowodéw wplat, potwierdzajacych dokonane przez
niego transakcje (mimo tego, ze to na nim spoczywat ciezar dowodu w tym zakresie), tym samym Sad Okregowy opar}
sie na twierdzeniach powo6dki wyrazonych w piSmie procesowym z dnia 1 lutego 2017 r. i zalaczonej do niego tabeli.

Pozostaje ocenié zasadno$¢ objetego zagdaniem pozwu (po cofnieciu) roszezenia powddki o zaplate skapitalizowanych
odsetek za opo6znienie, wyrazajacych sie kwota 13.925,13 zl. Podstawa prawna tego roszczenia jest art. 481 § 1 k.c.
Uzasadnione roszczenie powddki z tego tytulu wynosi 6.174,06 zl.

Z wymienionej wyzej tabeli wynika, ze powodka domaga sie od roszczenia za kazdy miesigc odsetek za op6Znienie
liczonych od dnia dziesigtego danego miesigca. W przypadku roszezen o zaplate czynszu najmu roszczenie to znajduje
uzasadnienie w § 5 ust. 1 umowy najmu, gdzie wskazano, ze najemca ma obowiazek oplaca¢ czynsz w goéry do dnia
dziesigtego kazdego miesigca. Pozwany pozostaje wiec w op6znieniu od dnia 11 kazdego miesiaca i w taki spos6b Sad
Okregowy wyliczyt nalezne powoddce odsetki za opdznienie. Powddka domagala sie odsetek od kwoty gléwnej od dnia
1lutego 2015 r., odsetki zostaly skapitalizowane do 31 stycznia 2015 .

W przypadku roszczenia o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie brak jest podstaw do przyjecia, ze
pozwany pozostaje w opo6znieniu od dnia 10 stycznia 2014 r., tak jak to przyjela powddka naliczajac odsetki w
zalaczonej do pisma z dnia 1 lutego 2017 r. tabeli. Zobowigzanie posiadacza zaleznego do zaplaty wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z rzeczy jest zobowigzaniem bezterminowym (termin spelnienia Swiadczenia nie jest
oznaczony i nie wynika z wlaSciwoS$ci zobowiazania), §wiadczenie powinno byé wiec spelmione niezwlocznie po
wezwaniu dluznika do wykonania (art. 455 k.c.). Dodaé trzeba, ze w przypadku zobowigzan bezterminowych na
wierzycielu spoczywa ciezar udowodnienia daty, w ktdrej zobowiazanie bezterminowe przeksztalcilo sie w terminowe
wskutek wezwania do zaplaty.

W rozpoznawanej sprawie powddka w ogole nie wezwala pozwanego do zaplaty wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie za miesigc styczen 2014 r. (zalaczona do pozwu faktura VAT wystawiona za ten okres dotyczy bowiem
czynszu najmu, a wiec calkiem innego roszczenia, opartego o inna podstawe faktyczna i prawna, ponadto nie
wykazano, w jakiej dacie zostala doreczona pozwanemu). Za date wezwania do zaplaty nalezy wiec uznac¢ date
doreczenia pozwu w niniejszej sprawie, co miato miejsce w dniu 23 pazdziernika 2015 r. Odsetki za op6Znienie od
kwoty 1688 zt zasadzono wiec od dnia nastepnego po tej dacie.



O odsetkach od kwoty 6.174,06 z} orzeczono zgodnie z art. 482 § 1 k.c., zasadzajac je od dnia wniesienia pozwu.

Szczegbdlowy sposdb wyliczenia odsetek, uwzgledniajacy dokonane przez pozwanego wplaty oraz poddane wyzej

okresy op6znienia, zostal przedstawiony ponizej:

pierwszy dzien | ostatni dzien | kwota roszczenia | nalezne odsetki

opoézinienia opoéznienia
styczen 2013 11.01.2013 06.05.2013 4 022,84 7l 166,20 zt
luty 2013 11.02.2013 06.05.2013 1715,45 z} 51,93 zl
luty 2013 11.02.2013 04.06.2013 2307,39 z1 93,69 z}
marzec 2013 11.03.2013 04.06.2013 3430,90 zt 105,09 zl
marzec 2013 11.03.2013 08.07.2013 591,94 z1 25,30 zt
kwiecien 2013 11.04.2013 08.07.2013 4 022,84 71 127,52 71
maj 2013 11.05.2013 08.07.2013 1123,51 zt 23,61 zl
maj 2013 11.05.2013 31.01.2015 2 899,33 7zt 635,71 z1
czerwiec 2013 11.06.2013 31.01.2015 4 022,84 71 837,63 z1
lipiec 2013 11.07.2013 31.01.2015 4 022,84 71 794,65 7}
sierpien 2013 11.08.2013 31.01.2015 4 022,84 71 750,23 7k
wrzesien 2013 11.09.2013 31.01.2015 4 022,84 7} 705,82 z}
pazdziernik 2013 11.10.2013 31.01.2015 4 022,84 7l 662,83 7t
listopad 2013 11.11.2013 31.01.2015 4 022,84 7k 618,42 7t
grudzien 2013 11.12.2013 31.01.2015 4 022,84 71 575,43 z1
styczen 2014 1 688,00 z} 0,00 z1




suma 6.174,06

Tym samym powodztwo nalezalo uwzgledni¢ jedynie w czeéci, co doprowadzilo do wydania reformatoryjnego
orzeczenia zmieniajacego wyrok Sadu Rejonowego, zgodnie z art. 386 § 1 k.p.c. W pozostalym zakresie apelacja zostata
oddalona.

Zmiana wyroku Sadu Rejonowego wigzala sie rowniez ze zmiang zawartego w nim orzeczenia o kosztach postepowania
w pierwszej instancji. Powodka dochodzila kwoty 70.936,67 zl, na jej rzecz zasadzono 38.921,27 z. W czeSci, w
jakiej powodka cofnela pozew, jest ona strong przegrywajaca proces. Ostatecznie postepowanie w pierwszej instancji
powddka wygrala w 54,87 %, a pozwany w 45,13 %. O kosztach postepowania przed Sadem pierwszej instancji
orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., zasadzajac na rzecz powodki 1740,51 zb. Koszty powodki obejmowaly:
optata od pozwu 2547 zl, koszty zastepstwa procesowego 3600 zt - na podstawie § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490
j-t.), 54,87 % z tej kwoty wynosi 3372,86 zl. Koszty pozwanego obejmowaly: koszty zastepstwa procesowego 3600 zl,
oplata skarbowa od pelnomocnictwa - 17zl 45,13 % z tej kwoty wynosi 1632,35 zl. Na rzecz powodki zasadzono réznice.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 1 w zw. zart. 98 § 1i 3 k.p.c. Pozwany wygral
postepowanie apelacyjne w 45,13%, z kolei powodka wygrala je w 54,87 %. Koszty postepowania po stronie skarzacego
(pozwanego) obejmowaly: oplata od apelacji 2547 zl, koszty zastepstwa procesowego 3600 zl (na podstawie § 10
ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnoSci radcéw prawnych, w brzmieniu sprzed 27 pazdziernika 2016 r., apelacja zostala bowiem zlozona
we wrzesniu 2016 1.), 45,13% z tej kwoty wynosi 2774,14 z}. Koszty powddki wynosily 3600 zl i obejmowaly koszty
zastepstwa procesowego, 54,87% z tej kwoty wynosi 1975,32 z}. Na rzecz skarzacego zasadzono rdznice, tj. 798,82 zl.



