Sygn. akt I ACa 2271/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lutego 2017 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Beata Byszewska (spr.)

Sedziowie:SA Robert Obrebski

SO (del.) Katarzyna Jakubowska-Pogorzelska
Protokolant:Karolina Diugosz-Zéttowska

po rozpoznaniu w dniu 2 lutego 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Spoldzielni Mieszkaniowej Centrum I w W.
przeciwko W. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 21 lipca 2015 r., sygn. akt XVI GC 414/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od W. K. na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej Centrum I w W. kwote 2700 zl (dwa tysiqce
siedemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Robert Obrebski Beata Byszewska Katarzyna Jakubowska - Pogorzelska

Sygn. akt I ACa 2271/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 21 lipca 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od W. K. na rzecz Spé6tdzielni Mieszkaniowej(...)
w W. 103 507,05zl/sto trzy tysigce pieéset siedem zl/ wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 9170,81z od
17.05.2013r.,0d 1095,41zt od 24.05.2013r.,0d 19.351z1 0d 14.06.2013r, 0d 1.129,147} 0d 18.06.2013r., 0d 19.759,63z1 od
11.07.2013,0d 870,76z} od 27.07.2013r., od 19.538z1 od 11.08.2013r., od 822,46z} od 20.08.2013r.,0d 31.769,42z} od
03.10.2013r.do dnia zaplaty kazdej z kwot, umarzyl postepowanie w pozostalej czesci oraz orzekl o kosztach procesu.

Powyzszy wyrok zapadl po dokonaniu przez Sad Okregowy nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:

Powoda Spoldzielnie Mieszkaniowa(...) z siedzibg w W. (Wynajmujacego) laczyla z pozwanym (Najemca) — W. K.
prowadzacym dzialalnoéc¢ gospodarcza pod firma (...) z siedziba w W. umowa najmu z dnia 18 lipca 2012 roku, ktorej

(2)

przedmiotem byt lokal uzytkowy o powierzchni 93,53 m* ~ umiejscowiony przy ul. (...) w W., ktéry to zostal oddany



w najem na okres 10 lat.W lokalu tym nastepnie pozwany prowadzit dzialalno$¢ handlowo — gastronomiczng - Bistro
o nazwie (...).

Na mocy par. 5 rzeczonej wyzej umowy Najemca zobligowal sie do zaplaty czynszu w wysoko$ci 15 000 zlotych na
podstawie faktury VAT, z gbéry w terminie 7 dni od jej otrzymania na konto Spéldzielni Mieszkaniowej (...)z siedziba
w W. o numerze (...). Dodatkowo wskazano, iz podatek gruntowy, od nieruchomosci oraz oplata roczna z tytutu
prawa uzytkowania wieczystego gruntu naliczana bedzie wg obowigzujacych stawek. Oprocz w/w czynszu Najemca
zobowigzal sie do uiszczenia oplat za §wiadczenia uzyskiwane od Wynajmujacego, enumeratywnie tam wskazane,
roéwniez na podstawie wystawianych faktur VAT, w terminie 7 dni od ich otrzymania. Od dnia 1 marca 2013 roku w/
w stawka miala zostaé¢ rewaloryzowana kazdego roku wskaznikiem inflacji o roczny procent urzedowego wskaznika
GUS dotyczacego przyrostu cen towaréw i ustug za rok poprzedni. Zgodnie z brzmieniem par. 11 umowy najmu z dnia
18 lipca 2012 roku w przypadku dopuszczenia sie przez pozwanego zwloki z zaplata czynszu za co najmniej dwa pelne
okresy platnosci, Wynajmujacy mogt odstapi¢ od umowy z zastosowaniem art. 687 k.c. Podobnie rzecz miala sie w
przedmiocie zwloki z uiszczeniem oplat za §wiadczone przez powoda ushugi, przy czym dla skutecznoéci odstgpienia
zostat okreSlony dodatkowy dwutygodniowy, termin na ich uregulowanie. W przypadku natomiast zakonczenia
umowy Najemca zobligowany zostal do opuszczenia lokalu, gdy tego nie uczyni Wynajmujacy zostal uprawniony
do zadania dwukrotnej wysokoSci czynszu ustalonego w par. 5 za kazdy miesigc samowolnego uzytkowania. W/w
postanowienie pojawilo sie w par. 14 umowy z dnia 18 lipca 2012 roku. Ponadto w rzeczonej umowie wskazano, iz
wszelkie zmiany i uzupelienia postanowien niniejszej umowy wymagajg zachowania formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

Pow6d wystawitl pozwanemu faktury VAT do czasu rozwigzania umowy najmu:, ktére zostaly odebrane przez
pozwanego. Pozwany nie uregulowal w pelni naleznoéci czynszowych, do czego zostat zobligowany na mocy rzeczonej
umowy, przy czym wskazania wymaga, iz uiszczal kwoty nalezne tylko w cze$ciach na konto nalezace do powoda oraz
na konto wskazane w umowie z dnia 18 lipca 2012 roku.

Dnia 7 lutego 2013 roku strony niniejszego sporu podpisaly porozumienie, na mocy ktérego pozwany o$wiadczyt
i zobligowat sie do zaplaty zadluzenia podstawowego, ktdre na dzien 31 grudnia 2012 roku wynosilo 95 482,60
zlotych wraz z ustawowymi odsetkami wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2012 roku w wysokosci 2 645,96 zlotych
oraz ustawowymi odsetkami za okres 1 -31 stycznia 2013 roku w kwocie 1 199,29 zlotych w 10 miesiecznych ratach.
Pierwsza rata miala zosta¢ oplacona do dnia 1 marca 2013 roku w lacznej wysokoéci 11 190, 29 zlotych (zsumowanie
kwot: 7 345,04 zl, 2 645,96 zl oraz 1 199,29 z1) w tym odsetki biezace i odsetki do dnia 31 grudnia 2012 roku.
Ponadto w par. 6 rzeczonego porozumienia wskazano, iz zwloka w zaplacie jakiejkolwiek raty zaleglych naleznosci
czynszowych spowoduje, ze zadluzenie stanie sie wymagalne w trybie natychmiastowym, natomiast Wynajmujacy
bedzie uprawniony do odstgpienia od umowy w trybie natychmiastowym.

Pomiedzy zawarciem porozumienia a 1 marca 2013 roku — dnia 19 lutego 2013 r. - na konto nalezace do powoda
wplynela jedynie kwota 912, 74 zlote. Wobec braku zaplaty pierwszej raty w calo$ci, dnia 1 marca 2013 roku powdd
wystosowal do pozwanego pismo, w ktéorym wskazal, iz w przypadku nieuregulowania zobowiazan do dnia 4 marca
2013 roku Spoéldzielnia rozwiaze umowe najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia i wzywa do oproznienie
lokalu w dniu 4 marca 2013 roku. Przedmiotowe pismo zostalo odebrane przez strone pozwana.

Dnia 7 marca 2013 roku strony zawarly aneks do umowy z dnia 18 lipca 2012 roku, obowigzujacy od dnia 1 marca
2013 roku na podstawie, ktorego stawka czynszu zostala okre$lona na kwote 15 555 zlotych. Aneksem nr (...) wskazano
jedynie, iz okre$lone podatki beda wliczane do stawki czynszu wg wysoko$ci stosownej do obowiazujacych stawek
proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni nieruchomoéci.

Pismem z dnia 18 kwietnia 2013 roku, doreczonym pozwanemu, powdd poinformowal pozwanego o rozwigzaniu
umowy najmu z dnia 18 lipca 2012 roku ze skutkiem natychmiastowym wobec okolicznosci nieodnotowania wplat
z tytulu biezacych ani zaleglych naleznoéci. Wzywajac jednocze$nie do oprdznienia lokalu i przekazania go stronie
powodowej w dniu 23 kwietnia 2013 roku.



Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Centrum I (...) z siedziba w W. wystawila 5 not odsetkowych z tytulu zwloki w zaplacie
nalezno$ci za wynajem lokalu uzytkowego w budynku przy ul. (...) w W. w okresie od 13 sierpnia 2013 roku do 30
wrze$nia 2013 roku.

Pozwany wielokrotnie wystepowat do powoda o przedluzenie terminu zdania lokalu i pozwany w dalszym ciagu z niego
korzystal, jak dotychczas, w piSmie z dnia 3 lipca 2013 r. potwierdzil, ze zalega z zaplatg kwoty 113 098,68 zl. Powod
obcigzal pozwanego naleznoéciami z tytulu wynagrodzenia za korzystanie z lokalu, w wysokosci odpowiadajacej
czynszowi oraz obcigzat go kosztami eksploatacyjnymi w postaci oplat za zimna i ciepla wode, ogrzewanie, $mieci oraz
z tytulu podatku od nieruchomoéci. Powdd wystawil z w/w tytuldow nastepujace faktury VAT: (...), (...), (...), (...),
(...), (.., (...), (..), ktore zostaly odebrane przez pozwanego.

Dnia 1 sierpnia 2013 roku powdd wystosowal do pozwanego przedsadowe wezwanie do zaplaty w nieprzekraczalnym
terminie 14 dni. Wskazal, iz nalezno$¢ pozwanego wobec powoda na dzien 31 lipca 2013 roku wynosi wraz z odsetkami
131 379,07 zk. Nastepnie powdd ponowil wezwanie o tozsamej tresci, ze zmieniong kwotg — 129 899,07 zt w dniu 9
sierpnia 2013 roku. Przedmiotowe wezwania pozostaly bezskuteczne.

Dnia 11 wrze$nia 2013 roku powdd wystawil note ksiegowa o numerze (...) na podstawie ktorej obciazyt pozwanego
kwota 31 769,42 zl za bezumowne korzystanie z lokalu w okresie od 1 wrze$nia 2013 roku do 30 wrze$nia 2013 roku
i ktora to zostala odebrana przez pozwanego.

Pozwany dokonywal czeSciowych wplat na rzecz powoda, ktore zaliczane byly w kolejno$ci na poczet not odsetkowych
w/w oraz na wcze$niej wymagalne faktury. Tym samym do zaplaty pozostaly kwoty wymagalne w niniejszym
postepowaniu i zmniejszone o kwote 10 180,42 zt co do faktury VAT numer (...). Z przedmiotowej faktury do zaplaty
zostala nalezno$é w kwocie 9 170,81 zl.

Wskutek wszczecia egzekucji komorniczej dnia 18 grudnia 2013 roku pozwany opréznil lokal.

W ocenie Sagdu Okregowego, powodztwo zastugiwato na uwzglednienie w calo$ci, po jego skutecznym cofnieciu przez
powoda co do kwoty 9 980 zt.

W niniejszej sprawie powod dochodzil wynagrodzenia z tytutu korzystania z lokalu po wypowiedzeniu umowy najmu,
zatem bez umowy oraz nalezno$¢ z kary umownej, naliczonej na podstawie par. 14 rzeczonej umowy.

W pierwszej kolejnosci Sad Okregowy ocenial, czy strona powodowa zlozyta skutecznie o§wiadczenie o wypowiedzeniu
ze skutkiem natychmiastowym umowy z dnia 18 lipca 2012 roku.

W ocenie Sadu Okregowego racje nalezy przyzna¢ powodowi, iz stosunek najmu ulegl rozwigzaniu w rezultacie
wypowiedzenia przez powoda umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia, co zostalo dokonane pismem z dnia
18 kwietnia 2013 roku. W istocie w drodze podpisania przez strony porozumienia dnia 7 lutego 2013 roku doszlo
do zmiany w/w umowy, zgodnie z zastrzezeniem o konieczno$ci dokonania takowej zmiany w formie pisemnej. W
par. 6 porozumienia strony wskazaly, iz zwloka w zaplacie jakiejkolwiek raty zaleglych naleznoéci lub biezacych
naleznoSci czynszowych spowoduje rozwigzanie niniejszego porozumienia, a zadluzenie stanie sie wymagalne w
trybie natychmiastowym. Jednocze$nie wynajmujacy odstapi od umowy najmu w trybie natychmiastowym, a najemca
zobowigzany bedzie do niezwlocznego wydania przedmiotu najmu. Uprzednio w tresci samej umowy wskazano, iz
wynajmujacy moze odstapi¢ od umowy w wyniku braku uregulowania za co najmniej dwa pelne okresy platnosci
najmu z zastosowaniem dyspozycji art. 687 k.c. o wypowiedzeniu ze skutkiem natychmiastowym. Sad Okregowy
podkreslil, ze wskazanie w umowie i porozumieniu na prawo odstgpienia jest mylnym wskazaniem instytucji,
bowiem intencja stron bylo wypowiedzenie umowy. Naturalnym trybem zatem zakonczenia stosunku najmu jest
wypowiedzenie. Przepisy Kodeksu cywilnego, dotyczace umowy najmu, zar6wno w odniesieniu do uméw zawartych
na czas oznaczony, jak i nieoznaczony, w zadnym



Odnoszac sie do stanowiska pozwanego, iz nie moglo dojs¢ do skutecznego rozwigzania umowy bowiem co najmnie;j
208 040 7} zostalo uiszczone na konto powoda w czeéciach wskazanych w sposéb tabelaryczny w sprzeciwie od nakazu
zaplaty i odzwierciedlone w dolaczonych do niego wydrukach potwierdzeniach dokonania wplat w wysokoSciach
wskazanych na li$cie naleznoS$ci, Sad Okregowy wskazal, ze jest ono bezzasadne. Pozwany przyznal, iz dokonywal
tylko czesciowej zaplaty kwot wynikajacych z wystawionych przez powoda faktur, podnoszac tez, ze nie wszystkie
faktury zostaly mu doreczone, wiec nie byly wymagalne. Zdaniem Sadu Okregowego z materialu dowodowego wynika,
iz pozwany w nieregularny i jedynie czeSciowo uiszczal czynsz oraz oplaty tytulem kosztéw eksploatacyjnych w
postaci oplat za zimng i ciepla wode, ogrzewanie, $mieci oraz z tytulu podatku od nieruchomo$ci. Wobec zawartego
porozumienia, Sad wskazal, ze pomiedzy dniem 7 lutego 2013 roku, a 1 marca 2013 roku nie doszlo do zaplaty
kwoty 11 190,29 zt (kwota wynikajaca z pierwszej raty jaka mial uisci¢ pozwany). Wplata tej kwoty nie uzasadnialaby
rozwigzania umowy przez powoda. Bez watpienia w tym okresie, dnia 19 lutego 2013 r, na konto nalezace do powoda
wplynela jedynie kwota 912, 74 zl, co jest zgodne ze stanowiskiem pozwanego, ze uiszczal nalezno$ci nieregularnie.
Powod ponadto w pelni obalil twierdzenia pozwanego jakoby nie wszystkie faktury zostaly doreczone pozwanemu,
gdyz przedlozyl pokwitowania odbioru przez pozwanego wszelkich faktur wystawionych przez powoda w zwigzku z
wynajmem pozwanemu lokalu, w tym takze pokwitowania na fakturach sygnowane podpisem pracownika pozwanego.

Z powyzszych przyczyn, w ocenie Sadu Okregowego, powdd w pidmie z 18 kwietnia 2013 roku skutecznie zlozyl
o$wiadczenie woli o rozwigzaniu umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia z winy pozwanego. Wystapily
bowiem wszystkie przestanki okre$lone w porozumieniu, a uzasadniajace w/w okoliczno$c.

Dalej Sad Okregowy wskazal, odwolujac sie do art. 222, 224 i 225 k.c. , Ze za zasadne uznal roszczenie powoda z
tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu, podkreslajac, ze na wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy
sklada sie to wszystko, co wlaSciciel moglby uzyskaé, gdyby ja oddal do korzystania na podstawie okre$lonego stosunku
prawnego.

Sad Okregowy podkreslil, Zze pozwany wielokrotnie zwracal sie do powoda o przedluzenie jego bytnosci w lokalu przy
ul. (...) w W. pomimo rozwigzania umowy z dnia 18 lipca 2012 roku, co potwierdzaja zlozone pisma, za$ brak jest
dowodow, aby powod wyrazil wole udostepniania pozwanemu lokalu pod tytulem darmym, co z reszta wyrazil wprost
wystawiajac kolejne faktury celem uiszczenia przez druga strone zaplaty za czynsz, jak rowniez oplaty eksploatacyjne.
Pozwany rowniez nie kwestionowal koniecznoSci uiszczenia kwot z nich wynikajacych, dajac temu wyraz z w piSmie z
dnia 3 lipca 2013 roku. Dodatkowo Sad Okregowy wskazal, ze w §wietle orzecznictwa 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; nie wylgcza to
odpowiedzialnoéci najemcy lub innego uzytkownika za szkode na zasadach og6lnych.

Nadto za uzasadnione Sad Okregowy uznal roszczenie powoda z tytulu kary umownej objetej nota ksiegowa o numerze
(...) wkwocie 31 769,42 zl, naliczong ze wzgledu na brzmienie par. 14 umowy z dnia 18 lipca 2012 roku tj. umieszczenie
w nim postanowienia, iz powod zobowigzany bedzie do zaplaty wysokos$ci dwukrotnoSci czynszu ustalonego w
umowie w przypadku ziszczenia sie przestanki w nim wskazanej, zwigzanej z dalszym pozostawaniem w lokalu
pomimo zakoniczenia stosunku najmu. Sad Okregowy podkreslil, ze w $wietle art. 484 par. 1 k.c. celem zastrzezenia
kary umownej jest ulatwienie wierzycielowi realizacji jego uprawnien z tytulu niewykonania lub nienalezytego
zobowiazania, bowiem moze on dochodzié¢ jej zaplaty bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody. Nadto Sad
Okregowy wskazal, ze umowa zostala skutecznie rozwigzana z dniem 18 kwietnia 2013 r., za§ pozwany nadal
zajmowal lokal, w tym takze w okresie 1 wrze$nia 2013 roku — 30 wrzeénia 2013 roku, pozwany prosil o przesuniecie
terminu eksmisji, do ktorej ostatecznie doszlo 18 grudnia 2013 roku. Wobec tres$ci natomiast par. 14 w/w umowy
i nieopuszczenia lokalu po rozwigzaniu umowy najmu przez pozwanego, strona powodowa uprawniona zostala do
naliczenia z tego tytulu kary umowne;j. Dalsze zajmowanie lokalu po zakoniczeniu stosunku najmu, naruszalo art. 675
par. 1 k.c., ktory stosowany jest do umowy najmu lokalu na gruncie art. 680 k.c. i stanowilo nienalezyte wykonanie
umowy. Przy czym w wypadku zastrzezenia kary umownej wierzyciel nie ma obowiazku wykazania faktu szkody i jej
wysoko$ci. Zobligowany jest jedynie udowodni¢, ze kara umowna zostala skutecznie zastrzezona oraz, ze doszlo do



nienalezytego wykonania lub niewykonania zobowigzania, co tez pow6d w niniejszej sprawie uczynil (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 10 pazdziernika 2010 roku, sygn. akt V ACa 245/14). Sad Okregowy nie podzielil
stanowiska pozwanego, ze po rozwigzaniu umowy strona nie posiada prawa do naliczania kar umownych, bowiem
w orzecznictwie podkre§la sie iz niewykonanie lub nienalezyte wykonanie ktorego dotyczy¢ moze kara umowna (art.
483 par. 1 k.c.) — nalezy rozumie¢ szeroko, a w praktyce kontraktowej obserwuje sie zastrzeganie kar umownych takze
na wypadek skorzystania przez jednego z kontrahentéw z uprawnienia ksztaltujacego np. wypowiedzenia umowy lub
odstgpienia od niej. (uchwala skladu 7 Sedziéw Sadu najwyzszego z dnia 11 kwietnia 2003 roku o sygn. akt III CZP
61/03 OSNC 2004, nr 5, poz.69). Zastrzezenie takie stanowi sui generis kare umowna znajdujac oparcie w zasadzie
swobodnego ksztaltowania stosunku prawnego, stuzac zabezpieczeniu interesu jednej ze stron poprzez zryczalttowanie
utraty zysku, jaki moglaby ona osiagnac gdyby umowa zawarta na czas oznaczony nie zostala wczeéniej rozwigzana.
(wyrok Sadu najwyzszego z dnia 20 pazdziernika 2006 roku, IV CSK 178/06, OSNC 2007, nr 7 — 8, poz. 118). Wobec
powyzszego faktycznie w zwigzku z precyzyjnym zastrzezeniem kary umownej w umowie z dnia 18 lipca 2012 roku na
wypadek gdyby po zakonczeniu pozwany nie opuscil lokalu rzeczona kara mogta zostaé naliczona, takze po skutecznym
rozwigzaniu umowy.

Sad Okregowy wskazal takze, ze powo6d zgodnie z trescig art. 451 k.c. uprawniony byl, na co wskazal w piSmie z dnia 10
lutego 2015 roku, do zaliczania wplat dokonywanych przez pozwanego przed opuszczeniem lokalu - zatem uiszezanych
do grudnia 2013 roku - na poczet najdalej wymagalnych roszczen oraz na poczet odsetek, za§ wplaty dokonane po
wniesieniu pozwu mogt zaliczy¢ na poczet kar umownych odzwierciedlonych w notach, na podstawie umowy najmu
za nieoproéznienie lokalu.

Jako nieuzasadniony Sad Okregowy uznal zarzut potracenia przedstawiony przez pozwanego w sprzeciwie i wskazatl,
Ze pozwany w sprzeciwie z dnia 28 marca 2014 roku podniosl, iz wobec powoda przystuguje mu wierzytelno$c¢ z
tytulu odszkodowania, do ktérego jest uprawniony gdyz zostala mu wyrzadzona szkoda wynikajgca z niewykonania
umowy przez powoda. Teraz jego wysoko$§¢ wynosi 59 070 zl. Pozwany natomiast przedstawia do potracenia kwote
20 408, 18 zl stanowigca réznice pomiedzy nalezno$ciami pozwanego wynikajacymi z zalgczonych do pozwu faktur,
a uiszczonymi przez pozwanego Swiadczeniami. Bezsprzecznie strona pozwana w sposéb jednoznaczny nie okreslita
z jakiego tytulu i dlaczego taka wladnie wysoko$¢ wierzytelno$ci wobec powoda jej przystuguje, nie precyzujac
nawet jakiej umowy dotyczy oraz w czym to nienalezyte wykonanie mialoby sie objawiaé, nie wskazujac konkretnej
wysokoSci wierzytelnoSci powoda, z ktéra mialaby zostaé potracona jej wierzytelno$¢. W zwiazku z powyzszym, wobec
niespelieniu przestanek juz dla samego brzmienia o$wiadczenia z art. 498 § 1 k.c. potracenie nalezalo uzna¢ za
nieskuteczne.

Sad Okregowy ponadto w pkt 2 wyroku, zgodnie z trescig art. 355 par. 1 k.p.c. umorzyl postepowanie co do kwoty 9
980 zl, wobec skutecznego cofniecia powodztwa w tym zakresie.

W przedmiocie odsetek od poszczegélnych skladowych zadanej przez powoda kwoty Sad Okregowy orzekl na
podstawie art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. uwzgledniajac zgdanie pozwu w tym przedmiocie, takze w calo$ci.

Terminy spelnienia poszczegdlnych Swiadczen tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu za
kolejne miesiace byly okre$lone poprzez wskazanie ich na wystawionych przez powoda fakturach, odebranych przez
pozwanego, o numerach: (...), (...), (...), (...), (..), (..), (.), (...), (...). Wynosily one odpowiednio dla kwoty: a)
19 351,23 zlotych (obecnie do zaplaty pozostalo 9 170,81 zlotych) zlote do dnia 16 maja 2013 roku, b) 1 095,41 zlotych
do dnia 23 maja 2013 roku, ¢) 19 351, 23 zlote do dnia 13 czerwca 2013 roku, d) 1 129,14 zlotych do dnia 17 czerwca
2013 roku, e) 19 759,63 zlote do dnia 10 lipca 2013 roku, f) 870, 76 zlotych do dnia 26 lipca 2013 roku, g)19 538,19
zlotych do dnia 10 sierpnia 2013 roku, h) 822,46 zlotych do dnia 19 sierpnia 2013 roku. Po uplywie tych terminéw
roszczenia o zaplate poszczegblnych kwot stawaly sie wymagalne a zatem zasadne bylo Zadanie zasadzenia wzgledem
nich odsetek za opdznienie poczawszy od dnia nastepnego po dniu platnosci az do dnia zaplaty. Ponadto w zakresie
naliczania odsetek od kwoty 31 769,42 zt zasadnym bylo ich naliczanie od dnia 3 pazdziernika 2013 roku bowiem
zgodnie z tre$cig samej noty wskazano, iz kwota z niej wynikajaca winna zostaé uiszczona na konto powoda w terminie



7 dni od doreczenia, zatem od nastepnego dnia po uplywie tego terminu powod mogl rozpoczaé naliczanie odsetek,
zatem mogl to uczynié juz od dnia 21 wrze$nia 2013 roku, zgodnie z potwierdzeniem odbioru.

O kosztach postepowania orzeczono zgodnie z zasada wynikajaca z art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl pozwany, zaskarzajac wyrok czeSciowo, wnoszac o jego zmiane poprzez
oddalenie powodztwa w catoSci oraz zasgdzenie kosztow procesu za obie instancje.

Pozwany zarzucit zaskarzonemu wyrokowi:

naruszenie prawa materialnego tj. przepisdbw o wynagrodzeniu z tytulu bezumownego korzystania z rzeczy (art. 222,
224 - 225; skarzacy nie wskazuje konkretnego przepisu z uwagi na niewskazanie go takze przez Sad I instancji
co stanowi zarzut III.2. apelacji wskazany ponizej) przez niewlasciwe ich zastosowanie polegajace na uznaniu,
iz korzystanie z lokalu przez Pozwanego na podstawie ustnych porozumien z Powodem stanowilo bezumowne
korzystanie z rzeczy i z tego tytulu nalezne jest Powodowi wynagrodzenie, pomimo, iz byla to umowa i do
rozstrzygniecia sporu winny mie¢ zastosowanie postanowienia umowne stron wzglednie wlasciwe przepisy o
zobowigzaniach;

2. naruszenie przepiséw postepowania majacych wplyw na tre$¢ orzeczenia tj. art. 328 § 2 k.p.c. polegajgce na nie
wskazaniu w uzasadnieniu skarzonego wyroku konkretnej podstawy prawnej uznania roszczenia strony powodowej,
co powoduje, ze nie jest mozliwym ocena zasadno$ci uznania roszczenia strony powodowej pod katem obowigzujacego
prawa materialnego;

3. naruszenie przepiséw postepowania majacych wplyw na tre$¢ orzeczenia tj. art. 232 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c.
polegajace na uznaniu, ze Pow6d udowodnit podstawe i wysoko$¢ dochodzonego przez siebie roszczenia, pomimo iz
Powdd nie przedstawil zadnego dowodu potwierdzajacego tres$c¢ istniejacej pomiedzy stronami umowy (porozumienia)
stanowiacej podstawe dochodzonej przez siebie naleznosci;

4. naruszenie przepis6w postepowania majacych wplyw na tre$¢ orzeczenia tj. art. 232 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c.
polegajace na uznaniu, ze dotaczone do pozwu faktury wystawione za okres od 18 kwietnia 2013 r. do 31 sierpnia
2013 r. oraz nota ksiegowa z dnia 11 wrze$nia 2013 r. potwierdzaja zasadno$¢ roszczenia Powoda, pomimo, iz Powod
nie przedstawil zadnego dowodu potwierdzajacego treéc istniejacej pomiedzy stronami umowy (porozumienia), ktéra
stanowilaby podstawe ich wystawienia;

5. naruszenie przepiséw postepowania majacych wplyw na tre$¢ orzeczenia tj. art. 232 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 236 k.p.c. polegajace na wydaniu skarzonego orzeczenia w oparciu o faktury wystawione za okres od 18
kwietnia 2013 r. do 31 sierpnia 2013 r. oraz note ksiegowa z dnia 11 wrze$nia 2013 r. pomimo braku prawidlowego
wniosku dowodowego powoda w tym zakresie (pozew nie zawieral precyzyjnego okreélenia Srodkéw dowodowych i
faktow majacych by¢ nimi stwierdzonych) oraz nie wydania przez Sad postanowienia o przeprowadzeniu dowodow
z tych dokumentow;

6. naruszenie przepisOw postepowania majacych wplyw na tre$¢ orzeczenia tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez uznanie,
ze Pozwany w piSmie z dnia 3 lipca 2013 r. uznal swdj obowiazek uiszczania czynszu oraz ponoszenia innych oplat
eksploatacyjnych w wysoko$ci wynikajacej z rozwigzanej juz umowy najmu lokalu z dnia 18 lipca 2012 r. pomimo, iz
w pi$mie tym nie ma w ogble mowy o wysoko$ci naleznego czynszu czy innych oplat;

7. naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 484 § 1 k.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie polegajace
na uznaniu, iz zasadne jest obciazenie dluznika (Pozwanego) przez wierzyciela (Powoda) karg umowna na podstawie
rozwigzanej umowy najmu i za zdarzenia, ktére nastapily po jej rozwiazaniu, pomimo, iz kara umowna nalezy sie
wierzycielowi tylko i wylacznie w przypadku gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania zaistnieje w
trakcie obowigzywania umowy;



8. naruszenie przepiséw postepowania majacych wplyw na tre$c orzeczenia tj. 232 w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. polegajace
na uznaniu, ze Powdd udowodnil zasadno$¢ dochodzonej przez siebie kwoty 31.769,42 zt wynikajacej z noty ksiegowej
(...) zdnia 11 wrze$nia 2013 r. pomimo, iz podstawg prawng dochodzenia tej sumy byla rozwigzana z dniem 18 kwietnia
2013 r. umowa najmu lokalu, za$ nota obcigzala Pozwanego za korzystanie z lokalu w okresie od 1 do 30 wrze$nia
2013 1., a wiec za okres przypadajacy pol roku po rozwigzaniu umowy najmu.

9. naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 451 § 3 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie polegajace
na uznaniu, ze wobec braku o§wiadczenia dtuznika (Pozwanego) czy wierzyciela (Powoda) co do sposobu zaliczenia
wplaty, wierzyciel (Powod) jest uprawniony do ich swobodnego zaliczenia, w tym do dlugu (rzekomo) najkrocej
wymagalnego, pomimo, iz w razie istnienia kilku dlugéw gtéwnych, niezarachowanie §wiadczenia przez dtuznika i
wierzyciela w sposob i terminach okre$lonych w art. 451 § 11 2 k.c. skutkuje zaliczeniem go na poczet dlugu najdawnie;j
wymagalnego (art. 451 § 3 k.c.).

10. naruszenie przepisdw postepowania majacych wplyw na tre$¢ orzeczenia tj. art. 232 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1
k.p.c. polegajace na uznaniu, ze Pow6d udowodnil wysoko$é dochodzonego przez siebie roszczenia, pomimo iz blednie
zaliczal wplaty dokonywane przez Pozwanego oraz nie wykazal na jakie konkretne zobowigzania Pozwanego zaliczyl
dokonane przez niego wplaty w lacznej wysokoéci 239.390,00 z1 — tzn. czy zostaly one zaliczone na poczet zobowigzan
z umowy obowiazujacej do dnia 18 kwietnia 2013 r. czy na poczet ewentualnych nalezno$ci z umoéw zawartych po tym
dniu.

Powdd wnibst o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja byla niezasadna, podniesione w niej zarzuty nie zaslugiwaly na uwzglednienie.

Prawidlowo Sad Okregowy stwierdzil, ze dla oceny zasadno$ci roszczenia, kwestig najistotniejsza bylo ustalenie, czy
umowa najmu lokalu uzytkowego lgczaca strony zostala skutecznie rozwigzana przez powoda. Argumentacje Sadu
pierwszej instancji nalezy w tym zakresie podzielic.

Skarzacy bezzasadne podnosil, ze umowa najmu nie zostala rozwiazana, bowiem prawidlowo Sad Okregowy ustalit
i ocenil, ze wypowiedzenie dokonane 18 kwietnia 2013 r. bylo skuteczne. Jezeli pozwany twierdzi, ze po 18 kwietnia
2013 r. strony laczyl stosunek zobowigzaniowy (,,umowa ustna”), na podstawie ktérego posiadatl tytul do korzystania
zlokalu, to na nim spoczywat ciezar dowodu w tym zakresie. Posiadacz rzeczy moze podja¢ obrone przed roszczeniem
o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie, udowadniajac, ze jego posiadanie opiera sie na istniejacym stosunku
prawnym (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 9 listopada 2012 r., V ACa 492/12 , Legalis).

Stanowisko pozwanego, ze to powddka powinna udowodnié tre$¢ laczacego strony ,ustnego porozumienia”, skoro
wystawiala pozwanemu nadal faktury zwigzane z korzystaniem z lokalu, bylo wadliwe. Nalezy podkresli¢c, ze
korespondencja stron po rozwigzaniu umowy najmu, wskazuje, ze obie strony mialy §wiadomo$¢, ze nie sa zwigzane
zadng umowa-( pisma z maja, lipca, grudnia 2013 r.). Wérdd tych pism byly odpowiedzi powddki na wnioski
pozwanego o przedtuzenie terminu do opuszczenia lokalu, a takze pisma pozwanego z pro$bg o ,przywrocenie najmu”.
Pozwany zatem w treéci tych pism dal jednoznaczny wyraz wlasnej Swiadomosci, ze umowa najmu ulegta rozwigzaniu
oraz ze powinien lokal opuscic. Nie jest sporne ze pozwany korzystal z lokalu do 18 grudnia 2013 r., a opusécil go
dopiero, gdy powod wszczal egzekucje.

Powyzsze przesadza, ze po 18 kwietnia 2013 r. pozwany korzystal z lokalu bez tytulu prawnego, do czasu opuszczenia
w grudniu 2013 r., zatem powdd zasadnie domagal sie zasadzenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie w
wysokosci dotychczas uiszczanego czynszu. Nadto wbrew twierdzeniom pozwanego, nie byla wadliwa interpretacja
pisma pozwanego z dnia 3 lipca 2013 r. , bowiem pelnomocnik pozwanego o$wiadczyl w nim, ze ma §wiadomosc
ciazacego na nim zadluzenia, ktore zobowigzal sie splacié, jak réwniez koniecznoSci ponoszenia oplat za dalsze
korzystanie z lokalu. Jak wynika z tego pisma oraz kolejnych pism pozwanego, o$§wiadczenia te byly skladane jedynie



po to, aby pozwany nie zostal usuniety z lokalu oraz, aby powod zawart z nim umowe dajaca tytul do korzystania z
lokalu, tym niemniej jasno wskazuja, ze pozwany godzil sie na naliczanie oplat w dotychczasowej wysokosci. Nadto
rowniez $wiadczg o braku umowy, ktéra lgczylaby strony po 18 kwietnia 2013 r. Nie ulega takze zadnej watpliwo$ci,
a apelujgcy tego ustalenia Sadu Okregowego nie kwestionuje, ze pow6d naliczal oplaty za korzystanie z lokalu po
rozwigzaniu umowy najmu w wysokosci dotychczasowych oplat. Nalezy wiec przyjaé, ze kwoty te byly kwotami,
jakie powdd moglby osiggnaé¢ za wynajem lokalu w okresie objetym pozwem (czyli od 18 kwietnia 2013 r. do 31
sierpnia 2013 r.). Wskaza¢ bowiem nalezy, ze o wysoko$ci naleznego wlascicielowi nieruchomos$ci wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z rzeczy bez tytulu prawnego decyduje wynagrodzenie, jakie nieuprawniony posiadacz
musialby zaplaci¢ , gdyby jego korzystanie bylo oparte o tytul prawny. Nie jest wykluczone positkowanie sie przy
ustaleniu wysokoéci tego wynagrodzenia wysoko$cia czynszu obowiazujacego w trakcie realizacji umowy, ktora rzeczy
tej dotyczyla. Wynagrodzenie nalezne na podstawie art. 224 § 2 k.c. i art. 225 k.c. nie jest odszkodowaniem, lecz
zaplata za korzystanie z rzeczy wlaSciciela, ktérg posiadacz musialby uiécic¢ wlascicielowi, gdyby lgczyt ich stosunek
prawny (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2016 r., V CSK 29/16, Legalis, wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 13 kwietnia 2016 r., I ACa 927/15, Legalis). Jezeli pozwany aktualnie twierdzi, ze kwoty te byly
nieodpowiednie czy zawyzone, powinien te okoliczno$¢ udowodnié.

Zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie zastlugiwaly zatem na uwzglednienie. Juz tylko marginalnie mozna wskazac,
ze przedstawianie odmiennej oceny dowoddéw, zgodnej z wersja prezentowana przez pozwanego w procesie, jest
niewystarczajace do uznania, ze w zaskarzonym wyroku doszlo do naruszenia regul oceny dowodow. W Swietle
bowiem ugruntowanej linii orzecznictwa Sadu Najwyzszego postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie
moze polegaé na zaprezentowaniu przez skarzacego stanu faktycznego przyjetego przez niego na podstawie wlasnej
oceny dowodéw, skarzacy moze tylko wykazywaé, postugujac sie wylgcznie argumentami jurydycznymi, ze sad razaco
naruszyt ustanowione w wymienionym przepisie zasady oceny wiarygodnosci i mocy dowodéw i ze naruszenie to miato
wplyw na wynik sprawy. (por. np. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99 i z dnia 10
kwietnia 2000 r., V CKN 17/00). Takich zarzutéw apelacja nie zawiera.

Nieuzasadniony byl zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewskazanie konkretnej podstawy prawnej uznania
roszczenia strony powodowej. Wbrew stanowisku skarzacego, Sad Okregowy wskazal, ze ocenial dwa roszczenia
powoda skladajace sie na kwote dochodzona pozwem-jedno to wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu, w
tym zakresie Sad pierwszej instancji w istocie nie powolat sie na konkretne paragrafy art.224 k.c., jednak pozostaje
to bez znaczenia, skoro w rozwazaniach Sad ten wskazal, ze chodzi o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie przez
bylego najemce po rozwigzaniu umowy najmu. Powdd nie wysuwal innych roszczen wobec pozwanego, a dopiero
wowcezas moglyby sie pojawi¢ watpliwosci, w jakim zakresie pozwany odpowiada. Gdy chodzi o drugie roszczenie, to
jasne jest, ze bylo ono rozpatrywane jako kara umowna i w tym zakresie podstawa prawna rozstrzygniecia zostala
wskazana. Nadto nalezy stwierdzi¢, ze zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ uzasadniony jedynie wyjatkowo,
tj. w takiej sytuacji, gdyby uzasadnienie zaskarzonego wyroku dotkniete byto takimi wadami, ktére uniemozliwialtyby
kontrole instancyjna zaskarzonego orzeczenia. Taka sytuacja nie zachodzi w tej sprawie.

Jesli chodzi o wade polegajaca na braku postanowienia dowodowego w zakresie dowodu ze zlozonych przez strony
pism, to Sad Apelacyjny dostrzegt to uchybienie procesowe, tym niemniej nie uniemozliwilo to pozwanemu obrony,
pisma te zostaly mu doreczone wraz z dolaczonymi do nich dokumentami. Pozwany odnosil sie w toku postepowania
do rzeczonych dokumentéw. Nadto pozwany nie wyjaénit w apelacji, w jaki sposéb to uchybienie przelozylo sie na
tres$é i ewentualnie wadliwoé¢ wyroku.

Z powyzszych przyczyn zarzuty naruszenia przepisoOw prawa procesowego nie zastlugiwaly na uwzglednienie.

Sad Okregowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, ktore Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne, zatem nie zachodzi
potrzeba ich ponownego przytaczania, z tym, ze wymagaja one nieznacznego uzupelnienia, o czym nizej. Stan
faktyczny ustalony przez Sad pierwszej instancji wraz z drobna jego korektg, nie zakwestionowany skutecznie przez
apelujacego, stanowil podstawe oceny zastosowania prawa materialnego.



Rowniez zarzuty naruszenia prawa materialnego byly chybione.

Nie doszlo do wadliwego zastosowania art. 222, 224,225 k.c., bowiem jak wskazano juz wyzej, po dniu 18 kwietnia
2013 r. strony nie byly zwiazane umowa. Powdd byl wlascicielem wynajmowanego lokalu, a pozwany mial §wiadomo$¢
rozwigzania umowy, braku podstawy do korzystania z niego i pomimo tego nadal z lokalu korzystal, zatem trafnie Sad
Okregowy uznal, ze pozwany jest zobowigzany do uiszczenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z niego.

Jedli chodzi o zaliczanie dokonywanych przez pozwanego wplat, to przede wszystkim podnies$é nalezy, ze pozwany
dokonywal wplat nieregularnie i w kwotach nieodpowiadajacych nalezno$ciom, ktérych zadala powddka, co bylo
bezsporne. Mialo to miejsce od poczatku obowigzywania umowy. Z tego tytulu do dnia rozwigzania umowy narosta
zaleglo$¢ w wysokoéci 127 744, 43 zl, co wynika z zestawienia konta najemcy, a o ustalenie to nalezy uzupehié
ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Okregowy (k-323). Skoro wiec pozwany nie wykazal, aby uiszczal naleznoéci
z poszczegoblnych faktur to powodka byl uprawniona na podstawie art. 451 § 3 k.c. do zaliczenia dokonywanych wplat
na najdalej wymagalne. Nie ma sporu w tej sprawie, ze dluznik, placac naleznoéci nieregularnie i w czeSciach, nie
wskazywal, ktory dlug zaspokaja, a takze, ze wierzyciel nie wydawal pokwitowania dluznikowi z zaliczeniem wplaty na
konkretny dtug, zatem wobec braku o§wiadczen dluznika i wierzyciela, Spoldzielnia winna zalicza¢ wplaty na poczet
dlugu najdawniej wymagalnego. Sposéb zaliczenia kwot zostal przez strone powodowa wskazany w pi$mie z dnia
10 lutego 2015 r. Jednocze$nie strona powodowa w wyniku tego zaliczenia wplat, dokonala cze$ciowego cofniecia
pozwu w zakresie dochodzonego w tej sprawie roszczenia. Nawet jesli naleznoS$ci uiszczone w grudniu 2013 r.(wiec
po okresie objetym niniejszym pozwem) zostaly wadliwie zaliczone przez powodke na biezgca nalezno$é, to wskazaé
trzeba, ze suma wplaconych po 18 kwietnia 2013 r., w istocie po 23 kwietnia 2013 r. kwot nie wystarczala na pokrycie
naleznoSci, ktore byly wymagalne przed ta data, takze biorac pod uwage te wadliwie zaliczone kwoty. Nie moze tez zej$¢
z pola widzenia, ze z tytulu umowy najmu pozwany byl zobowiazany do uiszczenia takze kaucji, okreslonej w umowie,
ktorej wplacenie w czeéciach, nie wplywalo na obowiazek uiszczania czynszu oraz oplat z tytulu wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie. Pozwany przedstawiajac wlasne zestawienie dokonanych na rzecz Spoéldzielni wplat nie
konkretyzuje ich, podajac globalna wplacona kwote, co tym bardziej przemawia za przyjeciem prawa wierzyciela do
dokonania zaliczenr. Pomimo twierdzen, ze powdd wadliwie zaliczal wplacone kwoty, pozwany nie udowodnil, aby
konkretne wplacane przez niego kwoty pokrywaly konkretne dtugi. Bezzasadny jest tez zarzut, ze powod nie wskazal,
czy zaplacone przez pozwanego kwoty zaliczyl na poczet naleznos$ci z umowy obowiazujacej do 18 kwietnia 2013 r. czy
na poczet ewentualnych naleznosci z innych umoéw, skoro pozwany nie udowodnil, aby strony laczyly inne, kolejne
umowy poza umowa rozwigzana dnia 18 kwietnia 2013 r.

Nieuzasadniona byla apelacja odnosnie drugiego z roszczen, tj. z tytulu kary umownej. W zakresie roszczenia
z tego tytulu na akceptacje zasluguje stanowisko Sadu Okregowego w tym zakresie. Podkre§lenia wymaga, ze
obowiazek zaplaty zastrzezonej kary umownej w wysokos$ci podwojnego czynszu najmu aktualizowal sie w przypadku,
gdy najemca po rozwigzaniu umowy najmu nie opuscil lokalu. . Z samego brzmienia § 14 umowy, wynika wiec
jasno, ze nalezala sie ona wynajmujacemu po rozwigzaniu umowy, a nie w jej trakcie. Dotyczyla ona $§wiadczenia
niepienieznego- opuszczenia lokalu, zatem spelniala kryteria art. 483 k.c., a w zakresie wysoko$ci kryteria art. 484
§ 1 k.c. Poza sporem w tej sprawie jest, ze najemca nie opuscit lokalu po rozwigzaniu umowy, zatem nie wykonatl
nalezycie zobowiazania, co upowaznialo wynajmujacego do naliczenia kary umownej za objety nota 1/2013 okres.
Dodatkowo mozna wskazaé, ze strony zawsze moga w trybie umownym uregulowa¢ sposéb wzajemnych rozliczen
miedzy wlascicielem a posiadaczem za bezumowne korzystanie z rzeczy, co nie jest sprzeczne z zasada swobody uméw

okreslong w art. 358 ' k.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrzeénia 2016 r., II CSK 747/15, Legalis). W
niniejszej sprawie za takie uregulowanie mozna uznac¢ okreslona w § 14 kare umowna.

Z powyzszych przyczyn apelacja pozwanego, jako nieuzasadniona podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. przy
zastosowaniu stawek wynikajacych z rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie



oplat za czynno$ci adwokatow oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
z urzedu.

Katarzyna Jakubowska-Pogorzelska Beata Byszewska Robert Obrebski



