Sygn. akt IT Ca 1148/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 lutego 2017 .

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Kulczewska-Garcia

Sedziowie: SSO Ryszard Malecki (spr.)

SSO Tomasz Zak

Protokolant: prot. sad. Michal Marciszonek

po rozpoznaniu w dniu 17 lutego 2017 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. Z.iJ. Z.

przeciwko (...) Sp. z 0.0. z siedziba w K.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan-Stare Miasto w Poznaniu
z dnia 5 kwietnia 2016 r.

sygn. akt XII C 1239/13

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanego na rzecz powodéw kwote 2.400 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w
instancji odwolawczej.

Ryszard Malecki Anna Kulczewska-Garcia Tomasz Zak

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym do Sadu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w Poznaniu powodowie K. Z. i J. Z. domagali sie
zasadzenia od pozwanego (...) sp. z 0.0. w K. kwoty 11.264,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia
powddztwa do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali numer (...) — dla ktorych Sad
Rejonowy P. prowadzi ksiegi wieczyste o numerach (...) — w okresie od 1 wrzeénia 2012 r. do 31 grudnia 2012 r. oraz
zasadzenia od pozwanego na swoja rzecz zwrotu kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych oraz kwoty 17 zl tytulem zwrotu kosztow oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



W odpowiedzi na pozew z dnia 8 pazdziernika 2013 r. pozwany (...) sp. z 0.0. z siedzibg w K. wniost o oddalenie
powddztwa w caloéci oraz o zasadzenie od powoddw na swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W pi$mie z dnia 22 listopada 2013 r. powodowie rozszerzyli powodztwo o kwote 15.488 zl, zadajac zasadzenia od
pozwanego lacznie kwoty 26.752 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty
tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali nr (...) w okresie od dnia 1 czerwca 2012 r. do dnia 15
marca 2013 r. Powodowie wskazali, ze wynagrodzenie jakie mogliby uzyskac¢ z tytutu najmu lokali nr (...) wynosi 1.408
zl/miesigc za kazdy lokal, zatem laczna wysoko$é odszkodowania za okres od 1 czerwca 2012 r. do 15 marca 2013 T.
wynosi 26.752 zl.

W piSmie procesowym z dnia 10 czerwca 2014 r. pozwany wnosit o oddalenie pow6dztwa réwniez co do kwoty 15.488
z}, podniost tez zarzut przedawnienia roszczenia powodow.

Wyrokiem wydanym w dniu 5 kwietnia 2016 r. Sad Rejonowy Poznahh — Stare Miasto w Poznaniu zasadzil od
pozwanego na rzecz powodow kwote 15.597,43 zl w tym:

- 6.858,44 7l wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 26 wrze$nia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i z ustawowymi
odsetkami za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

- 8.738,99 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 31 maja 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i z ustawowymi
odsetkami za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty (punkt 1), w pozostalym zakresie powddztwo oddalil
(punkt 2), kosztami procesu obcigzyl pozwanego w 58% i powodow w 42%, pozostawiajac ich szczegbdlowe wyliczenie
referendarzowi sadowemu (punkt 3).

Podstawe rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia faktyczne:

Powodowie K. Z. i J. Z. s3 na zasadach wspolnoéci ustawowej majatkowej malzenskiej wlascicielami nieruchomosci
lokalowych, w ktérych prowadzana jest dzialalno$é hotelarska, oznaczonych numerami 403 i 405, a znajdujacych sie
w obiekcie hotelowym przy ul. (...) w P.. Odrebna wlasno$é tych lokali zostala ustanowiona aktem notarialnym z 6
pazdziernika 2006 r. i tym samym aktem powodowie nabyli te lokale od e-hotel Sp. z 0.0. z siedziba w K..

Obiekt przy ul. (...) w P. zostal wybudowany za pieniadze prywatnych inwestoréw, pdzniejszych wiascicieli
wyodrebnionych lokali. Poczatkowo obiektem zarzadzala spolka e-hotel, a potem kolejna - (...) sp. z 0.0. z siedzibg w
K.. Powodowie jako samoistni posiadacze wyzej wskazanych lokali, jeszcze przed ich wyodrebnieniem i nabyciem na
wlasno$¢, na podstawie umowy z dnia 1 pazdziernika 2005 r. oddali je w najem (...) sp. z 0.0. z siedziba w K.. Umowa ta
zostala zawarta na lat 10, a po uplywie tego terminu uwazana miala by¢ za umowe zawartg na czas nieoznaczony (§3).
Postanowiono, ze najemcy przystuguje prawo przekazania praw i obowiazkdw okreslonych umowami na osobe trzecia
pod warunkiem przejecia przez osobe trzecia wszystkich obowiazkéw okre$lonych niniejsza umowa oraz przekazania
wszystkich uméw najmu dotyczacych lokali osobie trzeciej (86).

W dniu 11 stycznia 2010 r. (...) Sp. z 0.0. jako cedent i (...) SP. z 0.0. jako cesjonariusz zawarli umowe przeniesienia
praw i obowigzkoéw wynikajacych z uméw najmu m.in. lokali powodéw, pod warunkiem rozwigzujacym, ze do dnia
31 grudnia 2010 r. cedent nie wniesie aportem do cesjonariusza zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa cedenta
zwigzanej z dzialalnoScig obiektu hotelowego przy ul. (...) w P. (§ 2 ust. 11 2). Dnia 23 czerwca 2010 r. (...) Sp. z 0.0.
przeniéstna (...) Sp. z 0.0. zorganizowana czes$¢ swego przedsiebiorstwa zwiazang z dziatalnoscig obiektu hotelowego
przy ul. (...) wP.

Kolejne spolki zarzadzajace hotelem mialy problemy z regularnym placeniem naleznoéci czynszowych wlaScicielom
poszczegblnych lokali. W lutym 2011 r. spoélka (...) rozpoczela negocjacje z przedstawicielami wlascicieli w sprawie
dalszego obowiazywania umoéw najmu zawartych z (...). Sytuacja w zakresie obowiazywania tych uméw byta
skomplikowana, bowiem cze$¢ zostala wypowiedziana indywidualnie przez poszczegdlnych wilascicieli jeszcze w 2009



r. i ulegla rozwiazaniu, cze$¢ byla w okresie wypowiedzenia, za$ cze$¢ wlascicieli nie dokonata zadnych czynnoéci
odno$nie swoich umow.

Dnia 4 lutego 2011 1. J. S. i P. N. jako pelnomocnicy (...) sp.zo.0., M. P.oraz S. B., B. W., K. B.,, R. W.iW. S., dzialajacy
w imieniu wlaécicieli lokali, a takze P. K. rowniez ,,ze strony wla$cicieli lokali” uzgodnili m.in., Ze zgodnie z ustaleniami
na zebraniu wlascicieli pokoi w obiekcie przy ul. (...) w P. w dniu 29 stycznia 2011 r. wlasciciele pokoi utworza spotke
powolana do ich reprezentowania w zakresie uméw najmu i prowadzenia dzialalno$ci hotelarskiej (pkt 7 zd. 1). Z
chwilg zawiadomienia (...) sp. z 0.0. o zrejestrowaniu spolki wlaScicieli pokoi w KRS (...) sp. 0.0. mial zawrzec z tg
spotka umowe najmu obejmujaca lokale wspolnikow, ktorzy wstapili do spotki (pkt 8 zd. 1). Postanowiono, ze (...) i
wlaéciciele pokoi zawra porozumienie o wydltuzeniu okreséw wypowiedzenia ich uméw najmu i czasowym wznowieniu
umow juz wypowiedzianych do dnia poinformowania spolki (...) o zarejestrowaniu spolki wlascicieli i zgloszeniu przez
nig dziatalnoSci gospodarczej. (pkt 5 zd. 2).

Na poczatku marca 2011 r. grupa 60 wlascicieli lokali polozonych w obiekcie przy ul. (...) w P. zawigzala spolke o
nazwie (...) sp. z 0.0. Przystapiono do negocjacji w sprawie zawarcia zbiorczej umowy podnajmu pomiedzy spotka
(...), a (...), ktore skonczyly sie podpisaniem w dniu 30 marca 2011 r. dwoch dokumentow.

W dniu 30 marca 2011 r. (...)sp. z 0.0. w organizacji z siedziba w P. jako wynajmujacy zawarla z (...) sp. z o0.0. jako
najemca umowe podnajmu lokali hotelowych obiektu przy ul. (...) w P. — ktdrych zestawienie stanowi zalacznik nr
1 do omawianej umowy — w tym lokali powodoéw. Umowe zawarto na okres 7 miesiecy od pierwszego dnia miesigca
po miesigcu, w ktérym najemca zostal poinformowany na piémie o zarejestrowaniu wynajmujacego w KRS, do
dnia 31 grudnia 2011 r. Miedzy sp6ika (...) a spotka (...) czynsz najmu ustalono na kwote 132.888,14 zl miesiecznie
netto. Mial on by¢ platny w dwoch ratach — pierwsza do siddmego dnia kazdego miesiaca (40% miesiecznej stawki),
za$ druga do dwudziestego dnia kazdego miesigca (60% miesiecznej stawki). Po ustaniu stosunku najmu, w tym
po uplywie okresu, na ktory umowa zostala zawarta, podnajemca w $wietle umowy zobowiazany byl niezwlocznie
zwrdcié przedmiot najmu wynajmujacemu w terminie 21 dni od dnia ustania stosunku najmu. Tytulem zabezpieczenia
roszczenia wynajmujacego o wydanie przedmiotu najmu, nie p6zniej niz do dnia 21 grudnia 2011 r., podnajemca
mial podda¢ sie egzekucji wprost z aktu notarialnego na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. Wszelkie zmiany umowy
wymagaly formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

Nadto w dniu 30 marca 2011 r. m.in. powodowie jako wlasciciele lokali hotelowych obiektu hotelowego przy ul. (...)
w (...) sp. z 0.0. zawarli porozumienie, zgodnie z ktérym w przypadku zawarcia przez (...) sp. z 0.0. umowy podnajmu
lokali z (...) sp. z 0.0. rozwiazaniu ulegng umowy najmu, ktére tgczyly (...) sp. z 0.0. miedzy innymi z powodami, a
skutek rozwiazania tych umoéw najmu nastapié mial z ostatnim dniem miesiaca, w ktérym (...) sp. z 0.0. uzyska wpis
w KRS (czyli przed wejéciem w zycie ww. umowy podnajmu).

W wykonaniu powyzszej umowy podnajmu zawartej miedzy(...) sp. z 0.0. a (...) sp. z 0.0., aktem notarialnym z dnia
6 czerwca 2011 r. spolka (...) poddala sie egzekucji co do obowiazku zaplaty naleznoéci czynszowych.

W dniu 24 maja 2011 r. powodowie jako wynajmujacy zawarli z (...) sp. z 0.0. w organizacji z siedziba w P. jako najemca
umowe najmu przedmiotowych lokali na czas okreslony do dnia 31 grudnia 2012 r., a po uplywie tego terminu umowa
uwazana miala by¢ za umowe zawarta na czas nieokre§lony. Czynsz za uzywanie lokali mial wynosié¢ 1.200 z} netto
miesiecznie za kazdy z lokali i mial by¢ platny z dotu do pietnastego dnia miesigca w wysoko$ci 40% miesiecznej stawki
(I rata) oraz do trzydziestego dnia miesigca w wysokoSci 60% miesiecznej stawki (II rata). Na mocy aneksu z dnia
27 grudnia 2011 r. do umowy najmu z dnia 2 czerwca 2011 r. zawartej miedzy powodami jako wynajmujgcymi a (...)
Sp. z 0.0. z siedziba w P. jako najemca przedluzono okres trwania umowy najmu z dnia 24 maja 2011 r. do dnia 31
grudnia 2012 1.

Spotka (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnos$cia z siedziba w P. zostala zarejestrowana w Rejestrze
Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 2 maja 2011 .



Pismem z dnia 25 maja 2011 r. nadanym dnia 26 maja 2011 r. na adres (...) sp. z0.0., Hotel (...) sp. z 0.0. poinformowal
spolke (...) o zarejestrowaniu w KRS i o§wiadczyl, ze w zwigzku z tym, poczawszy od 1 czerwca 2011 r. wchodzi w Zycie
umowa podnajmu zawarta w dniu 30 marca 2011 .

7 powyzszego wynika, ze wezeSniejsza umowa najmu laczaca powodow ze spoélka (...) sp. z 0.0. ulegla rozwigzaniu z
koncem maja 2011 r. Z kolei zawarta na okres 7 miesiecy umowa podnajmu spo6lki (...) z (...) przestala obowigzywaé
z koficem roku 2011. Tym samym z dniem 31 grudnia 2011 r. spdélka (...) utracila tytul prawny do lokali powodow.
Od dnia 1 stycznia 2012 r. jedynym podmiotem, ktéry posiadal skuteczny tytul prawny do lokali powod6éw byla spotka
(...) (jako najemca na podstawie ww. umowy najmu z dnia 24 maja 2011 1.).

Okolicznos$ci wynikajace z innych wyzej opisanych niespornych faktow.

W dniu 8 grudnia 2011 r. odbylo sie spotkanie reprezentujacych (...) sp. z 0.0. B. W. - prezesa zarzadu, S. B. -
przewodniczacego rady nadzorczej i P. K. - pelnomocnika spélki z P. N. i M. R., jako pelnomocnikami spoélek (...)
i pozwanej spolki (...) sp. z 0.0. Podczas tego spotkania uzgodniono, ze w zwiazku ze zblizajagcym sie terminem
zakonczenia umowy podnajmu pomiedzy (...) sp. z0.0. a (...) sp. z 0.0. strony zakladajg mozliwo$¢ zawarcia aneksu do
biezacej umowy na dotychczasowych warunkach na kolejny okres 2 miesiecy, tj. do 29 lutego 2012 r., po znalezieniu
rozwigzan dla szeregu kwestii w tym m.in. prawnego zabezpieczenia splaty zalegloSci oraz splaty biezacych czynszow.
W grudniu 2011 r. spdlka (...) przestala regulowaé naleznosci czynszowe.

W dniu 28 grudnia 2011 r. (...) sp. z 0.0. jako cedent i pozwany dzialajac pod firma (...) sp. z 0.0. z siedziba w K.
jako cesjonariusz reprezentowany przez P. N. i M. R. zawarly umowe przeniesienia praw i obowiazkéw wynikajacych z
umow najmu lokali hotelowych obiektu hotelowego przy ul. (...) w P., w tym lokali powodoéw, z dniem 1 stycznia 2012
r. Odnosnie lokali powodéw wskazano, ze cesja dotyczy umowy najmu z 1 pazdziernika 2005 r. Nastepnie pismami
z dnia 29 grudnia 2011 r. sp6lka (...) poinformowala powodoéw o zawarciu ww. umowy cesji oraz os§wiadczyta, ze na
podstawie tej umowy pozwany wstgpil z dniem 1 stycznia 2012r. we wszelkie prawa i obowiazki (...) jako najemcy.

W pismach z dnia 28 grudnia 2011 r. skierowanych do adwokata P. K. (wedlug wskazanego wyzej porozumienia z 30
marca 2011 1. reprezentujacego wihascicieli lokali) oraz Hotelu (...) sp. z 0.0. w (...) spdlka (...) zlozyla oswiadczenie o
uchyleniu sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli zawartego w tym porozumieniu i objetych aktem o poddaniu sie
egzekucji. W piSmie z dnia 19 stycznia 2012r. (...) sp. z 0.0. odmoéwil spelnienia wezwania do opréznienia i opuszczenia
lokali wskazujac, ze uchylil sie od o§wiadczen woli zlozonych w zwigzku z zawarciem porozumienia z dnia 30 marca
2011T.

Po zakonczeniu podnajmu (...) sp. z 0.0. nie zwrdcila (...) sp. z 0.0. przedmiotu podnajmu, mimo wezwania do
oprdznienia, opuszczenia i wydania lokali z dnia 5 stycznia 2012 . (...) sp. z 0.0. przeniosta posiadanie lokali powodéw
iinnych m.in. na pozwang spotke (...). Tak spodtka(...),jakipozwana spoélka (...) kilkakrotnie o§wiadczaly, ze pozwana
od dnia 1 stycznia 2012 r. byla posiadaczem i korzystala z lokali polozonych w obiekcie przy ul. (...), w tym z lokali
nalezacych do powoddw.

Wobec niewydania lokali, spoika(...) uzyskata klauzule wykonalno$ci na akt notarialny z dnia 6 czerwca 2011 r., ktory
obejmowat akt poddania sie egzekucji przez spolke (...) w zakresie obowigzku zwrotu lokali po zakonczeniu umowy
podnajmu z dnia 30 marca 2011 r. Postepowanie egzekucyjne o wydanie lokali prowadzil Komornik Sadowy przy
Sadzie Rejonowym w K.P. M.. W dniu 18 lipca 2012 r. cze$é pokoi, w tym pokoje powodow, zostaly pozwanemu
odebrane, wymieniono zamki, ale w ostatnim dniu lipca 2012 r. okazalo sie, ze wlaSciciele nie moga wejs$¢é do pokoi,
bo zamki ponownie zostaly zmienione — w ten sposéb pozwany odzyskal posiadanie lokali.

Dnia 20 kwietnia 2012 r. pozwana spolka zlozyla do Sadu skarge na czynnoéci komornika wraz z wnioskiem o
zabezpieczenie poprzez zawieszenie postepowania egzekucyjnego. Ostatecznie postepowanie egzekucyjne zakonczyto
sie w dniu 15 marca 2013r. odebraniem wszystkich lokali.



Pozwem z dnia 23 marca 2012 r. pozwana (...) spolka z 0.0. w K. domagala sie zwolnienia 89 lokali o przeznaczeniu
innym niz mieszkalne od egzekucji prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Sremie P.
M., sygn. Kmn (...) oraz zabezpieczenia roszczen poprzez zawieszenie postepowania egzekucyjnego. Postanowieniami
Sadu Apelacyjnego w P. z dnia 30 paZdziernika 2012 r. i z dnia 6 listopada 2012 r. zmieniono postanowienie Sadu
Okregowego w P. z dnia 23 lipca 2012 r. o0 udzieleniu zabezpieczenia i oddalono wniosek o jego udzielenie.

Dnia 16 marca 2012 r. ogloszona zostala upadtoéc¢ spolki (...) sp. z 0.0. z siedziba w K. obejmujaca likwidacje majatku
spoiki.

W dniu 18 lipca 2012 r. w toku egzekucji Komornik dokonal odebrania lokali m. in. nalezacych do powodéw, ale
w koncu lipca lokale znéw znalazly sie w posiadaniu pozwanego. W okresie od dnia 1 sierpnia 2012 r. do dnia 31
grudnia 2012 r. lokale powodéw nadal znajdowaly sie w posiadaniu pozwanego. Ostatecznie w marcu 2013 r. zostalo
zakonczone postepowanie egzekucyjne. Lokale zostaly odebrane.

W okresie od stycznia do czerwca 2012 r. pozwany przelal na konto powodow pieciokrotnie kwoty po 2.556,00 z} jako
~czynsz” za poszczegblne miesigce (grudzien 2011 r. - maj 2012 r.) ,wedlug umowy”. Strony nigdy nie kontaktowaly
sie w sprawie korzystania z lokali powodéw. Powdd nie ustalal na jakiej podstawie pozwany placi mu ,czynsz” i tych
wplat nie kwestionowal, traktowal je jako wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokali. Poczawszy od lipca 2012
r. powodowie nie otrzymali juz zadnej wplaty tytulem czynszu.

W okresie od dnia 1 czerwca 2012 r. do dnia 15 marca 2013 r. powodowie mogliby z tytulu najmu spornych lokali
uzyskac¢ czynsz w lacznej wysoko$ei 16.261,00 zt w tym 8.139,18 zt za lokal nr (...), za$ za lokal nr (...).121,96, czyli
odpowiednio 858,22 zl miesiecznie oraz 856,39 zl miesiecznie.

Przeciwko pozwanej tocza sie postepowania sadowe z powoddztwa innych wlascicieli lokali w hotelu przy ul. (...) o
zaplate czynszu najmu.

W tak ustalonym stanie faktycznym i po dokonaniu oceny dowodéw Sad Rejonowy zwazyl, ze powodowie, po
rozszerzeniu powodztwa, domagali sie od pozwanego zasadzenia kwoty 26.752,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali nr (...) w
okresie od dnia 1 czerwca 2012 r. do dnia 15 marca 2013 r. Podstawe prawng roszczenia powodow stanowil art. 225
k.c. wzw. z art. 224 § 11 § 2 k.c. i w zw. z art. 230 k.c.

Po przytoczeniu ww. przepisow Sad uznal, ze jak ustalono w okresie objetym pozwem, z wylaczeniem okresu od 18
lipca 2012 r. do 30 lipca 2012 r. pozwany bezumownie korzystal z lokali powodéw, a przy tym byl ich posiadaczem
zaleznym i to w zlej wierze (powinien wiedzieé, ze nie przystuguje mu tytul najmu do tych lokali), co wypelnia hipoteze
art. 255 w zw. z art. 244 8§11 § 2 k.c. oraz art. 230 k.c.

Sad uznal, Ze ww. okresie pozwanemu nie przystugiwal zaden tytul prawny do lokali powodow z kilku wzgledow. W
szczego6lnosci jako bezzasadne Sad ocenil twierdzenia pozwanego, ze zawarta przez powodéw w dniu 1 pazdziernika
2005 1. na 10 lat umowa najmu z (...) sp. z 0.0. z siedziba w K. nadal obowiazuje i Ze prawa i obowiazki z tej umowy
zostaly skutecznie w dniu 28 grudnia 2011 r. przeniesione na pozwanego przez spotke (...). Wedlug umowy najmu z
1 pazdziernika 2005 r. najemcy (j. (...) sp. z 0.0.) przystugiwalo prawo przekazania praw i obowigzkéw okreslonych
umowa na osobe trzecia bez zgody wynajmujacych, czyli powodéw (§6). Jak ustalono dnia 23 czerwea 2010 1. (...)sp.
z 0.0. przenidst na (...) Sp. z 0.0. zorganizowana cze$¢ swego przedsiebiorstwa zwiazana z dzialalno$cia obiektu
hotelowego przy ul. (...) w P.. Tym samym doszlo do przeniesienia praw i obowiazkéw wynikajacych z umowy najmu
z dnia 1 pazdziernika 2005 r. na spoélke (...). Podnie$¢ jednak nalezy, ze w dniu 30 marca 2011 r., czego pozwany nie
kwestionowal, najemca (...) Sp. z 0.0. zawart z wlaScicielami lokali, w tym z powodami, porozumienie zmieniajace
powyzsza umowe. Na mocy tego porozumienia umowy najmu wiascicieli lokali z (...) mialy obowigzywa¢ do konca
miesigca w ktérym spolka (...) zostanie poinformowana na pi$mie o zarejestrowaniu spolki reprezentujacej wtascicieli
(...), czyli do konica maja 2011 r. Po tym dniu, a zatem od 1 czerwca 2011 1. (...) sp. z 0.0. swdj tytul do przedmiotowych



lokali nr (...) jako ich podnajemca wywodzil z zawartej przez siebie umowy ze spotka (...) sp. z 0.0. w P. z dnia 30
marca 2011 r. (ktéra weszla w zycie wlanie w dniu 1 czerwca 2011 r., po zarejestrowaniu spoélki (...)) oraz z umowy
najmu zawartej przez (...) z powodami z dnia 24 maja 2011 r. Podkre§li¢ nalezy, ze na mocy ww. umowy (...) sp. z
0.0. byt podnajemca lokali powodéw na czas okre$lony do dnia 31 grudnia 2011 r., a stron nie laczyla juz zadna inna
umowa, na mocy ktdrej (...) sp. z 0.0. przystugiwaloby uprawnienie do korzystania z tych lokali. Wbrew twierdzeniom
pozwanego powolanie sie przez powodéw na tre$¢ porozumienia z dnia 30 marca 2011 r. w pi$mie zlozonym w toku
procesu nie bylo spéznione, skoro w odpowiedzi na pozew pozwany podniosl, ze umowa najmu z dnia 1 pazdziernika
2005 r. nie zostala rozwigzana i ze z tej umowy wywodzi swoj tytul prawny do lokali powodow. Poza tym, w ocenie
Sadu, bezzasadne byly formulowane przez pozwanego zarzuty, ze owo porozumienie z 30 marca 2011 r. nie skutkowalo
rozwigzaniem wcze$niejszej umowy najmu z powodami, bo nie zostalo przez powodéw podpisane, a powodowie nie
byli jego strong, gdyz nie widnieja na li$cie oznaczonej jako zalacznik nr 1. Jak wynika z tresci porozumienia (ktora
byla bezsporna) wlascicieli reprezentowat adw. P. K., ktory byl pelnomocnikiem powodéw w niniejszej sprawie i
wiérod tych wiasceicieli (wbrew twierdzeniom pozwanego) wymieniono powodow (vide: kopia zalacznika nr 1.). Czescia
porozumienia byl tez zalacznik nr 3 zawierajacy stosowne pelnomocnictwa, ktory jednak nie zostat zlozony w Sadzie.
Podkreslié nalezy, ze przed wszczeciem procesu pozwany nie kwestionowal umocowania adwokata P. K. do dzialania
w imieniu powodéw, a wiec skutecznoéci owego porozumienia. Rowniez spoélka (...) w korespondencji z powodami
nigdy nie podnosila, ze porozumienie nie skutkowalo rozwigzaniem wczeéniejszych umow.

Sad uznat za niewatpliwe, ze spolka (...) uznawala, iz na mocy porozumienia z dnia 30 marca 2011 r. wcze$niejsza
umowa najmu lokali hotelowych zawarta bezposrednio z powodami (i umowy zawarte z innymi wtascicielami) ulegta
rozwigzaniu i dlatego zawarla umowe podnajmu z (...). Spoélka (...) miala wiec pelna $wiadomo$é¢, ze przestala
by¢ najemca lokali powodéw na podstawie weze$niej zawartej umowy najmu, a stala sie podnajemca na podstawie
umowy podnajmu z 30 marca 2011 r., swoj tytul wywodzila wiec od najemcy, ktérym na podstawie umowy zawartej
z powodami w dniu 24 maja 2011 r. byt (...), a nie bezpoérednio od powodéw. Zreszta spoika (...) przekonana o
tym, ze porozumienie z 30 marca 2011 r. odniosto swoj skutek i bylo dla niej wiazace, w pismach z dnia 28 grudnia
2011 r. skladala o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o§wiadczen zawartych w porozumieniu. Pozwany
powolywal sie na to, ze porozumienie z dnia 30 marca 2011 r. zawierajace o$wiadczenie o rozwigzaniu umoéw najmu
zostato zawarte pod wplywem bledu co do stanu faktycznego i prawnego. W ocenie Sadu, owo uchylenie sie od skutkéw
prawnych o$wiadczenia woli bylo jednak bezskuteczne. Pozwany nie wykazal ani nawet nie wskazal na czym mialby
6w blad polega¢ ani, ze blad zostal wywolany przez osobe, ktorej odwiadczenie zostalo zlozone, a wiec przez druga
strone porozumienia. Nie ziScily sie zatem przestanki wskazane w art. 84 § 11 § 2 k.c. Zdaniem Sadu, spolka (...) sie od
o$wiadczen dotyczgcych rozwigzania umoéw najmu probowala ,ratowaé sytuacje”, bo zblizal sie termin zakonczenia
umowy podnajmu z (...) (31 grudnia 2011 r.). Tego samego dnia spdltka ta dokonala ,.cesji” praw z umowy najmu z dnia
1 pazdziernika 2005 r. na pozwanego. Skoro wskazana umowa najmu zostala rozwigzana, to cesja praw i obowigzkow
z tej umowy zawarta dnia 28 grudnia 2011 r. pomiedzy (...) sp. z 0.0. a pozwanym ze skutkiem na 1 stycznia 2012
r. byla zgodnie z zasada nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse habet (nikt nie moze przenies¢ na
druga osobe wiecej praw, anizeli sam posiada) bezskuteczna. Powodowie nie oponowali wobec czynnoéci (...) sp. z 0.0.
zmierzajacych do odebrania w toku egzekucji m.in. lokali nr (...) wiec w sposéb dorozumiany wyrazili wole odebrania
tych lokali pozwanemu. W tej sytuacji brak ich reakeji na jednostronne i niezalezne od ich woli przelewanie im przez
pozwanego $rodkow pod tytutem ,,czynsz za ... wg umowy” nie moze by¢ poczytywane za dorozumiane o§wiadczenie o
zawarciu umowy najmu. Zreszta powod zeznal, ze traktowal to jako wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokali.
Rowniez przedkladane przez pozwanego kopie dokumentéw (kopie pozwow i nakazéw zaplaty z innych sprawa) nie
Swiadczyly o tym, ze skoro inni wlasciciele traktowali pozwanego jak najemce i wytaczali przeciwko niemu powddztwa
o zaplate, to i z powodami lgczyla go umowa najmu.

W ocenie Sgdu, pozwany byl posiadaczem zaleznym lokali powodéw w zlej wierze, bowiem zawierajac umowe cesji z
28 grudnia 2011 r. powinien wiedzieé, ze spotke (...) laczy umowa podnajmu, ktorej termin obowiazywania przypada
na dzien 31 grudnia 2011 r., wiec nie jest mozliwe jednoczesne obowigzywanie innych uméw najmu z wlascicielami
poszczegodlnych lokali. Jak bowiem wynika z notatki ze spotkania z dnia 8 grudnia 2011 r. pozwany (reprezentowany
przez prezesa zarzadu M. R.) uczestniczyl w tym spotkaniu i byta wowczas mowa, ze zbliza sie termin zakonczenia ww.



umowy podnajmu, ze strony zakladaja mozliwosc jej przedluzenia na kolejne dwa miesiace na podstawie aneksu badz
zawarcia nowej umowy. Kwestia do rozwiazania pozostawala woéwczas m.in. splata zaleglo$ci czynszowych. Pozwany
mial tez pelng wiedze o wszczeciu postepowania egzekucyjnego. Majac na uwadze wskazane okoliczno$ci nie ulegato
watpliwoéci, ze w okresie objetym pozwem pozwany wladal lokalami powodow bez tytulu prawnego, i zdawal sobie
Z tego sprawe.

Sad nie podzielil réwniez podniesionego przez pozwanego zarzut przedawnienia roszczenia.

Nastepnie Sad podkreslil, ze powodowie nie wykazali, aby pozwany wtadal lokalami w okresie od 18 lipca 2012 r. do
30 lipca 2012 r. jak bowiem wynika z tresci protokotu z czynnosci egzekucyjnych prowadzonych w sprawie Kmn (...),
w dniu 18 lipca 2012 r. mialo miejsce wydanie powodom lokali (...) przez Komornika. Z zeznan §wiadka W. wynika
natomiast, ze z pewnoS$cia pozwany wladal lokalami na powr6t od 30 lipca 2012 r. Z uwagi na powyzsze, Sad odjal
od powyzej wyliczonej kwoty, nalezno$é¢ za ww. okres czyli za 12 dni ( od 18 lipca do 29 lipca 2012 r.). Jak ustalono
na podstawie opinii bieglego wysoko$¢ miesiecznego (31 dni) odszkodowania za lokal nr (...) wyniosla 858,22 z} a za
lokal nr (...) - 856,39 zl. Zatem za 12 dni wynosilo odpowiednio 332,21 z} i 331,50 zl, lacznie 663,71 zl. Zatem nalezne
powodom wynagrodzenie za bezumowne zajmowanie lokali przez pozwanego wyniosto 15.597,43 zt (16.261,14 zt -
663,71 71).

Sad wskazal przy tym, ze mimo iz w okresie objetym pozwem uprawnionym do korzystania z lokali powodow
na podstawie umowy najmu z dnia 24 maja 2011 r. byt (...) sp. z o0.0., to nie pozbawilo to skutecznoS$ci roszczen
windykacyjnych powodéw wobec innych podmiotéw niz ten najemca. Co za tym idzie powodom przystlugiwaly tez
roszczenia uzupelniajace wzgledem roszczenia windykacyjnego.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. i art. 455 k.c., o kosztach postepowania na podstawie art.
100 k.p.c.iart. 108 § 1 k.p.c.

Z powyzszym rozstrzygnieciem nie zgodzit sie pozwany, ktéry za posrednictwem swojego pelnomocnika wywiddl
apelacje, zaskarzajac wyrok w punktach 11 3 i zarzucajgc orzeczeniu:

1) blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na ustaleniu, ze w okresie od 1 czerweca 2012 roku do 15 marca 2013 roku
Pozwany byl w posiadaniu lokali nr (...) znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) w P. (dalej jako ,Lokale"), totez z
tych Lokali korzystal.

2) naruszenie przepisOw postepowania, a to:

a) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wyprowadzenie z zebranego w sprawie materialu dowodowego wnioskoéw z niego nie
wynikajacych, a nadto sprzecznych z zasadami logicznego rozumowania oraz do$wiadczeniem zyciowym, tj.:

- w okresie od 1 czerwca 2012 roku do 15 marca 2013 roku Pozwany byl w posiadaniu Lokali mimo, ze zebrany
w sprawie material dowodowy nie pozwala wyciagnaé¢ takich wnioskow, w szczegblnosci protokét komorniczy z
dnia 18 lipca 2012 roku (k.537), a takze zeznania §wiadkow, z ktoérych nie wynika aby Pozwany w spornym okresie
byl w posiadaniu Lokali, a zatem brak bezposrednich dowodéw na tzn. ,samowolne zawladniecie" Lokalami przez
Pozwanego w tym okresie;

- stron nie wigzala umowa najmu, podczas gdy ze znajdujacych sie w aktach sprawy potwierdzen przelewoéw (k.
139-143) wynika, iz Pozwany uiszczal czynsz najmu ze wskazaniem w tytule przelewu ,czynszza ... wg umowy", a nadto
Powodowie nie kwestionowali ani cesji praw z umowy najmu, ani uiszczanego co miesigc czynszu najmu,

- uznanie, ze uchylenie sie przez Pozwanego od skutkéw prawnych oéwiadczenia woli wyrazonego w porozumieniu z
dnia 30 marca 2011 roku z uwagi na blad bylo bezskuteczne, poniewaz Pozwany nie wykazal na czym 6w blad mial
polegaé, podczas gdy ze znajdujacej sie w aktach sprawy dokumentéw, w szczegolnosci skargi na czynnoéci komornika
z dnia 19 kwietnia 2012 roku (k. 40-49) oraz z o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkoéw prawnych z dnia 28 grudnia
2011 roku (k.353-358) jednoznacznie wynika, iz blad polegal na mylnym zalozeniu o skutecznoéci wypowiedzenia



umowy najmu przez Powodéw wobec poprzednika prawnego Pozwanego co zostalo zweryfikowane przez Pozwanego
dopiero po uzyskaniu opinii prawnej w grudniu 2011 roku, a zatem uchylenie sie od skutkéw prawnych na podstawie
bledu bylo skuteczne.

b) art. 207 § 6 k.p.c. poprzez zaliczenie w poczet materialu dowodowego porozumienia z dnia 30 marca 2011 roku,
zalaczonego do dalszego pisma procesowego Powodow podczas, gdy potrzeba powolania sie na ww. porozumienie
powstala na etapie formulowania roszczenia o bezumowne korzystanie z Lokali, a zatem jako sp6Znione nie mogto
zosta¢ uwzglednione przez Sad I Instancji;

3) naruszenie prawa materialnego, a to art. 659 k.c. w zw. z art. 65 k.c. poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie
skutkujace przyjeciem przez Sad I Instancji, Ze stron nie lgczyla umowa najmu podczas, gdy z okolicznosci sprawy,
w szczegbdlnoSci zaplaty czynszu przez Pozwanego, niekwestionowania przez Powodow zajmowania Lokali przez
Pozwanych, braku wezwania do wydania Lokali wynika, ze strony zawarly w spos6b dorozumiany umowe najmu.

Ponadto, z ostroznoSci procesowej, na wypadek uznania przez Sad Odwolawczy, ze Pozwany byl w posiadaniu Lokali
od 1 czerwca 2012 roku do 15 marca 2013 roku, jak réwniez Strony nie wigzala umowa najmu na Lokale i w zwiazku z
tym Powodom przystuguje zasadzona przez Sad I Instancji wierzytelno$¢ w wysokosci 15.597,43 wzgledem Pozwanego
z tytulu bezumownego korzystania z Lokali, to ewentualnie pozwany podniost:

(i) zarzut potracenia, co do roszczen Powodow za okres od 1 czerwca 2012 roku do 15 marca 2013 roku opiewajacych na
15.597,43 zl, bowiem Pozwanemu przystuguje wzgledem Powoddéw niesporna, wykazana urzedowymi dokumentami
przedstawionymi Sadowi I instancji w niniejszym postepowaniu wierzytelno$é (ktorej to uiszczenie na rzecz Powoda
Sad I instancji uznal za udowodnione w poczynionych ustaleniach faktycznych) o zwrot §wiadczenia nienaleznego w
wysokosci 12.780,00 zl w zwiazku z bezpodstawnymi wplatami przez Pozwanego $rodkow pienieznych na rachunek
bankowy Powoda w miesigcach Styczen-Maj 2012 roku skoro bowiem Pozwanego i Powoda nie laczyl zaden stosunek
umowny, dajacy podstawe do wplat tych kwot, ani tez Pozwany nie posiadal w tym okresie przedmiotowych Lokali.
Totez niniejszym na podstawie art. 498 §1 i §2 KC Pozwany potraca wierzytelno$¢ Powoda w wysokosci 15.597,43 zt
wraz z ustawowymi odsetkami z wierzytelno$cia Pozwanego w wysokosci 12.780,00 zl, a zatem umorzeniu ulegaja
obie wierzytelno$ci do wysoko$ci wierzytelnoSci nizszej;

(i) na wypadek podniesienia przez Powoda zarzutu, iz okreSlone w pkt powyzej (i) wplaty traktowane byly jako
odszkodowanie za bezumowne korzystanie z Lokali i nie sa §wiadczeniem nienaleznym, a Sad Odwolawczy doszedlby
do wniosku, ze Pozwany byl w posiadaniu Lokali w tymze okresie i Powodowi réwniez za ten okres nalezy sie
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie, to Pozwany wnosi o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu
szacowania wartoSci nieruchomoéci na okoliczno$¢ wysokoSci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z Lokali
Powoda w okresie Styczen-Maj 2012, aby ustali¢ dokladng wysoko$é wierzytelnosci jaka przysluguje Pozwanemu
wzgledem Powoda, ktéra Pozwany potraca.

Podnoszac powyzsze zarzuty skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w catoéci
oraz zasadzenie kosztow postepowania od Powoda na rzecz Pozwanego za obie instancje wedlug norm przepisanych,
ewentualnie, o uchylenie zaskarzonej czeéci wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I
instancji i pozostawienie temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania odwolawczego.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o jej oddalenie oraz o zasadzenie od pozwanego zwrotu kosztéw
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego okazala sie bezzasadna.

Nie podlegal rozpoznaniu zarzut naruszenia art. 207 § 6 kpc., poniewaz pozwany przed Sadem I instancji nie zglosil
zastrzezenia w trybie art. 162 kpc.



Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy i uznaje je za wlasne (art. 382 kpc.).
Roéwniez uwagi poczynione na ich kanwie Sad Okregowy podziela.

Nie budzito watpliwosci Sadu Okregowego ustalenie, ze pozwany posiadal przedmiotowe lokale w okresie objetym
pozwem. Okoliczno$¢ ta w sposob niezbity zostala potwierdzona w szczego6lnosci przez syndyka masy upadtoSci spotki
(...) Swiadka B. M. oraz wynika z protokotu komorniczego z dnia 18 lipca 2012 r., a przede wszystkim wynika z zeznan
Swiadka B. W..

Fakt uiszczania przez pozwanego czynszu na podstawie umowy, ktdra stron nie wigzala i braku reakcji powodow, w
zadnym stopniu nie uprawdopodabnia tezy pozwanego o dorozumianym zawarciu umowy najmu — samo milczenie
powodow, przy braku jakichkolwiek innych zachowan §wiadczacych o woli zawarcia lub kontynuacji umowy, nie moze
by¢ traktowane jako przejaw zlozenia o$wiadczenia woli.

Jako nieskuteczne nalezato oceni¢ oswiadczenie pozwanego o uchyleniu sie od skutkdéw prawnych o$wiadczenia woli
zawartego w porozumieniu z dnia 30 marca 2011 r. Pozwany nie wykazal, by pozostawal w bledzie co do tresci same;j
czynnosci prawnej. Ewentualny blad pozwanego, o ile rzeczywiScie wystapil, byl bledem co do pobudki i w to sferze
prawa — pozwany twierdzi, Ze pozostawal w blednym przekonaniu co do skuteczno$ci porozumienia i rozwigzania
umowy najmu laczacej poprzednika pozwanego z powodami. Niezaleznie od tego, Sad nie dostrzega prawnych
przestanek ewentualnej bezskuteczno$ci porozumienia z dnia 30 marca 2011 r., brak jest rowniez podstaw do uznania,
ze powodowie ewentualny blad po stronie poprzednika pozwanego wywolali, wiedzieli o nim lub z latwo$cia mogli
blad zauwazy¢.

Jezeli natomiast chodzi o podniesiony w apelacji zarzut potracenia, zarzut ten nie zaslugiwal na uwzglednienie.

Pozwany mogl podnie$é taki zarzut w postepowaniu apelacyjnym, poniewaz o$wiadczenie materialnoprawne o
potraceniu ztozyl w samej apelacji z powolaniem sie na fakty powolane w postepowaniu pierwszoinstancyjnym. Zarzut
byl jednak nieskuteczny, poniewaz o$wiadczenie o potraceniu zostalo zlozone wylacznie w procesie pelnomocnikowi
procesowemu powodow, ktory nie byl upowazniony do przyjecia takiego o§wiadczenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 13 stycznia 2016 r., II CSK 862/14, niepubl.).

Zarzut ten nie mogl zosta¢ uwzgledniony takze z tego powodu, ze pozwany wskazujgc kwote uiszczonego czynszu,
jednoczeénie nie potrafil wskazac¢ kwoty zgloszonej do potracenia, domagajac sie jej ustalenia przez Sad Okregowy
za pomoca dowodu z opinii bieglego. Okreslenie kwoty wierzytelnosci podlegajacej umorzeniu z wierzytelnoscia
wzajemna powoddw nalezalo do pozwanego, a jej weryfikacja ewentualnie mogla nastgpi¢ przez odwolanie sie do
wiedzy specjalnej. Poza wszystkim, Sad Okregowy stoi na stanowisku, ze powodowie byli uprawnieni do ,zaliczenia”
wplat dokonanych przez pozwanego tytulem czynszu najmu na poczet ich wierzytelno$ci o wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z lokali. Ich o$wiadczenie w tej kwestii nie bylo jednak realizacja uprawnienia z art. 451
ke. O$wiadczenie powodéw o dokonaniu takiego zaliczenia nalezy traktowac jako dorozumiane potracenie ich
wierzytelno$ci z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokali z wierzytelnoScia wzajemng pozwanego z
tytulu bezpodstawnego wzbogacenia. Wysoko$¢ wierzytelnoSci wzajemnej powodow z tego tytutu zostala wykazana
w niniejszej sprawie. Wprawdzie opinia bieglego w swej tezie dotyczyla okresu objetego sporem, jednak z jej
uzasadnienia wynika, ze biegly wysoko$§¢ wierzytelnoSci powodéw ustalal metoda posrednia dochodowa, stad
ustalenia opinii sa adekwatne takze do okresu poprzedzajacego okres objety teza opinii.

W tym stanie rzecz nalezalo na podstawie art. 385 kpc. oddali¢ apelacje.

Koszty procesu w instancji odwolawczej obciazaly pozwanego na podstawie art. 98 § 1 kpc. Na koszty powoda zlozylo
sie wynagrodzenie jego pelnomocnika w kwocie 2.400 zl (§ 2 pkt 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie w brzmieniu obowiazujacym
do dnia 26 pazdziernika 2016 r.).
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