WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 maja 2013 r.

Sad Okregowy w Elblagu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Arkadiusz Kuta

Sedziowie: SO Aleksandra Ratkowska /spr./

SO Krzysztof Nowaczynski

Protokolant: st. sekr. sad. Danuta Golebiewska
po rozpoznaniu w dniu 22 maja 2013 r. w Elblagu
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. C.

przeciwko (...) Spblce z ograniczong odpowiedzialno$cig w E.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Elblagu

z dnia 8 listopada 2011 r., sygn. akt IX C 160/11

1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanej (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w E. na rzecz powoda K. C. kwote 1.200 z}
(jeden tysiac dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu za drugg instancje.

Sygn.akt I Ca 31/12

UZASADNIENIE

K. C. domagal sie w pozwie skierowanym przeciwko (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia w E. kwoty 40.000
z} z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty z tytulu bezumownego korzystania przez
pozwanag ze stanowigcej jego wlasno§é nieruchomosci.

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa. Pierwotnie podniosla, ze podstawa zagdania oddalenia powddztwa jest to, ze
na przedmiotowa nieruchomo$c¢ poniosta naklady, ktére znacznie przekraczaja dochodzone przez powoda roszczenie ,
nastepnie podniosta, ze w okresie objetym pozwem pozwana nie byla posiadaczem przedmiotowej nieruchomosci.

Sad Rejonowy w Elblagu wyrokiem z dnia 8 listopada 2011r. zasadzil od pozwanej (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécig z siedziba w E. na rzecz powoda K. C. kwote 40.000 zl z ustawowymi odsetkami od 14 kwietnia
2011r. do dnia zaplaty i oddalil powddztwo w pozostalym zakresie, a nadto zasadzil od pozwanej na rzecz powoda
kwote 4.417 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.



Wyrok zapadl na podstawie nastepujacych ustalen, wnioskoéw i przepiséw prawa:

A. K. i K. K. (1) byli wlascicielami nieruchomoéci polozonej w P. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Elblagu
prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

W latach dziewiec¢dziesigtych XX wieku prowadzali oni dzialalno$é¢ gospodarcza i popadli w bardzo duze zadluzenie.
Od co najmniej 1997r. prowadzone byly przeciwko nim postepowania egzekucyjne. Komornik Sadowy przy Sadzie
Rejonowym w Elblagu S. K.prowadzil w 1998r. postepowanie egzekucyjne z wniosku Banku (...) S.A., gdzie
egzekwowana nalezno$¢ gléwna na dzien 31 grudnia 1998r. wynosila 1.920.000 zl, odsetki 1.243.759,40 zl, koszty
procesu 10.660 zt i inne koszty 200 zl. Ten sam Komornik + prowadzil egzekucje naleznoéci na rzecz Naczelnika
Urzedu Skarbowego w E., gdzie nalezno$¢ gléwna wynosila 130.464,10 zl, za$ odsetki 122.438,80 zl. Egzekucje
przeciwko A. K.i K. K. (1)w 1998r. prowadzit takze Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Elblagu W.
K.- na dzien 31 grudnia 1998r. bylo to 60 postepowan egzekucyjnych na rzecz 60 réznych wierzycieli. Wysoko$¢
egzekwowanej nalezno$ci obejmujacej nalezno$é gléwna i odsetki bez kosztow procesu i kosztéw egzekucji wynosita
333.193,60 zl. Nadto w latach 2000 — 2002 przeciwko A. K.i K. K. (1)wszczeto dwie egzekucje, ktore prowadzit
Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Elblagu D. S.i jedna, ktora prowadzil Komornik Sadowy przy Sadzie
Rejonowym w Elblagu J. B.. Poza tym w 1998r. trzy postepowania egzekucyjne przeciwko A. K.i K. K. (1)prowadzil
Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w (...) S. M.. A. K.i K. K. (1), prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza w
(...) spokki (...)w 1998r. mieli zadluzenie wobec Zakladu Ubezpieczen Spolecznych z tytutu skladek na ubezpieczenie
spoleczne pracownikoéw za okres od stycznia 1997r. do pazdziernika 1998r. w wysokos$ci 236.624,86 zl. Obecnie poza
ta kwota posiadaja oni zadluzenie wobec ZUS z tytulu odsetek, ktore na dzien 20 wrzesnia 2011r. wynosily 676.345 zl.

W zeznaniu rocznym PIT 33 za 1997r. A. K. i K. K. (1) wykazali dochdd z dzialalno$ci gospodarczej wynoszacy po 1.310
zl na kazde z nich. W zeznaniu rocznym PIT 33 za rok 1998 kazde z nich wykazalo strate z dzialalno$ci gospodarczej w
kwotach po 13.079,14 zL. W zeznaniu rocznym PIT 33 za rok 1999 A. K. wykazala dochéd z dzialalnoSci gospodarczej
w kwocie 1541 z}. K. K. (1) nie zlozy} zeznania podatkowego za 1999r.

W maju 1998r. zostala wpisana do prowadzonej przez Sad Rejonowy w Elblagu ksiegi wieczystej nr KW (...)dotyczacej
nalezacej do A. K.i K. K. (1)nieruchomosci polozonej w E.przy ul. (...)wzmianka o wszczeciu egzekucji komorniczej
w sprawie VI Km (...)W dniu 15 paZdziernika 1999r. zostala wpisana wzmianka o wszczeciu egzekucji z nalezacej do
tych dluznikéw nieruchomosci polozonej w N.. Nadto w 1998r. zostala wszczeta egzekucja z nalezacej do A. K.i K. K.
(1)egzekucja z nieruchomosci polozonej w P., przy ul. (...). Egzekucja prowadzona byla nadto z nalezacej do A.i K. K.
(1)nieruchomosci polozonych w E., przy ul. (...)oraz przy u. 1 M.(...).

A. K. w dniu 19 kwietnia 1996r. pozyczyla od A. Z. kwote 64.800 zl, a w dniu maju 1996r. pozyczyta od A. Z. wraz z
mezem kwote 80.250 zk. Z powodu niesplacenia tych zobowiazan Sad Okregowy w Olsztynie zasadzil na rzecz A. Z. w
2000r. kwote 80.250 zl od A. K. i K. K. (1) i kwote 48.800 zl wylgcznie od A. K..

Prawomocnym wyrokiem Sadu Rejonowego w Elblagu z dnia 09 stycznia 2007r. sygn. akt IT K (...) A.i K. K. (1)zostali
skazani za czyn z art. 284 § 2 kk polegajacy na tym, ze w dniu 19 kwietnia 2000r. dokonali przywlaszczenia mienia w
postaci jachtu T.o warto$ci 50.000 zl powierzonego im na postawie umowy przewlaszczenia na zabezpieczenie z dnia
06 listopada 1996r., czym dzialali na szkode (...) Oddzialw E..

A.iK K. (1) w dniu 20 lipca 1998r. zawarli z pozwanga umowe dzierzawy nieruchomos$ci potozonej w P. przy ul. (...).
T3 samg umowa wydzierzawili oni pozwanej nieruchomo$é potozong w E., przy ul. (...) oraz nieruchomo$¢ polozona
w N. przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na okres 30 lat. Czynsz dzierzawny za nieruchomo$¢ polozona w P. zostal
okreslony na kwote 2 zl miesiecznie. Platno$¢ czynszu za wszystkie wydzierzawione nieruchomosci zostala ustalona
w ten sposob, ze pierwsza rata obejmujaca czynsz dzierzawny netto za pierwsze 10 lat miata by¢ zaplacona do 18 lipca
2008r. Pozwana nigdy nie zaplacila A. K. i K. K. (1) zadnej kwoty z tytulu umowy dzierzawy.



(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia zostala zalozona okoto 1989r. Jednym z jej zalozycieli byl K. K. (1).
Spotka poczatkowo miala kilku udzialowcow, ktorych udzialy A. i K. K. (1) wykupili do polowy lat dziewiec¢dziesiatych.
W 1998r. A. i K. K. (1) sprzedali udzialy w spolce swojemu p6zniejszemu zieciowi. Obecnie jedynym wspolnikiem tej
spolki jest K. K. (1).

Pozwana (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia jest podmiotem kontrolowanym przez A. K. i K. K. (1). Jest
ona narzedziem A. K. i K. K. (1) sluzacym utrudnianiu prowadzonych przeciwko nim egzekucji

W toku prowadzonych przeciwko A. K. i K. K. (1) postepowan egzekucyjnych doszlo do zajecia wszystkich nalezacych
do nich nieruchomosci.

A.iK. K. (1) w1998r. trwale zaprzestali splacania swych zobowigzan.

Pozwana wydzierzawila nieruchomosé polozona w P. przy ul. (...). W okresie od pazdziernika 2008r. do lutego 2011r.
nieruchomoé¢ te dzierzawili Z. S. (1) i M. K.. Tytulem czynszu pozwana otrzymala od kazdego z nich w tym okresie
kwote nie nizsza niz 2100 zl miesiecznie wraz z podatkiem VAT 22 %. Przez caly okres wydzierzawiania nieruchomosci
Z.S. (1) i M. K. faktury dotyczace zaplaty czynszu za lokale wystawiala pozwana. Z. S. (1) i M. K. uiszczali nalezno$ci
czynszowe w tym okresie na rzecz pozwanej — na jej rachunek bankowy. Pozwana w tym czasie sporzadzala ze Z.
S. (1) i M. K. aneksy do wiazacych ja z nimi uméw dzierzawy. Pozwana w 2009r. przeprowadzala remont budynku
polozonego na nieruchomo$ci znajdujacej sie w P. przy ul. (...). Wykonujacy remont J. P. fakture koncowa wystawil
na pozwang i od niej otrzymat zaplate.

K. C. naby! nieruchomo$¢ polozona w P. przy ul. (...), dla ktoérej Sad Rejonowy w Elblagu prowadzi ksiege wieczysta nr
(...) nalezaca do dtuznikéw A. i K. K. (1) na licytacji komorniczej w dniu 11 lipca 2006r. Prawomocnym postanowieniem
z dnia 20 sierpnia 2007r. Sad Rejonowy w Elblagu przysadzit wlasnosé tej nieruchomosci na rzecz powoda.

W dniu licytacji nieruchomos$ci polozonej przy ul. (...) w P. dluzniczka A. K. zniechecala osoby przebywajace przed
sala w ktérej miala sie odby¢ licytacja do nabycia nieruchomo$ci. Po zaoferowaniu przez K. C. najwyzszej ceny za te
nieruchomo$c i zakonczeniu licytacji A. K. podeszla do niego i powiedziala ,,i tak przez 25 lat tam nie wejdziesz”.

Po uprawomocnieniu sie postanowienia o przysadzeniu wlasno$ci nieruchomosci polozonej w P. na rzecz K. K. (2) C.
wzywal pozwang do wydania mu tej nieruchomo$ci. Pozwana na te wezwania nie reagowala.

Przedstawiony stan faktyczny w zasadzie pozostawal bezsporny. Spor dotyczyl tego, czy w tak ustalonym stanie
faktycznym umowa dzierzawy nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) miedzy pozwana a A. i K. K. (1) byla niewazna
oraz to, czy w okresie ktorego dotyczylo zadanie pozwu pozwana byla posiadaczem tej nieruchomosci.

Odnoénie pierwszej ze spornych kwestii Sad pierwszej instancji zauwazyl, ze bezspornym bylo to, ze w 1998r. A. K.
i K. K. (1) byli bardzo zadtuzeni. Ich zadluzenie wowczas lacznie wynosilo co najmniej 3.986.480,76 zl. Bezspornym
jest takze ze w latach 1997r. — 1999 A. K. i K. K. (1) osiagali bardzo niskie dochody W 1997r. kazde z nich osiagnelo
dochéd niewiele ponad 1310 zl rocznie, w 1998r. oboje poniesli strate w kwocie ok. 13.000 zl, za§ w 1999r. A. K.
uzyskata dochéd wynoszacy ok. 1500 zl, co do K. K. (1) za$ brak jakichkolwiek dowoddéw czy twierdzen z ktorych
wynikaloby, ze w tym roku osiagnat jakikolwiek dochdd. W 1998r. toczylo sie przeciwko A. K. i K. K. (1) co najmniej 60
postepowan egzekucyjnych. Nadto bezspornym jest ze w 1998r. rozpoczely sie egzekucje z nieruchomo$ci nalezacych
do A. K. i K. K. (1), w tym najbardziej warto$ciowej, polozonej przy ul. (...) w E. oraz nieruchomosci ktoérej dotyczy
niniejsza sprawa. W tych okolicznoSciach niewatpliwym jest, ze zawarcie umowy dzierzawy z dnia 20 lipca 1998r.
mialo na celu uniemozliwienie przeprowadzenia egzekucji z nieruchomosci objetych ta umowa i uniemozliwienie
zaspokojenia wierzycieli ktorzy te egzekucje prowadzili. Odno$nie umowy dotyczacej nieruchomosci polozonej w
P. wskazuje na to nadto okolicznoé¢, ze dzierzawa tej nieruchomosci zostala ustalona na bardzo dlugi okres — 30
lat, za bardzo niska oplata czynszowa — 2 zl miesiecznie. Nadto wskazuje na to okoliczno$é, ze ptatnosé pierwszej
czesci czynszu zostala odroczona na bardzo odlegly termin — 10 lat od zawarcia umowy. Takie same zasady, tj.
niski czynsz, trzydziestoletnia dzierzawa i dziesiecioletnie odroczenie terminu platnoéci dotyczy wszystkich objetych



umowa nieruchomoéci. Nie mozna przy tym nie zauwazy¢, ze pozwana nie zakwestionowala twierdzenia powoda w
Swietle ktorego spoélka (...) — podmiot zalezny od A. K. i K. K. (1) sthuzyla A. K. i K. K. (1) utrudnianiu prowadzonych
przeciwko nim egzekucji komorniczych. Wydzierzawienie wiec w tych okolicznoéciach nieruchomosci podmiotowi od
siebie zaleznemu musialo mieé¢ na celu uniemozliwienie egzekucji, zwlaszcza, ze czynsz nalezny z tytulu dzierzawy byt
znacznie nizszy niz mozliwy do uzyskania na wolnym rynku. Zawarcie tej umowy miato wylacznie na celu zniechecenie
0s0b, ktore moglyby chcie¢ naby¢ te nieruchomoséci w drodze sprzedazy licytacyjnej w trakcie egzekucji

Wszystkie powyzej przedstawione okoliczno$ci i dowody wskazywaly, ze przedmiotowa umowa dzierzawy zostala
zawarta wylacznie w celu udaremnienia egzekucji prowadzonej przeciwko A. K. i K. K. (1) i tym samym
uniemozliwienia zaspokojenia ich wierzycieli.

Zgodnie z art. 58 § 1kc czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawg albo majaca na celu obejécie ustawy jest niewazna,
chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczego6lnoSci ten, iZ na miejsce niewaznych postanowien
czynnoéci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. Paragraf 2 omawianego przepisu stanowi natomiast, ze
niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspélzycia spolecznego. Jedna z podstaw niewaznoSci czynnosci
prawnej w Swietle omawianego artykutu jest to, ze dana czynno$¢ ma na celu obejécie ustawy. Przez czynno$¢é prawna
majaca na celu obejScie ustawy rozumie sie taka czynno$é, ktéra wprawdzie nie jest objeta zakazem prawnym,
ale zostaje przedsiewzieta dla osiggniecia skutku zakazanego przez prawo. Skoro przedmiotowa umowa dzierzawy
zostala zawarta wylacznie w celu udaremnienia egzekucji prowadzonej przeciwko A. K. i K. K. (1) prowadzacego
do uniemozliwienia zaspokojenia ich wierzycieli, to celem zawarcia przedmiotowej umowy dzierzawy mialo by¢
osiagniecie skutku zabronionego przez ustawe — kodeks postepowania cywilnego — tych jego przepiséw, z ktérych
wynika obowiazek znoszenia postepowania egzekucyjnego przez dluznika, nieutrudniania i nieumozliwiania jego
przeprowadzania zgodnego z przepisami w celu zaspokojenia wierzyciela, ktérego dtuznik dobrowolnie nie zaspokaja.

Z uwagi na powyzsze przedmiotowa umowa dzierzawy jest niewazna. Shuszno$¢ tego stanowiska potwierdza
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2006 r. sygn. akt II CK 360/05 dotyczacego sprawy
podobnej do sprawy ktorej dotyczy niniejsze postepowanie sagdowe. W uzasadnieniu tym Sad Najwyzszy wskazal,
ze ,Trafnie zatem Sady obu instancji (...) wskazaly, ze umowa najmu calej nieruchomos$ci budynkowej, bedacej
przedmiotem zajecia - zawierajaca uzgodnienia w zakresie dotyczacym czynszu oraz wprowadzone aneksem z dnia
18 grudnia 1995 r. - w istocie ma na celu obej$cie wskazanych przepiséw, ktore zabezpieczaja prawa wierzyciela
egzekwujgcego. Taka umowa jest niewazna (art. 58 k.c.)”.”.

Zdaniem sadu pozwana, wbrew jej stanowisku, nalezalo uznaé za posiadacza przedmiotowej nieruchomosci w okresie,
ktorego dotyczy zadanie pozwu. Zgodnie z art. 336 ke posiadaczem rzeczy jest zaréwno ten, kto nig faktycznie wlada jak
wlaéciciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig faktycznie wlada jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca
lub majacy inne prawo, z ktérym laczy sie okreslone wladztwo nad cudza rzecza (posiadacz zalezny). Zdaniem sadu
pozwana byla w tym okresie co najmniej posiadaczem zaleznym, wladajagcym przedmiotowa nieruchomoscia jak
dzierzawca lub osoba majgca inne prawo, z ktéorym laczy sie okreSlone wladztwo nad rzecza. Zawarla ona bowiem,
jako wydzierzawiajacy, umowy dzierzawy tej nieruchomosci z osobami trzecimi, zmieniala tre$¢ tych uméw w toku ich
wykonywania w porozumieniu z dzierzawcami oraz czerpala pozytki z poddzierzawienia nieruchomosci uzyskujac od
tych oséb trzecich czynsz dzierzawny. Nadto wystawiala ona tym osobom - M. K.1Z. S. (1) faktury dotyczace obowigzku
zaplaty czynszow. Poza tym podejmowala ona czynnosci zwigzane z remontem przedmiotowej nieruchomosci. Te
czynno$ci dowodza, ze miala ona okre$lone wladztwo nad ta nieruchomosci. By¢ moze bylo to wladztwo takie, jakie
przysthuguje dzierzawcy, co jednak wyrazZnie nie wynika ze zgromadzonego materialu w niniejszej sprawie, z uwagi
na brak podstaw do przyjecia, ze pozwana sama dzialala tak, jakby miala obowiazek uiszczaé czynsz dzierzawny. W
kazdym razie pozwana byla w omawianym okresie co najmniej posiadaczem zaleznym przedmiotowej nieruchomosci,
wladajacym przedmiotowa nieruchomoscia jak osoba majgca inne prawo, z ktérym laczy sie okre$lone wladztwo nad
rzecza w zakresie w jakim je ona realizowata (powyzej opisanym). Oddanie rzeczy w dalsze posiadanie zalezne — M.
K.iZ. S. (1) nie spowodowalo, ze pozwana utracila posiadanie. Artykul 337 ke stanowi, ze posiadacz samoistny nie
traci posiadania przez to, ze oddaje drugiemu rzecz w posiadanie zalezne. Natomiast co do posiadacza zaleznego
zauwazy¢ nalezy, ze ,Dopuszczalne jest - w granicach okre§lonych prawem, a takze umowa stron - oddanie rzeczy przez



posiadacza zaleznego w dalsze posiadanie (rowniez zalezne; mozna powiedzie¢ ,podzalezne"). Wystarczy wskazaé
przyklad oddania przez uzytkownika posiadanej rzeczy w dzierzawe, najem lub uzyczenie albo przyklad podnajmu czy
poddzierzawy. Stosujgc za$ analogie trzeba uznac, ze obowigzuje tutaj zasada, wedtug ktorej posiadacz zalezny nie traci
swego posiadania przez to, ze oddaje rzecz w dalsze posiadanie zalezne (por. J. Ignatowicz (w:) Kodeks..., s. 775-776;
A. Kunicki (w:) System..., s. 833-834). Rowniez w przypadku posiadania zaleznego nie jest konieczne bezposrednie,
osobiste korzystanie z rzeczy” (tak E. G. w Komentarzu do art.337 kc).

Zaznaczono, ze zaréwno posiadacz zalezny (przy spelnieniu pozostatych przestanek z art. 230 w zw. z art. 2241 225 ke
jak i posiadacz samoistny (a wiec wladajacy rzecza jak wlasciciel) przy spelnieniu pozostalych przestanek z art. 224 i
225 ke maja obowiazek zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy.

Artykut 224 § 1 ke stanowi, ze samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest obowigzany do wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy. Paragraf § 2 tego przepisu stanowi natomiast, ze od chwili, w ktoérej samoistny posiadacz w
dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy, jest on obowiazany do
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Artykul 225 ke stanowi natomiast, ze obowigzki samoistnego posiadacza w
zlej wierze wzgledem wlasciciela sg takie same jak obowigzki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w
ktorej ten dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy. Zgodnie z art. 230 ke przepisy
dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, stosuje
sie odpowiednio do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z przepiséw regulujacych ten
stosunek nie wynika nic innego.

W okresie ktérego dotyczy zadanie pozwu powd byl wlascicielem przedmiotowej nieruchomoséci po uprawomocnieniu
sie postanowienia u przysadzeniu na jego rzecz jej wlasnosci. Niewatpliwym jest za$ to, ze pozwana byla posiadaczem
w zlej wierze tej nieruchomos$ci. Wynika to z faktu, ze okoliczno$ci zawarcia przez niag umowy dzierzawy tej
nieruchomoéci byly takie, ze musiala ona wiedzie¢, ze umowa ta, stanowigca podstawe do wiladania przez nig
nieruchomoscia, zostala zawarta wylacznie w celu uniemozliwienia egzekucji z nieruchomosci, prowadzacej do
uniemozliwienia zaspokojenia wierzycieli A. K. i K. K. (1). Fakt, ze pozwana (a méwiac SciSle jej organy) musiata to
wiedzie¢, wynika z tego, ze pozwana w 1998r, w ktérym zawierana ta umowa, nalezala jeszcze wylacznie do A. K. i
K. K. (1), ktérzy byli jedynymi jej wspolnikami, a w tym roku wszystkie udzialy w niej sprzedali oni na rzecz osoby z
nimi powigzanej - ich p6Zniejszego ziecia, ktory nastepnie tak rozporzadzil tymi udzialami w taki sposob, ze wrocily
one do A. i K. K. (1), a w zasadzie formalnie tylko do K. K. (1), ktéry jest obecnie jedynym jej wspolnikiem. Nadto
wskazuje na to niezaprzeczone przez pozwana twierdzenie powoda, ze pozwana byla wykorzystywana przez A. K. i K.
K. (1) do utrudniania prowadzonych przeciwko nim egzekucji. Na to, ze pozwana musiala wiedzie¢ o celu zawarcia
umowy dzierzawy z nia wskazuja nadto niekorzystne dla wydzierzawiajacych warunki tej umowy — bardzo dlugi okres
dzierzawy za bardzo niska oplata czynszowa przy jednoczesnym bardzo odleglym terminie platno$ci pierwszej czesci
tej oplaty. W takich okoliczno$ciach nie jest mozliwym, ze pozwana — podmiot kontrolowany przez A. K. i K. K. (1) -
nie wiedziala o celu w jakim zostala zawarta ta umowa.

W zwiazku z powyzszym pozwana jako posiadacz w zlej wierze (bez wzgledu na to czy samoistny czy tez zalezny) na
podstawie powolanych powyzej przepiséw byla obowigzana do zaplaty wynagrodzenia wlascicielowi nieruchomosci
w spornym okresie.

Wysoko$¢ naleznego wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy obejmuje wszystko, co uzyskalby wlasciciel gdyby ja
wynajal, wydzierzawil lub oddal do odplatnego korzystania na postawie innego stosunku prawnego. To, ze powdd
w spornym okresie uzyskalby z tytulu oddania do korzystania nieruchomos$ci na podstawie odplatnego stosunku
prawnego kwoty wskazane w pozwie, a wiec co najmniej 2.100 zl miesiecznie od jednego lokalu w budynku
znajdujacym sie na spornej nieruchomosci (lacznie 4.200 zl miesiecznie) bylo bezsporne. Bezsporne bylo réwniez
to, ze za okres od pazdziernika 2008r. do lutego 2011r. tj. 29 miesiecy pozwany moglby otrzymac 121.800 zl, za$ po
pomniejszeniu tej kwoty o kwote, ktérg w spornym okresie M. K. wplacila do depozytu i ktéra, jak wynika z pozwu,
nie jest objeta roszczeniem zlozonym w niniejszej sprawie (46.200 zl), moglby uzyska¢ kwote 75600 zl. Tym samym
zadanie zasadzenia w niniejszej sprawie kwoty 40.000 z} do ktorej powod ograniczyl roszczenie, jest uzasadnione.



W zwiazku z powyzszym sad zasadzil na rzecz powoda od pozwanej kwote 40.000 zt stanowiacg nalezno$é glowna.

O odsetkach orzeczono na mocy art. 481 ke . Termin spelnienia zobowigzania przez pozwana nie byl oznaczony ani
nie wynikal z wlaSciwo$ci zobowiazania, w zwigzku z czym, zgodnie z art. 455 ke, §wiadczenie powinno by¢ spelnione
niezwlocznie po wezwaniu jej do wykonania zobowigzania. W tym wypadku jest to data doreczenia pozwanej odpisu
pozwu, tj. 14 kwietnia 2011r. Dalej idace zadanie o zaplate odsetek podlegalo oddaleniu jako nieusprawiedliwione.

O kosztach procesu orzeczono na mocy art. 98 § 11 3 kpc.
Pozwana wniosla apelacje od tego wyroku zarzucajac mu:

1. obraze prawa materialnego poprzez bledng jego wykladnie i niewlasciwe zastosowanie art.58 kc, polegajace na
wyprowadzeniu z niewaznej czynnosci prawnej (umowy dzierzawy) waznych skutkow prawnych;

2. obraze prawa materialnego poprzez bledng jego wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie art.336 kc polegajace na
uznaniu, ze wladajacy nieruchomoscia na podstawie niewaznej umowy dzierzawy pozostaje nadal posiadaczem rzeczy
pomimo oddania jej w calkowite wladanie osobom trzecim;

3. blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia polegajacy na uznaniu, ze pozwana
jest (byta?) posiadaczem nieruchomosci nabytej przez powoda pomimo wykazania w toku procesu, iz wylacznymi
posiadaczami tej nieruchomosci s Z. S. (1) i M. K..

W uzasadnieniu tych zarzutéw skarzaca podniosta, iz rozwazanie waznoéci czynnoSci prawnej w

postaci umowy dzierzawy bylo zbedne z uwagi na jej wczeSniejsze rozstrzygniecie przez Sad w innym postepowaniu
z udzialem stron, w ktérym stwierdzono, ze przedmiotowa umowa jest bezwzglednie niewazna. Podtrzymala
stanowisko , iz nie byla posiadaczem nieruchomosci w okresie, ktory objeto zagdaniem pozwu. Zarzucila pominiecie
okolicznosci, ze wladajacy nieruchomoscia dzierzawcy Z. S. (1) oraz za M. P. K. zeznajac w charakterze §wiadkéw
stwierdzili, ze byli wylacznymi posiadaczami wydzielonych czeSci nieruchomosci. Ponadto pozwana nie mogta
s~waznie” przekaza¢ posiadania w dalsze posiadanie w sytuacji, gdy sama nie stala sie nigdy posiadaczem zaleznym
nieruchomos$ci w zwigzku z niewazno$cia umowy dzierzawy.

Skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyrok poprzez oddalenie powddztwa i zasadzenie od powoda na jej rzecz
kosztow procesu za obie instancje ewentualnie uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do
ponownego rozpoznania z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach procesu.

Powdod wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztoéw procesu za druga instancje.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jako nieuzasadniona nie zaslugiwala na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci stwierdzi¢ nalezy, iz Sad Rejonowy dokonal w sprawie wtasciwych i wynikajacych z trafnie
ocenionego materialtu dowodowego ustalen, ktére mogly zosta¢ przyjete za podstawe orzeczenia Sadu drugiej
instancji. Ustalenia te, poza tym, ze stanowily umocowanie w przeprowadzonych dowodach, istotnie przy tym
pozostawaly bezsporne, a kontrowersje ogniskowaly sie woko6l wynikajacych z nich wnioskéw przesadzajacych o
kwalifikacji prawne;j.

W apelacji skarzgca napomyka co prawda o niestuszno$ci stwierdzenia stanowiska Sadu pierwszej instancji co do
tego, iz stan faktyczny pozostawal bezsporny, ale ogranicza sie w tym zakresie do enigmatycznego wskazania, iz nie
wszystkie okolicznoéci pozostawaly bezsporne. J. nie przywiazuje sie do tej kwestii wagi, wskazujac, iz okolicznoéci te
nie byly ,kwestionowane jako nie majace znaczenia dla meritum sprawy”.



Zgodzi¢ sie z kolei nalezy ze skarzaca, iz okoliczno$cia faktyczng o pierwszorzednym dla sprawy znaczeniu miato
to, czy pozwana zawarla z K. K. (1) i A. K. w dniu 20 lipca 1998r. wazna umowe dzierzawy pawilonu handlowego
polozonego nieruchomosci potozonej w P. przy ulicy (...) zapisana w ksiedze wieczystej nr (...). W tym zakresie skarzaca
nie podwazala wywoddw Sadu Rejonowego przytoczonych na uzasadnienie stanowiska, iz umowa ta jako niezgodna
z prawem byla niewazna, a nawet wiecej — prezentowala takie samo stanowisko, powolujac sie w tym zakresie na
rozstrzygniecie przedmiotowej kwestii w sprawie I C 577/09 Sadu Rejonowego w Elblagu. Nie mozna nie zauwazy¢,
iz w tym zakresie w toku postepowania reprezentujacy pozwana pelnomocnik prezentowal labilne stanowisko,
najwyrazniej zwigzane z czynnoSciami podejmowanymi w sprawie I C 577/09 zmierzajacymi do zaskarzenia zapadtego
tam orzeczenia. Ostatecznie tez uprawomocnienie sie orzeczenia w sprawie I C 577/09 stalo sie przesadzajace o wyniku
sprawy niniejszej.

Sad Rejonowy w tej sprawie badal i ocenial wazno$¢ umowy dzierzawy nieruchomosci nabytej nastepnie przez
powoda i przedstawil w tym zakresie rozbudowane wywody, ktére w przewazajacej mierze zasluguja na aprobate
Sadu Okregowego. Sytuacja majgtkowa i zadluzenie K. K. (1) i A. K. w dacie zawarcia umowy, wielo$¢ i waga
prowadzonych przeciwko nim postepowan egzekucyjnych , a z drugiej strony elementy konstrukcyjne umowy (czas
trwania, symboliczny czynsz z odroczonym terminem platnoéci) w pelni uzasadnialy wniosek Sadu Rejonowego co
do tego, iz umowa ta zawarta zostala wylacznie w celu udaremnienia egzekucji prowadzonym przeciwko K. K. (1) i
A. K.. RzeczywiScie tez — co kilkakrotnie podkre$lono w pisemnych motywach zaskarzonego wyroku — pozwana nie
zaprzeczala twierdzeniu powoda, iz spolka (...), jako podmiot zalezny od K. K. (1) i A. K., stuzyta tym osobom do
udaremnienia prowadzonych przeciwko nim egzekucji. Pozwana nie zwalczala tego stwierdzenia roéwniez w apelacji.
Szeroko uargumentowane stanowisko Sadu Rejonowego trafnie doprowadzilo do uznania , iz przedmiotowa umowa
dzierzawy zostala przedsiewzieta dla osiagniecia skutku zakazanego przez prawo. Poniewaz umowa zostala zawarta
wylgcznie w celu udaremnienia egzekucji i uniemozliwienia zaspokojenia wierzycieli K. K. (1) i A. K., to celem jej
zawarcia miato by¢ osiagniecie skutku zabronionego przez ustawe — tych przepiséw kodeksu postepowania cywilnego,
z ktorych wynika obowigzek dtuznika znoszenia postepowania egzekucyjnego i nieutrudniania jego przeprowadzenia
w celu zaspokojenia wierzyciela.

Oczywistym jest rowniez, iz takie postepowanie dluznikéw narusza prawo w tym znaczeniu, iz nie mozna tolerowac
nielojalnego postepowania zaciagania licznych i znacznych zobowigzafn, a nastepnie podejmowania celowych
dzialahh zmierzajacych do pozbawienia wierzycieli zaspokojenia. O niezgodnosci takich czynno$ci z zasadami
wspolzycia spolecznego mozna tylko powiedzie¢, iz jest to wiecej niz oczywiste. W tym kontekscie brak bylo
podstaw do polemizowania ze stanowiskiem Sadu Rejonowego co do istnienia podstaw do stwierdzenia niewaznosci
przedmiotowej umowy dzierzawy zgodnie z art.5881 ke.

Kwestia umowy dzierzawy miala jednak jeszcze inny aspekt, ktory wiazal sie z postepowaniem

IC577/09 o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej nr (...)poprzez wykreslenie tej umowy z dzialu ITI ksiegi na tle przepisu
art.3 ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z 2001r. Nr 124, poz.1361 z
p6zn.zm.) statuujacego zasade domniemania wiarygodnosci ksiag wieczystych. Prawomocnym wyrokiem z dnia 27
pazdziernika 2010r. Sad Rejonowy w Elblagu nakazal w celu uzgodnienia stanu prawnego ujawnionego w dziale III
ksiegi wieczystej numer (...)z rzeczywistym stanem prawnym wykre$lenie wpisu nr 1 z dnia 21 wrze$nia 1998r. prawa
dzierzawy z prawem pierwokupu dotyczacego prawa uzytkowania wieczystego dzialki nr (...)zabudowanej budynkiem
uzytkowym stanowigcym odrebna nieruchomo$¢ na podstawie umowy dzierzawy zawartej na okres 30 lat do dnia 19
lipca 2028r. ustanowionego na rzecz (...) Ltd spolki z ograniczong odpowiedzialnoéciagw E.wpisanego na podstawie
wniosku z dnia 11 sierpnia 1998r. Z tresci pozwu, przebiegu postepowania i pism stron w sprawie I C (...) wylania sie
oczywisto$c tego, iz podstawe zadania wykreslenia umowy z ksiegi wieczystej stanowila jej niewaznos¢ z tych samych
przyczyn, co podnoszone, a nastepnie ustalone w sprawie niniejszej. Obalenie domniemania zgodnoSci wpisu umowy
dzierzawy w ksiedze wieczystej nr (...)z rzeczywistym stanem prawnym pozostaje spdjne z ustaleniem niewaznosci
tej umowy w sprawie niniejszej i na tym rozwazania tej kwestii mozna zakonczy¢, zwlaszcza wobec braku w apelacji
stosownej polemiki w tym zakresie.



Skarzaca zreszta wprost powoluje sie rowniez za niewazno$¢é umowy dzierzawy, konstruujac teze, iz ta jej cecha nie
pozwala na przypisanie pozwanej statusu posiadacza nieruchomosci i mozliwo$ci dalszego przeniesienia posiadania
w okreS§lonym zakresie (posiadania ,podzaleznego” )na dzierzawcdéw w osobach Z. S. (2) i M. K.. Stanowisko takie nie
moglo zostac zaakceptowane.

Dla istnienia stanu posiadania nieruchomos$ci przez pozwana nie mialo znaczenia to, czy legitymowala sie ona
tytulem prawnym co do wykonywania tego posiadania, ale to, czy w istocie posiadanie takie bylo wykonywane.
Posiadanie jest stanem faktycznym réwnowaznym z wladztwem nad rzecza, nie musi by¢ ono korelatem okre§lonego
prawa podmiotowego. Posiadanie wywoluje szereg okre$lonych ustawa donioslych skutkéw prawnych, niezaleznie
od wystepujacych stosunkéw prawnych. Posiadanie zachodzi przy réwnoczesnym spelnieniu dwoch przestanek —
fizycznego elementu wladania rzecza (corpus) i psychicznego elementu zamiaru wladania rzecza dla siebie (animus).
Z tego punktu widzenia prawidlowa jest konstatacja, iz pozwana byla posiadaczem przedmiotowej nieruchomosci, a
wykonywanie zawartej przez nia zakwestionowanej umowy dzierzawy nie mialo wplywu na ten stan rzeczy. Pozwana
wydzierzawiajac okreslone lokale w nieruchomos$ci nie wyzbyla sie jej posiadania jako calo$ci, co wynika zaré6wno
z faktu pobierania czynszu od poddzierzawcow, jak i decydowania o pracach remontowych i ich przeprowadzania.
Utrzymanie sie przez pozwang w charakterze posiadacza wynika z wykladni doktrynalnej przepisu art.337 kc
stanowiacego, iz posiadacz samoistny nie traci posiadania przez to, ze oddaje drugiemu rzecz w posiadanie zalezne.
Wskazuje sie, ze bez uszczerbku dla posiadania wladztwo rzeczy moze byé¢ przypisane réwnocze$nie posiadaczowi
samoistnemu i posiadaczowi zaleznemu i dla bytu posiadania samoistnego nie jest konieczny bezposredni, fizyczny
zwigzek z rzeczg, a nadto, iz réwnoczesne posiadanie samoistne i zalezne tej samej rzeczy przez réozne osoby nie oznacza
wspolposiadania rzeczy. Przy tym dopuszczalne jest — w granicach okre§lonych prawem i umowg — oddanie rzeczy
przez posiadacza zaleznego w dalsze posiadanie (rowniez zalezne, zwane ,podzaleznym”). Chodzi tu o przypadki np.
oddania przez uzytkownika posiadanej rzeczy w dzierzawe, najem lub uzyczenie albo sytuacje zwigzane z zawarciem
umowy podnajmu lub poddzierzawy. Przez analogie uznaje sie, ze obowiazuje w takich wypadkach zasada, zgodnie z
ktora posiadacz zalezny nie traci swego posiadania przez to, ze oddaje rzecz w dalsze posiadanie zalezne, tym bardziej,
ze rOwniez w przypadku posiadania zaleznego nie jest konieczne bezposérednie, osobiste korzystanie z rzeczy ( por.
E.Gniewek Komentarz do art.337 ke, J.Ignatowicz , Komentarz do art.337 ke, A.Kunicki, System parwa cywilnego).

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezalo, iz w ustalonym stanie faktycznym sprawy pozwana (...) nie utracila
posiadania nieruchomosci i nie utracila legitymacji z art.225 ke, co przesadzalto o zasadnosci zgloszonego wobec niej
zadania pozwu.

Co do wysokoéci zasadzonego odszkodowania stwierdzi¢ nalezy, iz nie byla ona kwestionowana przez pozwang, a
jednoczeénie znajdowala uzasadnienie w ustalonych wartoSciach czynszu, jakie mozna bylo uzyskaé z tytulu umoéw
z podnajemcami, co nie wywolywalo sporu. Wskazaé jedynie mozna na bezzasadno$¢ argumentacji skarzacej w
przedmiocie nienaleznego $wiadczenia obejmujacego wplacany przez podnajemcdéw czynsz na rzecz pozwanej z uwagi
na niewazno$¢ umowy dzierzawy zawartej przez pozwana z malzonkami K. i legitymacji powoda do domagania sie
takich swiadczen , gdyz przedmiotem procesu nie bylo zasadzenie takich §wiadczen, a odszkodowanie , ktére jedynie
obliczone zostalo przez odniesienie sie do wysoko$ci mozliwego do uzyskiwania czynszu. Takiego sposobu obliczenia
odszkodowania pozwana w toku procesu nie negowala.

Z tych wszystkich przyczyn apelacja jako bezzasadna podlegata oddaleniu na podstawie art.385 kpc.
O kosztach procesu za postepowanie odwolawcze orzeczono zgodnie z jego wynikiem na podstawie

art.9881 kpc w zw. z art.10881 kpc w zw. z art.39181 kpc.



