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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 pazdziernika 2019 r.
Sad Najwyzszy w skiadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Krzysztof Pietrzykowski
SSN Karol Weitz

w sprawie z powodztwa W. spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. w W.
przeciwko R.S.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 4 pazdziernika 2019r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 4 grudnia 2017 r., sygn. akt VI ACa (...)

uchyla zaskarzony wyrok w punktach | (pierwszym), lll (trzecim) i
IV (czwartym) i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

W. Spédtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa w W.
wniosta 0 zasgdzenie od pozwanego R.S. kwoty 127 008,40 zt z ustawowymi
odsetkami tytutem odszkodowania w zwigzku z korzystaniem przez pozwanego z
lokalu powddki bez tytutu prawnego. W toku postepowania powddka rozszerzyta

powddztwo ostatecznie do kwoty 301 504,14 zt z ustawowymi odsetkami.

Wyrokiem z dnia 18 listopada 2014 r. Sgd Okregowy w W. uwzglednit
powodztwo w czesci w ten sposob, ze zasadzit na rzecz powodowej spotki kwote
299 018,32 zt z ustawowymi odsetkami od kwoty 107 641,60 zt od 19 listopada
2012 r. do dnia zaptaty oraz od kwoty 191 376,72 zt od dnia 7 pazdziernika 2013 r.
do dnia zaptaty.

Sad pierwszej instanciji ustalit, Ze na mocy umowy z dnia 17 czerwca 1992 r.
zawartej z Wojewodg (...) spétka W. sp. z 0.0. w W. (dziatajgca wowczas pod firmg
R. sp. z 0.0.) dzierzawita kilkanascie przejs¢ podziemnych potozonych w
Warszawie, w tym takze przejscie podziemne znajdujgce sie pod ul.: J. w rejonie
ul.:. P.. Spétka ta zarzgdzata lokalami znajdujgcymi sie w przejsciach podziemnych.
Umowa dzierzawy wygasta w dniu 17 czerwca 2012 r. W okresie obowigzywania tej
umowy, w dniu 6 marca 2008 r., Spotka W. wynajeta pozwanemu lokal oznaczony
nr 11, potozony w przejsciu podziemnym pod ul.: J. w rejonie ul.: P. Umowa zostata
zawarta na czas oznaczony do dnia 15 czerwca 2012 r. Decyzjg z dnia 15 czerwca
2012 r. Zarzad Drog Miejskich z upowaznienia Prezydenta m. W. zezwolit
powodowej spofce na zajecie pasa drogowego w obszarze przejscia podziemnego
Zlokalizowanego w pasie drogi wojewodzkiej ul.: J. w rejonie ul.: P. pod pawilony
ustugowo-handlowe orazterenu o pow. 440 m? dla potrzeb zwigzanych
z zaopatrzeniem pawilonow handlowo-ustugowych zlokalizowanych w ww. przejsciu
podziemnym, na okres od dnia 18 czerwca 2012 r. do dnia 18 czerwca 2015 roku. Za
zajecie ww. pasa drogowego powodowa spoétka zobowigzana zostata do uiszczenia
optat w tgcznej kwocie 5 203 369,60 zt, ktdérg miata uisci¢ w terminie 14 dni od dnia,

w ktorym decyzja stata sie ostateczna.

Ponadto na podstawie umowy dzierzawy zawartej 16 czerwca 2012 r. spotka

W. Sp. z 0.0. oddata w dzierzawe powodowe] spdtce m.in. witryny aluminiowe



oszklone o tgcznej dtugosci 750 mb usytuowane w budowli przejscia podziemnego
pod skrzyzowaniem ul.: J. i ul.: P., pod ul. J. (tgcznik z Hotelem M.), pod ul. P. i pod
ul. W.. Umowa zostata zawarta na czas nieoznaczony od dnia 18 czerwca 2012 r.
W dniu 18 czerwca 2012 r. zostat sporzgdzony protokot odbioru obiektu przejscia
podziemnego zlokalizowanego pod ul.: J. w rejonie ul.:. P.. Na podstawie tego
protokotu Zarzgd Drog Miejskich przejgt wskazany obiekt, w zwigzku
z wygasnieciem umowy dzierzawy. Na podstawie tego samego protokotu Zarzad

Drég Miejskich przekazat przejscia podziemne powodowej spotce.

Pomimo, ze umowa najmu zawarta przez pozwanego ze spotkg W. Sp. z o.o0.
wygasta z dniem 15 czerwca 2012 r., pozwany nie opuscit zajmowanego lokalu. Po
uzyskaniu prawa do lokali znajdujgcych sie w przejsciu podziemnym powodowa
spotka prowadzita z pozwanym negocjacje w przedmiocie warunkow, na jakich
miataby zosta¢ zawarta nowa umowa najmu. Negocjacje, ktére byly prowadzone do
dnia 6 lipca 2012 r., nie odniosty rezultatu. Pomimo tego pozwany w dalszym ciggu
nie zwrdécit spornego lokalu powddce. Pozwany nie skorzystat z przedstawionej mu
przez powodke oferty wynajecia innego lokalu na warunkach finansowych sprzed
dniem 15 czerwca 2012 roku. Z dniem 27 lipca 2013 r. pozwany opuscit lokal

uzytkowy nr[...]1 i wydat go powoddce.

W zwigzku z bezprawnym zajmowaniem lokalu nr [...]1 przez pozwanego
powodka poniosta szkode, za ktorg odpowiedzialno$¢ ponosi pozwany. Szkoda
powddki pozostaje w zwigzku przyczynowym z bezprawnym i zawinionym
dziataniem pozwanego. W postepowaniu zostata réwniez udowodniona wysokosc¢
poniesionej przez powodke szkody. Zatem w odniesieniu do pozwanego spetnione

zostaty przestanki z art. 415 k.c.

Dziatanie pozwanego miato charakter bezprawny, gdyz w dniu 15 czerwca
2012 r. wygast przystugujgcy mu tytut prawny do zajmowania lokalu uzytkowego
nr[...]1. Zgodnie z umowg, pozwany byt zobowigzany opusci¢ lokal uzytkowy nr
[...]1 1 zwrdci¢ go w stanie nie pogorszonym stronie powodowej. Pozwany wywigzat
sie ztego obowigzku dopiero w dniu 27 lipca 2013 r. Dziatanie pozwanego
polegajgce na nieopuszczeniu przez niego lokalu uzytkowego nr [...]1 i niewydaniu

go powddce stanowi okolicznos¢ powodujgcg szkode po stronie powodki. W



okresie zajmowania lokalu nr [...]1 przez pozwanego powoddka nie mogta go
wynajg¢ innemu podmiotowi, pomimo istniejgcego zainteresowania tym lokalem.
Wysokos¢ szkody i naleznego stronie powodowej odszkodowania Sad Okregowy
ustalit na podstawie opinii biegtego J. L., zgodnie z ktdérg w okresie od dnia 18
czerwca 2012 r. do dnia 27 lipca 2013 r. mozliwe byto wynajecie lokalu nr [...]1
wedtug stawki czynszu ustalonej na kwote 320 zt za jeden metr kwadratowy. Przy
uwzglednieniu powierzchni lokalu mozliwe byto wynajecie spornego lokalu za kwote
23 232 zt miesiecznie. Materiat dowody zgromadzony w sprawie uzasadniat
przyjecie, ze istnieje bardzo duze prawdopodobienstwo - graniczgce z pewnoscig -
ze gdyby sporny lokal zostat wydany, to powodka wynajetaby go innemu

podmiotowi.

W wyniku rozpoznania apelacji pozwanego wniesionej od wyroku Sadu
pierwszej instancji, Sad Apelacyjny w (...), wyrokiem z dnia 4 grudnia 2017 r.,
zmienit zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w czesci w ten sposéb, ze oddalit
powodztwo co do kwoty 136 985,32 zt oraz co do odsetek ustawowych liczonych
za opodznienie: a) od kwoty 49 440,60 zt od dnia 19 listopada 2012 r. do dnia
zaptaty, b) od kwoty 87 544,72 zt od dnia 7 pazdziernika 2013 r. do dnia zapfaty,
nadto w punkcie trzecim w cato$ci w ten sposob, ze zasgdzit od pozwanego na
rzecz powoda kwote 9 927,50 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu (pkt |); oddalit
apelacje w pozostatej czesci (pkt Il); zasadzit od powoda na rzecz pozwanego
kwote 7 475,50 zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego (pkt lll),
nakazat pobra¢ od powodki na rzecz Skarbu Panstwa - Sgdu Apelacyjnego w (...)
kwote 1 051, 68 zt tytutem zwrotu wydatkow (pkt V) oraz nakazat pobraé¢ od
pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa - Sgdu Apelacyjnego w (...) kwote 1 051, 68

zt tytutem zwrotu wydatkoéw (pkt V).

W ocenie Sadu Apelacyjnego, pozwany w apelacji trafnie zakwestionowat
oparcie rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji na opinii biegtego J.t.. Opinia ta
sporzgdzona zostata metodg porédwnawczg (poréwnywania parami), w oparciu o
ktorg bieglty przeprowadzit analize rynku najmu lokali uzytkowych w W.. Analiza ta
zostata przeprowadzona w oparciu o zbadanie jedynie 3 umoéw najmu lokali
uzytkowych potozonych w W.. Biegty nie wyjasnit dlaczego wykorzystat tak ubogi

materiat porbwnawczy oraz nie uzasadnit przekonywujgco, ze tak skromny materiat



poréwnawczy moze stanowiC wystarczajgcg i miarodajng podstawe do ustalenia
Sredniej rynkowej stawki czynszu w odniesieniu do umow najmu lokali uzytkowych
w W. w okresie objetym sporzgdzong opinig. Zaden z lokali wskazanych w opinii
nie znajdowat sie w przejsciu podziemnym, a wiec nie posiadat cech zblizonych do
lokalu bedgcego przedmiotem sporu w sprawie. Sposrod wybranych przez biegtego
do analizy 3 lokali, powierzchnia jedynie dwdch z nich jest zblizona do powierzchni
lokalu zajmowanego przez pozwanego. Powierzchnia trzeciego lokalu jest

dwukrotnie wieksza.

Podzielajgc zawarte w tym zakresie zarzuty apelacji, Sad Apelacyjny
z urzedu dopuscit dowod z opinii biegtego z zakresu wyceny nieruchomos$ci na
okolicznos¢ ustalenia sredniej wartosci rynkowej czynszu z tytutu najmu pawilonu
handlowo-ustugowego nr [...]1, usytuowanego w budowli przejscia podziemnego
potozonego w W. pod skrzyzowaniem ul.: J. i ul.: P. o powierzchni uzytkowej 72,6
m?2, ktory bytby mozliwy do uzyskania w okresie od dnia 18 czerwca 2012 r. do dnia
27 lipca 2013 r. Wydang w wykonaniu tego postanowienia opinie biegtej sgdowej
B.D. Sad uznat za prawidtowa. Biegta przy sporzgdzaniu opinii metodg analogiczng
do metody przyjetej uprzednio przez biegtego L. uwzglednita znacznie
obszerniejszy materiat poréwnawczy. Ponadto wsrdd lokali poddanych przez biegta
D. analizie, ponad potowe stanowity lokale potozone w przejsciach podziemnych,
w tym rowniez lokale znajdujgce sie w tym samym ciggu przejs¢ podziemnych,
w ktorych znajdowat sie lokal zajmowany przez pozwanego. Przedmiotem analizy
biegtej byly wiec przede wszystkim lokale o cechach zblizonych do lokalu bedgcego

przedmiotem sporu w sprawie.

Nie zostata udowodniona przez powodke okolicznos¢, ze analogiczne lokale,
jak lokal zajmowany przez pozwanego, wynajmuje ona, jako zarzgdca pasa ruchu
drogowego, za kwoty znacznie wyzsze niz srednie kwoty rynkowe ustalone
w opinii biegtej. Ani w toku postepowania przed Sgdem pierwszej instancji, ani
w postepowaniu apelacyjnym, strona powodowa nie przedstawita umow najmu
lokali uzytkowych zawartych z innymi podmiotami, na ktore sie powotywata.
W szczegodlnosci nie dowodzi tych okolicznosci powotywanie sie przez powodke na
opinie biegtych sporzadzane w innych sprawach. Tym samym niezasadny byt

zarzut, ze biegta D. przy sporzadzaniu opinii nie uwzglednita, jako materiatu



porownawczego, umow najmu lokali uzytkowych usytuowanych w przejsciu
podziemnym i zawartych przez powddke po dniu 17 czerwca 2012 r. z podmiotami
trzecimi. Biegta nie dysponowata bowiem takim materiatem poréwnawczym. Sad
nie zaaprobowat dziatania strony powodowej, ktéra w toku sporzgdzania opinii
przez biegtg D. okazata jej umowy najmu, domagajgc sie, aby dokumenty te
stanowity podstawe sporzgdzenia opinii. Umowy te nie stanowity bowiem materiatu
dowodowego w sprawie. Powoddka nie ztozyta wnioskow dowodowych
obejmujgcych te umowy, ktdére réwniez nie zostaly przedstawione Sagdowi, ani
stronie przeciwnej. Biegty ma obowigzek sporzgdzi¢ opinie w oparciu o materiat
dowodowy sprawy, wykorzystujgc posiadane wiadomosci specjalne. Nie jest
dopuszczalne, aby strona procesu z witadnej inicjatywy, z pominieciem zaréwno
sgdu orzekajgcego, jak i drugiej strony, przedktadata biegtemu dokumenty majgce,
zgodnie z intencjg strony, stanowi¢ podstawe sporzadzenia opinii. Zasadnie wiec
biegta nie uwzglednita w swojej opinii przedstawionego jej przez powddke
zestawienia umow oraz okazanych jej w toku wizji lokalu uméw najmu. Sad za
niezasadny uznat rowniez zarzut powoédki, ze biegta w swojej opinii oparta sie na
ofertach najmu, a nie faktycznie zawartych umowach najmu. Biegta
przekonywujgco wyjasnita, ze dostep do zawartych uméw najmu w okresie objetym
opinig (lata 2012-2013) nie jest obecnie mozliwy. Nie jest prowadzona ewidencja
takich umow zawieranych pomiedzy podmiotami prywatnymi. Ponadto podzieli¢
nalezy stanowisko biegtej, ze dostepne oferty zawarcia uméw z okresu objetego
badaniem odzwierciedlajg 6wczesny poziom cen rynkowych najmu. Wysokosc¢
czynsz6w w umowach najmu zawieranych na podstawie ztozonych ofert jest
bowiem zblizona do czynszéw oferowanych - zazwyczaj jest nieco nizsza niz

zawarta w ofercie wyjsciowe;.

Za niezasadne Sad drugiej instancji uznat zarzuty pozwanego kwestionujgce
przyjecie odpowiedzialnosci pozwanego za szkode doznang przez powddke na
podstawie art. 415 k.c. oraz zarzuty dotyczgce braku po stronie powodki legitymacji
czynnej z uwagi na niewykazanie przez powoddke tytutu prawnego do lokalu
zajmowanego przez pozwanego. Na skutek bezprawnego i zawinionego dziatania
pozwanego w majatku powddki powstata szkoda, ktéra polegata przede wszystkim

na utracie korzysci, ktére powodka mogtaby uzyskac, gdyby nie bezprawne



dziatanie pozwanego. Utracone korzysci stanowity utracone dochody z najmu
lokalu uzytkowego znajdujgcego sie w pasie drogowym bezprawnie zajmowanym
przez pozwanego. Powoddka nie wykazata, ze stawka, ktérg mogtaby uzyskacé
w wyniku zawarcia takiej umowy, bytaby wyzsza niz przecietna stawka rynkowa dla
tego typu lokali. Poniewaz ustalenie Sgdu pierwszej instancji dotyczgce wysokosci
przecietnych stawek rynkowych zostato skutecznie podwazone w apelacji, Sad
Apelacyjny, po uzupetnieniu postepowania dowodowego, opierajgc sie na opinii
biegtej B.D., ustalit wysokos¢ stawki czynszu mozliwej do uzyskania przez powodke
w wyniku wynajecia spornego lokalu na kwote 12 560 zt miesiecznie. Zatem za
okres od dnia 1 lipca 2012 r. do dnia 27 lipca 2013 r. jest to kwota 162 033 zt. Z
tych wzgledow Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienit zaskarzony
wyrok w punkcie pierwszym w ten sposob, ze oddalit powddztwo co do kwoty 136
985,32 zt (299 018,32 zt - 162 033 zt), a takze w zakresie roszczenia odsetkowego
co do kwoty 49 440,60 zt (107 641,60 zt - 58 201 zt) - odsetki ustawowe za
opdznienie zgdane od dnia 19 listopada 2012 r. do dnia zaptaty oraz co do kwoty
87 544,72 zt (191 376,72 — 103 832 zf) - odsetki ustawowe za opdznienie zgdane
od dnia 7 pazdziernika 2013 r. do dnia zaptaty. W pozostatej cze$ci apelacja strony
pozwanej zostata oddalona na podstawie art. 385 k.p.c. Uwzgledniajgc ostateczny
wynik postepowania, Sad drugiej instancji orzekt stosownie do tego wyniku o

kosztach procesu za obie instancje.

Wyrok Sgdu Apelacyjnego zostat zaskarzony w czesci - co do punktéw: I, 1l
i IV - przez powddke skargg kasacyjng. W ramach podstawy kasacyjnej z art. 3983

§ 1 pkt 1 k.p.c. powddka zarzucita naruszenie:

-art. 415w zw. z art. 361 § 2 k.c. i art. 363 § 1 k.c. poprzez ich niewtasciwe
zastosowanie i przyjecie, ze wyptata odszkodowania, z tytutu wyrzagdzonej powodce
szkody przez pozwanego na skutek bezprawnego i wbrew woli powddki
zajmowania przez niego lokalu uzytkowego nr 11 potozonego w Wa. w budowli
przejscia podziemnego pod skrzyzowaniem ul.; J. i ul.; P. (dalej: ,lokal’), za
utracone przez powddke korzysci w postaci czynszu, jaki by otrzymywata z tytutu
jego najmu od podmiotu trzeciego w okresie od dnia 18 czerwca 2012 r. do dnia 27
lipca 2013 r., jedynie w wysokosci odpowiadajgcej Sredniej wartosci rynkowe;j

czynszu najmu w tym okresie w kwocie 173 zi/m? jest zgodna z obowigzujgcg



zasadg petnego odszkodowania i pokrywa w catosci powoddce szkode z tego tytutu,
gdy tymczasem, szkoda w postaci utraconych korzysci ze swojej istoty ma
charakter hipotetyczny, a jej naprawienie obejmuje korzysci w postaci
potencjalnego (hipotetycznego) czynszu najmu, ktéry powddka mogtaby osiggnac,
gdyby pozwany jej szkody nie wyrzadzit, a nie rownowartos¢ sredniego czynszu

najmu obowigzujgcego w rozpatrywanym okresie.

Natomiast w ramach podstawy kasacyjnej z art. 3983 § 1 pkt 2 k.p.c.

zarzucita naruszenie przepisOdw postepowania:

- art. 232 k.p.c. w zwigzku z art. 227 k.p.c. i art. 286 k.p.c., z art. 6 k.c. oraz
art. 378 § 1 k.p.c. i art. 382 k.p.c. oraz art. 32 ust. 1 i 45 ust. 1 Konstytucji poprzez
bezpodstawne dopuszczenie z urzedu przez Sad drugiej instancji w interesie
pozwanego ponownego dowodu z opinii innego biegltego z zakresu wyceny
nieruchomosci na okolicznos¢ ustalenia sredniej wartosci rynkowej czynszu z tytutu
najmu lokalu o powierzchni uzytkowej 72,6 m?, ktory mozliwy bytby do uzyskania
w okresie od dnia 18 czerwca 2012 r. do dnia 27 lipca 2013 r. w sytuacji, w ktorej
strona pozwana w apelacji nie zakwestionowata tezy dowodowej, ani samej opinii
biegtego sgdowego J.k. sporzgdzonej w dniu 19 marca 2014 r. na zlecenie Sadu
pierwszej instancji oraz nie zarzucita naruszenia przepisdw postepowania poprzez
nie dopuszczenie dowodu z opinii nowego biegtego, a nadto wyzej wymieniona
opinia zostata sporzgdzona przez biegtego sgdowego J.L. prawidtowo, natomiast
dopuszczenie dowodu z opinii innego biegtego nie byto celowe i konieczne do
rozstrzygniecia sprawy, co przy braku okolicznosci uzasadniajgcych dziatanie
wbrew zasadzie kontradyktoryjnosci i rownosci stron, doprowadzito do naruszenia

prawa do bezstronnego sadu, a nadto wykroczenia poza granice apelaciji;

- art. 382 k.p.c., art. 286 k.p.c. i art. 157 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2018 r., poz. 121, dalej;
,=u.g.n.”) poprzez bezzasadne dopuszczenie przez Sad drugiej instancji dowodu
z opinii innego biegtego, w sytuacji, w ktorej opinia bieglego sgdowego J.L.
sporzgdzona w dniu 19 marca 2014 r. na zlecenie Sgdu pierwszej instancji zostata
sporzgdzona prawidtowo zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa i brak byto

podstaw do dopuszczenia z urzedu dowodu z opinii nhowego biegtego, a nadto w



przypadku powziecia watpliwosci przez Sagd drugiej instancji co do prawidtowosci
sporzadzenia przedmiotowego operatu Sad drugiej instancji winien zwrdéci¢ sie o
ocene prawidtowosci jego sporzgdzenia do organizacji zawodowej rzeczoznawcow
majgtkowych, czego nie uczynit, a w konsekwencji w niniejszej sprawie wystepujg

dwa rozbiezne ze sobg operaty szacunkowe;

- art. 382 k.p.c. w zwigzku z art. 217 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 227 k.p.c.
poprzez bezzasadne oddalenie przez Sad drugiej instancji wniosku strony
powodowej] zawartego w piSmie procesowym z dnia 28 lipca 2016 r.
0 dopuszczenie dowodu z dokumentow wskazanych w wyzej wymienionym pismie
na okoliczno$ci w nim przywotane, gdy koniecznosS¢ powotania tych dowodéw
powstata dopiero na tym etapie postepowania w zwigzku z trescig opinii
sporzadzonej przez biegtego sagdowego mgr B.D., a nadto przeprowadzenie tych
dowodéw nie przedtuzytoby postepowania, natomiast z dowodow tych
jednoznacznie wynika, iz wyzej wymieniona opinia zostata sporzgdzona wadliwie, a
ustalona przez biegltg stawka czynszu najmu w kwocie 173 zi/m? nie stanowi
rynkowej stawki czynszu najmu, jaki powddka uzyskataby, gdyby wiadata lokalem i

mogtaby go wynajg¢ podmiotowi trzeciemu;

- art. 227 k.p.c. w zwigzku z art. 278 k.p.c. i art. 286 k.p.c. w zwigzku z art.
151 ust. 1, art. 153 ust. 1 i art. 154 u.g.n. oraz § 3, § 4 ust. 1, § 5, § 26
rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzenia
operatu szacunkowego z dnia 21 wrzesnia 2004 r. (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 - dalej:
,fozporzgdzenie z dnia 21 wrzesnia 2004 r.”) poprzez bezpodstawne oddalenie
przez Sad drugiej instancji wniosku strony powodowej zawartego w pismie
procesowym z dnia 28 lipca 2016 r. o dopuszczenie dowodu z innego biegtego
sgdowego z zakresu wyceny nieruchomos$ci na okolicznosci wskazane w wyzej
wymienionym pismie oraz wniosku ewentualnego o dopuszczenie dowodu z opinii
uzupetniajgcej biegtego sgdowego mgr inz. B.D., w sytuacji, w ktoérej opinia ta
zostata sporzgdzona wadliwie, to jest w szczegodlnosci w oparciu o wadliwy materiat
porbwnawczy w postaci ofert najmu, a nadto przy pominieciu jako materiatu
pordwnawczego uméw najmu lokali podobnych do przedmiotowego Iokalu
znajdujgcych sie w tej samej budowli przejscia podziemnego, ktore zostaty

wynajete na zasadach rynkowych przy udziale posrednika nieruchomosci
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podmiotom trzecim w okresie, za ktory powddka dochodzi odszkodowania z tytutu

utraconych korzysci;

- art. 382 k.p.c. w zwigzku z art. 328 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.
polegajgce na bezpodstawnym pominieciu ztozonych do akt niniejszej sprawy przez
strone powodowg wraz z pismem procesowym z dnia 31 stycznia 2013 r. na
okolicznosci w nim wskazane takich dowodéw jak: umowa najmu lokalu
uzytkowego potozonego pod skrzyzowaniem ul.; J. i ul.; P. z dnia 6 lipca 2012 r.
oraz umowa najmu lokalu uzytkowego potozonego pod skrzyzowaniem ul.; J. i ul,;
P. z dnia 1 lipca 2012 r., ktorych przedmiotem byty lokale uzytkowe podobne do
lokalu potozone w tej samej budowli przejscia podziemnego, a ktére odpowiednio
zostaly wynajete za czynsz najmu 450 z/m? powierzchni uzytkowej miesiecznie i
480 z/m? powierzchni uzytkowej miesiecznie, jak rowniez bezpodstawnym
pominieciu dowodu z dokumentu w postaci opinii rzeczoznawcy majgtkowego M.S.
oraz dowodu z zeznan swiadka M.F. i swiadka Z. ., a nadto wyjasnien ztozonych w
charakterze strony przez Pana W.K. - Prezesa Zarzadu powodowej Spotki, w
czesci dotyczacej wysokosci czynszéw najmu, jakie uzyskiwata Spoétka z tytutu
wynajmu lokali podobnych potozonych w tej samej budowli przejscia podziemnego
oraz wysokosci czynszu jaki powodka mogtaby uzyskaé, gdyby jej pozwany nie

wyrzadzit szkody;

- art. 278 k.p.c. w zwigzku z art. 149, art. 150 ust. 1 pkt 1, art. 151 ust. 1, art.
153 ust. 1 i art. 154 u.g.n. oraz § 3, § 4 ust. 1, § 5, § 26 rozporzadzenia z dnia
21 wrzesnia 2004 r. poprzez bezpodstawne uznanie, iz biegly sgdowy
rzeczoznawca majgtkowy ma w istocie obowigzek sporzgdzaé opinie
w przedmiocie okreslenia wartosci rynkowej czynszu z tytutu czynszu najmu
wytgcznie w oparciu o materiat porobwnawczy, ktéry stanowi materiat dowodowy
w sprawie, w sytuacji, gdy opinia tego rodzaju sporzgdzona przy stosowaniu
podejscia porownawczego winna by¢ sporzgdzona zgodnie z przepisami u.g.n.
i rozporzgdzania w oparciu 0 nalezycie wybrany przez biegtego szeroko rozumiany
materiat porownawczy w postaci umoéw najmu nieruchomos$ci podobnych do tej

bedgcej przedmiotem opinii.
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Powotujgc sie na te zarzuty, powddka wniosta o uchylenie wyroku
w zaskarzonej cze$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi,
ktéry wydat orzeczenie, oraz zasgdzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztow
postepowania za instancje kasacyjng, w tym kosztow zastepstwa procesowego,
wedtug norm przepisanych, ewentualnie wniosta o uchylenie wyroku Sadu
Apelacyjnego w zaskarzonej czesci, tj. w punktach I, Ill i IV i jego zmiane przez
oddalenie apelacji pozwanego oraz zasgdzenie na rzecz powodki od pozwanego
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym wedtug norm
przepisanych. Powodka wniosta rowniez o zasgdzenie od pozwanego na rzecz
powodki kosztow postepowania za instancje kasacyjng, w tym kosztéw zastepstwa

procesowego, wedtug norm przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wedtug art. 398% § 3 k.p.c.,, podstawg skargi kasacyjnej nie mogg byé
zarzuty dotyczgce ustalenia faktéw lub oceny dowoddéw. Z uwagi na te norme
wszelkie zarzuty wypetniajgce obie podstawy kasacyjne z art. 3983 § 1 k.p.c., ktére
faktycznie zmierzatyby do objecia kontrolg w postepowaniu kasacyjnym ustalen
faktycznych i oceny dowoddéw nalezgcych do kompetencji sgdow powszechnych
orzekajgcych w danej sprawie, muszg pozosta¢ pominiete przez Sad Najwyzszy
przy rozpoznawaniu skargi kasacyjnej. Z tej przyczyny nie podlegaty dalszemu
badaniu te zarzuty skargi kasacyjnej, w ktérych powddka kwestionuje prawidtowos¢
oceny dowoddéw Sadu drugiej instancji, ktéry w szczegdlnosci podwazyt warto$é
dowodowg opinii biegtego sgdowego J.t., na ktérej opart swoje rozstrzygniecie Sad
pierwszej instancji, oraz uznat za wiarygodng i posiadajgcg wartos¢ dowodowg
opinie biegtego sgdowego sporzgdzong na etapie postepowania apelacyjnego.

Nieuzasadnione sg dopuszczalne zarzuty naruszenia prawa procesowego,
w ktérych podniesiono, ze Sad drugiej instancji, dokonujgc wiasnej oceny
przeprowadzonego w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji dowodu
z opinii biegtego sgdowego naruszyt zakres swojej kognicji oraz zasady
kontradyktoryjnoéci i réwnosci (zarzut naruszenia art. 232 k.p.c. w zw. z art. 227
k.p.c.iart. 286 k.p.c. z art. 6 k.c. oraz art. 378 § 1 k.p.c. i art. 382 k.p.c. oraz art. 32
ust. 1 i art. 45 ust. 1 Konstytucji). W uchwale sktadu siedmiu sedziow Sagdu
Najwyzszego — zasadzie prawnej - z dnia 31 stycznia 2008 r., Il CZP 49/07
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(OSNC 2008, nr 6, poz. 55) przyjeto, ze sad drugiej instancji rozpoznajgcy sprawe
na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczgcymi
naruszenia prawa materialnego, wigzg go natomiast zarzuty dotyczgce naruszenia
prawa procesowego; W granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod
uwage niewaznos¢ postepowania. W uzasadnieniu tej uchwaty podkreslono,
ze w przyjetym modelu apelacji petnej sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe,
a nie sam srodek odwotawczy. Zgodnie z art. 382 k.p.c., orzeka na podstawie
materiatu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu
apelacyjnym. W kazdej sytuacji podtozem wyroku sgdu apelacyjnego sg dokonane
przezen ustalenia faktyczne, czego nie zmienia mozliwo$¢ postuzenia sie przez sad
odwotawczy dorobkiem sgdu pierwszej instancji i uznania jego ustalen za witasne.
Odwotano sie takze do uchwaty sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego,
zasady prawnej, z dnia 23 marca 1999 r., lll CZP 59/98 (OSNC 1999, nr 7-8,
poz. 124), wedtug ktorej ustalenia sgdu pierwszej instancji nie sg dla sgdu wigzace,
zatem obowigzek dokonywania ustalen istnieje niezaleznie od tego, czy wnoszacy
apelacje podnidst zarzut dokonania wadliwych ustalen faktycznych lub ich braku.
Zgodnie z powotanym wyzej stanowiskiem, Sad Apelacyjny byt uprawniony do
dokonania wiasnej oceny dowodow przeprowadzonych w postepowaniu
przed Sgdem pierwszej instancji, w sytuacji w ktorej w apelacji od wyroku Sgdu
pierwszej instancji pozwany zarzucit m.in. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. na skutek
ustalenia wysokos$ci szkody na podstawie opinii biegtego, ktorg Sad ten uznat za
prawidtowg. Wbrew tez zarzutowi skargi kasacyjnej, Sad drugiej instancji
powzigwszy watpliwos¢ co do wartosci dowodowej opinii biegtego J.L.,
sporzadzonej na etapie postepowania przed Sadem Okregowym, nie byt
zobowigzany zwrdci¢ sie do organizacji zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych
0 ocene prawidtowosci tej opinii na podstawie art. 157 ust. 1 i 3 u.g.n. W razie
sporu sgdowego, w ktorym sporzgdzany jest na zlecenie sgdu przez biegtego
sgdowego operat szacunkowy, wedtug zasad okreslonych w wyzej powotanej
ustawie oraz na podstawie wydanych do niej przepiséw wykonawczych, w tym
rozporzgdzenia z dnia 21 wrzeénia 2004 r., sgd moze, ale nie jest zobowigzany do
skorzystania z procedury oceny operatu szacunkowego przewidzianej w art. 157

ust. 1 u.g.n., gdy budzi jego watpliwosci warto§¢ dowodowa sporzgdzonej opinii
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(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 7 lipca 2016 r., 1l CSK 317/15, nie publ.,
z dnia 24 listopada 2016 r., II CSK 100/16, nie publ. oraz postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 15 maja 2018 r., Il CSK 2/18, nie publ.). Skoro Sgd Apelacyjny
powzigt watpliwos¢ co do wartosci dowodowej opinii biegtego sporzgdzonej na
etapie postepowania przed Sagdem pierwszej instancji, a jednoczesnie nie
zakwestionowat oceny tego Sadu, ze dla rozstrzygniecia sprawy wymagane sg
wiadomosci specjalne w rozumieniu art. 278 § 1 k.p.c., to tym samym Sad drugiej
instancji mégt dopusci¢ dowdd z opinii innego biegtego sgdowego w celu dokonania
ustalen wymagajgcych wiadomosci specjalnych. Dopuszczajgc taki dowod, Sad
drugiej instancji nie naruszyt ani zasady kontradyktoryjnosci, ani zasady réwnosci,
gdyz przeprowadzenie tego dowodu w ramach rozpoznania sprawy w
postepowaniu apelacyjnym zmierzato jedynie do dokonania prawidtowych witasnych
ustalen faktycznych Sadu drugiej instancji w miejsce ustaleh dokonanych przez
Sad pierwszej instancji na podstawie dowodu, ktorego warto$¢ dowodowa zostata
przez Sad Apelacyjny zakwestionowana. W sytuacji, w ktérej Sad drugiej instancji
uznat, ze przeprowadzony przed Sgdem pierwszej instancji dowod z opinii biegtego
sgdowego nie posiadat wartosci dowodowej, dopuszczenie z urzedu dowodu
z opinii biegtego sgdowego miato na uwadze nie tylko interes pozwanego, ktory
zakwestionowat wysoko$¢ ustalonego przez Sad pierwszej instancji odszkodowania,
ale takze interes powddki, skoro w ocenie Sadu Apelacyjnego powddka nie
przedstawita innych dowodoéw, w oparciu o ktére mozna byto ustali¢ wysokosc
naleznego jej co do zasady odszkodowania. Ztych przyczyn za niezasadny
nalezy takze uznac¢ zarzut naruszenia art. 382 k.p.c., art. 286 k.p.c. i art. 157 u.g.n.
na skutek bezzasadnego - zdaniem powodki - dopuszczenia na etapie
postepowania apelacyjnego dowodu z opinii innego biegtego sgdowego.

Zgodnie z art. 3 k.p.c. oraz art. 232 zd. pierwsze k.p.c., strony majg
obowigzek przedstawi¢ (wskazywac¢) dowody, w szczegodlnosci dla stwierdzenia
faktéw, z ktorych wywodzg skutki prawne. Z powotanych przepiséw, majgcych
zwigzek z art. 6 k.c. okreslajgcym ciezar dowodu, wynika obowigzek
przedstawiania dowoddéw przed sgdem rozpoznajgcym dang sprawe. Przepisy
regulujgce postepowanie cywilne w trybie procesowym przewidujg dodatkowe

rygory zmierzajgce do przedstawiania przez strony dowodow w odpowiednim
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czasie (por. art. 207 § 6 k.p.c.). Co do zasady, dowody powinny by¢ przedstawione
przez strony najpozniej na etapie postepowania przed sgdem pierwszej instancji.
Zgodnie bowiem z art. 381 k.p.c., sad drugiej instancji moze poming¢ nowe fakty
i dowody, jezeli strona mogta je powota¢ w postepowaniu przed sgdem pierwszej
instancji, chyba ze potrzeba powotania sie na nie wynikla pozniej. Obowigzek
przedstawiania przez strony dowodow, w tym dowodow z dokumentéw,
sgdowi orzekajgcemu w sprawie obejmuje takze takie dowody, ktdére mogag byc¢
wykorzystane do przeprowadzenia w sprawie dowodu z opinii biegtego
dopuszczonego na podstawie art. 278 § 1 k.p.c. Trafnie wiec przyjat Sad drugiej
instancji, ze dopuszczenie na etapie postepowania apelacyjnego dowodu z opinii
nowego biegtego sgdowego nie spowodowato, ze powddka mogta na tym etapie
postepowania i z pominieciem Sadu orzekajgcego przedstawia¢é nowe dowody
bezposrednio powotanemu biegtemu sgdowemu. Uprawnienia tego nie mozna
wywodzi¢ takze z treSci wskazanych w zarzutach skargi przepisow ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz przepisow wydanego na jej podstawie
rozporzgdzenia z dnia 21 wrzesnia 2004 r., w ktérych przewidziano reguty
sporzgdzania operatu szacunkowego przez rzeczoznawcéw, zgodnie z ktorymi
rzeczoznawca powinien sporzadzi¢ operat w oparciu o dostepne dane o cenach
(art. 154 ust. 1 u.g.n.), po dokonaniu analizy rynku nieruchomosci, w szczegoélnosci
w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszu oraz warunkéw zawarcia transakcji
(§ 3 ust. 2 rozporzadzenia z dnia 21 wrzesnia 2004 r.), przy znajomos$ci cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen (§ 4 ust.
1 rozporzadzenia z dnia 21 wrzesnia 2004 r.). Nalezy zwréci¢ uwage na tresc art.
155 ust. 1 u.g.n., ktéry wskazuje przyktadowe zrodta, w ktérych dostepne sg dane
o nieruchomosciach, ktére wykorzystuje sie przy szacowaniu nieruchomosci.
Do tego otwartego katalogu, w ktorym wskazano przede wszystkim dane
znajdujgce sie w rejestrach publicznych, mozna zaliczy¢ takze dane wynikajgce
z dokumentéw znajdujgcych sie w aktach sprawy sgdowej, jezeli dokumenty te
zostaty przedstawione przez strony sgdowi jako dowody, nastepnie dopuszczone
przez sad orzekajgcy w sprawie. Pominigecie wiec przez biegtg B.D. umow najmu,

ktore powodka przedstawita jej bezposrednio z pominieciem Sgdu drugiej instancji,
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byto prawidtowe i nie uzasadniato dopuszczenia przez Sad drugiej instancji z tej
przyczyny, na wniosek zawarty w piSmie procesowym powodki z dnia 28 lipca
2016 r., dowodu z opinii nowego biegtego sgdowego, czy tez koniecznosci
dopuszczenia dowodu z opinii uzupetniajgcej tego samego biegtego.
Zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278, i 286 k.p.c. oraz § 3, § 4 ust. 1,
§ 51 § 26 rozporzadzenia z dnia 21 wrzesnia 2004 r. byt wiec niezasadny. Zarzutu
naruszenia tych przepisow nie uzasadniato takze to, ze opinia biegtej B.D. byta
oparta na analizie warunkéw zawartych w ofertach najmu. Biegta wyjasnita bowiem
przyczyny uwzglednienia warunkéw zawartych w ofertach najmu oraz wzajemng
relacje zachodzgcg pomiedzy warunkami zawartymi w ofertach a faktycznymi
warunkami uméw zawieranych w nastepstwie ziozenia tych ofert. Ocena tak
uzasadnionej opinii nalezy do sgdéw meriti i uchyla sie spod kontroli kasacyjnej z
uwagi na norme wyrazong w art. 3983 § 3 k.p.c.

Ponadto niezasadnie zarzucono naruszenie wyzej wskazanych przepisow,
jak réowniez art. 382 k.p.c. w zw. z art. 217 § 2 w zw. z art. 227 k.p.c. przez
pominiecie przez Sad drugiej instancji przeprowadzenia nowych dowoddéw
zgtoszonych przez powodke na etapie postepowania apelacyjnego. Nie jest
bowiem dowodem zbiorcze zestawienie umdéw najmu lokali zawartych przez
powodke z najemcami wraz ze wskazaniem wysokosci przyjetych w tych umowach
czynszéw, ktére zatgczono do pisma powddki z dnia 28 lipca 2016 r. (k. 710).
Tego rodzaju zestawienie ma walor jedynie twierdzen strony o faktach, a nie
dowodu wykazujgcych te fakty. Dotyczy to réwniez wniosku o przeprowadzenie
dowodu z opinii sporzgdzonej w innej sprawie (XX GC (...)). Dowodd z opinii
biegtego przeprowadzonej w innej sprawie nie ma bowiem waloru dowodu z opinii
biegtego dopuszczonej w aktualnie rozpoznawanej sprawie. Tres¢ takiej opinii
moze by¢ natomiast potraktowana jako element twierdzen samej strony o faktach
podlegajgcych ustaleniom w toczgcym sie postepowaniu.

Z wyzej wyjasnionych przyczyn Sad drugiej instancji nie naruszyt takze
art. 278 k.p.c. w zw. z art. 149, 150 ust. 1 pkt 1, 151 ust. 1, 153 ust. 1 i 154 u.g.n.
oraz § 3, § 4 ust. 1, § 5, § 26 rozporzadzenia z dnia 21 wrzesnia 2004 r. przez

uznanie, ze biegly rzeczoznawca mogt sporzadzi¢ opinie w przedmiocie okreslenia
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wartosci rynkowej czynszu z tytulu najmu wytgcznie w oparciu o materiat
poréwnawczy, ktéry stanowi materiat dowodowy w sprawie.

Pozostaly zarzuty skargi kasacyjnej sg zasadne. Powddka dochodzita
w sprawie uzasadnionego co do zasady, wedlug oceny Sadu Apelacyjnego,
odszkodowania z tytutu utraconych korzysci w postaci dochodu z najmu lokalu
nalezgcego do powaodki, ktorym bez podstawy prawnej wiadat pozwany w okresie od
dnia 18 czerwca 2012 r. do dnia 27 lipca 2013 r. Dochodzone przez powddke
roszczenie, jest zblizone, ale nietozsame z roszczeniem wiasciciela rzeczy przeciwko
jej posiadaczowi o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z rzeczy (art. 224 -
225 k.c. i art. 230 k.c.). W odniesieniu do wysoko$ci wynagrodzenia witasciciela
od posiadacza lokalu bez tytutu prawnego przyjmuje sie, ze powinno o0no
odpowiadacC naleznosciom za najem danego lokalu. W szczegdlnosci na praktyke
sgdowg istotny wptyw wywarta uchwata siedmiu sedzibw Sgdu Najwyzszego -
zasada prawna - z dnia 10 lipca 1984 r., Il CZP 20/84 (OSNC 1984, nr 12, poz. 209),
zgodnie z ktérg wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkaniowego
przez najemce, ktory utracit tytut prawny do dalszego zajmowania lokalu, lub przez
innego uzytkownika lokalu bez tytutu, powinno odpowiada¢ naleznosciom za najem
danego lokalu; nie wytgcza to odpowiedzialnosci najemcy lub innego uzytkownika za
szkode na zasadach ogdlnych. W uzasadnieniu tej uchwaty wskazano, ze w tego
rodzaju przypadkach odpowiedzialnos¢ moze wynika¢ zardbwno z przepisow
0 ochronie wtasnosci, jak réwniez na podstawie przepisbw o odpowiedzialnosci
odszkodowawczej (art. 415 k.c. lub art. 471 k.c.). W tym drugim przypadku, zakres
odszkodowania okresla przepis art. 361 § 2 k.c., a wiec w zasadzie obejmuje straty,
ktore poszkodowany poniost, oraz korzysci, ktérych nie osiggngt z powodu
niezwrocenia lokalu we wiasciwym terminie. Wskazano réwniez, ze o wysokosci
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu, ktére moze mie¢ inng wysokos¢
niz wysokos¢ odszkodowania, nie decyduje wysokos¢ rzeczywistych strat wiasciciela
i rzeczywistych korzysci odniesionych przez posiadacza. Decyduje tu bowiem
obiektywne kryterium, jakim jest uktad odpowiednich cen rynkowych - stawek za
korzystanie z rzeczy tego rodzaju. Stosujgc takie kryterium przy ustalaniu
wynagrodzenia za korzystanie z lokalu mieszkalnego bez podstawy prawnej, nalezy

przyjac¢, ze wynagrodzenie powinno rownac sie dochodowi, jaki normalnie osigga sie
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przy wynajeciu lokalu. Nie jest tak w przypadku odszkodowania polegajgcego na
utracie dochoddéw z najmu lokalu. Zgodnie bowiem z art. 361 § 2 k.c., naprawienie
szkody powinno obejmowac straty, ktére poszkodowany ponidst, oraz korzysci, ktére
mogtby osiggng¢, gdyby mu szkody nie wyrzgdzono. W razie wiec dochodzenia
roszczenia odszkodowawczego obejmujgcego utracone korzysci z powodu
pozbawienia mozliwosci najmu lokalu nalezy wykazywacC nie tylko wysokie
prawdopodobienstwo  uzyskania tych korzysci, ale rowniez najbardziej
prawdopodobng ich wysokos¢, gdyby dochodzgcy tego roszczenia nie byt
pozbawiony wiadania lokalem, a nie korzysci, jakie przecietnie dana rzecz (lokal)
przynosi. Oczywiscie nie mozna wytgczy¢ i takiej sytuacji, ze dochodzacy tego
roszczenia moze wysoko$¢ naleznego mu odszkodowania w granicach art. 361 § 2
k.c. okreslic z odwotaniem sie do wysokosci korzysci, ktorg przynosi przecietnie
rzecz danego rodzaju, o ile wykaze, iz z najmu lokalu uzyskatby korzysci nie
mniejsze niz przecietnie dana rzecz (lokal) przynosi.

Sad Apelacyjny przyjat, podobnie jak wczesniej Sad pierwszej instancji,
na podstawie dowodu z opinii biegtego przeprowadzonego w postepowaniu
apelacyjnym wysokos¢ naleznego powoddce odszkodowania z tytutu utraconych
korzysci ustalonego na podstawie przecietnej stawki rynkowej dla tego typu lokalu
przyjmowanej w srodmiesciu Warszawy. Odwotanie sie przez Sad drugiej instancji
do tej wartosci stawek rynkowych nastgpito z tej przyczyny, ze strona powodowa nie
wykazata — zdaniem tego Sgdu - w stopniu dostatecznym, w tym rowniez za pomocag
przestuchanych w sprawie $wiadkéw, ze gdyby pozwany opuscit w terminie
zajmowany lokal, mozliwe bytoby wynajecie tego lokalu osobie trzeciej za stawke
wyzszg niz przecietng. Powyzsza ocena, nie odwotujgca sie do konkretnych
dowodow z zeznan przestuchanych przed Sadem pierwszej instancji swiadkow
(k. 383 i 384), pomijajgca dowody z dokumentéw powotanych przez powddke przed
Sadem pierwszej instancji (k. 202 i 214), jak rowniez wyjasnienia ztozone w imieniu
strony powodowej przez W.K. w konfrontacji z twierdzeniami strony pozwanej, nie
pozwala na odparcie zarzutu naruszenia art. 382 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 i art. 391
§ 1 k.p.c. Rozpoznajgc sprawe w granicach okreslonych w art. 378 § 1 k.p.c., Sad
Apelacyjny, zanim uznat za konieczne przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego
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ustalonego na podstawie przecietnej stawki rynkowej dla tego typu lokalu, powinien
byt dokona¢ samodzielnej oceny i da¢ temu wyraz w uzasadnieniu, czy powotane
przez powodke dowody na okolicznos¢ prawdopodobnego czynszu, jaki powoddka
mogta uzyskaC za najem lokalu, ktorym wiadat pozwany, byly wiarygodne oraz
ocenic¢ ich warto§¢ dowodowg. Nie spetnia tego wymagania ogdlna ocena tego Sadu,
ze powodka tej okolicznosci nie udowodnita. Poza tym z uwagi na rodzaj, wczesniej
scharakteryzowanego roszczenia dochodzonego przez powddke, watpliwosci budzi
treS¢ postanowienia o przeprowadzeniu dowodu z opinii biegtego sgdowego, ktora
niejako z gory zaktada koniecznosS¢ postuzenia sie przez biegtego sgadowego
przecietnymi stawkami rynkowymi dla tego typu lokali. Tymczasem nie mozna tego
wykluczy¢, ze biegly mogtby na podstawie dostepnych dla niego danych ustali¢
wysokos¢ najbardziej prawdopodobnego czynszu, jaki mogta uzyskaé na rynku
powddka za najem lokalu zajmowanego przez pozwanego przy uwzglednieniu jego
specyficznej lokalizacji. Kwestia ta nie byta przedmiotem blizszych rozwazan Sadu
drugiej instancji, ktory przyjgt koniecznos¢ postuzenia sie przecietnymi stawkami
rynkowymi dla ustalenia wysokosci odszkodowania naleznego powddce.

Powyzsze uchybienia procesowe mogly mie¢ istotny wplyw na wynik
sprawy. Przyjete bowiem przez Sad Apelacyjny ustalenia na podstawie
przeprowadzonego na etapie postepowania apelacyjnego dowodu z opinii biegtego
sadowego byty podstawg ustalenia wysokosci naleznego powodce odszkodowania.
W tej sytuacji nie mozna ocenié, czy przepisy art. 415 k.c. w zw. z art. 363 § 2 i 363
§ 1 k.c. zostaty w sprawie prawidtowo zastosowane.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 3981° § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zw.

z art. 391 § 1 3982! k.p.c. orzeczono, jak w sentencji.
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