Niniejszy dokument nie stanowi doreczenia w trybie art. 15 zzs? ust. 2 ustawy COVID-19 (Dz.U.2021, poz. 1842)

Sygn. akt I AGa 27/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lipca 2022 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Stawomir Jamroég
Protokolant: Katarzyna Mitan

po rozpoznaniu w dniu 27 lipca 2022 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) Spoldzielni (...) w K.

przeciwko T. D.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 18 listopada 2020 r. sygn. akt IX GC 466/19

1. oddala obie apelacje;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 1350 zl (tysiqc trzysta pieédziesiqt
zlotych) tytutem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Stawomir Jamrog

Sygn. akt I AGa 27/21

UZASADNIENIE

Pozwem z 27 lutego 2015 r. strona powodowa (...) Sp6ldzielnia (...) w K. wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanej
T. D. kwoty 203.512,13 zl z ustawowymi odsetkami liczonymi od poszczeg6lnych kwot skladajacych sie na naleznosé
gtowna, a takze o zasgdzenie od pozwanej kosztéw procesu.

W uzasadnieniu strona powodowa podniosla, ze strony laczyta umowa najmu. Wobec zalegloSci czynszowych strona
powodowa wypowiedziala pozwanej umowe najmu. Pomimo tego pozwana nie wydala przedmiotu najmu. Strona
powodowa uzyskala tytul egzekucyjny, nakazujacy pozwanej opuszczenie i opréznienie przedmiotu najmu. Zadanie
pozwu obejmowal odszkodowanie za bezumowne korzystanie przez pozwana z przedmiotu najmu.



Sad Okregowy w K.wydal w dniu 20 marca 2015 r. nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym (sygn. akt (...)
uwzgledniajac to powddztwo. W sprzeciwie od tego nakazu pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w calosci i o
zasadzenie od strony powodowej na jej rzecz kosztoéw procesu wg norm prawem przepisanych.

W uzasadnieniu podniosla, ze odszkodowanie za bezumowne korzystanie z przedmiotu najmu bylo zawyzone,
albowiem strona powodowa bezzasadnie przyjela dwukrotnoéc¢ stawki czynszowej, a nadto przy ustaleniu wysokos$ci
odszkodowania powinien by¢ uwzgledniony fakt, ze w wyniku pozaru wynajmowane hale zostaly uszkodzone, w
pomieszczeniach odcieto media, zablokowano pozwanej dostep do pomieszczen. Ponadto pozwana podnioslta zarzut
potracenia obejmujacy jej wzajemna wierzytelno$¢ w wysokosci 81.641,57 zl z tytulu nakladéw poniesionych przez
pozwana na nieruchomosé.

Wyrokiem z dnia 8 czerwca 2018 r. (sygn. akt (...)Sad Okregowy w K.oddalit powddztwo (pkt 1), zasadzil od strony
powodowej na rzecz pozwanej kwote 10.817 zl tytulem kosztéw procesu (pkt II) i nakazal Sciagniecie od strony
powodowej na rzecz Skarbu Panstwa kwote 4.949,55 z tytutem kosztéw opinii bieglego (pkt III).

W uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy wskazal, ze powoddztwo bylo bezzasadne. Bezumowne korzystanie z
przedmiotu najmu jest instytucja nieznang prawu cywilnemu. Pozwana nie odniosla Zadnych korzysci z przedmiotu
dzierzawy, a wrecz poniosla z tego tytutu straty. To po stronie powodowej powstal dlug wzgledem pozwanej z tytulu
poniesionych nakladéw. Z uwagi jednak na bezzasadno$¢ powodztwa zarzut potracenia nie zostal rozpatrzony. Zbedne
bylo réwniez rozpatrzenie zarzutu powagi rzeczy osadzonej.

Na skutek apelacji strony powodowej Sad Apelacyjny w K.wyrokiem z dnia 20 marca 2019 r. sygn. akt(...) uchylil
wyrok z dnia 8 czerwca 2018r. i sprawe przekazal Sagdowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania i orzeczenia
o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny uznal, Ze Sad pierwszej instancji nie rozpoznat istoty sprawy. Wskazal, ze z uzasadnienia wyroku
nie wynika nawet, z jakich przyczyn Sad nie uwzglednil powodztwa. Sad drugiej instancji zwrdcit ponadto uwage,
ze wbrew stanowisku Sgdu pierwszej instancji instytucja wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania zostala
uregulowane w Kodeksie cywilnym. Kwestia ograniczen pozwanej w korzystaniu z nieruchomos$ci po skutecznym
wypowiedzeniu umowy najmu nie mogla mie$¢ zadnego znaczenia dla wysokoSci wynagrodzenia dochodzonego
przez strone powodowa. Utrudnienia w korzystaniu z nieruchomosci rowniez nie mogly mie¢ doniostosci prawne;j.
Tut. Sad wskazal, ze przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy powinien ustali¢ wysoko$¢ wynagrodzenia
przystugujacego stronie powodowej z tytutu bezumownego korzystania z nieruchomo$ci za okres dochodzony pozwem
i powinien rozwazy¢ skuteczno$¢ i zasadno$¢ zlozonego zarzutu potracenia w powigzaniu z zapisami § 8 umowy
najmu oraz z uwzglednieniem zarzutu przedawnienia podniesionym przez strone powodowa w zakresie nakladow
poniesionych na tzw. magazyn na rampie, a nadto Sad Okregowy powinien rozwazy¢, czy naruszenie posiadania
pozwanej mialo wplyw na zasadno$¢ dochodzonego roszczenia za ten okres.

W piSmie procesowym z dnia 31 sierpnia 2020 r. strona powodowa sprecyzowala, ze zgdanie zasadzenia
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci obejmowalo okres od 1 wrze$nia 2012 r. do 8 pazdziernika
2014 T.

Zaskarzonym aktualnie wyrokiem z dnia 18 listopada 2020r. sygn. akt IX GC 466/19, Sad Okregowy w Krakowie
zasadzil od T. D. na rzecz (...) Spoldzielni (...) w K. kwote 83.681 zt z odsetkami liczonymi od dnia 5 listopada 2014 1.,
przy czym do dnia 31 grudnia 2015 r. odsetki sa naliczane w wysokoéci odsetek ustawowych, a od dnia 1 stycznia 2016 .
do dnia zaplaty odsetki sa naliczane w wysokoSci odsetek ustawowych za opdznienie (pkt I), oddalil w pozostalej czesci
powddztwo (pkt II), zasadzit od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 6.228,29 zt tytutem kosztow procesu
(pkt III) i nakazat Sciagniecie od strony powodowej na rzecz Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Prezesa Sadu
Okregowego w Krakowie kwote 2.920,23 zl tytulem czesci wydatkéw pokrytych tymezasowo przez Skarb Panhstwa (pkt
V).



Podstawe tego rozstrzygniecia stanowil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 30 listopada 2005 r. strony zawarly umowe, na podstawie ktorej strona powodowa oddata pozwanej w najem
pomieszczenia i plac polozone w K. przy ul. (...). W § 8 umowy postanowiono m. in., ze pozwana mogla rozliczyc
naklady po uzyskaniu zgody strony powodowej w drodze porozumienia po zaakceptowaniu przez strone powodowa
kosztorysu dotyczgcego modernizacji.

W listopadzie 2011 r. w hali wynajmowanej przez pozwana wybuchl pozar. Po pozarze strona powodowa
przeprowadzila prace naprawcze, przy czym strony spieraly sie co do charakteru i skuteczno$ci tych prac.

Aneksem nr (...) z 20 kwietnia 2012 r. do umowy najmu wylaczono z przedmiotu najmu pomieszczenia magazynowe
(rampe) i ustalono nowa, miesieczng stawke czynszu w lacznej wysokosci 4.102 zt netto.

Pismem z dnia 24 maja 2012 r. strona powodowa zlozyta pozwanej o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu bez
zachowania terminu wypowiedzenia z powodu zaleglo$ci ze splata czynszu przekraczajaca 2 pelne miesiace (§ 4 pkt 4
umowy) i zwrdcila sie o przygotowanie do odbioru przedmiotu najmu na dzieh 31 maja 2012 r. Pozwana nie wydala
przedmiotu najmu, kwestionujac skuteczno$¢ wypowiedzenia umowy najmu.

W konsekwencji strona powodowa wytoczyta powddztwo o wydanie nieruchomo$ci. Wyrokiem z 3 lipca 2013 r. Sad
Rejonowy dla K.w K.Wydzial IV Gospodarczy uwzglednil powodztwo (sygn. akt(...)Apelacja pozwanej od wyroku
zostala oddalona wyrokiem Sadu Okregowego w K.Wydzial XII Gospodarczy- Odwolawczy z 17 wrze$nia 2014r. (sygn.
akt(...)

W dniu 9 pazdziernika 2014 r. strony spisaly protokot zdawczo- odbiorczy potwierdzajacy wydanie nieruchomosci na
rzecz strony powodowej.

Po wypowiedzeniu umowy najmu strona powodowa powiadomila pozwang, ze naliczy jej wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci. W konsekwencji strona powodowa wystawiala pozwanej co miesiac faktury
VAT z tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci na kwote 8.204 zl za miesigc. Strona
powodowa wystawila pozwanej m. in. faktury za okres od 1 wrzeénia 2012 r. do 8 pazdziernika 2014 r. na lgczng kwote
203.512,13 zl, objeta zadaniem pozwu.

Pismem z 31 pazdziernika 2014 r. strona powodowa wezwala pozwana do zaplaty kwoty 203.512,13 zt w terminie do
dnia 4 listopada 2014 r. Pozwana nie uregulowala nalezno$ci.

W czasie obowigzywania umowy najmu strony skompensowaly okreslone naklady, poniesione przez pozwana, a
wynikajace z faktur VAT wystawionych stronie powodowej (f- ry nr: (...), (...), (...), (..), (.), (., (.01 (.)z
nalezno$ciami czynszowymi.

Porozumienie w przedmiocie naktadéw zostalo potwierdzone w notatce stuzbowej z 20 lutego 2012 r. Na podstawie
tego porozumienia strona powodowa zgodzila sie na potracenie z czynszem nakladéw poniesionych przez pozwang z
tytutu ,,witryny i dozownika do myd}a”. Porozumienie to nie dotyczylo rzekomych nakladéw na nieruchomosé objetych
zarzutem potracenia. Pozwana twierdzila, ze poniosla jeszcze naklady m. in. z tytulu remontu ,pomieszczenia na
rampie”, odnowienia drzwi i wystawienia rurki. Strona powodowa nie uznala tych roszczen, przy czym zobowigzala
pozwang do przedstawienia konkretnych kosztoryséw i dokumentéw finansowych (faktur) na potwierdzenie
poniesienia rzekomych nakladéw. Po otrzymaniu tych dokumentéw strona powodowa miala je poddaé analizie i
podja¢ decyzje co do ewentualnego ich uznania. Pomimo podjetych ustalen pozwana przedlozyta jedynie sporzadzona
przez nia kalkulacje dotyczaca nakladéw ,na rampie”, przy czym nie miala ona formy kosztorysu, a nadto nie byla
poparta zadnymi dokumentami finansowymi, w tym fakturami zrodlowymi.

Wierzytelnosci pozwanej z tytulu nakladéw poniesionych przez pozwang z tytutu ,witryny i dozownika do mydla”
zostaly potracone z wierzytelno$ciami strony powodowej z tytulu czynszu.



Pozwana byla pozbawiona posiadania nieruchomosci w okresie od 30 listopada 2012 r. do 26 kwietnia 2013 r. w
wyniku zablokowania przez strone powodowa dostepu do nieruchomosci, a to w nastepujacych okolicznosciach.
Najpierw pozwana w obawie przed uniemozliwieniem jej korzystania z pomieszczen zablokowala drzwi do
pomieszczen swoimi samochodami. Nastepnie w dniu 30 listopada 2012 r. strona powodowa zastawila samochody
paletami z kostka brukowa tak, ze pozwana nie mogla przestawi¢ swoich pojazdéw i odblokowaé wejécia do
pomieszczen.

Przed Sadem Rejonowym w N. V Wydzial Gospodarczy (sygn. akt (...)toczylo sie postepowanie z powddztwa (...)
Spoldzielni (...) w K. przeciwko T. D. o zaplate kwoty 56.057,02 z} tytulem czynszu z umowy najmu laczacej strony,
a takze tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci po rozwigzaniu umowy najmu (za okres
od czerwca do sierpnia 2012 1.).

Wyrokiem z 15 kwietnia 2016 r. Sad uwzglednil pow6dztwo w czeéci. Sad m. in. uznal co do zasady roszczenie o
zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w okresie od czerwca do sierpnia 2012 r., przy
czym na podstawie opinii bieglego uznal, ze wynagrodzenie mozliwe do uzyskania za korzystanie z przedmiotowej
nieruchomos$ci wynioslo lacznie 5.900,90 zl, a nie 10.090,92 z} za kazdy miesiac.

Na skutek apelacji T. D. od powyzszego wyroku Sad Okregowy w K.XII Wydzial Gospodarczy- Odwolawczy wyrokiem
z 21 listopada 2017 r. (sygn. akt (...)zmienit zaskarzony wyrok wylacznie w zakresie kosztow procesu.

Sad Okregowy uznal, Ze ustalenia faktyczne i ocena prawa zawarte w uzasadnieniu wyroku Sadu Rejonowego w
N. V Wydzial Gospodarczy (sygn. akt (...) z 15 kwietnia 2016 r. i uzasadnieniu wyroku Sadu Okregowego w K.XII
Wydzial Gospodarczy- Odwolawczy z 21 listopada 2017 r. (sygn. akt (...) nie wigzaly go. Odwolujac sie do orzecznictwa
Sadéw powszechnych przyjal, ze zwigzanie wynikajace z art. 365 § 1 kpc dotyczy wylacznie sentencji prawomocnego
wyroku, a nie jego uzasadnienia. W przypadku roszczenia o zaplate wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania
z nieruchomosci za kolejny okres w stosunku do okresu objetego juz prawomocnym wyrokiem nie sposob zalozy¢,
ze wysoko$§¢ wynagrodzenia zostala juz wigzaco ustalona w prawomocnym wyroku, skoro wysokos¢é wynagrodzenia
moze roznie sie ksztaltowac i Sad jest zobowigzany ponownie ustali¢ m. in. wysoko$¢ tego wynagrodzenia Powyzsze
wyroki nie mialy charakteru prejudycjalnego. Zdaniem Sadu Okregowego wigzaly go jednak skutki prawomocnosci
wynikajace z sentencji wyroku Sadu Rejonowego dla K.w K.Wydzial IV Gospodarczy z 3 lipca 2013 r. (sygn. akt(...),
zgodnie z ktéra uwzgledniono powo6dztwo o wydanie nieruchomosci po rozwigzaniu umowy najmu z 30 listopada
2005 r. Sad wskazal, Zze pozwana otrzymala o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy w dniu 25 lipca 2012 r, a zatem
wypowiedzenie bylo skuteczne z dniem 25 lipca 2012 r. Niesporne bylo, ze bezposrednio po wypowiedzeniu umowy
najmu pozwana nie wydata nieruchomosci stronie powodowej, co zostalo zreszta potwierdzone w wyroku z dnia 3 lipca
2013 r. Pozwana wydala stronie powodowej nieruchomos$¢ dopiero w dniu 9 pazdziernika 2014 r., co réwniez bylo
niesporne i wynikalo z protokolu zdawczo- odbiorczego z 9 pazdziernika 2014 r. Niesporne bylo rowniez, ze pozwana
byla w posiadaniu i korzystala z nieruchomosci w okresie po wypowiedzeniu umowy najmu. Sporny byt jedynie okres
od 30 listopada 2012 r. do 26 kwietnia 2013 r. Sad zwrdcil ponadto uwage , ze jezeli korzystanie przez pozwang z
nieruchomoéci bylo utrudnione (co zarzucala pozwana), to nie bylo przeszkod, aby zwrocila nieruchomos$¢ stronie
powodowej, czego jednak nie uczynila az do 9 pazdziernika 2014r.

Odwolujac sie do o art. 224 § 2 ke w zw. z art. 225 ke w zw. z art. 230 ke Sad wskazal, ze wlascicielowi (stronie
powodowej) przystuguje wzgledem posiadacza zaleznego (pozwanej) m. in. roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie
Z rzeczy.

Wynikajace z art. 224 § 2 ke w zw. z art. 225 ke w zw. z art. 230 ke wynagrodzenie nalezne stronie powodowej powinno
zdaniem Sadu Okregowego odpowiadaé¢ wynagrodzeniu, jakie pozwana musialaby zaplaci¢ stronie powodowej, gdyby
strony laczyla umowa najmu. Wynagrodzenie ustala sie zatem przy uwzglednieniu stawek rynkowych . Zwykle
miarodajng stawka jest stawka wynikajaca z umowy. W aneksie nr (...) z 20 kwietnia 2012 r. do umowy najmu
ustalono nowa, miesieczna stawke czynszu w lacznej wysokoSci 4.102 zl netto i to przy uwzglednieniu stanu lokalu po
pozarze. Z opinii bieglego sadowego P. T. wynikalo ponadto, ze wysoko$¢ czynszu obowigzujaca strony na podstawie



umowy najmu (a $cislej poszczegdlne stawki odnoszace sie do poszczegbdlnych pomieszczen, skladajace sie na kwote
4.102 z1) nie odbiegala zasadniczo od Srednich stawek czynszowych za poréwnywalne nieruchomosci. Uzasadnialo
to uwzglednienie roszczenia z wylgczeniem okresu od 30 listopada 2012 r. do 26 kwietnia 2013 r. W tej czeSci
Sad uznal roszczenie za niezasadne. W tym okresie pozwana byla bowiem pozbawiona posiadania nieruchomosci
w wyniku zablokowania przez strone powodowa dostepu do nieruchomosci. Zdaniem Sadu pierwszej instancji to
strona powodowa zablokowala dostep do nieruchomosci blokujgc pojazdy pozwanej, a tym samym dostep do placu
i pomieszczen. Sad Okregowy opowiedzial sie za pogladem, ze pozbawienie pozwanej posiadania nieruchomosci nie
uprawnialo strony powodowej do otrzymania wynagrodzenia za wskazany wyzej okres. Fakt, ze strona powodowa
miala skorzystac z ustawowego prawa zastawu na ruchomosciach nie dawal wystarczajacych podstaw do zablokowania
dostepu do nieruchomoéci, skoro zastaw dotyczy rzeczy ruchomych, a nie pozbawienia posiadania nieruchomo$ci.

W konsekwencji Sad Okregowy wskazal, ze na kwote 83.681 z} sktadalo sie wynagrodzenie za wrzesien, pazdziernik,
listopad 2012 1. (3 x 4.102 z1), za 4 dni kwietnia 2013 r. (547 zl), za okres od maja 2013 r. do wrze$nia 2014 r. (17 X
4.102 z1) i za 8 dni pazdziernika 2014 r. (1.094 z})..

Za niezasadny Sad uznal podniesiony przez pozwana zarzut potracenia wzajemnej wierzytelnoéci w wysokosci
81.641,57 z} z tytulu nakladéw na nieruchomo$é. Rzekoma wzajemna wierzytelno$¢ pozwanej nie byta po pierwsze
wymagalna. Termin zaplaty rzekomych zobowiazan strony powodowej z tytulu nakladéw poniesionych przez pozwana
nie byl oznaczony. W konsekwencji stosownie do art. 455 ke §wiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po
wezwaniu dluznika do wykonania. Pozwana nie wzywala strony powodowej do zaplaty naleznoSci w wysokoSci
81.641,57 z}. Po drugie, Sad Okregowy ocenit zasadno$¢ zarzutu potracenia w kontekscie treéci § 8 umowy najmu. W § 8
umowy postanowiono za$ m. in., ze pozwana mogta rozliczy¢ naklady po uzyskaniu zgody strony powodowej w drodze
porozumienia po zaakceptowaniu przez strone powodowa kosztorysu dotyczacego modernizacji. Z poczynionych
ustalen faktycznych wynikalo, ze strony nie zawarly porozumienia w sprawie pokrycia przez strone powodowag
rzekomych nakladéw na nieruchomo$é¢ poniesionych przez pozwana. Pozwana nawet nie przedstawila stronie
powodowej kosztorysu rzekomych naktadow i faktur Zrédlowych. Jedyne porozumienie w przedmiocie nakladow
zostalo potwierdzone w notatce stuzbowej z 20 lutego 2012 r. Na podstawie tego porozumienia strona powodowa
zgodzila sie jedynie na potracenie z czynszem nakladow poniesionych przez pozwana z tytulu ,,witryny i dozownika do
mydla” (naklady te zostaly juz rozliczone z czynszem). Pozwana przedlozyta jedynie sporzadzona przez nia kalkulacje
dotyczgca nakladéw ,na rampie”, przy czym nie miala ona formy kosztorysu, a nadto nie byla poparta zadnymi
dokumentami finansowymi, w tym fakturami zrédlowymi.

Po trzecie, pozwana nie wykazala wysokosci rzekomo poniesionych nakladow. Jak wskazano juz wyzej przy
ocenie dowodu z opinii bieglego sadowego, pozwana nie zaoferowala dowodéw, na podstawie ktérych mozliwe
byloby ustalenie czy i w jakiej wysoko$ci poniosta naklady. Po czwarte, roszczenie pozwanej w zakresie nakladéw
poniesionych na pomieszczenia na rampie bylo przedawnione. Roszczenie o zwrot nakladéw przedawnia sie bowiem
z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy (art. 677 kc). Pomieszczenie na rampie zostato wylgczone z umowy najmu i
tym samym oddane stronie powodowej na mocy aneksu nr (...) z dnia 20 kwietnia 2012 r. W konsekwencji roszczenie
uleglo przedawnieniu z dniem 20 kwietnia 2013 r.

Majac na uwadze powyzsze Sad uwzglednil powodztwo w zakresie kwoty 83.681 zt (pkt I wyroku). O odsetkach od
kwoty 83.681 zl orzeczono na podstawie art. 481 § 11 2 ke i art. 482 § 1 ke przy uwzglednieniu treéci ustawy z dnia 9
pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy - Kodeks cywilny oraz
niektérych innych ustaw. Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu powolano art. 100 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wniosly obie strony.

Strona powodowa zaskarzyla orzeczenie w czeSci oddalajacej powodztwo w zakresie kwoty 19.963,06 zt tj w czeSci w
jakiej sad pierwszej instancji oddalil Zadanie zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci za
okres 30 listopada 2012z} do 26 kwietnia 2013r. .



Powodowa spoldzielnia zarzucila:
1. Blad w ustaleniach faktycznych:

a) polegajacy na mylnym przyjeciu, ze w okresie od dnia 30 listopada 2012 r. do dnia 26 kwietnia 2013 r. pozwana
byla pozbawiona posiadania nieruchomosci, co zostalo rownoznacznie uznane z brakiem bezumownego korzystania
przez pozwang z nieruchomosci powodki = podczas gdy w rzeczywisto$ci pozwana w tym okresie korzystala z
zajmowanych przez siebie bezumownie pomieszczen, nieprzerwanie jak posiadacz zalezny i zgodnie z zakresem tego
posiadania , chociazby poprzez skladowanie tam nalezacych do pozwanej rzeczy ruchomych (w tym elementéow
produkeyjnych zwigzanych z prowadzona dzialalno$cig gospodarcza) i mimo wezwan otrzymywanych od powddki
oraz faktu bezprawnego zajmowania dawnego przedmiotu najmu nie opréznita i nie wydala nieruchomoéci (ani we
wskazanym, ani w p6Zniejszym okresie), mimo, ze zobowigzana byla to uczynié¢ nie p6zniej jak z dniem 31 maja 2012r.
— nieruchomo$é wydala dopiero w dniu 9 »pazdziernika 2014 r., wladajac nig bezumownie w calym wskazanym
okresie.

b) polegajacy na mylnym przyjeciu, iz fakt, ze to pozwana swoimi pojazdami, jako pierwsza zastawila wejscie
do zajmowanego bezumownie dawnego przedmiotu najmu - byl bez znaczenia, gdyz byla to wylaczna decyzja
pozwanej, ktora gdyby nie nastepcza blokada dokonana przez strone powodowa, moglaby (pozwana) w kazdym
czasie odblokowa¢ sobie wejScie do pomieszczen, podczas gdy fakt ten mial istotne znaczenie jako dzialanie dalece
bezprawne dokonane przez pozwana na prywatnym terenie powodki w sytuacji, w ktérej pozwana nie miala juz
zadnych praw do przedmiotowej nieruchomoéci. Takie dzialanie pozwanej stanowilo faktycznie przejaw samowolne;j
kontynuacji posiadania zaleznego i zmierzalo do uniemozliwienia powddce odebrania nieruchomosci i opréznienia
dawnego przedmiotu najmu pozwanej,

alternatywnie strona powodowa zarzucila:

2. naruszenie prawa materialnego to jest art. 345 oraz 343" k.c. poprzez ich niezastosowanie i pominigcie faktu, ze
w stosunku do ochrony wladania lokalem odpowiednie zastosowanie maja przepisy materialne dotyczace ochrony
posiadania, a posiadanie przywrécone nalezy uznaé za nieprzerwane. Pozwana dopiero 1,5 roku p6zZniej wydala
nieruchomoéé co wskazuje na wole wykonywania faktycznego wladztwa .

Strona powodowa wniosla o zmiane zaskarzonego orzeczenia i zasadzenie obowiazku zaplaty przez pozwana na rzecz
powddki kwoty lacznej kwoty 103.644,06z1 (tj, sumy kwoty wskazanej w punkcie I zaskarzonego wyroku, oraz kwoty
19.96306 PLN stanowiacej wynik mnozenia ustalonej przez Sad I instancji stawki czynszu miesiecznego w wysokoséci
4.102,00 zl przez okres od dnia 30 listopada 2012 r. do dnia 26 kwietnia 2013 r, ) wraz z odsetkami liczonymi od dnia
5 listopada 2014 r., przy czym do dnia 31 grudnia 2015 r. odsetki sg naliczane w wysoko$ci odsetek ustawowych, a od
dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty odsetki sa naliczane w wysokoSci ustawowej za opdznienie.

Pozwana zaskarzyta wyrok w punkcie I w czeéci w jakiej Sad uwzglednil powddztwo w kwocie 71.375 zt ( tj powyzej
kwoty 12.306 zl oraz w zakresie rozstrzygniecia o kosztach postepowania zawartego w punkcie III wyroku).

T. D. zarzucila:
1. Naruszenie przepis6w prawa materialnego tj.:

a) art. 225 k.c. w zwigzku z art. 671 § 2 k.c. poprzez ich bledng wykladnie 1 zastosowanie, ktore skutkowalo przyjeciem,
ze mozliwe jest jednoczesne skorzystanie z ustawowego prawa zastawu na wszystkich rzeczach wniesionych do
przedmiotu najmu, sprzeciwianie sie usunieciu rzeczy obciazonych zastawem z przedmiotu najmu oraz domaganie sie
za ten czas odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, podczas gdy niemozliwym byto, aby Skarzaca
mogla zaprzestaé tak pojmowanego korzystania z nieruchomosci poprzez oproznienie przedmiotu najmu;



b) art. 670 k. c. poprzez jego bledna interpretacje, ktéra skutkowala uznaniem, ze Powddka miata prawo od czerwca
2013 toku sprzeciwiaé sie usunieciu rzeczy obciazonych zastawem, podczas gdy w tym dniu nie istnialy juz zaleglo$ci
czynszowe, z ktérymi najemca zalegal nie dltuzej niz rok.

2. Blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze niesporne miedzy stronami bylo, iz skarzaca byla w
posiadaniu i korzystala z nieruchomosci w okresie po wypowiedzeniu umowy najmu az do dnia 9 pazdziernika 2014
roku, poza spornym okresem od dnia 30 listopada 2012 roku do dnia 26 kwietnia 2013 roku, podczas gdy juz w
sprzeciwie od nakazu zaplaty strona pozwana wskazywala, ze korzystanie z przedmiotu najmu po 26 kwietnia 2013
roku az do 9 pazdziernika 2014 roku bylo ograniczone nie tylko z powodu braku dostepu do mediow, ale takze z
powodu wcigz trwajacego zablokowania wejécia do budynku;

2. Naruszenie przepisow postepowania, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy tj.:

a) art 100 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych z dnia 28 lipca 2005 r. (dalej: u.k.s.s.c.) poprzez
jego niezastosowanie 1 obcigzenie Skarzacej kosztami procesu w sytuacji, gdy Skarzaca na mocy postanowienia Sadu
Okregowego w K., IX Wydzial Gospodarczy z dnia 17 grudnia 2015 roku, sygn. akt(...) zostala zwolniona od kosztow
sadowych w caloéci. Nadto obcigzanie pozwanej stosunkowo do wyniku sprawy nie byto uzasadnione wobec wysokiej
wartoS$ci przedmiotu sporu,

b) art 100 k.p.c. poprzez jego bledne zastosowanie i uznanie, ze w niniejszej sprawie powinno dojé¢ do stosunkowego
rozdzielenia kosztow miedzy Stronami zgodnie ze stopniem uwzglednienia powo6dztwa, w sytuacji gdy powddztwo
zostalo w wiekszej czeSci oddalone, a warto$¢ sporu wykazana przez strone powodowa bylta wygbérowana a co za tym
idzie, koszty powstale w postepowaniu w duzej mierze spowodowane byly niezasadng wysokoS$cig przedmiotu sporu.

Pozwana wniosla o zmiane wyroku poprzez zasadzenie od Skarzacej na rzecz Powoda wylacznie kwoty 12.306,00 zl, a
w pozostalym zakresie oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu. Wniosla tez o zastosowanie
art. 102 k.p.c.

Rozpoznajac apelacje Sad drugiej instancji uznal za wlasne ustalenia Sadu Okregowego i zwazy} co nastepuje:

Jakkolwiek pozwana podnosila w sprzeciwie ograniczona funkcjonalno$é rzeczy z uwagi na odciecie dostepu do
energii elektrycznej w wynajmowanych pomieszczeniach za§ w dniu 11 wrze$nia 2012r. to jednocze$nie tre$¢ sprzeciwu
wskazuje jednoznacznie, Ze pozwana opuscila ostatecznie dopiero pomieszczenia dopiero w dniu 8 pazdziernika
2014r. i jak twierdzila nie mogla wedtug pozwanej korzysta¢ w okresie od dnia 30 listopada 2012r. Wskazywata
ponadto wyraznie, Ze nie powinna by¢ obcigzona za bezumowne korzystanie jedynie za okres od 1 grudnia 2012
do 20 kwietnia 2013r. Shusznie wiec Sad Okregowy uznal, ze niesporne jest, ze pozwana mogta i korzystala z
nieruchomoéci w pozostalym okresie objetym pozwem (fj od 1 wrzeSnia 2012 r. do 8 pazdziernika 2014 r.) z
wylgczeniem kwestionowanego przez pozwang okresu 30 listopada 2012 r. do dnia 26 kwietnia 2013 r. Nalezy
dodatkowo zauwazaé, ze z zeznan B. D. (protokoét elektroniczny z dnia 8 stycznia 2022r. ) wynikalo, ze takze po
odcieciu mediow odmoéwili oni ( tj. on i pozwana) wydania kluczy i to pomimo odciecia mediéw. Nadal wiec mieli oni
dostep do pomieszczen i nadal znajdowali sie tam przez dalsze miesiace i korzystali z nieruchomo$ci dzieki agregatowi
trojfazowemu. W dniu 11 wrzeénia 2012r. odcieto wode jednak jak zeznawal nadal dowozono im wode beczkowozem co
Swiadczy, ze pozwana nadal w tym okresie korzystata z przedmiotu najmy tj pomieszczen. Fakt wjezdzania §wiadczyl,
ze korzystala ona takze z placu. Z jego zeznan ponadto wynika, ze strona powodowa nie miata kluczy a on jeszcze
w dniu 30 listopada do godziny 20.00 przebywal na tej nieruchomosci. Zeznania te wskazuja, ze mogt on takze
swobodnie korzystaé z placu skoro wjechal by zablokowaé mozliwo$é dziatan pozwanej. W takim wypadku zasgdzenie
wynagrodzenia za okres w ktérym z nieruchomogci korzystano mialo uzasadnienie w §wietle przepiséw art. 224 § 2
k.c. w zw. z art. 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c.

Podnoszone przez pozwang okolicznoéci zwigzane z ograniczeniami w zakresie funkcjonalnoéci mogly i byly zreszta
przedmiotem zarzutéw co do wysokoSci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie. Pozwana w apelacji nie podniosta



jednak odpowiednich zarzutéw procesowych co do sposobu wyliczenia przez Sad Okregowy wynagrodzenia przy
zastosowaniu stawki 4.102 zl, w tym nie podnosila ani zarzutéw opartych na art. 23381 k.p.c. co do dokonanej przez
Sad oceny opinii bieglego jak i nie podnosila odpowiednich zarzutéw co do dokonanej przez Sad Okregowy oceny
zakresu zwigzania oceng prawna wyrazona w uzasadnieniu wyroku sadu drugiej instancji tj nie podnosila zarzutu
naruszenia art. 38686 k.p.c. .

Za niezasadne Sad drugiej instancji uznaje takze zarzuty procesowe strony powodowej. Tre$¢ postanowienia z
dnia 3 kwietnia 2013r. w polaczeniu z zeznaniami P. A. , A. G. i B. D. jasno wskazuja, ze 30 listopada 2012r. o
polnocy przedstawiciel pozwanej nie zostal wpuszczony na teren placu. Dostep do pomieszczen, biura firmy jak i do
samochod6w na placu zostal zablokowany paletami Wjazd na plac w dniu 1 listopada 2012r. odbyt sie tylko przy
przeoczeniu ochrony jednak proba usuniecia blokad nie byla udana. Strona powodowa ponadto zalozyla lancuch,
drzwi zostaly zablokowane plyta, wspawano belke do oScieznicy a samochody oblozono kostka bukows. Po dwoch
dniach znéw podjeto nieskuteczna prébe wejécia i spowodowalo to odstapienie od wejscia na teren przedmiotu
najmu. Dopiero na skutek dzialan komornika usunieto kostke blokujaca wejscie do pomieszezen, odcieto belke i
przedstawiciele pozwanej weszli do pomieszczen. Taki stan w ktérym pozwana mogla korzystaé z lokalu istniat do
29 wrze$nia 2014r. przy czym jednak rzeczy usunieto w dniu 9 pazdziernika 2014r. i oddano pomieszczenia o czym
$wiadczy tez protokot zdawcezo-odbiorezy.

Niewatpliwie wiec pozwana nie mogla w spos6b efektywny wykonywac¢ w tym okresie wladztwo nad pomieszczeniami
tak jak najemca (cho¢ niekoniecznie jak dzierzawca ktéry moze prowadzi¢ w lokalu dzialalno$é gospodarcza).
Zgodnie z art. 67182 k.c. wynajmujacy moze sie sprzeciwi¢ usunieciu rzeczy obcigzonych zastawem i zatrzymacé
je na wlasne niebezpieczenstwo, dopoki zalegly czynsz nie bedzie zaplacony lub zabezpieczony. W orzecznictwie
przyjmuje sie, ze w ramach samopomocy, o ktérej mowa w art. 671 § 2 k.c.,, wynajmujacy moze zadac¢ od innej
osoby okreSlonego zachowania sie lub ma prawo do uzycia wobec niej §rodkéw zmuszania (Uchwala SN z 27
kwietnia 1994 r., I KZP 8/94, ONSKW 1994/5-6, poz. 28). Przykladami zachowan wynajmujacego, ktore zmierzaja do
zatrzymania rzeczy, sa: wymiana zamkow w drzwiach, zamkniecie bramy, celem uniemozliwienia wyniesienia rzeczy,
czy przejecie faktycznego wladztwa nad rzecza itp. [Zob.m.in. I. Rosenbliith (w:) J. Korzonek, I. Rosenbliith, Kodeks
zobowigzan..., t. I, 1936, s. 999; J. Panowicz-Lipska (w:) Kodeks cywilny..., red. M. Gutowski, t. II, 2016, komentarz
do art. 671, nb 2; K. Pietrzykowski (w:) Kodeks cywilny..., red. K. Pietrzykowski, t. II, 2009, s. 438; J. Gorecki,
G. Matusik (w:) Kodeks cywilny..., red. K. Osajda, t. II, 2013, s. 1297.). (Fras Mariusz (red.), Habdas Magdalena
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IV. Zobowigzania. Cze$¢ szczegbdlna (art. 535-764 (9). Balwicka-Szczyrba
Malgorzata (red.), Sylwestrzak Anna (red.), Kodeks cywilny. Komentarz Opublikowano: WKP 2022]. Sam fakt, ze
doszlo do nakazania usuniecia przeszkdd zwigzanych z mozliwoscia korzystania z przedmiotu najmu $wiadczy, ze
dzialanie strony powodowej nie bylo dozwolong samopomoca. Ponadto ta samopomoc nie mogta dotyczyé placu skoro
samochody nie byly wniesione do przedmiotu najmu. Przede wszystkim jednak podejmujac decyzje o zastosowaniu
takich dzialan, to strona powodowa przejela wladztwo nad przedmiotem najmu. W takim przypadku nie moze
wiec zadaé wynagrodzenia za bezumowne korzystanie od pozwanej, ktéra nie korzystala we wskazanych przez Sad
Okregowy okresie z przedmiotu najmu jak najemca.

Nie jest takze zasadny zarzut naruszenia art. 345 k.c. w zw. z art. 343 ' k.c. Zgodnie z art. 345 k.c. posiadanie lokalu
przywrdcone poczytuje sie za nieprzerwane. Sad Apelacyjny w tym skladzie podziela jednak wyrazane w orzecznictwie
stanowisko, ze domniemanie wynikajace z art. 345 k.c. zostalo ustanowione w interesie posiadacza i nie mozna z
niego wyprowadza¢ niekorzystanych wnioskow, w kontekécie roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie.
Podstawa bowiem tego roszczenia jest rzeczywiste wladztwo posiadacza nad nieruchomoscia ( vide powolany przez
Sad pierwszej instancji wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 11 pazdziernika 2019 r. VII AGa 1438/18).
Powolane dowody za$ wskazuja, ze w okresie od 30 listopada 2012 r. do 26 kwietnia 2013r strona pozwana nie mogta
korzysta¢ z przedmiotu najmu oraz z placu jak najemca.

Podniesiony przez pozwana zarzut naruszenia art. 225 k.c. w zwiazku z art. 671 § 2 k.c. jest o tyle nieadekwatny, ze
wyrazany werbalnie przez strone powodowa sprzeciw przeciwko usunieciu rzeczy z przedmiotu najmu nie uchylat



do dnia 30 listopada 2012r. mozliwos$ci korzystania z przedmiotu najmu. To pozwana posiadajac klucze i faktycznie
umozliwiajac swoim przedstawicielom czy kontrahentom wejécie do lokalu korzystala faktycznie z pomieszczen ale
takze i czeSciowo z placu co wprost potwierdzaja zeznania B. D. w czeSci dotyczacej parkowania i skladowania
kontenerow. Jak juz za$ wyzej wskazano kwestia sposobu wyliczenia wynagrodzenia nie byla objeta zarzutami
procesowymi. Niw ma tez istotnego znaczenia czy dlug czynszowy za wczeSniejszy okres istnial i czy pozwanej
rzeczywiscie przyshugiwalo ustawowe prawo zastawu. Pozwana bowiem nie wyrazala rzeczywistej woli opuszczenia
pomieszczen i zwolnienia lokalu. Swiadezy o tym choéby dazenie do powrotu do lokalu, nawet pomimo przejecia
czasowo wladztwa przez strone powodowa nad rzeczami wniesionymi do przedmiotu najmu. Shusznie wiec Sad
Okregowy uznal, ze za ten okres powodztwo nie bylo zasadne.

Dokonana przez Sad Okregowy ocena dowodow byla logiczna i zgodna z zasadami do§wiadczenia zyciowego.

Nie jest takze zadany zarzut naruszenia zasad rozliczenia kosztéw. Nawet jezeli strona powodowa przegrala sprawe w
znacznej czesci to poniosta ona wyzsze koszty dochodzenia sporu, co uzasadniato stosunkowe rozliczenie w oparciu o
art. 100 k.p.c. Trudna sytuacja majatkowa pozwanej nie zwalnia od konieczno$ci zwrotu czeéci kosztow przeciwnikowi.
Charakter sprawy zwigzanej z korzystaniem z rzeczy bez tytulu prawnego jak i okolicznos$é ze brak oddania przedmiotu
najmu po zakonczeniu uzasadnial cze$ciowo roszczenie takze w $wietle art. 471 k.c. oznacza, ze rozstrzygniecie Sadu
Okregowego o kosztach mialo takze uzasadnienie stluszno$ciowe. Nalezy ponadto nadmienié, ze zarzut potracenia
nie mogl stanowié¢ podstawy do zatrzymania lokalu a ponadto prawidlowo Sad Okregowy ocenit w tej sprawie , ze
zarzut potracenia podniesiony w niniejszej sprawie byl oczywiécie bezzasadny i ocene w tej czeSci nalezalo catkowicie
podzielié.

W konsekwencji obie apelacje oddalono w oparciu o art. 385 k.p.c. w zw. z art. 15 zzs" ust. 1 pkt 4 ustawy dnia 2 marca
2020 r. 0 szczegblnych rozwigzaniach zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19,
innych choréb zakaZznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz. U. poz. 1842, z p6Zn. zm.), w zw. z art. 6
ust.11i 2 ustawy z dnia 28 maja 2021 r. o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych innych
ustaw (Dz.U.2021.1090).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98811 3 k.p.c. w zw. z art. 39181 k.p.c. Strony sg
przegrywajacymi postepowanie w zakresie wlasnej apelacji, stad powinni zwrécié¢ wzajemnie przeciwnikowi koszty
zastepstwa radcy prawnego okre§lone odpowiednio w § 2 pkt6 i §2 pkt 5 oraz §10 ust.1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych (Dz.U. z 2018r. poz.
265). Oznacza to, ze pozwana powinna zwrocic stronie powodowej roznice tj 1350zt (4050 zl -2700z}).

SSA Stawomir Jamrog



