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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi w sprawie z powddztwa (...) spotki akeyjnej
w W. przeciwko (...) spblce z ograniczong odpowiedzialnoscia w L. o zaplate kwoty 36.848,68 zl orzekl w sposéb
nastepujacy:

1. umorzy!t postepowanie w zakresie zadania zaplaty kwoty 4.544,22 zl;

2. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 30.206,88 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 16 maja 2012 r. do
dnia zaplaty;

3. oddalil powbdztwo w pozostalym zakresie;

4. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 4.110,05 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu;
5. nakazat zwrot na rzecz powoda kwoty 113,50 zt niewykorzystanej zaliczki na bieglego;

6. nakazal zwrot na rzecz pozwanego kwoty 1.457,00 zl nadplaconej oplaty od zazalenia.

Wedtug tresci uzasadnienia wyroku, na zasagdzona w punkcie 2 kwote skladaly sie skapitalizowane odsetki ustawowe
od ostatniej faktury wystawionej we wrze$niu 2010 r., nr (...) za okres od 25 wrze$nia 2010 r. do 19 kwietnia 2012
r. — w kwocie 349,12 zl, kara umowna za brak zwrotu przedmiotu dzierzawy w okresie od 1 pazdziernika 2010 r.
do 29 lipca 2011 r. — w kwocie 27.863,07 zt oraz skapitalizowane odsetki ustawowe od tejze kary, za okres od 2
pazdziernika 2011 r. do 19 kwietnia 2012 r. — w kwocie 1.994,69 zl. Sad Rejonowy oddalil powodztwo w zakresie
zadania zasadzenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez pozwanego z nieruchomosci powoda w kwocie
1.334,90 zl z odsetkami, oraz w zakresie niedoplaty do faktury z kwietnia 2010 r. — w kwocie 10,69, a takze noty
odsetkowej opiewajacej na kwote 210,20 zk

Apelacje od przedstawionego wyzej wyroku wniosly obie strony.
Powod zaskarzyl wyrok w punktach 3 (oddalenie powoddztwa), a takze 4 - 6 (rozstrzygniecie o kosztach), zarzucajac:
1. naruszenie przepiséw postepowania, ktore moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie;

a) blad w ustaleniach faktycznych, polegajacy na uznaniu, ze pozwany w dobrej wierze wladal budynkiem bylej
ekspedycji handlowej stacji w R., gdy ze zgromadzonego materialu dowodowego wynika inaczej;

b) blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na uznaniu, ze powdd nie udowodnit z jakiego tytultu powod dochodzi
zaplaty kwoty 210,20 zt oraz kwoty 10,69 zl (wraz ze skapitalizowanymi odsetkami od tych kwot), gdy co innego wynika
z uzasadnienia Sadu pierwszej instancji oraz zgromadzonego materiatu dowodowego;

¢) w przypadku uznania, ze powdd nie byl uprawniony do zadania zaplaty od pozwanego za korzystanie przez niego z
budynku bylej ekspedycji handlowej stacji w R., bledne dopuszczenie dowodu z opinii bieglego oraz obcigzenie powoda
w czeSci kosztami opinii (rzeczoznawcy majatkowego), gdyz w przypadku nieuwzglednienia roszczenia powoda dowod
nie mial znaczenia dla sprawy.

2. naruszenie prawa materialnego przez bledna jego wykladnie i uznanie, ze pozwany nie byl posiadaczem samoistnym
budynku bylej ekspedycji handlowej stacji w R..

W zwiazku z powyzszym powod wnidst o zamiane zaskarzonego wyroku w punkcie 3 przez zasadzenie dodatkowo od
pozwanego kwoty 2.108,58 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, a takze nalozenie na



Skarb Panstwa ciezardéw zwigzanych z opinia bieglego i odpowiednie zmienienie rozstrzygniecia o kosztach. Ponadto
wnidst o zasadzenie kosztow postepowania odwolawczego.

Pozwany w swojej apelacji wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku w punktach 2 i 4 przez oddalenie powbddztwa w
calo$ci na koszt strony powodowej oraz zasadzenie kosztéw postepowania odwolawczego. Zarzucit:

1. naruszenie prawa materialnego tj.

- § 12 umowy z dnia 2.10.2009 r. w zw. z art. 484 § 1 k.c. poprzez uznanie, ze okre$lona w tym przepisie kara umowna
moze by¢ naliczona od dnia nastepnego po rozwiazaniu umowy do dnia sporzadzenia protokotu zdawczo odbiorczego,
badz do dnia uprzatniecia przedmiotu dzierzawy, w zalezno$ci od tego ktore zdarzenie nastapito p6zniej, podczas gdy
z przepisu tego wynika umowne prawo do jej naliczania za okres od dnia nastepnego po rozwigzaniu umowy do dnia
uporzadkowania przedmiotu dzierzawy,

- § 12 umowy z dnia 2.10.2009 r. w zw. z art. 455 k.c. przez uznanie, ze pozwany mial obowiazek zwrotu przedmiotu
umowy w dniu 30.09.2010 r. i pozostawal w op6znieniu w wydaniu przedmiotu umowy, podczas gdy obowigzek
ten byl niewymagalny do 14 lipca 2011 r. na skutek wyznaczenia terminu odbioru pismem powoda skierowanym do
pozwanego, a odebranym w dniu 14.07.11 .

- § 12 umowy z dnia 2.10.2009 r. w zw. z art. 354 § 2 k.c. i 455 k.c., przez uznanie, ze powod podejmowat czynnosci
niezbedne do objecia w posiadanie przedmiotu dzierzawy juz w pazdzierniku 2010 r., podczas gdy nie podjat on zadnej
takiej proby do lipca 2010 r. oczekujac ze zaistnieje zobowigzanie po stronie pozwanego z tytulu kary umownej, a
zatem dzialal z naruszeniem przystugujacych mu uprawnien, pltynacych z § 12 umowy dzierzawy.

2. naruszenie prawa procesowego, art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na wadliwej ocenie zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego przez przyjecie, ze powod nie mdgt obja¢ w posiadanie przedmiotu umowy bezposrednio po
jej wygasnieciu, tj. 30.09.2010 r., nie popad}l w zwloke w odebraniu przedmiotu dzierzawy, wzywajac pozwanego do
jej wydania dopiero w lipcu 2011 r., podczas gdy przedmiot umowy byl gotowy do objecia go w posiadanie w dniu
30.09.2010 ., pOprzez opuszczenie go przez pozwanego.

W odpowiedzi na apelacje pozwanego powdéd wniost o jej oddalenie oraz zasadzenie kosztéw postepowania
odwolawczego wywolanego ta apelacja.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Sad Okregowy zaakceptowal w caloSci i przyjal za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji.
W szczegblnosci za$ istotne z punktu widzenia przedmiotowej sprawy bylo ustalenie, ze pozwany usunal naniesienia
z dzierzawionej dzialki oraz uporzadkowat ja jeszcze przed zakoniczeniem przedmiotu dzierzawy, a takze ustalenie,
ze pozwany korzystal z budynku stacji R. (nie bedacej przedmiotem dzierzawy) za zgoda sp6lki z ograniczong
odpowiedzialnoécig (...) ktorej przystugiwal tytul prawny do tego budynku w zwiazku z umowa najmu zawarta ze
strong powodowa.

Prawidlowe ustalenia faktyczne nie uchronily jednakze Sadu Rejonowego od bledéw w zakresie interpretacji taczacej
strony umowy dzierzawy, w zakresie obowigzku zaplaty kary umownej. Niemal w caloéci uzasadniona byla zatem
apelacja pozwanego.

W oparciu o tre$¢ § 12 umowy dzierzawy Sad pierwszej instancji blednie wywiddl, ze fakt uprzatniecia przedmiotu
dzierzawy pozostawal irrelewantny w sytuacji nie sporzadzenia protokolu zdawczo odbiorczego. Wbrew stanowisku
Sadu Rejonowego czynno$é sporzadzenia protokotu zdawcezo odbiorczego miala charakter czysto techniczny. Istotne
bylo natomiast zwolnienie dzialki przez pozwanego z data zakonczenia umowy dzierzawy oraz mozliwo$¢ swobodnego
dysponowania ta nieruchomoscia przez powoda, ktéremu doskonale znana byla data zakonczenia stosunku dzierzawy.
Przedmiotowy stan faktyczny polegal bowiem na innej sytuacji niz ta opisana w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 6
listopada 1972 r. w sprawie I CR 672/72 (przytoczonym w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku), gdzie wynajmujacy nie



mogt korzystaé ze swojego lokalu poniewaz najemca nie zawiadomil go o dacie swojej wyprowadzki. Pamietaé trzeba,
ze sprawie niniejszej przedmiotem umowy byla dzialka gruntu, ogrodzona tylko czeSciowo, a zatem powod, znajac
date wyga$niecia umowy dzierzawy, w kazdej chwili mogl wejsé w jej posiadanie i czynic z niej uzytek stosownie do
swoich potrzeb. Uprawnienia wla$cicielskie powoda mogly by¢ ograniczone wylacznie w sytuacji pozostawienia przez
pozwanego wlasnych naniesien budowlanych i nieuprzatniecia terenu. W takiej tylko sytuacji, zgodnie z literalnym
brzmieniem umowy powdd byl uprawniony do obcigzenia pozwanego karg umownag, przy czym datg koncowa
naliczania kary umownej miala by¢ data uprzatniecia terenu przez pozwanego, albo przez powoda na koszt pozwanego.
Podnie$¢ mianowicie nalezy, ze zgodnie z umowa, pow6d nie powinien w nieskoficzono$¢ czeka¢ na uprzatniecie
terenu, tylko wezwac¢ pozwanego do dokonania tej czynnoéci w okre§lonym terminie, a w przypadku uchybienia temu
terminowi przez pozwanego, powinien dokonaé¢ samodzielnie czynno$ci uprzatniecia terenu na rachunek pozwanego.
Woéwcezas mogl domagaé sie zaréwno zwrotu kosztow uprzatniecia dzialki jak i kary umownej za okres od daty
rozwigzania umowy do czasu uprzatniecia dzialki.

Pamieta¢ nalezy, ze czynno$¢ odbioru, potwierdzona protokolem zdawczo — odbiorczym stanowi wylacznie
o$wiadczenie wiedzy kazdej ze stron co do stanu przedmiotu dzierzawy po zakonczeniu trwania umowy. Je$li
pozwany nie chcial uczestniczy¢ w tej czynnosci, to nic nie stalo na przeszkodzie, aby strona powodowa dokonala jej
samodzielnie lub w obecno$ci §wiadkéw. Istotne w tym przypadku byto bowiem stwierdzenie, ze dzierzawca wywigzal
sie ze swojego zobowiazania do usuniecia naniesien budowlanych oraz uprzatniecia terenu. Skoro czynnosci te zostaly
dokonane jeszcze przed rozwigzaniem umowy dzierzawy, a okolicznoéé ta nie byla kwestionowana i stala sie podstawa
ustalen faktycznych poczynionych przez Sad pierwszej instancji, to nie istniala mozliwo$é skutecznego obcigzenie
pozwanego kara umowng w oparciu o § 12 umowy tylko dlatego, Ze przez ok. 9 miesiecy nie przystapit do formalnej
czynnoéci zdawczo — odbiorcze;j.

Celem spoleczno — gospodarczym kary umownej w przedmiotowej sprawie bylo zapewnienie powodowi mozliwos$ci
wykorzystania przedmiotowej dzialki gruntu niezwtocznie po zakonczeniu umowy dzierzawy. Jak za$ stanowi przepis
art. 354 k.c. zar6wno dluznik jak i wierzyciel musza bra¢ pod uwage cel spoleczno — gospodarczy przy wykonywaniu
umowy. Wobec tego, nalezalo stwierdzi¢, ze powdd osiagnal opisany wyzej cel juz w dniu 30 wrze$nia 2010 r. Od
tej bowiem daty mogl swobodnie korzystaé ze swojej nieruchomoéci i dysponowaé nig. Nie wzywal tez pozwanego
do dokonania dodatkowych czynno$ci porzadkowych, z czego mozna wywodzic¢, ze stan nieruchomosci byt dla niego
satysfakcjonujacy.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy, z apelacji pozwanej spolki, dzialajac na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., zmienil
zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddalil powodztwo w zakresie zadania zaplaty kary umownej w kwocie 27.863,07
z} oraz skapitalizowanych odsetek ustawowe od tejze kary, w kwocie 1.994,69 z}.

Apelacja pozwanego, mimo ze dotyczyla catego wyroku w czeSci zasadzajgcej, nie zawierala jednakze zadnych zarzutow
dotyczacych kwoty 349,12 zl, zasadzonej przez Sad Rejonowy tytulem odsetek od czynszu dzierzawnego za miesigc
wrzesien 2010 r. (ujetego w fakturze (...)) skapitalizowanych za okres od 25 wrzes$nia 2010 r. do 19 kwietnia 2012 .
W tej czeSci apelacja pozwanego podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Apelacja powoda byla nieuprawniona w znacznej czeSci. Wbrew stanowisku powoda zgromadzony material dowodowy
nie doprowadzil do zakwestionowania zeznan $wiadka W. P. (k. 183 — 184), z ktérych wynika, ze pozwana spoéltka
korzystala z budynku stacji w R., w dobrej wierze za zgoda (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia, ktora
zwiazana byla z powodem stosunkiem najmu. Strona powodowa miala mozliwo$¢ podwazenia wiarygodnoéci tych
zeznan. Nie zostal jednak zgloszony do przestuchania zaden swiadek, ani nie zostal zlozony zaden dokument, ktory
moglby wskazaé, ze stosunek najmu miedzy powodem, a sp6lka (...) nie istnial lub zostal zakonczony zanim pozwany
wszedl w posiadanie budynku. Przypomnieé trzeba, ze na rozprawie w dniu 24 lutego 2015 r. powod cofnal wniosek
o przestuchanie w charakterze Swiadka K. P., kt6ry mial zakwestionowa¢ zeznania zlozone przez W. P.. W tym stanie
rzeczy zarzuty naruszenia prawa procesowego nie mogly odnieéé¢ skutku, szczegbdlnie wobec plynacego z art. 7 k.c.
domniemania dobrej wiary.



W kontekscie zarzutu zbednego przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego na okolicznosé wysokosci wynagrodzenia
za korzystanie z budynku wskaza¢ nalezy, ze powodowi znany byl wynik postepowania dowodowego, a mimo tego
popieral wniosek o przeprowadzenie dowodu, generujacego koszty. Sad Rejonowy przychylit sie do tego wniosku
wiedzgc, ze na podstawie art. 217 § 1 k.p.c., az do zakonczenia postepowania przed sadem pierwszej instancji powod
moze przedstawi¢ dowodowy, celem wykazania tezy przeciwnej, od tej przedstawionej przez pozwanego. Dowody
takie mogly potwierdzi¢, ze spdlka (...) nie miala tytulu prawnego do spornego budynku, co wykluczaloby dobra
wiare pozwanego, ta za$ chronita go przed roszczeniami wynikajacymi z art., 224 i 225 k.c.. W takiej sytuacji opinia
bieglego mialaby dla powoda znaczenie. W istocie wiec przeprowadzenie dowodu zgodnego z wola powoda odbyto sie
na wylaczne ryzyko strony powodowe;j.

W czeéci przedstawionej powyzej apelacja powoda podlegala oddaleniu, na podstawie art. 385 k.p.c.

Racje ma natomiast powdd co do tego, ze Sad Rejonowy wadliwie nie uwzglednil noty odsetkowej w kwocie 210,20 zt
oraz niedoptaty do faktury wystawione z tytulu czynszu dzierzawnego za kwiecienn 2010 r. — w kwocie 10,69 zl. Przy
czym co do noty odsetkowej racja powoda jest tylko czeSciowa.

Nota odsetkowa z dnia 31.12.2010 r. wystawiona zostala w zwigzku z brakiem zaplaty przez pozwanego za fakture z
wrze$nia i kwietnia 2010 r., za okres od terminu wymagalnoSci kazdej z faktur do dnia wystawienia noty. Od faktury
wrze$niowej powdd obliczyl odsetki za 98 dni w kwocie 59,71 zt. Od faktury kwietniowej powo6d obliczyl za$ odsetki
za 247 dni w kwocie 150,49 zl.

W zakresie noty odsetkowej skarzacy zapomina jednak, ze Sad Rejonowy zasadzil na jego rzecz skapitalizowane
odsetki ustawowe od faktury wrze$niowej za okres od 25 wrze$nia 2010 r. do 19 kwietnia 2012 r. w kwocie 349,12
z}. Odsetki te pochlanialy w caloéci odsetki ujete w nocie odsetkowej — ustalone od faktury wrze$niowej na kwote
59,71 zk. Nie istniala wiec mozliwo$¢é ponownego zasadzenia tej kwoty, a apelacja w tej czedci podlegala oddaleniu na
podstawie art. 385 k.p.c.

W zakresie noty odsetkowej skarzacy zapomina roéwniez, ze odsetki od faktury kwietniowej nie powinny byé
naliczana az za 247 dni. Bezspornie bowiem faktura ta zostala zaspokojona w zakresie kwoty 1.700,00 z}, przez
potracenie z kaucji wplaconej przez pozwanego. Wedlug tresci § 5 ust 5 umowy dzierzawy kaucja stanowila
zabezpieczenie ewentualnych roszen przeciwko dzierzawcy. W braku roszczen podlegala zwrotowi w terminie
miesigca od rozwigzania umowy. Skoro wiec powod mial roszczenie o zaplate faktury kwietniowej, to powinien
dokona¢ potracenia z kaucji niezwlocznie po rozwigzaniu umowy, najp6zniej za§ w okresie miesiecznym. Odsetki
od faktury kwietniowej, w nocie odsetkowej powinny by¢ zatem naliczane od dnia 14 kwietnia 2010 r. do dnia 31
pazdziernika 2010 r. czyli za 155 dni, co daje kwote 94,44 zl. Tylko taka naleznosé¢ podlegala wiec zasadzeniu od
pozwanego na rzecz powoda z noty odsetkowej. Na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zostalo to uwzglednione w tresci
wyroku Sadu Okregowego.

Przedstawiony wyzej rachunek wynikajacy z potracania kaucji potwierdzil, ze pozwany nie zaplacil na rzecz powoda
kwoty 10,69 zl z faktury kwietniowej. Kwota ta zostala wiec rowniez uwzgledniona w wyroku Sadu Okregowego na
podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

W efekcie powdd uzyskat sukces wylacznie w zakresie kwoty 349,12 zt (uwzglednionej przez Sad Rejonowy) oraz
94,44 7t i 10,69 zl, czyli lacznie w zakresie kwoty 454,25 zL. Kwota ta stanowila znikoma cze$¢ wartoSci przedmiotu
sporu oraz warto$ci przedmiotu zaskarzenia w apelacji strony powodowej. Dlatego tez o kosztach postepowania
pierwszoinstancyjnego Sad Okregowy orzek! na podstawi art. 100 k.p.c., obcigzajac nimi w calo$ci strone powodowa.
Strona pozwana nie wniosla odpowiedzi na apelacje powoda. Znikomy rozmiar sukcesu powoda nie uzasadnial za$
obcigzania pozwanego jakakolwiek czescig kosztow strony powodowej w postepowaniu apelacyjnym.

Apelacja strony pozwanej zostala natomiast uwzgledniona prawie w caloSci, dlatego tez przy zastosowaniu art.
100 k.p.c. Sad Okregowy obciazyl powoda wszystkimi kosztami poniesionymi przez pozwanego w postepowaniu



apelacyjnym. Na koszty te skladala sie oplata od apelacji — 1.511,00 z} oraz wynagrodzenie pelnomocnika — 1.200 zl,
ustalone na podstawie § 6 pkt 51 § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2013 r. poz. 490 oraz z 2015 r. poz. 617 i 1078).
Niestety w wyniku pomylki rachunkowej, na rzecz strony pozwanej zostala zasadzona kwota o 1.000,00 z wyzsza.
Korekta tego bledu wymaga interwencji powoda w postaci zazalenia do innego skltadu Sadu Okregowego.



