Sygn. akt. I C 22/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 pazdziernika 2018r.

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Eliza Nowicka - Skowronska

Protokolant: Jakub Flaga

po rozpoznaniu w dniu 4 pazdziernika 2018r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa L. K. (1), zarzadcy nieruchomoéci przy ulicy (...) (dawniej (...)) w W.
przeciwko (...) S.A. z siedziba w W.

o zaplate kwoty 130.890 z}

I. zasadza od (...) S.A. z siedziba w W. na rzecz L. K. (1), zarzadcy nieruchomosci przy ulicy (...) (dawniej (...)) w W.,
kwote 130.890 (sto trzydziesci tysiecy osiemset dziewiecdziesiat) zlotych wraz z ustawowymi odsetkami:

- od kwoty 10.212,80 z} (dziesie¢ tysiecy dwieScie dwanadcie zlotych i osiemdziesiat groszy) od dnia 2 pazdziernika
2014r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 5.106,40 z} (pieé tysiecy sto sze$¢ zlotych i czterdzieSci groszy) od dnia 24 stycznia 2015r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 115.570,80 zl (sto pietnascie tysiecy pietset siedemdziesigt zlotych i osiemdziesigt groszy) wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 5 czerwca 2015r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od (...) S.A. z siedziba w W. na rzecz L. K. (1), zarzadcy nieruchomosci przy ulicy (...) (dawniej (...)) w W.,
kwote 13.162 (trzynascie tysiecy sto sze$c¢dziesiat dwa) zlote tytulem zwrotu kosztow postepowania w sprawie, w tym
kwote 3.617 (trzy tysiace szeS$éset siedemnascie) zlotych tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

III. nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie od (...) S.A.
siedzibg w W. kwote 109,44zl (sto dziewieé¢ zlotych i czterdziesci cztery grosze) tytulem wydatkéw tymczasowo
pokrytych ze Skarbu Panstwa.

SSO Eliza Nowicka- Skowronska

Sygn. akt I C 22/16

UZASADNIENIE

Powod L. K. (1) — zarzadca przymusowy nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) w W. (uprzednio adres ul. (...) w W.)
ostatecznie domagal sie zasadzenia na jego rzecz od pozwanej (...) Spotki Akeyjnej w W. kwoty 130.890 zt wraz z
ustawowymi odsetkami za opdznienie: od kwoty 10.212,80 zt od 2 paZzdziernika 2014 r. do dnia zaplaty, od kwoty
115.570,80 zt od 5 czerwca 2015 r. do dnia zaplaty i od kwoty 5.106,40 zt od 24 stycznia 2015 r. do dnia zaplaty,
a takze zasadzenie na jego rzecz od pozwanego kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa wedlug norm prawem



przepisanych. Powod domagal sie w pierwszej kolejnosci wydania nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym
opiewajacego na ww. kwoty, za§ w przypadku wniesienia przez pozwang sprzeciwu lub skierowania sprawy do
postepowania zwyklego ich zasgdzenia na zasadach ogélnych (pozew — k. 8 — 15, pismo procesowe z dnia 4 sierpnia
2015r. — ograniczenie powddztwa — k. 135 — 136).

W uzasadnieniu pow6d wskazal, ze na podstawie umowy najmu z 2 stycznia 2006 roku pozwana otrzymala do
korzystania pomieszczenia biurowe i socjalno-biurowe o pow. 262 m® oraz pomieszczenia magazynowo-produkeyjno-

pomocnicze o pow. 521 m?, za$ strony ustalily czynsz najmu na kwote 10 tys. zt za kazdy roczny okres obowigzywania
umowy, platny z dolu. Powdd podnidsl, ze korzystajac z uprawnien przewidzianych w umowie wprowadzil od 1

sierpnia 2013 roku stawke czynszu najmu w kwocie 7.830 zl netto plus VAT (12,30 zI brutto za m®), pozwana
nie wyrazila zgody na podwyzke i nadal korzystala z przedmiotowej nieruchomosci. Powod wskazal, ze 8 stycznia
2015 roku wystawil pozwanej fakture VAT z terminem platnosci do dnia 22 stycznia 2015 roku, jednakze pomimo
uplywu terminu wymagalno$ci oraz dodatkowego wezwania pozwana nie uiscila naleznoéci. W ocenie powoda brak
akceptacji podwyzki czynszu doprowadzil do wygasniecia przedmiotowej umowy po uplywie miesiecznego okresu
jej wypowiedzenia, tj. 31 lipca 2013 roku. Zadana przez powoda kwota stanowi¢ ma wynagrodzenie za bezamowne
korzystanie przez pozwang z przedmiotowej nieruchomosci za okres od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2014
roku. Powod zaznaczyl rowniez, Ze pozwana, poza pomieszczeniami ustalonymi w umowie, korzystala dodatkowo z

powierzchni 127,66 m> (pozew k. 8 — 15).

W dniu 21 wrze$nia 2015 roku Sad wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, orzekajgc zgodnie z
zadaniem pozwu (nakaz zaplaty — k. 140).

W przepisanym terminie pozwana (...) S.A. wniosla sprzeciw od ww. nakazu zaplaty, zaskarzajac go w calosci i
wnoszac o oddalenie powodztwa w caloSci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17
z} (sprzeciw od nakazu zaptaty — k. 153 — 156) .

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze korzystala z lacznej powierzchni przedmiotowej nieruchomosci wynoszacej
647,49 m>, nie za$, jak twierdzil powdd, 922,59 m>. W jej ocenie przemawia to za oddaleniem zadan powoda zaplaty za
korzystanie z dodatkowych powierzchni o metrazu 127,66 m®, jak réwniez powoduje, ze zadana kwota jest zawyzona
i winna wynie$é maksymalnie 75.106,80 zl netto (625,89 m” x 10 z! netto x 12 miesiecy). Podniosla, ze zajmowana

przez nig faktycznie powierzchnia byla mniejsza niz wskazana w umowie z 2 stycznia 2006 roku, tj. 783 m®. Przyznala,
ze na mocy umowy z dnia 5 stycznia 2010 roku korzystala takze z pomieszczenn biurowych, socjalno-biurowych i
magazynowo-produkeyjnych w przedmiotowej nieruchomo$ci adaptowanych z korytarzy o lacznej powierzchni 21,60

m®. Pozwana wskazala, ze niezasadne jest zadanie kwoty brutto roszczenia z tytulu bezumownego korzystania z
przedmiotowych nieruchomoéci, ustalonej na 115.570,80 zl — poniewaz tak sformulowane roszczenie nie wynika ze
stosunku prawnego miedzy stronami i ma charakter odszkodowawczy, w zwigzku z czym nie jest objete podatkiem
VAT. Nadto twierdzila, ze sama podwyzka czynszu dokonana przez powoda z 10.000 z} rocznie do 93.960 zt rocznie
wykracza poza ramy nalozone przez zasady wspolzycia spotecznego i spoleczno-gospodarcze przeznaczenie uprawnien
powoda.

W toku postepowania pozwana podniosla tez zarzut potracenia roszczenia objetego zadaniem pozwu ze zobowiazania
powoda wzgledem niej z tytulu poniesionych nakladéw na przedmiotowa nieruchomos$é. Twierdzila, ze w momencie
objecia przedmiotowej nieruchomoéci we wladanie nie nadawala sie ona do uzytku, w zwiazku z czym pozwana
w latach 2004-2012 dokonala na nig szeregu nakladéw o lacznej wartosci 331.155,39 zl. Wskazala, ze opuscila
przedmiotowa nieruchomosci z konicem lipca 2015 roku (pismo procesowe pelnomocnika pozwanego z data nadania
w dniu 19 lutego 2018r. wraz z odpisem o§wiadczenia o potraceniu — k. 743 — 746 i k. 747 — 752v.).



W odpowiedzi powdd podniosl, ze zarzut ten objety jest toczacym sie postepowaniem (powolujgc sie m. in. na wyrok
SN z 24 lipca 2013 r., sygn. akt V CZ 44/13). Powdd dodal, Ze pozwana zglaszajac ten zarzut uznala co do zasady i co
do wysokoSci jego roszczenia objete niniejszym postepowaniem (jednocze$nie wskazal, ze takie o§wiadczenie zlozone
pod warunkiem jest bezskuteczne). Poza tym powodd zaprzeczyl istnieniu przedmiotowego roszczenia pozwanej
o zwrot nakladéow — wskazal, Ze pozwana zajmuje do dnia dzisiejszego pomieszczenia na terenie przedmiotowej
nieruchomo$ci. Nadto powdd zaprzeczyl twierdzeniom pozwanej, lezacym u podstaw faktycznych istnienia i wysokos$ci
tego roszczenia (pismo procesowe pelnomocnika powoda z dnia 10 maja 2018r. — k. 815 — 822). Ponadto powod
podniost zarzut przedawnienia w caloéci wierzytelnoSci przedstawionych przez pozwana do potracenia w niniejszym
postepowaniu (pismo procesowe pelnomocnika powoda z dnia 15 maja 2018r. — k. 847).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Czlonkami zarzadu powstalej w roku 2003 (...) S.A. w W. byli poczatkowo malzonkowie M. H. i K. H. oraz ich corka
- N. H.. Z czasem M. H. przestal pelnié¢ funkcje czlonka zarzadu. Czlonkami zarzadu do chwili obecnej sa K. H. i N. H.
(informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z rejestru przedsiebiorcow k. 240-244, okolicznoSci bezsporne).

W dniu 23 grudnia 1991 roku M. H. naby} prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w W., przy ul.
(...) oraz prawo wlasno$ci budynkéw (KW nr (...) k. 22-26).

W dniu 2 stycznia 2006 roku pomiedzy M. H. a sp6lka (...), reprezentowana przez K. H., zostala zawarta umowa najmu
pomieszczen w budynku magazynowo - biurowym, polozonego w W., przy ul. (...). Wynajmujacy oddal pozwanej do

uzywania pomieszczenia biurowe i socjalno - biurowe o powierzchni 262 m” znajdujace sie na I pietrze budynku oraz
pomieszczenia magazynowo — produkeyjno - pomocnicze o powierzchni 521 m® znajdujace sie na parterze budynku,

lacznie 783 m®. W umowie nie zawarto dokladnego wykazu pomieszczen nia objetych. Najemca zobowigzal sie do
uiszczania czynszu w kwocie 10.000 zlotych netto plus VAT za kazdy roczny okres obowigzywania umowy najmu.
Czynsz mial by¢ placony z dotu na koniec kazdego rocznego okresu obowigzywania umowy, na podstawie faktury
VAT, w terminie 13 dni od daty wystawienia rachunku W umowie zastrzezono prawo wynajmujacego do podwyzszenia
czynszu do poziomu uSrednionego zestawienia czynszow z sasiedztwa, bez koniecznoéci wypowiadania warunkéw
umowy. Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony poczawszy od 1 stycznia 2006 roku, z okresem wypowiedzenia
wynoszacym 12 miesiecy bez prawa do wypowiedzenia umowy przed uplywem 15 lat. Strony postanowily roéwniez,
ze wynajmujacy bedzie mial prawo rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym m.in. w sytuacji gdy najemca
bedzie zalegal z platnoSciami za ponad trzy miesiace od daty platnosSci wymienionej na fakturze. Najemca zostal
zobowigzany do opuszczenia przedmiotu najmu nie p6zniej niz w dniu wyga$niecia umowy. W sytuacji, gdyby najemca
nie opuscil pomieszczen w terminie, miat zaplaci¢ wynajmujacemu odszkodowanie w wysoko$ci dwukrotnego czynszu
i oplat wynikajacych z umowy za caly okres bezumownego korzystania z przedmiotu najmu (umowa k. 27-32).

Wskutek sadowego podzialu majatku malzonkoéw, od 25 maja 2009 roku funkcje zarzadcy nieruchomosci pelni L. K.
(1). W dniu 5 stycznia 2010 roku powod, jako nowy zarzadca, zawarl ze sp6ika (...) umowe najmu korytarzy, wyrazil
roéwniez zgode na zagospodarowanie powierzchni przy klatkach schodowych od strony péinocnej budynku. Pozwana
zagospodarowala klatke schodowa nr 2, wydzielajac z niej jedno pomieszczenie na parterze, dwa pomieszczenia

na gorze oraz zaadoptowano pomieszczenie na rozlewnie. Objeta umowg powierzchnia wynosila 21,60 m”. Stawke
czynszu ustalono na kwote 265,70 zl brutto miesiecznie. Pozwana uiszczala naleznosci wynikajace z wystawianych
przez powoda faktur. Umowa najmu korytarzy zostala wypowiedziana przez pozwang pismem z dnia 22 maja 2015r.
z terminem wypowiedzenia trzech (3) miesiecy liczac od dnia 1 czerwca 2015 roku (postanowienie SR dla Warszawy
Pragi-Pélnoc z dn. 25.05.2009 k. 21, postanowienie z dn. 14.07.2015 k. 157-159, wypowiedzenie k. 212, korespondencja
k. 213-215, faktury VAT i potwierdzenia platnoéci k. 216-223, umowa k. 552-556, okolicznoéci bezsporne).

Pismem z 7 czerwca 2013 roku, skierowanym do spolki (...), powdd wypowiedzial z dniem 1 sierpnia 2013 roku,
wysoko$¢ czynszu, ktéry wynosil dotychezas, na podstawie umowy z dnia 2 stycznia 2006 roku, 10.000 zlotych za
kazdy roczny okres obowigzywania umowy najmu z dniem 31 lipca 2013 roku Jednocze$nie wprowadzil nowa stawke w



kwocie 93.960 z} netto plus obowigzujacy podatek VAT (10 z} plus VAT/m?® m-c x 783 m?) za kazdy rok obowigzywania
umowy najmu. K. H. jako prezes zarzadu pozwanej spotki, powolujac sie jednocze$nie na fakt bycia wspotwlascicielem
najmowanej nieruchomogci, nie wyrazila zgody na podwyzszenie czynszu (wypowiedzenie wysokoéci czynszu k. 100,
pismo k. 118).

Zarzadca przymusowy zazadal od pozwanej spotki zaplaty kwoty 115.570,80 zt tytulem wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci za okres od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2014 roku, podnoszac, iz wobec braku
akceptacji przez pozwana zmiany stawki czynszu, wskazana kwota nalezna jest tytulem wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomo$ci we wskazanym w wezwaniu okresie. Wezwanie do zaptaty przedmiotowej kwoty zostalo
doreczone pozwanej w dniu 21 maja 2015 roku, platno$¢ miala nastapic¢ w ciagu 7 dni od doreczenia wezwania (faktura
VAT nr (...) k. 101, wezwanie k. 102, potwierdzenie odbioru k. 103-104).

Pismem datowanym na dzien 17 wrze$nia 2014 roku powod wezwal pozwana do zaplaty kwoty 10.212,80 zl
tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z powierzchni magazynowo-biurowej, nieobjetej umowa najmu,

wynoszacej 127,66 m> za okres od 1 stycznia 2014 roku do 31 sierpnia 2014 roku. Pismem datowanym na dzien 9
stycznia 2015 roku pow6d domagat sie od pozwanej rowniez zaplaty dalszej kwoty 5.106,40 z} tytulem wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z ww. powierzchni w okresie od 1 wrze$nia 2014 roku do 31 grudnia 2014 roku. Na obu
wezwaniach umieszczono adnotacje, ze po wyeliminowaniu bledu rzeczoznawcy, sporzadzajacego opinie w sprawie
z powddztwa M. H. przeciwko powodowi o zaplate, odno$nie dwoch magazynkéw bedacych przedmiotem osobnej

umowy — powierzchnia faktycznie uzywana przez pozwang wynosi 910,66 m>, a wiec o 127 m” wiecej niz jest zapisane

w umowie. Uéredniona miesieczna stawka czynszu to 10 z1/ m®, platnoéé miala nastapié w ciagu 7 dni od doreczenia
wezwania (wezwanie k. 110, potwierdzenie nadania k. 111-112, wezwanie k. 113, potwierdzenie nadania k. 114-15).

Wyrokiem z 29 kwietnia 2015 roku Sad Arbitrazowy przy Krajowej Izbie Gospodarczej w W. w sprawie SA
144/14 z powodztwa (...) S.A przeciwko L. K. (1) o ustalenie prawa pozwanego do podwyzszenia czynszu najmu i
ustalenie, iz pozwanemu takowe prawo nie przystugiwalo, oddalil powodztwo, w uzasadnieniu wskazujac, iz brak
akceptacji najemcy wobec zmiany czynszu oznaczal, ze umowa najmu rozwiaze sie po uplywie miesiecznego okresu
wypowiedzenia (wyrok Sadu Arbitrazowego z uzasadnieniem k. 105-109).

Z koncem sierpnia 2015 roku strony podpisaly protokét zdawcezo - odbiorczy pomieszcezen zajmowanych przez spotke w
budynku potozonym przy ul. (...) w W.. Pomieszczenia te zostaly wéwczas opuszczone przez pozwang, ktora przeniosta
sie do nowej siedziby wybudowanej przy ul. (...) (zeznania §wiadka J. L. k. 526-530, zeznania $wiadka W. F. k. 530-532,
zeznania $wiadka W. Z. k. 540-542, zeznania powoda k. 623-626, okolicznoéci przyznane na rozprawie w dniu 4
pazdziernika 2018r. przez pelnomocnika powoda — 00:27:08 nagrania z rozprawy — k. 889).

Pozwana spolka (...) na parterze budynku korzystala na wylaczno$é z: pomieszczenia technicznego 0.17 o powierzchni

(2), rozlewni produktu 0.18 o powierzchni 7,59 m( 2), hali syntez w szkle 0.20 o powierzchni 76,56 m(?2 ),

(2)

20,65 m

korytarza 0.19 o powierzchni 28,41 m( 2), holu z korytarzem 0.21 o powierzchni 139,66 m" =, pomieszczenia produkcji

BPL 0.22 o powierzchni 39,60 m(?, pomieszczenia produkcji BPL 0.23 o powierzchni 38,76 m(?, hali syntez w

(2)

mieszalnikach emaliowanych 0.26 o powierzchni 57,36 m" ~’, pomieszczenia technicznego z agregatem chtodniczym

(2) (2)

0.27 o powierzchni 17,42 m{ 2), z tazienki 0.28 o powierzchni 16,82 m" =, z szatni 0.29 o powierzchni 19,80 m" ~,

(2)

z nieoznaczonego pomieszczenia (elektryka) o powierzchni 9,4 m* =, z magazynku podrecznego 0.30 o powierzchni

(2)

18,48 m‘?, anal pietrze z dwoch pomieszczen wydzielonych z korytarza — 1.09 o powierzchni 4,42 m" ~’i 1.10 o

(2) (2) (2)

powierzchni 4,42 m* =, z archiwum 1.11 o powierzchni 9,72 m* =, rozlewni 1.12 o powierzchni 18,90 m* ~’, magazynu

(2)

opakowan 1.13 o powierzchni 36,72 m' =, magazynu podrecznego 1.14 o powierzchni 23,80 m{ 2), chlodni 1.16 o

powierzchni 14,40 m{ 2), laboratorium analiz chemicznych 1.17 o powierzchni 16,90 m! 2), laboratorium chemicznego

(2)

1.18 o powierzchni 38,94, laboratorium chemicznego 1.19 o powierzchni 38,28 m" ~, magazynu elementow szkla

(2)

1.20 o powierzchni 38,94 m" =, suszarni produktu 1.21 o powierzchni 17,82 m{ 2), pomieszczenia ksiegowosci 1.26 o



powierzchni 19,62 m{ 2), pomieszczenia biurowego 1.27 o powierzchni 20,10 m' 2), pomieszczenia biurowego 1.28 o

2 orazz pomieszczen wspdlnych na I pietrze: z korytarza

(2)

powierzchni 19,47 m(? , fazienki 1.31 o powierzchni 2,60 m
1.15 o powierzchni 126,02 m{ 2), korytarza 1.23 o powierzchni 32,89 m' 2), kuchni 1.29 o powierzchni 6,25 m

ubikacji 1.32 o powierzchni 3,5 m(? i holu 1.33 0 powierzchni 36,43 m(?. W zwiazku z powyzszym powierzchnia

uzytkowana wylgcznie przez (...) S.A. w W. na parterze budynku wynosita 490,51 m{ 2), a na I pietrze 325,05 m( 2),

lacznie 815,56 m(?. Natomiast powierzchnia wspoélna uzytkowana przez (...) S.A. w W. na I pietrze budynku wynosita

205,09 m‘ 2. Korytarz 0.19 i 0.21 na parterze budynku zamykany byt za pomieszczeniami zajmowanymi wylgcznie
przez pozwang, ktéra sktadowala tam niebezpieczne materialy chemiczne wykorzystywane do produkcji. Korytarz
zamykano na karty magnetyczne i klucze. Dodatkowo umieszczono na drzwiach tabliczke informujaca o zakazie
wstepu. Wchodzac do czesci budynku trzeba bylo uzy¢ kart, w ktore zostali wyposazeni pracownicy spotki. Znajdujace
sie na pierwszym pietrze korytarz 1.15 i korytarz 1.23 réwniez mogly by¢ zamykane na klucze i karty magnetyczne.
Karte magnetyczna do tych korytarzy otrzymali oprocz pracownikdéw spoiki (...), rowniez pracownicy M. H., ktory
zajmowal dwa pomieszczenia przy tym korytarzu — 1.22 i 1.24. Korytarze na pierwszym pietrze pozostawaly jednak
otwarte, albowiem korzystal z nich roéwniez zarzadca L. K. (1), ktory zajmowal pomieszczenie 1.25. Wejscie na karte
magnetyczng przestalo dzialaé w roku 2014 z powodu usterki, ktéra nie zostala naprawiona z uwagi na $mieré¢
pracownika serwisu. Z cze$ci pomieszczen korzystala rowniez K. H. (jako czlonek zarzadu (...) S.A.), a mianowicie:

(2)

z korytarzyka 1.34 o powierzchni 6,84 m{ 2), biura 1.35 o powierzchni 34,22 m' =/, archiwum 1.36 o powierzchni

(2) skladzika 1.37 o powierzchni 4,59 m'?, przedsionka 1.38 o powierzchni 3,20 m‘? | lazienki 1.39 o

(2)

3,50 m

powierzchni 13,72 m? i sali konferencyjnej o powierzchni 28,32 m* =, co stanowilo lgcznie powierzchnie 94,39

m@.w zajmowanych pomieszczeniach K. H. odbywala spotkania z kontrahentami, pracownikami oraz wykonawcami
remontow, a takze z zarzadca nieruchomosci. Pomieszczenia te nie zostaly objete umowa najmu. M. H. korzystal
natomiast z gabinetu 1.30 na pierwszym pietrze, ktory mial oddzielne wejscie z klatki schodowej na wprost schodéow
oraz z. dwoch pomieszczen w glebi korytarza — 1.24 i 1.22, w ktorych skladowano meble i urzadzenia z wynajmowanych
lokali oraz przedmioty pochodzace z zakonczonej, wspodlnej dzialalnoSci matzonkéw H.. Na pierwszym pietrze pokoj
1.25 zajmowal rowniez zarzadca przymusowy nieruchomosci L. K. (1), ktéry korzystal zWC 1.32 i kuchni 1.29 (zeznania
$wiadka J. L. k. 526-530, zeznania §wiadka W. F. k. 530-532, zeznania $wiadka W. Z. k. 540-542, zeznania powoda
k. 623-626).

Rynkowa miesieczna stawka czynszu za pomieszczenia i powierzchnie zajmowane przez pozwana spotke wynosita w

okresie od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2014 roku 13,29 zt za 1m” (opinia bieglego rzeczoznawcy majatkowego
J. 8. k. 632-728, ustna uzupelniajaca opinia bieglego k. 888).

Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad oparl sie wskazanych wyzej dokumentach zlozonych w niniejszej sprawie,
ktére w caloSci uznat za wiarygodne. Autentyczno$§¢ i wiarygodnoé¢ tych dokumentéw nie byla bowiem przez
strony kwestionowana, a takze nie wzbudzala watpliwo$ci Sadu. Podstawa ustalenia stanu faktycznego byly takze
okoliczno$ci uznane przez Sad za bezsporne, bowiem albo zostaly przez strony wprost przyznane, badz tez nie
zostaly zaprzeczone, co zostalo przez Sad ocenione na zasadzie art. 230 k.p.c. Sad wziagl rowniez pod uwage zeznania
przestuchanych w sprawie §wiadkéw: J. £., W. F., W. Z., a takze zeznania powoda. Zeznania byly spojne, logiczne,
znalazly potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym, ktéry Sad uznal za wiarygodny.

Sad uznat za w pelni wiarygodna opinie bieglego rzeczoznawcy majatkowego J. S., ktéry dokonal wyceny powierzchni
najmowanej przez pozwang w okresie od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2014 roku. Opinia ta jest obszerna,
rzetelna, poparta szczegdlowa dokumentacja fotograficzna i obliczeniami. Strona pozwana kwestionowala wprawdzie
niektore ustalenia opinii bieglego, jednakze w ustnej opinii uzupekiajacej biegly ustosunkowal sie do zarzutow,
udzielit wyczerpujacej odpowiedzi i wyjasnil watpliwoSci. Wnioski przedmiotowej opinii Sad uznat za caltkowicie
prawidlowe i opart sie na nich, dokonujac ustalen faktycznych w sprawie niniejszej.



Nie zaslugiwaly jednak na uwzglednienie zeznania §wiadkéw J. L. i W. F. jedynie w czeéci, w ktorej twierdzily, ze
zarzad firmy nie dysponowal w budynku wlasnymi pomieszczeniami i ze K. H. korzystala z okre$lonych pomieszczen
wylacznie jako wspotwlaSciciel nieruchomosSci, a nie czlonek zarzadu pozwanej. Z dalszych zeznan Swiadkoéw oraz z
innych przeprowadzonych w sprawie dowodow wynika bowiem, ze K. H. w zajmowanych pomieszczeniach odbywala
spotkania z kontrahentami, pracownikami oraz wykonawcami remontéw, a takze z zarzadcg nieruchomosci, co
w ocenie Sadu niewatpliwie §wiadczy o tym, ze zajmowala pomieszczenia jako czlonek zarzadu pozwanej firmy,
a nie osoba prywatna. Swiadczy o tym réwniez material dowodowy w postaci zdje¢ pomieszczen gabinetowych.
Wyposazenie w postaci kanapy, dwoch foteli, biurka, stolika kawowego, duzego okraglego stolu i czterech krzesel
wskazuje, iz sporne pomieszczenia stuzyty K. H. jako czlonkowi zarzadu do celéw stuzbowych.

Sad pomingl zlozone do akt sprawy sprawozdania z zarzadu sprawowanego przez L. K. (2) i wezwania do zaplaty oraz
umowy zawierane przez powoda z innymi najemcami powierzchni przy ul. (...) jako nieprzydatne dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy — dokumenty te dotyczylty bowiem innych nieruchomoéci, wchodzacych w sktad majatku malzonkow
M. H. i K. H.. Sad pominal rowniez jako niemajace wplywu na rozstrzygniecie zlozone do akt sprawy wezwania
do zaplaty i faktury za korzystanie z powierzchni tozsamej jak w niniejszej sprawie, jednak w okresie nieobjetym
niniejszym powodztwem. Przy ustalaniu stanu faktycznego w sprawie niniejszej nie byla brana pod uwage opinia
bieglego rzeczoznawcy majatkowego, sporzadzona na potrzeby sprawy I C 996/14 oraz opinia sporzadzona do
sprawy III C 20/13. Dowdd z opinii bieglego zlozonej w innej sprawie, w zakresie zawartej w takiej opinii tresci,
ma charakter dokumentu prywatnego, co w konsekwencji oznacza, ze stanowi jedynie dowdd tego, ze dana osoba,
ktoéra go podpisala zlozyla oSwiadczenie zawarte w tym dokumencie (art. 245 k.p.c.). Jako dokument jedynie o
charakterze informacyjnym, nie moze prowadzi¢ do obejscia przepisow o dowodach i nie moze zastepowaé dowodu
z opinii bieglego (por. wyrok SN z g listopada 2011 r. w sprawie o sygn. akt II CNP 23/11, LEX nr 1110965, wyrok
SN z 10 pazdziernika 2012 r. w sprawie o sygn. akt I UK 210/12, LEX nr 12847721). Dowod taki moglby stanowic
podstawe istotnych dla rozstrzygniecia ustalen faktycznych, ale jedynie w przypadku braku sprzeciwu drugiej strony
iz jednoczesnym zagwarantowaniem jej mozliwo$ci ustosunkowania sie do tego dowodu oraz zgloszenia stosownych
wnioskow. Zasada bowiem procesu cywilnego jest, ze postepowanie dowodowe odbywa sie przed sadem orzekajacym
(art. 235 k.p.c.), gdyz tylko bezposrednie zetkniecie sie sadu orzekajacego ze stronami, §wiadkami, bieglymi oraz
dowodami rzeczowymi zapewnia sagdowi mozliwo$¢ odpowiednich spostrzezen istotnych dla oceny wiarygodno$ci i
mocy dowodow (por. wyrok SN z 24 sierpnia 2011 r. w sprawie o sygn. akt IV CSK 535/10, LEX nr 1129152). Majac to
na wzgledzie, Sad dopuscit w niniejszej sprawie zgodnie z zasadg bezposrednioSci dowdd z opinii bieglego.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Roszczenie strony powodowej o zaplate jest co do zasady stuszne i jako takie zastluguje na uwzglednienie w calosci.

Stan faktyczny niniejszej sprawy byl bezsporny w zakresie zawarcia w dniu 2 stycznia 2006 roku przez M. H. a (...)
S.A. w W. reprezentowana przez K. H. umowy najmu pomieszczen biurowych, socjalno-biurowych i magazynowo-
produkcyjnych budynku polozonego w W. przy ul. (...) (dawniej ul. (...)) w W. oraz w dniu 5 stycznia 2010 roku umowy
najmu korytarzy. Bezsporna pozostawala réwniez okoliczno§é wypowiedzenia przez powoda pismem z 7 czerwca
2013 roku dotychczasowej stawki czynszu z dniem 1 sierpnia 2013 roku, a takze niezwrdcenie przez strone pozwang
przedmiotu najmu do konca sierpnia 2015 roku. Niesporna byta takze okoliczno$¢, iz umowa najmu z 5 stycznia 2010
roku laczyla strony do chwili opuszczenia nieruchomosci przez (...) S.A. wW..

W zwiazku z powyzszym strony byly zgodne, iz pozwanej prawo do korzystania z pomieszczen w budynku przy ul.
(...) w W. przystugiwalo w okresie od 2 stycznia 2006 roku do 31 lipca 2013 roku, zas w zakresie zagospodarowanych
czeSci klatki schodowej i korytarzy do 31 sierpnia 2015 roku. Przedmiotem sporu byla natomiast faktyczna
powierzchnia pomieszczen, z ktérych korzystala wylacznie pozwana oraz przyjeta przez powoda wysokosé stawki
czynszu za wynajmowang powierzchnie, ktora stanowila podstawe okreslenia wysoko$ci dochodzonego w sprawie
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie. Strony pozostawaly rowniez w sporze, co do zasadno$ci naliczenia przez



powoda podatku VAT na fakturach zalagczonych do pozwu oraz co do charakteru korzystania przez K. H. z pomieszczen
gabinetowych na I pietrze budynku.

Dokonujac oceny powodztwa, Sad stangl na stanowisku, iz w przewazajacej mierze roszczenie powoda znajduje swe
zrodlo przede wszystkim w art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 230 k.c. W przepisach art. 224-230
k.c. unormowano bowiem roszczenia majatkowe przystugujace wlascicielowi w stosunku do posiadacza wtadajacego
jego rzecza bez tytulu prawnego. Stosownie do tresci art. 230 k.c. przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko
samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkow lub o zaplate ich warto$ci oraz
o naprawienie szkody z powodu pogorszenia lub utraty rzeczy, jak rowniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego
posiadacza o zwrot nakladéw na rzecz, stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem
zaleznym, o ile z przepisow regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego. Art. 230 k.c. reguluje — tak jak
art. 224-229 k.c. — stosunki miedzy wlascicielem a bezumownym (bezprawnym) posiadaczem zaleznym, ktory bez
zadnego tytulu wlada rzecza jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktérym laczy
sie okreslone wladztwo nad cudza rzecza (art. 336 k.c.). Art. 230 k.c. dotyczy tylko takiego posiadacza zaleznego, ktory,
wladajac rzecza w okre$§lonym zakresie, nie ma do tego prawa skutecznego wzgledem wiasciciela.

W art. 224 § 2 k.p.c. postanowiono z kolei, iz od chwili, w ktorej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedziat sie
0 wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa 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 zwrocic¢ pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktorych nie zuzyl, jak réwniez uisci¢ warto$c tych,
ktore zuzyl. Przewidziane w art. 224 § 2 k.c. roszczenie o wynagrodzenie jest niezalezne od woli wlaSciciela, by rzecz
odzyska¢, wynika ono z samego faktu wladania jego rzecza przez osobe, ktéra nie ma do tego zadnego tytutu prawnego.
W zlej wierze pozostaje posiadacz, ktory wie lub przy dolozeniu nalezytej starannoéci powinien wiedzieé, ze nie
przystuguje mu prawo podmiotowe (w przypadku posiadania samoistnego - prawo wlasnosci) do posiadanej rzeczy.
Zauwazy¢ nalezy, ze przeciwko posiadaczowi w zlej wierze wlasciciel moze odrebnie dochodzié¢ swego roszczenia o
wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, nie wytaczajac nawet powddztwa o wydanie rzeczy.

Zgodnie za$ z art. 225 k.c. obowiazki samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgledem wlasciciela sg takie same jak
obowiazki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktérej ten dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko
niemu powodztwa o wydanie rzeczy. Jednakze samoistny posiadacz w zlej wierze obowigzany jest nadto zwroécié
warto$¢ pozytkoéw, ktérych z powodu zlej gospodarki nie uzyskal, oraz jest odpowiedzialny za pogorszenie i
utrate rzeczy, chyba, ze rzecz uleglaby pogorszeniu lub utracie takze wtedy, gdyby znajdowala sie w posiadaniu
uprawnionego.

Sad orzekajgcy w niniejszej sprawie mial na wzgledzie poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z 28 listopada
1974 r. w sprawie o sygn. akt III CRN 287/74 (LEX nr 7621), zgodnie z ktérym przepis art. 224 i nast. k.c.
maja zastosowanie do stosunkéw bezumownych, gdy bez porozumienia zainteresowanych dojdzie do tego, ze rzecz
stanowigca wlasno$¢ jednej osoby znajdzie sie w posiadaniu innej osoby. Stanowisko to zostalo potwierdzone w
nowszym orzecznictwie. Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z 18 maja 2006 r. w sprawie o sygn. akt I ACa
36/06 (LEX nr 271367) wskazal bowiem, iz art. 224 k.c. i nastepne reguluja wylacznie stosunki bezumowne w
sytuacji, w ktorej rzecz znalazla sie w jakikolwiek sposob w samoistnym posiadaniu nie-wlasciciela (nie-uzytkownika
wieczystego). Zrédlem i jedyna przyczyna tych roszczen jest samoistne posiadanie cudzej rzeczy. Sad Najwyzszy w
wyroku z 29 czerwca 2005 r. w sprawie o sygn. akt III CK 669/04 (LEX nr 180889) réwniez przyjal, iz roszczenie
o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy moze przystugiwac¢ wlascicielowi tylko wobec posiadacza, ktéry w danym
okresie bez podstawy prawnej faktycznie wladal rzecza; byt zatem w tym okresie biernie legitymowany w Swietle art.
222 § 1 k.c. Nadto, w ocenie Sadu Najwyzszego na podstawie przepisow o roszczeniach wyréwnawczych pozbawiony
wladztwa nad rzecza wlasciciel, niekoniecznie korzystajacy z roszczenia windykacyjnego, moze zada¢ wynagrodzenia
za korzystanie z rzeczy, za jej zuzycie lub pogorszenie, zwrotu pozytkéw, ktorych posiadacz nie zuzyt albo wartoéci
tych, ktore zuzyt (art. 224 § 2 k.c.), zwrotu wartoSci pozytkéw, ktore nie zostaly uzyskane z powodu zlej gospodarki,



odszkodowania za pogorszenie lub utrate rzeczy (art. 225 k.c.). Skutki wystapienia z takimi zadaniami pozostaja w
zalezno$ci od czynnika subiektywnego, tj. dobrej lub zlej wiary posiadacza.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, nalezy przyjaé, iz powodowi przystuguje w stosunku
do pozwanej roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie za okres od 1 stycznia 2014 roku do 31
grudnia 2014 roku, tj. za caly okres objety pozwem. Nie ulega bowiem watpliwoSci, ze pozwana zajmowala sporne
pomieszczenia juz po wygasnieciu umowy najmu wskutek wypowiedzenia przez powoda dotychczasowej wysokosci
czynszu. Niewatpliwie réwniez pozwana zajmowala powierzchnie wieksza, niz wynikalo to z zawartej w 2006 roku
umowy najmu, o czym wielokrotnie byla informowana, réwniez przez zarzadce, powolujacego sie w tej mierze na
ustalenia bieglych w toczacych sie z udzialem M. H. i powoda spraw o zaplate. Pozwana w tym czasie byla posiadaczem
zaleznym w rozumieniu art. 230 k.c., jako ze wladala spornymi pomieszczeniami tak, jakby objete byly one umowa
najmu laczaca strony. Sad przyjal, iz pozwana sprawowata wladztwo bedac w zlej wierze, gdyz otrzymala pismo
wypowiadajace jej z dniem 7 czerwca 2013 roku wysoko$é obowigzujacego na podstawie umowy z 2 stycznia 2006
roku dotychczasowego czynszu i wprowadzajace czynsz w nowej wysokos$ci. Nadto, powdd wystawil na rzecz pozwanej
szereg faktur z tytulu oplaty za bezumowne uzytkowanie powierzchni biurowo-magazynowej. Do pozwanej zostalo
réwniez skierowane wezwanie do zaplaty tytulu uzytkowania powierzchni przy ul. (...) (obecnie (...)) w W.. Pomimo
to pozwana nie opuécila zajmowanej powierzchni, negujac roszczenie powoda.

Nie ulega watpliwoéci Sadu, ze powdd mial prawo wypowiedzenia umowy wobec niezaakceptowania przez
najemce nowej stawki czynszu. W pkt. 4.1 umowy z 2 stycznia 2006 roku najemca zobowiazal sie do zaplacenia
Wynajmujacemu tytulem czynszu najmu kwoty 10.000 zl netto plus VAT za kazdy roczny okres obowigzywania
umowy najmu, platnej z dohu. Z kolei w pkt. 4.3 umowy zastrzezono prawo wynajmujacego do podwyzszenia czynszu
do poziomu usrednionego zestawienia czynszow z sgsiedztwa, bez koniecznoéci wypowiadania warunkéw umowy.
Z prawa tego powod skorzystal wypowiadajac pismem z 7 czerwca 2013 roku skierowanym do pozwanej wysoko$é
obowigzujacego na podstawie umowy z 2 stycznia 2006 roku dotychczasowego czynszu i jednocze$nie wprowadzajac
z dniem 1 sierpnia 2013 roku czynsz w kwocie 93.960 zl netto plus obowiazujacy podatek VAT za kazdy roczny okres
obowiazywania umowy najmu, platny z dotu.

Strony umowy korzystajac z wyrazonej w art. 353" k.c. swobody uméw, ograniczyly zatem generalne uprawnienie
do jednostronnego podwyzszania czynszu do sytuacji okre$§lonych w pkt 4.3 umowy. W zwigzku z powyzszym nie
zostala wylaczona dopuszczalnoéé wypowiedzenia czynszu najmu, lecz zmodyfikowano wynikajaca z art. 685" k.c.
regule, zgodnie z ktérg wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowa wysoko$¢ czynszu
najp6zniej na miesigc naprzéd, na koniec miesigca kalendarzowego. Sad orzekajacy w niniejszej sprawie w pelni
podziela zdanie Sadu Apelacyjnego w Warszawie wyrazone w uzasadnieniu wyroku z 21 sierpnia 2014 r. w sprawie
o sygn. akt I ACa 654/14 (LEX nr 1527280), zgodnie z ktéorym przepis art. 685" k.c. ma charakter dyspozytywny.
Oznacza to, ze strony moga zmodyfikowac tryb jednostronnej zmiany wysoko$ci czynszu, wprowadzajac np. dluzszy
lub krotszy termin wypowiedzenia lub okreélajgc etapy zmiany czynszu (np. obligatoryjne negocjacje poprzedzajace
wypowiedzenie albo czas na podjecie decyzji w kwestii przyjecia lub odrzucenia nowej wysokos$ci czynszu wynikajacej
z wypowiedzenia). Strony moga tez wylaczy¢ dopuszczalno$é jednostronnej zmiany wysokoéci czynszu w drodze
wypowiedzenia przez wprowadzenie alternatywnych sposobéw urealniania czynszu, np. klauzule automatycznej
waloryzacji.

W pozostalym zakresie, tj. ustalenie terminu wypowiedzenia stawki czynszu najmu, przepis art. 685" k.c. znajduje
zastosowanie, albowiem termin ten nie zostal okre§lony bezpo$rednio w umowie laczacej strony. Nalezalo zatem
przyjac, iz powod byl uprawniony do zmiany w zakresie wysoko$ci czynszu najpdzniej na miesigc naprzod, na
koniec miesigca kalendarzowego. Obowigzek ten zostal dochowany, albowiem czynsz w dotychczasowej wysokoSci
wypowiedziano pismem z7 czerwca 2013 roku, jednocze$nie wprowadzajac nowa stawke z dniem 1 sierpnia 2013 roku.

Jako ze wysoko$¢ czynszu jest istotnym elementem umowy najmu, tym samym element ten wymaga akceptacji
najemcy. Jezeli wiec najemca nie wyraza zgody na podwyzke czynszu (w granicach dozwolonych prawem), to umowa



najmu wygasnie na skutek wypowiedzenia jednego z istotnych element6w umowy najmu. Najem wygasa, gdy zostanie
wypowiedziany jeden z jej istotnych elementéw (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 29 maja 2013 r. w
sprawie o sygn. akt V ACa 163/13, LEX nr 1322481). W zwiazku z powyzszym niezaakceptowanie nowej stawki czynszu
przez pozwana, skutkowalo wygasnieciem umowy po uplywie miesiecznego okresu wypowiedzenia i korzystaniem z
zajmowanych dotad pomieszczen bez podstawy prawne;.

W zwigzku z powyzszym nalezalo zweryfikowacé roszczenie powoda pod katem jego wysokosci, a w tym celu niezbedne
bylo okreSlenie powierzchni faktycznie zajmowanej przez pozwang oraz wysoko$§¢ stawki rynkowej. Kryterium
ustalenia wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 225 k.c. powinna by¢ bowiem kwota,
jaka posiadacz w normalnym toku rzeczy musialby zaplaci¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo sie na
prawie. Wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy obejmuje zatem to wszystko, co uzyskalby wiasciciel, gdyby ja wynajal,
wydzierzawil lub oddal do odplatnego korzystania na podstawie innego stosunku prawnego. Wynagrodzenie nalezne
wlascicielowi obejmuje caly okres, przez ktdéry posiadacz korzystal z rzeczy i nie stanowi $wiadczenia okresowego,
poniewaz jest naleznoS$cig jednorazowa za caly okres korzystania, okresowy charakter takiego §wiadczenia nie wynika
bowiem z ustawy ani z umowy. Nadto, wymagalne jest od momentu nabycia posiadania przez posiadacza w zlej wierze
lub od momentu dowiedzenia sie przez posiadacza w dobrej wierze o wytoczeniu powddztwa windykacyjnego (zob.
wyrok SN z 23 maja 1975 r. w sprawie o sygn. akt II CR 208/75, uchwala sktadu siedmiu sedziéw SN z 10 lipca 1984
r. w sprawie o sygn. akt III CZP 20/84, wyrok SN z 22 wrze$nia 2005 r. w sprawie o sygn. akt IV CK 105/05).

Podkresli¢ nalezy, iz wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu stanowi odrebne $wiadczenie od
ewentualnego odszkodowania. Tak tez przyjal Sad Apelacyjny w Lodzi w uzasadnieniu wyroku z 16 lipca 2015 r.
w sprawie o sygn. akt I ACa 1715/14 (LEX nr 1789961), zgodnie z ktérym przyslugujace na mocy art. 224 § 2 i
art. 225 k.c., od samoistnego posiadacza wynagrodzenie, nie jest naprawieniem szkody wyrzadzonej wlascicielowi,
lecz wynagrodzeniem zaplaty za korzystanie z jego rzeczy, ktéra posiadacz musialby uici¢ wlaScicielowi, gdyby
jego posiadanie oparte bylo na istniejgcej podstawie prawnej, a wiec tym co uzyskalby wiasciciel, gdyby rzecz
oddat w odplatne korzystanie na podstawie waznego stosunku prawnego. Tym samym tak wyplacone §wiadczenie
nie jest odszkodowaniem, do ktorego mialyby zastosowanie przepisy prawa cywilnego regulujace wysokosé lub
zasady ustalania roszczen odszkodowawczych. Rozwigzanie to oznacza, ze wysoko$¢ §wiadczenia ustalana zostaje
w oparciu o ceny wystepujace na rynku obrotu nieruchomo$ciami za korzystanie z rzeczy okre§lonego rodzaju. W
tym zakresie miarodajng warto§¢ dowodowa posiadaja w sprawach wiadomosSci specjalne wyrazane przez bieglych
sadowych. Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z 17 lipca 2015 r. w sprawie o sygn. akt I ACa 301/15 (LEX
nr 1797136) takze wskazal, iz wynagrodzenie za bezumowne korzystanie powinno odpowiada¢ dochodowi, jakie
wlasciciel moglby osiagnaé na podstawie waznego stosunku prawnego, na przyklad umowy najmu czy dzierzawy.
Czynsz taki, co do zasady, bylby wtedy ustalany wedlug zasad rynkowych panujacych w danym okresie, na danym
terenie. Wysoko$¢ $wiadczenia pienieznego powinna byé¢ zatem ustalana w oparciu o ceny wystepujace na rynku
obrotu nieruchomos$ciami za korzystanie z rzeczy okreslonego rodzaju w okresie przedmiotowego posiadania. Na
uwage zastuguje rowniez stanowisko Sadu Apelacyjnego w Warszawie wyrazone w uzasadnieniu wyroku z 17 lipca
2015 r. w sprawie o sygn. akt I ACa 301/15 (LEX nr 1797136), wedlug ktérego zaré6wno powstanie roszczenia o
wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, jak i wysoko$¢ wynagrodzenia nie zaleza od tego, czy wlaSciciel w rzeczywistoSci
ponidst jaki§ uszczerbek, jakakolwiek szkode, a posiadacz uzyskat jakas korzy$¢, czy efektywnie korzystal z rzeczy.
Wysoko$¢ wynagrodzenia jest niezalezna od rzeczywistych strat wlasciciela i rzeczywistych korzyéci odniesionych
przez posiadacza. O wysoko$ci naleznego wlascicielowi wynagrodzenia decyduja stawki rynkowe za korzystanie z
danego rodzaju rzeczy i czas posiadania rzeczy przez adresata roszczenia.

Po zliczeniu powierzchni wszystkich pomieszczen, zajmowanych w 2014 roku przez pozwanag Sad ustalil, ze
powierzchnia wylacznie przez nig uzytkowana wynosila 815,56 m® (na parterze budynku 490,51 m®, na I pietrze
325,05 m°). Na parterze korytarz 0.19 o powierzchni 28,41 m?® i hol z korytarzem 0.21 o powierzchni 139,66 m2
przeznaczone byly do wylacznego korzystania pozwanej, a na I pietrze korytarz 1.15 o powierzchni 126,02 m* oraz

korytarz 1.23 o powierzchni 32,89 m® przeznaczone byly do wspélnego korzystania. Do powierzchni 815,56 m*



zajmowanej wylacznie przez pozwang nalezalo doliczyé powierzchnie pomieszczen gabinetowych — 94,39 m* W
konsekwencji }aczna powierzchnia zajmowana wylacznie przez pozwang wynosila 909,95 m>, w tym pomieszczenia
o powierzchni 783 m® byly zajmowane przez pozwang na podstawie umowy z 2006 roku. Od lacznej powierzchni
909,95 m> nalezalo odja¢ 21,60 m?, tj. powierzchnie korytarzy najmowanych przez pozwang na podstawie umowy z
2010 roku. Umowa najmu korytarzy wygasta dopiero 31 sierpnia 2015 roku, zatem od stycznia do grudnia 2014 roku

pozwana bezumownie korzystala z pomieszczen o lacznej powierzchni 888,35 m”.

Biegly rzeczoznawca majatkowy w swojej opinii przyjal, ze rynkowa miesieczna stawka czynszu za 1 m* powierzchni
nieruchomoéci przy ul. (...) w 2014 roku wynosila 13,29 zl. Wynagrodzenie za 12 miesiecy bezumownego korzystania
winno wynosié zatem 141.674,06 zl, natomiast w pozwie sformulowano zadanie zasadzenia z tego tytulu kwoty
130.890 zl. Z uwagi na brzmienie art. 321 kpc sad nie moze wyrokowa¢ co do przedmiotu, ktéry nie byl objety
zadaniem, ani zasadza¢ ponad zadanie. Z tego wzgledu, mimo, ze biegly ustalil wyzsza warto$¢ odszkodowania,
powddztwo nalezalo uwzglednié¢ w takim zakresie, w jakim zadat tego powod.

W toku procesu, tj. w pi$mie procesowym nadanym w dniu 19 lutego 2018r. (koperta — k. 784) pozwana podniosla
zarzut potracenia objetego zagdaniem pozwu ze zobowigzania powoda wzgledem niej z tytulu poniesionych nakladéw
na przedmiotowa nieruchomo$¢. Z dolaczonego don o$wiadczenia ztozonego powodowi o potraceniu wynikalo, ze
zostato ono sformulowane w dniu 25 stycznia 2018r., za$§ nadane do powoda w dniu 31 stycznia 2018r. Zarzut ten
okazat sie jednak bezzasadny i nie mial wplywu na zakres uwzglednienia powodztwa. Nalezy bowiem wskazaé, ze
pozwana opusécila najmowana nieruchomo$é w dniu 31 sierpnia 2015 roku, zatem od tej chwili roszczenie o zwrot
nakladéw na nig bylo wymagalne. Zgodnie z trescia art. 677 ke okres przedawnienia roszczenia o zwrot nakladow
wynosi 1 rok od dnia zwrotu rzeczy. Zasadny okazal sie zatem podniesiony przez powoda zarzut przedawnienia
roszczenia o zwrot nakladéw. Nadto, pomijajac juz fakt przedawnienia roszczenia, o$wiadczenia o potraceniu
wierzytelno$ci nie mozna bylo uznaé za skuteczne, skoro zostalo ono zgloszone we wszystkich postepowaniach miedzy
stronami i nie wskazano w nim nawet kwoty podlegajacej potraceniu.

Zgodnie z tredcia art. 498 § 1 ke, gdy dwie osoby sa jednoczes$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda
z nich moze potraci¢ swoja wierzytelno$é z wierzytelnoéci 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 moga
by¢ dochodzone przed sadem lub przed innym organem panstwowym; § 2. wskutek potracenia obie wierzytelnoSci
umarzaja sie nawzajem do wysokoSci wierzytelnoSci nizszej. Nie ulegalo jednak watpliwoSci, iz aby oSwiadczenie o
potraceniu bylo skuteczne i prawidlowe, pozwany winien wskazaé¢ ponad wszelka watpliwosé w jakiej wysokosci i
z jakiego konkretnie tytulu potraca swoja wierzytelno$é, oraz wskazaé nalezno$¢ powoda, z ktora jego Swiadczenie
zostanie potracone, tak aby obie strony mialy pewno$c¢ i konkretng wiedze, jakie naleznosci i do jakiej wysokoéci
sq ze sobg potracane. W niniejszym przypadku, pozwany niejako ,na wszelki wypadek” potracil swoje rzekome
wierzytelno$ci wynikajace z poczynionych na nieruchomosci przy ul. (...) nakladéw z wszelkimi nalezno$ciami powoda
z tytulu korzystania z tej nieruchomosci. Zdaniem Sadu takie postepowanie pozwanego nie moglo powodowaé
skutecznie podniesionego zarzutu potracenia wierzytelnoSci,. Abstrahujac od faktu, iz roszczenie to przedawnito sie
na podstawie art. 677 ke.

O odsetkach orzeczono stosownie do art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dtuznik op6Znia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas op6zZnienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i
chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktére dtuznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Z uwagi na to,
ze pomiedzy stronami postepowania stopa odsetek za op6znienie nie byla z gory oznaczona, zgodnie z art. 481 § 2 zd.
1 k.c. powddce naleza sie odsetki ustawowe, przy czym do odsetek naleznych za okres konczacy sie przed 1 stycznia
2016 r. zastosowanie mial przepis w brzmieniu obowiazujacym przed wejSciem w zycie ustawy z 9 pazdziernika 2015
r. 0 zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z 2015 r., poz. 1830) — stosownie do art. 56 cytowanej ustawy. Powdd wykazal, ze wzywal pozwana do
zaplaty poszczego6lnych kwot w okre$lonych datach, z udzieleniem siedmiodniowego terminu na uiszczenie naleznosci.



Majac to na wzgledzie, Sad zasadzil odsetki od kwoty 10.212,80 zt od dnia 2 paZdziernika 2014 roku do dnia zaplaty,
od kwoty 5.106,40 zl od dnia 24 stycznia 2015 roku do dnia zaplaty, od kwoty 115.570,80 zl od dnia 5 czerwca 2015
roku do dnia zaplaty.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 13.162 z} tytutem
kosztow procesu. Na kwote te ztozyla sie oplata od pozwu, koszty zastepstwa procesowego zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokatow, aktualnego na dzien wniesienia pozwu w niniejszej
sprawie, oplata skarbowa od pelnomocnictwa oraz zaliczka na poczet opinii biegltego. Sad nakazal pobra¢ od pozwanej
na rzecz Skarbu Panstwa kwote 109,44 zl tytulem nieiszczonych kosztoéw opinii bieglego, pokrytych tymczasowo przez
Skarb Panistwa.

Z tych wszystkich wzgledow, Sad orzekt jak w sentencji.



