Sygn. akt IT Ca 44/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 maja 2016 .

Sad Okregowy w Jeleniej Gorze 11 Wydziat Cywilny Odwolawczy w nastepujacym skladzie:
PrzewodniczacySSO Beata Glazar /spr/

SedziowieSSO Piotr Gregier, SSO Sylwia Banka - Mrozewska
ProtokolantSylwia Sarnecka

po rozpoznaniu w dniu 12 maja 2016 r. w Jeleniej Gorze

na rozprawie

sprawy z powbdztwa W. S., D. S.

przeciwko J. K.

o zaplate

na skutek apelacji powodow oraz pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Bolestawcu

z dnia 17 wrze$nia 2015 r., sygn. akt I C 919/14

L. uchyla zaskarzony wyrok w punkcie 1, 31 5 i sprawe w tym zakresie przekazuje Sadowi Rejonowemu w Bolestawcu,
do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach procesu w postepowaniu apelacyjnym;

I1. apelacje pozwanej w pozostalym zakresie oddala.

Sygn. akt IT Ca 44/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 17 wrze$nia 2015 r. Sad Rejonowy w Boleslawcu zasadzil od pozwanej J. K. na rzecz powodow W.
S., D. S. solidarnie kwote 13 596 zl wraz z odsetkami ustawowymi od kwot: 5 438, 40 zl od dnia 5 czerwca 2014 r. i
8 157, 60 zl. od dnia 24 czerwca 2015 r., do dnia zaplaty.

Sad Rejonowy zasadzil od pozwanej J. K. na rzecz powodow W. S., D. S. solidarnie odsetki od kwot: 979,82 z}. za okres
od 11 czerwca 2014 r. do 13 czerwca 2014 1., 979,82 zl. za okres od 11 lipca 2014 r. do 16 lipca 2014 r., 979,82 z}. za
okres od 11 pazdziernika 2014 r. do 15 pazdziernika 2014 r., 979,82 z}. za okres od 11 listopada 2014 r. do 14 listopada
2014r., 979, 82 zk. za okres od 11 grudnia 2014 r. do 15 grudnia 2014 r., 979, 82 z}. za okres od 11stycznia 2015 r. do 13
stycznia 2015 r., 979, 82 z1. za okres od 11 lutego 2015 r. do 13 lutego 2015 r., 979, 82 zl. za okres od 11 kwietnia 2015
r. do 15 kwietnia 2015 r., 979,82 zl. za okres od 11 maja 2015 r. do 13 maja 2015 .

Dalej idace powodztwo podlegato oddaleniu.

Postepowanie w zakresie cofnietego powddztwa zostalo umorzone.



Sad I instancji zasadzil od pozwanej J. K. na rzecz powodow W. S., D. S. solidarnie kwote 3 070, 94 zt tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Sad Rejonowy oparl swe rozstrzygniecie o nastepujace okolicznoéci faktyczne:

Powodowie W. S. i D. S. w dniu 4 czerwca 2013 r. nabyli od Gminy N. polozona w P. nieruchomo$¢ gruntowa, w
granicach dzialki gruntu nr: (...) o powierzchni 1, 38 ha zabudowanej budynkiem bylej szkoly podstawowej nr (...)
o powierzchni uzytkowej 600 m2 oraz budynkiem gospodarczym. Budynek szkoly nie spelnia wymogoéw budynku
mieszkalnego w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego.

W dniu 30 kwietnia 2009 r. Gmina N. zawarla z pozwang J. K. umowe najmu czesci nieruchomosci polozonej w (...)
nazwang ,umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...)”. Przedmiot najmu stanowilo 5 pomieszczen w budynku nr (...):
3 pokoje, kuchnia, przedpokoj i lazienka o lacznej powierzchni 80 m2 oraz pomieszczenie przynalezne w budynku
gospodarczym komoérka — garaz. Umowe zawarto na czas nieokreslony. Za powierzchnie 80 m2 ustalono czynsz
najmu i optaty dodatkowe w wysokosci 979, 82 zl, platne do 10-go dnia miesigca ,,z gory”. Po zakupie nieruchomosci
powodowie wstgpili w stosunek najmu.

Pismem z dnia 10 czerwca 2013 r. powodowie poinformowali pozwang o zmianie wlasciciela nieruchomosci,
wstapieniu w stosunek najmu oraz o obowiazku uiszczania czynszu i planach modernizacji budynku.

W dniach 29-30 lipca 2013 r. przeprowadzono przeglad zajmowanych przez pozwana pomieszczen, w wyniku ktérego
ustalono, iz J. K. zajmuje 11 pomieszczen na I kondygnacji budynku nr (...) pomieszczenia w piwnicy tego budynku.

Dnia 5 sierpnia 2013 r. powodowie uzyskali od Gminnego Centrum (...) w N. (poprzedniego administratora budynku)
plan poddasza i piwnic budynku nr (...) oraz informacje, ze przedmiotem najmu przez pozwang sa nastepujace
pomieszczenia: kuchnia o powierzchni 18,66 m2 oznaczona nr (...), pokdj o powierzchni 18,83 m2 oznaczony nr
(...), pokdj o powierzchni 21,13 m2 oznaczony nr (...), pokdj o powierzchni 16,05 m2 oznaczony nr (...), lazienka o
powierzchni 6,42 m2 oznaczona nr (...), o lgcznej powierzchni 81,09 m2. Najemca poza klatka schodowa oznaczona
nr (...) i korytarzem oznaczonym nr (...) nie korzysta z innych pomieszczenn wspolnych.

Wobec rozbiezno$ci ze stanem faktycznym, powodowie zwrocili sie do pozwanej o podanie, ktére z pomieszczen
chce nadal zajmowac oraz czy tez zamierza wynajmowac wszystkie zajmowane przez siebie 14 pomieszczenn. Wobec
braku odpowiedzi, powodowie wezwali J. K. do wydania w terminie do dnia 30 wrze$nia 2013 r. 6 pomieszczen na I
kondygnacji o nr (...)oraz 3 pomieszczen w piwnicy o nr: (...).

W dniu 28 maja 2014 r. powodowie wezwali ostatecznie pozwana do zaplaty odszkodowania za bezumowne
korzystanie z zajmowanych przez niag pomieszczen bylej szkoly podstawowej za okres od 5 czerwca 2013 r. do 31 maja
2014 r. oraz o zaplate nieuregulowanej czesci czynszu.

J. K. zgodnie z umowa najmu z dnia 30 kwietnia 2009 r. zajmuje na I kondygnacji budynku nr (...) pie¢ pomieszczen
o nr (...) o lacznej powierzchni 81, 09 m2.

Bezumownie zajmuje dodatkowo 5 pomieszczen na I kondygnacji budynku o nr: (...) o lacznej powierzchni 51, 61 m2
oraz 3 pomieszczenia w piwnicy o nr: (...) o lacznej powierzchni 38, 89 m2. Pomimo wezwan, pozwana nie wydala
powodom opisanych pomieszczen. Nie dokonano ich protokolarnego przekazania.

Pomieszczenia na I kondygnacji budynku o nr: (...) o lacznej powierzchni 32,83 m2 sg pelnowartos$ciowe uzytkowo.
Pomieszczenia o nr:(...) o lacznej powierzchni 18, 88 m2 przedstawiaja o polowe nizsza warto$c uzytkowa z uwagi na
ograniczong ,skosami” wysoko$¢. Dwa pomieszczenia w piwnicy o nr: (...) o lgcznej powierzchni 33, 21 m2 stanowig
funkcjonalna caloé¢ o dobrych walorach uzytkowych. Schowek pod schodami oznaczony nr: (...) nie przedstawia
wartosci uzytkowe;j.



Pozwana J. K. regulowata czynsz z op6znieniem: za czerwiec 2014 r. w dniu 13 czerwca 2014 1., za lipiec 2014 r. w dniu
16 lipca 2014 r., za pazdziernik 2014 r. w dniu 15 pazdziernika 2014 r., za 11 listopad 2014 r. w dniu 14 listopada 2014
I., za 11 grudzien 2014 r. w dniu 15 grudnia 2014 r., za styczen 2015 r. w dniu 13 stycznia 2015 r., za luty 2015 r. w dniu
3 lutego 2015 r., za kwiecien 2015 r. w dniu 15 kwietnia 2015 r., za maj 2015 r. w dniu 13 maja 2015 r.

W ocenie Sadu Rejonowego powodztwo zastugiwalo na czeSciowe uwzglednienie.

Jak wskazal Sad powodowie domagali sie od pozwanej odszkodowania za bezumowne korzystanie przez pozwana ze
stanowigcej ich wlasnoé¢ czesci nieruchomos$ci w P. oraz zaplaty odsetek ustawowych za nieterminowe uiszczenie
naleznego czynszu. Zdaniem Sadu meriti okolicznoéci niniejszej sprawy pozostawaly w zasadzie miedzy stronami
bezsporne, bowiem pozwana nie kwestionowala swojego zamieszkiwania w nieruchomosci stanowigcej wlasnoéc
powodow, nie wykazala, aby shuzyt jej tytul prawny do zajmowania nieruchomo$ci w zakresie przekraczajacym
wymienione w umowie najmu pomieszczenia, a takze nie zaprzeczala opdznieniom w uiszczeniu naleznoS$ci

czynszowych.

W ocenie Sadu meriti spor skoncentrowal sie wokol kwestii, czy powodowie moga zasadnie domagac sie od pozwanej
odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z czeéci nieruchomosci. Jak wskazal Sad powodowie dochodzili
od pozwanej zaplaty za bezumowne korzystanie z czeSci nieruchomosci polozonej w P. (po cofnieciu powodztwa w
zakresie pomieszczenia (...), z 5 pomieszczen na I kondygnacji o nr: (...) oraz 3 pomieszczen w piwnicy o nr:(...) ) za
okres od 5 czerwca 2013 r. do 31 maja 2015 1.

Sad Rejonowy powolujac sie na art. 224 § 1 k.c. i art. 225 k.c. wskazal, ze z treSci tych przepis6w wynika, iz samoistny
posiadacz w zlej wierze, jak i samoistny posiadacz w dobrej wierze, ktory dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko
niemu powoddztwa o wydanie nieruchomosci, zobowigzani sa do wynagrodzenia wladcicielowi za korzystanie z
nieruchomoéci. Zdaniem Sadu brak odrebnej regulacji prawnej dotyczacej obowiazkéw posiadaczy nieruchomoéci
po utracie tytulu prawnego do ich zajmowania badz kt6érzy nigdy nie dysponowali takim tytulem wskazuje, ze
wymienione przepisy moga by¢ podstawa roszczen wlascicieli przeciwko bezprawnym posiadaczom nieruchomosci o
wynagrodzenie za korzystanie z tych nieruchomosci.

Jak wskazal Sad powodowie po przegladzie nieruchomosci i ustaleniu faktycznie zajmowanych przez pozwana czeSci
budynku nie wyrazali zgody na ich dalsze uzytkowanie, wzywali J. K. do okre§lenia pomieszczen, ktére zamierza
zajmowac zgodnie z umowa najmu (3 pokoje, kuchnia, lazienka) oraz pomieszczen ktére zamierza dodatkowo wynajaé,
ale zaréwno ustne, jak i pisemne wezwania pozostawaly bezskuteczne.

Powodowie, po uzyskaniu od poprzedniego administratora budynku informacji o przedmiocie najmu ( pomieszczenia
o nr: (...)), pismem z dnia 23 wrzeénia 2013 r. wezwali pozwang do wydania w terminie do dnia 30 wrzeénia 2013 r.
pomieszczen na I kondygnacji o nr (...) oraz 3 pomieszczen o nr: (...) w piwnicy, zatem Sad I instancji przyjal, ze od dnia
1 pazdziernika 2013 r. pozwana korzystala z czeéci nieruchomosci powodéw ( pomieszczenia nr: (...)) bez podstawy
prawnej oraz miala §$wiadomos¢, ze nie jest uprawniona do wladania ta czeScig budynku. .

Jak wskazal Sagd meriti w budynku bylej szkoly nr (...) w P. nie wydzielono samodzielnego lokalu mieszkalnego
nr (...) stanowigcego odrebny przedmiot wlasnoéci. W ocenie Sadu, wbrew nazwie umowy ,umowa najmu lokalu
mieszkalnego”, strony zawarly wylacznie umowe najmu czeéci nieruchomosci. Zdaniem Sadu umowa z dnia 30
kwietnia 2009 r. jednoznacznie okre$lala sklad poszczegblnych pomieszczen: w budynku nr (...) pokoje, kuchnia,
lazienka oraz w budynku gospodarczym- komoérka/garaz (za ktory nie przysluguja powodom jakiekolwiek oplaty),
zatem przedmiot i zakres najmu nie budzil jakichkolwiek watpliwoSci. W ocenie Sadu twierdzenia pozwanej jakoby
pomieszczenia nie wymienione w umowie najmu s3 pomieszczeniami przynaleznymi i wchodza w podstawowy
stosunek najmu sg nieuprawnionymi, golostownymi spekulacjami.



Zdaniem Sadu pozwana bez tytulu prawnego zajmowala 5 pomieszczen na I kondygnacji budynku o nr: (...) o lacznej
powierzchni 51, 61 m2 oraz 3 pomieszczenia w piwnicy o nr: (...) o lacznej powierzchni 38, 89 m2. Minimalna,
nieistotna réznica lacznej powierzchni pomieszezen nr (...) (1, 09 m2) zostala przez Sad pominieta.

Jak wskazal Sad Rejonowy odszkodowanie za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci stanowi odpowiednik
wynagrodzenia, jakie pozwana musialaby placi¢ wlascicielowi nieruchomosci, gdyby ja wynajmowata, a o wysokoSci
tego rodzaju wynagrodzenia decyduje obiektywne kryterium, jakim jest ukltad odpowiednich cen rynkowych — stawek
za korzystanie z rzeczy danego rodzaju. Stosujgc takie kryterium przy ustalaniu wynagrodzenia za korzystanie z
nieruchomoéci bez podstawy prawnej Sad przyjal, ze wynagrodzenie takie powinno réwnac¢ sie dochodowi, jaki
normalnie osiaga sie przy wynajeciu takiej czeSci nieruchomoéci.

Okreslajac wysoko$¢ odszkodowania za bezumowne korzystanie z czeSci nieruchomogci Sad I instancji odwolal sie do
hipotetycznego czynszu, jaki wlasciciele mogli uzyska¢, gdyby oddali zajete przez pozwana pomieszczenia w najem,
a podstawe ustalenia kwoty naleznej z tego tytulu stanowila warto$¢ wynagrodzenia umownego za 1 m2 naleznego
powodom na podstawie umowy z dnia 30 kwietnia 2009 r. oraz aneksu nr (...) z dnia 1 marca 2013 r., bowiem tak
ustalona stawka czynszu zostala zaakceptowana przez pozwana.

Z uwagi na odmienny charakter bezumownie zajmowanych pomieszczen Sad I instancji dokonal zréznicowania
wysokoS$ci wynagrodzenia za 1 m2.

Sad meriti ustalil wynagrodzenie umowne za 1 m2 pomieszczenia na I kondygnacji budynku nr (...) w wysokosci 10,
52 zl. (aktualny czynsz - bez oplat za wywoz nieczystoéci i oplat za zimna wode tj. 841, 80 zl. podzielony przez 8o mz2).
Wysoko§¢ wynagrodzenia umownego naleznego powodom za 1 m2 piwnic w budynku nr (...) Sad ustalil w wysokoSci
7, 08 zl. (aktualny czynsz - bez oplat za wywdz nieczystoéci, oplat za zimng wode, oplat za ogrzewanie tj. 566, 28 zl.
podzielony przez 80 m2).

Sad I instancji ustalil taczna kwote miesiecznych naleznosci odszkodowawczych w wysokoSci 679, 80 zl. Jak wskazal
Sad za pomieszczenia na I kondygnacji o nr: (...) o lacznej powierzchni 32, 83 m2 345, 37 zt (32, 83 x 10, 52 zD); za
pomieszczenia nr: (...) o lacznej powierzchni 18, 88 m2 99,31 zt ( 18, 88 x polowe stawki 5, 26 z}), lacznie 444, 68
z}, za dwa pomieszczenia piwnic o nr:(...) o lgcznej powierzchni 33,21 m2 235, 12 7 ( 32, 31 x 7, 08 zL.). Zdaniem
Sadu schowek pod schodami oznaczony nr: (...)nie przedstawia warto$ci uzytkowej i nie zostal uwzgledniony przy
naliczeniu wynagrodzenia.

W ocenie Sadu I instancji powodom przystugiwalo roszczenie o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomoéci za okres od dnia 1 pazdziernika 2013 r. do dnia 31 maja 2015 r., bowiem pozwana naruszyla
przystugujace im prawo wlasnos$ci nieruchomoéci, a pomimo wezwan do wydania czeSci nieruchomosci badz zawarcia
nowej lub zmienionej umowy najmu nie dokonala zadnej czynnos$ci i samodzielnie ,wydzielila” lokal mieszkalny
uniemozliwiajac powodom mozliwos¢é swobodnego korzystania w tym okresie z czeSci nieruchomoéci o lacznej
powierzchni 9o, 50 m2.

Sad Rejonowy uwzglednit powodztwo w zakresie odszkodowania do kwoty 13 569 zl ( okres od 1 pazdziernika 2013 r.
do 31 maja 2014 r. - 8 miesiecy x 679, 90 = 5 438, 40 zl oraz okres od 1 czerwca 2014 r. do 31 maja 2015 1. - 12 miesiecy
X 679, 90 = 8 157, 60 z1) oraz w zakresie zaplaty odsetek ustawowych za nieterminowe uiszczenie naleznego czynszu
za miesigce lipiec, pazdziernik, listopad, grudzien 2014 r. oraz styczen, luty, kwieciei, maj 2015 r.

Sad oddalil dalej idace powddztwo oraz umorzyt postepowanie w zakresie cofnietego powodztwa .

O odsetkach ustawowych za opdznienie Sad Rejonowy orzekl uznajac, ze J. K. pozostawala w op6znieniu z zaplata
kwoty: 5 438, 40 zt od dnia 5 czerwca 2014 r. ( drugiego ostatecznego wezwania do zaplaty) i 8 157, 60 zl od dnia 24
czerwca 2015 1. (zlozenia rozszerzonego powodztwa).



O kosztach procesu Sad Rejonowy rozstrzygnal na zasadzie stosunkowego ich rozdzielenia (art. 100 k.p.c.). Jak
wskazal Sad na koszty niniejszego postepowania zlozyly sie koszty po stronie powodéw: oplata sadowa 1 352 zl, koszty
zastepstwa prawnego w wysoko$ci 2 400 zti 17 zl z tytutu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz udokumentowane,
poniesione wydatki pelnomocnika w wysoko$ci 3 613, 89 zt - }acznie 7 382, 89 zl, a takze koszty po stronie pozwane;j:
2 400 7l z tytutu zastepstwa prawnego i 17 zt z tytulu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa — lacznie 2 417 zk. Sad 1
instancji wskazal, ze koszty procesu wyniosly 9 799, 89 zl. Sad Rejonowy wskazal, ze powodowie wygrali proces w 56
% (13 596 z} plus uznane kwoty 1 653, 12 zt = 15 249,12 zt z lgcznego zadania 277 005, 21 z1) , natomiast pozwana w 44
%, zatem powodowie winni ponie$¢ koszty postepowania w kwocie 4 311, 95 zl, za$ pozostale koszty postepowania w
kwocie 5 487, 94 zl obciazaly pozwana. Zdaniem Sadu I instancji pozwana winna zwrdcié powodom kwote 3 070,94
7} (7 382, 89 z}. — 4 311, 95 z1). W ocenie Sadu sprawy o zaplate nie naleza do kategorii wyjatkowo skomplikowanych,
a naklad pracy pelnomocnika powodéw i charakter niniejszej sprawy nie pozwala na zasadzenie w prostej sprawie
kosztow zastepstwa procesowego w wysokoséci dwukrotnoéci stawki minimalne;j.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli powodowie zaskarzajac go w czesci, tj. w zakresie rozstrzygniecia zawartego
w pkt. 3, w czeSci oddalajacej powddztwo co do kwoty 3 812, 82 zl oraz w zakresie rozstrzygniecia zawartego w pkt.
5, w czedci dotyczacej nie zasadzonych na rzecz powodow kosztow zastepstwa procesowego w podwdjnej wysokosci,
j. w czesci nie zasgdzonej kwoty 2 400 zt oraz w zakresie nie zasadzonej kwoty 17 zl stanowigcej oplate skarbowa od
pelnomocnictwa procesowego jednego z powoddw. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucili:

1) naruszenie przepisOw prawa materialnego, polegajace na:

a) niewladciwym zastosowaniu przepiséw art. 224 § 1 i § 2 k.c. oraz art. 225 k.c. wyrazajacym sie wadliwym
przyporzadkowaniem ustalonego stanu faktycznego pod te normy prawne przez przyjecie, ze J. K. jest posiadaczem
samoistnym pomieszczen o numerach: (...) na pierwszej kondygnacji oraz (...) w przyziemiu budynku bylej szkoly
podstawowej w P. oraz przyjecie, ze z pomieszczen tych bez podstawy prawnej korzysta od dnia 1 pazdziernika 2013
r. i w zwiazku z tym powodom przystuguje odszkodowanie od tej daty,

b) niezastosowaniu przepisu art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego i przyjecie, ze powodom nie przystluguje odszkodowanie za korzystanie
przez J. K. w okresie od 5 czerwca 2013 r. do 30 wrze$nia 2013 r. z oSmiu pomieszczen polozonych we wskazanym
wyzej budynku o lacznej powierzchni 91, 50 m2 oraz odszkodowanie za korzystanie w okresie od 1 pazdziernika
2013 r. do 31 maja 2015 r. z pomieszczen o powierzchni przewyzszajacej 84, 92 m2, chociaz pozwana rowniez w tym
okresie korzystala z oSmiu pomieszczen o lacznej powierzchni stanowiacej 91, 50 m2, a nie z pomieszczen o lgcznej
powierzchni 84, 92 m2,

1) naruszenie przepis6w prawa procesowego mogace mie¢ istotny wplyw na wynik postepowania, w tym:

a) art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowoddéw polegajace na niewlaéciwej ich ocenie
i przyjecie, ze:

- J. K. bezumownie korzysta z pieciu pomieszczenn o numerach: (...) na pierwszej kondygnacji wskazanego wyzej
budynku, o lacznej powierzchni 51, 61 m2 i z trzech pomieszczen w przyziemiu o numerach: (...), o lacznej powierzchni
38, 89 m2 dopiero od 1 pazdziernika 2013 r., pomimo tego, ze w trakcie przegladu w dniu 29 lipca 2013 r. wszystkich
zajmowanych przez nig pomieszczenn powodowie stwierdzili, ze poza pomieszczeniami bedacymi przedmiotem najmu
(trzy pokoje, kuchnia i lazienka) pozwana korzysta réwniez z tych pomieszczen,

- powodom przystuguje odszkodowanie za korzystanie przez pozwana w okresie od 1 pazdziernika 2013 r. do 31 maja
2015 r. Z pomieszczen o powierzchni 84, 92 m2, z wylgczeniem ,schowka”, ktory - zdaniem Sadu pierwszej instancji -
Lhie przedstawia wartoSci uzytkowej i nie zostal uwzgledniony przy naliczeniu wynagrodzenia” pomimo ustalenia, ze
pomieszczenia w przyziemiu ,,stanowig funkcjonalng calo$¢ o dobrych walorach uzytkowych”, a laczna powierzchnia



pomieszczen zajmowanych bezumownie wynosi 90, 50 m2 (51, 61 m2 na pierwszej kondygnacji i 38, 89 m2 - w
przyziemiu), czy tez 91, 59 m2,

- powodom nie przyshuguja jakiekolwiek nalezno$ci za korzystanie przez J. K. w okresie od 5 czerwca 2013 r. do 31
maja 2015 r. z I, 09 m2 stanowiacego roéznice pomiedzy rzeczywistg powierzchnia przedmiotu najmu (81, 09 m2) i
powierzchnig wskazang w ,,Umowie najmu lokalu mieszkalnego Nr (...)” z 30 kwietnia 2009 r. (80 m2), uznanie jej
za minimalng” i ,nieistotna réznice lacznej powierzchni” pomieszczen oraz jej ,pominiecie”,

b) art. 328 § 2 k.p.c. przez niewyjasnienie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku przyczyn pominiecia réznicy
pomiedzy rzeczywista powierzchnig pomieszczen o numerach: (...) (81, 09 m2), a powierzchnia wskazang w ,,Umowie
najmu lokalu mieszkalnego Nr (...)” (80 m2), przy ustalaniu wysoko$ci nalezno$ci powodéw uznania tej réznicy za
»~minimalna” i ,nieistotng” i - w rezultacie - niewyjasnienie przyczyn uznania, ze powodom nie przystuguja zadne
nalezno$ci za korzystanie z 1, 09 m2, chociaz lgczna powierzchnia pomieszezen zajmowanych przez J. K. na pierwszej
kondygnacji wynosi 132, 70 m2, z czego 81, 09 m2 to laczna powierzchnia pomieszczen zajmowanych na podstawie
wskazanej umowy najmu, za$ 51, 61 m2 to pomieszczenia zajmowane bezumownie,

c) art. 98 § 1 k.p.c.iart. 98 § 3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c. oraz § 2 ust. 11 ust. 2 oraz § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu przez przyjecie, ze na
koszty zastepstwa procesowego po stronie powodow zlozyly sie jedynie koszty zastepstwa procesowego w minimalnej
wysoko$ci i w zwigzku z tym przyshuguje im zwrot od pozwanej jedynie czeéci tych kosztow w kwocie 2 400 zl, a takze
przyjecie, ze przystluguje im zwrot oplaty skarbowej w kwocie 17 zl, tj. jedynie zwrot oplaty skarbowej od jednego
pelnomocnictwa,

1) blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia, wyrazajacy sie bezpodstawnym przyjeciem,
ze:

- powierzchnia pomieszczen o numerach: (...) na pierwszej kondygnacji wynosi 32, 83 m2, tymczasem ich
powierzchnia wynosi 32,73 m2,

- w przyziemiu pozwana zajmuje dwa pomieszczenia o numerach (...), a ,,schowek”, ktérego powierzchnie pominieto
przy ustalaniu odszkodowania znajduje sie pod schodami w pomieszczeniu numer (...), a ponadto nie przedstawia on
wartoSci uzytkowej, w sytuacji gdy pozwana zajmuje trzy pomieszczenia w przyziemiu o numerach(...), za$ ,schowek”
znajduje sie w pomieszczeniu numer 0.01iwraz z pozostalg czeScia tego pomieszczenia i pomieszczeniami o numerach
0.02 i 0.03 stanowi funkcjonalna calo$é o powierzchni 38, 89 m2, ktérg pozwana wydzielila na wlasne potrzeby
instalujac zamek w zewnetrznych drzwiach wejSciowych do tej czesci budynku (czeSci przyziemia).

Stawiajac takie zarzuty wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku w czesci, tj. w pkt. 1, poprzez zasadzenie od J. K. na
ich rzecz solidarnie kwoty 17 408, 82 zl, z ustawowymi odsetkami do dnia zaplaty, co do kwoty 8 643, 54 zt - od 5
czerwcea 2013 1., co do kwoty 8 765, 28 zl - od 24 czerwca 2015 r. oraz zasgdzenie od pozwanej na ich rzecz solidarnie
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego za prowadzenie sprawy przed Sadem I instancji w podwojnej
wysokoSci, tj. kwoty 4 800 zl oraz za druga instancje wedlug norm przepisanych.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta réwniez pozwana, zaskarzajac powyzszy wyrok w czesci, tj. w zakresie punktu
1 zasadzajacego od niej na rzecz strony powodowej kwote 13 596 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwot 5 438, 40
z} od dnia 5 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty oraz 8 157, 60 zt od dnia 24 czerwca 2015 r. do dnia zaplaty, w zakresie
punktu 2, w jakim zostaly zasadzone odsetki od wskazanych tam kwot, a takze w zakresie punktu 5, w jakim Sad
orzekajacy zasadzil na rzecz strony powodowej kwote 3 070, 94 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu. Zaskarzonemu
orzeczeniu zarzucila:

I. naruszenie przepiséw postepowania:



1) przepisu art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego
i niewyciagniecie wnioskéw z niego wynikajacych, tj.:

- z zeznah pozwanej i jej stanowiska zawartego w odpowiedzi na pozew i pismach pdzniejszych, tj. ze pozwana
mieszka w przedmiotowym budynku, bylej juz szkoly podstawowej w P., na podstawie waznej umowy najmu lokalu
mieszkalnego zawartej - poczatkowo z Zespolem (...) i Gminy N., a nastepnie z Gminnym Centrum (...) w N.,
zatem posiada tytul prawny do zajmowanych pomieszczen przedmiotowej nieruchomoséci, a pomieszczenia bedace
przedmiotem najmu okresla szczegblowo umowa najmu z 30 kwietnia 2009 r., za§ poprzedni wynajmujacy nigdy
nie zglaszal zadnych roszczen/zastrzezen, co do iloSci zajmowanych pomieszczen, ponadto doskonale wiedzial, z
jakich pomieszczen sklada sie budynek dawnej szkoly, bowiem on konstruowal treci umowy najmu, nastepnie
przedkladanej do podpisu pozwanej,

- z umowy najmu lokalu mieszkalnego z 30 kwietnia 2009 r., z ktérej wynika, ze przedmiotem najmu jest lokal
mieszkalny, skladajacy sie z 3 pokoi, kuchni, przedpokoju i lazienki o lacznej powierzchni uzytkowej 80 m2, jak
rowniez to, ze przedmiotem najmu sa rowniez pomieszczenia przynalezne do lokalu (o ktérych mowa w art. 2 ust. 4
ustawy o wlasnoéci lokali), a w szczego6lno$ci komorka — garaz, a najemca ma prawo korzystaé ze wszystkich urzadzen
wspolnych znajdujacych sie w budynku, co wyraznie potwierdza, ze pozwana miala prawo uwazaé, na przestrzeni
ponad 60 lat zamieszkiwania, ze moze korzysta¢ ze wszystkich pozostalych pomieszczen jako przynaleznych do
przedmiotowego lokalu, piwnicy zwlaszcza, ze prawo to zostalo jej wyraznie zagwarantowane w samej umowie najmu
(§ 2 umowy), w tym przez zwrot ,,w szczegbdlnosci”;

- z umowy sprzedazy budynku po bylej szkole w P. zawartej w akcie notarialnym rep. A nr (...) z 4 czerwca 2013 1.,
w ktérym to przedstawiciel Gminy o$§wiadczyl, Ze w budynku bylej szkoly podstawowej znajduje sie lokal mieszkalny
z zawartg umowa najmu na czas nieokre$lony (mieszkanie stuzbowe), nie zostaly zawarte zadne inne umowy ani tez
nieruchomo$¢ ta nie jest przedmiotem jakiegokolwiek bezumownego uzytkowania (§ 1 umowy), za$§ w § 7 ust. 2 aktu
notarialnego strony postanowily, ze nabywca wstepuje z dniem zawarcia aktu notarialnego w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego, o ktérym mowa w § 1 tego aktu, w miejsce strony zbywajacej, co oznacza, ze powodowie nie moga
dowolnie rozszerzac¢ postanowien waznie zawartej umowy najmu lokalu mieszkalnego, odmiennie interpretowac jej
postanowien niz to bylo dotychczas czy wystepowac tez z roszczeniami przeciwko pozwanej o zaplate za bezumowne
korzystanie, w sytuacji kiedy istnieje waznie zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego, w prawa strony ktorej
wstapili powodowie, za§ wszystkie sporne pomieszczenia sg pomieszczeniami przynaleznymi, o ktérych mowa w
umowie najmu,

2) przepisu art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c. poprzez przyjecie, ze strona powodowa udowodnila w caloSci swoje
zadanie, w sytuacji kiedy nie zglaszala ona m. in. wniosku o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego
sadowego na okolicznoSci ustalenia powierzchni uzytkowej spornych lokali, pomieszczen przynaleznych, ich istnienia,
ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie oraz przez przyjecie, ze pozwana jest posiadaczem
samoistnym w zlej wierze, w sytuacji kiedy przepisy art. 224 k.c. i 225 k.c. nie maja zastosowania w przedmiotowe;j
sprawie,

3) przepisu art. 217 § 2 k.p.c., art. 227 k.p.c. i art. 278 k.p.c. w zw. z art. 162 k.p.c. poprzez oddalenie wnioskow
dowodowych strony pozwanej, w tym o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu zawnioskowanych §wiadkow strony
pozwanej oraz z opinii bieglego sadowego na okoliczno$ci wskazane w pkt 15 odpowiedzi na pozew, tj. m. in. ustalenia
lacznej powierzchni pomieszczen zajmowanych przez pozwang przy uwzglednieniu rodzaju tych pomieszczen, ich
przeznaczenia, czy zajmowane przez pozwang pomieszczenia spelniaja warunki pomieszczen przynaleznych,

I. naruszenie przepisow prawa materialnego:

1) przez niewla$ciwe zastosowanie przepisu art. 224 § 1 k.c. i art. 225 k.c. poprzez przyjecie, ze pozwana jest
samoistnym posiadaczem w zlej wierze i na tej podstawie jest zobowigzania do zaplaty na rzecz strony powodowe;j
wynagrodzenia za bezumowne korzystnie, w sytuacji kiedy strony zwiazane sa obowigzujaca umowa najmu lokalu



mieszkalnego, ktora nie ulegla rozwiazaniu, wobec czego stosunkowi zobowiazaniowemu przystuguje pierwszenstwo
przed stosunkiem prawnorzeczowym,

2) przepisu art. 65 k.c. w zw. z § 6 umowy najmu z 30 kwietnia 2009 r. w zw. z art. 2 ust. 1 pkt 11 4 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
poprzez przyjecie, ze pozwana nie jest najemca lokalu mieszkalnego (lokatorem), w sytuacji kiedy strony umowy
najmu - poprzednik powoda i pozwana wyraznie postanowili, ze do ich wzajemnych relacji maja zastosowanie przepisy
powyzszej ustawy o ochronie praw lokatoréow, i tak tez te postanowienia umowy rozumiala pozwana, tj. ze umowa
dotyczy lokalu mieszkalnego, a przez lokal nalezy rozumie¢ lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, w
ktérym to pozwana zamieszkiwala ze swoja rodzing.

3) przepisu art. 65 k.c. w zw. z § 2 umowy najmu z 30 kwietnia 2009 r. w zw. z art. 2 ust. 4 ustawy z 24 czerwca 1994
r. 0 wlasno$ci lokali przez przyjecie, ze pomieszczenia. o ktérych mowa w § 2 umowy najmu z 30 kwietnia 2013 r. nie
sq pomieszczeniami przynaleznymi, w sytuacji kiedy pozwana tak rozumiala i wykladala ten przepis umowy,

4) przepisu art. 65 k.c. w zw. z § 11 § 2 umowy najmu lokalu mieszkalnego z 30 kwietnia 2009 r., polegajaca
na pominieciu analizy zlozonych o$wiadczenn woli stron przedmiotowej umowy, tj. jaka tre$é strony jej nadaly,
przedmiotu najmu, tj. ze dotyczy lokalu mieszkalnego, a nie pomieszczen uzytkowych, czy najmu czeéci nieruchomosci
oraz tego, Ze najem obejmuje pomieszczenia przynalezne do lokalu, rozumiane zgodnie z przepisami ustawy o
wlasno$ci lokali, natomiast Sad orzekajacy nadal tej umowie najmu calkiem odmienne znaczenie od tego, jak ja strony
rozumialy, kiedy ja zawieraly,

5) przez niezastosowanie przepisu art. 5 k.c., w sytuacji kiedy to strona pozwana zamieszkuje w przedmiotowym
budynku od przeszlo 60 lat, dbala o budynek wraz ze swoim mezem, jak o wlasny, czynili niezbedne remonty, a w
komoérkach (a taki charakter maja pomieszczenia na I kondygnacji nr 2.07, 2.14, 2.15) byly przechowywane m. in.
pomoce dydaktyczne dla uczniow, ponadto pozwana byla zawsze przekona o tym, ze wynajmuje lokal mieszkalny wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi, o ktérych mowa w umowie najmu, bowiem Zaden nie zglaszal uwag czy zastrzezen,
co do pomieszczen bedacych przedmiotem najmu czy uzytkowania, zreszta Gmina jako wlasciciel sama w umowie
sprzedazy w akcie notarialnym wskazala, ze w budynku bylej szkoly podstawowej znajduje sie lokal mieszkalny z
zawarta umowa najmu na czas nieokre$lony (mieszkanie stuzbowe), i nie zostaly zawarte zadne inne umowy, a
nieruchomos$é nie jest przedmiotem jakiegokolwiek bezumownego uzytkowania (§ 1 umowy), a pozwana w niczym nie
zawinila, aby teraz dodatkowo placi¢ ponad to, co jest okreSlone w waznej i obowigzujacej umowie najmu. W ocenie
apelujacej zadanie powoddw nie moze zaslugiwaé na akceptacje, gdyz stanowi ono naduzycie prawa podmiotowego,
bowiem uwzglednienie powodztwa, powodowaloby skutki razaco niesprawiedliwe i krzywdzace, nie dajace sie
zaakceptowac z punktu widzenia norm moralnych i wartoéci powszechnie uznawanych w spoleczenstwie, zwlaszcza
w konteks$cie zeznan powodow, ktorzy nie raz podnosili, Ze przed zakupem nie okazano im ,mieszkania stuzbowego”,
a w okresie zimowym pozwana wielokrotnie zwracala sie do powoddw z prosba o ogrzewanie pomieszczen, nadto
powodowie wystapili z powbddztwem o rozwiazanie z pozwana umowy najmu i jej eksmisje, pomimo ukonczenia przez
pozwang 84 lat (postepowanie sadowe przed Sagdem Rejonowym w B. (...) o sygn. akt (...)).

Pozwana wniosla na podstawie art. 380 k.p.c. o rozpoznanie przez Sad II instancji postanowienia Sadu I instancji
wydanego na rozprawie 4 wrze$nia 2015 r. oddalajacego wniosek pozwanej o przeprowadzenie dowodu z opinii
bieglego sadowego i Swiadkow strony pozwanej, a na podstawie art. 241 k.p.c. w zw. z art. 382 k.p.c. o dopuszczenie
i przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego i Swiadkow strony pozwane;j

Stawiajac powyzsze zarzuty pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w punkcie 1
i 2 oraz zasadzenie od strony powodowej na jej rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztow
zastepstwa prawnego za obie instancje w wysoko$ci dwukrotnej stawki minimalnej ze wzgledu na znaczny naklad
pracy pelnomocnika w przyczynienie sie do wyja$nienia sprawy, ewentualnie o nieobcigzanie jej kosztami z uwagi na
jej sytuacje majatkowa i otrzymywanie wylacznie §wiadczenia emerytalnego.



Pozwana w odpowiedzi na apelacje powodéw wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie od powodéw na jej rzecz
kosztow procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa prawnego. Zglosila takze, w oparciu o art.
381 k.p.c., nowy dowod w postaci poswiadczonej kopii opinii technicznej sporzadzonej na zlecenie pozwanej przez
inz. S. O., rzeczoznawcy budowlanego na okoliczno$¢é oceny stanu technicznego wynajmowanego lokalu mieszkalnego
wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, charakteru tych pomieszczen, spelniania przez nie warunkéw pomieszczen
uzytkowych, powierzchni pomieszczen oraz zgodnoSci z obowigzujacymi przepisami budowlanymi.

Powodowie w odpowiedzi na apelacje pozwanej wnie$li o jej oddalenie oraz zasadzenie od pozwanej na ich rzecz
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Niezaleznie od zgloszonych przez apelujacych zarzutow, trzeba stwierdzi¢, ze tre$¢ pisemnych motywdw zaskarzonego
wyroku nie daje podstaw do przyjecia, ze Sad pierwszej instancji rozpoznal istote sprawy w zakresie odszkodowania za
bezumowne korzystanie (art. 386 § 4 k.p.c.). Pojecie nierozpoznania istoty sprawy interpretowane jest jako wadliwo§é
rozstrzygniecia polegajaca na wydaniu przez sad pierwszej instancji orzeczenia, ktore nie odnosi sie do tego, co byto
przedmiotem sprawy, badZ na zaniechaniu zbadania materialnej podstawy zadania albo merytorycznych zarzutow
strony z powodu bezpodstawnego przyjecia, ze istnieje przestanka materialnoprawna lub procesowa unicestwiajaca
roszczenie (postanowienie SN z dnia 5 marca 2015 r., V CZ 126/14 (niepubl.).

Zebrany w sprawie material dowody nie budzil jedynie watpliwos$ci, ze powodowie na podstawie umowy sprzedazy,
zawartej w dniu 4 czerwca 2013 r. nabyli od Gminy N. polozona w P. nieruchomo$é¢ gruntowa, w granicach dziatki
gruntu o nr(...) o powierzchni 1,38 ha zabudowanej budynkiem bylej szkoly podstawowej nr (...) o powierzchni
uzytkowej 600 m2 oraz budynkiem gospodarczym. W § 1 tej umowy przedstawiciel Gminy N. o$wiadczyl, ze w
zakresie cze$ci lub caloSci nieruchomoéci, oprocz zawartej umowy najmu lokalu mieszkalnego nie zostaly zawarte
inne umowy, ktore dalyby osobom trzecim prawo do korzystania z tej nieruchomosci ani nieruchomo$é nie jest
przedmiotem jakiegokolwiek bezumownego uzytkowania. Powodowie takze na podstawie tej umowy z dniem nabycia
nieruchomo$ci wstapili w stosunek najmu wynikajacy z umowy zawartej w dniu 30 kwietnia 2009 r. miedzy Gming N.,
a pozwang J. K.. Treéc¢ § 1, a w szczegblnosci § 2 umowy najmu z 30 kwietnia 2009 r. pozostawia jednak watpliwo$ci,
co strony umowy rozumialy i jak interpretowaly § 2 tej umowy, ktory stanowi, ze przedmiotem najmu sa rowniez
pomieszczenia przynalezne do lokalu, w szczeg6lnoéci komorka-garaz. Powodowie wskazywali, ze przed nabyciem
nieruchomo$ci nie zapoznali sie ze stanem faktycznym nieruchomosci, ale w oparciu o pisma Gminnego Centrum
(...) w N. z dnia 5 sierpnia 2013 r. ustalili, ze przedmiotem najmu sa pomieszczenia kuchni, 3 pokoi , lazienki.
Poza tym poza klatka schodowa oznaczona nr (...) i korytarzem oznaczonym nr(...) pozwana z innych pomieszczen
wspolnych nie korzysta. Dlatego tez powodowie uznali, ze pozwana bezumownie korzysta z 5 pomieszczen poloznych
na I kondygnacji i trzech pomieszczen piwnicznych i dlatego nalezy im sie odszkodowanie za bezumowne korzystanie
z tych pomieszczen. Tymczasem pozwana konsekwentnie i od poczatku, juz w odpowiedzi na pozew twierdzila, ze
przedmiotem najmu s wlasnie pomieszczenia przynalezne do lokalu, tj. te, za ktére teraz powodowie domagaja sie
odszkodowania za bezumowne korzystanie. Pozwana bowiem tak rozumiala i interpretowala umowe najmu, gdyz taki
byl zgodny zamiar stron umowy z 30 kwietnia 2009 r. i tak bylo sprzed tej daty. Wydawa¢é by sie moglo, z punktu
widzenia zasad logicznego rozumowania, ze przedmiotem umowy najmu, powinny by¢ oprocz komorki-garazu, ktora
jest odrebnym budynkiem, takze pomieszczenia przynalezne do lokalu w budynku dawnej szkoly, jak miedzy innymi
strych ,komorka czy piwnice skoro pomieszczenia przynalezne, shuzg zaspokajaniu innych potrzeb najemcow, ktérzy
korzystaja z samodzielnego lokalu mieszkalnego, ale postanowienia umowy z 30 kwietnia 2009 r. sa w tym zakresie
niejednoznaczne i wymagaja przeprowadzenia zabiegdw interpretacyjnych.

W tym zakresie jednak Sad Rejonowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wskazal jedynie, ze przedmiot i zakres
umowy najmu nie budzi jakichkolwiek watpliwos$ci, a twierdzenia pozwanej jakoby pomieszczenia nie wymienione
W umowie najmu sg pomieszczeniami przynaleznymi i wchodza w podstawowy stosunek najmu sa nieuprawnionymi
i golostownymi spekulacjami. Godzi sie w tym miejscu zauwazy¢, ze pozwana, aby wykazac¢, ze pomieszczeniami
przynaleznymi do lokalu mieszkalnego byly pomieszczenia na pierwszej kondygnacji budynku numer (...).(...), jak



i pomieszczenia w piwnicy (...) i taki byl zamiar stron zawartej umowy w 2009 r., jak i wczeéniej, zaoferowata w
odpowiedzi na pozew, kiedy nie reprezentowal jej jeszcze zawodowy pelnomocnik, szereg wnioskow dowodowych w
postaci zeznan Swiadkow ( kilkunastu), ale Sad I instancji wnioski te oddalil, nie wskazujac swoich motywow w tym
zakresie w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia. Nie ustalil takze Sad I instancji, czy do zawarcia umowy w tym
zakresie moglo dojé¢ przez czynnoéci konkludentne. Sad jedynie opartl sie, tak jak wskazano weze$niej na informacji,
ktéra powodowie uzyskali z pisma Gminnego Centrum (...) w N. z dnia 5 sierpnia 2013 r., jak i na zeznaniach
swiadkow, ktore to wnioski wskazali powodowie w pozwie. Przypomniec jednak nalezy, ze §wiadkowie Ci w wiekszoSci
posiadali wiedze dotyczaca tej nieruchomosci poczynajac od roku 2011 r., a nie z daty zawarcia umowy najmu, czy tez
wecze$niej. Powddka natomiast w przedmiotowej nieruchomosci mieszka od 60 lat, dlatego na podstawie zgloszonych
wnioskéw dowodowych probowala wykazaé, ze posiada tytul prawny do zajmowania przedmiotowych pomieszczen
przynaleznych.

Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze to na stronie powodowej spoczywal obowiazek wykazania na podstawie art. 232 k.p.c.
z zw. z art. 6 k.c., gdyby nawet przyjaé, po przeprowadzeniu postepowania dowodowego, ze pomieszczenia te, czy
tez niektore z nich, nie sa pomieszczeniami przynaleznymi, wysokosci roszczenia tj. odszkodowania za bezumowne
korzystanie .Na te okoliczno$¢ takich dowoddéw strona powodowa nie przedstawila. Tymczasem Sad Rejonowy przyjat
do$¢ wysokie stawki za 1 m pomieszczen przynaleznych, biorac pod uwage ich obecny stan, opierajac sie li tylko na

warto$ci wynagrodzenia umownego za 1 m * naleznego powodom na podstawie umowy najmu z dnia 30 kwietnia 2009
r i jej aneksu. Pozwana natomiast, wskazywala, ze nie jest to hipotetyczny czynsz, jaki powodowie mogliby uzyskac,
gdyby oddali sporne pomieszczenia w najem. W tym zakresie rowniez wniosta o dopuszczenie dowodu z opinii biegltego
sadowego, lecz wniosek ten zostal oddalony, lecz w motywach pisemnego uzasadnienia Sad meriti w ogdle sie do tego
nie odni6sk.

Konstatacja Sadu pierwszej instancji, ze powodom przystugiwalo roszczenie o zaplate wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci, gdyz pozwana naruszyla przyslugujace im prawo wlasnosci nieruchomosci -
z argumentacja, ze pozwana samodzielnie wydzielila lokal mieszkalny, uniemozliwiajac powodom mozliwoéc
swobodnego korzystania w tym okresie z czeSci nieruchomo$ci w realiach zawislej sprawy, nie znajdowala
uzasadnienia w poczynionych przez ten Sad ustaleniach.

Wobec brakéw w materiale dowodowym pozwalajacym na ocene istotnych okoliczno$ci w sprawie i nierozpoznania
istoty sprawy zachodzila konieczno$¢ uchylenia zaskarzonego wyroku i przeprowadzenia postepowania przed Sadem
I instancji.

Rozpoznajac ponownie sprawe Sad Rejonowy przeprowadzi dowody zawnioskowane przez pozwana, w szczegolnosci
z zeznan Swiadkow wskazanych w odpowiedzi na pozew na okoliczno$¢ zgodnego zamiaru stron umowy najmu z 2009
r. w zakresie pomieszczen przynaleznych, polozonych na I kondygnacji i piwnicy, czy i kiedy ewentualnie do zawarcia
umowy najmu pomieszczen przynaleznych moglo doj$¢ przez czynno$ci konkludentne. Rozwazy takze, w zalezno$ci
od wyniku postepowania dowodowego, po ewentualnie przeprowadzeniu innych dowodéw wskazanych przez strony,
w tym dowodu z opinii prywatnej dolaczonej przez pozwana do odpowiedzi na apelacje powodoéw, czy zasadnym
jest wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego na okolicznoSci wskazane w punkcie 15
odpowiedzi na apelacje. Nastepnie, po analizie caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, wyda
stosowne rozstrzygniecie w sprawie.

Dodatkowo réwniez Sad I instancji powinien rozwazy¢, czy rozstrzygniecie niniejszej sprawy zalezy od wyniku
innego toczacego sie postepowania cywilnego tj. postepowania toczacego sie miedzy stronami pod sygnaturg (...)
o rozwigzanie umowy najmu lokalu mieszkalnego i o eksmisje pozwanej i czy nie nalezaloby w niniejszej sprawie
zawiesi¢ postepowania na podstawie art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c., o ile w tamtym postepowaniu zostaly podniesione
okolicznoSci zwigzane z zawarciem umowy najmu, czy umowa byly objete pomieszczenia przynalezne oraz czy umowa
ta zostala wypowiedziana.

Z tych przyczyn orzeczono, jak w punkcie I sentencji (art. 386 § 4 i art. 108 § 2 k.p.c.)



Apelacja pozwanej w zakresie punktu 2 zaskarzonego wyroku byla bezzasadna i po mysli art. 385 k.p.c. podlegala
oddaleniu. Wprawdzie pozwana zadnego zarzutu do tej czedci wyroku w apelacji nie wskazala, to jednak i te czes$¢
zaskarzyla. Sad Rejonowy prawidlowo ustalil, ze pozwana , o czym $wiadcza zestawienia oplat na kartach 485-497
akt, czynsz za najem lokalu mieszkalnego w wysokoSci 979, 82 zl, placila miesiecznie z opdznieniem kilkudniowym.
Jak wynika natomiast z tresci art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego,
wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opoZnienie byto
nastepstwem okolicznosci, za ktore dluznik odpowiedzialnosci nie ponosi. Jezeli stopa odsetek za op6Znienie nie byla
z gory oznaczona , naleza sie odsetki ustawowe. Dlatego tez w tym zakresie zadanie powod6w jako udowodnione, byto
uzasadnione.



