Sygn. akt VI ACa 1106 /15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 listopada 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Marcin Strobel (spr.)

Sedziowie: SA Aldona Wapinska

SO (del.) Magdalena Sajur-Kordula

Protokolant: starszy sekretarz sqdowy Magdalena Meczkowska
po rozpoznaniu w dniu 17 listopada 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) sp. z 0.0. w C.

przeciwko (...) S.A. w W,

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 24 kwietnia 2015 r.

sygn. akt XX GC 120/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. w punkcie pierwszym oddala powodztwo o zaplate kwoty 91.310 zl (dziewiecdziesiqtjeden tysiecy
trzysta dziesiec zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami od 21 wrzesnia 2012 roku do dnia zaplaty;

2. w punkcie trzecim zasqdza od (...) sp. z 0.0. w C. na rzecz (...) S.A. w W. kwote 3.617 zl (trzy

tysiqgce szescéset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu;

3. punkt czwarty i piqty zastepuje jednym punktem oznaczonym jako punkt czwarty i nadaje mu
tresé: ,,IV. nakazuje pobraé od (...) sp. z o.0. w C. na rzecz Skarbu Panstwva — Sqdu Okregowego
w W. kwote 2.979,31z1 (dwa tysiqce dziewieéset siedemdziesiqt dziewieé zlotych trzydziesci jeden

groszy) tytulem wydatkow.”;

II. zasqgdza od (...) sp. z 0.0. w C. na rzecz (...) S.A. w W. kwote 7.266 zl (siedem tysiecy dwiescie
szes$cédziesiqt szesé zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.
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UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 24 kwietnia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanego (...) S.A. w W. na rzecz
powoda (...) Sp. z 0.0. w C. kwote 91 310,00 z z ustawowymi odsetkami od dnia 21 wrze$nia 2012 r. do dnia zaplaty
(pkt. I), oddalil powodztwo w pozostalym zakresie (pkt. IT) oraz zasadzit od pozwanego (...) S.A. w W. na rzecz powoda
(...) Sp. z 0.0. w C. kwote 7 093,00 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu i nakazat pobraé¢ od pozwanego (...) S.A. wW.
kwote 2 279,17 zl, a od powoda (...) Sp. z 0.0. w C. kwote 700,14 zl na rzecz Skarbu Pahstwa tytulem zwrotu kosztow
poniesionych przez Skarb Panstwa zwigzanych z wynagrodzeniem bieglego za sporzadzenie opinii w niniejszej sprawie
(pkt. IIL, IV i V).

Powolany wyzej wyrok zapadt w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne:

W dniu 4 listopada 2010 r. pomiedzy (...) Sp. z 0.0. w C., a (...) S.A. w W. zawarta zostala umowa najmu lokalu
skladajacego sie z kilku pomieszczen biurowych, magazynéw oraz miejsc parkingowych w budynku polozonym przy
ul. (...) w W., nalezagcym do powdodki.

Umowa zawarta zostala na czas nieokreslony z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia.

Czynsz najmu ustalono na kwote 20 200,00 z! plus podatek VAT, a termin jego platnos$ci na 15 dnia kazdego miesiaca.
Kwota czynszu nie obejmowata kosztow energii elektrycznej, wywozu Smieci i kosztow energii cieplne;j.

Na podstawie postanowien umowy wynajmujacemu shizylo prawo wypowiedzenia umowy w trybie
natychmiastowym, bez zachowania terminéw wypowiedzenia, miedzy innymi w przypadku braku platno$ci czynszu za
jeden okres platnoSci, w pelnej kwocie wskazanej w § 5 pkt 1, po uprzednim pisemnym wezwaniu najemcy do zaplaty
i wyznaczeniu mu 10 dniowego terminu.

Aneksem z dnia 10 listopada 2010 r. strony powiekszyly ilo§¢ wynajmowanych pomieszczen o lokal nr (...) o

powierzchni 70,7 m®, ustalajgc ostatecznie czynszu najmu na poziomie 22 038,00 zl plus podatek VAT.

W dniu 1 grudnia 2010 r. doszlo do przekazania przedmiotu umowy, za§ w dniu 16 grudnia 2010 r. do przekazania
pomieszczenia nr (...).

W dniu 1 lutego 2011 r. zostal zawarty kolejny aneks do umowy najmu, w ktérym powiekszono wynajmowang
powierzchnie biurowa i okreslono wysokos$¢ oplaty z tytulu najmu na kwote 30 500,00 zl plus podatek VAT.

Do poczatku roku 2012 wspoélpraca miedzy stronami ukladala dobrze. Od stycznia 2012 r. pozwany zaprzestal jednak
uiszczania oplat czynszowych. Pozwany nie zaplacil czynszu za trzy miesiace od stycznia do marca 2012 r.

Pismem z dnia 26 marca 2012 r. powod poinformowal pozwanego o koniecznoséci podwyzszenia czynszu od dnia 1
kwietnia 2012 r. do wysokosci

31 811,50 zl netto. Jednoczesénie, z uwagi na opbdznienie w platnoéciach powdd skierowal do pozwanego wezwanie do
zaplaty na laczng kwote 177 710,41 zl, zadajac zaplaty w/w kwoty w terminie 10 dni od dnia otrzymania wezwania na
rachunek bankowy wierzyciela.

Poniewaz w wyznaczonym terminie pozwany nie uregulowal zaleglo$ci wobec wierzyciela, pow6d wypowiedzial
pozwanemu umowe najmu.

Strony podjely proby porozumienia, a przedstawiciele powoda skierowania (droga elektroniczna) do pozwanego
propozycje porozumienia, w ktérym pozwany miat zaplacié na rzecz wynajmujacego kwote 109 117,20 zl za faktury
wyszczegolnione w porozumieniu do dnia 22 czerwca 2012 r. oraz zobowigzacé sie do terminowego placenia biezacych
nalezno$ci.

W odpowiedzi na to stanowisko pozwany przedstawil wlasna propozycje ugodowego rozstrzygniecia sporu. Uznajac
swoje zobowigzania w stosunku do (...) na kwote 116 518,62 zl wskazal, ze sukcesywnie, poczawszy od 25 czerwca 2012



r. bedzie opuszczal poszczegdlne pomieszczenia do dnia 31 lipca 2012 r. Pozwany liczyl bowiem na podpisanie umowy
najmu na okres 6 miesiecy w doniesieniu do pomieszczen (...).

Warunki zaproponowane przez pozwanego nie zostaly jednak zaakceptowane przez powoda z uwagi na obowiazek
przekazania caloSci lokalu oraz zamiar zagospodarowania calo$ci wynajmowanej powierzchni. Z tego powodu cze$é
kluczy zostala zwr6cona pozwanemu przez przedstawicieli powoda.

W dniu 28 czerwea 2012 r. pozwany poinformowal powoda, ze pomimo, zwrotu kluczy od niektorych pomieszczen,
spoélka z nich nie korzysta i sa one gotowe do odbioru. Jednocze$nie wskazal, ze nie widzi koniecznosci placenia za
pomieszczenia, z ktoérych nie korzysta, natomiast nie uchyla sie od platno$ci za pozostale pomieszczenia, z ktoérych
korzysta.

W odpowiedzi na to powodka pismem z dnia 5 lipca 2012 r. poinformowatla, Ze oczekuje uregulowania wszystkich
zobowiazan i wydania w calo$ci przedmiotu najmu.

W dniach 19 lipca 2012 r. i 26 lipca 2012 r. pozwany dokonatl wplaty kwoty 40 000,00 zl na konto powoda tytutem
zaleglo$ci zwigzanych z realizacja umowy najmu. Jednocze$nie w dniu 19 lipca 2012 r. wystosowal do powoda pismo,
w ktorym potwierdzil swoje zobowiazania. W piSmie tym wskazano, ze jednorazowa splata wszystkich zobowigzan
jest niemozliwa, natomiast mozliwe jest rozliczenie nalezno$ci powddki w taki sposoéb, ze nie mniej niz 50% zaleglosci
zostanie zaplacone do dnia 31 lipca 2012 r., natomiast pozostata cze$¢ do 31 sierpnia 2012 r. Pozostale propozycje
powddki dotyczace dokonania przedplaty na poczet czynszu i zaliczki na energie elektrycznag spotkaly sie z aprobata
pozwane;j.

Stanowisko to nie zostalo jednak zaakceptowane przez powodke.

Ostatecznie w lipcu 2012 1. (...) S.A. w W. opuscila wszystkie zajmowane pomieszczenia, lecz nie rozliczyla sie z (...)
Sp.zo.0.wC..

W dniu 10 sierpnia 2012 r. powdd wystosowal do (...) S.A. w W. wezwanie do zaplaty kwoty 116 179,22 7zl wraz z
ustawowymi odsetkami tytutem naleznoéci za wystawione faktury VAT.

Nastepnie do pozwanego skierowano wezwanie do zaplaty na kwote 54 562,19 zl.
Wezwania te pozostaly bez odpowiedzi.

W dniu 23 sierpnia 2012 r. dokonano sprawdzenia stanu pomieszczenn wynajmowanych przez (...) S.A. w W. i
sporzadzono na te okoliczno$é odpowiedni protokoél. Protokoél zawieral dokumentacje fotograficzng poszezegdlnych
pomieszczen z opisem ich stanu i wskazania, jakie prace remontowe nalezy w zwigzku z tym wykonac.

W czeéci pomieszczen stwierdzono ubytki w $cianach w postaci otworéw, konieczne bylo malowanie niektérych
pomieszczen, czy demontaz cze$ci instalacji.

W dniu 27 sierpnia 2012 r. sporzadzono protokét zdawczo-odbiorczy do umowy najmu z dnia 4 listopada 2010 r.,
ktéry podpisany zostal jedynie przez przedstawiciela wynajmujacego.

Stwierdzone usterki nie zostaly jednak usuniete przez najemce.
W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze pow6dztwo zastugiwalo na uwzglednienie w czeéci.

Zdaniem Sadu I instancji w § 6 powolanej wyzej umowy, strony ustalily, ze wynajmujacemu przyshuguje prawo
wypowiedzenia, w trybie natychmiastowym, bez zachowania terminéw wypowiedzenia, miedzy innymi w przypadku
braku platnosci czynszu za jeden okres platnosci, w pelnej kwocie wymienionej w § 5 pkt 1, po uprzednim pisemnym
wezwaniu do zaplaty i wyznaczeniu 10 dniowego terminu, a pozwany przystal na taki zapis.



Nie ulega natomiast watpliwosci, zZe strona pozwana nie wywiazala sie ze swoich zobowigzan w stosunku do powo6dki,
nie placa czynszu (w pelnej wysokosci) przez 3 miesiace, co stalo sie to podstawa wypowiedzenia umowy najmu bez
zachowania terminéw wypowiedzenia.

Wypowiedzenie umowy najmu bylo zatem w pelni uzasadnione, a swoje zobowigzania w stosunku do powoda pozwany
potwierdzil réwniez w pismach z dnia 25 czerwca 2012 1.1 19 lipca 2012 1.

W takim wypadku, zdaniem Sadu Okregowego, uzasadnionym bylo zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu, w kwocie ustalonej w opinii powolanego w niniejszej sprawie
bieglego, ktorej ustalenia nie budzily watpliwosci.

Chybione byly za$§ podnoszone przez pozwang zarzuty majace niweczy¢ zgdanie pozwu.

Zdaniem Sadu I instancji pelnomocnik powoda - radca prawny R. S. - byl bowiem prawidlowo umocowany do
reprezentowania powoda i skladania w jego imieniu miedzy innymi o§wiadczen wobec pozwanej, a wszelkie dokonane
przez niego czynnoSci (wezwanie do zaplaty i wypowiedzenie najmu) zostaly potwierdzone przez T. Z. - Prezesa
zarzadu powodki.

Nie sposoéb uzna¢é zatem, ze podejmowane przez niego w imieniu spo6tki czynnosci w tym wypowiedzenie najmu byly
niewazne.

Material dowodowy zgromadzony w sprawie nie wskazuje réwniez aby pomiedzy stronami doszlo do porozumienia,
w zakresie korzystania jedynie z czeSci wynajmowanych uprzednio pomieszczen, po wypowiedzeniu najmu.
Wynajmujacy od poczatku domagal sie bowiem wydania wszystkich pomieszczen, zgodnie z zapisami umowy.

Pomieszczenia wynajmowane przez pozwana nie byly réwniez $wiadczeniem, lecz przedmiotem umowy najmu.
Swiadczeniem byla natomiast oplata ustalona w umowie za wynajem pomieszczen i oplaty za energie elektryczna.

Nie mozna zatem, zdaniem Sadu I instancji przyjac¢, ze pozwany spelial $wiadczenie, zwalniajac cze$ciowo
wynajmowane pokoje, czy magazyny. Swiadczeniem pozwanego byla bowiem zaplata czynszu, czego nie czynil przez
trzy miesiace i co stalo sie podstawa wypowiedzenia umowy.

Powdd mial natomiast prawo nalicza¢ oplaty czynszowe za wynajmowane pomieszczenia, nawet wtedy, gdy byly one
czesciowo zwalnianie, albowiem umowa obligowata pozwanego do wydania wszystkich pomieszczen po zakonczeniu
najmu.

Powyzsze okolicznosci uzasadnialy zatem, zdaniem Sad Okregowego, orzeczenia zawarte w pkt I i II sentencji wyroku.
Orzeczenie o odsetkach uzasadnial zas przepis art. 481 § 1 k.c.

Uzasadniajac rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad Okregowy powolal sie natomiast na regulacje art. 100 k.p.c. oraz
art. 83 i 113 ust. 2 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Apelacje od powolanego wyzej wyroku wywiodla pozwana zaskarzajac go w caloéci.
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila:

zaskarzonemu orzeczeniu zarzucam:

I . razace naruszenie przepisow postepowania, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy tj.:

1. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nie wyjasnienie podstawy prawnej wyroku i nie przytoczenie
odpowiednich przepisow prawa, na ktéorych Sqd oparl orzeczenie i w zwiqzku z tym sporzqdzenie
uzasadnienia wyroku, ktére nie odpowiada wymaganiom przepisow prawa;



2. art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na:

- blednej ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego z naruszeniem zasad swobodnej oceny dowodow
okres$lonych w tym przepisie,

- sprzecznosci istotnych ustalen Sqdu z trescig zebranego w sprawie materiatu dowodowego,
poprzez dowolng ocene materialu dowodowego i1 niewyjasnienie wszystkich okolicznosci
Jaktycznych, istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, w tym poprzez wyprowadzenie wniosku, ze
strony nie zawarly porozumienia, ktéorym rozwiqzaly umowe najmu i ustalily sposéb opuszczania
zwolnionych pomieszczen,

- nieprawidlowej ocenie opinii bieglego rzeczoznawcy sagdowego z dnia 25 listopada 2014 r., z
pominieciem uwag pozwanej do tejze opinii;

II. razgce naruszenie przepisow prawa materialnego, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy

f.:

a) art. 58 § 2 k.c. w zw. z art. 353" k.c. poprzez jego nie zastosowanie skutkujgce nie
orzeczeniem o niewaznos$ci postanowienia umowy najmu lokalu uzytkowego z dnia 4 listopada
2011 r. o niezwlocznym wydaniu przedmiotu najmu, podczas gdy postanowienie umowne (§ 6)
przewidujgce obowigzek najemcy do natychmiastowego wydania przedmiotu nqgmu, w razie
rozwiqzania umowy najmu, z uwagi na sprzecznosé z zasadami wspotzycia spolecznego, powinno
zostaé uznane za niewazne,

b) art. 450 k.c. w zw. z art. 659 k.c. poprzez jego blednag wykladnie i przyjecie, ze obowiqzek
wynagymujacego do przyjecia swiadczenia najemcy nie ma zastosowania do umowy najmu, podczas
gdy swiadczenie najemcy byto podzielne i mozliwe do oddania wynajmujgcemu bez naruszenia
Jjego interesu.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty pozwana wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa
w caloéci i zasgdzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm prawem przepisanych w postepowaniu przed Sadem I instancji oraz o zasgdzenie kosztéw postepowania
w postepowaniu przed Sadem II instancji, ewentualnie o uchylenie wyroku w calosci i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania przez Sad I instancji wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania w II instancji.

W odpowiedzi na apelacje powodka wnosila o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej zastuguje na uwzglednienie, aczkolwiek z odmiennych wzgledéw, anizeli wskazane w powolanych
W niej zarzutach.

Wskaza¢ bowiem nalezy, ze w ramach niniejszego postepowania powodka dochodzila nalezno$ci w kwocie 119 309,27
z} z tytulu bezumownego korzystania z przedmiotu najmu (najmowanych lokali) za okres od maja do sierpnia 2012 r.,
w zwiazku z dokonanym w dniu 20 kwietnia 2012 r. wypowiedzeniem umowy najmu.

Jak stusznie wskazat Sad I instancji do najmu lokali objetych zawarta przez strony umowa zastosowanie mialy przepisy
ustawy regulujace najem oraz postanowienia zawartej przez strony umowy. Uwadze Sadu I instancji umknal jednak
fakt, ze ustawodawca Rozdziale II Dzialu I Tytulu XVII Kodeksu cywilnego odrebnie uregulowat najem lokali, w
ramach ktérego przewidzial regulacje szczeg6lne, odnoszace sie do takiego najmu, a majgce charakter przepisow
bezwzglednie obowiazujacych, czy tez semiimperatywnych, ktére badz wprost wykluczaja mozliwosé odmiennego od



wskazanego w ich hipotezie uksztaltowania stosunku najmu lokalu, badz wykluczaja mozliwos¢ jego uksztaltowania
w sposéb mniej korzystny dla najemcy.

Takim wlasnie przepisem jest natomiast jest przepis art. 687 k.p.c., stosownie do ktérego wypowiedzenie najmu,
bez zachowania terminu wypowiedzenia, z powodu zwloki w zaplacie czynszu, mozliwe jest jedynie woéwczas, gdy
najemca zalega z zaplatg, co najmniej za dwa pelne okresy platnosci, zas§ wynajmujacy zamierzajac wypowiedzieé
najem, uprzedzi go o tym na pi§mie, udzielajac mu dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglego czynszu.

Zarbéwno w orzecznictwie, jak i doktrynie powszechnym jest natomiast poglad, ktéry podziela rowniez Sad Apelacyjny,
ze przepis ten ma charakter semiimperatywny czyli tzw. jednostronnie bezwzglednie obowigzujacy, uniemozliwiajacy
stronom umowy najmu lokalu uksztaltowanie sytuacji najemcy, dotyczacej podstaw wypowiedzenia bez zachowania
terminu wypowiedzenia, w sposob mniej korzystny dla najemcy. Innymi stowy niedopuszczalnym jest pogorszenie
sytuacji najemcy w odniesieniu do podstaw wypowiedzenia bez zachowania terminu wypowiedzenia, poprzez
zastrzezenie mozliwosSci jego dokonania z powodu zalegania z zaplata czynszu w krotszym okresie platnosSci niz
przewidziany w/w regulacja (np. za jeden pelen okres platnosci), czy tez skrocenia przewidzianego w niej dodatkowego
miesiecznego terminu do zaplaty zaleglo$ci czynszowych. Strony moga natomiast ustali¢ dluzsze okresy zaleglosci
w platnoSciach czynszu, uzasadniajace takie wypowiedzenie, czy tez dluzszy dodatkowy termin do zaplaty zaleglego
czynszu, po bezskutecznym uplywie ktérego mozliwe jest wypowiedzenie.

Skutkiem takiego uregulowania, stanowigcego jeden z przejawow ochrony najemcy, jest natomiast niewaznoS$ci
postanowien umownych, ksztaltujacych sytuacje najemcy w sposoéb mniej korzystny od regulacji przewidzianej w/w
przepisie, a co za tym idzie zastapienia jej regulacja ustawowa (patrz art. 58 § 1i 3 k.c.).

Z taka za$ wlasnie sytuacja mamy do czynienia w niniejszej sprawie, albowiem w zawartej przez strony umowie
przewidziano mozliwo$¢ jej wypowiedzenia bez zachowania terminu wypowiedzenia w przypadku braku platnosci
czynszu za jeden pelen okres platnoéci i po uprzednim pisemnym wezwaniu najemcy do zaplaty i wyznaczeniu mu
dodatkowego 10 dniowego terminu do zaplaty zalegloSci (patrz § 6 umowy najmu z dnia 4 listopada

2010T.).

Powyzsze postanowienie umowne jako sprzeczne z przepisem art. 687 k.c., z powolanych wyzej wzgledoéw, uznaé
zatem nalezy za niewazne. Tym samym za$§ do mozliwo$ci wypowiedzenia umowy najmu zawartej przez strony
zastosowanie ma powotana wyzej regulacja ustawowa. Dla skutecznego wypowiedzenia umowy najmu z powodu
zalegania przez najemce z zaplata czynszu bez zachowania terminu wypowiedzenia, wymagane bylo zatem istnienie
po jego stronie zalegloSci w zaplacie czynszu co najmniej za dwa pelne okresy platno$ci oraz wyznaczenie mu
dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglo$ci czynszowych.

Tymczasem w okolicznoS$ciach niniejszej sprawy pozwana w chwili wezwania jej do zaplaty w dniu 2 kwietnia 2012 r.
zalegala co prawda z platnoSciami czynszu w wysokoSci przekraczajacej dwa pelne okresy platnosci, lecz w wezwaniu
tym powodka zakreslila jej krotszy niz ustawowy bo 10 dniowy termin do zaplaty zalegloSci czynszowych (patrz
wezwanie do zaplaty z dnia 2 kwietnia 2012 r. k. 68-69), a w konsekwencji odnoszac sie rowniez do tego krotszego
terminu, (przed uplywem ustawowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglosci), w dniu 20 kwietnia 2012 r.
wypowiedziala pozwanej umowe najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia tj. w trybie natychmiastowym (patrz
wypowiedzenie najmu z dnia 20 kwietnia 2012 r. k. 70-71).

Takie wypowiedzenie, nie moze by¢ natomiast, wbrew odmiennym zapatrywaniom Sadu I instancji uznane za
skuteczne, skoro przewidziane przez strony przestanki wypowiedzenie bez zachowania terminu wypowiedzenia,
jako sprzeczne z ustawg sa niewazne za$ dokonujac wypowiedzenia najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia
powddka uchybila trybowi postepowania dotyczacego takiego wypowiedzenia, dokonujac go z naruszeniem
przestanek ustawowych przewidzianych w art. 687 k.c.

Wypowiedzenie to uzna¢ zatem nalezy za bezskuteczne.



W powyzszych okolicznoéciach uzna¢ zatem nalezy, ze odmienny wniosek wywiedziony przez Sad I instancji,
skutkowal naruszeniem prawa materialnego, w zakresie powolanych wyzej przepisow, ktore Sad II instancji, w
granicach zaskarzenia, winien wzigé pod uwage niezaleznie od treéci sformulowanych w apelacji zarzutéw (patrz tak
Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 7 maja 2009 r. IV CSK 513/08 — Lex nr 61022, z dnia 25 sierpnia 2004 r. I PK
22/03 — OSNP 2005/6/80, z dnia 11 stycznia 2007 r. II CSK 392/06 — Lex nr 276219 i z dnia 14 marca 2007 r. I CSK
247/06 — Lex nr 966801).

Powyzsze naruszenie prowadzilo za§ do blednego wniosku, ze powddka moze skutecznie domagac sie od pozwanej
nalezno$ci dochodzonych pozwem z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z najmowanych uprzednio
lokali, zajmowanych przez pozwana bez tytulu prawnego, po dokonanym wypowiedzeniu.

Bezskuteczno$¢ wypowiedzenia prowadzi bowiem do wniosku, ze do chwili opuszczenia przedmiotu najmu przez
pozwanag z koficem lipca 2012 r., strony dalej lgczyl stosunek najmu, a pow6dka mogla domagaé sie co najwyzej zaplaty
czynszu najmu, zgodnie z trescig laczacej strony umowy. Naleznosci z tytulu czynszu najmu nie stanowily jednak
przedmiotu niniejszego postepowania, a wobec zwigzania sadu podstawa faktyczng zadania, nie mogly by¢ réwniez
objete wydanym w niniejszym postepowaniu rozstrzygnieciem (patrz art. art. 321 k.p.c.).

W konsekwencji uzna¢ nalezy, iz powodce nie przystugiwalo roszczenia o odszkodowanie za bezumowne korzystanie
z przedmiotowych lokali w okresie i wysokosci objetej zadaniem, co z kolei uzasadnialo oddalenie powo6dztwa.

W powyzszych okolicznosciach szczegblowego omoéwienia nie wymagaly zatem poszczegblne zarzuty apelacji
pozwanej, jako bezprzedmiotowe wobec, faktu ze powodce w objetym zadaniem okresie nie przystugiwalo roszczenie
o odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokali.

W takim wypadku nieistotna byla bowiem zaré6wno wysoko$¢ roszczenia, poddana ocenie bieglego i ocena istnienia
porozumienia stron, co do zwalniania poszczegélnych lokali (zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.), czy tez braki
uzasadnienia sadu I instancji (zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.,), a wreszcie rOwniez zarzuty dotyczace naruszenia
prawa materialnego, w zakresie oceny prawidlowosSci postanowien umownych o obowigzku natychmiastowego
wydania przedmiotu najmu, po jego zakonczeniu i mozliwoéci wydania przedmiotu najmu cze$ciami (zarzuty

naruszenia art. 58 § 2 w zwigzku z art. 353" k.c. i art. 450 w zwigzku z art. 659 k.c.), skoro z uwagi na opisang
wyzej bezskuteczno$¢ wypowiedzenia, w okresie objetym zadaniem, strony dalej laczyla umowa najmu, a co za tym
idzie pozwana nie miala obowiazku niezwlocznego wydania przedmiotu najmu, ani tez uprawnienia do jego wydania
cze$ciami, w zwigzku z zakoniczeniem stosunku najmu.

Niezaleznie zatem od powolanych w apelacji zarzutow, zaskarzony wyrok nalezalo zmieni¢ w punkcie pierwszym i
oddali¢ powodztwo réowniez co do zasgdzonej na rzecz powodki kwoty 91 310,00 zt wraz z ustawowymi odsetkami
oraz w punkcie trzecim zasadzajac na rzecz pozwanej koszty postepowania przez Sadem I instancji, na ktore sktadato
sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego bedacego radcg prawnym, ustalone jako najnizsza stawka liczona od
wartoSci przedmiotu sporu (§ 6 pkt. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie
oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej
przez rade prawnego ustanowionego z urzedu — tekst jedn. Dz. U nr 490 za 2013 r.), powiekszona o oplate od
pelnomocnictwa w kwocie 17,00 zl, stosownie do zasady wyrazonej w art. 98 § 11 3 w zwigzku z art 99 k.p.c., a nadtow
punkcie 4 i 5 poprzez obciazenie powo6dki caloécia nieuiszczonych kosztéw opinii bieglego, stosownie do w/w zasady
odpowiedzialnoSci za wynik procesu i art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny w oparciu o przepis art. 386 § 1 k.p.c. orzekl jak w pkt. I sentencji wyroku.

Konsekwencja rozstrzygniecia zawartego w pkt. I sentencji wyroku bylo réwniez uznanie powodki za strone
przegrywajaca postepowanie przed Sadem II instancji i zasadzenie od niej na rzecz pozwanej kosztow tego
postepowania, stosownie do zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu.



Na koszty te skladaly sie: oplata od apelacji w kwocie 4 566,00 z} oraz wynagrodzenie pelnomocnika procesowego
bedacego radca prawnym ustalone w oparciu o przepis § 6 pkt. 6 w zwiazku z § 12 ust. 1 pkt. 2 powolanego wyzej
rozporzadzenia na kwote 2 700,00 zl, jako najnizsza stawka liczona od warto$ci przedmiotu sporu.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny w oparciu o przepis art. 98 § 1i 3 w zwiazku z art. 991 391 § 1 k.p.c. orzekl
jak w pkt. IT sentencji wyroku.



