Sygn. akt VII ACa 871/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 pazdziernika 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydziatl Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Ewa Stefanska (spr.)

Sedziowie: SA Marek Kolasinski

SO del. Tomasz Waojciechowski

Protokolant: sekr. sqdowy Katarzyna Mikiciuk

po rozpoznaniu w dniu 25 pazdziernika 2017 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoédztwa (...) W.

przeciwko M. R.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 26 stycznia 2016 r., sygn. akt XX GC 523/15

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od M. R. na rzecz (...) W. kwote 5.400 zl (pie¢ tysiecy czterysta zlotych) tytulem zwrotu
kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VII ACa 871/17

UZASADNIENIE

Powdd (...) W. wnosil o zasadzenie od pozwanego M. R. na jego rzecz kwoty 82.514,89 zl wraz z odsetkami. Jako
podstawe faktycznag roszczenia wskazal okoliczno$é, iz laczaca strony umowa najmu lokalu uzytkowego zostala
wypowiedziana z uwagi na zaleglo$ci pozwanego w zaplacie czynszu. Na kwote dochodzong pozwem skladaja sie:
kwota 79.415,93 zl z tytulu czynszu, wynagrodzenia za bezumowne Kkorzystanie z lokalu i oplat za media, oraz kwota
3.098,96 zl z tytulu odsetek od nieterminowych platnosci. Kwota gtéwna dotyczy okresu od czerwca 2014 r. do 31
marca 2015 1., za$ odsetki od nieterminowych platnosci dotycza okresu od lutego 2014 r. do 31 marca 2015 r.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 15 maja 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzit od
pozwanego na rzecz powoda kwote 82.514,89 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 9 kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty.

Pozwany M. R. wni6sl sprzeciw od nakazu zaplaty, zaskarzajgc go w caloéci i wnoszac o oddalenie powodztwa w calosci.
Podniost nastepujace zarzuty: watpliwosci co do istnienia tytulu prawnego pozwanego do bedacego przedmiotem
najmu lokalu, wobec zgloszonych roszczen dekretowych do budynku; potracenie nakladéw dokonanych przez najemce



na renowacje posadzki i podlogi oraz wymiane tynkéw i tapetowanie; potracenie wplaconej kaucji; nieudowodnienie
kwoty dochodzonej pozwem.

W odpowiedzi na sprzeciw powdd odniost sie do zarzutéw pozwanego, wskazujac, ze: powod jest wlascicielem lokalu
i nie s3 mu znane roszczenia oséb trzecich do budynku, a ponadto obowigzek zaplaty czynszu wynika z zawartej
przez strony umowy najmu; potracenie nie jest skuteczne z uwagi na nieistnienie wierzytelnosci pozwanego, ktory
bez zgody wynajmujacego nie byt uprawniony do dokonywania jakichkolwiek remontéw, a takze przed wydaniem
lokalu nie moze zgdac¢ zwrotu kaucji. Powdd szczegbélowo wyjasdnil, zaplaty jakich kwot i z jakiego tytulu domaga sie od
pozwanego. Wskazal, Zze najemca w umowie najmu zobowiazal sie do uiszczania czynszu w kwocie 4.737,90 zl netto
(plus 23% podatku VAT = 5.827,61 zl brutto) miesiecznie i oplat za media w wysoko$ci okre$lonej w zalgczniku nr 3 do
umowy najmu, ktéra w zwiazku z obnizeniem oplaty za gospodarowanie odpadami ulegla obnizeniu do kwoty 646,37
zl miesiecznie. Poniewaz pozwany z dniem 18 grudnia 2014 r. utracil tytul prawny do lokalu wobec wypowiedzenia
umowy najmu, dokonana zostala korekta czynszu poprzez obnizenie go do kwoty 3.195,78 z. Po wypowiedzeniu
umowy najmu pozwany byl obcigzany wynagrodzeniem za bezumowne korzystanie z lokalu w wysoko$ci 200%
czynszu brutto, tj. kwota 11.655,22 zl miesiecznie, wynikajaca z § 17 pkt 1 umowy najmu. Natomiast oplaty za media
pozostaly bez zmian. W okresie tym zamiast faktur VAT powdd wystawial pozwanemu noty ksiegowe, zgodnie z
obowiagzujacymi przepisami ksiegowymi.

W piSmie procesowym z dnia 29 grudnia 2015 r. powod poinformowal, ze pozwany zwroécil lokal i kaucja z
oprocentowaniem zostala rozliczona na poczet naleznoéci innych niz dochodzone w niniejszej sprawie.

Wyrokiem z dnia 26 stycznia 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote
82.514,89 zl z ustawowymi odsetkami - w wysokoSci obowigzujacej przed wejSciem w zycie ustawy z dnia 9
pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy - Kodeks cywilny
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2015 r., poz. 1830) - od dnia 9 kwietnia 2015 r. do dnia 17 wrzeénia 2015 r.
oraz odsetki ustawowe od kwoty 62.514,66 zt od dnia 18 wrzeénia 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz odsetkami
ustawowymi za op6znienie w wysoko$ci rownej sumie stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiegoi 5,5 punktoéw
procentowych od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty.

Wyrok Sadu Okregowego zostal wydany w oparciu o ponizsze ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

(...) W. jest wlascicielem nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...). W dniu 17 lipca 2013 r. (...) W. (wynajmujacy) i

M. R. (najemca) zawarli umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 156,74 m* znajdujacego sie¢ w budynku przy
ul. (...) w W.. W § 7 ust. 1 umowy strony ustalily, ze najemca zobowiazany jest do wykonywania na wlasny koszt i
we wlasnym zakresie nastepujacych napraw i konserwacji: podldg, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz Sciennych
okladzin ceramicznych, szklanych i innych tynkéw. Przed przystapieniem do remontu najemca powinien otrzymac
zgode od wynajmujacego. Na podstawie § 9 ust. 4 powod byl uprawniony do pobierania od najemcy dodatkowych
wplat zwigzanych z oplatami za ogrzewanie lokalu, dostarczenie zimnej wody oraz Sciekéw i wywozu nieczystoSci. W
§ 12 ust. 1 umowy najmu miesieczny czynsz ustalono na kwote 4.737,90 zl plus podatek VAT. Jednoczeénie najemca
zobowiazal sie do uiszczania oplat dodatkowych obejmujacych koszty wskazane w § 9 ust. 4 umowy, a takze upowaznit
wynajmujacego do wystawienia faktur VAT bez jego podpisu.

Wedlug § 12 ust. 6 umowy najmu, opdznienie w zaplacie czynszu najmu lub oplat za Swiadczenia dodatkowe,
przekraczajace dwa pelne okresy platnosci, stanowilo podstawe do rozwigzania umowy najmu bez zachowania
termin6w wypowiedzenia, po uprzednim udzieleniu najemcy na pi$émie dodatkowego jednomiesiecznego terminu do
zaplaty zalegloSci. Umowa najmu zostala zawarta na okres trzech lat, do dnia 17 lipca 2016 r. W § 16 ust. 1 umowy
najemca zobowiazat sie do zwrotu lokalu w stanie niepogorszonym, najpdézniej w dniu wygasniecia lub rozwigzania
umowy. Wedlug § 17 ust. 1 umowy, w przypadku nieprzekazania lokalu przez najemce w terminie, wynajmujgcemu
przystugiwalo wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu w wysokoéci 200% dotychczasowego miesiecznego
czynszu brutto, a takze oplaty za Swiadczenia dodatkowe. W § 19 umowy strony stwierdzily, ze najemca wplacil kaucje
w kwocie 19.379,04 zl, ktora stanowila zabezpieczenia roszczen wynajmujacego z tytulu wyrzadzonych przez najemce



szk6d w lokalu, pogorszenia stanu lokalu, zalegloéci z tytulu czynszu i §wiadczen dodatkowych, wynagrodzenia z
tytulu bezumownego korzystania z lokalu i innych roszczen wynikajacych z niedotrzymania przez najemce zobowigzan
umownych. Na podstawie § 20 ust. 1 pkt 9 umowy, wynajmujacy mial prawo rozwigza¢ najem bez zachowania
terminéw wypowiedzenia w przypadkach, gdy najemca nie wywiazuje sie z obowiazku zaplaty czynszu lub oplat
dodatkowych i zachodza op6znienia w zaplacie naleznosci co najmniej z dwoch pelnych okreséw. Oplaty za media
zostaly okres§lone w zalgczniku nr 3 do umowy najmu. W trakcie obowigzywania umowy najmu obnizeniu ulegly oplaty
za gospodarowanie odpadami komunalnymi, z kwoty 230,11 z} do kwoty 76 zl miesiecznie.

W dniu 31 pazdziernika 2012 r. M. R. dokonal odbioru stanu technicznego lokalu. Strony stwierdzily, ze stan lokalu jest
dostateczny. Stan tynkdéw oceniono na dobry, za$ pozostalych elementow lokalu - na dostateczny badz dobry. Pismem
zdnia 17lipca 2013 r. M. R. wystapil do (...) W. o0 zgode na przeprowadzenie w lokalu prac polegajacych na malowaniu
Scian, wymianie wykladziny oraz demontazu Scianek dzialowych. Pismem z dnia 25 lipca 2013 r. wynajmujacy wyrazit
zgode na przeprowadzenie powyzszych prac, wskazujac, ze prace te nalezy wykonaé na koszt wlasny najemcy. M. R.
w lokalu przeprowadzil prace polegajace na wykonaniu regeneracji posadzki i zalozeniu tapet.

Pismem z dnia 8 wrze$nia 2014 r. (...) W. wezwalo M. R. do zaplaty kwoty 19.778,01 zl, pod rygorem rozwigzania
umowy najmu. Pismem z dnia 17 listopada 2014 r. (...) W. wypowiedzialo pozwanemu umowe najmu, na podstawie § 12
ust. 6 w zwiazku z § 20 ust. 1 pkt 9 umowy najmu. W uzasadnieniu wskazalo, ze zalegloSci najemcy wynosza 34.570,34
z}. Powod wezwal pozwanego do wydania lokalu oraz poinformowal go, iz zostanie obcigzony odszkodowaniem z tytulu
zajmowania lokalu bez tytulu prawnego w podwyzszonej wysokosci, na podstawie § 17 ust. 1 umowy najmu. Pismem
z dnia 16 grudnia 2014 r. M. R. zostal ponownie wezwany do zaplaty.

W okresie od lutego 2014 r. do grudnia 2014 r. (...) W. wystawiato na rzecz M. R. faktury VAT, obejmujace naleznos$ci
z tytuhlu czynszu - w wysokoSci 5.827,61 zt (1j. 4.767,90 zl netto powiekszone o 1.089,71 z tytulu 23% podatku VAT)
oraz oplat za media - w wysokoéci 646,37 zl, w tym: 76 zt (optata za gospodarowanie odpadami komunalnymi), 535,96
z} (oplata za centralne ogrzewanie), 20,80 zl (oplata za $cieki), 13,61 zl (oplata za zimna wode). Z dniem 18 grudnia
2004 r. M. R. utracil tytut prawny do lokalu na skutek wypowiedzenia umowy najmu. Pow6d dokonal w zwigzku
z tym korekty faktury za czynsz, pomniejszajac ja do kwoty 3.195,78 zL. We wrzeéniu 2014 r. dokonano rozliczenia
kosztow za 2013 r. i M. R. zostal obcigzony kwota 1.099,81 zl. Po rozwigzaniu umowy najmu M. R. zostal obcigzony
odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z lokalu w kwocie 11.655,22 z miesiecznie. Z tego tytulu byly do niego
przesylane noty ksiegowe.

W dniu 15 czerwca 2015 r. M. R. zlozyl (...) W. pismo, w ktérym oswiadczyl, ze potraca z wierzytelnoscia w kwocie
82.514,89 zl swoje wierzytelnoSci w kwotach: 19.379,04 zl - stanowiacej kaucje wraz z roszczeniem o wyptate kwoty
przychodu z oprocentowania kaucji miedzy 22 lipca 2015 r. a dniem zaliczenia tej kwoty na poczet roszczenia powoda;
24.600 zl - tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych na regeneracje posadzki i podlogi wraz z kosztem materialow w
kwocie 23.370 zl; 1.562,86 zl - tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych na wymiane tynkéw i wykonanie elewacji;
1.000 zt - stanowigcej koszty robocizny zwigzanej z tapetowaniem; 365 zt - tytulem zwrotu kosztoéw zakupu tapet. M.
R. wydatllokal (...) W.. Wowczas pobrana kaucja zostala zaliczona na poczet wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z lokalu, oplat za media i odsetek za miesiace kwiecien i maj 2015 r.

Sad Okregowy ustalil stan faktyczny sprawy na podstawie dowodéw z dokumentéw, a takze zeznan Swiadka P. L.,
ktory potwierdzil fakt przeprowadzenia przez powoda remontu w lokalu. Jednakze Sad pierwszej instancji zauwazyt,
ze $wiadek nie potrafil szczegélowo opisaé, na czym polegaly prace remontowe i jaki byt ich rozmiar. Sad Okregowy
pominal dowdd z przestuchania pozwanego i oddalil pozostate zgloszone przez pozwanego wnioski dowodowe, uznajac
je za nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy.

W ocenie Sadu Okregowego powoddztwo zastugiwalo na uwzglednienie w calo$ci.

Pozwany podnidst zarzut braku legitymacji powoda do wystgpienia z zadaniem zaplaty czynszu najmu, wobec
niewykazania prawa do lokalu stanowiacego przedmiot umowy najmu. Sad pierwszej instancji uznal ten zarzut za
nietrafny, poniewaz wynajmujacy nie musi by¢ wlascicielem rzeczy oddanej w najem, skoro najem wywoluje wylacznie



skutki obligacyjne. Ponadto wskazal, ze powdd zlozyl do akt dowdd w postaci odpisu z ksiegi wieczystej, z ktorego
wynika, ze (...) W. jest wlascicielem przedmiotowego budynku.

Zdaniem Sadu Okregowego, powdd wykazal istnienie dochodzonych pozwem wierzytelnosci, zaré6wno co do zasady,
jaki co do wysokoéci. Bezspornie pozwany wynajmowal od powoda lokal uzytkowy znajdujacy sie w budynku przy ul.
(...) wW.izajmowat go takze po wypowiedzeniu umowy. Zgodnie z postanowieniami umowy najmu, pow6d wystawial
pozwanemu faktury VAT obejmujace czynsz najmu oraz dostarczane do lokalu media. W toku postepowania pozwany
nie kwestionowat zasadnoSci wystawienia faktur VAT, ani wysoko$ci naleznych powodowi §wiadczen. Faktury VAT
zostaly wystawione przez powoda w wykonaniu umowy najmu i potwierdzaja istnienie wierzytelnos$ci w wysokosci
wynikajacej z tych dokumentéw.

Sad pierwszej instancji orzekl o odsetkach od kwoty glownej na podstawie art. 481 § 11 2 k.c., zgodnie z ktérym,
jezeli dtuznik opdznia sie ze spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas op6znienia,
chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik
odpowiedzialno$ci nie ponosi. Jezeli stopa odsetek za opdznienie nie byla z gory oznaczona, naleza sie odsetki
ustawowe.

Odnoszac sie do podniesionego przez pozwanego zarzutu potracenia, Sad Okregowy wyjasénil, ze zgodnie z treScig art.
498 § 1 k.c., gdy dwie osoby s jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potracic
swoja wierzytelno$¢ z wierzytelnoSci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnoSci sa pieniadze lub rzeczy tej
samej jako$ci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa wymagalne i mogg by¢ dochodzone przed sadem
lub przed innym organem panstwowym. Wedhug art 499 k.c. potracenia dokonywa sie przez o$wiadczenie zlozone
drugiej stronie. O$wiadczenie ma moc wsteczng od chwili, kiedy potracenie stalo sie mozliwe.

Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze w pidémie z dnia 15 czerwca 2015 r. pozwany zlozyl powodowi o$wiadczenie
0 potraceniu wierzytelno$ci w lacznej kwocie 70.267,90 zl. Jednakze pozwany nie udowodnil, aby przystugiwaly
mu wierzytelno$ci przedstawionych do potracenia. Wprawdzie przepisy kodeksu cywilnego (art. 498-505 k.c.) nie
zawieraja wymagania, aby wierzytelno$ci przedstawione do potracenia byly niewatpliwe co do swego istnienia i
latwe do udowodnienia (zob. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 29 sierpnia 1970 r., sygn. akt I PR
297/69, LEX nr 6785), jednakze dla uznania, ze potracenie wywolalo skutek prawny w postaci umorzenia wzajemnych
wierzytelno$ci, nie wystarczy samo powolanie sie przez skladajacego oswiadczenie o potraceniu na fakt przystugiwania
mu wierzytelnoS$ci przeznaczonej do potracenia. W procesie istnienie tej wierzytelnosci strona musi udowodni¢ (zob.
uzasadnienia wyrokdéw Sadu Najwyzszego: z dnia 6 pazdziernika 2006 r., sygn. akt V CSK 198/06, LEX nr 327893, i
z dnia 29 wrze$nia 2010 r., sygn. akt V CSK 43/10, LEX nr 677907).

Zdaniem Sadu Okregowego pozwany nie wykazal nie tylko wysokoSci wierzytelnoSci zgloszonych do potracenia, lecz
takze ich wymagalnoSci. W szczegblnoSci nie wykazal, aby stan wynajmowanego lokalu wymagal przeprowadzenia
remontu. Z protokolow zdawczo-odbiorczych okoliczno$c taka nie wynika, albowiem strony ocenily, ze poszczegdlne
elementy lokalu sa w stanie dostatecznym lub dobrym. Co prawda pozwany przedstawil zgode wynajmujacego na
przeprowadzenie remontu, jednak pow6d w niej o§wiadezyl, ze zgodnie z zapisami umowy najmu ewentualne koszty
zwiazane z pracami remontowymi obciazaja najemce. Ponadto pozwany nie przedstawil dowodéw pozwalajacych
oceni¢, czy rozmiar wykonanych prac remontowych byt zasadny.

Od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie apelacje wniost pozwany.

Apelacja M. R. zaskarzyt wyrok w calo$ci, wnoszac o jego zmiane poprzez oddalenie pow6dztwa w caloSci, ewentualnie
poprzez oddalenie powbdztwa w czeSci, tj. ponad kwote 60.203,17 zl, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku
w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. W pi§émie procesowym z
dnia 12 pazdziernika 2017 r. pozwany zlozyt dodatkowy wniosek o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie
powbdztwa w czesci, tj. ponad kwote 37.927,51 zl. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucit:



1) naruszenie art. 6 i art. 471 k.c. w zwigzku z art. 207 § 3 i art. 207 § 7 k.p.c. poprzez ich niezastosowanie, co
polegalo na tym, iz pomimo faktu, ze w pozwie pow6d nie wykazal ani podstaw, w oparciu o ktdre ustalil wysokoéc
zadanego w sprawie roszczenia, ani nie wykazal sposobu ustalenia wysokoSci tego roszczenia, Sad te nieudowodnione
przez powoda okolicznoéci przyjal za ustalone na podstawie pisma procesowego powoda z dnia 10 wrzesnia 2015
r., pomimo Ze pismo to powod zlozyl z naruszeniem wyznaczonego terminu (a tym samym art. 207 § 3 k.p.c.), co
powinno skutkowaé zastosowaniem wobec tego pisma rygoru przewidzianego w art. 207 § 7 k.p.c., tj. zwrotem tego
pisma powodowi i pominieciem zawartych w nim twierdzen i dowodow przy ustalaniu stanu faktycznego i prawnego
niniejszej sprawy;

2) naruszenie art. 471 w zwigzku z art. 675 k.c. poprzez ich niezastosowanie, co polegalo na przyznaniu powodowi
- w ramach zasadzonego roszczenia - odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu w kwocie odpowiadajacej
200% wartoSci czynszu najmu, pomimo, ze w toku procesu powdd nie udowodnil, aby pomiedzy wyga$nieciem umowy
najmu a wniesieniem powddztwa w tej sprawie (okres bezumownego korzystania z lokalu odpowiadajacy miesiacom -
XII.2014, I.2015, I1.2015, I11.2015), powdd poniost straty lub utracil korzysci w kwocie odpowiadajacej 200% wartoSci
€Zynszu najmu;

3) naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodoéw, co polegalo na catkowitym
pominieciu w toku ustalania stanu faktycznego m.in. sprzecznoéci w materiale dowodowym zlozonym do akt sprawy
przez powoda, w szczegoblnosci:

- z dokumentéw dolaczonych do pozwu wynikalo, ze zaleglo$¢ pozwanego zaczela narastac po lipcu 2014 r., powod
jednak w piémie procesowym z dnia 10 wrzeénia 2015 r. przedlozyl faktury za okres I1.2014 - VII.2014, te faktury
za okres 11.2014 - VIL.2014 shluzyly ustaleniu podstawy faktycznej zaskarzonego wyroku, niemniej z dowodow
dolaczonych przez powoda do pozwu wynikalo, ze na koncie powoda nie bylo zalegloéci w okresie II - VI. 2014, a
zaleglo$c¢ za VII.2014 zostala w lipcu uregulowana;

- pomimo, ze z dokumentéw dolaczonych do pozwu wynikato, iz w dniu 9 wrzeénia 2014 r. dlug pozwanego wobec
powoda wynosil 19.778,01 zl, to w kolejnym pi$émie powoda z dnia 17 listopada 2014 r. dlug ten opiewal juz na
34.570,34 zl, chociaz: (a) miesieczny czynsz i inne §wiadczenia pozwanego wobec powoda wynosily 6.473,98 zi, (b)
w okresie wrzesien - listopad 2014 r. obowigzywala umowa najmu i powod nie mdg} obcigza¢ pozwanego wysokim
odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z lokalu, a jedynie czynszem.

Powdd (...) W. wnosil o oddalenie apelacji i zasadzenie na jego rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego.

Pozwany wnosil o dopuszczenie dowodéw z dokumentéw zalaczonych do apelacji, nie wskazujac ani okolicznosci na
jaka dowody te mialyby zosta¢ przeprowadzone, ani nie wyjasniajac przyczyn braku mozliwoéci ich wezesniejszego
zgloszenia. W piSmie procesowym z dnia 12 pazdziernika 2017 r. pozwany zglosil kolejny wniosek o dopuszczenie
dowodu z dokumentéw na okoliczno$é, ze zwlekajac z odbiorem przedmiotu najmu powdd narazil bylego najemce
na szkode. Sad Apelacyjny oddalil wszystkie powyzsze wnioski dowodowe jako nie majace istotnego znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy, a ponadto sp6znione.

Zawarty w apelacji wniosek pozwanego o sprostowanie sentencji zaskarzonego wyroku w zakresie opisujacym okres,
kwoty i stope procentowa liczenia odsetek ustawowych od zasadzonej kwoty, zostal rozpoznany przez Sad Okregowy
w Warszawie postanowieniem z dnia 6 maja 2016 r. (k. 206 akt sprawy). Ponadto postanowieniem z dnia 18 sierpnia
2016 r. Sad Okregowy w Warszawie sprostowal zaskarzony wyrok w zakresie stownego okreslenia kwoty (k. 230 akt

sprawy).
Sad Apelacyjny zwazyt

Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.



Sad Okregowy dokonat prawidlowych ustalen faktycznych i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne. Rowniez
rozwazania prawne Sadu pierwszej instancji sg prawidlowe.

Nie ma racji pozwany zarzucajac Sadowi Okregowemu naruszenie art. 6 i art. 471 k.c. w zwiazku z art. 207 § 3 i
art. 207 § 7 k.p.c. poprzez ich niezastosowanie, poniewaz, pomimo ze w pozwie powdd nie wykazal ani podstaw,
w oparciu o ktore ustalil wysoko$¢ zadanego roszczenia, ani sposobu ustalenia wysoko$ci tego roszczenia, Sad
te nieudowodnione przez powoda okolicznosci przyjat za ustalone na podstawie spéZnionego pisma procesowego
powoda z dnia 10 wrzeénia 2015 r. W ocenie Sadu Apelacyjnego powdd w pozwie w sposob wystarczajacy sprecyzowat
podstawe faktyczng powodztwa, wskazujac, ze na kwote dochodzona pozwem skladaja sie: kwota 79.415,93 zt z tytulu
czynszu, wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu i oplat za media, oraz kwota 3.098,96 z} z tytulu odsetek
od nieterminowych platnosci. Kwota gléwna dotyczy okresu od czerwca 2014 r. do 31 marca 2015 r., za$ odsetki od
nieterminowych platnoéci dotycza okresu od lutego 2014 r. do 31 marca 2015 r. Do pozwu zostaly dolaczone rowniez
dowody z dokumentéw w postaci: umowy najmu lokalu uzytkowego, wypowiedzenia tej umowy, wezwan do zaplaty,
rozliczenia konta (kartoteki) oraz wykazu zaleglo$ci za okres od dnia 10 lutego 2014 r. do dnia 31 marca 2015 r. W
szczegoblnosci analiza tego ostatniego dokumentu pozwala na precyzyjne okreslenie, z jakiego tytulu naleznosci, za
jakie okresy i w jakiej wysoko$ci sa objete pozwem. Natomiast dokumenty w postaci umowy najmu wraz z zalagcznikiem
nr 3 oraz wypowiedzenia umowy najmu, pozwalaja na zweryfikowanie prawidlowosci naliczenia powyzszych kwot,
zaro6wno w okresie trwania najmu, jak i po rozwigzaniu umowy.

Wskaza¢ nalezy, ze w sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym pozwany w sposéb ogolny zarzucit
powodowi nieudowodnienie kwoty dochodzonej pozwem, natomiast nie zakwestionowat obciazenia go obowiazkiem
zaplaty poszczegdlnych kwot. Z uzasadnienia sprzeciwu wynika, ze pozwany nie zrozumial treéci zalaczonych do
pozwu dokumentéw i mylac kwoty brutto i netto, nie potrafil zweryfikowaé, czy zostal obciazony kwotami w
prawidlowej wysokoSci. Odpis sprzeciwu zostal doreczony powodowi w dniu 24 sierpnia 2015 r. (k. 70 akt sprawy).
Powdd zlozyt odpowiedzZ na sprzeciw, nadajac go w placowce wyznaczonego operatora pocztowego w dniu 14 wrze$nia
2015 r. (k. 137 akt sprawy), a wiec z zachowaniem 14-dniowego terminu. Nie byto wiec podstaw do zwrotu pisma
procesowego powoda na podstawie art. 207 § 7 k.p.c. Jedynie ubocznie nalezy wskazaé, ze zalaczenie do powyzszego
pisma dalszych dowodow w postaci m.in. odpisu z ksiegi wieczystej nieruchomoSci, faktur VAT, not obcigzeniowych,
korespondencji stron, stanowilo reakcje powoda na zarzuty pozwanego, wiec dowody te nie moga by¢ uznane za
sp6Znione.

Nietrafny jest rowniez zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow,
poprzez pominiecie w toku ustalania stanu faktycznego sprzeczno$ci w materiale dowodowym przedstawionym przez
powoda. W przedmiotowej sprawie stan faktyczny zostat ustalony przez Sad Okregowy prawidlowo, zgodnie z zasada
swobodnej oceny dowodow, ktdra wymaga, aby sad ocenial material dowodowy w sposéb logiczny, sp6jny i zgodny
z zasadami do$wiadczenia zyciowego. Nalezy podzieli¢ utrwalony w orzecznictwie poglad, ze do naruszenia przepisu
art. 233 § 1 k.p.c. mogloby dojs¢ tylko wowczas, gdyby skarzacy wykazal uchybienie podstawowym regutom stuzacym
ocenie wiarygodnos$ci i mocy poszczegolnych dowodow, tj. regulom logicznego myslenia, zasadzie doswiadczenia
zyciowego i wlaSciwego kojarzenia faktéw (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2005 r., sygn. III CK
314/05, LEX 172176). Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wiazaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub
gdy wnioskowanie sagdu wykracza poza schematy logiki formalnej albo wbhrew zasadom do$wiadczenia zZyciowego nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkoéw przyczynowo - skutkowych, przeprowadzona przez sad ocena
dowodow moze by¢ skutecznie podwazona (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 27 lutego 2007 ., sygn.
I ACa 1053/06, LEX 298433).

Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom
logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem moze by¢ jedynie przeciwstawione uprawnieniu
sadu do dokonywania swobodnej oceny dowod6w. Nie jest natomiast wystarczajgce przekonanie o innej niz przyjat sad
wadze (doniosloéci) poszczegdlnych dowodow i ich odmiennej ocenie, niz ocena sadu (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Poznaniu z dnia 277 kwietnia 2006 r., sygn. I ACa 1303/05, LEX nr 214251). Tymczasem z uzasadnienia apelacji oraz



pisma procesowego pozwanego z dnia 12 pazdziernika 2017 r. wynika, ze skarzacy nie kwestionuje rzeczowo oceny
dowodow dokonanej przez Sad pierwszej instancji, lecz nadal nie rozumie sposobu obliczenia obcigzajacych go kwot.

Kwoty skladajace sie na zadanie pozwu sa precyzyjnie opisane w dokumencie zatytulowanym ,,Wykaz zaleglosci za
okres 10.02.2014-31.03.2015”. Wynika z niego, ze w okresie od lutego 2014 r. do maja 2014 r. pozwany dokonywat
wplat czynszu i oplat za media, a jedyne zalegloSci za ten okres wynikaly z naliczenia odsetek za nieterminowe
wplaty. Kwoty odsetek z tytulu nieterminowych wplat wynosza: 284,71 zt za luty 2014 r., 1,97 zl i 386,53 zl za maj
2014 r. Za czerwiec 2014 r. pojawila sie zaleglo§¢ w wysokoéci 6.409,63 zl, a takze zalegloSci z tytulu odsetek za
brak terminowych wplat 3,19 zl i 598,99 zl. Za lipiec 2014 r. sa odsetki za nieterminowe wplaty 16,76 zl. Natomiast
poczawszy od sierpnia 2014 r. pozwany przestal wnosié wplaty z tytulu czynszu i oplat za media, wiec rosla zaleglosé
zar6wno z tytulu nalezno$ci glownych, jak i odsetek za brak terminowych wplat. W pazdzierniku 2014 r. pojawila sie
dodatkowo kwota 1.099,81 zl wraz z odsetkami, z tytulu rozliczenia za poprzedni rok. Wypowiedzeniu umowy najmu
towarzyszyla korekta faktury VAT, albowiem za dalsza cze$¢ miesigca powod pobierat od pozwanego wynagrodzenie
za bezumowne korzystanie z lokalu, nieprecyzyjnie nazwane w ,Kartotece konta” odszkodowaniem. Jednakze kwota
tego wynagrodzenia, wynikajaca z umowy najmu i odpowiadajaca 200% dotychczasowego czynszu brutto (a wiec
powiekszonego o podatek VAT, tj. w kwocie 11.655,22 zl miesiecznie), wskazuje na rzeczywisty charakter prawny tego
$wiadczenia. W okresie tym pozwany byl zobligowany takze do uiszczania oplat za media w dotychczasowej wysoko$ci
646,37 z miesiecznie, wynikajacej z zalacznika nr 3 do umowy najmu (po korekcie wynikajacej z obnizenia oplat za
gospodarowanie odpadami).

Niezasadny jest roOwniez zarzut naruszenia art. 471 w zwigzku z art. 675 k.c. poprzez przyznanie powodowi
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu w kwocie odpowiadajacej 200% wartoéci czynszu najmu, pomimo,
ze powod nie udowodnil, aby w okresie bezumownego korzystania z lokalu poniost straty lub utracil korzysci w kwocie
odpowiadajacej 200% wartoSci czynszu najmu. W uzasadnieniu apelacji pozwany odwolywat sie do orzecznictwa
sadowego, z ktérego wynika, ze ochrona przewidziana przepisami normujacymi roszczenia uzupekiajace roszczenie
wladciciela o wydanie rzeczy, ma miejsce, gdy wlasSciciela i posiadacza nie laczy stosunek umowny, albo doszlo do
jego wygasdniecia. W razie istnienia stosunku umownego, rozliczenie nastapi¢ powinno wedlug uregulowan prawnych
laczacych sie z tym stosunkiem. Jezeli do korzystania z rzeczy bez tytulu prawnego doszlo po wygasnieciu laczacego
strony stosunku prawnego, wlasciciel moze dochodzi¢ ochrony na podstawie przepisow art. 224 § 2, art. 225 i art.
230 k.c. albo na podstawie art. 471 k.c. Przepisy regulujace roszczenia uzupehiajace roszczenie wilasciciela o wydanie
rzeczy nie sg przepisami szczegdlnymi wzgledem odpowiedzialnosci kontraktowej dluznika, dopuszczalna jest zatem
kumulacja tych norm. Dokonanie wyboru jednego ze zbiegajacych sie roszczen nalezy do wlaSciciela rzeczy, a jego
konsekwencjg jest przyjecie calosci skutkow laczacych sie z wyborem danej normy (zob. uzasadnienia wyrokow Sadu
Najwyzszego: z dnia 7 lutego 2006 r., sygn. akt IV CK 400/05, i z dnia 6 czerwca 2014 r., sygn. akt III CSK 235/13,
LEX nr 1498631).

W przedmiotowej sprawie w uzasadnieniu pozwu powdd wyraznie wskazal, ze domaga sie kwot tytulem
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przez pozwanego z lokalu. Wyboér ten potwierdzil odwolujac sie do
tresci § 17 pkt 1 umowy najmu, w ktérym strony uzgodnily, ze w przypadku nieprzekazania lokalu przez najemce
w terminie, wynajmujacemu bedzie przystugiwalo wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu w wysokoSci
200% dotychczasowego miesiecznego czynszu brutto, a takze oplaty za Swiadczenia dodatkowe. Dodatkowo na
rozprawie apelacyjnej pelnomocnik powoda potwierdzil, ze podstawa zadania kwot za okres po rozwigzaniu umowy
najmu sa przepisy art. 224 k.c. i nast. W tej sytuacji nie moze pozwany twierdzié, ze podstawa roszczenia powoda jest
art. 471 k.c. i jest to roszczenie odszkodowawcze.

Zgodnie z utrwalonym w orzecznictwie stanowiskiem, za podstawe ustalenia wysokoSci naleznego wlascicielowi
wynagrodzenia przyjmowana jest stawka rynkowa, stosowana za korzystanie z danego rodzaju rzeczy i czas posiadania
rzeczy bez tytulu prawnego (zob. uchwala skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984 r., sygn.
akt ITIT CZP 20/84, OSNCP 1984, nr 12, poz. 209; a takze uchwaly Sadu Najwyzszego: z dnia 7 stycznia 1998 r., sygn.
akt ITII CZP 62/97 i z dnia 17 czerwca 2005 r., sygn. akt III CZP 29/05, OSNC 2006, nr 4, poz. 64). W odniesieniu
do rzeczy bedacych przedmiotem najmu lub dzierzawy, wynagrodzenie obejmowac powinno to, co wlasciciel moglby



uzyskac, gdyby oddal rzecz w najem lub dzierzawe. Jednakze przepisy regulujace roszczenia uzupelniajace roszczenie
windykacyjne nie sg przepisami bezwzglednie obowigzujacymi i strony, nawet w umowie poprzedzajacej powstanie
tego roszczenia, moga odmiennie ulozy¢ zasady i wysoko$¢ zobowigzania posiadacza korzystajacego z przedmiotu
najmu po wygasnieciu umowy (zob. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 2014 r., sygn. akt III
CSK 235/13, LEX nr 1498631). Dlatego strony niniejszego postepowania mogly skutecznie uzgodni¢, ze pozwany po
wypowiedzeniu umowy najmu bedzie uiszczal na rzecz powoda wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu w
wysokos$ci odpowiadajacej 200% czynszu brutto miesiecznie.

W judykaturze wyjasniono, ze objete umowa okreSlenie wysokoSci wynagrodzenia w sposob odbiegajacy od
utrwalonych regul ustalania go, wymaga dokonania wykladni umowy dla stwierdzenia, czy moglo by¢ wiazace dla
stron. Interpretacja umowy uwzgledniaé powinna wskazania objete art. 65 § 2 k.c. oraz przyjeta w orzecznictwie Sagdu
Najwyzszego metode kombinowang wykladni (zob. uchwala skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 29
czerwcea 1995 1., sygn. akt III CZP 66/95, OSNC 1995, nr 5, poz. 168). Wlasciwy sens umowy powinien by¢ ustalony
przy zastosowaniu kolejnych regul wykladni. Jezeli okaze sie, ze strony réznie rozumiaty tres¢ ztozonego o$wiadczenia
woli, to za prawnie wigzace nalezy uznac znaczenie o$wiadczenia woli ustalone wedlug wzorca obiektywnego. W tej
fazie wykladni potrzeba ochrony adresata oSwiadczenia woli przemawia za tym, aby bylo to znaczenie, ktore jest
dostepne adresatowi przy zalozeniu starannych z jego strony zabiegdw interpretacyjnych. Na ochrone zastuguje tylko
takie zaufanie adresata do znaczenia o§wiadczenia woli, ktore jest wynikiem takich zabiegdw z jego strony. Potwierdza
to nakaz zawarty w art. 65 § 1 k.c., aby o§wiadczenia woli thumaczy¢ tak, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci,
w ktorych zostalo zlozone, zasady wspolzycia spotecznego i ustalone zwyczaje. Ustalajac znaczenie o§wiadczenia woli,
nalezy mie¢ tez na uwadze jego kontekst tekstowy. Nie mozna przyjaé takiego znaczenia interpretowanego zwrotu,
ktéry pozostawalby w sprzecznoéci z pozostalymi skladnikami wypowiedzi.

Przy wykladni o§wiadczenia woli nalezy - poza kontekstem jezykowym - braé takze pod uwage okolicznosci zlozenia
o$wiadczenia woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny (art. 65 § 1 k.c.). Obejmuje on w szczegoblnos$ci przebieg negocjacji,
dotychczasowe doswiadczenie stron, ich status. Przy wykladni nalezy kierowa¢ sie rowniez celem umowy. Jesli w
drodze ogblnych regul interpretacyjnych nie uda sie usunaé watpliwosci wynikajacych z niejasnych postanowien
umowy, ktore nie mogg by¢ wyeliminowane w drodze wykladni, to zwigzane z tym ryzyko powinna ponie$¢ strona,
ktora umowe zredagowala. Wedlug Sadu Najwyzszego wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
ma szczeg6lny charakter, wskazujacy na to, ze nie stanowi ono wyréwnania uszczerbku majatkowego bedacego
szkodg. Jego celem jest ochrona interesow wlasciciela pozbawionego mozliwo$ci uzyskania Swiadczenia zwigzanego
z realizacja uprawnienia do korzystania z rzeczy zgodnie z jej przeznaczeniem. Natura tego wynagrodzenia jest
zapewniajaca wlascicielowi stale uzyskiwanie kwoty, ktéra posiadacz musialby mu placié¢, gdyby jego posiadanie
opieralo sie na prawie, przy czym nie nalezy do niej mobilizacja posiadacza do zwroty rzeczy (zob. uzasadnienie wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca 2014 r., sygn. akt ITI CSK 235/13, LEX nr 1498631).

W ocenie Sadu Apelacyjnego, wykladnia gramatyczna umowy najmu, w tym jej § 17 pkt 1, prowadzi do wniosku,
ze celem stron bylo nalozenie na najemce obowigzku zwolnienia lokalu po zakonczeniu umowy najmu, za§ w razie
niewykonania tego obowigzku, zobowiazanie go do placenia na rzecz wlasciciela lokalu wynagrodzenia w wysoko$ci
podwoéjnego czynszu. Do analogicznego wniosku prowadzi wykladnia celowoSciowa powyzszego postanowienia
umowy, poniewaz po zakonczeniu najmu byly najemca powinien opusci¢ lokal, aby umozliwi¢ jego wynajecie
kolejnemu podmiotowi. Zajmujac lokal po zakonczeniu umowy, byly najemca uniemozliwia wlascicielowi jego
wynajecie i uzyskiwanie z tego tytulu stabilnego dochodu, odsuwajac w czasie moment rozpoczecia poszukiwania
kolejnego najemcy i narazajac na powstanie okresu czasu, w ktorym lokal ten bedzie pozostawal niewynajety i nie
bedzie przynosil dochodu.

Takie rozumienie analizowanego postanowienia umowy uwzglednia okolicznoSci, w ktérych zostalo zlozone, a takze
zasady wspolzycia spolecznego i ustalone zwyczaje. Mie¢ na uwadze bowiem nalezy, ze (...) W. jest podmiotem
zobowigzanym ustawowo do gospodarowania posiadanym majatkiem w celu osiggania przychodéw, ktére nastepnie
zostang przeznaczone na realizacje celéw publicznych. Natomiast M. R. jest przedsiebiorcg prowadzacym dzialalno$é
gospodarcza w celu osiggania zysku, zobowiazanym do prowadzenia tej dzialalnoéci z zachowaniem nalezytej



starannosci, ktéra obejmuje réwniez uwazne zapoznawanie sie z tre$cia zawieranych umoéw. PodkreSlenia wymaga
fakt, ze w chwili zawierania umowy obie strony rozumialy tre$¢ § 17 pkt 1 umowy najmu w taki sam sposéb, za$
pozwany nie kwestionowal tego postanowienia. Zakwestionowal je dopiero po wypowiedzeniu umowy najmu, gdy
okazalo sie, ze prowadzona przez niego dzialalno$é gospodarcza nie przynosi spodziewanych zyskow.

Jedynie ubocznie nalezy zauwazy¢, ze takze okoliczno$é zwlekania przez powoda z odbiorem przedmiotu najmu
zostala podniesiona przez pozwanego dopiero w piSmie procesowym z dnia 12 pazdziernika 2017 r., w postepowaniu
odwolawczym. Tymczasem ani w sprzeciwie od nakazu zaplaty, ani w calym toku postepowania przed Sadem pierwszej
instancji, ten argument nie byl przez niego podnoszony ani w ramach twierdzen faktycznych, ani we wnioskowanych
dowodach.

Podstawa orzeczenia Sadu Apelacyjnego byt art. 385 k.p.c. O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na
podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zwigzku z art. 108 § 1 k.p.c.



