Sygn. akt XI GC 1829/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

S., dnia 24 stycznia 2019 r.

Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie, Wydzial XI Gospodarczy,

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Mariusz Zawicki

Protokolant: Angelika Sykut

Ppo rozpoznaniu w dniu 24 stycznia 2019 r. w Szczecinie na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) spotki komandytowej w G.

przeciwko E. M.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 3617,00 zl (trzy tysiace szeSéset siedemnadcie z1) tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Sygnatura akt: XI GC 1829/18

Sprawa rozpoznana w postepowaniu uproszczonym

UZASADNIENIE

Powod (...) spotka komandytowa w G. zlozyl pozew przeciwko E. M. o zaplate kwoty 15.000 zlotych z odsetkami
ustawowymi za opo6znienie od dnia 18 kwietnia 2018 roku do dnia zaplaty. Wni6st rowniez o zasadzenie kosztow
procesu od pozwanej na jego rzecz.

Wedlug twierdzen pisma strony zawarly umowe dzierzawy nieruchomoéci w dniu 2 maja 2014 roku. Byla to
umowa na czas okre$lony. Tytulem czynszu powdd wplacil pozwanej kwote 30.000 zlotych. W chwili zawarcia
umowy z przedmiotowej nieruchomosci prowadzone bylo postepowanie egzekucyjne. Niniejsze narusza art. 935
i 936 k.p.c. W sierpniu 2015 roku doszlo do przysadzenia wlasnoéci tej nieruchomoséci. Pozwana zatem dokonatl
rozporzadzenia nieruchomoscia bez podstawy prawnej a zatem wzbogacila sie bezpodstawnie. Powdd wskazywal
na $wiadczenie powoda (zaplate czynszu) na podstawie niewaznej czynnosci prawnej. Skoro umowa byla niewazna,
pozwana wzbogacila sie bezpodstawnie wzgledem powoda.

W sprawie wydano nakaz zaplaty (karta 70).

W sprzeciwie od nakazu zaplaty (karta 73v) pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powoda,
na jej rzecz, kosztow procesu. Wskazala, ze mimo nazwy umowy, strony zawarly umowe najmu. Sporna umowa
stanowi w istocie kontynuacje pierwszej umowy stron z 2004 roku. Pozwana wskazala, ze nie doszlo do spelienia
przeslanek bezpodstawnego wzbogacenia chocby z tego wzgledu, ze nie doszlo do zubozenia powoda. Powo6d wiedzial
o problemach finansowych pozwanej oraz o postepowaniu egzekucyjnym. Pozwana powolala sie na art. 5 k.c.



W pi$mie z dnia 18 grudnia 2018 roku (karta 88) powod podtrzymal dotychczasowe stanowisko w sprawie, zaprzeczyl,
aby sporna umowa stanowila kontynuacje poprzedniej. Wskazala na przebieg postepowania w sprawie XI GC 1415/17.

Na rozprawie w dniu 24 stycznia 2019 roku strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) spotka komandytowa w G. (dzierzawca) zwarl z wydzierzawiajacymi H. M. i E. M. umowe dzierzawy obszaru

o powierzchni 350m?> stanowigcej fragment dziatki numer (...) o obszarze 2998m?® dla ktérej Sad Rejonowy w
Gryficach prowadzi ksiege wieczysta KW (...). Dzierzawca zobowiazal sie do uiszczania czynszu w kwocie pierwotnie
25.000 zlotych rocznie a ostatecznie czynsz ten wynosit 30.000 zlotych rocznie. Spotka prowadzila dzialalno$é
gastronomiczng na dzialce zasadniczo w okresie od maja badz czerwca do sierpnia. Byla to umowa ustna. Strony co
pewien czas spisywaly umowy pisemne a dziato sie to na wniosek (...) spétki komandytowej w G.. Spotka zwracala sie
o spisanie takiej umowy w przypadku, gdy spoétka potrzebowala wykona¢ jakie$ czynnoSci w urzedzie na przyklad w
celu uzyskania pozwolenia na sprzedaz alkoholu. O ile umowy spisane mialy ograniczenie czasowe, wskazane w nich
bylo, ze spbtka bedzie prowadzi¢ dzialalnoé¢ gospodarcza w okreslonych miesigcach, to faktycznie umowa dotyczyla
dzierzawy calorocznej.

Spoéltka wykonala wiate handlowa na wyzej opisanej dzialce z wlasnych Srodkow.

Strony sporzadzaly umowy pisemne w dniu 1 czerwca 2004 roku na okres trzech lat, w dniu 1 kwietnia 2009 roku na
okres trzech lat z czynszem 25.000 zlotych rocznie, w dniu 2 maja 2014 roku z czynszem 30.000 zlotych rocznie.

Dowdd:

- odpis z ksiegi wieczystej, karta 15 — 56;
- umowa dzierzawy, karta 78;

- fotografie, karta 92-93;

- pismo, karta 94;

- decyzja, karta 98;

- protokol, karta 99 — 100;

- zeznania W. K., karta 103v — 104;

- zeznania E. M., karta 104 — 104v;

Postanowieniem z dnia g lipca 2015 roku Sad Rejonowy w Gryficach przysadzil na rzecz (...) (...) w P. wlasno$¢ dzialki

numer (...) o obszarze 2998m? dla ktérej Sad Rejonowy w Gryficach prowadzi ksiege wieczysta KW (...). Postanowienie
uprawomocnilo sie z dniem 12 sierpnia 2015 roku.

Dowdd:
- postanowienie, karta 58;
- postanowienie, karta 57;

- postanowienie, karta 79;



Tytulem czynszu dzierzawnego (...) spétka komandytowa w G. wplacil wydzierzawiajacym w 2015 roku odpowiednie
kwoty: 5.000 zlotych w dniu 9 sierpnia 2015 roku, 5.000 zlotych w dniu 26 lipca 2015 roku, 10.000 zlotych w dniu
5 wrze$nia 2015 roku i 10.000 zlotych w dniu 1 wrzeénia 2015 roku. Za 2015 roku spotka nie zaplacila czynszu
dzierzawnego innemu podmiotowi. W 2015 roku spbtka mogla swobodnie, przez caly rok, korzystaé z nieruchomosci
i prowadzi¢ na tej nieruchomo$ci dzialalno$é¢ gospodarcza.

Niesporne a ponadto dowod:
- zeznania W. K., karta 103v — 104;

Pismem z dnia 10 kwietnia 2018 roku (...) spotka komandytowa w G. wzywal E. M. do zaplaty kwoty 30.000 zlotych
tytulem zwrotu nienaleznego Swiadczenia.

Dowéd:
- wezwanie do zaplaty z dowodem nadania, karta 64-65;

W dniu 9 lipca 2013 roku komornik sadowy przy Sadzie Rejonowy w Gryficach zajal na wniosek wierzyciela (...) (...)
w P., wierzytelnoéci przystugujace H. M., E. M.i K. M. od (...) Bar (...). (...) spétka komandytowa.

Pismem z dnia 4 kwietnia 2016 roku komornik sadowy przy Sadzie Rejonowy w Gryficach zawiadomil dtuznikéw H.
M., E. M., K. M., o wszczeciu egzekucji o oprdznienie lokalu polozonego w R. przy ul. (...).

Dowdd:
- pismo, karta 101;
- zajecie karta 102;

Prawomocnym wyrokiem z dnia 28 lutego 2018 roku Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie w sprawie XI
GC 1415/17 oddalil powodztwo (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia spétka komandytowa w R. przeciwko
(...) spotka komandytowa w G. o zaplate kwoty 15.000 zlotych. Naleznoé¢ miata dotyczy¢ czynszu dzierzawy za druga
potowe 2015 roku nieruchomosci polozonej w R. przy ul. (...).

Dowod:

- dokument w aktach sprawy XI GC 1415/17;

- zeznania W. K., karta 103v — 104;

(...) spotka jawna w G. zawarla umowe dzierzawy z nowym wiascicielem nieruchomosci potozonej w R. przy ul. (...).
Dowod:

- zeznania W. K., karta 103v — 104;

(...) spolka komandytowa w G. byla informowana o klopotach finansowych wydzierzawiajacych oraz o zajeciu
komorniczym.

Dowéd:
- zeznania E. M., karta 104 — 104v;

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo okazalo sie niezasadne.

Powod roszczenie swoje wywodzil z istnienia nienaleznego Swiadczenia, ktére mial uisci¢ powod na rzecz pozwane;.
Zgodnie z art. 405 k.c. kto bez podstawy prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowigzany jest do
wydania korzy$ci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej wartoSci.

Zgodnie z art. 410 § 1 k.c. przepisy artykuléw poprzedzajacych stosuje sie w szczegbdlnoSci do $wiadczenia
nienaleznego. W my$l § 2 przywolanej normy - §wiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spelnil, nie byl w ogdle
zobowigzany lub nie byt zobowiazany wzgledem osoby, ktorej $wiadczyl, albo jezeli podstawa Swiadczenia odpadla
lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostal osiggniety, albo jezeli czynno$é prawna zobowiazujaca do $§wiadczenia byla
niewazna i nie stala sie wazna po spelnieniu §$wiadczenia.

Stosownie za$ do tresci art. 411 pkt 1-4 k.c. nie mozna zadaé¢ zwrotu $wiadczenia: 1) jezeli spelniajacy Swiadczenie
wiedzial, ze nie byt do $wiadczenia zobowigzany, chyba ze spelnienie $wiadczenia nastapilo z zastrzezeniem zwrotu
albo w celu unikniecia przymusu lub w wykonaniu niewaznej czynnoSci prawnej; 2) jezeli spelnienie $§wiadczenia
czyni zado$¢ zasadom wspdlzycia spolecznego; 3) jezeli $wiadczenie zostalo spelnione w celu zado$cuczynienia
przedawnionemu roszczeniu; 4) jezeli §wiadczenie zostalo spelnione, zanim wierzytelno$é stala sie wymagalna.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze powod wskazywal, iz strony zawarly umowe dzierzawy w dniu 2 maja 2014 roku (karta
59). Jednocze$nie postanowieniem z dnia 9 lipca 2015 roku Sad Rejonowy w Gryficach przysadzil na rzecz (...) (...)

w P. wlasno$¢ dzialki numer (...) o obszarze 2998m?” dla ktérej Sad Rejonowy w Gryficach prowadzi ksiege wieczysta
KW (...). Postanowienie uprawomocnilo sie z dniem 12 sierpnia 2015 roku.

Majac na uwadze powyzsze, powdd powolal sie na tre$é¢ art. 936 zdanie 3 k.p.c. oraz art. 935 k.p.c. Zgodnie z art.
936 k.p.c. zarzad nie ma wplywu na umowy najmu lub dzierzawy obowigzujace w chwili jego ustanowienia. Zarzadcy
wolno jednak wypowiadaé tego rodzaju umowy z zachowaniem obowiazujacych przepiséw oraz zawiera¢ umowy
na czas przyjety przez zwyczaj miejscowy. Do wydzierzawiania nieruchomos$ci wymagana jest zgoda stron, a w jej
braku - zezwolenie sadu. Zgodnie z art. 935 § 1 k.p.c. zarzadca zajetej nieruchomosci obowigzany jest wykonywaé
czynnosci potrzebne do prowadzenia prawidlowej gospodarki. Ma on prawo pobiera¢ zamiast dluznika wszelkie
pozytki z nieruchomoSci, spieniezaé je w granicach zwykltego zarzadu oraz prowadzié sprawy, ktore przy wykonywaniu
takiego zarzadu okaza sie potrzebne. W sprawach wynikajacych z zarzadu nieruchomoscig zarzadca moze pozywac i
by¢ pozywany. W mys$l §2 tego przepisu zarzadcy wolno zaciagac tylko takie zobowiazania, ktére moga by¢ zaspokojone
z dochodow z nieruchomosci i sa gospodarczo uzasadnione, zgodnie za$ z § 3 - czynno$ci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu zarzadca moze wykonywa¢ tylko za zgoda stron, a w jej braku - za zezwoleniem sadu, ktory przed
wydaniem postanowienia wystucha wierzyciela, dluznika i zarzadce, chyba ze zwloka grozilaby szkoda.

Z tych okolicznoéci powdd powoluje sie na wykonanie niewaznej umowy, umowa zawarta miedzy stronami mialaby
by¢ zatem niewazna.

W niniejszej sprawie sad ustalil, ze strony zawarly umowe dzierzawy, nie podzielajac zatem argumentacji pozwanej,
ze strony zawarly umowe najmu.

Zgodnie z art. 693 § 1 k.c. przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowigzuje sie oddaé¢ dzierzawcy rzecz
do uzywania i pobierania pozytkéw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje sie placic
wydzierzawiajagcemu umowiony czynsz.

Zdaniem sadu istotg spornej umowy byto oddanie dzierzawcy (powodowi) do uzywania fragmentu dzialki, zezwolenie
mu na zagospodarowanie tego gruntu (postawienie wiaty gastronomicznej) oraz pobieranie przez powoda pozytkéw
z tego gruntu, w zwigzku z zabudowaniem go infrastruktura.

Nie mniej jednak sad ustalil na podstawie zeznan powoda i pozwanej, ze w istocie strony zawarty w 2004 roku
ustng umowe dzierzawy, ktéra obowiazywata do czasu wyeksmitowania pozwanej ze spornego gruntu. Jak zeznal



to W. K. (karta 103v) ,pomiedzy nami byla umowa ustna”. Okolicznoé¢ te potwierdzila pozwana, a jednocze$nie
rozwinela te mySl w ten sposob, ze pamieta okolo 3 umoéw pisemnych (wszystkie znajduja sie w aktach sprawy).
Strony wigzala umowa ustna, a umowy pisemne, ztozone do akt sprawy, podpisywano wylacznie z tego wzgledu, ze
powdd potrzebowal zalatwic na ich podstawie pewne sprawy ,urzedowe”, na przyklad uzyskaé¢ pozwolenie na sprzedaz
alkoholu. Intencja stron tych umoéw pisemnych nie bylo zatem zawarcie umowy pisemne;j ale potwierdzenie na pi$émie
treSci zawartej w 2004 roku umowy ustnej. Co istotne, zeznaniom tym nie przeczyl powdd, ktéry po zeznaniach
pozwanej sktadal stosowne o$§wiadczenia, nie mniej jednak zadne z nich nie dotyczylo faktu zawarcia umowy ustnej
w 2004 roku i podpisywania umoéw jedynie dla celow wykazania w réznych instytucjach istnienia umowy dzierzawy.

Majac na uwadze powyzsze, przywolane przez powoda przepisy art. 935 k.p.c. i art. 936 k.p.c. nie znajda zastosowania
W niniejszej sprawie.

Analizujac istnienie kolejnych przeslanek $wiadczenia nienaleznego, wskaza¢ nalezy, iz na podstawie zeznan
pozwanej, sad ustalil, ze powdd wiedzial o egzekucji komorniczej, o problemach finansowych pozwanej. O ile skladal
on odmienne zeznania, wskazujac, ze dowiedzial sie o tych okoliczno$ciach juz po uiszczeniu czynszu dzierzawnego, to
zeznaniom tym sad nie dal wiary. Pozwana powolywala sie na dobre relacje stron, na uzyczanie wiekszej czeSci dziatki
anizeli objeta umowa, stad sad dat wiare pozwanej, ktora wskazala, ze o calej sytuacji informowata powoda. Rowniez
z uwagi na owa zazyto$¢ pozwana nie informowala powoda pisemnie o zajeciu komorniczym.

Nie moze zej$¢ z pola widzenia fakt, ze w sprawie o zalegly czynsz dzierzawy ( XI GC 1415/17) prawomocnie oddalono
powbdztwo. Na rozprawie powod zeznal, ze aktualny wilasciciel pozwal powoda o zaplate czynszu najmu i powod (w
tamtej sprawie pozwany) sprawe wygral. Nie moze zej$é z pola widzenia fakt, Zze pozwana dzialata w wykonaniu ustnej
umowy dzierzawy zawartej z powodem. Udostepnila nieruchomo$¢ i umozliwita powodowi caloroczny, nieskrepowany
dostep do tej nieruchomosci. Okolicznos$é te potwierdzil powod. Stad réwniez przyjaé nalezy, ze faktycznie uiszezony
czynsz byl pozwanej nalezny, wykonala ona bowiem ustna umowe. Co wiecej, stosownie do zeznan pozwanej,
egzekwujacy wierzyciel pozwanej (bank) pozwolil pozwanej korzystaé z tej nieruchomosci aby potencjalni nabywcy
zapoznali sie ze stanem dzialki, byla ona zatem faktycznym posiadaczem nieruchomosci w trakcie calego 2015 roku
(okres objety pozwem).

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w wyroku.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu znajduje podstawe prawna w art. 98 § 1 k.p.c. . Pozwana wygrala sprawe w calosci.
Na koszty poniesione przez pozwana sklada sie oplata od pelnomocnictwa 17 zlotych, wynagrodzenie pelnomocnika
powoda w kwocie 3.600 zlotych.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w sentencji.
ZARZADZENIE
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