Sygn. akt VGC 1640/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 stycznia 2020 roku

Sad Rejonowy w Toruniu V Wydzial Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Izabela Foksinska
Protokolant: Starszy sekretarz sgdowy Karolina Marcinkowska

po rozpoznaniu w dniu 27 stycznia 2020 roku w Toruniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedzibg w T. (KRS (...))
przeciwko (...) spolce z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w C. (KRS (...))
o zaplate

I. zasadza od pozwanego (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialnos$cia z siedziba w C. na rzecz powoda (...) spolki z
ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w T. kwote 63.956,04 7z} (szeStdziesigt trzy tysigce dziewiecset piecdziesigt
sze$¢ zlotych cztery grosze) z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 19 maja 2016 roku do dnia zaptlaty,

II. zasadza od pozwanego (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w C. na rzecz powoda (...) spotki z
ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w T. kwote 10.415 z} (dziesiec tysiecy czterysta pietnascie zlotych) tytulem
zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt VGC 1640/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 maja 2016 roku (data stempla pocztowego) powdd (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScig z
siedziba w T. wniosl o zasadzenie od (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w K. kwoty 63.956,04 zt
z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty oraz kosztow procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze strony w dniu 7 maja 2013 roku zawarly umowe najmu budynkoéow i budowli
potozonych na stanowiacej wlasno$é powoda nieruchomosci zabudowanej stanowiacej tereny przemyslowe, polozonej
w K.. Pozwany zobowiazal sie do regulowania czynszu najmu w kwocie 16.000 zl netto + VAT miesiecznie z gory
do 10-go dnia kazdego miesigca na podstawie wystawianych przez powoda faktur. Zaniechal placenia czynszu w
pazdzierniku 2014 roku, wobec czego powdd wytoczyl przeciwko niemu powo6dztwo o zaplate nalezno$ci za okres od
1 pazdziernika 2014 roku do 31 marca 2015 roku. W toku procesu przed Sagdem Okregowym w Toruniu ustalono, ze
pozwany pismem z dnia 31 pazdziernika 2014 roku wypowiedzial umowe najmu, ktéra ulegla rozwigzaniu z koncem
lutego 2015 roku. Powod zmodyfikowat podstawe prawna dochodzonego roszczenia i domagat sie wynagrodzenia z



tytulu bezumownego korzystania z nieruchomoéci za okres marca 2015 roku. Sad Okregowy w Toruniu zasadzil od
pozwanego na rzecz pozwanego kwote 119.913,88 zl, na ktora skladala sie nalezno$é z tytulu czynszu najmu za okres
od 1 pazdziernika 2014 roku do 28 lutego 2015 roku i wynagrodzenie za bezumowne korzystanie za okres od 1 marca
2015 roku do 31 marca 2015 roku.

Przedmiotowym pozwem powdd domagal sie natomiast wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez pozwanego z
nieruchomosci za okres od 1 kwietnia 2015 roku do 15 lipca 2015 roku, poniewaz mimo uplywu okresu obowigzywania
umowy najmu, pozwany w dalszym ciggu zajmowal wszystkie budynki i budowle objete umowg najmu. Dopiero w
dniu 16 lipca 2015 roku na mocy wzajemnych uzgodnien stron pow6d wynajal nieruchomosci udzialowcom pozwane;j
spotki: M. K. i M. M., ktorzy zobowiazali sie do regulowania czynszu najmu za cala nieruchomo$¢ w K. w kwocie 14.925
z} netto (18.357,75 zl brutto) miesiecznie. Nastepnie nowi najemcy wynajeli nieruchomosci pozwanej spolce.

Powdd wskazal nadto, ze roczna kwota podatku od nieruchomo$ci, ktéry zmuszony byl regulowaé, wynosila 179.093
7}, 1j. 14.924,42 7zl miesiecznie, a zatem nalezny powodowi od pozwanego czynsz najmu wystarczal jedynie na pokrycie
obciagzen publicznoprawnych i byl nizszy od stawek rynkowych. Podkreslil réwniez, iz po wygasnieciu umowy pozwany
w dalszym ciggu wykorzystywal calg nieruchomo$¢ w niezmienionym zakresie. Pozwany w pi$émie z dnia 9 kwietnia
2015 roku przyznal, ze podnajmuje nieruchomosci (...) S.A. na mocy umowy zawartej w dniu 30 czerwca 2015 roku.
Wskazywal rowniez, ze ponosil koszty ochrony calego obiektu. Powdd zaakcentowal, ze pozwany naruszyl zaréwno
art. 675 § 1 k.c., jak rowniez § 7 umowy najmu z dnia 7 maja 2013 roku. Jako podstawe prawna dochodzonego
pozwem roszczenia powod wskazal art. 224 i 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c., poniewaz obowiazkiem pozwanego jest
zaplata wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w okresie od 1 kwietnia 2015 roku do 15 lipca 2015
roku. W zakresie wysoko$ci zgdanego wynagrodzenia powod wskazal, ze dochodzi kwoty miesiecznego wynagrodzenia
odpowiadajacej obecnie uzyskiwanemu czynszowi najmu w kwocie 18.357,75 zl miesiecznie. Za okres od kwietnia do
czerwca 2015 roku powod domaga sie wynagrodzenia w tej kwocie, natomiast za lipiec 2015 roku — kwoty 8.882,79
z}. (k. 3-7)

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 16 czerwca 2016 roku Sad Rejonowy w Toruniu zobowigzal
pozwanego do zaplaty na rzecz powoda kwoty 63.956,04 z} z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 19 maja
2016 roku do dnia zaplaty oraz kwoty 6.217 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu. (k. 66)

Pozwany w sprzeciwie od nakazu zaplaty wniost o oddalenie powodztwa w caloSci i zasadzenie od powoda na
swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Podniost zarzut
przedawnienia dochodzonego roszczenia z uwagi na tres¢ art. 229 k.c.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwany przyznal, iz strony laczyta umowa najmu z dnia 7 maja 2013 roku, ktéra
zostala wypowiedziana pismem z dnia 30 pazdziernika 2014 roku, doreczonym powodowi w dniu 6 listopada 2014
roku. W tym piémie 6éwczesny czlonek zarzadu pozwanego — A. O. — zaproponowal podjecie nowych negocjacji
dotyczacych przedmiotu najmu wskazujac, ze pozwany zamierza korzystaé z nieruchomosci jedynie w ograniczonym
zakresie (budynek administracji, laboratorium oraz sorpcji). Pozwany podkreslil, iz byl gotowy zwr6cié powodowi
przedmiot umowy najmu, dlatego tez powddka mogla dochodzi¢ swoich roszczen wylacznie w okresie 1 roku od dnia
doreczenia powodowi pisma, tj. do dnia 6 listopada 2015 roku. Pozwany wskazatl tez, iz nawet gdyby przyjac, ze
roczny termin rozpoczal swoj bieg w dniu 28 lutego 2015 roku, tj. w dniu wygasniecia umowy, roszczenie réwniez jest
przedawnione, bowiem powddztwo wytoczono dopiero 18 maja 2016 roku.

Pozwany przyznal, Ze po uplywie okresu wypowiedzenia korzystat z umowy najmu, jednakze czynil to wylacznie w
zakresie budynku administracji, budynku laboratorium oraz sorpcji, za§ prawidlowa ocena ewentualnie naleznego
powodowi wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania wymaga informacji specjalnych, ktore sprowadzalby sie
do ustalenia mozliwego do uzyskania czynszu najmu za dang nieruchomo$é¢. (k. 71-74)

W odpowiedzi na powyzsze powod w piSmie przygotowawczym z dnia 29 wrzeSnia 2016 roku (data stempla
pocztowego) podtrzymat dotychczasowe stanowisko. Wskazal jednoczeénie, ze zarzut przedawnienia roszczenia nie
zashuguje na uwzglednienie, poniewaz do zwrotu przedmiotowej nieruchomosci doszlo dopiero w dniu 15 lipca 2015



roku. Nadto powod podkreslil, iz nie polegaja na prawdzie twierdzenia pozwanego, iz po 28 lutego 2015 roku, tj. po
wygasnieciu umowy najmu, wykorzystywal on jedynie cze$¢ nieruchomosci. Pisma pozwanego z dnia 30 pazdziernika
2014 roku nie sposo6b traktowac jako zwrotu czedci nieruchomosci. Powdd wniost o dopuszczenie i przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego sadowego do spraw szacowania nieruchomosci na okoliczno$¢ ustalenia mozliwosci do
uzyskania czynszu najmu zabudowanej nieruchomosci gruntowej polozonej w K.. (k. 81-84)

Pelnomocnicy stron zgodnie o$wiadczyli na rozprawie w dniu 26 wrze$nia 2017 roku, ze umowa najmu ulegla
rozwigzaniu z koncem lutego 2015 roku. Pelnomocnik pozwanego o$wiadczyt ponadto, ze nie kwestionuje
miesiecznego czynszu, ktory moglby byé podstawa do ustalenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z obiektow.
Podniést przy tym, ze pozwany tylko w ograniczonym zakresie korzystal z nalezacej do powoda nieruchomosci, wobec
czego wynagrodzenie za bezumowne korzystanie powinno by¢ nizsze (k. 136-136v)

Sad ustalil, co nastepuje.

W dniu 7 maja 2013 roku (...) sp. z 0.0. z siedzibg w T. zawarl z (...) sp. z 0.0. z siedziba w K. (obecnie w C.) umowe
najmu budynkéw i budowli, znajdujacych sie na stanowigcej wlasno$¢ wynajmujacego zabudowanej nieruchomoéci
— teren6w przemyslowych, polozonej w K., skladajacej sie z dzialek nr (...) o lacznej powierzchni 9,0728 ha, dla ktorej
Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze, VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr (...). Przedmiotem

umowy byly:

- budynek administracji o }3cznej powierzchni 604 m?,
- budynek przygotowania pulpy o lacznej powierzchni 96 m?,
- budynek sorpcji o lacznej powierzchni 310 m?,

- budynek wytracania o lacznej powierzchni 268 m?,

- kotlownia o Igcznej powierzchni 214 m?,

- budynek warsztatu o lacznej powierzchni 410 m?,

- magazyn materialéw pednych po powierzchni 97 m?,
- magazyn odczynnikéw o lgcznej powierzchni 109 m?,
- budynek dekantacji o }acznej powierzchni 470 m?,

- portiernia o lacznej powierzchni 27 m?,

- laboratorium o lgcznej powierzchni 238 m?.

Najemca zobowigzatl sie do zaplaty miesiecznego czynszu najmu w kwocie 16.000 zt netto + VAT za wszystkie budynku
i budowle, ktéry mial byé¢ platny z gory do 10-tego dnia kazdego miesigca na podstawie faktury VAT. Najemca
mial rowniez regulowaé koszty ogrzewania, zuzycia wody, odprowadzania $ciekow oraz zuzycia energii elektrycznej.
Umowe zawarto na czas nieokres§lony z 3-miesiecznym terminem wypowiedzenia. Przekazanie najemcy przedmiotu
umowy nastapilo w dniu 7 maja 2013 roku. Jego obowiazkiem bylo réwniez ubezpieczenie na wlasny koszt budynkow
i budowli.

(dowo6d: umowa najmu z dnia 7 maja 2013 roku k. 24-27)



(...) sp. z 0.0. z siedziba w K. w pi$mie z dnia 30 pazdziernika 2014 roku poinformowatl (...) sp. z 0.0. z siedziba w T., iz
jest zmuszony wypowiedzie¢ umowe najmu zawarta w dniu 7 maja 2013 roku. Jednoczeénie zaproponowal rozpoczecie
negocjacji w sprawie zmiany wysokoSci czynszu i nowej umowy uwzgledniajacej urealnienie przedmiotu umowy,
bowiem (...) sp. z 0.0. z siedziba w K. w ramach swojej dzialalno$ci korzystania wylacznie z budynku administracji,
laboratorium oraz budynku sorpcji (obiekty oznaczone w § 1 pkt 2 umowy jako a), k) i ¢)).

Powyzsze pismo doreczono (...) sp. 0.0. w T. w dniu 6 listopada 2014 roku, a 3-miesieczny okres wypowiedzenia
uplynal w dniu 6 lutego 2015 roku. Umowa najmu, zgodnie z jej § 3 pkt 2, ulegla rozwigzaniu z koncem lutego 2015
roku

(dowdd: pismo z dnia 30 paZzdziernika 2014 roku k. 75; okoliczno$¢ bezsporna)

Sad Okregowy w Toruniu VI Wydzial Gospodarczy w sprawie z powddztwa (...) sp. z 0.0. z siedzibg w T. przeciwko
(...) sp. z 0.0. z siedziba w K. (sygn. akt VI GC 129/15) wyrokiem z dnia 26 lutego 2016 r. zasadzit od pozwanego na
rzecz powoda kwote 119.913,88 zt wraz z odsetkami tytulem czynszu najmu nieruchomosci potozonych w K., o ktérych
mowa w umowie najmu z dnia 7 maja 2013 roku, za okres od pazdziernika 2014 r. do lutego 2015 r. oraz wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci w marcu 2015 r. W zakresie nalezno$ci za marzec 2015 r. Sad Okregowy
ustalil wysoko$¢ wynagrodzenia (...) sp. z 0.0. z siedziba w T. w oparciu o wysoko$¢ czynszu najmu, wynikajacego z
umowy najmu z dnia 16 lipca 2015 roku miedzy (...) sp. z 0.0. z siedziba w T. a M. K. i M. M..

(dowdd: wyrok Sadu Okregowego w Toruniu z dnia 26 lutego 2016 r. wraz z uzasadnieniem, k. 183-194 akt sprawy
VI GC 129/15)

(...) sp. z 0.0. z siedziba w K. w okresie od 1 kwietnia 2015 roku do 15 lipca 2015 roku korzystal z nalezacych do
(...) sp. 0.0. z siedziba w T. nieruchomosci w taki sam sposob, jak mialo to miejsce w czasie obowigzywania umowy
najmu z dnia 7 maja 2013 roku. (...) sp. z 0.0. z siedziba w K. w ramach prowadzonej dzialalnosci zajmowal budynek
administracyjny, laboratorium oraz budynek sorpcji. Ponosil réwniez koszty ochrony catego obiektu i sprawowat
nadzor nad pozostalymi budynkami. (...) sp. z 0.0. z siedziba w K. udostepnial zajmowane budynki (...) S.A. z siedzibg
w C. (do dnia 30 czerwca 2015 roku) oraz wynajmowal jeden obiekt podmiotowi NIKIEL. (...) sp. z 0.0. z siedziba w
K. przeprowadzal rowniez potrzebne remonty najmowanych obiektow.

(...) sp. z 0.0. z siedziba w K. byl w posiadaniu nalezacych do (...) sp. z 0.0. z siedziba w T. budynkéw do dnia 15 lipca
2015 roku.

(dowody: zeznania §wiadka M. M. na rozprawie w dniu 24 listopada 2017 roku 00:14:09 — 00:25:35 k. 146v; zeznania
Swiadka M. K. na rozprawie w 2 dniu 16 lipca 2015 roku 00:46:21 — 00:53:04 k. 147; zeznania §wiadka A. O. przed
Sadem Rejonowym w Jeleniej Gorze na rozprawie w dniu 8 marca 2018 roku 00:06:14 — 00:14:35 k. 180-180v;
zeznania $wiadka K. G. przed Sadem Rejonowym dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroclawiu na rozprawie w dniu 7
grudnia 2018 roku 00:01:05 — 00:10:56 k. 257; zeznania Swiadka S. T. na rozprawie w dniu 27 stycznia 2020 roku
00:03:03 — 00:25:00 k. 418 — 419; przestuchanie stron na rozprawie w dniu 28 listopada 2019 roku 00:02:58 —
00:27:16 k.. 412 — 413 oraz na rozprawie w dniu 27 stycznia 2020 roku 00:26:17 — 00:31:26 k. 419 — 420, okoliczno$¢
niezaprzeczona)

(...) sp. z 0.0. z siedziba w T. w dniu 16 lipca 2015 roku zawarl z M. K. i M. M. umowe najmu tych samych budynkow,
ktore byly objete umowa najmu z dnia 7 maja 2013 roku. Miesieczny czynsz najmu ustalono na kwote 14.925 zl netto
+ VAT.

Najemcy byli uprawnienia do podnajecia przedmiotu umowy (...) sp. z 0.0. z siedzibg w K.. Umowa najmu zawarta
miedzy M. K. i M. M. a (...) sp. z 0.0. z siedziba w K. dotyczyla calej nalezacej do (...) sp. z 0.0. w T. nieruchomoéci
potozonej w K..



(dowody: umowa najmu z dnia 16 lipca 2015 roku, k. 42-45; zeznania Swiadka M. M. na rozprawie w dniu 24 listopada
2017 roku 00:14:09 — 00:25:35 k. 146v)

(...) sp. z 0.0. z siedzibg w T. pismem z dnia 9 marca 2016 roku (doreczonym w dniu 23 marca 2016 roku) wezwal
(...) sp. z o0.0. z siedziba w K. do zaplaty kwoty 64.548,22 zt z odsetkami ustawowymi za op6znienie w terminie do
dnia 21 marca 2016 roku z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie w okresie od 1 kwietnia 2015 roku do
16 lipca 2015 roku z nieruchomoéci potozonej w K., objetych uprzednio umowa najmu z dnia 7 maja 2013 roku. W
pi$mie wskazano, ze miesieczne wynagrodzenie wynosi 18.357,75 zl i odpowiada nalezno$ciom, ktore (...) sp. z o.0.
z siedziba w T. otrzymuje obecnie.

(dowody: wezwanie do zaplaty k. 52-53; potwierdzenie odbioru przesylki k. 54)

Sad zwazyl, co nastepuje.

Stan faktyczny w przedmiotowej sprawie ustalono na podstawie zlozonych przez strony dokumentéw, ktdérych
autentyczno$¢ nie byla kwestionowana, przyznanych i niezaprzeczonych przez strone pozwana okoliczno$ci
faktycznych (art. 229-230 k.p.c.), nadto w oparciu o zeznania §wiadkow M. K., M. M., A. O., K. G,, S. T. oraz zeznania
stron: za powoda J. N. (1) a za pozwanego J. N. (2).

Zeznania $wiadkoéw oraz przesluchanie stron Sad uznal za wiarygodne, szczere, logiczne, precyzyjne i spdjne
zarébwno wewnetrznie, jak i z pozostalym zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym. Ponadto w toku
postepowania nie ujawnily sie zadne okoliczno$ci uzasadniajgce odmowe przyznania omawianym zeznaniom waloru
pelnowarto$ciowego dowodu w niniejszej sprawie.

Sad dopusécil dowdd z elektronicznego zapisu posiedzenia z dnia 8 marca 2018 roku w sprawie V GCps 56/17 przed
Sadem Rejonowym w Jeleniej Gorze, na ktorym zeznania zlozyl §wiadek A. O.. Przeprowadzenie dowodu z protokotu
odzwierciedlajgcego jego zeznania w innej sprawie nie prowadzi do naruszenia zasady bezpos$rednio$ci, albowiem
przestuchanie $§wiadka A. O. przez Sad rozpoznajacy sprawe nie byto bowiem mozliwie, gdyz $§wiadek zmar}.

Sad pominat zawnioskowany przez strone powodowa dowod z opinii bieglego do spraw szacowania nieruchomosci na
okoliczno$¢ ustalenia mozliwego do uzyskania czynszu najmu zabudowanej nieruchomosci gruntowej wedlug stanu od
kwietnia do lipca 2015 roku, bowiem w Swietle o§wiadczenia zlozonego przez pelnomocnika pozwanego na rozprawie
w dniu 26 wrze$nia 2017 roku wysoko§¢ czynszu najmu, w oparciu o ktéry mogloby zostaé ustalone wynagrodzenie
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, nie byla przez strone pozwana kwestionowana. W $wietle powyzszego
dowdd z opinii bieglego bylby w istocie zbedny dla rozstrzygniecia, poniewaz nie bylo konieczne postuzenie sie wiedza
osoby posiadajacej wiadomosci specjalne (art. 278 § 1 k.p.c.)

Poza sporem w niniejszej sprawie byt fakt laczacej strony w okresie od 7 maja 2013 roku do 28 lutego 2015 roku
umowy najmu budynkéw i budowli, znajdujacych sie na stanowiacej wlasnoé¢ powoda zabudowanej nieruchomosci
gruntowej, polozonej w K.. Nie ulegalo réwniez watpliwoéci, iz wprawdzie umowa najmu dotyczyla wszystkich
posadowionych tam obiektow, to pozwany w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej aktywnie wykorzystywal
jedynie cze$é z nich, tj. budynek administracji, budynek sorpcji oraz laboratorium. W toku postepowania strona
pozwana przyznala, iz umowa najmu ulegla rozwigzaniu z koncem lutego 2015 roku i po tej dacie pozwany korzystat
z nieruchomoéci w sposéb niezmieniony az do 15 lipca 2015 roku, bowiem w dniu 16 lipca 2015 roku powdd
najal nieruchomos$é wraz z budynkami i budowlami innym podmiotom, tj. M. K. i M. M., ktérzy zobowiazali sie
do regulowania czynszu w kwocie 14.925 zl netto miesiecznie. Co istotne, pozwany nie kwestionowal tego, ze
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie przez pozwanego z nieruchomosci moze by¢ ustalone w oparciu wlasnie o
stawke czynszu najmu uregulowang w umowie najmu z dnia 16 lipca 2015 roku. Podnosil jedynie, iz nalezne powodowi
wynagrodzenie powinno by¢ nizsze, poniewaz w rzeczywisto$ci korzystal jedynie z czeSci obiektow posadowionych
na gruncie nalezacym do powoda. Powdd z kolei argumentowal, ze ponosil znaczne koszty z tytulu podatku od



nieruchomoéci a czynsz najmu wynikajgcy zaré6wno z umowy z dnia 7 maja 2013 roku, jak réwniez z dnia 16 lipca 2015
roku, wystarczal zaledwie na pokrycie obciazen publicznoprawnych i byt znacznie nizszy od stawek rynkowych.

W pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy, iz nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut przedawnienia podniesiony w
sprzeciwie od nakazu zaplaty. Pozwany powolywal sie przy tym na art. 229 § 1 k.c., ktéry stanowi, ze roszczenia
wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkow lub o
zaplate ich wartoSci, jak réwniez roszczenia o naprawienie szkody z powodu pogorszenia rzeczy przedawniaja sie z
uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Podnosil réwniez, iz w pi$émie z dnia 30 pazdziernika 2014 roku informowat
powoda o mozliwoéci odebrania przedmiotu umowy. Jednakze jak trafnie wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
28 stycznia 2015 roku (sygn. I CSK 78/14, L.) — pojecie "zwrot rzeczy" uzyte w art. 229 § 1 k.c. odnosi sie do zwrotu
calej rzeczy i oznacza odzyskanie przez wlaSciciela wladztwa nad calg rzecza w kazdy sposob. Jezeli dochodzi do tego w
drodze dziatan podjetych przez strony, musi to by¢ §wiadome dzialanie obu stron, skierowane ze strony posiadacza na
wyzbycie sie dotychczasowego sposobu wladania rzecza, a ze strony wlasciciela na odzyskanie wladztwa nad rzeczag. W
ocenie Sadu nie ulega watpliwo$ci, iz do zwrotu przedmiotu umowy nie doszlo ani w dniu doreczenia powodowi pisma
z dnia 30 pazdziernika 2014 roku, tj. w dniu 6 listopada 2014 roku, ani w dniu 28 lutego 2015 roku. Z zeznan $wiadkéw
jednoznacznie bowiem wynika, iz mimo wyga$niecia umowy najmu pozwany az do 15 lipca 2015 roku korzystal
z nieruchomos$ci w sposob niezmieniony. Z uwagi na poczynione w sprawie ustalenia faktyczne uznaé nalezalo, iz
szwrot” budynkow i budowli nastapil dopiero w dniu 16 lipca 2015 roku, kiedy to pow6d zawart kolejng umowe najmu
dotyczaca tej samej nieruchomosci. Skoro zatem powodztwo wytoczono w dniu 19 maja 2016 roku (data stempla
pocztowego), dochodzone pozwem roszczenie nie uleglo przedawnieniu.

Zgodnie z art. 224 k.c. obowigzkiem samoistnego posiadacza w dobrej wierze nie jest regulowanie wynagrodzenia
za korzystanie z rzeczy. Nie jest on réwniez odpowiedzialny ani za jej zuzycie, ani za jej pogorszenie lub utrate. (§
1). Jednakze od chwili, w ktérej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu
powbdztwa 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 nastapila bez jego winy. Obowiazany jest
zwrdcié pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktorych nie zuzyl, jak réwniez uisci¢ wartos$¢ tych, ktore zuzyt. (§ 2).
Z kolei obowigzki posiadacza w zlej wierze wzgledem wla$ciciela sa analogiczne do zobowigzan posiadacza w dobrej
wierze od chwili dowiedzenia sie o wytoczeniu powddztwa o wydanie rzeczy. Dodatkowo jednak samoistny posiadacz
w zlej wierze obowigzany jest nadto zwr6cié warto$é pozytkow, ktérych z powodu zlej gospodarki nie uzyskal oraz
jest odpowiedzialny za pogorszenie i utrate rzeczy, chyba ze rzecz uleglaby pogorszeniu lub utracie takze wtedy,
gdyby znajdowala sie w posiadaniu uprawnionego. (art. 225 k.c.). Posiadaczem rzeczy jest zaréwno ten, kto nig
faktycznie wlada jak wlasciciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wlada m.in. jako najemca (posiadacz
zalezny, art. 336 k.c.). Co istotne, przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o
wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkdw lub o zaplate ich wartoSci oraz o naprawienie szkody z
powodu pogorszenia lub utraty rzeczy, stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem
zaleznym, o ile z przepiséw regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego. (art. 230 k.c.) Podstawowa zatem
przeslanka decydujaca o zasadnoS$ci roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci jest
wladanie dang nieruchomoscia bez istnienia podstawy prawnej tego wladania. Nalezy przy tym wskazaé, ze roszczenie
okreSlone w art. 224 § 2 k.c. (a zatem réowniez w art. 225 k.c.) przystuguje wlascicielowi niezaleznie od zgloszenia
roszczenia o wydanie rzeczy.

Przenoszac powyzsze na grunt przedmiotowej sprawy, zaakcentowac nalezy, iz skoro pozwany w okresie od 1 kwietnia
2015 roku do 15 lipca 2015 roku bez watpienia korzystal — mimo wyga$niecia umowy najmu z dnia 7 maja 2013 roku —
z nalezacej do powoda nieruchomosci, to w Swietle regulacji art. 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c. powinien on uregulowaé
na jego rzecz wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z zajmowanych budynkow i lokali. Nie budzito bowiem w
ocenie Sadu watpliwosci, iz pozwanego nalezalo traktowaé jako posiadacza zaleznego w zlej wierze, skoro mimo
$wiadomoSci faktu wygasniecia umowy najmu (taki mial by wszak skutek o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy
zawartego w piSmie z dnia 30 paZzdziernika 2014 roku) w dalszym ciagu korzystal z nalezacych do powoda obiektow.
Wobec powyzszego obalone zostalo domniemanie ustanowione w art. 7 k.c. Nie spos6b bowiem bronié pogladu, iz



pozwany — mimo wystosowania do powoda o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy — pozostal w usprawiedliwionym
przekonaniu, iz jego posiadanie jest zgodne z prawem. Zla wiara wiaze sie z powzieciem przez posiadacza informacji,
ktére racjonalnie oceniajac, powinny sktonié¢ go do refleksji, ze jego posiadanie nie jest zgodne ze stanem prawnym
a zatem za posiadacza zaleznego w zlej wierze uznaé nalezy posiadacza, ktory kontynuuje posiadanie po wygasnieciu
stosunku prawnego laczacego go z wlascicielem, chociaz powinien i zdaje sobie sprawe z obowigzku zwrotu rzeczy.

Sad nie podzielil argumentacji strony pozwanej, iz skoro w pi$émie z dnia 30 pazdziernika 2014 roku pozwany
proponowal powodowi podjecie negocjacji, dotyczacych ograniczenia zakresu przedmiotu najmu do okre$lonych
budynkéw, wynagrodzenie powoda za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci winno obejmowaé¢ wylacznie te
obiekty, ktére w sposob efektywny byly wykorzystywane przez pozwanego. Nie sposéb wnioskowa¢ bowiem, by —
wobec braku reakcji na pismo z dnia 30 pazdziernika 2014 roku — pozwany byl uprawniony do uznania, iz powod
milczaco wyrazil zgode na modyfikacje wczesniejszych postanowien umownych. Nie miala bowiem zastosowania
regulacja art. 674 k.c., poniewaz moze to mie¢ miejsce jedynie w przypadku istnienia watpliwoSci co do woli stron
odnosnie do rozwigzania umowy najmu. Jezeli z zachowania wynajmujacego lub najemcy wynika jasno, ze mimo
dalszego uzywania rzeczy najetej przez najemce nie zmierzaja one do przedluzenia umowy najmu, art. 674 k.c. nie
znajduje zastosowania. Pozwany nie zwracajac przedmiotu umowy naruszyl zaréwno art. 675 § 1 k.c., jak rowniez §
7 umowy najmu z dnia 7 maja 2013 roku.

Co kluczowe, jak wynika jednoznacznie z zeznan $wiadkéw, a nie bylo w istocie przedmiotem sporu, pozwany po
uplywie 3-miesiecznego terminu wypowiedzenia w dalszym ciagu korzystal z udostepnionej mu nieruchomoéci w
taki sam sposo6b, jak mialo to miejsce wczedniej. Pozwany nie zwrocit powodowi ktoregokolwiek z zajmowanych
obiektéw, a skoro umowa z dnia 7 maja 2013 roku dotyczyla wszystkich posadowionych na nieruchomog$ci budynkéow,
nie ulegalo watpliwosci, iz pozwany posiadal do nich nieskrepowany dostep. Nie opréznil rowniez nieruchomosci
i nie zwrocit powodowi kluczy do budynkoéow, za$ sposob, w jaki z nich korzystal, mial w ocenie Sadu drugorzedne
znaczenie. Klucze umozliwialy korzystanie z nieruchomosci wedlug uznania strony pozwanej, ktéra pozostala ich
posiadaczem zaleznym w rozumieniu przyjetym w art. 230 k.c. Podobnie bowiem jak w przypadku umowy najmu,
fakt, iz najemca wykorzystuje efektywnie jedynie pewng cze$é lokalu czy budynku w jakikolwiek spos6b nie wplywa
na obowiazek uregulowania ustalonego umownie czynszu najmu. Wprawdzie z oczywistych wzgledéw w przypadku
bezumownego korzystania z nieruchomoéci nie moze by¢ mowy o czynszu najmu, jednakze ogoélnie rzecz biorgc za
korzystanie z rzeczy - na podstawie art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c. - nalezy sie wlaScicielowi wynagrodzenie w
takiej wysokoéci, w jakiej, w danych okoliczno$ciach, moglby je uzyska¢, gdyby rzecz wynajal lub wydzierzawil czy
oddat w odplatne uzywanie na podstawie innego stosunku prawnego. Wynagrodzenie od posiadacza w zlej wierze
nie stanowi odszkodowania, lecz wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy. Gdyby bowiem posiadanie cudzej rzeczy
bylo osadzone w stosunkach umownych, korzystajacy bylby zobowigzany do okre$lonego $§wiadczenia pienieznego.
Wobec tego wynagrodzenie powinno odpowiadaé¢ dochodowi, jaki wlaSciciel moglby osiagna¢ na podstawie waznego
stosunku prawnego, na przyklad umowy najmu czy dzierzawy. Czynsz taki co do zasady jest ustalany wedlug zasad
rynkowych panujacych w danym okresie, na danym terenie. Wysoko$¢ §wiadczenia pienieznego powinna by¢ zatem
ustalona w oparciu o ceny wystepujace na rynku za korzystanie z rzeczy okre$lonego rodzaju. W uchwale 7 sedziow
Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984 r. (CZP 20/84, L.), wskazano, ze ,wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z lokalu mieszkalnego przez najemce, ktory utracil tytul prawny do dalszego zajmowania lokalu lub przez innego
uzytkownika lokalu bez tytulu powinno odpowiadaé naleznoéciom za najem danego lokalu”.

Nalezy przy tym podkresli¢, iz wprawdzie pozwany korzystal dla celéw prowadzonej dzialalnoéci tylko z trzech
obiektéw (podczas gdy umowy z 7 maja 2013 roku i 16 lipca 2015 roku dotyczyly jedenastu budynkéw i budowli),
jednakze udostepnial nalezace do powoda obiekty innym podmiotom. Swiadkowie M. K., M. M. i K. G. zgodnie
wskazywali, iz na terenie zajmowanych budynkdéw znajdowaly sie przedmioty i urzadzenia, ktére stanowily wlasnoéc
(...) S.A. z siedziba w C., ktérego pozwany odplatnie podnajmowal cze$¢ obiektow. Co wiecej, z osobnego budynku
— roéwniez na podstawie odrebnej umowy najmu — korzystal wskazany przez §wiadka A. O. podmiot (...). Nadto
pozwany az do lipca 2015 roku sprawowal nadzér nad wszystkimi budynkami, posadowionymi na nieruchomoéci
(...) sp. z 0.0. z siedzibg w T. — zatrudnial w tym celu firme ochroniarska. Swiadek K. G. zeznal réwniez, iz pozwany



dokonywal koniecznych remontéw. W ocenie Sadu powyzsze w sposob jednoznaczny wskazuje na to, iz posiadaniem
zaleznym byly objete wszystkie nieruchomosci, ktore wezesniej byly przedmiotem umowy najmu. Pozwany, na
ktoérym spoczywal ciezar dowodu w tym zakresie (art. 6 k.c.) nie zdolal wykazaé, by prébowal zwrécié powodowi
cze$¢ zajmowanych obiektow, jak rowniez by to powdd w istocie sprawowal nad nimi piecze lub by odméwil on
zaoferowanego przez pozwanego zwrotu. Skoro zatem pozwany korzystat z nieruchomo$ci w sposéb analogiczny,
jak mialo to miejsce w okresie obowigzywania umowy najmu, brak bylo zdaniem Sadu podstaw do ustalenia, iz
powodowi nalezy sie wynagrodzenie wylacznie za trzy zajmowane faktycznie budynki. Posiadal bowiem wszystkie
obiekty (fizycznie wladal nimi) posadowione na nalezacej do powoda nieruchomosci. Zaakcentowania wymaga, iz
pozwany czerpal zysk z faktu udostepnienia mu nieruchomos$ci, bowiem odplatnie podnajmowat je podmiotom
trzecim.

W rezultacie Sad doszedl do przekonania, iz powodowi nalezalo sie wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci za okres od 1 kwietnia 2015 roku do 15 lipca 2015 roku. W umowie najmu z dnia 16 lipca 2015 roku,
zawartej przez powoda z M. K. i M. M. miesieczny czynsz najmu zostal ustalony na kwote 14.925 zl netto (18.357,75
zl brutto). Co istotne, byl on zblizony do czynszu, ktéry obciazal pozwanego na podstawie umowy z dnia 7 maja 2013
roku i wynosil 16.000 zl netto (19.680 zl brutto). Umowa z dnia 16 lipca 2015 roku byla przedmiotowo tozsama z
umowa, ktora do 28 lutego 2015 roku obowigzywala miedzy stronami niniejszego procesu. Wobec uznania, iz okres
bezumownego korzystania przez pozwanego z nieruchomosci bezposrednio poprzedzal umowe najmu z dnia 16 lipca
2015 roku, w pelni uzasadnionym bylo ustalenie wynagrodzenia naleznego powodowi w oparciu wlasnie o czynsz
najmu w kwocie 14.925 zt netto (18.357,75 zt brutto). Analogiczne stanowisko zajat Sad Okregowy w Toruniu w sprawie
o sygn. VI GC 129/15, w ktorej to powdd domagal sie od pozwanego zaptaty wynagrodzenia w wysokosci jak okreslone
w umowie z dnia 7 maja 2013 roku.

Powdd dochodzil zaplaty kwoty 18.357,75 zt brutto za okres trzech miesiecy (kwiecienn — czerwiec 2015 roku), a
nadto kwoty 8.882,79 zl za okres od 1 lipca do 15 lipca 2015 roku. Kwota ta byla nizsza niz stosunkowo obliczona
polowa wynagrodzenia za pelny miesiac (7.462,50 z} netto, tj. 9.178,88 zl brutto). Dodatkowo wskaza¢ nalezy, iz
(...) sp. z 0.0. z siedziba w T. tytulem podatku od nieruchomosci polozonej w K. uregulowat kwote 179.093 zl (vide
deklaracja k. 46 wraz z zestawieniem k. 48), co w przeliczeniu na miesigc daje kwote 14.924,42 zk. Oznacza to, ze
niemal caly zysk powoda z tytulu wynajmowania budynkéw i budowli na nieruchomoéci polozonej w K. przeznaczony
byl na oplacenie naleznosci publicznoprawnych. Nie sposob zatem uznaé bylo, iz ustalony w umowie z dnia 16 lipca
2015 roku czynsz najmu byl zawyzony. Co istotne, pelnomocnik pozwanego na rozprawie w dniu 26 wrzeénia 2017
roku o$wiadczyl, ze strona pozwana nie kwestionuje wysokoSci miesiecznego czynszu, ktéry moglby by¢ podstawa
do ustalenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z obiektoéw. W rezultacie brak bylo jakichkolwiek podstaw
do uznania, iz wynagrodzenie, ustalone w oparciu o stawke czynszu najmu z umowy z dnia 17 lipca 2015 roku nie
odpowiadalo cenom rynkowym i bylo zawyzone.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz w orzecznictwie w sposéb zr6znicowany podchodzi sie do kwestii opodatkowania
podatkiem VAT $wiadczenn wynikajacych z bezumownego korzystania z cudzego majatku. Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 6 wrze$nia 2013 roku ( I (...), L.) stwierdzil, ze bezumowne korzystanie z
nieruchomoéci nie jest $wiadczeniem uslugi podlegajacym opodatkowaniu podatkiem VAT, gdy odbywa sie bez
wiedzy albo bez zgody wtasciciela lub uprawnionego. Odwolujac sie do art. 224, 225 i art. 674 k.c. przyjac¢ nalezy,
ze wynagrodzeniem za Korzystanie z rzeczy objetej jest wszystko, co wlasciciel méglby uzyskaé, gdyby odplatnie,
na podstawie odpowiedniego stosunku prawnego, oddal rzecz do odplatnego korzystania innemu podmiotowi. W
sytuacji, gdy wlasciciel rzeczy toleruje stan, w ktérym przy braku formalnego stosunku prawnego inny podmiot
korzysta z nalezacej do niego rzeczy (nie podejmuje wyraznych dzialan zmierzajacych do odzyskania mienia, przez
co wyraza dorozumiang zgode na taki stan rzeczy), wynagrodzenie otrzymane przez wlasciciela stanowi de facto
zaplate za $wiadczenie ustug w rozumieniu art. 8 ust. 1 ustawy o podatku od towaréow i ushug, a zatem na podstawie
art. 5 ust. 1 tej ustawy podlega opodatkowaniu podatkiem od towaréw i ustug (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w K. z dnia 22 kwietnia 2010 roku, I SA/Kr 388/10, L.). W przedmiotowej sprawie powod nie
podejmowatl jakichkolwiek prawem dostepnych dzialan, zmierzajacych do odzyskania zajetych przez pozwanego



obiektow. Nalezy stwierdzi¢, iz powod w istocie tolerowat stan, w ktérym pozwany — bez tytulu prawnego — korzystat
z nalezacych do niego nieruchomosci. Dlatego tez w ocenie Sagdu powodowi nalezalo sie wynagrodzenie w kwocie
odpowiadajacej czynszowi najmu budynkoéw, powiekszone o 23 % stawke podatku VAT.

W konsekwencji wobec uznania, iz powbddztwo o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
bylo w pelni uzasadnione — réwniez co do jego wysokosSci — Sad na podstawie art. 224 § 2 k.c. i art. 225 k.c. w zw. z art.
230 k.c. zasadzil od (...) sp. z 0.0. z siedziba w C. na rzecz (...) sp. z 0.0. z siedzibg w T. kwote 63.956,04 zl z odsetkami
ustawowymi za op6znienie od dnia 19 maja 2016 roku do dnia zaplaty. Jak wynika z danych, ujawnionych w rejestrze
przedsiebiorcow KRS, w dniu 21 grudnia 2018 roku zmienila sie siedziba pozwanego — z miejscowosci R. na C..

O odsetkach orzeczono w oparciu o regulacje art. 481 § 1 k.c. Pozwany nie kwestionowal powddztwa w tym zakresie,
a powod wzywal go do zaplaty pismem z dnia 9 marca 2016 roku, doreczonym w dniu 23 marca 2016 roku.

W przedmiocie kosztow procesu postanowiono na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c., w my$l
odpowiedzialno$ci za wynik procesu. W niniejszej sprawie do niezbednych kosztoéw poniesionych przez powoda nalezy
zaliczy¢ koszty zastepstwa procesowego w kwocie 7.200 zl, ustalone zgodnie z § 2 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015 r. poz.
1804), oplate skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt i oplate sadowg od pozwu w kwocie 3.198 zl. Powbdztwo
zostato uwzglednione w calosci, dlatego tez nalezalo zasadzié od pozwanego na rzecz powoda kwote 10.415 z} (dziesieé
tysiecy czterysta pietnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw procesu.



