Sygn. akt VII AGa 342/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 maja 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydziatl Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczqcy:SSA Maciej Dobrzynski

Sedziowie:SA Aldona Wapinska (spr.)

SA Tomasz Wojciechowski

Protokolant:sekr. sqdowy Monika Bgk-Rokicka

Ppo rozpoznaniu na rozprawie w dniu 17 maja 2018 roku
sprawy z powoédztwa (...) W.

przeciwko H. R. (1) i M. S. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 27 lipca 2016 r., sygn. akt XXVI GC 839/14

1. zmienia zaskarzony wyrok:

a. w pkt 1 czesciowo w ten sposob, ze zasqdza od H. R. (1) i M. S. (1) solidarnie na rzecz (...) W.
kwote 71.787,14 (siedemdziesiqt jeden tysiecy siedemset osiemdziesiqt siedem 14/100) zlotych z
ustawowymi odsetkami za opéznienie:

- od kwoty 32.404,14 zl od dnia 21 sierpnia 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 39.383,00 od dnia 25 czerwca 2014 roku do dnia zaplaty,

b. w pkt 2, 3 i 4 w ten sposob, ze rozstrzyga, iz strony ponoszq koszty procesu po polowie
pozostawiajqc ich szczegélowe wyliczenie referendarzowi sqdowemu w Sadzie Okregowym w
Warszawie.

2. oddala apelacje w pozostalej czesci,

3. zasqdza od H. R. (1) i M. S. (1) solidarnie na rzecz (...) W. kwote 3550 (trzy tysiqce piecset
pieédziesiqt) zlotych tytulem czesciowego zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

VII AGa 342/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 20 sierpnia 2013 1. (...) W. (dalej: powo6d) wnioslo o zasadzenie solidarnie od M. S. (1) i H. R. (1) (dalej:
pozwane) kwoty 63.341,15 z} tytulem odszkodowania za nieoproéznienie i nieprzekazanie powodowi lokalu uzytkowego



przy ul. (...) w W.. Powbd wskazal, iz umowa najmu lgczaca strony zostala wypowiedziana. Mimo wezwania pozwane
nie wydaly, ani nie opr6znily lokalu, nie wnoszac jednocze$nie oplaty za bezumowne korzystanie z lokalu. Zaleglo$é
w oplatach wynosila kwote 63 341,15 zl.

W dniu 10 pazdziernika 2013 r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym sygn. akt XV GNc 6251/13.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwane wniosty o oddalenie powodztwa w caloéci i zasgdzenie na ich rzecz kosztow
postepowania. Pozwane zaprzeczyly jakoby prowadzily dzialalno$é gospodarcza wlokalu przy ul. (...) w W., wskazujac,
iz rozwigzaly umowe najmu ze skutkiem na dziefi 31 grudnia 2012 r., za$ od dnia 28 wrze$nia 2012 r. nie zajmuja
lokalu, gdyz nie maja do niego dostepu. W tym dniu wspolnik pozwanych J. F. przejal lokal w posiadanie i bezprawnie
wymienil zamki w drzwiach. Pozwane nie maja dostepu do lokalu i ruchomo$ci w nim sie znajdujacych, stanowigcych
wlasno$é¢ pozwanych. Pozwane nie wyrazily nigdy zgody na posiadanie lokalu przez J. F..

Pozwane poinformowaly powoda o braku dostepu do lokalu i o woli zwrotu lokalu powodowi. W korespondencji z
powodem pozwane informowaly, ze sg gotowe wydaé lokal — wskazujac, ze nie maja do niego faktycznego dostepu,
poniewaz jego posiadanie zostalo im bezprawnie odebrane. Pozwane podniosly ponadto, ze pow6d nie wykazal by
poniost szkode zwigzang z brakiem oplat czynszowych. Zdaniem pozwanych nie ponosza one odpowiedzialnoéci za
nienalezyte wykonanie umowy — zwrot lokalu — z uwagi na nieposiadanie lokalu.

Pismem z dnia 23 czerwca 2014 r. strona powodowa rozszerzyla powodztwo o kwote 78 606,88 zl zadajac zaplaty
kwoty 141.948,03 zl.

Postanowieniem z dnia 10 lipca 2014 r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie uznal sie niewlaSciwym i
przekazal sprawe do rozpoznania i rozstrzygniecia Sagdowi Okregowemu w Warszawie.

Wyrokiem z dnia 27 lipca 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie:

1. oddalil powbdztwo;

2. zasadzil od (...) W. na rzecz pozwanej H. R. (1) kwote 3 617,00 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu;
3. zasadzil od (...) W. na rzecz pozwanej M. S. (1) kwote 3 617,00 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

4. nakazal pobra¢ od powoda (...) W. na rzecz Skarbu Panstwa kwote 1.032,26 zl tytulem nieoplaconych kosztéw
opinii bieglego.

Podstawaq rozstrzygniecia Sqdu Okregowego byly nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania
prawne:

W dniu 26 pazdziernika 1994 r. zostala zawarta umowa najmu lokalu uzytkowego pomiedzy Zarzadem (...) a A. S.1i

H. S.. Przedmiotem najmu byl lokal przy ul. (...) w W. o pow. 57,20 m>.
W dniu 13 grudnia 2006 r. zawarto aneks nr (...). Jako strone umowy najmu wskazano H. R. (1) i M. S. (1).

W dniu 27 wrze$nia 2012 r. H. R. (1) i M. S. (2) wypowiedzialy umowe najmu z zachowaniem trzy miesiecznego okresu
wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2012 r.

Pismem z dnia 1 paZdziernika 2012 r., strona powodowa poinformowala pozwane o przyjeciu do wiadomosci
wypowiedzenia umowy wnoszac o kontakt w celu przekazania lokalu i ustalenia stanu rozliczen z tytulu umowy najmu.
Lokal bedacy przedmiotem umowy najmu byl w posiadaniu J. F. i M. P., ktoérzy prowadzili w lokalu kawiarnie. W
dniu 28 wrze$nia 2012 r. pracownikom pozwanych uniemozliwiono odebranie lokalu — pracownicy J. F. uniemozliwili
przejecie lokalu przez pozwane. Pozwane H. R. (1) i M. S. (1) nie posiadaly lokalu w okresie od stycznia 2013 r. do
lutego 2014 r. kiedy to przeprowadzono eksmisje komornicza. Pozwane utracily wladztwo nad przedmiotem najmu



od korica wrzeénia 2012 r. kiedy to probowaly wreczyé J. F. wypowiedzenie umowy menadzerskiej i najmu rzeczy
ruchomych. Pozwem z dnia 11 pazdziernika 2012 r. przeciwko J. F. pozwane wniosly o przewr6cenie naruszonego
posiadania lokalu przy ul. (...) w W..

Pismem z dnia 19 grudnia 2012 r. oraz 27 grudnia 2012 r. pelnomocnik pozwanych wskazal gotowo$¢ pozwanych
do wydania lokalu do dnia 20 stycznia 2013 r. informujac jednoczeénie, ze pozwane nie wladaja lokalem z uwagi na
zajmowanie lokalu przez J. F.. W dniu 2 stycznia 2013 r. B. Z. wraz z pracownikiem powoda prébowala odebra¢ lokal
w imieniu powoda. Zgodnie z dokonanymi ustaleniami lokal byl uzytkowany, byla prowadzona w nim dzialalno§é
gospodarcza - funkcjonowala tam kawiarnia. Pismem z dnia 3 stycznia 2013 r. strona powodowa poinformowala
pozwane, ze w lokal nie mog}l zosta¢ odebrany w dniu 2 stycznia 2013 r. z uwagi na prowadzenie w nim dzialalno$ci
gospodarczej. Pismem z dnia 18 lutego 2013 r. pelnomocnik pozwanych ponownie poinformowal powoda, ze pozwane
nie s3 w posiadaniu lokalu, nie zawieraly zadnych uméw podnajmu przedmiotowego lokalu tym samym wskazuja
na brak podstaw do obcigzania ich nota ksiegowa za bezumowne korzystanie z lokalu — odsylajac jednocze$nie note
ksiegowg. Pismem z dnia 22 lutego 2013 r. pozwane zostaly poinformowane, ze w zwigzku z nieprzekazaniem lokalu,
od dnia 1 stycznia 2013 r. naliczane jest odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu. Z tytulu bezumownego
korzystania z lokalu strona powodowa wystawiala noty ksiegowe tytulem odszkodowania oraz wystawiala faktury VAT
tytulem odprowadzenia Sciekow:

- nota ksiegowa nr (...) z 3-01-2013 na kwote 10070,79 zl;
- faktura nr (...) z 3-01-2013r. na kwote 137,63 zl;

- nota ksiegowa nr (...) z 1-02-2013 na kwote 10070,79 zl;
- faktura nr (...) z 1-02-2013r. na kwote 137,63 zl;

- nota ksiegowa nr (...) z 1-03-2013 na kwote 10070,79 zl;
- faktura nr (...) z 1-03-2013r. na kwote 137,63 zl;

- nota ksiegowa nr (...) z 2-04-2013 na kwote 10070,79 zl;
- faktura nr (...) z 2-04-2013r. na kwote 137,63 zl;

- nota ksiegowa nr (...) z 6-05-2013 na kwote 10070,79 zl;
- faktura nr (...) z 6-05-2013r. na kwote 137,63 zl;

- nota ksiegowa nr (...) z 3-06-2013 na kwote 10070,79 zl;
- faktura nr (...) z 3-06-2013r. na kwote 137,63 zl;

- nota ksiegowa nr (...) z 1-07-2013 na kwote 10070,79 zl;
- faktura nr (...) z 1-07-2013r. na kwote 137,63 zl;

- faktura nr (...) z 25-07-2013r. na kwote 180,00 zl;

- nota ksiegowa nr (...) z 1-08-2013 na kwote 10070,79 zl;
- faktura nr (...) z 1-08-2013r. na kwote 137,63 zl;

- faktura nr (...) z 1-08-2013r. na kwote 180,00 zl;

- nota ksiegowa nr (...) z 2-09-2013 na kwote 10070,79 zl;



- faktura nr (...) z 2-09-2013r. na kwote 317,63 zl;

- nota ksiegowa nr (...) z 1-10-2013 na kwote 10070,79 zk;
- faktura nr (...) z 1-10-2013r. na kwote 317,63 zl;

- nota ksiegowa nr (...) z 4-11-2013 na kwote 10070,79 z;
- faktura nr (...) z 4-11-2013r. na kwote 180 z};

- faktura nr (...) z 4-11-2013r. na kwote 137,63 zl;

- nota ksiegowa nr (...) z 2-12-2013 na kwote 10070,79 zk;
- faktura nr (...) z 2-12-2013r. na kwote 180 zl;

- faktura nr (...) z 2-12-2013r. na kwote 286,74 zk;

- nota ksiegowa nr (...) z 2-01-2014 na kwote 10070,79 z;
- faktura nr (...) z 2-01-2014r. na kwote 466,74 zl;

- nota ksiegowa nr (...) z 3-02-2014 na kwote 10070,79 zk;
- faktura nr (...) z 3-02-2014r. na kwote 466,74 z;

- nota ksiegowa nr (...) z 10-02-2014 na kwote 8991,77 zk;
- faktura nr (...) z 28-02-2014r. na kwote 436,01 zl;

Pismem z dnia 11 marca 2013 r. pelnomocnik pozwanych ponownie poinformowal powoda, ze pozwane nie sg
w posiadaniu lokalu jak réowniez odeslal note obcigzeniowa, jako niezasadna. Pismem z dnia 22 marca 2013 r.
strona powodowa poinformowala pozwane, ze do dnia protokolarnego przekazania lokalu powodowi naliczane bedzie
odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu.

Pismem z dnia 4 kwietnia 2013 r. pelnomocnik pozwanych ponownie poinformowal powoda, ze pozwane nie sg
w posiadaniu lokalu, nie zajmuja lokalu. Poinformowal jednoczeénie o wytoczeniu powodztwa przeciwko osobie
faktycznie wiladajacej lokalem - J. F.. W dniu 18 kwietnia 2013 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Srédmiescia w
Warszawie w sprawie VI C 2387/12 wydal wyrok zaoczny przywracajacy pozwanym posiadanie lokalu oraz nakazatl J.
F.jegowydanie. Pismem z dnia 7 czerwca 2013 r. pelnomocnik pozwanych podtrzymal stanowisko w sprawie odsylajac
noty obcigzeniowe powodowi. Pismami z dnia 14 sierpnia 2013 r. pozwane zostaly poinformowane w wysoko$ci
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu w kwocie 10.208,42 zl. Pismem z dnia 15 lipca 2013r. pozwane
zostaly wezwane do zaplaty kwoty 63.341,15 z}. Wyrokiem z dnia 9 grudnia 2013 r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy
w Warszawie, XV Wydzial Gospodarczy w sprawie XV GC 1945/13 nakazal wydanie przez pozwane H. R. (2) i M. S.
(1) powodowi (...) W. lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W.. (akta sprawy XV GC 1945/13 k. 63)

W dniu 4 lutego 2014 r. lokal zostal wydany stronie powodowej po przeprowadzeniu egzekucji komorniczej. Pismem
z dnia 27 marca 2014 r. pozwane zostaly wezwane do zaplaty kwoty 78.606,88 zl. Powyzszy stan faktyczny Sad
ustalil na podstawie powolanych wyzej dokumentow, a takze twierdzen samych stron, niekwestionowanych badz
wprost przyznanych przez powoda, ktore na podstawie art. 230 k.p.c. w zw. z art. 229 k.p.c. Sad przyjal za
udowodnione. Strony nie kwestionowaly autentycznoéci powyzej powolanych dokumentéw. Podstawa ustalenia
stanu faktycznego byly réwniez zeznania przestuchanych swiadkéw. Sad Okregowy dal im w pelni wiare. Zeznania
Swiadkéw korespondowaly z pozostalym zebranym w sprawie materialem dowodowym. Zdaniem Sadu pierwszej
instancji, roszczenie strony powodowej podlegalo oddaleniu w caloSci z uwagi na jego niezasadno$¢. W ocenie Sadu



Okregowego, z tre$ci pozwu wynikalo ze strona powodowa zada zasadzenia kwoty roszczenia gléwnego z tytulu
bezumownego korzystania z rzeczy — lokalu zajmowanego przez pozwane w okresie od stycznia 2013 r. do lutego
2014 r. W dalszych pismach procesowych strona powodowa wykazywala, ze zada od pozwanych odszkodowania
na podstawie art. 675 w zw. z art. 471 k.c. W ocenie Sadu Okregowego strona powodowa nie wykazala by
poniosta jakakolwiek szkode wynikla z niewykonania przez pozwane umowy — dokonanie zwrotu lokalu. Zdaniem
Sadu pierwszej instancji strona powodowa nie podjela zadnych dzialan zmierzajacych do wynajecia lokalu, nie
przedstawiono sadowi ogloszen czy tez dowodoéw Swiadczacych o przeprowadzeniu postepowania zmierzajacego do
wylonienia najemcy lokalu przy ul. (...) w W.. Strona powodowa nie wykazala zatem by poniosta jakakolwiek szkode
zwigzana z utratg korzysci w postaci czynszu najmu za okres, w ktérym lokal nie mogl byé przez powoda uzywany.
Wobec braku przestanek do zastosowania dyspozycji art. 224 i 225 k.c. oraz 675 w zw. 471 k.c. powddztwo podlegalo
oddaleniu w calo$ci. O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c. Na
podstawie art. 83 ust. 2 u.k.s.c. Sad Okregowy nakazal pobranie od powoda na rzecz Skarbu Panstwa kwote 1.032,26
z} tytulem nieoplaconych kosztow procesu pokrytych tymczasowo ze Skarbu Panstwa — koszt opinii bieglego.

Apelacje od powolanego rozstrzygniecia wywiddl powdd zaskarzajac je w calosci. Powod zarzucit Sadowi Okregowemu
naruszenie:

1) art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego w sposéb wadliwy,
bowiem Sad blednie przyjal, iz powdd nie wykazal szkody wyniklej z niewykonania przez pozwane umowy najmu tj.
niezwrdcenia w zakre§lonym terminie lokalu;

2) art. 471 k.c. w zw. z art. 675 k.c., stanowigcego o odpowiedzialnoéci odszkodowawczej pozwanych ze stosunku
obligacyjnego, z tytulu niewydania przez pozwane lokalu po zakoniczeniu stosunku najmu.

Wskazujac na powyzsze, pozwany wnidst o zmiane wyroku i uznanie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie od
pozwanych kosztow postepowania procesowego za obie instancje, w tym wynagrodzenia za zastepstwo prawne,
wedlug norm przepisanych lub uchylenie orzeczenia i przekazanie sprawy do Sadu pierwszej instancji. Odpowiedz na
apelacje wniost pozwany wnoszac o jej oddalenie oraz o zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie w zakresie, w jakim doprowadzita do zmiany zaskarzonego rozstrzygniecia
poprzez czeéciowe uwzglednienie powodztwa i zasadzenie na rzecz powoda kwoty 71 787,14 z wraz z odsetkami
ustawowymi za opo6znienie od kwoty 32 404,14 zl od dnia 21 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 39
383,00 zl od dnia 25 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty. W pozostalym zakresie, ze wzgledu na zawyzenie przez powoda
wysokosci czynszu, ktéra powdd moglby uzyskaé w przypadku terminowego wydania lokalu przez pozwane, gdyz
kwota ta nie odpowiadala warto$ci rynkowej czynszu ustalonej przez bieglego sadowego za sporny okres, apelacja
podlegata oddaleniu. Rozstrzygajac o kosztach postepowania przed Sadem pierwszej instancji, Sad Apelacyjny mial na
wzgledzie okoliczno$¢, ze przedmiotem zadania byla objeta kwota 141 948,03 zl, co wobec faktu, ze Sad rozpoznajacy
sprawe wydat orzeczenie reformatoryjne w zakresie kwoty 71 787,14 z1, uznaé nalezalo, ze strony ponosza koszty
procesu po polowie. W wyniku dokonanej kontroli instancyjnej, Sad Apelacyjny stanal na stanowisku, ze Sad pierwszej
instancji dopuscit sie zar6wno uchybien w sferze oceny dowodoéw i czynionych na tej podstawie ustalen faktycznych
oraz blednej wykladni przepis6w prawa materialnego. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, kluczowe okazalo sie ustalenie,
czy Sad Okregowy wlasciwie ocenil wskazana przez powoda podstawe faktyczna zadania oraz, czy prawidlowa okazata
sie okre$lona przez Sad meriti podstawa prawna zadania. Rozstrzygniecie tych watpliwo$ci determinuje bowiem
ocene pozostalych ustalen dokonanych przez Sad Okregowy w zaskarzonym rozstrzygnieciu. W przekonaniu Sadu
drugiej instancji, z caloksztaltu okoliczno$ci faktycznych wynika, ze Sad Okregowy cze$ciowo blednie ustalil podstawe
faktyczna powodztwa, stwierdzajac, ze z treéci pozwu wynikalo, Ze strona powodowa zada zasadzenia wynagrodzenia
z tytulu bezumownego korzystania z rzeczy. Sad Okregowy uzaleznil tres¢ podstawy faktycznej od przedlozonego
przez strone materialu dowodowego, pomijajac w zasadzie faktyczng tre$¢ zadania, niezaleznie od tego, czy bylo



ono zasadne. Zdaniem Sadu Okregowego podstawa faktyczna pozwu obejmowala zar6wno roszczenie o zaplate
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy, jak i roszczenie odszkodowawcze, a nie tak jak wywiéd}l powod
jedynie roszczenie o zaplate odszkodowania. Analizujac motywy rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji, wskazaé
nalezy, ze Sad Okregowy ocenil zasadnoé¢ powodztwa przez pryzmat kazdej z mozliwych podstaw faktycznych, co
nalezy uznac za dzialanie bledne, gdyz powod nie wywiodl zadania ewentualnego, zatem dopuszczalne byto ustalenie
jednej podstawy faktycznej. Podkresli¢ trzeba, ze pierwsze ze wskazanych roszczen dotyczy stanu korzystania z
rzeczy bez podstawy prawnej, a przedmiotem Zadania jest objete wynagrodzenie, nie za$ odszkodowanie. Z kolei
odszkodowanie, o ktérym mowa w art. 471 k.c. wymaga przede wszystkim wykazania powstania szkody. Oznacza to,
ze inne przeslanki determinujg zasadno$¢ kazdego z tych powodztw. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z
rzeczy nie stanowi odszkodowania, gdyz dla powstania tego roszczenia nie jest konieczne wystapienie szkody, co z
kolei jest niezbedne w przypadku roszczenia odszkodowawczego. Wbrew ocenie Sadu Okregowego, z okolicznosci
faktycznych sprawy nie wynika, aby powod wywiodt roszezenie o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomoéci stanowigcej lokal uzytkowy. Juz bowiem w uzasadnieniu pozwu, powod zaznaczyl, ze przedmiotem
zadania jest odszkodowanie. Rdwniez w wywiedzionym do pozwanych wezwaniu z dnia 22 lutego 2013 r., jak i w
przedlozonych notach odsetkowych, zostalo wyraznie wskazane, ze powod obcigza pozwane odszkodowaniem za
korzystanie z lokalu. W tym kontekScie zwazy¢ nalezy, ze wskazana przez strone podstawa faktyczna wiaze sad
rozstrzygajacy sprawe. Nie podlega ona zatem dowolnej modyfikacji. Oznacza to, ze Sad Okregowy blednie uznal, ze
okreslona przez powoda podstawa faktyczna obejmuje roszczenie o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z lokalu, gdyz powdd nigdy nie postuzyl sie takim sformulowaniem. W toku postepowania rozpoznawczego powdd
jednoznacznie wskazywal, ze jego zadanie obejmuje odszkodowanie z tytutu zaniechania wydania lokalu.

W ocenie Sadu Apelacyjnego okolicznoSci faktyczne takie jak prestizowa i atrakcyjna lokalizacja lokalu oraz fakt,
ze w tym miejscu niemal nie znajduja sie lokale uzytkowe, ktére bylyby niezagospodarowane, sa wystarczajace dla
uznania, ze z prawdopodobienstwem graniczacym z pewnoscig lokal powoda zostalby wynajety. Konstatacja ta zostala
wywiedziona w oparciu o domniemanie faktyczne, czyli ustalenie faktéw istotnych dla rozstrzygniecia sprawy na
podstawie dokonanych ustalen faktycznych, wynikajacych zwlaszcza z opinii bieglego, jak rowniez zasade logicznego
rozumowania i doSwiadczenia zyciowego. Ponadto w toku postepowania rozpoznawczego, powod przedtozyl umowe
najmu lokalu z dnia 2 wrze$nia 2014 r., na mocy ktoérej doszlo do wynajecia spornego lokalu, co dowodzi, ze gdyby
pozwane wydaly lokal w terminie, to z calg pewno$cia doszloby do jego wynajecia. Przedlozone przez powoda umowy
najmu innych lokali znajdujgcych sie na ulicy (...) rowniez §wiadcza o tym, ze lokale oferowane przez powoda ciesza sie
popularnoScia i nie ma wiekszym problemo6w zich wynajeciem. Udowodnienie powstania szkody, poza wykazaniem jej
istnienia, wymaga réwniez przedlozenia dowodéw potwierdzajacych jej wysokos$é. Jak juz zostalo zaznaczone, dowod
ten stanowila opinia bieglego sadowego, ktory przyjal, ze wysokos$é czynszu mozliwego do uzyskania z wynajmu lokalu
uzytkowego w okresie od dnia 1 stycznia 2013 r. do dnia 4 lutego 2014 r. wynioslaby 68 409 zl, przy czym czynsz najmu
za okres od dnia 1 stycznia 2013 r. do dnia 30 czerwca 2013 r. moglby wynie$¢ 31 230 zl, natomiast za okres od dnia
1lipca 2013 r. do dnia 4 lutego 2014 r. 37 179 zL. Podkresli¢ nalezy, ze kwota ta nie byla kwestionowana przez strony,
zatem wysoko$¢ szkody stanowiacej utracone korzysci nalezy uznac za okoliczno$é bezsporna.

Dodatkowo nalezalo mie¢ jeszcze na uwadze fakt, ze poza szkoda w postaci utraconych korzysci, powod ponidst szkode
rozumiang jako rzeczywista strata, na ktdra skladaly sie oplaty miesieczne za media, zgodnie z przedlozonymi przez
powoda dokumentami. Szkoda ta ma charakter rzeczywisty, albowiem powod byl obowigzany to poniesienia tych
kosztéw mimo, ze nie mial mozliwoéci korzystania z lokalu. Oplaty za media za okres od dnia 1 stycznia 2013 r.
do dnia 30 czerwca 2013 r. wyniosly 1 174 zl natomiast za okres od dnia 1 lipca 2013 r. do dnia 4 lutego 2014 r.
stanowily kwote 2 204 zl. Na kwote odszkodowania skladal sie zatem czynsz najmu, ktéry powod mogltby uzyskac,
gdyby lokal zostal wynajety, rozumiany, jako utracone korzyéci oraz szkoda rzeczywista, ktéra obejmowala oplaty
za media, za okres od dnia 1 stycznia 2013 r. do dnia 4 lutego 2014 r. Wydajac rozstrzygniecie odsetkowe, Sad
Apelacyjny mial na uwadze, ze co do kwoty odszkodowania naleznej za okres od dnia 1 stycznia 2013 r. do dnia 30
czerwca 2013 1., pozwane pozostawaly w op6Znieniu poczawszy od dnia 21 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty, z kolei
za okres od dnia 1 lipca 2013 r. do dnia 4 lutego 2014 r., pozwane pozostawaly w opdznieniu poczawszy od dnia



25 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty. Konkludujac, zarzut naruszenia przez Sad Okregowy przepiséw postepowania
odniost zamierzony skutek, jednak jedynie w zakresie w jakim wysoko$¢ poniesionej szkody zostala ustalona na
kwote okres§long w sentencji wyroku. Przechodzac do oceny wystgpienia podstaw uzasadniajacych wywiedzione
roszczenie, w pierwszej kolejno$ci nalezy skonstatowadé, ze okolicznoécia bezsporna jest fakt, ze mimo iz umowa najmu
ulegla rozwigzaniu w dniu 31 grudnia 2012 r., to nie doszlo do wydania jej przedmiotu. Argumentacja stron jest
sprzeczna, albowiem powdd wskazuje, ze strong odpowiedzialna za to zaniechanie sa wylacznie pozwane, jako strony
umowy najmu, z kolei pozwane twierdza, ze za to zaniechanie odpowiedzialnoé¢ ponosi osoba trzecia, ktora stanowi
podnajemce ruchomosci znajdujacych sie w lokalu. Przed uprzednim rozstrzygnieciem, twierdzenia ktérej ze stron
sq shuszne, nalezy podda¢ ustaleniom w jakich okoliczno$ciach doszlo do zawarcia umowy podnajmu. Zgodnie z § 4
ust. 1 pkt d umowy najmu, ktora laczyla strony postepowania, najemca lokalu zobowiazuje sie do nie oddawania w
podnajem lub do bezplatnego uzywania lokalu w caloSci lub jego czeSci bez pisemnej zgody wynajmujacego. Zapis
ten dowodzi, ze podnajem lokalu byl uzalezniony od uzyskania uprzedniej, pisemnej zgody powoda. Z kolei, w dniu
11 stycznia 2012 r. pomiedzy strong pozwana, a J. F. doszlo do zawarcia umowy najmu ruchomoéci stanowiacych
wyposazenie lokalu, ktory stanowil przedmiot najmu w ramach laczacego strony stosunku prawnego. Na mocy
postanowien umownych, pozwane zostaly obowiazane do przekazania podnajemcy ruchomosci objetych umowa oraz
do przekazania najemcy kluczy do lokalu, w ktérym znajduja sie przedmioty najmu. W ocenie Sadu Apelacyjnego,
wolg stron zawierajacych umowe najmu ruchomosci, bylo w rzeczywisto$ci zawarcie umowy podnajmu lokalu bez
uprzedniej zgody powoda. Gdyby przedmiotem umowy najmu bylo faktycznie wynajecie ruchomosci, wowczas
nie byloby w szczegolno$ci potrzeby przekazania podnajemcy kluczy do lokalu. Ponadto jak wynika z artykutlu 3
ust. 2 umowy podnajmu, najemca mial obowigzek dokonywa¢ wewnetrznej konserwacji pomieszczenn kawiarni —
czyli lokalu, w ktérym znajdowaly sie ruchomoséci podlegajace wynajeciu. Nie mozna pomingé réwniez faktu, ze
czynsz najmu ruchomosci okreSlony przez strony, znaczaco przewyzszal czynsz najmu lokalu, co nie pozostaje bez
wplywu na ocene pozorno$ci zawartej umowy. Trudno bowiem przyjaé, ze czynsz najmu ruchomosci przewyzsza
czynsz najmu samego lokalu. Konkludujac, nie ulega watpliwoéci, ze pozwane majgc Swiadomo$¢ naruszenia
postanowien umowy najmu lgczacej je z powodem, zawarty umowe podnajmu ruchomoéci, ktérej rzeczywistym
przedmiotem bylo podnajecie lokalu wraz z wyposazeniem. Zwazywszy jednak na fakt, ze zawarcie umowy podnajmu
lub uzyczenia bez zgody wynajmujacego nie powoduje jej niewaznoSci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15
listopada 1984 r., III CRN 215/84, Legalis; K. Osajda, Kodeks cywilny. Komentarz, Legalis), umowe nalezalo uznaé
za wazng, natomiast powod stal sie uprawniony do skorzystania z przystugujacych mu roszczen odszkodowawczych
oraz prawnoksztaltujacych, dopuszczajgcych mozliwo$é rozwigzania umowy. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, istotng
konsekwencja zawarcia umowy podnajmu, niezaleznie od tego czy nastapito to wbrew postanowieniom umowy najmu,
bylo réwniez obcigzenie pozwanych ryzykiem ponoszenia odpowiedzialno$ci za zaniechania i dzialania podnajemcy,
w tym zwlaszcza zwigzane z wydaniem przedmiotu najmu. W $wietle uregulowania zawartego w art. 675 § 1 k.c.,
po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwr6cic rzecz w stanie niepogorszonym. Zwazy¢ zatem nalezy, ze
wraz z ustaniem stosunku najmu, podstawowym obowigzkiem najemcy jest dokonanie zwrotu przedmiotu najmu.
Jednocze$nie nalezy podkresli¢, ze w przypadku, gdy lokal zostal oddany w podnajem, na mocy art. 675 § 2 k.c.,
obowiazek ten spoczywa réwniez na podnajemcy. Oznacza to, ze mimo istnienia stosunku prawnego wylgcznie
pomiedzy wynajmujacym a najemca, wynajmujacy moze wystapi¢ z roszczeniem bezposrednio w stosunku do
podnajemcy. Na plaszczyZznie niniejszej sprawy istotne jest rozstrzygniecie zagadnienia, czy w przypadku, gdy w
chwili rozwigzania umowy najmu przedmiot najmu znajdowal sie we wladaniu podnajemcy, to czy wynajmujacy jest
uprawniony do wywiedzenia powodztwa o zaplate odszkodowania w zwigzku z zaniechaniem terminowego wydania
przedmiotu najmu w stosunku do podnajemcy, z pominieciem najemcy. Wobec powyzszego konieczne staje sie
ustalenie, jaki jest charakter odpowiedzialno$ci najemcy oraz podnajemcy. Zgodnie z zapatrywaniem judykatury oraz
doktryny, ktére podziela Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe, odpowiedzialno$é, o ktérej mowa w art. 675 § 11 2
k.c., jest odpowiedzialno$cig in solidum. Odpowiedzialno$¢ najemcy wynika bowiem ze stosunku prawnego najmu,
ktorego Zrodlem jest umowa, odpowiedzialno$é za$ podnajemcy wynika z mocy ustawy. Jesli wynajmujacy wywodzi
roszczenie z art. 675 § 1 k.c., to nawet gdy byly najemca rzecza nie wlada, sad wyda¢ moze wyrok uwzgledniajacy
powddztwo (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 13 lipca 2017 r., I ACa 614/16; T. Szancilo, Wplyw
stosunku podnajmu na obowiazek zwrotu lokalu uzytkowego i roszczenia zwigzane z bezumownym korzystaniem,
s. 86; J. Panowicz-Lipska, w: System Prawa Prywatnego, t. 8, 2011, Nb 56, s. 43—44; Z. Radwanski , w: System



Prawa Cywilnego, t. III, cz. 2, s. 284). Odpowiedzialno$¢ in solidum stanowi quasi odpowiedzialno$§é solidarng
oparta na roznych podstawach. Zatem wynajmujacy jest uprawniony do wywiedzenia powodztwa zar6wno wobec
najemcy jak i podnajemcy. Przypomnie¢ jednak nalezy, ze przedmiotem rozpoznawanej sprawy nie jest wydanie
przedmiotu najmu na podstawie art. 675 § 11 2 k.c., lecz roszczenie odszkodowawcze w zwigzku ze szkoda powstala
na skutek niewykonania tego zobowigzania. Niezbedne zatem staje sie ustalenie, czy réwniez w przypadku roszczenia
odszkodowawczego, powodztwo moze zosta¢ skierowane wobec podnajemcy, a jesli tak to na jakiej podstawie.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego, dokonane wyzej ustalenia nie pozostaja bez wplywu na zakres odpowiedzialnoéci
najemcy za dzialania i zaniechania podnajemcy. Skoro bowiem najemeca i podnajemca ponosza odpowiedzialno$¢ in
solidum za wydanie przedmiotu najmu, to odpowiedzialno$¢ ta bedzie réwniez wlaéciwa w przypadku wywiedzenia
roszczenia odszkodowawczego ze wzgledu na zaniechanie wydania przedmiotu najmu, gdyz nie spelnienie roszczenia
o wydanie rzeczy implikuje wystgpienie szkody powstalej na skutek zaniechania wykonania tego zobowigzania, a w
konsekwencji dopuszczalno$¢ wystgpienia z zagdaniem zasadzenia odszkodowania. Podstawe prawng zadania bedzie
stanowi¢ wowczas art. 471 k.c. w zw. z art. 675 § 11 2 k.c. Z tych przyczyn, zarzut naruszenia przez Sad Okregowy
przepisbw prawa materialnego nalezalo uznaé za zasadny. Argumentem przemawiajagcym za dopuszczalno$cia
wywiedzenia tego rodzaju zadania jest rowniez fakt, ze do zawarcia umowy podnajmu doszlo w sposéb bezprawny.
Zatem pozwane ponosza odpowiedzialno$¢ kontraktowa z tytulu niedopuszczalnego zawarcia umowy podnajmu,
gdyz wobec zaniechania podnajemcy, pow6d poniost szkode. Gdyby natomiast do zawarcia umowy podnajmu nie
doszlo, wowcezas rowniez nie powstalaby konieczno$é wywiedzenia roszczenia odszkodowawcezego. W tym kontekscie
warto zauwazy¢, ze zgodnie z zapatrywaniem doktryny, oddanie przez najemce rzeczy najetej w podnajem albo
do bezplatnego uzywania wbrew postanowieniu umowy najmu jest réwnoznaczne z uzywaniem rzeczy w sposob
sprzeczny z umowa (E. Gniewek, Kodeks cywilny. Komentarz, 2006, s. 1078), co w $wietle art. 668 § 1 zd. drugie
k.c., oznacza, ze rOwniez na tej podstawie pozwanym moze zostaé przypisana odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza.
W $wietle powyzszych ustalen, skonstatowaé nalezy, ze podstawa prawng zadania zasadzenia odszkodowania moze
by¢ zar6éwno fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania poprzez zaniechanie wydania przedmiotu
najmu, co skutkowato powstaniem szkody, tj. art. 471 k.c. w zw. z art. 675 § 11 2 k.c., jak i rbwnieZ ponoszenie przez
pozwane odpowiedzialnos$ci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania polegajacego na bezprawnym
zawarciu umowy podnajmu i wydaniu lokalu osobie trzeciej, tj. art. 471 k.c. w zw. z art. 668 § 1 zd. drugie k.c.
Wobec powyzszego, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., vwzglednil apelacje w czesci,
co skutkowalo zmianqg zaskarzonego rozstrzygniecia i czesciowym wwzglednieniem powédztwa.
W pozostalym zakresie, na podstawie art. 385 k.p.c., apelacja podlegala oddaleniu. O kosztach
postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. przyjmujac, ze powod jedynie w czeSci wygral
postepowanie apelacyjne, co skutkowalo zasadzeniem na jego rzecz, na podstawie § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust.
1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci
radcow prawnych (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 265), w brzmieniu na dziefi wniesienia apelacji (rozporzadzenie Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 3 pazdziernika 2016 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie oplat za czynnosci radcéw
prawnych Dz. U. z 2016 r. poz. 1667), czeSciowego zwrotu kosztdw postepowania apelacyjnego w kwocie 3 550 zk.



