Sygn. akt XIII Ga 357/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 12.01.2016 roku w sprawie o sygn. akt XIII GC 918/13 Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia
w Lodzi zasadzit od S. C. na rzecz (...)spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w L. kwote 8.809,56 z}
z ustawowymi odsetkami za opdznienie oraz kwote 1.658,00 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu oraz oddalil
powdbdztwo wzajemne S. C. o zaplate od (...)spdlka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w L. kwoty 39.100
z} oraz zasadzil od S. C. na rzecz (...)spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w L. kwote 1.200 z} tytulem
zwrotu kosztdw procesu:

Powyzsze orzeczenie zapadlo na podstawie ponizszych ustalen faktycznych:

W dniu 1 wrzeénia 1998 roku pomiedzy (...)Spétka z ograniczong odpowiedzialnoScig z siedzibg w £. a S. C. i F.
C. (prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza w formie umowy spolki cywilnej) zostala zawarta umowa najmu wiaty
magazynowej nr inw. 1-81 o powierzchni 1.080 m2 wraz z przyleglym terenem o pow. 1.630 m2 oraz kontenerem
biurowym. Na najetym terenie wynajmujacy mieli prowadzi¢ dzialalno$§é w postaci parkingu strzezonego (§ 2 umowy).
Strony pierwotnie ustalily czynsz najmu na kwote 3.500,00 zl miesiecznie plus podatek VAT. Termin platnos$ci czynszu
ustalono na 10. dzieh kazdego miesiaca. W razie zwloki najemca byl zobowiazany do zaptaty odsetek ustawowych.
Najemca oprocz czynszu najmu byl zobligowany do platno$ci za energie elektryczng w terminie pieciu dniu od
otrzymania rachunku wystawionego na podstawie wskazan zainstalowanego na terenie wynajmowanego obiektu
licznika poboru energii. W treSci umowy zastrzezono, ze wynajmujacy ma prawo rozwigza¢ umowe w razie zwloki
najemcy z zaplata czynszu za okres dwoch miesiecy. Umowa byla zawarta od dnia 1 wrzeénia 1998 roku do dnia 31
sierpnia 1999 roku.

Umowa najmu z dnia 1 wrzeénia 1998 roku byla wielokrotnie przedtuzana na podstawie aneksé6w. W wyniku
aneksowania umowy, oprocz przedluzania czasu strony umowy ustalaly czynsz najmu w podwyzszonej wysokoSci.

Na podstawie aneksu z dnia 30 grudnia 2011 roku strony umowy ustalily, ze przedtuzaja umowe najmu do dnia 31
grudnia 2012 roku ustalajgc czynsz najmu na poziomic 6.450,00 zl plus podatek VAT.

Strony umowy najmu ustalily osobna stawke za odbiér odpadéow komunalnych. Stawka na podstawie aneksu z
dnia 04 lipca 2011 roku do umowy z dnia 07 listopada 1997 roku o wywoz nieczystoéci stalych ostatecznie zostala
uksztaltowana na poziomie 99,00 zt za 1 m® odpadéw. Ustalona cena za wynajem jednego pojemnika na odpady to
2,00 z}. Do podanych cen strony zgodzily sie doliczaé¢ kwote naleznego podatku VAT. Odbiér nieczystoéci nastepowac
miat co dwa tygodnie.

Pismem z dnia 29 lutego 2012 roku powodowa Spétka wypowiedziala umowe najmu z dnia 1 wrzeénia 1998 roku z
uwagi na powstalg po stronie pozwanych zaleglo$¢ czynszowa, ktoéra przekraczala czynsz za okres dwoch miesiecy.
Zdanie przedmiotu najmu mialo nastapi¢ w dniu 31 marca 2012 roku.

Pozwani kilkukrotnie - co najmniej dwa razy - wnioskowali o przedluzenie okresu wypowiedzenia umowy najmu.

W dniu 3 kwietnia 2012 roku powodowa Spolka przedluzyla okres wypowiedzenia umowy do dnia 30 kwietnia 2012
roku.

W dniu 15 maja 2012 roku powodowa Spoélka przedluzyta okres wypowiedzenia umowy najmu do dnia 31 maja 2012
roku.

W dniu 4 czerwca 2012 roku powodowa Spéltka przedtuzyla okres wypowiedzenia umowy najmu do dnia 30 czerwca
2012 roku.



W dniu 19 lipca 2012 roku powodowa Spétka przedluzyta okres wypowiedzenia umowy najmu do dnia 31 sierpnia
2012 roku. Protokolarne zdanie przedmiotu najmu miato nastapi¢ w dniu 31 sierpnia 2012 roku

W odpowiedzi na wniosek pozwanych z dnia 29 sierpnia 2012 roku pismem z dnia 30 sierpnia 2012 roku (...)
Spolka ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w L. nie zgodzila sie na dalsze przedluzanie okresu najmu terenu
stanowigcego przedmiot umowy najmu z dnia i wrze$nia 1998 roku. Pozwany S. C. otrzymal przedmiotowa odpowiedz
w dniu 31 sierpnia 2012 roku.

W dniu 1 pazdziernika 2012 roku doszlo do protokolarnego przejecia prze (...)Spdlke z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedziba w L. terenu stanowigcego przedmiot umowy najmu z dnia 1 wrze$nia 1998 roku. Stan
licznika poboru energii wskazywal 171.860 kWh.

Pozwani w okresie wrze$nia 2012 roku korzystali z przedmiotu umowy najmu prowadzac na obszarze nieruchomosci
dzialalno$¢ gospodarcza, zatrudniajgc pracownikéw dla obstugi i ochrony strzezonego parkingu.

Dla oceny zasadno$ci powddztwa w ocenie Sadu Rejonowego mial fakt prowadzenia przez pozwanych dziatalno$ci
gospodarczej i korzystania z przedmiotu najmu w miesigcu wrze$niu 2012 roku, a tym samym zostaly spelnione
przestanki uzasadniajace roszczenie powoda z art. 224 kc. Wynagrodzenie za ten okres zdaniem Sadu Rejonowego
winno by¢ ustalone na takim samym poziomie jak poprzednio obowiazujacy czynsz. Powyzsze odnosi sie takze do
roszczenia za energie elektryczna. O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 48181 ke, za$ o kosztach na podstawie
art. 98 kpc.

W zakresie powodztwa wzajemnego Sad wskazal, iz powod nie wykazal przestanek z art. 415 ke tj. zaistnienie
zdarzenia szkodzacego, wystapienie szkody, zaistnienie adekwatnego zwigzku przyczynowego pomiedzy zdarzeniem
szkodzacym a szkoda, bezprawno$¢ zachowania sprawcy czynu niedozwolonego oraz winy sprawcy takiego zdarzenia.
Jednoczes$nie Sad Rejonowy wskazal, iz zwrot przedmiotu umowy najmu jest konsekwencjg zakonczenia umowy
najmu i prowadzi do zaprzestania dalszego prowadzenia dzialalnoéci w dotychczasowej formie i utrata zdobytych
klientow.

O kosztach procesu w zakresie powbddztwa wzajemnego Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc.

Od powyzszego wyroku apelacje wniost pozwany S. C., ktéry powyzszy wyrok zaskarzyl w caloSci zarzucajac
mu naruszenie przepiséw postepowania w tryb.art.233 § 1 k.c poprzez bledna interpretacje i ocene materialow
dowodowych, a tym samym bledne ustalenie stanu faktycznego. W uzasadnieniu apelacji wskazal, iz w szczegolno$ci
dotyczy to nastepujgcych faktéw: pozwany nie kwestionowal podstaw rozwigzania umowy, pozwany wnosil o
przedluzenie okresu wypowiedzenia, okres wypowiedzenia zostal przedtuzony aneksem, prowadzona byla dziatalnosé
w okresie m-ca wrzesien 2012 roku. Jednocze$nie wskazal, iz powod ze swojego prawa robil uzytek calkowicie
sprzeczny z moralnym i spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa czym naruszyl zapis prawny okre$lony
w art.5 ke

W zakresie powodztwa wzajemnego pozwany wskazal, iz Sad mylnie przyjal art. 415 ke gdyz ewidentnie w
przypadku zadan S. C. od (...) spdtka z o.0. zadajacego odszkodowania w wysoko$ci 39.100 zt z tytulu otrzymania
zorganizowanego parkingu strzezonego w postaci pozyskanych klientow jak i przeszkolonej obstugi dozoru a takze
opracowanej przez 15 lat renomy bezpiecznego parkingu zaistnialy przestanki, ktore statuuje art. 405 ke

Wskazujac na powyzsze uchybienia apelujacy wniost o uchylenie orzeczenia w calosci.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna.

W pierwszej kolejnoéci, pomimo, iz pozwany zarzuca naruszenie przepisdw prawa procesowego nalezy sie odniesé
sie do kwestii materialno-prawnych dotyczacych zasad zwigzanych z instytucja bezumownego korzystania. Jest to o



tyle istotne, gdyz o tym, ktore z faktéw podnoszonych przez strony beda mialy charakter istotny dla rozstrzygniecia,
decyduja normy prawa materialnego, ktére w postepowaniu maja zostaé¢ urzeczywistnione. Te z kolei ustala sad na
podstawie twierdzen stron, przytaczanych dla uzasadnienia zglaszanego w postepowaniu zadania, czy tez zarzutu.
Istotne znaczenie maja zatem jedynie te fakty, ktére odpowiadajg hipotezom tych przepiséw prawa materialnego,
ktére maja zastosowanie w sprawie. Zatem podstawa prawna zadania, czy tez zglaszanych zarzutdéw, determinuje
kierunek i zakres czynno$ci dowodowych, a tym samym decyzje o uwzglednieniu badz oddaleniu poszczegblnych
wnioskéw dowodowych (zob. wyrok SA L6dz z dnia 27-10-2015 roku I ACa 481/15).

Niniejsza sprawa dotyczy tylko i wylacznie miesigca wrzesien 2012 roku. Bezspornym jest, iz umowa w tym czasie juz
nie obowiazywala. Takie stanowisko zawarl pozwany w sprzeciwie od nakazu zaplaty i konsekwentnie je reprezentowat
w toku calego procesu. Oznacza to, iz kwestia zasadno$ci wypowiedzenia jest bez znaczenia. Poza sporem jest
takze fakt, iz parking w tym okresie byt w posiadaniu pozwanego. Jednocze$nie przy roszczeniach uzupehiajacych
roszczenie windykacyjne okre$lonych w art. 224 ke i nastepne przyjmuje sie, iz obowiazek zaplaty wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z rzeczy jest niezalezny od tego, czy zobowigzany z nich korzystal, jezeli obiektywnie oceniajgc
rzecz nadawala sie do wykorzystania i przedstawiala okre$lona warto$c (zob. wyrok SN z dnia 14.11.2012 roku II CSK
188/12 LEX nr 1267163). Oznacza to, iz bez znaczenia jest, czy pozwany prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza, czy tez
jak twierdzi podejmowal jedynie czynno$ci majace w celu zabezpieczenia pojazdow klientoéw, skoro poza sporem byl
fakt, iz przedmiot najmu byt w jego posiadaniu i istniala mozliwo$¢ korzystania z niego w formie parkingu.

Z kolei w my$l art. 675 §1 ke po zakonczeniu najmu najemca obowiazany jest zwroci¢ rzecz w stanie niepogorszonym.
Oznacza to, iz z chwila zakonczenia najmu ustaje laczacy strony stosunek najmu, po stronie zas najemcy powstaje,
w my$l art. 675 ke, obowigzek wydania wynajmujacemu przedmiotu najmu. Do chwili wydania zachodzi po stronie
bylego najemcy tzw. bezumowne korzystanie z rzeczy — zob. uzasadnienie wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z
dnia 6 lipca 1978 r. III CRN 122/78. Jednocze$nie nie ma znaczenia w tym zakresie bezpos$rednia przyczyna ustania
najmu (np. uplyw terminu, na jaki zostala umowa zawarta, porozumienie stron czy tez na skutek wypowiedzenia
umowy). Z chwilg zakonczenia najmu najemca obowiazany jest zwr6ci¢ przedmiot najmu, w braku odmiennych
uzgodnien, niezwlocznie — na rece wynajmujacego (por. wyr. SN z 12.11.1973 r., II CR 606/73, Legalis).

Zwrot rzeczy nastepuje przez jej faktyczne (fizyczne) wydanie wynajmujacemu. NajczeSciej stosuje sie do tej faktycznej
czynno$ci protokét przekazania sporzadzany w formie pisemnej. Taki protokél stanowi porozumienie w kwestii
przeniesienia posiadania. W judykaturze rozwazano jednak takze inne przypadki. I tak, zwrotem rzeczy jest stworzenie
takiej sytuacji, w ktorej interesy wynajmujacego sa w pelni chronione (zob. wyr. SN z18.2.1987r., Il CR 10/87, Legalis).
W sprawie tej SN uznal, ze kazde oproéznienie lokalu przez najemce od chwili uzyskania przez wynajmujgcego o tym
wiadomosci i faktycznej mozliwoSci zbadania stanu lokalu jest rownoznaczne z jego wydaniem i stanowi tym samym
zdarzenie, od ktorego rozpoczyna sie bieg rocznego terminu przedawnienia. Uznano tez, ze przez "zwrot rzeczy" nalezy
rozumie¢ nie tylko jej wydanie przez posiadacza wlascicielowi, ale réwniez odzyskanie przez wlasciciela faktycznego
wladztwa nad rzecza w kazdy inny sposob, takze na zasadzie art. 349 KC (zob. uchw. SN z 22.7.2005 ., III CZP 47/05,
OSNC 2006, Nr 6, poz. 100). Zwrot rzeczy moze tez nastapié¢ na zasadach okre§lonych w art. 348 zd. 2 ke, czyli przez
traditio longa manu (zob. wyr. SN z 19.11.2003 r., V CK 461/02, Legalis). Nawet jednak opréznienie lokalu przez
najemce, bez zawiadomienia o tym fakcie wynajmujacego nie oznacza jego zwrotu (tak SN w wyr. z 6.11.1972 1., I
CR 622/72, OSP 1974, Nr 2, poz. 29). Jak z powyzszego wynika, zwrotem rzeczy jest stworzenie takiej sytuacji przez
najemce, w ktorej wynajmujgcy ma wiedze i mozliwo$¢ objecia rzeczy we wladanie (zob. Kodeks cywilny. Komentarz
pod red. dr hab. Konrad Osajda do art. 675 ke 2016 Beck Online Komentarze. Wydanie XIII).

Z tych tez wzgledéw pytanie, jakie nalezy postawi¢ w niniejszej sprawie, czy pozwany stworzyl sytuacje, w ktorej
powod mial wiedze i mozliwo$¢é objecia rzeczy we wladanie. Z poczynionych ustalen przez Sad wynika ze nie, takze
pozwany w toku procesu nie twierdzil, ze bylo inaczej. Co prawda pozwany twierdzil, iz powd6d nie zglaszal sie po
przedmiot najmu jednakze jak wspomniano wcze$niej to na pozwanym spoczywal obowiazek zwrotu przedmiotu,
za$ brak jest jakichkolwiek danych, iz pozwany wzywal powoda, czy tez podejmowal inne dzialania w celu zwrotu
przedmiotu najmu, w szczegblnoSci przeniesienia posiadania nieruchomosci. Z tych tez wzgleddéw oczywistym jest, iz



na pozwanym spoczywa obowiazek zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotu najmu za miesiac
wrzesien 2012 roku.

Jednocze$nie w ocenie Sadu brak jest takze podstaw do odmiennej oceny zaskarzonego wyroku w zakresie ustalenia
wysoko$ci przedmiotowego wynagrodzenia. W tym przedmiocie nalezy wskazac¢, iz wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z lokalu mieszkalnego przez najemce, ktory utracil tytut prawny do dalszego zajmowania lokalu, lub przez
innego uzytkownika lokalu bez tytulu powinno odpowiada¢ nalezno$ciom za najem danego lokalu. Ponadto nalezy
uwzgledni¢ ewentualne oplaty za $wiadczenia zwigzane z wyposazeniem i eksploatacja lokalu (np. za korzystanie z
cieplej wody, windy) zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6.VIL.1978 r. III CRN 122/78 (OSNCP 1979, poz. 118), wyrok
Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 6 lipca 1978 r. III CRN 122/78 OSNCP 1979 nr 6, poz. 118, Legalis, uchwala
SN - Izba Cywilna z dnia 10-07-1984 III CZP 20/84). Tak wiec skoro ostatni czynsz wynosil 6.450 zl netto tj. 7.933,50
zl brutto, zasadzenie tej kwoty wraz z oplatami eksploatacyjnymi za energie elektryczna i wywdz nieczystoSci przez
Sad I instancji bylo jak najbardziej zasadnym.

Brak jest takze podstaw do uznania, iz roszczenie powoda stanowi naduzycie prawa. Jak wspomniano wecze$niej
to na pozwanym spoczywal obowigzek zwrotu przedmiotu najmu i od jego aktywnos$ci uzaleznione bylo kiedy
faktycznie dojdzie do zwrotu przedmiotu najmu. W konsekwencji czas bezumownego korzystania byt konsekwencja
jego dziatania. W tych okoliczno$ciach trudno uznaé, iz wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z przedmiotu
najmu stanowilo naduzycie prawa.

Bezzasadny jest takze zarzut dotyczacy powbddztwa wzajemnego. Przede wszystkim nalezy wskazac, iz pozwany/powod
wzajemny nie wskazal podstawy prawnej swojego zadania sugerujac dzialanie sprzeczne z prawem przez powoda/
pozwanego wzajemnego. Ponadto pozwany/powo6d wzajemny nie przedstawil zadnych dowodéw wbrew obowigzku
wynikajgcego z treéci art. 6 ke na okolicznoéé¢ szkody. Jednocze$nie calkowicie bledne jest zalozenie, iz powbd/
pozwany wzajemnie przejal parking z klientami, co zdaniem pozwanego ma rodzi¢ skutek w postaci bezpodstawnego
wzbogacenia. Oczywistym jest, iz konsekwencja zakonczenia przedmiotu umowy najmu jest zwrot przedmiotu
najmu wynajmujacemu. Z kolei powod/pozwany wzajemnie nie wstepowal w prawa i obowigzki pozwanego/
powoda wzajemnego w zwigzku z prowadzona dzialalno$cig gospodarcza, nie wstepowal do uméw zawartych
przez pozwanego/powoda wzajemnego. Nie kontynuowal on takze dzialalnoSci w postaci prowadzenia parkingu we
wlasnym imieniu. Tak wiec twierdzenie o przejeciu parkingu jest niczym nie uzasadnione, a w konsekwencji nie moze
stanowi¢ podstawy jakiegokolwiek roszczenia wobec powoda/pozwanego wzajemnie, w tym z tytulu bezpodstawnego
wzbogacenia. W tych okolicznoS$ciach oczywistym jest, iz powddztwo wzajemne nie moglo zosta¢ uwzglednione.

Z tych wszystkich wzgledéw, na podstawie art. 385 k.p.c. oddalono apelacje.

O kosztach procesu za druga instancje orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. przyjmujac, ze pozwany/
powdd wzajemny w calo$ci przegral sprawe w instancji odwolawczej. Na koszty procesu powoda sklada sie kwota
2.400 zlotych jako wynagrodzenie pelnomocnika procesowego. Wysokosc¢ tego wynagrodzenia zostala obliczona na
podstawie §2 pkt 5 w zw. z §10 ust.1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (Dz.U. z 2015 roku poz. 1804).



