Sygn. akt VIA Ca 928/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 grudnia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA— Urszula Wiercinska
Sedzia SA— Aldona Wapinska

Sedzia SA — Ewa Sniegocka (spr.)

Protokolant- sekr. sqd. Agnieszka Janik

po rozpoznaniu w dniu 6 grudnia 2012 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Miasta (...) W.

przeciwko J. M.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 25 stycznia 2012 r.

sygn. akt XXV C 1429/10

I oddala apelacje;

II nie obciqza pozwanej obowiqzkiem zwrotu na rzecz powoda kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI A Ca 928/12

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanej J. M. na rzecz powoda Miasta (...) W.-
Zaktadu (...) w Dzielnicy W. Miasta (...) W. kwote 328.938 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 225.144,55 zl za
okres od dnia 20 pazdziernika 2010 r. do dnia zaplaty, za$ od kwoty 103.793,45 z} za okres od dnia 16 stycznia 2012
r. do dnia zaplaty; oddalil powodztwo w pozostalej czeéci; zasadzil od pozwanej J. M. na rzecz powoda Miasta (...)
W. - Zakladu (...) w Dzielnicy W. Miasta (...) W. kwote 19.872,75 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu i obcigzyl Skarb
Panstwa nieuiszczong czeécia oplaty od pozwu.

Wyrok ten zapadl na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:

Powo6d Miasto (...) W. - Zaklad (...) w Dzielnicy W. m. (...) W. zazadal zasadzenia od pozwanej J. M. kwoty 225.144,55
zl wraz z ustawowymi odsetkami, liczonymi oddzielnie od siedemdziesieciu jeden kwot po 3.171,05 zl, za okresy od



blizej wskazanych dat do dnia zaplaty oraz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powo6d wskazal, ze dochodzona kwota nalezno$ci glownej przysluguje mu tytulem
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez pozwang z nalezacego do powoda lokalu przy al. (...) w W. w okresie
od dnia 1 czerwca 2004 r. do dnia 30 czerwca 2010 T.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym z dnia 12 pazdziernika 2010 r. Sad Okregowy nakazal
pozwanej, aby zaplacila powodowi kwote 225.144,56 zt wraz z ustawowymi odsetkami, liczonymi zgodnie z trescia
zadania pozwu oraz kwote 18.475 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 7.217 z} tytulem zwrotu kosztéw
zastepstwa procesowego, w terminie dwoch tygodni od doreczenia nakazu - albo by w tymze terminie wniosla
sprzeciw.

Sprzeciw taki zostal wniesiony przez pozwana domagajaca sie oddalenia powddztwa.

Zdaniem pozwanej, nie doszlo do waznego i skutecznego wypowiedzenia zawartej miedzy stronami umowy najmu
lokalu, lokal nie stanowi w calo$ci wlasnoSci powoda, za§ powod nie wskazal podstawy prawnej zgdania i nie
wykazal tytulu prawnego do lokalu oraz blednie obliczyl wysokoé¢ odszkodowania, opierajac sie na blednie
wskazanej powierzchni lokalu, nie uwzgledniajac stanu, wyposazenia i standardu lokalu. Pozwana zaprzeczyla, by
powdd doreczyl jej noty ksiegowe i dokumenty o obcigzeniach oraz o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu.
Zakwestionowala tez sposob naliczenia odsetek od odszkodowania i podniosla zarzut przedawnienia roszczen o
zaplate naleznosci glownej i odsetek. Dodatkowo, pozwana powolala sie na okoliczno$é, ze powdd utrudnial jej
prowadzenie dzialalno$ci w lokalu.

Ostatecznie pow6d zmodyfikowal powddztwo w ten sposob, ze wniost o zasgdzenie na jego rzecz od pozwanej kwoty
328.938 zl wraz z odsetkami od dnia wniesienia powddztwa do dnia zaplaty.

Pozwana podtrzymala swoje stanowisko co do zgdania pozwu, lecz przyznala, ze okreslony w tym zadaniu lokal jest
wlasnoscia powoda.

W toku postepowania w sprawie Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 16 lutego 1995 r. jednostka organizacyjna
poprzednika prawnego powoda - Zarzad (...), wystepujacy jako wynajmujacy, zawarla z pozwang J. M. wystepujaca
jako najemca umowe najmu lokalu o ogblnej powierzchni uzytkowej 154,31 m2, potozonego w W. przy al. (...), z
przeznaczeniem na prowadzenie dzialalnoSci gastronomicznej - kawiarni (...). Lokal ten byl dweze$nie wlasnoscia
poprzednika prawnego powoda - Gminy W.-C., a nastepnie stal sie i do chwili obecnej jest wlasno$cia powoda - Miasta
(.)W..

Zgodnie z tre$cia umowy, z tytulu najmu najemca uiszczaé¢ mial czynsz w wysokoSci 1.234,48 zl. Czynsz platny byl
do 15. dnia kazdego miesigca za dany miesiac z gory. W przypadku wykorzystywania lokalu w sposob sprzeczny z
postanowieniami § 3 pkt 2 umowy, umowa mogla by¢ rozwigzana bez zachowania okresu wypowiedzenia. Umowa
zawarta zostala na czas nieokreslony, z prawem wypowiedzenia dla kazdej ze stron na trzy miesigce naprzod na koniec
miesigca kalendarzowego. Lokal byl jednak nieprzerwanie uzywany przez najemce juz wczesniej, bo od dnia 1 sierpnia
1990r. Umowa stron byla zmieniana sze$cioma kolejno zawieranymi umowami zmieniajacymi, tzw. ,,aneksami",
ostatnio ,aneksem" z dnia 7 lutego 2002 r., zgodnie z ktérym § 3 ust. 1 umowy z dnia 16 lutego 1995 r. otrzymat
brzmienie, ze najemca bedzie placil wynajmujacemu od dnia 1 stycznia 2002 r. czynsz w wysokosci 21,53 zt za 1 m2
»~powierzchni podstawowej" i 5.72 zl za 1 m2 powierzchni piwnic, ogdlem kwote 3.171,05 zl plus podatek od towaréow
iustug w stawce 22%, to jest w kwocie 697,63 zl, lacznie kwote 3.868,68 zl; czynsz ten platny jest do 10. dnia kazdego
miesigca z gory za dany miesiac, bez dodatkowego wezwania do zaplaty. Pozwana nie uiszczala ustalonego czynszu.
W 2003 r., zadtuzenie z tego tytulu siegnelo kwoty nie nizszej niz 28.000 zl.

W dniu 3 wrzeénia 2003 r., powdd zlozyl o§wiadczenie w formie pisemnej, ze w zwigzku z nieuregulowaniem zaleglych
i biezacych naleznosci za najem lokalu uzytkowego polozonego przy al. (...), zgodnie z tre$cia § 5 umowy najmu z



dnia 16 lutego 1995 r. rozwiazuje stosunek najmu przedmiotowego lokalu bez zachowania okresu wypowiedzenia.
Os$wiadczenie to zawieralo rowniez wezwanie pozwanej J. M. do opro6znienia i wydania lokalu w nieprzekraczalnym
terminie 14 dni od daty otrzymania pisma Zarzadowi (...). Odpis pisma odebrany zostal pod adresem zamieszkania
pozwanej przez jej matke w dniu 8 wrze$nia 2003 r. Pozwana nie wydata lokalu powodowi, lecz nadal uzywala go na
potrzeby prowadzonej przez siebie kawiarni.

W okresie od dnia 1 czerwca 2004 r. do dnia 30 czerwea 2010 r., powod mogl uzyska¢ z tytulu najmu lokalu czynsz
w lacznej wysokos$ci 328.938 zt.

W dniu 3 sierpnia 2011 r. komornik odebral lokal pozwanej i wydat go powodowi.

Opinia bieglej B. D. co do zasady nie budzi zastrzezen, jednak biegla oparla sie na blednych danych co do powierzchni
lokalu.

O ile z literalnej tre$ci umowy z dnia 16 lutego 1995 r. wynika, ze powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 154,31 m2, bez
wyodrebnienia ,,powierzchni podstawowej" i powierzchni piwnicy, to juz tre$¢ ostatnio zawartego miedzy stronami
»aneksu" z dnia 7 lutego 2002 r. przesadza, iz ustalona miedzy stronami ,,powierzchnia podstawowa" lokalu wynosi
142,71 m2, a powierzchnia piwnic - 17,22 m2. Powierzchnie te bowiem, po pomnozeniu przez okre§lone w ,,aneksie"
stawki czynszow za metr kwadratowy ,,powierzchni podstawowej" i powierzchni piwnic, daja okre§long w ,aneksie"
kwote czynszu bez podatku od towaréow i ushug.

Biegla przyjela, ze powierzchnia ,,podstawowa" (,handlowa") lokalu wynosi 142,72 m2, a zatem o 0,01 m2 wiecej niz
w rzeczywistoSci. Powierzchnia piwnic przyjeta natomiast zostala przez biegla prawidlowo na 17,22 m2.

Spos6b skonstruowania zawartych w opinii wyliczenn umozliwia korekte wyniku konicowego bez potrzeby odwolania
sie do wiadomosci specjalnych, a jedynie w oparciu o prosta operacje arytmetyczna. Z uwzglednieniem tej korekty,
laczny miesieczny czynsz za lokal ulega zmniejszeniu o 31 groszy. Przy przyjetej przez biegla metodologii, polegajacej
na zaokraglaniu kwoty czynszu miesiecznego do pelnych zlotych, oznacza to, ze wynik obliczen nie ulega zmianie.

Co sie tyczy zeznan pozwanej, to nie zostaly one uznane za wiarygodne w zakresie, w jakim pozwana sugerowala
splate zadluzenia z tytulu czynszu, obcigzajacego pozwang w 2003 r. Skoro bowiem zaré6wno umowa stron, jak i
wezwania do zaplaty, sporzadzone byly w formie pisemnej, to logicznym jest, ze gdyby pozwana - wzglednie osoba
dzialajaca w imieniu lub na rzecz pozwanej - zadluzenie to splacila, chociazby w czesci, to z pewnoScia domagalaby
sie od wierzyciela stosownego pokwitowania na pi$mie, lub zachowala pisemny dowdd wplaty. Tego rodzaju dowody
spelnienia $wiadczenia nie zostaly jednak przez pozwang przedstawione.

Fakt powstania dlugu pozwanej wobec powoda z tytutu nieuiszczonego czynszu najmu mozliwy byt do ustalenia w
oparciu o zeznania pozwanej. Szczegblowa wysoko$¢ tego zadluzenia ma w niniejszej sprawie znaczenie drugorzedne.
W konsekwencji, dopuszczone dowody z pozwu o zaplate i skargi o wznowienie postepowania stanowily material
uzupehiajgco-weryfikacyjny, lecz same w sobie nie dostarczyly nowych, istotnych w sprawie danych.

Zdaniem Sadu Okregowego powodztwo zastugiwato na uwzglednienie.

Dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania,
chyba, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore dtuznik odpowiedzialno$ci
nie ponosi (art. 471 k.c.).

Do powstania odpowiedzialnoéci kontraktowej nie wystarczy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania z
przyczyn, za ktore dtuznik odpowiada, konieczna jest ponadto szkoda bedgca normalnym nastepstwem niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania (art. 471 w zwiazku z art. 361 k.c.). W przypadku wynajmujacego,
wzgledem ktorego najemca nie wykonal obowiazku przewidzianego w art. 675 § 1 k.c., (obowiazku zwrotu rzeczy po
zakonczeniu najmu) oznacza to, ze wynajmujacy musi wykaza¢, ze na skutek niezwrocenia mu w terminie przedmiotu



najmu poniost okreslony uszczerbek w swym majatku. Zakres naleznego odszkodowania okresla przepis art. 361 § 2
k.c. (wyrok SN z dnia 7 lutego 2006 r., IV CK 400/05, LEX nr 192044 i powolane tam orzecznictwo).

Szkoda, wynikla z niewykonania przez bytego najemce obowiazku zwrotu lokalu po zakonczeniu najmu jest korzysé,
jaka wynajmujacy moglby osiagnaé z wynajmu lokalu w okresie miedzy chwilg zaistnienia obowigzku zwrotu lokalu
wynajmujacemu, a chwilg, w ktorej lokal zostal rzeczywiscie wynajmujacemu wydany.

W zwiazku z ostatecznym stanowiskiem pozwanej, nie budzi zastrzezen, ze powod jest wlascicielem lokalu.
Wypowiedzenie, a tym bardziej rozwiazanie umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia, jako jednostronna
czynno$¢ prawna, wywoluje skutek w postaci zerwania umowy najmu pomiedzy stronami tej umowy. W zwigzku
z tym, po ustaniu stosunku najmu lokalu uzytkowego, dotychczasowemu najemcy nie przystuguje tytut prawny do
dysponowania tym lokalem (odpowiednio: wyrok SN z dnia 4 sierpnia 2005 r., III CK 689/04, LEX nr 277067).

Uwzglednié jednak nalezy, ze pismem, z ktorego tresciag pozwana mogla zapozna¢ sie w dniu 8 wrze$nia 2003 r., powod
wezwal pozwana do oproéznienia i wydania lokalu nie natychmiast, lecz w terminie 14 dni od daty otrzymania pisma.
Oznacza to, ze stan, w ktérym pozwana - wbrew obciazajacemu ja obowiazkowi - nie wydala powodowi lokalu trwatl
od dnia 23 wrzeénia 2003 r. do dnia 3 sierpnia 2011 .

W tak ujetych granicach czasowych zawiera sie - objety faktyczna podstawa pozwu - okres od dnia 1 czerwca 2004
r. do dnia 30 czerwca 2010 r.

Ustalona wysoko$¢ utraconej przez powoda korzySci, jaka moglby odnie$¢ z oddania lokalu w najem we wskazanym
okresie, wynosi 328.938 zl. Taka tez kwote pozwana powinna zaplaci¢ powodowi.

Zastrzezenia budzi wskazana przez powoda data poczatkowa okresu, za jaki domaga sie on zaplaty odsetek od
nalezno$ci glowne;.

Pozwang uznaé nalezy za wezwang do uiszczenia dochodzonego roszczenia glownego: co do kwoty okre$lonej w
pierwotnej wersji pozwu z chwilg jego doreczenia, to jest z dniem 20 pazdziernika 2010 r., natomiast co do dodatkowej
kwoty 103.793,45 zl, wynikajacej z pozwu rozszerzonego - od momentu rozszerzenia pozwu na rozprawie, to jest od
dnia 16 stycznia 2012 r. Daty te wyznaczaja poczatek okreséw, za ktoére nalezne sa odsetki od poszczegélnych czedci
zasgdzonej naleznosci gldwne;j.

Niestuszny okazal sie podniesiony przez pozwang zarzut przedawnienia.

NaleznoSci za bezumowne uzywanie nie dzieli sie na §wiadczenia okresowe, chodzi tu bowiem o jednorazowa zaplate
za caly okres objety rozliczeniem (poglad, zawarty w orzeczeniu SN z dnia 17 czerwca 1957 r., II CR 202/56).
Konsekwentnie, przedawnienie dochodzonego w niniejszym postepowaniu roszczenia biegnie od dnia 1 lipca 2010 1.
Nawet zatem gdyby przyjac, ze owo roszczenie zwigzane jest z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej przez powoda
i termin przedawnienia wynosi trzy lata, to w dacie wytoczenia powodztwa przedawnienie z pewnoscia nie nastapito.

Ze wzgledu na wynik procesu (powod jest strona przegrywajaca jedynie co do czeéci dochodzonych naleznosci
odsetkowych), pozwana powinna zosta¢ obcigzona obowigzkiem zwr6cenia powodowi caloéci poniesionych przez
niego kosztow procesu (art. 100 zd. 2 k.p.c.). Koszty te wynosza lacznie 19.872,75 zk. Nalezy podkresli¢, ze sam stan
majatkowy czy sytuacja finansowa przegrywajacej strony nie stanowi okolicznoéci wytacznie decydujacej o zwolnieniu
od kosztow procesu, poniesionych przez strone wygrywajaca (ostatnio np. postanowienie SN z dnia 25 sierpnia 2011
r., I CZ 51/11). Z drugiej za$ strony, mie¢ nalezy na uwadze, ze do wszczecia niniejszego postepowania doprowadzito
zachowanie pozwanej, ktora przez kilka lat uchylala sie zar6wno od wydania bezprawnie zajmowanego lokalu, jak i
od zaplaty na rzecz powoda S§wiadczen, wynikajacych z korzystania z tego lokalu.

Wobec powyzszego, Sad Okregowy orzekl jak w sentencji.

Od tego wyroku pozwana wniosla apelacje.



Zaskarzyta wyrok w caloSci.

Podniosla ponownie, iz wypowiedzenie umowy nie bylo zgodne z prawem, a swoj dlug splacila w 2003r i byta
przekonana, ze najem trwa dalej, zwlaszcza, ze powo6d zezwalal na korzystanie z lokalu i nie doreczal jej zadnych not
obcigzeniowych, za$ biegla nie uwzglednita nakladow pozwanej na ten lokal; ponadto lokal nie jest wynajmowany,
gdyz nie bylo zadnego chetnego i dlatego szkoda powoda wcale nie wynosila 328.938 zl.

W konkluzji wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powodztwa.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Na wstepie zaznaczy¢ nalezy, iz Sad Apelacyjny podziela w znakomitej wiekszo$ci ustalenia faktyczne poczynione
przez Sad Okregowy i przyjmuje je za wlasne. Sad Apelacyjny nie zgadza sie jedynie z przyjeciem przez Sad Okregowy,
iz prawidlowe bylo rozwigzanie umowy najmu powotujace sie na § 5 umowy. Tenze paragraf nie zostal zmieniony
zadnym aneksem (dotyczyly one zmiany wysokoS$ci czynszu) i brzmial w pierwotnej wersji nastepujaco: ,,Umowa moze
by¢ rozwigzana bez zachowania okresu wypowiedzenia w wypadku wykorzystywania lokalu w spos6b sprzeczny z
postanowieniami § 1 pkt 2, § 4, § 3 pkt 2.” § 1 pkt 2 ma tresé¢: ,,W lokalu objetym umowa najmu bedzie prowadzona
dzialalno$¢ gastronomiczna kawiarnia (...), § 3 pkt 2 brzmi: ,,Czynsz oraz naleznosci okre$lone w zal. Nr 1 platne
sa przez najemce do 15-go kazdego miesigca za dany miesigc z gory na podstawie faktury VAT wystawionej przez
wynajmujacego”, za$ § 4 dotyczy sposobu uzytkowania lokalu (z nalezyta staranno$cia i zgodnie z przeznaczeniem),
nakladow czynionych na lokal, podnajmowania lokalu, itd. Lokal byl przez pozwana wykorzystywany na prowadzenie
kawiarni (...), za$ § 3 pkt 2 umowy okreslal sposob i termin placenia czynszu, a nie sposob wykorzystywania lokalu;
podobnie § 4 nie dotyczyl w ogble sposobu korzystania z lokalu. Z tego wzgledu pismo powoda z 3 wrze$nia 2003r
»Rozwiazanie umowy najmu bez wypowiedzenia” powolujace sie na § 5 umowy budzi pewne watpliwo$ci. Jednak
roszczenia powoda s3 stuszne, a to dlatego, ze skoro umowa najmu zostala zawarta na czas nieokres$lony (§ 6 umowy),
a w sprawach nig nieuregulowanych zastosowanie maja przepisy kodeksu cywilnego ( § 7 umowy), to oznacza,
ze stosunek najmu mogl by¢ wypowiedziany na jeden miesiac naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego (art.
673 § 2 kc) lub na trzy miesiace naprzod (art. 688 kc). Powod zlozyl osSwiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu
w dniu 3 wrze$nia 2003r, a zatem w dniu 1 lipca 2004r (a od tego momentu powo6d dochodzi odszkodowania za
bezumowne korzystanie) umowa najmu juz dawno nie laczyla stron i dlatego pow6d moze dochodzié swych naleznoSci
od pozwanej, niezaleznie od tego, czy uznamy, ze umowa najmu rozwigzala sie na skutek o§wiadczenia powoda z dnia
3 wrze$nia 2003, czy tez na skutek wypowiedzenia ztozonego na trzy miesigce naprzod.

Nie ma zadnego znaczenia w niniejszej sprawie okoliczno$¢ otrzymywania badZ nie przez pozwang not
obcigzeniowych. Wystawianie not ksiegowych moze by¢ oceniane z punktu widzenia zachowania zasad
rachunkowosci, moze tez stanowi¢ dowod istnienia po stronie wynajmujacego $wiadomosci przyslugiwania mu
konkretnych nalezno$ci, jednak w sprawie niniejszej, w ktoérej powdd dochodzi odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu nie jest istotne. Niezaleznie od tego, czy pozwana otrzymywata noty obciazeniowe, miala ona
Swiadomos¢ konieczno$ci placenia czynszu i uregulowania zadtuzenia. Pozwana z pewno$cia wiedziala o konieczno$ci
placenia czynszu (wynikalo to wprost z umowy), o konieczno$ci splaty powstalego zadluzenia czynszowego (pozwana
przyznala to podczas przestuchania w dniu 16 stycznia 2012r, byl tez wyrok z dnia 24.05.2006r, XX GC 988/04
zasadzajacy od niej na rzecz powoda kwote 41.121,50 zl) wiedziala tez o obowigzku opuszczenia lokalu (zostala
wezwana do tego juz pismem z 3 wrzeSnia 2003r rozwigzujacym stosunek najmu, nastepnie w dniu 29.07.2009r
wyrokiem w sprawie XVI GC 111/09 orzeczona zostala jej eksmisja z tego lokalu), ale nie uczynila tego dobrowolnie -
eksmisja pozwanej zostala wykonana przez komornika dopiero w dniu 3 sierpnia 2011r.

Powdd rzeczywiscie nie zlozyl Zadnego dokumentu $wiadczacego o tym, ze jest wlascicielem przedmiotowego lokalu,
pozwana jednak ostatecznie przyznala ten fakt; ponadto nalezy pamietaé, ze zgodnie z art. 659 § 1 kc wynajmujacym



niekoniecznie musi by¢ wlasciciel, nie bylo zas zadnych watpliwosci co do tego, kto jest dysponentem lokalu i kto go
wynajmuje.

Nie ma tez znaczenia kwestia nakladow poczynionych przez pozwang na lokal - przez ponad 20 lat zapewne istniala
konieczno$é dokonania pewnych napraw i remontow, za$ kwestie ewentualnych ulepszen lokalu regulowala umowa
najmu (§ 5 pkt 3). Z tresci opinii bieglej wynika jasno, iz brala ona pod uwage stan techniczny i standard lokalu i
ocenila go jako slaby. Koresponduje to z treécia zeznan pozwanej na k-136,260. Pozwana przyznala (zaréwno w toku
postepowania, jak i w apelacji), ze nie miala pieniedzy na dokonanie niezbednego remontu, a jednoczeénie twierdzi, ze
biegla nie uwzglednila jej nakladow na ten lokal (co nie jest prawda w Swietle opinii, ponadto pozwana nie wskazala,
o jakie naklady chodzi - by¢ moze byly to naklady obciazajace pozwana).

Podobnie nie jest istotna kwestia, czy lokal zostal faktycznie wynajety przez powoda po przeprowadzeniu eksmisji
pozwanej, co mialo miejsce juz w toku niniejszego postepowania. Z twierdzen powoda wynika, ze przedmiotowy
lokal zostal wynajety (co nastapilo dos¢ szybko biorac pod uwage dostepnoéc lokalu praktycznie od wrze$nia
2011r). Pozwana byla w okresie objetym pozwem posiadaczem lokalu w zlej wierze - zajmowala przedmiotowy
lokal, cho¢ wiedziala o obowiazku jego zwrotu. Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego IV CK 400/05 z dnia
7.02.2006r ,Przepisy art. 224-225 i art. 230 k.c. nie sa w stosunku do art. 471 k.c. przepisami szczegélnymi i
z tej przyczyny kumulacja norm nie jest wylaczona. Wybor jednego ze zbiegajacych sie roszczen pozostawiony
zostal uprawnionemu, ktéry - dokonujac wyboru - musi jednak wybraé calo§¢ skutkéw prawnych danej normy. Do
powstania odpowiedzialnoSci kontraktowej nie wystarczy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania z
przyczyn, za ktére dtuznik odpowiada, konieczna jest ponadto szkoda bedgca normalnym nastepstwem niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania (art. 471 w zwigzku z art. 361 k.c.). W odniesieniu do wynajmujgcego,
wzgledem ktoérego najemca nie wykonal obowiazku przewidzianego w art. 675 § 1 k.c., oznacza to, ze musi on
wykazaé, ze na skutek niezwrdcenia mu w terminie przedmiotu najmu poniést okreslony uszczerbek w swym majatku.”
Obowiazek wykazania przez powoda poniesienia szkody nie oznacza jednak, ze powod winien przeprowadzi¢ dowod
na okoliczno$¢ istnienia osoby zamierzajacej naja¢ przedmiotowy lokal za konkretna cene. W wyroku z 15.04.2004r,
IV CK 273/03 Sad Najwyzszy stwierdzil, ze: ,Zaré6wno powstanie roszczenia o wynagrodzenia za korzystanie z
rzeczy, jak i wysoko$§¢ wynagrodzenia nie zaleza od tego, czy wlasciciel w rzeczywistoéci poniost jakis uszczerbek, a
posiadacz uzyskal jakas korzyéc. O wysokos$ci naleznego wlascicielowi wynagrodzenia decyduja stawki rynkowe za
korzystanie z danego rodzaju rzeczy i czas posiadania rzeczy przez adresata roszczenia.”. W wyroku IT CR 208/75 z dnia
23.05.1975 Sad Najwyzszy uznal, ze ,Wlaéciwym kryterium ustalenia wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomo$ci,
o ktéorym mowa w art. 225 k.c. powinna by¢ kwota, jaka posiadacz w normalnym toku rzeczy musialby zaptacic
wlascicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie.” Ten sposob obliczania odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu zostal potwierdzony w uchwale III CZP 20/84 z 10.07.1984r. ,Wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z lokalu mieszkaniowego przez najemce, ktory utracil tytul prawny do dalszego zajmowania lokalu, lub
przez innego uzytkownika lokalu bez tytulu, powinno odpowiada¢ nalezno$ciom za najem danego lokalu; nie wylacza
to odpowiedzialnoéci najemcy lub innego uzytkownika za szkode na zasadach ogo6lnych.” W wyroku III CR 333/64
z 12.01.1965r Sad Najwyzszy uznal, ze: ,Dla oceny wysoko$ci naleznosci czynszu nalezy zasiegna¢ opinii bieglego,
uwzgledni¢ miejscowe warunki i istniejgce w okresie objetym sporem faktyczne mozliwo$ci wynajecia magazynu jak
roéwniez wysoko$¢ czynszu, jaka powod moglby byl osiggnaé za sporny obiekt.” Tak tez stalo sie w niniejszej sprawie.
Powdd zglosil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, ktory wyliczylby nalezne mu odszkodowanie za
bezumowne korzystanie przez pozwana z przedmiotowego lokalu. Biegla B. D. wykonala w swej opinii powierzone jej
zadanie. Zauwazy¢ takze trzeba, ze pozwana we wlasciwym momencie nie kwestionowala opinii bieglej, nie zglaszala
zadnych zastrzezen do jej treéci. Uznaé zatem nalezy, iz powdd wykazal, ze nalezy mu sie tytulem odszkodowania za
bezumowne korzystanie z lokalu kwota 328.938 zl.

Pozwana twierdzila, ze wszystkie sprawy urzedowe zalatwial jej zmarly przed dwoma laty maz, przyznala jednak, ze
maz byl porywcezy i nerwowy ,,i moze u jakiego$§ dyrektora zaszkodzil”. Fakt udzielania pozwanej pomocy przez jej
meza w zaden sposob nie usprawiedliwia pozwanej, ktéra prowadzita dzialalno$¢ gospodarcza. Ona tez byla strong
umowy najmu przedmiotowego lokalu i ona odpowiada za wszelkie zwigzane z tym kwestie.



Pozwana w apelacji twierdzila takze, ze powdd wcale nie upominat sie o zwrot przedmiotowego lokalu i ze w
zwiazku z tym jego obecne postepowanie nalezy uznaé za niezgodne z zasadami wspdlzycia spolecznego. Ocena
Sadu Apelacyjnego jest zupeklie inna. Pozwana doskonale wiedziala (o czym wyzej) o ciazacym na niej obowigzku
zwrotu lokalu i powinna to uczyni¢ dobrowolnie jeszcze w 2003r, powod za$ nie musial (mniej lub bardziej
intensywnie) dopominac¢ sie o zwrot przedmiotowego lokalu. Powod dolaczyl zreszta do pozwu odpis pisma w sprawie
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu oraz wezwania do zaplaty z 2004r, co Swiadczy o tym, ze pozwana
byla uprzedzana o koniecznosci zaplaty odszkodowania w razie dalszego zajmowania lokalu.

Prawidlowo uznal Sad Okregowy, iz w przypadku faktycznej splaty zadluzenia (przez pozwang lub osobe dzialajaca w
jej imieniu badz na jej rzecz) pozwana dysponowataby pisemnym dowodem potwierdzajacym te splate. Twierdzenie
pozwanej o rzekomej splacie zadluzenia przez p.M. jest goloslowne i nie zostalo poparte zadnym dowodem.

Z pewnoécia nie nastgpilo przedawnienie roszczen powoda. Dochodzil on odszkodowania za bezumowne korzystanie
z lokalu, a nie $wiadczen okresowych z tytutlu czynszu, ten juz bowiem nie obowiazywal wobec rozwigzania umowy
najmu. Poglad taki wyrazil juz Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 17 czerwca 1957r, II CR 202/56 ,Naleznoéc
za uzywanie bezumowne nie dzieli sie na $§wiadczenia okresowe, bo wowczas bylaby ona czynszem, a stosunek
prawny - najmem, lecz jest oplata jednorazowa za caly okres objety rozliczeniem.”, a takze w innych, p6Zniejszych
orzeczeniach, np. II CR 208/75, IV CK 273/03. Poglad ten zachowal wiec nadal aktualno$¢ w obecnym stanie
prawnym. Odszkodowanie podlega zatem 10 - letniemu okresowi przedawnienia, ktory z pewno$cia nie minat od
dnia ustania umowy najmu do daty wniesienia pozwu. Przyjmujac nawet, ze roszczenie powoda zwigzane jest z
dzialalnoScia gospodarcza, to pamietac¢ nalezy o licznych procesach wytaczanych pozwanej przez powoda, ktore
powodowaly przerwanie biegu przedawnienia. Zaznaczy¢ zresztg trzeba, iz pozwana jedynie w sprzeciwie podniosta
zarzut przedawnienia, i to nie nalezno$ci gléwnej, lecz naleznosci odsetkowych, co mialo zwigzek z prezentowanym
wowczas, ale zmienionym ostatecznie stanowiskiem powoda domagajacego sie od pozwanej zaplaty konkretnych kwot
za poszczegobdlne okresy wraz z odsetkami. Kwestia ta zostala wyjasniona i w zaskarzonym wyroku zasadzono jedna
kwote tytulem odszkodowania wraz z odsetkami od 2010rr i od 2012r, ktdre to odsetki z pewnoScia nie przedawnily
sie. Zarzut przedawnienia nie zostal zreszta powtoérzony w apelacji.

Z tych wszystkich przyczyn Sad Apelacyjny nie znalazlszy zadnych podstaw do uwzglednienia apelacji, oddalil ja na
mocy art. 385 kpc, orzekajac o kosztach na podstawie art. 102 kpc w zw. z art. 108 kpc.



