Sygnatura akt XIII GC 512/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 wrze$nia 2015 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi XIII Wydzial Gospodarczy w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSR Pawel Hajdys

Protokolant: Anna Le$niewska

po rozpoznaniu w dniu 29 wrze$nia 2015 roku na rozprawie w L.

sprawy z powodztwa (...) spotki akeyjnej z siedziba w W.

przeciwko (...) spolce z ograniczona odpowiedzialnos$cia z siedziba w L.

o zaplate kwoty 36.848,68 zt

1. umarza postepowanie w zakresie zadania zasadzenia kwoty 4.533,22 z} (cztery tysigce piecset trzydziesci trzy zlote
i dwadzieécia dwa grosze);

2, zasadza od pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w L. na rzecz powdodki (...) spotki
akcyjnej z siedziba w W. kwote 30.206,88 zl (trzydziesci tysiecy dwiescie szes$¢ zlotych i osiemdziesiat osiem groszy)
wraz z ustawowymi odsetkami od 16 maja 2012 roku do dnia zaplaty;

3. oddala powbdztwo w pozostalym zakresie;

4. zasadza od pozwanej (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w L. na rzecz powdodki (...) spotki
akcyjnej z siedziba w W. kwote 4.110,05 z} (cztery tysiace sto dziesieé zlotych i pieé¢ groszy) tytulem zwrotu kosztow
procesu;

5. nakazuje wyplaci¢ powodce (...) spolce akeyjnej z siedziba w W. z funduszu Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego
dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi tytulem polowy od cofnietej cze$ci pozwu kwote 113,50 7zt (sto trzynascie zlotych i
piecdziesiat groszy) z kwoty 1.929 (tysigc dziewiec¢set dwadzieScia dziewiec) zt uiszczonej przelewem w dniu 9 maja
2012 roku;

6. nakazuje wyplaci¢ pozwanej (...) spdlce z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w L. z funduszu Skarbu
Panistwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi tytulem nienaleznie pobranej oplaty od zazalenia kwote
1.457 (tysiac czterysta piecdziesiat siedem) zt z kwoty 1.843 (tysiac osiemset czterdziesci trzy) zt zaksiegowanej pod

pozycja (...)/ (...).

Sygn. akt XIII GC 512/14

UZASADNIENIE

16 maja 2012 roku (...) spolka akeyjna z siedzibag w W. wniosla do Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srodmiescia w
Lodzi przeciwko (...) spblce z ograniczong odpowiedzialnosScia z siedziba w L. pozew o zaplate kwoty 38.570,06 zt
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty oraz kosztami procesu (nazwanymi
w pozwie blednie kosztami sadowymi) wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala, ze
roszczenie swoje wywodzi z nieuregulowanych naleznoéci za korzystanie przez pozwang z placu ladunkowego (...) o

((2)

powierzchni 3.116 m™ "’ oraz budynku bylej ekspozycji handlowej na stacji w R. o powierzchni 240,20 m®). powddka



wskazala, Ze strony laczyt stosunek dzierzawy, ktory zostal rozwiazany wskutek wypowiedzenia doreczonego pozwanej
28 pazdziernika 2010 roku. Wskutek braku reakcji pozwanej na ,akty starannoéci” powddki jej zadtuzenie z tytulu
yhiezaplaconych faktur VAT oraz not ksiegowych” wynosi 35.517,06 zl, ,w tym nota odsetkowa (...) na kwote 210,20
z¥” oraz odsetki ustawowe wyliczone na dzien 19 kwietnia 2012 roku w kwocie 3.053 zl, lacznie 38.570,06 zt.

(pozew k.3-4)

17 sierpnia 2012 roku referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi wydal nakaz zaplaty
W postepowaniu upominawczym.

(nakaz zaplaty z 17.08.2012 1.)

Wskutek zazalenia z dnia 27 lutego 2013 roku na postanowienie Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srodmiescia w Lodzi z
dnia 28 stycznia 2013 roku o odrzuceniu sprzeciwu pozwanej od nakazu zaplaty z 17 sierpnia 2012 roku, Sad Okregowy
w Lodzi postanowieniem z dnia 22 listopada 2013 roku uchylit powyzsze postanowienie, uznajac wniosek pozwanej
o przywrocenie terminu do wniesienia sprzeciwu za zasadny.

(postanowienie z 28.01.2013 r. — k.96; zazalenie — k.108-110; postanowienie SO w Lodzi z 22.11.2013 r. wraz z
uzasadnieniem — k.138-145)

Sprzeciwem pozwana zaskarzyla nakaz zaplaty z 17 sierpnia 2012 roku w czeéci — ponad kwote 1.721,38 zl, tj. w
zakresie kwoty 36.848,68 zl z ustawowymi odsetkami oraz w zakresie odsetek ustawowych od kwoty 1.721,38 z}. Nadto
pozwana wniosla o zasadzenie od powddki kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazala,
ze powodka dochodzi odszkodowania za bezumowne korzystanie przez pozwana z przedmiotu umowy dzierzawy z
dnia 2 pazdziernika 2009 roku za okres od 1 paZzdziernika 2010 roku do 29 lipca 2011 roku w wysokosci 28.044
z} i 4.206,60 zt oraz odszkodowania za bezumowne korzystanie z budynku znajdujacego sie w R. w okresie od 1
czerwca do 29 lipca 2011 roku w wysoko$ci 1.334,90 zk. Nadto powddka dochodzi odsetek za opdzniong zaplate przez
pozwang czynszu za dzierzawe w wysoko$ci 210,20 zt oraz naleznosci za fakture o numerze (...) w kwocie 1.710,69 z}
i niedoplata w wysoko$ci 10,69 zl z faktury nr (...). Roszczeniem powoddki objete sa rowniez odsetki od wszystkich w/
w kwot naliczonych na dzien 19 kwietnia 2012 roku w wysoko$ci 3.053 zl. Pozwana wskazala, ze powyzsze ustalenia
poczynila w oparciu o zalaczone do pozwu dokumenty, jako Ze z uzasadnienia pozwu nie wynika, co sklada sie na kwote
objeta powodztwem. Pozwana zaprzeczyla, by istniala podstawa do obciazania ja odszkodowaniem za bezumowne
korzystanie z przedmiotu dzierzawy, jako ze usunela swoje naniesienia i ruchomosci ze spornego terenu w lipcu
2010 roku, tj. jeszcze przed wygasnieciem stosunku dzierzawy. Jedynym uchybieniem pozwanej, ale tez i powodki,
bylo niesporzadzenie protokotu zdawczo-odbiorczego, stosownie do postanowienia § 12 laczacej strony umowy. Obok
tego pozwana wskazala w sprzeciwie, ze stanowigce podstawe roszczen powddki dwie noty ksiegowe obciazajace
pozwana za bezumowne korzystanie z przedmiotu dzierzawy dublujg czas bezumownego korzystania w miesigcach
od pazdziernika do grudnia 2010 roku, tj. w zakresie kwoty 4.206,60 zl. Pozwana nadto wskazala, ze niezaleznie
od kwestionowania faktu korzystania z budynku posadowionego na nieruchomo$ci nieobjetej pierwotnie umowsg
dzierzawy — powddka nie wykazala, by w okresie od 1 czerwca do 29 lipca 2010 roku mogla osiagnac¢ przychod
w wysokoSci 1.334,90 zl poprzez wykazanie, ze istnial potencjalny dzierzawca gotowy wydzierzawi¢ przedmiotowy

budynek za kwote 3,50 za m* miesiecznie. Odno$nie do noty odsetkowej z dnia 31 grudnia 2010 roku pozwana
wskazala, ze kwota ta powinna by¢ ewentualnie skompensowana z wierzytelno$cia pozwanej wobec powodki z tytulu
kaucji w dacie 31 pazdziernika 2010 roku, a nie we wrze$niu 2011 roku, jak to uczynita powodka. Dalej pozwana
wskazala, ze nalezno$ci objete fakturami nr (...) dotycza tego samego okresu. Ostatecznie za$§ pozwana podniosla, ze
powddka uniemozliwila pozwanej wywigzania sie z zaplaty w terminie, co uniemozliwia uznanie, ze pozwana pozostaje
w op6znieniu w zaplacie, albowiem powddka zaplaty niekwestionowanej w sprzeciwie kwoty dokonala, na rachunek
bankowy powodki wskazany na fakturze, czym zado$cuczynita wymogowi wynikajacemu z § 5 ust. 1 umowy.

(sprzeciw od nakazu zaplaty — k.75-77)



W odpowiedzi na sprzeciw powddka ograniczyla powodztwo o kwote 4.533,22 zl, obejmujaca kwote 4.206,60 zl wraz
zwyliczonymi od niej odsetkami ustawowymi w wysokosci 326,62 zl, uznajac w tym zakresie za zasadng argumentacje
pozwanej podniesiong w sprzeciwie. Odno$nie do kwoty 1.721,38 zl, niezaskarzonej sprzeciwem, powodka wskazala,
ze pozwana nie dokonala jej zaplaty na rachunek bankowy wskazany w fakturach (...). Pow6dka podniosta, ze pozwana
przed zdaniem jej przedmiotu dzierzawy nie uporzadkowala dzierzawionego wcze$niej terenu, bowiem znajdowaly
sie tam m.in. fundamenty zdemontowanej w lipcu 2010 roku hali magazynowej o konstrukeji stalowej. Powodka
nie zgodzila sie rowniez z argumentacja podniesiona w sprzeciwie co do wplywu rozliczenia kaucji na zobowiazania
pozwane;j.

(odpowiedz na sprzeciw — k.156-158)
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

2 pazdziernika 2009 roku powddka (...) spotka akcyjna z siedzibg w W., jako wydzierzawiajacy, zawarla z pozwana
(...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w L., jako dzierzawca, umowe dzierzawy placu o powierzchni

3.116 m{(2 ))stanowiqcego cze$¢ nieruchomosci w postaci zabudowanej dzialki o numerze (...), obreb R., polozonej

w miejscowosci R.. Czynsz dzierzawny, nalezny od 1 stycznia 2010 roku, strony ustalily na kwote 1.710,68 z} brutto
(1.402,20 zl netto). Mial by¢ platny miesiecznie, na podstawie wystawionej przez powodke faktury VAT, na rachunek
bankowy podany na fakturze, w terminie 14 dni od daty wystawienia faktury (§ 5 ust. 1 umowy). Za opdznienia w
zaplacie powddce nalezne mialy by¢ odsetki ustawowe (§ 5 ust. 4). W zwigzku z zawarciem przedmiotowej umowy
pozwana miala wplaci¢ powodce, na wskazany rachunek bankowy, kaucje w wysoko$ci 1.700 zl, ktéra miala stanowié
zabezpieczenie ewentualnych roszczen powddki wobec pozwanej w zwiazku z rozwiazaniem umowy, i ktéra miala
podlegaé zwrotowi w terminie jednego miesiaca od rozwigzania umowy w wysokosci rownowarto$ci kwoty wplacone;j.

Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony (§ 10), za$ kazdej ze stron mialo przystugiwaé prawo jej wypowiedzenia
zzachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia przypadajacego na koniec miesigca kalendarzowego (§ 11 ust.
1). Strony w § 12 ust. 1 umowy zastrzegly, Ze po jej rozwiazaniu na dzierzawcy bedzie spoczywal obowiagzek rozebrania
naniesien bedacych jego wlasnosScig i zwrotu przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym. Z czynno$ci zwrotu
przedmiotu dzierzawy strony mialy sporzadzi¢ i podpisaé¢ protokol zdawczo-odbiorcezy. Jezeli w dniu rozwigzania
umowy przedmiot dzierzawy nie bedzie uporzadkowany wydzierzawiajacy mial wyznaczy¢ nowy termin zwrotu
przedmiotu umowy. Jezeli po uplywie tak wyznaczonego terminu nieruchomo$é nadal bylaby nieuporzadkowana
wydzierzawiajacy mial uporzadkowaé przedmiot dzierzawy na koszt i ryzyko dzierzawcy. Do dnia uporzadkowania
przedmiotu dzierzawy dzierzawca mial by¢ zobowigzany regulowaé wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy wedlug
podwdjnej wysokosSci czynszu w ostatnim pelnym miesigcu obowigzywania umowy, niezaleznie od pokrycia kosztéw
wykonania zastepczego opisanego wczedniej.

(umowa dzierzawy nr (...) — k.26v-28v)

10 wrze$nia 2010 roku powodka wystawila na pozwang fakture VAT nr (...) dokumentujacga czynsz dzierzawny za
wrzesien 2010 roku w wysoko$ci 1.710,68 zt brutto. W fakturze wskazano, ze platno$¢ ma nastapi¢ do 24 wrze$nia
2010 roku, przelewem, na prowadzony przez (...) Bank S.A. rachunek bankowy o numerze (...).

(faktura VAT nr (...) — k.31)

22 listopada 2010 roku pozwana zlecila przelew kwoty 3.534,12 zl na majacy naleze¢ do powodki rachunek o numerze
(...) tytulem ,koncowe rozliczenie umowy najmu”, jednakze kwota ta zostala przez bank zwr6cona nastepnego dnia
pozwanej z informacja ,rachunek zamkniety”. Pozwana kolejna probe przelewu w/w kwoty podjela 25 listopada 2010
roku, na ten sam rachunek bankowy co uprzednio i z tym samy skutkiem.

( potwierdzenia przelewéw — k.80-83)



Odsetki ustawowe za okres od 25 wrze$nia 2010 roku do 19 kwietnia 2012 roku od kwoty 1.710,68 zl wynosza 349,12 zk:
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rwca 2010 roku pozwana zlozyla powodce o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy dzierzawy.

(wypowiedzenie umowy dzierzawy — k.55)




W lipcu 2010 roku pozwana zlecila M. B., prowadzacemu Zaklad (...), demontaz hali magazynowej o konstrukeji
stalowej, posadowionej na dzierzawionej nieruchomosci. Przedmiotowe prace zostaly zakonczone 19 lipca. Pozwana
uprzatnela dzierzawiony plac oraz usunela swoje ruchomosci.

(protokot technicznego odbioru robét — k.79; faktura VAT nr (...) — k.78 ; zeznania Swiadka W. P. — k.183 )
Umowa dzierzawy zostala rozwigzana w dniu 30 wrzeénia 2010 roku.
(okoliczno$¢ bezsporna)

28 pazdziernika 2010 roku zostato pozwanej doreczone pismo powodki, w ktérym powddka przypominala pozwanej
o wynikajacym z § 12 umowy dzierzawy obowigzku rozebrania naniesien i zwrotu powo6dce przedmiotu dzierzawy
w stanie niepogorszonym. W zwigzku z tym pozwana zostala poproszona przez powodke o kontakt z oddzialem
powodki — (...) w P. — w celu przekazania dzierzawionej nieruchomosci protokotem zdawczo-odbiorczym w obecnoéci
pracownika (...) do dnia 30 wrze$nia 2010 roku.

(pismo powddki z 07.07.2010 r. wraz z potwierdzeniem odbioru — k.54-54v)

W styczniu 2011 roku B. M. — pracownik powodki zatrudniony w (...) P. — informowatl (...) powddki o nieprzekazaniu
przez pozwang przedmiotu dzierzawy i braku kontaktu z pozwana.

(pismo B. M. z 24.01.2011 1. — k.29)

B. M. ponownie pismem z 30 czerwca 2011 roku informowal (...) powo6dki o nieprzekazaniu przez pozwana przedmiotu
dzierzawy i braku z nig kontaktu. Nadto w pi$émie tym wzmiankowal, ze pozwana przywiozla na teren nieruchomosci
blizej nieokreslona substancje proszkowa, ktora zlozyla w sasiadujacym z dzierzawionym terenem budynku bylej
ekspedycji handlowej na stacji R.. Pismem z 20 lipca 2011 roku B. M. informowal w/w oddzial powodki, ze zajety

2D 7a8 powierzchnie uzytkowa 190,70 m{ 2. W czasie wizyty

budynek ma powierzchnie zabudowy 240,20 m
pracownikéw powddki B. M. i J. K. w lipcu 2011 roku na dzierzawionym uprzednio placu, znajdowaly sie tam
nieczystosci, pozostalo$ci po rozebranym magazynie i worki brezentowe z nieznang zawarto$cia. Teren byl okolony

szczatkowa pozostalo$cia ogrodzenia. Sprawial wrazenie, jakby ,,nie mial gospodarza”.
( zeznania Swiadkow B. M. — k.181-1821 J. K. — k.182; pisma pracownikéw powddki — k.47-50)

Budynek stacji R. zostal grzecznoSciowo uzyczony pozwanej do korzystania przez (...) spdlke z ograniczong
odpowiedzialnoScia, zarzadzang przez kuzyna prokurenta pozwanej W. K. P.. Spélka ta miala tytul prawny do tegoz
budynku wynikajacy z laczacej ja z powddka umowy najmu.

( zeznania Swiadka W. P. — k.183 -184)

Pismem z 13 lipca 2011 roku, doreczonym pozwanej 14 lipca 2011 roku, powddka poinformowata pozwana o tym, ze 31
lipca 2011 roku uplywa termin protokolarnego przekazania uporzadkowanego przedmiotu umowy oraz samowolnie
zajetego budynku bylej ekspedycji handlowej w R..

(pismo powddki z 12.07.2011 1. — k.51-51V)

29 lipca 2011 roku strony sporzadzily protokoél zdawczo-odbiorczy placu na- i wyladunkowego objetego uprzednio
laczaca je umowa dzierzawy. W protokole stwierdzono, ze plac jest wolny od naniesien i uprzatniety. Nadto w
protokole nadmieniono, Ze na placu znajduje sie budynek po bylej ekspedycji stacji R., ktory jest uprzatniety i nadaje
sie do ponownej dzierzawy, zas klucze do niego, odebrane od pozwanej, przekazano Administracji w K..

(protokot zdawezo-odbiorezy — k.44-45 ; zeznania §wiadkow B. M. — k.181-182, J. K. — k.1821 W. P. — k.183-184 )



30 wrzeSnia 2011 roku zostala pozwanej doreczona nota ksiegowa wystawiona przez powoddke, ktéra powodka
obcigzyla pozwana kwota 29.378,90 zl za bezumowne korzystanie z placu tfadunkowego w okresie od 1 pazdziernika
2010 roku do 29 lipca 2011 roku (28.044 z1) oraz z budynku bylej ekspedycji handlowej w R. w okresie od 1 czerwca
do 29 lipca 2011 roku.

(nota ksiegowa nr (...) wraz z potwierdzeniem odbioru — k.33-33v)

Kara umowna wynikajaca z § 12 ust. 1 umowy dzierzawy za okres od 1 pazdziernika 2010 roku do 29 lipca 2011 roku
wynosi 27.863,07 zl i zostala obliczona w sposoéb nastepujacy: 9 miesiecy (pazdziernik 2010 roku — czerwiec 2011
roku) x 2.804,40 zl (podwojna wysoko$¢ czynszu netto wynoszacego 1.402,20 z1) + 29 dni lipca 2011 roku x 2.804,40
7} = 25.239,60 7zl + 2.623,47 z}.

Odsetki ustawowe za okres od 2 pazdziernika 2011 roku do 19 kwietnia 2012 roku od kwoty 27.863,07 zt wynosza
1.994,69 zk:
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Mozliwy do uzyskania przez powodke czynsz miesieczny za wynajem budynku bylej ekspedycji handlowej w R., wedlug
cen aktualnych na dziefi 8 maja 2015 roku, wyniost 553 zl.

(opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomoéci — k.207-234)
Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo jest czeSciowo zasadne. Z uwagi na to, ze powodka w niniejszym postepowaniu dochodzi trzech r6znych
roszczen, zostang one w dalszej czeSci omoéwione odrebnie.

[ NIEZWROCENIE PRZEZ POZWANA PRZEDMIOTU DZIERZAWY PO ROZWIAZANIU UMOWY ;
UMORZENIE POSTEPOWANIA ]

Jak to wynika z treSci sprzeciwu, czemu powodka nie zaprzeczyla (a co, niestety, nie wynika z niezwykle lakonicznego
uzasadnienia pozwu), zgloszone w sprawie roszczenie z tytulu korzystania przez pozwana z przedmiotu dzierzawy po
rozwigzaniu umowy, co nastapilo 30 wrzeénia 2010 roku, objelo poczatkowo kwote 32.250,60 zl wraz z odsetkami
obliczonymi na dzien 19 kwietnia 2012 roku (w pozwie nie wskazano, jaka czes¢ skapitalizowanych odsetek stanowia
odsetki od w/w kwoty) oraz dalszymi odsetkami od dnia wytoczenia powddztwa. Po sprzeciwie od nakazu zaplaty
powodka uznala zasadno$é zarzutu pozwanej co do cze$ciowego zdublowania roszczen za korzystanie z przedmiotu
dzierzawy po rozwiazaniu umowy i cofnela powddztwo w zakresie 4.533,22 zl, obejmujacej kwote 4.206,60 zt wraz
z wyliczonymi od niej odsetkami ustawowymi w wysokosci 326,62 z. Majac na wzgledzie, ze zostaly spelnione
przestanki z art. 203 § 1 k.p.c. warunkujace mozliwo$¢ cze$ciowego cofniecia pozwu przez powddke w wyzej opisanym
zakresie oraz brak jest przeslanek negatywnych wymienionych w art. 203 § 4 k.p.c., ktére przemawialyby za uznaniem
cofniecia pozwu w tej czedci za niedopuszczalne, Sad orzekt jak w punkcie 1 wyroku na podstawie art. 355 § 1 k.p.c.

Materialnoprawng podstawe zasadno$ci zadania przez powddke uwzglednionej w punkcie 2 kwoty 27.863,07 zl
stanowi § 12 ust. 1 umowy dzierzawy nr (...). Zawarte w przywolanej jednostce redakcyjnej postanowienie umowne
ustanowito kare umowng w rozumieniu art. 483 § 11484 § 1 k.c. Jak to bowiem przyjeto w orzecznictwie (zob. wyrok SN
z dnia 20 stycznia 2011 1., I CSK 193/10, niepubl.) ,Zastrzezenie w stosunku do poddzierzawiajacego kary umownej na
wypadek niewywigzania sie z obowigzku terminowego zwrotu przedmiotu poddzierzawy jest dopuszczalnym Srodkiem
zabezpieczenia interesow majatkowych poddzierzawiajacego na wypadek zwloki poddzierzawcy w wykonaniu jego
obowiazku. Zastrzezonej kary umownej nie mozna utozsamiaé¢ z wynagrodzeniem za korzystanie z gruntu, tylko
ze wzgledu na sposbéb okreslenia sposobu jej naliczania przez odwolanie sie do wysokoSci czynszu z okresu
obowiazywania umowy. O jej charakterze decyduje rodzaj obowiazku strony, ktorego niewykonanie pociaga za soba
powstanie roszczenia o zaplate kary.”. Kara ta w rozpoznawanej sprawie zabezpieczala interes powodki polegajacy
) rozebraniu naniesiefi bedacych jej
Y]

na terminowym wykonaniu przez pozwang zobowigzania polegajacego na:

2) 3 uporzadkowanym. Fakt

wlasno$cia oraz =’ zwrotu powddce przedmiotu dzierzawy w stanie */ niepogorszonym i
zwrotu przedmiotu dzierzawy w stanie niepogorszonym i uporzadkowanym mial by¢ potwierdzony sporzadzonym
przez strony protokolem zdawczo-odbiorczym. W przedmiotowej sprawie bezsprzecznie pozwana wywigzala sie z
obowigzku rozebrania naniesien posadowionych na przedmiocie dzierzawy — uczynila to jeszcze przed rozwigzaniem

umowy dzierzawy — natomiast pozostale obowiazki zostaly przez nig wykonane dopiero w dniu 29 lipca 2011 roku.



Nalezy mie¢ bowiem na uwadze, Ze nawet uprzatniecie przez pozwana dzierzawionego terenu w lipcu 2010 roku nie
mialo znaczenia bez zwrotu przedmiotu dzierzawy powddce.

Paragraf 12 ust. 1 umowy dzierzawy precyzowal i rozbudowal art. 705 k.c., wedle ktorego po zakoniczeniu dzierzawy
dzierzawca obowigzany jest, w braku odmiennej umowy, zwroci¢ przedmiot dzierzawy w takim stanie, w jakim
powinien sie znajdowac stosownie do przepisow o wykonywaniu dzierzawy. Na gruncie art. 675, 677 i 229 k.c., w
ktérych to przepisach ustawodawca réwniez postuzyl sie pojeciem ,zwrotu rzeczy”, w orzecznictwie wskazano, ze
pojecie to obejmuje nie tylko faktyczne przeniesienie wladztwa nad rzecza przez najemce na wynajmujacego, lecz
takze inne — poza ,wydaniem rzeczy” — stany faktyczne, gwarantujace pelna ochrone intereséw wynajmujacego,
w szczegolnodci wiec kazde oproznienie lokalu przez najemce od chwili uzyskania przez wynajmujacego o tym
wiadomoSci i faktycznej mozliwo$ci zbadania stanu lokalu jest rownoznaczne z jego wydaniem (tak SN w wyroku z dnia
18 lutego 1987 r., IT CR 10/87, niepubl.). W wyrok z dnia 19 listopada 2003 r. (V CK 461/02, niepubl.) Sad Najwyzszy
z kolei wskazal, ze zwrot przedmiotu najmu moze zosta¢ dokonane nie tylko w drodze przeniesienia posiadania
polegajacego na wydaniu rzeczy (traditio corporalis), lecz takze poprzez wydanie dokumentéw, ktére umozliwiaja
rozporzadzanie rzecza lub poprzez wydanie Srodkow, ktore daja faktyczng wladze nad rzecza, o czym stanowi art. 348
zd. 2 k.c. (longa manu traditio). Na konieczno$é odzyskania faktycznego wladztwa przez wynajmujacego (art. 675 i
677 k.c.) lub przez wlasciciela (art. 299 k.c.) nad rzecza zwracang potozono nacisk uwage takze w wyroku SN z dnia 13
listopada 1997 r. (I CKN 323/97, OSNC 1998 nr 5, poz. 79, str. 31) oraz w wyroku SA w Katowicach z dnia 16 maja 2002
r. (I ACa1400/01, OSA 2004 nr 3, poz. 15). Z kolei w wyroku z dnia 6 listopada 1972 r. (I CR 622/72, NP 1975 nr 2, str.
287) Sad Najwyzszy zwrocil uwage, ze jezeli najemca nie zawiadomil wynajmujacego o dacie swego wyprowadzenia
sie, wskutek czego wynajmujacy nie mogl przyjac¢ od niego oprbdznionego lokalu, nie dochodzi do zwrotu lokalu w
sensie art. 675 k.c.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze przed dniem 29 lipca 2011
roku nie doszlo do zwrotu przez pozwang przedmiotu dzierzawy powddce, dla tej czynnoSci faktycznej strony
bowiem zastrzegly konieczno$¢ udokumentowania jej w postaci protokotu zdawczo-odbiorczego. Nie mozna roéwniez
w zadnej mierze oceni¢ zachowania powo6dki jako zwloki w odebraniu przedmiotu dzierzawy i sporzadzenia z tego
wzmiankowanego protokolu w rozumieniu art. 486 k.c., bowiem pozwana w zaden spos6b nie wykazala, by oferowala
zwrot przedmiotu dzierzawy przed dniem 29 lipca 2011 roku i by powodka w sposéb zawiniony opdzniala sie z jego
odbiorem. To z dowodéw zaoferowanych przez powddke wynika, ze ta wzywala dwukrotnie pozwang — pismami
doreczonymi pozwanej 28 pazdziernika 2010 roku i 14 lipca 2011 roku — do wydania przedmiotu dzierzawy i
sporzadzenia na te okoliczno$¢ stosownego protokotu. Stad tez nawet faktyczne porzucenie przez pozwang przedmiotu
dzierzawy w lipcu 2010 roku, co podnosila pozwana w trakcie procesu — nie ma zadnego znaczenia dla oceny
wykonania przez nig zobowigzania polegajacego na wydaniu przedmiotu dzierzawy i sporzadzenia z tego zdarzenia
protokotu zdawczo-odbiorczego. Dopiero bowiem po sporzadzeniu w/w protokotu powddka mogla mie¢ wiedze, ze
pozwana przejawila wole opuszczenia dzierzawionego placu i w zwigzku z tym przedmiot umowy dzierzawy pozostaje
w faktycznym wladztwie powddki. Przed sporzadzeniem tego protokolu powodka zajmujac plac wydany pozwanej
moglaby sie narazi¢ na zarzut samowolnego naruszenia posiadania (art. 342 k.c.), te bowiem zostalo przeniesione
przez powddke na pozwana na podstawie umowy dzierzawy.

Do czasu zwrotu przedmiotu dzierzawy powodce fakt uprzatniecia przez pozwang dzierzawionego placu pozostaje
irrelewantny. Z tredci § 12 ust. 1 umowy dzierzawy wynika bowiem niezbicie, ze data uporzadkowania przedmiotu
dzierzawy przez dzierzawce jest data graniczna naliczania kary umownej li tylko wtedy, gdy jest ona p6zniejsza niz
data zwrotu przedmiotu dzierzawy, tj. gdy przedmiot dzierzawy, pomimo wyznaczenia przez wydzierzawiajacego
nowego terminu na jego uporzadkowanie, nie zostal uporzadkowany i czynnos$é¢ ta jest dokonywana po zwrocie
przedmiotu dzierzawy przez wydzierzawiajacego na koszt i ryzyko dzierzawcy. Jesli zas§ przedmiot dzierzawy jest
zwracany w stanie uporzadkowanym, jak w rozpoznawanej sprawie, data koficowa naliczania kary umownej jest data
sporzadzenia protokolu zdawczo-odbiorczego. Tym samym nalezna powodce od pozwanej, na podstawie § 12 ust. 1
umowy dzierzawy, kara umowna za brak zwrotu przedmiotu dzierzawy w okresie od 1 pazdziernika 2010 roku do 29



lipca 2011 roku wyniosta 27.863,07 z1. Odsetki ustawowe, obliczone stosownie do dyspozycji art. 455 oraz art. 481 §
1i 2 k.c. na dzien 19 kwietnia 2012 roku wyniosly 1.994,69 zl.

[ (...) POZWANA Z (...)]

Roszczenie powddki odnosnie do zaplaty przez pozwana za korzystanie przez nig z budynku bylej ekspedycji handlowe;j
stacji w R. w tym wypadku oparte jest o przepisy art. 224 — 225 k.c. ustanawiajace tzw. roszczenia uzupelniajgce
wlasciciela rzeczy kierowane wobec samoistnego jej posiadacza.

Wedle dyspozycji art. 224 § 1 k.c. samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest obowiazany do wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy, jednakze 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 (§ 2).
Z kolei art. 225 k.c. stanowi, ze obowigzki samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgledem wlasciciela sg takie same
jak obowiagzki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktorej ten dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko
niemu powddztwa o wydanie rzeczy.

W przedmiotowej sprawie powddka nie wykazala, by byta wlascicielem budynku bylej ekspedycji handlowej stacji w
R., jednakze fakt ten nie byl przez pozwana kwestionowany (art. 230 k.p.c.). Nadto powodka wykazala, ze pozwana
korzystala z tego budynku w okresie od 30 czerwca 2011 roku (pierwsze pismo $wiadka B. M.) do 29 lipca 2011
roku (zwrot przez pozwang kluczy do budynku). Tym samym zostal wykazany jedynie fakt posiadania przez pozwana
budynku w tym okresie, nie za$ od 1 czerwca 2011 roku. Pozwana zaprzeczyla by jej posiadanie byto samoistne i
zaoferowala na te okoliczno$¢ dowod z zeznan jej prokurenta W. P.. Powddka nie przedstawila kontrdowodu, ktére
by podwazylo zeznania w/w $wiadka i z ktérego by wynikalo, ze posiadanie pozwanej bylo samoistne, a nie zalezne.
Nadto powddka nie podniosta zadnych twierdzen i nie przedstawila zadnych dowodéw na ich poparcie, z ktérych by
wynikalo, ze pozwana posiadala przedmiotowy budynek w zlej wierze. Jak to zostalo wskazane wczeéniej — roszczenie
o wynagrodzenie za korzystanie przez samoistnego posiadacza z rzeczy uzaleznione jest od jego zlej wiary, za$ art. 7 k.c.
ustanawia domniemanie dobrej wiary, ktdore strona powodowa w procesie o zasadzenie wynagrodzenia za korzystanie
zjej rzeczy musi obalié (ciezar dowodu w rozumieniu art. 6 k.c. zostaje zatem przeniesiony na wlasciciela rzeczy). Z tego
wzgledu roszczenie powodki o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie przez pozwang z budynku bylej ekspedycji
handlowej stacji w R. w calo$ci nie zastugiwalo na uwzglednienie.

[ROZLICZENIE UMOWY DZIERZAWY]

Ostatnim z dochodzonych przez powddke roszczen w niniejszej sprawie sg roszczenia wynikajace z laczacej strony
umowy dzierzawy. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze wiedza Sadu, o rodzajach pretensji zgloszonych przez powodke
opiera sie wlasciwie w caloSci na treSci sprzeciwu pozwanej, bowiem powddka, w sposdb oczywiscie uragajacy
wymogowi art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c. nie przedstawila w uzasadnieniu pozwu okolicznoéci faktycznych uzasadniajacych
dochodzone roszczenie, ograniczajac sie jedynie do odestania do treéci zalaczonych do pozwu faktur i not ksiegowych.
Nalezy przy tym mie¢ na uwadze, ze obowiazek przytoczenia okoliczno$ci faktycznych uzasadniajgcych zadanie,
statuowany w przywolanym przepisie, jest o tyle istotny, ze zgodnie z dyspozycja art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu
spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne, za$ wedle art. 227 k.p.c. przedmiotem dowodu sa
fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie. Oznacza to, ze przedstawienie okoliczno$ci faktycznych
istotnych w sprawie jest warunkiem sine qua non wykazania zasadno$ci powodztwa, i dopiero zgloszenie okolicznosci
faktycznych, na ktérych oparte jest zadanie pozwu, podlega dowodzeniu (art. 227 k.p.c.) lub od tego dowodzenia
jest zwolnione wskutek istnienia notorii (art. 228 k.p.c.), ich przyznania przez druga strone (art. 229 k.p.c.) lub
ich przemilczenia przez przeciwnika procesowego (art. 230 k.p.c.), ewentualnie wskutek ich objecia domniemaniem
faktycznym (art. 231 k.p.c.) lub prawnym (chociazby wspomniany wyzej art. 7 k.c.). Strona nie moze zatem ograniczy¢
sie jedynie do zgloszenia dowoddw, z pominieciem podniesienia okoliczno$ci faktycznych, na ktore te dowody zglasza,
bowiem nie jest rola sadu w procesie wywodzenie okolicznoéci faktycznych ze zgloszonych dowoddéw (przenoszace
wlasciwie wyniki postepowania dowodowego do sfery domystow, jakie okolicznoéci faktyczne strona wywodzi z
przedstawionych dowodow), lecz weryfikacja twierdzen strony w oparciu o przedstawione wyzej reguly dowodzenia. W



rozpoznawanej sprawie, jak to zostalo wspomniane wyzej, to z tresci sprzeciwu pozwanej od nakazu zaplaty Sad ustalil,
w oparciu o jakie okoliczno$ci faktyczne strona powodowa dochodzi roszczen odnoénie do braku zwrotu przedmiotu
dzierzawy i bezumownego korzystania z budynku bylej ekspedycji handlowej stacji w R., a poniewaz w tym zakresie
powodka wypowiedziala sie szerzej w odpowiedzi na sprzeciw, jak i powolala w tym pi$mie przygotowawczym dalsze
dowody — z zeznan $wiadkéw i opinii bieglego — Sad méglt poczyni¢ ustalenia faktyczne i dokona¢ ich subsumcji,
jak i w konsekwencji oceni¢ zasadno$¢ pretensji powodki tak, jak to uczynil powyzej. Inaczej jednak nalezy ocenié
roszczenia powddki wywiedzione z umowy dzierzawy za czas jej obowiazywania. Jedyng wiedze w tym zakresie Sad
moégl zaczerpnac wlasciwie z tego, ze pozwana przyznala fakt braku zaplaty kwoty naleznosci wynikajacej z faktury o
numerze (...) (1.710,69 z}) i niedoptaty kwoty 10,69 zl wynikajacej z faktury nr (...), oraz z tego, ze pozwana podniosla,
iz w listopadzie 2010 roku probowala nieudanie (na niewlasciwy rachunek bankowy, tj. niewynikajacy z faktury VAT,
stosownie do postanowienia § 5 ust. 1 umowy dzierzawy) kwoty 3.534,12 zl tytulem ,koncowego rozliczenie umowy
najmu”. Poniewaz jednak strony nie opisaly w pismach procesowych wzajemnych rozliczen w ten sposob, by wskazaé
kwoty poszczegdlnych wierzytelnosci, ich podstawy (umowne lub ustawowe, np. odsetki) oraz daty wymagalno$ci, za$
przy odsetkach — okres (ze wskazaniem podstawy przyjecia dat granicznych) i podstawe naliczania, natomiast przy
potraceniu (np. kaucji) — date zlozenia oS§wiadczenia drugiej stronie o potraceniu, wierzytelnosci potragcane i date
skutku potracenia (art. 499 zd. 2 k.c.), w ten sposéb uniemozliwily poczynienie przez Sad ustalen faktycznych w tym
zakresie. Nadto nawet préba przelewu przez pozwang owej kwoty 3.534,12 zl nie pozwala przyjaé, ze pozwana uznala
w ten spos6b swe zadluzenie, bowiem z twierdzen podniesionych przez pozwana nie wynika, jakie wierzytelnoSci
mialyby sumowac¢ sie na te kwote, a i kwota ta nie odpowiada roszczeniom powddki zgloszonym w niniejszej sprawie.
Z tego wzgledu Sad w tej czeSci uwzglednit jedynie to, co zostalo przyznane przez pozwang (wywody sprzeciwu co
do niezaskarzonej czeSci nakazu zaplaty) i w spos6b niebudzacy wynika z przedtozonych przez strony dokumentow.
W realiach rozpoznawanej sprawy warunki te spelnia jedynie roszczenie o odsetki ustawowe (481 § 11 2 k.c.) od
niezaplaconej w terminie kwoty 1.710,69 zl wynikajacej z faktury VAT nr (...). Na dzieni 19 kwietnia 2012 roku kwota
skapitalizowanych odsetek z tego tytulu wyniosta 349,12 zl i Sad uwzglednil ja w punkcie 2 wyroku.

Uwzgledniajac wszystkie powyzsze rozwazania Sad w punkcie 2 wyroku zasgdzit kwote 27.863,07 zl tytulem kary
umownej za brak zwrotu przez pozwana po rozwigzaniu przedmiotu dzierzawy jej przedmioty, kwote 1.994,69 zl
tytulem skapitalizowanych odsetek od powyzszej kwoty kary umownej i kwote 349,12 z} tytulem skapitalizowanych
odsetek za opo6znienie w zaplacie kwoty 1.710,69 z} tytulem czynszu dzierzawnego za wrzesienn 2010 roku, lacznie
30.206,88 z1. W pozostalym, niezaskarzonym sprzeciwem zakresie Sad powodztwo oddalil, o czym orzekl w punkcie
3 wyroku. O odsetkach ustawowych od dnia wytoczenia powodztwa, tj. 16 maja 2012 roku, Sad orzekl na podstawie
art. 481 § 112 oraz art. 482 § 1 k.c.

[ROZSTRZYGNIECIE O KOSZTACH PROCESU]

Z uwagi na to, ze zadanie powodki nie zostalo uwzglednione w catoSci, Sad o kosztach procesu rozstrzygnat na
podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c., dokonujac stosunkowego ich rozliczenia. Koszty poniesione przez powodke objely:
1.815,50 zl (oplata od pozwu), 50 zt (zaliczka na zwrot kosztéw stawiennictwa §wiadka), 1.390,42 zt (zaliczki na poczet
opinii bieglego), 2.400 (wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w osobie radcy prawnego) i 17 zt (oplata skarbowa
od pelnomocnictwa procesowego), lacznie 5.672,92 zl. Koszty poniesione przez strone pozwang za$ objely: 386 zi
(optata od zazalenia), 2.400 (wynagrodzenie pelnomocnika procesowego za postepowanie przed sadem pierwszej
instancji), 600 zl (wynagrodzenie pelnomocnika procesowego za postepowanie zazaleniowe) i 17 zl (oplata skarbowa
od pelnomocnictwa procesowego), lacznie 3.403 zl. Koszty procesu obu stron lacznie w niniejszym postepowaniu
wyniosly zatem 9.075,92 zt. Z dochodzonej pozwem kwoty 38.570,06 zl za zasadna Sad uznal zasadzong od pozwane;j
wyrokiem kwote 30.206,88 z} oraz niezaskarzong sprzeciwem a uwzgledniong w nakazie zaplaty kwote 1.721,38 zl,
lacznie 31.928,26 71, co oznacza, ze powddka wygrala spor w 82,78%. Tym samym w takim zakresie pozwana powinna
ponies¢ koszty procesu (7.513,05 z1), za§ powodka powinna je ponie$¢ w 17,22%, co odpowiada kwocie 1.562,87 zl.
W konsekwencji Sad zasadzil w punkcie 4 wyroku od pozwanej na rzecz powddki tytulem zwrotu kosztéw procesu
kwote 4.110,05 zl.



[ZWROT OPEAT NIENALEZNYCH]

Zgodnie z dyspozycja art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tekst
jedn. Dz.U. z 2014 r. poz. 1025 z p6Zn. zm.) sad z urzedu zwraca stronie réznice miedzy oplata pobrang od strony a
oplata nalezng. W wypadku powddki Sad byt zobowigzany zwrécié jej na podstawie art. 79 ust. 1 pkt 3 lit. a) wyzej
przywolanej ustawy kwote 113,50 z} tytulem polowy oplaty od cofnietej czeSci pozwu (o czym Sad orzekl w punkcie 5
wyroku), za$ pozwanej kwote 1.457 z stanowiaca réznice miedzy uiszczong przez pozwana od zazalenia kwota 1.843
z}l, a nalezna z tego tytulu kwotg 386 zl (o czym Sad orzekt w punkcie 6 wyroku).

ZARZADZENIE

Doreczy¢ pelnomocnikom stron odpis wyroku z uzasadnieniem.



