Sygn. akt IX GC 194/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 pazdziernika 2013 r.

Sad Okregowy w Gdansku IX Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy: del.SSR Dorota Majerska-Janowska
Protokolant: Monika Paradowska

po rozpoznaniu w dniu 16 pazdziernika 2013 roku w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Spéldzielni Mieszkaniowsej (...) w G.
przeciwko I.B. P.

o zaplate

I. zasgdza od pozwanego I. B. P. rzecz powoda Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w G. kwote 132.354,95 zl (sto trzydzieSci
dwa tysiace trzysta piecdziesiat cztery zlote 95/100) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 5 grudnia 2012 r. do dnia

zaplaty;
II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od pozwanego I. B. P. rzecz powoda Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w G. kwote 10.954,80 zl (dziesiec¢
tysiecy zlotych dziewiecéset pietdziesiat cztery zlote 80/100) tytulem zwrotu kosztoéw procesu, w tym kwote 4.320,00
z} (cztery tysiace trzysta dwadzieScia zlotych) tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Sygn. akt IX GC 194/13

UZASADNIENIE

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w G. domagal sie od I. B. P. zaplaty kwoty 221.156,20 zl wraz z ustawowymi odsetkami
liczonym o dnia 5 grudnia 2012r. do dnia zaplaty wraz z kosztami procesu.

W uzasadnieniu podano, ze strony laczyla umowa najmu, a pozwany od wrze$nia 2010 r. zaprzestal placenia
oplat z tejze umowy, co uprawnialo powoda do jej wypowiedzenia. Najemca kwestionowal te wypowiedzenie w
drodze sadowej, a Sady w obu instancjach stwierdzily, ze zlozone wypowiedzenie bylo skuteczne. Stosownie do
postanowien umowy, powodce przyslugiwalo prawo do naliczenia czynszu w podwyzszonej potrojnej stawce, w
przypadku bezumownego korzystania z przedmiotu najmu. Pozwany do dnia 18.09.2012 r. prowadzil tam dzialalnosé
gospodarcza.

Zaleglo$ci z tytulu bezumownego korzystania z lokalu obejmujace czynsz i oplaty eksploatacyjne wynosily 188.370,38
z}, co lgcznie ze skapitalizowanymi odsetkami dawato kwote 217.499,30 zl. Jednoczes$nie powdd domagat sie zaplaty
kosztéw upomnien, postepowan sadowych, co lacznie dawato kwote 221.156,20 zt.

I. B. P. wnio6sl o oddalenie powddztwa i zasadzenie na swoja rzecz kosztow procesu. Podniodsl, iz powdd nie
wskazal za jaki okres domaga sie zaplaty, jakiej czedci roszczenia dotyczy zaplata czynszu, a jakiej wynagrodzenia za



bezumowne korzystanie, nie podano sposobu wyliczenia nalezno$ci. Wskazywano tez na reczne poprawki na umowie
dolaczonej do pozwu. Zaznaczono, ze kara umowna w postaci odszkodowania za bezumowne korzystanie byla razaco
wygorowana, nieekwiwalenta. Pozwany mial nie ponosi¢ winy za niewywigzywanie sie ze swojego zobowigzania. Lokal
byl wielokrotnie zalewany, mimo ze powod zapewnial go o dobrym stanie technicznym. Nie mozna bylo z niego
korzysta¢. Pozwany monitowal o dokonanie napraw, co bylo bagatelizowane, uniemozliwialo prowadzenie szkoly
tanca.

Na rozprawie powod cofnal pozew i zrzekl sie roszczenia co do kwoty 5.216,01 zl wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia 5.12.2012.

Wobec czego prawomocnym postanowieniem z dnia 3.06.2013 r. (k.82) Sad umorzyl postepowanie w tym zakresie.
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 29.01.2007 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) podpisala z I. B. P. umowe najmu lokalu uzytkowego
0 pow.499,9om2 przy ul.(...) w G. z przeznaczeniem na prowadzeniem centrum tanca dla dzieci i mlodziezy.
Wynajmujacy wyrazal zgode na wykonanie przez najemce adaptacji lokalu na jego koszt.

Najemca mial uiszcza¢ miesieczny czynsz w kwocie 4.517,91 z} brutto, na ktéry sktadaly sie nastepujace oplaty:
- oplata eksploatacyjna (499,90m2x stawka 4,5z1/m2+VAT);

- zdeklarowana wplata na fundusze celowe: 609,88 brutto,

-podatki od nieruchomosci 1012,39 zl brutto,

- podatki za uzytkowanie wieczyste 115,88 brutto,

-wywoz nieczystosci 35,31 z1 brutto.

Najemca byl zobowigzany do zalozenia licznika energii elektrycznej i uiszczenia z tego tytutu Swiadczen bezposrednio
do zakladu energetycznego. Zobowiazat sie takze do doprowadzenia instalacji wodno-kanalizacyjnej do lokalu na koszt
wlasny, zalozenia wodomierzy na wlasny koszt. Oplaty za zimng wode mial uiszcza¢ najemca na podstawie faktur VAT
wystawionych przez wynajmujacego zgodnie z odczytem z wodomierzy. W przypadku réznic pomiedzy zuzyciem na
wodomierzu glownym a suma jednostek wodomierzy w lokalach, najemca zobowigzat sie do pokrycia niedoboru w
procencie wynikajacymi z miesiecznego indywidualnego zuzycia wody w stosunku do ogoélnego zuzycia wody przez
wszystkich najemcow.

Zaliczkowe oplaty zawiazane z centralnym ogrzewaniem mialy by¢ refakturowane na najemce na podstawie faktur
VAT wystawionych wynajmujgcemu przez (...) proporcjonalnie do zajmowanej przez najemce powierzchni.

Wynajmujacy zastrzegal sobie prawo zmiany stawki oplaty eksploatacyjnej co roku tylko w oparciu o wskaznik wzrostu
cen podstawowych towardw i ustug za rok ubiegly. O zmianie stawki wynajmujacy mial zawiadomi¢ najemce na pi$émie
na 30 dni przed jej wprowadzeniem.

Najemca byl obowigzany uiszczac czynsz z gory do 20 kazdego miesigca. Oplaty zwigzane z wyposazeniem lokalu,
najemca byl zobowigzany uiszcza¢ w terminie 7 dni od daty otrzymania przez wynajmujacego faktury VAT.

W przypadku rozwigzania umowy i nie przekazania lokalu w okre§lonym przez strony terminie, wynajmujacej
przystugiwalo prawo do odszkodowania za okres bezumownego korzystania z przedmiotu najmu. Ustalono miesieczng
kwote odszkodowania w wysoko$ci wynikajacej z iloczynu zajmowanej powierzchni i stawki oplaty eksploatacyjnej
powiekszonej o 300% stawki obowiazujacej w dniu rozwiazania umowy.



Wynajmujacy mogl rozwigza¢ umowe w trybie natychmiastowym w przypadku zalegania z nalezno$ciami za najem
za dwa okresy platnosci.

Wszelkie zmiany warunkéw umowy wymagaly pod rygorem niewaznosci formy pisemnej w postaci aneksu do umowy.
( dowod: umowa najmu — k.15-19, k.6)

Aneksem nr 1 strony umowy najmu zmienily wysoko$¢ oplaty eksploatacyjnej ustalajac ja na kwote 3,40 zl za
1 m2 netto. Wynikalo to z decyzji zarzadu dotyczacej dofinansowani klubu seniora, korzystajacego z wynajetych
pomieszczen.

( dowod: aneksnri1—k.88)

W protokole przekazania lokalu, stwierdzono, ze w pomieszczeniu magazynu bylo 5 przeciekdw na Scianie, 1 na szybie,
2 katluze wody.

( dowdd: protokol zdawcezo odbiorezy — k.21 akt V GC 1622/10 w zw. k.97)

Od sierpnia 2010 r. najemca zaprzestal uiszczenia naleznoéci z tytulu umowy najmu na rzecz Spoldzielni
Mieszkaniowe;.

(okoliczno$¢ bezsporna — k.25)

Pismem z dnia 17.11.2010 r. SM (...) wzywalo pozwanego do zaplaty zaleglego czynszu naliczonego do
30.10.2010r. Jednocze$nie wobec nieuregulowania oplat, o§wiadczono, ze wynajmujacy rozwiazuje umowe w trybie
natychmiastowym.

( dowod: pismo z17.11.2010 1. — k.7 akt V GC 1622/10 w zw. k.97)
W dniu 6.12.2010 1. L. B. P. zlozyl przeciwko SM (...) pozew o ustalenia, ze nadal strony laczy umowa najmu.

W odpowiedzi na pozew, wskazano, miedzy innym, ze najemca wiedzial o wadach lokalu. Nadto Spoéldzielnia
podtrzymala swoje stanowisko o zasadno$ci zlozenia wypowiedzenia z uwagi na brak zaplaty czynszu.

Pismo to nadano listem poleconym do powoda w dniu 7.01.2011 1.

( dowod: pozew — k.2-3 akt V GC 1622/10 w zw. k.97; odpowiedZ na pozew — k.19-10 akt V GC 1622/10 w zw. k.97;
dowod nadania listem poleconym — k.24 akt V GC 1622/10 w zw. k.97)

Prawomocnym wyrokiem z dnia 10.11.2011 r. Sad Rejonowy Gdansk — Pélnoc w Gdansku oddalit powbdztwo 1. B. P.
przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) o ustalenie, ze strony nadal laczyla umowa najmu.

Wyrokiem z dnia 20.06.2012r. Sad Okregowy w Gdansku oddalil apelacje powoda, przyjmujac, iz doszlo do
skutecznego wypowiedzenia umowy najmu. Przyjeto, ze pismem z dnia 17.11.2010 r. wynajmujacy uprzedzil
o zamiarze niezwlocznego wypowiedzenia umowy najmu, a nastepnie umowe te rozwigzal na skutek zlozenia
o$wiadczenia woli zawartego w odpowiedzi na pozew.

Za$ pozwany w spornym lokalu caly czas prowadzit dzialalnos¢ gospodarcza.
( dowod: wyrok SR — k.20; wyrok SO z uzasadnieniem — k.20v., k.22-34)

Z tytulu dostaw za media, ogrzewanie do czeéci wspoélnych do konca 2010 r. powoda obcigzono naleznosciami w
wysoko$ci: 204,42 7, 45,93 zl, 632,03 zl, 705,84 z1 w stosunku do wielkoSci zajmowanej powierzchni.

(okoliczno$é¢ bezsporna — k.86, k.118-199)



Od stycznia 2011 r. powdd zaczal nalicza¢ od pozwanego wynagrodzenie za bezumowne korzystanie obliczajac je jako
iloczyn powierzchni i trzykrotnoéci stawki oplaty eksploatacyjne;j.

(okoliczno$¢ bezsporna — k.86)

Pismem z dnia 31.08.2011 r. SM (...) wobec odmowy udzielenia Sali w celu organizowania spotkan dla senioréw,
informowala pozwanego, ze od dnia 1.09.2011 r. noty ksiegowe beda zwiekszone o 550 zl netto, powiekszone o0 300%
7 uwagi na rozwigzanie umowy.

( dowodd: pismo z 31.08.2011 1. — k.87)
W dniu 18.09.2012 r. pozwany zwrocit powodowi lokal uzytkowy o pow.499,90m2 w budynku przy ul.(...).
( dowodd: protokoét zdawezo — odbiorezy — k.35-36)

Pismem z dnia 29.10.2012 r., doreczonym w dniu 30.10.2012 r. Spé6ldzielnia Mieszkaniowa (...) wezwala pozwanego
do zaplaty lacznie kwoty 218.723,94 zI w terminie 7 dni pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania
sadowego.

( dowédd: wezwanie do zaplaty wraz z dowodem jego doreczenia —k.38)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo czesciowo podlegalo uwzglednieniu.

Sad dal wiare przedstawionym w sprawie dokumentom prywatnym. Dowody te, zdaniem Sadu nie budzily watpliwos$ci
co do swojej prawdziwosci i zgodnoSci z istniejacym stanem rzeczy, nie zostaly rowniez w skuteczny sposéb podwazone
przez strony. Za wiarygodne uznano tez dokumenty urzedowe, korzystajace zaréwno z domniemania prawdziwosci,
jak tez autentycznoSci. Nalezalo w tym zakresie uwzgledni¢ réwniez tre§¢ wyroku Sadu Rejonowego i Sadu II
instancji w sprawie V GC 1622/10, gdzie zostalo przesadzone, ze doszlo do skutecznego rozwigzania umowy, w drodze
wypowiedzenia zlozonego w odpowiedzi na pozew, a pozwany caly czas prowadzil w lokalu dzialalnoé¢ gospodarcza.
Orzeczeniem tym Sad byl zwigzany w ramach art.365 k.p.c.

Za wiarygodne przyjeto tez zeznania czlonka zarzadu powoda, co do samej umowy najmu, a nastepnie jej
wypowiedzenia, gdyz korelowalo to z treécia zebranej dokumentacji. Przy czym zeznania te nie mialy w sprawie
zadnego istotnego znaczenia, gdyz M. B. nie znatl szczeg6low konkretnych rozliczeh miedzy stronami.

Jednocze$nie zgodnie art.227 k.p.c. przedmiotem dowodzenia, winny by¢ tylko okolicznoéci faktyczne sporne miedzy
stronami, istotne dla rozstrzygniecia sprawie. Za$ wedlug art. 21783 k.p.c. Sad mial obowigzek pomina¢ dowody
pozwanego, jesli powolywane byly tylko dla zwtoki lub okoliczno$ci sporne zostaly juz dostatecznie wyjasnione. Majac
to na wzgledzie, Sad oddalil wnioski dowodowe z przestluchania §wiadkéw A. P., S. G., S. R., W. R., A. K, K. J.,
L. I. na okoliczno$ci podane w sprzeciwie. Pozwany nie zglosil w tym zakresie zadnych zastrzezen w trybie art.162
k.p.c., mimo iz zostal wezwany na termin rozprawy, na adres do korespondencji przez siebie podany. Zatem w mysl
tej regulacji utracil prawo powolywania sie na takie ewentualne uchybienie w dalszym toku procesu. Swiadkowie
Ci mieli wypowiada¢ sie w przedmiocie utrzymania lokalu w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku. Jednakze
okolicznosci te byly wyjasniane na potrzeby procesu V GC 1622/10. Zostaly tez dostatecznie wyjasnione przedstawiona
dokumentacja, w tym protokolem przekazania obiektu pozwanego, z ktorego juz wynikalo Ze sg tam przecieki. Takze
w umowie znalazly sie postanowienia dotyczace remontu lokalu, co jednoznacznie sugerowalo, Ze nie byl on nowy
i wymagal znacznych nakladéw. Ustalenia faktyczne bedace postawa wydania orzeczenia w sprawie VGC 1622/10
sprowadzaly sie tez do przyjecia, ze dzialalno$¢ gospodarcza przez pozwanego byla tam prowadzona do 18.09.2012
r. Niezaleznie od tego fakty w tym zakresie nie mialy zadnego wplywu na tres$é rozstrzygniecia w niniejszej sprawie,
albowiem pozwany nie zglosil z tytulu zlego stanu lokalu zadnych roszczen odszkodowawczych, nie przedstawiat ich
do potracenia. W toku umowy, nie korzystat tez w ramach rekojmi z uprawnienia do obnizenia czynszu (art.664 k.c.),



zatem sama okoliczno$¢ zlego stanu technicznego pomieszczenia, nie rzutowala automatycznie na zadanie pozwu.
Skoro za$ okolicznoSci te i tak nie mialy wplywu na tre§¢ wyroku, to przeprowadzanie dowodéw w tym zakresie,
zmierzaloby jedynie do przewleczenia postepowania oraz zwielokrotnienia jego kosztéw. Musialo to wiec skutkowaé
oddaleniem tych wnioskow dowodowych.

Przy czym powdd sprecyzowal, iz w niniejszej sprawie domagal sie zaplaty (k.119, k.86) w ramach lgcznie 215.940,19 zk:
- wymagalnych nalezno$ci czynszowych od wrze$nia do konca 2010 1.,
- nalezno$ci z tytulu dostaw mediow do czeéci wspodlnych nieruchomosci za ten sam okres;

- nalezno$ci za bezumowne korzystanie z lokalu za okres od stycznia 2011 do wrze$nia 2012 r. do przekazania lokalu
w dniu 18.09.2012 .

- naleznoéci z tytulu dostaw mediéw do czesci wspdlnych nieruchomosci za okres od stycznia 2011 r. do wrzeénia 2011r.
- skapitalizowanych odsetek od wszystkich tych naleznos$ci do dnia 4.12.2012 1.

Przechodzac do analizy zgloszonego roszczenia, nalezalo zauwazyé, iz pozwany co do zasady zakwestionowal w
sprzeciwie zarowno zasadno$é¢, jak i wysoko§¢ czynszu, jak tez nalezno$ci za bezumowne korzystanie. Wskazywano
na rozbiezno$¢ miedzy kwotami podanymi przez Spoldzielnie Mieszkaniowa, a zapisami umowy, ktorej kazda zmiana
wymagata aneksu na piSmie pod rygorem niewaznoSci.

Takie zaprzeczenie jako dopuszczalna forma obrony pozwanego w procesie, nakladalo na powoda obowigzek
udowodnienia dochodzonego roszczenia zaréwno co do zasady, jak i co do wysokoSci (art.6 k.c.), bowiem z tego
tytulu wywodzil korzystne dla siebie skutki prawne. Jakiekolwiek zaniedbania w tym zakresie wplywaly automatycznie
na wynik sprawy i musialy prowadzi¢ do oddalenia powoédztwa w zakresie, ktoéry nie miat oparcia w zebranym
materiale dowodowym. Powod byl przedsiebiorca, zawodowo trudnigcym sie od lat szeroko rozumianym rynkiem
lokalowym. Korzystal z ustug zawodowego pelnomocnika, zatem nie bylo zadnych podstaw, by Sad w tym zakresie
mial dopuszczac jakiekolwiek dowody z urzedu, dzialajac automatycznie na korzy$é jednej lub drugiej strony. Takie
szczegoblne okolicznosci uprawniajace do dopuszczenia dowodu z urzedu, w niniejszej sprawie nie wystepowaly —
strony nie byly razaco nieporadne, nie wazyt sie interes publiczny, proces nie byt fikcyjny.

Przechodzac do roszczen z tytulu czynszu, Sad uznal, iz co do byly one zasadne do chwili skutecznego wypowiedzenia
umowy najmu. Bezsporne bylo, ze pozwany nie placil ich od sierpnia 2010 r. (termin zaplaty nalezno$ci za ten
miesigc powdd okreslit dopiero na wrzesien k.86 wyliczenie). Za$ positkujgc sie ustaleniami w sprawie V GC 1622/10,
nalezalo przyjaé, iz do rozwiazania najmu wskutek wypowiedzenia w trybie natychmiastowym doszlo poprzez wyslanie
o$wiadczenia w tym zakresie zawartego w odpowiedzi na pozew (k.29). Dokument ten zostal nadany w dniu 7.01.2011
r. (k.24 akt V GC 1622/10) zgodnie z potwierdzeniem jego nadania na poczcie, zatem najwcze$niej mogt do pozwanego
trafi¢ dnia nastepnego czyli 8.01.2011 r. Z ta chwila dochodzilo automatycznie do ustania stosunku najmu, zgodnie
z regulacja, ze oSwiadczenie woli, ktore ma by¢ zlozone drugiej osobie, jest zlozone z chwilg, gdy mogla zapoznaé
sie z jego treScig (art.61, art.60 k.c.). Pozwany nie wykazal, by pismo to otrzymal w p6zniejszej dacie. Nalezalo wiec
przyjaé, iz do dnia 8.01.2011 r. laczyla strony umowa najmu i na jej podstawie trzeba bylo dokonywac ustalen odno$nie
wysoko$ci oplat, przyjmujac, ze do tej daty najemca byl obowigzany do uiszczania czynszu.

Przy czym zgodnie z aneksem nr 1 do umowy stawka eksploatacyjna za 1 m2 zostala obnizona do 3,40 zl netto, zatem
oplata eksploatacyjna wynosila 2073,59 zt (k.88). Powdd nie przedstawil zadnych dowodoéw, z ktérych wynikalaby
zmiana tejze stawki w 2010 r. Nie wykazal tez by korzystal z uprawnienia do zmiany tejze stawki, ani by zawiadomitl o
tym najemce (§5 umowy), ani tez nie udowodnil stosownymi rachunkami, dokumentami, by doszlo do podwyzszenia
pozostalych swiadczen przewidzianych w umowie (np.wywoz $§mieci, oplaty lokalne).



W konsekwencji miesieczny czynsz za sporny okres do 8.01.2011r. ustalono w oparciu o ustalenia zawarte w umowie
oraz aneksie nr 1 umowy. Przyjeto, iz zgodnie z tymi dokumentami czynsz miesieczny wynosil lacznie kwote 3847,04
z} brutto, na ktéra sktadaly sie:

- oplata eksploatacyjna — 2073,59 zl brutto,

- zadeklarowana wplata na fundusze celowe spo6ldzielni — 609,88 zl brutto,
-podatki od nieruchomosci — 1012,39 zl brutto,

- podatki za wieczyste uzytkowanie — 115,88 zl brutto

- wywo0z nieczystosci 35,31 zt brutto.

Zatem z tytulu nalezno$ci czynszowych (wymagalnych od wrzeénia 2010r. a dotyczacych jeszcze miesigca sierpnia
2010r., gdy pozwany przeslal placic), najemca byt zobowiazany zaplacic:

- za okres najmu sierpien — grudzien (5 miesiecy) kwote 19.235,20 zl jako iloczyn miesiecznej stawki czynszu
3847,04x5;

- za okres najmu od 1-8.01.2011 r. = 992,80 zl, przyjmujac stawke dzienna 124,10 zt (miesieczny czynsz 3847,04:31
dni)i mnozac ja przez 8 dni.

Zgodnie z umowa pozwany byl zobowigzany do uiszczania czynszu z gory do 20-tego dnia kazdego miesigca (§6).
Oplaty te zatem stawaly sie wymagalne niezaleznie od wystawienia tego tytutu faktury, przy czym w tych dokumentach
powdd oczywiscie mogl na korzy$é pozwanego przewidzie¢ korzystniejszy termin ptatnosci (k.86), - zadajac ich zaplaty
za pOzniejszy okres, nie mogl natomiast zadaé zaplaty wezedniej niz od dnia 20 tego danego miesiaca.

Jesli wiec pozwany nie placil czynszu, to zgodnie z art.481 k.c. w zw. §6 umowy najmu, winien zaplaci¢ z tego tytulu
odsetki ustawowe za op6znienie w platnoéci, ktére powdd mogl skapitalizowaé przed wytoczeniem powodztwa. Z
tytulu tychze skapitalizowanych odsetek od naleznosci czynszowych, od okre$lonego przez wynajmujacego terminu
platnosci, nie wezesniejszego niz 20 dzien danego miesigca do dnia poprzedzajacego dzien wytoczenia powodztwa
tj.4.12.2012r. nalezaly sie spdldzielni nastepujgce kwoty:

- 1127,66 zt — odsetki od czynszu za miesigc sierpien (od 4.09.2010 r.do 4.12.2012 r. od kwoty 3847,04 z1),

- 1098,88zt — odsetki od czynszu za miesigc wrzesien (od 25.09.2010 r.do 4.12.2012 r. od kwoty 3847,04 z1);
-1055,04 zt — odsetki od czynszu za miesigc pazdziernik (od 27.10.2010 r.do 4.12.2012 r. od kwoty 3847,04 zD);
-1020,78 zt — odsetki od czynszu za miesiac listopad (od 21.11.2010 r.do 4.12.2012 1. od kwoty 3847,04 z});

- 064,61 z — odsetki od czynszu za miesigc grudzien (od 1.01.2011 r.do 4.12.2012 r. od kwoty 3847,04 zl,

- 235,85 zt — odsetki od czynszu za miesigc styczen 2011 (od 7.02.2011 r.do 4.12.2012 r. od kwoty 992,80 zl.

W sumie wiec skapitalizowane nalezno$ci odsetkowe od niezaplaconego czynszu wynosily lacznie 5.502,82 zl.

Zgodnie z §4 umowy pozwany byl takze zobowiazany do uiszczenia ewentualnych kosztow dostaw ciepla, energii
i wody. Z tego tytulu, jak wyjaéniono na rozprawie, powdd do konca 2010 r., obciazyl pozwanego nastepujacymi
kwotami: 204,42 zl, 45,93 zl, 632,03 zl, 705,84 z} (k.86, k.118-119) — tj. }acznie 1588,22 zl. Zuzycia takiej iloéci ciepla,
wody, energii, w tym zakresie w tym czasie, pozwany nie zakwestionowal, a postanowienia umowy przewidywaly
obowiazek zaplaty w takiej sytuacji. Kierujac sie wiec treScig art.230 k.p.c. w zw. z art.229 k.p.c., Sad przyjal, ze



najemca okolicznoéci faktycznych uzasadniajacych zaplate tych kwot nie kwestionowal, co nie budzilo oczywistych
watpliwosci, a co za tym idzie, uprawnialo do przyjecia zasadnoSci zaplaty w tym zakresie co do kwoty 1588,22 zl.

Trzeba jednak podkresli¢, iz nalezno$ci te nie stawaly sie automatycznie wymagalne jak oplata czynszowa. Umowa nie
przewidywala tu zaplaty do 20 tego kazdego miesigca, a w $wietle § 3 kwoty te nie wchodzily w sklad czynszu. Wobec
powyzszego, by staly sie wymagalne konieczne stalo sie wezwanie do zaplaty co do nich, lub wystawienie faktury z
terminem platno$ci. Powdd jednakze w tym procesie nie przedstawil zadnych dokumentéw, ktére potwierdzaltyby,
ze wzywano najemce do zaplaty tych nalezno$ci przed 2012r. Za$ zgodnie z §6 umowy, termin platnosci takich
nalezno$ci okreélono jako 7 dni od daty otrzymania przez pozwanego od wynajmujacego faktury VAT. Przedstawiony
w sprawie material dowodowy, nie pozwalal na poczynienie ustalen, czy w ogole w 2010 r. wzywano 1. P.do zaplaty
tych nalezno$ci lub tez czy wysylano do niego faktury, a jesli tak to w jakiej dacie je otrzymat. Niewatpliwie natomiast
wezwano pozwanego do zaplaty tych nalezno$ci w ramach lacznej kwoty 218.723,94 r., ktore to wezwanie do zaplaty
doreczono w dniu 30.10.2012 r. (k.38 pismo z 29.10.2012 r., potwierdzenie odbioru z pieczecia poczty 30.10.2012r.,
jako oczywista omylke pisarska odbiorcy nalezalo potraktowaé wpisanie tam dnia 3.10). Zatem odsetki za op6zZnienie
w zaplacie tych kwot nalezalo liczy¢ zgodnie z art.481 k.c. od dnia nastepnego po doreczeniu wezwania do zaplaty
do chwili wytoczenia powddztwa, co dawalo kwote 19,80 z} tytulem skapitalizowanych odsetek (liczonych od kwoty
1588,22 71 od dnia 31.10.2012 r. do dnia 4.09.2012 1.).

Przechodzac do kwestii wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu, trzeba podkredli¢, iz jak wynikalo z
protokolu z dnia 18.09.2012 r., pozwany dopiero w tej dacie zwroécil lokal. Zatem w okresie od 9.01.2011 r. do
18.09.2012 r. pomieszczenie bylo caly czas w jego posiadaniu i nie zwrécil go po zakoniczeniu stosunku najmu.
Zgodnie bowiem z art.67581 k.c., najemca po zakonczeniu umowy najmu, obowigzany jest zwrocic rzecz w stanie nie
pogorszonym. Strony w takiej sytuacji na zasadzie swobody kontraktowej, zawarly postanowienie, ze w przypadku
rozwigzania umowy i nie przekazania lokalu w okre§lonym terminie, ustalaja miesieczna kwote odszkodowania w
wysoko$ci wynikajacej z iloczynu zajmowanej powierzchni i stawki oplaty eksploatacyjnej powiekszonej o 300%
stawki obowiazujacej w dniu rozwigzania umowy. Zapis taki nalezy potraktowac jako sankcje za nienalezyte wykonanie
zobowigzania niepienieznego z tytulu umowy najmu (brak zwrotu lokalu), co odpowiada definicji kary umownej z
art.483-484 k.c. Jej zaplata nalezala sie powodowi, niezaleznie od wysokos$ci poniesionej szkody.

Abstrahujac od tych regulacji z zakresu prawa kontraktowego. Na mocy art.225 k.c. w zw. art.224 k.c. powodowi jako
wlascicielowi lokalu nalezalo sie wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy od jego faktycznego posiadacza w zlej wierze.
Powdd za$ na rozprawie w dniu 16.10.2013 r., nie wykluczyl zadnej z tych podstaw prawnych.

Nie budzilo tez watpliwosci, iz pozwanemu nie mozna bylo od dnia 9.01.2011 r., przypisaé¢ dobrej wiary, skoro nie
byt wlascicielem lokalu i nie przystugiwalo mu skuteczne prawo do wladania rzecza, skoro umowa najmu zostala
wypowiedziana, a do zwrotu lokalu wzywano juz w listopadzie 2010 r.

W doktrynie oraz orzecznictwie zostalo utrwalone, ze wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy obejmuje
nalezno$ci z tytulu najmu, ktére wlasciciel lokalu moglby uzyskac, gdyby oddal go do korzystania na podstawie
okre§lonego stosunku prawnego. Wysokos§¢ takiego wynagrodzenia co do zasady winien udowodnil powod (art.6 k.c.).

Jednakze w niniejszej sprawie wysoko$¢ owego wynagrodzenia okre$lanego tez jako ,,odszkodowanie za bezumowne
korzystanie z rzeczy” strony same okreSlily, zdefiniowaly w kontrakcie, a pozwany jako przedsiebiorca na to
wyrazil zgode (Por.SN z 20.05.1998r., I CKN 671/97). Zastrzezenie takiej swego rodzaju kary umownej mialo
na celu ulatwienie i uproszczenie dochodzenie odszkodowania. Ze strony dluznika od momentu powstania
tak uksztaltowanego zobowiagzania winien on by¢ $wiadomy, jakie koszty beda towarzyszyly jego zachowaniu
niezgodnemu z tre$cia zobowigzania i nieczyniacym zado$¢ oczekiwaniom wierzyciela. Jednoczesnie co do zasady, na
taki sposob okreslenia tej naleznoéci nie mialy wyplywu przyczyny rozwiazania umowy czy braku zwrotu rzeczy.

Kwote te uzalezniono od wysoko$ci stawki eksploatacyjnej obowiazujacej w chwili rozwigzania umowy. Jak wezesniej
wskazano, do ustania umowy doszlo dnia 8.01.2011r. W tym czasie stawka eksploatacyjna wynosila 3,40 zl netto
(k.88), a nie kwote 4,50 zl. Zatem na wysoko$¢ wyliczenia odszkodowania nie mialy wplywu, zmiany tejze stawki



przez powoda w sierpniu 2011 r. juz po rozwigzaniu umowy (k.87). Przy czym odszkodowanie to nie prowadzilto
do $wiadczenia ustug czy dostawy towaréw, nie bylo wiec podstaw do powiekszania go o podatek VAT (Por.WSA
w Gdansku z 24.07.2007r., ISA/Gd 71/07, M.Podat. 2008/4/36). Za$ sam powdd wyliczal je jako 300% stawki
eksploatacyjnej przy wyliczeniu nalezno$ci na k.86 (4,50 z1x300%x499,90). Sad nie miat wiec jakichkolwiek podstaw
do ustalania tego odszkodowania przy zachowaniu mechanizmu mniej korzystnego dla pozwanego, gdyz prowadziloby
to do orzekania ponad zadanie pozwu (art.321 k.p.c.) co jest niedopuszczalne.

Kierujac sie tym tokiem rozumowania, Sad ustalil wysoko$§¢ odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z
lokalu po ustaniu umowy, na kwote 5.098,98 zl na miesiac (stawka 3,40 zl za m2x499,90 m2x300%). Zatem za okres
od 9.01.2011 1. do 18.09.2012 r. wynagrodzenie za bezumowne korzystanie wynosito:

- za okres od 9.01.2011 do 31.01.2011T. — 3783,04 z} jako iloczyn 23 dni i stawki dziennej 164,48 zt (bedacej wynikiem
podzielenia stawki miesiecznej 5098,98:31 dni=164,48);

- za kolejne 19 miesiecy od lutego 2011 do konca sierpnia 2012 r. — 96.880,62 z} (19x5098,98 z});

- za okres od 1.09.2012 r. do 18.09.2012 r. — 3059,46 zl jako iloczyn 18 dni i stawki dziennej 169,97 zl (bedacej
wynikiem podzielenia stawki miesiecznej 5098,98:30 dni we wrzesniu).

Lacznie dawalo to kwote 103.723,12 zt (3783,04+96.880,62+3059,46) z1, jako nalezng powodowi od pozwanego z
tytutu korzystania z lokalu po ustaniu stosunku najmu do 18.09.2012r. Zdaniem Sadu naleznos$ci w tej wysokosci nie
mozna bylo uznaé za razgco wygérowana nawet w rozumieniu art.48482 k.c., w sytuacji, gdy pozwany od sierpnia
2010 r. nie uiszczal zadnych naleznoSci za korzystanie z lokalu, a prowadzil tam dzialalno$é gospodarcza

Przy czym wynagrodzenie to, jest nalezno$cia jednorazowa za caly okres korzystania z rzeczy, nie dzieli sie na
Swiadczenia okresowe, gdyz okresowej platnosSci nie przewiduje tutaj ustawa (Por.SN z 3.12.2004r., IV CK 613/03,
Lex nr 359461; uchwala SN z dnia 18.04.1974, III CZP 20/74, OSNC 1974/12/208 ). W takiej sytuacji wlasciciel
nieruchomoéci nie moze zadaé odsetek za opdznienie w zaplacie wynagrodzenia odrebnie za poszczegolne okresy
bezumownego korzystania (Por. SN z 4.07.2012 r., I CSK 669/11), jesli uprzednio nie wezwano do jego zaplaty i nie
stalo sie ono wymagalne.

Z uwagi na taki jednorazowy charakter wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu przez posiadacza bez tytulu
prawnego, wymagalno$c¢ tego roszczenia podlegala regulom przepisu art.455 k.c. (Por. wyrok SN z dnia 07.04.2000
r., IV CKN 5/00, Lex nr 52680). W oparciu o te regulacje, jezeli termin spelnienia $wiadczenia nie byl oznaczony
ani nie wynikal z wlasciwoSci zobowigzania, §wiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dtuznika
do wykonania. Brak spelnienia §wiadczenia po wezwaniu do jego wykonania powoduje mozliwo§¢é domagania sie
odsetek ustawowych za op6znienie na mocy art.481 k.c., chociazby wierzyciel nie poniost zadnej szkody i chociazby
opbznienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Pozwany bowiem
zakwestionowal wysoko$¢ tego Swiadczenia, a powdd nie przedstawil zadnych dowodéw $wiadczacych o tym, by
weze$niej przed pazdziernikiem wzywano I. P.do zaplaty, w szczegdlno$ci nie ztozono zadnych not obcigzeniowych, ani
tez dokumentéw potwierdzajacych fakt ich doreczenia pozwanemu. Nie przedstawiono dokumentéw obcigzajacych
jakakolwiek kara umowna. Przyjmujac zatem, iz wezwanie do zaplaty Swiadczenia z tytutlu bezumownego korzystania
za okres do 18.09.2012r., zostalo doreczone pozwanemu dopiero w dniu 30.10.2012 r. (k.38) odsetki za op6znienie
naliczono od dnia 31.10.2012 r. do dnia 4.12.2012 r. od kwoty 103.723,12 zl na mocy art.455 k.c. w zw. z art.481 k.c.

Powdd domagal sie tez zaplaty od pozwanego partycypowania w kosztach mediéw w calej nieruchomosci wspoélnej
po rozwigzaniu umowy najmu (k.119). Jednakze zaréwno w $wietle roszczen z art.225 k.c. jak i §6ust.5 in fine
umowy, nie bylo podstaw do obcigzania I. P.tymi nalezno$ciami w okresie, gdy korzystal z lokalu bez podstawy
prawnej. Po pierwsze bowiem mial on zalozone liczniki, wodomierze w lokalu, gdzie prowadzit dzialalnosci i z
tego tytulu indywidualnie rozliczal sie z dostawcami mediéw. Umowa natomiast zostala skutecznie wypowiedziana
i juz stron nie obowiazywala, bo stosunek najmu ustal (za wyjatkiem sposobu wyliczenia odszkodowania za brak
zwrotu lokalu). Nie bylo zatem zadnych podstaw prawnych, by po dniu 8.01.2011 r. wywodzi¢ obowiazek zaplaty



kosztow energii w nieruchomogci wspdlnej (uprzednio wynikajacy z umowy najmu). Po wtore w ramach §wiadczenia
z tytulu bezumownego korzystania pow6d mial rekompensowane wszelkie uciazliwo$ci zwigzane z tym, ze pozwany
mial wladztwo faktyczne nad lokalem (300% stawki eksploatacyjnej). Jesli taki sposéb wyliczenia Swiadczenia, jego
elementy skladowe (wskazane w umowie), powodowi nie odpowiadaly, nic nie stalo na przeszkodzie, by wystapi¢ o
zwrot lokalu w drodze powodztwa windykacyjnego we wcze$niejszym okresie.

W sumie wiec Sad nie dopatrzyl sie zadnej podstawy prawnej, ktéra uzasadnialby zadanie zwrotu od pozwanego
dostarczenia kosztow np.energii elektrycznej do czeéci wspodlnej nieruchomoscei, niezaleznie od wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z lokalu, skoro I. P.mial wlasna umowe z dostawcami mediéw, a niedogodnoéci zwigzane
z korzystaniem z pomieszczen, rekompensowato Spoéldzielni Mieszkaniowej — owe ,,odszkodowanie za bezumowne
korzystanie”.

Uwzgledniajac powyzsze regulacje prawne na mocy §3,4,6 umowy najmu w zw. z art.481 k.c., art.455 k.c., art.483 k.c.,
art.225 k.c. Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda lacznie kwote 132.354,95 zl na ktéra skladaly sie:

- czynsz w wysokos$ci 20.228 zl (19235,20 z1+992,80 z1),

- odsetki skapitalizowane z tytulu czynszu — 5.502,82 zl,

- oplaty za media do nieruchomo$ci wspoélnej w tracie umowy najmu — 1588,22 zk;
- odsetki skapitalizowane za oplaty za media do nieruchomosci wspdlnej — 19,80 zi
- odszkodowanie z tytulu bezumownego korzystania — 103.723,12,

- odsetki z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystnie — 1292,99 zl.

Jednocze$nie od skapitalizowanych wszystkich odsetek, doliczonych do naleznoéci gtéwnych powod mial prawo
domagac sie odsetek od wytoczenia o nie powddztwa na mocy art.482 k.c.

Za$ na podstawie §3,4,6 umowy najmu w zw. z art.481 k.c., art.455 k.c., art.483 k.c., art.225 k.c. a contario Sad
oddalil powodztwo o zaplate pozostalych naleznoéci, majac na wzgledzie wywody i argumentacje przytoczong we
wczesniejszej czeSci uzasadniania, przy omawianiu poszczegolnych §wiadczen.

O kosztach postepowania orzeczono na mocy art. 108 k.p.c. i art.100 k.p.c uwzgledniajac zasade stosunkowego ich
rozdzielenia, gdyz powod wygral niniejsza sprawe w 60%, za$ pozwany w 40%.

Na koszty procesu poniesione przez powoda skladala sie uiszczona oplata w kwocie 11.058 zl i koszty zastepstwa
procesowego. Koszty zastepstwa procesowego ustalono przy zastosowaniu §6 ust.6 i §2ust.1 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. nr 163, poz.1349 ze zm.), uznajac iz rodzaj i stopien zawiloéci sprawy
oraz naklad pracy zawodowego pelnomocnikéw nie uzasadnialy obliczenia wynagrodzenia od wyzszej stawki niz
minimalna to jest 7200zl

Powdd poniost wiec koszty w lacznej wysokosci 18.258 zl, za§ pozwany nie byl reprezentowany przez zawodowego
pelnomocnika i nie byt obowigzany do zaplaty jakichkolwiek oplat.

Uwzgledniajac wiec, iz powod wygral sprawe w 60% na jego rzecz zasadzono w pkt III kwote 10.954,80 zl
(60%x18.258), zgodnie z przywolana zasadg.



