Sygn. aktI C 149/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 pazdziernika 2016 roku

Sad Okregowy w Czestochowie I Wydzial Cywilny

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jacek Wlodarczyk

Protokolant: Ewa Lenartowicz

po rozpoznaniu w dniu 24 pazdziernika 2016 roku w Czestochowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. L. (1) i M. L. (2)

przeciwko pozwanej (...) spolce z 0.0. w Z.

o zaplate

1. zasgdza od pozwanej (...) spolki z 0.0. w Z. na rzecz powodow M. i M. matzonkéw L. kwote 62.730 zt ( szeSédziesiat
dwa tysiace siedemset trzydziesci zlotych ) z ustawowymi odsetkami: od kwoty 20.910 zl ( dwadziescia tysiecy
dziewieéset dziesiet zlotych ) od dnia 10 kwietnia 2012r do dnia 7 kwietnia 20151, od kwoty 20.910 z} ( dwadzieScia
tysiecy dziewiecéset dziesiec zlotych ) od dnia 10 maja 2012r do dnia 7 kwietnia 20151, od kwoty 20.910 z} ( dwadzieScia
tysiecy dziewiecset dziesie¢ zlotych ) od dnia 10 czerwca 2012r do dnia 7 kwietnia 2015t;

2. zasadza od pozwanej (...) sp6kki z 0.0. w Z. na rzecz powodéw M. i M. malzonkéw L. ustawowe odsetki od dnia 7
kwietnia 20151 do dnia 31 grudnia 20157 i ustawowe odsetki za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016r do dnia zaplaty
naliczane od ustawowych odsetek zasadzonych w punkcie 1 sentencji wyroku;

3. zasadza od pozwanej (...) spolki z 0.0. w Z. na rzecz powodéw M. i M. maltzonkéw L. kwote 380.233 zl ( trzysta
osiemdziesigt tysiecy dwieécie trzydziesci trzy zlote ) z ustawowymi odsetkami od dnia 16.07.2015r do dnia 31
grudnia 20151 i ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 1 stycznia 2016r do dnia zaplaty od kwoty 225.910 z}
( dwieécie dwadzieScia piec tysiecy dziewieéset dziesieé zlotych ) oraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 7
pazdziernika 2016r do dnia zaplaty od kwoty 154.323 zl ( sto pie¢dziesiat cztery tysigce trzysta dwadziedcia trzy zlote )

4. oddala powo6dztwo w pozostalej czeéci;

5. zasadza od pozwanej (...) sp6lkiz 0.0. wZ. na rzecz powodoéw M. i M. malzonkow L. kwote 29.434,82 z1 (dwadzieScia
dziewied tysiecy czterysta trzydziesci cztery zlote osiemdziesiat dwa grosze ) tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

6. nakazuje pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Okregowego w Czestochowie kwote 102,22 zl ( sto
dwa zlote dwadzie$cia dwa grosze ) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych;

7. nakazuje $ciagnac od powodow M. i M. malzonkdéw L. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Czestochowie
z zasadzonego na rzecz powodéw roszczenia kwote 20,18 zl ( dwadzieécia zlotych osiemanscie groszy) tytulem
nieuiszczonych kosztow sadowych.
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UZASADNIENIE

Powodowie M. L. (1) i M. L. (2) w pozwie z dnia 7.04.2015r wnie§li o zasadzenie od pozwanej (...) spoiki z 0.0. w Z.
kwoty 62.730 z} tytutem czynszu najmu nieruchomoéci zabudowanej hala produkcyjna, mieszczacej sie w Z. przy ulicy
(...), za miesigce marzec, kwieci¢ i maj 2012r z ustawowymi odsetkami od kwoty 20.910 zl od dnia 10 kwietnia 2012r
do dnia wniesienia pozwu, od kwoty 20.910 zt od dnia 10 maja 2012r do dnia wniesienia pozwu, od kwoty 20.910 z}
od dnia 10 czerwca 2012r do dnia wniesienia pozwu. W tym zakresie jako podstawe zadania powodowie wskazali § 5
umowy najmu z 16.02.2005t. W punkcie 2 zgdania wniesli o zasadzenie na podstawie art. 225 ke w zw. z art. 224 § 2 ke
wzw. z art. 230 ke solidarnie na ich rzecz kwoty 225.910 z} stanowiacej 1/3 wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomogci za okres od 1 czerwca 2012r do 31 grudnia 2014r. W pkt 3 zadania na podstawie art. 481 kc wnie$li o
zasadzenie odsetek od sum wszystkich kwot zadania z pkt 1-2 od dnia wniesienia pozwu.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze pow6d wraz z D. K. (1) i K. B. (1) sg wspotwlaécicielami nieruchomosci, co do
ktbrej w dniu 16.02.2005r zawarli z pozwang umowe najmu, modyfikowang siedmiokrotnie aneksami. Czynsz najmu
w umowie zostal opisany jako Swiadczenie podzielne, platne w kwotowo wskazanej wysoko$ci na rzecz kazdego z
wynajmujacych. Powddka M. L. (2) nie byla strong tej umowy, ale udzial powoda we wlasnosSci nieruchomosci nalezy
do majatku wspdlnego malzonkéw. Wierzytelnoéc z tytutu czynszu nalezy takze do majatku wspolnego malzonkéw
— art. 31 § 1 pkt 2 koriop. W dniu 23 kwietnia 2012r pozwana chciala przekaza¢ wynajmujacym nieruchomosc.
Powdd nie podpisal jednak protokolu zdawczo — odbiorczego, poniewaz nieruchomos$é nie byla uprzatnieta na
zewnatrz hali i wewnatrz, w hali znajdowaly sie pracujace maszyny i urzadzenia pozwanej. Umowa najmu zostala
rozwigzana z dniem 31.05.2012r. Po tej dacie pozwana nadal pozostawala w posiadaniu nieruchomosci. Do konca
2012r pozwana prowadzila na nieruchomosci dzialalnoé¢ gospodarcza. Dowodza tego zdjecia i filmy nakrecone
przez powoda w dniach 20.06.2012, 3.09.2012, 8.10.2012, 11.12.2012, na ktérych widaé¢ czynna linie technologiczna
do malowania i odtrawiania profili oraz wlaczong aparature kontrolno — pomiarowa. O prowadzeniu dziatalno$ci
gospodarczej $wiadczy takze znaczne zuzycie pradu i gazu. Pozwana takze w latach 2013-2014 nieprzerwanie
posiadala nieruchomo$¢. Poslugiwala sie jej adresem w postepowaniach sadowych, wskazujac, ze jest to adres
korespondencyjny. Pod tym adresem pozwana okazywala powodowi dokumentacje korporacyjna, w oparciu o art.
212 ksh. Pozwana ubezpieczala takze hale produkcyjna jeszcze w 2014r. W roku 20151 pozwana wzywala powoda do
zwrotu kosztow remontu hali.

Uzasadniajac poszczeg6lne roszczenia powodowie wskazali, ze jesli chodzi o czynsz najmu, to z uwagi na tre$¢ art. 688
ke, minimalny termin wypowiedzenia umowy wynosi 3 miesiace. Powdd otrzymal wypowiedzenie umowy najmu w
dniu 1.02.2012r, zatem umowa ulegla rozwigzaniu z dniem 31.05.2012r. Pow6d wskazal takze, ze w zadaniu dokonal
kapitalizacji odsetek w rozumieniu art. 482 § 1 ke.

Odnoszac sie do zarzutu, ze powodowie nie majg legitymacji czynnej, poniewaz nie uzyskali zgody wiekszosci
wspotwlasceicieli na dochodzenie roszczen w stosunku do pozwanej, powodowie wskazali, ze dochodzone naleznoSci
sq podzielne, wiec taka zgoda jest zbedna.

Po wydaniu opinii przez bieglego K. S., powodowie zmienili zadanie i wnie$li o zasadzenie zamiast kwoty 225.910 zl,
zadanej w pkt 2 pozwu, kwoty 467.686,59 zl. Od rozszerzonej czeéci powoddztwa tj. od kwoty 241.776,59 zt wniesli o
zasadzenie odsetek od dnia rozszerzenia powddztwa do dnia zaplaty. W uzasadnieniu wskazali, ze nie ulegta zmianie
podstawa faktyczna zadania. Zmiana powo6dztwa wynika wylacznie z okres$lenia wysoko$ci wynagrodzenia w opinii
bieglego. Wynagrodzenie to w 1/3 czesSci to 380.233 zl. Do tej kwoty powodowie doliczyli podatek VAT — 87.453,59
z}, daje to w sumie kwote 467.686,59 zl.

Pozwana (...) spolka z 0.0. w Z. wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powoddw kosztéw procesu wg norm
przepisanych. Pozwana wskazala, ze powod od daty 23.04.2012r nie podjal Zadnej czynnoéci w celu ,,odzyskania”
nieruchomoéci, rzekomo nie wydanej w dniu 23.04.2012r. Pomimo wniosku o oddalenie powddztwa w calosci,
pozwana przyznala, ze termin wypowiedzenia byl 3 miesieczny, przy czym umowa ulegla rozwigzaniu z konicem
kwietnia 2012r. Zadanie zaplaty zaleglego czynszu jest wiec zasadne, ale tylko za miesigce marzec i kwiecien 2012,



niezasadne jest za maj 2012. Wypowiedzenie odniosto bowiem skutek na date 31.01.2012r. Pozwana wyrazila opinie,
iz skoro wypowiedzenie wyslano dla powoda 20.01.2012r to jest niemozliwe by pozwany korespondencje odebral
dopiero 1.02.2012r. Pozwana zaprzeczyla aby po dacie 23.04.2012r prowadzila jakakolwiek dzialalno$¢ produkecyjnag
lub administracyjno — biurowa na nieruchomosci, zaprzeczyla by wladala nia. Wszelka dzialalno$¢ zostala bowiem
przeniesiona na ulice (...) w Z.. Pozwana powolala sie na wysoko$¢ oplat za energie, ktéra za miesiace styczen —
marzec 2012 wynosila za kazdy miesigc prawie lub ponad 35.000 zl. Spadek nastapil w kwietniu 2012r, kiedy tylko
przez cze$¢ miesigca prowadzono produkcje, potem regulowano tylko oplaty stale. Pozwana przyznala, ze w roku 2012
ponosila koszty ochrony obiektu, przy czym do konca kwietnia rozliczane byly za godzine pracy ochrony, od maja za$
ryczaltowo po 100 zl miesiecznie. Pozwana wskazala, ze oplaty telefoniczne byly regulowane tylko do konca kwietnia
2012r. Pozwana regulowala oplaty za gaz w 2012r, ale do konica kwietnia wynosily co miesigc ponad 11.000 zl, do
konca maja 6.439,46 zl, a w kolejnych miesigcach raz prawie 3.000 zl, potem od okolo 1.000 zl do ok. 1.500 z}. Spétka
regulowala takze oplaty za wode i §cieki, przy czym do czerwca 2012r oplaty te wynosily od maksymalnie 1.255,39 z}
do min. 674,89 zL. W kolejnych miesigcach z reguly nie przekraczaly 300 zl. Za dostawy energii cieplnej spotka placila
do 31.07.2012r.

Fakt zawierania umoéw ubezpieczenia obiektu hali przez pozwana sp6tka wytlumaczyta tym, ze powdd od 23.04.2012r
nie interesowat sie losami nieruchomosci, spélka, ktorej udzialowcami sa pozostali wspotwlasciciele, zdecydowala
sie nie pozostawia¢ nieruchomosci niezabezpieczonej. Dlatego tez spoltka zdecydowala sie ponosi¢ koszty ochrony
nieruchomosci i sprzatania.

Fakt wykorzystywania hali do przechowywania Srodkow trwalych spélki w postaci zdemontowanej linii
technologicznej do malowania profili aluminiowych pozwana wyjasnila tym, ze w kwietniu 2012r spétka zlecila K. B.
(1) przechowywanie tego Srodka trwalego i poszukiwanie nabywcy oraz udostepnianie go potencjalnym nabywcom
by mogli go obejrzec.

Fakt udostepniania powodowi dokumentacji sp6tki przy ulicy (...), pozwana wyjaénila w ten sposo6b, ze zarzad spo6tki
podjal taka decyzje, aby unikngé zarzutéw co do nier6wnego traktowania wspolnikow.

Fakt wskazywania jako adresu dla doreczen ulicy (...) pozwana ocenila jako bez znaczenia, poniewaz zlecila
operatorowi pocztowemu by wszelka korespondencja kierowana na ten adres byla przekazywana na ulice (...) w Z..

Pozwana zarzucila takze, ze powodowie nie maja legitymacji czynnej w tym procesie, poniewaz zadanie zaplaty
czynszu i wynagrodzenia za bezumowne korzystanie stanowi czynno$¢ zwyklego zarzadu, a wiec konieczna jest zgoda
wiekszo$ci wspolwlascicieli- aby mozna ich bylo skutecznie dokonaé. D. K. (1) i K. B. (1) nie wyrazili zgody na
wytoczenie powodztwa i dochodzenie od pozwanej naleznosci, wiec powodztwo powinno by¢ oddalone.

1. Ustalenia faktyczne.

W sprawie niesporne jest, ze w dniu 16.05.2005r pomiedzy wynajmujgcymi M. L. (1), K. B. (1), D. K. (1), a (...)
spoika z 0.0. w Z. jako najemca, zostala zawarta umowa najmu nieruchomosci polozonej w Z. przy ulicy (...), ktéra
opisano jako dzialke gruntu o pow. 6.915 metréw kwadratowych z halg o powierzchni 2.960 metréw kwadratowych.
Miesieczny czynsz ustalono woéwczas na kwote po 10.000 zt + VAT, platny dla kazdego z wynajmujacych z osobna.
Czynsz mial by¢ platny na podstawie wystawianych przez kazdego z wynajmujacych faktur VAT, miano je wystawiac
ostatniego dnia miesiaca, z datg platno$ci przypadajaca na dzien wystawienia faktury- § 5. Umowe zawarto na czas
nieokre$lony. W umowie najmu zastrzezono jedno miesieczny termin jej wypowiedzenia, z terminem na koniec
miesigca kalendarzowego - § 9. Umowa najmu byla 7 — krotnie aneksowana. Aneksem z dnia 2.01.2006r zmieniono
wysoko$¢é czynszu obnizajac go do 1.500 zl + VAT dla kazdego z wynajmujacych, z uwagi na zezwolenie najemcy
na rozbudowe hali o magazyn wysokiego skladowania. Aneksem z dnia 28.02.2007r czynsz najmu od 1.04.2007r
podwyzszono do kwoty po 3.500 zl + VAT. Kolejnymi aneksami podwyzszano czynsz najmu, dochodzac w aneksie
z dnia 1.12.2007r obowigzujacym od dnia 1.01.2008r, do stawki po 17.000 zl + VAT dla kazdego z wynajmujacych.



Wskazano wowczas, ze czynsz bedzie platny na podstawie faktur VAT wystawianych ostatniego dnia miesiaca w
terminie 7 dni od dnia wystawienia faktury.

( dowdd: umowa najmu —k. 15-18, aneksy do umowy najmu —k.19-32 )

Niesporne jest takze to, ze w dniu 20.01.2012r prokurent pozwanej spolki wystosowat do powoda pismo zawierajace
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu z miesiecznym okresem wypowiedzenia na dzien 29.02.2012r. Powod
w dniu 27.02.2012r wystawal pismo do prokurenta pozwanej, informujac, ze wypowiedzenie otrzymatl 1.02.2012r,
odnosi wiec ono skutek na dziefi 29.02.2012r. Wskazal takze, ze umowa najmu ulegnie rozwiazaniu z uplywem 3
miesiecy, czyli z dniem 31.05.2012r. W dniu 23.04.2012r w obecno$ci prokurenta pozwanej C. D., powoda oraz K.
B. (1) doszlo do spotkania na wynajmowanej nieruchomosci w celu protokolarnego jej zwrécenia. Przygotowano
protokol zdawezo odbiorczy. Protokol podpisal prokurent spolki i K. B.. Powdéd odméwil podpisania protokolu. W
piSmie z 24.04.2012r wskazal przyczyny odmowy. Wskazal, ze nieruchomo$¢ nie byla przygotowana do zwrotu. W
hali znajdowaly sie maszyny i urzadzenia nalezace do spélki, na zewnatrz byly $mieci. W pi$mie tym powdd zazadal
tez usuniecia naniesien poczynionych przez pozwana na podstawie art. 676 ke.

( dowdd: wypowiedzenie umowy najmu —k. 33, pismo powoda z 27.02.2012r-k. 34, protokol zdawczo odbiorczy —k.
36-39, pismo powoda z 24.04.2012r-k. 40-41)

Niesporne jest rowniez, ze powdd w dniach 30.03.2012r, 30.04.2012r i 30.05.2012r wystawil 3 faktury VAT spolce
(...) , kazda na kwote 20.910 z} tytutem czynszu najmu za marzec, kwiecien i maj 2012r.

( dowdd: faktury VAT z dowodami nadania —k. 68-70 )

Sporne w sprawie byty to kiedy powodowi doreczono wypowiedzenie umowy najmu, czy w dniu 23.04.2012r doszlo do
skutecznego zwrotu wynajmowanej nieruchomosci, czy po dacie 23.04.2012r nieruchomo$¢ nadal byta we wladaniu
pozwanej, oraz jaka jest wysoko$¢ ewentualnego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. W tym
zakresie poczyniono opisane nizej ustalenia.

Wypowiedzenie umowy najmu powdd otrzymat 1.02.2012r. W dniu 23.04.2012r spélka nie zwrdcila wynajmowanej
nieruchomosSci i nie zaprzestala dzialalnoSci gospodarczej w hali przy ulicy (...), cho¢ ograniczyla jej zakres. Do
konca 2012r procesy technologiczne byly jeszcze realizowane w hali. Potem pozostawiono tam urzadzenia lakierni i
wyposazenie biurowe. Powodowi nie wydano kluczy do hali. Na zdjeciach wykonanych w dniu 23.04.2012r wida¢, ze
teren wokot hali nie zostal uprzatniety, od strony zachodniej i pélnocnej znajdowaly sie liczne pojemniki z odpadami
poprodukcyjnymi. Wnetrze hali takze nie zostalo uprzatniete. W magazynie wysokiego skladowania znajdowaly
sie elementy aluminiowe. W hali montazowej znajdowali sie pracownicy, w hali pozostaly przedmioty nalezgce do
pozwanej. W malarni znajdowaly sie maszyny stuzace do malowania profili. Stan ten nie ulegl zmianie w dniu
20.05.2012r co takze uwidoczniono na zdjeciach. Teren wokdt hali nie zostal uprzatniety, wewnatrz znajdowaly sie
te same rzeczy opisane wyzej. Podobnie w dniu 11.06.2012r i 19.06.2012 oraz 20.06.2012r i 25.06.2012r nadal teren
wokot hali stuzyt jako skladowisko odpadéw. Wewnatrz hali nadal znajdowaly sie profile aluminiowe. Profile byly
przygotowane do odtrawiania. W dniu 17.07.2012r w hali nadal byly zlozone profile aluminiowe, funkcjonowala
lakiernia. Podobnie bylo w dniu 3.09.2012r. Nadal w hali znajdowaly sie profile aluminiowe, pracowaly urzadzenia,
trwal proces odtrawiania. Stan nie ulegl zmianie takze 8.10.2012ri 11.12.2012r. Na filmie z 3.09.2012r uwidoczniono
pracownika pozwanej spolki jezdzacego wozkiem widlowym i obslugujacego trwajacy proces odtrawiania profili i
przygotowania do ich malowania. Wlgczone byly maszyny kontrolno pomiarowe. Taki sam stan rzeczy zarejestrowano
na filmach w dniach 20.06.2012r, 8.10.2012r, 11.12.2012r.

( dowod: zeznania powoda M. L. (1) —k. 506-507, zdjecia z akt sprawy SR wZ.I C (...)-k. 177-210, 267-278, plyta z
filmami —k. 211, protokoét z zapisem odtworzenia nagrania w sprawie SR w Z. —k. 281)



Ojciec powoda K. L. w towarzystwie powoda i §wiadkow M. B., M. G. i K. W. byli kilka razy w 2012r po rozwigzaniu
umowy najmu w hali przy ulicy (...), widzieli, ze hala jest nadal wykorzystywana do prowadzenia dzialalno$ci
gospodarczej. Pracowaly urzadzenia kontrolno pomiarowe, odbywal sie proces wytrawiania profili.

( dowod: zeznania $wiadkow : M. B. —k.380, K. W. —k. 380-381, K. L. —k. 381-382, M. G. -k. 448)

Zdjecia wykonane 27.12.2012r pokazuja hale przy ulicy (...), w ktérej pozostawiono urzadzenia do lakierowania,
pozostawiono wyposazenie biura- biurka, regaly, fotele.

( dowod: zdjecia na plycie CD-k. 129 )

Nie ma dowodu, aby pozwana po dacie 31.12.2012r nadal wykorzystywala nieruchomoé¢ w celach gospodarczych,
natomiast niewatpliwie nadal ja wladala, znajdowala sie w jej posiadaniu.

Pozwana wskazywala adres przy ulicy (...) jako adres korespondencyjny.

Pozwana w odpowiedzi na pozew z dnia 26.03.2015r w sprawie V GC 22/15 wskazala, ze w przypadku dopuszczenia
dowodu z przestuchania strony pozwanej, wskazuje adres na ktéry nalezy dokona¢ wezwania : Z., ul. (...). W
uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwana wskazala, ze jest wlascicielem lakierni przy ulicy (...) w Z., ze linia ta od
kilkunastu miesiecy jest wystawiona na sprzedaz, ze mniej wiecej raz na kwartal zainteresowani jej kupnem wizytuja
hale przy ulicy (...). Napisano takze, ze w grudniu 2014r spélka zlecila sporzadzenie opinii co do stanu technicznego
myjki natryskowej znajdujacej sie w hali przy ulicy (...) w Z.. Pozwana takze w odpowiedzi na pozew z dnia 30.11.20151
w sprawie V GC (...)wskazala, ze w przypadku dopuszczenia dowodu z przestuchania strony pozwanej, wskazuje adres
na ktoéry nalezy dokona¢ wezwania : Z., ul. (...). Robwniez w niniejszej sprawie, wskazujac adres dla doreczen dla
swiadkow D. K. (2) i D. K. (1) — pozwana wskazala adres (...)w Z..

( dowod: odpowiedzi na pozew —k. 42-58 ,130, 492-496)

W dniu 4.08.2014r pozwana zlozyta dyspozycje Poczcie Polskiej, by korespondencja kierowana do spolki na adres
przy ulicy (...), byla przekazywana do Z. na ulice (...). Dyspozycja ta obowiazywala od 5.08.2014r.

( dowdd: informacja z Poczty Polskiej z dyspozycja —k. 433-434 )

Pozwana jako miejsce udostepniania dokumentacji korporacyjnej powodowi — udzialowcowi spdlki z o.0. (...),
wskazala adres(...)w Z.. W dniu 28.11.2014r prezes zarzadu pozwanej K. B. (1), wskazal M. L. (1) jako miejsce spotkania
w celu udostepnienia dokumentéw spoétki Z. ul. (...). Réwniez w korespondencji mailowej z grudnia 2014r i stycznia
20151 od D. K. (2), wskazywano ten adres jako miejsce spotkan z powodem. Takze w 20161 ( pismo z 29.02.2016), K.
B. (1) wskazywal powodowi jako miejsce udostepnienia dokumentacji spotki adres przy ulicy (...).

( dowdd: korespondencja w sprawie spotkan z powodem —k. 59-65, 501-504 )

Pozwana, pomimo rozwigzania umowy najmu, placila spoélce z o0.0. (...) za ochrone obiektu hali produkcyjno
magazynowej przy ulicy (...) w Z.. Przy czym 4 pierwsze faktury za rok 2012 ( do 30.04.2012r ), byly wystawiane na
kwoty po ponad 6.000 z}. Kolejne za ten rok i za rok 2013, 2014 do 6.07.2015r, opiewaly kazda na 100 zt netto. R6znica
polegala na tym, ze do kwietnia 2012r pozwana placila za ochrone fizyczng obiektu, a potem tylko za monitorowanie
obiektu.

( dowod: zestawienie faktur i faktury za ochrone i monitorowanie obiektu —k. 277-318)

Spolka (...) zawarla takze na okres od 19.04.2014r do 18.04.2015r umowe ubezpieczenia budynku przy ulicy (...) w
Z.7 (...) S.A. W dniu 30.05.2014r spoltka zazadala od powoda zwrotu 1.000 zl z tytulu zawartej przez spotke umowy
ubezpieczenia. W ksiegowoSci pozwanej zapisano takze zaplate skladek na ubezpieczenie nieruchomosci w czerwcu
2012r i listopadzie 2012r, oraz za ochrone obiektu w lipcu 2012r.



( dowod: nota ksiegowa —k. 66, zapisy na koncie —k. 155)

Pomimo rozwigzania stosunku najmu przedmiotowej nieruchomosci, nadal pozwana spétka byla strong umowy na
dostarczenie energii elektrycznej do tego obiektu. Oplaty za energie elektryczna za rok 2014 z reguly nie przekraczaly
miesiecznie 180 zk. Za rok 2013 oplaty z reguly miesiecznie nie przekraczaly 170 zl. W roku 2012 byly zdecydowanie
wyzsze. Za grudzien byla to kwota 595,54 zl, za listopad 1.510,12 zk. za pazdziernik 1.507,09 zl, za wrzesien 497,58 zl,
za sierpien 694,52 zl, za lipiec 965,72 zl, za czerwiec 3.429,79 z1, za maj 6.921,80 zl, za kwiecien 17.135,13 z}. Ostatnia
faktura za rok 2015 pochodzi z 31.05.2015r.

( dowdd: informacja z (...) sp. z o.0. i faktury— k. 88- 126 , 319-370)

Pomimo rozwiazania stosunku najmu pozwana regulowala wystawiane na nig faktury za dostawy wody pitnej i
odprowadzanie $ciekow przez firme (...) S.A. Ostatnia faktura na kwote ponad 1000 zl pochodzila z 31.03.2012r.
Na kwoty ponad 600 zl i dwie ponad 800 zl wystawiono faktury w dniach 26.04.2012, 30.05.2012, 28.06.2012r. W
pozniejszych okresach faktury nie przekraczaly kwoty 300 zl. Za caly rok 2012 lacznie zaplacono 6.600,37 zl, za caly
rok 2013 — 3.526,42 zl, za caly rok 2014 — 3.352,80 zl. Ostatnia faktura zostala wystawiona 29.06.2015r. Pod koniec
roku 2012r w fakturach wskazywano, ze dostarczono w kazdym okresie rozliczeniowym 1 metr sze$cienny wody. Tak
samo bylo przez caly rok 2013, 2014 i w roku 2015.

( dowdd: zestawienie faktur za dostarczanie wody pitnej i odprowadzanie $ciekow i faktury —k. 157-202)

Pomimo rozwigzania stosunku najmu pozwana regulowala wystawiane na nig faktury za dostawy gazu przez firme
(...) S.A. Faktury wystawione w styczniu, lutym, marcu i kwietniu 2012r opiewaly na kwoty ponad 11.000 zl kazda.
Faktura wystawiona 30.04.2012r wynosila ponad 6.000 zl, a faktura z 1.06.2012r niemal 3.000 zl. Do konica 2012r
faktury byly wystawiane na kwoty od nieco ponad 1.000 zt do ponad 1.800 zl. Zdecydowana réznica jest widoczna od
2013r, gdzie faktury oscylowaly miedzy 700 a 900 zl miesiecznie. W roku 2014 nie przekraczaly 800 zt, dopiero dwie
ostatnie spadly ponizej 500 zt. W roku 2015t faktury nie przekraczaly 500 zl, przy czym ostatnia pochodzi z 1.07.2015r.

( dowdd: zestawienie faktur za dostarczanie gazu i faktury —k. 203-258 )

Pozwana placila (...) S.A. za dzierzawe laczy telefonicznych do kwietnia 2012r, kiedy wystawiono ostatnia fakture z
tego tytulu.

( dowdd: zestawienie faktur za dzierzawe lgczy telefonicznych i faktury —k. 263-268 )
Pozwana placita (...) S.A. za dostawy energii cieplnej do lipca 2012r, kiedy wystawiono ostatnig fakture z tego tytulu.
( dowdd: zestawienie faktur za dzierzawe laczy telefonicznych i faktury —k. 269-276 )

W dniu 2.04.2015r D. K. (2) w imieniu pozwanej sp6tki wezwal powoda m.in. do zaplaty kwoty 11.080,66 zl tytutem
kosztow remontu budynku przy ulicy (...) w Z., ktore spdtka poniosta.

( dowod: wezwanie do zaplaty —k. 67)

Wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci polozonej w Z. przy ulicy (...), ksiega wieczysta
nr (...), skladajacej sie z dzialek nr (...) - o lacznej powierzchni 0,6915 ha, zabudowanej budynkiem wykonanym w
konstrukeji stalowej o funkcjach produkeyjno — magazynowej z zapleczem biurowo — socjalnym ( o pow. 5472,15
metréow kwadratowych ), w okresie od 1.06.2012r do 31.12.2014r wynosi 1.141.700 zl. Zabudowania mozna podzielié¢
na 3 czeéci, hale produkcyjna z czescia biurowo — socjalna, lakiernie z zapleczem socjalno — magazynowym, hale
magazynowa. Taka stawka czynszu, jak wyliczona przez bieglego, bylaby zaréwno przy wynajeciu czesci hali, jak i
caloéci hali.

( dowod: opinia bieglego sadowego K. S. —k. 543- 586, 609-610 )



W dniu 19.06.2015r powdd wnidst do SR w Zawierciu pozew o dopuszczenie do wspolposiadania nieruchomogci przy
ulicy (...). Pozwanymi w sprawie sg K. B. (1) i D. K. (1). W uzasadnieniu powo6d wskazal, Ze pozwani od kilku lat
uniemozliwiaja mu wspolposiadanie nieruchomosci. Jako podstawe prawna wskazat art. 206 kc w zw. z art. 222 § 1 ke.

( dowdd: kopia pozwu —k. 622-623 )
2. Ocena dowodow.

Fakt zawarcia przez powoda oraz K. B. (1) i D. K. (1) z pozwana sp6tka umowy najmu w dniu 16.05.2005r,
oraz dokonywania kolejnych zmian umowy siedmioma aneksami, jest w sprawie niesporny i zostal udowodniony
dokumentami w postaci umowy najmu — k. 15-18 i aneksami do umowy najmu — k.19-32. Sad dal wiec wiare w/w
dokumentom prywatnym. Warto przy tym zwroci¢ uwage, ze przedmiotem umowy najmu byla cala nieruchomo$é
przy ulicy (...), a wiec nie tylko cze$¢ zajmowana przez hale. Warto takze dodaé, ze w § 5 umowy, od samego
poczatku okreslono czynsz podzielnie, dla kazdego z 3 wynajmujacych w odrebnej wysoko$ci. Czynsz mial byé platny
przez pozwang kazdemu wynajmujacemu osobno, na podstawie faktur VAT, ktére mieli wystawiaé¢ indywidualnie
wynajmujacy. Od poczatku wiec czynsz najmu wynajmujacy traktowali jako §wiadczenie podzielne, nalezne osobno
kazdemu z nich.

Sad dal takze wiare dokumentom prywatnym w postaci wypowiedzenia umowy najmu — k. 33, pisma powoda z
27.02.2012r-k. 34, protokolu zdawczo odbiorczego —k. 36-39, pisma powoda z 24.04.2012r-k. 40-41, oczywiscie w
tym sensie, ze zawieraja one o§wiadczenia woli osdb, ktore sie pod nimi podpisaly. Fakt zlozenia przez pozwang spotke
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu —k. 33 nie byt kwestionowany przez strony, sporna byla tylko data
dojécia tego oswiadczenia woli do powoda. Pozwana nie kwestionowala otrzymania pisma powoda z 277.02.2012r. Obie
strony nie kwestionowaly, ze w dniu 23.04.2012r sporzadzono protokoél zdawczo odbiorczy, réznily sie co do oceny
znaczenia tego dokumentu. Warto podkresli¢, ze w protokole w § 1 pkt 2 powierzono administrowanie nieruchomoécia
S. C.. Z protokotu zdaje sie wynika¢, ze jest to wspolna decyzja wspdtwlascicieli, gdy tymczasem takiej zgody nie wyrazil
powod. Pozwana takze nie przeczyla otrzymaniu pisma powoda z 24.04.2012r, w ktérym kategorycznie twierdzil, ze
nie doszlo do zwrotu nieruchomo$ci. To wazne, bowiem oznacza to, Ze pozwana jeszcze przed wyga$nieciem umowy
najmu wiedziala, ze jeden ze wspotwlascicieli twierdzi, ze do zwrotu nieruchomoéci nie doszlo. Warto to podkreslié,
bowiem pozwana w toku procesu wskazywala, ze powo6d nie wykazal zadnej inicjatywy by odzyska¢ nieruchomosé.
To rozumowanie oczywiécie btedne. Po zakonczeniu umowy najmu, nie bylo obowigzkiem wynajmujacego podjac
dzialania by odzyska¢ przedmiot najmu, tylko obowigzkiem bylego najemcy bylo zwrocenie przedmiotu najmu. To
tak samo, jakby twierdzié, ze w czasie trwania umowy najmu, je$li wynajmujacy nie podejmuje krokéw by zaplacono
mu umoéwiony czynsz, to najemca moze tego czynszu nie placi¢. Niesporny byt takze fakt wystawienia przez powoda
zgodnie zumowa (...) faktur VAT z tytulu czynszu najmu za miesigce marzec, kwiecien, maj 2012 —k. 68-70. Wszystkim
tym w/w dokumentom prywatnym dano wiare, bowiem strony ich nie kwestionowaly.

Ocena dowodow w zakresie spornym jest nastepujaca.

Pierwsza kwestia sporna dotyczyla daty doreczenia powodowi wypowiedzenia umowy najmu. W tym zakresie sad dat
wiare zeznaniom powoda, w ktorych zapewnial, ze otrzymat wypowiedzenie w dniu 1.02.2012r. Pozwana przeczyla tej
dacie twierdzac, ze na pewno powdd mogl zapoznadé sie z tym o$wiadczeniem przed ta data, czyli jeszcze w styczniu
2012r. W tym miejscu trzeba podkreslié, ze to pozwana dokonata wypowiedzenia umowy najmu, zatem to na niej ciazyt
ciezar dowodu daty, w jakiej o§wiadczenie to dotarto do powoda. Pozwana nie przedstawila zadnego dowodu, z ktérego
wynikaloby, ze powod otrzymal (doreczono mu) wypowiedzenie przed data 1.02.2012r. Pozwana jedynie przedstawila
golostowne twierdzenia, ze skoro wypowiedzenie nadano w Z., a adresat zamieszkiwal w Z., to jest niemozliwe, aby
doreczenie trwalo ponad 11 dni. Zgodnie z art. 61 § 1 ke, oSwiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest
zlozone z chwilg, gdy doszlo do niej w taki sposéb, ze mogla zapoznac¢ sie z jego tresScig. To pozwana wiec powinna
udowodnié, ze oSwiadczenie o wypowiedzeniu doszlo do powoda przed data 1.02.2012r. Pozwana temu obowiazkowi
nie sprostala. Sad w tym zakresie powoluje sie na wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 22.04.2016r, I ACa
1137/15, przyjmujac wyrazone tam poglady w omawianej kwestii za wlasne.



Druga kwestia sporna dotyczyla tego, czy w dniu 23.04.2012r doszlo do zwrotu przez pozwang wynajmowanej
nieruchomoéci. Obowigzek zwrotu, o jakim mowa w art. 675 § 1 ke, jest jednym z elementéw stosunku najmu — por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26.03.2004r, IV CK 204/03. Obowiazek zwrotu przedmiotu najmu cigzy na najemcy.
Pozwana pragnac udowodni¢, ze doszlo do zwrotu rzeczy powolywala sie na protokoél zdawczo odbiorczy, oraz na
zeznania D. K. (2), S. C., D. K. (1), oraz na zeznania prezesa zarzadu pozwanej K. B. (1). Sad nie dal wiary zeznaniom
D. K. (2) (k. 446-447), S. C. (k. 481-483 ) i D. K. (1) —k. 447-448, co do tego, ze spolka wydala w dniu 23.04.2012r
nieruchomoéé, ze po tej dacie nie prowadzila juz na nieruchomo$ci dziatalnosci gospodarczej. Sad dal im wiare co do
tego, ze nadal jest tam przechowywana lakiernia. D. K. (1) zeznal, Ze sp6lka zwrocila sie do niego i K. B. i obaj wyrazili
zgode na to by spotka mogta w hali przechowywac lakiernie.

Sad w tym samym zakresie nie dal takze wiary zeznaniom K. B. (1) — prezesa zarzadu pozwanej —k. 520-522. Dowody
te sa bowiem sprzeczne z dowodami, ktore oceniono jako wiarygodne. O czym bedzie mowa nizej.

W powolywanej sprawie SR w Z. I C (...), zgromadzono dowody w postaci zdje¢ —k. 177-210, 267-278, plyty z filmami
—k. 211, protokolu z zapisem odtworzenia nagrania — k. 281. Filmy z plyty z k. 211 zostaly poddane ogledzinom
(art. 308 kpc ) , w obecnoéci tych samych pelnomocnikéw stron jak w niniejszej sprawie. Sad w niniejszej sprawie
zaliczyl w poczet dowodow w/w dokumenty, oraz noénik zawierajacy filmy. Zarejestrowane przez powoda filmy
w dniach 20.06.2012r, 3.09.2012r, 8.10.2012r i 11.12.2012r dowodza, ze pozwana nie opuécila wynajmowanej
nieruchomos$ci. Na nieruchomos$ci, w hali, odbywal sie proces technologiczny odtrawiania profili aluminiowych. W
ten sposob przygotowywano je do malowania. Czynne byly maszyny i urzadzenia pomiarowe. W hali widaé bylo co
najmniej 1 pracownika pozwanej. Pracownik poruszat sie wozkiem widlowym. Wida¢ byto takze ztozone w hali profile
aluminiowe. Te samo wynika ze zdjeé, ktore powod wykonal 23.04.2012r, 20.05.2012r, 11.06.2012r, 19.06.2012T,
20.06.2012r, 25.06.2012r, 17.07.2012r, 3.09.2012r, 8.10.2012r i 11.12.2012r. Dowody te jednoznacznie wskazuja,
ze podstawowa teza pozwanej, iz w dniu 23.04.2012r doszlo do zwrotu przedmiotu najmu jest nieprawdziwa. W
tej dacie nie tylko nie zwrécono przedmiotu najmu, ale najwyrazniej nie miano zamiaru tego uczyni¢. Czynnos¢ ta
( protokdl), byta pozwanej tylko potrzebna do tego, ze stojac na stanowisko, iz umowa wygasnie 30.04.2012r, pragnela
stworzy¢ pozory zwrotu nieruchomosci przed ta data, by nie placi¢c powodowi czynszu za jeszcze jeden miesigc i
ewentualnego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie. Jest oczywiste, ze po dacie 23.04.2012r nie powinno by¢
na nieruchomo$ci zadnego pracownika pozwanej, nie powinien trwaé proces odtrawiania profili, profili nie powinno
by¢ w wannie, gdzie proces ten realizowano, nie powinny by¢ wlaczone maszyny i urzadzenia pomiarowe. Skoro ten
stan rzeczy istnial, co najmniej do 11.12.2012r, §wiadczy to o tym, ze pozwana co najmniej do tej daty prowadzila na
nieruchomoéci dzialalno$¢ gospodarcza. Oczywiscie jej zakres byl mocno ograniczony, ale to nie zmienia faktu, ze nie
zwr6cono nieruchomosci w dniu 23.04.2012r, oraz, ze co najmniej do 11.12.2012r wykorzystywano ja w dotychczasowy
sposob, jak w czasie trwania umowy najmu. Sad dal wiec wiare zeznaniom powoda co do tego, ze w dniu 23.04.2012r
nieruchomoéci nie zwrdcono, bowiem teren wokot hali nie byl uprzatniety, a w hali trwala realizacja procesow
technologicznych. W tym zakresie sad dal wiec takze wiare zeznaniom $wiadkéw : M. B. —k.380, K. W. —k. 380-381,
K. L. k. 381-382, M. G. —k. 448 , ktorzy towarzyszyli powodowi w czasie jego wizyt w hali, po dacie 23.04.2012r —
w roku 2012.

Nie zmieniaja tej oceny zdjecia hali zaoferowane przez strone pozwanag —k. 129, z ktérych wynika, ze w dacie
27.12.2012r nie realizowano juz w hali proceséw technologicznych i uprzatnieto teren wokdl hali. Zdjecia te nie
zaprzeczaja jednak stanowi rzeczy opisanemu weze$niej, pochodzg bowiem z p6zniejszej daty. Nadal za$ z nich wynika,
ze w hali pozostaly rzeczy pozwanej, tj. wyposazenie biurowe i urzadzenia lakierni.

Trzeci element sporny dotyczyl tego, czy w roku 2013 i 2014 nieruchomo$¢ nadal znajdowala sie w posiadaniu
pozwanej i czy pozwana z niej korzystala. Sad takze w tym zakresie dal wiare zeznaniom powoda, a odméwil wiary
zeznaniom D. K. (2), S. C., D. K. (1), oraz zeznaniom prezesa zarzadu pozwanej K. B. (1). Zeznania powoda potwierdza
szereg dowodow, w tym takze te zaoferowane przez pozwana.

Po pierwsze pozwana przez caly ten okres czasu, a takze w roku 2015, uzywala adresu (...), jako adresu
korespondencyjnego. Dyspozycje Poczcie Polskiej, by przekierowywano korespondencje z tego adresu na adres



przy ulicy (...) wydano dopiero 4.08.2014r. Zatem do tej daty sp6lka postugiwala sie adresem przy ulicy (...), choé
rzekomo wydala tg nieruchomos$¢, czyli kazda korespondencja kierowana do spoélki na ten adres, powinna wracaé
jako niedoreczona. Oczywiscie siedziba spolki (...) formalnie mieécila sie przy ulicy (...), zatem sadowi chodzi
nie o to, ze spblka nie miata prawa poslugiwaé sie tym adresem, tylko o to, ze wydajgc nieruchomo$é w dacie
23.04.2012r i nie dokonujac wowcezas dyspozycji, aby zachowujac siedzibe spo6iki, Poczta Polska korespondencje dla
spolki przekazywala na inny adres, spotka narazataby sie na to, ze zadna korespondencja do spoélki fizycznie nie trafi.
Tymczasem trafiala, mimo, ze dyspozycje Poczcie Polskiej wydano 2 i p6l roku pdzniej. Uzasadnia to domniemanie
faktyczne, iz spotka wladala nieruchomos$cig, korzystala z niej i nie obawiala sie, ze nie bedzie do niej trafiac
korespondencja. Co jest tym bardziej wazne, ze spolka (...) byla preznie rozwijajacym sie podmiotem gospodarczym.
Zdumiewajace jest tez to, ze nawet po zlozeniu dyspozycji Poczcie Polskiej spotka nadal w postepowaniach sadowych w
sprawach V GC (...), V GC (...)i w sprawie niniejszej, gdy zachodzila potrzeba przestuchania pewnych os6b, to wnosita
o ich wezwanie — na adres korespondencyjny, podajac adres przedmiotowej nieruchomosci, ktora przeciez nie wladata
i nie byla w jej posiadaniu. Zarazem w sprawie V GC (...)sp6lka w uzasadnieniu odpowiedzi na pozew przyznala, ze
wykorzystuje hale do przechowywania lakierni i czyni starania by ja sprzeda¢- ten watek zostanie poruszony pdznie;j.
W omawianym zakresie sad oparl sie na dowodach z dokumentoéw z k. 42-58 ,130, 492-496 1 433-434 , ktorych strony
nie kwestionowaly.

Po drugie, pozwana, rzekomo nie korzystajac i nie posiadajac przedmiotowej nieruchomosci, caly czas, poza
kilkoma sporadycznymi sytuacjami, udostepniala powodowi dokumenty korporacyjne spo6tki wlagnie przy ulicy (...).
Pozwana wskazywala, ze to zarzad pozwanej podjat taka decyzje, kierujac sie rzekomo checig réwnego traktowania
udzialowcow. Abstrahujac od intencji pozwanej, trzeba podkreslic, ze oznacza to, iz pozwana mogla w kazdej chwili,
nie posiadajac nieruchomosci, nie korzystajac z niej, rzekomo po zdaniu przedmiotu najmu, wej$¢ na nieruchomosé,
otworzy¢ hale, zaprosi¢ tam powoda, zawieZ¢ mu dokumenty, udostepni¢ mu je, zabraé je stamtad. Takie zachowanie
wskazuje na to, ze dla pozwanej powdd byl gosciem na tej nieruchomo$ci, zas pozwana czula sie na niej jak u siebie.
Oczywiscie jest faktem, ze K. B. (1) jest prezesem zarzadu pozwanej i zarazem wspotwlascicielem nieruchomosci. Nie
oznacza to jednak, ze reprezentujac spolke i w jej imieniu wyznaczajac powodowi terminy i miejsca spotkan méogt
w imieniu spo6iki dysponowaé nieruchomo$cia, ktéra rzekomo nie znajdowala sie w posiadaniu spolki. O posiadaniu
przez spolke nieruchomosci przekonuje takze fakt, ze nawet D. K. (2), nie bedgcy wspotwlascicielem nieruchomosci,
wskazywal powodowi, ze przy ulicy (...) bedzie mu udostepniana dokumentacja sp6tki. W omawianym zakresie sad
oparl swe ustalenia na nie kwestionowanych dokumentach prywatnych z k. 59-65, 501-504, ktérym dano wiare.

Po trzecie, o korzystaniu i posiadaniu przez spdtke przedmiotowej nieruchomosci w latach 2013-2014, oraz od
czerwca 2012r $wiadczg fakty dotyczace zawarcia i kontynuowania uméw o dostawy medioéw, ochrony obiektu i
jego ubezpieczenia. Pozwana zawarla umowe ze spoélka (...) i placila jej do kwietnia 2012r za ochrone fizyczna
wynajmowanego obiektu, a od kwietnia 2012 do polowy 2015r za monitoring obiektu. Fakt zaprzestania wykonywania
ochrony fizycznej potwierdza, ze pozwana przeniosla zdecydowang wiekszo$¢ dzialalnosci pod nowy adres. W
roku 2012 w procesach technologicznych uczestniczyt tylko 1 pracownik. Angazowanie dla niego ochrony fizycznej
bylo zbedne. Jednak zupelnie niezrozumiale jest dlaczego spoika, cho¢ rzekomo zdala nieruchomosé 23.04.2012r
wspoétwlascicielom, to nadal placila za jej monitorowanie. To bez znaczenia, ze to tylko 100 zl miesiecznie. Wazne
jest, ze spblka nie byla wlascicielem nieruchomo$ci, a mimo to czula sie za nig odpowiedzialna i placila za jej
monitorowanie. Tak postepuje tylko kto$, kto nieruchomoécia wlada, posiada ja, korzysta z niej. W zakresie ochrony
i monitorowania nieruchomosci oparto sie na dowodach z dokumentow z k. 277-318, ktérym dano wiare.

Pozwana pomimo ustania stosunku najmu, nadal zawierala umowy ubezpieczenia nieruchomosci i oplacala skladki
z tego tytulu. To takze zupelie niezrozumiale. Zainteresowani ubezpieczeniem nieruchomo$ci powinni byé jej
wspoltwlasceiciele. Oni jednak jej nie ubezpieczali, robita to spo6lka, ktora rzekomo w dniu 23.04.2012r nieruchomoéc
zwrdcila wspdlwlascicielom. W zakresie ubezpieczenia nieruchomosci oparto sie na dowodach z dokumentéw z k. 66,
155, ktérym dano wiare.

Pozwana mimo rozwigzania stosunku najmu, nadal byla strong umowy na dostarczanie energii elektrycznej do
nieruchomoéci i do maja 2015t placila regularnie oplaty z tego tytulu. Gdyby w kwietniu 2012r rzeczywiécie doszlo



do zwrotu nieruchomodci, to jest oczywiste, ze pozwana rozwiazalaby umowe o dostarczanie energii. Tak sie nie
stalo. Uzasadnia to domniemanie faktyczne, Ze pozwana chciala mie¢ zapewnione dostarczanie energii, poniewaz nie
zdala nieruchomosci w kwietniu i wcale nie zamierzala jej zwracac, takze w latach 2013-2014. Na wykorzystywanie
nieruchomoéci do dzialalnosci gospodarczej wskazuje wysoko$é oplat za energie w roku 2012. Owszem zmniejszyly
sie one po kwietniu — maju 2012, ale w p6zniejszych miesigcach tego roku byly i tak zdecydowanie wyzsze niz w latach
2013 i 2014. W zakresie oplat za energie oparto sie na dowodach z dokumentéw z k. 88-126, 319-370, ktérym dano
wiare.

Podobnie do polowy 20151 pozwana regulowata oplaty za dostarczanie wody i odprowadzanie Sciekow. Gdyby w dniu
23.04.2012r pozwana zwrocila nieruchomo$é, to na pewno doprowadzilaby do rozwigzania umowy z dostawca wody.
Tak jednak nie uczynila. Zdecydowala sie na kontynuacje umowy i ponoszenie oplat, w skali kazdego roku bylo to
kilka tysiecy ztotych. W zakresie oplat za wode i écieki oparto sie na dowodach z dokumentéw z k. 157-202, ktérym
dano wiare.

Do polowy 20151 pozwana placita takze za dostawy gazu. Przy czym faktury za gaz w roku 2012, takze w ostatnich
miesigcach tego roku, byly zdecydowanie wyzsze niz w roku 2013 i 2014. Potwierdza to zeznania powoda o
prowadzeniu przez pozwana dzialalnoSci gospodarczej na tej nieruchomosci. W zakresie oplat za gaz oparto sie na
dowodach z dokumentéw z k. 203-258, ktérym dano wiare.

Po czwarte, opisanych wyzej faktow nie mozna traktowac¢ jako przejawu pewnej niefrasobliwoéci, zapomnienia po
stronie pozwanej, bowiem catkowicie odmiennie pozwana postapita w wypadku dzierzawy laczy telefonicznych i
dostaw energii cieplnej. W tych wypadkach umowy ulegly rozwiazaniu w polowie 2012r i pozwana nie placila oplat
za ich kontynuowanie. Telefony w hali nie byly juz potrzebne, bo biura przeniesiono na ulice (...). Energia cieplna tez
nie byla potrzebna, skoro do konca 2012r pracowal w hali 1 pracownik. Gaz, wode, energie elektryczng uwazano za
potrzebne dla dalszego korzystania z hali, wiec tutaj umowy kontynuowano. W zakresie oplat za energie cieplng i za
dzierzawe laczy telefonicznych oparto sie na dowodach z dokumentéw z k. 263-268, 269-276, ktdérym dano wiare.

Po pigte, fakt korzystania z nieruchomosci przez pozwana, wladania nia i posiadania, potwierdza to, ze gdy zaszla
potrzeba naprawy dachu hali, po rzekomym zwrocie nieruchomosci, to pozwana zlecila i pokryla koszty tego remontu.
Pytaniem retorycznym jest, skad pozwana wiedziala o potrzebie remontu, skoro nieruchomosé zwrécila. Kolejnym,
dlaczego pokryla koszty remontu, skoro nie posiadala juz tej nieruchomosci i nie korzystala z niej. Wazne jest to,
ze powoda o zwrot czedci tych kosztow wezwala spolka, a nie wspdiwlasciciele nieruchomodci. W zakresie kosztow
remontu oparto sie na dowodzie z dokumentu z k. 67, ktéremu dano wiare.

Czwarty punkt sporny dotyczyl wysokoSci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci . W tym
zakresie sad dal w caloSci wiare opinii bieglego K. S. i jej ustnemu uzupehieniu- k. 543-586, 609-610. Biegly opisal
metode, ktora zastosowal do ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia, wskazal dane por6wnawcze, ktére bral pod uwage,
wymienil wszelkie wspoélczynniki korygujace, ktére stosowal. Opinia jest rzetelna, pelna, nalezycie uzasadniona. W
istocie strony po ustnym uzupelnieniu opinii jej nie kwestionowaly. Jedynie pozwana zglaszala zastrzezenie, iz jej
zdaniem, jesli wogoble wchodziloby w gre jakiekolwiek wynagrodzenie, to powinno by¢ naliczone od tej czedci hali
( opisanej co do powierzchni ), gdzie znajduja sie urzadzenia lakierni. Sad nie podzielil tego pogladu. Pozwana po
zakonczeniu stosunku najmu nie wydala calej nieruchomosci, a nie jedynie tej czeSci gdzie jest lakiernia. Po ustaniu
stosunku najmu pozwana posiadata calg nieruchomos¢, korzystala z niej w sposéb nieograniczony. Zakres korzystania
zalezal wylacznie od jej woli. Dlatego zawierala umowy na dostawy mediéw i je kontynuowala, w stosunku do calej
nieruchomoéci, a nie jakiej$ jej czesci. Pisano juz o tym wyzej. Fakt, ze pewna cze$¢ hali pozwana wykorzystywala
by skladowa¢ tam urzadzenia lakierni, nie zmienia ustalen, ze pozwana posiadala i korzystata z nieruchomosci jako
caloéci.

Z tego powodu sad oddalil wniosek pozwanej by biegly uzupekil opinie poprzez okreélenie wynagrodzenia ale
tylko co do hali lakierniczej o powierzchni 1252,15 metréw kwadratowych- k. 599. Ustalenia faktyczne wskazuja



bowiem, ze pozwana po dacie 31.05.2012r do 31.12.2014r korzystala z nieruchomosci jako z calosci bedacej pierwotnie
przedmiotem umowy najmu.

Sad oddalit takze wniosek dowody pozwanej o zasiegniecie informacji kto ze wspotwtascicieli placil podatek od
nieruchomosci. Jest poza sporem, ze podatku nie placila pozwana. Informacja ta nie ma wiec zadnego znaczenia dla
oceny czy po dacie 31.05.2012r pozwana korzystala nieruchomo$ci przy ulicy (...).

Pozwana powotala sie na to, ze pow6d wniést w czerwcu 20151 pozew przeciwko D. K. (1) i K. B. (1) o dopuszczenie
do wspodlposiadania nieruchomos$ci przy ulicy (...) z uzasadnieniem, ze w/w od kilku lat uniemozliwiaja mu
wspolposiadanie nieruchomosci- k. 622-623. Fakt ten jednak dla przedmiotu postepowania jest zupelnie bez
znaczenia. Wg pozwanej takie okreSlenie strony pozwanej oznacza, ze pozwana nie ma legitymacji biernej w
tym procesie. Wyzej juz pisano jakie dowody wskazuja, ze pozwana do 31.12.2014r korzystala z przedmiotowej
nieruchomos$ci. Nie oznacza to jednak , ze D. K. (1) i K. B. (1) w tym okresie nie mogli korzysta¢ z nieruchomosci.
Obaj kontroluja spoélke (...). Z pewnoscia spolka bez przyzwolenia dwoch podstawowych udzialowecow , w tym
prezesa zarzadu, nie pozwolilaby sobie na to by tak razaco narusza¢ prawo wlasnosci powoda. Spotka robila to za
przyzwoleniem w/w. Powod w tej sytuacji mogl poszukiwaé réznych drég ochrony swego prawa. Jedna z tych form
realizuje w tym procesie. Powdd moglby pozwaé pozwana o wydanie nieruchomosci-art. 222 § 1 ke, mog} takze, skoro
twierdzi, ze nie tylko spolka, ale i dwaj pozostali wspotwlasciciele wyzuli go z posiadania jego wlasnoSci, realizowaé
roszczenia wzgledem nich w oparciu o art. 206 ke. To takze uczynil. Nie ma to jednak Zadnego znaczenia dla oceny
legitymacji biernej pozwanej w tym procesie.

3. Ocena prawna.

Zadanie zaplaty zaleglego czynszu za marzec, kwiecien i maj 2012r zostalo uwzglednione w caloéci. Czynsz najmu
za kazdy z tych miesiecy wynosit brutto po 20.910 zl, co w sumie dalo kwote 62.730 zl. Jak pisano wyzej powdd
otrzymal wypowiedzenie umowy najmu w dniu 1.02.2012r. Zgodnie z § 9 umowy najmu, wypowiedzenie odnosito
skutek na koniec miesiaca kalendarzowego, w ktérym je dokonano. Skoro wypowiedzenie doreczono 1.02.2012r, to
okres wypowiedzenia rozpoczal swdj bieg od dnia 29.02.2012r. W umowie najmu zawartej na czas nieoznaczony
okre$lono miesieczny okres wypowiedzenia. Zapis ten jest sprzeczny z art. 688 kec. Zgodnie z tym przepisem, jesli
czas trwania najmu nie jest oznaczony, a czynsz jest platny miesiecznie, najem mozna wypowiedzie¢ najp6zniej na
trzy miesiace naprzod na koniec miesigca kalendarzowego. Sad podziela i przyjmuje za wlasny poglad wyrazony w
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 6.04.2000r, II CKN 264/00, wedle ktérego norma art. 688 ( i art. 673 ke ), ma
charakter bezwzglednie obowigzujacy. Norma art. 688 ma charakter semiimperatywny. Zatem zastrzezenie w umowie
krotszego okresu wypowiedzenia jest niewazne. W to miejsce nalezy stosowaé okres wypowiedzenia przewidziany
w art. 688 ke. Co prawda przepis art. 688 ke jest zawarty w rozdziale II- najem lokali, lecz trzeba podkredli¢, ze
przedmiot umowy najmu mial charakter mieszany. Przedmiotem byl grunt i znajdujaca sie na nim hala. Pojecie lokalu
ma znaczenie szerokie i mieszcza sie w nim zaréwno lokale mieszkalne, jak i lokale uzytkowe, oraz np. powierzchnie
uzytkowe. Hala jest wiec lokalem, a zatem termin wypowiedzenia nie moze by¢ krotszy niz 3 miesigce. Pozwana zreszta
w odpowiedzi na pozew nie zaprzeczala temu, ze termin wypowiedzenia wynosil 3 miesigce, twierdzila jedynie, ze
okres wypowiedzenia nalezy liczy¢ od 31.01.2012r i ze najem ulegl rozwigzaniu z dniem 30.04.2012r. Pisano wyzej
dlaczego sad nie podzielil tego pogladu. Ustalono wiec, ze okres wypowiedzenia rozpoczal swoj bieg 29.02.2012r, a
zakonczyl w dniu 31.05.2012r. Zgodnie z umowa najmu, powdd wystawil faktury VAT ostatniego dnia marca, kwietnia
i maja 2012r. Termin platnoéci faktur byt 7 dniowy od daty ich wystawienia. Z cala pewno$cia wiec pozwana popadla
w opdZnienie w zaplacie naleznoSci czynszowych przed data 10 dnia kazdego z tych miesiecy. Ustawowe odsetki
zasgdzono wiec zgodnie z zgdaniem od kwot czastkowych od dnia 10 kwietnia 2012r, od dnia 10 maja 2012r i od dnia
10 czerwca 2012r do dnia wniesienia pozwu tj. do dnia 7 kwietnia 2015r.

Orzeczono na podstawie § 5, § 9 umowy najmu z dnia 16.02.2005r w wersji obowigzujacej w oparciu o aneks do umowy
z dnia 2.11.2009r, oraz na podstawie art. 688 kc i art.481 § 1 ke.



W punkcie 2 sentencji wyroku, zasgdzono ustawowe odsetki i ustawowe odsetki za opdznienie od ustawowych odsetek
okre$lonych w pkt 1 wyroku na podstawie art. 482 § 1 kc od dnia wniesienia pozwu, czyli od dnia 7 kwietnia 2015r.

W pkt 11 2 sentencji wyroku zasadzono Swiadczenia czynszowe i odsetki na rzecz malzonkéw L., mimo, ze M. L. (2) nie
byla strong umowy najmu, poniewaz wierzytelno$¢ z tytulu czynszu najmu nalezy do majatku wspo6lnego malzonkéw
L., co wynika z art. 31 § 2 pkt 2 krio.

W pkt 3 sentencji wyroku orzeczono o wynagrodzeniu za bezumowne korzystanie z nieruchomosci , bedacej do
31.05.2012r przedmiotem umowy najmu- za okres od 1.06.2012r do 31.12.2014r. Biegly K. S. wyliczyl wartos¢ tego
wynagrodzenia na kwote 1.141.700 zt. Powodowie bedacy wlascicielami udzialu w nieruchomosci w wysokosci 1/3
domagali sie zasadzenia 1/3 tak okreS§lonego wynagrodzenia. Przy czym 1/3 wynagrodzenia wynosi 380.566 zl, a
powodowie zazadali kwoty nieco nizszej bo 380.233 zl. Taka tez kwote zasadzono. Powodowie domagali sie zasadzenia
takze podatku VAT od kwoty 380.233 z w wysokos$ci 87.453,59 zt. Tego zadania nie uwzgledniono . Sad powoluje
sie i przyjmuje za wlasny poglad wyrazony przez WSA w Gliwicach w wyroku z dnia 2.06.2016r, III SA/GL 95/16,
zgodnie z ktérym wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomo$ci bez tytulu prawnego, bez zgody i wiedzy wlasciciela,
z mocq wsteczng, nalezne na podstawie art. 225 ke, nie jest $wiadczeniem za wykonanie ustugi i nie jest czynnoécia
opodatkowana w rozumieniu art. 5 pkt 1 u.p.t.u.

Sad nie podzielit takze pogladu pozwanej, jakoby powodowie nie mieli legitymacji czynnej co do zadania
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci , z uwagi na to, ze zadanie zaplaty w tym procesie jest
czynno$cia zwyklego zarzadu, a zatem zgodnie z art. 201 ke, konieczne bylo uzyskanie zgody wiekszosci wlascicieli, a
K. B. (1) i D. K. (1) nie wyrazili zgody na dokonanie tej czynnosci. Sad powoluje sie przy tym i przyjmuje za wlasne
poglady wyrazone w wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 27.03.2014r, I ACa 80/14 i Sadu Najwyzszego
z dnia 23.10.2014r, I CSK 728/13. Niewatpliwie zadanie zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomoéci nie jest czynno$cig zachowawczg- art.209 ke. Wynagrodzenie jest natomiast §wiadczeniem podzielnym
i stanowi przychoéd z rzeczy wspoélnej- art. 379 § 1 ke i art. 207 ke. Przypada wiec kazdemu wspolwlascicielowi w
stosunku do wielkoéci udzialéw. Zadanie wynagrodzenia jest wykonywaniem prawa podmiotowego. Powodowie w
tej sprawie domagali sie zasadzenia wynagrodzenia w wysokoSci odpowiadajacej ich udzialowi w nieruchomosci,
zatem co do ich zadania nie ma zastosowania przepis art. 201 ke. O podzielnosci pozytkéw przynoszonych przez
nieruchomo$é, Swiadczy sama tre$¢ umowy najmu z 16.02.2005t, gdzie wspotwlasSciciele takze czynsz najmu okreslili
jako $wiadczenie podzielne, nalezne kazdemu ze wspotwlasceicieli z osobna w przypadajacej im czesci stosownie do
udziatu.

Z tego powodu argumentacja pozwanej jest bledna.

Tutaj konieczne jest takze odniesienie sie do argumentacji pozwanej, iz K. B. (1) wyrazil zgode ( D. K. (1) takze ),
na to by pozwana pozostawila na nieruchomosci lakiernie. Pozwana miala w tym celu korzysta¢ z nieruchomosci
nieodplatnie. Taki stan faktyczny odpowiada tre$ci umowy uzyczenia czeSci nieruchomosci. Co do zasady umowa
uzyczenia zwykle przekracza zakres zwyklego zarzadu — por. wyrok Sadu Najwyzszego z 10.06.1994r, II CRN 53/94.
Niewatpliwie oddanie do nieodplatnego uzywania przez tak dlugi okres czasu duzej czeSci hali, ktéra potencjalnie
powinna przynosi¢ wspotwlascicielom wysokie dochody, jest czynnoScia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu.
Powodowie na te czynnos$é nie wyrazili zgody, a zatem jest ona sprzeczna z art. 199 ke, a skoro tak to jest niewazna-
art.58 § 1 ke.

W zakresie rozstrzygniecia z pkt 3 sentencji wyroku, orzeczono na podstawie art. 225 ke w zw. z art. 224 § 2 ke wzw. z
art. 230 kc. Pozwana we wskazanym okresie czasu byla posiadaczem zaleznym nieruchomo$ci, posiadanie odbywalo
sie w zlej wierze. Pozwana wiedziala, ze doszlo do rozwigzania stosunku najmu, mimo to wykonywala dalej posiadanie
o treSci odpowiadajacej stosunkowi najmu, ktoéry ustal.

Powodowie domagali sie zasadzenia ustawowych odsetek od wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci w kwocie zadanej pierwotnie od dnia wniesienia pozwu, a od zmienionej czeéci zagdania od daty



rozszerzenia zadania. Sad zasadzit ustawowe odsetki i ustawowe odsetki za op6znienie od kwoty pierwotnego zadania
od dnia 16.07.2015r czyli od dnia nastepnego po dniu doreczenia pozwu pozwanej, a od kwoty rozszerzonej od
dnia 7.10.2016r czyli od dnia nastepnego po dniu doreczenia przez sad pelnomocnikowi pozwanej pisma powodow
zmieniajacego zadanie. W pozostalej czeSci zadanie odsetek oddalono. Doreczenie odpisu pozwu i doreczenie zmiany
powbdztwa bylo zarazem wezwaniem do zaplaty, zatem dopiero wéwczas mozna mowié o opdznieniu po stronie
pozwanej w spelieniu §wiadczenia. Orzeczono na podstawie art. 481§ 11 § 2 ke.

4. Koszty procesu.

Koszty procesu poniesione przez powodow w tej sprawie to oplaty od pozwu — 14.432 zt i 12.089 zl, koszty zastepstwa
procesowego — 7.200 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl, zuzyta zaliczka na wynagrodzenie bieglego
2034,14 z}. W sumie to 36.672,14 z}. Koszty procesu pozwanej to 7217 zl — koszty zastepstwa procesowego i oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa. Suma obu tych kwot to 43.889,14 zl. Roszczenie powodow zostato uwzglednione w
83,51%. Z sumy kosztow procesu obu stron 83,51% to 36.651,82 zt- w tej wysokos$ci koszty procesu powinna ponie$c
pozwana. Zasadzono wiec roznice tej kwoty i kwoty 7217 zl czyli 29.434,82 zl. Orzeczono na podstawie art. 100 kpe.

Skarb Panstwa wytozyt tymczasowo w postepowaniu kwote 122,40 zt tytulem zwrotu kosztéow dojazdu swiadkéw na
rozprawe- obaj przestuchani na wniosek powodow, zwrot kosztéw dwa razy po 61,20 z. Sume te podzielono przy
proporcji 83,51%, czyli 20,18 zl obcigza powoddw, a 102,22 zt obciaza pozwana. Orzeczono na podstawie art. 113 ust. 11
ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005t o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych , Dz.U. 2014. 1025 tekst jednolity.



