Sygnatura akt XI GC 2106/18

(XI GC 2107/18)

WYROK EACZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

S., dnia 9 kwietnia 2019 r.

Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie XI Wydzial Gospodarczy w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Sadu Rejonowego Dariusz Plewczynski

Protokolant: Agata Trawka

po rozpoznaniu w dniu 2 kwietnia 2019 r. w Szczecinie

na rozprawie

spraw z powodztwa (...) S.(.)wS.

przeciwko M. B.

o zaplate

I. 1.zasadza od pozwanego M. B. na rzecz powédki (...) S. (...) w S. kwote 5693,02 zI (pieé tysiecy
sze$éset dziewiecdziesiqt trzy zl dwa gr) wraz z odsetkami ustawowymi za opéznienie od dnia 14
lipca 2017r do dnia zaplaty;

2. zasqdza od pozwanego na rzecz powodki kwote 2770zl (dwa tysiqgce siedemset siedemdziesiqt zl)
tytulem zwrotu kosztéow procesu;

3. przyznaje kuratorowi G. W. kwote 1200zl (tysiqgca dwustu zlotych) tytutem wynagrodzenia;

II. 1.zasadza od pozwanego M. B. na rzecz powdédki (...) S. (...) w S. kwote 5634,09 zl (pieé tysiecy
sze$éset trzydziesci cztery zI dziewieé gr) wraz z odsetkami ustawowymi za opoznienie od dnia 28
grudnia 2018r do dnia zaplaty;

2. oddala powdédztwo w pozostalej czesci;

3. zasqdza od pozwanego na rzecz powodki kwote 2015zt (dwoch tysiecy pietnastu ztotych) tytulem
zwrotu kosztow procesu;

4. przyznaje kuratorowi G. W. kwote 1200z1 (tysiqgca dwustu zlotych) tytulem wynagrodzenia;

5. nakazuje pobraé od pozwanego M. B. na rzecz Skarbu Panstiva Sqdu Rejonowego Szczecin-
Centrum w Szczecinie kwote 35z1 (trzydziestu pieciu zlotych) tytulem oplaty od rozszerzonej czesci
powodztwa;

6. nakazuje pobraé od powdédki (...) S. (...) w S. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego
Szczecin- Centrum w Szczecinie kwote 15z1 (pietnastu zlotych) tytutem oplaty od rozszerzonej czesci
powdédztwa.
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(GC 2107/18)

UZASADNIENIE

Polaczone sprawy rozpoznano w postepowaniu ,,zwyklym”.

Pozwem z dnia 14 lipca 2017 roku (...) S. — (...) wniosla o zasadzenie od pozwanego M. B. kwoty 5693,02z} z} wraz z
ustawowymi odsetkami z opdznienie od dnia zlozenia pozwu do dnia zaplaty, a takze o zasadzenie na swoja rzecz od
pozwanego kosztéw procesu. W uzasadnieniu powddka wskazala, iz strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego
polozonego w S. przy ul. (...) dochodzona pozwem kwota to pozostaly do zaplaty czynsz wraz ze skapitalizowanymi
odsetkami . Sprawie nadano sygnature XI GC 2106/18.

Wobec braku aktualnego adresu pozwanego ustanowiony zostat dla niego kurator na podstawie art. 144 k.p.c.

W zlozonej odpowiedzi na pozew kurator wniost o oddalenie powo6dztwa, odstapienie od obciazenia pozwanego
ewentualnymi kosztami oraz przyznanie kuratorowi wynagrodzenia. Kurator zakwestionowal roszczenie , co do zasady
i wysokoéci, w tym w szczegdlnoéci sposob zaliczania wplat. W jego ocenie do rozwigzania umowy doszlo z koficem
pazdziernika 2016r a nie listopada jak wskazuje powodka.

*Pozwem z dnia 14 lipca 2017 roku (...) S. — (...) wniosla o zasadzenie od pozwanego M. B. kwoty 7168,13z} wraz
z ustawowymi odsetkami z opdZnienie od dnia zlozenia pozwu do dnia zaplaty, a takze o zasadzenie na swoja
rzecz od pozwanego kosztow procesu. W uzasadnieniu powodka wskazala, iz mimo skutecznego rozwigzania umowy
najmu pozwany nie wydal przedmiotowego lokalu. W zwiazku z czym powodka naliczyla pozwanemu nalezno$é za
bezumowne korzystanie w wysoko$ci dotychczasowych optlat, ktorych dochodzi wraz ze skapitalizowanymi odsetkami.
Sprawie nadano sygnature XI GC 2106/18.

Wobec braku aktualnego adresu pozwanego ustanowiony zostat dla niego kurator na podstawie art. 144 k.p.c.

W zlozonej odpowiedzi na pozew kurator wniost o oddalenie powo6dztwa, odstapienie od obciazenia pozwanego
ewentualnymi kosztami oraz przyznanie kuratorowi wynagrodzenia. Kurator zakwestionowal roszczenie , co do zasady
i wysokoéci, w tym w szczegdlnosci sposéb naliczania odsetek. Pozwany zakwestionowal doreczenie pozwanemu
korespondencji. Wskazal tez, ze wynagrodzenie za bezumowne korzystanie nie stanowi §wiadczenia okresowego i nie
powinno obejmowaé podatku vat.

Pismem z 24 stycznia 2019r powddka rozszerzyta powodztwo o kwote 986,99zl tytulem oplat za miesiac listopad 2016t
wnoszac finalnie o zasadzenie kwoty 8155,12z1 z ustawowymi odsetkami od kwot czastkowych.

Na rozprawie w dniu 29 stycznia 2019r Sad polaczyl obie sprawy do lacznego rozpoznania i orzekania.
W toku procesu strony podtrzymaty swoje stanowiska
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 4 grudnia 2015 roku (...) S. — (...) zawarta z M. B. umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 46,90
m2 zlokalizowanego w S. przy ul. (...). W umowie ustalono czynsz 1521 netto za 1 m2, zaliczke na dostawe wody
i odprowadzanie $ciekéw ustalono na 11,18z} netto, podatek od nieruchomosci w wysoko$ci 89,11z} netto, lacznie
986,99z} brutto miesiecznie.

Przyjete stawki uwzglednialy obowigzujace przepisy prawa miejscowego (przepisy gminne), m.in. uwzgledniono
usytuowanie lokalu w trzeciej strefie miejskie;j.

Platno$¢ oplat miata nastepowac do 15 dnia kazdego miesiaca.



W §5 umowy wskazano, ze wadium w wysoko$ci 2000z} zaksiegowane zostalo jako kaucja zabezpieczajaca wykonanie
umowy i nalezyty stan techniczny lokalu. W przypadku rozwigzania umowy i przejecia lokalu przez wynajmujacego w
stanie niepogorszonym kaucja miala zosta¢ wyplacona najemcy lub zaliczona na poczet zadluzenia.

Umowa zostala zawarta na czas nieokreSlony z mozliwoS$cig trzymiesiecznego wypowiedzenia ze skutkiem na koniec
miesigca kalendarzowego.

Najemca zobowiazany byl zwrdci¢ lokal w stanie niepogorszonym.

Lokal zostal wydany pozwanemu w dniu 16 grudnia 2015r, gdyz wcze$niej pozwany nie stawil sie na odbiér lokalu. W
protokole wskazano, ze lokal byt odnawiany —malowany w 20151

Dowéd: umowa, k. 11-13 (akt XI GC 2106/18) i k. 13-14 (akt XI GC 2107/18)
protokot k.15-16 (akt XI GC 2106/18) i k.18-19 (akt XI GC 2107/18)

zeznania $wiadka B. K. k.128-131(akt XI GC 2106/18)

Powodka w kwietniu 20161 wzywala pozwanego do zaplaty.

Pismem z dnia 21 lipca 2016r powddka wypowiedziala pozwanemu przedmiotowa umowe najmu z uwagi na zaleglo$ci
w kwocie 5631,11z}. Pismo to bylo awizowane u pozwanego w lipcu 2016t i zwrécone do nadawcy w sierpniu 2016r.

Pozwany nie kwestionowal rozwigzania umowy. W dniu 8 marca 2017r ztozyl tez deklaracje dobrowolnego wydania
lokalu w dniu 31 marca 2017r, jednakze czynnosci tej nie wykonat.

Dowédd: wezwanie k.32 (akt XI GC 2106/18)

wypowiedzenie z potwierdzeniem — k. 17-19 (akt XI GC 2106/18)i k.15-16 (akt XI GC 2107/18)
notatka — k.36 (akt XI GC 2107/18)

pismo z 8 marca 2017r k. 37 (akt XI GC 2107/18)

zeznania Swiadka B. K. k.128-131(akt XI GC 2106/18)

Powodka wystawila pozwanemu za okres najmu nastepujace faktury:
- nr (...) na kwote 974,92z} z terminem platnosci 15 czerwca 2016r,

- nr (...) na kwote 12,07z} z terminem platnosci 15 czerwca 2016r,

- nr (...) na kwote 974,92z} z terminem platnosci 15 lipca 2016r,

- nr (...) na kwote 12,07z} z terminem platnosci 15 lipca 2016r,

- nr (...) na kwote 974,92z} z terminem platnosci 15 sierpnia 2016r,

- nr (...) na kwote 12,07z} z terminem platnosci 15 sierpnia 2016r,

- nr (...)na kwote 974,92z} z terminem platnoéci 15 wrzeénia 2016r,

- nr (...) na kwote 12,07z} z terminem platnosci 15 wrze$nia 2016r,

- nr (...)na kwote 974,92z} z terminem platnosci 15 pazdziernika 2016r,



- nr (...) na kwote 12,07z} z terminem platnosci 15 pazdziernika 2016r,
- nr (...)na kwote 974,92z} z terminem platnosci 15 listopada 2016r,
- nr (...) na kwote 12,07z} z terminem platnosci 15 listopada 2016r,

Pozwany dokonywal czeSciowych platno$ci ktore zaliczane byly w pierwszej kolejnosSci na poczet odsetek, a dopiero
p6Zniej na nalezno$¢ gléwng. Po dokonanym rozliczeniu pozostal pozwanemu dlug w kwocie 5693,02z1 w tym
5519,69z} tytulem naleznosci gtownej i 173,33zt tytulem odsetek.

Dowdéd: faktury VAT- k. 28-31(akt XI GC 2106/18)
rozliczenie k. 108(akt XI GC 2106/18)

lista operacjik.127b (akt XI GC 2106/18)

zeznania Swiadka B. K. k.128-131(akt XI GC 2106/18)

W zwigzku z bezumownym zajmowaniem przedmiotowego lokalu po rozwigzaniu umowy powodka wystawila
pozwanemu nastepujace faktury:

- nr (...) na kwote 109,61z} z terminem platnoéci 15 grudnia 2016r,
-nr (...) na kwote 12,07zl z terminem platnoéci 15 grudnia 2016r,
- nr (...) na kwote 974,34z} z terminem platnosci 15 stycznia 2017r,
-nr (...) na kwote 12,07zl z terminem platnoéci 15 stycznia 2017r,
- nr(...) na kwote 974,34z} z terminem platnosci 15 lutego 2017r,
-nr (...) na kwote 12,29zl z terminem platnosci 15 lutego 2017r,

- nr (...) na kwote 974,34z} z terminem platnosci 15 marca 2017r,
-nr (...) na kwote 12,29zl z terminem platnosci 15 marca 2017r,

- nr (...)na kwote 974,34z} z terminem platno$ci 18 kwietnia 2017r,
-nr (...) na kwote 12,29z} z terminem platnosci 18 kwietnia 2017r,
- nr (...) na kwote 974,34z} z terminem platnosci 15 maja 2017,
-nr (...) na kwote 12,29zl z terminem platnoéci 15 maja 2017r,

- nr (...) na kwote 974,34zl z terminem platnoéci 15 czerwca 2017r,
-nr (...) na kwote 12,29z} z terminem platnosci 15 czerwca 2017r,
- nr (...) na kwote 974,34z} z terminem platnosci 15 lipca 2017r,
-nr (...) na kwote 12,29zl z terminem platnosci 15 lipca 2017r,

W fakturach uwzgledniono analogiczne koszty jak w umowie, bazujac na przepisach prawa miejscowego (gminnych).
Powodka ustalita zadluzenie pozwanego z tytulu bezumownego korzystania na kwote 7168,13z1, w tym 139,84z}
tytulem odsetek.



Dowébd: faktury VAT- k.20-35 (akt XI GC 2107/18)

zeznania Swiadka B. K. k.128-131(akt XI GC 2106/18)

rozliczenie k.112(akt XI GC 2107/18)

W dniu 23 marca 2018r lokal zostal odebrany pozwanemu w wyniku egzekucji komorniczej.

Lokal zostal wydany powddce w stanie pogorszonym, w zwigzku z czym powoddka wyliczyla niezbedne prace
remontowe na kwote 1913,20z}, ktéra rozliczyla z kaucja. Pozostala czeé¢ kaucji w kwocie 86,80z} rozliczono z
zadluzeniem pozwanego nieobjetym niniejszymi pozwami. Informacje o dokonanych rozliczeniach przestano na
ostatni adres pozwanego.

Dowéd: postanowienie k.133 (akt XI GC 2106/18)

protokot k.134 (akt XI GC 2106/18)

pisma pozwanej wraz z potwierdzeniem k. 146-149 (akt XI GC 2106/18)

fakturak.149v(akt XI GC 2106/18)

wycena k.149 (akt XI GC 2106/18)

zeznania Swiadka B. K. k.128-131(akt XI GC 2106/18)

W dniu 12 marca 2019r kurator sporzadzil i przestal do powodki o§wiadczenie o potraceniu kaucji z czynszem.
Dowdéd: o$wiadczenie k.140-142(akt XI GC 2106/18)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie uzasadnione w calo$ci w pierwszej z polaczonych spraw i czeSciowo w drugie;j.

Zgodnie z treécig przepisu art. 659 Art. 659. § 1. § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddac
najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie ptaci¢ wynajmujacemu
umowiony czynsz. W zwigzku z treScig art. 680 k.c. powyzszy przepis i pozostale przepisy ogoélne stosuje sie do najmu

lokali o ile dalsze przepisy (art. 680'-692 k.c.) nie stanowig inaczej. Powod domaga sie realnego wykonania przez
pozwanego umowy z dnia 4 grudnia 2015t tj. zaplaty czynszu i oplat do listopada 2016r zgodnie z wystawionymi
fakturami . Platno$¢ powinna nastapié¢ do 15 dnia kazdego miesigca kalendarzowego, za ktéry przypada naleznoscé.

Ostatecznie fakt zawarcia przedmiotowej umowy nie wydaje sie sporny, czemu kurator dal wyraz w o§wiadczeniu na
rozprawie z dnia 12 marca 2019r. Potwierdzaja go nie tylko dokumenty strony powodowej, w tym w szczegolnosci
umowa, protokdt wydania, faktury, wypowiedzenie ale takze pismo pozwanego z 8 marca 2017r, w ktérym deklaruje
dobrowolne wydanie lokalu oraz wiarygodne zeznania $wiadka B. K.. Poczatkowe stanowisko kuratora kwestionujgce
przedmiotowa umowe jest wewnetrznie sprzeczne, w sytuacji gdy kurator wskazywal na inny termin jej rozwigzania,
domagal sie przedstawienia przez powoda dokonanych przez pozwanego wplat czy ostatecznie powolal sie na
rozliczenie kaucji wskazanej w umowie. W zaistnialej sytuacji zbedne bylo poréwnywanie podpisu pozwanego
na umowie z podpisem na dokumentach urzedowych, zwlaszcza, ze kurator wprost nie wskazywal, ze pozwany
przedmiotowej umowy nie podpisal. W uzupehieniu odnotowa¢ nalezy, ze w zwiagzku z zarzutami kuratora powdd
przedstawil stosowne dokumenty.

Za pierwszy miesigc umowy powod naliczyl 2/3 czynszu. Z zeznan $wiadka B. K. wynika bowiem, Ze to z winy
pozwanego doszlo do op6znienia w przejeciu lokalu. Sad przyjal, ze umowa ulegla rozwiazaniu z kohcem listopada
2016r zgodnie z twierdzeniami powoda. Wypowiedzenie skierowane zostalo do pozwanego w lipcu 2016r, wtedy



bylo tez awizo. W orzecznictwie dominuje stanowisko, ze realna mozliwo$¢ zapoznania sie z trescia o$wiadczenia
woli nie moze by¢ pojmowana abstrakcyjnie, powinna by¢ oceniana z uwzglednieniem okolicznosci danego wypadku.
Otrzymanie awiza (zapoznanie sie z nim) nie jest rownoznaczne z dojSciem do adresata o§wiadczenia woli w taki
sposob, ze mogl on zapoznac sie zjego tre$cia. Mozliwo$c taka powstaje dopiero wowczas, gdy adresat oSwiadczenia w
zwyklym biegu zdarzen uzyskal realng mozliwo$¢ zapoznania sie z treScig awizowanej przesyltki pocztowej, co wymaga
udania sie na poczte. Date doreczenia nalezy przyjac analogicznie do doreczenia pisma sagdowego. (por. np. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 2012r sygn.. akt V. CSK 215/11 opubl. Lex nr 1212829, czy tez wyrok Sadu Apelacyjnego
w Lodzi z dnia 19 czerwca 2018r sygn.. akt I ACa 1264/17 opubl. Lex nr 2581034). Bioragc pod uwage, ze awizacja miala
miejsce w okresie wakacyjnym, gdy powszechne sa wyjazdy, czy nieobecnoSci urlopowe przyjaé¢ nalezy jako zasadne
doreczenie przesylki nie z data awizacji, ale z data uplywu terminu na jej podjecie w placoéwce pocztowej. Tym samym
trzymiesieczny okres wypowiedzenia obejmuje wrzesien, pazdziernik i listopad 2016r. Na marginesie wskaza¢ mozna,
ze taka interpretacja, co do zasady jest korzystniejsza dla pozwanego, gdyz pozwalala mu na dluzsze korzystanie z
lokalu mimo zalegloSci.

W zwiazku z przyjetym stanowiskiem oczywiécie bezzasadne jest rozszerzenie powddztwa w sprawie XI GC 2107/18
o kwote 986,99zt wraz z odsetkami. Jezeli bowiem umowa trwala i naliczany byl czynsz, to nie mozna nalicza¢ za ten
sam okres naleznosci z tytulu bezumownego korzystania.

Wysokos$¢ naliczonych optat wynika z umowy i wystawionych faktur. Dokonane wplaty wskazane zostaly w rozliczeniu
z 10 lipca 2017r (k.115), powod zaliczyt je w pierwszej kolejnoéci na odsetki, a nastepnie na nalezno$¢ gléowna.
Wyjaséniala to m.in. w czasie przestuchania B. K.. Odsetki za op6znienie zasadzone zostaly na podstawie art. 4811482
k.p.c.

Reasumujgc cate powddztwo w sprawie XI GC 2106/18 jest uzasadnione.

W drugiej z polaczonych spraw powdd domaga sie zaplaty za bezumowne korzystanie z przedmiotowego lokalu po
zakonczeniu umowy najmu. Podstawe prawna stanowi wiec art. 224 § 2 ke w zw. z art. 225 ke. Zgodnie z treécia
w/w przepiséw samoistny posiadacz rzeczy (ruchomosci, jak i nieruchomosci), ktéry posiada ja w zlej wierze, jest
obowigzany wzgledem wlasSciciela rzeczy do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Dotyczy to takze samoistnego
posiadacza w dobrej wierze, od chwili, w ktorej dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie
rzeczy. Stosownie do tresci art. 230 ke przepisy dotyczace roszczen wilasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o
wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy wlasScicielem rzeczy a posiadaczem
zaleznym, o ile z przepisow regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego.

Powszechnie przyjmuje sie, iz w zlej wierze jest ten, kto powolujac sie na okreslone prawo lub stosunek prawny wie,
ze prawo to (stosunek prawny) nie istnieje albo wprawdzie tego nie wie, ale jego brak wiedzy nie moze by¢ uznany za
usprawiedliwiony, tj. gdy przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mégl i powinien sie o tym dowiedzie¢. Dobra wiara
posiadacza istnieje wtedy, gdy posiadacz jest przekonany, ze posiada rzecz zgodnie z przystugujacym mu prawem, a
to jego przekonanie uzasadnione jest okoliczno$ciami danego przypadku. Dobra wiare wylacza nie tylko pozytywna
wiadomo$¢ o braku uprawnienia, ale i brak wiadomos$ci spowodowany niedbalstwem (wyrok Sadu Apelacyjnego w
Lublinie z dnia 7 listopada 1996r., I ACr 288/96, Apel.-Lub. 1997/2/7). Bezspornym jest, ze pozwany, po zakonczeniu
umowy najmu, nie mial tytulu do przedmiotowego lokalu, a do jego wydania powodowi doszlo dopiero w wyniku
egzekucji komorniczej w dniu 21 marca 2018r. W zwiazku z czym przyjac nalezy, ze caly okres objety pozwem w
sprawie XI GC 2107/18 jest uzasadniony za wyjatkiem wskazanego juz powyzej listopada 2016r (za ten okres naliczono
czynsz zgodnie z umowa). W ocenie Sadu pozwany pozostawal w zlej wierze po doreczeniu mu wypowiedzenia umowy.
Bierno$¢ pozwanego, brak podejmowania korespondencji i unikanie kontaktu z powodem nie moze by¢ premiowana.
Bedac konsekwentnym, jezeli przyjeto, ze pozwanemu skutecznie doreczono wypowiedzenie to mial on wiedze, ze
umowa ulegla rozwigzaniu. Jezeli mimo to nadal utrzymywal on we wladaniu przedmiotowy lokal, nie dokonywal
zadnych wplat, nie skladat zadnych o$wiadczen i roszczen, co do tego lokalu, a wrecz przeciwnie deklarowal jego
dobrowolne wydanie (czego nie zrobil) to musiat on mie¢ §wiadomo$¢, ze nie przystuguje mu zaden tytul do lokalu i
zajmuje go bezumownie. Na taka ocene sytuacji przez pozwanego wskazala w trakcie przesluchania §wiadek B. K..



Przepisy o ochronie wlasno$ci nie okreslajg wysokoéci wynagrodzenia za korzystanie przez posiadacza bez tytulu
prawnego z rzeczy, ani tez sposobu jego ustalenia. Powszechnie przyjmuje sie w orzecznictwie, iZ powinno ono
odpowiadaé zwyklemu dochodowi, jaki méglby uzyska¢ uprawniony , gdyby rzecz nie byla we wtadaniu posiadajacego
bez tytulu prawnego. Miernikiem wynagrodzenia za korzystanie z cudzej nieruchomosci jest czynsz, jaki wlaciciel
uzyskalaby z tytulu najmu albo dzierzawy na wolnym rynku (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984r.,
IT CZP 20/84, OSNCP 1984/12/209; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 maja 1975r., II CR 208/75; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2000r., IV CKN 5/00, LEX nr 52680; wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 5 czerwca
198or. II CR 501/80, OSNC 1981/9/171; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 maja 1975, II CR 208/75, LEX nr 770).
W niniejszej sprawie powdd przyjat za okres bezumownego korzystania stawki tozsame z ujetymi w umowie. Od
okresu zawarcia umowy najmu do chwili rozpoczecia bezumownego korzystania nie uptynal nawet rok czasu. W tym
okresie nie zaistnialy zadne nadzwyczajne sytuacje na rynku nieruchomosci czy finansowym, ktére wplynelyby na
wysoko$¢ stawek czynszu. Nie ma podstaw do przyjecia, ze pozwany dzialal nieracjonalnie i zawart umowe najmu
wedlug stawek przekraczajgcych stawki rynkowe. Nie bez znaczenia jest tez , ze powodem, a weze$niej wynajmujgcym
przedmiotowy lokal byla (...) S., a wiec podmiot, ktéry zawiera umowy najmu lokali na warunkach, okre§lonych
przepisami prawa, w tym przepisami lokalnymi (gminnymi). Na umiejscowienie lokalu w tzw. trzeciej strefie, co mialo
bezposredni wplyw na przyjete w tej sprawie stawki za lokal wskazala Swiadek B. K.. Podobnie wysoko$¢é podatku
od nieruchomoéci wynika z uchwal Rady Miasta. Koszt takiego podatku podlega uwzglednieniu, gdyz ponositby go
kazdorazowy najemca. W zaistnialej sytuacji, wobec przyjecia stawek powoda obowigzujacych na rynku lokalnym, nie
jest zasadne przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego (na wniosek powoda) na okoliczno$¢ ustalenia wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z przedmiotowego lokalu.

Brak jest natomiast podstaw do obcigzenia pozwanego ryczaltowymi kosztami za wode i kanalizacje. Powod nie
wykazal faktycznego ich zuzycia, a jedynie przyjal je w wysokoéci okre§lonej w umowie najmu, ktéra w analizowanym
okresie juz nie obowigzywala.

Wynagrodzenie za bezumownego korzystanie ma charakter odszkodowawczy. Powod w niniejszej sprawie rozwigzal
umowe najmu z uwagi na zadluzenie, bezskutecznie probowat tez ustali¢ z pozwanym zwrot lokalu. W tym zakresie
nie byla §wiadczona zadna ustuga, w zwigzku z czym brak jest podstaw do doliczenia podatku od towaru i uslug
(vat). Wniosek ten jest tym bardziej uzasadniony, gdy uwzgledni sie, ze wynagrodzenie za korzystanie z cudzej
rzeczy nie oparte na tytule prawnym nie dzieli sie na $wiadczenia okresowe w rozumieniu art.118 ke, lecz jest
naleznoScia jednorazowa za caly okres korzystania z rzeczy (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia
1974r., III CZP 20/74, OSNC 1974/12/208; uchwala Sagdu Najwyzszego z dnia 24 pazdziernika 1972r., III CZP
70/72, OSNC 1973/6/102, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 1980r. II CR 501/80, OSNC 1981/9/171).
Konsekwencja tego jest uznanie, iz w przypadku bezumownego korzystania z rzeczy istnieje jeden dlug, nie za$ kilka
dlugéw odpowiadajacych ratom czynszu najmu czy dzierzawy. Wysoko$¢é wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy bez
tytulu prawnego jest wynikiem okresu uzywania i wysokos$ci naleznego wynagrodzenia. Nie mozna w szczegdlnoSci
zasadzac jej w ratach miesiecznych, a takze nie moze by¢ zasadzane na przysztoé¢, jak np. alimenty czy renta, gdyz
okresowej platnosci Kodeks cywilny nie przewiduje (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1998r., II CZP 62/97,
OSNC 1998/6/91). W uzupelnieniu doda¢ mozna, Ze w niniejszej sprawie nie ma dowodéw doreczenia pozwanemu
poszczegoblnych faktur dotyczacych wynagrodzenia za bezumowne korzystanie, w zwigzku z czym i tak nie moga one
pelnic funkcji wezwania do zaplaty.

Reasumujgc w sprawie XI GC 2107/18 nalezna kwota to 5634,09z} (netto) na ktdra sklada sie suma czynszéw i podatku
od nieruchomos$ci w kwotach netto. Odsetki od niej zasadzono na podstawie art. 455 w zw. z art. 481 k.c. od dnia
nastepnego po doreczeniu kuratorowi odpisu pozwu, ktéry pelni w tej sytuacji rowniez funkcje wezwania do zaplaty.

Alternatywng podstawe rozstrzygniecia prowadzaca , do tozsamego rezultatu jest art. 471 k.c.

Zgodnie z art. 675 §1 k.c. po zakoniczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrocié rzecz w stanie niepogorszonym.
W niniejszej sprawie jak opisano powyzej obowigzku tego pozwany nie wykonal. W zwigzku z czym ponosi
odpowiedzialno$¢ na podstawie art. 471 k.c. Zasadzona kwota stanowi szkode poniesiona przez powoda. Przyjecie



takiej podstawy prawnej jest dopuszczalne i nie stanowi wyjScia poza granice zadania (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 28 marca 2014r sygn.. akt III CSK 156/13 opubl. Lex nr 1489247).

Na koniec odniesienia sie wymaga kwestia kaucji. Zapisy w tym przedmiocie znajduja sie w § 5 umowy. Kurator, az
do pisma z dnia 21 marca 2019r w ogdle kwestii tej nie podnosil, mimo, ze fakt jej uregulowania wprost wynika z
umowy. Tak akcentowany przez kuratora fakt wydania lokalu wskazywany juz byl przez §wiadka B. K.. Istniala wiec
mozliwo$¢ pelnego wyjasnienia kwestii kaucji w trakcie przestuchania tego §wiadka, ktéry dobrze orientowal sie w
rozliczeniach stron. Zobowigzanie pow6dki do zlozenia protokolu wydania lokalu (na wniosek kuratora) zwigzane
bylo z trescia przestuchania §wiadka, gdyz istniala watpliwo$¢, czy bezumowne korzystanie nie zostalo naliczone za
okres po wydaniu lokalu i nie mialo zadnego zwigzku z kaucja. W zwiazku z czym podniesienie tej kwestii dopiero w
piSmie z 21 marca 2019r uznac nalezy, w $§wietle obowiazujacych przepisow, za spoéZnione.

W uzupeklieniu doda¢ mozna, ze mimo zmiany art. 146 k.p.c. poprzez odeslanie do odpowiednio stosowanego art.
69 §3 k.p.c. nadal brak jest podstaw do przyznania kuratorowi kompetencji do dokonywania w imieniu pozwanego
czynno$ci materialnoprawnych. Przepis ten dotyczy w ocenie Sadu laczacych sie ze sprawa czynnos$ci procesowych.
Odmienne stanowisko byloby zbyt daleko idace, bo czy kurator procesowy moglby zazadaé zwrotu tej kaucji albo
sprzedac¢ rzeczy pozwanego z lokalu, a w innej sprawie np. cala nieruchomosé. Co powinien zrobié z uzyskanymi
Srodkami przechowa¢, pomnazac, czy tylko w trakcie procesu, czy takze pézniej?

Nawet gdyby przyjac, z jakiego$ wzgledu, ze podniesienie kwestii kaucji nie jest sp6Znione to i tak nie wplyneloby to
na tre$¢ rozstrzygniecia.

W przywolanym §5 umowy nie mowy o zadnym potraceniu, czy kompensacie. Kaucja miala zosta¢ wyplacona najemcy
(lub zaliczona na poczet zadluzenia) w przypadku rozwigzania umowy i przejecia lokalu w stanie niepogorszonym.
Z powyzszego jednoznacznie wynika obowiazek rozliczenia kaucji w pierwszej kolejnosci z kosztami powstalymi
w wyniku pogorszenia stanu lokalu. Obowiazek wydania lokalu w stanie niepogorszonym wprost okreslono w §11
umowy, a tu taki stan nie zaistnial. Zwr6cié nalezy uwage, ze zapis §11 nawiazuje do art. 675 §1 k.c. ale nie jest z
nim tozsamy, gdyz pominieta zostala druga cze$c¢ tego paragrafu, co poszerza zakres odpowiedzialno$ci pozwanego.
Poszerzenie takie jest dopuszczalne, gdyz omawiany przepis ma charakter dyspozytywny. Niezaleznie od tego, ze
nawet gdyby przyja¢ pelen kodeksowy zapis §1 to nie mialoby to istotnego znaczenia dla sprawy. Zgodnie bowiem z §3
tego przepisu domniemywa sie, ze rzecz wydana byla najemcy w stanie dobrym i przydatnym do umoéwionego uzytku.
W doktrynie i orzecznictwie jednolicie przyjmuje sie, ze to na najemcy spoczywa ciezar dowodu, ze stan pogorszenia
wynika z prawidlowego uzywania rzeczy albo , ze rzecz w takim pogorszonym stanie otrzymat (por. np. Kodeks cywilny
Komentarz red. Gniewek 2017r wyd. 8 teza 4 do art. 675 k.c.; Komentarz do art. 675 Kodeksu cywilnego P. Zakrzewski
Wolters Kluwer Polska 2018 teza 7; Komentarz do art. 675 Kodeksu cywilnego Ciepla H. Wolters Kluwer Polska 2017
teza 8, wyrok SN z 11.5.1999 r., I CKN 1304/98, OSN 1999, Nr 12, poz. 206).

W niniejszej sprawie poza domniemaniem z art. 675 §3 k.c. w umowie najmu wprost wskazano, ze lokal byt odnawiany-
malowany w 20151, a wiec w roku rozpoczecia najmu i wydano go w stanie nadajacym sie do eksploatacji. Jak
wynika z dokumentéw przedlozonych przez powoda (k.146-149v) lokal zostal zwrécony w stanie pogorszonym, a
kwota remontu to 1913,20z}., ktéra rozliczono z kaucja. Nadwyzke kaucji ponad koszty remontu zarachowano na
zobowigzanie pozwanego, ktore nie jest objete zadnym z pozwoéw w polaczonych sprawach. Szkoda powstaje w chwili
zdarzenia tj. wydania pogorszonego lokalu, bez znaczenia jest wiec kwestia faktycznego przeprowadzenia remontu.
W orzecznictwie podnosi sie, Zze rozmiar szkody poniesionej przez poszkodowanego (wierzyciela) nie musi réwnac sie
korzy$ciom odniesionym przez dluznika -bylego najemce (orzeczenie SN z dnia 23 marca 2000 r., II CKN 821/98,
LEX nr 950419). W niniejszej sprawie pozwany nie wydal lokalu w nalezytym stanie, w zwigzku z czym powinien
zwrocic koszty, ktore by na takie przywrocenie pozwalaly, niezaleznie od tego czy powdd remont taki przeprowadzi.
W judykaturze ugruntowany jest poglad, iz roéwniez dokument prywatny jako jeden z dowodéw wymienionych w
kodeksie postepowania cywilnego podlega ocenie tak jak inne dowody i moze stanowi¢ podstawe ustalen faktycznych
i wyrokowania. O materialnej mocy dowodowej dokumentu prywatnego, zalezacej od jego tresci, rozstrzyga sad
wedhug ogo6lnych zasad oceny dowodéw (art. 233 §1 k.p.c.). Podobnie jak w przypadku innych dowodéw sad ocenia ,



czy dowod ten ze wzgledu na jego indywidualne cechy i okolicznoéci obiektywne zasluguje na wiare czy nie (por.
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 2004r sygn. akt IV CK 474/03 opubl. OSNC z 2005r Nr 6 poz. 113,
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 wrze$nia 1985r , sygn. akt IV PR 200/850publ. OSNCP 1986 nr 5, poz.84 ,
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2000r sygn. akt I CKN 804/98, nie publ.). Istotne sg przy tym czas i
okolicznoS$ci powstania danego dokumentu prywatnego. W niniejszej sprawie nie ma zadnych podstaw do odmoéwienia
wiarygodno$ci przedtozonym dokumentom. Powstaly one krotko po odzyskaniu lokalu. Pochodza one od réznych
pracownikdow powoda, ktoérzy nie maja bezposredniej korzySci w obcigzeniu pozwanego dodatkowymi kosztami. Co
wiecej pismo o dokonanym rozliczeniu wystano do pozwanego, na adres jaki byt dotychczas znany powodowi. Tak jak
wskazano powyzej do rozliczenia kaucji nie jest potrzebna instytucja kodeksowego potracenia, a tym samym kwestia
faktycznego zapoznania sie pozwanego z przestanymi mu przez powoda dokumentami ma drugorzedne znaczenie.
W tym miejscu spojrzeé nalezy na chronologie zdarzen. Pozwany przestal placi¢, ale nadal zajmowat lokal, obiecywal
jego wydane ale tego nie dotrzymal. Przestal odbieraé¢ korespondencje, nie informowal o zmienia adresu, stan lokalu
sie pogorszyl. Powdd podejmowal kolejne czynnoéci w tym sadowe w celu odzyskania dlugu i lokalu. W ocenie Sadu
pozwany nie powinien odnosi¢ korzysci z bezczynnoSci, zaniedbar i braku zainteresowania swoimi sprawami. Zwraca
tez uwage postawa kuratora, ktory w pidmie z 21 marca 2019r (w ocenie Sadu sp6znionego) domaga sie rozliczenia
kaucji i zarzuca powodowi naruszenie art. 5 k.c., a gdy powod przedstawia stosowne rozliczenie dokonane znacznie
wezedniej to kurator go nie uznaje i podwaza jego skuteczno$é z uwagi na watpliwosci, co do faktycznego zapoznania
sie z nim przez pozwanego.

Sad dokonal ustalen faktycznych w oparciu o zlozone dokumenty i zeznania Swiadka. Istotne elementy materialu
dowodowego bedace podstawa ustalen zostaly omodéwione we wcze$niejszej fazie uzasadnienia. W tym miejscu
odnotowania wymaga, iz dowody z dokumentéw z uwagi na czas ich sporzadzania odzwierciedlajg faktyczny przebieg
zdarzen. Znajduja one wsparcie w wiarygodnych zeznaniach $wiadka B. K.. Strona powodowa zlozyla nalezycie
uwierzytelniane odpisy dokumentbw, co jest wystarczajace w $wietle art. 129 §2 k.p.c.

Przez fakt polaczenia spraw nie stracily one swojej procesowej odrebnoéci. Ma to znaczenie m.in. dla odrebnego
rozstrzygniecia o kosztach i wynagrodzeniu kuratora w kazdej z polaczonych spraw.

W sprawie poczatkowo prowadzonej pod sygn. akt XI GC 2106/18 powod wygral w catosci.

O kosztach procesu orzeczono wiec w oparciu o tre$¢ art. 98 kpc stosownie do ktérego strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwrocié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw. Powodowi
nalezy sie wiec zwrot calych poniesionych kosztow procesu. Na koszty te sklada sie oplata od pozwu 250z, zaliczka
na kuratora 720zl i wynagrodzenie radcy prawnego 1800z} ustalone w stawce minimalnej obliczonej adekwatnie do
wartoSci przedmiotu sporu na podstawie §2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika
20151 w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (Dz.U.2015.1804 ze zm.).

Z uwagi na date powolania kuratora jego wynagrodzenie ustalono w oparciu o §1 ust 3 w zw. z §3 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 9 marca 2018r w sprawie okre$lenia wysoko$ci wynagrodzenia i zwrotu wydatkéw
poniesionych przez kuratoré6w ustanowionych dla strony w sprawie cywilnej (Dz. U 2018.536). Ustawodawca
wyznaczyl granice dla wynagrodzenia kuratora w przedziale od 40% stawki minimalnej do jej pelnej wysokosci,
niezaleznie od tego jakie kwalifikacje zawodowe posiada kurator. W mniejszej sprawie kurator wykazal duze
zaangazowanie w prowadzona sprawe, co Sad docenia, tym niemiej charakter sprawy, warto$¢ przedmiotu sporu
nieznacznie przekraczajaca prog wyznaczony dla tej stawki i naklad pracy (obie sprawy prowadzone byly od pewnego
etapu lacznie) uzasadnia ustalenie wynagrodzenia na poziomie 2/3 stawki minimalne;.

W sprawie poczatkowo prowadzonej pod sygn. akt XI GC 2107/18 powdd wygral w 70% rozszerzonego powddztwa.
Podstawe rozstrzygniecia o kosztach stanowi art. 100 zd.1 k.p.c. stosownie do ktérego w razie czeSciowego
uwzglednienia zgdan koszty beda stosunkowo rozdzielone. Powod wygral w 70 % i poniost nastepujace koszty: oplate
od pozwu w kwocie 359z}, zaliczke na kuratora 720zt i wynagrodzenie radcy prawnego 1800z} ustalone w stawce
minimalnej obliczonej adekwatnie do wartoSci przedmiotu sporu na podstawie §2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra



Sprawiedliwos$ci z dnia 22 paZdziernika 2015r w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (Dz.U.2015.1804 ze
zm.). Pozwany powinien zwrdcié¢ 70% kosztéw celowych poniesionych w celu dochodzenia naleznoSci, czyli kwote
20157k

O wynagrodzeniu kuratora rozstrzygnieto analogicznie jak w pierwszej ze spraw.

Powddka nie uiscila oplaty od rozszerzonego powodztwa, w zwigzku z czym stosownie do wyniku tego procesu

nakazano pobra¢ od stron na podstawie art. 130> §2 k.p.c. in fine odpowiednie czeéci oplaty.

Majac na uwadze powyzsze rozstrzygnieto jak w sentencji
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