Sygn. akt I C 102/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 13 kwietnia 2017 .

Pozwem z dnia 25.01.2016 r., skierowanym przeciwko Spoéldzielni (...) w R. powdd Cech (...) w R. zadal pozbawienia
w czeéci wykonalnoSci tytulu wykonawczego w postaci wyroku Sadu Okregowego w Rzeszowie z dnia 23.09.2013 r.,
sygn. akt I C 1079/10, zaopatrzonego klauzulg wykonalnos$ci postanowieniem Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie z dnia
14.10.2014 r., co do kwoty 505.897,61 zl.

Uzasadniajac zgloszone powodztwo opozycyjne powod naprowadzil, ze przedmiotowym tytulem wykonalnoéci
zasgdzono od niego na rzecz pozwanej kwote 707.201,54 zl oraz koszty sagdowe w kwocie 38.425,16 zt (pkt III
lit. b) i dalsze koszty procesu w kwocie 2.886,80 zt (pkt. IV), za§ Sad Apelacyjny w Rzeszowie — wyrokiem z
2.10.2014 r. — oddalil jego apelacje i zasadzil od niego na rzecz pozwanej koszty postepowania apelacyjnego w
kwocie 5.400,00 zl, ktére zostaly zwr6cone (Sad Najwyzszy nie przyjal do rozpoznania skargi kasacyjnej powoda).
Powdd podniosl, ze wraz z pozwang i innymi wspdlinwestorami, w oparciu o umowe z 5.02.1976 r., wybudowali
budynek (...) przy ul. (...) (wczesna ul. (...)) znajdujacy sie na nieruchomosci stanowiacej wlasno$¢ powoda (woéwcezas
powdd byt uzytkownikiem wieczystym). Udzial pozwanej w kosztach wspodlnej inwestycji wyniost 18,58 % i w takiej
czeSci pozwana otrzymala do wylacznego uzytkowania lokale wydzielone w oparciu o umowe z 11.05.1992 r. Powod
naprowadzil, ze celem tej inwestycji bylo to, aby kazdy z wspolinwestorow otrzymal czesé lokali odpowiadajaca jego
udzialowi w kosztach wspdlnej inwestycji, zas warunkiem przeniesienia wlasnoéci lokali i gruntu bylo rozliczenie tej
inwestycji razem z kosztami nabycia nieruchomosci gruntowej przez powoda. Do takiego rozliczenia jednak nie doszto
albowiem pozwana miala odmoéwic uiszczenia czesci (18,58%) kosztow nabycia nieruchomosci gruntowej na kwote
168.560,66 zl. Powdd wskazal, ze pozwana byla zobowiazana do partycypowania w kosztach administracji budynku
i kosztach remontu w wysokoS$ci stosownej do udziatu 18,58 %, ktére poczatkowo uiszczala, ale po wynajeciu Sali
posiedzen pod restauracje (...) zaprzestala to robi¢. Dlatego tez d6wczesny Cechmistrz J. W., jednoosobowo, pismem
7z 17.11.2008 r. rozwigzal z dniem 30.11.2008 r. umowe laczaca strony z dnia 11.05.1992 r. skladajac rownoczeénie
propozycje zawarcia umowy najmu lokali zajmowanych przez pozwana od 1.12.2008 r. za czynsz miesieczny 400
zl plus VAT, - i taka umowe najmu strony podpisaly w dniu 6.04.2009 r. W ocenie powoda nie byl on nalezycie
reprezentowany przy podpisywaniu tej umowy albowiem podpisy Starszego Cechu (J. W.) i jego zastepcy (L. H.) sa
niewystarczajgce do prawnie skutecznego (i waznego) zawarcia umowy, jezeli nie ma tez podpisu Dyrektora Biura
Cechu. Powod wywidd? tez, ze przedmiotowa umowa najmu byla fikcyjna (pozorna), gdyz chodzilo w niej jedynie o
to, aby pozwana partycypowala w kosztach remontu i administracji budynku; pozwana tez tak miala traktowaé te
umowe, skoro nie placila uméwionego czynszu. Dlatego powdd wskazal, ze pozwana uznala, iz zostala pozbawiona
wlasno$ci lokali uzytkowanych na podstawie umowy z 11.05.1992 r. i pozwem z dnia 17.08.2010 r. zazadala od
powoda odszkodowania w kwocie 1.000.000,00 zl bedacego réwnowarto$cia jej udzialu w kosztach budowy wspodlnej
inwestycji (proces I C 1079/10). Powod podkresélil, Ze pozwana nigdy nie byla pozbawiona i caly czas uzytkuje
wydzielone jej wczesniej lokale oraz czuje sie nadal ich wlascicielem wynajmuje je ,,prawem kaduka” réznym firmom
i instytucjom pobierajgc za to czynsz. Stad tez powod, pismem z dnia 20.01.2016 r., zlozyt pozwanej o$wiadczenie
o potraceniu — z wierzytelno$cia objeta przedmiotowym tytulem wykonawczym - swojej wierzytelnoSci w kwocie
494.417,00 zl z tytulu bezumownego korzystania z wydzielonych pozwanej lokali oraz w kwocie 11.480,61 zl z tytulu
nalezno$ci za media w okresie od kwietnia do grudnia 2015 r. Powdd wskazal przy tym, ze kwote bezumownego
korzystania (494.417,00 z}) wyliczyt w oparciu o opinie bieglego ze sprawy I C 1079/10 i potrgceniem z tego tytulu objatl
okres od 1.01.2006 r. do 31.12.2015 r. Ze wzgledu na podniesiony zarzut potracenia i jego skutki materialnoprawne
(cze$ciowe umorzenie wierzytelno$ci pozwanej) powod wystapil z powddztwem opozycyjnym.

Pozwana zlozyla (k. 149) odpowiedz na pozew wnoszac o jego oddalenie i zasadzenie zwrotu kosztéw procesu.

Pozwana zarzucila, ze o§wiadczenie powoda o potraceniu z dnia 20.01.2016 r. jest nieskuteczne, gdyz powodowi nie
przystugiwala wierzytelno$é potracona, skoro pozwana nigdy nie byla bezumownym posiadaczem przedmiotowych



lokali. Pozwana przyznala fakt prowadzenia wspolnej inwestycji z powodem (umowa z 5.02.1976 r.) i przydzielenie
jej po wybudowaniu Domu rzemiosl, poczatkiem lat 80-tych — zgodnie z procentowym udzialem w inwestycji —
lokali do wylgcznego korzystania. Zarzucila natomiast, ze powdd, wbrew postanowieniom umowy, nie wydzielil
odrebnych lokali i nie przeniosl na pozwang prawa ich wlasnosci. Pozwana naprowadzila, ze umowa z dnia 11.05.1992
r. regulowala zasady korzystania z wspo6lnie wybudowanego obiektu i gwarantowala jej prawo do bezplatnego i
bezterminowego korzystania z lokali. Wprawdzie powod pismem z dnia 17.11.2008 r. wypowiedzial w/w umowe, ale
w dniu 6.04.2009 r. strony zawarly umowe najmu tych lokali na czas nieoznaczony, ktéra to umowa do dzi$§ nie
zostala wypowiedziana. Pozwana zaprzeczyla przy tym stanowczo, aby umowa najmu z 6.04.2009 r. byla ze strony
powoda — nienalezycie podpisana oraz, aby byta to umowa fikcyjna (nie najmu tylko préba wymuszenia na pozwanej
partycypacji w kosztach remontu i administracji budynki), - takie zarzuty powod mial juz zglaszaé w toku procesu
odszkodowawczego o sygn. I C 1079/10 i nie zostaly one uwzglednione przez sady wszystkich instancji. Dalej pozwana
przyznala, ze wprawdzie nie placita umoéwionego czynszu, ale to powo6d — wbrew postanowieniom § 2 ust. 1 umowy —
nie wystawiala i nie doreczala pozwanej faktur VAT. Pozwana wskazala przy tym, ze pow6d mial pelng swiadomosé
roszczenia o zaplate umowionego czynszu. Nieprawda ma byé tez — w $wietle stanowiska pozwanej — ze umowa
7 6.04.2009 r. miala by¢ zawarta po to, aby pozwang przymusi¢ do regulowania nalezno$ci z tytulu remontéw i
administrowania budynkiem, skoro zobowigzania te pozwana caly czas uiszczala. Z tzw. ,ostrozno$ci procesowe;j”
pozwana podniosla zarzut przedawnienia wierzytelnosci przedstawionej przez powoda do potracenia oraz zarzut, ze
w okoliczno$ciach sprawy sa posiadaczem w dobrej wierze przedmiotowych lokali co najmniej do dnia otrzymania
o$wiadczenia o potraceniu. Pozwana naprowadzila na koniec, Ze objete potraceniem naleznoéci za media w kwocie
11.480,61 z} zostaly przez nig uiszczone w dniu 10.02.2016 1.

Powod, w piSmie procesowym z dnia 25.07.2016 r. (k. 498) zmienil zadanie pozwu (przywotat art. 193 kpc) i wniost o:

- zasadzenie od pozwanej kwoty 517.200,00 zl z ustawowymi odsetkami od 26.01.2016 r. z tytulu bezumownego
korzystania przez pozwana z czeéci jego nieruchomosci w okresie 120 miesiecy, tj. od 1.01.2006 r. do 31.12.2015 1.;

- zasgdzenie od pozwanej kwoty 2.798,65 zl z tytulu zaplaty pozostatej kwoty za media za okres od kwietnia do grudnia
2015 r. z ustawowymi odsetkami od zgloszenia zadania pozwu;

- zasgdzenie zwrotu kosztéw procesu.

Uzasadnienie zgloszonego nowego roszczenia procesowego o zasadzenie (o $wiadczenie) bylo analogiczne, jak
uzasadnienie zarzutu potracenia wierzytelnoSci z tytulu bezumownego korzystania z lokali powoda w pierwotnym
pozwie o uksztaltowanie (taki bowiem charakter mial pozew opozycyjny). Kwote tego roszczenia powod wyliczyl
posilkujac sie opinia bieglego ze sprawy I C 1079/10 (czyli 4.310 zl x 120 miesiecy), a jego gldwne argumenty wiazaly
sie z niewazno$cig umowy 6.04.2009 r. z uwagi na niewlasciwa reprezentacje powoda przy jej podpisywaniu oraz
fikeyjnos$é (pozorno$é) tej umowy. Pojawil sie tez tu nowy zarzut powoda, a mianowicie, ze cel i tre§¢ umowy z
6.04.2009 r. sprzeciwiaja sie zasadom wspolzycia spotecznego oraz, ze pozwana powotujac sie na te umowe naduzywa
prawa podmiotowego (art. 5 ke). Nowym argumentem bylo tez twierdzenie powoda, iz skoro w oparciu o umowe z
11.05.1992 r. pozwana uzytkowala przedmiotowe lokale bezplatnie, to pow6d byl przekonany, ze pozwanej przystuguje
wlasno$é nieruchomosci w utamkowej czeSci zgodnie z umowa z 1976 r., za$ fizyczny podzial zrealizuja w przysztoéci.
Poniewaz jednak od 2005 r. powdd jest wlaScicielem obu dziatek, na ktorych posadowiony jest budynek, a pozwana
otrzymala odszkodowanie na mocy wyroku ze sprawy I C 1079/10, to co najmniej od 2005 r. pozwana korzysta z
wlasno$ci powoda bezumownie. Z ,ostroznosci procesowej” powod podal tez inne, alternatywne daty poczatkowe
bezumownego korzystania pozwanej, a to date otrzymania pisma Starszego Cechu z 17.11.2008 r. o rozwigzaniu
umowy z 11.05.1992 r., badz dzien 27.08.2010 r. — tj. zlozenie pozwu w sprawie I C 1079/10. Przyznajac fakt zaplaty
przez pozwang, w dniu 10.02.2016 r., nalezno$ci za media w kwocie 8.681,96 zl, niniejszym pismem powdd zadal
zaplaty reszty nalezno$ci w kwocie 2.798,65 zl. Powolujac sie na dyspozycje art. 229 ke powod wywiodl, ze skoro
pozwana nie zwroécila przedmiotu sporu, to roszczenie o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie nie jest
przedawnione.



Pozwana zlozyla (k. 548) pismo przygotowawcze z 29.08.2016 r. i — replikujac — wniosla o oddalenie zgloszonego
roszczenia na koszt powoda.

Pozwana podtrzymala tutaj — co do roszczenia o zaplate z tytutu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie — swoja
dotychczasowa argumentacje przytoczona na poparcie tezy, ze korzysta z przedmiotowych lokali majac ku temu
podstawe prawna skuteczna wzgledem powoda.

Powdd , w piSmie przygotowawczym z 7.12.2016 r. (k. 605), ktore zlozyl na rozprawie w dniu 8.12.2016 r. (k. 611)
rozszerzyt zadanie pozwu o zaplate dalszej kwoty 47.410 zl z ustawowymi odsetkami od 8.12.2016 r. , a to tytulem
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z jego wlasno$ci w okresie od 1.01. — 30.11.2016 r. (4.310 zl x 11 miesiecy)
oraz cofnal pozew ze zrzeczeniem sie roszczenia o zaplate reszty naleznoéci za media w kwocie 2.798,65 zt.

Prawomocnym postanowieniem z dnia 8.12.2016 r. (k. 624) Sad umorzyl postepowanie w sprawie co do pierwotnie

zgloszonego pozwu o pozbawienie w czeSci wykonalno$ci tytulu wykonawczego w postaci wyroku Sadu Okregowego
w Rzeszowie z dnia 23.09.2013 r. sygn. I C 1079/10 co do kwoty 505.897,61 zl, jak tez umorzyl postepowanie co do
zadania zaplaty kwoty 2.798,65 zl za media.

Kolejnym pismem procesowym z 17.02.2017 r. (k. 635) powdd rozszerzyl zadanie pozwu o zasadzenie dalszej kwoty
10.755,00 zl z ustawowymi odsetkami od 23.02.2017 r. z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie w okresie
od 1.12.2016 r. do 14.02.2017 .

Powdd wskazal, ze pismem z 17.10.2016 r. wezwal pozwang do zawarcia umowy i zaplaty za bezumowne korzystanie
z lokali, a jezeli nie wyrazi na to zgody to do wydania przedmiotowych lokali. Pozwana odpowiedziala pismem z
24.11.2016 r. wskazujac, ze nadal strony laczy¢ ma umowa najmu z 2009 r. oraz, ze pismo powoda z 17.10.2016 r.
traktuje jako wypowiedzenie umowy najmu z 2009 r. i — przy zachowaniu 3 miesiecznego okresu wypowiedzenia
(art. 688 ke) — do konca stycznia 2017 r. opuéci zajmowane lokale. Powdd naprowadzil, ze pozwana opuscila lokale
w dniu 14.02.2017 r., a poniewaz podejmowane caly czas proby ugodowego zakonczenia sporu nie przyniosty skutku,
to wystapil z zadaniem zaplaty wynagrodzenia za dalszy okres czasu.

Pozwana, w pi$émie procesowym z dnia 9.03.2017 r. (k. 719) uznala powo6dztwo co do kwoty 1.077,44 zt wnoszac o jego

oddalenie w pozostalej czesci, na koszt powoda.

Pozwana przyznala fakt wydania powodowi (po wymianie korespondencji zawartej w pismach z 17.10.2016 r. i
24.11.2016 r.) przedmiotowych lokali wskazujac, Ze nastapilo to w dniu 7.02.2016 r. (w dniu 14.02.2016 r. sporzadzono
— na zadanie powoda - protokoly zdawczo-odbiorcze). Dlatego tez roszczenie powoda jest, w ocenie pozwanej,
uzasadnione jedynie za okres 1.-7.02.2017 r., co przy zastosowaniu stawki przyjmowanej przez powoda (4.310,00 z}
podzielone przez 28 dni lutego i razy 7) daje uznang kwote 1.077,44 zl. W pozostalej czeéci pozwana podtrzymala
dotychczasowa argumentacje i odniosla sie krytycznie do argumentéw powoda.

Sad ustalil co nastepuje:

Umowa3 z dnia 5.02.1976 r., zawartg pomiedzy: Cechem (...) w R. (poprzednik prawny powoda), Cechem (...) w R,,
Spoldzielnia (...) w R. (pozwana), Spéldzielnia (...) w R. i M.Zrzeszeniem (...) w R., strony tej umowy zobowiazaly sie
do podjecia wspolnej inwestycji budowy i wyposazenia stalego budynku administracyjnego (3-kondygnacyjnego) w R.
przy ul. (...) (obecnie ul. (...)) z przeznaczeniem na pomieszczenia biurowe dla wspdlinwestoréw orazlokale handlowe.
Strony postanowily réwniez (§ 7), iz ustala zasady korzystania ze wspdlnej inwestycji oraz zasady pokrywania kosztow
eksploatacji w terminie p6Zniejszym, w oparciu o sporzadzong nowa umowe oraz, ze (§ 8) rozliczenie wyplaconych
udzialéw nastapi po zakonczeniu budowy i rozliczenia kosztoéw budowy proporcjonalnie do przyznanej powierzchni.
Umoéwiono sie tez (§ 9), ze po zakonczeniu inwestycji i rozliczeniu jej kosztow nastgpi podziat fizyczny budynkoéw oraz
spisany bedzie akt notarialny ,,wlasno$ci uzytkownikow”.



W dniu 17.07.1978 r. wspdlinwestorzy zawarli aneks do w/w umowy, w ktérym postanowili podja¢ budowe kolejnego
budynku, posadowionego obok budynku gléwnego, w ktérym miala zostaé zlokalizowana sala konferencyjna (§ 1
aneksu). Umoéwiono sie tez, ze koszty budowy tego budynku podzielone zostang na wszystkich wspolinwestorow.

Ta wspdlna inwestycja — obydwa zadania — zostala zrealizowana do konca lutego 1982 r., po czym wspolinwestorzy
yzasiedlili” okreslone wczeéniej — wspolnie — pomieszczenia proporcjonalnie do udzialu w kosztach tej wspolnej
inwestycji, ktory to udzial w przypadku strony pozwanej wyniost 18,58%. Powod, jako ,inwestor wiodgcy” zajmowal
sie administrowanym budynkiem, kazdy z wspolinwestorow uzytkowal wydzielone pomieszczenia (na swoje potrzeby
lub tez je podnajmowal ) i partycypowal w kosztach utrzymania budynku. Nikt nikomu — pomiedzy wspdlinwestorami
— nie placil zadnego czynszu, nie bylo tez kierowania jakich§ zarzutéw pomiedzy wspdlinwestorami odno$nie
korzystania przez nich z tych lokali. To korzystanie z lokali przez wspdlinwestoréw przez wiele lat funkcjonowalo w
zasadzie bezkonfliktowo.

(- kata sprawy SO w Rzeszowie o sygn. I C 1079/10 i zalegajace w nich:
k. 47-501k. 148: umowa z 5.02.1976 r. o realizacji wspdlnej inwestycji z aneksem z 17.07.1978 r.,
k. 151: protokoét odbioru z 1.03.1982 1.,

k. 96-98: rozliczenia zrealizowanej inwestycji;

- k. 615-616: zeznania Swiadka A. S.,

- k. 616-618: zeznania $wiadka M. M. (1),

- k. 618-619: zeznania $wiadka B. R,

- k. 620-621: zeznania $wiadka J. F.,

- k. 621-622: zeznania $wiadka J. B.,

- k. 712-713: zeznania $wiadka M. B. (1),

- k. 713-714: zeznania Starszego Cechu L. H.).

W dniu 11.05.1992 r. uczestnicy w/w wspoélnej inwestycji zawarli umowe ,,w zakresie administrowania i ponoszenia
kosztow administracyjnych i eksploatacyjnych budynku (...) w R., Al (...), celem ostatecznego rozgraniczenia i
ustalenia pomieszczen przynaleznych poszczegdlnym uzytkownikom”. W wyniku tej umowy pozwana Spoldzielnia
objela w uzytkowanie pomieszczenia biurowe zlokalizowane na II pietrze budynku oraz jedno pomieszczenie

archiwum na III pigtrze budynku (lokale o }3cznej powierzchni uzytkowej — 145,61 m?). Strony ustalily jednoczeénie,
iz procentowy udzial pomieszczen biurowych i handlowych uzytkowanych przez poszczegélnych uzytkownikéw
stanowi¢ bedzie wskaznik do rozliczenia obciazen ponoszonych przez administratora budynku w zwiazku z
eksploatacjg i administrowaniem budynkiem (w przypadku pozwanej — 18,58 %) oraz, ze wplywy, jakie uzyskiwac
bedzie administrator budynku (pow6d) z wynajmu sali posiedzen przeznaczone beda na remonty budynku,
za$§ ewentualna nadwyzka pomniejszy obcigzenia uzytkownikéw z tytulu kosztéow eksploatacji biezacej. Strony
postanowily tez, ze wszelkie zmiany umowy moga by¢ dokonywane w uzgodnieniu ze wszystkimi uzytkownikami i
wymagaja formy pisemne;j.

(k. 191-192: odpis umowy z 11.05.1992 r.)

Przedmiotowa wspélna inwestycja zostala zrealizowana na nieruchomosciach stanowiacych przedmiot praw
rzeczowych powoda jeszcze przed data formalnego przystgpienia do realizacji inwestycji. Pierwsza z nieruchomosci,
oznaczona jako dziatka nr (...) o obszarze 0,0652 ha, oddana zostala powodowi w wieczyste uzytkowanie przez Skarb



Panstwa umowa z dnia 15.12.1976 r., Rep. A. nr (...) z przeznaczeniem na budowe (...). Dzialka te zmienila oznaczenie
na dzialke nr (...) — tereny inne zabudowane (Bi) o obszarze 0,0647 ha — obrebie 207 R. S. i obecnie ujawniona jest
w KW nr (...) Sadu Rejonowego w Rzeszowie jako przedmiot prawa wlasno$ci powoda co do caloéci, a to po nabyciu
— umowa sprzedazy z 23.12.2005 T., Rep. A. nr (...)— prawa wlasno§é w miejsce uzytkowania wieczystego. Druga z
nieruchomoéci gruntowych, oznaczona jako dziatka ewidencyjna nr (...) w obrebie R. S. powstala ze zmiany oznaczenia
dzialki nr (...) w obrebie (...)(o obszarze 0,0743 ha), a wczeéniej (...) nabytych przez poprzednika prawnego powoda
od M. zD. K. oraz W. D..

(k. 679-682: odpis KW nr (...); akta sprawy I C 1079/10 SO w Rzeszowie i zalegajace w nich:
k. 608: odpis warunkowej umowy sprzedazy z 7.10.1976 r., Rep. Anr (...)

k. 610: umowa przeniesienia wlasnoéci nieruchomoéci z 15.12.1976 r., Rep. A. nr (...)

k. 613: umowa oddania terenu w uzytkowanie wieczyste z 15.12.1976 r.,

k. 615: umowa sprzedazy z 23.12.2005 ., rep. A. nr (...)

W okresie wspotuzytkowania przydzielonych umowa z 1992 r. pomieszczen Spéldzielnia partycypowata w kosztach
medidw, sprzatania, energii cieplnej, zakupow $rodkéw czystosci, kosztach podatku od nieruchomosci, przylaczenia
cieplociagu, remontéw. W kosztach tych pozwana partycypowala przez caly okres korzystania z pomieszczen, tj. do
konca stycznia 2017 1.

(akta sprawy I C 1079/10 SO w Rzeszowie i zalegajace w nich:

- k. 416-467 — faktury i rachunki,

- str. 13-14 uzasadnienia wyroku z 23.09.2013 r.;

k. 202-207: listy operacji za okres od 1.07.2006 r. do 29.06.2016 .,

k. 208-209: korespondencja pomiedzy stronami z 17.03.2016 1. i 21.01.2016 .,
k. 210-493: faktury, potwierdzenia zaplaty, zbiorcze zestawienia rachunkdw,
k. 615-616: zeznania Swiadka A. S.,

k. 616-618: zeznania $wiadka M. M. (1),

k. 618-619: zeznania $wiadka B. R.,

k. 621-622: zeznania $wiadka J. B.,

k. 712-713: zeznania $wiadka M. B. (2),

k. 713-714: zeznania Starszego Cechu L. H.,

k. 714-715: zeznania Prezesa pozwanej Spoéldzielni (...)).

Po formalnym uregulowaniu spraw wlasnoSciowych dotyczacych nieruchomo$ci gruntowych, na ktoérych jest
posadowiony budynek (...) (co nastapilo koicem 2005 r.) pomiedzy powodem, a strona pozwana (a takze innymi
wspoétinwestorami) toczyly sie rozmowy dotyczace podziatu fizycznego budynku oraz przeniesienia wlasnos$ci gruntu
i lokali. Nie doszly one do skutku. Powod chcial od pozwanej partycypowania (kwotg 168.650,66 zI) w kosztach
nabycia nieruchomo$ci gruntowej, pozwana natomiast uwazala, ze partycypowala juz — razem z pozostalymi



wspolinwestorami — w kosztach budowy (...), za§ ewentualny wspoludziat w wykupie gruntu moze dotyczy¢ jedynie
ceny, za jaka powdd wykupil nieruchomosé, a nie jego wartoSci rynkowej.

(k. 713-714: zeznania Starszego Cechu L. H.,
k. 714-715: zeznania Prezesa Spotdzielni D. Z.,
k. 712-713: zeznania $wiadka M. B. (2),

k. 620-621: zeznania Swiadka J. F.,

k. 615-616: zeznania Swiadka A. S.).

Pismem z daty Rzeszéw, 17.11.2008 1., L.. (...), kierowanym do pozwanej Spoéldzielni, a podpisanym przez Starszego
Cechu J. W., powdd oéwiadczyl, ze ze wzgledu na stan prawny budynku (do pisma dolgczono odpis KW nr (...))
rozwiazuje z dniem 30.11.2008 r. umowe z dnia 11.05.1992 r. okre$lajaca zasady uzytkowania lokali przez pozwana
Spoéldzielnie i sklada propozycje zawarcia umowy najmu lokali zwigzanych z dzialalno$cig statutowa Spoldzielni
znajdujgcych sie na II pietrze budynku, poczawszy od 1.12.2008 r. W piSmie tym wskazano rowniez, ze w przypadku
pozostalych lokali, nie stluzacych dzialalnoéci statutowej Spoéldzielni, powdd wezwal pozwana do ich wydania
powodowi jako wlascicielowi budynku.

Pismem z dnia 5.12.2008 r., L.dz. (...) rowniez podpisanych przez Starszego Cechu J. W., powod poinformowat
pozwang o podjeciu uchwaly o wprowadzeniu dla pozwanej Spoéldzielni symbolicznej oplaty za korzystanie z
zajmowanych pomieszczen (...) przy Al (...) w R. w wysokoS$ci 545,00 zl netto miesiecznie. W pi$émie wskazano, ze
srodki finansowe uzyskane z tej oplaty zostang wykorzystane na najpilniejsze potrzeby remontowe obiektu, a ustalona
wysokoSci oplaty obowiazuje do 31.12.2009 r. Po otrzymaniu przez pozwang w/w pisma pomiedzy stronami toczylo
sie szereg rozmo6w dotyczacych wzajemnych relacji oraz negocjowano wysoko$é kwot, jakie pozwana mialaby placi¢
powodowi za uzytkowanie lokali. W konsekwencji tych rozmoéw strony zawarlty w dniu 6.04.2009 r. umowe najmu,
ktéra — za powoda — podpisali: Starszy Cechu J. W. i Podstarszy Cechu L. H.. Strony umoéwily sie (§ 2 ust. 1), ze z
tytulu korzystania przez pozwana z lokali biurowych nr od 1. do 10. Polozonych na II pietrze budynku (...) o lacznej

powierzchni 136,79 m(? pozwana bedzie uiszczala na rzecz powoda czynsz w wysoko$ci 400 zl miesiecznie plus
podatek VAT, przy czym (§ 2 ust. 2) czynsz ten bedzie wyplacany na rachunek bankowy powoda w terminie do 15
dnia kazdego miesigca z gory po doreczeniu faktury VAT. Ustalona w umowie wysoko$¢ czynszu (§ 2 ust. 3) miata
obowigzywac do 31.12.2010 r. Strony umowily sie tez (§ 3 ust. 11 2 ), Ze oprocz czynszu pozwana jest zobowigzana do
ponoszenia oplat za §wiadczenia dodatkowe dotyczace zajmowanej powierzchni takie jak: podatek od nieruchomosci,
dostawe energii elektrycznej, cieplnej, wody i wywoz $mieci oraz nieczystosci, sprzatanie powierzchni wspolnych,
ubezpieczenia zajmowanej powierzchni. Strony uzgodnily (§ 5), ze umowa zostaje zawarta na czas nieokre$lony od
dnia 1.01.2008 r., a jej zmiana (§ 6) moze by¢ dokonana na pi$mie, za zgoda stron, pod rygorem niewaznosci. Pozwana
korzystala z lokali objetych w/w umowa, powdd wystawial faktury za media, ktére pozwana placila, nie wystawial
natomiast powod faktur VAT obejmujacych czynsz (§ 2 ust. 2 umowy) stad pozwana czynszu nie placita. Pozwana
prowadzila tzw. ,pelng ksiegowo$¢” i nie mogla placi¢ czynszu najmu bez uprzedniego wystawienia faktury przez
powoda. Powod mial przy tym pelna Swiadomosé tego, iz przystuguje mu roszczenie o zaplate czynszu najmu przez
pozwang Spoéltdzielnie.

(k. 535: pismo powoda do pozwanego z 17.11.2008 1.,
k. 536: pismo powoda do pozwanego z 5.12.2008 1.,
k. 193-194 i 522a-523: umowa najmu z 6.04.2009 1.,

k. 195-200: odpis pisma procesowego z 22.03.2011 r. do sprawy I C 1079/10,



k. 616-618: zeznania Swiadka M. M. (1),

k. 618-619: zeznanie $wiadka B. R.,

k. 620-621: zeznania $wiadka J. F.,

k. 621-622: zeznania $wiadka J. B.,

k. 712-713: zeznania Swiadka M. B. (2),

k. 713-714: zeznania Starszego Cechu L. H.,

k. 714-715: zeznania Prezesa Pozwanej Spoldzielni (...)).

Zgodnie ze Statutem powodowego Cechu ( § 29) organem wykonawczym Cechu jest Zarzad Cechu, ktéry ponosi
odpowiedzialnoé¢ za prawidlowa dzialalnosé¢é Cechu. Zarzad (§ 30) sklada sie z 9. oséb, w tym ze starszego cechu,
2. podstarszych, sekretarza, skarbnika oraz 4. czlonkéw. Z kolei Kierownik biura Cechu (§ 54 ust. 1 i 2) kieruje
praca biura, przygotowuje materialy na posiedzenia organéw Cechu oraz czuwa nad wykonaniem uchwal organéw
Cechu, jest tez odpowiedzialny za przestrzeganie w dzialalno$ci Cechu obowigzujacych przepiséw. Powodowy Cech
reprezentowany jest na zewnatrz (§ 58) przez starszego cechu lub podstarszego cechu oraz Kierownika Biura Cechu
w zakresie udzielonego mu pelnomocnictwa. O$wiadczenia woli (§ 59 ust. 1) w zakresie praw i obowiazkow skladaja
starszy cechu lub podstarszy cechu lacznie z kierownikiem biura cechu, a w okresie jego nieobecnoéci — lacznie z
upowaznionym przez kierownika biura pracownikiem biura cechu.

Powodowy cech jest wpisany do Krajowego Rejestru Sadowego pod nr (...) iw (...) — wg. stanu na 2009 r. — organem
uprawnionym do jego reprezentacji jest Zarzad Cechu za$ jako sposob reprezentacji wpisano: ,,Cech reprezentowany
jest na zewnatrz przez starszego cechu lub Podstarszego cechu oraz kierownika biura cechu”.

(k. 506-514: Statut powodowego Cechu,
k. 517-522: odpis z KRS-u powoda na dzien 22.05.2009 r.).

W korespondencji z pozwang Spoétdzielnia z lat 2009-2011 powodd wielokrotnie skltadal oswiadczenia woli bedac
reprezentowanym jednoosobowo — przez Starszego Cechu.

W latach 2005-2007 oraz w roku 1993 i 2002 powod zawieratl z podmiotami trzecimi umowy najmu badz rachunku
bankowego skladajac o§wiadczenia woli lacznie przez Starszego Cechu z Kierownikiem Biura Cechu.

(k. 549-561: pisma powoda do pozwanej spoldzielni z 9.01.2009 r., 29.01.2009 r., 27.06.2011 T, 5.12.2008 1.,

k. 524-534: umowy najmu zawierane przez powoda z 5.12.2005 T., 1.09.2006 1., 15.03.1993 T., 30.12.2002 T., aneks
7 18.05.2007 1., do umowy rachunku bankowego,

k. 620-621: zeznania $wiadka J. F.,

k. 621-622: zeznania $wiadka J. B.,

k. 712-713: zeznania $wiadka M. B. (2),

k. 714-715: zeznania Prezesa pozwanej Spoéldzielni (...)).

Przed Sadem Okregowym w Rzeszowie toczyl sie pod sygn. akt I C 1079/10 proces z powddztwa (pozew zostal ztozony
w dniu 27.08.2010 1.) Spéldzielni (...) w R. przeciwko Cechowi (...) w R. 0 odszkodowanie w kwocie 1.000.000,00 z}
oparte o art. 471 ke. Bylo to roszczenie o niewykonywanie umowy z 1976 r. o wspoélrealizacji inwestycji budowlanej (...)”
w R., a szkode okreslono jako réwnowarto$¢ udzialu procentowego (18,58%) we wspdlnie zrealizowanej inwestycji i



wigzano z faktem braku przeniesienia wlasnoéci lokali na rzecz Spoéldzielni (...). W uzasadnieniu pozwu powolano
sie przy tym na akta innej sprawy o sygn. I C 557/09 (I ACa 392/09), w ktorej — w analogicznej sytuacji faktycznej
— zasadzono odszkodowanie na rzecz jednego z wspolinwestorow ( (...)). Juz w odpowiedzi na pozew w sprawie I
C 1079/10 (jak i w dalszych pismach procesowych) pozwany w tej sprawie Cech (...) zarzucil niewazno$é umowy
najmu z dnia 6.04.2009 r. zawartej przez strony z uwagi na nienalezyta reprezentacje Cechu. Postepowanie przed
Sadem I. instancji trwatlo 3 lata, Sad zgromadzit obszerny material dowodowy (w tym z dokument6w, ktére w znacznej
czedci dolaczono rowniez do niniejszego procesu), przeprowadzit tez dowdd z opinii bieglego rzeczoznawcy inz. M.
S. oraz z dokumentoéw z akt analogicznej sprawy I C 557/09. Wyrokiem z dnia 23.09.2013 r. Sad zasadzit (pkt I)
od pozwanego Cechu (...) w R. na rzecz powoda Spoéldzielni (...) w R. odszkodowanie w kwocie 707.201,54 zl,
w pozostalej czesci (pkt. II) powddztwo oddalil i orzekt (pkt. IIT — IV) o kosztach procesu. Sad Okregowy badal
i obszernie (str. 21-22 uzasadnienia) uzasadnil, Zze sposob reprezentacji pozwanego w tamtej sprawie Cechu przy
skladaniu o$wiadczen woli byl zgodny z zasadami reprezentacji Cechu ujawnionymi w tresSci wypiséow z KRS z
domniemaniem jawno$ci materialnej tego wpisu. Zasadzona szkode stanowila ,,...utracona przez Spotdzielnie czeéc
kosztow inwestycji, poniesiona na jej zrealizowanie, ktéra nie zostala rozliczna przez strony w sposob okre$lony
w treSci umowy z dnia 3.05.1976 r., poprzez jej rozliczenie w sposdb zgodny z tre$cig § 8 i 9 umowy”, przy czym
zdarzeniem wywolujacym szkode bylo zlozenie przez pozwany Cech o$wiadczenia o odstgpieniu od laczacych strony
relacji obligacyjnych (chodzilo o umowyz 1976 r.i1992 r.). Apelacje od tego wyroku ztozyt pozwany wowczas Cech (...)
zarzucajac przede wszystkim nienalezytg reprezentacje Cechu przy wypowiedzeniu umowy z 11.05.1992 r. i zawarciu
umowy najmu z 6.04.2009 r. Apelacja, ta zostala oddalona wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie z dnia 2.10.2014
r. sygn. I ACa 219/14, ktory zaakceptowal w caloéci argumentacje Sadu I. instancji odno$nie sposobu reprezentacji
pozwanego Cechu. Od tego wyroku pozwany Cech wywiodl skarge kasacyjng takze zawierajgc zarzut niewlasSciwej
reprezentacji przy skladaniu o§wiadczenia w postaci wypowiedzenia uzytkowania lokali stronie powodowej, jak i przy
podpisywaniu umowy najmu ze Spéldzielnia w dniu 6.04.2009 r. Sad Najwyzszy postanowieniem z dnia 20.10.2015 1.,

I CSK 27/15, odmoéwil przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania uznajac brak ku temu przesltanek z art. 3089 1kpc.
(akta sprawy SO w Rzeszowie o sygn. I C 1079/10 i zalegajace w nich:

- k. 2-6: pozew z 17.08.2010 1.,

- k. 78-85: odpowiedz na pozew z 11.01.2011 .,

- k. 169-176: odpis wyroku SO w Rzeszowie z 28.09.2009 r., I C 557/09 z uzasadnieniem,
-k. 177-192: odpis wyroku SA w Rzeszowie z 14.01.2010 r. I ACa 392/09 z uzasadnieniem,
- k. 659-664: odpis wyroku SN z 29.04.2011 1., I CSK 457/10 z uzasadnieniem,

- k. 508-534, 569-577 1 669-673: opinia rzeczoznawcy inz. M. S.,

- k. 689-709: wyrok SO w Rzeszowie z 23.09.2013 r. z uzasadnieniem,

- k. 713: apelacja pozwanego Cechu,

- k. 774-787: wyrok SA w Rzeszowie z 2.10.2014 r. I ACa 219/14 z uzasadnieniem,

- k. 793: Skarga kasacyjna pozwanego Cechu,

- k. 843: postanowienie SN z 2.10.2015 1., I CSK 27/15).

Pomiedzy stronami wlatach 2011-2016 r. wymieniana byla liczna korespondencja majaca na celu ugodowe zalatwienie
kwestii rozliczenia pomiedzy stronami wspoélnej inwestycji i zakonczenia sporu. Pomimo sktadania ze strony powoda
i pozwanej réznych propozycji, do uzgodnienia stanowiska jednak nie doszto.



(k. 8-13: korespondencja miedzy stronami zawarta w pismach z 27.06.2011 1., 6.08.2014 r., 14.08.2014 1.,

k. 537-544: korespondencja miedzy stronami zawarta w pismach z 27.06.2011 r., 5.08.2014 r., 9.02.2016 .,
30.09.2014 1.).

Pismem z dnia 20.01.2016 r. , ktdre pozwana otrzymata w dniu 21.01.2016 r., powod oSwiadczyt pozwanej, ze w
zwigzku z prowadzong przeciwko nim egzekucja (Km (...)) obejmujaca zasadzona od niego na rzecz pozwanej kwote
707.201,54 z1 potraca z egzekwowanej wierzytelno$ci swoja wierzytelno$¢ za bezumowne korzystanie przez pozwana
z pomieszczen znajdujacych sie w jego budynku przy Al (...) w kwocie 494.417,00 z} za okres od 1.01.2006 r. do
31.12.2015 1. wyliczong na podstawie opinii sagdowej opracowanej przez bieglego M. S. (sprawa I C 1079/10) oraz
potraca takze wierzytelno$¢ w kwocie 11.480,61 zl z tytulu korzystania przez Spéldzielnie z medidéw w okresie od
maja do grudnia 2015 r. w sumie powdd potraceniem objal kwote 505.897,61 zl). Pozwana odpowiedziala powodowi
pismem z dnia 21.01.2016 r. w ten sposob, iz ,kategorycznie” odmowila zgody na to potracenie.

(k. 14-15: pismo powoda do pozwanej z 20.01.2016 1.,
k. 16-17: pismo pozwanej do powoda z 21.01.2016 .).
Pismem z dnia 17.10.2016 r. pelnomocnik powoda wezwal pozwana Spoéldzielnie:

1) do zawarcia umowy najmu dotyczacej 10 pokoi znajdujacych sie na II pietrze budynku (...) o facznej powierzchni

134,50 m” proponujac wysoko$¢ miesiecznego czynszu na kwote 4.500 zi netto i zakreslajac termin do dnia 31.10.2016
r. (do pisma dolaczono projekt umowy najmu);

2) do zaplaty kwoty 49.815,00 zl tytulem bezumownego korzystania z w/w nieruchomos$ci w okresie 1.01. —
30.09.2016 r., zakreSlajgc termin 3 dni,

3) do wydania wskazanej wyzej nieruchomo$ci w terminie do dnia 31.10.2016 r., a to w razie braku zawarcia umowy
oraz zaplaty kwoty bezumownego korzystania z jego wlasnosci.

Pozwana odpowiedziala na powyzsze pismem z dnia 24.11.2016 r. wskazujac, ze:

- wezwanie do zaplaty z tytulu bezumownego korzystania z lokali jest bezprzedmiotowe albowiem strony taczy umowa
najmu z dnia 6.04.2009 r., ktéra nie zostala wypowiedziana; za§ kwestia prawidlowej reprezentacji powoda przy
zawieraniu tej umowy byta juz przedmiotem oceny Sadéw w procesach miedzy stronami;

- Spoldzielnia jest pozbawiona mozliwoSci uregulowania naleznosci czynszowych z umowy najmu z 6.04.2009 r. w
sytuacji gdy powdd nie przedstawia faktur VAT zgodnie z treécia § 2 ust. 2 umowy;

- zadanie opuszczenia lokali uznaje za o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu z dnia 6.04.2009 r., stad tez
stosujac art. 688 ke (trzymiesieczny okres wypowiedzenia) oprozni zajmowane lokale z dniem 31.01.2017 .

Pozwana opuscila zajmowane lokale, zdala je powodowi i wydata mu klucze w dniu 7.02.2017 r., a na pisemne zadanie
powoda . w dniu 14.02.2017 r. zostaly sporzadzone protokoly zdawczo-odbiorcze.

(k. 643-647: pismo pelnomocnika powoda do pozwanej z zalagcznikami z 17.10.2016 r.,
k. 648-649: odpowiedz pozwanej z 24.11.2016 1.,

k. 727: pismo pozwanej do powoda z 7.02.2017 1.,

k. 728: pismo powoda do pozwanej z 9.02.2017 1.,

k. 729: faktura z 8.02.2017 r.,



k. 653-663: protokoly zdawczo-odbiorcze z 14.02.2017 1.).

Ustalen faktycznych Sad dokonal w oparciu o dowody przytoczone przy poszczegélnych fragmentach stanu
faktycznego. Dowody z przywotanych dokumentéw, zaré6wno urzedowych (w tym prawomocnych orzeczen Sadu), jak
i prywatnych, nie byly kwestionowane przez strony co do swej autentycznosci wedtug zasad okre$lonych w art. 252
i 253 kpc. Poniewaz nie wzbudzily rowniez watpliwosci Sadu, to uznane zostaly za wiarygodne i poczyniono na ich
podstawie ustalenia w zakresie tego, co zostalo zaswiadczone trescia dokumentéow urzedowych (art. 244 kpc) lub
o$wiadczeniami zawartymi w dokumentach prywatnych (art. 245 kpc). Dowody z przywolanych osobowych zrédel
dowodowych (zeznania Swiadkoéw i stron) Sad uznat za wiarygodne w czeSci podlegajacej weryfikacji za pomoca
dowoddw z dokumentéw i ustalil na ich podstawie fakty, co do ktérych zeznania te sa zgodne zardéwno ze soba, jak i z
treécig przywolanych dokumentéw tworzac razem spo6jna, logicznie uzupelniajgca sie calosé.

Sad zwazyl co nastepuje:

Pierwotne zadanie pozwu dotyczylo pozbawienia wykonalnoéci tytulu wykonawczego w postaci wyroku Sadu
Okregowego w Rzeszowie z dnia 23.09.2013 r., sygn. I C 1079/10 (zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci
postanowieniem Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie z dnia 14.10.2014 r.) w cze$ci, -j. co do kwoty 505.897,61 zl. Bylo to
wiec tzw. powodztwo opozycyjne oparte o art. 840 § 1 pkt 2 kpce (o uksztaltowanie) i co do niego , jak tez co do zadania
zasadzenia kwoty 2.798,65 zl z tytulu zaplaty za media postepowanie umorzono prawomocnym postanowieniem Sadu
z dnia 8.12.2016 r. (k. 624).

W zwiagzku z powyzszym przedmiotem rozstrzygniecia jest — na skutek przedmiotowej zmiany powodztwa (art. 193
kpc) — roszczenie o zaplate (o Swiadczenie) wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania przez pozwana z lokali
znajdujacych sie w budynku (...)w R. stanowigcym wlasnoé¢ powoda w sumie kwoty 575.365,00 zl, w tym:

- (k. 498) 517.200,00 z} z ustawowymi odsetkami od 21.01.2016 r. (okres od 1.01.2006 r. do 31.12.20151.),
- (k. 605) 47.410,00 z} z ustawowymi odsetkami od 8.12.2016 r. (okres od 1.01.2016 r. do 30.11.2016 1.),
- (k. 635) 10.755,00 zt z ustawowymi odsetkami od 23.02.2017 r. (okres od 1.12.2016 r. do 14.02.2017 1.).

Pozwana Spoéldzielnia uznala powddztwo (k. 719) co do kwoty 1.077,44 z} dotyczacej okresu 1-7.02.2017 1., a w
pozostalej czesci, konsekwentnie, wnosila o jego oddalenie kwestionujac stanowisko powoda co do braku tytulu
prawnego odno$nie korzystania przez nig z przedmiotu sporu.

W ocenie Sadu roszczenie objete procesem jest uzasadnione jedynie w zakresie objetym uznaniem powodztwa, w
pozostalej za$ czeéci podlega oddaleniu.

Podstawa prawng przedmiotowego roszczenia jest art. 230 ke w zw. z art. 224 i 225 ke.

Zgodnie z art. 224 § 11 2 ke, samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest obowiazany do wynagrodzenia za korzystanie
zrzeczy (...), jednakze od chwili, w ktorej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko
niemu powddztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy (...). W mys$l art.
225 ke obowigzki samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgledem wlasciciela s takie same jak obowiazki samoistnego
posiadacza w dobrej wierze od chwili , w ktorej ten dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie
rzeczy (...). Stosownie za$ do art. 230 ke przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi
o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy (...) stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy, a
posiadaczem zaleznym, o ile z przepisow regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego.

Ugruntowany w judykaturze jest poglad, ze art. 230 ke dotyczy tylko posiadacza zaleznego, ktory wladajac rzecza w
okre§lonym zakresie nie ma do tego prawa skutecznego wzgledem wlasciciela. Przepis ten jest bowiem elementem
regulacji rozliczen zwigzanych z realizacja roszczenia windykacyjnego. Wobec tego, ze roszczenie windykacyjne
przystugujace wiascicielowi jedynie w stosunku do posiadacza, ktéry nie ma wzgledem wlasciciela skutecznego




prawa do wiladania rzecza (art. 222 § 1 kc), to konsekwentnie réwniez uregulowanie zawarte w art. 230 ke moze
dotyczy¢ wylacznie posiadacza zaleznego, niemajacego prawa do rzeczy znajdujacej sie w jego wladaniu (tak SN
w wyroku z 19.05.2016 1., III CSK 263/15 i przytoczone tam wyroki SN z dnia: 19.11.1998 r., III CKN 33/98;
11.03.1999 r., III CKN 187/98; 8.04.2016 r., I CSK 180/15). Cytowany przepis art. 230 kc normuje wiec zasady
rozliczenn pomiedzy wlascicielem rzeczy, a posiadaczem zaleznym wladajacym bez tytulu prawnego (skutecznego
wobec wlasciciela) cudza rzecza. Innymi stowy nie zachodzi naruszenie prawa wlasnoéci uzasadniajace dochodzenie
roszczenia windykacyjnego, ani roszczen uzupekliajacych wlasciciela wtedy, gdy wladanie posiadacza zaleznego
wynika ze skutecznego wobec wlasciciela prawa, przez czas trwania tego uprawnienia (zob. S.A. w Katowicach w

wyroku z 15.01.2016 1., VACa 429/15). W razie wiec istnienia laczacego strony stosunku prawnego uzasadniajacego
wladanie cudza rzecza przez uprawnionego posiadacza zaleznego (uzytkowanie, najem, dzierzawa, uzyczenie, leasing
itp.) jakiegokolwiek rozliczenia wlasciciela i posiadacza rzeczy odbywaja sie wylacznie wedlug rezimu prawnego
nawigzanego stosunku obligatoryjnego i woéwczas nie stosuje sie zasad z art. 226 ke (tak E. Gniewek [w:] ,,System
prawa prywatnego”, t. III., ,Prawo rzeczowe”, pod red. T. Dybowskiego, W-wa 2003 r., s. 525-529).

Zebrany w sprawie material dowodowy i ustalony na jego podstawie stan faktyczny sprawy prowadzi do akceptacji
stanowiska procesowego pozwanej odno$nie tego, ze przedmiot sporu w okresie do kofica stycznia 2017 roku posiadata
ona w oparciu o tytul prawny skuteczny wzgledem powoda, tj. w oparciu o 1aczaca strony umowe najmu.

Strony, w oparciu o umowe z dnia 5.02.1976 r. o inwestycji wspdlnej (razem z pozostalymi wspolinwestorami)
wybudowaly budynek (...) w R.. Od grudnia 2005 r. powdd jest wlascicielem caloSci gruntu, na ktérym
posadowiony jest ten budynek (wczes$niej byl wlascicielem jednej z dzialek i uzytkownikiem wieczystym drugiej),
za$ udzial pozwanej w kosztach tej inwestycji wyniost 18,58 % i w takiej czeSci pozwana otrzymala do wylgcznego,
bezterminowego i nieodplatnego korzystania lokale wydzielone w oparciu o umowe z 11.05.1992 r. Pismem z dnia
17.11.2008 r. 6wczesny Cechmistrz J. W., jednoosobowo, rozwigzal z dniem 30.11.2008 r. w/w umowe z pozwang
skladajac rownoczeénie propozycje zawarcia umowy najmu lokali zajmowanych przez pozwang od dnia 1.12.2008 r. z
czynszem najmu w kwocie 400,00 z} (plus VAT) miesiecznie. Strony — po dlugich negocjacjach — taka umowe najmu
zawarly w dniu 6.04.2009 r., a za powoda podpisal ja w/w Cechmistrz (J. W.) i jego zastepca L. H.. Pozwana miala
wiec tytul prawny do korzystania z tych lokali w postaci umowy z 11.05.1992 r., a potem umowy z 6.04.2009 r. (i byl
to tytul prawny skuteczny wzgledem powoda), ktéra to umowa zostala rozwigzana dopiero w toku tego procesu, - na
koniec stycznia 2017 .

Umowa najmu z 6.04.2009 r. nie byla pozorna ani niewazna ze wzgledu na nienalezyta reprezentacje powoda. Te
argumenty byly juz przez powoda podnoszone i badane (we wszystkich instancjach) w toku procesu o sygn. I C1079/10
(w toku analogicznego procesu o sygn. I C 557/09 powdd takich argumentéw nie podniosl, na co zwrécono uwage
w sprawie I C 1079/10), Sady ich nie uwzglednily i kwestia ta jest juz prawomocnie przesadzona pomiedzy stronami
(art. 365 § 1 kpc). Sad Okregowy w niniejszym procesie w pelni akceptuje wyrazone w tym zakresie stanowisko
Sadow wszystkich instancji ze sprawy o sygn. I C 1079/10.Powtorzyé w zwigzku z tym wypada, iz sposdb reprezentacji
powodowego Cechu przy skladaniu przedmiotowych o§wiadczen woli (o rozwigzaniu umowy z 11.05.1992 r. i zawarciu
umowy z 6.04.2009 r.) zgodny byl z zasadami reprezentacji powoda ujawnionymi w tre$ci wypiséw (na 2009 r.) w
Krajowym Rejestrze Sagdowym (Dzial 2., rubryka 1) korzystajacego w Swietle art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 20.08.1997
r. o Krajowym Rejestrze Sadowym (Dz. U. z 2013 r., poz. 1203, ze zm.) z domniemaniem jawnoSci materialnej
wypisu, z konsekwencjami wskazanymi w ust. 2 tego przepisu w postaci braku mozliwo$ci zaslaniania sie podmiotu
ujawnionego w KRS, wobec osoby trzeciej dzialajacej w dobrej wierze zarzutem, ze dane te nie sa prawdziwe, jezeli
zaniedbal on wystapi¢ niezwloczne z wnioskiem o sprostowanie, uzupelienie lub wykreslenie wpisu. Brak jest wiec
podstaw do przyjecia, ze zlozone przez powoda o$wiadczenie, skierowane do indywidualnego adresata (pozwanej
Spoldzielni) nie wywolalo zakladanych w jego tresci — przez powoda — skutkéw prawnych. Wobec treSci zapisow w
KRS, tresé statutu powoda nie ma juz znaczenia, na co z kolei zwrocil uwage Sad Apelacyjny w uzasadnieniu wyroku
z dnia 2.10.2014 r., sygn. I ACa 219/14 oddalajacego apelacje powodowego Cechu. Juz tylko niejako na marginesie
nalezy zwro6ci¢ uwage na to, ze gdyby i$¢ tutaj tokiem rozumowaniem powoda, to strony nadal laczylaby umowa z
11.05.1992 1., a wiec pozwana mialaby tytul prawny do korzystania z lokali.



Faktem jest, ze pozwana nie placila powodowi uméwionego (§ 2 ust. 1 umowy z 6.04.2009 r.) czynszu najmu, ale
wynika to stad, ze powdd (wbrew obowiazkowi wynikajacemu z § 2 ust. 1 umowy) nie wystawial faktur VAT, -
powdd za$, jak zostalo ustalone, miat §$wiadomo$¢ roszczenia czynszowego wzgledem pozwanej. Pozostale naleznosci
zwigzane z korzystaniem z lokali pozwana placila powodowi.

Powyzszej konkluzji, o wazno$ci umowy najmu z 6.04.20009 r., nie sprzeciwia sie uwzglednione w sprawie i C 1079/10
roszczenie odszkodowawcze na rzecz pozwanej. Jest ono bowiem naprawieniem szkody pozwanej za ,brak dokonania
podzialu wspolnej inwestycji zgodnie z postanowieniami umowy z 1976 r. oraz za pozbawienie pozwanej prawa do
bezplatnego uzytkowania czeSci budynku na warunkach okreslonych umowa z 1992 r.” Proces odszkodowawczy weale
wiec nie $wiadczyl o tym, ze pozwana — na skutek jego wytoczenia — stala sie samoistnym posiadaczem przedmiotu
sporu czy tez, ze rozwigzaniu ulegl stosunek zobowigzaniowy kreowany umowa z 6.04.2009 r.

Nie mozna tez uznac, ze umowa z dnia 6.04.2009 r. jest niewazna jako sprzeczna z zasadami wspolzycia spotecznego
ze wzgledu na jej cel i tres¢, czy tez, Ze pozwana nie moze powolywac sie na nig ze wzgledu na art. 5 kc. Przypomnie¢ w
tym miejscu nalezy, ze wedlug umowy z 11.05.1992 r. pozwana miata nieodptatne i bezterminowe prawo do korzystania
z przedmiotowych lokali oraz, ze poniosta wklad finansowy na budowe(...), ktérego powdd nie rozliczyl. Wreszcie to
powod wypowiedzial umowe z dnia 11.05.1992 r. i sam zaproponowal zawarcie nowej umowy, tym razem najmu. W
takiej sytuacji zarzuty powoda dotyczace zasad wspoélzycia spolecznego, czy tez naduzycia prawa podmiotowego przez
pozwanag nie moga sie ostac.

Umowa najmu z 6.04.2009 r. nie jest takze objeta postulowana przez powoda ,niewazno$cia materialng”. Te
argumenty (podobnie jak i pozorno$¢, czy tez dotyczace zasad wspoélzycia spolecznego) powdd powotat w toku tego
procesu (w sprawie I C 1079/10 nie kwestionowal waznoéci umowy z tych przyczyn) i wylacznie na jego uzytek.
Oczywistym jest, ze powodowi — jako stronie procesu — wolno to zrobié. Jednakze Sad ma obowigzek zwrdcic¢ uwage i
dokonaé prawnej oceny takiej niekonsekwencji w stanowisku procesowym strony. Wskazaé tu nalezy, ze strony mogly
i chcialy (zainicjowat to zreszta sam pow6d) objac¢ najmem okres od 1.01.2008 r., za$ fakt, Zze po uplywie umoéwionego
okresu platnoéci czynszu w wysokoéci 400,00 zl (plus VAT) miesiecznie, tj. po 31.12.2010 r., pow6d nie zadbal o swoje
interesy zwiazane z okre$leniem wysoko$ci czynszu najmu nie moze obcigzac¢ pozwane;.

W stanie faktycznym sprawy powod nie wzywal pozwanej do wydania przedmiotowych lokali az do chwili skierowania
do pozwanej pisma z dnia 17.10.2016 r., ktére pozwana potraktowala jako wypowiedzenie umowy najmu z 6.04.2009
r. i stosujgc (stusznie) trzymiesiecznym okres wypowiedzenia z art. 688 ke zobowigzal sie do wydania przedmiotu
najmu do konca stycznia 2017 r. W takiej wiec sytuacji pozwana, jak wynika z poczynionych ustalen, korzystata bez
tytulu prawnego z przedmiotu sporu w okresie 1.-7.02.2017 r. Za ten wiec okres, liczac tak jak to czyni powod (pozwana
w tym zakresie uznala pozew) nalezy sie powodowi — na podstawie art. 230 w zw. z art. 225 kc — wynagrodzenie w
kwaocie 1.077,44 z}. Kwote ta zasadzono z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 3.03.2017 r. w oparciu o art.
481§ 1i 2 wzw. z art. 455 kc. Roszezenie to pozwana otrzymata bowiem na rozprawie w dniu 23.02.2017 r., dopiero
wtedy doszlo wiec do przeksztalcenia zobowigzania bezterminowego w terminowe (art. 455 kc) i Sad doliczyt tu 7. dni
na pelnienie Swiadczenia od daty wezwania.

Z powyzszych wzgledow orzeczono jak w pkt. I1i IT wyroku.

W pkt IIT wyroku Sad orzekl na podstawie art. 100 kpc i majac na uwadze, ze pozwana jedynie w nieznacznej (i to
uznanej) czedci ulegla zadaniu pozwu, zasadzil na jej rzecz zwrot calych kosztéw procesu obejmujacych ,taryfowe”

wynagrodzenie pelnomocnika z oplata od pelnomocnictwa w kwocie 14.417,00 zk.

W pkt. IV orzeczono z urzedu w oparciu o art. 333 § 1 pkt 2. kpc.



