Sygnatura akt III Ca 675/15

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy dla Lodzi- Srédmiescia w Lodzi, wyrokiem zaocznym z dnia 10 grudnia 2012 roku, w sprawie z
powddztwa A. M. przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy Al. (...) w L., zasadzil od pozwanej na
rzecz powoda kwote 24.500 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 18 lutego 2012 roku do dnia zaplaty oraz kwote 3.642
z} tytulem zwrotu kosztow procesu, a takze nadat wyrokowi rygor natychmiastowej wykonalno$ci. Po ponownym
rozpoznaniu sprawy wskutek wniesienia przez pozwana sprzeciwu od wyroku zaocznego w calosci, Sad uchylil wyrok
zaoczny, oddalil powodztwo oraz orzekl o kosztach procesu na podstawie art. 9881 i 3 kpc ustalajgc, ze pozwana
wygrala proces w calo$ci, pozostawiajac szczegdlowe rozliczenie kosztow procesu do rozstrzygniecia referendarzowi
sadowemu.

Sad Rejonowy ustalil, ze A. M. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwg (...) A. M., ktorej przedmiotem jest m.in.
dzialalno$é agencji reklamowych. A. M. dziala jako poérednik- ma w swojej dyspozycji kilka-kilkanascie powierzchni
reklamowych, na ktore poszukuje klientow.

W dniu 1 lipca 2009 roku powdd, jako dzierzawca, zawart z pozwana, jako wydzierzawiajacym, umowe dzierzawy,
ktorej przedmiotem byla powierzchnia zewnetrzna wschodniej elewacji budynku przy Al (...) w L., pomiedzy goérna
linig okien drugiej kondygnacji a linia dachu wraz z o§wietleniem do mocy 150 kWh miesiecznie, z przeznaczeniem
na ekspozycje reklam. Wydzierzawiajacy oddal przedmiot umowy z zachowaniem wylacznos$ci do uzywania w
celach zwiagzanych z prowadzona przez dzierzawce dzialalno$cia i do pobierania z tego tytulu pozytkow, w tym do
poddzierzawiania lub oddawania do bezplatnego uzywania osobom trzecim (§1 umowy). Dzierzawca zobowigzat sie
do uzyskania wszelkich pozwolen w odpowiednich urzedach w celu realizacji przedmiotu umowy (§3). Strony ustalily
warto$¢ miesiecznego czynszu na kwote 500 zl netto platng od dnia umieszczenia przez dzierzawce reklamy na
przedmiocie umowy, z gory, przelewem na konto wskazane przez wydzierzawiajacego do 10. kazdego miesiaca (§5).
Ustalono, ze umowa zostaje zawarta na okres do 31 grudnia 2010 roku, a po jego uplywie okres obowiazywania
umowy bedzie automatycznie przedluzany o 1 rok bez konieczno$ci aneksu, o ile dzierzawca nie zalega z ptatnoSciami
i powiadomi wydzierzawiajacego o woli kontynuowania umowy na co najmniej 21 dni przed koficem biezacego
okresu obowigzywania umowy; strony przewidzialy, iz wydzierzawiajacy moze rozwigza¢ umowe ze skutkiem
natychmiastowym, jezeli dzierzawca jest w zwloce z zaplata nalezno$ci okreslonej w §5 umowy przez okres 2 miesiecy
od terminu platnosci (§6). Zmiana postanowiefi umowy mogla nastapi¢ wylacznie w formie pisemnej pod rygorem
niewaznoSci (§ 8).

W okresie od 11 sierpnia 2009 roku do 31 grudnia 2010 roku powod uiécil czynsz w lgcznej kwocie 8.450 zl, zas w
dniu 17 stycznia 2011 roku kwote 500 zl. Dokonywal wplat nieregularnie, przewaznie po terminie zakreslonym w
umowie, za$ poczawszy od lutego 2010 roku powod placil miesiecznie po 450 zl, zamiast po 500 zl. Czlonek zarzadu
pozwanej Wspdlnoty K. S. nie prowadzil z powodem rozméw na temat obnizenia czynszu. Prezes firmy (...) sp. z 0.0.,
ktora administruje pozwana Wspdlnota, M. R. kontaktowal sie telefonicznie z powodem, monitujac fakt zaleglosci i
nieterminowo$ci wplat.

Powdd nie uzyskal zadnych pozwolen na postawienie reklamy. Nie zarejestrowal reklamy w Urzedzie Miasta.

W dniu 2 listopada 2010 roku powod, jako wydzierzawiajacy, zawarl z O. K., jako dzierzawcg, umowe dzierzawy, ktorej
przedmiotem byly no$niki reklamowe na §cianie budynku znajdujacym sie w L., przy Al (...), wymienione i opisane w
zalaczniku nr 1 do umowy, wraz z ich obstuga w zakresie okreslonym w umowie (§ 1 umowy). Okres dzierzawy ustalono
na od 1 marca 2011 roku do 28 lutego 2012 roku, po ktérym umowa zostanie automatycznie przedluzona na czas
nieokreslony z prawem kazdej strony do jej rozwigzania z dwumiesiecznym terminem wypowiedzeniem (§5, zalacznik
nr 1). Strony ustalily koszt dzierzawy nosnika reklamowego wraz z obsluga na kwote 2.800 zl plus VAT za miesiac
kalendarzowy, platna z poczatkiem kazdego miesiaca dzierzawy. Pismem z 2 listopada 2011 roku umowa zostala
rozwigzana za porozumieniem stron, ze skutkiem natychmiastowym. Umowa nie zostala zrealizowana albowiem O. K.



nie mogl oferowa¢ klientom ekspozycji. Na poczatku 2011 roku A. M. poinformowal go, ze jest problem z lokalizacja,
i aby wstrzymal ten teren z oferowaniem go klientom. O. K. nie placil powodowi czynszu za najem, bo umowa z dnia
2 listopada 2010 roku byta zawieszona.

Pismem z dnia 6 grudnia 2010 roku, skierowanym do pozwanej, pow6d, powolujac sie na §6 umowy z 1lipca 2009 roku
powiadomil o woli kontynuowania umowy, tj. przedluzeniu okresu jej obowigzywania do dnia 31 grudnia 2011 roku.

Pismem z dnia 16 grudnia 2010 roku, pozwana wezwala powoda do bezzwlocznego uregulowania kwoty 2.661,04 zt
tytulem zaleglych nalezno$ci wynikajacych z umowy z 1 lipca 2009 roku. W uzasadnieniu wezwania wskazano, ze
miesieczny czynsz ustalono na kwote 500 zl netto, co daje 617,28 zl brutto przy obowigzujacej stawce 19% liczonej
od kwoty brutto. Jednoczesnie Wspodlnota zwrdcila sie do powoda o demontaz instalacji reklamowej do 31 grudnia
2010 roku oraz poinformowala, ze kontynuowanie umowy dzierzawy po tej dacie nie bedzie mozliwe, ze wzgledu na
zaleganie z platnoSciami. W odpowiedzi na pismo Wspoélnoty, A. M. wskazal, ze ewentualne ubruttowienie kwoty jest
poza jego zainteresowaniem, oraz ze nie uwzgledniono obnizki czynszu obowiazujacej od lutego 2010 roku w kwocie
50 zl miesiecznie.

Pismem z 24 stycznia 2011 roku pozwana wezwala powoda do usuniecia instalacji reklamowej pod rygorem jej
zdemontowania na koszt powoda. Z uwagi na nieusuniecie instalacji przez powoda, pozwana zlecila firmie (...) jej
demontaz. Za zlecona ustluge wykonawca wystawil fakture na kwote 561,60 zI. Wezwaniem z dnia 21 marca 2011 roku,
pozwana wezwala powoda do zaplaty tej kwoty. Instalacja reklamowa powoda jest do odbioru na terenie pozwanej
Wspo6lnoty. Wspoélnota informowala powoda o mozliwoéci odbioru reklamy. Pow6d nie odebral zdemontowane;j
instalacji. Elementy konstrukecyjne, ktére zdemontowano na zlecenie pozwanej, to dwa banery winylowe. Z punktu
widzenia wyceny ruchomosci nie stwierdzono uszkodzenia na powierzchni zadrukowanej tkaniny. Jedyne naciecia
wystepuja przy brzegach z kieszeniami, ktére byly wykonane prawdopodobnie przy montazu baneréw i zamocowaniu
ich do hakéw oczkowych ekspanderami.

Pismem z dnia 31 marca 2011 roku, skierowanym do pozwanej, A. M., w zwiazku z demontazem instalacji reklamowej,
wezwal do niezwlocznego przywrdcenia stanu poprzedniego tj. do ponownego zamontowania wymienionej instalacji
we wskazanym miejscu oraz przywrodcenia ekspozycji reklamowej w stanie niepogorszonym, za$ pismem z dnia
17 lutego 2012 roku do zaplaty kwoty 1.500 zl tytulem odpowiadajgcej wartosci zniszczonego mienia (instalacji
reklamowej) oraz kwoty 23.000 z} tytulem utraconych dochodow.

W dniu 24 stycznia 2011 roku zostala zawarta umowa dzierzawy pomiedzy pozwang, jako wydzierzawiajacym, a
Agencja (...) A. W., jako dzierzawca. Przedmiotem umowy byla powierzchnia zewnetrzna wschodniej elewacji budynku
znajdujacego sie na posesji przy Al (...) w L.- pomiedzy gbérna linia okien drugiej kondygnacji, a linia dachu. Umowa
zostala zawarta do dnia 31 grudnia 2012 roku. Z tytulu zagospodarowania wydzierzawionej powierzchni strony ustalily
warto$¢ miesiecznego czynszu na kwote 1.000 zl, platng od dnia 1 marca 2011 roku. A. W. staral sie uzyskaé pozytywna
opinie u Plastyka Miasta L., dotyczaca banerow, ktore przewidzial do montazu przy Al. (...) w E.. W grudniu 2011 roku
Plastyk Miasta wydal opinie negatywna wskazujac, ze obecna polityka Miasta w sprawie zasad umieszczania urzadzen
reklamowych na obszarze miasta L., nie przewiduje montazu nos$nikow reklamowych typu baner na budynkach
znajdujacych sie w centrum Miasta. Jednoczeénie poinformowano, ze istnieje mozliwo§é montazu reklamy w formie
liter przestrzennych blokowych, zainstalowanych na dachu przedmiotowego budynku. Umowa zostala rozwiazana.

Pozwana Wspélnota nie jest platnikiem podatku VAT.

W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne, Sad Rejonowy uznat zadanie odszkodowania za uszkodzone mienie w
wysoko$ci 1.500 zl za niezasadne. Wskazujac, jako podstawe zadania art. 415 ke, Sad Rejonowy wskazal, ze powdd
nie udowodnil, aby poniost szkode. Wszystkie ruchomo$ci stanowiace jego wlasnoé¢ znajduja sie na terenie pozwanej
Wspdlnoty i powdd moze je w kazdej chwili odebra¢. Instalacja reklamowa, banery i inne elementy nie sg uszkodzone;
przeprowadzony dowdd z opinii bieglego stwierdzil jedynie normalne §lady uzytkowania. Naciecia wystepujace przy



brzegach zkieszeniami, byly wykonane przy montazu baneréw i zamocowaniu ich do hakéw oczkowych ekspanderami.
Nadto sam powdd przyznal, iz mozliwe jest zamontowanie tych baneré6w w innym miejscu.

Jako podstawe rozstrzygniecia w zakresie zadania zasadzenia kwoty 23.000 zt z tytulu utraconych korzysci, Sad
Rejonowy wskazal na art. 471 ke, uznajac zgdanie za bezzasadne, gdyz nie zostal spelniony jeden z dwoch warunkow
automatycznego przedluzenia sie umowy z 1 lipca 2009 roku w postaci braku zaleglosci w czynszu. Sad wskazal, ze od
marca do grudnia 2010 roku powod uiszczal- samowolnie- czynsz w nizszej, niz umdéwiona wysokosci, bo w kwocie
450 z} netto. Zgodnie z umowa, wszelkie zmiany jej postanowien wymagaly formy pisemnej; powod nie wykazal,
aby zawarl z pozwang aneks do umowy dzierzawy, dotyczacy obnizenia czynszu z 500 do 450 z} netto. Nadto powod
dokonywal platnoSci nieregularnie, w przewazajacej wiekszosci przypadkéw po uméwionym terminie platnosSci. Co
wiecej, w ocenie Sadu Rejonowego powod winien uiszezac¢ kwote czynszu w wysokoSci 617,28 zl miesiecznie. Strona
pozwana bowiem konsekwentnie wskazywala, iz zgodnie z umowa winna by¢ placona kwota brutto (rozumiana
przez pozwana, jako kwota 500 zl wskazana w umowie jako netto, powiekszona o podatek CIT). Powod jako osoba
prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza, winien doprecyzowac co, zgodnie z umowa, oznacza kwota netto. Brak takiego
doprecyzowania w sytuacji, w ktorej powdd podnosil, iz nie zalegal z platno$ciami musi obciazaé powoda, zwlaszcza,
ze byl monitowany przez administratora Wspolnoty co do zaleglo$ci w oplatach czynszu. Sad Rejonowy uznal takze,
iz powdd, umawiajgc sie na poddzierzawe w 2011 roku, zobowigzywal sie do spelienia §wiadczenia niemozliwego,
albowiem zawierajac umowe z O. K. w dniu 2 listopada 2010 roku, nie mial zadnych gwarancji i przestanek, iz w
2011 roku bedzie nadal uprawniony do dzierzawy przedmiotu umowy. W ocenie Sadu Rejonowego umowa z dnia 2
listopada 2010 roku byla niewazna, albowiem powdd przez caly okres obowigzywania umowy z dnia 1 lipca 2009
roku nie zastosowal sie do jej §3 ust. 1, w ktérym zobowiazal sie do ,,uzyskania wszelkich pozwolen w odpowiednich
urzedach w celu realizacji przedmiotu umowy”. Pow6d nigdy nie wystapit do odpowiednich jednostek organizacyjnych
Miasta L. w celu otrzymania pozwolenia na umieszczenie instalacji reklamowej na budynku pozwanej Wspoélnoty. Nie
mial zatem zadnego prawa, aby, nielegalnie w sensie prawa administracyjnego posadowiona instalacje reklamowa,
poddzierzawiaé. Zgodnie z art. 5881 ke, czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejscie ustawy
jest niewazna, chyba ze wlaSciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczego6lnoéci ten, iz na miejsce niewaznych
postanowien czynnoSci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy.

Apelacje od powyzszego wyroku wnioést pozwany, zaskarzajac wyrok w czesci oddalajacej powodztwo w zakresie kwoty
23.000 zl tytulem utraconych korzysci. Skarzacy zarzucil naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj.: art. 471
w zw. z 36182 kc poprzez przyjecie, ze powodowi nie nalezy sie odszkodowanie w wysoko$ci korzySci utraconych
wskutek niedotrzymania przez pozwanego postanowien umowy dzierzawy z 1 lipca 2009 roku; art. 387 kc poprzez
przyjecie, ze pow6d, umawiajac sie w listopadzie 2010 roku na poddzierzawe w 2011 roku, zobowigzywal sie do
spelienia §wiadczenia niemozliwego; art. 58 ke poprzez przyjecie, ze umowa dzierzawy z 2 listopada 2010 roku byta
niewazna z mocy prawa, wskutek sprzecznosci z blizej nieokre$lonym przepisem ustawy. Nadto apelujacy zarzucil
naruszenie przepisOw prawa procesowego: art. 23381 kpc poprzez dokonanie oceny dowodoéw w sposéb dowolny i
sprzeczny z doSwiadczeniem zyciowym i przyjecie, ze okreSlenie ,netto” zawarte w umowie moze w realiach obrotu
gospodarczego oznaczac ,bez podatku dochodowego”, a kwote czynszu dzierzawy nalezy obliczy¢ przez dodanie do
kwoty ,netto” kwoty podatku dochodowego; art. 32883 kpc poprzez niewskazanie w tre$ci uzasadnienia przyczyn, dla
ktoérych Sad odmowil wiarygodnosci twierdzeniom powoda, ze jedyna przyczyna rozwiazania umowy dzierzawy przez
pozwana bylo uzyskanie lepszej oferty od innego podmiotu, a takze poprzez niewyja$nienie podstawy prawnej wyroku
z przytoczeniem przepiséw prawa w odniesieniu do ustalenia niewazno$ci czynno$ci prawnej na podstawie art. 58 ke.
W oparciu o te zarzuty skarzacy wniost o zmiane wyroku i zasadzenie na rzecz powoda od pozwanej kwoty 23.000 zt z
ustawowymi odsetkami jak w pozwie oraz o zmiane postanowienia o kosztach procesu w I instancji, a takze zasgdzenie
od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

apelacja byla zasadna w przewazajacej czesci.



Rozstrzygniecia w tej sprawie wymagaly przede wszystkim dwie kwestie. Po pierwsze, czy w §wietle umowy dzierzawy
z dnia 1 lipca 2009 roku powod mial obowigzek uiszczaé czynsz w wysokoSci 500 zl miesiecznie, czy tez taka kwote
powiekszong o kwote podatku dochodowego od os6b prawnych. Po drugie, czy uiszczona przez powoda w okresie
obowigzywania wskazanej umowy laczna kwota czynszu odpowiadala tej, jaka mial on obowigzek zaplaci¢ zgodnie z
postanowieniami umowy.

Zgodnie z art. 6581 ke, o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczyé¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoSci, w
ktorych zlozone zostato, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. W umowach nalezy raczej badad, jaki
byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu (art. 6582 kc). Przy dokonywaniu
wykladni tre$ci umowy nalezalo zatem w pierwszej kolejnosci ustalic, czy przy jej zawieraniu strony zgodnie rozumialy
zapis w §5 ust. 1 umowy ,kwota 500 zl netto”. Powdd zeznal, ze brak bylo ustalen stron, co do rozumienia pojecia
czynszu ,netto”, sam za$ rozumial ten zapis w ten sposob, ze gdyby Wspdlnota stala sie platnikiem podatku VAT,
wowcezas musialby, oprocz kwoty 500 zl, uiszeza¢ podatek VAT od tej kwoty. Zaznaczyt ponadto, Ze nie wie, jak mialby
ustala¢ wysoko$¢ podatku dochodowego, bo nie wiadomo, czy Wspolnota miala obowiazek zaplacié¢ taki podatek,
czy nie. Czlonek zarzadu K. S. podal jedynie w ramach zeznan, ze ,Administrator twierdzil, ze ta kwota (tj. 500
zl) winna by¢ powiekszona o podatek dochodowy”. Drugi czlonek zarzadu Wspoélnoty B. B. podala w zeznaniach,
Ze nie przypomina sobie rozmowy dotyczacej kwoty czynszu okreSlonego w umowie, natomiast dla Wspdlnoty byla
to kwota powiekszona o podatek CIT, jaki pozwana placi. Podala nadto, ze powod winien wiedzieé, jaki podatek
CIT ma placié¢, bo pan R.- jak informowal zarzad- kilkakrotnie dzwonit do powoda w chwili, kiedy byly zaleglo$ci
w platno$ciach (z zeznan nie wynika jednak, o zalegloSciach w jakich wysoko$ciach- z podatkiem, bez podatku-
mial powoda informowac p. R., ale przede wszystkim zeznania te nie majg zadnego znaczenia z punktu widzenia
rozumienia tre$ci umowy przez powoda w dacie jej zawierania, a wiec skladania o$wiadczen woli przez strony).
Wreszcie M. R., prezes spolki administrujgcej Wspolnota zeznal jedynie, ze Wspolnota ,,oczekiwata”, ze powod bedzie
placi¢ czynsz w wysokosci ,brutto”, tj. wg Swiadka kwote 500 zl powiekszong o stawke podatku dochodowego od
0s6b prawnych, tj. o kwote 19% z kwoty 500 zl (617,28 zl); tak rozumiat zapis umowy M. R.. Co bardzo istotne,
Swiadek ten zeznal, ze osobiScie placil (zaliczke na) podatek dochodowy w urzedzie skarbowym, ale w kwocie 95
z}, a wiec 19% od kwoty 500 zl. Co wiecej, pozwana dopiero pismem z 16 grudnia 2010 roku, a wiec na 2 tygodnie
przed uplywem okresu umowy, wezwala powoda do zaplaty kwoty zaleglego czynszu wskazujac, ze powinien byc
placony czynsz w kwocie 617,28 zl, tj. 500 zl wraz z podatkiem dochodowym. Brak jest dowodu, aby, pomimo
uiszczania przez caly okres umowy przez powoda kwoty 500 zl miesiecznie (450 zt poczawszy od lutego 2010 roku),
Wspoélnota wskazywala powodowi, Zze winien placi¢ kwote powiekszong o podatek CIT. Ponownie nalezy zwrocic
uwage, ze Wspolnota placila zaliczke na podatek dochodowy od kwoty 500 zl, a nie wskazano w toku sprawy, aby
urzad skarbowy kwestionowal kwote zaliczek w takiej wysokoSci i aby przez caly okres umowy (do wskazanego 16
grudnia 2010 roku) pozwana domagala sie od powoda zaplaty réznicy pomiedzy kwotg 617,28 zl, a sumami przez
niego uiszczanymi. Trzeba takze zaznaczy¢, ze pozwana miala uprawnienie do rozwigzania umowy w razie zalegania
z czynszem przez okres 2 miesiecy i takze nie skorzystala z tego uprawnienia. Wszystkie te okolicznos$ci sklaniaja
do wniosku, ze nie bylo tak, ze Wspdlnota zawierajac umowe rozumiala zapis ,netto”, jako oznaczajacy obowiazek
powoda uiszczania kwoty 500 zl tytulem czynszu, powiekszonej o kwote podatku dochodowego od os6b prawnych.
Nalezy zaznaczy¢, ze skarzacy nie ma racji twierdzac, ze sformulowanie ,,netto” oznacza wylacznie ,bez podatku VAT”.
W ocenie Sagdu Okregowego okreélenie ,netto” ma szersze znaczenie i oznacza ,bez naleznego podatku”. Wspolnota,
jak kazdy podmiot osiagajacy dochod, ma obowigzek uiszczac zaliczki na podatek dochodowy, miesiecznie albo
kwartalnie. Rozliczenie podatku nastepuje dopiero po uplywie roku podatkowego, kiedy to ustala sie, czy nalezy sie
podatek dochodowy, a jezeli tak, czy uiszczono zaliczki odpowiadajace wysokoSci naleznego podatku. Mozna zatem
przyjaé, ze strony umowy ustalg kwote czynszu tak, aby wydzierzawiajacy otrzymal okre$§long kwote ,,czystego zysku”,
a wiec dzierzawca mial obowigzek placi¢ kwote tak skalkulowana, aby po jej pomniejszeniu o kwote zaliczki na podatek
dochodowy, wydzierzawiajacy otrzymywat okreslona kwote. Jednak wskazane wcze$niej argumenty nie pozwalaja na
przyjecie, aby w stanie faktycznym przedmiotowej sprawy strony dokonaly takich ustalen. Reasumujac, powod winien
placi¢ miesieczny czynsz w kwocie 500 z}; okoliczno$é podnoszona przez powoda w toku postepowania sgdowego oraz
przed jego wszczeciem, ze uzgodnil z pozwang obnizke czynszu do 450 zl poczawszy od lutego 2010 roku nie zostala



udowodniona i wydaje sie, ze na etapie apelacji skarzacy nie podtrzymywal juz twierdzenia o obowiazku placenia
nizszego czynszu, skoro w apelacji wskazal, ze winien zaplaci¢ lacznie 8.250 zl, na ktora to kwote sklada sie czynsz
po 500 zl za 16,5 miesigca.

Powdd w okresie umowy uiécil lacznie kwote 8.450 zl (byla to okoliczno$é niesporna). Pozwana podnosila, ze nawet
w razie uznania, ze powod winien placi¢ kwote 500 zl, a nie 617,28 zl (1j. lgcznie 11.111,04 z}- 18 x 617,28 z1), to i
tak suma uiszczonego czynszu jest nizsza, niz nalezna tj. niz 9.000 zl (18 miesiecy x 500) z. Powod jednak w pi$mie
skierowanym do pozwanej Wspdlnoty, z dnia 10 stycznia 2011 roku, zalgczonym do sprzeciwu od wyroku zaocznego,
wskazal, Ze zgodnie z umowa (§5 ust. 1), czynsz jest platny ,,od dnia umieszczenia przez Dzierzawce reklamy na
przedmiocie umowy”, on za$ umie$cil reklame dopiero w dniu 11 sierpnia 2009 roku, a wiec czynsz jest nalezny za
16 pelnych miesiecy oraz, proporcjonalnie od kwoty 500 zl, za 21 dni sierpnia, tj. 340 zl, a wiec lacznie 8.340 zl.
Pozwana przed caly proces, przy twierdzeniu powoda, ze zaplacit do 31 grudnia 2010 roku lacznie kwote wyzsza, niz
nalezna z umowy, dysponujac nadto wskazanym pismem powoda z 10 stycznia 2011 roku, nie podniosta zarzutu,
ze obowiazek powoda uiszczania czynszu powstal przed 11 sierpnia 2009 roku, w szczeg6lnoéci juz w dniu zawarcia
umowy. Nalezalo zatem przyja¢ za udowodniong okoliczno$é, ze umieszczenie reklamy nastgpito 11 sierpnia 2009
roku, a zatem dopiero od tego momentu pow6d miat obowiazek uiszczaé czynsz. Nie moze by¢ przy tym watpliwosci,
ze majac na uwadze zapis §5 ust. 1 umowy, czynsz w miesigcu, w ktéorym doszlo do umieszczenia reklamy, winien by¢
liczony proporcjonalnie od kwoty czynszu miesiecznego, skoro umowa przewidywala obowiazek zaplacenia czynszu
»,0d dnia umieszczenia reklamy”, a nie np. od miesiaca, w ktorym reklama zostala umieszczona.

Nalezy podkreslié, ze dla automatycznego przedluzenia sie umowy istotne bylo nie to, czy powo6d miewal jakie§
zaleglo$ci w trakcie umowy, ale czy nie mial zaleglo$ci na 31 grudnia 2010 roku, bowiem to wedlug stanu na koniec
okresu umowy nalezy ustala¢ ewentualne zadluzenie powoda; ocena skutkéw prawnych wedlug daty wezeéniejszej
dotyczy jedynie obowiazku zlozenia przez powoda o§wiadczenia o woli kontynuowania umowy, gdyz umowa wymagata
zlozenia takiego o$wiadczenia najp6zniej na 21 dni przed konicem okresu umowy. Nalezy takze zwréci¢ uwage, ze
powod posiadal nadplate czynszu, skoro w dniu 11 sierpnia 2009 roku uiScil kwote 1000 zl, mimo ze na koniec sierpnia
2009 roku mial obowigzek uisci¢ jedynie kwote 339 zl (kwota czynszu za 21 dni sierpnia 2009 roku), na co powod
takze zwrocit uwage w pidmie z 10 stycznia 2011 roku. Powod w ramach zeznan wskazal, ze umie$cil reklame w potowie
sierpnia 2009 roku, stad zapewne w apelacji skarzacy wskazuje, ze w okresie umowy winien uisci¢ lacznie kwote 8.250
z} (16 miesiecy x 500 zl i pol miesiaca x 500 z}).

Umowa dzierzawy z 1 lipca 2009 roku ulegla zatem automatycznemu przedtuzeniu o 1 rok, zatem powod nie mogac
wydzierzawia¢ no$nikow reklamowych, a wiec nie mogac uzyskiwaé¢ dochodu w zwigzku z zawarciem umowy z
2 listopada 2010 roku z uwagi na postepowanie Wspoélnoty, ktbéra juz z poczatkiem 2011 roku domagala sie ich
demontazu, a nastepnie sama go dokonala, utracit korzysci. Szkoda, jaka powdd poniosl, to réznica pomiedzy kwotg
czynszu dzierzawy wg umowy z 2 listopada 2010 roku (2.800 zl miesiecznie), a czynszem dzierzawy (500 z1), jaka
mial placi¢ pozwanej Wspdlnocie za okres dochodzony pozwem, tj. od marca do grudnia 2011 roku. Podstawa
zadania kwoty 23.000 zl jest art. 471 ke. Brak jest okolicznosci, ktore wylaczalyby prawo powoda domagania sie
odszkodowania. Nie ma bowiem racji Sad I instancji, ze pow6d zawierajac umowe dzierzawy z 2 listopada 2010 roku
zobowiazywal sie do $wiadczenia niemozliwego. Niemozliwo$é §wiadczenia, skutkujaca niewaznoscia umowy (art.
38781 ke), musi mieé charakter obiektywny, tzn. danego §wiadczenia nie jest w stanie spelnic¢ nie tylko dluznik, ale w
ogole nikt, pierwotny, a wiec istniejgcy juz w chwili zawarcia umowy, wreszcie nieprzemijajacy. Nie sposéb utozsamiac
braku pewnosci w dacie zawarcia umowy z 2 listopada 2010 roku co do tego, czy powdd bedzie dzierzawil przedmiot
umowy z 1 lipca 2009 roku takze od 1 marca 2011 roku, z niemozliwo$cia §wiadczenia. Nietrafny jest takze wniosek
Sadu I instancji, ze umowa z 2 listopada 2010 roku jest niewazna w $wietle art. 5881 ke, poniewaz powdd nie posiadal
pozwolen na zamieszczanie reklam. Pomijajac juz, ze Sad Rejonowy nie wskazal, z jakimi regulacjami rangi ustawowej
umowa ta byla sprzeczna, to nie spos6b przyja¢, aby umowa cywilna, jaka jest umowa dzierzawy zawarta pomiedzy
powodem a O. K., rodzgca skutki w dziedzinie prawa cywilnego, miala by¢ dotknieta niewazno$cig z tego tylko powodu,
ze powod nie posiadal zezwolen na zamieszczanie reklam.



Powod domagat sie odsetek ustawowych od kwoty 23.000 zl od dnia 18 lutego 2012 roku do dnia zaplaty. Zgodnie
z art. 48181 ke, odsetki nalezg sie, jezeli dluznik opdznienia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego. Jezeli
termin spelienia $wiadczenia nie jest oznaczony, ani nie wynika z wlasciwos$ci zobowigzania, §wiadczenie winno byé
spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania (art. 455 kc). Powod nie zalaczyl dowodu doreczenia
wezwania pozwanej do zaplaty kwoty 23.000 zt z dnia 17 lutego 2012 roku, a jedynie dowdd nadania tego wezwania;
nie wykazal zatem, aby wezwanie to doszlo do pozwanej w taki sposéb, aby mogla zapoznac sie z jego treScig (art.
6181 ke). W zwigzku z tym, jako date wezwania do zaplaty nalezalo przyjaé dzien, w jakim uplynat termin tygodniowy
do podjecia przesylki obejmujacej odpis pozwu w tej sprawie po jej powtdrnej awizacji, tj. 9 listopada 2012 roku.
Stad odsetki od kwoty 23.000 zl naleza sie powodowi od dnia nastepnego, tj. od 10 listopada 2012 roku, gdyz od
tego momentu pozwana pozostawala w op6Znieniu. W pozostalym zakresie zadanie zasadzenia odsetek podlegalo
oddaleniu, jako niezasadne.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy, na podstawie art. 38681 oraz art. 347 kpc, orzekl jak w sentencji wyroku.

Zmiana zaskarzonego wyroku skutkowala konieczno$cia zmiany rozstrzygniecia o kosztach procesu. Powdd ulegl tylko
co do nieznacznej czesci swego zadania (tj. w 6%- 1.500 zl/ 24.500 zl), a zatem w oparciu o przepis art. 100 zd. 2
oraz art. 10881 zd. 2 kpc, nalezalo wlozy¢ na pozwang obowigzek zwrotu wszystkich kosztoéw procesu, pozostawiajac
szczegolowe ich rozliczenie do rozstrzygniecia referendarzowi sadowemu.

Z uwagi na wynik postepowania apelacyjnego, w oparciu o art. 9881 i 3 w zw. z art. 39181 kpc, nalezalo zasadzi¢ od
pozwanej na rzecz powoda zwrot kosztow postepowania apelacyjnego w kwocie 2.350 zl. Na te kwote zlozylo sie:
wynagrodzenie pelnomocnika powoda w stawce minimalnej 1.200 z} (§13 ust. 1 pkt 1 w zw. z §6 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku ,w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie (...)"- t. jedn. Dz.
U. z 2013 roku, poz. 461) oraz oplata sgdowa od apelacji w kwocie 1.150 z}.

K. G.

T. O. Mlynarska- W.



