Sygn. akt I ACa 125/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 pazdziernika 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Marzena Konsek-Bitkowska

Sedziowie:SA Maciej Dobrzyniski

SO del. Marta Szerel (spr.)

Protokolant: ref. staz. Michal Strzelczyk

po rozpoznaniu w dniu 15 pazdziernika 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spoiki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w M.
przeciwko (...) Szkota spolce z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibg w M.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 22 sierpnia 2014 r., sygn. akt XVI GC 706/09

1. oddala apelacgje,

2. zasqdza od (...) Szkola spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w M. na rzecz (...)
spolki z ograniczonqg odpowiedzialnosciq z siedzibg w M. kwote 2700 (dwa tysiqgce siedemset)
zlotych tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSO Marta Szerel SSA Marzena Konsek-Bitkowska SSA Maciej Dobrzynski

Sygn. akt I ACa 125/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 22 sierpnia 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie, w sprawie z powodztwa (...) spolki z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedziba w M. przeciwko (...) Szkola spolce z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w M. o
zaplate, utrzymal w mocy nakaz zaplaty z 21 lipca 2009 r. co do kwoty 150.984,83 zl wraz z ustawowymi odsetkami: a)
od kwoty 84.464,38 zl za okres od 25 kwietnia 2013 r do dnia zaplaty, b) od kwoty 66.520,45 zt za okres od 30 czerwca
2009 r. do dnia zaplaty oraz co do kwoty 8.349,95 z} tytulem kosztéw postepowania; w pozostalym zakresie nakaz
zaplaty z 21 lipca 2009 r. uchylil i postepowanie co do kwoty 85.535,62 zl oraz co do odsetek ustawowych od kwoty
170.000 zt za okres od 30 czerwca 2009 r. do 24 kwietnia 2013 r. umorzyl, za$ co do pozostalej kwoty 47.045,65 zl,
wraz z odsetkami, pow6dztwo oddalil. Ponadto, Sad nakazal zwrdcié ze Skarbu Panstwa pozwanemu kwote 82,49 z}
tytulem niewykorzystanej czesci zaliczki na wynagrodzenie bieglego.



Sad Okregowy ustalil, ze powod jest uzytkownikiem wieczystym zabudowanej nieruchomosci potozonej przy ul. (...)
w M.. 31 lipca 2003 r. pomiedzy powodem a pozwanym zostala zawarta umowa najmu, na mocy ktérej powdd, jako
wynajmujacy, oddat pozwanemu, jako najemcy, w najem 19 powierzchni uzytkowych znajdujacych sie na pierwszym
i drugim pietrze budynku polozonego na tej nieruchomoéci, o tacznej powierzchni ok. 800 m?®, oraz przylegly do

budynku grunt o powierzchni 2.867 m”. Najemca obowigzany byl do zaplaty czynszu w wysokosci 7.000 zl miesiecznie
oraz oplat eksploatacyjnych. W § 2 ust. 3 umowy strony przewidzialy mozliwo$¢ rozszerzenia przedmiotu najmu o
dalsze pomieszczenia i teren. Zgodnie z § 16 umowy wszelkie zmiany i uzupelnienia umowy najmu wymagaty formy
pisemnej w postaci aneksu pod rygorem niewaznosci.

Pozwany sukcesywnie zajmowal dodatkowe pomieszczenia w wynajetym budynku, przystosowujac je do prowadzonej
przez siebie dzialalnoSci gospodarczej. Strony nie wigzala przy tym zadna umowa, ktérej przedmiotem bylyby
dodatkowe pomieszczenia w wynajmowanym budynku, w szczego6lnoéci strony wbrew postanowieniom umowy z 31
lipca 2003 r. nie podpisaly do niej aneksu.

W zwiazku z bezumownym korzystaniem przez pozwanego z dodatkowej powierzchni strona powodowa wystapila
przeciwko pozwanemu na droge sadowa z zadaniem zaplaty za korzystanie z dodatkowej powierzchni za okres od 1
wrzesnia 2004 r. do 31 maja 2006 r. Sad Okregowy w Warszawie, wyrokiem z 30 kwietnia 2010 r., zasadzil na rzecz
powoda od pozwanego wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z dodatkowej powierzchni w wysoko$ci 30.825

zl, wraz z ustawowymi odsetkami, przyjmujgc, iz w wymienionym okresie strona pozwana korzystala z 290 m”
dodatkowej powierzchni.

Strona pozwana stopniowo powiekszala wynajmowana powierzchnie adaptujac nowe pomieszczenia do prowadzonej
przez siebie dzialalno$ci gospodarczej. W okresie od 1 czerwca 2006 r. do 31 sierpnia 2006 r. pozwany zajmowat

290 m” dodatkowej powierzchni, w okresie od 1 wrze$nia 2006 r. do 31 stycznia 2007 r. — 744,70 m> dodatkowej
powierzchni, a w okresie od 1 lutego 2007 r. do 31 maja 2009 r. — 816,70 m> dodatkowej powierzchni, przy

uwzglednieniu, ze calkowita powierzchnia wynajmowanego budynku powoda wynosila 1.616,70 m*. W wymienionych
okresach miesieczne stawki czynszu wedlug cen rynkowych wynosily: - od czerwea 2006 r. do grudnia 2006 r. — 10,35
zk; - w 2007 1. — 11,90 zk; - w 2008 1. — 13,09 z}; - od stycznia do maja 2009 r. — 12,47 zk.

Pozwany dokonywat sporadycznych wplat na rzecz powoda tytulem zaplaty za wynajmowane dodatkowe
pomieszczenia, jednakze nie uregulowal calej naleznej stronie powodowej kwoty. Pismem z 19 czerwca 2009 r. powdd
wezwal pozwanego do zaplaty kwoty dochodzonej pozwem tytulem bezumownego wynagrodzenia za korzystanie
z dodatkowej powierzchni budynku. Powyzsze pismo pozwany otrzymal 19 czerwca 2009 r., jednakze nie uiScit
wskazanej kwoty. Pozwany probowal polubownie doprowadzi¢ do rozwigzania sporu pomiedzy stronami, jednakze
do zawarcia ugody nie doszlo. Powod bezskutecznie wzywal pozwanego do zaplaty. Po wytoczeniu powoddztwa
pozwany 24 kwietnia 2013 r. uiScil na rzecz powoda kwote 170.000 z} tytulem zaplaty za dodatkowo wynajmowang
powierzchnie.

W takim stanie faktycznym, ustalonym w oparciu o uznane za wiarygodne dokumenty, a takze zeznania wskazanych
Swiadkow i przestuchania stron, jak rowniez opinie bieglych ds. szacowania wielko$ci nieruchomoSci oraz z zakresu
nieruchomoéci, Sad Okregowy stwierdzil, ze powddztwo podlegalo uwzglednieniu w przewazajacej czesci.

Sad pierwszej instancji wskazal, ze bezsporna byla okoliczno$é¢, iz strona pozwana systematycznie zwiekszala oddana
jej przez powoda w najem powierzchnie budynku ul. (...) w M.. Sad nie zgodzit sie z twierdzeniami pozwanego, iz nie
zajal on samowolnie dodatkowej powierzchni najmu i czynil to zgodnie z zapisami umowy najmu oraz za wiedzg i
zgoda powoda, czego rezultatem mialo by¢ nieprzystugiwanie powodowi wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z dodatkowej powierzchni, ale nalezno$é czynszowa za te powierzchnie. Umowa najmu z 31 lipca 2003 r. w § 2

wskazywala bowiem, iz przedmiotem najmu jest 19 powierzchni uzytkowych o lacznej powierzchni 800 m” oraz

przylegly do budynku grunt o powierzchni 2 867 m®. Zgodnie zaé z § 16 umowy, wszelkie zmiany i uzupelnienia



umowy najmu wymagaly formy pisemnej w postaci aneksu pod rygorem niewaznos$ci. Wielko§¢é powierzchni oddanej
w najem w przedmiotowej umowie zostala w niej jasno okreslona, a wszelkie zmiany tej powierzchni stanowily zmiane
umowy najmu i zgodnie z § 16 wymagaly szczegbdlnego aneksu zawartego w formie pisemnej. W przypadku zwiekszenia
powierzchni najmu strony winny podpisac stosowny aneks do umowy, w ktérym to mialyby by¢ okreslone warunki
najmu tej dodatkowej powierzchni. Nie jest zatem wystarczajacym powolywanie sie przez pozwanego na § 2 ust. 3
umowy o nastepujgcej tresci: ,,Strony przewidujg mozliwo$é rozszerzenia przedmiotu najmu o dalsze pomieszczenia
i teren, na warunkach analogicznych jak okreslone w umowie.” Wymienione uregulowanie nie wskazywalo bowiem,
iz w przypadku zwiekszenia powierzchni najmu strony zwigzane sa umowa co do tej dodatkowej powierzchni na
warunkach wskazanych w umowie z 31 lipca 2003 r. W kontekécie calej umowy zapis ten przewidywal mozliwosé
zwiekszenia powierzchni najmu w przyszlo$ci na warunkach analogicznych do podpisanej umowy, jednakze nie
oznaczal on, ze strony w przypadku powiekszenia takiej powierzchni nie sa obowigzane stosowaé¢ § 16 umowy i
podpisaé stosowny aneks do umowy.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy uznal, Ze strony nie byly zwigzane umowg co do dodatkowych pomieszczen.
Poza sporem jest bowiem okoliczno$é, ze strony nie podpisaly stosownego aneksu do umowy, ktérego przedmiotem
bylyby warunki wynajmu dodatkowej powierzchni budynku powoda. Jak wynika z twierdzen pozwanego powdd z
pozwanym nie doszli do porozumienia co do warunkéw najmu, w szczegbdlnoSci wysokoSci naleznego czynszu. Nie
ma przy tym znaczenia, ze powbd w istocie ,tolerowal”, ze pozwany stopniowo zwieksza ilo$¢ wykorzystywanych
pomieszczen, a zatem, ze korzystanie z tych pomieszczenn odbywalo sie za wiedza i zgoda powoda. Skoro bowiem
strony nie doszly do porozumienia co do warunkéw wynajmu tych pomieszczen, co wyraza sie w szczegolnos$ci
w niepodpisaniu stosownego aneksu, to nie sposéb uznaé, ze strony laczyla co do tych pomieszczen umowa o
postanowieniach analogicznych jak umowa z dnia 31 lipca 2003 r. Nalezy zatem uznaé, ze pozwany bezumownie
korzystal z dodatkowej powierzchni, a powodowi przystuguje wynagrodzenie za bezumowne korzystanie, w mysl art.
224-225k.c., a nie obliczona stosownie do umowy najmu nalezno$¢ czynszowa za te powierzchnie. Majac na wzgledzie,

ze zgodnie z umowa najmu pozwanemu zostalo przekazane 800 m* powierzchni najmu, Sad stwierdzil, bioragc pod
uwage sporzadzong w sprawie opinie bieglego ds. szacowania wielkoSci nieruchomoéci, ze docelowo pozwany zajal

lacznie 816,70 m” powierzchni budynku, przy czym nie posiadal jej przez caly czas objety pozwem, tj. w okresie od
1 czerwca 2006 r. do 31 maja 2009 r. Za podstawe ustalen w tym zakresie Sad Okregowy przyjal pismo pozwanego
z 16 lutego 2007 r., skierowane do powoda (k. 65), w ktérym pozwany wyraZnie przyznal i przedstawil faktyczny
stan zwiekszania powierzchni uzytkowej zajmowanego budynku w kolejnych latach, wskazujac, ze w roku 2005/2006

zajmowal 290 m” dodatkowej powierzchni, w okresie od 1 wrze$nia 2006 r. do 31 stycznia 2007 r. — caloé¢ bez 72
metroéw, zas od lutego 2007 r. — caloé¢ budynku. Majac przy tym na uwadze wielko$¢ powierzchni oddana w najem

(800 m®) i wielkoé¢ calego budynku, ktéry od 2007 r. zajmowal pozwany (1616,70 m?), nalezalo uznaé, ze pozwany w
okresie od 1 czerwca 2006 r. do 31 sierpnia 2006 r. zajmowal 290 m* dodatkowej powierzchni, w okresie od 1 wrzeénia
2006 r. do 31 stycznia 2007 r. — 744,70 m”> dodatkowej powierzchni, zaé w okresie od 1 lutego 2007 r. do 31 maja

2009 1. — 816,70 m” dodatkowej powierzchni.

Skoro stron nie laczyla umowa najmu co do dodatkowej powierzchni najmu, przy obliczaniu wysoko$ci wynagrodzenia
nie maja zastosowania uregulowania umowne dotyczgce wysokoSci czynszu, a podstawa jego ustalenia winny by¢
stawki rynkowe wynajmu pomieszczen przedmiotowego budynku. Wedlug sporzadzonej w sprawie opinii bieglego
— z uwzglednieniem stanu zuzycia przedmiotowego budynku i nakladéw poniesionych przez pozwanego na remonty
budynku — przedstawialy sie one nastepujaco: - od czerwca 2006 r. do grudnia 2006 r. — 10,35 zk; - w 2007 1. — 11,90 zt

- w 2008 r. — 13,09 zl; - od stycznia do maja 2009 r. — 12,47 zl. Majac na uwadze wielko$¢ zajmowanej przez
pozwanego dodatkowej powierzchni w poszczegélnych okresach powodowi przystugiwalyby zatem nastepujace kwoty
z wynajmu obliczone stosownie do powyzszych stawek rynkowych: - w okresie 1.06.2006 r. — 31.08.2006 r. — kwota
lacznie 9.004,50 zl; - w okresie 1.09.2006 r. — 31.12.2007 r. — kwota lgcznie 39.692,51 zl; - w okresie 1.02.2007
— 31.05.2009 r. — kwota lacznie 286.114,50 zl. Wobec powyzszego, powodowi z tytulu bezumownego korzystania
za okres objety pozwem (1.0.2006 r. — 31.05.2009 r.), wedlug stawek rynkowych, przystugiwalaby lacznie kwota



334.811,51 zL. W niniejszym postepowaniu powod z tytulu bezumownego korzystania dochodzil od pozwanego kwoty
236.100 zl (pozostala kwota, skladajaca sie na zadanie pozwu w wysokosci 47.466,10 zl, stanowila skapitalizowane
odsetki od kwoty 236.100 zl), a zatem zgdanie przez powoda kwoty 236.100 z} tytulem bezumownego korzystania jest
uzasadnione w calo$ci. Odnoénie zadania odsetek, biorac pod uwage treéc art. 455 k.c., Sad Okregowy stwierdzil, ze
powdd byt uprawniony do ich skapitalizowania dopiero od dnia 25 czerwca 2009 r., a nie od 1 czerwca 2009 r. Wobec
powyzszego, skapitalizowane od kwoty 236.100 z} odsetki, nalezne za okres 25-29 czerwca 2009 r., stanowig kwote

420,45 z1.

Powyzsze oznacza, ze roszczenie powoda bylo zasadne co do kwoty 236.520,45 z} (w tym 236.100 z tytulem
bezumownego korzystania i 420,45 zl tytulem skapitalizowanych odsetek). Pozwany w toku postepowania, 24
kwietnia 2013 r., dokonal czeSciowej zaplaty przystugujacej powodowi naleznoSci uiszczajac kwote 170.000 zl, co
leglo u podstaw czeéciowego cofniecia pozwu. Wplata pozwanego zostala rozliczona w nastepujacy sposob: kwota
84.464,38 zt — na poczet odsetek w wysoko$ci ustawowej liczonych od kwoty 170.000 zt od dnia wymagalnos$ci do
dnia zaplaty oraz kwota 85.535,62 zI — na poczet naleznos$ci gléwnej, czemu — zgodnie z art. 451 § 1 k.c. — pozwany
nie mog} sie sprzeciwi¢. W rezultacie, przypadajaca powodowi suma naleznoéci gléwnej wynosi 150.984,83 zI, w tym:
kwota 84.464,30 zl z odsetkami ustawowymi za okres od 25 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty oraz kwota 66.520,45 z}
z odsetkami ustawowymi za okres od 30 czerwca 2009 r. do dnia zaplaty. W tym stanie rzeczy, koniecznym stalo sie
utrzymanie nakazu zaplaty w powyzszym zakresie oraz w zakresie kosztéw procesu — co do kwoty 8.349,95 zl, zgodnie
z zasadg wynikajaca z art. 100 k.p.c. i przy uwzglednieniu, iz powod wygral sprawe w 83%. Jednocze$nie powbddztwo
podlegato oddaleniu co do reszty zadanej przez powoda kwoty — 47.045,65 zt wraz z odsetkami ustawowymi.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany, zaskarzajac wyrok w czes$ci okreSlonej w punkcie pierwszym
orzeczenia, tj. utrzymujacej w mocy nakaz zaplaty z 21 lipca 2009 r., zarzucajac:

1. naruszenie prawa procesowego, a mianowicie art. 233 k.p.c. poprzez wadliwe ustalenie przez Sad Okregowy
stanu faktycznego sprawy, polegajace na blednym przyjeciu, ze strony nie byly zwigzane umowa najmu w zakresie
obejmowania dodatkowych pomieszczen budynku, co bylo wynikiem calkowitego pominiecia przez Sad dowodow
zebranych w sprawie, wskazujacych na to, ze obejmowanie przez pozwanego tych pomieszczen bylo dokonywane w
ramach i na warunkach umowy najmu z 31 lipca 2003 r.,

2. naruszenie prawa materialnego, a mianowicie:

- art. 65 k.c. — poprzez niezastosowanie do umowy najmu zawartej przez strony 31 lipca 2003 r., regut wykladni
o$wiadczen woli wynikajacych z tego przepisu, a w szczegbdlnoSci pominiecie reguly badania zgodnego zamiaru
stron oraz celu umowy istniejgcych w chwili jej zawarcia, podczas gdy materiat dowodowy sprawy pozwalal na
uzasadnione stwierdzenie, ze zamiarem stron bylo rozszerzenie przedmiotu najmu o dodatkowe pomieszczenia na
dotychczasowych, to jest analogicznych warunkach, a tym samym rozszerzenie to nie bylo uzaleznione od zawarcia
w tym zakresie aneksu do powyzszej umowy,

- art. 224-225 k.c. — poprzez przyjecie, ze korzystanie przez pozwanego z dodatkowych pomieszczen bylo z jego strony
samoistnym posiadaniem w zlej wierze, co pozostaje w sprzecznoéci z jednoczesnym stwierdzeniem przez Sad, ze
odbywalo sie ono za wiedzg i zgoda ze strony powoda, jako okoliczno$cia bezsporna w §wietle materialu dowodowego
zebranego w sprawie.

Podnoszac powyzsze pozwany wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uchylenie nakazu zaplaty Sadu
Okregowego w Warszawie z 21 lipca 2009 r. wydanego w sprawie XVI GNc 598/09, rowniez w cze$ci objetej punktem
pierwszym wyroku oraz oddalenie powddztwa takze w tej cze$ci, a ponadto o zasadzenie od strony powodowej kosztéw
procesu za obie instancje.

Powo6d wnioést o oddalenie apelacji oraz zasadzenie kosztéw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa prawnego
wedlug norm przepisanych.



Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest nieuzasadniona.

Sad pierwszej instancji nie naruszyl wskazanego w apelacji przepisu art. 233 k.p.c. Wbrew zarzutom apelacji, ustalenia
poczynione przez Sad Okregowy sg wlasciwe i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne.

Sad pierwszej instancji wyprowadzit z zebranego materialu dowodowego wnioski logicznie prawidlowe, zgodnie z
prawem procesowym, w sposob bezstronny i racjonalny rozwazajac material dowodowy jako catosé. Jak wskazuje
doktryna i orzecznictwo, skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania,
ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub doswiadczenia zyciowego; to bowiem moze by¢ przeciwstawione
uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowoddw. Nie jest natomiast wystarczajgce przekonanie strony
o innej niz przyjal sad wadze (doniostoéci) poszczegolnych dowodoéw i ich odmiennej ocenie niz ocena Sadu (tak
T. Erecinski (w:) Komentarz do Kodeksu postepowania cywilnego, Cze$¢ pierwsza, Postepowanie rozpoznawcze,
t. 1, ,Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis”, Warszawa 2004, s. 496; por. tez orz. Sadu Najwyzszego z dnia 6
listopada 1998 r., IT CKN 4/98, niepubl.). Pozwany nie wykazal, aby Sad Okregowy dopuscil sie naruszenia prawa
i dokonal nieprawidlowej oceny dowoddéw. Sad pierwszej instancji wskazal dowody, na ktérych sie oparl, oraz
przedstawil ich ocene. W istocie pozwany przedstawia wlasng opinie odnoénie materialu dowodowego sprawy,
stwierdzajac, ze nie zgadza sie z ustaleniami Sadu polegajacymi na przyjeciu, ze strony nie byly zwiazane umowa
najmu w zakresie obejmowania dodatkowych pomieszczen budynku. Nie wskazuje jednak sprzecznosci w ustaleniach
poczynionych przez Sad Okregowy, ani bledéw logicznych we wnioskowaniu tego Sadu. Zarzucajac naruszenie art.
233 § 1 k.p.c. nie mozna poprzesta¢ na stwierdzeniu, ze ustalenia sa wadliwe, odnoszac sie do stanu faktycznego,
ktory w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistoéci. Niezbedne jest wskazanie przyczyn, ktore dyskwalifikuja
postepowanie sagdu w zakresie ustalen. Skarzacy powinien zwlaszcza wskazad, jakie kryteria oceny zostaly naruszone
przez sad przy analizie konkretnych dowodoéw, uznajac brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestusznie
im taka moc przyznajac (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 r., IV CKN 970/00, Lex nr
970/00, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 lipca 2005 r., III CKN 3/05, Lex nr 180925). W apelacji pozwany
jedynie polemizuje z ustaleniami Sadu pierwszej instancji i dokonana przez ten Sad ocena prawna. Nie wykazuje
jednak zadnych uchybien podstawowym regutom stuzacym ocenie wiarygodnoéci i mocy poszczeg6lnych dowodow,
w szczegO6lnoSci regulom logicznego mys$lenia, zasadzie do§wiadczenia zyciowego i wlasciwego kojarzenia faktow.
Pozwany w szczeg6lnoSci nie kwestionowal opinii sporzadzonych w niniejszej sprawie przez bieglych ani poczynionych
na ich podstawie konkretnych ustaleni, w tym odnosnie wysoko$ci naleznego powodowi wynagrodzenia. Jezeli
za$ chodzi o powierzchnie zajmowang przez pozwanego, zostala ona ustalona w oparciu o przyznane przez niego
okoliczno$ci faktyczne (k. 65-66).

Rowniez dokonana przez Sad Okregowy ocena prawna jest stuszna i nie doszlo do zarzucanych naruszen prawa
materialnego.

W szczeg6lnoéci, Sad pierwszej instancji dokonal prawidlowej oceny o$wiadczen woli zawartych w umowie z 31
lipca 2003 r., nie naruszajac art. 65 k.c. Wbrew twierdzeniom strony pozwanej, material dowodowy sprawy nie
daje podstaw do ustalenia, ze zamiarem stron bylo rozszerzenie przedmiotu najmu o dodatkowe pomieszczenia na
warunkach z umowy, a tym samym, ze skuteczne umownie rozszerzenie przedmiotu najmu nie byto uzaleznione od
zawarcia w tym zakresie przewidzianego umowa aneksu. Przeczy temu zaréwno brzmienie samej umowy, jak i spos6b
postepowania stron odno$nie dodatkowej powierzchni zajmowanej przez pozwanego. Umowa z 31 lipca 2003 r.
jednoznacznie okreslala przedmiot najmu, jako 19 pomieszczen uzytkowych, znajdujacych sie na pierwszym i drugim

pietrze budynku, o }acznej powierzchni ca 800 m?, a ponadto przylegly do budynku grunt o powierzchni 2867 m> (§ 2
ust. 1 umowy — k. 17). Strony wyraznie przewidzialy mozliwo$¢ rozszerzenia przedmiotu najmu o dalsze pomieszczenia
i teren (§ 2 ust. 3 umowy — k. 18), wskazujgc, ze wszelkie zmiany i uzupelienia umowy wymagaja formy pisemnej
w postaci aneksu pod rygorem niewazno$ci (§ 15 umowy — k. 21). Nalezy w pelni podzieli¢ ocene Sadu pierwszej
instancji, iz postanowienia umowy najmu z 31 lipca 2003 r. nie regulowaly zajmowania przez pozwanego dodatkowej



powierzchni, ktorej dotyczyly dochodzone w niniejszej sprawie roszczenia powoda o wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie. Umowa ta przewidywala mozliwo$¢ rozszerzenia przedmiotu umowy na analogicznych warunkach, co
nie oznacza, ze przez samo zajmowanie przez pozwanego kolejnych pomieszczen dochodzié bedzie automatycznie do
zawarcia umowy najmu na te dalsze powierzchnie. Sama strona pozwana zaprzecza sobie odno$nie tego, jak nalezy
rozumiec¢ slowo ,,analogicznie” — z jednej bowiem strony wskazuje, ze analogicznie, to na warunkach dotychczasowe;j
umowy najmu, czyli takich samych jak w umowie; z drugiej za$ strony — do zawarcia pomiedzy stronami umowy na te
dodatkowg powierzchnie nie doszlo, poniewaz strona pozwana kwestionowala wysoko§é stawki czynszu wynikajacej
z umowy z 31 lipca 2003 r., tj. 8,75 zt za metr kwadratowy i dazyla do zawarcia umowy najmu, chcac korzystaé z tych
dodatkowych powierzchni na podstawie innej, nizszej stawki. Nie ma takze podstaw do uznania, ze doszto do zawarcia
jakiej$ dorozumianej umowy, per facta concludentia, tj. poprzez fakt tolerowania przez powoda — co bezsporne —
strony pozwanej rowniez na dodatkowej powierzchni, nie objetej umowa najmu z 31 lipca 2003 r. Aby doszlo do
zawarcia umowy najmu konieczne jest ustalenie przedmiotowo istotnych jej postanowien, w szczegdlno$ci — czynszu
(art. 659 k.c.). Nie bylo kwestionowane przez strony, ze do ustalenia czynszu za te dodatkowa powierzchnie nigdy
pomiedzy stronami nie doszlo.

W tych okoliczno$ciach stwierdzi¢ nalezalo, ze Sad Okregowy w pelni wlasciwie uznal, ze roszczenie powoda o
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci znajduje pelne umocowanie w art. 230 k.c. w zw. z art.
224-225 k.c. Pozwany nie wladal dodatkowa powierzchnia jako posiadacz samoistny, lecz jako posiadacz zalezny,
nie majacy do tego prawa skutecznego wzgledem powoda. Pozwany mial przy tym wiedze o braku takiego prawa,
co wynikalo chociazby z faktu braku ustalenia przez strony stawki czynszu, czy toczacych sie juz wcze$niej w tym
przedmiocie postepowan sadowych. Istnienie zlej wiary po stronie pozwanego jest w tych okolicznoéciach ewidentne,
jako ze wynika ze stanu faktycznego. Co wiecej, pozwany nigdy nie kwestionowal, ze powodowi nalezy sie z tytulu
zajmowania przez niego powierzchni nie objetej umowa z 31 lipca 2003 r. §wiadczenie pieniezne, jednak — wobec
spornoéci jego rozmiaru — pomiedzy stronami nigdy nie doszlo do ustalenia jego wysoko$ci.

Ponadto, nalezy réwniez odwola¢ sie do tresci art. 365 k.p.c. Argumenty, powolywane przez strone pozwang w
niniejszym postepowaniu — odno$nie konkretnego rozumienia umowy najmu z 31 lipca 2003 r. i wykladni jej
postanowien w kontekécie okre$lonych okoliczno$ci faktycznych, w szczegolnosdci dotyczacych zajmowania przez
pozwanego dalszej powierzchni, nie wskazanej w umowie, a takze sposéb rozumienia rozszerzania przedmiotu najmu
— byly juz przedmiotem oceny i wyrokowania przez sad cywilny. W sprawie toczacej sie miedzy tymi samymi stronami,
najpierw przed Sadem Rejonowym dla m.st. Warszawy pod sygn. akt XV GC 112/09, a nastepnie — na skutek
apelacji — przed Sadem Okregowym w Warszawie pod sygn. akt XXIII Ga 118/10, powdd dochodzil naleznoéci z
tytulu bezumownego korzystania przez pozwanego z pomieszczen nie objetych umowa najmu za okres poprzedzajacy
(1.09.2004 r. — 31.05.2006 r.) czas korzystania objety roszczeniami w niniejszej sprawie (1.06.2006 r. — 31.05.2009
r.). Jednym z aspektéw mocy wiazacej prawomocnego orzeczenia jest walor prawny rozstrzygniecia (osadzenia).
Jest on $cisle zwigzany z powaga rzeczy osadzonej (art. 366 § 1 k.p.c.) i wystepuje w nowej sprawie pomiedzy tymi
samymi stronami, cho¢ przedmiot obu spraw jest inny. Wystepuje wowczas skutek pozytywny (materialny) rzeczy
osadzonej, przejawiajacy sie w tym, ze rozstrzygniecie zawarte w prawomocnym orzeczeniu (rzecz osagdzona) stwarza
stan prawny taki, jaki z niego wynika. Sady rozpoznajace miedzy tymi samymi stronami nowy spér musza przyjmowac,
ze dana kwestia prawna ksztaltuje sie tak, jak przyjeto w prawomocnym, wcze$niejszym wyroku (tak Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 27 marca 2014 r., III UK 115/13, Lex nr 1444419). W wyroku z dnia 30 kwietnia 2010 r. Sad
Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote ponad trzydziesci tysiecy zlotych tytulem
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z dodatkowej powierzchni budynku za okres poprzedzajacy czas objety
roszczeniem w niniejszej sprawie. Wyraznie sady obu instancji stwierdzily wowczas, ze skoro strony nie ustalily
czynszu najmu, ktéry stanowi element istotny umowy, nie mozna moéwié o zawarciu pomiedzy stronami umowy
najmu, nawet w spos6b dorozumiany (por. uzasadnienie — k. 455-462 dolaczonych akt XV GC 112/09). Okoliczno$ci
powyzsze nie zmienily sie na gruncie rozpoznawania zadania powoda o zaplate wynagrodzenia za bezumowne
korzystania za dalszy okres zajmowania dodatkowych pomieszczen przez pozwanego. W procesie za$ o dalsza —
ponad prawomocnie uwzgledniong — cze$¢ $wiadczenia z tego samego stosunku, sad nie moze w niezmienionych
okoliczno$ciach odmiennie orzec o zasadzie odpowiedzialno$ci pozwanego (por. uchwale Sadu Najwyzszego z 29



marca 1994 r., III CZP 29/94, Lex nr 84472). W poprzedniej sprawie miedzy tymi samymi stronami, ktorej
przedmiotem bylo roszczenia powoda o bezumowne korzystanie z dodatkowych powierzchni, poza zajmowanymi na
podstawie pierwotnej umowy z 31 lipca 2003 r., Sad wskazywal, ze te dodatkowe powierzchnie byly zajmowane bez
tytulu prawnego, czyli nie byly objete umowa najmu. Po dacie wyrokowania przez Sad drugiej instancji w tamtej
sprawie nie doszlo do zmiany sytuacji, w miedzyczasie zostaly zainicjowane kolejne postepowania i z pewnoscia nie
nastgpila zmiana okoliczno$ci faktycznych. W tych za$ samych i nie zmienionych okoliczno$ciach brak jest mozliwosci
dokonywania odmiennej oceny prawnej przez Sad tego samego stosunku i relacji miedzy stronami, w szczegolnosci
wykladni umowy z 31 lipca 2003 r.

Zwazywszy na powyzsze, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego postanowiono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c., zasadzajac na
rzecz powoda od przegrywajacego pozwanego koszty zastepstwa procesowego wedtug stawki minimalnej wynikajacej
z § 12 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu.
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