Sygn. akt VII ACa 926/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 pazdziernika 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydzial Gospodarczy w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczqcy: SSA Ewa Zalewska

Sedziowie:SA Marek Kolasinski

SO del. Magdalena Sajur - Kordula (spr.)

Protokolant:sekr. sqdowy Katarzyna Mikiciuk

po rozpoznaniu w dniu 11 pazdziernika 2017 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. S.

przeciwko (...) W.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 4 kwietnia 2016 r., sygn. akt XX GC 775/14

I. oddala apelacje;

II. nie obcigza powddki obowiqzkiem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego na rzecz pozwanego
w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VII ACa 926/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 4 kwietnia 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo J. S. wniesione przeciwko (...) W.
o zaplate kwoty 116.472,10 zl wraz z ustawowym odsetkami za okres od dnia 1 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty.

W punkcie 2 wyroku zasadzil od J. S. na rzecz (...) W. kwote 3600 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego
oraz w pkt 3 nakazal zwrdcié J. S. ze Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Warszawie kwote 3 450,01 z} tytulem
nadplaconej zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego sadowego uiszczonej w dniu w dniu 15 stycznia 2015 r.
zaksiegowanej pod pozycja (...)/ (...);

Dodatkowo w pkt 4 orzeczenia nakazano zwr6cié (...) W. ze Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Warszawie:

a. kwote 2000 zl tytulem nadplaconej zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego sadowego uiszczonej w dniu 10
listopada 2015 r. zaksiegowanej pod pozycja: (...);



b. kwote 2000 z} tytulem nadplaconej zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego sadowego uiszczonej w dniu 29
grudnia 2015 r. zaksiegowanej pod pozycja: (...).

Powyzszy wyrok zostal wydany w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

W dniu 1 grudnia 2003 r. w W. powoddka zawarla z pozwanym umowe najmu nr (...) ktérej przedmiotem byl najem
lokalu uzytkowego polozonego w budynku przy ul. (...) w W. na parterze i w piwnicy tego budynku (dalej jako: Umowa
najmu). Powierzchnia lokalu ogétem wynosita: 206, 18 m2, z tego w piwnicy 70, 35 m2, powierzchnia ogrzewana (c.o.)
135, 83 m2.

Zgodnie z § 2 ust. 1 Umowy najmu wynajmujacy oddal najemcy, a najemca przyjal lokal do uzywania. Na podstawie §
2 ust. 2 Umowy najmu, zalacznik do niniejszej umowy stanowil protoko6l pomiaru lokalu. Podstawa przyjecia lokalu
byl protokoét zdawcezo-odbiorezy, zawierajacy opis stanu technicznego lokalu oraz rodzaj i stan techniczny instalacji i
urzadzen znajdujacych sie w lokalu. Stan lokalu opisany w protokole, o ktorym mowa w ust. 2 stanowi¢ mial podstawe
przy rozliczaniu stron po zakonczeniu umowy najmu (§ 2 ust. 3).

Zgodnie z § 3 ust. 1 Umowy najmu, lokal bedacy przedmiotem powyzszej umowy mial by¢ wykorzystywany na
prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej w branzy: gabinet kosmetyczny, sprzedaz art. kosmetycznych pochodzenia
krajowego i zagranicznego. Zmiana branzy, podnajem lokalu lub jego czeSci kazdorazowo wymagalo zgody
wynajmujacego wyrazonej w formie pisemnej (§ 3 ust. 2).

Zgodnie z § 8 ust. 1 Umowy najmu, najemca mial placi¢ wynajmujacemu czynsz za najem lokalu na podstawie stawki
netto za 1 m2 powierzchni lokalu przyjetej z oferty 12 zl. Miesieczna wartoé¢ czynszu wynosila ogétem 3.018,48 zl
miesiecznie i zostala wyliczona w nastepujacy sposob 206,18 m2 x 12,00 zt + podatek VAT 22% = 3.018,48 zt (§ 8 ust.
2). Czynsz wraz z podatkiem VAT mial by¢ placony co miesigc przelewem na wskazane konto bankowe na podstawie
wystawionej przez wynajmujacego faktury VAT, w ciagu 14 dni od dnia jej otrzymania (§ 8 ust. 3).

Na zlecenie powddki w grudniu 2003 r. wykonany zostal Projekt architektoniczno-budowlany ,Adaptacja lokalu
ustugowego na (...) ul (...), W.”. W projekcie tym wyliczono, ze powierzchnia uzytkowa lokalu wynajeta przez powodke
wynosi 182,6 m2.

Zgodnie z protokolem pomiaru powierzchni lokalu uzytkowego z dnia 22 czerwca 1971 r. ogolna powierzchnia lokalu
uzytkowego wynosila 206,18 m2.

W grudniu 2000 r. wykonana zostala inwentaryzacja budynku przez K. M. posiadajacego uprawnienia o nr 37/89.
Zgodnie z protokolem pomiaru powierzchni lokalu uzytkowego ogoblna powierzchnia lokalu wynosila 206,18 m2
(135,83 m2 sklep, 70,35 m2 piwnica).

W dniu 1 grudnia 2003 r. powodka przyjela od pozwanego lokal, z ktérej to czynnoéci spisany zostal Protokoél przyjecia
lokalu przez uzytkownika. W protokole wskazano, ze powierzchnia uzytkowa wynosi 206,18 m2.

W dniu 1 grudnia 2003 r. przeprowadzone zostaly negocjacje warunkéw najmu lokalu uzytkowego przy ul. (...) o pow.
206,18 m2 w tym piwnica 70,35 m2, pomiedzy najemca lokalu J. S. a przedstawicielami zarzadcy budynku B. R. oraz
J. K.. Wszelkie koszty zwigzane z remontem — adaptacja budynku ponie$¢ mial najemca. W okresie od 1 grudnia do
31 grudnia 2003 r. odstapiono od naliczania czynszu, bowiem w okresie tym najemca miatl wykonaé remont lokalu
zastepczo za wynajmujacego.

W sierpniu 2010 r. powodka wykonala Karte Lokalu, wedlug ktorej powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 146, 38 m2.

W piSmie z dnia 22 paZzdziernika 2010 r. pozwana wyraznie wskazala, iz brak jest podstaw do przyjecia, ze
powierzchnia mierzona w $wietle 6wczeSnie istniejacych $cian lokalu uzytkowego wyszczegbdlniona w protokole



pomiaru z chwila jego podpisania byla niezgodna z rzeczywistym stanem rzeczy. W piSmie tym — uwzgledniajac
zastrzezenia powodki — przeprowadzono obliczenia czynszu dla powierzchni 161, 72 m2.

W pi$mie z dnia 29 listopada 2010 r. pow6d poinformowat powddke, ze nie znajduje uzasadnienia do pozytywnego
rozpatrzenia wniosku powddki by zmniejszy¢ pierwotng powierzchnie zajmowanego lokalu uzytkowego. Pozwany
wskazal, ze wigzaloby sie to ze zmiana udzialow w nieruchomos$ci wspoélnej, tym bardziej, ze z posiadanych przez
Zaklad (...) dokumentéw wynika, ze powierzchnia ta obowigzuje w budynku od czasu zakonczenia jego budowy.
Ponadto pozwany podniésl, ze wykazana przy podpisaniu umowy powierzchnia zostala uznana i zaakceptowana przez
J.S..

W piSmie z dnia 11 maja 2012 r. pozwany wskazal, ze dokumenty z dnia 22 czerwca 1971 r. oraz 1 grudnia 2003
r. nie powoluja sie na obowigzujace dwczesnie przepisy, jednie okreslaja wielko$¢ powierzchni lokalu nazywajac
ja powierzchnia ogdlna. Ze wzgledu na wielko$¢ wskazanej powierzchni, zastosowane nazewnictwo oraz dwczesnie
obowiazujace przepisy przy pomiarze w dniu 22 czerwca 1971 r. zastosowano elementy normy PN-70/B- (...) w
odniesieniu do pomiaru bez wyprawy §cian. Protokél spisany w dniu 1 grudnia 2003 r. prawdopodobnie powstal w
oparciu o metode i pomiary wczesniejsze.

W piémie z dnia 12 lipca 2011 r. powddka wystgpila do pozwanego z wnioskiem o uwzglednienie poniesionych przez
nia kosztéow budowy ww. lokalu przy wycenie lokalu. Ponadto powddka wskazala, ze przekazano jej lokal sktadajacy
sie z parteru o powierzchni 135,83 m2 i piwnicy o powierzchni 70,35 m2.

W piSmie z dnia 21 wrze$nia 2012 r. powddka odniosla sie do pisma pozwanego z dnia 17 wrze$nia 2012 r.
w ktérym pozwany wyznaczyl termin 14 dni na zajecie ostatecznego stanowiska w sprawie nabycia lokalu na
dotychczasowych warunkach, zastrzegajac, ze brak akceptacji bedzie stanowi¢ przestanke do zbycia lokalu w trybie
przetargu nieograniczonego. Powodka prosila o niezastraszanie jej grozbami przekazania lokalu do sprzedazy w
formie przetargu nieograniczonego gdyz jest prawnym najemca lokalu i przystuguje jej prawo pierwokupu. Powbddka
potwierdzila akceptacje kupna lokalu i wskazala, ze nie ma zastrzezen co do wyceny 1 m2 powierzchni, ale kwestionuje
wymiar powierzchni uzytkowej lokalu. W zwigzku z tym wniosla o przekazanie jej dokumentow, ktére powinny byé
dolaczone do decyzji wskazujacej, ze sprzedawany lokal posiada taczng powierzchnie uzytkowa wynoszaca 206,18 m2,
Z czego piwnica zajmuje 70,35 m2, a parter 135,83 m2, bowiem postanowienia o wielkoSci sprzedawanej powierzchni
uzytkowej bedzie zaskarzac.

W pi$mie z dnia 21 wrzeénia 2012 r. powoddka zwroécila sie do Dyrektora Biura (...) o interwencje w sprawie, w tym
zablokowanie dzialan zbycia lokalu w ramach przetargu oraz prawidlowego ustalenia wielko$ci powierzchni uzytkowej
lokalu. Pow6dka wskazal, Ze w sierpniu 2010 r. na wniosek urzedniczki Wydzialu Lokalowego wykonala na wlasny
koszt Karte Lokalu z ktorej wynika, ze powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 146.38 m2.

W dniu 12 grudnia 2012 r. powdd oraz pozwany ustalili warunki sprzedazy lokalu uzytkowego przy ul. (...), z czego
spisany zostal protokél z rokowan. Strony ustalily, ze przedmiotem sprzedazy jest lokal uzytkowy o powierzchni 206,18
m2, z czego powierzchnia 135,83 m2 usytuowana jest na parterze, a powierzchnia 70,35 m2 w piwnicy.

Powodka w okresie obowigzywania umowy najmu regulowata na biezaco nalezno$ci w wysokosci wynikajacej z umowy
najmu tj. wedlug stawki za metr kwadratowy pomnozonej przez powierzchnie lokalu okreslong w umowie najmu
(206,18 m2) z uwzglednieniem waloryzacji. Eacznie w okresie od 17 lipca 2004 r. do 15 marca 2013 r. powodka
zaplacila na rzecz pozwanego kwote 401.575,56 z} tytulem nalezno$ci wynikajacych z umowy najmu.

W dniu 31 grudnia 2012 r. pozwany zawarl z pow6dka oraz jej mezem umowe ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu
i umowe sprzedazy oraz oddania czeSci gruntu w uzytkowanie wieczyste. Przedmiotem umowy byla nieruchomosé
polozona przy ul. (...) w W. o powierzchni 206,18 m2.

Pismem z dnia 12 marca 2014 r. powodka wezwala pozwanego do zaplaty w nieprzekraczalnym terminie do dnia 31
marca 2014 r. kwoty 116.472,10 zt z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia.



W dniu 10 pazdziernika 2013 r. na zlecenie powodki geodeta A. W. dokonat pomiaru lokalu w wyniku ktérego ustalono,
ze powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 146,38 m2.

Sad Okregowy wskazal, iz powddztwo jest nieusprawiedliwione, co do zasady.

W pierwszej kolejnosci Sad zaznaczyl, iz powdd, pomimo przeprowadzenia postepowania wyjasniajacego na
podstawie art. 212 § 1 k.p.c. na rozprawie w dniu 21 marca 2016 r., nie wyeksplikowal wyraznie podstawy prawnej
powodztwa, natomiast przytoczone przez powoda twierdzenia w pozwie oraz w dalszych pismach przygotowawczych
(,wzbogacenie pozwanego kosztem pozwanego”, ,zwrot nadplaconego czynszu”, ,odszkodowanie”) daja podstawe do
wniosku, ze podstawa faktyczna powodztwa moze by¢ subsumowana w ramach kilku podstaw prawnych.

Zdaniem Sadu I instancji zadanie pow6dztwa oparte na art. 405 k.c. okazalo sie bezzasadne. Wskazal, ze hipoteza
art. 405 k.c. ma charakter ogélny podstawowej normy restytucyjnej obejmujaca réwniez wypadki nienaleznego
Swiadczenia uznane przez ustawodawce za wypadki najwazniejsze. Jednakze przepisy odnoszace sie do $wiadczenia
nienaleznego (art. 410 — 413 k.c.) stanowig lex specialis wobec og6lnej formuly w tym znaczeniu, ze precyzuja,
kiedy zachodzi brak podstawy prawnej w wypadku, gdy do wzbogacenia dochodzi poprzez §wiadczenie (j. tylko
enumeratywnie wyliczonych wypadkach braku podstawy §wiadczenia), a przede wszystkim przesadza, ze $wiadczenie
nienalezne prowadzi do powstania stosunku restytucyjnego, zwalniajac tym samym z obowigzku wykonywania
istnienia wzbogacenia po stronie accipiensa. Jest to istotne, gdyz roszczenie z bezpodstawnego wzbogacenia ma
charakter calkowicie samodzielny i samoistny a nie subsydiarny wobec innych roszczen. Dlatego moze doj$¢ do zbiegu
roszczen (konkurencji roszczen). Jednakze taki zbieg wylaczony jest w odniesieniu do przypadkéw nienaleznego
Swiadczenia (art. 410 k.c.). Wyr6znienie $wiadczenia nienaleznego z ogdlnych przepisow o bezpodstawnym
wzbogaceniu polega bowiem na tym, iz jezeli doszlo do wzbogacenia w wyniku $§wiadczenia, przypadek musi byc
analizowany pod katem nienaleznego $wiadczenia. Nie moze mie¢ w tym wzgledzie zastosowania ogélna norma z
art. 405 k.c. Jest to istotne, gdyz jezeli $wiadczenie nie jest nalezne w rozumieniu art. 410 k.c. albo §wiadczenie jest
nienalezne, ale nie przystuguje kondykcja ze wzgledu na wylaczenia z art. 411 k.c. nie mozna dochodzi¢ zwrotu na
podstawie art. 405 k.c.

Sad Okregowy wskazal, iz niewatpliwie powodka §wiadczyla na rzecz pozwanej w rozumieniu art. 410 k.c.

Przez Swiadczenie w ujeciu tego przepisu nalezy rozumieé¢ kazde celowe i $wiadome przysporzenie na rzecz
majatku innej osoby, ktére z punktu odbiorcy mozna przyporzadkowaé jakiemu$ zobowigzaniu, choéby w ogole nie
istniejacemu lub jeszcze nieistniejagcemu albo niewaznemu.

Powodka spelniala §wiadczenie na podstawie umowy najmu. Juz ten fakt wylacza wzbogacenie pozwanej bez podstawy
prawne;j.

Sad wskazal, ze przedmiotem umowy najmu byl lokal uzytkowy polozony w budynku przy ul. (...) w W. na
parterze i w piwnicy tego budynku. Powierzchnia lokalu ogélem wynosila: 206, 18 m2, z tego w piwnicy 70,35 m2,
powierzchnia ogrzewana (c.0.) 135,83 m2. Za najem przedmiotowego lokalu uzytkowego powodka zobowigzal sie
placi¢ wynajmujacemu czynsz na podstawie stawki netto za 1 m2 powierzchni lokalu przyjetej z oferty 12 zL. Miesieczna
warto$¢ czynszu wynosila ogolem 3.018,48 zl miesiecznie i zostala wyliczona w nastepujacy sposoéb 206,18 m2 x 12,00
zl + podatek VAT 22% = 3.018,48 z} (§ 8 ust. 2). Czynsz wraz z podatkiem VAT mial by¢ placony co miesigc przelewem
na wskazane konto bankowe na podstawie wystawionej przez wynajmujacego faktury VAT, w ciagu 14 dni od dnia
jej otrzymania (§ 8 ust. 3). Powddka w okresie obowiazywania umowy najmu regulowala na biezaco naleznosci w
wysokos$ci wynikajacej z umowy najmu tj. wedlug stawki za metr kwadratowy pomnozonej przez powierzchnie lokalu
okreslong w umowie najmu (206,18 m2) z uwzglednieniem waloryzacji. Lacznie w okresie od lipca 2004 r. do marca
2013 r. powodka zaplacila na rzecz pozwanego kwote 401.575,56 z} tytulem nalezno$ci wynikajacych z umowy najmu.

Powyzsze, w ocenie Sadu I instancji, oznacza, ze powddka celowo i Swiadomie dokonala przysporzen na rzecz majatku
pozwanej, a zatem $wiadczyla na jej rzecz, a §wiadczenie to bylo zgodne z tresScia zobowigzania, tj. umowy najmu, a



przez co nie moze dochodzi¢ roszczenia na podstawie ogélnych przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu. Wynika
to wprost z treSci pisma z dnia 21 wrze$nia 2012 r. , w ktérym powodka wskazala, ze pomimo wykonania obmiaru
powierzchni w sierpniu 2010 r. przez caly czas placila czynsz za powierzchnie ustalong w umowie najmu (,,Oczywiscie
przez caly okres trwania najmu place za lokal o pow. 206, 18 m2”).

Przyjecie, ze powodka $wiadczyla na rzecz pozwanej, wymagato w ocenie Sadu Okregowego rozwazenia, czy zachodzi
podstawa do uwzglednienia powddztwa w oparciu o przepisy nienaleznego $§wiadczenia.

Zdaniem Sadu zadanie powb6dztwa na podstawie art. 410 § 2 k.c. zw. z art. 405 k.c. jest bezzasadne.

W niniejszej sprawie wchodzi w rachube przypadek nienaleznego $wiadczenia, jakim jest: condictio indebiti,
zawierajacy sie w pierwszym fragmencie dyspozycji art. 410 § 2 k.c. w brzmieniu: ,$wiadczenie jest nienalezne, jezeli
ten, kto je spehil, nie byl w ogole zobowiagzany”.

Podejécie takie uzasadnione jest tym, ze umowa najmu pomiedzy stronami istnieje (powodka nie uchylila sie od
skutkow prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu, a zatem podstawa §wiadczenia nie odpadia,
pomimo tego, ze powoluje sie na blad w pidmie przygotowawczym nr 1 k. 171) i jest wazna (powodka nie podnosila
zarzutéw, iz umowa najmu jest niewazna, a brak podstaw w oparciu o zgromadzony material procesowy do uznania
przez sad z urzedu, ze umowa jest niewazna).

Powodka twierdzi, iz przedmiot najmu obejmowal powierzchnie calkowita 206, 18 m2, wedlug postanowien
umownych (§ 1 ust. 1 umowy najmu). Za wynajem tej powierzchni powddka uiScita w okresie od 19 lipca 2004 r. do
dnia 15 marca 2013 r. czynsz w wysokosci 401 575, 56 z1 brutto.

Jednakze rzeczywista powierzchnia wynajmowanego lokalu wyniosta 146, 38 m2. W zwigzku z tym w czasie od 19
lipca 2004 r. do dnia 15 marca 2013 r. powodka powinna zaplaci¢ czynsz 285 103, 46 zl brutto. Dlatego powddka zada
kwoty 116 472, 10 zl, tj. r6znicy pomiedzy czynszem zostal zaplacony za wynajem powierzchni 206, 18 m2, tj. kwoty
401 575, 56 zl, a czynszem, ktéry powinien zostaé zaplacony za wynajem powierzchni 146, 38 m2, tj. kwoty 285 103,
46 zl brutto. Innymi stowy, powddka zada zwrotu nadptaconego czynszu, tj. czeSci czynszu, ktéry spehila nienaleznie.

Przy tak okreSlonym zadaniu powodztwa Sad wskazal, iz przestankami pozytywnymi powstania conditio indebiti
jest spelnienie Swiadczenia i nieistnienie zobowigzania w ogole. Tymczasem, w ocenie Sadu, zobowigzanie pomiedzy
stronami istnialo w caloéci, tj. dotyczacym przedmiotu najmu i jego powierzchni. W przypadku uiszczenia czynszu
na podstawie umowy najmu w wysoko$ci odpowiadajacej ustalonemu czynszowi brak jest podstaw do uznania, ze
najemca spehil §wiadczenie nienaleznie, nawet wowczas gdyby powierzchnia najmu lokalu bedgcego przedmiotem
najmu byla mniejsza anizeli okre§lona w umowie najmu. Taka sytuacje nalezy zakwalifikowac jako roszczenie o zwrot
nadplaconego czynszu, o ktérym mowa w art. 677 k.c., o czym bedzie mowa w dalszych rozwazaniach (podobnie wyrok
SA w Warszawie z dnia 13 grudnia 2013 r., VI ACa 409/13).

Sad pierwszej instancji wskazal, iz z ustalonego stanu faktycznego niewatpliwie wynika, ze powodka $wiadczyla na
rzecz pozwanej czynsz za wynajecie przedmiotu najmu lokalu o powierzchni 206,38 m2 majac §wiadomo$c¢, iz nie jest
zobowigzana do $wiadczenia czynszu opowiadajacej takiej powierzchni lokalu.

Powodka zadata zwrotu nienaleznego $wiadczenia za okres od lipca 2004 r. Tymczasem D. S. przygotowal w grudniu
2003 r. na zlecenie powddki, jako inwestora projekt architektoniczno — budowlany adaptacji lokalu uslugowego na
(...) przy ul. (...) w W., z ktérego wynika, ze laczna powierzchnia uzytkowa obiektu wynosi okolo 182, 6 m2. Oznacza
to, ze powddka juz w grudniu 2003 r. miala Swiadomosé¢, ze powierzchnia uzytkowa lokalu bedacego przedmiotem
najmu jest nizsza anizeli przyjeta w umowie najmu. Fakt ten potwierdza dalsza korespondencja stron. Powodka
juz w pazdzierniku 2010 r. wystapila do pozwanej o zmniejszenie powierzchni zajmowanego lokalu. W piSmie z
dnia 21 wrze$nia 2012 r., ktére zostalo skierowane do burmistrza, powédka wyraznie wskazala, ze kwestionuje
wymiar powierzchni uzytkowej lokalu i ,bedzie go zaskarzac¢”. Z kolei w innym piémie z tego samego dnia, z tym ze
skierowanym do Dyrektora Biura (...), wyraZnie przyznala, ze w sierpniu 2010 r. na wniosek urzedniczki Wydziatu



Lokalowego wykonala na wlasny koszt karte lokalu, wedlug za$ przedmiotowej karty powierzchnia uzytkowa lokalu
wynosi 146,38 m2. Natomiast w z pisma z dnia 20 grudnia 2011 r. Urzedu Miasta Stolecznego W., wynika, ze pozwana
nie zaakceptowala pomiaru lokalu przeprowadzonego w sierpniu 2010 r., o czym wielokrotnie informowata powodke.
Stanowiska te potwierdzane sa w dalszej korespondencji pomiedzy stronami.

Powyzsze oznacza, w ocenie Sadu, iz powodka juz w sierpniu 2010 r. miala §wiadomo$¢, ze powierzchnia najmowanego
lokalu wynosila 146, 38 m2. Pomimo tego spelniala §wiadczenia obejmujace czynsz w wysokosci odpowiadajacej
powierzchni lokalu przyjetej w umowie najmu, tj. 206, 38 m2. Wynika to wprost z treSci pisma z dnia 21 wrze$nia
2012 r., z ktorego wynika, ze powddka pomimo wykonania obmiaru powierzchni w sierpniu 2010 r. przez caly czas
placila czynsz za powierzchnie ustalong w umowie najmu (,,Oczywiécie przez caly okres trwania najmu place za lokal
0 pow. 206, 18 m2”).

Sad pierwszej instancji wskazal takze, iz brak podstaw do uwzglednienia powddztwa na podstawie przepiséw o
nienaleznym Swiadczeniu, nie oznacza, ze powodka jest lub byla pozbawiona ochrony prawne;j.

Zdaniem Sadu w rachube wchodzila odpowiedzialno$¢ pozwanej na podstawie art. 664 k.c., jednakze powodka nie
zadala w niniejszej sprawie obnizenia czynszu najmu za czas trwania wad.

Powodka twierdzi, ze wydany jej przedmiot najmu mial powierzchnie 146, 38 m2, natomiast w umowie najmu jego
powierzchnia zostala okre§lona na poziomie 206, 18 m2.

W ocenie Sadu przypadek wydania przedmiotu najmu lokalu o powierzchni mniejszej anizeli przewidziana w umowie
najmu jest niewatpliwie wada fizyczna, ktéra moze ograniczaé przydatno$é do umoéwionego uzytku, a zatem najemca
moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad (analogicznie wyrok SA we Wroclawiu z dnia 8
lutego 2012 r. I ACa 8/12).

Istotne jest jednak to, ze w niniejszej sprawie powodka nie zglosila zagdania obnizenia czynszu za czas trwania wad i
nie prowadzila w tym kierunku zadnego postepowania dowodowego, w szczegdlnoéci nie udowodnila ze zawiadomila
pozwanego o wadach rzeczy najetej ze skutkami z art. 664 § 2 k.c. Wszystkie pisma znajdujace sie do akt sprawy
dotycza kwestionowania powierzchni lokalu przyjetej do umowy sprzedazy. Niezaleznie od tego, powddka musialaby
udowodnié, ze wady rzeczy najetej ograniczyly przydatnoé¢ do umoédwionego pozytku. Wrecz przeciwnie, pomimo
twierdzen powddki o wadach rzeczy najetej, prowadzila ona od 2003 r. dzialalnoéé gospodarczg a z zadnego $rodka
dowodowego nie wynika, iz w zwigzku z wydaniem jej przedmiotu najmu o mniejszej powierzchni wady rzeczy najetej
ograniczyly prowadzenie przez nia dzialalno$ci gospodarcze;j.

Zdaniem Sadu Okregowego zadanie powddztwa oparte na art. 471 k.c. jest bezzasadne.

W ocenie Sadu wydanie przedmiotu najmu lokalu o powierzchni mniejszej anizeli ustalona w umowie pomiedzy
stronami stanowi przypadek nienalezytego wykonania zobowigzania.

Jednakze z materialu procesowego wynika, ze nienalezyte wykonanie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore dtuznik
odpowiedzialnoS$ci nie ponosi. Stosownie do art. 472 k.c., jezeli ze szczeg6lnego przepisu ustawy albo z czynnosci
prawnej nie wynika nic innego, dtuznik odpowiedzialny jest za niezachowanie nalezytej starannosci. Sad pierwszej
instancji uznal, ze pozwana dochowala nalezytej starannoS$ci w zakresie wydania przedmiotu najmu lokalu.

Na kanwie ustalonego stanu faktycznego nie mozna zarzuci¢ pozwanej niezachowania nalezytej starannoéci. W
szczego6lnosci nie udowodniono, ze pozwana wiedziala, iz w dacie zawarcia umowy najmu wiedziala, iz powierzchnia
lokalu jest inna, tj. mniejsza, anizeli wskazana w umowie. Twierdzenia pow6dki zawarte w piSmie przygotowawczym
nr 1, iz pozwana wprowadzila ja celowo i $§wiadomie blad tylko na tej podstawie, iz ,dane o powierzchni lokalu,
ktére znalazly sie w treSci umowy najmu sg danymi odpowiadajgcymi danym oficjalnym”, sa niewystarczajace
dla udowodnienia braku nalezytej starannoéci. Sad wskazal, ze wynajmowany lokal byl przedmiotem pomiaru
dwukrotnie. Po raz pierwszy pomiar powierzchni lokalu uzytkowego nastapit w dniu 22 czerwca 1971 r., natomiast



ogoblna powierzchnia lokalu uzytkowego wynosila 206,18 m2. Po raz drugi za$, pomiar powierzchni lokalu uzytkowego
nastgpil w grudniu 2000 r. Zostala wowczas wykonana zostala inwentaryzacja budynku przez K. M. posiadajacego
uprawnienia o nr 37/89. Zgodnie z protokolem pomiaru powierzchni lokalu uzytkowego ogélna powierzchnia lokalu
wynosila 206,18 m2 (135,83 m2 sklep, 70,35 m2 piwnica).

W ocenie Sadu, nie jest prawdziwe twierdzenie pow6dki w piSmie przygotowawczym nr 1, iz pozwany potwierdzal
powodowi, ze powierzchnia stanowigca podstawe stawki czynszu jest mniejsza. Analiza wszystkich pism zlozonych
do akt sprawy wskazuje, ze pozwana konsekwentnie odmawiala uznania mniejszej powierzchni jako podstawy do
naliczania czynszu w nizszej wysokoéci badz tez uwzglednienia w umowie sprzedazy powierzchni nizszej anizeli
okreslona w umowie najmu. Fakt, na ktéry powoluje sie powodka, nie wynika takze z pisma z dnia 22 pazdziernika
2010 1., a w szczegoblnosci nie sposéb uznaé, ze pozwana przyznala, ze powierzchnia lokalu do naliczenia czynszu
powinna wynosi¢ 161, 72 m2. Z calej tre$ci przedmiotowego pisma wynika, iz pozwana przeprowadza symulacje
rozliczenia czynszu, przy przyjeciu zastrzezen powddki. Przy czym pozwana wyraznie stwierdzila w tym pismie, iz
nie ma podstaw, aby negowadé, ze powierzchnia mierzona w $§wietle 6wczeénie istniejacych $cian lokalu uzytkowego
wyszczegoblniona w protokole pomiaru z chwila jego podpisania byla niezgodna ze stanem rzeczywistym.

Sad wskazal, Ze niezaleznie od powyzszego w aktach sprawy znajduje sie $§rodek dowodowy: protokél obmiaru
lokalu uzytkowego (k. 88 — 89), stanowiacy zalacznik do protokolu przyjecia lokalu (k. 85) z ktérego wynika, ze
przedstawiciel Zarzadu (...) w obecnoSci najemcy lokalu J. S. dokonal pomiaru powierzchni lokalu uzytkowego w W.
przy ul. (...), natomiast powierzchnia ta wynosi 206, 18 m2. Wprawdzie powodka zakwestionowala, iz taki fakt mial
miejsce, jednakze z zeznan $wiadka W. S. wynika, ze powo6dce przestano komplet dokumentéw, w tym zawierajacy
przedmiotowy protokoél. Powddka podpisala przedmiotowe dokumenty, a zatem potwierdzala, ze stan faktyczny, ktory
zostat stwierdzony w tych dokumentach odpowiada rzeczywistemu stanowi rzeczy. Pow6dka nigdy nie kwestionowala,
ze nie brala udzialu w pomiarze lokalu. Wrecz przeciwnie, powddka w 2011 r. kwestionowala zasadno$¢ zastosowania
przy pomiarze normy PN 70/B- (...), natomiast w piSmie z dnia 12 lipca 2012 r. pow6dka wnoszac o uwzglednienie
nakladéw na rzecz najeta wyraznie wskazala, ze zostal jej przekazany lokal niewyremontowany od lat 50- tych po
sklepie z farbami, skladajacy sie z parteru o powierzchni 135, 83m2 i piwnicy o powierzchni 70, 35 m2, przy czym w
piSmie z dnia 21 wrze$nia 2012 r. powddka wyraznie wskazala, ze . kwestionuje wymiar powierzchni uzytkowej lokalu”.

Sad Okregowy zwazyl, iz pozwany podnidst zarzut przedawnienia roszczenia nie konkretyzujac podstaw prawnych
przedawnienia roszczenia. Powddka wytoczyta powddztwo w dniu 12 czerwca 2014 r. Zwrot rzeczy najetej nastapil
za$ w dniu 31 grudnia 2012 r., tj. w dniu zawarcia przez powodke oraz jej meza z pozwanym umowy sprzedazy rzeczy
najetej, tj. lokalu uzytkowego polozonego przy ul. (...) w W. o powierzchni 206,18 m2.

Wprawdzie pelnomocnik powodki twierdzi, iz zwrot rzeczy nie nastapil, gdyz powodka jest nadal w posiadaniu lokalu,
ktory byl przedmiotem najmu, jednakze poglad ten jest oczywiscie nieprawidlowy. Powodka jako najemca lokalu
uzytkowego byla posiadaczem zaleznym (art. 336 § 1 k.c.), gdyz z prawem najmu wigzalo sie okreSlone wladztwo
nad rzecza. Pozwana byla natomiast wlascicielem rzeczy najetej a zatem wladala rzecza wynajeta tak jak wlasciciel,
czyli byla posiadaczem samoistnym. Pozwana, jako posiadacz samoistny, nie utracila posiadania przez to, ze oddata
rzecz w posiadanie zalezne innej osoby (art. 337 k.c.). Przeniesienie posiadania nastepuje bowiem przez wydanie
rzeczy (art. 348 zd. 1 k.c.). Do zwrotu rzeczy w rozumieniu art. 677 in fine k.c. dochodzi w przypadku wydania
rzeczy wynajmujacemu, ktére moze mie¢ charakter faktyczny lub charakter prawny. W niniejszej sprawie zwrot rzeczy
nastapit wskutek zawarcia pomiedzy powodka i pozwana umowy sprzedazy i przeniesienia wlasnos$ci przedmiotu
sprzedazy z pozwanej na powodke. W chwili zawarcia umowy sprzedazy nastapilo wygasniecie umowy najmu wskutek
konfuzji praw, tj. wynajmujacym i najemca stal sie ten sam podmiot, kt6ry jest wlascicielem rzeczy najetej. Wprawdzie
w umowie sprzedazy powddka o$wiadczyla, ze jest juz w posiadaniu lokalu bedacego przedmiotem sprzedazy (§ 6
umowy sprzedazy), lecz jest to zrozumiale, gdyz powodka byla posiadaczem zaleznym. W chwili zawarcia umowy
sprzedazy doszlo do przeniesienia posiadania samoistnego z pozwanej na powddke. Jest to nastepstwo brzmienia art.
155 § 1 k.c., zgodnie z ktorym umowa sprzedazy, zamiany, przekazania nieruchomosci lub inna umowa zobowiazujaca
do przeniesienia wlasno$ci rzeczy oznaczonej co do tozsamosci, przenosi wlasnosé na nabywce, chyba ze przepis
szczegblny stanowi inaczej albo ze strony postanowily inaczej. Z analizy treSci umowy sprzedazy nie wynika, ze



strony nie rozdzielily skutku zobowiazujaco — rozporzadzajacego. Gdyby przyja¢ poglad powoda za trafny i uznac, ze
nie doszlo do zwrotu rzeczy, woéwczas w przypadku sprzedazy najemcy przez wynajmujacego rzeczy najetej termin
przedawnienia, o ktéorym mowa w art. 677 k.c., nigdy nie rozpoczalby biegu. Interpretacja taka nie bylaby mozliwa do
zaakceptowania. W zwigzku z tym, ze zwrot rzeczy nastapil w dniu 31 grudnia 2012 r., natomiast pow6dztwo zostalo
wytoczone w dniu 12 czerwca 2014 r., roszczenie o zwrot nadplaconego czynszu uleglo przedawnieniu.

Sad wskazal, ze pomiedzy art. 677 k.c. i art. 118 k.c. (trzy letni okres przedawnienia dla roszczen zwiazanych z
dzialalnoScia gospodarczg) zachodzi relacja wylaczania, polegajaca na tym, ze art.677 k.c. jest przepisem szczegblnym
w stosunku do art. 118 k.c. Dlatego w zakresie roszczen, o ktérym mowa w art. 677 k.c., znajduje zastosowanie
jednoroczny termin przedawnienia roszczen. Natomiast w stosunku do pozostalych roszczen, w tym roszczen najemcy
o naprawienie szkody wyrzadzonej wskutek nienalezytego wykonania umowy najmu zastosowanie znajdujg przepisy
ogoblne o przedawnieniu roszczen, w tym art. 118 k.c. (por. wyrok SN z dnia 17 pazdziernika 1988 r., IV CR 258/88).

Sad wskazal réwniez, ze gdyby przyja¢ jednak poglad powoda, iz art. 677 k.c. do roszczen z tytulu nienaleznego
Swiadczenia nie znajduje zastosowania, wowczas nalezy twierdzié, ze roszczenie przedawnia sie w okresie 3 lat od
dnia wytoczenia powbdztwa (roszczenie powodki jest zwigzane z prowadzong dzialalnoécia gospodarcza), a zatem
wszystkie roszczenia, ktore powstaly przed dniem 14 czerwca 2011 r. ulegly przedawnieniu. Niewatpliwie za$ po
dniu 14 czerwca 2011 r. powodka $wiadczyla majac §wiadomos$é, ze nie jest zobowigzana do zaplaty, co wylacza
odpowiedzialno$é¢ za nienalezyte Swiadczenie (art. 411 k.c., wyzej omowiony).

O kosztach procesu rozstrzygnieto zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik procesu i kosztéw celowych tj. na
podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 6) rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radeéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu - Dz.U. z 2013 r., poz. 490 - j.t.) na
podstawie, ktérych zasadzono od powo6dki na rzecz pozwanego kwote 3 600 z} oraz zwr6écono stronom nadplacong
zaliczke na poczet wynagrodzenia bieglym sadowym stosownie do art. 84 ust. 1 u.k.s.c. (k. 325)

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powodka, zaskarzajac wydany w sprawie wyrok w czesci tj. w zakresie czeSci
pkt 1 wyroku oddalajacego powddztwo co do kwoty 55.899,21 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia
2014 r. do dnia zaplaty i w zakresie calego pkt 2 wyroku.

Zaskarzonemu wyrokowi, na podstawie art. 368 § 1 pkt 2) i 3) kpc powddka zarzucila:

1) naruszenie przepiséw postepowania, a mianowicie i art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 328 § 2 kpc poprzez odmowe
wiarygodno$ci zeznaniom $wiadka W. S.;

1) sprzeczno$¢ istotnych ustalenn Sadu z trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego wskutek naruszenia
przepiséw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art. 217 § 1 § 2 kpc, art. 227 kpc,
art. 230 kpc i art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 328 § 2 kpc co nastapito wskutek oceny dowodéw w sposob dowolny i
niewszechstronny oraz sprzeczny z zasadami logicznego rozumowania;

2) niewyja$nienie wszystkich okolicznosci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy wskutek naruszenia
przepiséw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art. 217 § 1 §2 kpc, art. 227 kpc,
art. 230 kpci art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 328 § 2 kpc;

4) niewyja$nienie wszystkich okolicznosci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy wskutek naruszenia
przepis6w postepowania, ktére mogto mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art. 217 § 1i§2 kpc w zw. z art. 227
kpc w zw. z art. 233 § 1 kpc;

1) naruszenie przepis6w prawa materialnego, a mianowicie:

a) art.405 oraz art. 410 § 2 k.c. poprzezich niezastosowanie i uznanie, ze w okoliczno$ciach sprawy powodztwo o zwrot
bezpodstawnego wzbogacenia (nienaleznego Swiadczenia) jest bezzasadne z uwagi na to, ze Swiadczenie powodki na



rzecz pozwanego wynikalo ze zobowigzania - umowy najmu z dnia 1 grudnia 2003 r. podczas gdy, powodka §wiadczyta
na rzecz pozwanego pomimo tego, ze nie byla do tego zobowiazana w zwigzku z ustaleniem w umowie najmu z dnia 1
grudnia 2003 r. czynszu najmu za kazdy metr kwadratowy lokalu, a nie za caly lokal,

a) art. 411 pkt 1 ke poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i uznanie, ze powddka nie moze zadac zwrotu $wiadczenia
gdyz wiedziala Ze nie jest zobowiazana, podczas gdy powodka $§wiadczyla w celu unikniecia przymusu,

a) art. 471 ke poprzez jego niezastosowanie i uznanie, Ze pozwany nie ponosi odpowiedzialno$ci za nienalezyte
wykonanie zobowigzania podczas gdy pozwany mial pelng Swiadomoé¢ i wiedze o rzeczywistej powierzchni lokalu,
a przedkladajac powddce do podpisu protokoél z wpisanymi warto§ciami pomiaru dzialal w zlej wierze i w celu
osiagniecia korzySci majatkowej kosztem powodki,

b) art. 472 ke poprzez jego zastosowanie i uznanie, ze pozwany zachowat nalezyta staranno$c¢ i w zwigzku z powyzszym
nie ponosi odpowiedzialno$ci odszkodowawczej za nienalezyte wykonanie zobowigzania, podczas gdy pozwany jako
podmiot profesjonalnie zajmujacy sie wynajmem lokali, a jednocze$nie posiadajacy (jako podmiot dzialajgcy takze
w sferze publicznej i wykonujacy zadania z zakresu administracji publicznej) dostep do wszystkich oficjalnych
urzedowych danych, winien faktycznie wykona¢ pomiar lokalu w dniu jego przekazania najemcy, a niewykonanie tego
pomiaru i oparcie sie na danych oficjalnych wskazuje na niezachowanie nalezytej starannoSci,

a) art. 677 ke poprzez jego zastosowanie i uznanie, ze zwrot lokalu w rozumieniu art. 6777 ke nastgpil w dniu zawarcia
umowy sprzedazy lokalu, podczas gdy w rozumieniu art. 677 ke zwrot lokalu nastepuje wylacznie poprzez faktyczne
(realne) wydanie przedmiotu najmu.

Na podstawie powyzszych zarzutoéw powddka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czeéci, zasadzenie
na rzecz powodki od pozwanego (...) W. kwoty 55.899,21 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia 2014 .
do dnia zaplaty oraz zasadzenie na rzecz powddki od pozwanego kosztéw procesu za obie instancje, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Na wypadek uznania przez sad, ze sad pierwszej instancji nie rozpoznal istotny sprawy na podstawie art. 386 §
4 kpc powodka wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czeéci tj. w zakresie czeéci pkt 1 wyroku
oddalajgcego powodztwo co do kwoty 55.899,21 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia 2014 r. do dnia
zaplaty oraz pkt 2 wyroku i przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania pozostawiajac
temu sgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o jej oddalenie oraz o zasgdzenie kosztéw postepowania za drugg instancje,
w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodki okazala sie bezzasadna i podlegala oddaleniu.

Sad I instancji, wbrew zarzutom skarzacej, nie naruszyl wskazanych w apelacji przepis6w prawa procesowego t.j. art.
233§ 1k.p.c,, art. 328 § 2k.p.c,, 217§ 1i 2 k.p.c., 227 k.p.c. oraz art. 230 § 1 k.p.c., dokonat wszechstronnej i wlasciwe;j
oceny zebranego w sprawie materialtu dowodowego oraz - w konsekwencji - prawidlowych ustalen faktycznych, ktore
Sad Apelacyjny podziela i uznaje za swoje.

Zgodnie z przepisem art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia wiarygodnoéé i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania,
na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu, a zatem - jak podkresla sie w orzecznictwie -
z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, jak roéwniez wszelkich okolicznoéci
towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegélnych dowodoéw i majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodnosci
(por. wyrok SN z dnia 17 listopada 1966r., IT CR 423/66, OSNPG 1967, nr 5-6, poz. 21; uzasadnienie wyroku SN z
dnia 24 marca 1999r., I PKN 632/98, OSNAPiUS 200 nr 10). W literaturze przyjmuje sie, ze moc dowodowa oznacza
sile przekonania uzyskang przez sad na skutek przeprowadzenia okreslonych §rodkéw dowodowych na potwierdzenie



prawdziwosci lub nieprawdziwoSci twierdzen na temat okolicznosci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.
Wiarygodno$¢ decyduje o tym, czy okreslony Srodek dowodowy, ze wzgledu na swoje indywidualne cechy i obiektywne
okoliczno$ci zasluguje na wiare (por. Jakubecki Andrzej (red.), Bodio Joanna, Demenecki Tomasz, Marcewicz
Olimpia, Telenga Przemyslaw, Wojcik Mariusz: Komentarz aktualizowany do ustawy z dnia 17 listopada 1964r.
Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz do art. 233 k.p.c., LEX nr 135627). Ocena wiarygodno$ci dowodu odnosi
sie zatem do zrédla informacji. Kryteriami oceny wiarygodnosci sa do$wiadczenie zyciowe, inne Zrodla wiedzy,
poprawnos¢ logiczna, prawdopodobienistwo wersji.

Sad I instancji nie dal wiary zeznaniom $wiadka W. S. z przyczyn szczegdlowo umotywowanych w uzasadnieniu
wyroku. Sad wykazal, ze zeznania §wiadka byly sprzeczne z pozostalym zebranym w sprawie materialem dowodowym.
Twierdzenie W. S., ze powodka nie miala podstaw do uznania, ze powierzchnia wynajmowanego lokalu jest mniejsza,
niz wskazano w umowie, okazalo sie niezgodne z treScia projektu architektoniczno - budowlanego ,,Adaptacja lokalu
uslugowegona (...)ul. (...), W.” sporzadzonego na zlecenie powodki. W projekcie wyliczono, ze powierzchnia uzytkowa

lokalu wynajeta przez J. S. wynosi 182,6 m”. Zasadnie wiec Sad I instancji uznal, Ze juz w grudniu 2003r. powédka
miala Swiadomos¢, ze powierzchnia przyjeta w umowie najmu moze odbiega¢ od rzeczywisto$ci. Kolejne zastrzezenie
do zeznan $wiadka, ktory podal, ze w jednym z pism pozwany przyznal powodce racje co do blednego metrazu,
wynikalo z ich sprzeczno$ci z treScig pisma z dnia 22 pazdziernika 2010r. (k.174-174v). W piSmie tym pozwany wskazal,
ze nie ma podstaw by negowac, ze powierzchnia mierzona w $wietle 6wcze$nie istniejacych $cian lokalu uzytkowego
wyszczegolniona w protokole pomiaru z chwilg jego podpisania byla niezgodna ze stanem rzeczywistym. Wskazal
rowniez, ze r6znice w metrazach wykazane w piwnicy lokalu wynikaja z zastosowania przeliczen zgodnie z ustawg z
dnia 12.01.1991r. o podatkach i oplatach lokalnych, a nie z bledu obliczania powierzchni rzeczywistej, wpisanej do
umowy najmu. Zasadnie Sad I instancji nie dal wiary twierdzeniom $wiadka, ze nie dokonano pomiaru lokalu, w
sytuacji, gdy nie uczestniczyt on w czynno$ciach zwigzanych z przekazaniem powodce lokalu, zas sama powodka nigdy
nie kwestionowala swojego udzialu w pomiarze. Prawidlowa byla réwniez ocena Sadu dotyczaca zeznan swiadka w
zakresie jego twierdzen, ze powodka zawarla umowe sprzedazy lokalu z uwagi na szantaz pozwanego i istnienie obawy,
ze lokal zostanie jej odebrany i wydany do przetargu publicznego. Sad zakwestionowal te twierdzenia w $wietle tresci
pisma powodki (k.101), w ktérym wskazala, Ze prosi o nie zastraszanie jej grozbami przekazania lokalu do sprzedazy
w formie przetargu nieograniczonego, gdyz jako najemcy lokalu przystuguje jej prawo pierwokupu. Zasadnie Sad I
instancji wyciagnatl stad wniosek, ze powddka nie czula sie zagrozona i miala Swiadomosé swoich praw.

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze ramy swobodnej oceny dowoddéw musza by¢ zakreSlone wymaganiami prawa
procesowego, doswiadczenia zyciowego, regulami logicznego myslenia oraz pewnego poziomu $wiadomosci prawnej,
wedlug ktorych sad w sposob bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza materiat dowodowy jako calo$é,
dokonuje wyboru okre§lonych $§rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$é odnosi je do pozostatego
materiatu dowodowego (tak np.: uzasadnienie Sadu Najwyzszego z dnia 20 marca 198or., II URN, OSNC
1980/10/200). Jedli tylko z materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z
do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sagdu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow i musi sie ostac, choéby w
rownym stopniu, na podstawie tego materialu dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Jedynie wowczas, gdy brak jest
logiki w wysnuwaniu wnioskow ze zgromadzonego materialu dowodowego lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza
reguly logiki formalnej albo, wbrew zasadom doéwiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych
zwiazkéw przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze byé skutecznie podwazona
(wyrok SN z 27 wrze$nia 2002 r. sygn. II CKN 817/00, Lex nr 56906; wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 16
lutego 2011 1., sygn. I ACa 21/11).

Pozwany zarzucajac Sadowi I instancji przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, w istocie nie przedstawil
bledéw w logice jego rozumowania, ponowil jedynie swoje dotychczasowe stanowisko. Tymczasem wnioski
Sadu znajduja odzwierciedlenie w zebranym w sprawie materiale dowodowym. Prawidlowe bylo ustalenie Sadu
Okregowego, ze powodka placila czynsz w wysokos$ci zgodnej z umowa najmu. Przedmiotem najmu byl lokal uzytkowy
polozony przy ul. (...) w budynku nr (...) o powierzchni 206,18 m™ z tego w piwnicy 70,35 m” (k.12-13v). Z § 8 ust. 1
umowy z dnia 1 grudnia 2003r. wynika, ze najemca bedzie placit wynajmujacemu czynsz za najem lokalu na podstawie



stawki netto za 1 m®> powierzchni lokalu przyjetej z oferty 12,00 zl, za$ ust. 2 precyzowal, ze miesieczna warto$é

CZynszu wynosi: ,206,18 m” x 12,00= 2474,16 zl/m-cznie + podatek VAT 22% t.j. 544,32 z}/m-cznie, ogdlem 3018,48
zl/m-cznie". W sprawie bezsporne jest, ze powodka uiszczala czynsz we wskazanej wysokoSci. Lokal przed wydaniem
zostal zmierzony. Jak wynika z protokolu pomiaru powierzchni lokalu uzytkowego (k. nienumerowana znajdujaca
sie pomiedzy k.88 i k.89) dokonanego w dniu 1 grudnia 2003r. przez przedstawiciela Zarzadu (...), powierzchnia

lokalu wyniosla 206,18 m®, z czego 135,83 m” to parter, za$ 70,35 m” to powierzchnia piwnicy. Podkreélenia wymaga,
ze tres$¢ protokolu wskazuje, ze powddka byla obecna przy czynno$ci pomiaru. Brak jest jakichkolwiek dowodéw
na okoliczno$é, ze: pomiaru wowczas nie dokonano, powddka nie byta obecna przy dokonaniu pomiaru, wpisano
nieprawdziwy metraz. Wbrew twierdzeniom apelujacej takich dowodéw nie stanowig pisma pozwanej z dnia 22
pazdziernika 2010r. (k.174) i 11 maja 2010r. (k.95), ani omoéwione powyzej zeznania $wiadka W. S..

Projekt budowlany z grudnia 2003r. (k.133-162) zawieral natomiast powierzchnie uzytkowa lokalu (k.138), ktéra
wyniosta wowcezas 182,6 m® (127,0 m” na parterze). Z pominietej przez Sad I instancji opinii bieglego C. W. wynika
natomiast powierzchnia uzytkowa wynoszaca 146,23 m>. W tej sytuacji rozbieznoéci w rozmiarze powierzchni lokalu,
przede wszystkim jego powierzchni uzytkowej, mozna wytlumaczy¢ jedynie w ten sposob, ze podczas kolejnych
czynnoS$ci pomiaru zastosowano odmienna metodologie jego wykonania.

Sad I instancji pominagl dowdd z opinii bieglego C. W. uznajac jej nieprzydatnoéc dla rozstrzygniecia z uwagi to,
ze powodztwo okazalo sie nieusprawiedliwione co do zasady. Sad Apelacyjny podziela w caloSci ocene prawnag
dokonana przez Sad I instancji, tym samym uznaje pominiecie dowodu z opinii bieglego za prawidlowa decyzje
procesowa. Potwierdzenie przez bieglego C. W., ze powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 146,23 m” nie ma znaczenia
dla rozstrzygniecia w sytuacji, gdy powodka nie wykazala, ze przystuguje jej skuteczne uprawnienie do zadania
kwoty dochodzonej pozwem. Z tych samych wzgledéw zasadne byto oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu z
opinii bieglego z zakresu rachunkowos$ci na okoliczno$¢ wysoko$ci uzyskanej przez pozwanego korzy$ci majatkowe;j,
ewentualnie wysoko$ci szkody.

Trafna byla réwniez ocena dowodu w postaci pisma z dnia 17 wrzesnia 2012r. (k. 175). Analiza tre$ci wskazanego
pisma skierowanego do powddki przez Zarzad D. B. nie pozwala na na sformulowanie wniosku, ze zawiera ono
bezprawne grozby, ktore mialyby §wiadczy¢ o przymuszaniu powodki do spelniania §wiadczen na rzecz pozwanego.
Przedmiotowe pismo dotyczy odmowy zmiany zaproponowanych warunkéw sprzedazy lokalu poprzez uznanie
jego mniejszej powierzchni, opisuje przebieg dotychczasowej procedury zbycia tego lokalu i w koncowej czeéci
zawiera stwierdzenie: ,Biorac pod uwage przebieg sprawy informuje, ze ustala sie termin 14 dni liczac od dnia
otrzymania niniejszego pisma, na zajecie ostatecznego stanowiska w sprawie nabycia lokalu na podstawie dotychczas
przekazanych Pani warunkéw. Brak stanowiska pozytywnego ze strony Pani bedzie stanowil przestanke do zbycia
lokalu w trybie przetargu nieograniczonego.” Uznac nalezy, ze z tresci pisma plynie jedynie wniosek, ze pozwany nie
byl sklonny do negocjacji warunkéw sprzedazy lokalu, w tym zmniejszenia jego powierzchni, za§ w konsekwencji -
zmniejszenia ceny.

Prawidlowa byla réwniez ocena prawna dokonana przez Sad I instancji, ktéry rozwazyl zadanie powddki w odniesieniu
do réznych podstaw prawnych i doszed! do wniosku, ze przy uwzglednieniu kazdej z nich powbddztwo nie moglo by¢
uwzglednione.

Sad Okregowy, wbrew zarzutowi apelujacej, trafnie uznal, ze powodztwo nie moze by¢ uwzglednione w oparciu o tre$¢
art. 405 k.c. wzw. z art. 410 § 11 2 k.c.

Zgodnie z art. 405 k.c., kto bez podstawy prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowiazany jest
do wydania korzy$ci w naturze, a gdyby bylo to niemozliwe, do zwrotu jej wartoéci. Bezpodstawne wzbogacenie
jest szczegélnym zdarzeniem prawnym, w wyniku ktérego bez podstawy prawnej powstaje sytuacja, polegajaca
na wzroScie warto$ci majatku po stronie podmiotu wzbogaconego, kosztem jednoczesnego pogorszenia sytuacji
majatkowej osoby zubozonej. Zubozenie i wzbogacenie laczy wspolna przyczyna. Konieczng przestanke wynikajaca



z art. 405 k.c. stanowi ,bezpodstawno$c", czyli brak dostatecznej causae, jako podstawy prawnej lub spotecznej
wzbogacenia. W niniejszym przypadku moze by¢ rozpatrywana jedynie bezpodstawno$¢ prawna, ktéra oznacza
sytuacje, gdy wzbogacenie nie stanowi prawidlowego nastepstwa elementu uregulowanego w ramach istniejacego
stosunku prawnego. Wzbogacenie jest bezzasadne nawet wowczas, gdy nastapilo w zwigzku z okreslonym stosunkiem
prawnym czy zdarzeniem prawnym, ale nie stanowi jego prawidlowego, poprawnego nastepstwa, akceptowanego
i oczekiwanego spolecznie. Istnienie okre§lonego stosunku prawnego lub zdarzenia prawnego moze nie stanowié
wystarczajacej podstawy wzbogacenia, jezeli wystapi nieprawidlowosé kauzalna dokonanego wzbogacenia. Sad I
instancji trafnie zauwazyl, ze hipoteza art. 405 k.c. ma charakter og6lny podstawowej normy restytucyjnej i obejmuje
roéwniez przypadki nienaleznego $wiadczenia. Przepisy dotyczace Swiadczenia nienaleznego t.j. art. 410- 413 k.c.
stanowig lex specialis w stosunku do art. 405 k.c., precyzujac, kiedy zachodzi brak podstawy prawnej w wypadku, gdy
do wzbogacenia dochodzi poprzez §wiadczenie, jak rowniez stanowi, ze §wiadczenie nienalezne prowadzi do powstania
stosunku restytucyjnego. Zasadnie rowniez stwierdzil, ze wyr6znienie $wiadczenia nienaleznego z ogblnych przepisow
o bezpodstawnym wzbogaceniu polega na tym, ze jezeli doszlo do wzbogacenia w wyniku $§wiadczenia, przypadek
ten musi by¢ analizowany po katem nienaleznego Swiadczenia i nie moze mie¢ w tym wzgledzie zastosowania ogblna
norma z art. 405 k.c. Swiadczenie to kazde celowe i $wiadome przysporzenie majatku na rzecz majatku innej osoby.
Zauwazy¢ nalezy, ze powodka uiszczala na rzecz pozwanego kwote 3018,48 zl miesiecznie tytulem czynszu za lokal
uzytkowy na podstawie umowy laczacej strony. Z umowy tej wynika, ze przedmiotem umowy byl lokal uzytkowy
potozony w budynku przy ul. (...) w W. na parterze i w piwnicy tego budynku, ktérego powierzchnia wynosi 206,18 m?,
z tego w piwnicy 70, 35 m®, powierzchnia ogrzewana (c.0.) 135, 83 m”. Za najem przedmiotowego lokalu uzytkowego

powodka zobowigzala sie placié wynajmujacemu czynsz na podstawie stawki netto za 1 m® powierzchni lokalu przyjetej
z oferty 12 zl. Miesieczna warto$c¢ czynszu wynosila ogotem 3.018,48 zl miesiecznie i zostala wyliczona poprzez iloczyn
206,18 (m2) i stawki za metr kwadratowy (12 z) plus podatek VAT (w stawce 22%). Powodka celowo i §wiadomie
dokonala przysporzen na rzecz majatku pozwanego, a zatem $wiadczyla na jego rzecz, a §wiadczenie to bylo zgodne z
trescia zobowiazania, czyli z treScia umowy najmu. Nie sposob zgodzié sie ze skarzaca, skoro zgodnie z umowa czynsz
zostal ustalony za kazdy metr kwadratowy powierzchni a nie za caly lokal, a w rzeczywistosci lokal mial mniejsza
powierzchnie, to kwota zaplacona przez powodke ponad kwote obliczong jako liczba metréw kwadratowych i stawki
za jeden metr kwadratowy powierzchni jest §wiadczeniem nienaleznym zaplaconym bez podstawy prawne;j.

Przedmiotem najmu by! konkretny lokal uzytkowy o powierzchni 206,18 m>. Okreélenie ,lokal uzytkowy” nie jest
réwnoznaczne z pojeciem z ,powierzchni uzytkowej” w rozumieniu szczegbltowych przepiséw regulujacych te kwestie,
co zostanie omdéwione ponizej.

W § 8 ust. 11 2 okreSlono czynsz jako iloczyn 12 zt i liczby 206,18 metréw kwadratowych, lacznie z podatkiem
VAT: 3018,48 zl. Jednoczeénie zaznaczono w § 11 kiedy wysoko$é stawki czynszu moze ulec zmianie (zmiana stawki

podatku VAT, zmiana stawki minimalnej za m®). Taka kwote powddka placita, wobec tego brak podstaw by uznaé, ze
Swiadczenie - nawet w czeSci - nastepowato bez podstawy prawne;j.

C. indebiti ma miejsce wtedy, gdy wystepuje tylko samo $wiadczenie, a nie wystepuje ani czynno$¢ prawna,
prowadzaca do powstania zobowigzania, ani tym bardziej samo zobowigzanie odpowiadajace tresci lub zakresowi
$wiadczenia. Swiadczacy ,nie byl w ogole zobowigzany lub nie byl zobowiazany wzgledem osoby, ktérej wiadczyl" (art.
410 § 2 k.c.) i spelnienie Swiadczenia nastgpilo w mylnym przekonaniu solvensa, ze spelnia on swéj dlug wzgledem
accipiensa, podczas gdy w istocie nie jest i nie byl nigdy strona danego zobowigzania albo przestal nig by¢, nim spehnit
Swiadczenie, albo jest zobowigzany w mniejszym zakresie. Podkreslenia wymaga, ze solvens spelnia §wiadczenie,
nie wiedzac, Ze nie jest do tego zobowiazany. Nie chodzi tu o kwalifikowana posta¢ wiedzy, ale usprawiedliwiony
okoliczno$ciami stanu faktycznego brak §wiadomo$ci, ze spelnienie $wiadczenia odpowiada obowigzkowi §wiadczenia
(zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 1 grudnia 1999r.I CKN 203/98, LEX nr 50687).

W niniejszym przypadku Sad I instancji zasadnie uznal, ze powddka miala Swiadomos$é, ze powierzchnia uzytkowa
lokalu jest mniejsza niz powierzchnia wskazana w umowie, gdyz w 2003r. dokonala obmiaru. Nie mozna réwniez



pomingé faktu, ze sierpniu 2010r. powddka wiedziala, ze powierzchnia uzytkowa wynosi 146,38 m?, pomimo tego

spelniala §wiadczenie w wysoko$ci odpowiadajacej powierzchni lokalu (...) m®.

Prawidlowe bylo rowniez zastosowanie przez Sad I instancji art. 411 pkt 1 k.c. Zgodnie z tym przepisem nie mozna
zadaé zwrotu §wiadczenia, jezeli spelniajacy $§wiadczenie wiedzial, ze nie byl do §wiadczenia zobowigzany, chyba ze
spelnienie $wiadczenia nastapilo z zastrzezeniem zwrotu albo w celu unikniecia przymusu lub w wykonaniu niewaznej
czynno$ci prawne;j.

Apelujaca wskazala, ze spelniala §wiadczenie dzialajac w celu unikniecia przymusu. Okoliczno$é powyzsza winna
by¢ przez nia udowodniona, zgodnie z zasada okre$long w art. 6 k.c. Powddka temu obowiazkowi nie podolala.
Dzialaniem pod przymusem nie jest regulowanie zobowigzan w obawie przed wypowiedzeniem umowy, czy eksmisja.
Regulowanie zobowigzan jest bowiem obowigzkiem stron umowy.

W tej sytuacji, ustalenie przez Sad I instancji §wiadomos$ci powddki co do mniejszej powierzchni uzytkowej lokalu,
powoduje, Ze nie moze ona zadac zwrotu ,nadplaconego” - w jej ocenie - czynszu.

Prawidlowa okazala sie rowniez ocena Sadu Okregowego w zakresie zadania powddztwa opartego na podstawie
art. 471 k.c. Podzielajac w pelni wywody prawne Sadu I instancji w tym zakresie podkreslié nalezy, ze powddka
nie wykazala przede wszystkim, ze pozwany dopuscil sie nienalezytego wykonania umowy. W tym miejscu nalezy
ponownie odnies¢ sie do kwestii, co bylo przedmiotem umowy najmu. Byl nim bowiem lokal uzytkowy o powierzchni

206,18 m>, nie za$: lokal o powierzchni uzytkowej wynoszacej 206,18 m>, czy tez powierzchnia uzytkowa wynoszaca

206,18 m* w lokalu.

Rozroéznienie powyzsze jest istotne, gdyz przepisy prawa odrebnie definiuja pojecie lokalu uzytkowego i powierzchni
uzytkowej. Przykladowo w rozumieniu § 3 pkt 14 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. Nr 75 poz. 690)
lokal uzytkowy to czes¢ budynku skladajaca sie z jednego lub wiecej pomieszczen, wydzielona stalymi przegrodami
budowlanymi, albo caly budynek, nie bedacy mieszkaniem, pomieszczeniem technicznym czy gospodarczym. Wedlug
art. 2 ust. 2 in fine ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnos$ci lokali (Dz.U. Nr 85 poz. 388 ze zm.) lokalem
uzytkowym jest wydzielona trwalymi Scianami w obrebie budynku izba lub zesp6t izb przeznaczonych na staly pobyt
ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi wykorzystywane sa zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz
mieszkalne. Natomiast powierzchnia uzytkowa budynku lub jego czeéci np. wedlug art. 1a ust. 1 pkt 5 ustawy z
dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz.U. z 2014r. poz.848 ze zm.) stanowi powierzchnia
mierzona po wewnetrznej dlugosci Scian na wszystkich kondygnacjach z wyjatkiem klatek schodowych oraz szybéw
dzwigowych. Powierzchnia spelnia wiec kryterium powierzchni uzytkowej np. z uwagi na okreslong wysoko$ci $cian.
Lokal uzytkowy to taki, ktory nie jest mieszkaniem, pomieszczeniem technicznym czy gospodarczym.

Brak jest dowod6éw na okolicznoéé, ze pozwany wynajal powodce lokal o powierzchni catkowitej mniejszej niz
206,18 m®. Strony nie uméwily sie na to, ze lokal bedzie si¢ skladal wylgcznie z powierzchni spelniajacej kryterium
powierzchni uzytkowej. Z tych wzgledow powddka nie wykazala, ze pozwany nie wykonal umowy w sposob nalezyty
oraz tym bardziej, ze dziatal w zlej wierze w celu osiaggniecia korzysci majatkowe;j.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu I instancji, ze pozwany dochowal nalezytej staranno$ci w zakresie wydania
przedmiotu najmu lokalu, stad zasadnie zastosowal przepis art. 472 k.c. Wynajmowany lokal byl przedmiotem
pomiaru dwukrotnie: w dniu 22 czerwca 1971 r. (k.90) i w grudniu 2003 r. (k.91). W obu przypadkach powierzchnia

calkowita wyniosla 206,18 m>.

Sad prawidlowo zastosowal rowniez przepis art. 677 k.c.uznajac, ze w niniejszej sprawie zwrot rzeczy nastapil wskutek
zawarcia pomiedzy pow6dka i pozwang umowy sprzedazy i przeniesienia wlasno$ci przedmiotu sprzedazy z pozwanej
na powbddke. W chwili zawarcia umowy sprzedazy nastapilo wygasniecie umowy najmu wskutek konfuzji praw. W
chwili zawarcia umowy sprzedazy doszlo do przeniesienia posiadania samoistnego z pozwanego na powodke. W



zwigzku z tym, ze zwrot rzeczy nastapil w dniu 31 grudnia 2012 r., natomiast pow6dztwo zostalo wytoczone w dniu 12
czerwca 2014 1., Sad I instancji stusznie stwierdzil, ze roszczenie o zwrot nadplaconego czynszu uleglo przedawnieniu.
Twierdzenie powodki, ze w niniejszej sprawie mialby znaleZ¢ zastosowanie 10 letni okres przedawnienia jest
bezpodstawne, z uwagi na to, ze roszczenie powodki jest zwigzane z prowadzona przez nig dzialalno$cia gospodarcza,
co powoduje, ze na mocy art.118 k.c. okres przedawnienia wynosi 3 lata.

Z tych wzgledéw apelacja powodki, jako bezzasadna podlegata oddaleniu na mocy art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c. uznajac, ze zachodzi szczegdlny
przypadek uzasadniajacy odstapienie od obcigzenia powodki kosztami zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym. Sad Apelacyjny doszedl do wniosku, ze wytoczenie przedmiotowego powoddztwa zostalo wywolane
postawa przedprocesowa strony pozwanej, ktéra w kierowanych do powddki pismach sugerowala, ze rzeczywista
powierzchnia lokalu jest mniejsza, niz wskazano w umowie oraz nie wyjasnila powodce - mimo kierowanych przez
nig pism - w sposob jednoznaczny sytuacji zwiazanej z powierzchnia przedmiotowego lokalu (spos6b mierzenia,
zastosowane normy, réoznice pomiedzy lokalem uzytkowym i powierzchnig uzytkowa), zas na etapie sprzedazy lokalu
zaniechala powyzszych wyjaénien wykorzystujac swojg przewage negocjacyjna.



