Sygn. akt V AGa 106/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 maja 2021r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Katarzyna Zymelka (spr.)
Sedziowie: SA Dariusz Chraponski
SA Wiestawa Namirska
Protokolant: Anna Fic-Bojdot

po rozpoznaniu w dniu 26 maja 2021r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z pow6dztwa Gminy K.

przeciwko (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialnoScia w K.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 30 sierpnia 2018r., sygn. akt XIII GC 420/17

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddala powddztwo i zasadza od powoddki na rzecz pozwanej kwote 5.400
(pie¢ tysiecy czterysta) zlotych tytulem kosztéw procesu;

2. zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 4.050 (cztery tysiace piecdziesigt) zlotych tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSA Wiestawa Namirska SSA Katarzyna Zymelka SSA Dariusz Chraponski

Sygn. akt V AGa 106/19

UZASADNIENIE



Powodka Gmina K. wniosla o zasadzenie od (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w K. kwoty 91 969 z}
z ustawowymi odsetkami od kwot: 89 535,77 zt od 30 kwietnia 2016 r. z tytulu odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu uzytkowego od lipca 2015 r. do kwietnia 2016 r. wlacznie i 2 434,08 zl od wniesienia pozwu (13
maja 2016 r.) stanowigcej skapitalizowane odsetki z opdZznienie w zaplacie 89 535,77 zt oraz kosztéow procesu.

Pozwana wniosta o oddalenie powodztwa i zasadzenie na jej rzecz od powddki kosztow procesu.

Wyrokiem z 30 sierpnia 2018 r. Sad Okregowy w Katowicach zasadzil od pozwanej na rzecz powddki 89 535,77 zl z
ustawowymi odsetkami za opdznienie od 1 maja 2016 r. (punkt 1), oddalit pow6dztwo w pozostalym zakresie (punkt
2) i zasadzil od pozwanej na rzecz powddki 10 016 zl z tytulu kosztéw procesu.

Sad Okregowy dokonal nastepujacych ustalen. Strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego w K.
przy ul. (...) na czas nieokre$lony. Wynajmujacy miala uprawnienie do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowana
terminu wypowiedzenia, gdy najemca pozostawal w zwloce z zaplata czynszu co najmniej przez dwa miesiace. Po
rozwigzaniu badZ wypowiedzeniu umowy pozwana zobowigzala sie zwroci¢ lokal w terminie 14 dni. Powddka zlozyta
pozwanej o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy. Pozwana wypowiedzenie otrzymala 2 lipca 2015 r. Pozwana nie
wydala lokalu. Nadal prowadzila w nim dzialalno$é¢ gospodarcza. Powodka, od 2 lipca 2015 r., naliczala pozwanej
oplaty za korzystanie z lokalu bez tytulu prawnego w wysokosci 8 919,94 zl miesiecznie, a od lutego 2016 r. w wysokosci
8 926,54 zl. Powbddka wezwala pozwana do zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. Pozwana
wydala powodce lokal w dniu 21 grudnia 2016 .

Sad Okregowy uznal, ze powodztwo w przewazajacej czesci zastugiwalo na uwzglednienie, zasadzajac zadanie zaplaty
naleznoSci za bezumowne korzystanie z lokalu na podstawie przepiséw o wynagrodzeniu za korzystanie z rzeczy (art.
224-2251 art. 230 k.c.). Wskazal, Ze wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy nie stanowi roszczenia odszkodowawczego
i nie ma wobec niego zastosowania art. 361 § 2 k.c., a zatem powddka nie byla zobowigzana do wykazania szkody.
Zdaniem Sadu pierwszej instancji powodka w sposob prawidlowy zadala wynagrodzenia za korzystanie z lokalu w
wysokoSci ustalonego w umowie czynszu. Zasadzona nalezno$¢ stanowila jednorazowe odszkodowanie za bezumowne
korzystanie z lokalu.

Apelacje od wyroku wnioslta pozwana i zarzucita naruszenie:

1) art. 217 § 1, 2 i 3 k.p.c. w zwiazku z art. 227 k.p.c. i art. 278 k.p.c. poprzez bezzasadne oddalenie wniosku o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa oraz bieglego z zakresu marketingu i rachunkowoSci,
podczas gdy ich przeprowadzenie mialo istotny wplyw na ocene zasadno$ci roszczenia i jego wysokoéci, rzutujac na
fakt poniesienia przez powodke szkody i jej rozmiar;

2) art. 217§ 1, 21 3 k.p.c. w zwigzku z art. 227 k.p.c. poprzez bezpodstawne oddalenie dowodéw z dokumentow, a to
zeznan podatkowych powddki, podczas gdy przeprowadzenie tych dowodéw mialo istotny wplyw na ocene zasadno$ci
roszczenia i jego wysoko$ci;

3) art. 217k.p.c. w zwigzku z art. 227 k.p.c. i art. 236 k.p.c. poprzez pominiecie wniosku dowodowego ze zdjec na plycie
CD zalaczonej do pisma z 3 pazdziernika 2017 r., podczas gdy przeprowadzenie tych dowodéw mialo istotny wplyw
na ocene zasadno$ci roszczenia i jego wysokos$ci, rzutujac na fakt poniesienia przez powoddke szkody i jej rozmiar;

4) arat. 233 § 1 k.p.c. poprzez: a) bledne uznanie, zZe pozwana nie wykazala, aby przedmiot najmu posiadal ukryte
wady utrudniajace korzystanie z niego, podczas gdy z zeznan §wiadkdéw uznanych przez Sad Okregowy za wiarygodne
wynika, ze w lokalu wystepowaly wady, ktore wplywaly na warto$¢ uzytkowa lokalu i mialy wplyw na dochodzone
odszkodowanie oraz b) bledne uznanie za niewiarygodne zeznan prezesa zarzadu pozwanej, podczas gdy byly one
spojne i znajdowaly potwierdzenie w zeznaniach §wiadkow;



5) art. 224 k.c. i art. 225 k.c. poprzez ich zastosowanie w stanie faktycznym jako podstawy materialno-prawnej
roszczenia zamiast art. 471 k.c. w zwigzku z art. 361 § 2 k.c., a tym samym niezastosowanie przepiséw bedacych
podstawa zadania pozwu.

Pozwana wniosla o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa oraz bieglego z zakresu marketingu
i rachunkowo$ci, dowodu z zeznan podatkowych powo6dki oraz ze zdjeé na plycie CD.

Pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powo6dztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztow
procesu, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach. Wniosla o zasgdzenie na jej rzecz kosztow postepowania apelacyjnego.

Powddka, w odpowiedzi na apelacje, wniosla o jej oddalenie i zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny rozpoznajac sprawe na skutek apelacji pozwanej, w granicach zaskarzenia i podniesionych zarzutow,
zwazyl co nastepuje.

Apelacja zastlugiwata na uwzglednienie.

Problem w niniejszej sprawie sprowadza sie do rozstrzygniecia kwestii, w oparciu o jaka podstawe prawna nalezalo
rozpozna¢ zadanie powodki.

W tym zakresie zgodzi¢ sie nalezy z zarzutem naruszenia art. 224 k.c. i art. 225 k.c.

Powodka w niniejszej sprawie dochodzila odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. Jako podstawe prawng
dochodzonego odszkodowania powodka podala art. 471 k.c. (k. 144), wskazujac, ze dochodzi szkody wyniklej z
nienalezytego wykonania umowy (tj. niezwrdcenia jej przez pozwana lokalu po zakoniczeniu umowy). Wysokoéc
szkody okreslila jako utrate dochodu z zwiazku z tym, ze lokal pozostawal w uzytkowaniu pozwanej, ktora nie uiszczala
za ten lokal oplat. Wysoko$¢ szkody, wedtug powodki, to obowiazujacy w czasie trwania umowy czynsz oraz oplaty
za media.

Powodka juz w pozwie wskazywala na nalezne jej odszkodowanie w wysoko$ci 89 535,77 zl za bezumowne korzystanie
(zajmowanie) przez pozwana przedmiotu najmu po wypowiedzeniu umowy najmu. Nie bylo zatem podstaw do
stosowania art. 224 § 2 k.c. w zwiazku z art. 225 k.c., ktére stanowig podstawe rozliczen miedzy wlaScicielem a
samoistnym posiadaczem rzeczy, podczas gdy w sprawie idzie o posiadanie zalezne.

Powodka w pozwie i dalszych pismach procesowych nie powolywala sie na to, ze jest wladcicielem lokalu uzytkowego
wynajetego pozwanej, natomiast powolywala sie na zawarcie z pozwang umowy najmu oraz wypowiedzenie
(rozwigzanie) tej umowy i na to, ze pozwana po zakonczeniu stosunku najmu nie wydala jej lokalu, lecz nadal
go uzywala. W uzasadnieniu pozwu jako dochodzone roszczenie powodka wskazala odszkodowanie za bezumowne
zajmowanie lokalu. Powodka jednoznacznie okreélita swoje roszczenie, podajac ze stanowi ono odszkodowanie za
bezumowne zajmowanie lokalu przez bylego juz najemce.

Problematyka naleznoéci za bezumowne zajmowanie lokali byla przedmiotem rozwazan w uchwale skladu siedmiu
sedziow Sadu Najwyzszego z 10 lipca 1984 r., IIT CZP 20/84, wpisanej do ksiegi zasad prawnych. W uzasadnieniu
wskazanej uchwaly Sad Najwyzszy wyjaénil, ze niezwrdcenie przedmiotu najmu przez najemce w umoéwionym
terminie lub po rozwiazaniu umowy najmu w wyniku jej wypowiedzenia narusza przepis art. 675 § 1 k.c. i stanowi
nienalezyte wykonywanie umowy. Stan taki stwarza obowigzek naprawienia wyniklej stad szkody na podstawie art.
471 k.c. Zakres naleznego odszkodowania okresla art. 361 § 2 k.c. Do powstania odpowiedzialnoSci odszkodowawczej
nie wystarczy niewykonanie badz nienalezyte wykonanie zobowiazania. Wynajmujacy, w odniesieniu do ktérego
najemca nie wykonat obowiazku z art. 675 § 1 k.c., musi wykazac, ze na skutek niezwr6cenia mu w terminie przedmiotu
najmu poniost uszczerbek w swym majatku (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 7 lutego 2006 r., IV CK 400/05).



Powodka wskazala, ze pozwana, jako najemca, uchybila obowiazkowi zwrotu przedmiotu najmu (art. 675 § 1 k.c.),
nienalezycie wykonujac zobowigzanie (art. 471 k.c.), czym wyrzadzita powddce szkode odpowiadajgca sumie tego, co
uzyskalby z najmu lokalu.

Do tak sprecyzowanego roszczenia zastosowaniu podlegaly przepisy art. 675 § 1 k.c.1iart. 471 k.c., gdy idzie o roszczenie
odszkodowawcze, a nie art. 224 § 2 k.c. w zwiazku z art. 225 k.c.

W wyroku z 18 maja 2011 r., III CSK 263/10, Sad Najwyzszy wyrazil stanowisko, ze w razie istnienia pomiedzy
stronami stosunku prawnego, bedacego podstawa posiadania cudzej rzeczy, rozliczenie nastgpi¢ powinno wedlug
rezimu prawnego normujjcego ten stosunek prawny, gdyz przepisy art. 224-230 k.c. nie maja zastosowania do
stosunku umownego miedzy wilascicielem a inna osoba, na podstawie ktorego korzystala ona z rzeczy za zgoda
wlasciciela. W takim wypadku, w pierwszej kolejnoéci, stosowaé nalezy postanowienia umowy, a w razie jej braku
lub odpadniecia tytulu, przepisy Kodeksu cywilnego o zobowigzaniach. Natomiast w wyroku z 18 wrzeénia 2014 r.,
V CSK 625/13, Sad Najwyzszy podkreslil, ze niezwrdcenie przedmiotu najmu przez najemce w uméwionym terminie
lub tez po rozwigzaniu umowy najmu w wyniku wypowiedzenia narusza przepis art. 675 § 1 k.c. i stanowi nienalezyte
wykonanie umowy. Taki stan stwarza obowigzek naprawienia wyniklej z niego szkody na podstawie art. 471 k.c. Zakres
takiego odszkodowania okresla przepis art. 361 § 2 k.c., a wiec w zasadzie obejmuje ono straty, ktére poszkodowany
ponio6st oraz korzysci, ktorych nie osiagnat z powodu niezwrdcenia lokalu we wlagciwym terminie.

Nieterminowy zwrot lokalu przez najemce uprawnia wynajmujacego do zadania na podstawie art. 471 k.c.
odszkodowania obejmujacego korzysc¢, jaka moglby uzyskaé gdyby lokal zostal zwrécony w terminie. Odszkodowanie
takie obejmuje utracone korzysci, a zatem niezbedne jest wykazanie prawdopodobienstwa uzyskania korzys$ci w
stopniu graniczacym z pewnoscia, ze gdyby nie zachowanie sie dotychczasowego najemcy, to powodka by te korzysé
uzyskata (por. wyroki Sagdu Najwyzszego z: 11 marca 1999 r., III CKN 198/98 i 18 wrze$nia 2014 r., V CSK 625/13).

Powodka winna byla zatem wykazaé, ze korzy$é w przedstawionych przez nig okolicznoSciach byla mozliwa
do osiggniecia. Powyzszemu powddka nie sprostala. Powddka jako szkode poniesiong na skutek niezwrdcenia
przez pozwana lokalu po zakonczeniu umowy najmu wskazala wysoko$¢ czynszu naliczanego pozwanej w trakcie
obowigzywania umowy najmu, w wysoko$ci uzgodnionej z pozwang w umowie najmu oraz oplaty za wode i wywoz
nieczystosci. Poza przedlozeniem umowy najmu, w ktorej zostala wskazana wysoko$é czynszu, powodka nie zglosila
innych srodkéw dowodowych dla wykazania wysokoSci odszkodowania. Zaoferowana przez powédke umowa najmu
nie wykazuje wysoko$ci poniesionej przez powodke szkody (utraconych korzySci).

Powodka nie wykazala, w stopniu graniczacym z pewno$cia, ze znalazlaby podmiot gotowy zawrzeé z nig umowe
najmu lokalu uzytkowanego poprzednio wynajmowanego pozwanej. Nie wykazala, ze staloby sie to natychmiast po
wydaniu przedmiotu najmu, gdyby pozwana wykonala w terminie swbj umowny obowiazek. Powddka nie wykazala,
ze moglaby uzyskac czynsz od przyszlego najemcy czynsz réwny temu, jaki poprzednio uzgodnila z pozwang. Nalezy
zauwazyc, ze powodka pomimo wypowiedzenia pozwanej umowy najmu nie oglosita przetargu na lokal. Nie wykazala
zatem, ze jakiekolwiek podmioty byly zainteresowane tym lokalem. Co istotne z twierdzen pozwanej, podniesionych
w uzasadnieniu apelacji, ktérym powodka nie zaprzeczyla (w ogdle sie do nich nie odniosta) wynika, ze lokal od
wielu miesiecy stoi pusty. Pomimo jego wydania przez pozwang w grudniu 2016 r. lokal nie zostal wynajety. Ponadto
powddka domagala sie jako odszkodowania wysoko$ci czynszu, uzgodnionego z pozwana w umowie najmu, w kwocie
brutto, w sytuacji gdy odszkodowanie nie podlega opodatkowaniu podatkiem od towarow i ustug.

Brak byto takze podstaw do przyjecia, ze szkode powodki stanowily dochodzone oplaty za wywoz nieczystoéci i wode.
Nalezno$ci za wode byly uzaleznione od zuzycia przez osobe korzystajaca z lokalu i obowiazek ich zaplaty spoczywal na
podmiocie, ktory laczyla z dostawca mediéw stosowna umowa. Powddka nie wykazata zuzycia wody przez pozwana,
nie wykazala, ze pozwana wstrzymywala sie z zaplata naleznoSci wobec dostawcy, ani tez powodka nie wykazala, ze
nalezno$ci te faktycznie ona uregulowala zamiast pozwanej. Z umowy najmu, ktoéra obowiazywala pomiedzy stronami
wynikalo, Ze pozwana miala obowiazek zawarcia odrebnej umowy na wywoéz i odbior oraz zagospodarowanie odpadow



z przedsiebiorca. Powodka nie wykazala, aby umowa taka nie obowiazywala juz pozwanej w okresie po zakonczeniu
stosunku najmu, w szczego6lnosci ze to powddka ponosila te oplaty za dochodzony okres.

Powyzszego nie zmienia zapis § 13 ust. 2 umowy najmu, ktéry nie stanowi podstawy do zaniechania wykazania
wysokosci szkody, w sytuacji gdy powddka dochodzone zadanie opiera na odpowiedzialnoéci odszkodowawczej za
niewydanie lokalu po zakonczeniu umowy najmu. Zapis ten w istocie, zwalniajac powddke z obowigzku wykazywania
wysokoSci poniesionej szkody, stanowi zastrzezenie kary umownej, ktorej powddka nie dochodzila w niniejszym
procesie.

Powyzsze prowadzi do uznania, ze pow6dka nie wykazala wysokoSci dochodzonego roszezenia. Tym samym, wobec
niewykazania szkody poniesionej na skutek nieterminowego wydania przez pozwana lokalu, Sad Apelacyjny nie
odnosil sie do pozostalych zarzutéow apelacji, a zawarte w apelacji wnioski dowodowe oddalil, bowiem nie mialy one
znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Jedynie na marginesie nalezy wskazaé, ze brak zgody na umieszczenie reklamy na innym budynku niz ten, w
ktérym znajdowal sie wynajmowany pozwanej lokal uzytkowy nie stanowil wady lokalu, a tym samym nie uzasadniat
obnizenia czynszu. Wada lokalu musi dotyczy¢ samego lokalu, by¢ z nim powiazana przestrzennie i tkwi¢ w
przedmiocie najmu. Za tego rodzaju wady wynajmujacy moze jedynie ponosi¢ odpowiedzialno$é¢, bowiem tylko na
nie ma faktyczny wplyw. Pozwana w chwili zawierania umowy byla Swiadoma, ze nie gwarantuje ona umieszczania
reklam. Zawarta umowa nie upowazniala jej do umieszczania reklam na nieruchomosci. Powédka wynajela lokal,
umowa niczego wiecej nie gwarantowala. Skoro pozwana zawarla umowe Swiadoma jej tresci, to ocenila, ze taka
dzialalno$¢é moze by¢ prowadzona zgodnie z obowigzujacymi ja normami prawnymi, czego najlepszym dowodem jest
fakt jej kontynuowania po zdjeciu reklam. Ponadto pozwana domagala sie umieszczenia reklamy nie na budynku, w
ktérym najmowala lokalu, ale na innej nieruchomosci (przy ul. (...)).

Odnoszac sie do pozostalych wad lokalu nalezy zauwazy¢, ze nie uniemozliwialy one prowadzenia pozwanej w tym
lokalu dzialalno$ci, w celu wykonywania ktérej najela lokal od powodki. O tym, czy lokal posiada wady decyduje
wiec to, czy nadaje sie do umdéwionego uzytku zgodnie z wlaSciwoScia i przeznaczeniem lokalu, tj. czy posiada cechy
uzgodnione przez strony w umowie oraz wymagane przez obowigzujace przepisy. W takim ujeciu lokal wynajmowany
pozwanej wad nie posiadal. W szczegolnosci, powddka nie zobowiazywala sie do zapewnienia dotarcia do lokalu
pozwanej okre$lonej liczby klientéw. Z zeznan stuchanych $wiadkéw wynika, ze wskazywane przez pozwang wady
lokalu nie uniemozliwialy prowadzenia dzialalnoéci. Swiadek S. B. zeznala: lokal otwarty na przelomie II i III 2015
r., dzialalnoéé¢ w lokalu do konca 2016 r. Swiadek D. W. zeznal: lokal otwarty w lutym 2015 r. wtedy pierwsza
impreza w lokalu, pracowalem do maja 2015 r. lokal wtedy czynny, lokalu nie zamknieto z powodu niesprawnej
Klimatyzacji. Swiadek A. K. zeznat: lokal otwarty w lutym 2015 r., co weekend imprezy, przyjecia, koncerty, czasem tez
w tygodniu, bylem w lokalu do czerwca 2015 r. wtedy dzialal. Swiadek J. P., ktory pracowal w lokalu zeznal: w lokalu
organizowane imprezy, nie pamieta probleméw z klimatyzacja, lokal nie zostal zalany, nie pamietam aby przeciekal
dach, wykonywane biezace naprawy. Wymaga ponadto zaznaczenia, ze pozwana ogladala lokal, miala mozliwo$¢
zapoznania sie z jego stanem, oceny istniejacych instalacji oraz urzadzen pod katem ich sprawnosci i przydatnosci do
zamierzonej dzialalnoSci, a takze okreslenia niezbednego rozmiaru prac. Pozwana od wydania jej lokalu do 31 stycznia
2015 1., na czas dokonania adaptacji lokalu do swoich potrzeb, uiszczala czynsz w nizszej wysokos$ci. Skoro zatem nie
ma podstaw do przyjecia, ze lokal najmowany przez pozwana posiadal wady w rozumieniu art. 664 § 1 k.c., to pozwanej
nie przystuguja roszczenia wynikajace z wad rzeczy wynajete;j.

Majac powyzsze na uwadze, wobec niewykazania wysoko$ci poniesionej przez powodke szkody, na podstawie art. 386
§ 1 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekl jak w punkcie 1) sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.. Zasadzong od powodki
kwote 4 050 zl stanowilo wynagrodzenie pelnomocnika procesowego pozwanej — ustalone na podstawie § 2 punkt
6 oraz § 10 ust. 1 punkt 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynnoéci radcoéw prawnych w brzmieniu obowigzujacym w dacie wniesienia apelacji.



SSA Wiestawa Namirska SSA Katarzyna Zymelka SSA Dariusz Chraponski



