Sygn. akt VI Ga 102/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 kwietnia 2015 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Michalina Sanecka

Protokolant: st. sekr. sgdowy Halina Ramska

po rozpoznaniu w dniu 15 kwietnia 2015 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powoddztwa: P. K.

przeciwko : M. C.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego w Rzeszowie V Wydziatu Gospodarczego z dnia 16 stycznia
2015 r., sygn. akt V GC 1331/14 upr.

I. oddala apelacje,

II. zasadza od pozwanego M. C. na rzecz powoda P. K. kwote 300 zl. (trzysta zlotych) tytulem kosztéw zastepstwa
procesowego za II instancje.

Sygn. akt Ga 102/15
UZASADNIENIE
wyroku z dnia 15 kwietnia 2015 r.

Powdd P. K. prowadzacy dzialalno$¢ gospodarczg pod firma D. w R. domagat sie zasadzenia na swoja rzecz od M. C.
prowadzacego dzialalno$é¢ gospodarcza pod firma (...) ,” M. C. w R. kwote 5.533,82 zl. wraz z odsetkami i kosztami
postepowania.

Na uzasadnienie pozwu powdd podal, Ze na podstawie umowy najmu z dnia 1 wrze$nia 2010 r. wynajal pozwanemu
lokal uzytkowy, a z tego tytutu pozwany mial obowiazek placi¢ czynsz najmu oraz koszty eksploatacyjne. Dochodzona
kwota stanowi pozostala do zaplaty nalezno$é objeta wystawionymi fakturami nr (...) z dnia 6.09.2011 1, nr(...)z dnia
1.02.2012 1, oraz nr (...)z dnia 21.05.2012 1.

Wyrokiem z dnia 26 marca 2014 r. sygn. akt V GC 1354/13 upr Sad Rejonowy zasadzit od pozwanego M. C. na rzecz
powoda P. K. kwote 5.533,82 zk. z ustawowymi odsetkami od kwot :

- 699,31 zt od dnia 14 wrze$nia 2011,

- 2.643,15 zl od dnia 16 lutego 2012 T,



- 2.191,36 z} od dnia 5 czerwca 2012 1,
oraz koszty postepowania.

W uzasadnieniu Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 1 wrzeénia 2010 r, strony zawarly umowe najmu lokalu na cele

biurowe o pow. 25 m?, polozonego na pierwszym pietrze budynku znajdujacego sie¢ w R. przy ul. (...).

Wysoko$¢ czynszu strony ustalily na 800 zl. miesiecznie wraz z podatkiem VAT, platnym miesiecznie z gory do
dziesigtego kazdego miesigca oraz oplat eksploatacyjnych za ogrzewanie, energie elekiryczna, wode i kanalizacje,
podatku od nieruchomosci , wywo6z nieczysto$ci i monitoring, platnych w terminie 14 dni od doreczenia faktury. W
umowie powdd zobowiazal sie do przeslania pozwanemu wraz z faktura dotyczaca oplat eksploatacyjnych zalgcznikow
w postaci faktur i rachunkéw od podmiotéw §wiadczacych ushugi, za ktore naliczane s oplaty eksploatacyjne. Pozwany
zobowiazal sie do zaplaty tytulem kaucji rownowartos$ci dwoch czynszéw, przy czym kaucja miala byé rozliczona
za ostatni miesigc trwania umowy. Wysoko§é oplat eksploatacyjnych przypadajacych do zaplaty za wynajmowany
lokal uzytkowy byla obliczana proporcjonalnie do wielkoSci powierzchni uzytkowej lokalu wynajmowanego przez
pozwanego. Sad I instancji dalej ustalil, Ze na przetomie stycznia i lutego 2011 r. strony uzgodnily, ze poczawszy od

maja 2011 r, pozwany rozpocznie uzytkowanie lokalu polozonego na parterze w tym samym budynku, o pow. 58 m”.
Strony ustalily wysoko$¢ czynszu najmu na kwote 2.300,10 zl. i pozwany dokonywal wplat w tej wysokoS$ci. Do ustalen
tych miedzy stronami doszlo przez czynnoéci dokonane. W dniu 31 stycznia 2012 r. pozwany wypowiedzial umowe
najmu przedmiotowego lokalu z dnia 1 wrzeénia 2010 r, ktoéra ulegla rozwigzaniu z konicem kwietnia 2012 r. Sad
ustalil, ze pozwany przekazal powodowi lokal w dniu 15 maja 2012 r. Pozwany dokonywat wplat na poczet naleznosci
wynikajacych z faktur poza nalezno$ciami objetych fakturami:

- nr (...)w kwocie 699,31 zl,
- nr(...)w kwocie 2.643,15 zl,
- nr (...)w kwocie 2.191,36 zl.

Poniewaz do przekazania lokalu miedzy stronami doszlo 15 maja 2012 r, dlatego zdaniem Sadu nalezno$¢ objeta
fakturg nr (...) jest uzasadniona.

O wyroku tego apelacje zlozyl pozwany.

Po rozpoznaniu apelacji w dniu 14 sierpnia 2014 r, Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy wyrokiem
z dnia 14.08.2014 1, sygn. akt VI Ga 240/14 uchylil zaskarzony wyrok i sprawe przekazal Sagdowi Rejonowemu do
ponownego rozpoznania.

Rozpoznajac apelacje, Sad Okregowy wskazal, Ze umowa zawarta miedzy stronami rozwigzana zostala w dniu 30
kwietnia 2012 r, a wiec faktura za maj 2012 r, nie mogla juz by¢ naleznoécia wynikajaca z umowy. Sad Okregowy
stwierdzil, ze w materiale dowodowym nie znajduje sie zadne potwierdzenie, ze pow6d udostepnial pozwanemu
dokumentacje w przedmiocie kosztéw eksploatacyjnych. W zebranym materiale dowodowym brak jest rowniez
potwierdzenia, ze pozwany wplacil kaucje.

W uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy ustalil, ze prawidlowo Sad Rejonowy przyjal, ze miedzy stronami
obowiazywalo uregulowanie zgodnie z ktérym : najemca bedzie ponosi¢ oplaty eksploatacyjne w terminie 14 dni od
doreczenia faktury, przy czym wraz z fakturg dot. oplat eksploatacyjnych wynajmujacy zobowiazany jest przestac
zalaczniki w postaci faktur i rachunkoéow (kserokopii) od podmiotow Swiadcezacych ushugi, za ktoére naliczane sa oplaty
eksploatacyjne oraz ew. innych dokumentéw, ktére umozliwiaja najemcy, kontrole prawidtowosci naliczonych kwot
do zaplaty oraz ze do czasu otrzymania przez najemce dokumentéw, o ktérych mowa powyzej, moze on wstrzymac
sie z zaplata oplat eksploatacyjnych lub zaplaci¢ cze$é naleznoSci, ktéra uznaje, wstrzymujac sie z zaplata kwot
kwestionowanych, bez koniecznoSci uiszczenia odsetek za op6Znienie w zaplacie.



Uchylajgc zaskarzony wyrok i przekazujgc do ponownego rozpoznania Sad Okregowy zobowigzal Sad Rejonowy do
poczynienia ustalen w zakresie : na jakiej zasadzie pozwany miat byé obciazony naleznoSciami za media, przy przyjeciu
jakiej proporcji, jakich zasad rozliczenia, nastepnie w oparciu o niniejsze dokona weryfikacji prawidlowos$ci obcigzenia
pozwanego oplatami za media dochodzonymi zagdaniem pozwu.

Sad Okregowy ustalil ponadto, ze Sad Rejonowy prawidlowo przeprowadzil rozpoznanie sprawy, poczynil wlasciwe
rozwigzania i prawidlowo ocenit wyjasnienia powoda jako przekonywujace.

Rozpoznajac ponownie sprawe, Sad Rejonowy wezwal zgodnie z wytycznymi Sadu Okregowego do szczegdlowego
rozliczenia faktur VAT, dotaczonych do pozwu nr 6 i 25 w zakresie poszczego6lnych pozycji eksploatacyjnych, za jaki
okres je naliczyl z przyporzadkowaniem don poszczegdlnych faktur i in. dokumentow Zrédlowych oraz wyjasnienia
przy poszczeg6lnej oplacie, wg jakich zasad zgodnie z umowa stron miala byé¢ oraz zostala ona wyliczona, do
przedstawienia tegoz wyliczenia w oparciu o dokumenty Zrodtowe, a takze zlozenie wszystkich wnioskow dowodowych
na w/wym. okolicznosci.

Powod wykonal to zarzadzenie Sadu Rejonowego.

Pozwany zaprzeczyt wszystkim twierdzeniom i dowodom zlozonym przez powoda i zarzucil, ze przedmiotowy lokal
opuscil w dniu 31 stycznia 2012 r.

Wyrokiem z dnia 16 stycznia 2015 r, sygn. akt V GC 1331/14 upr Sad Rejonowy w Rzeszowie Wydzial V Gospodarczy
zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 3.594,23 zl. z ustawowymi odsetkami od kwot :

- 2.643,15 zl od dnia 22 listopada 2013 1,

- 951,08 zl od dnia 22 listopada 2013 1,

do dnia zaplaty,

wraz z kosztami postepowania.

W pozostalej czesci Sad powodztwo oddalit.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad I instancji ustalil :

Umowa zawarta przez strony wygasta w dniu 30.04.2012 r. Po tej dacie mozna stwierdzi¢ tylko bezumowne
korzystanie z wynajmowanego lokalu. Wprawdzie pozwany przestal z niego korzysta¢ juz w marcu 2012 r, ale
ostatecznie lokal zdal 15.05.2012 r. Sad nie dal wiary pozwanemu, Ze lokal opuscil juz w styczniu 2012 r, poniewaz
przecza temu zeznania §wiadkéw oraz powoda. Poniewaz umowa wygasta dnia 30.04.2012 r. do tej daty pozwany mial
obowiazek zaplaty czynszu oraz oplaty eksploatacyjne. Po tej dacie korzystanie z lokalu bylo bezumowne.

Zdaniem Sadu I instancji sporzadzone przez powoda zestawienie faktur dolaczonych do pozwu w zakresie
poszczegblnych pozycji oplat eksploatacyjnych zostalo sporzadzone prawidlowo. Oplaty eksploatacyjne pozwany
winien uiszczaé do czasu rozwigzania umowy najmu, bez wzgledu na to, czy pozwany uzytkowal lokal, w wysokoSci
poniesionych kosztow, proporcjonalnie do wynajmowanej powierzchni oprocz wody, ktora byla rozliczana wedlug
wskazania licznika.

Sad I instancji ustalil, Zze nalezno$¢ z tytulu oplat wynosi 3.594,23 zl. i taka kwote zasadzil od pozwanego na rzecz
powoda, za okres do 30.04.2012 .

Od dnia 1.05.2012 r. do 15.05.2012 r. mialo miejsce uzytkowanie pozaumowne, co zostalo ustalone przez Sad
Okregowy rozpatrujacy apelacje i co jest wiazace dla sadu I instancji.



Poniewaz sprawa rozpatrywana byla w postepowaniu uproszczonym, a powodd w pozwie dochodzil naleznoéci z umowy

najmu, to na zasadzie art. 505% § 1 kpc orzekanie przez Sad o wynagrodzeniu za bezumowne korzystanie z cudzej
wlasno$ci byloby niedopuszczalng zmiang powodztwa. Z tych wzgledow Sad I instancji oddalil pozew co do naleznoSci
z tytulu oplat eksploatacyjnych za okres od 1.05.2012 r. do 25.05.2012 1.

Od wyroku tego apelacje zlozyt pozwany, ktory zaskarzyt wyrok w pkt I zasadzajacym powodztwo co do kwoty 3.594,23
z}. i pkt III co do zasgdzenia kosztow postepowania.

W apelacji pozwany zarzucit wyrokowi naruszenie:
1. art. 233 kpc tj. naruszenie przepiséw prawa procesowego majacych wplyw na wynik postepowania, poprzez:

- uwzglednienie pow6dztwa w kwestii naliczania oplat eksploatacyjnych za okres po dniu 30.01.2012 r, kiedy to
pozwany nie uzytkowat juz przedmiotowego lokalu,

- przyjecie, ze strony mogly sie umoéwic, ze oplaty bedzie ponosil najemca za czynsz najmu, niezaleznie od faktycznego
uzytkowania lokalu czy cze$ci wsp6lnych, gdzie faktycznie z tre$ci umowy nie wynika wprost, iz takie ustalenia zostaly
miedzy stronami poczynione.

Zadaniem pozwanego, mozliwe jest ponoszenie przez niego oplat eksploatacyjnych wylacznie do wysokosci
rzeczywistych kosztow eksploatacyjnych.

- ustalenie, ze pozwany nie skladal zarzutéw do dokumentéw przedlozonych przez powoda, dotyczacych kwestii
poszczegdlnych kwot oplat eksploatacyjnych,

- ponowne pominiecie przez Sad I instancji kwestii zgodnoéci wystawionych faktur VAT z obowiazujacymi przepisami
prawa, poniewaz zdaniem pozwanego zostaly one wystawione na potrzeby wniesionego powoddztwa.

Zdaniem pozwanego faktury te nie sg oryginalne,

2) art. 217 § 2 kpe w zw. z art. 227 kpc poprzez nie przeprowadzenie postepowania dowodowego oraz pominiecie
wnioskow dowodowych zgloszonych przez pozwanego,

3) art. 227 kpe wzw. z art. 232 kpc przez ustalenie, ze do zawarcia umowy miedzy stronami lokalu o pow. 58 m” doszlo
przez fakty dokonane, gdyz pozwany ,,zrobil przystuge” powodowi, ktory prosil go by ten z przyczyn organizacyjnych
przenioést sie do innego pomieszczenia,

4) art. 232 kpc poprzez wydanie orzeczenia mimo braku dowodow uzasadniajacych stanowisko powoda,

5) art. 108 kpc w zw. z art. 100 kpc przez niewlaSciwe rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw sadowych, bowiem
zasgdzenie kosztéw procesu od pozwanego na rzecz powoda w $wietle powyzszych zarzutow w sposéb oczywisty
naruszaja zasade stusznosci.

Wszystkie te naruszenia przepiséw prawa procesowego mialy zdaniem pozwanego wpltyw na wynik postepowania.

Pozwany wni6st o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powo6dztwa i zasgdzenie kosztéw postepowania lub
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji.

W odpowiedzi na apelacje pozwanego, strona powodowa wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie na jej rzecz od
pozwanego kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.



W uzasadnieniu powdd wskazal ze stan faktyczny i ocena prawna zostaly ustalone przez Sad I instancji oraz Sad
Okregowy w postepowaniu apelacyjnym, co wiazalo przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad II instancji, stosownie
do tresci art. 386 § 6 kpc.

Rozpoznajac sprawe ponownie Sad I instancji mial rozstrzygnaé, czy pozwany powinien pokrywac¢ naleznosci z tytutu
optat eksploatacyjnych za okres, w ktérym nie eksploatowat lokalu.

Zdaniem powoda, prezentowane w apelacji zarzuty pozwanego pozostawiaja tylko jego wlasna ocene faktow.
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacje nalezalo oddali¢ jako bezzasadna, a wyrok Sadu Rejonowego odpowiada prawu.

Postepowanie przed Sagdem Rejonowym toczylo sie w trybie uproszczonym, tj. zgodnie z przepisami Dziatu VI kpc.

Art. 505°§ 1' kpc wprowadza ograniczenia co do zakresu apelacji od wyroku I instancji, stanowigc, ze moze by¢ ona
oparta jedynie na zarzutach naruszenia prawa materialnego przez bledna wykladnie lub niewla$ciwe zastosowanie
lub naruszenie przepiséw postepowania, jezeli moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy. Ustalenia stanu faktycznego
dokonane przez Sad Rejonowy nie moga by¢ same w sobie weryfikowane przez sad odwolawczy, chyba ze w wyniku

dopuszczenia dowodu z dokumentu (art. 505 ' kpe). Ustalony stan faktyczny podlega ocenie jedynie w takim zakresie
w jakim niezbedne jest to do stwierdzenia, ze ewentualne bledne ustalenia wynikly z uchybienn proceduralnych
zarzucanych sadowi I instancji i determinowaly tresé¢ orzeczenia. Apelacja w postepowaniu uproszczonym ma zatem
charakter apelacji ograniczone;j.

Zgodnie z Uchwalg Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r. (sygn. akt III CZP 49/07) ,, apelacja ograniczona wiaze
sad apelacyjny, a zakres jego kompetencji kontrolnych” jest zredukowany do tego, co w apelacji zarzuci skarzacy.

Sad apelacyjny rozpoznajac apelacje w postepowaniu uproszczonym nie ocenia zasadnosci powodztwa lecz zgodno$c
rozstrzygniecia z materialem procesowym.

Sad Okregowy w niniejszym postepowaniu nie moze dokonywa¢ nowych ustalen faktycznych.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy nie uwzglednil zarzutoéw naruszenia art. 323 kpc oraz art. 217 § 2 kpc, art.
227 kpc i 232 kpe w przedmiocie ustalenia wysokoSci kosztéw eksploatacyjnych ani daty rozwigzania umowy najmu.

Kwestie te zostaly rozstrzygniete przez Sad Okregowy, uchylajacy wyrok Sadu I instancji do ponownego rozpoznania,
(termin rozwigzania umowy nastgpil 30.04.2012 r.), co wigzalo Sad I instancji przy ponownym rozpoznaniu sprawy,
zgodnie z art. 386 § 6 kpc, Sad Okregowy wskazal réwniez sposéb rozliczenia kosztéw eksploatacyjnych.

Do rozwazenia Sadowi I instancji pozostalo rozstrzygniecie; czy czynsz najmu oraz koszty eksploatacyjne najemca ma
ponosié do czasu faktycznego uzytkowania lokalu, czy do rozwigzania umowy.

Sad Rejonowy ustalil, ze naleznoSci z tego tytulu przysluguja wynajmujacemu przez okres najmu, co znajduje
potwierdzenie w tresci art. 659 §1 ke.

Po uzupelnieniu postepowania w sprawie Sad Okregowy nie ma watpliwoéci, ze Sad I instancji prawidlowo ustalil
oplaty eksploatacyjne za okres, kiedy strony wigzala umowa najmu przedmiotowego lokalu.

Wyrok Sadu I instancji jest zgodny z prawem.

Majac to na uwadze Sad Okregowy na podstawie art. 385 kpc i art. 505" § 3 oddalit apelacje.



O kosztach postepowania Sad orzekt na podstawie art. 98 § 11 3 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpc oraz § 13 wzw. z § 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. 2013.461 1j.)
stosownie do wyniku sprawy.



