Sygn. akt XII Ga 235/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 pazdziernika 2015 1.
Sad Okregowy w Krakowie Wydzial XII Gospodarczy — Odwolawczy w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy- Sedzia: SO Bozena Cincio-Podbiera

Sedzia: SO Beata Kozlowska-Slawecka

Sedzia: SO Agata Pierozynska

Protokolant: St. sekretarz sgdowy Ewa Janas

po rozpoznaniu w dniu 30 pazdziernika 2015 r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powddztwa(...)w O.

przeciwko I. S.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwana

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa - Srédmieécia w Krakowie
z dnia 28 lipca 2014 r., sygn. akt V GC 220/14/S

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze powoédztwo oddala;

II. zasadza od strony powodowej (...)w O. na rzecz pozwanejl. S.koszty procesu w kwocie 2.417,00
zl (dwa tysiqgce czterysta siedemnascie zlotych);

III. zasqdza od strony powodowej na rzecz pozwanej koszty postepowania apelacyjnego w kwocie
2.796,0 zl (dwa tysiqgce siedemset dziewieédziesiqt szesé zlotych).

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 7 listopada 2013 roku strona powodowa (...)w O. domagala sie zasadzenia od pozwanej I. S.kwoty 31
913 zti 25 gr z odsetkami ustawowymi od dat wymagalnosci poszczegblnych naleznoéci czynszowych. W uzasadnieniu
pozwu wskazano ,iz pozwana byla najemca lokalu uzytkowego -pawilonu handlowego w W. osiedle (...) i z tego tytulu
obowigzana byla placi¢ powodce czynsz najmu i oplaty za uzywanie lokalu. Pozwana jednak nie placila czynszu i oplat
za okres od maja 2012 roku do lipca 2013 roku. Do pozwu strona powodowa dolgczyla umowe najmu oraz faktury
obejmujace nalezno$ci czynszowe i zwigzane z najmem lokalu w oplaty.

W sprzeciwie od wydanego w sprawie nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym pozwana wniosta o oddalenie
powddztwa w calo$ci i zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu. Wskazala, iz umowa najmu lgczyla strony w okresie
od 28 lutego 2007 roku do 31 sierpnia 2012 roku i obejmowala najem dwoch pomieszczen tj. sali handlowej i zaplecza
magazynowego. Lokal mial by¢ otwarty w celu prowadzenia w nich dzialalnoéci handlowej jednak wykorzystywane
bylo tylko zaplecze na cele magazynowe gdzie skladowano kable . Dalej pozwana podniosla, iz w pazdzierniku



2011 roku strona powodowa rozpoczela remont lokalu, ktéry zakonczyl sie 26 stycznia 2012 roku, a polegal na
przebudowie Scian zewnetrznych i innych pracach og6lnobudowlanych w magazynie. Pozwana w tym czasie nie mogla
wykonywa¢ dzialalnoéci gospodarczej w przedmiotowym magazynie zwlaszcza, ze cze$¢ handlowa utracila dla niej
znaczenie wobec braku zaplecza. Po przeprowadzonym przez strone powodowa remoncie w magazynie doszlo do
odciecia wszystkich mediow ,takze w czeéci handlowej ,a to przylaczy wodociagowych, kanalizacji, sieci energetyczne;j,
zdemontowano réwniez instalacje alarmowa. Lokal zatem nie nadawat sie do uméwionego uzytku, ponadto ze
Scian wystawaly odciete kable, a cze$¢ kabli zwisala niezabezpieczona, stwarzajac zagrozenie dla przebywajacych
tam os6b. Nadto zdjeto armature ,brak bylo przylaczy oraz zniszczono wewnetrzne przegrody budowlane. Na ta
okoliczno$¢ pozwana oproécz zeznan $wiadkéw zaoferowata dokumentacje fotograficzng wskazujac, iz na czesci zdjec
widnieje bledna data to jest rok 2007 ,co wynika z bled6w ustawieniu daty w aparacie fotograficznym. Dalej pozwana
wywiodla ,ze tak ona jak i jej pelnomocnik, syn M. S. zwracali sie wielokrotnie do S.aby doprowadzila zaplecze
do stanu umozliwiajacego prowadzenie dzialalno$ci magazynowej, jednakze bez efektu. Do czasu uplywu okresu
wypowiedzenia S. naliczala pozwanej czynsz ,nie oferujac jednak w zamian umoéwionego wzajemnego $wiadczenia. W
dniu 31 sierpnia 2012 roku umowa najmu ulegla rozwigzaniu. Tymczasem strona powodowa domaga sie zasadzenia
nalezno$ci czynszowych réwniez za okres od 31 sierpnia 2012 roku, kiedy to stron zadna umowa nie laczyta.

Pismem procesowym z dnia 18 lutego 2014 roku powodowa S. sprecyzowala ,iz tytulem czynszu najmu i oplat
wynikajacych z umowy najmu domaga sie kwoty 7457 z1 55 gr z ustawowymi odsetkami ,za$ za okres od sierpnia 2012
roku do lipca 2013 roku domaga sie od pozwanej odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu w wysoko$ci 24
455 z}i7ogr. , wskazujac iz odszkodowanie obliczono poprzez pomnozenie okres jedenastu miesiecy przez miesieczny,
umowny czynsz najmu. Odwolala sie tez strona powodowa do akt sprawy V GC 1820 /12/S, przeczac aby lokal nie
nadawal sie do uméwionego uzytku.

Sad Rejonowy po przeprowadzeniu zaoferowanych dowodéw osobowych oraz dowodéw z dokumentéw wyrokiem z
dnia 28 lipca 2014 roku uwzglednil powbdztwo w caloéci.

Sad Rejonowy ustalil, iz powodowa S. przeprowadzila remont lokalu w okresie od pazdziernika 2011 roku do stycznia
2012 roku, ktory polegal na przebudowie $cian zewnetrznych i innych pracach ogélnobudowlanych, w tym wymianie
okien. Instalacja elektryczna po zakonczeniu remontu nie byla przymocowana do $ciany jednakze nie zagrazala
bezpieczenstwu ,Sciany nie byly otynkowane co nie stanowito jednak przeszkody do uzywania magazynu. Dalej, Sad
Rejonowy ustalil ,iz pozwana nie prowadzila dzialalnoéci gospodarczej, a jedynie magazynowala towary. Ustalil takze
Sad ,iz pismem z dnia 25 maja 2012 roku strona powodowa wypowiedziala pozwanej umowe najmu z zachowaniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. Przedmiot najmu byl zajmowany do dnia 2 kwietnia 2014 roku, mimo
wezwan do jego zwrotu .

Sad Rejonowy wskazal ,iz stanu lokalu strona pozwana nie dokumentowala wnioskiem o przeprowadzenie ogledzin,
za$ dokumentacja fotograficzna nie stanowi miarodajnego dowodu w sprawie z uwagi na znajdujace sie na niej mylne

daty.

W ocenie Sadu Rejonowego pozwana nie wykazala by istnialy wady, ktére mogly skutkowaé obnizeniem czynszu.
Nigdy tez nie skladala zadnych reklamacji , a zatem podnoszone zarzuty nie moga odnie$¢ zamierzonego skutku.
Wskazal tez Sad ,ze pozwana mogla wypowiedzie¢ umowe czego nie uczynita. Nie wykazala tez pozwana aby lokal
po remoncie nie nadawatl sie dalo uzytku. W ocenie Sadu to pozwana podnoszac, iz powddka dowolnie naliczyta
odszkodowanie za okres bezumowny , w wysokosci odbiegajacej od stawek rynkowych, winna byla przedstawié¢ na te
okoliczno$¢ dowody, ktorych w sprawie zabraklo.

W apelacji od tego wyroku pozwana zarzucila Sadowi Rejonowemu naruszenie art. 224 § 2 k.c. poprzez przyjecie,
ze sam dostep do lokalu bez faktycznego korzystania z niego stanowi podstawe do naliczenia odszkodowania za
okres bezumowny oraz na skutek nieprawidlowego obliczenia wynagrodzenia ,ktére mialyby powodowi przystugiwac
z tytulu bezumownego korzystania z lokalu, w szczegblnosci przyjecie, ze za wlasciwa kwote wynagrodzenia mozna
uznaé¢ stawke czynszu wynikajacg z umowy najmu laczacej strony do sierpnia 2012 roku, powiekszong przy tym



o kwoty podatku VAT. Dalej apelanka zarzucila Sadowi Rejonowemu naruszenie art. 6 k.c. w zwiazku z art. 232
zdanie pierwsze k.p.c. poprzez przyjecie ,iz strona powodowa przedstawila dowody wykazujace wysoko$¢ rzekomo
shuzacego jej wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z lokalu przez pozwang oraz ze to na pozwanej cigzyt
obowiazek podwazenia tych dowoddw, art. 233 § 11 art. 230 kpc poprzez odmowe dania wiary dowodom w postaci
fotografii magazynu mimo, iz S. nie kwestionowala prawdziwo$ci tych fotografii ,a fakt pojawienia sie blednej daty byt
wyjadniony juz sprzeciwie i niekwestionowany przez strone powodowa, art. 233 § 1 k.p.c. przez odmowe dania wiary
zeznaniom $wiadka M. S. odno$nie stanu lokalu mimo ,ze byly one spdjne z zeznaniami innych swiadkow ,a w zwiazku
z tym przyjecie, ze przebywanie w lokalu bylo bezpieczne i mozliwe.

W uzasadnieniu apelacji wskazano,iz Sad Rejonowy naruszyl art. 6 k¢ w zwiazku z art. 232 zdanie pierwsze kpc
uznajgc, ze strona powodowa wykazata przeslanki przyznania jej wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez
pozwana z lokalu. Pozwana bowiem przeczyla faktowi bezumownego korzystania z lokalu ,a po nadto strona
powodowa nie wykazala podstaw do zasadzenia tej kwoty skoro obliczono ja przez pomnozenie miesiecznego czynszu
najmu razy 11 (11 miesiecy) . Tymczasem z matematycznych obliczenn wynika ,ze kwota ta jest niezgodna z warto$cia
przedmiotu sporu ,wskazana przez strone powodowa. Wywiodla takze apelantka ,iz dopiero na zarzut podniesiony w
sprzeciwie strona powodowa wskazala, ze za okres od sierpnia od wrzesnia 2012 roku do lipca 2013 roku dochodzi
odszkodowania za bezumowne korzystanie z przedmiotu najmu. Zatem zgodnie z art. 6 ke to strona powodowa
winna byla wykazaé istnienie przeslanek zasadzenia wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z lokalu, w
tym wykazaé, ze stawki wynikajace z umowy najmu zawartej z pozwang byly stawkami rynkowymi w okresie od
sierpnia 2012 roku do lipca 2013 roku. Przerzucenie na pozwang obowigzku powolywania dowodu na te okoliczno$ci
bylo sprzeczne z art. 6 kc i art. 232 kpc jako, ze co do zasady nie istnieje obowiazek dowodzenia okolicznoSci
negatywnych. Skarzaca wskazala, ze S. nie powolala zadnych dowodéw na okoliczno$é prawidlowo$ci obliczenia
przez siebie kwoty odszkodowania, a dowody w postaci faktur zostaly przez Sad dopuszczone tylko na okoliczno$ci
wskazane w pozwie ,a wiec na okoliczno$§é wysokosci czynszu i rzekome;j zaleglosci z tego tytulu po stronie pozwanej,
nie za$ na okoliczno$¢ wysokoSci rynkowej stawki czynszu za ten lokal. Zdaniem skarzacej ciezar dowodu w tym
zakresie ciazyl na stronie powodowej i dowodd taki nie zostal przez nia wskazany. Nadto wywiedziono ,iz doszlo
do naruszenia art. 233 § 1kpc i art. 230 kpc poprzez odmowe dania wiary dowodowi w postaci fotografii lokalu .
Strona powodowa bowiem nie kwestionowata prawdziwosci tych fotografii zatem zgodnie z art. 232 kpc nalezalo
przyjat ,ze dokumentujg one stan lokalu w okre§lonym przez pozwang czasie. Nie podwazono tez nigdy by zdjecia
wykonane przez pozwana nie byly zdjeciami wykonanymi w tym lokalu. Z okolicznosci tych wynika ,ze zdjecia te
wykonane byly po remoncie przeprowadzonym przez strone powodowa i winny by¢ uznane za wiarygodny dowod.
Za bledne ustalenie uznawata apelantka to, iz Sad przyjal za wykazany fakt korzystania przez pozwana z lokalu
w okresie, za ktory strona powodowa domagala sie odszkodowania. Pozwana wszak wywodzila, ze ze wzgledu na
zniszczenia dokonane w wyniku remontu nie miala faktycznej mozliwoéci korzystania z lokalu, nadto na zadnym
etapie procesu S. nie wykazala aby dochodzilo do takiego korzystania ,za$ z zeznan Swiadkéw wynika, iz korzystanie
z tego lokalu nie mialo miejsca. Zarzucila tez pozwana, iz Sad nie wzial pod uwage braku ekwiwalentnos$ci §wiadczen
wzajemnych ,ktory zaistnial z chwilg zakonczenia remontu i zdewastowania istniejacych w magazynie instalacji.
A. podkreslala, ze z toku postepowania wynika, iz nie prowadzila w lokalu tym zadnej dzialalno$ci gospodarcze;.
Tymczasem Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadkéw A. W. i K. K., ktorzy zeznali na te okolicznoé¢. Samo za$
posiadanie kluczy do lokalu nie moze by¢ traktowane jako uzywanie pomieszczen albowiem stanowisko takie narusza
materialne podstawy zasadzenia odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. Pozwana nadto nie tylko nie
korzystala ,ale nie byta nawet posiadaczem lokalu w okresie od wrzesnia 2012 roku do lipca 2013 roku albowiem
umowa najmu juz stron nie obowigzywala, strona powodowa miala zagwarantowany dostep do lokalu, a wiec jej
wladztwo nad lokalem nie bylo Zaden sposéb wylaczone ,co potwierdza notatka stuzbowa z dnia 4 lutego 2014 roku,
pozwana nie zachowywala sie tak jakby posiadala prawo do lokalu ,w szczegoélnoéci zaniechala prowadzenia w nim
jakichkolwiek dzialalno$ci, za§ samo zajmowanie lokalu nie moze byé¢ uwazane ani za posiadanie zalezne ,ani tym
bardziej samoistne. Podkre$lala nadto, ze w zadnym miejscu Sad Rejonowy ,ani strona powodowa nie odwoluja
sie do tego jak przedstawione przez powo6dke obliczenia odszkodowania maja sie do rynkowej wartoSci czynszu
za korzystanie z lokalu w przedmiotowym okresie. Na ta okoliczno$é nie przedstawiono bowiem zadnego dowodu.
Nie mozna zatem przyjac¢ aby ta kwota byla wlaciwa rynkowa kwotg czynszu, w tym biorac pod uwage jego stan



techniczny. Stan techniczny lokalu natomiast uniemozliwial prawidlowe z niego korzystanie. W apelacji zawarto
takze zarzut domagania sie odszkodowania w kwocie brutto ,to jest razem z podatkiem VAT ,ktéry to wniosek Sad
uwzglednil, zasadzajac nalezno$¢ odszkodowawczg w kwotach brutto. Z taka argumentacja pozwana domagala sie
zmiany wyroku i oddalenia pow6dztwa.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje.

Apelacja jest uzasadniona, a podniesione w niej zarzuty naruszenia prawa materialnego i procesowego sg
usprawiedliwione.

Wstepnie wskazaé nalezy, iz roszczenie strony powodowej sklada sie z dwoch czeéci, przy czym cze$é pierwsza
obejmuje nalezno$ci czynszowe za okres do konca sierpnia 2012 roku, natomiast cze$¢ druga odszkodowanie za
bezumowne korzystanie z lokalu w okresie od wrze$nia 2012 roku do lipca 2013 roku. Zaznaczy¢ trzeba ,iz dopiero w
odpowiedzi na sprzeciw strona powodowa sprecyzowala, ze domaga sie odszkodowania za 11 miesiecy, w ktérym to
czasie pozwana miala bezumownie zajmowac lokal czyli dopiero w odpowiedzi na sprzeciw strona powodowa (choé
niebezposrednio) wskazala na obowiazujaca w tym zakresie podstawe prawa materialnego.

Rozwazajac za$ zasadno$c¢ zadania w zakresie naleznoSci czynszowych, to jest za okres, w ktorym strony byly zwiazane
jeszcze umowa najmu wskazaé trzeba ,iz zgodnie z art. 659 kc umowe najmu nalezy traktowa¢ jako umowe wzajemna.
Konsekwencja tej okolicznoS$ci pozostaje to, iz kazda ze stron winna zaoferowaé drugiej stronie swoje Swiadczenie
wzajemne. Oznacza to, iz najemca winien regulowa¢ umoéwiony czynsz ,natomiast wynajmujacy winien wyda¢ i
utrzymywac lokal w stanie nadajacym sie do umoéwionego uzytku/art.662 par. 1 ke/. W tym przypadku jednak strona
powodowa jako wynajmujacy nie wykonala swojego zobowigzania.

Jak wynika z przedstawionych dowodéw, ktére Sad Okregowy ocenia w sposdb odmienny niz sad pierwszej
instancji, lokal w trakcie remontu oraz po zakonczenia remontu nie nadawal sie do umoéwionego uzytku. Z
dowodow przedstawionych w sprawie w postaci zdje¢ i zeznan $wiadkdéw wynika ,iz w lokalu, a szczegblnie w
magazynie, pozostawaly niesprawne instalacje, brak bylo toalety, biezacej wody ,brak armatury i zdemontowany
zostal alarm. Fakty te determinuja ocene tego lokalu jako niezdatnego do uzytku, odbiegajacego zasadniczo od
stanu w jakim uprzednio wydano go pozwanej. Oczywiste jest bowiem, ze mozliwoé¢ korzystania z lokalu ,w ktérym
instalacja elektryczna pozostaje niesprawna jest wykluczona. Nadto ,co dokumentuje material zdjeciowy ,w lokalu
pozostaly zwisajace przewody elektryczne, trudno zatem przyjaé aby taki stan rzeczy byl zgodny BHP, czy chocby z
podstawowymi zasadami bezpieczenstwa i dozwalal na przebywanie w magazynie oséb ,chcacych z tego pomieszczenia
korzysta¢. Wynajmujgcy winien jest zapewni¢ przynajmniej najbardziej podstawowe wyposazenie lokalu przez co
rozumie¢ nalezy wyposazenie go w sprawnie dzialajacg instalacje elektryczna oraz wodno-kanalizacyjna. Jednakze w
wyniku remontu pierwotny stan magazynu odbiegat od tych podstawowych wymogow.

Tu zaznaczy¢ nalezy ,iz Sadowi Rejonowemu znany byt material zdjeciowy zawarty w aktach sprawy V GC 1820/12/
S, gdzie zdjecia lokalu dokumentujg stan rzeczy opisany wyzej. A nie tylko mozliwoécig sadu ,ale i powinno$cia sadu
pozostawalo z materialu tego skorzysta¢ tym bardziej ,ze do zawartoéci tych akt odwoluje sam Sad i strona powodowa.
Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 czerwca 2015r., III CSK 430/13, w przypadku gdy przemawia za tym
charakter sprawy sad meriti winien dopusci¢ dowody z dokumentéw ex officio, zwlaszcza gdy sq one bezposrednio
dostepne Sadowi i nie wymagaja szczegdlnych ich poszukiwan. Taka sytuacja miala miejsce w tej sprawie bowiem ten
sam Sad orzekal w sprawie 1820/12/S, w ktoérej w materiale dowodowym zawieraly sie zdjecia magazynu, powigzanego
w zapleczem, z wla$ciwg data.

Rozwazajgc na tle tego materialu dowodowego zeznania §wiadka S. (1) przyja¢ w konsekwencji nalezato, ze pozostajg
one zgodne z rzeczywistym stanem rzeczy. Zdyskwalifikowanie tych zeznan przez Sad Rejonowy nie znajduje zatem
oparcia i spelnia przestanki naruszenia art. 233 § 1 kpc.

Wskazac tu nalezy, iz skuteczne podniesienie zarzutu naruszenia art. 233 par. 1 kpc nastepuje gdy apelujacy wykazuje
brak logiki miedzy wyprowadzonymi przez Sad wnioskami, a materialem dowodowym i w ten spos6b obala ustalenia



sadu. W orzecznictwie podkresla sie, ze bledne ustalenia faktyczne moga jedynie by¢, ale nie musza, skutkiem
nieprawidlowej oceny materialu dowodowego (zob. wyrok SA w Poznaniu z dnia 27.11.2007 r., I ACa 882/07, Lex nr
466439). W konsekwencji, dla skutecznoSci zarzutu naruszenia art. 233 kpc nie mozna poprzesta¢ na stwierdzeniu,
ze dokonane ustalenia faktyczne sa wadliwe, odnoszac sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzgcego
odpowiada rzeczywisto$ci. Niezbedne jest wskazanie przyczyn, ktore dyskwalifikuja postepowanie sadu w zakresie
poczynionych ustalen (zob. postanowienie SN z dnia 23.01.2001 r., IV CKN 970/00, Lex nr 52753, wyrok SN z
dnia 6.07.2005 r., III CK 3/05, Lex nr 180925). Zar6wno w doktrynie jak i judykaturze przyjmuje sie, ze tylko w
przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza
poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom doswiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych
praktycznych zwigzkow przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie
podwazona (por. wyroki SN z dnia: 12 kwietnia 2001 r., II CKN 588/99 - nie publ; 29 wrzesnia 2002 r., IT CKN
817/00 - nie publ.; 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/96 - OSNC 2000/7-8/139; 2 kwietnia 2003 r., I CKN 160/01 -nie
publ.). Wykazanie przez apelujacego, iz Sad naruszy} zasade wyrazona w art. 233 kpc oraz, ze moglo to mie¢ istotny
wplyw na wynik sprawy, nie moze by¢ zastapione odmienng interpretacja dowoddéw zebranych w sprawie, chyba, ze
strona jednoczeénie wykaze, iz ocena dowodow, przyjeta przez Sad za podstawe rozstrzygniecia, przekracza granice
swobodnej oceny dowodéw (zob. wyrok SN z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/00). Apelujacy musi wykazac,
postugujac sie wylacznie argumentami jurydycznymi, ze Sad naruszyl ustanowione w wymienionym przepisie zasady
oceny wiarygodnoSci oraz mocy dowodéw i ze naruszenie to mialo wplyw na wynik sprawy (zob. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99). Zarzut zatem naruszenia zasady swobodnej oceny
dowodow tylko wtedy moze by¢ uznany za usprawiedliwiony, jezeli Sad zaprezentuje rozumowanie sprzeczne z
regulami logiki, z zasadami wiedzy, badz z do§wiadczeniem zyciowym. Sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z tresciag
zebranego w sprawie materialu zachodzi bowiem jedynie wtedy, gdy z tre$ci dowodu wynika co innego, niz przyjal
sad, gdy pewnego dowodu nie uwzgledniono przy ocenie, gdy Sad przyjal pewne fakty za ustalone, mimo ze nie
zostaly one w ogoble lub niedostatecznie potwierdzone, gdy Sad uznal pewne fakty za nieudowodnione, mimo ze
byly ku temu podstawy oraz, gdy ocena materialu dowodowego koliduje z zasadami do$wiadczenia zyciowego lub
regulami logicznego rozumowania, co oznacza, ze Sad wyprowadza bledny logicznie wniosek z ustalonych przez siebie
okoliczno$ci.

Warunki te zostaly przez skarzacg zachowane. Jak wspomniano wyzej, Sad Rejonowy pomingl cze$¢ dowodow/
zdjecia/, w tym takze o§wiadczenie pozwanej w kwestii czynszu/ o czym nizej/, a pomijajac material zdjeciowy nie dat
wiary Swiadkom pozwanej, ktérzy potwierdzili stan lokalu, udokumentowany zdjeciami. Z treSci dowodoéw wynikalo
zatem co$ innego niz przyjat Sad.

Dalej podkresli¢ trzeba, iz braku wykazania stanu lokalu Sad upatrywal w zaniechaniu przez pozwang zlozenia wniosku
o dokonanie ogledzin/k- 142 akt sprawy/. Tymczasem w sprawie V GC 1820/12/S pozwana oferowata taki dowod
lecz Sad Rejonowy wniosek ten oddalit jako zbedny/ akta zwigzkowe/. Nieuprawione zatem pozostaje wycigganie
przez Sad Rejonowy negatywnych dla strony wnioskéw z okoliczno$ci braku dowodu z naoczni, ktéry to dowod Sad
uprzednio zdyskwalifikowal, w sprawie dot. czynszu za okres remontu, jako nieprzydatny.

Jak wynika z materialu dowodowego w magazynie, stanowiacym cze$¢ lokalu/ poloZzony za salg sprzedazna/
magazynowano kable i szpule do kabli, czego zaprzestano po ukoniczeniu remontu. Natomiast , znajdujace sie tam
rzeczy po bylej GS/ krzesla, stoly, regaly i inne-vide zdjecia/ nie stanowily wlasnoéci pozwanej/ zeznania $w. S. (1),
okoliczno$é nie zaprzeczona/. Tre$¢ umowy stron wskazuje, ze lokal wynajeto razem z tym ,,wyposazeniem”/ par. 2
umowy, k-10 akt/. Nie zostalo tez zaprzeczone, iz syn pozwanej , wprawdzie przez dlugi czas, niemniej przygotowywat
lokal do podjecia dzialalnoéci handlowej/ m.in.postawienie Scianek dzialowych/, uzywajac go tymczasem jako
magazynu na kable.

Podkresli¢ tez trzeba, iz stanowisko pozwanej zajete w tej sprawie pozostaje analogiczne jak w sprawie V GC
1280/12/S gdzie pozwana przedlozyla oS§wiadczenie wzywajace do nienaliczania jej czynszu w zwigzku z remontem.
Niezaleznie od tej okoliczno$ci zauwazy¢ nalezy ,ze za okres ten powodowa S. obnizyla pozwanej czynsz, czego nie
uczynila w sprawie niniejszej. Majac na uwadze to, iz sama strona powodowa za okres poprzedni dokonala korekty



swoich roszczen stwierdzi¢ trzeba, ze niezaleznie od pozostalych okoliczno$ci, dochodzone naleznosci jawia sie jako
wygobrowane i nieadekwatne do rzeczywistego stanu rzeczy. Podstawowe znaczenie ma tez tu okoliczno$é czy pozwana
zwracala sie do S. o nienaliczanie czynszu w zwigzku z niemoznoécia korzystania z lokalu. Pozwana wszak wynajela
lokal skladajacy sie dwoch z dwoch czesci to jest z sali sprzedazy i z magazynu i konsekwentnie wskazywala, iz bez
wlasciwego funkcjonowania magazynu lokal ten nie byt mozliwy do wykorzystania, abstrahujac juz od niesprawnosci
energii elektrycznej /brak pradu/. Nie jest przy tym istotne czy pozwana korzystata z lokalu w sposob jaki zalozyla z
chwili podpisania umowy najmu. Przedmiotowy lokal winien bowiem znajdowac sie w stanie takim jak znajdowal sie
chwili wydania to jest z takim poziomem wyposazenia, niezaleznie od tego czy prowadzono tam dzialalno$¢ handlowa
czy tez nie. Immanentng cecha stosunku najmu pozostaje bowiem to, iz przedmiot najmu ma odpowiada¢ umownym
warunkom. Tymczasem ,jak przedstawiono wyzej wymogom tym nie odpowiadal od chwili rozpoczecia remontu. Brak
bylo tez podstaw do przyjecia za niewykazane twierdzenia pozwanej, ze w cze$ci magazynowej przechowywane byly
kable i inne elementy ,kt6re wymagaly takze zabezpieczenia przed kradziezg skoro potwierdza to material dowodowy.
Poniewaz lokal byl uprzednio wyposazony w urzadzenie alarmowe urzadzenie to winno by¢ zamontowane z chwila
zakonczenia remontu. Nie jest tez istotne czy pozwana lub syn ,jako przedstawiciel pozwanej, wskazywali miejsce
posadowienia toalety po remoncie. Jezeli wskazania takiego nie bylo obowigzkiem wynajmujacego pozostawalo
pozostawienie tej toalety w poprzednim miejscu, doprowadzenie instalacji elektrycznej do sprawnosci, podobnie jak
instalacji alarmowej. W przeciwnym razie lokal ewidentnie nie nadawat sie do uméwionego uzytku ,a zatem pozwana
nie mogla z niego korzysta¢ w sposéb zalozony umowa.

Sad Okregowy podkreéla, iz nie budzi watpliwo$¢ to, ze pozwana zlozyla po remoncie o$wiadczenie stronie
powodowej ,dotyczace przedmiotowego lokalu /k- 24, akt 1820/12/S/. W szczegblnoéci pozwana w piSmie z 13
lutego 2012 roku wniosla o anulowanie oplat czynszowych gdyz przeprowadzony przez S. remont spowodowal brak
mozliwo$ci korzystania z lokalu w zakresie satysfakcjonujgce oraz korzystania ze zgromadzonego w magazynie towaru.
Tu podkreslié trzeba, iz kazde o§wiadczenie winno by¢ wykladane zgodnie z regutami zawartymi w art. 65 k.c. a zatem i
tak jak wynika to z przyjetych zwyczajow i okolicznoSci, w ktorych je zlozono. Szczegoblnie, wyrazana w w/wym normie
konieczno$¢ uwzgledniania zasad wspolzycia spolecznego stanowi nakaz preferowania takich mozliwych wynikéw
wykladni, ktére wykazuja najwiekszy stopien zgodnosSci z obowiazujacymi w spoleczenstwie normami moralnymi/
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 czerwca 2003r., I CKN 473/01, E.Gniewek, Kodeks Cywilny- Komentarz,W-wa
2014,C.H.Beck, s. 165/.

Majac na wzgledzie przedmiotowe okolicznoS$ci przyjac¢ nalezato, iz pozwana wystapila o odstgpienie od naliczania
czynszu z uwagi na stan lokalu po remoncie. Okoliczno$é¢ ta byla znana Sadowi, jednakze Sad nie wzial jej pod
uwage. Sad Rejonowy stanal natomiast na stanowisku, ze pozwana nie zglaszala zadnych uwag do stanu lokalu,
ani nie wysuwala z tego tytulu Zadnych roszczen, co jednak nie znajduje potwierdzenia w materiale dowodowym
sprawy. W ocenie Sadu Okregowego lokal po remoncie nie nadawat sie do uzytku ,a tym samym pozwana ,majac
tu na wzgledzie zagrozenie zwiazane z niesprawng instalacja elektryczna i zwisajacymi drutami, nie miata podstaw
do zaoferowania swojego $wiadczenia wzajemnego w postaci oplaty czynszu. Nieuprawniona jest tu takze sugestia
Sadu, iz pozwana mogla wypowiedzie¢ umowe najmu, wszak umowe,z 3 miesiecznym okresem wypowiedzenia,
wypowiedziala powddka.

Art. 662 par. 1 ke/ in fine/, wspomniany wyzej, obejmuje takze zapewnienie uzgodnionej przez strony uzytecznoS$ci
przedmiotu najmu w okresie trwania umowy, ktora to uzyteczno$¢ nie zostala zachowana, co doprowadzilo do
sygnalizowanego braku ekwiwalentno$ci $wiadczen. Z tych wzgledow, majac na uwadze tres¢ art.354 par. 2 ke, art.
488 par. 2 keiart. 662 par. 1 ke powoddztwo w czeSci dotyczacej zaplaty czynszu za okres maja, czerwea ,lipca i sierpnia
2012 roku nalezalo oddali¢.

Niezasadne jest takze zadanie zasadzenia odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z lokalu. Pomijajac
pozostale przeslanki domagania sie tego typu odszkodowania nalezy w pierwszym rzedzie wskazaé, iz strona
powodowa zaden sposbb nie wykazala wysokoSci odszkodowania. Za wykazana wysoko$¢ odszkodowania nie mozna
wszak uzna¢ wysokoSci czynszu najmu ponoszone przez okres jedenastu miesiecy. Strona powodowa domagajac sie
odszkodowania winna bowiem wykazac ,ze miala mozliwo$¢ wynajecia tego lokalu za taka kwote czynszu, ktéra w



formie odszkodowania naliczyla pozwanej. Zaden taki dowdd nie zostal zaoferowany/ por.wyrok Sadu Apelacyjnego
w Krakowie z dnia 18 lutego 2015r., I ACa 1425/14/. Nie zaoferowano takze dowodu z opinii bieglego. Sad Okregowy
podkresla ,ze zgodnie z art. 6 ke w ciezar udowodnienia wysokoSci odszkodowania w zadnym zakresie nie spoczywat
na pozwanej. To strona powodowa domagala sie zasadzenia okreSlonej kwoty tytulem odszkodowania i to ona
winna byla wysokoé¢ tej kwoty uzasadni¢/ wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 30 grudnia 2014r., I ACa
754/14/. Godzi sie rowniez podkredli¢, iz do pozwanej nie nalezalo wykazywanie okolicznosci negatywnych. Wszak to
strona powodowa z zakres$lonych okolicznoéci wywodzila dla siebie skutki prawne ,a zatem zgodnie z przyjeta reguta
dowodzenia to S.winna przedstawi¢ na okolicznos$¢ ta stosowne dowody. Zdaniem Sadu Okregowego w zaden spos6b
nie mozna przyjac bez przeprowadzenia okre$lonych dowodoéw ,ze S. zdolala by uzyskaé¢ najemce na ten lokal a to z
uwagi na stan lokalu. Wprawdzie czynsz najmu by}l relatywnie niski jednakze ,majac na uwadze to ,iz nieczynna byla
instalacja elektryczna, alarmowa oraz brak byto toalety ,trudno wyobrazié¢ sobie aby za analogiczng kwote S. zdolala
lokal ten wynajac¢. Jak podpowiada doswiadczenie zyciowe lokal moglby byé wynajety albo po doprowadzeniu przez
S.lokalu do stanu uzywalno$ci ,albo na zasadzie catkowitego lub cze$ciowego odstapienia od naliczenia czynszu najmu
za okre$lony okres czasu w sytuacji gdyby ewentualny najemca wyrazit zgode na przeprowadzenie okre$lonych napraw
lokalu na swdj koszt.

W ocenie Sagdu material dowodowy nie wskazuje na to aby pozwana faktycznie z lokalu tego korzystala. Z zeznan
stuchanych w sprawie §wiadkéw a to A. W. i K. K. wynika, ze lokal po remoncie byl zdewastowany, z sufitow
byly podejmowane panele ,plyty laminowe Sciagnieto ze Scian ,zdewastowano toalety, sufit byt oderwany wisiaty
przewody.Zreszta Sad dopuscil dowody z dokumentacji fotograficznej znajdujacej sie w sprawie V GC 1820 /12/S,
jednakze jak wynika z treéci uzasadnienia ,dowoddéw tych nie analizowal. Przeciwnie ,wskazal ,iz brak jest dowodow
dokumentujacych stan lokalu po remoncie. Tymczasem, jak juz wywiedziono, sytuacja przedstawiala sie zgola
odmiennie. Zauwazy¢ tez nalezy, ze jak wynika z dokumentacji fotograficznej oraz zeznan syna pozwanej, co pozostaje
okoliczno$cia niekwestionowana ,a jako taka niesporna, pozwana wynajela lokal uzytkowany uprzednio przez G.
S.wraz z pozostalym tam wyposazeniem w postaci pozostajacych w zlym stanie krzesel, stoléw i innych podobnych
przedmiotéw. Z okolicznoSci tej nie mozna wyciaga¢ wniosku ,iz pozwana zajmowala ten lokal bezumownie czy tez
korzystala z niego spornym okresie. Jesli za$ chodzi o wezwania do wydania lokalu znajdujace sie w aktach to wynika
z nich jedynie, ze takowe sporzadzono. Brak natomiast dowodéw by istotnie zostaly one wyslane pozwanej listem
poleconym. Dodatkowo, wszystkie dowody zaoferowane przez powodowa S. przy piémie z dnia 8 kwietnia 2014 roku,
okre$lonym jako wniosek dowodowy ,byly w chwili zlozenia sp6Znione. Dowody takie, w tym wezwania do zdania
lokalu oraz zdjecia krzesel innych mebli pozostalej po poprzednim najemcy winny byé zlozony najdalej w odpowiedzi
na sprzeciw. Treé¢ art. 217 kpe nie moze by¢ bowiem wyktadana jako mozliwo$¢ uzupehiania materialu dowodowego
w kazdym czasie/ por.KPC-Komentarz, Marciniak,Piasecki,C.H.Beck,W-wa 2014, s.913 i nast./. Zastrzezenia do
przyjecia tych dowodéw zlozyt na rozprawie pelnomocnik pozwanej. Kontynuujac rozwazania kwestii zasadnosci
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu nalezy tez podkreslié¢ ,iz w przypadku gdy roszczenie strony ma
charakter odszkodowawczy nie stuzy jej skuteczne zadanie zasadzenia okreslonej kwoty wraz z podatkiem VAT. Liczne
orzecznictwo sagdowe wyklucza wprost taka mozliwo$é/uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 1997r., II1 CZP
14/97, uchwala SN z dnia 16 paZzdziernika 1998r., III CZP 42/98, wyrok SN z dnia 20 lutego 2002r., V CKN 908/00/.
Odszkodowanie takie nie jest wszak platnoScia za Swiadczenie usltugi lecz rekompensata za pozbawienie wlasciciela
prawa do swobodnego dysponowania nieruchomo$cia.

Ubocznie wskazac trzeba, ze suma faktur lub w za okres od wrze$nia 2012 roku do lipca 2013 roku nie opiewa na
kwote zasadzong przez Sad tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu bowiem kwota ta przewyzsza
przedmiotowa sume.

Reasumujgc, apelacje nalezy uznaé za usprawiedliwiong we wszystkich aspektach, co prowadzi do zmiany wyroku na
podstawie artykulu 386 § 1 kpc kpc i oddalenia powodztwa w calosci. O kosztach procesu i kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczono pomys$li art. 98 kpe w zwigzku z artykulem z dnia 108 § 1 kpc.

SSR H. Chatupska



