Sygn. akt IC 1058/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 grudnia 2012 1.

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Jacek Szerer

Protokolant : Magdalena Paruch

po rozpoznaniu w dniu 28 grudnia 2012 r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powodztwa E. M.

przeciwko (...) Spolka z o.0.z siedzibg w K.

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej (...) spolka z o.0. z siedzibg w K. na rzecz powodki E. M. kwote 74.200,00 z} z
ustawowymi odsetkami od kwoty 11.000,00 zt od dnia 23 maja 2011 roku do dnia zaplaty, od kwoty 44.000,00 zt od
dnia 04 lipca 2011 roku do dnia zaplaty, od kwoty 19.200,00 zl od dnia 15 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty;

II. zasadza od strony pozwanej na rzecz powodki koszty procesu w kwocie 9.947,00 zt w tym 3.617,00 zl tytulem
kosztow zastepstwa procesowego;

III. zasadza od strony pozwanej na rzecz Skarbu Pafistwa — Sadu Okregowego w Swidnicy kwote 54,48 7} tytulem
brakujacej kwoty na wynagrodzenie biegtego.

Sygn. akt IC 1058/11

UZASADNIENIE

Powodka E. M. wniosta o nakazanie stronie pozwanej - (...) Spélce z ograniczona odpowiedzialnoSciag w K. - aby
wydala na jej rzecz nieruchomo$¢ gruntowa polozona w K. przy ul. (...), nr dzialki (...), dla ktérej Sad Rejonowy w
Klodzku prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz zasadzenie od strony pozwanej kwoty 11.000,00 zl tytulem zaplaty
potowy wynagrodzenia za korzystanie przez strone pozwana, ze stanowiacej przedmiot wspotwlasnosci powodkiw 1/2
czes$ci w/w nieruchomo$ci bez tytulu prawnego.

W uzasadnieniu zadania powddka wyjasnila, iz jest wspotwlascicielem 1/2 czeSci opisanej nieruchomo$ci zabudowane;j
budynkiem hotelowo - pensjonatowym. Na mocy tréjstronnej umowy z dnia 14.01.2011 r. o stalej wspolpracy zawartej
z (...) sp. z 0.0. oraz (...) Sp. z 0.0., J. M. oddal w calo$ci nieruchomos$¢ przy ul. (...) do korzystania i pobierania
pozytkoéw spolce (...) sp. z 0.0., przy czym na dokonanie tej czynno$ci nie mial nigdy zgody drugiego wspotwlasciciela
nieruchomoéci - powddki. Wspomniana czynno$¢ prowadzi do wyzbycia sie posiadania rzeczy wspolnej oraz
przeniesienie jej na podmiot trzeci wraz z prawem korzystania i pobierania pozytkdw, co stanowi przekroczenie
zwyklego zarzadu przedmiotem wspétwlasnoéci. Brak zgody powodki skutkuje bezwzgledng niewaznoécia dokonanej
czynnoSci po my$li art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 199 k.c. Tym samym strona pozwana dysponuje nieruchomoscia bez
tytulu prawnego, co z kolei uzasadnia dochodzone przez powodke wynagrodzenie, zgodnie z art. 225 w zw. z art. 224
§2k.c.



W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci, jako oczywiscie bezzasadnego. Zarzucila,
ze zadna osoba fizyczna i prawna nigdy nie podjela czynnosci uniemozliwiajacych stronie powodowej korzystanie
z nieruchomosci, ktorej powddka jest wspotwlascicielem. Podniosla, iz przedmiotowa nieruchomo$é, z mocy umow
pozyczek jest obciazona hipoteka na kwote 1.880.000,00 euro, za$ pozyczkodawca z Holandii - firma (...).V. od
dluzszego czasu oczekuje splaty rat udzielonej pozyczki. Powodka nie interesuje sie losem wymagalnej pozyczki, nie
komunikuje sie z drugim wspélwlascicielem, a tym samym nie wykazuje dbaloéci o zachowanie prawa wlasnoSci
nieruchomo4ci.

Wyjasénila, ze J. M., wobec braku wspoldzialania ze strony powddki powolal spolke (...) Sp. z o.0., ktérej celem
jest splata pozyczkodawcy holenderskiego. Strona pozwana zarzucila, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ nie zostala na
jej rzecz zbyta, a celem laczacej strony umowy mialo by¢ splacenie rat pozyczki. Nie bylo to zatem przekroczenie
czynnosci zwyklego zarzadu. Ponadto strona pozwana podkreslila, iz powddka byta na biezaco wzywana do podjecia
dzialanh natury faktycznej, aby unormowac¢ stan faktyczny nieruchomosci, a nadto ulozy¢ stosunki z pozyczkodawca
holenderskim, co jednak nie przyniosto oczekiwanego rezultatu. Wyrokiem czeSciowym z dnia 03.10.2011r. Sad
Okregowy w Swinicy nakazal stronie pozwanej wydanie powédce nieruchomoéé gruntowa polozona przy ul. (...)

w K., nr dzialki ewidencyjnej (...), o powierzchni 1265 m” (AM-2), obreb S., zabudowang budynkiem hotelowo —
pensjonatowym, dla ktorej Sad Rejonowy w Klodzku prowadzi ksiege wieczysta nr (...) wraz z kompletem kluczy do
drzwi budynku posadowionego na w/w nieruchomosci. Sad Apelacyjny we Wroclawiu w dniu 25.01.2012r. oddalit
apelacje strony pozwanej. Ostatecznie powodka rozszerzyla powodztwo i domaga sie zasadzenia od strony pozwanej
na rzecz powodki kwoty 74.200,00 zl. tytulem zaplaty polowy wynagrodzenia za korzystanie przez strone pozwang
ze stanowiacej przedmiot wspotwlasnosci powodki w V2 czesci, nieruchomoéci gruntowej potozonej przy ul. (...) w K.,

nr dzialki ewidencyjnej (...), o pow. 1265 m” (AM-2), obreb S., zabudowanej budynkiem hotelowo — pensjonatowym,
dla ktorej Sad Rejonowy w Klodzku V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr. (...), bez tytulu
prawnego, platnych za okres od dn. 10 lutego 2011r. do dnia 21 lutego 2012r. wraz z naleznymi odsetkami za op6Znienie
liczonymi: od kwoty 11.000,00 zt. od dnia wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty; od kwoty 44.000,00 zl. od dnia 4
lipca 2011r. (zmiana przedmiotowa powodztwa) do dnia zaplaty; od kwoty 19.200,00 zt od dnia dokonania niniejszej
zmiany przedmiotowej powddztwa do dnia zaplaty.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny :

E. M. oraz J. M. byli malzenstwem od 1982 r. do 2010r. Strony laczyla majatkowa wspdlnosé ustawowa.
Bezsporne. W czasie trwania zwigzku malzenskiego malzonkowie zakupili nieruchomos$é polozona w K. przy ul. (...).
Nieruchomo$c¢ ta jest obcigzana hipoteka umowna w wysokos$ci 1.700.000,00 euro na rzecz (...).V. w Holandii. Na
nieruchomoéci tej posadowiony jest budynek, w ktérym prowadzona jest dzialalnoé¢ gospodarcza - Hotel (...)***.
Bezsporne. 11 maja 2004 r. zostala zawigzana spolka (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia w K., zkapitalem
zakladowym na kwote 50.000,00 zl. Przedmiotem dzialania spotki byla dzialalnoé¢ zwigzana m.in. z hotelarstwem,
restauracjami, obrotem nieruchomo$ciami (sprzedaz i wynajem).

Dowéd : akt notarialny z dnia 11.05.2004 r. k. 85 - 88.

Jedynym wspoélnikiem i udzialowcem w/w spotki byt spolka prawa holenderskiego V.O.F. E. C.. Organem
uprawnionym do reprezentacji spotki byl zarzad, zas do skladania o$wiadczen w imieniu spotki w zakresie jej
praw majatkowych i niemajgtkowych oraz podpisywania wszelkich dokumentéw upowazniony zostat kazdy czlonek
zarzadu. W sklad zarzadu weszla E. M. jako przez zarzadu oraz J. M. jako wiceprezes zarzadu.

Dowdd : odpis pelny z KRS E. I. Sp z 0.0. k. 89 - 90.
Celem zawigzanej sp6tki mial by¢ zarzad hotelem prowadzonym w K. przy ul. (...).

Dowéd : zeznania $wiadka J. M. k. 202 v.



W dniu 22 lutego 2007 r. (...) Sp. z 0.0. w K. podpisala z J. V. umowe pozyczki na kwote 1.800.000,00 euro na cele
zwiazane z eksploatacja komercyjna nabytych przez malzonkéw nieruchomosci, w tym tej polozonej przy ul. (...) w K..

Wskazana kwota obejmowata pozyczki udzielone przez tego wierzyciela dluznikowi w przeszlosci. Dluznik zobowigzal
sie do splaty pozyczki poczawszy od dnia 01 lipca 2007 r. w 354 kolejnych miesiecznych ratach po 5.085,00 euro.

Dowdéd : umowa pozyczki k. 91 — 94 zeznania powodki k 203v.

Wyrokiem z dnia 23 listopada 2010 r. Sad Okregowy w Swidnicy w sprawie sygn. akt I C 1791/10 rozwigzal malzeristwo
E. M. iJ. M. przez rozwdd, bez orzekania o winie.

Dowéd : wyrok Sadu Okregowego w Swidnicy z dnia 23.11.2010 1. k. 18.

Aktem zalozycielskim z dnia 14 grudnia 2010 r. J. M. zawigzal spolke (...) Spoélke z ograniczona odpowiedzialno$cig
w K.. Dowdd : akt notarialny z dnia 14.12.2010 1. k. 113 - 126. W spbdlce (...) Sp. z 0.0. J. M. pelni funkcje prokurenta,
za$ funkcje prezesa zarzadu pehi A. C. (1).

Dowdd : zeznania §wiadka J. M. k. 203. W dniu 14 stycznia 2011 r. w K. zostala zawarta pomiedzy (...) Spbtka z o.0.
i(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig oraz J. M. umowa o stalej wspdlpracy.

W umowie tej wskazano, iz (...) Spdlka z 0.0. zamierza prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie Swiadczenia
ustug hotelarskich oraz wynajmowania pokojow pensjonatu nie dysponujac wlasnymi nieruchomos$ciami. J. M. w § 2
B pkt 1 umowy zobowiazal sie wyda¢ spoélce (...) nieruchomo$é polozona w K. przy ul. (...), w ktorej prowadzona jest
dzialalno$é gospodarcza - Hotel (...) ***. Spdlka (...). z 0.0 zobowigzala sie m.in. przyjac¢ w posiadanie nieruchomo$c
wydang przez J. M. wraz z rzeczami ruchomymi, do zachowania nalezytej dbaloSci o jej stan techniczny. Z tytulu
udostepnienia spoétce (...) wspomnianej nieruchomosci spotka zobowigzala sie zaplaci¢ J. M. nalezno$§¢ rowna
co do wartoSci 12 kolejnych miesiecznych rat rozliczanych w latach kalendarzowych, przy czym rozliczenie miato
nastepowacé na dzien 31 grudnia kazdego roku kalendarzowego, stosowanie do splat pozyczki wedlug umowy zawartej
w dniu 22 lutego 2007 r. (§ 3 pkt 3 umowy). Zalacznik umowy stanowil harmonogram splat pozyczek S. B..V.
udzielonych umowami z 2007 r. (§ 7 umowy).

Umowa zostala podpisana w imieniu Spoiki (...) przez J. M., w imieniu (...) Sp. z 0.0. umowe podpisala A. C. (2)
oraz A. W..

Dowdéd : umowa o stalej wspolpracy k. 23-31. Od stycznia 2011 r. spdlka (...) Sp. z 0.0. nie przekazala na rzecz
pozyczkodawcy zadnej raty pozyczki.

Dowod : zeznania $wiadka J. M. k. 203.

Powddka nie mieszka na stale w kraju. Nie ma wglagdu do dokumentéw nieruchomosci polozonej w K., ktorej jest
wspoltwlascicielka. W dniu 26 maja 2011 r. otrzymala wezwanie do zaplaty pozyczki.

Dowéd : zeznania powodki k. 203 v. J. M. nie otrzymal zgody powodki na zawarcie umowy z dnia 14 stycznia 2011 .,
jak rowniez nie poinformowal jej o facie zawarcia takiej umowy. Dowdéd : Bezsporne. Na podstawie umowy dzierzawy
z dnia 23.04.2012r. Sad ustalil, ze powddka i jej byly maz J. M. wydzierzawili Hotel (...)*** w K. panu A. S. (1) za kwote
12 tys. z} miesiecznego czynszu na okres dwdch lat ( dowo6d umowa dzierzawy k.283-287 akt). Na podstawie opinii
bieglego Sadowego A. S. (2) Sad ustalil, Ze rynkowa warto$¢ czynszu dzierzawnego Hotelu (...)*** wynosi kwote 12

tys. zlotych to jest 12,36 zl za jeden m®. Kwota ta jest wlaéciwa dla dzialalno$ci w roku 2011 ( dowéd: opinia bieglego
k.321-330 akt). Na podstawie zeznan powodki E. M. Sad ustalil, ze zlecenie dla biura (...) Gieldy Nieruchomosci
przekazal pozyczkodawca stron pan J. V., ktory zlecil poszukiwanie dzierzawcy a nastepnie wybral oferte pana A. S.
(1), ktory znal branze hotelarska i dal najwyzsza cene czynszu dzierzawnego ( dowdd zeznania powddki k.354 akt).Na
podstawie porozumienia miedzy E. i J. M. a J. V. strony porozumienia uzgodnily, ze bez zgody pozyczkodawcy nie



beda czynic zadnych dzialah w przedmiocie rozporzadzenia Hotelem (...)*** ( dowod porozumienie k.230-233 akt).
Sad zwazyl, co nastepuje :

Powoddztwo jako zasadne podlegato w pelni uwzglednieniu.

Powodka E. M. oraz J. M. sg wlaScicielami budynku polozonego w K. przy ul. (...), w ktérym prowadzili dzialalno$¢
gospodarcza a to Hotel (...)***. Celem prowadzenia hotelu zalozyli spoélke (...) Spoélka z o.0., a na poczet renowacji
budynku i prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej wzieli jako osoby fizyczne i na w/w spoélke - kredyt od osoby fizycznej
J. V. (obywatela Holandii) w kwocie okolo 1,8 mln. euro.

W pazdzierniku 2010r., E. M. zJ. M. rozwiedli sie i w styczniu 2011r. J. M. zalozyl spélke (...) Spdtka zo.0. w K.. W dniu
14.01.2011r. J. M. bez zgody wspotwlasciciela nieruchomosci E. M. przekazal prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej
Hotelu (...)*** spdlce z.0.0. L., czyli od 14.01.2011r. powddka zostala pozbawiona mozliwosci wspoéldecydowania co do
swojej wspotwlasnosci, gdyz jej byty maz J. M. rozporzadzil nieruchomo$cia przekazujac ja w zarzad spoélee z o.0. L,
w ktorej byt stuprocentowym udzialowcem (dowédd: odpis umowy spolki k.113-126 akt).

Strona pozwana miala pelna sSwiadomosé, iz E. M. nie wyraza zgody na podejmowanie zadnych czynno$ci majacych
na celu rozporzadzanie majatkiem spoétki (...) ( dowdd: pismo powodki z dnia 3-5.01.2011r. k.142 -144 akt).
Dlatego, tez umowa z dnia 14.01.2011r. nazwana jako umowa o stalej wspolpracy jest umowa bezwzglednie niewazna,
gdyz wspodltwlasciciel nieruchomosci J. M. dokonal czynno$é prawng przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu rzecza
wspolna podjeta bez wymaganego ustawa, zgody wspotwlasciciela E. M..

Reasumujac od 14.01.2011r. spdlka z o.o. (...) stala sie posiadaczem samoistnym nieruchomosci bez tytulu prawnego,
a wspolwlascicielka nieruchomoéci E. M. zostala wyzbyta wladztwa nad rzecza wspolna.

Takie dzialanie narusza przepis art. 199 ke. i art.201 ke. i zgodnie z norma art. 5881 kc. jest bezwzglednie niewazna.

Nie jest prawda jak twierdzi strona pozwana, iz umowa z dnia 14.01.2011r. zostala zawarta tylko i wylacznie z troski
o zachowanie nieruchomosci we wladaniu wspotwlasciciela J. M. i po to by pozyskane dochody przeznaczy¢ na splate
wspolnego zadluzenia. W tym miejscu nalezy podkre§lic, ze ani strona pozwana ani J. M. nie przekazali pozyczkodawcy
tj. panu J. V. zadnych kwot na splate pozyczki. Strona pozwana pozytkowata Hotel (...)*** tylko i wylacznie na wlasne
potrzeby, a wierzyciel hipoteczny nie otrzymal w okresie od 14.01.2011r. — 21.02.2012r. splaty pozyczki. Dowodem na
brak wiarygodnosci co do splaty pozyczki jest porozumienie podpisane 13 i 18.10.2011r. pomiedzy pozyczkodawca a
E.iJ. M. co do sprzedazy Hotelu (...)*** i przekazania caloSci wynagrodzenia na poczet pozyczki (k.230-233 )

Wylgeznym celem umowy z dnia 14.01.2011r. bylo wyprowadzenie majatku ze spélki (...) spétka z o.0. i przekazania
gow zarzad do spolki (...), ktora jest w pelni kontrolowana przez J. M., ktory z tego tytulu czerpal korzysSci finansowe.

Takie dzialanie oraz sprzedaz innych skladnikow majatku wspoélnego bylych malzonkow vide (k.142-148) bez zgody
E. M. jest proba zagarniecia majatku wspolnego przez J. M. przed uzgodnionym podzialem majatku wspolnego i nie
zashuguje na aprobate.

Wskutek prawomocnego wyroku czeéciowego Sadu Okregowego w Swidnicy z dnia 03.10.2011r. Sad nakazat stronie
pozwanej wyda¢ powodce nieruchomos$é gruntowa polozona przy ul. (...) w K. zabudowang budynkiem hotelowo —
pensjonatowym o nazwie Hotel (...)***. Strona pozwana bezumownie korzystala z przedmiotowej nieruchomosci w
zlej wierze przez okres od dnia 10.02.2011r. do dnia 21.02.2012r. i za ten okres winna jest zaplate wynagrodzenia.
Podstawa prawna dochodzenia roszczenia jest przepis art.225 w zw. z art. 22482 ke. Zasadg jest, ze wynagrodzenie za
korzystanie z cudzej rzeczy bez tytulu prawnego ustala sie na poziomie wysokoSci hipotetycznego czynszu rynkowego
jaki mozna by bylo osiaggnaé wydzierzawiajac hotel.

W tym zakresie Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego A. S. (2), ktory ustalil warto$¢ czynszu dzierzawnego Hotelu
(...)*** na kwote 12 tys. zl miesiecznie. Biegly z jednej strony pozyskat informacje o wysoko$ci czynszu w podobnych
obiektach (k.322, 323 akt) , a drugiej strony posiadal umowe dzierzawy obiektu Hotel (...)*** podpisana przez E. M. i



J. M. w dniu 23.04.2012r. (k. 283-287), a zatwierdzona przez pozyczkodawce Pana J. V.. Bioragc pod uwage powyzsze
fakty Sad ustalajac wysoko$¢ miesiecznego czynszu w pelni opart sie na opinii bieglego, ktora jest spéjna i logiczna.
Ponadto biegly w sposéb wyczerpujacy wyjasnit wszystkie watpliwoSci na rozprawie w dniu 28.12.2012r.

W zwigzku z tym, iz strona pozwana w zlej wierze posiadala nieruchomo$¢ Hotel (...)*** w okresie od 10.02.2011r. do
dnia 21.02.2012r. winna jest zaplaci¢ powodce Y2 czynszu czyli kwote 74.200,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami, tj.
od kwoty 11.000,00 zl od dnia wytoczenia powodztwa tj. 23.05.2011r.; od kwoty 44.000,00 zt od dnia 4 lipca 2011 roku
do dnia zaplaty ( zmiana powddztwa); od kwoty 19.200,00 zt od dnia 15.06.2012r. do dnia zaplaty (kolejna zmiana
powodztwa k. 280 akt).

Sad oddalil wnioski dowodowe strony pozwanej o przestuchanie J. V., A. W., A. S. (1), gdyz zeznania tych §wiadkow
nie mialy zadnego zasadniczego znaczenia do rozpoznania niniejszej sprawy w zakresie ustalenia wysokoS$ci czynszu
rynkowego Hotelu (...)***. Pozyczkodawca J. V. byl gldbwnym inicjatorem w zakresie zlecenia do Biura (...) Gieldy
Nieruchomo$ci na poszukiwanie dzierzawcy hotelu co strony potwierdzily i w konsekwencji podpisaly porozumienie
w dniu 13 i 18.10.2011r. (k.230-233).

A. S. (1) jest hotelarzem, zna branze i zgodzil sie podpisa¢ umowe dzierzawy Hotelu (...)*** z czynszem dzierzawnym
12.000 z} i jego zeznania nie wniosly by nic nowego do sprawy, bez wzgledu na to czy osiaga czy nie osigga dochdd
z dzierzawionego hotelu. Z kolei ksiegowa A. W. udostepnila bieglemu dokumenty ksiegowe i nie bylo potrzeby
shluchania jej na okoliczno$¢ wiarygodnos$ci posiadanych przez nia dokumentéw ksiegowych spotki z o.o. (...),
albowiem przy ustalaniu rynkowego czynszu dokumenty ksiegowe majg drugorzedne znaczenie.

Z tych wzgledow Sad orzekt jak w wyroku, orzeczenie o kosztach oparto o przepis art. 9882 kpc.W zwiazku z tym, iz
zaliczka na bieglego nie pokryla w caloSci wynagrodzenia bieglego Sad obciazyl strone pozwana koniecznoScia zaplaty
brakujacej kwoty tj. 54,48 zl.



