Sygnatura akt VIII Ga 170/13
WYROK
WIMIENIURZECZYPOSPOLITEJPOLSKIEJ
Dnia 11 lipca 2013 roku
Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Piotr Salamaj
Sedziowie: SO Krzysztof Gorski (spr.)
SR del. Rafal Lila
Protokolant: stazysta Patrycja Predko
po rozpoznaniu w dniu 11 lipca 2013 roku w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Zakladu (...) spolki z ograniczonga odpowiedzialnoscia w T.

przeciwko A. J.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 27 marca 2013 roku,

sygnatura akt XI GC 711/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w punktach I. i II. w ten sposob, ze nadaje im tresc:

I. zasadza od pozwanej A. J. na rzecz powoda Zakladu (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécig w T. kwote

14.931,57 z} (czternastu tysiecy dziewieciuset trzydziestu jeden zlotych pieédziesieciu siedmiu groszy) z ustawowymi

odsetkami od kwot:

- 2.172,83 zl od dnia 11 listopada 2011 roku;
- 2.172,83 zl od dnia 1 grudnia 2011 roku;

- 2.047,11 zt od dnia 1 stycznia 2012 roku;

- 2.172,83 zl od dnia 1 lutego 2012 roku;

- 2.172,83 z} od dnia 1 marca 2012 roku;

- 2.172,83 z1 od dnia 1 kwietnia 2012 roku;
- 2.020,25 z} od dnia 1 maja 2012 roku,

oddalajgc powddztwo w pozostalym zakresie;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 1.500 z} tytulem kosztow procesu;



II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;
ITII. oddala wniosek powoda o zasadzenie kosztow procesu w postepowaniu apelacyjnym;
IV. oddala wniosek o przyznanie kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu;

V. prostuje oczywista omylke w wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 27 marca 2013 roku
oznaczajac siedzibe powoda jako (...) w miejsce jej blednego okreslenia jako (...).

SSO Krzysztof Gorski SSO Piotr Salamaj SSR del. Rafal Lila

VIII Ga 170/13

UZASADNIENIE

Powodka Zaklad (...) sp. z 0.0. w T. wniosla o zasadzenie od pozwanej A. J. kwoty 15.433,77 z wraz z ustawowymi
odsetkami od wchodzacych w jej sklad poszczegbdlnych kwot oraz kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa
procesowego.

W uzasadnieniu swojego stanowiska powodka podniosta, iz dochodzona przez nig kwota wynika z przystugujacych
jej od pozwanej nalezno$ci tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu oraz oplat eksploatacyjnych
zwigzanych z odprowadzeniem $ciekow, dostarczaniem biezacej wody, wywozem $mieci, wynikajacych z lgczacej
strony umowy najmu, a ktérych pozwana nie uiscita. Wskazala, ze w czasie trwania umowy najmu powddka wystawiala
na rzecz pozwanej faktury VAT opiewajace na kwote czynszu miesiecznego oraz czastkowe kwoty za $wiadczone na
jej rzecz ushugi, a takze informowala pisemnie o zmianach w stawce miesiecznego czynszu najmu spowodowanych
ich rewaloryzacja. Poniewaz pozwana nie placila czynszu oraz pozostalych oplat, powddka wezwala ja do zaplaty
pismem z dnia 26 lipca 2011 r., zaznaczajac w nim, iz niezachowanie zakreslonego terminu zaplaty skutkowa¢ bedzie
wypowiedzeniem umowy najmu. Pismo to pozostalo bez odpowiedzi, a pozwana nie zakwestionowala z zaden sposob
roszczen powodki. W tym stanie rzeczy powodka pismem z dnia 4 pazdziernika 2011 r. ponownie wezwala pozwang do
zaplaty zaleglych naleznoéci z umowy najmu oraz wezwala do wydania wynajmowanego lokalu z powodu rozwiazania
umowy poprzez jej wypowiedzenie w dniu 26 lipca 2011 r. Wezwanie to réwniez pozostalo bez odpowiedzi.

W dalszym okresie czasu powddka nadal wystawiala pozwanej faktury z tytulu doprowadzania do lokalu mediow oraz
wywozu $mieci, a takze noty ksiegowe obcigzajace pozwang kwota z tytulu bezumownego korzystania z lokalu.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w catoéci i zasadzenie od powddki na jej rzecz
kosztow postepowania.

Wskazala, ze na przelomie 17 lat poniosta wiele nakladow na ten lokal i wykonala wiele remontéw na kwote
ponad 100.000 zlotych. Podniosta, ze powodka w ciggu 17 lat wyludzita od pozwanej podatki i czynsz dzierzawny.
Zdaniem strony pozwanej powodka nie miala prawa obciaza¢ pozwanej podatkiem od nieruchomosci bo nie jest
ona jej wlaScicielem. Ustanowiony dla pozwanej pelnomocnik z urzedu podtrzymat stanowisko pozwanej dodatkowo
wskazujac, ze powddka nie wskazala podstawy i sposobu do naliczenia wysoko$ci odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu. Ponadto pelnomocnik zlozyl wniosek o zasadzenie kosztow nieoplaconej pomocy prawnej z
urzedu albowiem koszty te nie zostaly oplacone przez pozwana.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy uwzglednil powddztwo i orzekt o kosztach procesu i kosztach zastepstwa
prawnego udzielonego pozwanej z urzedu.

Podstawa faktyczna rozstrzygniecia uczyniono nastepujace fakty:



Powodka prowadzi dziatalno$é gospodarcza miedzy innymi w zakresie wynajmu nieruchomoéci lokalowych, pozwana
natomiast prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie sprzedazy detalicznej artykuldow spozywcezych i wyrobow

tytoniowych.

W dniu g listopada 1998 r. strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego w T. przy ul. (...), skladajacego
sie z 3 pomieszczen o lacznej pow. 48,05m2. Czynsz najmu zostal w umowie ustalony w kwocie 1.222,10 z}
netto miesiecznie, przy czym zastrzezono jego coroczna rewaloryzacje wg. wskaznika procentowego wynikajacego
kazdorazowo z aktualnie obowigzujacej uchwaly Rady Miejskiej. Pow6dka oprdcz naleznoéci czynszowych wystawiala
pozwanej zgodnie z umowa faktury VAT za $§wiadczone na jej rzecz ushugi zwigzane z utrzymaniem i eksploatacja
lokalu m. in. odprowadzaniem $ciekdéw i wywozem $mieci.

Pozwana nie placila czynszu najmu ani pozostalych oplat wynikajacych z wystawianych prze powddke faktur VAT.
Przeciwko pozwanej toczylo sie wcze$niej inne postepowanie o zaplate (sygn. akt XI GC 57/10), w ktérym wydano
nakaz zaplaty zasadzajacy w caloéci roszczenie powddki, a nastepnie, z powodu braku zaplaty calej kwoty zasadzonej
nakazem zawarto ugode sadowa co do pozostalej czeSci roszczenia i dalszego trwania umowy najmu oraz umorzono
postepowanie.

Powddka za kolejne okresy dalej wystawiala pozwanej faktury vat za nalezno$ci czynszowe oraz ushugi zwigzane
z utrzymaniem i eksploatacja lokalu. Wobec dalszego braku zaplaty za wystawiane faktury vat, powoédka wezwala
pozwana do zaplaty pismami z dnia 26 lipca 2011 r. oraz z dnia 4 pazdziernika 2011 r., w ktérym zawarto jednoczeénie
wezwanie do wydania przedmiotowego lokalu w zw. z wypowiedzeniem umowy przez powddke w dniu 26 lipca 2011r.

Wezwania te pozostawaly bez odpowiedzi, a pozwana do dnia wniesienia pozwu nie kwestionowala w zaden sposob
roszczen powodki. Pozwana nie kwestionowala, ze nie rozliczyla sie z powddka swoich zobowigzan wskazala, ze
posiadata zalegloSci w platno$ciach, ktorych nie uregulowala. Pozwana podczas korzystania z lokalu wykonala w nim
biezace prace remontowe. Pozwana czynila rowniez starania o wykup tego lokalu ale nigdy nie uzyskala na to zgody
powodki.

W oparciu o przedstawione ustalenia Sad uznat powddztwo za uzasadnione w caloéci.
Sad uznal ze podstawe prawna powodztwa stanowi art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c. i art. 230 k.c.

Sad przyjal, ze niespornym byt fakt, iz powddka jest wlascicielem spornego lokalu oraz, ze pozwana do chwili
wytoczenia powodztwa zajmowala sporny lokal. Pozwana przyznala te okoliczno$é zatem zgodnie z art. 229 k.p.c.
okoliczno$ci te nie wymagaly dalszych dowodéow.

Nie budzit tez watpliwoéci Sadu fakt, ze pozwana nie miala tytulu prawnego do zajmowanego lokalu albowiem
powodka pismem z dnia 26 lipca 2011 roku skutecznie wypowiedziala pozwanej stosunek najmu. Poza wszelka
watpliwo$cig byl fakt zalegania przez pozwang z czynszem najmu za okres przekraczajacy dwa miesiace — okolicznoS$ci
tej nie kwestionowala sama pozwana. Zatem powodka miala ustawowe prawo do wypowiedzenia umowy w trybie art.
687 ke, zktérego to uprawnienia skutecznie skorzystala. Zatem na skutek tego wypowiedzenia pozwana utracila prawo
do zajmowania tego lokalu. Nie budzi tez watpliwosci, Ze do kofica maja 2012 roku pozwana korzystala z lokalu. Jak
bowiem zeznala pozwana lokal zdany zostal w czerwcu 2012 roku. Pozwana przyznala te okoliczno$¢, zatem zgodnie
z art. 229 k.p.c. nie wymaga ona dalszych dowodow.

Odmiennie jednak niz twierdzi pozwana sad orzekajacy ocenia czas trwania umowy (zdaniem pozwanej umowa
trwala do czerwca 2012 roku). Jak juz wyzej podniesiono, pozwana skutecznie o wypowiedzeniu umowy w trybie
natychmiastowym dowiedziala sie w dniu 28 lipca 2011 roku (vide k. 24). Pozwana w zakre§lonym przez powodke
terminie nie uregulowata zadluzenia, zatem wypowiedzenie stalo sie skuteczne i pozwana od tego momentu wladala
lokalem bez tytulu prawnego.



Sad wskazal, ze powodka dochodzila odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu za okres od pazdziernika
2011 roku do kwietnia 2012 roku. Przepisy o ochronie wlasnoéci nie okreslaja wysokos$ci wynagrodzenia za
korzystanie przez posiadacza bez tytulu prawnego z rzeczy, ani tez sposobu jego ustalenia. Powszechnie przyjmuje
sie w orzecznictwie, iz powinno ono odpowiadaé¢ zwyklemu dochodowi, jaki wlasciciel (odpowiednio wieczysty
uzytkownik) moéglby uzyskaé, gdyby rzecz nie byta we wladaniu posiadajgcego bez tytulu prawnego. Odwolujac sie
orzecznictwa SN Sad wskazal, ze miernikiem wynagrodzenia za korzystanie z cudzej nieruchomosSci jest czynsz,
jaki wiasciciel (uzytkownik wieczysty) uzyskalby z tytulu najmu albo dzierzawy, a zatem dochodzacy naleznoéci z
tytulu bezumownego korzystania z rzeczy musi wykazac, jaka jest wysoko$¢ naleznego powodowi wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy.

Powodka dochodzi od pozwanej odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu w wysoko$ci réwnej czynszowi
jaki pozwana miala placi¢ powodce zgodnie z umowa, i tym samym w wysokoSci jaka powddka uzyskalaby gdyby
lokal wynajela innej osobie. Ponadto powddka dochodzi nalezno$ci zwiazanych z eksploatacja lokalu tj. za korzystanie
przez pozwang z wody, wywozu $mieci i odprowadzania $ciekow (media). Oczywistym jest, ze na skutek utraty
przez pozwang tytulu prawnego do lokalu i w konsekwencji zwrotu lokalu powodka moglaby wynaja¢ ten lokal
innemu najemcy, co jednak okazalo sie niemozliwe albowiem pozwana lokalu nie zwrdcila. Zatem na skutek
dzialania pozwanej powddka poniosta szkode w postaci braku czynszu jaki by otrzymala gdyby lokal wynajela.
Jak ustalono w umowie laczacej strony czynsz mial ulega¢ corocznej waloryzacji wedtug wskaznika procentowego
ustalonego corocznie uchwala Rady Miejskiej a o wysoko$ci zrewaloryzowanego czynszu wynajmujacy byl obowiazany
powiadamiaé najemce na piSmie.

Sad wskazal, ze o ostatniej waloryzacji pozwana zostala zawiadomiona pismem z dnia 30 grudnia 2010 roku (k.21).
Zgodnie z ta waloryzacja czynsz jaki powodka osiagnelaby wynajmujac lokal uzytkowy polozony w T. przy ulicy
(...) wynosi 2172,83 zlotych miesiecznie. Wobec powyzszego kwota ta pomnozong przez 7 miesiecy (od pazdziernika
2011 roku do kwietnia 2012 roku) powodka obciazyla pozwang tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie
z lokalu. Ponadto pozwana zajmujac lokal korzystala takze z medidow (wody, ustug wywozu Smieci, odprowadzania
Sciekow) a koszty w tym zakresie ponosita powodka. W zwigzku z tym powo6dka mogla réwniez obciazyé pozwang
tymi oplatami eksploatacyjnymi, ktore poniesione przez powodke stanowia szkode powddki. Takie stanowisko zajal
rowniez Sad Najwyzszy uchwale 7 sedziéw wpisanej do ksiegi zasad prawnych (uchwala z dnia 10 lipca 1984 roku III
CZP 20/84) stwierdzajac, ze odszkodowanie winno by¢ rowne dochodowi jaki normalnie osiaga sie przy wynajeciu
lokalu uwzglednia¢ przy tym ewentualne oplaty za §wiadczenia zwiazane z wyposazeniem i eksploatacja lokalu (np.,
korzystanie z wody) w wysoko$ci czynszu jaki wlaSciciel moéglby otrzymac z tytulu najmu lokalu. Ze zgromadzonego
materiatu dowodowego wynika, iz powddka obcigzyla pozwang zar6wno odszkodowaniem za bezumowne korzystanie
z lokalu jak i oplatami eksploatacyjnymi, co potwierdzaja wystawione noty ksiegowe i faktury VAT dolaczone do
pozwu. Pozwana dokument6éw tych nie kwestionowala.

O odsetkach od zasadzonej na rzecz powo6dki kwoty orzeczono zgodnie z ar. 481 kc. Zgodnie z treécia tego przepisu,
jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem swojego $§wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac¢ odsetek za czas
opdznienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialnoS$ci nie ponosi. Przy czym, gdy ich wysoko$é¢ nie zostala przez strony oznaczona, naleza sie
odsetki w wysokosci odsetek ustawowych (art. 481 § 2 kc).

Powodka wzywala pozwana do zaplaty odszkodowania za kazdy miesigc wystawiajac noty ksiegowe i faktury VAT.
W dokumentach tych wyraznie wskazywala iz obcigza pozwang odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z lokalu
uzytkowego wskazujac jednoczeénie kwote odszkodowania i termin platnoéci (k.29, 31, 34, 36, 38, 40, 42). Pozwana
dokumentéw tych niekwestionowana ale odszkodowania nie uiécita wobec czego zasadnym stalo sie Zadanie zaplaty
odsetek od dnia nastepnego po wskazanym terminie do kiedy pozwana miala dokonaé poszczeg6lnych wplat.

Sad stwierdzil, ze zasadnoS$ci roszczenia pozwu nie niweczy blizej nie sprecyzowane twierdzenie pozwanej, ze na
przelomie 17 lat poniosta wiele nakladéw na ten lokal i wykonata wiele remont6w na kwote ponad 100.000 zlotych.
Pozwana wskazywala, ze prace te, to dwukrotna wymian kafelek, wymiana drzwi wej$ciowych modernizacja instalacji



elektrycznej, potozenie paneli itp. Zgodnie z zawartg przez strony umowa - § 10 w przypadku koniecznoéci dokonania
przez najemce remontu lub innych prac w wynajmowanym lokalu najemca moze je wykonaé¢ we wlasnym zakresie,
koszt tych prac bedzie odliczony od czynszu pod warunkiem uzgodnienia ich zakresu oraz kwoty z wynajmujacym
wedlug zasad okreslonych w regulaminie wykonywania prac remontowych lokali u uzytkowych. Tymczasem pozwana
takich okolicznoSci w ogole nie wykazala. Jej stanowisko w tym zakresie oparlo sie jedynie na golostownych
blizej nie sprecyzowanych twierdzeniach. Pelnomocnik pozwanej dwukrotnie wezwany do sprecyzowania wniosku
dowodnego zawartego w punkcie czwartym odpowiedzi na pozew nie potrafil wskazaé zadnych konkretnych twierdzen
ani tez okolicznoS$ci niezbednych do rozpoznania tego wniosku. Nie umial nawet sprecyzowac czy faktycznie byly
wykonywane jakie§ prace remontowe, czy byly czynione naklady — kiedy i jakie, czy powodka o nich wiedziala.
Podat tez, ze nie dysponuje zadnym materialem, ktory moéglby stanowi¢ choc¢by punkt wyjécia do przeprowadzenia
dowodu z opinii bieglego. Pelnomocnik wskazal, ze proba uzyskania takich materialéw od strony pozwanej okazala
sie nieskuteczna i w konsekwencji otrzymat zupehlie inne materialy nie dotyczace sprawy.

Dodatkowo podnie$¢ nalezy, iz zgodnie art. 662 § 2 kc drobne naklady polaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy
obcigzaja najemce. Tymczasem z przestuchania pozwanej wynika, ze na poczatku dzialalnoSci byty wykonywane prace
remontowe przygotowujace lokal do dzialalno$ci pozwanej a potem w 2008 roku pozwana wymienila sobie panele
i plytki na bardziej nowoczesne i wykonywala inne remonty. Wszystko to obrazuje, ze jezeli pozwana wykonywatla
faktycznie jakie§ remonty na przestrzeni tych 17 lat, to byly to remonty zwiazane ze zwyklym uzywaniem rzeczy i
tym samym obcigzaja one najemce. Pozwana nie udowodnila natomiast, ze przeprowadzila jaki§ konieczny remont
lokal i ze wyznaczyla powddce odpowiedni termin do jego zrealizowania. Powddka tymczasem przeczy by wiedziala
cokolwiek o dokonanych przez pozwang remontach czy naprawach, gdyz nie byla o nich w ogoéle informowana. Z tego
powodu nie mogla sie odnie$¢ do zasadno$ci ich przeprowadzenia, a nastepnie wykonac lub zleci¢ ich wykonanie na
swoj koszt czy tez uzgodnié koszty takiego remontu.

Wobec takiego stanu rzeczy sad orzekajacy pominal dowod z opinii biegltego sadowego wobec braku jakiegokolwiek
materialu dowodowego w tym zakresie.

Na marginesie juz tylko dodac¢ nalezy, iz pelnomocnik strony pozwanej nie zlozyl w tym zakresie zastrzezenia do
protokotu.

Rozstrzygniecie w zakresie kosztow oparte zostalo o norme art. 98 § 1 kpc albowiem pozwana w catoSci przegrata
proces. Powodka poniosta oplate od pozwu w kwocie 772 zlotych i wynagrodzenie pelnomocnika zgodnie ze stawkami
okreslonymi rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu
( Dz.U.02.163.1349) w kwocie 2400 zlotych oraz 17 zlotych tytulem oplaty od udzielonego pelnomocnictwa.

Apelacje od wyroku wniosla pozwana zaskarzajac wyrok w calo$ci, zarzucajac bledne zastosowanie art. 224 §2 k.c.
w zw. z art. 225 k.c. polegajace na przyjeciu, ze pozwany jest wlaScicielem lokalu, z ktérego korzystala pozwana;
pominiecie art. 471 k.c. w zw. z art. 361 k.c. poprzez ,pominiecie rzeczywistego rozmiaru szkody poniesionej przez
powddke”; naruszenie art. 6 k.c. poprzez zasadzenie przez Sad w catoSci roszczenia mimo niewykazania przez powbddke

podstaw oraz prawidlowoéci wyliczenia naleznoéci; naruszenie art. 223 ustawy o radcach prawnych; naruszenie
art. 227 k.p.c. polegajace na nieustaleniu, jaki byl tytul powodki do lokalu; naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez
wadliwa i dowolna ocene materialu dowodowego i przyznanie powodce statusu wlasciciela lokalu oraz naruszenie
art. 328 k.p.c. poprzez niewskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia dotyczacej prawidlowosci wyliczenia przez
powodke naleznoSci i wreszcie — ,,sprzeczne z rzeczywistymi ustalenia fatyczne polegajace na przyjeciu iz pozwana nie
kwestionowata wysokosci nalezno$ci”.

W oparciu o te zarzuty pozwana wniosla o zmiane wyroku i oddalenie powddztwa w caloSci wzglednie o uchylenie
zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Jednocze$nie wniesiono o zasadzenie
kosztoéw postepowania i kosztow pomocy prawnej udzielonej pozwanej z urzedu.



W uzasadnieniu apelacji po przedstawieniu streszczenia uzasadnienia orzeczenia Sadu I instancji zaprezentowano
rozwiniecie argumentacji majacej uzasadnia¢ prezentowane w petitum zarzuty.

Powodka w odpowiedzi na apelacje wniosta o jej oddalenie i zasadzenie kosztow procesu. Przyznala w uzasadnieniu
ze nie jest wladciciel spornego lokalu, lecz jednocze$nie wskazala, ze powddztwo w niniejszej sprawie znajduje oparcie
o tres¢ art. 471 k.c. albowiem pozwana nie wykonala obowiazkéw wynikajacych z umowy najmu, czym wyrzadzita
powddce szkode. Nadto przeprowadzono polemike z twierdzeniami powddki co do niewykazania wysoko$ci szkody
odwolujac sie do wysokoSci czynszu ustalonego w oparciu o wskaznik rewaloryzacji czynszu za rok 2011 i odwolala sie
do zlozonych do akt faktur VAT z tytulu odprowadzania mediéw oraz wywozu $mieci. Podkreslono tez, ze pozwana
nie kwestionowala tych nalezno$ci.

Sad odwolawczy rozpoznajqce sprawe w granicach apelacji zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie czeéciowo uzasadniona.

Wstepnie podkresli¢ nalezy, iz w ocenie Sadu odwotawczego Sad Rejonowy przeprowadzil w sposéb prawidlowy
postepowanie dowodowe i poczynil ustalenia faktyczne adekwatne do treéci przedstawionego przez strony materiatu
dowodowego.

Sad odwolawczy ustalenia te przyjmuje za wlasne bez konieczno$ci ponownego ich szczegdlowego przedstawienia.

Odmiennie nalezy oceni¢ podstawe prawna powodztwa. Trafnie bowiem w apelacji zarzucono, ze nie znajduje
w sprawie zastosowania norma art. 224 §2 k.c. w zw. z art. 225 i 230 k.c. Powdédka przyznala bowiem w toku
postepowania odwolawczego, ze nie jest i nie byla wlascicielem tego lokalu a jedynie wstapila w obowigzki i prawa
wynajmujacego. Powodka zatem byla jedynie stronag umowy najmu. Podstawy prawnej powodztwa upatrywac nalezy
zatem nie w tre$ci art. 224 k.c. w zw. z art. 225 k.c. lecz w treéci art. 471 k.c. w zw. z art. 675 §1 k.c.

Zgodnie z art. 675 §1 k.c. po zakoficzeniu najmu najemca obowigzany jest zwr6cic rzecz w stanie nie pogorszonym;
jednakze nie ponosi odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania.

Zatem jednym z zasadniczych umownych obowigzkéw najemcy jest zwrot przedmiotu najmu po ustaniu okresu na
ktory uzyskal on prawo do korzystania z tego przedmiotu. Zaniechanie tego obowigzku winno by¢ kwalifikowane jako
nienalezyte wykonanie umowy najmu i moze skutkowaé odpowiedzialno$cia odszkodowawcza stosownie do tresci
art. 471 k.c. (por. np. wywody zawarte w uzasadnieniu cytowanej przez Sad Rejonowy, majgcej moc zasady prawnej
uchwaly skladu 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984 r. III CZP 20/84 OSNC 1984/12/209).

Zgodnie z art. 361 §1 k.c. szkoda moze mie¢ postaé utraconych korzyéci (np. w odniesieniu do wartoéci, jakich
nie osiagnal wynajmujacy z tytulu eksploatacji przedmiotu najmu, w okresie gdy przedmiot ten pozostawal bez
podstawy prawnej we wladaniu najemcy). Dotyczy to zwlaszcza lokali uzytkowych przeznaczonych do stalego
wynajmowania. Jak wynika z materialu procesowego w niniejszej sprawie lokal uzytkowy bedacy przedmiotem
najmu byt przeznaczony przez wynajmujacego do stalego wynajmowania, za§ powdd profesjonalnie zajmowal
sie wynajmowaniem lokali. Zatem w $wietle okoliczno$ci sprawy uprawnione jest twierdzenie, ze zaniechanie
zwrotu lokalu w terminie powodowalo szkode w postaci utraconych korzysci réwna wartoéci czynszu jaki powdd
moégl ze znacznym prawdopodobienstwem uzyskaé, gdyby lokal zostal zwrdcony w terminie i zgodnie ze swoim
przeznaczeniem oddany w najem innej osobie.

W tym $wietle skorygowaé nalezy wywody prawne Sadu I instancji i uznajac, ze podstawa prawna powodztwa jest
przepis art. 471 k.c. w zw. z art. 361 §2 k.c., przyjaé, ze powodztwo jest usprawiedliwione co do zasady.

Wobec powyzszych wywodow za uzasadnione nalezy uzna¢ te zarzuty apelacji ktére sprowadzaly sie do
zakwestionowania trafnoéci zastosowania przepiséw art. 224, 2251 230 k.c.



Nie zmienia to jednak faktu, ze zasadzone $§wiadczenie w czeSci oddalajacej apelacje znajduje swoje uzasadnienie w
tresci art. 471 k.c. w zw. z art. 361 k.c. W zwiazku z tym uwzglednienie powyzszych zarzutéw nie doprowadzitlo do
oddalenia pow6dztwa w catoSci. Sad odwolawczy ma bowiem obowigzek wlasciwego stosowania prawa materialnego
niezaleznie od stanowisk stron procesu. Uznajac zatem powddztwo za usprawiedliwione co do zasady w plaszczyZnie
normy art. 471 k.c. odnie$¢ sie nalezy do kwestii wysoko$ci odszkodowania.

W tym zakresie przypomnie¢ nalezy, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalony jest poglad dopuszczajacy
przyjecie, ze w takiej sytuacji szkoda polegajaca na utracie korzysci jest réwna warto$ci czynszu jaki moglby uzyskaé
wynajmujacy gdyby lokal zostal zwr6cony w terminie. Warto$¢ tg ustala sie wedtug stawek rynkowych, przyjmujac, ze
miarodajna jest wysoko$¢ czynszu uiszczanego przez najemce przed wygasnieciem stosunku najmu.

W niniejszej sprawie powdd wykazal wysoko$¢ czynszu, jaki mogl uzyskac¢ w okresie objety pozwem z tytulu najmu
lokalu objetego pozwem. W tym zakresie pow6d odwolywal sie do czynszu najmu, jaki obowigzywalby gdyby
umowa miedzy stronami obowigzywala w tym okresie. W ocenie Sadu odwolawczego przyjeta metoda ustalania
wysokosci naleznoéci nie budzi zastrzezen w plaszczyznie normy art. 361 k.c. Lokal zajmowany przez pozwana byl
bowiem niespornie lokalem uzytkowym, przeznaczonym do wynajmowania w celu prowadzenia w nim dzialalnos$ci
gospodarczej. Strona skarzaca nie przedstawia jakiejkolwiek argumentacji, z ktérej wynikaloby, iz w realiach
rynkowych nie bylo mozliwe osiagniecie w spornym okresie czynszu analogicznego do tego, jaki pozwana bylaby
zobowigzana zaplaci¢ gdyby umowa miedzy stronami nie zostala rozwigzana. W rezultacie jako podstawe ustalenia
wysokosci szkody przyja¢ nalezalo czynsz obowigzujacy miedzy stronami ze zmianami wynikajacymi z przyjetych
zasad jego waloryzacji.

Odnoszac sie w tym miejscu do zarzutéw apelacji dotyczacych niewykazania wysoko$ci tej naleznos$ci, stwierdzi¢
nalezy, ze Sad I instancji prawidlowo odwolal sie w swoich wywodach do pisma z dnia 30 grudnia 2010 (k. 21
akt) powolujacego sposob wyliczenia nalezno$ci czynszowej i odwolujacego sie do zarzadzenia nr 127/10 z dnia 22
grudnia 2010 ustalajacego procentowy wskaznik waloryzacji czynszéw w lokalach nalezacych do Gminy T.. Stosowny
mechanizm ,rewaloryzacji” czynszu przewidziano w umowie miedzy stronami (§5 umowy). W sprawie strona pozwana
nie zakwestionowala poprawnoéci wyliczenia nalezno$ci (a wiec prawidlowosci przyjetej podstawy — w szczegolnosci
czynszu obowigzujacego w roku 2010 i 2011 przed dokonaniem wypowiedzenia umowy). W apelacji nie przedstawiono
zadnych wywodow podwazajacych poprawno$¢ przyjetego przez Sad Rejonowy rozumowania — w szczeg6lnosci nie
podwazono ustalen co do wysokoéci czynszu obowiazujacego miedzy stronami bezposérednio przed rozwigzaniem
umowy. Nie odniesiono sie tez do waloru dowodowego dokumentu z dnia 30 grudnia 2010. W efekcie brak jest
podstaw by odméwi¢ temu dokumentowi znaczenia dowodowego.

Odnoszac sie w tym miejscu do zarzutu naruszenia art. 233 k.p.c. w czeéci kwestionujacej poprawnoéé ustalen co do
wysokosci szkody przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z tym przepisem (art. 233 §1 k.p.c.) sad ocenia wiarygodno$c¢ i moc
dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Wedlug
za$ art. 233 §2 k.p.c. sad oceni na tej samej podstawie, jakie znaczenie nada¢ odmowie przedstawienia przez strone
dowodu lub przeszkodom stawianym przez nia w jego przeprowadzeniu wbrew postanowieniu sadu

Zarzut naruszenia normy art. 233 k.p.c., dla swojej skutecznoéci (w Swietle utrwalonego orzecznictwa SN), wymaga
przedstawienia od skarzacego szczegblowego wywodu wskazujacego, w ktdérych fragmentach ocena dokonana przez
sad I instancji narusza wzorzec oceny materialu dowodowego statuowany tym przepisem. Skarzacy zatem winien
wskaza¢ w jakim miejscach wywdd sadu narusza zasady logiki lub jest sprzeczny z zasadami do§wiadczenia zyciowego,
wzglednie jakie dowody zostaly wadliwie przez Sad I instancji pominiete w toku jego wywodu i jakie wnioski z tych
dowodow powinien sad przyjac.

Skarzacy zarzucajac bledne ustalenia winien wiec wykazaé, w odniesieniu do ktorych $rodkéw dowodowych Sad
przedstawil wadliwg ocene materialu dowodowego i jakie wnioski poprawnie Sad winien z materialu procesowego
wyprowadzié. Innymi stowy skarzacy powinien wiec przytoczy¢ nie tylko to, jak powinny brzmieé¢ prawidlowe ustalenia
faktyczne Sadu w oparciu o material dowodowy, lecz nade wszystko wskaza¢, jakie konkretnie bledy Sad uczynit



uznajac poszczegdlne dowody za niewiarygodne, lub wywodzac z materialu procesowego niewlasciwe (zdaniem
skarzacego) konkluzje.

W apelacji nie przedstawiono wywodu speliajacego powyzsze przeslanki i nie odniesiono sie w ogble do argumentéw
Sadu Rejonowego przedstawionych w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia, poprzestajac na kontestowaniu
wynikow postepowania dowodowego. Nie podwazono zwlaszcza wywoddw Sadu odwolujacych sie do wspomnianego
dokumentu w konteks$cie tre$ci umowy.

W rezultacie zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. w czeSci dotyczacej ustalenia wartoSci kwoty jaka pozwana winna bylaby
zaplaci¢ z tytulu czynszu, gdyby umowa obowigzywala, uzna¢ nalezalo za bezzasadny.

Odmiennie nalezalo oceni¢ zarzuty kwestionujace podstawe zasadzenia naleznoéci za media dochodzonych w pozwie.
Przyjmujac ze (zgodnie z twierdzeniem odpowiedzi na apelacje) powdd dochodzi roszczenia odszkodowawczego,
wymagaé nalezy wykazania takze tych elementéw szkody, ktore dotycza kosztéw poniesionych w zwigzku z
korzystaniem przez pozwana z (szeroko rozumianych) mediow w zajmowanym lokalu. Zatem powo6d powinien
przedstawi¢ dowody, z ktorych wynikaloby, iz ponidst koszty obecnie dochodzone od pozwanej i to wlasnie pozwana
jest odpowiedzialna za powstanie tych kosztéw. Dowodu takich okoliczno$ci jednak w oku procesu nie przedstawiono.
W ocenie Sadu odwolawczego dowodem tym nie mogg byé bowiem wylacznie faktury wystawione przez powoda.
Wobec ustania stosunku najmu dla wykazania szkody w omawianym zakresie nie moglo by¢ uznane za wystarczajace
poprzestanie na sposobie rozliczania naleznosci z tytulu mediéw przyjetym w umowie. Nalezalo zatem przedstawié
faktury dostawcow mediow oraz wykazaé (np. poprzez przedstawienie odczytow stanéw licznikdow), ze koszty
poniesione przez powoda z tytulu oplat na rzecz dostawcow w istocie bylty spowodowane przez pozwang. Brak takiego
dowodu nie pozwala na uznanie zasadno$ci powddztwa w czeSci dotyczacej medidw.

Nie mozna w realiach niniejszej sprawy czynié ustalen w tym zakresie na podstawie art. 230 k.p.c. (co sugeruje
powdd w odpowiedzi na apelacje). Przepis ten pozwala na tzw. bezdowodowe dokonywanie ustalen faktycznych w
przypadku niewypowiedzenia sie jednej ze stron o faktach przytaczanych przez strone przeciwna, wylacznie woéwcezas,
gdy wniosek co do przyznawania okoliczno$ci faktycznych mozna wyprowadzi¢ na podstawie wyniku calej rozprawy.
W niniejszej sprawie wziaé nalezato pod uwage przede wszystkim wynikajace z materialu procesowego okolicznoSci
zwiazane z powazna chorobg pozwanej, utrudniajaca jej w sposob istotny obrone w procesie i podejmowanie czynnoéci
procesowych. Wskazywat na to choéby pelnomocnik procesowy pozwanej, opisujac przed Sagdem I instancji zasadnicze
problemy w komunikacji z pozwang wynikajgce wylgcznie z jej stanu zdrowia. W tym kontekécie samo zaniechanie
zakwestionowania wysoko$ci naleznoéci z tytulu mediéw nie moglo by¢ uznane za rownoznaczne z przyznaniem tej
okoliczno$ci. W konsekwencji z braku aktywnoS$ci procesowej pozwanej w tym zakresie powod nie moze wywodzic¢
skutkéw zwalniajgcych jego osobe z ciezaru wykazania wysoko$é szkody

W rezultacie stosujac norme art. 386 §1 k.p.c. nalezalo wyrok zmienic i oddali¢ powodztwo w zakresie zadania zaplaty
za media. W pozostalym zakresie apelacje oddalono, przyjmujge, ze wyrok mimo wadliwie wskazanej podstawy
prawnej ostatecznie odpowiada prawu.

Odnoszac sie do pozostalych wywodow skarzacej wskazaé nalezy, ze nie znajduje uzasadnienia zarzut naruszenia
art. 328 §2 k.p.c. Przypomnie¢ nalezy, ze zarzut ten moze wplywac na ocene orzeczenia jedynie w sytuacji, gdy
na podstawie pisemnych motywow rozstrzygniecia nie mozna odtworzyé¢ przeslanek, ktorymi kierowal sie Sad
wydajac kwestionowane orzeczenie. W niniejszej sprawie uzasadnienie zaskarzonego wyroku w sposéb przejrzysty
oddaje motywy rozstrzygniecia Sadu I instancji. W rezultacie omawiany zarzut nie moze skutkowaé kasatoryjnym
orzeczeniem Sgdu odwolawczego.

Za chybiony uzna¢ nalezy zarzut naruszenia art. 6 k.c. Skarzaca uzasadnienia dla swojego stanowiska w tym zakresie
upatruje w wadliwym, jej zdaniem, uznaniu za udowodnione wysoko$ci dochodzonych nalezno$ci. Przypomnieé
nalezy, ze norma art. 6 k.c. przewiduje zasady rozkladu ciezaru dowodu. W zwigzku z tym naruszenie tego przepisu
moze nastapi¢ w sytuacji, gdy Sad obciazy negatywnymi konsekwencjami niewykazania okolicznoéci faktycznej te
strone, ktéra w $wietle przepiso6w prawa materialnego nie miala obowiazku tej okoliczno$ci dowodzié (nie wywodzila



z nieudowodnionego faktu zadnych skutkéw prawnych lub byla z udowodnienia tego faktu zwolniona z uwagi na
domniemanie prawne). Nie zachodzi naruszenie tego przepisu w sytuacji, gdy Sad btednie oceni material dowodowy i
uzna fakty za udowodnione. Poprawno$¢ ustalen faktycznych Sadu bowiem oceniana jest w plaszczyznie norm prawa
procesowego (w szczegblnoéci art. 233 k.p.c.) nie zas§ w plaszczyznie normy art. 6 k.c. Z tej przyczyny zarzut naruszenia
art. 6 k.c. wobec jego uzasadnienia réwniez nie mogl odnies$¢ skutku.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 222 ustawy o radcach prawnych przypomnie¢ nalezy, ze zaskarzony wyrok
wbrew wywodom zawartym w uzasadnieniu apelacji zawiera orzeczenie o naleznoéci pelnomocnika z urzedu (pkt. III
sentencji).

Zmiana orzeczenia co do meritum sprawy spowodowala zmiane rozstrzygniecia o kosztach procesu w postepowaniu
I instancyjnym W tym zakresie Sad odwolawczy zastosowal norme art. 101 k.p.c. zgodnie z ktérg W wypadkach
szczegblnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko czesé kosztow albo nie obciazaé jej w
ogole kosztami.

Wsrdd kryteriow pozwalajacych na zastosowanie tego przepisu wskazuje sie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego m.
in. precedensowy charakter sprawy, rozstrzygniecie sporu wylacznie na podstawie, ktérg sad uwzglednil z urzedu, a
takze szczeg6lnie trudna sytuacje zyciowa i materialng strony przegrywajacej, ktéra uniemozliwia jej pokrycie kosztow
naleznych przeciwnikowi (por. np. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2013 r. I CZ 128/12 LEX nr
1293687).

W niniejszej sprawie nie moze pozosta¢ bez wplywu na ocene zasadno$ci obciazenia pozwanej kosztami procesu
jej stan zdrowia, ktory (jak wskazano wyzej) w Swietle przedstawionych w sprawie okoliczno$ci czyni sytuacje
zyciowa pozwanej szczegdlnie trudng i wymagajaca zrozumienia. Pozwana jest pozbawiona z przyczyn zdrowotnych
mozliwos$ci kontynuowania prowadzenia jakiejkolwiek dzialalno$ci zarobkowej za$ cala aktywnos$é zyciowa jest
niewatpliwie podporzadkowana walce ze Smiertelng choroba, za$ stan ten traw od kilku lat. Bioragc pod uwage
dysproporcje ekonomiczng miedzy powodka i pozwana przyjac nalezalo ze wzgledy stusznosci nie pozwalaja obciazy¢
pozwanej calg nalezno$cig z tytulu kosztow procesu naleznych powoddce. Stad tez uznano, ze kwota 1500 zl stanowi
zgodng z zasadami stuszno$ci cze$¢, w ktorej pozwana winna partycypowac w kosztach postepowania I-instancyjnego.

Z tych samych przyczyn w pkt. III sentencji oddalono wniosek strony powodowej o zasadzenie kosztow procesu w
postepowaniu odwolawczym. Rozstrzygajac ta kwestie wzieto tez pod uwage fakt, ze aktywno$¢ strony powodowej w
postepowaniu apelacyjnym sprowadzila sie do zlozenia kréotkiej odpowiedzi na apelacje. W konteksScie opisanej wyzej
sytuacji osobistej i majatkowej pozwanej obciazanie jej kosztami procesu w §wietle art. 102 k.p.c. stoi w sprzeczno$ci
z elementarnymi wzgledami stusznoSci.

Oddalajac wniosek o przyznanie kosztow pomocy prawnej udzielonej pozwanej z urzedu Sad mial na wzgledzie
tre$¢ §16 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (t. jedn. Dz. U. 2013 roku, poz. 490), zgodnie z ktorym wniosek o przyznanie kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej winien zawiera¢ o§wiadczenie, ze koszty te nie zostaly zaplacone w caloSci lub w czesci.

W orzecznictwie wskazuje sie jednolicie , ze o§wiadczenie to jest elementem konstrukcyjnym wniosku o przyznanie
kosztow zastepstwa procesowego i zawarcie tego o$wiadczenia w treSci wniosku warunkuje pozytywne jego
rozpatrzenie i nie podlega uzupeklieniu (por np. postanowienie Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 8 grudnia 2009 r. II GZ 273/09, LEX nr 582846). Zatem brak o$wiadczenia czyni wniosek o przyznanie
wynagrodzenia od Skarbu Panstwa bezzasadnym.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazuje sie tez, ze sformutowanie powolanego wyzej przepisu rozporzadzenia
z dnia 28 wrze$nia 2002 nie pozostawia watpliwosci, ze o§wiadczenie, ze oplaty nie zostaly zaplacone w catoéci lub
w czeSci, powinno by¢ wyraznie sformulowanie we wniosku adwokata o przyznanie od Skarbu Panstwa kosztow



nieoplaconej pomocy udzielonej stronie postepowania z urzedu (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23
lutego 2012 r. V CZ 133/11 LEX nr 1215161).

W niniejszej sprawie ani w apelacji ani tez w toku rozprawy apelacyjnej pelnomocnik pozwanej nie zlozyla stosownego
o$wiadczania co do otrzymania zaplaty. W rezultacie wniosek pelnomocnika z urzedu nalezalo oddalié.

W punkcie V. sentencji stosujac norme art. 350 §2 k.p.c. orzeczono o sprostowaniu z urzedu oczywistej omylki Sadu
Rejonowego polegajacej na wadliwym okresleniu siedziby powodowej spotki.



