Sygn. akt V CSK 433/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 czerwca 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSA del. do SN Katarzyna Polanska-Farion
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa "W." Spoétki z 0.0. w L.

przeciwko Gminie Miejskiej L.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 27 czerwca 2014 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]

z dnia 28 maja 2013 r.,

oddala skarge kasacyjna.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 4 lutego 2013 r. Sgd Okregowy w L. uwzgledniajgc
powoddztwo W. Spdétki zasgdzit od pozwanej Gminy Miejskiej kwote 1.800.000
ztotych z ustawowymi odsetkami od dnia 27 kwietnia 2011 r. tytutem
odszkodowania za bezpodstawne wypowiedzenie umowy zawartej przez strony

dnia 19 maja 1994 r. dotyczgcej korzystania z lokalu uzytkowego.

Sad Okregowy opart swe rozstrzygniecie na nastepujgcych ustaleniach

faktycznych:

Dnia 19 maja 1994 r. strony zawarty na okres 25 lat umowe, ktérg nazwaty
umowg dzierzawy, obejmujgcg lokal uzytkowy potozony w L. przy ul. M. I nr 2, o
powierzchni 400,9 m? oraz piwnice o powierzchni 162,3 m?. W umowie zostat
ustalony roczny czynsz dzierzawny pfatny z géry, jednorazowo za caty okres
dzierzawy w kwocie 975.000 ztotych przed denominacjg. W § 5 umowy powodowa
Spoétka zobowigzata sie do ponoszenia wszelkich $wiadczen 2zwigzanych
Zz wydzierzawiong nieruchomoscig jak: podatki, optaty skarbowe, ubezpieczenia
oraz pokrywania kosztow eksploatacji lokalu, stosownie do zawartych umoéw
z odpowiednimi jednostkami na dostawe energii elektrycznej i wodnej, gazu, wody,
odprowadzania Sciekdéw, wywozu smieci itp., jak réwniez do wykonywania na
wtasny koszt wszelkich remontéw oraz napraw zwigzanych z przedmiotem umowy
oraz partycypacji w kosztach remontéw ogdinych budynku, w ktérym znajdowat sie
przedmiotowy lokal. W § 9 umowy strony ustality, ze wydzierzawiajgcy ma prawo
wypowiedzie¢ umowe dzierzawy z zachowaniem sze$cio- miesiecznego terminu
wypowiedzenia w przypadku, gdy dzierzawca nie wykonuje obowigzkow
wynikajgcych z umowy dzierzawy. Powodowa Spétka podnajeta przedmiotowy lokal
innym podmiotom. Dnia 17 czerwca 1994 r. Spétka W. zawarta z ZGK, zarzadcg
budynku dziatajgcym z upowaznienia zarzgdu Miasta L., umowe oznaczong
numerem 39/94, w ktérej zobowigzata sie do ponoszenia miesiecznego udziatu
w kosztach eksploatacyjnych w wysokosci 4.980 ztotych (przed denominacjg) za
metr kwadratowy powierzchni oraz do wnoszenia na rzecz tego zarzadcy

miesiecznych wpfat z tytutu kosztow centralnego ogrzewania, dostarczania wody,



anteny zbiorczej TV. W § 3 umowy strony ustality, ze wszelkie zmiany stawek optat
eksploatacyjnych ustalone stosownie do kalkulacji zarzadcy wymagajg dla swej
waznosci formy pisemnej w postaci aneksu, z wyjgtkiem optat przewidzianych w § 1
ust. 2 pkt 1-3, a dzierzawca wyrazit zgode na zmiane wielkosci Swiadczen, ktorych
wysokos$¢ ustalona jest niezaleznie od zarzadcy, bez dokonania zmiany umowy.
Wedlug postanowien § 8 strony mogty wypowiedzie¢ umowe za jednomiesiecznym
wypowiedzeniem. Powodowa spotka na podstawie umowy o zarzgdzanie ptacita
stawke z tytutu zarzadzania i udziatu we wspotwiasnosci w wysokosci 0,54 gr za m?.
Problemy zaczety sie od 2005 r. po przejeciu po ZGM zarzadu nieruchomosciami
nalezgcymi do Gminy L. przez spotke F. spétke z ograniczong odpowiedzialnoscia,
ktéra poinformowata powodke o nowej stawce optaty eksploatacyjnej wynoszgcej
1.93 zt za m?, ustalonej zarzadzeniem Prezydenta Miasta L. z dnia 17 marca 2005 r.
Wczesniej, uchwatami z dnia 19 kwietnia 2004 r. Wspdlnota Mieszkaniowa
Nieruchomosci Nr 2-2a-4 przy ul. M. | w L. ustalita koszty zarzgdu na kwote 1,23 z
za m? oraz wysoko$¢ funduszu remontowego w wysokosci 0,70 zt za m?Z.
Powodowa spotka odméwita podpisania aneksu do umowy o zarzgdzanie w
zakresie wysokosci optat eksploatacyjnych i w dalszym ciggu uiszczata optate
eksploatacyjng w kwocie po 0,54 zt za m?. Spétka F. pismem z dnia 17 marca 2010
r. wypowiedziata powddce umowe z dnia 17 czerwca 1994 r. z dniem 30 kwietnia
2010 r., a nastepnie pismem z dnia 27 sierpnia 2010 r. pozwana Gmina ztozyta
powddce oswiadczenie o rozwigzaniu na podstawie § 9 w zw. z § 5 umowy
dzierzawy nieruchomosci z dniem 28 Ilutego 2011 r. z zachowaniem
szedciomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Wczesdniej, 12 lutego 2017 r. Spotka
F. wystepujgca w imieniu Gminy Miejskiej L. wniosta pozew o zasgdzenie od SpofkKi
W. kwoty 22.301 zt z tytutu niedoptaty faktur od kwietnia 2005 r. do wrzesnia 2005 r.
obejmujgcej systematyczne doptaty do przedmiotu dzierzawy na rzecz Wspdinoty
pokrywajgce w catosci zaliczki na zarzgd nieruchomoscig wspolng oraz na fundusz
remontowy. Prawomocnym wyrokiem z dnia 15 maja 2007 r. Sgd Rejonowy w L.

oddalit w catosci powodztwo.

Na tej podstawie faktycznej Sgd Okregowy uznat, ze brak byto podstaw do
wypowiedzenia powddce umowy dzierzawy albowiem powddka wypetniata wszelkie

zobowigzania wynikajgce z § 5 umowy dzierzawy. Sad Okregowy podnidst,



ze w wydzierzawionym lokalu nie byto czesci wspolnych, a wszelkie optaty za
media, wywdz Smieci, ogrzewanie ponosita powodka. Ponadto umowa z dnia
17 czerwca 1994 r. nie przewidywata jednostronnej zmiany warunkow. Sad
Okregowy ustalit na podstawie opinii biegtego wysokos¢ szkody, jakg poniosta

powodka w zwigzku z wczesniejszym wygasnieciem umowy dzierzawy.

Na skutek apelacji pozwanej Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 28 maja 2013
r. zmienit wyrok Sadu pierwszej instancji i oddalit w catosci powddztwo. Sad
Apelacyjny podzielit dotychczasowe ustalenia faktyczne, poza ustaleniami w
zakresie szkody poniesionej na skutek wczesSniejszego rozwigzania umowy a
ponadto co do tego, ze powddka ,miata przekonanie, iz nie musi ptaciC optat
eksploatacyjnych, ale ZGM wskazat, ze taka optata funkcjonuje i strona pozwana
takg optate przyjeta”. Odnoszgc sie do stwierdzenia Sgdu pierwszej instancji, ze
sporny lokal byt samodzielnym lokalem i nie byto czesci wspolnych Sad Okregowy
wskazat, ze dotyczy ono oczywistego faktu, ze lokal uzytkowy byt w tym sensie
samodzielny, ze stanowit wydzielony trwatymi Scianami w obrebie budynku zespot
izb przeznaczonych wraz z pomieszczeniami pomocniczymi do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej. Nie dotyczy to ustalenia, ze z lokalem tym nie wigze sie
udziat w nieruchomosci wspdlnej, a wiec w czesciach budynku i urzgdzeniach,
ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali. Wedlug Sgdu Apelacyjnego
kluczowe znaczenie w sprawie ma ustalenie, jakie obowigzki wynikaty z § 5
tgczacej umowy, ktéra w ocenie tego Sadu byta w istocie umowg najmu a nie
dzierzawy. W szczegdlnosci wymagato rozwazenia, czy zachodzity przyczyny
przewidziane umowg do skutecznego wypowiedzenia jej przed uptywem czasu, na
ktéry zostata zawarta. Dokonujgc innej niz Sad pierwszej instancji oceny materiatu
dowodowego w powyzszym zakresie Sad Apelacyjny miat na wzgledzie tresc
tgczacej strony umowy, czas jej zawarcia, zachowanie sie stron réwniez po jej
zawarciu oraz zmiane przepisow prawa. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego z samej
tresci § 4 i 5 umowy najmu wynika, ze celem stron przy jej zawieraniu byto, aby
strona powodowa opfacata wszelkie optaty zwigzane ze spornym lokalem w sposob,
ktory od ich ponoszenia zwalniat strone pozwang. Katalog kosztéw
eksploatacyjnych strony uwazaty za otwarty, a wymienione w § 5 umowy koszty nie

ograniczaty sie do literalnie wymienionych w nim optat zwigzanych z dostawg



mediow. Istotne znaczenie ma rowniez zmiana stanu prawnego, ktora nastgpita juz
po zawarciu umowy. W dniu 1 stycznia 1994 r. weszia w zycie ustawa z dnia
24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903
ze zm.). Zgodnie z jej art. 12 wtasciciele lokali ponoszg wydatki i ciezary zwigzane
z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czesci nie znajdujgcej pokrycia
w pozytkach i innych przychodach. Stosownie zas$ do tresci art. 15 wiasciciele
uiszczajg zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu w formie biezgcych opfat
miesiecznych, ktérych wysokosc¢ ustala wspdlnota w drodze uchwat. Uchwaty te nie
wigzg bezposrednio powddki ale sg wigzgce dla pozwanej. Wedtlug Sadu
Apelacyjnego optaty te mieszczg sie w pojeciu kosztéw eksploatacji lokalu oraz
kosztow partycypacji w kosztach remontéw ogdlnych przewidzianych odpowiednio
w § 5 ust. 2 i 4 umowy najmu. Wprawdzie wyrokiem z dnia 15 maja 2007 r. Sad
Rejonowy oddalit powddztwo o zaptate kwoty stanowigcej roznice miedzy optatami
uiszczanymi przez powoddke a opfatami, ktore ponosita pozwana na rzecz
wspolnoty mieszkaniowej, to jednak rozstrzygniecie to opierato sie na wigzgcej
strony umowie o0 sprawowanie zarzgdu. Wobec skutecznego wypowiedzenia tej
umowy strona powodowa powinna uiszcza¢ koszty zarzgdu nieruchomoscig
w petnej wysokosci. Uchylanie sie od tych Sswiadczeh przez powodke oznaczato
nienalezyte wykonywanie obowigzkow umownych. W tych okoliczno$ciach
zachodzity zdaniem Sadu Apelacyjnego podstawy do wypowiedzenia umowy najmu
dokonanego dnia 27 sierpnia 2010 r. Pomimo oddalenia powodztwa z tej przyczyny
Sad Apelacyjny odniost sie takze do dotychczasowych ustalen zwigzanych
z wysokoscig szkody poniesionej przez powddke. Uznat w tym zakresie, iz brak
byto podstaw do przyjecia, ze strona powodowa uzyskataby hipotetyczne korzysci
w okresie od marca 2011 r. do maja 2019 r. w dochodzonej wysokosci, wyliczonej
przez biegtego z zakresu ksiegowosci w sytuacji, gdy powddka juz w lipcu 2010 r.
utracita gtdbwnego podnajemce oraz wobec zmian w otoczeniu lokalu zwigzanych

z budowg duzego centrum handlowego.
Powodka wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sadu drugiej instanc;ji.
Zarzucita w niej naruszenie:

- art. 365 i 366 k.p.c. przez przyjecie, ze powdd powinien pfaci¢ pozwanej wyzsze

stawki z tytutu kosztow eksploatacji lokalu, niz rzeczywiscie ptacit, co uzasadniato



wypowiedzenie umowy podczas, gdy w prawomocnym wyroku zostato przesgdzone,
ze powdd nie jest zobowigzany do zaptaty na rzecz pozwanego wyzszych stawek
z tytutu kosztow eksploatacji i w tym zakresie wyrok wigze Sad Apelacyjny

W rozpoznawanej sprawie;

- art. 65 k.c. przez jego btedna wyktadnie polegajgcg na przyjeciu, ze przepis ten
daje podstawe do wyktadni umowy stron, oczywiscie i razgco sprzecznej

z literalnym brzmieniem tej umowy i wolg jednej ze stron umowy;

- art. 278 § 1 k.p.c. przez dokonanie ustalen, majgcych decydujgcy wptyw na tresc
orzeczenia, wymagajgcych wiadomosci specjalnych na postawie wyobrazen Sadu

Apelacyjnego, sprzecznych z opinig biegtego wydang w tej sprawie.

Na tych podstawach powddka wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku
i przekazanie sprawy Sagdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania

ewentualnie o jego uchylenie i oddalenie apelacji pozwanej Gminy.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Wedtug art. 365 § 1 k.p.c., orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony
i sad, ktory je wydat, lecz rowniez inne sady oraz inne organy panstwowe i organy
administracji publicznej, a w wypadkach w ustawie przewidzianych takze inne
osoby. Z prawomocnoscig orzeczenia sgdowego (zaréwno w ujeciu materialnym,
jak i formalnym) zwigzana jest powaga rzeczy osgdzonej (art. 366 k.p.c.), przy
czym jest to konstrukcja prawna odmienna - cho¢ scisle powigzana - z regulacjg
art. 365 § 1 k.p.c. Wyrok prawomocny ma powage rzeczy osgdzonej tylko co do
tego, co w zwigzku z podstawg sporu stanowito przedmiot rozstrzygniecia,
a ponadto tylko miedzy tymi samymi stronami. Juz tylko z tej przyczyny
wymieniony przepis nie ma zastosowania w przedmiotowej sprawie. Roézny jest
bowiem przedmiot niniejszego sporu oraz przedmiot prawomocnie rozstrzygnietego
procesu 0 zasgdzenie brakujgcych zaliczek na zarzad nieruchomoscig wspolng
oraz fundusz remontowy pokrytych przez Gmine Miejskg L. W tej sytuacji w nowej
sprawie nie moze byé zastosowany negatywny (procesowy) skutek powagi rzeczy
osgdzonej, polegajgcy na niedopuszczalnosci ponownego rozstrzygania tej samej

sprawy.



Wystepuje natomiast skutek pozytywny (materialny) rzeczy osgdzonej
przejawiajgcy sie w tym, ze rozstrzygniecie zawarte w prawomocnym orzeczeniu
(rzecz osgdzona) stwarza stan prawny taki, jaki z niego wynika. Sady rozpoznajgce
miedzy tymi samymi stronami nowy spor muszg przyjmowac, ze dana kwestia
prawna ksztaltuje sie tak, jak przyjeto to w prawomocnym, wczesniejszym wyroku,
a wiec w ostatecznym rezultacie procesu uwzgledniajgcym stan rzeczy na date

zamkniecia rozprawy.

Chociaz powagg rzeczy osgdzonej objeta jest w zasadzie jedynie sentencja
wyroku, a nie jego uzasadnienie, to jednoczesnie w orzecznictwie trafnie zwraca sie
uwage, ze powaga rzeczy osgdzonej rozcigga sie réwniez na zawarte
w uzasadnieniu motywy rozstrzygniecia, ktore mogg mie¢ znaczenie dla ustalenia
zakresu mocy wigzgcej i powagi rzeczy osgdzonej prawomocnego orzeczenia, czyli
dla okres$lenia granic jego prawomocnosci materialnej w rozumieniu art. 365 § 1
k.p.c. (poréwnaj miedzy innymi orzeczenia Sgdu Najwyzszego: z dnia 15 marca
2002 r., Il CKN 1415/00, niepubl.; z dnia 8 czerwca 2005 r. V CK 702/04, niepubl.;
z dnia 15 lutego 2007 r. Il CSK 452/06, OSNC-ZD 2008/A/20; z dnia 21 czerwca
2007 r. IV CSK 63/67, niepubl.; z dnia 15 listopada 2007 r. Il CSK 347/07, niepubl.;
i z dnia 13 marca 2008 r. lll CSK 284/07, niepubl.; z dnia 29 marca 2006 r., Il PK
163/05, OSNP 2007 nr 5-6, poz. 71, z dnia 18 czerwca 2009 r., Il CSK 12/09,
niepubl.).

W nowszym orzecznictwie Sgdu Najwyzszego jednolicie uwzglednia sie
takze moc wigzgcg prawomocnych rozstrzygnie¢ prejudycjalnych. Wskazuje sie,
ze zwigzanie prawomocnym wyrokiem oznacza, iz sad obowigzany jest uznac,
ze kwestia prawna, ktora byta juz przedmiotem rozstrzygniecia w innej sprawie,
a ktéra ma znaczenie prejudycjalne w sprawie przez niego rozpoznawanej,
ksztattuje sie tak, jak przyjeto w prawomocnym wczesniejszym wyroku, nawet jezeli
argumentacja prawna, na ktorej opiera sie to rozstrzygniecie jest nietrafna.
W pdzniejszej sprawie kwestia ta nie moze by¢ juz w ogdle badana (poréwnaj
miedzy innymi wyroki: z dnia 8 stycznia 2002 r. | CKN 730/99, z dnia 12 lipca
2002 r. V CKN 1110/00, z dnia 7 stycznia 2004 r. Il CK 192/02, z dnia
13 pazdziernika 2005 r. | CK 217/05, z dnia 8 marca 2010 r. Il PK 258/09, z dnia
29 wrzesnia 2011 r. IV CSK 652/10, z dnia 28 marca 2012 r. Il UK 327/11 i z dnia



19 pazdziernika 2012 r. V CSK 485/11, niepubl.; z dnia 6 marca 2014 r., V CSK
203/13, niepubl.).

Jednoczes$nie trzeba podniesc, ze stan zwigzania prawomocnym wyrokiem,
takze gdy chodzi o rozstrzygniecia prejudycjalne, odnosi sie tylko do stanu rzeczy
istniejgcego w chwili zamkniecia rozprawy, po ktérym nastgpito wydanie tego
wyroku. Wobec tego stan zwigzania prawomocnym wyrokiem w innym procesie
z udziatem tych samych stron moze uchyli¢ pojawienie sie nowych, istotnych dla
rozstrzygniecia okolicznosci (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 1 czerwca
2009 r., Il CSK 12/09, niepubl., z dnia 15 listopada 2013 r., V CSK 500/12,
niepubl.). Zwigzanie prawomocnym orzeczeniem wyrazone w art. 365 § 1 k.p.c.
zawiera w sobie zakaz ponownego prowadzenia sporu ale co do tych samych
okolicznosci faktycznych stanowigcych podstawe rozstrzygniecia zakonczonego juz

sporu sgdowego.

Przenoszgc powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej skargi kasacyjnej
nalezy za Sgdem drugiej instancji uwzglednic, iz w dotychczasowym postepowaniu
zakonczonym prawomocnym wyrokiem oddalajgcym powodztwo o zaptate czesci
kosztow zarzgdu nieruchomoscig wspolng, kwestia zakresu obowigzkéw
umownych powodki zostata rozstrzygnieta w oparciu o tgczgcg wowczas strony
umowe nr 39/94 z dnia 17 czerwca 1994 r. Jednoczesnie niesporne byto miedzy
stronami, iz umowa ta zostata skutecznie wypowiedziana z dniem 30 kwietnia
2010 r. i nie wywotywata na przysztos¢ zadnych skutkéw prawnych. W tym
zmienionym stanie faktycznym przestalo wigza¢ wczesniejsze prejudycjalne
rozstrzygniecie, a Sad drugiej instancji byt uprawniony do odmiennej oceny

obowigzkéw umownych stron.

Wedtug uksztattowanej w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego na tle tego art.
65 § 2 k.c. (zob. m.in. uchwata sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia
29 czerwca 1995 r., Ill CZP 66/95 (OSNC 1995, Nr 12, poz. 168 a takze wyroki
z dnia 21 listopada 1997 r., | CKN 825/97, OSNC 1998, Nr 5, poz. 81; z dnia
20 maja 2004 r., Il CK 354/03, OSNC 2005, Nr 5, poz. 9; z dnia 12 kwietnia
2013 r., IV CSK 569/12, niepubl.; z dnia 21 marca 2013 r., Il CSK 223/12,

niepubl.) tzw. kombinowanej metody wyktadni w przypadku oswiadczen woli



sktadanych innej osobie przyznaje sie pierwszenstwo temu znaczeniu
oswiadczenia, ktore rzeczywiscie nadawaty mu obie strony w chwili jego ztozenia
(subiektywny wzorzec wyktadni). Pierwszenstwo to jest wyprowadzane z zawartego
w art. 65 § 2 k.c. nakazu badania raczej, jaki byt zgodny zamiar stron umowy,
anizeli opierania sie na dostownym brzmieniu umowy. To, jak same strony
rozumiaty oswiadczenie woli w chwili jego ztozenia mozna wykazywacC za pomocag
dowodu z przestuchania stron, ale i wszelkich innych sSrodkéw dowodowych
albowiem w przypadku dokonywania wyktadnia niejasnej tresci swiadczen woli
zgtaszane na te okolicznosci dowody nie sg dowodami przeciwko osnowie lub
ponad osnowe dokumentu, lecz dowodami co do osnowy dokumentu (zob. wyroki
Sagdu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 1999 r., Il CKN 722/98, niepubl; z dnia
28 czerwca 2000 r., IV CKN 72/00, niepubl.). Na rozumienie to moze wskazywac
takze zachowanie sie stron po ztozeniu oswiadczenia woli, np. sposéb wykonania
umowy. Sad stwierdzajgc, ze strony w sposéb tozsamy rozumiaty uzyte w umowie
sformutowania jest zwigzany takg zgodng interpretacja umowy chociazby
znaczenie nadawane oswiadczeniu woli przez same strony odbiegato od jasnego
sensu oswiadczenia woli wynikajgcego z regut jezykowych (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 8 czerwca 1999 r., Il CKN 379/98, OSNC 2000, Nr 1, poz. 10,
z dnia 7 grudnia 2000 r., II CKN 351/00, OSNC 2001, Nr 6, poz. 95, z dnia 30
stycznia 2004 r., | CK 129/03, "Izba Cywilna" 2004, nr 10, s. 33 i1 34 i z dnia 25
marca 2004 r., Il CK 116/03, "Izba Cywilna" 2004, nr 10, s. 33 i 34).

W rozpoznanej sprawie Sgad Apelacyjny uznat, ze juz dostowne brzmienie
umowy jest jasne i jednoczes$nie odpowiada zgodnemu zamiarowi stron i celowi
umowy. Ten sposdb wyktadni umowy i jej rezultat nie narusza art. 65 k.c. a tym
bardziej nie pozostaje w oczywistej i razgcej sprzecznosci z literalnym brzmieniem
tego artykutu. Nalezy podzieli¢ argumenty, jakie w zwigzku z wykfadnia umowy
zostaty przedstawione w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia. Stusznie przede
wszystkim podnosi sie, ze w § 5 umowy nie zostaty wymienione wszystkie koszty
eksploatacji lokalu, a zgodnym zamiarem i celem porozumienia stron byto
zwolnienie pozwanej Gminy z obowigzku pokrywania wszystkich kosztéw
zwigzanych z utrzymaniem lokalu uzytkowego, ktére musiatby ponosi¢ na rzecz

0sbb trzecich. Koszty te miat ponosi¢ najemca lokalu, przy czym strony umowy
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okreslity, ze zobowigzanie umowne w tym zakresie najemca miat realizowac¢ na
podstawie umow z podmiotami Swiadczgcymi odpowiednie ustugi zwigzane
z eksploatacjg lokali. Dla oceny realizacji tego zobowigzania w chwili
wypowiedzenia umowy najmu przez wynajmujgcego, w odniesieniu do kosztow
zarzadu nieruchomoscig wspolng oraz udziatem w kosztach remontu, nie majg
znaczenia uzgodnienia poczynione w odrebnej umowie, ktora wygasta na skutek
wypowiedzenia dokonanego przez Spotke F. dziatajgca w imieniu pozwanej Gminy
Miejskiej L. Powddka nie moze swych obowigzkbw umownych w dacie
wypowiedzenia umowy najmu opieraC na postanowieniach umowy 2z dnia
17 czerwca 1994 r. Umowa ta zawarta z pozwang w innym stanie prawnym,
zawierajgca korzystne dla powodki warunki podwyzszenia stawki kosztow zarzadu,
zalezne od zgody najemcy, przestata wigzac¢ z chwilg jej wypowiedzenia. Powddka
nie kwestionowata skutecznosci tej czynnosci, ktora poprzedzita rozwigzanie
umowy najmu lokalu, przy czym Sad Apelacyjny trafnie nadat istothnego znaczenia
szczegoOtowo opisanym zmianom, ktore wprowadzita z dniem 1 stycznia 1995 r.
ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r.,
Nr 80, poz. 903 ze zm.) w zakresie sposobu zarzgdzania nieruchomoscig wspoélng

oraz zasad ponoszenia kosztow z tym zwigzanych.

Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok i oddalit w cato$ci powddztwo,
uznajgc brak odpowiedzialnosci pozwanej Gminy za szkode. Z tej przyczyny
kwestia wysokosci szkody nie miata znaczenia dla rozstrzygniecia. Pomimo tego
Sad Apelacyjny podjat sie krétkich rozwazan w tym zakresie i uznat, ze materiat
dowodowy zgromadzony w sprawie nie uzasadnia ustalenia, ze powodka w okresie
od marca 2011 r. do maja 2019 r. uzyskataby hipotetyczne korzysci w wysokosci co
najmniej dochodzonej pozwem. W zwigzku z zarzucanym w skardze kasacyjnej
naruszeniem art. 278 § 1 k.p.c., trzeba podkresli¢, ze rozwazania Sgdu nie
doprowadzity do ostatecznego ustalenia wysokosci szkody, ale sprowadzaty sie
jedynie do stwierdzenia wptywu wypowiedzenia umowy przez dotychczasowego,
gtbwnego podnajemcy oraz budowy centrum handlowego w poblizu
przedmiotowego lokalu uzytkowego na wysoko$¢ ewentualnej szkody powaddki.
W zwigzku z tym Sad Apelacyjny negatywnie ocenit wydang dotychczas opinie

biegtego z zakresu ksiegowosci opartg na zatozeniu dalszego podnajmowania
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lokalu w petnym zakresie. W ten sposdb Sad Apelacyjny ocenit tylko wiarygodnos¢
i moc dowodu z opinii biegtego nie dokonujgc jednoczesnie zadnych ustalen co do
rzeczywistej wysokosci szkody. Dlatego nie doszto do naruszenia art. 278 § 1
k.p.c., polegajacego na dokonaniu przez Sad drugiej instancji samodzielnych, ale
wymagajgcych wiadomosci specjalnych, ustalen odnosnie wysokosci szkody

powodki.

Z tych wszystkich wzgledéw, Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
oddalit skarge kasacyjng powaodki.



