Sygnatura akt VI GC 577/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 marca 2015 1.

Sad Rejonowy w Walbrzychu VI Wydziat Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczacy SSR Lukasz Kozakiewicz

Protokolant Ewelina Dulian

po rozpoznaniu w dniu 2 marca 2015 r. na rozprawie sprawy

z powodztwa Gmina W.

przeciwko J. G.

o zaplate 16992,65 71

I. powddztwo oddala,

II. zasagdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 2.417,- z1 (dwa tysiqce czterysta zlotych 0o/100)
tytulem kosztéw procesu, w tym kwote 2.400,- z1 (dwa tysiqce czterysta zlotych 00/100) tytutem
kosztow zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Pow6d — Gmina W., wnibst o zasadzenie od pozwanej — J. G. kwoty 16.992,65 zt wraz z ustawowymi odsetkami i
kosztami procesu. W uzasadnieniu pozwu podal, Ze pozwana korzysta z lokalu uzytkowego nalezacego do powoda
bez tytulu prawnego, wobec wypowiedzenia jej wcze$niej wigzacej strony umowy najmu. Dochodzona kwota stanowi
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z w/w lokalu w okresie od dnia 30 listopada 2012r. do dnia 29 maja 2013r.

Nakazem zaplaty w elektronicznym postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego Lublin — Zachdd w Lublinie z
dnia 20 listopada 2013r., sygn. akt VI Nc — e 2106778/13, nakazano pozwanej, aby zaplacila na rzecz powoda kwote
16.992,65 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 16.640,56 zt od dnia 30 maja 2013r. i od kwoty 352,09 zt od dnia
5 wrzeSnia 2013r. oraz kwote 218,33 zl tytutem kosztow procesu.

W sprzeciwie od tego nakazu zaplaty, pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie na jej
rzecz kosztow procesu. Podniosla, ze dysponuje tytulem prawnym do spornego lokalu, gdyz nigdy nie otrzymala
o$wiadczenia powoda o wypowiedzeniu umowy najmu. Nadto zaplacila czynsz za caly rok 2013. Zakwestionowatl
wysoko$¢ dochodzonego roszczenia, wskazujac tez, ze wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy nie podlega
powiekszeniu o podatek od towaréw i ustug.

Sad ustalil.

W dniu 24 lutego 20009r. strony (pozwana reprezentowana przez L. R.) zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego
potozonego w W., przy ul. (...) (§ 2). Czynsz najmu ustalono na kwote 929,45 71 (§ 5 ust. 1) i podlegl rocznej waloryzacji
(§ 6 ust. 1). W razie braku opuszczenia lokalu po ustaniu stosunku najmu, najemca zobowigzany byl do zaplaty
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie w wysokosci 400% stawki czynszu najmu (§ 10 ust. 4). Umowe zawarto na
czas nieoznaczony (§ 14 ust. 1). Na pieczeci firmowej pozwanej, ktorej odciskiem opatrzono umowe, wskazano adres
jej przedsiebiorstwa: W., ul. (...).



Dowéd: umowa najmu z dn. 24.02.2009r. — k. 40 — 42, pelnomocnictwo
- k. 44.

Pismem z dnia 12 pazdziernika 2012r. pow6d wezwal pozwang do zaplaty kwoty 5.941,27 zt tytulem zaleglego czynszu
najmu lokalu uzytkowego polozonego w W. przy ul. (...) — w terminie 30 dni pod rygorem wypowiedzenia stosunku
najmu. Pismo, skierowane na adres: (...)-(...) B., ul. (...), odebral S. Z. w dniu 17 pazdziernika 2012r.

Dowébd: wezwanie do zaplaty z dn. 12.10.2012r. z potwierdzeniem doreczenia — k. 43.

W pi$mie z dnia 23 listopada 2012r. powod zawarl o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu lokalu uzytkowego
potozonego w W. przy ul. (...) wobec braku splaty zaleglych naleznosci z tytulu czynszu najmu wynoszacych lacznie
8.394,39 zl w tym: nalezno$¢ gléwna 7.022,65 zl i odsetki 1.371,74 zl. Pismo, skierowane na adres: (...)-(...) B., ul. (...),
odebrat A. M. w dniu 29 listopada 2012r.

Dowéd: pismo z dn. 23.11.2012r. z potwierdzeniem dreczenia — k. 90.

W dniu 29 listopada 2012r. pozwana zaplacila na rzecz powoda kwote
7.022,65 zk.

Dowdéd: zestawienie wplat — k. 91.

Powdd naliczyt pozwanej odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego polozonego w W. przy ul.
(...) w wysokoéci 400% stawki czynszu najmu.

Dowdéd: pismo z dn. 18.01.2013r. — k. 45, zarzadzenie Nr (...) — k. 46, zarzadzenia Nr (...) — k. 47, zestawienie
nalezno$ci i wplat
— k. 48, 49, zestawienie not korygujgcych — k. 50.

Pozwana odmoéwila zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego polozonego w W. przy ul.
(...), wskazujac na brak podstaw do jego naliczenia oraz odeslala doreczone jej faktury VAT.

Dowdéd: pismo z dn. 11.03.2013r. — k. 69 — 70, pismo z dn. 15.04.2013r. — k. 71 — 72, pismo z dn. 15.04.2013r. — k. 73.
Pozwana prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod adresem: (...)-(...) W., ul. (...).

Dowdéd: zaswiadczenie o wpisie do CEiloDGRP — k. 78.

Sad zwazyl.

Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Stan faktyczny niniejszej sprawy ustalono na podstawie zaoferowanych przez obie strony dowodéw z dokumentow w
postaci: umowy najmu, pelnomocnictwa oraz pism stron i zestawien nalezno$ci — prawdziwosci i rzetelnosSci ktérych
zadna z nich nie przeczyla, co pozwalalo uznac je za miarodajne i wlasciwe zrédlo informacji o stanie faktycznym

sprawy.

Sad oddalil wniosek powoda o przeprowadzenie dowodu z umowy najmu z dnia 1 marca 2006r., protokolu negocjacji
oraz pisma z dnia 21 lutego 2006r. uznajac je za zbedne, gdyz dotyczyly stosunku prawnego, ktory wygast przed
zawarciem spornej umowy najmu (art. 217 § 3 k.p.c.). Zglaszanie dowodéw moze byé ocenione jako nieprzydatne
dla wyjaénienia sprawy lub zmierzajace do zwloki, woéwczas gdy teza dowodowa jest nieistotna dla rozstrzygniecia
lub proponowany Srodek jest nieprzydatny do jej udowodnienia, co mialo miejsce w przypadku w/w wnioskow
dowodowych (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 1999r., sygn. akt I PKN 316/99, OSNP z 2001r.,
Nr 5, poz. 151; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2001r., sygn. akt III CKN 1393/00, LEX Nr 603170)



Na podstawie przeprowadzony dowodow, ustalono istotne okolicznoéci sprawy, obejmujace fakt zawarcia miedzy
stronami umowy najmu oraz tre$¢ o§wiadczen powoda o wezwaniu do zaplaty i rozwigzaniu stosunku najmu oraz
sposoéb ich doreczenia.

W niniejszej sprawie bezspornym pozostawalo, ze strony lgczyla umowa najmu lokalu uzytkowego polozonego w W.
przy ul. (...). Umowe te, w imieniu pozwanej zawarl jej pelnomocnik L. R. — na podstawie pelnomocnictwa notarialnego
z dnia 30 grudnia 2005r., Rep. (...).

Dochodzone pozwem roszczenie mialo wynikac¢ z przepiséw art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. i w zw. z art. 230
k.c. Powod twierdzil bowiem, ze na skutek rozwigzaniu w/w stosunku najmu, pozwana utracila prawo do lokalu
uzytkowego polozonego w W. przy ul. (...), a mimo to nadal z niego korzystala, co uprawnialo powoda do obciazenia
jej wynagrodzeniem za bezumowne korzystanie. Wysoko$¢ tego wynagrodzenia wynosita 400% ostatniego czynszu
najmu. Taki sposob okreSlenia tego wynagrodzenia przewidziano juz w umowie najmu. Odpowiadal on réwniez
zalozeniom zarzadzen Prezydenta Miasta W. w tym przedmiocie.

Pozwana przeczyla ustaniu stosunku najmu, co rodzito konieczno$é zbadania, czy powod istotnie dokonal skutecznego
wypowiedzenia stosunku najmu. Zgodnie z art. 687 k.c., jezeli najemca lokalu dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu
co najmniej za dwa pelne okresy platnoéci, a wynajmujacy zamierza najem wypowiedzie¢ bez zachowania terminéow
wypowiedzenia, powinien on uprzedzi¢ najemce na piSmie, udzielajac mu dodatkowego terminu miesiecznego do
zaplaty zaleglego czynszu. Pozwana w sprzeciwie od nakazu zaplaty przeczyla istnieniu zalegloSci w zaplacie czynszu
najmu za rok 2013, jednak stanowiska tego nie poparta zadnym dowodem. Zreszta zaleglosci na jakie powolywal sie
powdd formulujac o§wiadczenie o wypowiedzeniu mialy zaistnie¢ w roku 2012. Majac na uwadze tre$¢ o§wiadczenia
powoda nalezalo zatem uznaé, ze istotnie pozwana zalegala z zaplata czynszu najmu za co najmniej dwa okresy
rozliczeniowe. Kwota wskazana w wezwaniu do zaplaty z dnia 12 pazdziernika 2012r. przenosila bowiem dwukrotno$¢
miesiecznego czynszu najmu okre$lonego w umowie. Nalezalo réwniez uznaé za udowodnione, ze w dniu 23 listopada
2012r. (data sporzadzenia oSwiadczenia o wypowiedzeniu), zaleglos¢ pozwanej w zapltacie w/w czynszu nie ulegta
zmniejszeniu.

Powyzsze okazalo sie jednak niewystarczajace dla przyjecia, ze doszlo do rozwigzania umowy najmu w trybie
powolanego przepisu art. 687 k.c. Dla skutecznoSci tego dzialania koniecznym bylo zloZenie pozwanej dwoch
o$wiadczen: uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia umowy z zakre§leniem dodatkowego terminu do zaplaty
zaleglego czynszu najmu oraz o wypowiedzeniu umowy najmu. Material dowodowy, w polaczeniu ze stanowiskiem
pozwanej, nie pozwalal na przyjecie, aby do zlozenia jej wskazanych os§wiadczen woli doszlo. Zgodnie z art. 61 § 1 k.c.,
o$wiadczenie woli, ktére ma by¢ ztozone innej osobie, jest ztoZone z chwila, gdy doszlo do niej w taki sposob, ze mogta
zapoznac sie z jego treScig. OSwiadczenie zlozone na pi$mie jest zlozone adresatowi z chwila doreczenia mu pisma.
W niniejszej sprawie brak jest dowodéw na doreczenie pozwanej pism powoda z dnia 12 pazdziernika 2012r. i z dnia
23 listopada 2012r. Pisma te skierowano bowiem na adres: B., ul. (...), ktory jednak nie jest adresem zamieszkania
pozwanej ani adresem jej przedsiebiorstwa. Adres ten zostal co prawda wskazany w dokumencie pelnomocnictwa
z dnia 30 grudnia 2005r. jako adres przedsiebiorstwa, niemniej rownocze$nie wskazano w nim adres zamieszkania
pozwanej (W. ul. (...)). Nadto nastepnie powod powziagl informacje o zmianie adresu przedsiebiorstwa pozwanej, gdyz
juzw umowie najmu z dnia 24 lutego 2009r. pozwana wskazala aktualny adres swojego przedsiebiorstwa — W., ul. (...).
Jednoczesnie brak jest dowod6w na faktyczne doreczenie pozwanej przedmiotowych pism (mimo skierowania ich na
wadliwy adres). Doda¢ nalezy, ze w przypadku skladania o§wiadczenia woli nie maja zastosowania przepisy art. 138 §
1k.p.c. O zlozeniu pozwanej o§wiadczenia woli §wiadczy¢é zatem moglo jedynie faktyczne wreczenie jej korespondencji
lub tez skierowanie jej na wlasciwy adres, co moze by¢ uznane za spelniajace wymogi zapewnienia adresatowi
mozliwoéci zapoznania sie z trescig oSwiadczenia woli takze w razie braku podjecia korespondencji. Pozwana
zaprzeczyla tej okolicznoSci. Jeszcze przed wytoczeniem powddztwa, sprzeciwiala sie tez naliczaniu jej wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie (pisma z dnia 11 marca 2013r., 15 kwietnia 2013r.). Czynilo to twierdzenia pozwanej
wiarygodnymi. Nie sposob — jak chcial powdd — wywodzi¢ doreczenia pozwanej przedmiotowego o$wiadczania z
faktu splaty przez nia zaleglych zobowiazan w dacie doreczenia A. M. pisma z dnia 23 listopada 2012r. (29 listopada



2012r.). W piSmie tym okre§lono bowiem wysoko$¢ zaleglych naleznosSci na 8.394,39 zl, zas pozwana zaplacita
jedynie kwote 7.022,65 zl stanowiaca nalezno$é gléwna (k. 91). Nie mozna zatem wigzaé¢ powyzszych okolicznosci,
ZWazZywszy ze pozwana, znajac tre$¢ stosunku najmu, znala réwniez wysoko$¢ obcigzajacego ja czynszu najmu. Dla
oceny powyzszego obojetnymi pozostaja przyczyny, z jakich korespondencja do pozwanej zostala skierowana na
niewlaéciwy adres.

W tym miejscu nalezy doda¢, ze w niniejszej sprawie nie znajduja zastosowania przepisy ustawy z dnia 21 czerwca
2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, a jedynie przepisy
Kodeksu cywilnego na najmie. Pozwanej nie obciazal zatem obowigzek wskazywania zmiany adresu, wynikajacy z art.
6g cyt. ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw [...]. Zreszta w istocie, pozwana adresu tego nie
zmienila w trakcie trwania stosunku najmu, gdyz nadal prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod adresem wskazanym
W umowie najmu.

W tych warunkach, Sad doszed} do przekonania, ze powod nie ztozyt pozwanej skutecznie o§wiadczen woli zawartych
w pismach z dnia 12 pazdziernika 2012r. i 23 listopada 2012r. wcze$niej niz z chwila doreczenia jej odpisu pozwu w
niniejszej sprawie, tj. w dniu 26 listopada 2013. (k. 9). Tym samym nie doszlo do rozwigzaniu umowy najmu z dnia
24 lutego 20009r. z dniem 29 listopada 2012r., a w konsekwencji powod nie byt uprawniony do obciazenia pozwanej
wynagrodzeniem za bezumowne korzystanie z lokalu polozonego w W. przy ul. (...) za okres od dnia 30 listopada
2012r. do dnia 29 maja 2013r. Jeéli bowiem nawet uznac, ze w/w o$wiadczenie o wypowiedzeniu odniosto skutek z
chwilg doreczenia pozwanej odpisu pozwu, to uprawnialoby to powoda do naliczania wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie dopiero od daty uplywu okresu wypowiedzenia.

Wskaza¢ dodatkow nalezy, ze brak bylo podstaw do uwzglednienia roszczenia jako czynszu najmu. Abstrahujac
od braku twierdzen i dowodéw co do istnienia zaleglosci w zaplacie czynszu najmu, tego rodzaju rozstrzygniecie
naruszalby przepis art. 321 § 1 k.p.c. Zasadzenie okre$lonej sumy pienieznej, ktéra wprawdzie mieéci sie w kwotowych
granicach powd6dztwa, lecz w oparciu o inng podstawe faktyczng, stanowi orzeczenie ponad zgdanie (vide: wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 22 wrze$nia 2011r., sygn. akt V CSK 418/10, LEX Nr 960546; wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 18 marca 2005r., sygn. akt IT CK 556/04, OSNC z 2006r., Nr 2, poz. 38; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
7 listopada 2007r., sygn. akt II CSK 344/07, LEX Nr 388844; wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 15
lutego 2012r., sygn. akt I ACa 23/12, LEX Nr 1126424; wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 1 lutego
2012r., sygn. akt I ACa 1350/11, LEX Nr 1111991). Nie mozna bowiem zasadzi¢ na rzecz powoda naleznosci, ktorej
on sam sie nie domaga. Trzeba zaznaczy¢, ze powyzszy przypadek jest odmienny od sytuacji, w ktorej wskazana w
pozwie podstawa prawna okazuje sie niewazna, co uprawnia Sad do uwzgledniania zgdania w oparciu o przepisy
o bezpodstawnym wzbogaceniu (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2011r., sygn. akt IT CSK 414/10,
LEX Nr 738545). W przytoczonym wypadku bowiem, powod dochodzi nalezno$é wynikajacych z tych samych
czynnoé$ci konwencjonalnych (np. wykonania rob6t budowlanych). Natomiast w niniejszej sprawie, podstawa zadania
zaplaty czynszu najmu i wynagrodzenia za bezumowne korzystania oparta jest na odmiennych twierdzeniach co do
okoliczno$ci faktycznych. Niewatpliwie bowiem Zadanie wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci bez podstawy
prawnej w sytuacji, gdy jej posiadanie sankcjonowane jest stosunkiem najmu nie znajduje oparcia w okoliczno$ciach
faktycznych przywolywanych przez strone powodowa na uzasadnienie zgloszonego zadania. Trzeba zauwazy¢, ze
roszczenia z art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. i w zw. z art. 230 k.c. maja charakter uzupeliajacy wobec do
przystugujacych wlascicielowi w stosunku do niewlasciciela roszczen wydobywcezych (art. 222 § 2 k.c.). Warunkiem
ich dochodzenia jest wiec ziszczenie sie przestanek do dochodzenia roszczen windykacyjnych, a zatem m.in. brak
po stronie posiadacza skutecznego wzgledem wilasciciela prawa do wladania rzecza (vide: wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 15 kwietnia 2004r., sygn. akt IV CK 273/03, LEX Nr 183707). Twierdzenie o braku takiego prawa stanowi
okoliczno$é faktyczna warunkujaca dochodzone roszczenie, a ocena jego zasadnoéci decyduje o uwzglednieniu
zgloszonego roszczenia. Z kolei przestanka dochodzenia naleznoSci czynszowych jest istnienie stosunku obligacyjnego
majacego za przedmiot najem rzeczy. Podobnie w tym przypadku, ocena istnienia tego stosunku przeklada sie
na wynik sprawy. W powyzszych przypadkach, mimo Ze kazdorazowo chodzi o wynagrodzenie za korzystanie z
cudzej rzeczy, podstawa faktyczna roszczenia jest rézna. W konsekwencji stwierdzenie bezzasadnoSci jednego z



nich z uwagi na wystapienie przestanek dotyczacych drugiego (brak umowy najmu przy zadaniu czynszu i istnienie
takiej umowy przy zadaniu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie), nie pozwala na uwzglednienie roszczenia w
oparciu o stwierdzone w sprawie okoliczno$ci, nieobjete jednak treScia pozwu. Odmienna ocena prawna roszczenia
jest dopuszczalna jedynie gdy nie wymaga zmiany oceny ustalen faktycznych (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 22 marca 2012r., sygn. akt IV CSK 345/11). W tej sprawie przedmiotem zadania stanowiacego nalezno$é¢ za
korzystanie z istotnej nieruchomos$ci w okresie od dnia 30 listopada 2012r. do dnia 29 maja 2013r. byla zaplata
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, a uzasadniajace je okolicznoSci faktyczne sprowadzaly
sie do wykazania zajmowania przez pozwanego lokalu bez tytulu prawnego. Tymczasem okolicznos$ci faktyczne,
ktoére uzasadniaja roszczenie wynikajace ze stosunku najmu, sg diametralnie odmienne i obejmuja istnienie waznego
i wymagalnego zobowiazania. Natomiast fakt rzeczywistego korzystania z przedmiotu najmu pozostaje dla oceny
roszczenia indyferentny. Inna jest tu tez obrona pozwanego — w pierwszym przypadku istotny jest sam fakt posiadania
rzeczy i jego charakter (w dobrej lub zlej wierze), a zatem obalenie twierdzen powoda co do tych okolicznosci
(wzglednie wykazanie dobrej wiary) zwalnia pozwanego z odpowiedzialno$ci, natomiast w przypadku najmu wskazane
okolicznoS$ci pozostaja obojetne, za§ pozwany moze powolywaé sie na nieistnienie stosunku zobowigzaniowego,
wzglednie nienalezyte wykonanie zobowigzania (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika 1993r.,
sygn. akt I CRN 156/93, LEX Nr 518175). W tych warunkach nalezato uznaé, ze skoro powodowi nie przystugiwato
usprawiedliwione roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie przez pozwanego bez tytulu prawnego z lokalu
polozonego w W. przy ul. (...) w okresie od dnia 30 listopada 2012r. do dnia 29 maja 2013r., to powbddztwo w tym
zakresie winno zosta¢ oddalone i nie jest dopuszczalne, zasadzenie — w miejsce w/w zadania — mieszczacej sie w
granicach warto$ci przedmiotu sporu kwoty stanowiacej czynsz najmu za wskazany okres.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w pkt I wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. Powodztwo zostato oddalone w calo$ci, co upowaznialo
pozwanego doz zwrotu wszystkich poniesionych kosztéw procesu. Pozwany ponioést koszty zwigzane z udzialem w
sprawie w lacznej wysokosci 2.417,- zl, obejmujace koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 2.400,- zl (§ 6 pkt 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu — tekst jednolity: Dz. U. Nt 2013, poz. 490) oraz koszty oplaty skarbowej uiszczonej od zlozonego dokumentu
pelnomocnictwa w wysokoSci 17,- zL. Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w pkt IT wyroku.



