Sygnatura akt VIII Ga 173/17

VIII Gz 133/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 czerwca 2017 roku

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka WoZniak

Sedziowie: SO Agnieszka Kadziotka

SR del. Dariusz Plewczynski

Protokolant: stazysta Jagoda Bienkowska

po rozpoznaniu w dniu 2 czerwca 2017 roku w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Wojewodzkiego Zaktadu (...) w S.
przeciwko M. L.

o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 19 grudnia 2016
roku, sygnatura akt XI GC 900/16 oraz na skutek zazalenia pozwanej na rozstrzygniecie o kosztach procesu zawarte
w punkcie III. wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 19 grudnia 2016 roku, sygnatura akt
XI GC 900/16

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie II. w ten sposob, ze zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 12.964, 20
zl (dwanascie tysiecy dziewiecset sze$édziesiat cztery zlote dwadzieScia groszy) z ustawowymi odsetkami od kwot:

- 8094 71 od dnia 18 marca 2016 r.;

- 2698 71 od dnia 3 maja 2016 r.;

- 1349 z} od dnia 4 lipca 2016 r.;

- 274,40 z} od dnia 16 lipca 2016 r.;

- 274,40 z} od dnia 24 sierpnia 2016 r.;

- 274,40 7z} od dnia 8 wrzeénia 2016 r., oddalajac powodztwo w pozostalej czesci;
II. oddala apelacje w pozostalej czeSci;

III. oddala zazalenie;

IV. znosi wzajemnie koszty postepowania apelacyjnego oraz wywolane zazaleniem.



SSO (...)SSO(...)SSR del. (...)
Sygn. akt VIII Ga 173/17

VIII Gz 133/17

UZASADNIENIE

Powod Wojewodzki Zaktad (...) w S. zlozyl do Sadu Rejonowego Szczecin-Centrum w Szczecinie pozew przeciwko
M. L., w ktérym wnidst o nakazanie pozwanej, aby opuscila i oproznila z 0s6b i rzeczy reprezentujacych jej prawa:
a) pomieszczenie w budynku ,,C” przy Placu (...) w S. o pow. 146 m2 i wydala je do rgk powoda; b) 1 boks wiaty
magazynowej o pow. 56 m2 (oznaczonej jako (...)) i wydata go do rak powoda, a takze o zasgdzenie od pozwanej na
rzecz powoda kwoty 18.147,10 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot i dat szczeg6lowo wymienionych
w treéci pozwu i zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. Uzasadniajac
zadanie powod podal, ze jest wlascicielem budynku ,,C” polozonego w S. przy ul. (...). Powod wskazal, ze wypowiedzial
pozwanej umowe najmu, ktorej przedmiotem byl wyzej wymieniony budynek, wobec czego zada wydania przedmiotu
najmu. Na dochodzona kwote sklada sie cze$ciowo nalezno$c z tytutu zaleglego czynszu a czeSciowo nalezno$¢ z tytulu
innych oplat za lokal, w tym ,,odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu”.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanej kosztoéw procesu wedtug norm przepisanych. Pozwana wskazala, Ze umowa najmu zostala wypowiedziana ze
skutkiem na dzien 31 pazdziernika 2015 roku, a powod zajal rzeczy ruchome pozwanej. Pozwana podkreslila, ze od dnia
1 listopada 2015 roku umowa najmu juz nie obowigzywala. Nadto, pozwana podkre§lila, ze wplacila powodce kaucje
gwarancyjna w wysokoSci 14350,86 zlotych i wskazala, Ze kaucja stanowi zabezpieczenie roszczen wynajmujacego
jakie moga wynikaé z zawigzanego stosunku umownego (czyli umowy najmu). Dalej pozwana zauwazyla, ze przepisy
ustawy o ochronie praw lokatoréw okreslajg takze termin w jakim kaucja powinna by¢ zwrocona. Zgodnie z art. 6 ust.
4 ww. ustawy kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia opréznienia lokalu lub nabycia jego wlasnosci przez
najemce po potraceniu nalezno$ci wynajmujacego z tytulu najmu lokalu. Strona pozwana wskazala na postanowienia
zawartej umowy, zgodnie z ktérymi kaucja miala zostac rozliczona po ustaniu umowy i zwroécita uwage, ze w pi$mie z
dnia 21 sierpnia 2015 roku wniosla o przeksiegowania kwoty z kaucji w wysokos$ci 14.350,86 zl na poczet zaleglo$ci z
tytulu umowy najmu, a pow6d wyrazit na to zgode. Reasumujac, zdaniem pozwanej, po potragceniu kwota naleznosci z
tytulu umowy najmu wynosi 0 z}, wobec czego zastosowany zastaw na rzeczach ruchomych nosi cechy bezprawnosci.
Nadto, pozwana zakwestionowala, iz nota ksiegowa moze by¢ dowodem istnienia wierzytelnosci o charakterze
odszkodowawczym, kontestujac takze wysoko$¢ odszkodowania i wynagrodzenia.

Powdd rozszerzyl powddztwo: w dniu 22 lutego 2016 roku o kwote 4500 zt wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi
od dnia 17 lutego 2016 roku do dnia zaplaty, wskazujac, ze podana kwota stanowi oplate za bezumowne korzystanie
za luty 2016 roku; w dniu 16 marca 2016 roku o kwote 4500 zt wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 11
marca 2016 roku do dnia zaplaty, wskazujac, ze podana kwota stanowi oplate za bezumowne korzystanie za marzec
2016 roku; w dniu 20 maja 2016 roku o kwote 4500 zt wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 2 maja 2016
roku do dnia zaplaty, wskazujac, ze podana kwota stanowi oplate za bezumowne korzystanie za kwieciefi 2016 roku;
w dniu 5 lipca 2016 roku o kwote 2.250 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 2 maja 2016 roku do
dnia zaplaty, wskazujac, ze podana kwota stanowi oplate za bezumowne korzystanie za miesigc maj 2016 roku, w dniu
2 sierpnia 2016 roku o kwote 1000 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 16 lipca 2016 roku do dnia
zaplaty, wskazujac, ze podana kwota stanowi oplate za bezumowne korzystanie za czerwiec 2016 roku z pomieszczenia
0 pow. 56m2, w dniu 29 sierpnia 2016 roku o kwote 1000 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 24
sierpnia 2016 roku do dnia zaplaty, wskazujac, ze podana kwota stanowi oplate za bezumowne korzystanie za lipiec
2016 roku z pomieszczenia o pow. 56m2 i jednoczesnie zazadal zasadzenia kwoty 959,99 zt wraz z odsetkami od dnia
17 sierpnia 2016 roku do dnia zaplaty tytutem kosztéw ochrony zwiazanej z opréznieniem lokalu zajmowanego przez
pozwang, w dniu 27 wrze$nia 2016 roku o kwote 1000 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 8 wrze$nia



2016 roku do dnia zaplaty, wskazujac, ze podana kwota stanowi oplate za bezumowne korzystanie za sierpien 2016
roku z pomieszczenia o pow. 56ma2.

W dniu 1 lipca 2016 roku powdd cofngl pozew o nakazanie pozwanej opuszczenia i oproznienia z 0s6b i rzeczy
reprezentujacych jego prawa pomieszczenia w budynku ,,C” przy Placu (...) w S. o pow. 146 m2 i wydania go do rak
powoda, w tym zakresie postepowanie zostalo umorzone.

Wyrokiem z dnia 19 grudnia 2016 roku Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie nakazal pozwanej, aby opuscita i

oproznila 1 boks wiaty magazynowej o powierzchni 56 m* (oznaczonej jako (...)), polozony przy Placu (...) w S. i wydala
go powodowi w stanie wolnym od os6b i rzeczy, oddalajac powodztwo w pozostalym zakresie i znoszac wzajemnie
miedzy stronami koszty procesu.

Wyrok powyzszy Sad opart na nastepujacych ustaleniach:

Powod Wojewodzki Zaklad (...) w S. jest wlaScicielem nieruchomosci zabudowanej potozone przy Placu (...) w S.
dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie X Wydzial Ksiag wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta nr (...). W dniu 20 pazdziernika 2008 roku powdd zawarl z pozwang M. L. umowe najmu, ktorej

przedmiotem byt ,,budynek C” przy Placu (...) w S., w ktérym znajdowaly sie pomieszczenia o pow. 241 m*. W § 2 pkt
2 umowy uzgodniono, ze najemca bedzie wykorzystywa¢ pomieszczenia do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej
w zakresie sprzedazy taper i artykulu wyposazenia wnetrz. W § 2 pkt 3 umowy ustalono, ze pozwana wplaci kaucje
zabezpieczajaca w dwoch ratach, szczegoélowo okreslonych w umowie, natomiast w § 2 pkt 4, ze kaucja nie jest
oprocentowana i zostanie rozliczona po ustaniu umowy. W § 3 umowy wskazano, ze najemca od dnia 11 listopada

2008 roku bedzie placit wynajmujacemu czynsz miesieczny w wysokosci 15 zt/m” wraz z naleznym podatkiem VAT,
to jest kwote 3615 zlotych wraz z naleznym podatkiem VAT. Kwota czynszu obejmowala ogrzewanie pomieszczen
i korzystanie z zimnej wody, za$ oplaty za energie elektryczng miat ponosi¢ najemca na podstawie wskazan pod
licznikowego ukladu pomiarowego. Strony ustalily, Ze zmiana stawki czynszu dokonywana bedzie z uwzglednieniem
wzrostu cen towaréw i ustlug na podstawie aneksu. Zgodnie z § 5 pkt. 2 umowy, czynsz najmu byt platny do 10-
go kazdego biezacego miesigca, a pozostale oplaty w terminie 5 dni od dnia otrzymania faktury. W §7 pkt. 3
umowy wskazano, ze w dniu ustania umowy najmu najemca jest zobowiazany pozostawi¢ pomieszczenia w stanie
wolnym od rzeczy i praw oso6b trzecich. Wynajmujacy wyrazil zgode na bezplatne umieszczenie szyldow w miejscach
uzgodnionych. W §10 umowy uzgodniono, ze reklamy moga by¢ zamieszczone na podstawie odrebnej umowy
wyrazonej w formie pisemnej. Umowa zostala zawarta na czas nieokre§lony i mogla by¢ rozwiazana przez kazda ze
stron za miesiecznym okresem wypowiedzenia, natomiast przez wynajmujacego bez wypowiedzenia ze skutkiem 7
dni, w sytuacji, gdy najemca zalega 14 dni z biezacymi platnoSciami o warto$ci jednokrotnego czynszu lub bedzie
uzytkowal lokal niezgodnie z umowa.

Strony podpisaly dwa aneksy do umowy najmu, mianowicie w dniu 20 grudnia 2013 roku, rozszerzajac przedmiot
najmu na 1 boks wiaty magazynowej (oznaczonej jako (...)) o pow. 56 m2 oraz zmieniono stawki czynszu oraz w dniu
1 wrzeénia 2014 roku, ustalajac ponownie stawki czynszu na kwote 2423,60 zlotych plus nalezny podatek VAT dla
pomieszczenia o powierzchni 146 m2 oraz na kwote 274,40 zlotych plus nalezny podatek VAT dla pomieszczenia o
powierzchni 56 m2, a takze wskazano, ze przedmiotem najmu jest: a) pomieszczenie w ,budynku C” przy Placu (...) w

S., 0 pow. 146 m?, a takze 1 boks wiaty magazynowej o pow. 56 m2 (oznaczonej jako (...)).

Pismem z dnia 25 sierpnia 2015 roku powod wypowiedzial umowe najmu zawarta z pozwang ze skutkiem na dzien
31 pazdziernika 2015 roku. Pismem z dnia 31 sierpnia 2015 roku pozwana zwrdécilta sie do powoda o przeksiegowanie
kaucji w wysokoSci 14.350,86 zlotych na poczet naleznoSci czynszowej za sierpien 2015 roku.

Dnia 1 wrze$nia 2015 roku, tytulem oplaty za czynsz we wrze$niu 2015 roku, powod wystawil pozwanej fakture
VAT na kwote 3318,54 zlotych (337,51 z tytulem najmu boksu; 2981,03 zlotych tytulem najmu pomieszczenia).
Termin platnosci uplywal w dniu 10 wrze$nia 2015 roku. Dnia 1 pazdziernika 2015 roku, tytulem oplaty za czynsz
w pazdzierniku 2015 roku i reklame, powod wystawil pozwanej fakture VAT na kwote 3408,70 zl (337,51 zl tytulem



najmu boksu; 2981,03 z} tytulem najmu pomieszczenia; 90,16 zl tytulem najmu powierzchni pod reklame). Termin
platnos$ci uptywal w dniu 10 pazdziernika 2015 roku. Dnia 5 listopada 2015 roku, tytulem oplaty za czynsz w listopadzie
2015 i reklame, powdd wystawil pozwanej fakture VAT na kwote 3408,70 zt (337,51 zt tytulem najmu boksu; 2981,03
z} tytulem najmu pomieszczenia, 90,16 z} tytulem najmu powierzchni pod reklame). Termin platnosSci uptywat w dniu
23 listopada 2015 roku. Dnia 7 grudnia 2015 roku, tytulem oplaty za czynsz w grudniu 2015 i reklame, powdd wystawil
pozwanej fakture VAT na kwote 3408,70 zl (337,51 z} tytulem najmu boksu; 2981,03 z} tytulem najmu pomieszczenia;
90,16 z} tytutem najmu powierzchnia pod reklame). Termin platnosci uptywal w dniu 17 grudnia 2015 roku. Dnia 22
grudnia 2015 roku, tytulem oplaty za energie elektryczna, powod wystawil pozwanej fakture VAT na kwote 102,46
zlotych. Termin platno$ci upltywal w dniu 15 stycznia 2016 roku.

Dnia 25 stycznia 2016 roku, tytulem oplaty za bezumowne korzystanie z pomieszczen w styczniu 2016, powdd wystawil
pozwanej fakture VAT na kwote 4500 zlotych. Dnia 9 lutego 2016 roku, tytulem oplaty za bezumowne korzystanie z
pomieszczen w lutym 2016 roku, powod wystawil pozwanej fakture VAT na kwote 4500 zlotych. Dnia 3 marca 2016
roku, tytulem oplaty za bezumowne korzystanie z pomieszczen w marcu 2016 roku, powdd wystawil pozwanej fakture
VAT na kwote 4500 zlotych. Dnia 4 kwietnia 2016 roku, tytulem oplaty za bezumowne korzystanie z pomieszczen w
kwietniu 2016 roku, powod wystawil pozwanej note ksiegowa na kwote 4500 zlotych. W dniu 17 marca 2016 roku
wystawiono faktury korekty do faktur za bezumowne korzystanie za miesigce: styczen, luty, marzec. Kwoty naleznoSci
nie ulegly zmianie. Dnia 31 maja 2016 roku, tytulem oplaty za bezumowne korzystanie z pomieszczen w maju 2016
roku, powod wystawil pozwanej note ksiegowa na kwote 2250 zlotych. Dnia 30 czerwca 2016 roku, tytulem oplaty za

bezumowne korzystanie z pomieszczenia o pow. 56 m* w czerwcu 2016 roku, powod wystawil pozwanej note ksiegowa
na kwote 1000 zlotych. Dnia 29 lipca 2016 roku, tytulem oplaty za bezumowne korzystanie z pomieszczenia o pow.

56 m> w lipcu 2016 roku, powod wystawil pozwanej note ksiegowa na kwote 1000 zlotych. Dnia 29 sierpnia 2016

roku, tytulem oplaty za bezamowne korzystanie z pomieszczenia o pow. 56 m* w sierpniu 2016 roku, powéd wystawit
pozwanej note ksiegowa na kwote 1000 zlotych.

Dnia 2 sierpnia 2016 roku powdd wystawil pozwanej fakture VAT na kwote 959,99 zlotych, ktora stanowila koszty
ochrony. Na powyzszg kwote (...) OCHRONA spoélka z ograniczong odpowiedzialnoécia spotka komandytowa w W.,
w dniu 31 maja 2016 roku, wystawila powodowi fakture VAT.

Pismem z dnia 8 pazdziernika 2015 roku pozwana zwroécila sie z prosba o cofniecie wypowiedzenia ze skutkiem na
dzien 31 pazdziernika 2015 roku, wskazujac, ze wplacila kaucje w kwocie 14350,86 zlotych. W odpowiedzi z dnia
8 pazdziernika 2015 roku, powod wskazal, ze moze zaproponowaé przedluzenie wypowiedzenia umowy najmu do
dnia 30 listopada 2015 roku, dodajac, ze przewidywane zadluzenie na dzien 30 listopada 2015 roku wyniesie kwote
16912,61 zlotych, a kaucja wynosi kwote 14.350,86 zlotych. W pi§émie tym jednocze$nie wezwano pozwana do zaplaty
kwoty 2561,75 zlotych w terminie do dnia 20 pazdziernika 2015 roku, a w przypadku jej nieodnotowania, wskazano,
Ze pozwana powinna opuécié pomieszczenie do dnia 30 pazdziernika 2015 roku.

Pismem z dnia 4 listopada 2015 roku powdd poinformowal pozwana, ze z powodu zwloki w zaplacie naleznego czynszu,
na podstawie art. 687 k.c. i §13 pkt. 2b.1 umowy, ma zamiar wypowiedzie¢ umowe najmu z dnia 20 pazdziernika 2008
roku bez okresu wypowiedzenia. Pismo zostalo odczytane pozwanej w dniu 5 listopada 2015 roku. Pozwana odmoéwila
przyjecia pisma.

Pismem z dnia 7 grudnia 2015 roku powdd rozwigzal umowe najmu bez okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na dzien
31 grudnia 2015 roku. W imieniu pozwanej rzeczone pismo odebral w dniu 7 grudnia 2015 roku Z. L..

Pismem z dnia 5 stycznia 2016 roku pozwana zostala wezwana do wydania wynajmowanego lokalu do dnia 11 stycznia
2016 roku, a takze zostala poinformowana, ze zostanie obcigzona oplata za bezumowne korzystanie w kwocie 4500
zlotych za styczen 2016 roku, a dalej, Ze na poczet rozliczen zostang zabezpieczone rzeczy ruchome znajdujace sie w
lokalu.



W dniach 30/31 maja 2016 roku pozwana opuscila i wydala powodowi pomieszczenie w budynku ,,C” 0 pow. 146 m®.
W dniu 31 maja 2016 roku w pomieszczeniu w budynku ,,C” o pow. 146 m2 zostaly zalozone nowe klédki przez co
pozwana nie miala juz do niego dostepu.

W dniu 31 maja 2016 roku powdd wystawil pismo zgodnie z ktérym obcigza rzeczy znajdujace sie w pomieszczeniach
przy Placu (...) na poczet zaleglego czynszu najmu. Pozwana nadal zajmuje 1 boks wiary magazynowej o pow. 56 m2
(oznaczonej jako (...)). W pomieszczeniu sa rzeczy pozwanej plytki, krzesla, listwy, Smieci. W okresie bezumownego
korzystania z pomieszczen przez pozwang mialy miejsce cze$ciowe przerwy w dostawie pradu.

W dniu 19 wrzesnia 2016 roku powod zlozyl nieustalonej osobie oferte zawarcia umowy najmu pomieszczenia o pow.
146 m2 przy ul. (...) w S. oznaczonej jako E-5 od dnia 1 pazdziernika 2016 roku. Ustalono stawke czynszu na kwote
2321,40 zlotych plus nalezny podatek VAT.

W rozwazaniach Sad Rejonowy za bezsporne uznal, Ze strony laczyla umowa najmu z dnia 20 pazdziernika 2008 roku,
nastepnie aneksowana w dniach 20 grudnia 2013 roku i 1 wrzeénia 2014 roku.

Sad pierwszej instancji przyjal, ze do wypowiedzenia umowy doszlo ze skutkiem na dzien 31 pazdziernika 2015 roku.
Wg Sadu Rejonowego nie ma zadnego dowodu na piSmie, ze termin zakre§lony pismem z dnia 25 sierpnia 2015
roku zostal przedluzony. Na podstawie zebranego materialu dowodowego Sad meriti ustalil, ze pozwana zwrdécila sie
o cofniecie wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 31 pazdziernika 2015 roku, jednak powdd uzaleznil przedtuzenie
wypowiedzenia do dnia 30 listopada 2015 roku od wplacenia kwoty 2561,75 z tytutem dodatkowej kaucji, a powod nie
wykazal, ze pozwana taka kwote wplacita. Ze wzgledu na to, ze pozwana wskazala, iz do skutecznego wypowiedzenia
- wobec braku zgody powoda na cofniecie wypowiedzenia - doszlo w dniu 31 pazdziernika 2015 roku, Sad pierwszej
instancji przyjal, ze pozwana nie wplacila dodatkowej kaucji w kwocie 2561,75 zlotych, a powdd wypowiedzial umowe
najmu ze skutkiem na dzien 31 pazdziernika 2015 roku, zgodnie z treScig pisma z dnia 25 sierpnia 2015 roku. Sad
Rejonowy uznal, ze kolejne wypowiedzenia umowy najmu czy tez wezwania do wykonania umowy najmu pod rygorem
wypowiedzenia nie odniosly skutku prawnego. Powyzsza konstatacja dotyczy wezwania z dnia 4 listopada 2015 roku
oraz o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy z dnia 7 grudnia 2015 roku.

W toku przeprowadzonego postepowania dowodowego Sad Rejonowy przeprowadzit dowody z zeznan $wiadkéw:
M. N,, H. B.i Z. L., a takze w charakterze strony powodowej J. O.. Sad pierwszej instancji, w kontek$cie dowodéw
z dokumentbéw, nie uznal, Ze doszlo do cofniecia oSwiadczenia o wypowiedzeniu umowy ze skutkiem na dzien
31 pazdziernika 2015 roku. Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z zeznaniami Swiadka M. N., pozwana dostala
ponownie informacje w dniu 5 listopada 2015 roku, co koresponduje z pismem z dnia 4 listopada 2015 roku, w
ktérym jest mowa o ponownym rygorze wypowiedzenia umowy. Sad meriti zauwazyl, ze nie ma dowodu na to, ze
o$wiadczenie woli wypowiadajgce umowe ze skutkiem na dzien 31 paZdziernika 2015 roku zostalo cofniete, wobec
czego uwzglednienie wniosku o ktérym zeznal $wiadek bylo kolejnym wezwaniem do zaplaty czynszu i kolejnym
o$wiadczeniem o wypowiedzeniu. Sad Rejonowy uznal, ze powyzsze o§wiadczenia woli nie wywolaly skutku prawnego,
skoro skutek ten wywolalo oéwiadczenie zlozone ze skutkiem na dzien 31 pazdziernika 2015 roku. Swiadek H. B.
zeznal, ze przedmiotowa umowa byla wielokrotnie wypowiadana. Sad Rejonowy uznal, Zze na ich podstawie nie
sposob stwierdzi¢, iz powdd zlozyt o§wiadczenia woli uchylajacego skuteczno$é wypowiedzenia umowy ze skutkiem
na dzien 31 pazdziernika 2015 roku. Przesluchany za powoda J. O. wskazal, ze w grudniu 2015 roku strona
powodowa dokonala wypowiedzenia. Sad pierwszej instancji podkreslil, ze rowniez z jego zeznan nie wynika, iz istniato
jakiekolwiek o$wiadczenie woli powoda uchylajace o§wiadczenie wypowiadajace umowe najmu ze skutkiem na dzien
31 pazdziernika 2015 roku.

Sad meriti przyjal, ze skutek rozwiazania umowy najmu wynikajacy z jej wypowiedzenia nastapil w dniu 31
pazdziernika 2015 roku, a strona powodowa nie wykazala, ze cofnela oswiadczenie z dnia 25 sierpnia 2015 roku lub, ze
pozwana spelnila wymog uzalezniajacy przedluzenie terminu do wypowiedzenia umowy najmu do dnia 30 listopada



2015 roku. Sad Rejonowy uznal, ze powo6d nie udzwignal ciezaru dowodu w zakresie dowodu wplaty przez pozwang
kwoty 2561,75 zlotych (art. 6 k.c.).

W dalszej cze$ci uzasadnienia Sad pierwszej instancji powtorzyl, ze skladanie kolejnych o§wiadczen cywilnoprawnych
z dnia 4 listopada 2015 roku i z dnia 7 grudnia 2015 roku nie pozbawia skuteczno$ci wezeéniej zlozonego o§wiadczenia
woli. Sad meriti uznal, Ze w sprawie nie miat zastosowania przepis art. 674 k.c.

Zdaniem Sadu meriti, w niniejszej sprawie zastosowanie znalaz} art. 222 § k.c., zgodnie z kt6rym wlaéciciel moze zadaé
od osoby ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne
wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Przyjmujac wiec, ze umowa najmu z dnia 20 pazdziernika
2008 roku zostala skutecznie wypowiedziana ze skutkiem na dzien 31 pazdziernika 2015 roku, Sad pierwszej instancji
wskazal, ze pozwanej nie przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza, tj. 1 boksem

wiaty magazynowej o pow. 56 m>.

Za zeznaniami $wiadkow, Sad Rejonowy uznal, Ze na dzien rozprawy pozwana rzeczonym boksem wlada, wobec czego

powddztwo o wydanie 1 boks wiaty magazynowej o pow. 56 m” zastlugiwalo na uwzglednienie. Sad pierwszej instancji
wskazal, ze zagdanie powoda moglo by¢ réwniez uzasadnione w $wietle § 7 umowy w zw. z art. 675 § 1 k.c, gdyz
umowa najmu zostala skutecznie wypowiedziana, najem ustal, a w konsekwencji najemca byl zobowiazany do zwrotu
przedmiotu najmu.

Uzasadniajac rozstrzygniecie w przedmiocie roszczenia z tytulu czynszu najmu, Sad pierwszej instancji wskazal, ze
roszczenie to moglo obejmowac jedynie wrzesien i pazdziernik 2015 roku. Sad meriti stwierdzil, ze pow6d wykazal,
iz przystuguje mu roszczenie o zaplate kwoty 6637,08 zl z tytulu czynszu najmu (3318,54 zI x 2). Dalej Sad Rejonowy
ustalil, ze pozwanej przystugiwalo roszczenie o zwrot kaucji w wysoko$ci 14350,86 zlotych, ktorej kwoty powdd nie
kontestowal. W tym konteksScie Sad pierwszej instancji powolal sie na przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréow,
ktore okreslaja termin w jakim kaucja powinna by¢ zwrdocona. Sad meriti wskazal na z art. 6 ust. 4 ustawy, zgodnie z
ktérym kaucja polega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oproznienia lokalu lub nabycia jego wlasnoSci przez najemce
po potraceniu nalezno$ci wynajmujacego z tytulu najmu lokalu, a takze postanowienia umowy, zgodnie z kt6érymi
kaucja miala zostac rozliczona po ustaniu umowy. Ze wzgledu na to, Ze pozwana w piSmie z dnia 21 sierpnia 2015 roku
wniosla o przeksiegowania kwoty z kaucji w wysokoéci 14.350,86 zlotych na poczet zalegloSci z tytutu umowy najmu,
Sad Rejonowy uznal, ze po potraceniu kwota nalezno$ci z tytulu umowy najmu wynosi o zk.

Odnoszac sie do pozostalych roszczen strony powodowej, Sad pierwszej instancji przyjal, ze powod nie wykazal ich
wysokoSci. Zdaniem Sadu meriti, nie stanowia wystarczajacego dowodu na te okolicznoéc¢ faktury VAT, noty ksiegowe,
a wiec dokumenty finansowe, wystawione przez powoda i bedgce konsekwencja jego stanowiska w sprawie. Sad
Rejonowy ustalil, ze powod nie wykazal jaki jest Sredni koszt wynajmu pomieszczen tego typu na lokalnym rynku, a
zeznania Swiadkéw w tym zakresie sa zbyt ogblne, zas§ umowa z dnia 19 wrze$nia 2016 roku nie zawiera o§wiadczenia

— podpisu drugiej strony i dotyczy tylko najmu pomieszczenia o pow. 146 m?>, a wiec nie sposéb wnioskowadé z niej o

cenach najmu pomieszczen o pow. 15 m® (1 boks wiaty magazynowej), a nadto dotyczy okresu od dnia 1 pazdziernika
2016 roku.

Sad meriti podkresélil przy tym, ze powo6d nie naprowadzil dowodu z opinii bieglego z zakresu rynku nieruchomosci
celem ustalenia $rednich stawek najmu pomieszczen zajmowanych bezumownie przez pozwang.

Jesli za$ chodzi o kwote 90,16 zlotych wynikajaca z najmu powierzchni reklamowej, to Sad Rejonowy uznal, ze strona
powodowa nie podala na jakiej podstawie zostala ona naliczona, nie naprowadzila twierdzen oraz dowodow na te
okoliczno$é, ani nawet nie wskazala czego dotyczyla reklama i o jaka powierzchnie chodzi, wobec powdd nie wykazal,
ze kwota ta jest nalezna. Podobny wniosek Sad pierwszej instancji odniost do roszczenia za energie elektryczna,
wskazujac, ze brak jest dowodu na to, ze strona powodowa poniosla wskazane na fakturze koszty, a tym samym nie
wykazala szkody (art. 415 k.c.).



Uzasadniajac oddalenie powodztwa w zakresie roszczenia o zaplate kwoty 959,99 zlotych, Sad pierwszej instancji
podkreslil, Ze nie ma dowodu na to, ze wydatek ten byl konieczny, a wiec pozwana utrudniala wydanie rzeczy do
tego stopnia, ze wynajecie firmy ochroniarskiej bylo konieczne. Sad meriti wskazal, ze brak jest adekwatnego zwigzku
przyczynowego miedzy poniesionymi w tym zakresie przez pow6dke kosztami, a zachowaniem pozwanej (art. 361 §1
k.c.).

Odnoszac sie do zarzutu pozwanej, mianowicie, ze powod skorzystal z prawa zastawu na rzeczach pozwanej, to Sad
Rejonowy podkreslil, ze brak jest o§wiadczenia woli powoda w tym zakresie, a powod konsekwentnie zadal odebrania
przez pozwana swoich rzeczy.

W punkcie IIT Sad zni6st miedzy stronami koszty procesu na podstawie art. 100 k.p.c. Powyzsze rozstrzygniecie Sad
Rejonowy uzasadnil tym, ze powdd wygral proces o wydanie, a pozwana o zaplate, natomiast art. 100 k.p.c. nie
wymaga. aby koszty byly idealnie tozsame, by dokona¢ ich wzajemnego zniesienia. Wynagrodzenie pelnomocnikéw
procesowych bylo na tym samym poziomie, a oplata co do roszczenia o wydanie rzecz zostala przez powoda uiszczona
w kwocie 200 zl.

Od powyzszego wyroku powod wywiddl apelacje zaskarzajac wyrok w czesci, to jest odnoscie punktu IT i IIT wyroku.
Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucik:

1. Naruszenie art. 60 k.c. i 65 k.c. przez niezbadanie woli powoda, w szczegolnosci pod katem jego zgody na
przedluzenie okresu trwania umowy, w sytuacji gdy z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze po dniu
31 pazdziernika 2015 roku powd6d nadal wystawiat fakty VAT za czynsz najmu, a nie noty ksiegowe;

2. Naruszenie art. 415 k.c. przez przyjecie, ze powod nie wykazal poniesionej szkody, w sytuacji gdy bezspornym jest,
Ze pozwana co najmniej od stycznia do 31 maja 2016 roku bezprawnie zajmowata lokal;

3. Naruszenie art. 498 § 11 art. 499 k.c. wskutek przyjecia, ze doszlo do potracenia wzajemnych wierzytelnoSci stron
z tytulu czynszu i kaucji, podczas gdy z zadnego dowodu zebranego w sprawie nie wynika, aby do takiego potracenia
doszlo;

4. Naruszenie art. 674 k.c. przez jego niezastosowanie, w sytuacji, gdy z zebranego materialtu dowodowego wynika,
ze po uplywie terminu wypowiedzenia pozwana nadal uzywata lokalu za zgoda powoda, a co za tym idzie najem zostal
przedtuzony na czas nieoznaczony;

5. Naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., co skutkowalo dowolna ocena zebranego w sprawie materialu dowodowego co
sprowadzalo sie do miedzy innymi przyjecia przez Sad, ze do wyga$niecia umowy najmu doszlo w dniu 31 pazdziernika
2015 roku.

Powdd wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czesci przez zasadzenie od pozwanej na rzecz powodowa
kwot: 3318,54 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 11 wrze$nia 2015 roku do dnia zaplaty; 3408,70 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 11 wrze$nia 2015 roku do dnia zaplaty; 3408,70 zl wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia 24 listopada 2015 roku do dnia zaplaty; 3408,70 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 18 grudnia 2015 roku
do dnia zaplaty; 102,46 7zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 16 stycznia 2015 roku do dnia zaplaty;4500,00 z}
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 2 lutego 2016 roku do dnia zaplaty;4500,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 17 lutego 2016 roku do dnia zaplaty;4500,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 11 marca 2016 roku do
dnia zaplaty; 4500,00 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 2 maja 2016 roku do dnia zaplaty; 2250,00 z} wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 21 czerwca 2016 roku do dnia zaplaty; 1000,00 zt wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 16 lipca 2016 roku do dnia zaplaty;1000,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 24 sierpnia 2016 roku
do dnia zaplaty;959,99 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 17 sierpnia 2016 roku do dnia zaplaty; 1000,00 z}
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 8 wrzesnia 2016 roku do dnia zaplaty, a ponadto zasadzenie od pozwanej na
rzecz powoda kosztdw postepowania za I i II instancje wg norm przepisanych, ewentualnie —w przypadku zajScia
okolicznos$ci o ktorych mowa w art. 386 § 4 k.p.c. o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy



do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji z pozostawieniem mu rozstrzygniecia co do kosztéw postepowania
sadowego.

Pozwana nie zlozyta odpowiedzi na apelacje jednak na rozprawie przed Sadem Okregowym pelnomocnik pozwanej
wniosl o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw zastepstwa wedlug norm przepisanych .

Pozwana zlozyla zazalenie na postanowienie o kosztach zawarte w punkcie III, wnoszac o jego zmiane poprzez
zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych, ewentualnie
o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Wniosla tez o zasadzenie kosztéw postepowania
zazaleniowego wedlug norm przepisanych. Pozwana zarzucila naruszenie prawa procesowego tj. art. 100 k.p.c. w zw.
z art. 23 k.p.c. poprzez niewlaSciwe zastosowanie oraz art. 98 §1 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie.

Powo6d w odpowiedzi na zazalenie wniost o jego oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania zazaleniowego w tym
kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl i ustalil, co nastepuje:
Apelacja powoda jest uzasadniona cze$ciowo.

Zgodnie z art. 382 k.p.c Sad drugiej instancji orzeka na podstawie materialu dowodowego zebranego w postepowaniu
w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Z regulacji tej wynika, ze Sad rozpoznajacy apelacje orzeka
na podstawie materialu zgromadzonego zaré6wno w pierwszej, jak i w drugiej instancji, natomiast postepowanie
apelacyjne polega na merytorycznym rozpoznaniu sprawy, co oznacza, ze wyrok Sadu drugiej instancji musi sie opierac¢
na jego wlasnych ustaleniach faktycznych i prawnych.

Zadanie powoda po kilkukrotnym rozszerzeniu nie mialo jednorodnego charakteru. Rozwazyé wiec nalezy zasadnoéé
poszczeg6lnych roszczen o zaplate, gdyz kwestia wydania przedmiotu najmu nie jest objeta zaskarzeniem.

Zasadnicza cze$¢ zadania objetego pozwem stanowi czynsz najmu. Sad Rejonowy uznal, ze umowa trwala do
dnia 31 pazdziernika 20157 i za ten okres naliczyt czynsz. Zdaniem strony powodowej zasadnym bylo naliczenie
czynszu do dnia 31 grudnia 2015r. W ocenie Sadu odwolawczego zarzut apelacji w tym zakresie byl uzasadniony.
Faktem jest, ze pow6d wypowiedzial poczatkowo umowe ze skutkiem na dzieh 31 pazdziernika 2015r, jak rowniez,
ze poOzniej uzaleznial przedluzenie umowy od wplaty kwoty 2561,75z1, co nie nastapilo. Zwréci¢ jednak nalezy
uwage na caloksztalt okoliczno$ci. Pozwana i reprezentujacy ja Z. L. caly czas, zar6wno przed jak i po 31.10.2015r,
deklarowali wole kontynuowania umowy na dotychczasowych warunkach. Pozwana nawet w piémie z dnia 20
stycznia 20161 chciala jej trwania do czerwca 2016r. Powdd wyszedl naprzeciw jej oczekiwaniom godzac sie na
anulowanie wecze$niejszego wypowiedzenia. Swiadek M. N. zeznala m.in., ze ,,...pozwana zlozyla pismo odwolujace
sie od wypowiedzenia i zazadala ponownego wypowiedzenia. UwzgledniliSmy jej wniosek”. Powo6d dal temu wyraz
formalnie w pi$mie z dnia 4 listopada 2015r, w ktérym anulowal wlasne dotychczasowe pisma (a wiec takze to o
wypowiedzeniu). Réwniez na fakturach za listopad i grudzien wyraZznie wskazano, ze obejmuja one czynsz. Dzialajacy
w imieniu pozwanej Z. L. przyjal je bez zadnych uwag. Nie byly one zwrocone takze na pézniejszym etapie. Nadto
nawet gdyby przyjaé formalistyczne podejécie, ze wypowiedzenie z dnia 25.08.2015r wywarlo swéj skutek z dniem
31 pazdziernika 2015r, a czynno$ci powoda mialy miejsce po tej dacie to i tak w $wietle art. 674 k.c. uznaé nalezato,
ze umowa trwa nadal. Nie ma potrzeby przywolywania przez strony wprost tego przepisu, jak przyjal Sad Rejonowy,
wystarczajace jest, ze w ramach twierdzen strona powodowa wskazywala na trwanie umowy najmu w tym okresie. Rola
Sadu jest wlasciwa ocena prawna zaistnialych zdarzen. Zgodnie z art. 674 k.c. jezeli po uplywie terminu oznaczonego
w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa na nadal rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie w razie
watpliwosci, Ze najem zostal przedtuzony na czas nieoznaczony.

W niniejszej sprawie spelnione sa wszystkie przestanki z tego przepisu. Pozwana faktycznie korzystala z przedmiotu
najmu, a powod jak przedstawiono powyzej, wyrazal wole kontynuacji umowy na dotychczasowych warunkach.



Umowa ulegla rozwigzaniu dopiero z dniem 31 grudnia 20151, na skutek wypowiedzenia powoda zloZzonego na
podstawie § 13 pkt 1 b. Po tej dacie nie bylo juz zadnej woli ze strony wynajmujacego na kontynuowanie umowy.

W zwiazku z czym powodowi przystugiwal czynsz, w wysokoéci z aneksu nr (...), za okres od wrzesnia do grudnia
2015r. tj. kwota 13 274,16z}, Zgodnie z laczaca strony umowa najmu (§ 3 pkt3 i § 5) najemca zobowigzany byl takze
do pokrywania kosztoéw energii elektrycznej. Koszty w kwocie 102,46z wskazane w fakturze z dnia 22 grudnia 20151
nr (...) sa wiec uzasadnione, pozwana zadnych zarzutéw w tym zakresie nie zglaszala.

Sad odwolawczy podziela stanowisko Sadu Rejonowego, co do kwestii oplat za reklame. Zgodnie z §10 pkt 2 reklamy
mogly by¢ zamieszczone na podstawie odrebnej umowy wyrazonej w formie pisemnej. Pow6d w toku procesu nie
przedlozyl przedmiotowej umowy, nie wskazat tez na jakiej podstawie i w jaki sposéb nalezno$¢ ta zostala naliczona.
W tym zakresie powddztwo podlega wiec oddaleniu.

Reasumujgc powodowi z tytulu najmu, w ramach dochodzonego pozwem roszczenia, nalezna byla kwota 13 376,80zl
(13 274,16z}, +102,467}).

W tym miejscu odnie$é sie nalezy do kwestii kaucji. Jej wysoko§¢é w kwocie 14 350,86z} nie byla sporna miedzy
stronami. Zgodnie z umowa kaucja miala by¢ rozliczona po ustaniu umowy. Nie po zwrocie lokalu ale po samym
zakonczeniu umowy. W ocenie Sadu Okregowego zapis ten zobowigzuje powoda do rozliczenia kaucji z chwilg
zakonczenia umowy i w tym zakresie nie jest potrzebne dodatkowe o$wiadczenie o potraceniu. Pozwana zaréwno
przed procesem jak i w jego trakcie m.in. w odpowiedzi na pozew, deklarowala che¢ skompensowania kaucji z
czynszem. Do rozliczenia kaucji dochodzi niejako automatycznie, gdyz obowiazek jej rozliczenia wynika wprost z
umowy. W tym zakresie trafne sa rozwazania Sagdu Rejonowego, z tym jedynie zastrzezeniem, ze kaucja powinna by¢
rozliczona na dzien 31 grudnia, a nie 31 paZzdziernika 2015r. W zwigzku z powyzszym nie moze zosta¢ uwzgledniony
zarzut pozwanej, co do naruszenia art. 498 i 499 k.c.

Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze kaucje mozna rozliczy¢ tylko z nalezno$ciami z umowy. W niniejszej sprawie bedzie to
czynsz i energia. W ocenie Sadu odwolawczego powdd nie wykazat przeznaczenia kaucji na koszty remontu lokalu. W
istocie powo6d nawet nie wskazal doktadnie jak lokal wygladat w chwili przekazania go pozwanemu i w chwili zwrotu, a
tym bardziej nie wykazal rzekomych kosztow jego remontu. Ogoblne zeznania o obnizeniu czynszu kolejnemu najemcy
nie s w tym zakresie wystarczajace,

W zwigzku z tym, ze kwota kaucji przewyzsza kwote 13 376,80z}, zadna kwota z umowy najmu nie podlega zasadzeniu.

Przechodzgc do kwestii bezumownego korzystania wskazaé nalezy, ze nie jest sporne , ze pozwana do kofica maja
2016r zajmowala przedmiotowy lokal, a w zasadzie 2 bez tytulu prawnego, a od czerwca budynek magazynowy. Dla
skutecznego zgloszenia roszczenia z art. 224 § 2 ke w zw. z art. 225 ke o odszkodowanie za bezumowne korzystanie z
rzeczy powod — wlasciciel rzeczy musi wykazaé, iz pozwana korzysta z rzeczy, jako posiadacz zalezny, a takze, ze czyni
to bez jakiegokolwiek tytulu prawnego oraz zla wiare posiadacza (pozwanej).

Pozwana nie wskazywala na istnienie jakiegokolwiek tytulu do przedmiotowego lokalu po dniu 31 grudnia 2015r,
przyjac wiec nalezy, iz po rozwigzaniu umowy z tym dniem pozostawala w zlej wierze.

Przepisy o ochronie wlasnosci nie okreslaja wysokos$ci 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 wlasciciel moglby uzyska¢, gdyby rzecz nie byla we wladaniu posiadajacego
bez tytulu prawnego. Miernikiem wynagrodzenia za korzystanie z cudzej nieruchomoéci jest czynsz, jaki wlasciciel
uzyskalby z tytulu najmu albo dzierzawy na wolnym rynku (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984r., II CZP
20/84, OSNCP 1984/12/209; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 maja 1975r., II CR 208/75; wyrok Sadu Najwyzszego
zdnia 7 kwietnia 2000r., IV CKN 5/00, LEX nr 52680; wyrok Sadu 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 pozwana caly czas deklarowala cheé¢ przedluzenia umowy i placenia czynszu do konca czerwca
2016r m.in. w piSmie z dnia 20 stycznia 2016r. Reprezentujacy ja Z. L. bez uwag przyjmowal faktury za okres styczen-
marzec 2016r, faktury korekty, a nastepnie noty. Trudno przyjmowaé, aby pozwana (lub jej reprezentant) dzialala
lekkomyslnie i chciala placié nierynkowy czynsz. Zarzut nierynkowos$ci czynszu nie byl tez przez pozwana podnoszony
w toku procesu. Takze zalgczona umowa z kolejnym najemca z dnia 19 wrzesnia 2016 miala nieznacznie wyzszy
wymiar czynszu (czynsz uwzgledniajacy oplate za ogrzewanie) w stosunku do tego z umowy laczacej strony. Wbrew
temu, co stwierdzil Sad Rejonowy, nie jest to bynajmniej tylko oferta najmu, ale umowa. Gdyby byta to tylko oferta
najmu nie byloby potrzeby zamazywania podpisu najemcy. Zamazywanie danych osob trzecich jest powszechna
praktyka w postepowaniach sagdowych. Pozwana, mimo, ze reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, nie
kwestionowala faktu, ze jest to umowa najmu, okoliczno$é tg uzna¢ nalezy wiec za przyznana (art. 230 k.p.c. wzw. zart.
229 k.p.c.). Faktem jest, ze umowa ta obejmuje okres nastepujacy krotko po okresie bezumownego korzystania przez
pozwang. Tym niemniej nie jest to lokal na dzialalnos$¢ okresowa (np. ogrédek letni), nadto umowa zostala zawarta na
czas nieokreSlony, jej zapisy sa wiec wymierne takze w dluzszej perspektywie. W stosunkowo krotkim okresie styczen
— wrzesien 2016t nie doszlo do istotnych zmian na rynku najmu nieruchomosci, a bynajmniej zadna ze stron na to nie
wskazywala. Na rynkowos$¢ stawek wskazywali takze przestuchani w sprawie J. O., M. N. i H. B.. O ile same zeznania
bylyby niewystarczajace to w polaczeniu z pozostalymi okolicznoSciami i dowodami pozwalaja na dokonanie ustalen.

W ocenie Sadu odwolawczego jako naleznoé¢ za bezumowne korzystanie przyjaé¢ nalezy kwoty netto z umowy laczacej
strony, a SciSlej z aneksu nr (...), gdyz co najmniej taki czynsz byt do uzyskania na rynku w tamtym okresie, a
powdd nie wykazal wyzszej wysoko$ci. W zwigzku z czym Sad odwolawczy uwzglednil taki wymiar oplaty z tytulu
bezumownego korzystania. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego, jakie ugruntowalo sie pod rzadami Ustawy z dnia 8
stycznia 1993 roku o podatku od towaréw i ustug oraz o podatku akcyzowym (ktore zachowuje swdj walor rowniez w
obowiagzujacym obecnie stanie prawnym, tj. wraz z wej$ciem w zycie Ustawy z dnia 11 marca 2004 roku) przyjmuje
sie bowiem, ze charakter prawny roszczenia o wynagrodzenie, o jakim mowa w art. 224 § 2 k.c., wyklucza uznanie,
ze jego elementem jest podatek VAT (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 15 kwietnia 2004 roku, IV CK 273/03, Lex nr
183707). W wyroku z 15 kwietnia 2004 roku Sad Najwyzszy wskazal, ze charakter przewidzianego w art. 224 § 2 k.c.
roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, ktore laczy w sobie pierwiastki roszczenia odszkodowawczego i
roszczenia o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia, wyklucza uznanie za jego sktadnik podatku VAT, nie sposob bowiem
uzna¢ omawianego wynagrodzenia, 1aczacego w sobie pierwiastki odszkodowawcze z wyréwnaniem bezpodstawnego
wzbogacenia, za naleznos¢ z tytulu §wiadczonej ushugi.

Za okres styczen-kwiecien nalezy sie oplata w pelnej wysokosci za oba lokale. Za miesigc maj powdd sam ograniczyt
zadanie do polowy miesigca, co jest uzasadnione uniemozliwieniem pozwanej dostepu do lokalu (blokada z
elementami betonowymi). Sad réwniez ograniczyl ta oplate do polowy miesigca ale jako punkt wyjscia przyjal stawki
takie jak w poprzednich miesiagcach. W kolejnych miesigcach oplaty obejmowaly tylko lokal magazynowy. Odsetki
od poszczeg6lnych oplat naliczono na podstawie art. 455 k.c. po wyznaczonych w poszczegélnych dokumentach
ksiegowych terminach, gdyz wyznaczenie terminu spelnia funkcje wezwania do zaplaty. Od kwoty 8094z} (3x2698 za
miesigce styczen-marzec) odsetki przyznano od dnia nastepnego po dniu wystawienia faktur korekt i not odebranych
przez Z. L.. Od kwoty 2698z} za miesiac kwiecien odsetki nalezne sg od 3 maja 2016r (w nocie wskazano termin 7 dni,
odebrano przesylke 25.04.2016r). Od kwoty 1349z} (za pol miesigca maja) odsetki nalezne sa po terminie z noty tj.
od 4 lipca 2016r. Pozostale kwoty za miesiace czerwiec-sierpien wymagalne staly sie po uplywie 7 dni od doreczenia
noty (lub mozliwos$ci odbioru). Odsetki przyznano w wysoko$ci ustawowej, gdyz takie bylo zagdanie pozwu. Tak jak
wskazano wczeéniej, roszczenie to nie wynika wprost z umowy, nie ma wiec podstaw do jego rozliczenia z kaucja.

Przyjecie jako podstawy prawnej art. 415 k.c. nie doprowadziloby do uwzglednienia powodztwa w szerszym zakresie,
gdyz powod nie wykazal poniesienia szkody w wyzszej wysokoSci. Same twierdzenia powoda i ogblne zeznania
Swiadkow, Ze byla osoba gotowa zaplacic¢ wyzszy czynsz nie s wystarczajace. W tym zakresie zarzut apelacji nie moze
by¢ uwzgledniony.



Bezzasadny jest rowniez zarzut apelacji dotyczacy refaktury za ochrone. Podzieli¢ nalezy w tym zakresie ocene Sadu
Rejonowego, ze nie ma dowodu, ze wydatek ten byl konieczny, Ze pozwana utrudniala wydanie rzeczy do tego stopnia,
ze niezbedne bylo wynajecie firmy ochroniarskiej. Nie zostal wiec wykazany adekwatny zwiazek przyczynowy miedzy
poniesionymi w tym zakresie przez powoda kosztami a zachowaniem pozwanej (art. 361 k.c.).

Dla wyczerpania tematu wskaza¢ nalezy, ze nie doszlo do prawa zastawu. Kwestia ta nie byla poruszana w
postepowaniu apelacyjnym. Sad Okregowy w calo$ci podziela wywody Sadu Rejonowego w tym zakresie.

Reasumujac zgloszone przez powoda zarzuty sg cze$ciowo uzasadnione, co skutkuje zmiang zaskarzonego wyroku na
podstawie art 386 §1 kpc poprzez zasadzenie z tytulu bezumownego korzystania kwoty 12 964,20z} z ustawowymi
odsetkami od kwot czastkowych.

Zgodnie z art. 108 §1 kpc Sad rozstrzyga o kosztach w kazdym orzeczeniu konczacym sprawe w instancji. Zmieniajac,
co do meriti wyrok Sadu Rejonowego, Sad odwolawczy ponownie przeanalizowal kwestie rozkladu kosztéw. Pozew
obejmowat zadanie zaplaty kwoty 37 858zl oraz wydanie 2 pomieszczen. Powod wygral sprawe w pierwszej instancji
zaréwno, co do zasadzonej kwoty 12964,20z} jak i w zakresie wydania obu pomieszczen, gdyz w zakresie pomieszczenia

o powierzchni 146 m>, do wydania doszlo w toku procesu (co rébwnoznaczne jest z zasadnoécia pozwu w tej czesci), a

w zakresie wydania pomieszczenia o powierzchni 56 m* wyrok nakazujacy wydanie stal sie prawomocny. Jezeli wiec
przeliczymy zadanie wydania pomieszczen na warto$¢ przedmiotu sporu zgodnie z art. 23 k.p.c. to w istocie, powod
nieznacznie przegral proces ale poniost wyzsze koszty, co uzasadnia wzajemne zniesienie kosztoéw w postepowaniu
przed Sadem pierwszej instancji, zgodnie z art. 100 k.p.c.

W ocenie Sadu Okregowego zniesieniu podlegaly takze koszty postepowania apelacyjnego i zazaleniowego. W
postepowaniu apelacyjnym powod ponidst koszty w kwocie 3695z} na ktore sktada sie oplata od apelacji 1895zt i
wynagrodzenie pelnomocnika w stawce minimalnej 1800zt Powod wygral w 34 %, a pozwana ktéra poniosta w
postepowaniu apelacyjnym koszty wynagrodzenia pelnomocnika w stawce minimalnej w kwocie 1800zl, wygrata w
66 %. Po matematycznym wyliczeniu kosztéw kazdej ze stron otrzymujemy zblizony wynik.

Zazalenie podlegalo oddaleniu na podstawie art. 39782 k.p.c. w zw. z art. 385 k.p.c. Tak jak wskazano powyzej,
w zwiazku ze zmiang rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji, Sad Okregowy ponownie przeanalizowal kwestie
kosztow za pierwsza instancje. Cho¢ w istocie rozstrzygniecie w zakresie kosztow pierwszej instancji jest tozsame,
to w rzeczywistosci jest ono oparte na odmiennych podstawach i ustaleniach. Oddalenie zazalenia pozwanej wynika
wiec nie z jego bezzasadno$ci, ale ze zmiany okoliczno$ci sprawy, gdyz po zmianie wyroku inaczej wyglada rozklad
proporcji w zakresie wygranej kazdej ze stron. W zmienionej sytuacji nie ma zadnych podstaw do uwzglednienia
zazalenia. Z uwagi na przyczyne oddalenia zazalenia, nie ma tez jednak podstaw do przyznania kosztéw postepowania
zazaleniowego stronie powodowej. Nadto przeciwko zasadzeniu kosztéw od pozwanej, przemawia tez jej sytuacja, w
tym w szczegdlnosSci wskazywane w dokumentach problemy onkologiczne.

Majac na uwadze powyzsze rozstrzygnieto jak w sentencji.
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