Sygn. akt XXV C 1801/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 marca 2019 .

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydziat Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Pawel Duda

Protokolant: Malgorzata Zaczkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 5 marca 2019 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) W.

przeciwko Z. C. (1)

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od (...) W. na rzecz Z. C. (1) kwote 9.917 z} (dziewie¢ tysiecy dziewieéset siedemnascie zlotych) tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego;

ITI. nakazuje pobrac od (...) W. na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego w Warszawie kwote 14.205,48 zt
(czternascie tysiecy dwiescie pieé zlotych czterdzieSci osiem groszy) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Sygn. akt XXV C 1801/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 19 marca 2019 r.

(...) W. pozwem z dnia 11 sierpnia 2009 r. wnioslo o zasadzenie od Z. C. (1) kwoty 135.690,31 zl z ustawowymi
odsetkami od kwoty 118.021,12 zl od dnia 1 kwietnia 2009 r. do dnia zaplaty i od kwoty 17.669,19 zl od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty. W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze pozwany od lutego 1995 r. wynajmowal, a od
wrze$nia 2002 r. do marca 2009 r. zajmowal bez tytulu prawnego lokal uzytkowy przy ul. (...) w W., w ktérym
prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza. Od poczatku 2007 r. pozwany nie wnosil oplat za korzystanie z lokalu. Zaleglosé
z tego tytulu za okres od 1 stycznia 2007 r. do 12 lutego 2009 r. wynosi 118.021,12 7l z tytulu naleznoSci gtéwnej i
17.669,19 zt z tytulu odsetek naliczonych do dnia 31 marca 2009 r.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 26 sierpnia 2009 r. tutejszy Sad nakazal, aby pozwany
zaplacil na rzecz powoda kwote dochodzona pozwem wraz
z odsetkami i kosztami postepowania.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany Z. C. (1) zaskarzyl powyzszy nakaz zaplaty w calo$ci i wnidst o oddalenie
powbdztwa. Pozwany wskazal, ze powod nie byl uprawniony do wystawiania faktur z tytulu oplat za korzystanie
z lokalu, skoro wypowiedzial umowe najmu, oraz ze dolaczone do pozwu faktury i noty obciazeniowe zostaly
sporzadzone na uzytek niniejszego procesu i nie dowodza wysoko$ci odszkodowania. Pozwany podniést nadto, ze



kwota odszkodowania powinna by¢ pomniejszona o kwote zgloszonej od potracenia wierzytelnosci z tytulu naktadow
poniesionych przez niego na wybudowanie antresoli oraz o kwote 91.712,96 zl pobrang przez miasto na skutek
bezprawnego oczynszowania powierzchni antresoli.

W pi$mie procesowym z dnia 2 listopada 2009 r. powdd podnibsl, ze pozwany zajmujgc lokal uzytkowy w budynku
przy ul. (...) w W., do czasu wykonania eksmisji, nie wnosit oplat za korzystanie z niego, w zwiazku z czym miasto ma
prawo do dochodzenia nalezno$ci z tytulu odszkodowania. Wysoko$¢é stawki odszkodowania za korzystanie z lokalu
bez tytulu prawnego zostala ustalona na 15 zl za powierzchnie podstawows i 3,50 zl za powierzchnie antresoli, ktora
pozwany przekazal powodowi.

Z zawartego przez strony porozumienia z dnia 5 maja 1994 r. wynika, ze wyczerpuje ono wzajemne roszczenia stron
dotyczace spornego lokalu powstale przed 30 kwietnia 1994 r.,

a wiec obejmujace réwniez czas wykonania i przekazania antresoli, zas na rozprawie z dnia 27 stycznia 2015 r.
pelnomocnik powoda wskazal, ze dochodzone pozwem roszczenie powdd opiera na podstawie art. 471 k.c. (k. 558).

W pidmie procesowym z dnia 6 stycznia 2010 r. pozwany zlozyl o§wiadczenie
o potraceniu kwoty 1.452.726 z} z tytulu nakladéw poniesionych na powiekszenie lokalu za zgoda wynajmujacego z
kwota 135.690,31 zt dochodzong pozwem.

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 24 lutego 2015 r. oddalil powddztwo, zasadzit od powoda na rzecz
pozwanego kwote 3.617 zl tytutem kosztow procesu oraz nakazal pobraé¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa kwote
1.606,81 zl tytulem nieuiszczonych kosztéw sagdowych, od ktérych pozwany zostal zwolniony. W uzasadnieniu wyroku
Sad Okregowy wskazal, ze w niniejszej sprawie brak jest naruszenia istniejacego zobowigzania z uwagi na to, ze umowa
najmu przedmiotowego lokalu wygasta w zwigzku ze skutecznym wypowiedzeniem jej przez wynajmujacego. Strona
powodowa powolywala sie na odpowiedzialno$¢ kontraktowa pozwanego , ale w stanie faktycznym sprawy przestanki
tej odpowiedzialnoéci nie zostaly spelnione wobec braku waznej umowy pomiedzy stronami.

Na skutek apelacji powoda od powyzszego wyroku, Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 8 czerwca 2016
r. uchylil zaskarzony wyrok Sadu Okregowego i sprawe przekazal Sagdowi Okregowemu w Warszawie do ponownego
rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego. W uzasadnieniu
wyroku Sad Apelacyjny wskazal, ze Sad Okregowy, blednie uznajac, iz nie zostala wykazana jedna

z przeslanek odpowiedzialnoSci odszkodowawczej pozwanego, jaka jest niewykonanie zobowigzania, nie odnidst
sie do pozostalych kwestii majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, a mianowicie do kwestii szkody
poniesionej przez powoda pozostajacej w adekwatnym zwigzku przyczynowym z niewykonaniem zobowiazania

w zakresie zwrotu lokalu po zakoniczeniu najmu oraz jej wysokoSci, a w dalszej kolejnoSci — zasadno$ci podniesionego
przez pozwanego zarzutu potracenia, co doprowadzilo do nierozpoznania istoty sprawy. Sad Apelacyjny polecil
Sadowy Okregowemu przy ponownym rozpoznaniu sprawy dokona¢ ustalen dotyczacych powstanie po stronie
powoda szkody we wskazanej wysokoSci oraz ustalié, czy szkoda w takiej wysokosci pozostaje w adekwatnym zwigzku
przyczynowym z niewykonaniem przez pozwanego zobowigzania w zakresie zwrotu lokalu po zakonczeniu najmu.
W szczego6lnoéci zasadne bedzie ustalenie, czy powod wykazal, iz gdyby do wydania lokalu doszlo niezwlocznie
po zakonczeniu umowy, mozliwe bytoby osiggniecie przez powoda zyskow z wynajmu lokalu i w jakiej wysoko$ci,
zwlaszcza wobec twierdzen pozwanego, ze po dacie wydania lokalu przez dwa lata stal on pusty. W dalszej kolejnosci
Sad Okregowy oceni zasadno§é zarzutu potracenia podniesionego przez pozwanego.

Po przekazaniu sprawy do ponownego rozpoznania, powdd w piSmie procesowym

z dnia 29 maja 2017 r. (k. 678) wskazal, ze dokonuje modyfikacji powodztwa w ten sposéb, iz dochodzone pozwem
roszczenie opiera na podstawie przepisow art. 224 k.c. i art. 225 k.c., wobec czego zadana kwota 135.690,31 z} stanowi
réwnowarto$¢é wynagrodzenia

za bezumowne korzystanie przez pozwanego z lokalu powoda przy ul. (...)

w W., odpowiadajgc stawkom rynkowym za korzystanie z tego typu nieruchomosci. Powod podniésl, ze posiadanie
nieruchomoéci odzyskat w dniu 12 lutego 2009 r., a skoro pozew zostal wniesiony w dniu 11 sierpnia 2009 r., to
zachowany zostal roczny termin do wystapienia z powodztwem z art. 229 k.c. W kolejnym pi$mie procesowym z dnia



19 pazdziernika 2017 r. (k. 739) powdd wskazal, ze pismo procesowe z dnia 29 maja 2017 r. nie stanowi zmiany
powddztwa, lecz wskazuje na koniecznoéé rozwazenia przez Sad zasadno$ci dochodzonego roszczenia zar6wno w
aspekcie ar. 471 k.c., jak i art. 224 k.c. i art. 225 k.c. Pozwany podni6s} réwniez zarzut przedawnienia roszczenia
pozwanego o zwrot nakladéw na lokal, gdyz antresola zostala przekazana powodowi w dniu 21 stycznia 1994 r.

i nastepnie ponownie wynajeta powodowi 30 stycznia 1995 r., zatem bieg przedawnienia roszczen pozwanego o zwrot
nakladow rozpoczal sie 21 stycznia 1994 r. z chwilg zwrotu tej czesci lokalu powodowi.

Natomiast pozwany w pismach procesowych z dnia 8 czerwca 2017 r. (k. 694) i z dnia 10 sierpnia 2017 r. (k. 720)
podtrzymal zarzut potracenia wierzytelnoéci przystugujacej pozwanemu z tytutu nakladéw na nieruchomos$é powoda
oraz podnio6st zarzut przedawnienia roszczen powoda z tytulu bezumownego wynagrodzenia za korzystanie z lokalu
powoda przez pozwanego w okresie od 1 stycznia 2007 r. do 12 lutego 2009 r. i odsetek wskazujac, ze po raz pierwszy
te podstawe prawng okre$lono w pi$émie procesowym powoda z dnia 29 maja 2017 r., a nieruchomos¢ zostata wydana
powodowi 12 lutego 2009 r.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

(...) W. jest whascicielem budynku mieszkalnego polozonego

w W. przy ul. (...). Budynek ten zostal wybudowany w technologii tradycyjnej w latach trzydziestych XIX wieku jako
dziesieciokondygnacyjny

i niepodpiwniczony. Budynek znajduje sie w pierwszej linii zabudowy od ulicy (...),

w strefie zabudowy wielorodzinnej z ustugami na parterze (wydruk tresci ksiegi wieczystej numer (...) — k. 680-691,
opinia bieglej ds. szacowania nieruchomoéci —

k. 854-895).

Na mocy umowy najmu z dnia 13 kwietnia 1992 r. (...) W., jako wynajmujacy, oddalo Z. C. (1), jako najemcy, w najem

na czas nieokre$lony lokal uzytkowy o powierzchni 199,64 m? znajdujacy sie na parterze budynku przy ul. (...) w W.
z przeznaczeniem na prowadzenie sklepu przemystowego. Z. C. (1) zobowiazal sie do zaplaty czynszu najmu, ktory

stanowil iloczyn powierzchni okreélonej w m® i kwoty 210.000 zl za m?, czyli ogélem 41.924.400 zI miesiecznie.
Najemca zobowiazal sie rowniez do pokrywania oplat eksploatacyjnych, ktore

w sezonie grzewczym wynosily 4.705.500 zl, a poza sezonem grzewczym 171.300 z. W § 7 umowy najmu
postanowiono, ze przebudowa lub przerébki lokalu moga nastapi¢ tylko po uprzednim powiadomieniu
wynajmujacego i za jego zgoda. (umowy najmu lokalu z dnia 13.04.1992 r. — k. 88-89).

W odpowiedzi na zapytanie Z. C. (1) z dnia 25 czerwca 1992 r., (...) W. poinformowalo pozwanego, ze nie stawia
sprzeciwu co do adaptacji lokalu uzytkowego polozonego w W. przy ul. (...) dla potrzeb sklepu polegajacej na
dobudowaniu antresoli zgodnie z projektem architektonicznym.

Pismem z dnia 14 wrze$nia 1992 r. wynajmujacy poinformowal pozwanego, ze wyraza zgode na zwolnienie z oplat
z tytulu najmu za przedmiotowy lokal uzytkowy na okres 3 miesiecy ze wzgledu na przeprowadzany remont lokalu.
Pozwany dobudowal do lokalu antresole zgodnie z projektem architektoniczno-budowlanym. Pismem wystanym dnia
16 czerwca 1993 r. pozwany poinformowala Zarzad (...) W., Ze przekazuje do dyspozycji wynajmujacego dobudowana
cze$é lokalu uzytkowego przy ul. (...)

w W. , a w przypadku obnizenia wysoko$ci czynszu wyraza che¢ pozostanie przy calej powierzchni, oraz jednoczeénie
poprosil o zwrot nakladéw na adaptacje

i przeprowadzony remont proponowanej do zwrotu cze$ci lokalu. W piSmie z dnia

15 pazdziernika 1993 r. (...) W. poinformowalo pozwanego, ze wyraza zgode na przejecie wybudowanej przez
pozwanego antresoli oraz ze nie wyraza zgody na zwrot nakladow poczynionych na te inwestycje (protokdt zdawczo-
odbiorezy — k. 91, pisma pozwanego z 25.06.1992 r. — k. 901z 16.06.1993 r. — data nadania na poczcie — k. 120, pisma
powoda z 25.06.1992 r. — k. 90, Z 14.09.1992 r. — k. 115 i z 15.10.1993 1. — k. 92, program remontu i modernizacji —
k. 487-488, kosztorys robdt — 489, plan modernizacji — 490-492).



Protokolem zdawczo-odbiorczym z dnia 21 stycznia 1994 r. Z. C. (1) przekazat (...) W. cze$¢ antresoli na I pietrze o

powierzchni okoto 100 m®, dobudowana do lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W., zachowujac faktycznie nadal lokal
uzytkowy w swoim wladaniu. W zwiazku z wystepujacym zadluzeniem z tytulu oplat za najem z lokalu, strony w
dniu 5 maja 1994 r. podpisaly porozumienie, w ktérym uregulowano zasady splaty zadluzenia. W porozumieniu tym
wskazano, ze na koncie prowadzonego dla lokalu polozonego w W. przy ul. (...) wystepuje zaleglosé¢ z tytulu najmu
w wysokoéci 297.520 zk. Z. C. (1) zobowigzatl sie splaci¢ powyzsza zaleglo§¢ w oSmiu rownych ratach miesiecznych,
a Zarzad (...) zobowigzal sie pomniejszyé wysokoéé zadluzenia o kwote obejmujaca oplaty za 100 m* powierzchni
antresoli w okresie od

1 czerwca 1993 r. do 21 stycznia 1994 r. W porozumieniu zapisano, ze wyczerpuje ono wzajemne roszczenia stron
dotyczace lokalu przy ul. (...), powstale przed 30 kwietnia 1994 r. (protokél zdawczo-odbiorcezy z 21.01.1994 r. — k.
145-146, porozumienie z dnia 05.05.1994 r. — k. 118-119, przestuchanie pozwanego Z. C. (1) — k. 801v.-802).

Pozwany ubiegat sie o zawarcie dlugoterminowej umowy najmu przedmiotowego lokalu uzytkowego wraz z antresola.
W dniu 1 stycznia 1995 r. Zarzad (...) dokonal pomiaru powierzchni lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W.. W protokole
pomiaru powierzchni lokalu uzytkowego stwierdzono, ze powierzchnia calego lokalu wraz z antresola wynosi 262,89

m?®, w tym powierzchni antresoli 140,94 m>. W dniu 30 stycznia 1995 r. (...) W. zawarlo ze Z. C. (1) kolejna umowe
najmu dotyczaca lokalu uzytkowego przy ul. (...)

w W., na mocy ktorej miasto, jako wynajmujacy, zobowiazal sie odda¢ Z. C. (1), jako najemcy, do uzywania
przedmiotowy lokal uzytkowy znajdujacy sie na parterze wielomieszkaniowego, dziesieciokondygnacyjnego budynku
polozonego

w W. przy ul. (...) celem $wiadczenia uslug (prowadzenia sklepu przemyslowego i biura), a pozwany zobowigzal sie

do uiszczania czynszu w wysokosci 3.726,17 7} (w tym 22% podatku VAT) miesiecznie (21 z za 1 m® powierzchni

podstawowe]j oraz 3,5 z} za 1m” powierzchni pozostalej) oraz oplaty za $wiadczone ushugi ogrzewania lokalu,
dostarczania zimnej wody, odprowadzania $ciekéw do kanalizacji publicznej, wywozu nieczysto$ci. Umowa ta

dotyczyla lokalu uzytkowego (wraz z antresolg) o powierzchni lacznej 262,89 m® i zostala zawarta na czas oznaczony do
1lutego 2006 r. W § 10 ust. 4 umowy strony postanowily, ze w sytuacji rozwigzania umowy najmu z przyczyn lezacych
po stronie najemcy, wynajmujacemu przystuguje prawo wyboru pomiedzy zatrzymaniem wykonanych ulepszen ze
zwrotem ich wartoSci po odliczeniu amortyzacji a przywréceniem lokalu do stanu poprzedniego. W § 11 ust. 3
zastrzezono uprawnienie wynajmujacego do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia
w przypadku opéZnienia w zaplacie czynszu najmu lub oplat za $§wiadczone ustugi dodatkowe przekraczajacego 60
dni, po uprzednim udzieleniu najemcy na pi$émie dodatkowego jednomiesiecznego terminu do zaplaty zaleglosci.
Protokolem zdawczo-odbiorczym z dnia

1 stycznia 1995 r. (...) W. przekazalo formalnie Z. C. (1) do uzywania w/w lokal uzytkowy o powierzchni 262,89 m®
(pismo pozwanego z 01.12.1994 r. — k. 122, pismo pozwanego z 10.01.1995 r. — k. 123, protokdl pomiaru powierzchni
lokalu uzytkowego z dnia 01.01.1995 r. — k. 93-93v. umowa najmu z 30.01.1995 r. — k. 73-79).

W czasie trwania umowy najmu lokalu Z. C. (2) kierowal do (...) W. liczne pisma o obnizenie czynszu, wskazujac na
niedogodno$ci zwiazane z dojazdem do budynku i widoczno$cia lokalu dla jego kontrahentow, ze wzgledu na budowe
metra, ktéra w tym rejonie trwala od czerwca 2000 r. do maja 2003 r. Tego typu wnioski kierowanego byly do powoda
rowniez przez inne osoby wynajmujace lokale

w tej okolicy. Wiekszo$¢ z tych pism nie przyniosta oczekiwanego rezultatu. Wyjatkowo

W 2002 r. w zwigzku z inwestycja budowy metra pow6d na okres 6 miesiecy obnizyl czynsz

020% jego dotychczasowej wysokoSci. Budowa metra wigzala sie z ogrodzeniem terenu budowy, pozostawiono jedynie
waskie przejscie do lokali polozonych w okolicy ul. (...) w W., wstrzymany zostal ruch tramwajowy w ulic (...) (zeznania
Swiadkow: H. G. —k. 264-2651k.800v.-801v, M. G. — k. 265, przestluchanie pozwanego Z. C. (1) — k. 801-802v., pisma
powoda z 05.10.2001 1. — k. 148 i z 26.02.2002 1. — k. 149, pismo (...) Sp. z 0.0. z 05.05.2003 1. — k. 140).



7 uwagi na zalegloSci pozwanego w zaplacie czynszu za najem przedmiotowego lokalu (...) W. pismem z dnia 17
wrzesnia 2002 r., powolujac sie na § 11 ust. 31 § 8 ust. 3 umowy najmu, wypowiedzialo pozwanemu umowe najmu
lokalu z dnia

30 stycznia 1995 r., bez zachowania okresu wypowiedzenia. (pismo powoda z 17.09.2002 .

o wypowiedzeniu umowy najmu — k. 70)

Pomimo wypowiedzenia umowy najmu Z. C. (1) korzystal nadal przedmiotowego z lokalu przy ul. (...) w W., nie
uiszczajac zadnych oplat za korzystanie z niego. (...) W. naliczalo pozwanemu oplaty za korzystanie z lokalu bez tytulu
prawnego. Z. C. (1) wystepowal do miasta o umorzenie nalezno$ci za korzystanie z lokalu, ale jego wniosku spotykaly
sie z odmowami ze strony powoda (pism pozwanego z 26.03.2007 r. — k. 153, pismo powoda z 26.03.2007 r. — k.

154-154V.).

W dniu 12 lutego 2009 r. komornik sagdowy w toku egzekucji wszczetej przeciwko Z. C. (1), dzialajac w oparciu o
tytul wykonawczy w postaci wyroku sadowego zobowiazujacego do wydania lokalu, dokonal wprowadzenia (...) W. w

posiadanie lokalu uzytkowego o powierzchni 262,89 m® polozonego
w W. przy ul. (...). (protokél z 12.02.2009 r. — k. 69).

Wezwaniem do zaplaty z dnia 8 kwietnia 2009 r. (...) W. wezwalo Z. C. (1) do zaplaty zadluzenia z tytulu oplat za
korzystanie z lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W., ktére wedlug stanu na dzien 31 marca 2009 r. wynosilo lacznie
525.147,64 z}, w tym nalezno$¢ glébwna — 389.353,53 zl, odsetki — 135.794,11 zl. Przysylka ta byla awizowana pod
adresem zamieszkania pozwanego i zostala zwr6cona przez poczte do nadawcy jako niepodjeta w terminie (ostateczne
wezwanie do zaplaty z 08.04.2009 r. — k. 10, kopia zwrotnego potwierdzenia odbioru — k. 11)

Lokal uzytkowe wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu (...) W. w okresie od 1 stycznia 2007 r. do 12 lutego 2009
r. wynajmowane byly w drodze przetargu lub konkursu, zgodnie z zarzadzeniem nr (...) Prezydenta (...) W.

z dnia 20 stycznia 2005 r. w sprawie okreSlenie trybu i czynno$ci zwigzanych z oddawaniem w najem lub dzierzawe
lokali uzytkowych w domach wielolokalowych oraz zakresu dzialania i trybu pracy komisji konkursowych (w/w
Zarzadzenie Prezydenta (...) W. — k. 775-784).

W budynku przy ul. (...) w W. znajduja sie dwa lokale uzytkowe — zajmowany poprzednio przez pozwanego oraz lokal

o powierzchni 94,10 m* wynajmowany na podstawie umowy najmu z dnia 30 maja 2006 r. zawartej na czas oznaczony
do 29 maja 2009 r. z przeznaczeniem na pracownie krawiecka. Lokal uzytkowy zajmowany poprzednio przez powoda,
po odzyskaniu jego posiadania przez (...) W. byl przedmiotem umowy najmu zawartej na okres 3 lat przez (...) W. w
dniu 28 lutego 2011 1. ze (...) Przychodnia (...) dla Pracownikéw Wojska

z przeznaczeniem na przychodnie lekarska. W pobliskim budynku przy ul. (...)

w W. znajduje sie lokal uzytkowy o powierzchni do lokalu zajmowanego przez pozwanego (307,21 m?), ktéry w okresie
od 12 listopada 2001 r. wynajmowany byl przez powoda z przeznaczeniem na biuro (...).P. S.A., ze stawka czynszu
43,54 71 za m” za powierzchnie podstawowa (umowa najmu nr (...) z 30.05.2006 r. — k. 761-764v., umowa najmu nr

(...) z 28.02.2011 1. — k. 765-769, umowa najmu nr (...)
712.11.2001 1. — k. 770-773, zawiadomienie z 277.11.2008 r. o waloryzacji czynszu — k. 774).

W latach 2007 — 2009 nie byto ograniczen w ruchu na jezdni ulicy (...)
w W. (pismo Zarzadu Drog Miejskich z dnia 02.11.2017 r. wraz z planem sytuacyjnym — k. 788-789).

Wysoko$¢ czynszu rynkowego mozliwego do uzyskania z tytulu najmu spornego lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W.

o powierzchni 262,89 m” (wraz
z dobudowang antresolg) w okresie od 1 stycznia 2007 r. do 12 lutego 2009 r. wynosi 381.040 zl (opinia bieglego
sadowego ds. szacowania nieruchomos$ci M. D. — k.854-895 wraz z opinia uzupeliajaca — k. 919-925).



Powierzchnia lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W. przed jego przebudowa przez Z. C. (1) wynosila 199,64 m®*, w tym
w tym powierzchnia podstawowa na parterze 121,95 m” i powierzchnia antresoli 77,96 m?, za$ po jego przebudowie
przez pozwanego wynosila 262,89 m®, w tym powierzchnia podstawowa na parterze 121,95 m” i powierzchnia antresoli

140,94 m>. Naklady Z. C. (1) na przedmiotowy lokal w postaci dobudowania antresoli spowodowaly wzrost warto$ci
lokalu o kwote 530 000 zl wedtug stanu i cen z chwili zwrotu lokalu powodowi (tj. z dnia 12 lutego

2009 .), a 0 kwote 574.000 zl wedlug stanu z chwili zwrotu lokalu powodowi (12 lutego 2012 r.) i cen obecnych (opinia
bieglego sadowego ds. szacowania nieruchomoéci M. D. — k.854-895 wraz z opinia uzupehiajaca — k. 919-925).

Pomiedzy (...) W. i Z. C. (1) toczyly sie przed Sadem Okregowym w Warszawie sprawy o zaplate zaleglych oplat
czynszowych za okres od 1lutego 2002 r. do 17 wrzes$nia 2002 r. oraz odszkodowania za bezumowne korzystanie przez
Z. C. (1) z lokalu uzytkowej przy ul. (...)

w W. za okres od 20 wrzeénia 2002 r. do 31 grudnia 2006 r., w polaczonych sprawach sygn. akt XVI GC 210/11 i
XVI GC 231/07. W sprawach tych Sad ocenil jako zasadne roszczenie (...) W. o zaplate naleznoS$ci czynszowych w
kwocie 25.284,29 zl, lecz oddalil prawomocnie powddztwo ze wzgledu na podniesiony przez Z. C. (1) zarzut potracenia
jego wierzytelno$ci z tytulu rownowartoSci dobudowanej do lokalu antresoli. W pozostalej czeéci powodztwa (...)
W. zostaly prawomocnie oddalone. Sady orzekajacej w tej sprawie (Sad Okregowy i Sad Apelacyjny w Warszawie)
uznaly, ze powod nie wykazal przeslanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z art. 471 k.c., w szczeg6lno$ci w jaki
sposob wykorzystywalby lokal w okresie za jaki dochodzi odszkodowania, oraz nie udowodnil prawdopodobienstwa
osiagniecia korzy$ci majatkowej (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 05.12.2012 r. wraz z uzasadnieniem — k.
703-711).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodow.

Sad dal wiare obiektywnym dowodom z wymienionych dokumentéw, poniewaz nie budza one watpliwosci co do ich
autentycznoSci i nie byly kwestionowane przez zadna ze stron postepowania.

Sad uznal za wiarygodne zeznania Swiadkow M. G. i H. G.

w czedci, w ktorej osoby te opisaly ograniczenia dostepu do budynku potozonego przy ulicy (...) w W. w okresie budowy
metra pod ulica (...), jako logiczne i zgodne

z do$wiadczeniem zyciowym. Majac jednak na uwadze fakt, ze budowa metra w tym rejonie zakonczyla sie w maju
2003 r. Zeznania te nie mialy wiekszego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, skoro dochodzone pozwem roszczenia
obejmowaly korzystanie przez pozwanego ze spornego lokalu w okresie od stycznia 2007 r. do lutego 2009 r. Sad
oddalil przy tym wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z uzupekliajacych zeznan §wiadka M. G., gdyz podczas
skladania zeznan wskazat on, Ze przestal wynajmowac lokal w tej okolicy

W 2004 T. i Ze nie ma wiedzy, jak pdzniej wygladat kwestia dostepu do lokalu zajmowanego przez pozwanego. Z kolei
H. G. podczas uzupelniajacego przestuchania mylila sie twierdzac, ze w okresie od stycznia 2007 r. do marca 2009 r.
byly utrudnienia w dostepie do budynku przy ul. (...) w W. ze wzgledu na budowe metra, poniewaz budowa ta zostala
zakonczona kilka lat wczes$nie;j.

Za w pelni wiarygodne Sad uznal natomiast zeznania pozwanego Z. C. (1) zlozone w charakterze strony postepowania,
w ktorych opisal on utrudnienia w dostepie do budynku w okresie budowy metra pod ulica (...) w W. oraz naklady
czynione przez niego na lokal uzytkowy przy ul. (...) w W., poniewaz zeznania te korespondowaly z dowodami z
dokumentow i §wiadkow, skladajgc sie wraz z nimi na spdjna i logiczng calosc.

Sad uznal za w pelni wiarygodng opinie bieglej sadowej z zakresu wyceny nieruchomoéci M. D.. Opinia zostata
sporzadzona przez biegla na podstawie wiedzy fachowej, doSwiadczenia zawodowego oraz danych poréwnawczych
dotyczacych nieruchomosci podobnych. Wnioski opinii zostaly przez biegla logicznie uzasadnione.

Z opinii bieglej wynika w szczegdlnosSci, ze dokonujac wyceny mozliwego do uzyskania czynszu z tytulu najmu
lokalu biegla wziela pod uwage lokalizacje budynku, Sredni stan techniczny budynku, standard wykonczenia
wynajmowanego lokalu, jego wyposazenie, ekspozycje (niedogodna z uwagi na zasloniecie ogrodzeniem i



pozostawienie waskiego przejécia do nieruchomo$ci) oraz funkcjonalnoéc lokalu. Biegla prawidlowo dobrala tez probe
transakcji rynkowych do analizy poréwnawczej, bowiem wybrala transakcje dotyczace nieruchomosci znajdujacych
w mozliwie bliskiej odleglo$ci od przedmiotowej nieruchomosci W tej sytuacji opinie nalezalo uznaé za wiarygodna,
nie budzaca watpliwosci co do wiedzy

i fachowo$ci jej autora.

Sad oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z uzupelniajacych zeznan swiadka M. G., zgloszony na
okoliczno$¢ wysoko$ci czynszu ustalanego przez powoda w okresie od 1 stycznia 2007 r. do 12 lutego 2009 r. oraz
ograniczen wynikajacych z utrudnien dostepu do budynku przy ul. (...) w W. w tym czasie i ich wplywu na osiagane
dochody przez powoda i przez $§wiadka, gdyz Swiadek ten zeznajac juz weze$niej w sprawie wskazal, ze dzialalno§é w
tym rejonie prowadzil do 2004 r., a wiec nie mogl mie¢ wiarygodnej wiedzy na okolicznoSci objete teza dowodowa,
dotyczace p6Zniejszego okresu czasu.

Sad oddalil r6wniez wnioski pozwanego o dopuszczenie dowodow z zeznah $wiadkéow W. L. i R. C., ktbre zostaly
zgloszone na okoliczno$ci dotyczace ustalenia okresu i warunkéw wynajmu lokali uzytkowych przy ul. (...) wW. W. L.
prowadzacemu (...) oraz (...) Przychodni (...) dla Pracownikow Wojska SPZOZ i ewentualnych ograniczen w okresie
tego najmu wynikajacych z przebudowy i remontéw ul. (...)

w W. jako czynnika majacego wplyw na ustalenie ceny rynkowej i oplacalno$é prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej
w tym rejonie, gdyz wskazane wyzej okoliczno$ci wynikaly z treSci samych umoéw najmu zlozonych do akt sprawy, a
nadto dowody te byly spdznione, poniewaz zostaly zgloszone przez pozwanego dopiero w pi$émie procesowym

z dnia 20 grudnia 2017 r. (z naruszeniem art. 207 § 6 k.p.c.), a pozwany nie uprawdopodobnil, ze nie zglosil
ich wczeéniej bez swojej winy albo wystepujg inne wyjatkowe okolicznoéci, za§ przeprowadzenie tych dowodéw
spowodowaloby zwloke w rozpoznaniu sprawy, gdyz konieczne bytoby wyznaczenie dodatkowego terminu rozprawy
w celu przestuchania tych $wiadkow.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W zwigzku z dokonang przez powoda modyfikacja powodztwa polegajaca na tym, ze — obok dochodzonego pozwem
odszkodowania z art. 471 k.c. z tytulu niewywigzania sie przez pozwanego z obowigzku zwrotu powodowi lokalu
uzytkowego po zakonczeniu stosunku najmu — powdd w toku postepowania zglosil zadanie zasadzenia tej samej kwoty
z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez pozwanego z lokalu, nie rezygnujac jednocze$nie z
pierwotnego roszczenia, zwrocié trzeba uwage, ze przepisy art. 224-225 k.c.

iart. 230 k.c. nie sa w stosunku do art. 471 k.c. przepisami szczegdlnymi i z tej przyczyny kumulacja tych norm nie jest
wylgczona. Dochodzenie naleznoS$ci za bezumowne korzystanie z lokalu nie wylacza wiec odpowiedzialnoéci najemcy
lub innego uzytkownika za wyrzadzona szkode na zasadach ogoélnych (tak Sad Najwyzszy w orz. z 10.07.1984 r., III
CZP 20/84, OSNCP 1984/12/209 i z 07.02.2006 r., IV CK 400/05, LEX nr 192044).

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zadania zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez pozwanego
z lokalu uzytkowego przy ul. (...)

w W. wskazaé potrzeba, ze stosownie do treSci art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c., samoistny posiadacz rzeczy w
zlej wierze jest zobowiazany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Zgodnie z art. 230 k.c. zasady te stosuje sie
odpowiednio do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z przepiséw regulujacych ten
stosunek nie wynika nic innego. Przeslankami tzw. roszczen uzupeliajacych z art. art. 225 k.c. w zw.

z art. 224 § 2 k.c. i art. 230 k.c. s3: tytul wlasno$ci rzeczy osoby dochodzacej tych roszczen oraz posiadanie
samoistne lub zalezne rzeczy w zlej wierze przez osobe nie majaca do tego tytulu prawnego. Zgodnie z utrwalonym w
orzecznictwie i doktrynie pogladem, posiadaczem w zlej wierze jest ten, kto wie albo wiedzie¢ powinien na podstawie
towarzyszacych okolicznoéci, ze nie przystuguje mu prawo wlasno$ci. Natomiast w mys$l art. 336 k.c. posiadaczem
rzeczy jest ten kto nig faktycznie wlada jak wlasciciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wlada jak
uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktérym laczy sie okreslone wladztwo nad cudza
rzecza (posiadacz zalezny). Na posiadanie sklada sie wiec element fizyczny (corpus), ktéry oznacza, ze pewna osoba
znajduje sie w sytuacji, ktéra pozwala jej na korzystanie z rzeczy w taki sposob, jak to maja prawo czyni¢ osoby,



ktorym przystuguje do rzeczy okreslone prawo, oraz element psychiczny (animus), ktéry oznacza wole wykonywania
wzgledem rzeczy okreslonego prawa we wlasnym imieniu.

Dobra wiare samoistnego posiadacza rzeczy mozna scharakteryzowaé od strony negatywnej przez okreSlenie, ze
posiadaczem w zlej wierze jest ten, kto wie albo wiedzie¢ powinien na podstawie towarzyszacych okoliczno$ci, Ze nie
przystuguje mu prawo wlasnosci. Z okre$lenia tego wynika przeciwienstwo, tj. Ze dobra wiara jest usprawiedliwionym
w danych okoliczno$ciach blednym prze$wiadczeniem posiadacza, ze przystuguje mu prawo wlasnosci konkretnej
rzeczy.

Powyzsze roszcezenia uzupelniaja roszczenie wlasciciela o wydanie rzeczy, o ktérym mowa w art. 222 § 1 k.c. Roszczenia
uzupehiajgce przysluguja wlascicielowi przeciwko samoistnemu posiadaczowi. Jakkolwiek sa one zwigzane z
powodztwem windykacyjnym, to jednak zwigzanie to nie jest tego typu, by wlasciciel nie mogl dochodzié ich od
posiadacza oddzielnie (vide orz. SN z 11.02.1998 r., III CKN 354/97, Legalis nr 92582). Roszczenia uzupehiajace
dotycza wylacznie stosunkow bezumownych w sytuacji, w ktorej rzecz znalazla sie w jakikolwiek sposéb w samoistnym
posiadaniu osoby niebedacej wlascicielem. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci powinno
odpowiada¢ co do zasady takiej kwocie, jakg samoistny posiadacz musialby zaptacié¢, gdyby jego posiadanie opieralo
sie na prawie. Wysoko§¢ wynagrodzenia, o ktorym mowa w art. 224 § 2 k.c., powinna zatem odpowiada¢ stawkom za
korzystanie z rzeczy okre§lonego rodzaju, biorac pod uwage ceny wystepujace na rynku (vide orz. Sadu Apelacyjnego
w Lublinie z 11.12.2013 r.,

I ACa 535/13, Legalis nr 761417).

W sprawie niniejszej pozostawalo poza sporem, ze (...) W.

w okresie objetym pozwem bylo wladcicielem lokalu uzytkowego przy ul. (...)

w W., za$ Z. C. (1) korzystal z tego lokalu bez tytulu prawnego.

Po wypowiedzeniu umowy najmu lokalu pozwany nie zwrécit przedmiotowego lokalu powodowi, lecz zachowal go
w swoim wladaniu i uzywal go w dotychczasowym zakresie, prowadzac w nim sklep. Pozwany w objetym pozwem
okresie od 1 stycznia 2007 1. do

12 lutego 2009 r. wladal zatem nadal spornym lokalem jak najemca (jak w czasie gdy przyslugiwato mu tytul najmu
do lokalu), a wiec byl jego posiadaczem zaleznym. Pozwanego nalezy przy tym traktowac jako posiadacza zaleznego
lokalu w zlej wierze, bowiem zdawal sobie sprawe, ze nie przysluguje mu tytul prawny do wladania lokalem, skoro
laczaca wezedniej strony umowa najmu zostala wypowiedziane pismem z dnia 17 wrze$nia 2002 1.,

a skuteczno$ci tego wypowiedzenia pozwany nie kwestionowal. W tej sytuacji (...) W. uprawnione bylo do zadania od
pozwanego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego we wskazanym wyzej okresie w wysoko$ci
czynszu najmu, jakie mogloby uzyskaé z tytulu wynajecia lokalu. Jak wynika z opinii bieglej, rynkowy miesieczny
czynsz mozliwy do uzyskania z tytulu najmu przedmiotowego lokalu

o powierzchni 262,89 m* (wraz z wybudowang antresola) w okresie objetym pozwem wynosit 381.040 71, za§ pow6d
dochodzil pozwem kwoty nizszej (118.021,12 z} plus 17.669,19 z}

z tytulu odsetek za opo6znienie).

Zadanie powoda o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu przez pozwanego nie moglo jednak
uwzglednione ze wzgledu na zasadny zarzut przedawnienia tego roszczenia podniesiony przez pozwanego. W mys$l
art. 229 § 1 k.c. w zw. z art. 230 k.c. roszczenia wlasciciela przeciwko posiadaczowi zaleznemu o wynagrodzenie za
korzystanie

z rzeczy przedawniaja sie z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy. Wydanie spornego lokalu powodowi mialo miejsce
w dniu 12 lutego 2009 r. a zadanie zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez pozwanego z lokalu
uzytkowego przy ul. (...)

w W. powod sformulowal dopiero w piSmie procesowym z dnia 29 maja 2017 r. modyfikujacym powddztwo
(zmieniajacym zar6wno podstawe prawna, jak i podstawe faktyczna dochodzonego roszczenia), a wiec juz po uplywie
terminu przedawnienia. W tej sytuacji pozwany mogt uchylié¢ sie od zaspokojenia tego roszczenia, stosownie do tresci
art. 117 § 2 k.c.



Oceniajacz kolei zadanie zaptaty dochodzonej pozwem kwoty pienieznej z tytutu odszkodowania z art. 471 k.c. wskazac
nalezy, ze przytoczony przepis reguluje zasady cywilnoprawnej odpowiedzialnoéci kontraktowej. Zgodnie zjego trescia
dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania,
chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore dluznik
odpowiedzialno$ci nie ponosi. Przestankami odpowiedzialno$ci kontraktowej sa zatem: poniesienie przez wierzyciela
szkody, fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez dluznika, zwiazek przyczynowy miedzy
niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania a szkoda oraz mozliwoé¢ przypisania dluznikowi
odpowiedzialno$ci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania (tzn. uchybienie obowiagzkom umownym
musi by¢ nastepstwem okolicznoéci, za ktore dtuznik odpowiada). Stosownie do reguly rozktadu ciezaru dowodowego
zart. 6 k.c., przy uwzglednieniu brzmienia art. 471 k.c., na wierzycielu spoczywa ciezar dowodowy co do wymienionych
pierwszych trzech przeslanek. Co do czwartej przeslanki istnieje domniemanie, ze niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznosci, za ktore dtuznik odpowiada.

Pozwany, nie dokonujac zwrotu powodowi lokalu uzytkowego przy ul. (...)

w W. bezposrednio po zakonczeniu stosunku najmu na skutek jego wypowiedzenia przez powoda pismem z dnia 17
wrze$nia 2002 r., naruszyl obowiazek wynikajacy z art. 675 § 1 k.c., w mysl ktérego po zakonczeniu najmu obowigzany
jest zwrdcic rzecz w stanie niepogorszonym. Tymczasem pozwany, pomimo wypowiedzenia umowy, nadal korzystal
z przedmiotowego lokalu, nie uiszczajac powodowi wynagrodzenia z tego tytulu, az do wprowadzenia powoda w
posiadanie lokalu przez komornika sadowego. Stan taki stwarza po stronie powoda mozliwo$¢ zagdania naprawienia
szkody wywolanej naruszeniem przez pozwanego obowiazku wydania lokalu po zakoniczeniu stosunku najmu.

Jak wyzej wskazano, do powstania odpowiedzialno$ci kontraktowej nie wystarczy jednak niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowiazania z przyczyn, za ktére dluznik odpowiada, lecz konieczna jest ponadto szkoda
bedaca normalnym nastepstwem niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania (art. 471 k.c. w zw. z art.
361§ 1k.c.). Zakres obowigzku odszkodowawczego okresla przepis art. 361 § 2 k.c., co oznacza, ze obejmuje ono straty,
ktore poszkodowany poniosl, oraz korzysci, ktére moglby osiagnaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono. W odniesieniu
do wynajmujacego, wzgledem ktorego najemca nie wykonal obowiazku przewidzianego w art. 675 § 1 k.c., oznacza
to, ze musi on wykazaé, ze na skutek niezwr6cenia mu w terminie przedmiotu najmu poniést okreslony uszczerbek w
swym majatku (vide orz. SN z 07.02.2006 r., IV CK 400/05, LEX nr 192044).

W praktyce szkoda bedzie sie z reguly réwna¢ naleznoéciom czynszowym, ktére wynajmujacy osiagnalby, gdyby
wynajal lokal innej osobie. Wybierajgc te podstawe roszczenia wynajmujacy musi przy tym wykazaé, ze istniala
realna mozliwo$¢ oddania lokalu w najem w zamian za czynsz okre§lonej wysokosci, ktora zostala zaprzepaszczona w
wyniku braku zwrotu lokalu. Doznana przez wynajmujacego szkoda musi mie¢ bowiem charakter realny, a nie tylko
hipotetyczny. Przestanki do uwzglednienia roszczenia wynajmujacego wywodzonego tytutem odszkodowania z art.
471 k.c. za brak zwrotu rzeczy sa zatem surowsze niz w przypadku zadania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z rzeczy, ktore nalezne jest bez wzgledu na to, czy wlasciciel rzeczy faktycznie osiagnaltby dochdd z tytulu oddania jej
do korzystania innej osobie.

W ocenie Sadu powod nie wykazal, ze gdyby pozwany zwrdcil przedmiotowy lokal uzytkowy niezwlocznie po ustaniu
stosunku najmu, to w okresie od 1 stycznia 2007 r. do

12 lutego 2009 r. lokal ten faktycznie bylby wynajmowany innej osobie. Powod nie twierdzil nawet w pozwie ani w
zadnym kolejnym piSmie procesowym, ze mial zamiar przedmiotowy lokal wynajaé i ze nie dokonal tego wylacznie ze
wzgledu na braku zwrotu lokalu przez pozwanego. Zwrdci¢ tu nalezy uwage na fakt, ze po odzyskaniu lokalu w lutym
20009 r., nie zostal on wynajety przez powoda przez ponad dwa lata, a powdd nie wyjasnil przyczyny tego stanu rzeczy.
W konsekwencji powod nie wykazal, ze na skutek braku zwrotu lokalu przez powoda utracil korzysci w postaci czynszu
najmu za objety pozwem okres, a w konsekwencji poniost szkode majatkowa pozostajaca w adekwatnym zwigzku
przyczynowym

zzachowaniem pozwanego polegajacym na braku zwrotu lokalu. W tej sytuacji wyliczony przez biegla sadowa rynkowy
czynsz najmu za przedmiotowy lokal za okres od 1 lutego



2007 r. do 12 lutego 2009 r. w wysokoSci 381.040 zl nie moze by¢ potraktowany jako stanowiacy rownowarto$cé
rzeczywistej — a nie tylko hipotetycznej — szkody doznanej przez powoda w wyniku opisanego zachowania pozwanego.

W rozpatrywanej sprawie nie bylo zatem podstaw do zasadzenia od pozwanego na rzecz powoda dochodzonej pozwem
kwoty pienieznej — ani z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu, ani z tytulu odszkodowania z art.
471 k.c. w zwigzku

z niewykonaniem przez pozwanego zobowiazania zwrotu lokalu powodowi.

Ponadto, ze wzgledu na podniesiony przez pozwanego zarzut potracenia, zadania dochodzone pozwem nie moglyby
zosta¢ uwzglednione, nawet gdyby okazaly sie zasadne,

tj. gdyby nie nastgpilo przedawnienie roszczenia o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu przez
pozwanego i gdyby spelnione zostaly przestanki roszczenia

o odszkodowanie z tytulu naruszenia kontraktowego obowigzku zwrotu lokalu po zakoniczeniu stosunku najmu.

Zgodnie z art. 498 § 1 k.c., gdy dwie osoby s3 jednocze$nie wzgledem siebie wierzycielami i dluznikami, kazda z nich
moze potracit swoja wierzytelnosé z wierzytelnosci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelno$ci sa pienigdze
lub rzeczy tej samej jako$ci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone
przed sadem lub innym organem panstwowym. Przestanki potracenia ustawowego sa zatem nastepujace: istnienie
dwoch wierzytelno$ci w takich okolicznoSciach, w ktérych pewne osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie wierzycielami
i dluznikami, jednorodzajowo$¢ §wiadczen stron, ktérymi powinny by¢ pieniadze lub rzeczy oznaczone co do gatunku
tej samej jako$ci; wymagalno$¢ obydwu wierzytelnoSci, co oznacza, ze jeden

i drugi wierzyciel moga nawzajem zadac od siebie spelienia naleznych im §wiadczen oraz zaskarzalno$¢ obydwu
wierzytelno$ci, co oznacza mozliwo$¢ dochodzenia ich przed sadem lub innym organem panstwowym. Wskutek
potracenia obie wierzytelnoSci umarzaja sie nawzajem do wysokoSci wierzytelnoSci nizszej (art. 498 § 2 k.c.).

Pozwany w pidmie procesowym z dnia 6 stycznia 2010 r. (k. 143 — data wplywu do Sadu), uzupelnionym w pismie z
dnia 7 stycznia 2010 r. (k. 162), przedstawil do potracenia

z wierzytelnoécia dochodzona pozwem wlasng wierzytelno$¢ w kwocie 1.452.726 zt o zwrot nakladow (wraz z
odsetkami) poczynionych na lokal uzytkowy przy ul. (...)

w W. w postaci rozbudowania antresoli, zwiekszajacej powierzchnie lokalu o 63,25 m®. Odpisy tych pism zostaly
doreczone pelnomocnikowi powoda 18 stycznia 2010 r.

(k. 174). Jeszcze przed wszczeciem niniejszego procesu, w pismie z dnia 26 stycznia 2009 r., doreczonym powodowi
27 stycznia 2009 r. (k. 147), pozwany wzywal (...) W. o zwrot nakladow w kwocie 590.626,80 z} dokonanych na
przedmiotowy lokal.

W umowie najmu lokalu z dnia 30 stycznia 1995 r. strony dopuécily mozliwo$¢ dokonania za zgoda wynajmujacego
istotnych ulepszen lokalu (§ 10 ust. 2), przewidzialy uprawnienie najemcy do zadania zwrotu réwnowarto$ci
nakladow poniesionych na modernizacje lokalu, pomniejszonych o stopien ich zuzycia w dacie zwrotu lokalu, w
przypadku rozwigzania umowy najmu za obopd6lnym porozumieniem (§ 10 ust. 3), oraz wskazaly, ze w przypadku
rozwigzania umowy najmu z przyczyn lezacych po stronie najemcy wynajmujacemu przysluguje prawo wyboru
pomiedzy zatrzymaniem wykonanych ulepszen za zwrotem ich warto$ci (po odliczeniu amortyzacji) a przywrocenie
lokalu do stanu poprzedniego (§ 10 ust. 4). Regulacje § 10 umowy najmu z dnia 30 stycznia 1995 r. nie moga byc
jednak podstawa do rozliczenia nakladéw na przedmiotowy lokal (w zwigzku z rozbudowa antresoli), skoro naklady
te czynione byly przed zawarciem powyzszej umowy. Z kolei wezeéniejsza umowa najmu lokalu z dnia 13 kwietnia
1992 r. nie regulowala kwestii rozliczenia — w chwili zwrotu rzeczy — nakladéw na ulepszenie lokalu. Wobec tego
zastosowanie winna znalez¢ tu regulacja ustawowa z art. 676 k.c., zgodnie z ktora, jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta,
wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzyma¢ ulepszenia za zaplata sumy
odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrocenia stanu poprzedniego. Warto$ci tych ulepszen
nie mozna utozsamia¢ w sposob prosty z suma wydatkéw przeznaczonych na ich dokonanie, lecz okresla ja wzrost
warto$ci rzeczny, na ktéra zostaly poczynione, oceniany z chwili zwrotu rzeczy (tak SN w orz. z 09.11.2000 1.,

IT CKN 339/00, LEX nr 536762). Wyliczona w taki spos6b wartoé¢ ulepszen poczynionych



w przedmiotowym lokalu przez pozwanego wyniosla, zgodnie z opinia bieglej — wedlug stanu i cen z chwili zwrotu
lokalu powodowi (12 lutego 2009 r.) — 530 000 zl. Skoro pozwany nie zadal przywrécenia lokalu do stanu
poprzedniego, lecz przejal go od pozwanego wraz

z ulepszeniami, to obowiazany byl do zwrotu warto$ci tych nakladéw, a w konsekwencji pozwany mogl przedstawic do
potracenia wlasng wierzytelno$¢ o zwrot wartoSci ulepszen. Niezasadny byl przy tym podniesiony przez pozwanego
zarzut przedawnienia roszczenia pozwanego o zwrot nakladow. Zastosowanie znajdzie tu co prawda roczny termin
przedawnienia z art. 229 § 1 zd. 2 k.c., liczony od dnia zwrotu rzeczy, jednakze do wydania spornego lokalu powodowi
doszlo dopiero w dniu 12 lutego 2009 r. Za wydanie tego lokalu nie moze by¢ uznane postawienie przez pozwanego do
dyspozycji powoda rozbudowanej czeéci antresoli i jej formalne przekazanie protokolem zdawczo-odbiorczym w 1994
r., gdyz nie doszlo wowczas do faktycznego wydania lokalu (tym bardziej calego lokalu), lecz pozwany zachowal go
nadal w swoim posiadaniu (wraz z dobudowana cze$cia antresoli, ktora nie zostala w zaden spos6b wyodrebniona od
pozostalej czeSci lokalu) i wladat tym lokalem, prowadzac w nim dzialalno$¢ az do 12 lutego 2009 r. Do dnia zgloszenia
zarzutu potrgcenia roszczenie o zwrot nakladoéw nie uleglo zatem przedawnieniu.

W konsekwencji nalezy stwierdzi¢, ze nawet gdyby uznaé, iz dochodzone pozwem roszczenia (wierzytelnosci) sa
zasadne i nie sg przedawnione (co do roszczenia

o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci), to trzeba by przyjac, ze ulegly one umorzeniu na skutek
potracenia z wierzytelnoécia pozwanego o zwrot naktadéow na przedmiotowy lokal, ktéra przewyzsza wierzytelnosci
objete pozwem.

Majac to wszystko na uwadze Sad w pkt. I sentencji wyroku oddalil powddztwo na podstawie powolanych przepisow.

Orzekajac o kosztach postepowania w pkt. II sentencji wyroku Sad kierowal sie zasada odpowiedzialnoSci za wynik
procesu wyrazong w art. 98 § 1 k.p.c. Powdd, jako przegrywajacy sprawe, obowiazany jest zwréci¢ pozwanemu
koszty postepowania niezbedne do celowej w kwocie lacznej 9.917 zk. Na sume te skladaja sie oplata skarbowa
od pelnomocnictwa procesowego w wysokosci 17 zl, wynagrodzenie pelnomocnika procesowego pozwanego za
postepowanie przed Sadem pierwszej instancji w wysoko$ci 7.200 zl, ustalonej na podstawie § 2 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia

22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie, w pierwotnym brzmieniu (Dz. U. z 2015 1., poz. 1800
ze zm.) oraz wynagrodzenie pelnomocnika procesowego pozwanego za postepowanie apelacyjne, w ktérym doszto do
uchylenia zaskarzonego wyroku, w wysokos$ci 2.700 zl, ustalonej na podstawie § 13 ust. 1 pkt 2 w zw.

z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokacki oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst
jedn. Dz. U. z 2013 1., poz. 461).

Nieuiszczone koszty sadowe wyniosly w niniejsze sprawie 14.205,48 zl, na co skladaja sie wydatki na wynagrodzenie
bieglego w kwotach 3.814,34 zl, 453,87 zl, 184,97 zl, 1.108,11 zl, 8.145,49 zl, 498,70 zl, wylozone tymczasowo przez
Skarb Panstwa — Sad Okregowy w Warszawie. Z uwagi na wskazany wynik sprawy Sad w pkt. III sentencji wyroku na
podstawie art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r.

o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (tekst jedn.: Dz.U. z 2018 r., poz. 300), nakazal pobraé powyzsza kwote
od powoda na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego

w Warszawie.



