Sygn. akt IT C 104/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 czerwca 2018 roku

Sad Okregowy w G. (...) Wydziat IT Cywilny O$rodek (...) w R.
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jarostaw Klon

Protokolant: starszy protokolant sadowy Magdalena Kubanska
po rozpoznaniu w dniu 23 maja 2018 roku w R. (...)

sprawy z powodztwa I. D.

przeciwko J. M. (1), J. M. (2)

o zaplate

1) powddztwo oddala,

2) zasadza od powddki I. D. solidarnie na rzecz pozwanych J. M. (1) i J. M. (2) 8356,40 zlotych (osiem tysiecy trzysta
piecdziesiat szes¢ zlotych 40/100) tytulem zwrotu kosztéw postepowania,

3) nakazuje zaplaci¢ powddce I. D. na rzecz Skarbu Panstwa — Sad Okregowy w G. (...) Oérodek (...) w R. 3068,24
zlote (trzy tysiace sze$c¢dziesiat osiem zlotych 24/100) tytulem zwrotu wydatkow sadowych.

UZASADNIENIE

W pozwie przeciwko J. M. (2) i J. M. (1) powodka I. D. domagala sie zasadzenia — nakazem zaplaty — ze pozwani maja
jej solidarnie zaplaci¢ kwote 500 000 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 1 sierpnia 2013 roku do dnia zaplaty
wraz z kosztami postepowania w terminie 14 dni od dnia otrzymania nakazu zaplaty.

Z kolei, w razie wniesienia sprzeciwu, powddka domagala sie zasadzenia solidarnie od pozwanych kwoty 500 000
zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 1 sierpnia 2013 roku do dnia zaplaty oraz zasadzenia na jej rzecz kosztow
procesu.

Roszczenie motywowala tym, ze strony laczyla umowa najmu z 28.04.2003 roku, na mocy ktorej, w przypadku
rozwigzania umowy przed uplywem okre$lonego w umowie okresu, pozwani zobowiazali sie wyplaci¢ powodce kare
umowna w kwocie 500 000 zlotych. Pozwani rozwiazali umowe przez uplywem okresu okreslonego w umowie, co
potwierdzil wyrok Sadu Okregowego w G. (...) w sprawie o sygnaturze akt III Ca 213/13. Z tego wyroku wynika, ze
pozwani wypowiedzieli w spos6b dorozumiany umowe najmu a trzymiesieczny termin wypowiedzenia uplynal z dniem
30 lipca 2013 roku. W tej sytuacji roszczenie o zaplate przez pozwanych kary umownej w wysokosci 500 000 zlotych
jest zasadne. Powodka podkreslila, Ze pozwani takiej kary umownej nie zaplacili, pomimo wezwania ich do spelnienia
Swiadczenia.

Powodka na marginesie zaznaczyla, ze tak wysoka kara umowna zostala ustalona z uwagi na to, ze powodka poniosta
bardzo duze koszty zwigzane z — miedzy innymi — adaptacja i remontami budynku. W tej sytuacji powddka chce mieé
pewnos$¢ zwrotu poniesionych nakladéw, a z drugiej strony pozwani godzac sie na takie ustalenia — zawarli umowe na
tak dlugi okres, a w przeciwnym razie zgodzili sie placi¢ przedmiotowa kare umowna. Na koniec powodka zastrzegla



sobie prawo do powolania dalszych wnioskow dowodowych o ile pozwani kwestionowaliby roszczenie. (Pozew k. 1-2
akt)

We wniosku z dnia 22 wrze$nia 2014 roku powodka domagala sie zwolnienia jej od kosztéw sadowych, motywujac to
brakiem mozliwo$ci ich poniesienia bez uszczerbku dla utrzymania siebie i rodziny. (Wniosek k.19 i o§wiadczenie o
stanie majatkowym k. 24-27 akt sprawy)

Postanowieniem z dnia 12 listopada 2014 roku powoddka zostala zwolniona z obowiazku poniesienia kosztow
sadowych, to jest od platy sadowej od pozwu ponad kwote 300 ztotych.

(Postanowienie z dnia 12 listopada 2014 roku k. 30 — 31 akt)

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym od pozwanych J. i J. M. (2) solidarnie zostala zasagdzona na rzecz
powddki I. D. kwota 500 000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 1 sierpnia 2013 roku do dnia zaplaty oraz
kwota 300 zlotych tytutem zwrotu kosztow postepowania oraz zasadzono kwote 24 700 zlotych od pozwanych na rzecz
Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gliwicach Osrodka Zamiejscowego w R. i to wszystko w terminie 14 dni od
doreczenia nakazu z tym, ze pozwani mieli prawo wnie$¢ w tym terminie do sadu sprzeciw. (Nakaz zaplaty z dnia 30
stycznia 2015 roku k. 39 akt)

W tozsamych w treéci, wniesionych w ustawowym terminie, sprzeciwach pozwani J. M. (2) i J. M. (1) domagali sie
oddalenia pow6dztwa w calo$ci oraz zasadzenie na ich rzecz kosztoéw postepowania.

Podniesli, ze aneks do umowy najmu, przedlozony przez powddke jest niewazny, bowiem spisany zostat przez T. D. (1)
w dniu 28 kwietnia 2003 roku — dzialajacego na podstawie pelnomocnictwa udzielonego mu w 1998 roku, co wynika z
akt postepowania cywilnego o eksmisje, na ktére takze powolywala sie powddka. W ocenie pozwanych nie wiedzieli oni
o zadnym aneksie a powodka zajmowala sporny lokal wylacznie na zasadach grzecznoSciowych, a pelnomocnictwo dla
T. D. (1) ostatecznie zostalo odwolane, z uwagi na dzialanie przez niego na szkode mocodawcoéw. W ocenie pozwanych
czynno$¢ prawna, na ktéra powoluje sie powodka byla sprzeczna z art. 108 k.c. a w konsekwencji niewazna. Nadto
pozwani podkreélili, ze jednym ze wspotwlascicieli przedmiotowej nieruchomosci byt i nadal jest P. G., ktéry w
dniu 18 stycznia 2002 roku odkupil od pozwanych udzial wynoszacy 1/50 czeSci tej nieruchomosci. W konsekwencji
zgodnie z art. 199 k.c. do rozporzadzania rzeczg wsp6lna oraz do innych czynnoéci, ktore przekraczaja zakres zwyktego
zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. Skoro zatem ,aneks’ zostal spisany bez zgody i wiedzy
wspoétwladciciela — P. G. umowa jest niewazna — w tym zakresie pozwani powolali sie na orzecznictwo sadéw
powszechnych i Sadu Najwyzszego. Z ostroznoéci procesowej stwierdzili, ze kara umowna jest razaco wygbérowana,
a takze sama regulacja jest sprzeczna z trescig art. 5 k.c. bowiem kara umowna jest rownowazna 208 miesiecznym
czynszom, ktére musialyby by¢ placone przez ponad 17 lat. W ich ocenie do podobnych wnioskow doszedl Sad
Apelacyjny w Katowicach, ktéry — na skutek zazalenia pozwanych — uchylil udzielone I. D. w dniu 25 lipca 2014
roku zabezpieczenie. Na koniec pozwani stwierdzili, ze w wyniku postepowania powo6dki i jej meza na nieruchomosci
istnieja wpisy hipotek przymusowych, gdyz powodka i jej maz, na podstawie udzielonych w 1998 roku pelnomocnictw
mieli odprowadzaé nalezne podatki a tego nie czynili. Zajmowali réwniez nieruchomo$¢ uniemozliwiajac korzystanie
z niej a to spowodowalo przeprowadzenie eksmisji powddki — i to zar6wno jako osoby fizycznej jak i prowadzacej
dzialalno$é pod firma PHU (...) jaki spdlkiz o.o. (...), w ktorej powddka byla prokurentem, a w tym zakresie powodka
przeciwstawiala sie temu, co rowniez wskazuje na naruszanie przez nig normy prawnej art. 5 k.c. (Sprzeciw pozwanej
J. M. (2) k. 47 — 49 akt sprawy, pozwanego J. M. (1) k. 68 — 70 akt sprawy)

Powodka w piSmie procesowym z dnia 1 kwietnia 2015 roku (k.101 — 104) stwierdzila, ze umowa najmu byla wazna,
akceptowana przez wspotuzytkownika wieczystego P. G. a na pewno P. G. powierzyl pozwanym w zarzad sporng
nieruchomoéé. Co do wysokoéci oraz zasadno$ci kary umownej powielila wczesniejsze stanowisko. Dalej powodka
stwierdzila, ze nie doszlo do naruszenia art. 108 k.c. co potwierdzil tez Sad Okregowy w G. (...) w wyroku w sprawie
IIT Ca 213/13. Powodka podniosta, ze w 1998 roku nieruchomo$¢ zostala nabyta z jej srodkéw w 80% a w 20%
ze Srodkow pozwanych. Pozwani nie traktowali nigdy tej nieruchomoéci jak swojej wlasnosci. W takich warunkach
udzielili jej i jej mezowi pelnomocnictwa w formie aktu notarialnego faktycznie do wszystkich czynnoéci zwigzanych z



nieruchomoécig. Powodka zauwazyla, ze przez lata ona i pozwani byli ze soba w bardzo dobrych relacjach. Natomiast
powodka poczynita naklady na nieruchomos$é znacznie przekraczajace warto$é dochodzonej kary umownej — wskazala
kwote 650 000 zlotych oraz opisala jakie prace zostaly przez nig wykonane.

W piSmie procesowym z dnia 20 maja 2015 roku pozwani zanegowali, aby zakup nieruchomos$ci przy ulicy (...)
zostat sfinansowany przez pow6dke w jakimkolwiek procencie. Ponownie podkreslili naruszenie przez powodke zasad
wspolzycia spolecznego a nadto wskazali, ze rozwigzanie umowy najmu nastapilo przede wszystkim z uwagi na
zachowanie sie powd6dki i takze w oparciu o tre$¢ samej umowy najmu nie nalezy sie powodce kara umowna. (Pismo
k. 152 — 155 akt sprawy)

Powodka pozostala przy swoim stanowisku, co potwierdzila w piSmie procesowym z dnia 17 czerwca 2015 roku (K.213
— 219 akt)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwani sg uzytkownikami wieczystymi gruntu polozonego w R., na ktéry skladaja sie dzialki (...), o obszarze 0,3303
ha w 49/50 czeSci a w 1/50 czeSci uzytkownikiem wieczystym jest P. G.. Wlascicielem jest Skarb Panstwa.

Dowod: odpis ksiegi wieczystej k. 52 — 58 akt sprawy, umowa sprzedazy k. 59 — 60 akt sprawy,

23 pazdziernika 1998 roku J. M. (1) i J. M. (2), jako uzytkownicy wieczy$ci w ustawowej wspélnoSci, na podstawie
umowy sprzedazy z dnia 2.07.1998 roku nieruchomosci potozonej w R. przy ulicy (...) o powierzchni 0.1135 ha,
skladajacej sie z dzialki nr (...) mapy 8 udzielili pelnomocnictwa T. D. (1) oraz I. D. i to kazdemu z nich z osobna do:

- zarzadzania i administracji tej nieruchomosci,

- wystepowania przed wszelkimi organami wladzy administracyjnej, sadami, urzedami, bankami, osobami prawnymi
i fizycznymi w zakresie niezbednym do realizacji tego pelnomocnictwa,

- zawierania, rozwigzywania i dokonywania zmian w umowach najmu z osobami fizycznymi i prawnymi, oraz do
pobierania czynszow z tego tytutu i ustalania stawek czynszu,

- do przeprowadzania na powyzszej nieruchomosci wszelkich remontéw, rozbudowy i przebudowy budynku a nadto
do wszelkich inwestycji budowlanych w tym do wybudowania nowego obiektu budowlanego na tym gruncie,

Na tej nieruchomoséci w budynkach przy ulicy (...) w R., po jej zakupie przez pozwanych w 1998 roku rozpoczeto
remonty. Wykonano instalacje elektryczne, winde, skuto tynki ze $cian i polozono nowy tynk, wykonano posadzki,
wyremontowano dach. Remonty te byly prowadzone do roku 2000. Rachunki za remont byly wystawiane na
pozwanych M.. Pieniadze na inwestycje byly przekazywane przez powodke. Z tym, ze w 1999 roku pozwani
przeznaczyli:

- 12 920 zlotych na zakup kotla Viessmann oraz jego montaz,

- 12 920 zlotych na montaz kotlowni,

- 14 124 zlotych na zakup 44 sztuk okien PCV.

Za rok 1999 z nieruchomo$ci z tytulu najmu dochéd wynosil 57 786,63 zlotych.
Za rok 2000 z nieruchomoéci z tytutu najmu dochéd wynosil 157 996,63 ztotych.
Za rok 2002 z nieruchomosci z tytulu najmu doch6d wynosit 11 134,01 zlotych.

Za rok 2003 z nieruchomosci z tytulu najmu doch6d wynosit 51 185,17 zlotych.



Za rok 2004 z nieruchomoéci z tytutu najmu dochdd wynosil 41 471,28 zlotych.
Za rok 2005 z nieruchomosci z tytulu najmu doch6d wynosit 37 882, 14 zlotych.
Za rok 2006 z nieruchomoéci z tytulu najmu dochdd wynosil 44 860,22 zlotych.
Za rok 2007 z nieruchomosci z tytulu najmu dochéd wynosit 81 848,27 zlotych.
Za rok 2008 z nieruchomoéci z tytulu najmu dochéd wynosil 72 698,79 zlotych.
Za rok 2009 z nieruchomoéci z tytulu najmu dochdd wynosil 50 397,37 zlotych.
Za rok 2010 z nieruchomosci z tytulu najmu doch6d wynosit 47 620,10 zlotych.

Umowa miedzy stronami byta taka, ze w ramach zarzadzania nieruchomoscia powodka I. D. bedzie placi¢ nalezno$ci
podatkowe z uzyskiwanego dochodu.

Dowdd: zeznania §wiadka P. W. — rozprawa z dnia 1 lipca 2015 roku — skrocony protokét k. 246 akt, H. S. — rozprawa
z dnia 16 wrze$nia 2015 roku — skrocony protokol k.273 akt sprawy, zeznania Swiadka J. B. —rozprawa z dnia 16
wrzeénia 2015 roku — skrécony protokdét k. 274 akt sprawy, zeznania Swiadkdéw H. K. i D. K. z tej samej rozprawy —
skrécony protokot k. 274 akt sprawy, zeznania $§wiadka T. D. (1) i W. S. — rozprawa z dnia 14 pazdziernika 2015 roku
— skrocony protokol k. 283 — 284 akt sprawy, pelnomocnictwo k. 35 akt sprawy I C 427/12 Sadu Rejonowego w R.
(...) dokumentacja ksiegowa k. 167 — 177 akt sprawy, faktury VAT k. 270 — 272 akt sprawy, zeznania pozwanego J. M.
(1) — rozprawa z dnia 19 pazdziernika 2016 roku — skrécony protokoét k. 468 — 469 akt sprawy oraz z rozprawy z dnia
11 stycznia 2017 roku i skrocony protokoét k. 482 — 483 akt sprawy, zeznania J. M. (2) — rozprawa z dnia 1 marca 2017
roku i skrocony protokot k. 487 — 488 akt sprawy,

W dniu 28 kwietnia 2003 roku J. M. (2) i J. M. (1) reprezentowani przez pelnomocnika T. D. (1) podpisali umowe z I.
D. prowadzaca Przedsiebiorstwo Handlowe (...) zwang Aneks do umowy najmu lokalu. Pozwani wskazali, ze posiadaja
tytul prawny do lokalu polozonego w R. przy ulicy (...). Strony ustalily, ze przedmiotem umowy byt lokal o lacznej

powierzchni okolo 300 m® mieszczacy sie w budynku przy ulicy (...) w R.. Czynsz obejmowat oplaty za media. Umowa
zostala zawarta na czas okre§lony do 31 grudnia 2030 roku bez prawa wypowiedzenia jej przez wynajmujacego.
Ustalono, ze najemca mogt wypowiedzie¢ umowe z zachowaniem 3 — miesiecznego okresu wypowiedzenia. Wysoko$¢
czynszu najmu strony ustalily na kwote 2400 zlotych netto, ptatne z gbory poczawszy od dnia 1 maja 2003 roku.
Wysoko$¢ czynszu mogta by¢ zmieniana wylacznie w drodze porozumienia stron a czynsz mial by¢ platny z géry do 10 —
tego kazdego miesigca kalendarzowego. Najemca zobowiazal sie do przeprowadzenia we wlasnym zakresie i na wlasny
koszt biezacych napraw i konserwacji. Strony ustalily, ze w przypadku rozwigzania umowy z przyczyn nie lezacych
po stronie najemcy przed uplywem okresu, na ktéry zostala zawarta wynajmujacy zaplaci najemcy kare umowna
w wysoko$ci 500 000 zlotych. Powyzsze nie ograniczalo mozliwosci dochodzenia przez najemce odszkodowania
przekraczajacego kare umowna. Wszelkie zmiany i uzupelnienia umowy wymagaly pod rygorem niewaznoéci, formy
pisemnej w postaci aneksu, a w sprawach nieuregulowanych ustalono, ze zastosowanie maja przepisy kodeksu
cywilnego za$ ewentualne spory powstale na tle jej stosowania poddane zostaly rozstrzygnieciu wlasciwego sadu dla
siedziby wynajmujacego.

Dowdd: aneks do umowy najmu lokalu k. 5 — 7 akt sprawy, ekspertyza z zakresu badania pisma recznego bieglej K.
G. k. 563 — 589 akt sprawy, 597 — 611 akt sprawy, opinia uzupelniajaca k. 639 — 653 akt sprawy, ustna uzupeiajgca
opinia bieglej — rozprawa z dnia 23 maja 2018 roku — skrécony protokél k. 675 akt sprawy,

Z tytulu podatku od nieruchomosci co do nieruchomoéci przy ulicy (...) powstaly nastepujace zalegtoSci podatkowe:

- zar lata 2004 — 2006 w kwocie 146344,42 zlote,



- za lata 2007 — 2009 w kwocie 168 307, 85 zlotych,

- za lata 2010 — 2012 w kwocie 250473, 76 zlotych,

- za lata 2013 — 2014 w kwocie 130 458 zlotych.

Dowdd: zaswiadczenie o niezaleganiu w podatkach lub stwierdzajace stan zaleglosci k. 159 akt sprawy,

W 2011 roku powodka 1. D. przestala placi¢ faktury za czynsz najmu. Wezeéniej placita kwoty po okolo 1599 zlotych.
W 2012 roku 18 kwietnia 2012 roku oraz 15 czerwca 2012 roku pozwana J. M. (2) wystawila faktury VAT na powddke
I. D. na kwoty 1599 zlotych. Aktualnie pozwani posiadajg dlugi z tytulu naleznoéci podatkowych w kwocie 1 200 000
zlotych.

Dowdd: zeznania pozwanego J. M. (1) — rozprawa z dnia 19 pazdziernika 2016 roku — skrécony protokoét k. 468 — 469
akt sprawy oraz z rozprawy z dnia 11 stycznia 2017 roku i skrocony protokoét k. 482 — 483 akt sprawy, zeznania J. M.
(2) — rozprawa z dnia 1 marca 2017 roku i skrocony protokol k. 487 — 488 akt sprawy, faktury VAT k. 55-56 akt sprawy
I C 427/12 Sadu Rejonowego w R. (...)

W dniu 14 wrze$nia 2011 roku pozwani J. M. (1) i J. M. (2) zlozyli oéwiadczenie o odwolaniu pelnomocnictwa, jakiego
udzielili T. D. (1) oraz I. D. w dniu 23 paZdziernika 1998 roku.

Dowdd: o$wiadczenie o odwotaniu pelnomocnictwa k. 97 akt sprawy I C 42712 Sadu Rejonowego w R. (...)

W dniu 18 czerwca 2012 roku pozwani J. i J. M. (2) zlozyli do Sadu Rejonowego w R. (...) pozew przeciwko I. D. i
T. D. (1) o eksmisje z nieruchomosci przy ulicy (...). Wyrokiem z dnia 9 listopada 2012 roku powddztwo to zostalo
oddalone. Po apelacji J.iJ. M. (2) Sad Okregowy w G. (...) wyrokiem z dnia 14 listopada 2013 roku zmienil zaskarzony
wyrok w ten sposob, ze nakazal I. D. opuszczenie i oproznienie lokalu uzytkowego, zajetego przez komis meblowy,
znajdujacego sie na parterze budynku polozonego w R. przy ulicy (...), oddalil powddztwo w stosunku do T. O. (1) o
kosztach postepowania.

Dowdd: wyrok Sadu Rejonowego w R. (...) z dnia 9 listopada 2012 roku k. 102 akt sprawy I C 427/12 oraz uzasadnienie
wyroku k. 108 — 112 akt, wyrok Sadu Okregowego w G. (...) z dnia 14 listopada 2013 roku k. 147 akt sprawy i
uzasadnienie k. 149 — 150 akt sprawy I C 427/12,

Powddka I. D. wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 500 000 zlotych pismem z dnia 9 kwietnia 2014 rok a pozwani
nie zado$c¢uczynili wezwaniu.

Dowdd: wezwanie do zaplaty k. 3 — 4 akt,
Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo powodki podlegalo oddaleniu.
Bezspornym w sprawie bylo, ze:

- pozwani wystapili przeciwko powddce o eksmisje przed Sgdem Rejonowym w R. (...) i ostatecznie Sad Okregowy w G.
(...), rozpoznajac apelacje od wyroku oddalajacego powodztwa, ktéry wydal Sad Rejonowy w R. (...) nakazal eksmisje
powddki z lokalu przy ulicy (...) w R., (wyroku te zostaly przytoczone w stanie faktycznym),

- pozwani sg uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci potozonej w R. a opisanej w stanie faktycznym w 49/50 czeSci
a w 1/50 czeSci uzytkownikiem wieczystym jest P. G..

Spornym bylo:



- czy istniala pomiedzy powodka a pozwanymi umowa najmu z dnia 28 kwietnia 2003 roku, opisana w stanie
faktycznym?

— czy umowa ta byla realizowana przez strony, czy zostala rozwigzana a jesli tak to z jakich przyczyn?
- czy powodce nalezy sie kara umowna w wysokosci 500 000 zlotych od pozwanych?

Odnoszac sie do pierwszej spornej okoliczno$ci trzeba poczynic kilka uwag teoretycznych odnosnie zwigzania sadu w
sprawie z powbddztwa powodki I. D. przeciwko pozwanym J. i J. M. (1) o zaplate wyrokiem:

a) Sadu Rejonowego w R. (...) w sprawie I C 427/12 z dnia 9 listopada 2012 roku,
b) Sadu Okregowego w G. (...) z dnia 14 listopada 2013 roku w sprawie III Ca 213/13.
Stosownie do treéci art. 365 §1 k.p.c

Orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktoéry je wydal, lecz réwniez inne sady oraz inne organy
panstwowe i organy administracji publicznej, a w wypadkach w wypadkach w ustawie przewidzianych takze inne
osoby.

W wyroku z dnia 29 marca 2006 roku (II PK 163/05) Sad Najwyzszy stwierdzil, iz:

» Powage rzeczy osadzonej ma w zasadzie tylko rozstrzygniecie zawarte w sentencji wyroku, a nie jego uzasadnienie.
Jezeli jednak sentencja wyroku nie zawiera wyraznych granic rozstrzygniecia, nalezy dokonaé¢ wykladni wyroku. Gdy
wykladnia wyroku nie daje odpowiednich rezultatow, nalezy postuzy¢ sie treScia uzasadnienia, a jeli nie zostalo
ono sporzadzone, sad orzekajacy musi - na podstawie akt sprawy - odtworzy¢ rozumowanie sadu, ktéry wydal
rozstrzygniecie.”

Orzeczenie Sadu Okregowego w G. (...) z dnia 14 listopada 2013 roku w sprawie III Ca 213/13 zawieralo sentencje o
eksmisji . D. z lokalu przy ulicy (...), przy czym w uzasadnieniu tego orzeczenia Sad Okregowy podzielil ustalony przez
Sad I instancji stan faktyczny, a stwierdzil, ze:

- ,..Pozwani zawierajac umowe najmu, nazwang aneksem do umowy nie przekroczyli uprawnien w rozumieniu art.
108 k.c, ktéry stanowi, ze pelnomocnik nie moze by¢ druga strong czynnosci prawnej, ktorej dokonywa w imieniu
mocodawcy, chyba ze co innego wynika z treSci pelnomocnictwa albo ze ze wzgledu na treSé czynnoSci prawnej
wylaczona jest mozliwo$¢ naruszenia interes6w mocodawcy...” Sad Okregowy zauwazyl, ze: ,..pelnomocnictwo
udzielone zaréwno 1. D. jak i T. D. (1) bylo bardzo szerokie i umocowywalo do zawierania takze uméw najmu i do
takiej umowy doszlo oraz miala ona samodzielny byt, regulujacy laczacy strony stosunek prawny, zobowigzaniowy..”

- Umowa jednak pomiedzy I. D. a pozwanymi nie obowigzuje bowiem J. i J. M. (2) wypowiedzieli ja skutecznie —
wzywajac I. D. do opuszczenia wynajmowanego lokalu a nastepnie zlozyli pozew w sprawie o eksmisje. Sad Okregowy
przedstawil wykladnie prawa w zakresie, iz umowa najmu byla zawarta na czas oznaczony do 31 grudnia 2030 roku bez
prawa jej wypowiedzenia przez wynajmujacego a termin wypowiedzenia przewidziano jedynie dla najemcy. Natomiast
uregulowania k.c. zawieraja przepisy bezwzglednie obowiazujace, dotyczace uméw najmu i tak przewiduja w art. 688 i
art. 67381 k.c. prawo wypowiedzenia umow zaréwno dla wynajmujacego jak i najemcy, pozostawiajgc stronom umowy
swobode co do ustalenia umownych termindéw wypowiedzenia, a w razie braku odsylaja do terminéw ustawowych.
Z art. 67383 k.c. wynika takze, Ze jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy jak i najemca
moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie. W umowie najmu musi by¢ zapewniona réwnowaga
stron stad zastrzezenie, iz wynajmujacemu nie przystuguje uprawnienie do wypowiedzenia umowy jest sprzeczne z
bezwzglednie obowiazujacymi przepisami, wskazanymi powyzej i postanowienia umowy w tym zakresie sg niewazne.
Konsekwencja tego stanowiska jest przyjecie, ze powodom jako wynajmujgcym, stuzylo prawo wypowiedzenia umowy
najmu z terminem wypowiedzenia takim samym jaki zastrzezono dla najemcy, tj. 3 misiecznym. Dalej Sad Okregowy
stwierdzil, ze skoro strony zawarly umowe w 2003 roku do 31 grudnia 2030 roku, to zgodnie z art. 661 §1 k.c. najem



zawarty na czas dluzszy niz lat dziesie¢ poczytuje sie po uplywie tego terminu za zawarty na czas nie oznaczony. W
zwigzku z tym umowa najmu w dniu 28 kwietnia 2013 roku przeksztalcila sie w umowe zawarta na czas nie oznaczony.
J. iJ. M. (2) wypowiedzieli I. D. umowe wzywajac ja do opuszczenia lokalu pismem z dnia 20 lutego 2012 roku i
wystepujac z pozwem o eksmisje. W dacie wezwania do opuszczenia lokalu oraz w dacie wytoczenia powddztwa termin
wypowiedzenia jeszcze nie uplynal, jednak sad orzekal w oparciu o stan faktyczny istniejacy w chwili zamkniecia
rozprawy, a 3 miesieczny termin uplynal z dniem 30 lipca 2013 roku, czyli w chwili wyrokowania termin ten uptynat
iL D. utracila tytul do posiadania lokalu przy ulicy (...) w R..

Dalej trzeba podkresli¢, ze:

»...Powolany (art. 36581 k.p.c.) przepis stanowi, ze orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktory
je wydal, lecz rowniez inne sady oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej, a w wypadkach
w ustawie przewidzianych takze inne osoby. Wyrazona w tym przepisie moc wigzgca prawomocnego orzeczenia
sadu charakteryzuje sie dwoma aspektami. Pierwszy odnosi sie do faktu istnienia prawomocnego orzeczenia, drugi
przejawia sie w mocy wiazacej rozstrzygniecia zawartego w tresci orzeczenia. Stad tez orzeczenie prawomocne pocigga
za soba ta konsekwencje, ze nikt nie moze negowac faktu istnienia orzeczenia i jego okreslonej tresci, bez wzgledu na
to, czy byt czy tez nie byl strong w postepowaniu, w wyniku ktérego zostalo wydane to orzeczenie. Zaden zatem sad
i organ nie mogg kwestionowaé faktu wydania orzeczenia, istnieje bowiem obowigzek poszanowania prawomocnego
orzeczenia przez wszystkie sady i organy panstwowe co nie pozwala tymze organom na bezpo$rednia jego zmiane
lub uchylenie przy okazji rozpoznawania innych spraw. Natomiast moc wigzaca rozstrzygniecia zawartego w treSci
orzeczenia aktualizuje sie w innym postepowaniu niz to, w ktérym wydane zostalo orzeczenie, woéwczas gdy w tym
innym postepowaniu wystepuja te same strony (chociazby w odmiennych rolach procesowych), ale inny jest przedmiot
drugiego procesu. Wowczas sad rozpoznajacy miedzy tymi samymi stronami kolejng sprawe musi przyjaé, ze dana
kwestia prawna ksztaltuje sie tak jak przyjeto to weze$niej w prawomocnym wyroku. Ustalenia przedmiotowych granic
mocy wigzgcej prawomocnego orzeczenia dokonywa¢ nalezy wedlug regul przyjetych w art. 366 KPC w odniesieniu
do przedmiotowych granic powagi rzeczy osadzonej (por. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2007 r. IT
CSK 452/06, OSNC-ZD 2008/1/20, z dnia 16 lipca 2009 r. I CSK 456/08 i z dnia 23 sierpnia 2012 r. II CSK 740/11).

Prowadzi to do wniosku, ze moc wiazacg, z perspektywy kolejnych postepowan, uzyskuja jedynie ustalenia dotyczace
tego, o czym orzeczono w zwigzku z podstawa sporu, a wiec rozstrzygniecie o zadaniu w polaczeniu z jego podstawa
faktyczna. Moc wigzaca orzeczenia nie rozciaga sie natomiast na kwestie prejudycjalne, ktére sad przesadzil dazac do
rozstrzygniecia o zadaniu i ktérych rozstrzygniecie znajduje sie poza sentencja. Tre$é¢ uzasadnienia, podobnie jak w
przypadku powagi rzeczy osadzonej, moze shuzy¢ jedynie sprecyzowaniu rozstrzygniecia zawartego w sentencji (por.
wyrok SN z dnia 8 czerwca 2005 r., V CK 702/04). Nie maja zatem mocy wigzacej ani poglady prawne wyrazone
w uzasadnieniu orzeczenia (wyrok SN z dnia 13 marca 2008 r., III CSK 284/07), ani motywy i ustalenia faktyczne
zawarte w uzasadnieniu (wyrok SN z dnia 15 listopada 2007 r., IT CSK 347/07, wyrok SN z dnia 21 czerwca 2007 1.,
IV CSK 63/67)...”

W rozpoznawanej sprawie stronami byly te same osoby, jak w sprawie dotyczacej eksmisji, ale wystepowaly w innych
rolach procesowych, co jednak nie sprawia aby sad nie byt zwigzany treScig wyroku Sadu Okregowego w G. (...), co
do eksmisji I. D. z lokalu przy ulicy (...).

Pozwani w toczacym sie procesie z powodztwa 1. D. przeciwko nim nie zdolali wykazaé, ze umowa z dnia 28 kwietnia
2003 roku byla niewazna, bowiem podpisu pod nia nie zlozyt T. D. (1). Cho¢ z opinii bieglego R. S. wynikalo, ze podpis
reczny o tresci (...) — widniejacy na kopii aneksu do umowy najmu nie zostal sporzadzony przez T. D. (1) — co biegly
podtrzymywal w swoich uzupekiajacych pisemnych opiniach (opinia pierwsza k. 329 — 331 akt sprawy, oraz nastepne
405 — 408 akt sprawy, 452-454 akt sprawy) to jednak trzeba stwierdzié, ze pisemne opinie bieglego R. S. nie mogly
by¢ ocenione jako wiarygodny dowdd w sprawie, bowiem biegly nie byt w stanie (z uwagi na fatalny stan zdrowia)
bronié swych twierdzen bezposrednio przed sadem i odnie$¢ sie do zarzutéw jakie zlozyla powodka — art.286 k.p.c..
W tej sytuacji koniecznym bylo dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu badania pisma recznego K.
G.. W pelnej — pisemnej i uzupekniajacej opinii (k. 563 — 588 akt sprawy, k. 597- 611 akt sprawy, opinia pisemna



uzupekniajgc k. 639-653 akt sprawy i opinia ustna rozprawa z dnia 23 maja 2018 roku — skrécony protokét k. 675
akt) biegla K. G. wykazala, ze z duzym prawdopodobienstwem podpis na umowie z dnia 28 kwietnia 2003 roku zostatl
nakreslony przez T. D. (1). Biegla wykonala ogromng prace w zakresie poréwnawczego ocenienia podpiséw T. D. (1),
dokonana w oparciu o zdecydowanie bogatsza baze pierwotnych podpiséw w stosunku do bieglego R. S.. W ocenie
sadu biegla logicznie i bezblednie odniosla sie do zarzutéw, kierowanych pod adresem jej opinii przez pozwanych. W
konsekwencji sad przyjal twierdzenia opini bieglej K. G., ze z duzym prawdopodobienistwem podpis na umowie z dnia
28 kwietnia 2003 roku zostal nakreslony przez T. D. (1).

Reasumujac, sad byl zwigzany w tej sprawie ustaleniami Sadu Okregowego w G. (...) (przytoczonego wyzej), ze
powodka i pozwani byli zwigzani umowa z dnia 28 kwietnia 2003 roku. Nadto sad byl zwigzany oceng prawna,
wyrazong przez Sad Okregowy w G. (...) w zakresie przytoczonym powyzej, co do przeksztalcenia sie umowy najmu
W umowe na czas nieoznaczony oraz co do prawa J. i J. M. (2) do rozwigzania tej umowy za wypowiedzeniem i w
konsekwencji rozwigzania tej umowy, co doprowadzito do eksmisji I. D. z lokalu przy ulicy (...).

Pozostaje do rozwazenia kwestia sporna z jakiej przyczyny umowa zostala rozwigzana i czy powo6dce nalezy sie ustalona
kara umowna?

W tym miejscu koniecznym jest przypomnienie, ze pozwani wskazywali, Ze umowy w ogo6le nie bylo, ze powodka nigdy
nie placila uméwionego czynszu najmu w kwocie ustalonej a mianowicie 2400 zlotych, ze powddka doprowadzita do
ogromnych zaleglo$ci podatkowych a w konsekwencji do ich poteznego zadluzenia i stad podjeli decyzje o eksmisji 1.
D. z lokalu przy ulicy (...). Uprzednio 14 wrze$nia 2011 roku odwolali pelnomocnictwo jakiego udzielili T. D. (1) i L.
D. w dniu 23 pazdziernika 1998 roku.

Wyzej sad juz wykazal, ze byl i jest zwiazany ustaleniem, ze strony jednak byly zwigzane umowa najmu z dnia 28
kwietnia 2003 roku i ze umowa ta zostala przez pozwanych rozwigzana.

Natomiast z relacji powodki i pozwanych wylaniaja sie dwie zupelnie r6zne relacje, dotyczace:
- przyczyn udzielenia tak szerokiego pelnomocnictwa w dniu 23 pazdziernika 1998 roku,

- sposobu realizacji tego pelnomocnictwa,

- obowigzkdéw I. D., co do administracji nieruchomoscia przy ulicy (...),

- nakladéw na nieruchomo$¢, jakie miala poczynié¢ powddka I. D.,

- charakteru umowy z dnia 28 kwietnia 2003 roku, a przede wszystkim jakie przyczyny staly za regulacja kary umownej
z §5 umowy najmu.

Powodka twierdzila, ze faktycznie to ona sfinansowata zakup nieruchomosci, ktorej wladcicielami dzi$ sa pozwani,
czemu ci zaprzeczali. Relacje powo6dki potwierdzila w tym zakresie $wiadek H. S., ktéra stwierdzila, ze w 2011 roku
pozwani przyznali w jej obecnoSci, ze w 80% zakup nieruchomosci sfinansowata powddka a w 20% oni. Natomiast
mialo dojéc do takiego rozwigzania tej kwestii miedzy stronami, ze powddka miala otrzymaé udzial w nieruchomosci
w 60% a pozwani mieli uzyska¢ udzial w 20%. Natomiast z zeznan §wiadka H. S. wynika, ze w 2011 roku na pewno
powodka 1. D. zaprzestala juz dokonywania oplat publicznoprawnych, bowiem nie miala ich juz z czego oplacaé.

Powddka twierdzila tez, ze od momentu zakupu nieruchomosci przez pozwanych to ona caly czas dokonywata
nakladéw na tg nieruchomos¢ i zostaly wykonane potezne inwestycje, ktére faktycznie przekraczaly wartoéé kary
umownej dochodzonej pozwem.

Z zeznan $wiadka P. W. wynika, ze faktycznie od 2000 roku nie byto na nieruchomo$ci pozwanych w obydwu
budynkach zadnych remontéw. Z kolei $§wiadek T. O. (2) potwierdzil wersje P. W.. Natomiast z zeznan Swiadkow J.
B., H. K, D. K. i M. S. wynika, ze aby nieruchomo$¢ pozwanych, a przede wszystkim znajdujace sie tam budynki,



mogly by¢ przedmiotem najmu koniecznym bylo wykonanie tam licznych prac remontowych, opisanych w stanie
faktycznym. Prace te byly glownie prowadzone przez I. D. i najprawdopodobniej ona byla osoba, ktéra za nie placita.
Z kolei pozwani przedstawili faktury VAT z 1999 roku, z ktorych wynika, ze rowniez finansowali r6zne inwestycje na
nieruchomo&ci przy ulicy (...), opisane w stanie faktycznym.

Reasumujac powolujac sie na zeznania $wiadka W. konicowa data remontéw byl rok 2000 i od tego czasu dalszych
inwestycji w tych budynkach nie byto.

Dla sadu nie zostaly udowodnione przez powbdke kwestie dotyczace tego, ze w 80% sfinansowala inwestycje zakupu
nieruchomosci, ktérej uzytkownikiem wieczystym sa pozwani (a 1/50 P. G.). Potwierdzenie takich faktéw przez
swiadka S. rowniez nie powala na przyjecie takich twierdzen za wiarygodne. Powodka nie przedstawila w tym zakresie
dowodo6w przelewu $rodkow pienieznych na rzecz pozwanych, a biorac pod uwage, ze jest osoba prowadzaca réwniez
wlasng dzialalno$é gospodarcza, trudno przyja¢ aby przekazala tak istotne Srodki finansowe bez jakiegokolwiek
potwierdzenia. Fakt pozostawania w 1998 roku pow6dki i pozwanych w §wietnych relacjach towarzyskich rowniez nie
jest argumentem za przyjeciem takiego twierdzenia. Nie jest nim réwniez argument, ze powodka byla wtedy w ciazy,
bowiem potrafila przeciez rozwigzaé problem administrowania budynkami uzyskaniem szerokiego pelnomocnictwa
z pazdziernika 1998 roku. Czyli mogla — o ile rzeczywiScie w 80% byla osoba ponoszaca koszty zakupu nieruchomoéci
— zalatwi¢ problem zwigzany z fizyczng niemozno$cia uczestnictwa w czynnoéci prawnej poprzez udzielenie w tym
zakresie stosownego pelnomocnictwa.

Natomiast dla sadu jasnym jest, ze w oparciu o tre$¢ bardzo szerokiego pelnomocnictwa z 23 pazdziernika 1998 roku
powodka I. D. miala prawo do:

- zarzadzania i administracji nieruchomoscia,

- wystepowania przed wszelkimi organami wladzy administracyjnej, sadami, urzedami, bankami, osobami prawnymi
i fizycznymi w zakresie niezbednym do realizacji tego pelnomocnictwa,

- zawierania, rozwigzywania i dokonywania zmian w umowach najmu z osobami fizycznymi i prawnymi, oraz do
pobierania czynszow z tego tytutu i ustalania stawek czynszu,

- do przeprowadzania na powyzszej nieruchomosci wszelkich remontéw, rozbudowy i przebudowy budynku a nadto
do wszelkich inwestycji budowlanych w tym do wybudowania nowego obiektu budowlanego na tym gruncie.

Tego rodzaju pelnomocnictwo upowaznialo powodke do zarzadzania nieruchomo$cig pozwanych w caloSci. Jak
zeznali pozwani powddka miala sie tez zajmowac¢ kwestia podatkéw i ich odprowadzania. Jak z kolei zeznata $wiadek
S. w 2011 roku na pewno powddka przestala placi¢ podatki z nieruchomosci, bo jak stwierdzila, nie bylo juz na to
srodkow. Jednak to powodka byla zobowigzana do takiego administrowania nieruchomoscia aby do takiej sytuacji
nie doszlo. Z tresci pelnomocnictwa wynika przeciez prawo nie tylko zawierania i dokonywania zmian w umowach
najmu z osobami fizycznymi i prawnymi, ale tez pobieranie czynszow i ustalanie stawek czynszowych. Sad twierdzi,
ze tego rodzaju pelnomocnictwo nie tylk dawalo prawa powddce, ale kreowalo po jej stronie obowiazek takiego
gospodarowania nieruchomo$cig by przynosila ona zyski a nie straty, do ktoérych faktycznie doszlo — co wykazali
pozwani przedstawiajac zestawienie zaleglo$ci podatkowych z tytutu podatku od nieruchomo$ci, jak jednoznaczne sa
wpisy w ksiedze wieczystej nieruchomosci co do zabezpieczen hipotecznych. Juz li tylko w tym zakresie — w ocenie
sadu — pozwani mieli shusznoéé¢, ze byly podstawy do odwolania pelnomocnictwa wobec powodki, co zostalo uczynione
W 14 wrze$nia 2011 roku.

Z kolei odnoénie umowy z 28 kwietnia 2003 roku, to powddka zobowiazala sie do zaplaty na rzecz pozwanych
kwoty 2400 zlotych tytulem czynszu za najem. Jak zeznali pozwani powddka nigdy takiej kwoty nie placita, co sama
potwierdzila, sktadajgc choéby do akt sprawy I C 427/12 dwie kserokopie faktur wystawionych przez J. M. (2) za
wynajem lokalu uzytkowego i to na kwoty po 1599 zlotych k. 55 — 56 akt. Jednak jak wynika z zeznan pozwanych
J. M. (2) i J. M. (1) juz od 2011 roku powddka I. D. nie placila czynszu z tytulu najmu na podstawie umowy z



dnia 28 kwietnia 2003 roku. Poérednio potwierdzila to §wiadek S., ktora zeznala, ze sytuacja finansowa, zwigzana z
nieruchomoscig pozwanych byla w 2011 roku bardzo zla — jak stwierdzila czym innym sa przychody i deklarowany
dochdd od rzeczywisto$ci w ktorej kwoty z najmu byly nieSciggalne. Natomiast za ten stan odpowiadala przeciez na
podstawie udzielonego jej pelnomocnictwa powodka I. D..

Wracajac do zeznan pozwanych to sa one dla sadu wiarygodne w tym zakresie, ze pow6dka nie placila juz od 2011
roku czynszu z tytulu najmu przy ulicy (...). Fakt wystawienia faktur — idac Sladem zeznan $wiadka S. — nie oznaczatl
wecale, ze faktury te zostaly zaplacone.

Pozwani w konsekwencji posiadania zadluzenia w zakresie zobowigzan podatkowych (wykazanego w stanie
faktycznym) i w konsekwencji braku realizacji zobowigzan czynszowych na ich rzecz przez powoddke I. D.:

- po pierwsze, zdecydowali sie na odwolanie pelnomocnictwa z 23 paZdziernika 1998 roku,
- po drugie wezwali I. D. i T. D. (1) — pismem z dnia 20 lutego 2012 roku do opuszczenia lokalu przy ulicy (...) w R.,
- po trzecie, zdecydowali sie na wytoczenie I. D. i T. D. (2) procesu o eksmisje.

W rezultacie procesu o eksmisje, jak to juz wyzej sad przytoczyl, umowa pomiedzy I. D. a pozwanymi z dnia 28 kwietnia
2003 roku zostala rozwigzana.

Zdaniem sadu u podstaw rozwigzania tej umowy lezaly:

- zle zarzadzanie nieruchomoscia przy ulicy (...) w R. przez powoddke, co doprowadzilo do powstania zadluzen choéby
w zakresie obowigzku podatkowego z tytutu podatku od nieruchomosci (kwoty zaleglo$ci zostaly przytoczone w stanie
faktycznym),

- brak regulacji oplat czynszowych przez powodke juz od poczatku 2011 roku.

Odwolujac sie do tre$ci umowy z dnia 28 kwietnia 2003 roku i jej §5, w przypadku rozwigzania umowy z przyczyn
nie lezacych po stronie najemcy przed uplywem okresu, na ktéry umowa zostala zawarta, wynajmujacy zaplaci
najemcy kare umowna w wysokosci 500 000 zlotych. Powyzsze nie ogranicza mozliwo$ci dochodzenia przez najemce
odszkodowania.

Zatem kara umowna nalezala sie jedynie:
- w przypadku rozwigzania umowy z przyczyn nie lezacych po stronie najemcy.

Tymczasem umowa najmu z dnia 28 kwietnia 2003 roku zostala przez pozwanych rozwigzana wlaénie z przyczyn
lezacych po stronie najemcy a wyzej wskazanych. Stad, w ocenie sadu, brak bylo podstaw do zasadzenia na rzecz
powddki zadanej kwoty 500 000 zlotych i w konsekwencji powddztwo musialo zostaé oddalone.

Sad nie wypowiadal sie w tej sprawie, co do kwestii wzajemnych rozliczenn pomiedzy stronami odno$nie tego, w jakiej
kwocie powodka poczynila naklady na nieruchomo$¢ pozwanych, w jakim zakresie strony z tego tytutu winny poczynié
rozliczenia i czy w ogole takie rozliczenia winny by¢ dokonane. Proces dotyczyl jedynie kwestii kary umownej, ktéra
w sytuacji rozwigzania umowy z przyczyn lezacych po stronie powodki, nie mogta by¢ zasadzona.

Reasumujgc powddztwo musialo zostaé¢ oddalone.

Pozwani w calo$ci wygrali proces i w tej sytuacji na podstawie art. 9881 i 3 k.pc. w zwigzku z §2 ustep 1i §6 pkt.7
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz.
1348, z p6Zniejszymi zmianami) nalezalo od powddki na ich rzecz zasadzic koszty postepowania w wysokoéci 8356,40
zlotych.



Na ta kwote zlozyly sie:

- 7200 zlotych tytulem wynagrodzenia profesjonalnego pelnomocnika,
- 17 zlotych tytulem oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa,
- 1139,40 zlotych tytulem wydatkéw sadowych.

Znalazlo to odzwierciedlenie w punkcie 2 wyroku.

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2010 r. Nr 90, poz. 594) sad
nakazal powoddce zaplaci¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gliwicach Osrodka Zamiejscowego w R.
kwote 3063,24 zlotych tytulem wydatkéw sadowych. Na taka kwote zlozyly sie:

1) 526,04 zlotych,
2) 255,76 zlotych,
3) 1459,80 zlotych,
4) 652,14 zlotych,
5) 174,50 zlotych

tytulem brakujacej czeSci wydatkow sadowych, ktore nie zostaly pokryte ani z zaliczki wplaconej przez powddke ani
tez zaliczki wplaconej przez pozwanych.

Sedzia Jarostaw Klon



