Sygn. akt: I ACa 677/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 wrzeénia 2012r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Michal Klos
Sedziowie: SSA Krzysztof Depczynski (spr.)
SSO del. Krzysztof Kacprzak
Protokolant: st.sekr.sagdowy Jolanta Chrzanowska-Ponomarenko

po rozpoznaniu w dniu 25 wrze$nia 2012r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powbddztwa Gminy Miejskiej P. Zakladu (...))w P.
przeciwko K. K.

o zaplate

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 14 marca 2012r. sygn. akt X GC 404/09

oddala apelacje.

Sygn. akt I ACa 677/12

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 14 marca 2012 roku Sad Okregowy w Lodzi zasadzit od pozwanego K. K. na rzecz
powoda Gminy Miejskiej P. Zaktadu (...)w P. kwote 95.630,65 z} z ustawowymi odsetkami od kwoty 88.111,05 z} od
dnia 11 marca 2009 roku do dnia zaplaty, od kwoty 7.519,60 zl od dnia 21 sierpnia 2009 roku do dnia zaplaty, oddalil
powbdztwo w pozostalym zakresie i zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.077,84 zl tytulem zwrotu kosztéw
postepowania i nakazal $ciaggnaé na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Lodzi tytulem poniesionych wydatkow
od powoda kwote 585,55 zl, natomiast od pozwanego kwote 275,56 zl.



Sad Okregowy ustalil, ze pozwany nabyl poza przetargiem przydzial lokalu uzytkowego w P. przy
ul. (...) nalezgcy do powoda. Jednym z warunkoéw przydziatu lokalu bylo pisemne zaakceptowanie

przez pozwanego stawki czynszu w wysokosci 117,77 z/m” powiekszonej o podatek VAT.

W dniu 30.04.2003 r. pomiedzy powodem a pozwanym zostala zawarta umowa najmu w/w lokalu

uzytkowego o powierzchni uzytkowej 28,28 m”.

Najemca zobowiazal sie zaplacié z tytulu czynszu kwote 3.330,54 zlote plus podatek VAT. Czynsz mial byé¢ platny
miesiecznie do dnia 10. kazdego miesigca. Oprocz czynszu najemca zobowigzany byl do uiszczania oplat za
dostarczenie zimnej i cieplej wody, odprowadzenie Sciekdw, centralne ogrzewanie i wywdz nieczysto$ci stalych. Za
op6znienie w platnoSci czynszu i naleznosci z § 5 umowy pozwany miat placi¢ odsetki ustawowe. Wynajmujacy
byt uprawniony do rozwiazania umowy najmu bez wypowiedzenia m.in. w przypadku zwloki w zaplacie czynszu za
najem za 2 pelne okresy platnoéci. W przypadku gdy mimo ustania stosunku najmu najemca nie opuscilby lokalu,
wynajmujacy byt uprawniony do naliczenia za kazdy miesiac odszkodowania w wysoko$ci 300% czynszu, jaki osoba
zajmujaca lokal bylaby zobowigzana zaptlaci¢ z tytulu najmu. Umowa obowigzywala od dnia 05.05.2003 r. na czas
nie oznaczony.

W dniu 05.05.2003 r. lokal zostal przekazany pozwanemu.

W trakcie trwania umowy nagjmu stawka czynszu ulegla waloryzacji od dnia 1.05.2005 r. i wynosila

kwote 118,25 zl/m®, w zwiqzku z czym czynsz za lokal wynosil kwote 3.351,75 zi plus podatek VAT.

Na dzieni 29.02.2004 r. zaleglos¢ pozwanego z tytulu zaleglych i biezacych nalezno$ci czynszowych za lokal wynosila
22.942,69 zlotych oraz z tytulu odsetek 994,84 zl - lacznie 23.937,53 zl. W dniu 19.04.2004 r. powod wezwal
pozwanego do uregulowania w/w naleznoS$ci do dnia 21.05.2004 r. Po uplywie wyznaczonego terminu, w przypadku
jej nie zaplacenia, umowa najmu ulegala rozwiazaniu bez wypowiedzenia i przedmiotowy lokal pozwany zobowiazany
byt zdaé¢ powodowi w terminie do dnia 28.05.2004 r. Pismo to zostalo wyslane do pozwanego i odebrane w dniu
27.04.2004 r. przez Z. K..

Pozwany nie zaplacil Zadanej naleznosci.

Wszystkie wplaty dokonywane przez pozwanego do 2006 1. byly ksiegowane na zaleglosci. Wplaty byly ksiegowane w
dniu, w ktérym byly przyjete. Jezeli nie bylo opisu jakiego okresu wplata dotyczy to byta ona ksiegowana na najstarsza
zaleglo$¢. Od lutego 2006 r. naliczono pozwanemu odszkodowanie w wysoko$ci trzykrotnego czynszu.

W piSmie z dnia 20.06.2007 r. pozwany wystgpil do powoda o udzielenie zgody na przystapienie do procedury
przetargowej dotyczacej w/w lokalu oraz na przebywanie w tym lokalu do czasu zakonczenia procedur przetargowych,
co umozliwialoby mu wywigzywanie sie z zobowigzania wobec powoda.

Powdd nie wyrazil zgody na przystgpienie pozwanego do procedury przetargowej na najem przedmiotowego lokalu
uzytkowego.

Od dnia 1 sierpnia 2006 r. do 31 grudnia 2008 r. powédd obciazyl pozwanego odszkodowaniem wg
stawki 10.055,24 zl za bezumowne korzystanie z lokalu oraz od dnia 1.09.2006 r. do 31.12.2008 r.
dodatkowo odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z wody w/g zmiennej stawki 5,41z%, 5,42
zl,1 6,20 zl.

Zadluzenie pozwanego z tytulu bezumownego korzystania z lokalu za okres od wrze$nia 2006 r. do konca stycznia
2009 1. przy przyjeciu stawki 10.055,24 z wynosilo 285.916,52 zt a przy przyjeciu stawki 4.089,14 z} - 77.103,02
zlote. Biegla wyliczajac wysoko$¢ zadtuzenia odliczyla jako uiszczong przez pozwanego w tym okresie czasu kwote
11.563,37 z}. Za okres od sierpnia 2006 r. do 31 stycznia 2009 r. zadluzenie pozwanego przy przyjeciu stawki 10.055,24
z} wynosilo 301.019,89 zlotych a przy stawce 4.089 zl - 92.206,39 zl brutto. Gdyby za$ przyja¢, ze powdd dochodzi



nalezno$ci do 31 grudnia 2008 r., a nie jak przyjela biegla w opinii uzupelniajacej - do konca stycznia 2009 r., to kwote
301.019,89 zl nalezy pomniejszy¢ o kwote 10.055,24 zt i kwote 6,20 zt za wode, natomiast kwote 92.206,39 zt o kwote
4.089,14 7} i kwote 6,20 z} za wode.

Na podstawie powyzszych ustalen Sad Okregowy stwierdzil, Zze pozwany nie placil czynszu za wynajmowany lokal i
jego zadluzenie na dzien 19.04.2004 r. wynosilo 23.937,53 zl. Z tego powodu umowa najmu zostala przez powoda
wypowiedziana z dniem 22 maja 2004 r. Sad I instancji przyjal réwniez, ze zostal on powiadomiony przez powoda
o wypowiedzeniu umowy najmu. Wezwanie ostateczne - wypowiedzenie umowy najmu z dnia 19.04.2004 r. zostalo
bowiem wyslane na adres zamieszkania pozwanego i odebrane prze jego matke Z. K., a zatem dorostego domownika.

W ocenie Sagdu Okregowego pozwany od dnia 23 maja 2004 r. pozostawal w lokalu bez tytulu prawnego, jednakze
powodowi nie przystuguje odszkodowanie w wysokos$ci 300% dotychczasowe]j stawki czynszu tj. miesiecznie po
10.055,24 z1, poniewaz nie udowodnil, aby poniost szkode w takiej wlaénie wysokoSci.

Sad I instancji stwierdzil ponadto, ze skoro pozwany korzystal w okresie objetym pozwem tj. od dnia 1 sierpnia 2006
r. do 31 grudnia 2008 r. z lokalu powoda bez tytulu prawnego bedac w zlej wierze to powodowi na podstawie art. 225
k.c. przystugiwalo od pozwanego wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy. Powod nie udowodnil jednak, ze za okres
objety pozwem wynagrodzenie to powinno by¢ wyzsze niz weze$niej placony miesieczny czynsz wynoszacy 4.089,14
zl brutto, ani ze stawki czynszu jakie byly stosowane przez niego w spornym okresie czasu w podobnym lokalu, jak
lokal zajmowany przez pozwanego, wynosily 10.055,24 zt tj. 300% dotychczas placonego przez pozwanego czynszu.

Z uwagi na powyzsze Sad I instancji uznal, ze powodowi przysthuguje wynagrodzenie za umowne korzystanie zlokalu w
wysoko$ci dotychczas placonego czynszu przez pozwanego tj. wg stawki 4.089,14 zl brutto miesiecznie oraz nalezno§é
za wode.

Oceniajac kwote nalezna powodowi za bezumowne korzystanie z lokalu przez pozwanego Sad Okregowy przyjal, majac
na uwadze opinie bieglego sadowego J. S. , iz za okres od sierpnia 2006 r. do 31 grudnia 2008 r. powodowi przyshuguje
wynagrodzenie w kwocie 88.111,05 zl ( 92.206,39 zt - 4.089,14 zl - 6,20 zl za wode za miesigc styczen 2009 r.).

Na podstawie art. 481 k.c. Sad I instancji zasadzit na rzecz powoda kwote 7.519,60 zt tytulem skapitalizowanych
odsetek od nalezno$ci zaplaconych przez pozwanego po terminie oraz zasadzil odsetki od kwoty 88.111,05 zl, termin
platnosci odsetek ustawowych ustalajac na dzien 11.03.2009 r.

W pozostalym zakresie co do nalezno$ci gléwnej tj. kwoty 199.313,61 zl (294.944,26 zt - 88.111,05 zl + 7.519,60 z}) i
odsetek ustawowych Sad Okregowy powodztwo oddalil jako niezasadne.

O odsetkach ustawowych od kwoty 7.519,60 zt Sad orzekt na podstawie art. 482 k.c.
O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wnidst powdd zaskarzajac wyrok w czeSci tj. w zakresie pkt 2 oddalajacego
powodztwo odnos$nie kwoty 199.313,61 z1 i zarzucil obraze prawa materialnego w szczeg6lnosci art. 353k.c. i art. 354
k.c. poprzez ustalenie, ze powodowi wbrew zapisom § 17 umowy najmu nie przystuguje wynagrodzenie w wysokosci
300% dotychczasowej miesiecznej stawki czynszu tj. 10.055,24 z} z tytulu pozostawania przez pozwanego w lokalu
mimo ustania stosunku najmu oraz przyjeciu, ze powdd mimo ustaleniu umownemu, w ktérym pozwany zobowiazal
sie do zaplaty w okreslonej wysoko$ci, powinien udowodni¢ poniesienie szkody w wysoko$ci 300% dotychczasowej
stawki czynszu.

Whniost o zmiane wyroku w pkt 2 w zakresie oddalajacym powddztwo w kwocie 199.313,61 zt i zasadzenie tej kwoty
z ustawowymi odsetkami od kwot odszkodowania za poszczegdlne miesiace korzystania w okresie od sierpnia 2006
roku do 31 grudnia 2008 roku z lokalu ewentualnie o uchylenie wyroku w pkt 2 i przekazanie sprawy Sadowi I instancji



do ponownego rozpoznania oraz zasadzenie kosztéw postepowania w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

Whbrew twierdzeniom powoda nie doszlo w niniejszej sprawie do naruszenia przepiséw prawa materialnego tj. art. 353"
k.c.iart. 354 k.c. Sad Okregowy prawidlowo ocenil, ze za bezumowne korzystanie z lokalu powodowi przystugiwalo
wynagrodzenie w wysokoSci czynszu, natomiast niezasadne bylo Zadanie odszkodowania w wysokoSci 300% czynszu
za najem lokalu, poniewaz powdd nie udowodnil poniesienia szkody w zadanej kwocie.

Odnoszac sie do zarzutéw Sad Apelacyjny zauwazyl, ze zgodnie z art. 353" k.c. zasada swobody uméw oznacza, iz
podmioty zawierajace umowe maja pelna swobode co do tego, czy chca zawigza¢ miedzy soba stosunek obligacyjny,
swobode wyboru kontrahenta, moga uksztaltowaé tre§¢ umowy wedlug swego uznania, a tym samym powola¢ do zycia
taki stosunek zobowigzaniowy, jaki odpowiada ich interesom, a prawnie skuteczne jest samo porozumienie stron,
niewymagajace w zasadzie szczegblnej formy, chyba ze wymog taki wynika z ustawy.

Ze ustalonego stanu faktycznego wynika, biorac pod uwage swobode w ksztaltowaniu stosunku prawnego, ze strony w
umowie zastrzegly, ze za bezumowne korzystanie zlokalu wynajmujacemu bedzie naliczal odszkodowanie w wysoko$ci
300% czynszu jaki osoba wynajmujaca lokal zobowigzana bylaby placié z tytulu najmu. Takie sformulowanie zawarte
w umowie bezwzglednie zatem wskazuje, zgodnie z jego wykladnia literalna, iz stronom zawierajacym umowe chodzilo
o $wiadczenie nalezne powodowi w przypadku poniesienia szkody z tytulu bezumownego korzystania z lokalu, co
jednak nie nastapito. Powdd nie udowodnil bowiem by poniéslt jakakolwiek szkode z tytutu bezumownego korzystania
przez pozwanego z lokalu, a w szczegblnosci by szkoda ta wynosila okolo 300% dotychczasowego czynszu najmu.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego tylko powyzsza interpretacja §17 umowy najmu z dnia 30 kwietnia 2003 roku jest
wlaéciwa, bowiem zgodnie z przepisem art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. za bezumowne korzystanie z lokalu
wynajmujacemu przystuguje wynagrodzenie, ktére stanowi odrebne $§wiadczenie od ewentualnego odszkodowania.
Podobnie stwierdzil Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia 15 pazdziernika 2010 roku
wydanym w sprawie I SA/Kr 1238/10 (opubl. LEX nr 749126), wskazujac, ze przystugujace na mocy art. 224 § 2 i
art. 225 k.c., od samoistnego posiadacza wynagrodzenie, nie jest naprawieniem szkody wyrzadzonej wtascicielowi,
lecz wynagrodzeniem zaplaty za korzystanie z jego rzeczy, ktéra posiadacz musialby uisci¢ wlascicielowi, gdyby
jego posiadanie oparte bylo na istniejacej podstawie prawnej, a wiec tym co uzyskalby wiasciciel, gdy rzecz oddal
w odplatne korzystanie na podstawie waznego stosunku prawnego. Tym samym tak wyplacone §wiadczenie nie
jest odszkodowaniem, do ktérego mialyby zastosowanie przepisy prawa cywilnego regulujace wysokos¢ lub zasady
ustalania roszczen odszkodowawczych. Réwniez Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 7 lipca 2010 roku w
sprawie I ACa 519/10 (opubl. LEX nr 756639) podal, ze zar6wno powstanie roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie
z rzeczy, jak i wysoko$¢ wynagrodzenia nie zaleza od tego, czy wlasciciel w rzeczywisto$ci poniost jakis uszczerbek, a
posiadacz uzyskal jakas korzysé.

Z przedstawionych powyzej rozwazan wynika zatem, ze powodowi bez wzgledu na zapisy umowne przystugiwato
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu przez pozwanego, odrebnie od odszkodowania, ktérego wysoko§é
powdd powinienbyl udowodnic.

Analizujac wysoko$¢ przyznanego wynagrodzenia Sad Odwolawcezy stwierdzil, ze kwota ustalona przez Sad Okregowy
byla wlasciwa, bowiem zgodnie z uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984 roku wydana w sprawie II1I CZP
20/84 (opubl. OSNC 1984/12/209) wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu przez najemce, ktory utracit
tytul prawny do dalszego zajmowania lokalu, lub przez innego uzytkownika lokalu bez tytulu, powinno odpowiadac
nalezno$ciom za najem danego lokalu, przy czym nie wylacza to odpowiedzialno$ci najemcy lub innego uzytkownika
za szkode na zasadach ogélnych. Poniewaz o wysoko$ci naleznego wlaécicielowi wynagrodzenia decyduja stawki



rynkowe za korzystanie z danego rodzaju rzeczy i czas posiadania rzeczy przez adresata roszczenia (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2000 roku, sygn. akt IV CKN 5/00, opubl. LEX nr 52680), uznajac, ze czynsz
ustalony przez strony odpowiadal powyzszym stawkom trafnie Sad Okregowy stwierdzil, ze przystugujace powodowi
wynagrodzenie rowne jest miesiecznemu czynszowi pomnozonemu przez liczbe miesiecy bezumownego korzystania
z lokalu.

Na marginesie nalezy podkresli¢, ze przepis art. 18 ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie i dodatkach
mieszkaniowych, na ktory powotuje sie powdd w apelacji, zostal uchylony ustawg z dnia 21 czerwea 2001 roku o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2005 r.
Nr 31, poz. 266 ze zm.), ktora zaczela obowiazywaé od dnia 7 pazdziernika 2001 roku. Umowa pomiedzy stronami
zawarta zostala w dniu 30 kwietnia 2003 roku, zatem juz po uchyleniu powyzszej ustawy natomiast obowigzujaca
obecnie ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego przewiduje w
art. 18 ust. 2 odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu w wysoko$ci czynszu, ktory wlasciciel lokalu mogltby
uzyska¢ z tytulu wynajmu.

W zwiazku z powyzszym, podzielajac w calo$ci ustalenia Sgdu Okregowego, Sad Apelacyjny uznal zarzuty powoda za
niezasadne i na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje.



