WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

K. dnia 22 paZdziernika 2014 .

Sad Okregowy w Krakowie, Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Wojciech Zukowski (del.)

Protokolant: starszy protokolant Marzena Stepkowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 pazdziernika 2014 r. w K.
sprawy z powodztwa (...) J. w K.

przeciwko E. S., A.S.iT. S. (1)

o zaplate

I. zasqdza od pozwanych E. S., A. S. i T. S. (1) solidarnie na rzecz strony powodowej (...) J. w
K. kwote 338.000 (slownie: trzysta trzydziesci osiem tysiecy) zlotych z ustawowymi odsetkami
liczonymi:

- od kwoty 200.000 (slownie: dwiescie tysiecy) zlotych od dnia 26 lipca 2013 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 138.000 (slownie: sto trzydziesci osiem tysiecy) zlotych od dnia 10 pazdziernika 2013
r. do dnia zaplaty,

II. zasqdza od pozwanychE. S.iT. S. (1) solidarnie na rzecz strony powodowej (...) J. w K. odsetki
ustawowe od kwoty 138.000 (slownie: sto trzydziesci osiem tysiecy) zlotych za okres od dnia 8
pazdziernika 2013 r. do dnia 9 pazdziernika 2013 r.

III. w pozostalym zakresie powodztwo oddala,

IV. zasqdza od pozwanych E. S., A. S. i T. S. (1) solidarnie na rzecz strony powodowej (...) J. w
K. kwote (...) (stownie: dwadziescia pieé tysiecy szescset siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu
kosztéow postepowania,

V. nakazuje $ciagnaé od pozwanych E. S., A. S. i T. S. (1) solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa
— Sadu Okregowego w Krakowie kwote 352 zl. 76 gr. (slownie: trzysta pieédziesiqt dwa zlote
siedemdziesiqt szesé groszy) tytulem niepokrytej zaliczkq czesci wynagrodzenia bieglego.

UZASADNIENIE
Strona powodowa (...) J. w K. — w pozwie skierowanym przeciwko pozwanym E. S., A. S.iT. S. (1) (k. 3-5) — wnioslta o:

1.zasadzenie od pozwanych solidarnie na jej rzecz kwoty 338.000,00 z} z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty;

2. zasadzenie od pozwanych solidarnie na jej rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego,
wedlug norm przepisanych.



Na uzasadnienie zadan podala, iz pozwani E. S., A. S.iT. S. (1), tj. wspolnicy spo6iki cywilnej Biuro Handlu i Uslug (...)
s.C., byli najemcami lokalu uzytkowego w podziemiach budynku przy ul. (...) w K. na podstawie umowy najmu zawartej
w dniu 25 stycznia 2011 r. na czas oznaczony, tj. do dnia 31 marca 2011 r. Jak podata strona powodowa, przedmiotowa
umowa najmu wygasta w uplywem terminu na jaki zostala zawarta, tj. z dniem 31 marca 2011 r. W dniu 6 wrze$nia
2012r. S3d Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie Wydzial I Cywilny w sprawie sygn. akt I C 808/11/S wydal
wyrok nakazujacy pozwanym opuszczenie i opréznienie ze swoich rzeczy przedmiotowego lokalu. Zdaniem strony
powodowej nie ulega watpliwosci, ze pozwani od dnia 1 kwietnia 2011 r. (termin zakonczenia obowiazywania umowy
najmu) do chwili obecnej zajmuja bez tytutu prawnego w/w lokal uzytkowy i za caly ten okres nie ptaca odszkodowania
za bezumowne korzystanie z lokalu. Pismem z dnia 8 lutego 2012 r. strona powodowa wezwala pozwanych do zaplaty
odszkodowania za bezumowne korzystanie z przedmiotowego lokalu — pomimo tego pozwani nie zaplacili stronie
powodowej zadnej kwoty z tego tytulu. Strona powodowa sprecyzowala, ze dochodzona pozwem kwota 338.000,00
z} z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego w podziemiach budynku przy ul. (...) w K.
zostala wyliczona za okres od 1 kwietnia 2011 r. do 31 maja 2013 r. w nastepujacy okres: a) za okres od 1 kwietnia 2011
r. do 31 grudnia 2011 r. — 13.000,00 z} x 9 miesiecy = 117.000,00 z}; b) za okres od 1 stycznia 2012 r. do 31 grudnia
2012r. —13.000,00 7} X 12 miesiecy = 156.000,00 zl; ¢) za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 maja 2013 r. — 13.000,00 z}
X 5 miesiecy = 65.000,00 zl, przy przyjeciu kwoty miesiecznej odszkodowania w wysokoSci kwoty netto miesiecznego
czynszu, wedtug stawki obowiazujacej zgodnie z umowa z dnia 25 stycznia 2011 1.

W zlozonej w dniu 21 pazdziernika 2013 r. odpowiedzi na pozew (k.38-41) pozwani wniesli o:
1. oddalenie powodztwa w caloéci,

2. zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztéw postepowania sadowego, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zlozyli zarzut potracenia twierdzac, iz dzialajac w dobrej wierze, jeszcze w trakcie obowigzywania
umowy najmu poczynili na przedmiotowy lokal liczne naklady zwigzane z koniecznoécia jego dostosowania do potrzeb
prowadzonej w nim dzialalnoéci gospodarczej — naklady te obejmowaly: calkowita przebudowe instalacji elektrycznej,
w tym o$wietlenia, instalacji wodno-kanalizacyjnej; potozone zostaly nowe tynki i podlogi, przebudowane zostaly
schody, zaplecze sanitarne oraz kuchenne, za$ wszystkie remonty prowadzone byly pod nadzorem wewnetrznego
konserwatora zabytkow (...) J. i zgodnie z projektem zaakceptowanym przez strone powodowa. Wedlug pozwanych,
laczna warto$¢ poniesionych przez nich na lokal nakladéw w okresie 2009-2010 wyniosla przynajmniej 1.252.054,67
z}. Pozwani podali, iz wskazane naklady zwiekszaja warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania wlaScicielowi, a w czesci sa
nakladami koniecznymi — dokonane remonty podnosza warto$¢ przedmiotowego lokalu, zas dokonane adaptacje i
modernizacje bez watpienia pozwolg stronie powodowej podnie$é cene najmu lokalu w przypadku woli jego dalszego
wynajmowania.

Niezaleznie od powyzszego pozwani wskazali, ze roszczenia strony powodowej o odszkodowanie za bezumowne
korzystanie z lokalu przy ul. (...) w K. za wskazany w pozwie okres jest nieuzasadnione. W ocenie pozwanych, strona
powodowa w zaden sposbéb nie wykazala, ze pozostawali oni w zlej wierze we wskazanym przez powoda czasie,
za$ zgodnie z treScia art. 224 k.c. samoistny posiadacz w dobre wierze nie jest obowigzany do wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy az do chwili, w ktorej dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy —
majac zaé na uwadze, ze art. 7 k.c. statuuje domniemanie dobrej wiary, roszczenia strony powodowej o wynagrodzenie
za bezumowne korzystanie z przedmiotowego lokalu sa bezpodstawne przynajmniej do dnia doreczenia pozwu
pozwanym. Wedlug pozwanych, w okoliczno$ciach niniejszej sprawy ewentualne przyjecie zlej wiary pozwanych moze
zatem wystepowac najwczeéniej od dnia doreczenia wezwania strony powodowej z dnia 8 lutego 2012 r., jednakze i ta
data budzi watpliwoéci, bowiem wezwanie do zaplaty nie zostalo skutecznie pozwanym doreczone.

Pozwani podali, Ze prowadzone przez nich negocjacje i rozmowy dotyczace przedluzenia umowy najmu uzasadniajg
przyjecie, iz pozostawali oni w dobre wierze. Jak wskazali pozwani, powolang komisje do przejecia lokalu
zajmowanego przez nich kanclerz T. S. (2) odwolal, co moglo w nich uzasadni¢ przypuszczenie, ze rozmowy zmierzaja



w kierunku dla nich korzystnym. Swiadomoéé pozwanych, iz strona powodowa jest podmiotem o zlozonej strukturze,
nakazywala cierpliwe oczekiwanie na decyzje, jak réwniez wskazywala na dlugotrwalo§é prowadzonych negocjacji
— ich ostateczne fiasko nie umniejsza jednak zasadno$ci przekonania o mozliwoéci zawarcia umowy przedtuzajacej
najem przedmiotowego lokalu. Ponadto, zdaniem pozwanych, strona powodowa w zaden sposbéb nie wykazala
wysoko$ci dochodzonego przeciwko pozwanym roszczenia.

W piSmie procesowym zlozonym w dniu 27 listopada 2013 r. (k. 107-108) strona powodowa o$wiadczyla, ze oba
postepowania sagdowe przywolywane przez pozwanych w odpowiedzi na pozew zostaly prawomocnie zakonczone.
Niezaleznie od powyzszego strona powodowa podtrzymala swoje wczes$niejsze stanowisko. W odniesieniu do
zarzutu nieudowodnienia wysokoSci roszczenia strona powodowa wskazala, ze w pozwie wyraznie zostal wskazany
sposob wyliczenia kwoty dochodzonego roszczenia, tj. wysoko$¢ kwoty netto miesiecznego czynszu wedlug stawki
obowiazujacej zgodnie z umowa najmu z dnia 25 stycznia 2011 r. zawarta pomiedzy strona powodowa a pozwanymi
za okres od 1 kwietnia 2011 r. do 31 maja 2013 r. W ocenie strony powodowej nie zaslugiwal na uwzglednienie réwniez
zarzut potracenia podniesiony przez pozwanych. Strona powodowa zakwestionowala przede wszystkim fakt istnienia
wierzytelnoéci przystugujacej pozwanym w stosunku do strony powodowej podnoszac, iz w umowie z 30 stycznia 2009
r. strony uzgodnily, ze najemcy nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw na remonty dokonywane przez najemce
w przypadku wygasniecia umowy badz jej rozwiazania. Strona powodowa podniosta réwniez, ze kwota wierzytelnosSci
nie zostala w zaden spos6b udokumentowana, a kwota podana w odpowiedzi na pozew (1.252.054,67 z) razaco rézni
sie od kwoty podanej w o§wiadczeniu o potraceniu zlozonym przez pozwanych w dniu 21 pazdziernika 2013 r.

Bezsporne w sprawie bylo, iz:

(...) J. z siedzibg w K. jest wlascicielem nieruchomosci, oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka nr (...), obr.1 S.,
zabudowanej budynkiem pn. (...) przy ul. (...). W piwnicach w/w budynku znajduje sie lokal uzytkowy przeznaczony

na prowadzenie dzialalnoéci gastronomicznej — lokal ten posiada powierzchnie 374,94 m? i sklada sie zdwoch czeéci: A

o pow. 320 m” oraz cze$ci B o pow. 54,94 m?; lokal posiada wejscie od ul. (...) oraz znajduje sie w nim winda towarowa.

Pozwani E. S., A. S. i T. S. (1) sa wspoélnikami spétki cywilnej pn. Biuro Handlu i Ustug (...) s.c. i sg wpisani do
Centralnej Ewidencji Dzialalno$ci Gospodarczej. Przedmiotem dzialalnosci jest prowadzenie klubow artystycznych,
muzycznych i festiwalowych.

W okresie od stycznia 2009 r. do przynajmniej 31 maja 2013 r. opisany wyzej lokal uzytkowy znajdowat sie we wladaniu
pozwanych.

Przed Sadem Rejonowym dla Krakowa-Sroédmiescia w Krakowie Wydziat I Cywilny toczylo sie pod sygn. akt I C
607/12/S postepowanie sagdowe z powoddztwa E. S., A. S. i T. S. (1) o ustalenie istnienia stosunku najmu wyzej
opisanego lokalu uzytkowego — wyrokiem z dnia 16 kwietnia 2012 r. Sad Rejonowy wniesione powodztwo oddalil. Z
kolei apelacja od w/w orzeczenia Sadu I instancji zostala oddalona na mocy wyroku Sadu Okregowego w Krakowie
Wydzial II Cywilny-Odwolawczy z dnia 8 pazdziernika 2013 r., sygn. akt II Ca 640/13.

Z kolei w sprawie z powodztwa (...) J. o eksmisje Sad Okregowy w Krakowie Wydzial IT Cywilny-Odwolawczy, sygn.
akt II Ca 332/13 wyrokiem z dnia 2 pazdziernika 2013 r. oddalil apelacje pozwanych od wyroku Sadu Rejonowego dla
Krakowa-Srodmieécia w Krakowie Wydziat I Cywilny, sygn. akt I C 808/11/S z dnia 6 wrzeénia 2012 r. nakazujacego
pozwanym opuszczenie i oproznienie ze swoich rzeczy w/w lokalu uzytkowego.

Ponadto Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Na mocy umowy z dnia 30 stycznia 2009 r. (...) J. oddal w najem E. S. i A. S. — jako wspdlnikom sp6lki pn.
Biuro Handlu i Ustug (...) s.c. — wyzej opisany lokal uzytkowy, a najemcy zobowigzali sie uiszczaé czynsz najmu
w wysokoSci 16.000 zt plus VAT (22%) oraz okreslone nalezno$ci dodatkowe (energie elektryczng, gaz, wode i
kanalizacje). Umowa ta zostala zawarta na okres od dnia 1 lutego 2009 r. do dnia 31 stycznia 2014 r. W umowie
tej najemcy zobowiazali sie opracowac projekt techniczny adaptacji lokalu, ktory zostanie przedlozony do akceptacji



wynajmujacego — strony postanowily, ze w lokalu zostang wykonane przez najemcéw prace adaptacyjne, szczegélowo
okres$lone w protokole uzgodnien sformulowanym po wykonaniu projektu technicznego adaptacji z uwzglednieniem
stanowiska wynajmujacego (i kazdorazowo uzgodnione z wynajmujacym). W umowie strony zastrzegly (§ 4 pkt X
ust. 3 umowy), iz w przypadku jej wygasniecia lub rozwiazania najemcom nie bedg przystugiwaly zadne roszczenia
wobec wynajmujacego, w szczegolnosci o zwrot nakladow, ktorych poniesienie bylo zwigzane z przedmiotem umowy.
Umowa ta zostala rozwigzana w dniu 31 grudnia 2010 r.

W momencie przekazywania — w oparciu o protokoél zdawczo-odbiorczy z dnia 29 stycznia 2009 r. - przedmiotowego
lokalu pozwanym, znajdowatl sie on w bardzo dobrym stanie technicznym jak i wyposazeniowym.

dowéd: - umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 30 stycznia 2009 r. wraz z
zalaczonym protokolem zdawczo-odbiorczym, k. 111-119

- umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 25 stycznia 2011 1., k. 15-19

- dokumentacja fotograficzna, k. 120-150.

Na mocy umowy z dnia 25 stycznia 2011 r. (...) J. ponownie oddat w najem E. S., A. S.iT. S. (1) — jako wspdlnikom
spotki pn. Biuro Handlu i Ushlug (...) s.c. — lokal uzytkowy, a najemcy zobowiazali sie uiszczaé¢ czynsz najmu
w wysokoSci 13.000 z plus VAT (23%) oraz okreSlone naleznoéci dodatkowe (energie elektryczng, gaz, wode i
kanalizacje). Umowa ta zostala zawarta na okres od dnia 1 stycznia 2011 r. do dnia 31 marca 2011 r. W umowie strony
zastrzegly (§ 10 pkt 2 umowy), iz w przypadku jej wygasniecia lub rozwigzania najemcom nie beda przystugiwaly
zadne roszczenia wobec wynajmujacego, w szczegolnosci o zwrot nakladow, ktérych poniesienie bylo zwigzane z
przedmiotem umowy. Umowa ta wygasta w dniu 31 marca 2011 r.

dowdéd: - umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 25 stycznia 2011 1., k. 15-19
- umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 30 stycznia 2009 r.
wraz z zalacznikiem, k. 111-119.

W piémie z dnia 21 kwietnia 2011 r. wystepujacy w imieniu pozwanych pelnomocnik zwrécil sie do przedstawicieli
strony powodowej m.in. ,,0 stworzenie warunkéw do mozliwo$ci negocjowania nowych warunkéw umowy najmu
przedmiotowego lokalu uzytkowego w celu jej zawarcia”. Jak thumaczyli, brak mozliwoSci negocjowania nowej umowy
(projekt przekazany do biura Kanclerza (...)z data obowiazywania od maja 2011 r.) spowoduje bardzo powazne
konsekwencje dla ich dzialalno$ci gospodarczej, w tym pozyskanie srodkéw na splate kredytu uzyskanego na adaptacje
lokalu objetego najmem w 2009 r. W piSmie z dnia 25 maja 2011 r. podpisanym przez pozwanego T. S. (1) jego autor
wyrazil przekonanie, iz nie zostaly jeszcze spelnione przestanki do skutecznego wydania lokalu uzytkowego najemcy
w terminie wcze$niejszym niz na dzien 30 wrze$nia 2011 r. na podstawie umowy najmu z 25 stycznia 2011 r.

dowdd: - pismo z dnia 21 kwietnia 2011 r., k. 94-95
- pismo z dnia 25 maja 2011 r., k. 97-99.

W trakcie obowigzywania uméw najmu pozwani poczynili na przedmiotowy lokal okreSlone naklady zwigzane z
koniecznoscig jego dostosowania do potrzeb prowadzonej w nim dzialalno$ci gospodarczej, w szczegolno$ci w zakresie
zakupu koniecznego wyposazenia.

dowéd: - faktury VAT zalaczone do akt sprawy.

Istnieje dokument zatytutowany ,,Umowa najmu lokalu uzytkowego” datowany na dzieh 4 maja 2011 r. i podpisany
wylacznie przez pozwanych.



W e-mailu przestanym do Kanclerza strony powodowej w dniu 21 kwietnia 2011 r. przez adw. A. Z. zawarte zostala
o$wiadczenie, Ze w zalaczniku przeslana zostaje propozycja umowy najmu lokalu uzytkowego.

Dowdd: - odpis dokumentu, k. 86
- wydruk e-maila, k. 85

Warto$¢ odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego polozonego w piwnicy budynku przy ul. (...)
w K. w okresie od 1 kwietnia 2011 r. do 31 maja 2013 r. (26 miesiecy) wynosi 633.932,00 zl. Miesieczny czynsz najmu
netto za przedmiotowa nieruchomo$¢ wynosi 24.382,00 zl.

dowdd: - opinia bieglego B. W. z dnia 25 kwietnia 2014 r., k. 200-
217.

Pismem z dnia 8 lutego 2012 r. strona powodowa wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 200.000,00 z} tytulem
odszkodowania za bezumowne korzystanie z przedmiotowego lokalu za okres od 1 kwietnia 2011 r. do 31 stycznia 2012
r. w terminie do 3 dni od daty otrzymania wezwania — pozwani otrzymali pismo w dniu 24 lutego 2011 r., jednak nie
zado$¢uczynili temu wezwaniu.

dowdéd: - przedprocesowe wezwanie do zaplaty z dnia 8 lutego 2012 . wraz z dowodem
doreczenia, k. 20-21.

Poza okoliczno$ciami, ktore zostaly przez strony przyznane (art. 229 k.p.c.) lub tez taka ocene uzasadnial przebieg
calego postepowania (art. 230 k.p.c.), istotne dla sprawy fakty Sad ustalil w oparciu o przedstawione powyzej, nie
zakwestionowane przez strony dokumenty urzedowe i prywatne, ktorych autentycznos$é nie budzila watpliwoéci,
podobnie jak treé¢, rozpatrywana w kontekscie caloksztaltu ujawnionych w sprawie okolicznoéci.

Co do dokumentu zatytulowanego ,,umowa najmu lokalu uzytkowego”, datowanego na dzieh 4 maja 2011 r. i
podpisanego wylacznie przez pozwanych sad nie uznal aby stanowil on dowod na okoliczno$é zawarcia umowy najmu
przez strony. Dokument ten nie zostal podpisany przez strone pozwana — co wynika z treSci dokumentu i co sam
pelnomocnik strony pozwanej przyznal (rozprawa z dnia 10 lutego 2014 r. czas rozprawy: 00:21:45 i nast.). Natomiast
strona pozwana nie powolala zadnych konkretnych okoliczno$ci w jakich strona pozwana mialaby zlozy¢ jakiekolwiek
o$wiadczenie woli w przedmiocie zawarcia z pozwanymi kolejnej umowy najmu. W szczegolnoSci okoliczno$cig
taka nie jest powolywany przez pozwanych fakt odwolania przez Kanclerza strony powodowej komisji do przejecia
lokalu. Fakt, iz w postepowaniach I C 808/11/S oraz I C 607/12/S orzeczono eksmisje pozwanych z lokalu oraz
oddalono powo6dztwo pozwanych o ustalenie istnienia stosunku najmu przemawia przeciwko przyjeciu, ze do zawarcia
jakiejkolwiek kolejnej umowy najmu pomiedzy stronami doszlo.

Jako prawidlowe Sad ocenil rowniez wnioski wynikajace z opinii bieglego sadowego w zakresie szacowania
nieruchomos$ci B. W. sporzadzonej na okoliczno$é okreslenia wysokoSci odszkodowania za bezumowne korzystanie
z lokalu uzytkowego znajdujacego sie w podziemiach budynku przy ul. (...) w K.. Fachowo$¢ i jasno§¢é wymienionej
opinii w zestawieniu z logika prezentowanego w niej rozumowania i zastosowana metodologia badawcza pozwalaly w
calej rozciaglo$ci zaakceptowaé oceny dokonane przez bieglego w przedstawionych mu kwestiach. Sporzadzajac opinie
biegly slusznie przyjal, iz podstawe obliczenia odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu jest okreSlenie
wysokoSci miesiecznego czynszu najmu netto, na podstawie analizy czynszéw najmu osigganych za nieruchomosci
podobne — biegly wybral przy tym do analizy najbardziej podobne do przedmiotowej nieruchomosci, ktére byly
przedmiotem uméw najmu, dla ktorych znane byly stawki czynszowe, warunki zawarcia umoéw, a takze cechy tych
nieruchomoé$ci wplywajace na ich wysokos$¢ (takie jak lokalizacja, dostepnosé, stan techniczny budynku, standard
lokalu, powierzchnia lokalu, instalacje). Biegly wykorzystal zebrane w aktach istotne dokumenty, dane dotyczace
lokalnego rynku nieruchomosci i przeprowadzil ogledziny wspomnianego lokalu mieszkalnego, dokonujac wnikliwej



analizy poczynionych w ten spos6b ustalen. W rezultacie biegly udzielil kompetentnej i rzetelnej odpowiedzi w
zleconym mu zakresie, wszystko w sposob bardzo przystepny i zrozumialy przedstawiajac w tresci opinii.

Biegly na rozprawie w dniu 11 czerwca 2014 r. ustosunkowal sie w przekonujacy sposéb do zarzutéw podniesionych
do opinii przez strone pozwana, wyja$niajac, ze wskazujac, ze pomiedzy stawkami czynszu najmu lokali przy ul. (...), a
lokalami przy ul. (...), ul. (...) nie réznig sie istotnie w przypadku lokali w piwnicy, zaé r6znice te uwzgledniono poprzez
zastosowanie poprawki z uwagi na lokalizacje. W poprawkach biegly uwzglednil réwniez kwestie dostepnosci lokalu.

Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan $§wiadka P. S. majacego by¢ sluchanym na okoliczno$é
prowadzenia negocjacji i dokonywanych w ramach tych negocjacji uzgodnien dotyczacych trwania i przedluzenia
umowy najmu lokalu uzytkowego (por. sprecyzowanie wniosku dowodowego: czas rozprawy z dnia 10 lutego 2014
r. 00:12:56) — Sad uznal, iz przeprowadzenie tego dowodu jest zbedne wobec bezspornej okolicznoSci iz w sprawie
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmiescia w Krakowie pod sygn. akt I C 607/12/S z powodztwa
E.S., A. S.iT. S. (1) przeciwko stronie powodowej w niniejszej sprawie o ustalenie istnienia stosunku najmu wyzej
opisanego lokalu uzytkowego zostalo oddalone, za§ pozwani, poza powolaniem sie na niepodpisany przez strone
powodowa projekt umowy najmu oraz na odwolanie przez Kanclerza strony powodowej komisji do przejecia lokalu,
nie powolali zadnych okoliczno$ci faktycznych mogacych przemawiaé za ocena, ze w okresie objetym zadaniem pozwu
strony laczyla umowa najmu lokalu. Dopiero jednoznaczne o$wiadczenia woli zawarcia umowy najmu zlozone przez
obie strony, a nie same niezakonczone zawarciem umowy negocjacje, moglyby mie¢ znaczenia dla rozstrzygniecia w
niniejszej sprawie.

Nie uwzgledniono wniosku o przestuchanie stron albowiem strona pozwana nie wskazala zadnych konkretnych
okoliczno$ci faktycznych majacych znaczenie dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie, a ktore nie mogly by¢ wykazane
innym materialem dowodowym (por. art. 299 k.p.c.).

Oddalono zgloszony na rozprawie w dniu 15 pazdziernika 2014 r. wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego
na okoliczno$¢ czy instalacja wentylacji w lokalu podwyzszyla jego warto$é. Okoliczno$¢ ta nie ma znaczenia dla
rozstrzygniecia w sprawie, albowiem zgodnie z umowami najmu pozwanym nie przystuguja w stosunku do strony
powodowej zadne roszczenia w szczego6lnosSci o zwrot nakladéw, ktérych poniesienie bylo zwigzane z przedmiotem
umowy zatem ustalanie ewentualnego wzrostu wartoéci lokalu wyniklego z poniesienia tego nakladu nie mialoby
znaczenia dla rozstrzygniecia skoro zgodnie z tymi postanowieniami umownymi zadne roszczenie stronie pozwanej
z tego tytulu nie przysluguje. Niezaleznie od tego pismo strony powodowej z dnia 16 grudnia 2013 r. (ktore wedlug
twierdzen strony pozwanej mialo ten wniosek zawiera¢) zostalo zwrdcone zarzadzeniem z dnia 7 stycznia 2014 r. (k.
154) na zasadzie art. 207 § 7 k.p.c. a na rozprawie w dniu 10 lutego 2014 r. wniosek o dopuszczenie takiego dowodu
zgloszony nie zostal albowiem strona pozwana podtrzymala tylko odpowiedz na pozew (czas rozprawy: 00:05:31).
Natomiast zgloszenie ponowne tego wniosku dopiero na rozprawie w dniu 15 pazdziernika 2014 r. nalezy oceni¢ jako
spbdznione w rozumieniu art. 207 § 6 k.p.c.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 224 k.c. samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie
z rzeczy i nie jest odpowiedzialny ani za jej zuzycie, ani za jej pogorszenie lub utrate. Nabywa wlasno$¢ pozytkéw
naturalnych, ktore zostaly od rzeczy odlaczone w czasie jego posiadania, oraz zachowuje pobrane pozytki cywilne,
jezeli staly sie w tym czasie wymagalne (§ 1); jednakze od chwili, w ktorej samoistny posiadacz w dobrej wierze
dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany do wynagrodzenia
za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba ze pogorszenie lub utrata
nastgpila bez jego winy. Obowiazany jest zwréci¢ pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktorych nie zuzyl, jak réwniez
uisci¢ warto$¢ tych, ktore zuzyt (§ 2). W my$l natomiast art. 225 k.c. obowigzki samoistnego posiadacza w zlej wierze
wzgledem wlasciciela sg takie same jak obowiazki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktorej ten
dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy. Jednakze samoistny posiadacz w zlej
wierze obowigzany jest nadto zwr6ci¢ warto$¢ pozytkow, ktérych z powodu zlej gospodarki nie uzyskal, oraz jest



odpowiedzialny za pogorszenie i utrate rzeczy, chyba ze rzecz uleglaby pogorszeniu lub utracie takze wtedy, gdyby
znajdowala sie w posiadaniu uprawnionego Przytoczone przepisy stosuje sie odpowiednio do roszczen wlasciciela
lokalu przeciwko posiadaczowi zaleznemu takiego lokalu, jeéli z przepiséw regulujacych tego rodzaju stosunek nie
wynika nic innego (art. 230 k.c.).

Z poczynionych w sprawie ustalen faktycznych wynika w sposob niewatpliwy, ze w podlegajacym ocenie Sadu
okresie od 1 kwietnia 2013 r. do 31 maja 2013 r. mial miejsce fakt bezumownego zajmowania — stanowigcego
wlasno$é¢ strony powodowej — lokalu uzytkowego w budynku przy ul. (...) w K. przez pozwanych. Przedmiotowa
nieruchomoé¢ stanowila w tym okresie wlasno$¢ strony powodowej, ktéra na mocy — najpierw umowy z dnia 30
stycznia 2009 r., a nastepnie po jej rozwigzaniu, na mocy umowy z dnia 25 stycznia 2011 r. - oddata lokal w najem
pozwanym. Ostatnia umowa wygasla w dniu 31 marca 2011 r. Z ustalone stanu faktycznego nie wynika by strony
doszly do porozumienia co do zawarcia kolejnej umowy najmu. Pozwani w trakcie postepowania nie wykazali, aby
uzyskali zgode strony powodowej na korzystanie ze spornego lokalu oraz ze posiadali jakikolwiek tytul prawny do
zajmowania przedmiotowej nieruchomogci. Okoliczno$éé, ze po dniu 31 marca 2011 r. strony prowadzily negocjacje,
ktbére w przekonaniu strony pozwanej mogly doprowadzi¢ do zawarcia umowy, nie determinuje istnienia po stronie
pozwanych dobrej wiary w posiadaniu spornym lokalem. W spornym okresie czasu pozwanym nie przystugiwal zaden
skuteczny w stosunku do strony powodowej tytul prawny do korzystania z lokalu. Tre$¢ ostatniej umowy najmu
jednoznacznie wskazywala, z jaka data umowa ta sie konczy i pozwani nie wykazali, ani nawet nie twierdzili, aby
zaszly jakiekolwiek zachowania po stronie powodowej, ktére obiektywnie oceniajac mozna by ocenié jako ujawnienie
woli akceptacji korzystania z lokalu przez pozwanych. Zdarzeniami, ktére mogly obiektywnie wzbudzi¢ u pozwanych
przekonanie o uprawnieniu do korzystania z lokalu nie sg ani fakt odwolania przez Kanclerza strony pozwanej komisji
wyznaczonej w celu przejecia lokalu, ani fakt sporzadzenia i przestania przez pozwanych stronie powodowej projektu
nowej umowy najmu, ani fakt wymieniania korespondencji pomiedzy stronami ujawniajgcej wole pozwanych zawarcia
kolejnej umowy. W ocenie Sadu pozwani od chwili wyga$niecia umowy najmu w dniu 31 maca 2011 r. byli zatem
posiadaczami zaleznymi w zlej wierze. Pozwani nie udowodnili rowniez ani nie twierdzili, ze w okresie od 1 kwietnia
2011r. do 31 maja 2013 r. uiszczali jakiekolwiek wynagrodzenie na rzecz strony powodowej za korzystanie z lokalu. W
tym konteksécie nie budzi watpliwo$ci Sadu to, ze z tytulu bezumownego korzystania z w/w lokalu pozwani zobowigzani
sa do zaplaty stosownego wynagrodzenia na rzecz strony powodowej, co wynika z cytowanych wyzej art. 224 k.c. i art.
225 k.c. w zw. z art. 230 k.c.

Przy okre§laniu kryteriow, wedlug ktérych nalezy ustala rodzaju wynagrodzenie, trzeba podzieli¢ gloszone w
orzecznictwie sagdowym i doktrynie prawniczej poglady, ze o wysokoSci tego rodzaju wynagrodzenia nie decyduje
wysoko$é rzeczywistych strat wiasciciela i rzeczywistych korzy$ci odniesionych przez posiadacza. Decyduje tu
obiektywne kryterium, jakim jest uklad odpowiednich cen rynkowych — stawek za korzystanie z rzeczy tego rodzaju.
Stosujac takie kryterium przy ustalaniu wynagrodzenia za korzystanie z lokalu mieszkalnego bez podstawy prawnej,
nalezy przyjaé, ze wynagrodzenie takie powinno rownac sie dochodowi, jaki normalnie osiaga sie przy wynajeciu
lokalu (por. uchwata skladu siedmiu sedziéw SN z dnia 10 lipca 1984 r. [III CZP 20/84]). Jak wynika z opinii bieglego
B. W., mozliwy do uzyskania czynsz najmu przedmiotowego lokalu za okres od 1 kwietnia 2011 r. do 31 maja 2013
r. wynosi kwote 633.932,00 z}. Zadane przez strone powodowa wynagrodzenie za bezumowne korzystanie przez
pozwanych z przedmiotowej nieruchomo$ci za ten okres (338.000 zl.) mieéci sie w tych granicach W konsekwencji w
punkcie I. sentencji wyroku zasadzono na rzecz strony powodowej dochodzona kwote 338.000,00 zt. a uwzgledniajac
uregulowanie zawarte w art. 846 k.c. i fakt, ze pozwani posiadali lokali pozostajgc w stosunku sp6lki cywilnej,
orzeczono, ze odpowiedzialno$¢ pozwanych za zaplate ma charakter solidarny.

Nie zaslugiwal na uwzglednienie podniesiony przez pozwanych zarzut potracenia wierzytelnoSci pozwanych wobec
strony powodowej z dochodzona przedmiotowym pozwem wierzytelnoScia strony powodowej z tytulu wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z lokalu. Uzasadniajac ten zarzut pozwani podniesli, iz jeszcze w trakcie obowigzywania
umowy najmu poczynili na przedmiotowy lokal liczne naklady zwigzane z konieczno$cig jego dostosowania do
potrzeb prowadzonej w nim dziatalno$ci gospodarczej, ktére obejmowaly caltkowita przebudowe instalacji elektrycznej
i instalacji wodno-kanalizacyjnej, polozenie tynkéw i podlogi, przebudowe schodéw zaplecza sanitarnego oraz



kuchennego — ktorych lgczna warto$é miala wynie§é przynajmniej 1.252.054,67 zt (wedlug odpowiedzi na pozew)
badz 2.500.000,00 zl (wedlug os§wiadczenia o potraceniu z dnia 21 pazdziernika 2013 r., k. 44). Nie zostaly jednak
spelnione wszystkie przestanki okreslone w art. 498 § 1 k.c. Pozwani w ogole nie wykazali faktu istnienia podnoszonych
przez siebie wierzytelnoéci. Zar6wno w umowie najmu z dnia 30 stycznia 2009 r. jak i w umowie z dnia 25 stycznia
2011 r. strony uzgodnily bowiem, ze najemcom nie beda przystugiwaly zadne roszczenia wobec wynajmujacego, w
szczegolno$cei o zwrot nakladow, ktérych poniesienie bylo zwigzane z przedmiotem umowy. W tym stanie rzeczy
nawet jezeli pozwani jakie$ naklady na lokal poniedli, to zgodnie z powyzszymi postanowieniami uméw najmu nie
przystuguje im w stosunku do strony pozwanej zadna wierzytelno$¢ o zwrot tych nakladow, a zatem nie przystuguje
im wierzytelno$¢, ktora mogliby do potracenia przedstawic.

O zadaniu odsetek orzeczono na podstawie art. 481 § 1 w zw. z art. 455 k.c. majac na wzgledzie, ze wezwanie do
zaplaty odszkodowania w kwocie 200.000 zl. zostato doreczone pozwanym przed dniem wytoczenia powodztwa, co
uzasadniato zasadzenie odsetek zgodnie z zagdaniem pozwu od dnia wytoczenia powddztwa. Natomiast w zakresie
kwoty 138.000 zl. jako wezwanie do zaplaty potraktowac nalezalo pozew w niniejszej sprawie, ktérego doreczenie
nastgpito w przypadku pozwanych E. S. i T. S. (1) w dniu 7 pazdziernika 2013 r. a w przypadku A. S. (k. 37) w dniu
9 pazdziernika 2013 r. co uzasadnialo zasadzenie odsetek za opdznienie w zaplacie tej kwoty od dni nastepnych po
dniach doreczenia pozwanym odpis6w pozwu.

W pozostalym zakresie powodztwo podlegalo oddaleniu jako bezzasadne o czym orzeczono w pkt III sentencji.

O kosztach postepowania orzeczono w pkt IV sentencji na zasadzie art. 100 k.p.c. obcigzajac pozwanych obowigzkiem
zwrotu stronie powodowej calych kosztéw z uwagi na okoliczno$é, ze strona powodowej ulegla jedynie w znikomym
zakresie ze swym zadaniem. Na koszty strony powodowej zlozyly sie:

- 7200 wynagrodzenia pelnomocnika,
- (...) oplaty od pozwu

- 17 oplaty od pelnomocnictwa

- 1500 zk. zaliczki na opinie bieglego
w sumie kwota 25617 zl.

O Sciagnieciu od przegrywajacych w przewazajacym zakresie proces pozwanych kwoty 326 zt. 76 gr. wydatku na opinie
bieglego tymczasowego poniesionego przez Skarb Panstwa orzeczono w pkt V sentencji na zasadzie art. 113 ust. 1
u.k.s.c. wzw. z art. 100 k.p.c.



