Sygn. akt I C 494/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 marca 2015 1.

Sad Okregowy w Lublinie I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczqcy SSO Piotr Jakubiec
Protokolant Rafal Marczuk

po rozpoznaniu w dniu 4 marca 2015 r. w Lublinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy L.

przeciwko B. Z.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej B. Z. rzecz powoda Gminy L. kwote 168.113,96 z} /sto sze$c¢dziesigt osiem tysiecy sto trzynasScie
zlotych 96/100/ z ustawowymi odsetkami od kwoty 147.810,24 z} /sto czterdzieSci siedem tysiecy osiemset dziesiec¢
zlotych 24/100/ od dnia 1 lutego 2014 r. do dnia zaplaty, a od kwoty 20.303,72 zl /dwadzie$cia tysiecy trzysta trzy
zlote 72/100/ od dnia 28 marca 2014 r. do dnia zaplaty;

II. oddala powodztwo w pozostalej czesci;

III. zasadza od pozwanej B. Z. rzecz powoda Gminy L. kwote 14.406 z} /czternaScie tysiecy czterysta sze$c ztotych
0/100/ tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. aktI C 494/14
UZADANIENIE

W pozwie z dnia 27 marca 2014 r. powodowa Gmina L. wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanej B. Z. kwoty
202.793,50 zl z ustawowymi odsetkami od kwoty 182.058,78 zl od dnia 1 lutego 2014 r. do dnia zaplaty, za$ od
pozostalej kwoty od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powddka podala, ze pozwana zajmuje bez tytulu prawnego lokal uzytkowy o powierzchni
187,15 m >, polozony w L. przy ulicy (...). Z Gming wigzala go umowa najmu, ktéra wynajmujacy wypowiedzial z
powodu zalegania przez najemce z zaplatg oplat za korzystanie z lokalu. Od dnia 1 paZzdziernika 2013 r. pozwana
zajmuje lokal bez tytulu prawnego, wobec czego jest obciazana odszkodowaniem w wysokosci odpowiadajacej
wysoko$ci czynszu oraz oplatami za §wiadczenia. Czynsz najmu wynosil 8.647,50 zt i mial by¢ placony do 10 dnia
kazdego miesigca. Powodka wskazala, ze na dochodzong pozwem kwote skladaja sie:

« nalezno$¢ gldbwna stanowigca czynsz najmu i oplaty za zajmowanie lokalu za okres od 1 wrze$nia 2012 r. do 31
stycznia 2014 r. w kwocie 147.810,24 zl,

+ odsetki od czynszu i §wiadczen wyliczone na dzien 31 stycznia 2014 r. w wysokoéci 20.303,72 zl,



+ odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu za czas od 1 pazdziernika 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. w
kwocie 34.248,54 z,

« odsetki od odszkodowania wyliczone na dzien 31 stycznia 2014 r. w kwocie 431 z}.
Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 8 kwietnia 2014 r. Sad uwzglednil powddztwo w calosci

W dniu 10 maja 2014 r. pozwana wniosla sprzeciw od nakazu zaplaty, ktorym zaskarzyta nakaz w caloSci. Pozwana
wniosla o oddalenie powo6dztwa. Zglosila zarzut potracenia z wierzytelno$cig objeta pozwem obejmujgcg czynsz i
oplaty eksploatacyjne oraz odsetki wzajemnej wierzytelnoéci, ktorego to potracenia dokonata pismem z dnia 10
maja 2014 r. Co do powddztwa obejmujacego odszkodowanie oraz odsetki od odszkodowania wskazala, ze jest ono
niezasadne, bowiem zaden przepis nie przyznaje powddce takiego roszczenia. Pozwana przyznala, ze laczyla ja z
powdbdka umowa najmu lokalu wskazanego w pozwie. Lokal ten objela w posiadanie w stanie wymagajacym naktadow,
ktore to naklady poczynila. Za czesSé nakladow powodka zaplacila, jednak zdaniem pozwanej uzyskana naleznos$¢ nie
pokrywa calo$ci kosztow. Co do zadania odszkodowania pozwana wywodzila, ze powodka nie poniosta zadnej szkody,
bowiem po zakonczeniu stosunku najmu uzyskata lokal z ulepszeniami wartymi kilkaset tysiecy zlotych. Jezeli przez
odszkodowanie powo6d rozumie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu, to ani umowa stron ani ustawa
nie daja podstaw do zadania takiego wynagrodzenia w wysoko$ci odpowiadajgcej czynszowi najmu.

Powddka w pismie procesowym z dnia 18 listopada 2014 r., stanowigcym odpowiedz na sprzeciw od nakazu zaplaty
podniosla, ze nie jest prawda jakoby zatrzymala naklady pozwanej dokonane na lokal, bowiem lokal jest nadal w
posiadaniu pozwanej, ktéra nadal prowadzi w nim dzialalno$¢ gospodarcza. Powodka nie uznala zarzutu potracenia
twierdzac, ze zaplacila pozwanej za naklady kwote uzgodniona przez strony. Co do zarzutéw dotyczacych braku
podstaw do zadania odszkodowania w wysoko$ci odpowiadajacej wartoSci czynszu, powddka podniosla, ze pismem
z dnia 20 wrzeénia 2013 r. poinformowala pozwana o wysokosci oplat naliczanych po rozwigzaniu umowy najmu,
za$ pozwana nie podwazala wysokoSci odszkodowania i nadal zajmuje lokal. Skoro pozwana nie placi czynszu, to jest
zdaniem powddki oczywiste, ze Gmina ponosi szkode, bowiem nie moze wynajaé lokalu innemu najemcy.

Na rozprawie w dniu 4 marca 2015 r. pelnomocnik powo6dki oswiadczyl, ze pozwana oproznila i zwrécita powodce
lokal.

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

W dniu 19 kwietnia 2010 r. zostala zawarta pomiedzy Gmina L. a B. Z. umowa najmu lokalu uzytkowego polozonego
w L. przy ulicy (...) w budynku oznaczonym numerem (...). W umowie tej wskazano, ze lokal ma powierzchnie

187,15 m>. Czynsz najmu zostal okreélony zostal na kwote 8.447,95 zI miesiecznie. Zgodnie z umowa najemca
byl tez zobowiazany do oplacania zaliczek na $wiadczenia zwiazane z korzystaniem lokalu, zgodnie z wykazem
zawartym w umowie, za$ laczna warto$¢ wszystkich oplat wedlug stanu na dzien zawarcia umowy wyniosla 199,55
zl. Najemca mial obowiazek dokonywaé wplat do 10 dnia kazdego miesiaca. Jezeli najemca jest w zwloce z zaplata
czynszu lub oplat eksploatacyjnych co najmniej za dwa okresy platnosci, podnajmuje lokal bez zgody wynajmujacego
lub korzysta z niego niezgodnie z przeznaczeniem, wynajmujacy mogl rozwiaza¢ umowe bez zachowania terminu
wypowiedzenia. Umowa nakazywala najemcy uzyskanie zgody wynajmujacego na wykonanie robot adaptacyjnych w
lokalu, za$ w baru zgody wynajmujacego wyrazonej w formie ,,protokotu konieczno$ci” najemca tracil prawo do zwrotu
poniesionych wydatkéw. Zwrot nakladéw poniesionych za zgoda wynajmujacego mial nastapi¢ poprzez potracenie
ich warto$ci z czynszem. Zgodnie z § 13 umowy w przypadku rozwiazania umowy najemca byt zobowiazany zwrocic
lokal wynajmujacemu w stanie niepogorszonym, najpézniej w ostatnim dniu terminu wypowiedzenia. (okoliczno$é
bezsporna, umowa k. 19--20)

Pismem z dnia 20 lipca 2010 r. Zarzad (...) w L. zaakceptowal zakres prac remontowych w wynajetym przez B. Z.
lokalu i zwolnil najemce z obowigzku zaplaty czynszu na czas remontu. W pi$émie tym wyrazono zgode na rozliczenie
poniesionych nakladéw poprzez pomniejszenie czynszu o ich warto$¢. (pismo k. 86)



Pismem z dnia 17listopada 2010 . Zarzad (...) w L. zaakceptowal dokonane przez najemce naklady w kwocie 61.939,24
z} i wyrazil zgode na zwrot tej kwoty poprzez pomniejszenie czynszu najmu. (pismo k. 87)

Pismem z dnia 11 sierpnia 2011 r. Zarzad (...) w L. poinformowal B. Z., ze Miasto nie bedzie partycypowaé w kosztach
wymiany instalacji co w lokalu, za$ jezeli najemca instalacje wymieni, to koszty prac nie zostang mu zwrocone. (pismo
k. 86)

Pismem z dnia 19 sierpnia 2013 r. Dyrektor Zarzadu (...) w imieniu Gminy L. wezwal B. Z. do zaplaty kwoty 146.838,08
z} tytulem zaleglych optat zwigzanych z zajmowaniem lokalu, z zagrozeniem rozwigzania umowy najmu. (pismo k. 21)

Pismem z dnia 20 wrze$nia 2013 r. Dyrektor Zarzadu (...) w imieniu Gminy L. o$wiadczyl, Zze wobec braku reakcji
najemcy na wezwanie z dnia 19 sierpnia 2013 r., rozwigzuje umowe z dniem 30 wrze$nia 2013 r. W piSmie tym
podano, ze zaleglo$¢ wynosi 134.994,40 z1, za$ od dnia 1 pazdziernika 2013 r. (...) bedzie obcigzaé¢ odszkodowaniem za
korzystanie z lokalu bez tytulu prawnego w wysoko$ci 11.416,18 zl miesiecznie oraz oplatami za §wiadczenia. (pismo
k. 22)

Pismem z dnia 15 kwietnia 2014 r. Dyrektor Zarzadu (...) w imieniu Gminy L. poinformowal B. Z., ze wysoko$¢
obcigzajacego ja po ustaniu stosunku najmu odszkodowania jest rowna warto$ci czynszu powiekszonego w wskaznik
inflacji za 2013 r. oraz optat eksploatacyjnych. (pismo k. 66)

W dniu 4 maja 2014 r. B. Z. wystawila fakture na kwote 257.070 zt obciazajaca Zarzad (...) w L., obejmujaca warto$c
Srodkow trwalych pozostawionych w lokalu. (faktura k. 67)

Pismem z dnia 19 maja 2014 r. Zarzad (...) w L. poinformowal B. Z., Ze nie uznaje zadania zaplaty kwoty wymienionej w
fakturze z dnia 4 maja 2014 r., bowiem wynajmujacy nie zaakceptowat zadnych nakladéw poza tymi, ktérych wartosé
zostala pomiedzy stronami rozliczona przez potracenie z czynszem. (pismo k. 88)

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o wskazane powyzej dowody z dokumentéw prywatnych.

Autentyczno$é dowodow z dokumentéow zgromadzonych w niniejszej sprawie nie budzi watpliwosci Sadu, jak réwniez
nie byla kwestionowana przez strony procesu, z tych tez wzgledéw zostaly uznane przez Sad za w pelni wiarygodne.

Na rozprawie w dniu 4 marca 2015 r. Sad postanowil pominaé dowody z zeznan $wiadkéw zgloszone przez pozwanag
w sprzeciwie od nakazu zaplaty oraz oddali¢ jej wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego.

Zgodnie z art. 227 kpc przedmiotem dowodu sa fakty istotne dla rozstrzygniecia. Pozwana zglaszajac wniosek o
przesluchanie swiadkow nie wskazala tezy dowodowej, za$ z treéci sprzeciwu nie wynika, aby zeznania §wiadkow
mogly mieé jakiekolwiek znaczenie w sprawie. Wezwana postanowieniem z dnia 18 listopada 2014 r. do sprecyzowania
okoliczno$ci, ktére maja przedstawi¢ §wiadkowie pozwana nie odpowiedziala. Dodatkowo, wobec nieprzedstawienia
innych dowodéw na potwierdzenie zasadnoSci zarzutu potracenia zeznania Swiadkow okazaly sie nieprzydatne
dla rozstrzygniecia, co nakazywalo pomina¢ dowdd. Podobnie dowod z opinii bieglego okazal sie nieistotny dla
rozstrzygniecia w sprawie. Wobec niewykazania przez pozwana jakichkolwiek podstaw do zadania zwrotu nakladow
ich oszacowanie bylo catkowicie niecelowe.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastuguje na uwzglednienie w czeéci. Powddka domaga sie pozwem zaplaty czynszu najmu oraz spelnienia
Swiadczenia, ktore okreslila jako odszkodowanie za bezumowne korzystanie przez pozwana z lokalu uzytkowego, ktory
byl przedmiotem umowy najmu z dnia 19 kwietnia 2010 r. a nadto zaplaty oplat zwiazanych z korzystaniem z lokalu
za czas trwania stosunku najmu oraz okres objety zadaniem ,odszkodowania”.

Pozwana przyznala fakt zawarcia umowy najmu lokalu, nie kwestionowala tez twierdzenia powoda o nieptaceniu
czynszu oraz oplat za czas po rozwigzaniu umowy. Przyznala nawet, ze byla zobowigzana do zaplaty na rzecz powo6dki



zaleglego czynszu oraz oplat, wywodzila jednak, ze zobowigzanie to wygasto wskutek potracenia. Pozwana zarzucila
brak podstaw do zadania przez Gmine zaplaty odszkodowania oraz brak podstaw do okres$lenia wysokoSci takiego
odszkodowania rownej warto$ci czynszu. Ostatni zarzut pozwanej okazal sie zasadny.

Co do istnienia oraz wysoko$ci roszczenia obejmujacego czynsz najmu pozwana nie zglosila zarzutéw, za$
powdd udowodnil zasadnosé powddztwa przedstawionymi przez siebie dokumentami prywatnymi. Umowa najmu,
pozniejsze zestawienia wysoko$ci zadluzenia (takze obejmujacego odsetki ustawowe z tytulu opoéznienia), przy
braku zarzutéw ze strony pozwanej sa wystarczajacym dowodem na potwierdzenie zasadno$ci powddztwa w czeSci
obejmujacej kwote 168.113,96 zl, stanowigca sume czynszu najmu wraz z oplatami eksploatacyjnymi (147.810,24 zl)
oraz odsetek od powyzszej kwoty (20.303,72 zl). Podstawa prawna roszczenia jest umowa najmu oraz przepis art. 659
§ 1i 2 ke, a takze art. 481 § 11 2 ke.

Zarzut potracenia zgloszony przez pozwana okazal sie nie tylko nieudowodniony, ale oczywiscie niezasadny w §wietle
dowodow i twierdzen przedstawionych przez.powoda.

Pozwana nie zdolala przedstawi¢ Zzadnych dowodéw na potwierdzenie istnienia roszczenia o zwrot nakladow
wzgledem powddki. Dowodem takim nie sa z oczywistych wzgledéw dolaczone do sprzeciwu od nakazu zaplaty
fotografie, ani faktura. Powddka powolala sie na tres¢ umowy najmu oraz dokumentéw sporzadzonych przez strony
po zawarciu umowy, z ktérych wynika niedopuszczalno$é skutecznego domagania sie przez pozwang od powodki
zaplaty rownowarto$ci jakichkolwiek nakladow, ktérych powddka uprzednio nie zaakceptowala. Z tre$ci dokumentéw
przedstawionych przez powodke wynika, ze naklady uzgodnione przez strony zostaly pomiedzy nimi rozliczone w
czasie trwania stosunku najmu. Pozwana nie udowodnila, ani nie twierdzila nawet, aby uzyskata zgode powodki na
rozliczenie dalszych nakladéw. Z tych wzgledow zarzut potracenia, zgloszony przez pozwang nie zostal uwzgledniony.

Zasadnie natomiast zarzucila pozwana, ze powddka nie ma podstaw prawnych do obciazenia jej jednostronnie
odszkodowaniem w wysoko$ci réwnowartos$ci czynszu za czas po ustaniu stosunku najmu.

Podstawa taka nie jest art. 18 ust. 1 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2014 poz. 150), zgodnie z ktérym osoby zajmujace lokal bez
tytulu prawnego sa obowigzane do dnia oproznienia lokalu co miesiac uiszczaé odszkodowanie. Zgodnie z ustepem
drugim tego artykulu odszkodowanie odpowiada wysoko$ci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymaé z tytutu najmu
lokalu. Jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wlasciciel moze zadaé od osoby, o ktérej mowa w ust.
1, odszkodowania uzupekniajacego. Przepis art. 18 ust. 3 obowiazujacej poprzednio ustawy z 2 lipca 1994 r. o najmie
lokali i dodatkach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz. U. z 1998 r. nr 120, poz. 787 ze zm.) przewidywal odszkodowanie
za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego wynoszace 200 % czynszu, jaki osoba zajmujaca lokal bylaby obowiazana
oplacac¢ z tytulu jego najmu. Przepisy te dotycza jednak najmu lokali mieszkalnych, zatem nie moga mie¢ w sprawie
niniejszej zastosowania.

By¢ moze to z uwagi na regulacje zawarta w ustawie o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego, strona powodowa okresla roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
lokalu, ktére reguluje przepis art. 224 w zw. z art. 225 ke jako ,odszkodowanie”. Strona powodowa zdaje sie nie
zauwazac, ze wynagrodzenie z art. 224 § 2 i art. 225 k.c. jest niezalezne od jakichkolwiek okoliczno$ci ubocznych, ale
w tym znaczeniu, ze dochodzi¢ go mozna bez wzgledu na to, czy wlasciciel nie korzystajac sam z rzeczy poniost z tego
powodu jakakolwiek strate i niezaleznie od tego, czy posiadacz efektywnie korzystal z rzeczy.

Niezaleznie jednak od tego, czy powddztwo o zaplate wynagrodzenia zostanie ocenione jako roszczenie
odszkodowawcze z tytulu niewykonania umowy (art. 471 ke), czy jako wynagrodzenie (art. 224 i 225 ke), musialo ono
by¢ oddalone jako nieudowodnione.

Dla wykazania zasadno$ci powodztwa odszkodowawczego powddka winna wykazaé nie tylko warto$é¢ utraconych
korzysci, ale takze zasadno$¢ twierdzenia, ze gdyby lokal zostat jej wydany zgodnie z umowa uzyskalaby dochéd
odpowiadajacy wartoéci czynszu. W ocenie Sadu nie ma podstaw do domniemania faktycznego, ze powodka



uzyskalaby doch6d odpowiadajacy przynajmniej wartosci czynszu obciazajacego pozwang i to od dnia nastepnego po
ustaniu stosunku najmu.

Powoddztwo w czeSci obejmujacej zadanie zaplaty za korzystanie z lokalu po ustaniu najmu podlegalo oddaleniu przede
wszystkim z uwagi na nieudowodnione wysoko$ci roszczenia. Jednolite jest stanowisko doktryny i orzecznictwa
przynajmniej od czasu podjecia przez Sad Najwyzszy chwaly 7 sedziéw (zasada prawna) z dnia 10 lipca 1984 r.(III
CZP 20/84), ze: ,Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkaniowego przez najemce, ktéry utracit
tytul prawny do dalszego zajmowania lokalu, lub przez innego uzytkownika lokalu bez tytutu, powinno odpowiadaé
nalezno$ciom za najem danego lokalu; nie wylacza to odpowiedzialnoéci najemcy lub innego uzytkownika za szkode
na zasadach ogo6lnych.”

Szczegdlowo zasady okresSlajace sposob ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomos$ci omowil
Sad Apelacyjny w Lublinie w wyroku z 11 grudnia 2013 r. (I ACa 535/13), przytoczyl tez jednolite w tym wzgledzie
orzecznictwo Sadu Najwyzszego.

Przyjmuje sie powszechnie, ze wynagrodzenie, ktérego dochodzi sie od samoistnego 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 Swiadczenia pienieznego. Wobec
tego nalezy przyjac, ze wynagrodzenie takie powinno odpowiada¢ dochodowi, jaki wlasciciel moglby osiagnaé na
podstawie waznego stosunku prawnego, na przyklad umowy najmu czy dzierzawy. Czynsz taki bylby wtedy ustalany
wedlug zasad rynkowych panujacych w danym okresie, na danym terenie. Wysoko$¢ $wiadczenia pienieznego
powinna by¢ zatem ustalana o ceny wystepujace na rynku obrotu nieruchomos$ciami za korzystanie z rzeczy
okreslonego rodzaju. Do ustalenia tak okreslonej stawki najczesciej niezbedna jest wiedza specjalistyczna bieglego z
zakresu szacowania nieruchomosci, ktory stosuje zasady okreSlone ustawa z 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami.

Z powyzszego wynika, ze powddka domagajac sie zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu, ale
tez dochodzac odszkodowania z tego tytulu winna zglosi¢ wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, czego
nie uczynila. Biorgc pod uwage, ze po stronie powodowej wystepuje podmiot publiczny, reprezentowany przez
profesjonalnego pelnomocnika oraz korzystajacy stale z profesjonalnej obstugi prawnej, Sad nie znalazl podstaw do
przeprowadzenia tego dowodu z urzedu.

W utrwalonym orzecznictwie i piémiennictwie przyjmuje sie, ze sad zobowiazany jest podja¢ inicjatywe procesowa w
nastepujacych szczego6lnych sytuacjach:

« gdy strony zmierzaja do obejscia prawa,
« w wypadku proceséw fikcyjnych,

» w razie nieporadno$ci strony dzialajacej bez profesjonalnego pelnomocnika, ktora nie jest w stanie przedstawié¢
s§rodkoéw dowodowych.

(tak Sad Najwyzszy z uzasadnieniu wyroku z 22 marca 2012 r. IV CSK 330/11). W sprawie niniejszej zadna z opisanych
wyzej sytuacji nie zachodzi. Sad nie znalazl réwniez innych podstaw do naruszenia zasady réwnosci stron w procesie
i dzialania na niekorzy$¢ strony dzialajacej bez profesjonalnego pelnomocnika, ktéra zglosita zarzut dajacy wszelkie
podstawy stronie powodowej do podjecia inicjatywy dowodowe;.

Z podanych wzgledow powddztwo zostalo uwzglednione w czesci.
Orzeczenie o kosztach procesu zapadlo na podstawie art. 100 kpc. Powddztwo zostalo uwzglednione w czeéci.

Powdbdka wygrata proces w okolo 83 % i poniosta koszty procesu stanowigce koszty zastepstwa procesowego oraz
optate od pozwu w lgcznej kwocie 17.357 zb. 83 % tej kwoty stanowi warto$¢ kosztoéw procesu naleznych powddce od
pozwane;j.



