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UZASADNIENIE

Powo6d Miasto S. W. wnidsl o zasadzenie solidarnie od wspolnikéw spolki cywilnej (...) oraz P. L. kwoty 62 316,03
z} tytulem oplaty za bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego przy ul (...) w W. za okres od 1 pazdziernika 2011
r. do 30 grudnia 2011 .

Pozwani wnie$li o oddalenie powodztwa w caloSci.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwanych jako najemcéw taczyla umowa o najem lokalu uzytkowego przy ul. (...) lok. Bw W. z D., a po przeksztalceniu
z (...) Spolka Akcyjna w W. na czas nieokreSlony z trzymiesiecznym terminem wypowiedzenia. Lokal ten pozwani
zaadaptowali na prowadzenie restauracji. Od 2009 r. w poblizu restauracji rozpoczeta zostata rewitalizacja ulicy, co
spowodowalo w 2010 r. zamkniecie ulicy i trudno$ci w dostaniu sie do lokalu. Rozpoczeto takze remont kamienicy
naprzeciwko. Spowodowalo to drastyczny spadek ruchu w restauracji, jednakze pozwani nadal zamierzali utrzymacé
lokal, ze wzgledu na personel, z ktérym przepracowano kilkadziesiat lat, jak tez plany otwarcia lokalu w budynku
naprzeciwko obecnego lokalu po wykonaniu jego remontu. W zwiazku z rewitalizacja ulicy wynajmujacy obnizyl
powodom czynsz najmu z kwoty 16 500 zl miesiecznie do kwoty 10 000 z} netto miesiecznie.

Wlascicielem budynku przy ul. (...) w W. bylo Miasto S. W., (...) S.A. za$ byl zarzadca i przekazal owa nieruchomoéc
w zarzad powodowi, wypowiadajac weze$niej umowe pozwanym ze skutkiem na dzien 30 wrze$nia 2011 r.

Jeszcze zanim rozwigzano umowe, pozwani podjeli negocjacje z Miastem, ktore nie doprowadzily jednak do
uzgodnienia stanowisk i do zawarcia nowej umowy. W dniu 20 pazdziernika 2011 r. odbylo sie ostatnie spotkanie. W
protokole z tego spotkania jest adnotacja, iz z uwagi na calkowite zamkniecie ulicy (...) i dojazdu do lokalu uzytkownik
rezygnuje ze swojej oferty dalszego najmu lokalu. Pismem z dnia 7 grudnia 2011 r. pozwany T. L. poinformowal
powoda, iz z dniem 23 grudnia 2011 r. zamyka dzialalno$§é gospodarcza i po $wietach bedzie likwidowal zaklad i w
ciggu kilku dni poinformuje o terminie oddania lokalu. W pi$mie z dnia 23 grudnia 2011 r. pozwany wskazal, iz bedzie
gotow do przekazania lokalu najpdzniej do dnia 7 stycznia 2012 r. Lokal zostal przekazany protokolarnie w dniu 30
grudnia 2011 r. Powdd za bezumowne korzystanie wystawil 2 faktury VAT.

Powolany wyzej stan faktyczny sad ustalil w oparciu o wskazane dokumenty faktury — k. 10-11, pisma stanowigce
korespondencje miedzy stronami — k. 12- 14, 43 — 50,54 - 59 protoké} zdawczo — odbiorczy — k. 15 — 17, pismo (...)
S. A. z dnia 21 wrzeénia 2011 r. w przedmiocie wysokoSci czynszu — k. 42, protokoly ze spotkan — k. 51 — 52, ktére
nie budzily watpliwosSci co do wiarygodno$ci. Przy czym jesli chodzi o protokét nr (...), to jak wynika z niebudzace;j
watpliwosci relacji pozwanego zostal on opatrzony bledna data, zamiast prawidlowej 20 pazdziernika 2011 r.

Ponadto w sprawie ztozono fotografie obrazujace miejsce gdzie znajdowal sie lokal i rodzaj prowadzonych inwestycji
(k. 60 — 67). Nie bylo sporne, iz dotyczyly one tego konkretnego miejsca.

Dowdd z zeznan $wiadka M. S. (k. 85) nie mial zasadniczego znaczenia w sprawie. Potwierdzit on tylko fakt na
trudnoéci w prowadzeniu dzialalnoSci przez pozwanych w zwiazku z pracami w okolicy, wskazal na spadek ruchu w
restauracji.

Dowdd z przestuchani stron ograniczony zostal do przestuchania pozwanego T. L. (k. 107 — 120) z uwagi na
niestawiennictwo drugiego z pozwanych oraz powoda (art. 302 § 1 k.p.c.). Relacja tego pozwanego co do zasady jest
spdjnairacjonalna, jednakze sad dopatrzyl sie dwoch sprzecznoéci. Wskazal on, iz nie otrzymal argumentacji dlaczego
miasto zerwalo dalsze rozmowy w przedmiocie zawarcia umowy najmu (k. 119), podczas gdy z protokotu ze spotkania
z k. 52 wynika, ze to uzytkownik (pozwany) rezygnuje ze swojej oferty dalszego najmu lokalu. Ponadto wskazal, iz w
polowie grudnia zglosil lokal do oddania, dostal telefoniczng odpowiedz, ze przed Swietami tego nie da sie zrobié wiec



doliczono mu jeszcze 2 tygodnie (k. 118), podczas gdy z pism zlozonych przez pozwanego wynika, iz zamierzal oddac
lokal dopiero po $wietach, nawet na poczatku stycznia, ale faktycznie doszto do oddania lokalu 30 grudnia 2011 r.

Whnioski dowodowe z opinii bieglego na okoliczno$¢ warto$ci bezumownego korzystania zostaly oddalane z uwagi
na ich sp6éZznione zgloszenie (w zasadzie na ostatnim etapie postepowania). Do sprawy zastosowanie maja bowiem
przepisy art. 47912 § k.p.c.i (...) § 2 k.p.c. przed ich uchyleniem ustawg, ktéra weszla w zycie 3 maja 2012 1.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo bylo uzasadnione co do kwoty 30 298,53 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 19 kwietnia 2012 r. do dnia
zaplaty. W pozostalej czesci podlegalo ono oddaleniu.

Roszczenie powoda znajduje podstawe w przepisie art. 224 k.c., 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c.

Zgodnie z pierwszym z powolanych przepiséw samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest obowiazany do
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i nie jest odpowiedzialny ani za jej zuzycie, ani za jej pogorszenie lub utrate.
Nabywa wlasno$é pozytkow naturalnych, ktore zostaly od rzeczy odlaczone w czasie jego posiadania, oraz zachowuje
pobrane pozytki cywilne, jezeli staly sie w tym czasie wymagalne. Jednakze od chwili, w ktérej samoistny posiadacz
w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany
do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba ze
pogorszenie lub utrata nastgpila bez jego winy. Obowigzany jest zwrécié¢ pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktorych
nie zuzyl, jak rowniez uisci¢ warto$c¢ tych, ktore zuzyt.

Zgodnie z art. 225 k.c. obowigzki samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgledem wlaéciciela sg takie same jak
obowiazki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktérej ten dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko
niemu powo6dztwa o wydanie rzeczy.

Zgodnie za$ z 230 k.c. przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie
za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkdéw lub o zaplate ich wartoSci oraz o naprawienie szkody z powodu pogorszenia
lub utraty rzeczy, jak réwniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot nakladéw na rzecz, stosuje
sie odpowiednio do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z przepiséw regulujacych ten
stosunek nie wynika nic innego.

Nie budzi watpliwosci tytul prawny do nieruchomosci, to ze powdd jest jej whadcicielem. Watpliwosci pozwanych
dotyczyta bardziej kwestia poinformowania ich o tym, nie za$ sam fakt wlasnoSci w tym zakresie. Wszak prowadzili
negocjacje w przedmiocie zawarcia umowy najmu z powodem, zatem zdawali sobie sprawe, ze to on jest wlaScicielem.

Speliona byla zasada roszczenia. Niewatpliwie od 1 pazdziernika 2011 r. do 30 grudnia 2011 r. pozwani wladali
nieruchomos$cig i zdawali sobie sprawe z tego, iz nie posiadaja do tej nieruchomosci tytulu prawnego, skoro umowa
z poprzednim wynajmujacym, a rownocze$nie zarzadcg zostala rozwigzana, za§ nowa umowa z powodem nie zostala
zawarta. Byli zatem w zlej wierze. To, ze prowadzone byly negocjacje w zakresie uregulowania sytuacji prawnej
pozwanych nie zmienia sytuacji, iz pozwani posiadali lokal i korzystali z niego. Nalezy zwrdci¢ przy tym uwage, iz
to pozwany zrezygnowal z dalszej oferty najmu lokalu. Oczywiscie kwestia prowadzonych negocjacji nie moze mieé
wplywu na obowiazek wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomo$ci. Jest oczywistym, iz przystepujac do negocjacji
jej wynik nie jest pewny i pozwani nie opuszczajac lokalu z koncem wrzesnia 2011 r., a decydujac sie na dalsze rozmowy
i korzystanie z lokalu dzialali na wlasne ryzyko.

Jesli chodzi o wysokoé¢ odszkodowania podzieli¢ nalezy poglad wyrazony w wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z
dnia 17 maja 2013 r., | ACa 281/13, Lex nr 1372479, zgodnie z ktérym wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy bez tytulu
prawnego powinno odpowiada¢ dochodowi jaki wlasciciel moglby osiagnaé z czynszu za najem lub dzierzawe rzeczy
czy tez, patrzac na to z drugiej strony, wynagrodzeniu, jakie posiadacz samoistny musialby zaplaci¢ wlascicielowi



gdyby korzystal z rzeczy na podstawie umowy najmu lub dzierzawy, biorac pod uwage ceny wystepujace na danym
rynku.

Nie budzilo watpliwo$ci, iz ostatni czynsz najmu jaki placili pozwani to kwota 10 000 zl miesiecznie. Jest to kwota
czynszu obnizonego przez dotychczasowego najemce, z uwagi na rewitalizacje okolicy, trudno$ci w korzystaniu z
lokalu i oczywisty w zwigzku z tym spadek dochod6w. Zdaniem sadu jest to zatem kwota, ktérej winien spodziewac sie
wynajmujacy w przypadku kontynuacji umowy na dalsze 3 miesigce, albowiem stan ten w tym czasie nie ulegl zmianie.

Ponadto do kwoty tej nie mozna dolicza¢ podatku VAT. Wskazaé nalezy, iz w przypadku wynagrodzenia za korzystanie
zrzeczy (bezumowne) nalezy przyjac stawki rynkowe, jakie wlasciciel mogl uzyskaé w sytuacji, gdyby rzecz znajdowata
sie w jego posiadaniu zostala mu wydana (tak m. in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11.05.2005 1., III CK 556,/04, Lex
nr 221731). Tak wiec w przypadku gdy miedzy stronami zostaje rozwiazany stosunek umowny dotyczacy korzystania
z danej rzeczy woéwcezas przy dalszym korzystaniu z rzeczy bez tytulu prawnego uzasadnione jest przyjecie stawki
wynagrodzenia wedtug takiej samej wysoko$ci jak poprzednie oplaty. Do owego wynagrodzenia nie nalezalo doliczaé
jednak podatku VAT i tym samym ta czeS$¢ nie moze stanowié nalezno$ci powoda od pozwanego z tytulu bezumownego
uzytkowania.

Wskaza¢ nalezy, iz chwili ustania stosunku zobowigzaniowego laczacego strony, odpada rowniez podstawa prawna
w postaci zgodnej woli obu stron stanowigcej podstawe $wiadczenia ustugi (por. Wyrok z dnia 24 lipca 2007 r.
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w (...) SA/Gd 71/07). Z momentem wiec rozwigzania umowy dzierzawy
pomiedzy wlascicielem a korzystajagcym bezumownie z lokalu nie istnieje zaden, nawet dorozumiany stosunek
umowny, z ktérego $wiadczenia mialyby charakter ustugi.

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy z 11 marca 2004 o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. z 2004 nr 54
poz. 535) czynnoSci, ktére podlegaja opodatkowaniu, tj. dostawa towaréw oraz $wiadczenie ustlug, musza mieé
charakter odplatny, a odplatno$¢ oznacza w tym wypadku wykonanie ich za wynagrodzeniem. Oplata za bezumowne
korzystanie z cudzego lokalu z uwagi na swdj odszkodowawczy charakter i sposob ustalania nie moze by¢ uznana za
wynagrodzenie, nie ma tu bowiem charakteru ekwiwalentno$ci, poniewaz jej wysoko$¢ winna by¢ tak skalkulowana,
by obejmowata nie tylko wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, ale rowniez wyréwnywala szkode je przewyzszajaca.
W ocenie sagdu przedmiotowych oplat za bezumowne korzystanie z lokalu nie mozna traktowa¢ jako wynagrodzenia
naleznego wlascicielowi za uzytkowany lokal w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy o podatku od towarow
i uslug. Z powyzszego zatem wynika, ze brak jest podstaw do obciazenia pozwanych podatkiem VAT (tak m. in
wyrok WSA w Gdansku z dnia 24 lipca 2007 r. I SA Gd 71/07). Takze w wyroku z dnia 8 maja 2007 r. Wojewodzki
Sad Administracyjny w G. w sprawie o sygn. akt I SA/Gd 654/05 wskazal, iz jezeli dana czynno$¢ nie moze by¢
przedmiotem prawnie skutecznej umowy, to choéby nawet byta ona dostawg lub uslugg w rozumieniu ustawy z dnia
11 marca 2004 r. o podatku od towar6ow i ustlug (Dz. U. Nr 54, poz. 535 ze zm.), nie podlega ona opodatkowaniu,
gdyz przepisy ustawy nie znajduja do niej zastosowania. Z momentem wiec rozwigzania umowy najmu pomiedzy
wlaécicielem a korzystajgcym bezumownie z lokalu nie istnieje zaden, nawet dorozumiany stosunek umowny, z
ktorego Swiadczenia mialyby charakter ushugi. Poglad ten tut. sad w pelni aprobuje. Takze w wyroku z dnia 16 lipca
2013 r. Wojewddzki Sad Administracyjny w G., (...) SA/GL 665/13, M. P.. (...)-50 wskazal, izbezumowne korzystanie z
nieruchomosci gruntowych nie spelnia warunku §wiadczenia ushug, gdyz brak jest umowy zobowigzaniowej pomiedzy
stronami.

Nie byl zasadny zarzut pozwanego potracenia nakladéw poczynionych na rzecz. Niezaleznie od braku precyzyjnego
wykazania warto$ci nakladéw i ich poczynienia, pozwany powolal sie na ich poniesienie w okresie trwania umowy
najmu. W tej sytuacji wykluczone jest ich potracenie z uwagi na szczeg6lne uregulowanie. Zgodnie z aprobowanym
przez sad orzekajacy pogladem Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 3 lipca 1997 1., 1ACa 137/97, Apel.-Lub 1998/2/8
najemca nie moze zgtaszaé do potracenia z czynszem tych nakladow, ktore stanowig ulepszenie rzeczy najetej. Jezeli
najemca ulepszyl rzecz najetg, wynajmujacy stosownie do treSci art. 676 k.c. moze wedlug swego wyboru albo
zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartoSci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrdcenia stanu
poprzedniego. Przepis ten nie przewiduje natomiast by najemca mdégl naklady potracié z czynszu.



Zdaniem sadu powyzsza regule nalezy stosowaé takze po zakonczeniu stosunku najmu do wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie.

Kwota roszczenia stanowi zatem wynagrodzenie za bezumowne korzystanie za miesiace pazdziernik i listopad 2011
r.— 2 X 10 000 zl, za$ za grudzien 9 677,42 zl z uwagi na niepelny miesiac korzystania (30/31 x 10 000 zl). Do kwot
tych nalezy doliczy¢ odsetki ustawowe. Powdd kapitalizuje je na dzien 29 lutego 2012 r. (k. 20). Wynagrodzenie
za bezumowne korzystanie jest roszczeniem bezterminowym, do ktérego stosowaé nalezy przepis art. 455 k.c.,
zgodnie z ktérym jezeli termin spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwos$ci zobowigzania,
$wiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dtuznika do wykonania. Wystawione faktury nalezy
traktowaé jako wezwanie do spelnienia §wiadczenia. I tak jesli chodzi o wynagrodzenir za pazdziernik to termin
platnosci oznaczony zostal tu na 30 listopada 2011 r. dlatego odsetki od kwoty 10 000 z} za okres od 1 grudnia 2011
r. do 29 lutego 2011 r. to kwota 324,11 zt. W aktach brak faktury za listopad dlatego odsetki nalezy liczy¢ zgodnie z
wezwaniem z k. 19 — tj. od 25 lutego 2012 r do 29 lutego 2012 r. czyli 17,81 zl. Jedli zas chodzi o wynagrodzenie za
grudzien to termin platnoéci okre§lony na fakturze z k. 11 oznaczony zostal na dzien 10 grudnia 2011 r., zatem odsetki
nalezy liczy¢ od dnia 11 grudnia 2011 r. do dnia 29 lutego 2011 r. od kwoty 9 677,42 zl, co stanowi kwote 279,19 z}.

Razem nalezno$c¢ glowna wraz z odsetkami to kwota 30 298,53 zl, ktéra podlegala zasadzeniu na podstawie art. 224
k.c. 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c.

O dalszych odsetkach sad orzekl na podstawie art. 482 k.c.

O kosztach sad orzekt na podstawie art. 100 k.p.c., przy przyjeciu, iz powdd wygral sprawe w 48,62 %, za$ pozwany
w 51,38 %. Po wyciggnieciu proporcji kosztéw poniesionych przez kazda ze stron (koszty sagdowe i koszty zastepstwa
procesowego ich r6znica nalezna powodowi od pozwanych solidarnie wyniosta 1398,17 zl.
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