Sygn. akt VI GC 797/18

WYRO

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 lipca 2018 roku

Sad Rejonowy w Rybniku VI Wydziat Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: (...) Barbara Golec

Protokolant: st. sekr. sgdowy Aleksandra Nikiel

po rozpoznaniu w dniu 23 lipca 2018 roku w Rybniku
na rozprawie

sprawy z powbdztwa J. M. (1) iJ. M. (2)

przeciwko I. D.

o zaplate

1. zasadza od pozwanej I. D. na rzecz powodow J. M. (1) i J. M. (2) do ich wspdlnoéci majatkowej malzenskiej kwote
35 000,00 zl (trzydziesci pie¢ tysiecy zlotych) wraz z:

- odsetkami ustawowymi od kwoty 31 500,00 zt od dnia 21 listopada 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z odsetkami
ustawowymi za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 1.,

- odsetkami ustawowymi od kwoty 3 500,00 zt od dnia 13 grudnia 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r.,

2. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

3. zasadza od pozwanej na rzecz powoda J. M. (1) kwote 3 592,00 zl (trzy tysigce pie¢set dziewieédziesigt dwa
zlote) tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 2 417,00 zl (dwa tysiace czterysta siedemnascie) tytutem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego;

4. zasadza od pozwanej na rzecz powddki J. M. (2) kwote 3 292,00 z} (trzy tysiace dwieScie dziewiec¢dziesigt dwa
zlote) tytulem zwrotu kosztoéw procesu, w tym kwote 2 417,00 zl (dwa tysigce czterysta siedemnascie) tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego;

5. nakazuje pobrac od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Rybniku kwote 1 735,45 zl (jeden
tysiac siedemset trzydzieSci pie¢ zlotych czterdzieSci pie¢ groszy) tytutem nieuiszczonych kosztéw sadowych.
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UZASADNIENIE

Dnia 21 listopada 2014 r. powodowie J. M. (1) i J. M. (2) wniesli przeciwko pozwanej 1. D. pozew o zaplate solidarnie
na swoja rzecz kwoty 35 000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu, a takze zasgdzenie zwrotu kosztow



procesu. Wskazali, ze sa wspotwlascicielami budynkow przy ul. (...) w R.. Pozwana zajmowatla znajdujacy sie w tam

lokal uzytkowy o pow. 700 m”. Wyrokiem z dnia 14 listopada 2013 r. nakazano pozwanej opuszczenie lokalu, jednakze
pozwana dokonala tego dopiero w polowie kwietnia 2014 r. Powodowie dochodzili wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z lokalu za ten okres (k. 2-4).

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa, a takze zasgdzenie zwrotu kosztéw procesu. Z
ostrozno$ci procesowej, ewentualnie podniosta zarzut potracenia dochodzonej kwoty z wierzytelno$cia w kwocie 500
000 z} z tytulu kary umownej, powolujac sie na aneks umowy najmu (k. 35).

Powodowie kwestionowali wierzytelnos$¢ przedstawiona do potracenia wskazujgc na niewaznosé aneksu do umowy
najmu wprowadzajacego kare umowna, a z ostrozno$ci podnosili, ze kara umowna jest razaco wygoérowana (k. 62-65).

Pismem z dnia 1 pazdziernika 2015 r. powodowie wskazali, ze zaplaty domagaja sie za okres od 31 lipca 2013 r.
do polowy kwietnia 2014 r., a podczas ogledzin lokalu w dniu 18 listopada 2015 r. sprecyzowali, ze sprawa dotyczy
wynagrodzenia za korzystanie z pomieszczenia po bylej dyskotece (k. 175, 194-196 verte).

Sad ustalil, co nastepuje.

Wlaécicielem nieruchomosci przy ul. (...) w R. jest Skarb Panstwa. Powodowie J. M. (1) i J. M. (2) sg uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci i przystuguje im na zasadach wspolnoéci ustawowej majatkowej malzenskiej udzial 49/50
w prawie uzytkowania wieczystego, a udzial wynoszacy 1/50 przystuguje P. G. (1).

dowod: ksiega wieczysta nr (...) k. 8-19, 67-73 verte; akt notarialny — umowa sprzedazy k. 74-75 verte; zeznania
Swiadka P. G. (1) k. 137 verte-138; przestuchanie stron — powoda k. 169-170

W dniu 23 pazdziernika 1998 r. pozwani udzielili T. D. i pozwanej I. D. — kazdemu osobno - pelnomocnictwa do
zarzadzenia i administrowania opisanym wyzej prawem uzytkowania wieczystego, wystepowania przed wszelkimi
organami wladzy, administracji, sadami, urzedami, bankami, osobami prawnymi i fizycznymi w zakresie niezbednych
do realizacji pelnomocnictwa, zawierania, rozwiazywania i dokonywania zmian w umowach najmu z osobami
fizycznymi i prawnymi oraz do pobierania czynszéw z tego tytulu i ustalania stawek czynszu, przeprowadzania na
nieruchomo$ci remontow, rozbudowy, przebudowy budynku, a nadto wszelkich inwestycji budowlanych, w tym do
wybudowania nowego obiektu budowlanego na gruncie, dokonywania wszelkich wplat i oplat, regulowania naleznosci,
odbioru korespondencji i przesylek, sktadania wszelkich wnioskow, o§wiadczen, wyjaénien i zapewnien zwigzanych z
administracja, udzielania dalszych pelnomocnictw.

dowdd: pelnomocnictwo k. 55, akt notarialny k. 103-104

W dniu 28 kwietnia 2003 r. strony zawarly umowe najmu, na podstawie ktorej pozwana korzystala z czesci lokalu o

powierzchni 300 m?, mieszczacego sie w budynku przy ul. (...) w R.. Umowa zostala zawarta na czas okre$lony do 31
grudnia 2030 r., a czynsz miesiecznie wynosit 2 400 zl. W § 5 przewidziano, ze w przypadku rozwigzania umowy z
przyczyn nielezacych po stronie pozwanej przez uplywem okresu, na ktory zostala zawarta umowa, powodowie mieli
zaplaci¢ kare umowna w wysokos$ci 500 000 zt. Powodow reprezentowal przy zawarciu umowy jako pelnomocnik T.
D., maz pozwane;j.

dowod: aneks do umowy z 28 kwietnia 2003 r. k. 57-59, 100-102

Pozwana zarzadzajac opisana nieruchomoscia pobierala czynsze od najemcoédw. Nie uiszczala jednakze podatku od
nieruchomosci, czym doprowadzila do powstania zalegloSci podatkowych w wysokos$ci okoto 1 000 000 zl, a prawo
uzytkowania wieczystego zostalo obciazone hipoteka przymusowa w celu zabezpieczenia wskazanych zaleglosci.
Nadto, stan nieruchomosci ulegl pogorszeniu z powodu braku niezbednych remontow.

dowdd: przestuchanie stron — powoda k. 169-170, ksiega wieczysta nr (...) k. 8-19, 67-73 verte



Powodowie w dniu 14 wrzeénia 2011 r. odwolali pelnomocnictwo udzielone pozwanej i T. D. dnia 23 pazdziernika
1998 .

dowdd: akt notarialny k. 66, 103-104

Prawomocnym wyrokiem z dnia 14 listopada 2013 r., sygn. akt (...) Sad Okregowy w (...) nakazal pozwanej opuszczenie
i oproznienie lokalu uzytkowego znajdujacego sie w budynku polozonym przy ul. (...) w R.. Sad Okregowy uznal za
wlasne ustalenia Sagdu Rejonowego w (...)poczynione w sprawie (...), ze strony zawarly ustna umowe nieodplatnego
korzystania z pomieszczen i zarzadu nieruchomoscia, zastapiong dnia 28 kwietnia 2003 r. umowa najmu lokalu,
jednakze uznal, ze umowa najmu zostala wypowiedziana przez powodow ze skutkiem na dzien 30 lipca 2013 r.

dowdd: wyrok Sadu Rejonowego w (...) z 9 listopada 2012 ., sygn. akt (...) z uzasadnieniem k. 20, 111-116; wyrok Sadu
Okregowego w (...) z 14 listopada 2013 r., sygn. akt (...) z uzasadnieniem k. 21-23 verte, 117-120 verte; aneks do umowy
z 28 kwietnia 2003 r. k. 57-59, 100-102

Pozwana korzystala z calego lokalu mieszczacego po prawej stronie parteru budynku. Byl to lokal po bylej dyskotece

o pow. 682,8 m”. Pozwana prowadzila tam komis meblowy. Lokal skladal sie z jednej sali oraz z toalet.

dowod: protokél z ogledzin nieruchomosci k. 194-196 verte; opinia bieglego z zakresu budownictwa R. Z. z opinig
uzupehniajgca k. 209-218, 235-241; zeznania Swiadka L. K. k. 155-156; przestluchanie stron — powoda k. 169-170

Pozwana w czasie zajmowania opisanego lokalu wymienila zamki w drzwiach. Powodowie nie mogli wej$¢ do lokalu
samodzielnie, poniewaz nie mieli do niego kluczy. Pismem z dnia 2 kwietnia 2014 r. powodowie wezwali pozwana do
zaplaty kwoty 31 500 zl z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu od dnia 14 listopada 2013 r. do
marca 2014 r. w terminie do 30 kwietnia 2014 r. i dalszych 7 000 z} za kazdy kolejny miesiac korzystania z lokalu.
Pismem z dnia 16 kwietnia 2014 r. pozwana odeslala powodom klucze do lokalu i wezwala ich do zaplaty kwoty 500
000 7t z tytutlu kary umownej, powotujgc sie na umowe najmu.

dowdd: wezwanie do zaplaty k. 24-24 verte; pismo pozwanej z 16 kwietnia 2014 r. k. 25; aneks do umowy z 28 kwietnia
2003 r. k. 57-59, 100-102; protokol zdawczo-odbiorcezy k. 153; zeznania §wiadka P. G. (2) k. 137 verte-138; zeznania
Swiadka L. K. k. 155-156; przestuchanie stron — powoda k. 169-170; przestuchanie stron — pozwanej k. 170-172

Powodztwo pozwanej przeciwko powodom o zaplate kary umownej w wysokosci 500 000 zl zostalo oddalone
nieprawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w (...) z dnia 6 czerwca 2018 1., sygn. akt (...). Sad Okregowy uznal, ze
do rozwigzania umowy najmu doszto z powodu przyczyn lezacych po stronie pozwanej, tj. z powodu zlego zarzadzania
nieruchomoscig i powstania zadluzenia z tytulu podatku od nieruchomos$ci oraz braku regulacji oplat czynszowych
przez pozwang od poczatku 2011 .

dowdd: protokoét rozprawy Sadu Okregowego w (...)z 1lipca 2015 r. w sprawie (...) k. 164-166; wyrok Sadu Okregowego
w (...) z 6 czerwca 2018 r., (...)z uzasadnieniem k. 346-362

Wysoko$¢ wynagrodzenia za 1 miesiac bezumownego korzystania z pomieszczenia po bylej dyskotece o pow. 682,8
m” wyliczona w oparciu o $rednig stawke najmu obowiazujaca na rynku lokalnym dla lokalu o pow. powyzej

100 m> w kwocie 9,50 z}/m* wynosila 6 486,60 z. Powodowie poszukiwali od wrzeénia 2014 r. nowego najemcy
przedmiotowego lokalu, okreslajac wysoko$é czynszu na kwote 4 000 zt miesiecznie, z mozliwo$cia negocjacji.

dowod: zarzadzenie nr (...) Prezydenta Miasta R. k. 26-27; dokumentacja zdjeciowa k. 48-49; wydruki internetowych
ofert najmu k. 124-126, 288-292; opinia bieglego do spraw (...) z opinia uzupekiajgca k. 266-270, 307-310, oferty
najmu k. 124-126, 288-293

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy w postaci wymienionych
dowodow. Sad w zakresie istotnych dla sprawy okolicznosci cze$ciowo nie dal wiary zeznaniom pozwanej, a



to w zakresie w jakim wskazywala, ze chciala wcze$niej przekazac¢ klucze powodom, ktérzy mieli nie byé¢ tym
zainteresowani, co do okoliczno$ci dostepu powodoéw do lokalu oraz powierzchni lokalu na parterze zajmowane;j
przez pozwang oraz co do okoliczno$ci opuszczenia lokalu w listopadzie 2013 r. Relacja pozwanej pozostawala w tym
zakresie w sprzecznoSci z pozostalym zgromadzonym materialem dowodowym. Nadto, sama pozwana nie potrafila
precyzyjnie okresli¢, z jakiej czeSci budynku dokladnie korzystala.

Ustalajac stan faktyczny oparto sie zarébwno na opinii bieglej R. Z. z zakresu budownictwa oraz na opinii bieglej
A. K. z zakresu wyceny nieruchomosci. Zarzuty pozwanej do opinii bieglej R. Z. co do powierzchni zajmowanego
pomieszczenia nie zaslugiwaly na uwzglednienie, bowiem powierzchnia $cianek dzialowych, lady, baru, Scianki z
lustrem i innych elementoéw pozostaje bez wplywu na powierzchnie samego pomieszczenia, chociaz ogranicza jego
faktyczng powierzchnie mozliwg do wykorzystania (k. 229). Zarzuty pozwanej odno$nie do wnioskéw opinii A. K.
robwniez nie zastugiwaly na uwzglednienie. Okolicznoéci dokladnego wyposazenia lokalu oraz to, ze inne lokale w
tym samym budynku nie zostaly wynajete pozostaje bez zadnego wplywu na stawki najmu obowigzujace na rynku
lokalnym w okresie, w ktérym pozwana zajmowala lokal. Nie bylo wiec potrzeby do zobowigzania bieglej do ogledzin
lokalu, tym bardziej, ze dysponowala dokumentacja zdjeciowa sporzadzona przez biegla z zakresu budownictwa.
Dalsze zastrzezenia do opinii bieglej A. K. stanowily jedynie polemike ze stanowiskiem bieglej, a takze powielenie
poprzednio podniesionych zarzutéw. Sporzadzone opinie wraz z opiniami uzupeliajacymi byly wystarczajace dla
dokonania niezbednych dla sprawy ustalen, dlatego tez oddalono wnioski pozwanej o dopuszczenie dowodu z kolejnej
uzupetniajgcej opinii. Natomiast wnioski pozwanej o wystapienie do biura nieruchomo$ci o informacje i przestuchanie
w charakterze Swiadkow M. M. i B. K. zmierzaly do zastgpienia dowodu z opinii bieglej ds. wyceny nieruchomosci
zeznaniami Swiadkow, a nadto wobec zlozonych do akt ofert najmu, byly zbedne.

Pozostale wnioski dowodowe nalezalo pomina¢ jako sp6znione, badz oddali¢. I tak na pominieto wnioski pozwanej
o przestuchanie §wiadkow T. D., H. S., M. S., A. R,, B. R,, J. B,, H. K,, D. K., Spo6tki GRUPA — (...). Wszystkie
wymienione dowody winny by¢ zgloszone juz w odpowiedzi na pozew, kiedy to pozwana podniosla zarzut potracenia.
Nalezy takze wskazac, ze podstawa i wysoko$¢é kary umownej wynikala z dokumentéw zlozonych do akt, a fakt
wypowiedzenia umowy najmu przez powodbéw zostal przesadzony wyrokiem Sadu Okregowego w (...) z dnia 14
listopada 2013 r., sygn. akt (...), ktory nakazujac pozwanej opuszczenie lokalu ustalil, ze stosunek najmu ustal
z dniem 30 lipca 2013 r. Natomiast okoliczno$¢ czynienia przez pozwana nakladéw na nieruchomo$¢ nie byla
przedmiotem sporu w rozpoznawanej sprawie. Pozwana we wladciwym czasie nie podniosta bowiem zarzutow
zwigzanych z ewentualnie czynionymi na nieruchomos$ci powodéw nakladami. Z tych tez wzgledéw na oddalenie
zastugiwal wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego celem okreslenia wartoSci tychze nakladéw oraz dowod z
ogledzin na stwierdzenie nakladéw. Podobnie, sporu nie stanowila wysoko$¢ wynagrodzenia pozwanej za zarzadzenie
nieruchomoécia, gdyz pozwana nie podniosla z tego tytulu zadnego zarzutu.

Nie bylo takze potrzeby, by przeprowadza¢ dowdd ksigg rachunkowych i rejestru VAT powodow, poniewaz dla
sprawy nie mialo znaczenia, czy powodowie wynajmowali lokal innemu najemcy, lecz czy pozwana w spornym
okresie zajmowala lokal po byltej dyskotece i czy miala do tego tytul prawny. Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze nie
ma mozliwo$ci przesluchania spétki z ograniczona odpowiedzialnoécia w charakterze $wiadka, a dowod z opinii
bieglego nie jest adekwatny dla ustalania faktéw, w tym, czy pewne dokumenty zostaly sporzadzone. Podobnie bez
znaczenia dla rozstrzygniecia byl wniosek o zobowiazanie powodéw do przedstawienia deklaracji sktadanych przez
pozwang odno$nie wymiaru podatku od nieruchomosci, do wskazania, czy i za ile wynajmuja lokale znajdujace sie w
nieruchomoéci i ztozenia faktur, umoéw najmu, wskazania najemcoéw i ich przestuchanie w dalszej kolejnoéci.

Wobec cofniecia wniosku o zwrdcenie sie do organu podatkowego o wskazanie wysokoSci podatku od nieruchomosci,
wniosek ten pominieto.

Nie mogl stanowi¢ w niniejszej sprawie dowodu z protokolu sprawy o eksmisje pozwanej (k. 105-110), gdyz
naruszatoby to zasade bezposrednioéci i ustnoSci procesu. W procedurze cywilnej nie funkcjonuje réwniez ,,dowod z
akt”, a strona musi wskaza¢ konkretne dokumenty, ztozone do akt innej sprawy sadowe;j.



Odno$nie do wniosku o przestuchanie $wiadka S. K., to pelnomocnik pozwanej, mimo zobowiazania, nie
wskazal adresu zamieszkania Swiadka, a nadto przestuchiwanie $wiadka prowadziloby do zbednego przedluzenia
postepowania, skoro mial on jedynie potwierdzi¢ zeznania §wiadka L. K.. Bez wplywu na wynik sprawy pozostawaly
faktury (k. 285-287, 317), poniewaz dotyczyly innego podmiotu albo tez jedynie stanowily rozliczenie za zuzyte
media. Dowodu stanowié¢ nie mogla opinia bieglego w przedmiocie sfalszowania podpisu na aneksie umowy najmu,
sporzadzona na potrzeby innego postepowania (k. 321-322).

Niektoére sposrod dopuszczonych dowoddw okazaly sie ostatecznie nieprzydatne z uwagi na przedmiot rozstrzygniecia,
przyktadowo umowa podnajmu (k. 46-47), pismo procesowe (k. 50), faktura VAT (k. 51), nakaz zaplaty (k. 52), notatka
stuzbowa (k. 53-54), wypowiedzenie umowy najmu (k. 56), postanowienie (k. 76-78), wyrok z 21 sierpnia 2014 r. (k.
79-82 verte), rachunki i dowody wplat (k. 83-88), wyliczenia dochodu (k. 89-94 verte), pismo z 17 marca 2015 r. (k.
96), akt notarialny — pelnomocnictwo (k. 97-98), protokoét (k. 165-167).

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo zastugiwalo zasadniczo na uwzglednienie.

Powodowie dochodzili wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu. Roszczenie oparte zostalo o przepis
art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 225 k.c., zgodnie z ktérym samoistny posiadacz w zlej wierze jest obowigzany do
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Nalezy uzupehié, ze legitymacja powodow do dochodzenia od pozwanej calej
kwoty wynagrodzenia wynikala z art. 209 k.c., stanowiacego, ze kazdy ze wspodlwlascicieli moze wykonywaé wszelkie
czynnosci i dochodzié wszelkich roszczen, ktore zmierzajg do zachowania wspolnego prawa. Istota powolanej regulacji
jest wyposazenie kazdego ze wspotwlascicieli w samodzielng legitymacje do podejmowania czynnoSci zachowawczych.
Wspolwlasciciel podejmuje czynnoé¢ zachowawceza w imieniu wlasnym, ale w interesie wszystkich wspotwlascicieli.
W ocenie Sadu przy tym, dochodzenie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie ze wspolnej rzeczy zmierza do
obrony wspoélnego prawa, gdyz jest skierowane przeciwko osobie trzeciej, naruszajacej prawo wlasnoéci przystugujace
kilku osobom. Przeslanka istnienia samodzielnej legitymacji kazdego ze wspotwlascicieli jest wiec zagrozenie lub
naruszenie wspdlnego prawa. Za czynnos$¢ zachowawcza uwaza sie, procz przyktadowo powddztw windykacyjnego czy
negatoryjnego, takze dochodzenie pozytkow i przychodoéw z rzeczy, w tym czynszow i innych wierzytelno$ci. Czynnosci
zachowawcze obejmuja bowiem dochodzenie wierzytelnoéci, ktére stanowia jedna z pozycji aktywow, jakie rzecz
wspolna przynosi. Wprawdzie w takim przypadku podjeta czynnosé nie dotyczy bezposrednio prawa wlasnoéci rzeczy
wspolnej, ale zmierza rowniez do zachowania wspdlnego prawa (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 6 czerwca
2012 r. ITI CZP 25/12, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2013 r. IT CSK 673/12).

Przechodzac do merytorycznej oceny powodztwa, zauwazy¢ trzeba, ze pozwana w sposéb wyrazny nie zaprzeczyta
istnieniu i wysoko$ci roszczenia powodéw, a w szczegdlnoSci nie kwestionowala zajmowania lokalu po bylej
dyskotece i nie podnosila, ze posiadala tytul prawny do jego zajmowania. Podniosta natomiast zarzut potracenia
wierzytelnoéci dochodzonej kwoty ze swoja wierzytelnoécia w kwocie 500 000 zl z tytulu kary umownej, co w
istocie uzasadnialo przyjecie domniemania z art. 230 k.p.c. przyznania faktow przytoczonych przez powoddéw dla
uzasadnienia zgloszonego zadania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 maja 2009 r., II CSK 680/08), a w
konsekwencji uznanie, ze fakty te z mocy art. 229 k.p.c. nie wymagaly dowodu. Niemniej jednak, powodowie sprostali
spoczywajacemu na nich ciezarowi dowodu z art. 6 k.c. oraz obowiazkowi dowodzenia swoich twierdzen wynikajacego
z art. 232 k.p.c.

Przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo, ze w okresie od 31 lipca 2013 r. do 16 kwietnia 2014 r.

pozwana zajmowala bez tytulu prawnego lokal, tj. pomieszczenia po bylej dyskotece o pow. 682,8 m®. W tym
okresie strony nie byly zwiazane jakakolwiek umowa, ktéra pozwalalaby pozwanej na dysponowanie pomieszczeniami
po bylej dyskotece. Pozwana podczas przestuchania przyznala, ze klucze przekazala powodom dopiero w polowie
kwietnia 2014 r. drogg pocztowa. Do tego momentu miata mozliwo$é korzystania z calego lokalu. Nawet jesli realnie
wykorzystywala pewna cze$¢é powierzchni, pozostaje to bez znaczenia, bowiem powierzchnia ta nie byla wydzielona
$cianami dzialowymi. Wobec tej okoliczno$ci, powierzchnia okre§lona w umowie najmu takze nie mogla stanowic



podstawy ustalenia, z jakiej czeSci nieruchomosci pozwana korzystata po wypowiedzeniu umowy najmu. Powodowie
nie mogli wej$¢ do lokalu samodzielnie, poniewaz nie mieli do niego kluczy. Bezumowne korzystanie z lokalu
zakonczylo sie dopiero z chwilg odbioru przez powodow korespondencji, w ktorej pozwana przestala im klucze. W
konsekwencji, pozwana jest obowiazana do zaplaty na rzecz powodéw wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
lokalu.

Adresat roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci ma obowiazek uiéci¢ wlascicielowi
nieruchomosci taka, co do zasady, kwote, jaka musialby zaplaci¢, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie.
Wysoko$¢ wynagrodzenia, o ktérym mowa w art. 224 § 2 k.c., powinna zatem odpowiada¢ stawkom za korzystanie z
rzeczy okres§lonego rodzaju, biorac pod uwage ceny wystepujace na rynku (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 lipca
2012 r., I CSK 641/11). Z opinii bieglej A. K. wynika, ze érednia stawka najmu obowiazujaca na rynku lokalnym dla
lokalu o pow. powyzej 100 m* wynosila 9,50 z2/m”. Wysokoéé wynagrodzenia za 1 miesigc bezumownego korzystania

z pomieszczenia po bylej dyskotece o pow. 682,8 m® opiewala zatem na kwote 6 486,60 z. Pozwana zajmowala
lokal przez okres okolo 8,5 miesigca, a zatem laczna wysoko$§é wynagrodzenia za ten okres wynosi 55 136,10 zl. Cale
zatem roszczenie gldwne powoddw zastugiwalo na uwzglednienie. Nalezy dodatkowo zauwazyé, ze zasadzona kwota
jest zblizona do wysokoS$ci czynszu wstepnie proponowanej przez powodoéw w ogloszeniu wystawionym przez biuro
nieruchomoésci — 4 000 zl za 8,5 miesigca. Uzupelniajaco, nalezy zwroci¢ uwage, ze rezim wynikajacy z powolanego
przepisu zostal wyczerpujaco uregulowany i w zadnym razie nie jest uzasadnione stosowanie wymyslonego rezimu
»odszkodowania za korzystanie z rzeczy" czy ,odszkodowania za bezumowne korzystanie z rzeczy". W warunkach
okreslonych w art. 224 i 225 k.c. wlascicielowi przystluguje roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z jego rzeczy,
bez wzgledu na to, czy wlaSciciel rzeczy, nie korzystajac z niej, poniost jakgkolwiek strate i niezaleznie od tego, czy
posiadacz faktycznie korzystat z rzeczy - odnoszac wymierng korzy$¢.

Odnoszac sie do zarzutu potracenia wierzytelno$ci wskazaé¢ nalezy, ze z art. 498 i art. 499 k.c. wynika, ze do
potracenia przedstawione mogg zostac jedynie wierzytelnoSci istniejace, a samo potracenie dokonuje sie poprzez
o$wiadczenie zlozone drugiej stronie. W niniejszej sprawie pozwana w odpowiedzi na pozew zawierajacej procesowy
zarzut potracenia zostala doreczona nie powodom (jako dluznikom), lecz ich pelmomocnikowi. Przyjmujac, ze w
piSmie procesowym pozwana zawarla zarazem materialnoprawne o$wiadczenie o potrgceniu wierzytelnoSci, to
zauwazy¢ trzeba, ze pelnomocnik powoddéw nie byl umocowany do odbioru w imieniu powod6w materialnoprawnego
o$wiadczenia o potrgceniu (k. 5-6). Zakres umocowania pelnomocnika obejmowatl jedynie pelnomocnictwo procesowe
zgodnie z art. 91 k.p.c. Zatem materialnoprawne o§wiadczenie pozwanej o potraceniu wierzytelno$ci bylo nieskuteczne
z uwagi na jego skierowanie do pelnomocnika procesowego, czyli osoby nieupowaznionej, a nie do powodéw jako
dluznik6w. Doreczenie pisma procesowego zawierajacego takie o§wiadczenie pelnomocnikowi procesowemu dluznika
wzajemnego nie wywiera skutkow przewidzianych w art. 61 § 1 zd. 1 k.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca
2013 1., [ CSK 476/12).

Niezaleznie od powyzszego, nawet w przypadku, gdyby pozwana zlozyla o$wiadczenie o potraceniu w sposéb
prawidlowy (tj. powodom osobi$cie lub upowaznionemu pelnomocnikowi), to wazno$¢é umowy, stanowigcej podstawe
zadania kary umownej przez pozwana zostala przesadzona w wyroku Sadu Okregowego w (...) z dnia 14 listopada 2013
r., sygn. akt (...), a to pod wzgledem umocowania pelnomocnika do dzialania w imieniu powodéw. Sad byl zwiazany
w tym zakresie ustaleniami zawartymi w powolanym orzeczeniu, z uwagi na prawomocno$¢ materialng wynikajaca
z art. 365 § 1 k.p.c. Zgodnie z powolanym przepisem, orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktory je
wydal, lecz réwniez inne sady oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej,

a w wypadkach w ustawie przewidzianych takze inne osoby. Uprawomocnienie sie orzeczenia wywoluje skutek w
postaci zwigzania tym rozstrzygnieciem podmioté6w okreslonych w ustawie. Regulacja zawarta w powolanym przepisie
gwarantuje zachowanie spdjnosci i logiki dzialania organéw panstwowych, zapobiega rowniez wspélistnieniu w
obrocie prawnym rozstrzygnie¢ nie do pogodzenia w calym systemie sprawowania wladzy (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 29 maja 2007 r., V CSK 83/07). Sad Najwyzszy uznal, ze moc wigzaca orzeczenia merytorycznego,
okreSlona w art. 365 § 1 k.p.c., moze by¢ brana pod uwage w zasadzie tylko w innym postepowaniu niz to,
w ktorym je wydano. Orzeczenie takie uzyskuje moc wigzaca z chwila uprawomocnienia sie, a zatem z chwila



definitywnego zakonczenia postepowania. W kolejnym postepowaniu, w ktérym pojawia sie dana kwestia, nie podlega
ona juz ponownemu badaniu. Zwigzanie orzeczeniem oznacza niedopuszczalno$¢ przeprowadzenia postepowania
dowodowego w tej kwestii, nie tylko za§ dokonywania ustalen sprzecznych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 04
marca 2008 r., IV CSK 441/07). Tym samym istnienie prawomocnego wyroku co do udzielonej ochrony prawnej
okreslonemu prawu podmiotowemu przekresla mozliwo§é ponownej oceny zasadno$ci roszczenia wynikajacego z
tego samego prawa, jezeli wystepuja te same okoliczno$ci. Z uwagi na wynik postepowania w przedmiocie eksmisji
pozwanej z zajmowanego lokalu, przesadzone zostalo nie tylko to, ze na dzieh zamkniecia rozprawy, pozwana nie
opuscila tegoz lokalu, lecz réwniez, ze pozwana utracila tytul prawny do korzystania z lokalu, wywodzony z umowy
najmu zawartej dnia 28 kwietnia 2003 .

Odnoszac sie pokrotce do pozostalych zarzutéw powodoéw, to wskazaé trzeba, ze powodowie mogli jako
wspoltwlasciciele zawrze¢ umowe najmu lokalu w wielolokalowym budynku. Czynnos$é ta nie przekraczala bowiem
czynnosci zwyklego zarzadu rzecza, ktoérg moze podjac¢ wiekszoéc¢ wspodtwlascicieli (art. 201 k.c.). Wobec faktu, ze
powodom przyshugiwal udzial 49/50, nie moze by¢ watpliwoéci, ze byli uprawnieni do zawarcia kwestionowanej

umowy. Z kolei przepisy art. 385" i n. k.c. nie znajduja w sprawie zastosowania, gdyz ani powodowie ani pozwana
nie maja w zwiazku z umowa najmu statusu konsumenta. Zasadniczo zastrzezenie kary umownej za naruszenie
obowigzkéw umownych o charakterze niepienieznym nie stoi w sprzecznos$ci z prawem ani zasadami wspotzycia
spoltecznego (art. 483 k.c.). Wysoko$¢ kary umownej stanowi natomiast niezalezng podstawe do miarkowania kary
umownej w sytuacji jej naliczenia (art. 484 § 2 k.c.).

Przyjmujac zatem wazno$¢ zastrzezenia kary umownej za wypowiedzenie umowy najmu przez powoddéw, jeszcze
przed oceng wysoko$ci tejze kary, rozwazy¢ trzeba bylo, czy zaszly w ogdle podstawy do naliczenia tejze kary.
Zasadnicza przestanka obcigzenia powodow kara umowna bez watpienia zaistniala — a to wypowiedzenie przez nich
umowy najmu. Wobec tego zbadaé nalezaloby przyczyny rozwigzania stosunku najmu. Z uwagi na sformutowanie, ze
przyczyny te mialy nie leze¢ po stronie pozwanej, to powoddw obcigzalo wykazanie przyczyn wypowiedzenia, zgodnie
z art. 6 k.c. Powodowie zdotali udowodnié, Zze przyczyny wypowiedzenia pelnomocnictwa oraz umowy najmu lezaly
po stronie pozwanej, ktéra wadliwie pelila obowiazki zwigzane z zarzagdem. W ocenie powodow, stosunki laczace
ich z pozwana byly $cisle ze soba powiazane, zalezne od siebie. Umozliwienie pozwanej korzystania z lokalu oraz
sprawowanie przez nig zarzadu cala nieruchomoscia bez odrebnego wynagrodzenia, stanowily istote obowiazkow
stron. Utrata zaufania do pozwanej i cofniecie pelnomocnictwa pociggnelo za sobg pozbawienie pozwanej prawa do
korzystania z lokalu uzytkowego.

Majac powyzsze ustalenia i rozwazania na uwadze oraz zasade ekonomiki procesowej, wniosek pozwanej o zawieszenie
niniejszego postepowania na podstawie art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. do czasu prawomocnego rozstrzygniecia sprawy zawislej
przed Sagdem Okregowym w (...) sygn. akt (...) na nie zaslugiwal na uwzglednienie.

Podsumowujac, na podstawie przywolanych przepiséw, Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodoéw kwote 35 000 zi
z odsetkami od kwoty 31 500 zt od dnia 21 listopada 2014 r., a od kwoty 3 500 zl od dnia 13 grudnia 2014 r. Do dnia 31
grudnia 2015 r. zasadzono odsetki ustawowe, a od dnia 1 stycznia 2016 r. odsetki ustawowe za op6Znienie. O odsetkach
orzeczono zgodnie z art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. Przepisy nie okreélajg terminu wymagalno$ci §wiadczenia o
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu, zatem wymagalno$c¢ tego Swiadczenia zgodnie z wezwaniem do
zaplat. Pozwana pismem z dnia 2 kwietnia 2014 r. zostala wezwana do zaplaty kwoty 31 500 zl do dnia 30 kwietnia 2014
r., natomiast brak bylo konkretnego wezwania ze wskazaniem terminu zaplaty co do kwoty 3 500 zl, zatem roszczenie
w tym zakresie stalo sie wymagalne natychmiast po doreczeniu pozwanej w niniejszej sprawie pozwu. W pozostalym
zatem zakresie zadanie odsetkowe oddalono. Nie zastugiwal na uwzglednienie réwniez wniosek powoddw o zasadzenie
powyzszej kwoty solidarnie, poniewaz zgodnie z art. 369 k.c. zobowigzanie jest solidarne, jesli to wynika z ustawy lub
czynnoéci prawnej. Solidarno$éc¢ bierna matzonkéw (jako dtuznikéw) wynika z art. 1034 k.c. w zwiazku z art. 46 k.r.o.,
natomiast normy te nie odnosza sie do solidarnoéci czynnej malzonkéw (jako wierzycieli) i brak jest takiego przepisu,
ktory by ja wprowadzal (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 3 marca 2016 r., I ACa 709/15). Skoro
zatem prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci przystlugiwalo powodom na zasadach wspo6lno$ci ustawowej



majatkowej malzenskiej, do czasu ustania tej wspolnosci powodom przystuguje wspotwlasnoéc laczna do ich majatku
wspolnego, a wiec takze do wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu, przy czym zaplata zasadzonej kwoty
do rak jednego z malzonkéw powoduje zaspokojenie roszczenia takze w stosunku do drugiego z malzonkow.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy, w oparciu o art. 100 zd. 2 k.p.c.,
majac na wzgledzie, ze powodowie ulegli jedynie

co do nieznacznej czeSci swego roszczenia. Pozwana jest zatem zobowigzana do zwrotu kosztéw procesu stronie
przeciwnej, przy czym podkreslic nalezy, ze kazdemu z powoddéw nalezy sie zwrot kosztow procesu w pelnej
poniesionej wysokoSci, poniewaz wspdtuczestnicy byli strona wygrywajaca sprawe. Na koszty procesu zasadzone
na rzecz powoda w kwocie 3 592 zt skladaly sie: 875 zt jako polowa oplaty od pozwu, 17 zl oplaty skarbowej
od pelnomocnictwa, 2 400 zl kosztow zastepstwa procesowego i 300 zl tytulem uiszczonej zaliczki na poczet
wynagrodzenia bieglego. Na koszty procesu zasadzone na rzecz powddki w kwocie 3 292 z} sktadaly sie: 875 zt jako
polowa oplaty od pozwu, 17 zl oplaty skarbowej od pelnomocnictwa i 2 400 zl kosztéw zastepstwa procesowego.
Powodowie wniesli wspdlnie oplate od pozwu, zatem kazdemu z nich nalezy sie zwrot polowy tej oplaty. Wysoko$é
wynagrodzenia pelnomocnika wynikala z § 6 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwosSci z dnia 28 wrzeénia
2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu, w brzmieniu obowigzujacym w dacie wszczecia postepowania.

Zgodnie z art. 113 ust. 1u.k.s.c. tytulem wynagrodzenia bieglych wyplaconego tymczasowo ze érodkéw Skarbu Panstwa
w lacznej kwocie 1 393,42 zl (= 1 024,42 zt + 369,00 z1) oraz kosztéw dojazdu i zwrotu utraconego zarobku $wiadka
w lacznej kwocie 342,03 zl (= 260,77 zt + 81,26 z1) nalezalo pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego w Rybniku kwote 1 735,45 zh.



