Sygn. akt I ACa 620/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 grudnia 2012 1.

Sad Apelacyjny w Lublinie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Bogdan Radomski
Sedzia: SA Zbigniew Grzywaczewski (spr.)
Sedzia: SA Jolanta Terlecka
Protokolant st.sekr.sad. Aneta Dudek

po rozpoznaniu w dniu 19 grudnia 2012 r. w Lublinie na rozprawie

sprawy z powbdztwa Syndyka Masy UpadloSci (...)Spotki Akeyjnej w upadtoéci w R.
przeciwko Wyzszej Szkota (...)w R.

o zaplate

na skutek apelacji strony powodowej od wyroku Sadu Okregowego w Radomiu

z dnia 15 czerwca 2012 r. sygn. akt I C 835/06

I. prostuje oznaczenie strony powodowej w sentencji zaskarzonego wyroku
w ten sposob, ze po stowie Przedsiebiorstwa dodaje stowo (...)

II. oddala apelacje;

III. zasadza od powoda Syndyka Masy Upadlo$ci (...)Spotki Akeyjnej w upadtoéci w R. na rzecz pozwanej Wyzszej
Szkoly(...)w R. kwote 5400 (pieé tysiecy czterysta) zlotych tytulem kosztéw procesu za II instancje.

Sygn. akt I ACa 620/12

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 15.06.2012r., Sad Okregowy w Radomiu oddalil pow6dztwo Syndyka Masy Upadlosci (...) w R. o

zasgdzenie od pozwanej Wyzszej Szkoly (...) (...) w R. kwoty 3.326.180,26 zlotych wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 22.03.2006r.

W uzasadnieniu Sad I instancji podal, ze (...)S.A. w R. (dalej (...)) byto uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci

oznaczanej jako dzialka gruntu nr (...) polozonej przy ul. (...) w R. o powierzchni 4465 m
znajdujacych sie na niej budynkoéw tj. budynku biurowego i trzech boksow garazowych.

oraz wlascicielem



Przedmiotowy budynek zbudowany zostal w 1969 r. polozony jest blisko dworca (...) i (...), w sasiedztwie innych
obiektow handlowych.

Sytuacja finansowa (...) wlatach 9o-tych byla zla. W 1997r. jej zobowigzania ujete w bilansie kilkakrotnie przekroczyly
warto$¢ aktywow spotki w zwiazku z czym zarzad spotki zlozyt w dniu 25 marca 1998r. wniosek o ogloszenie jej
upadlo$ci. W dniu (...). Sad Rejonowy

w R. oglosit upadlosé spoitki (sprawa U (...)).

Nieruchomo$¢ przy ul.(...) w R. wykorzystywana byla na cele hotelowe i funkcjonowat tam Hotel (...) z ogblng
liczba pokoi (...) miejscami hotelowymi. Na kazdym pietrze wydzielono ogbélnodostepne toalety i we. W 1998r. pokoje
wymagaly odnowienia, §ciany byly brudne

i zagrzybione, cze$¢ urzadzen sanitarnych byla zniszczona. Budynek nadawal sie do remontu. Z uwagi na niski
standard korzystali z niego studenci

i pracownicy budowlani.

W dniu 1 wrzes$nia 1998r. (po zlozeniu wniosku o ogloszenie upadlosSci spolki, a przed jej ogloszeniem przez Sad)
zostala zawarta umowa najmu pomiedzy: (...)Spéotka Akcyjna

z siedzibg w R., a Wyzsza Szkola (...) w R. (dalej (...)) dzialajaca na podstawie wpisu do rejestru niepanstwowych
wyzszych uczelni zawodowych.

Wynajmujacy oddal w najem do uzywania najemcy ( (...)) dzialke

(2)

o powierzchni 5189 m* ~’ powierzchni, oraz pomieszczenia (lokale) w budynku

o powierzchni uzytkowej - 2870,55 m(?

umowy, stanowiace przedmiot najmu.

, okreslone w protokole zdawczo-odbiorczym, bedacym zalacznikiem (...) do

Najemca zobowigzal sie placi¢ wynajmujacemu czynsz najmu w kwocie: 10.000.z}L plus 22% VAT, miesiecznie z gory
do 15-go dnia kazdego miesigca.

Umowa zostala zawarta na czas okreSlony do dnia (...)., (na okres 10-ciu lat) z mozliwo$cig jej przedluzenia na dalszy
okreslony czasu.

Strony ustalily, ze w przypadku zakonczenia niniejszej umowy lub wczesniejszego zbycia przez wynajmujacego lub
jego nastepce prawnego przedmiotu najmu, najemcy przystugiwaé bedzie prawo pierwokupu przedmiotu najmu.

Wynajmujacy zastrzegl sobie prawo zmiany wysokosci czynszu zgodnie
z wielko$cia stopy inflacji, podanej przez GUS nie czeSciej jednak niz raz do roku.

Wydanie przedmiotu najmu przez wynajmujacego najemcy nastapito
w dniu podpisania umowy na podstawie protokolu zdawczo-odbiorczego stanowiacego zalgcznik (...) do niniejszej
umowy.

Wydanie za$ pozostalych pomieszczen budynku o powierzchni 258 m® mialo nastapié¢ po dniu 30 wrzesnia 1998r.,
takze na podstawie protokoléw zdawczo-odbiorczych, ktore beda kolejnymi zalacznikami do niniejszej umowy. W
zwiazku z tym wynajmujacy zobowiazal sie do zawarcia uméw najmu-anekséw dotyczacych wynajmu pomieszczen o

powierzchni 258 m?, pod rygorem zaplaty kary umownej w wysokosci 1.200.000,00 z.

Wynajmujacy wyrazil zgode na przeprowadzanie przez najemce prac budowlanych lub adaptacyjnych w przedmiocie
najmu, majacych na celu przystosowanie przedmiotu najmu do prowadzonej przez najemce dzialalno$ci.



Strony ustalily, ze na wynajmujacym w chwili rozwigzania umowy ciazyl bedzie obowiazek dokonania zwrotu
wszelkich nakladéw poczynionych przez Najemce na przedmiot najmu okreslony w umowie, i dopiero spelnienie tego
obowiazku przez wynajmujacego zobowiazuje najemce do zwrotu przedmiotu najmu.

Najemca zobowigzal sie dbaé o utrzymanie stanu technicznego
i sanitarnego przedmiotu najmu oraz dokonywac na swoj koszt drobnych napraw przy normalnej jego eksploatacji.

Strony zastrzegly, ze wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznoS$ci, a w
sprawach nieuregulowanych niniejsza umowa beda mialy zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego.

Stosownie do postanowien umowy, w dniu 1 wrze$nia 1998r. sporzadzony zostal przez strony protokét zdawczo
odbiorczy potwierdzajacy przekazanie (...) pomieszczen (lokali), o powierzchni uzytkowej 2870,55 m* (catkowita

powierzchnie uzytkowa okreélano na 3128,55m” - z pozostalych 258m korzystali inni najemcy).

W protokole stwierdzono konieczno$¢ doprowadzenia lazienek do wlasciwego stanu technicznego, odnowienia pokoi,
uzupekienia plytek, odnowienia drzwi i futryn oraz stolarki okienne;j.

Od dnia 1 wrzeénia 1998 roku pozwany korzystal z nieruchomosci to jest dzialki powoda o powierzchni 4465 m>
zamiast wskazanej w umowie (...).189 m” co wynikalo z dokonanej aktualizacji przez Urzad Miejski w R. oraz

z pomieszczen (lokali) w budynku o powierzchni uzytkowej 2.870,55 m® - na podstawie umowy najmu i danych w niej
przyjetych przez same strony .

Ponadto (...) korzystala z garazu samochodowego o pow. uzytkowej 58,20 m?, ktérego umowa najmu nie dotyczyla

oraz od dnia 1 wrze$nia 1999 zaadaptowala na potrzeby szkoly pomieszczenie o pow. 220 m® po dawnym barze
prowadzonym przez P. W. oraz po 1 maja 1999 r. pomieszczenie

o powierzchni 37 m® wynajmowane wezeéniej przez (...) sp. z o.0. i nie placil z tego tytulu zadnego wynagrodzenia
powodowi. Pomieszczenia te nie zostaly objete aneksami do zawartej umowy najmu lub nowymi umowami
regulujacymi wzajemne prawa i obowiazki stron.

Syndyk masy upadlo$ci wni6st w dniu (...). pozew

o eksmisje (...) z przedmiotowej nieruchomosci uzasadniajac zadanie rozwigzaniem umowy najmu w zwiazku z
zaleganiem najemcy z zaplata czynszu za dwa pelne okresy. Wyrokiem z dnia (...). Sad Rejonowy w R. w sprawie I C
(...)oddalil powddztwo syndyka.

W dniu 26 kwietnia 2000r. komisja powolana poleceniem stuzbowym Syndyka masy upadtoéci (...) S.A. w R. dokonala
wizji lokalnej
w budynku przy ul. (...) w obecnos$ci Z. D. Wyzszej Szkoly (...).

Komisja na podstawie bezposrednich ogledzin, sporzadzonych pomiaréw i posiadanej dokumentacji technicznej
ustalila faktyczna powierzchnie uzytkowa zajmowana przez Wyzsza Szkole (...) w R. w nieruchomosci przy ul.(...).

Stwierdzono, ze wedtug dokumentacji technicznej budynek (...) - kondygnacyjny w czesci frontowej i 3- kondygnacyjny

od strony polnocnej posiadal ogélng powierzchnie uzytkowa 3.128,60 m>. Powierzchnia ta byla aktualna w okresie
zawarcia umowy najmu prze strony.

W wyniku prac adaptacyjnych przeprowadzonych przez (...) powierzchnia uzytkowa budynku ulegla zwiekszeniu.

Garaze, znajdujace sie na terenie nieruchomoéci posiadaja powierzchnie uzytkowa 58,20 m® i nie zostaly
uwzglednione w przedmiocie najmu.



Natomiast dzialka nr (...) skladajaca sie na nieruchomo$¢ przy (...)posiada powierzchnie 4.465 m‘? co potwierdza

aktualny wypis gruntéw i wyrys z mapy ewidencyjnej wykonanej przez firme (...), a nie 5.189 m(? jak podano w
§ 1 wyzej cytowanej umowy najmu. Obcigzenia (...) dotyczace przedmiotowej dziatki nr (...) w postaci podatku od
nieruchomodci jak i splaty wieczystego uzytkowania naliczane byly prawidlowo od powierzchni 4.465 m(?.

Na podstawie pomiaréw, ogledzin i zawartej umowy Komisja stwierdza, ze (...) S.A. jako wlasciciel nieruchomosci
nie wydal Wyzszej Szkole (...) do dnia 26.04.2000r. jedynie 2 pomieszczen na parterze budynku, dzierzawionych

wezeéniej Spolce (...) o lacznej powierzchni 37,40 m?,

Powierzchnia 37,40 m” nie byla objeta przedmiotem najmu podanym
w § 2 ust 1 umowy najmu z dnia 1.09.1998r., a stanowi cze$¢ nie wydanej powierzchni okre$lonej w § 6 ust. 2 cytowanej
umowy.

Pozostala czes$¢ nie wydanej przez (...) powierzchni uzytkowej budynku na parterze po bylym barze (...) - 222,52

m” zostala samowolnie przejeta przez (...) we wrzesniu 1999r. Pomieszczenia te zostaly poddane przebudowie, a
mianowicie wyburzono §ciany dzialowe, zlikwidowano wejscie

iokna do budynku od strony zachodniej poprzez ich zamurowanie oraz wyburzono schody zewnetrzne. Lokal poddano
generalnym przerébkom

i zaadaptowano na dziekanat, aule, kuchnie i korytarz. Za w/w pomieszczenia (...) nie placito czynszu najmu.

Ponadto (...) samowolnie zaadaptowala na wlasne potrzeby nastepujaca powierzchnie: 12,2 m® - w holu na parterze
budynku na potrzeby ustug kserograficznych, pow. 67,47m” na urzadzenie szatni w piwnicach od strony wschodniej,

powierzchnie 24,84 m® na urzadzenie bufetu na I pietrze budynku (Ygcznie 104,52 m?).

Dwa pomieszczenia mieszkalne na parterze budynku o pow. 57,70m?

i 28,30m? zajmowane byly bez tytulu prawnego przez lokatoréw.

Pokoje nr (...)(...) polozone na parterze budynku o lacznej powierzchni 146,80 m(? wykorzystywane byly przez (...)
do skladowania zbednego wyposazenia stanowiacego wlasnos¢ zaréwno (...) jaki (...).

W zwigzku z ustaleniami samowolnej adaptacji pomieszczen przez (...) w okresie najmu i zwiekszeniu uzytkowanej

powierzchni budynku o 327,04 m® w stosunku do przedmiotu najmu, okresSlonego w(...)Jumowy z dnia (...)., za ktéry
naliczany jest czynsz, Syndyk masy upadloSci (...) w celu uregulowania powyzszej sytuacji stwierdzila koniecznosé
podpisania stosownego aneksu do umowy najmu i zwiekszenia czynszu.

Poniewaz nie nastapilo jeszcze wydanie przez (...) pokoinr (...) (po Spoélce (...)) o pow. 37,40m” (réwniez nie objetych
umowa najmu laczacej strony) Syndyk w przypadku zgody (...) na podpisanie aneksu do umowy deklarowal objecie
ich przedmiotem najmu i niezwlocznie wydanie.

Faktycznie jednak powierzchnia uzytkowa budynku byla inna niz okre$§lona w umowie najmu. Dane techniczne z
inwentaryzacji obiektu
z (...)roku sporzadzonej przez technika budowlanego (...) wskazuja , zZe powierzchnia uzytkowa budynku wynosila

3029,93 m'?, a nie jak przyjeto 3128,55 m'? . Powierzchni 258 m‘? ktéra dopiero pézniej miata byé wydana (...)
odpowiadata powierzchnia po bylym barze (...)

(2)

i powierzchnia pokoi po spétee (...) (222,52 m'? + 37,40 m? = 259,92 m'?).

)
)

W umowie najmu zawartej (...)roku winna widnie¢ powierzchnia wynajeta w wielkoéci 2770,01 m(? (3029,93 m(?

(2) zmierzona przez komisje powierzchnia po barze (...) - 37,40 m{?2

zmierzona przez komisje powierzchnia pokoi po spoéice (...).

powierzchnia z inwentaryzacji - 222,52 m



(...) nigdy nie zawarlo z (...) umowy najmu na pomieszczenia zwolnione przez P. W. i spoélke (...) oraz znajdujace sie
na nieruchomosci pomieszczenie garazowe.

Korzystanie z nieruchomo$ci powoda przez (...) trwalo do dnia jej zakupu przez pozwanego to jest do dnia (...)r., czyli
przez 40 miesiecy.

Syndyk masy upadloéci (...) juz w 1999 r. staral sie o dobrowolng zmiane umowy najmu nieruchomoéci z (...) w
zakresie wysoko$ci czynszu
i okresu jej trwania, (propozycje aneksow Nr (...) z(...)., w I i IT wers;ji).

Pozwany nie wyrazit zgody na proponowane zmiany powotujac sie na wiazgce ustalenia umowy najmu z dnia (...).

W okresie od (...). wynajmujac pomieszczenia (lokale) wydane stronie pozwanej w chwili zawarcia umowy najmu
mozna bylo uzyskaé¢ przychéd wedlug rynkowych stawek czynszu najmu o wiele wiekszy niz na podstawie stawek
ustalonych w umowie najmu zawartej. Bioragc pod uwage ustalong w umowie powierzchnie uzytkowa w okresie
wskazanym

w pozwie przychod z czynszu rynkowego moglt wynieéé 1.176.509,40 zh.

W przedmiotowym okresie pozwany placil podatek od nieruchomosci
i oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu, a ponadto uiszczat czynsz wynikajacy z umowy najmu :

- w okresie od (...). - 10.000,00 zl. miesiecznie, czyli 3 zl/m( 2)

-w okresie od (...)r.- 10.980,00 zl. miesiecznie, czyli 3,51 zl\m( 2),

- w okresie od (...)r. -12.088,98 zl. miesiecznie czyli 3,86 z}./m( 2)

Lacznie pozwany dokonal wplat w kwocie 433.758,78 zl (okoliczno$¢ przyznana przez strone powodowa w
uzasadnieniu pozwu, nie kwestionowana przez pozwanego).

Poniewaz (...) nie posiadato odpowiedniej liczby studentéw nie sta¢ by jej byto na wyzszy czynsz.

W dniu (...). Syndyk (...) wnibsl pozew o stwierdzenie niewazno$ci i ustalenie bezskuteczno$ci umowy najmu z (...).
zawartej prze strony.

Sad Okregowy w W. (...Jwyrokiem z dnia (...)r. sygn. akt XV GC (...Juznal umowe najmu zawarta

w dniu(...)r pomiedzy, (...)SA w R., a Wyzsza Szkola (...) (...)

w R. dotyczgcg nieruchomosci polozonej w R. przy ul (...) za bezskuteczng wobec masy upadloéci (...)S.A w R.. Oddalil
powodztwo w zakresie ustalenia niewaznoSci tej umowy.

Na skutek apelacji pozwanej Sad Apelacyjny w W. (...)wyrokiem z dnia (...)., sygn. akt I ACa (...)oddalil apelacje (...).

W dniu 14 marca 2006r. syndyk wystosowala do strony pozwanej wezwanie do zaplaty kwoty 3.326.180,26 z tytutu
odszkodowania za najem nieruchomogci przy ul. (...) w R. (wezwanie k. 37).

Wobec braku zaplaty strona pozwana zostala zawezwana do préby ugodowej, ktora okazala sie bezskuteczna.

W dniu 14 czerwca 2006r. zostal wniesiony pozew w sprawie niniejszej
z zadaniem zaplaty wymienionej powyzej kwoty .

Postepowanie upadloSciowe (...) S.A. w R. nie zostalo ukonczone.

W jego toku (...) zglosila wierzytelno$¢ z tytutu poniesionych nakladéw na nieruchomos$é w wysokos$ci 2.089.109,41
z}, z zamiarem jej potracenia



z wierzytelno$cig przystugujaca w stosunku do niej (...), ktoéra nie zostala uwzgledniona .

Dokumenty zaoferowane sadowi przez strony w niniejszym postepowaniu wlaéciwie nie byly podwazane przez
strony za wyjatkiem inwentaryzacji budynku sporzadzonej przez J. B. kwestionowanej przez strone powodowa oraz
prywatnej opinii J. K. kwestionowanej przez strone pozwana.

Jezeli chodzi o inwentaryzacje budynku sporzadzona przez J. B.

i wskazanie w niej powierzchni uzytkowej budynku o 102m‘?

W umowie najmu zawartej przez strony w dniu (...). to Sad wskazal, Ze nie ma ona znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy
niniejszej z uwagi na potwierdzenie przez strony wejscia w posiadanie wynajetej powierzchni
w protokole zdawczo odbiorczym sporzadzonym w tym samym dniu oraz

mniejszej niz

w trakcie pomiar6w komisji powolanej przez syndyka z udzialem 6wczesnego dyrektora (...).

Jezeli za$ chodzi o prywatng opinie sporzadzona przez J. K. na zlecenie strony powodowej to nie ma ona waloru opinii
sadowej i stanowi jedynie wyjaénienie stanowigce poparcie stanowiska tej strony,
z uwzglednieniem wiadomo$ci specjalnych.

W sprawie niniejszej zlozone zostaly takze trzy opinie bieglych majace na celu ustalenie wysoko$ci czynszu mozliwego
do uzyskania z nieruchomosci w okresie od podpisania spornej umowy najmu do jej zakonczenia

w nastepstwie nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci

i odrebnej wlasnosci znajdujacych sie na niej budynkow przez (...) .

Jezeli chodzi o opinie J.K.(1) to Sad podzielil zarzut strony pozwanej, ze nie posiadat on uprawnien do jej wydania,
gdyz nie jest rzeczoznawca majatkowym. Nie dyskwalifikuje jednak to tej czesci opinii, ktora odnosilta sie do stanu
technicznego budynku z uwagi na posiadane przez bieglego wiadomosci specjalne z zakresu budownictwa.

W ocenie Sadu opinia sporzadzona przez bieglegoM. J.w pelni odpowiada na zadane pytania. Biegly uzupehil
pierwotnie ztozona opinie logicznie odpowiadajac na zarzuty zgloszone przez strone powodowa, ktora ostatecznie nie
wnosila o powolanie innego bieglego w sprawie niniejszej po jego dodatkowym wyshichaniu, a strona pozwana w ogdle
nie kwestionowala opinii podnoszac jedynie jej nieprzydatnosé dla rozstrzygniecia sprawy niniejsze;j.

Biegly wydal opinie na podstawie wszechstronnie ocenionego materiatu dowodowego w sprawie niniejszej, posiadane;j
wiedzy oraz do$wiadczenia zawodowego. Wyprowadzone prze niego wnioski sa logicznie poprawne

i wskazuja w istocie na warto$¢ czynszu mozliwego do uzyskania przez powoda z powierzchni faktycznie zajmowane;j
przez (...), co w zasadzie zgodne jest ze stanowiskiem powoda opierajacego swe zadanie na przepisie art. 2251 230
W ZW. Z 405 k.c.

Skoro bowiem zadanie pozwu w ocenie pelnomocnika powoda wynika
z wyroku uznajacego umowe najmu za bezskuteczna w stosunku do masy upadloéci , to tym bardziej nalezalo odnie$é
sie do faktycznego (bezumownego) korzystania przez strone pozwana z powierzchni budynku nalezacego do powoda.

Biegly M. J. wskazal na to , ze w budynku wynajmowane byly pomieszczenia (lokale ) i w cenie najmu zawieraly sie
prawo korzystania

z czeSci wspolnych budynku. Takze w umowach najmu przedstawionych przez strone powodowa brak jest
jakiegokolwiek odniesienia do korzystania przez najemcéw z klatek schodowych czy korytarzy na pietrze niezaleznie
od zajmowanej powierzchni. Widoczne jest natomiast zr6znicowanie stawki czynszu w zaleznosSci od metrazu. Dla

(2)

poréwnania P. W. jako najemca lokalu o powierzchni 220m‘? ptacit 7,5 z} za m* =, natomiast spoélka (...) zajmujaca

(2)

38 m" ~’ponad 10 zk

Nawet w twierdzeniach strony powodowej pojawiaja sie wewnetrzne sprzeczno$ci gdyz w uzasadnieniu pozwu
twierdzila, ze : ,W tym samym okresie pow6d wynajmowal innemu podmiotowi (...) pomieszczenia



w przedmiotowym obiekcie za stawke 30,00 zl./m.kw.”. Strona powodowa sama zlozyta dokumenty z ktérych wynika,,
ze byl to jedyny z siedmiu najemcow, ktdéry zgodzil sie na zaproponowang stawke . Reszta zrezygnowala z najmu
pomieszczen stanowigcych w wiekszo$ci pokoje biurowe, ktérych stawka czynszu nie byla powigzana w jakikolwiek
sposob z mozliwosScia korzystania

z czeSci ogbdlnodostepnych budynku.

Jezeli chodzi o opinie bieglej L. Z. to dokonata ona wlaéciwie oceny poprawnoéci wnioskéw zawartych w opinii J.K.(1)i
M. J. co roéwniez jg dyskwalifikuje jako Zrédlo samodzielnych ustalenn w przedmiocie zakresu wladania powierzchnig
budynku oraz mozliwym do uzyskania czynszem.

Celem opinii bieglego nie moze bowiem by¢ ocena wczeéniej zlozonych opinii sagdowych , ktérych przydatnosc dla
rozstrzygniecia sprawy podlega weryfikacji prze Sad.

Sad podkreslil, ze na podstawie art. 365 k.p.c. jest zwigzany prawomocnym wyrokiem wydanym w sprawie XV GC
(...)Sadu Okregowego w W.. Z tych wzgledow zbedne sg rozwazania odnoénie zawarcia przedmiotowej umowy najmu
pomiedzy (...)i (...) zrazacym pokrzywdzeniem wierzycieli upadlego, a z korzyscia dla (...), co w oparciu

o art. 56 prawa upadlo$ciowego z 1934r, i art. 527 k.c. prowadzilo do uwzglednienia powo6dztwa.

Wobec stwierdzenia bezskuteczno$ci w stosunku do masy upadlo$ci umowy najmu pozwana nie miala wiec tytutu
prawnego do korzystania z rzeczy. Dopiero jednak od chwili, w ktorej dowiedziala sie, ze jest posiadaczem zaleznym
rzeczy w zlej wierze na podstawie bezskutecznej czynno$ci prawnej, miala obowiazek przekazania korzysSci, ktora
uzyskala (w przedmiotowej sprawie roznice pomiedzy czynszem, ktéry uidcila, a czynszem mozliwym do uzyskania)
do masy upadloSci - za ktora to chwile nalezy uznaé uprawomocnienie sie wyroku stwierdzajacego bezskuteczno$é
czynnoSci stron

- umowy najmu. Korzystanie przez (...) z rzeczy stalo sie wiec od tej chwili korzystaniem, stosownie do art. 225 w
zw. z art. 230 k.c, powodujacym obowiazek §wiadczenia nalezytego wynagrodzenia wlascicielowi rzeczy (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 12 sierpnia 2009 r. IV CSK 102/09, LEX nr 11291410).

Przystugujace na mocy art. 225 k.c. 1230 k.c, od posiadacza wynagrodzenie, nie jest naprawieniem szkody wyrzadzone;j
wlascicielowi, lecz wynagrodzeniem zaplaty za korzystanie z jego rzeczy, ktéra posiadacz musialby uisci¢ wlascicielowi,
gdyby jego posiadanie oparte bylo na istniejgcej podstawie prawnej, a wiec tym, co uzyskalby wlasciciel, gdyby rzecz
oddat w odplatne korzystanie na podstawie waznego stosunku prawnego.

O wysoko$ci naleznego wlascicielowi wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomoéci decyduja
stawki rynkowe za korzystanie z danego rodzaju rzeczy w okreslonych warunkach i czas posiadania rzeczy przez
adresata roszczenia (wyrok SN IV CKN 5/00 z 2000-04-07, LEX nr 52680).

W ocenie Sadu, o czym juz byla mowa powyzej, w kwestii mozliwych do uzyskania stawek czynszu, Sad opiera sie na
opinii bieglego rzeczoznawcy M. J., ktéra uznal za najbardziej warto$ciowa dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy w
tym zakresie.

Skoro strona powodowa wywodzi dochodzone roszczenie
z bezumownego korzystania przez pozwanego z nieruchomosci na skutek uznania umowy najmu za bezskuteczng, to
nalezalo ustali¢ zakres wladania nieruchomo$cia na podstawie przedmiotowej umowy.

Skoro umowa dotyczyta pomieszczen (lokali) o okre§lonej powierzchni uzytkowej wskazanej w umowie najmu i w
protokole zdawczo odbiorczym

z dnia(...). oraz potwierdzona zostala w trakcie pomiaréw komisji powolanej przez Syndyka z udzialem Dyrektora (...)
w dniu 26 kwietnia 2000r. czego strona pozwana nie kwestionowala, to powinna ona stanowi¢ podstawe wyliczen
biegltego M. J., przy uwzglednieniu, ze zalozeniem strony pozwanej bylo przejecie calego budynku na potrzeby szkoly
ijego dopasowanie do prowadzonej dzialalnosci.



Natomiast korzystanie z budynku garazowego, pomieszczen po spoélce (...) i barze (...) od samego poczatku bylo
bezumowne, gdyz strony nigdy nie zawarly umowy na najem tych pomieszczen .

Wyrok uznajacy umowe najmu za bezskuteczng nie mial wiec zadnego wplywu na utrate tytulu do wladania ta
powierzchnia przez pozwana, gdyz od samego poczatku go nie posiadala.

Tym samym zachodzi konieczno$¢ dokonania matematycznej korekty wyliczen bieglego rzeczoznawcy M. J. zawartych
na stronie 12 opinii (k.390) uwzgledniajac, ze w okresie 40 miesiecy trwania przedmiotowej umowy najmu potencjalny
przychod powinien odnosi¢ sie do powierzchni 2870,55m( 2) wynikajacej z umowy stron oraz protokolu zdawczo
odbiorczego i wynosic :

-od 01.09.1998r. do 31.12.1998r. - 116.199,86 zl. (2870,55m" x 10,12 zix4)
-od 01.01.1999r. do 31.12.1999r. - 374.090,07 z}. (2870,55m" x 10,86 zl x 12)

- od 01.01.2000r. do 31.12.2000r. - 411.292,40 z}. (2870,55m> x 11,94 7z} x 12 ) -od 01.01.2001r. do 20.12.2001 T. -

405.565,33 zt. (2870,55m> x 12,13 zt
X 11,65). Lacznie 1.307.232,66 zl.

Uwzgledniajac 10% korekte zastosowana przez bieglego M. J., ktorej przyjecie Sad uznaje za zasadne, przychod
wynibslby 1.176.509,40 zl.

Od tej kwoty nalezy odja¢ kwote wplacong przez strone pozwana tj. 433.758,78 zt (okoliczno$¢é przyznana przez strone
powodowa w uzasadnieniu pozwu, nie kwestionowana przez pozwanego) co daje 742.750,62 zl.

W ocenie Sadu ta kwota stanowi korzy$¢ odniesiong przez strone pozwang wskutek ustalenia w umowie najmu
zanizonej stawki czynszu.

Skoro pozwana nadal funkcjonuje i nie zostala postawiona w stan likwidacji , ksztalci studentéw, nie wyzbywa sie
majatku , ktérego wcze$niej nie posiadala, o czym moze $wiadezyé nieregularne dokonywanie wplat czynszu, to
pozostaje ona nadal wzbogacona, poprzez zaoszczedzenie wydatkdw na najem pomieszczen, ktorych uiszczenie po
cenach rynkowych w chwili zawarcia przedmiotowej umowy najmu bylo niemozliwe. W zwigzku z tym Sad zauwazyl,
ze strona pozwana nie wykazal przestanek wymienionych w art. 409 k.c.

Sad podzielil argumentacje bieglego M. J., a takze L. Z., ze korzystanie z dziatki zwigzane bylo z uzytkowaniem
wynajetych pomieszczen biurowych i nie moze byé podstawa dalszego wzbogacenia sie pozwanego. Strona
powodowa nie wykazala, aby poprzedni najemcy ponosili jakiekolwiek oplaty za korzystanie z niezabudowanej czeéci
nieruchomos$ci lub ona sama czerpala z tego dodatkowe dochody.

Natomiast zajecie pomieszczen po barze (...) i biurze spolki (...) jak i garazy nie wynikalo z przedmiotowej umowy
najmu i od samego poczatku bylo korzystaniem bezumownym, o czy $wiadcza wnioski komisji powolanej przez
Syndyka. Nie istnialy wiec zadne ograniczenia w dochodzeniu naleznego wynagrodzenia z tej czesci nieruchomosci
lub zadania jej wydania przez syndyka od chwili wejécia w jej posiadanie prze strone pozwana.

W toku postepowania strona pozwana podniosta zarzut potracenia wierzytelno$ci powoda z wlasna wierzytelnoScia z
tytulu poniesionych nakladéw na nieruchomosé.

Zarzut ten jest niezasadny z kilku przyczyn. W pierwszej kolejnoSci strona pozwana nie wykazala w zaden sposob ,
ze wierzytelno$¢ we wskazanej wysoko$ci 2.089.109,41 zl istnieje nie tylko z uwagi na nieudowodniong wysoko§é
nakladow, ale takze z powodu uznania za bezskuteczna umowe najmu, ktora okreslala podstawy zadania ich zwrotu..



Stosownie do art. 37 prawa upadloSciowego z 1934r. wierzyciel moze podnie$¢ zarzut potracenia takze w procesie o
zaplate wytoczonym przeciwko niemu przez syndyka, o ile przed zgloszeniem swej wierzytelno$ci

w postepowaniu upadloSciowym zlozyl o§wiadczenie o potraceniu (uchwata SN z dnia 23 stycznia 2007 r., III CZP
125/06, Biul. SN 2007, nr 11, s. 162).

Bezspornym jest, ze wierzytelno$c¢ zostala zgloszona w postepowaniu upadlosciowym do potracenia po terminie i nie
zostala w nim uwzgledniona.

Pozwany nie wykazal takze stosownie do art. 34 prawa upadloSciowego aby oba dhugi istnialy juz w czasie ogloszenia
upadloSci.

Powodztwo nie zasluguje jednak na uwzglednienie z innych przyczyn.

Strona powodowa konsekwentnie wywodzila powstanie swego roszczenia opartego na art. 225, 230 k.c. w zwigzku z
art. 405 k.c. z chwilag uprawomocnienia sie wyroku uznajacego umowe najmu z dnia 1 wrze$nia 1998r. za bezskuteczng
w stosunku do masy upadlosci.

Pogladu tego nie mozna podzieli¢.

Wprawdzie stwierdzenie bezskutecznosci z mocy prawa nastepuje ze skutkiem ex tunc, jednakze jest to fikcja prawna,
ktéra w zakresie uprawnien powoda, jako wlasciciela nieruchomos$ci automatycznie nie przywraca jego praw. Z cala
pewnoscia nie prowadzi do sytuacji nakazujacej traktowanie pozwanego jako posiadacza zaleznego nieruchomosci
powoda w zlej wierze, poniewaz od chwili jej nabycia w dniu 20 grudnia 2001 r. stal sie jej wlaScicielem.

Sad przypomnial tez, Ze orzeczenie uznajace czynno$¢ prawna za bezskuteczna nie nadaje sie do wykonania w drodze
egzekucji. Skarga paulinska wbrew wywodom strony powodowej nie kreuje roszczenia lecz stuzy ochronie roszczenia
juz istniejacego .

Tak wiec w przypadku odmowy zwrotu rownowarto$ci uzyskanej kosztem wierzycieli korzysci syndyk, musi domagaé
sie jej zaplaty na drodze sadowe;j.

W wyroku uznajacym za bezskuteczng przedmiotowa umowe najmu nie okreslono roszczenia powoda podlegajacego
ochronie.

Jedna z przestanek uznania czynnoS$ci prawnej za bezskuteczng jest wykazanie, ze przyshugujaca powodowi wobec
okres$lonego dluznika wierzytelno$¢ jest realna i skonkretyzowana, a nie hipotetyczna. Ochrona paulinska objeta jest
bowiem zawsze konkretna wierzytelnoé¢, stanowiaca przedmiot zadanej przez wierzyciela ochrony, a nie wszelkie
blizej nieoznaczone prawa powoda.

W zwigzku z okreéleniem w art. 54-55 prawa upadloSciowego z 1934r. czynno$ci prawnych upadlego, ktore sa
wzglednie bezskuteczne z mocy samego prawa, przepisy art. 56-57 pr. upadlo§ciowego w zw. z art. 527 i nast. k.c.

o zaskarzaniu czynnoS$ci prawnych upadlego zdzialanych ze szkoda dla wierzycieli stosuje sie tylko do tych jego
czynnosci, ktore nie sg czynnosciami bezskutecznymi z mocy prawa (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 listopada
1999 r. III CKN 464/98 LEX, nr 469175).

Brak jest jednak podstaw do zakwalifikowania powodztwa syndyka
w tym zakresie jako zmierzajacego do dochodzenia skonkretyzowanego roszczenia, ktérego kreowaniu nie stuzy
przepis art. 59 prawa upadloSciowego.

Zgodnie z art. 56 Prawa upadloSciowego z 1934 r. do zaskarzenia czynnoSci prawnych upadlego, zdzialanych ze
szkoda wierzycieli, stosuje sie odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego. W literaturze zwraca sie uwage, ze nie
budzi watpliwosci mozliwo$é¢ zaskarzenia czynno$ci upadlego na podstawie art. 527 i nast. k.c. Chodzi tu jednak
o stosowanie odpowiednie, ktore musi uwzglednia¢ specyfike postepowania upadloSciowego oraz zwiazane z nig



szczegoblne regulacje prawne. Konsekwencja uznania czynnoéci za bezskuteczna na podstawie art. 527 k.c. ze wzgledu
na to, ze zostala ona zdzialana

z pokrzywdzeniem wierzyciela, jest mozliwo$¢ zaspokojenia sie przez wierzyciela z przedmiotéw majatkowych, ktore
wskutek czynnosci wyszly

z majgtku dluznika (art. 532 k.c). Ze wzgledu jednak na specyfike postepowania upadto$ciowego nalezy uznaé, ze
przepis ten nie ma tu zastosowania,

a ustawodawca postanowil, ze przedmioty te powinny by¢ przekazane do masy upadlosci, tak by do zaspokojenia
wierzycieli dochodzito w ramach ogblnej likwidacji masy upadlosci i podziatu funduszéw masy upadloéci (art. 59.).

Wychodzac z tego zalozenia, Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 maja 2004r., IV CK 322/03 (niepubl.) wskazal, ze
postepowanie upadlo$ciowe spelnia funkcje tzw. egzekucji ogblnej prowadzonej w interesie wszystkich wierzycieli
upadlego i dlatego nie moze tu mie¢ zastosowania art. 532 k.c. Wynika z tego, ze funkcja art. 59 prawa upadlosciowego
nie jest wykreowanie nowego stosunku cywilnoprawnego, ktory tworzylby dla syndyka masy upadloéci tytul
materialno prawny do wystapienia z roszczeniem na droge sadowa. Sad Najwyzszy wskazal, ze art. 59 prawa
upadlos$ciowego "Formuluje (...) roszczenie o odpowiednie §wiadczenie, ktérego mogt dochodzi¢ syndyk podmiotu
upadlego od tej osoby, ktora dokonala z upadlym zakwestionowanej czynnosci prawnej". Nie jest to rownoznaczne
ze stwierdzeniem, ze chodzi tu

o roszczenie materialnoprawne wynikajace ze stosunku cywilnoprawnego (poglad wyrazony w wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 4 marca 2008r., IV CSK 465/07). Nie dochodzi wiec w ten sposéb do ustalenia roszczenia
przysthugujacego syndykowi.

Nalezy sie zgodzic¢ ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, wedlug ktérego: "Ustalenie roszczenia, o ktérym mowa w art.
123 § 1 pkt 1 k.c. dotyczacym przerwania biegu przedawnienia, oznacza ustalenie dokonane w sentencji wyroku, a
nie ustalenie w uzasadnieniu wyroku w ramach wskazania podstawy faktycznej rozstrzygniecia w my$l art. 328 § 2
k.p.c." (wyrok SN z dnia 30 sierpnia 1985 r., IV PR 163/85, OSNC 1986, nr 5, poz. 83).

W doktrynie przewaza zapatrywanie, zgodnie, z ktorym powodztwo
o ustalenie nie powinno by¢ dopuszczane, gdy uzasadnione jest zadanie dalej idace, zwykle - zadanie spelnienia
Swiadczenia.

Skoro umowa najmu przestala wigzaé¢ strony w dniu 20 grudnia 2001r. (chwila nabycia nieruchomosci prze
pozwanego) to najpo6zniej z tg datg powstala mozliwo$¢ zgloszenia roszczenia przez syndyka o nalezne wynagrodzenie
za korzystanie z nieruchomosci.

Brak jest okolicznosci $wiadczacych o pozbawieniu syndyka mozliwosci bezposredniej ochrony intereséw masy
upadlo$ci poprzez wytoczenie powddztwa o zaplate tego wynagrodzenia .

Bezspornym natomiast jest, ze w wyroku wydanym w sprawie XV GC (...)nie zostaly w jakikolwiek sposob okreslone
przedmiotowe ale takze podmiotowe granice roszczenia strony powodowej z ktorym wystapila
W sprawie niniejsze;j.

Trafnie wiec podkresla pozwany , Ze strona powodowa przeoczyla istotna dla sprawy okoliczno$¢, ze zgodnie z jej
twierdzeniami obowigzek §wiadczenia pienieznego zostalby natozony na strone pozwang dopiero w wyroku Sadu
Gospodarczego w Warszawie wydanym w procesie o uznanie za bezskuteczna czynnosci prawnej darowizny.

Nie mozna wiec przyja¢ ,ze powbddztwo o uznanie umowy najmu za bezskuteczng w stosunku do masy upadloéci
przerwalo bieg terminu przedawnienia roszczenia powoda zgloszonego w niniejszej sprawie na podstawie art. 123 §
1k.c.

Pozbawienie upadlego prawa zarzadu, korzystania i rozporzadzania majatkiem wchodzacym w sklad masy upadlosci
(art. 20 § 1 prawa upadloéciowego 1934r.) i objecie tego majatku przez syndyka (art. 9o) nie uchyla zdolnosci sagdowej
upadlego.



Natomiast ze wzgledu na przepis art. 60 prawa upadlo$ciowego, stanowiacy ze postepowanie dotyczace mienia
wchodzacego w sklad masy upadloSci moze by¢ wszczete jedynie przez syndyka lub przeciwko niemu, nalezy przyjaé, iz
w takim postepowaniu nie przystuguje upadlemu ani czynna, ani tez bierna legitymacja. Utrata legitymacji procesowej
nastepuje bez wzgledu na to, czy w postepowaniu o mienie wchodzace w sklad masy upadlosci upadlemu przypadlaby
rola powoda czy tez rola pozwanego.

Nie ulega watpliwosci ,ze z chwila ogloszenia upadlosci upadly nie traci swego bytu jako osoba prawna. Syndyk
obejmuje majatek upadlego, zarzadza nim, reprezentuje mase upadloéci na zewnatrz i przeprowadza likwidacje
majatku masy. Wedlug teorii zastepstwa syndyk jest ustawowym zastepca upadlego lub wierzycieli albo upadtego i
wierzycieli. Wedlug za$ teorii zajmowanego urzedu syndyk jest organem sadu, dzialajacym z mocy prawa

i w swoim imieniu.

Pomimo utraty mozliwos$ci zarzadzania swoim majatkiem upadly przedsiebiorca nadal nim pozostaje po ogloszeniu
upadlo$ci. W okreslonych warunkach moze nadal prowadzi¢ dzialalnoé¢.

Skoro upadly prowadzit w nalezacym do niego budynku dzialalnoé¢ gospodarcza polegajaca na odplatnym wynajmie
pomieszczen na cele hotelowe

i dla przedsiebiorcow takze umowa najmu zawarta prze strony pozostawala

w zwigzku z prowadzona przez strone powodowa dzialalno$cia gospodarcza. Charakteru tego nie zmienia fakt
ogloszenia upadlosci.

Skoro z roszczeniem w imieniu upadlego przedsiebiorcy wystapil

w niniejszej sprawie syndyk to nie zmienia to oceny, ze podlega ono takze trzyletniemu przedawnieniu
przewidzianemu w art. 118 k.c, poniewaz powstaje w zwiazku z prowadzong przez przedsiebiorce dzialalnoécia
gospodarcza (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 lipca 2003 r. V CK 24/020SNC 2004/10/157, Biul.SN 2004/1/10,
M.Prawn. 2004/16/755).

Tre$é art. 118 k.c, a w szczego6lnosci sformulowanie "roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej"
nie upowaznia do przyjecia tezy, ze przepis ten w czeSci przewidujacej trzyletnie przedawnienie roszczen
zwiazanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej ma zastosowanie tylko w stosunkach miedzy przedsiebiorcami.
Zrbznicowanie termindw przedawnienia okre$lonych w art. 118 k.c. nie zalezy ani od charakteru podmiotu, ktéremu
roszczenie przystuguje, ani od charakteru rozstrzyganej sprawy (cywilna "zwykla" czy gospodarcza), a wylgcznie od
rodzaju roszczenia kwalifikowanego z punktu widzenia jego zwiazku

z okres$lonym rodzajem dzialalnoSci (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 stycznia 1998 r., III CKN 9/98, nie publ. oraz
uzasadnienie uchwaly skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2002 r., III CZP 63/01, OSNC
2002, nr 9, poz. 106). Jesli zatem okreSlony podmiot wystepuje z roszczeniem zwigzanym z prowadzeniem dziatalno$ci
gospodarczej, to roszczenie to podlega trzyletniemu przedawnieniu, niezaleznie od tego, czy kierowane jest ono

w stosunku do innego przedsiebiorcy czy tez osoby nie bedacej przedsiebiorca,

Roszczenie przedsiebiorcy jest zwiazane z prowadzona przez niego dzialalno$cia gospodarcza przyjac nalezy, ze bedzie
tak zawsze wtedy, gdy wykazuje ono zwiazek funkcjonalny z tg dzialalnoscia. Kodeks cywilny nie zawiera ustawowej
definicji dzialalno$ci gospodarczej. Z utrwalonego orzecznictwa Sadu Najwyzszego wynika, ze z dzialalno$cig
gospodarcza mamy do czynienia gdy dzialalno$éc taka cechuje: fachowo$¢, podporzadkowanie regulom oplacalnosci
i zysku lub przynajmniej zasadzie racjonalnego gospodarowania, dzialanie na wlasny rachunek, powtarzalnos¢ oraz
uczestnictwo w obrocie gospodarczym. To czy danej dzialalnoSci mozna przypisaé cechy dzialalno$ci gospodarczej,
zalezy od konkretnych okolicznosci rozpoznawanej sprawy, takze kontekstu prawnego (uchwata SN z dnia 18 czerwca
1991 1., ITI CZP 40/91, OSNCP 1992, z. 2, poz. 17, uchwala SN z dnia 6 grudnia 1991 r., III CZP 117/91, OSNCP 1992,
z. 5, poz. 65, uchwala SN

z dnia 14 marca 1995 r., III CZP, 6/95, OSNC 1995, z. poz. 72, wyrok SN z dnia 30 stycznia 2008 r., II! CSK 260/07,
OSP 20009, z. 2, poz. 21).



Dodatkowo Sad podkreslil, ze o pozostawaniu czynnosci, czy roszczenia w funkcjonalnym zwigzku z prowadzeniem
dzialalnosSci gospodarczej nie decyduje stalos$é lub typowosc okre§lonych czynnos$ci lub roszczen, ani to, czy naleza
one do zakresu podstawowej dzialalno$ci przedsiebiorcy.

Jezeli przedsiebiorca dochodzi wynagrodzenia naprawienia wyrzadzonej mu szkody, albo roszczen z tytutlu
bezpodstawnego wzbogacenia, czy jak

w rozwaznym stanie faktycznym wynagrodzenia za bezumowne korzystanie

z nalezacej do niego nieruchomosci, to roszczenia te beda zwigzane

z prowadzong przez niego dzialalno$cia (wyrok SN z dnia 16 lipca 2003 r.,

V CK 24/02, OSNC 2004, nr 10, poz. 157). III CZP 67/11 uchwala SN 2011-11-25 LEX nr 1027885, Uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 16 wrze$nia 2010 r. III CZP 44/10 LEX nr 599797, Biul.SN 2010/9/5).

W okolicznoS$ciach sprawy niniejszej uzasadnione jest wiec twierdzenie, ze w sprawie znajduje zastosowanie trzyletni
termin przedawnienia z art. 118 k.c.

Sad Okregowy uznal, ze po stronie pozwanego wzbogacenie nastapilo
w chwili zwiagzania stron umowa najmu i placeniem czynszu nie odpowiadajacego stawce rynkowej. Powodowalo to
zmniejszenie przychodéw wynajmujacego.

Zgodnie z art. 120 § 1 k.c. termin spelienia §wiadczenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci powoda
jak i bezpodstawnego wzbogacenia - jako nie oznaczony i nie wynikajacy z jego wlasciwosci - biegnie niezwlocznie po
wezwaniu. Takie stanowisko zajal Sad Najwyzszy w uchwale

z dnia 6 marca 1991 r., III CZP 2/91 (OSNCP 1991, nr 7, poz. 93). Swiadczenie to powinno byé spetnione niezwlocznie
po wezwaniu, co nie oznacza "natychmiast", lecz w realnym w konkretnych okolicznoéciach terminie. Tak rozumiane
pojecie "niezwlocznie po wezwaniu" wskazuje takze, kiedy mozna méwié o opdznieniu po stronie dluznika i
uprawnieniu do zadania odsetek.

Podzielajac ten poglad i odnoszac go do okoliczno$ci niniejszej sprawy, Sad przyjal, ze wzbogacenie po stronie
pozwanego nastgpilo w trakcie obowiazywania umowy, ktéra zakonczyla sie w dniu nabycia wlasnosci przez
pozwanego przedmiotu najmu. Skoro syndyk od poczatku trwania postepowania upadlosciowego kwestionowal
ustalona stawe czynszu i dazyt do jej podwyzszenia to oznacza, ze roszczenie zgloszone w niniejszej sprawie najpdzniej
bylo wymagalne z chwila zakonczenia umowy najmu tj. 20 grudnia 2001r., bowiem wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z rzeczy nie dzieli sie na okresy. Wynagrodzenie to nie dzieli sie¢ na Swiadczenia okresowe i nie moze
by¢ dochodzone na przyszlo$c, jak np. alimenty czy renta, gdyz okresowej platnosSci nie przewiduje ustawa, lecz jest
nalezno$cia jednorazowa za caly okres korzystania z rzeczy przez posiadacza bez tytulu prawnego.

Przy okreslaniu poczatku biegu przedawnienia liczy sie obiektywna mozliwo$¢ zgloszenia roszczenia, nie za§ sposob
zachowania sie wierzyciela. Poczatek biegu terminu przedawnienia nie jest uzalezniony od istnienia po stronie
uprawnionej lub zobowiazanej okreslonego stanu §wiadomo$ci lub wiedzy, co do tego, ze bieg terminu przedawnienia
sie rozpoczal lub ze termin ten juz uptynal.

W ocenie Sadu brak bylo jakichkolwiek przeszkod aby Syndyk wystapil z zadaniem zaplaty okreslonej kwoty juz w
chwili zakoniczenia umowy najmu lub jednocze$nie z zadaniem uznania przedmiotowej umowy najmu za bezskuteczna
w stosunku do masy upadlo$ci poniewaz byla to jedyna przestanka uzasadniajgca zadanie zaptaty konkretnej sumy
pienieznej ale takze mogla by¢ podstawa zadania wydania nieruchomogci.

Nie ulega watpliwosci, ze zadania takie moga zostac zgloszone w jednym procesie tym bardziej , ze zadanie uznania
czynnoSci prawnej za bezskuteczng moze nastapié¢ takze w drodze zarzutu.



Trzyletni okres przedawnienia dochodzonego w sprawie niniejszej roszczenia uptynal wiec w dniu 20 grudnia 2004
r., a pozew zostal wniesiony w dniu 14 czerwca 2006r. stad na podstawie art. 118 ke powddztwo podlegalo oddaleniu
jako przedawnione.

Wobec stwierdzenia bezskuteczno$ci w stosunku do masy upadlo$ci umowy najmu pozwany nie ma wiec tytutu
prawnego do korzystania z rzeczy. Od chwili, w ktorej dowiedziala sie, ze jest posiadaczem samoistnym rzeczy na
podstawie bezskutecznej czynnoSci prawnej, ma ustawowy obowiazek przekazania rzeczy do masy upadloéci - za ktora
to chwile nalezy uznaé¢ uprawomocnienie sie wyroku stwierdzajacego bezskuteczno$¢ czynnodci, takze gdy jest to
bezskuteczno$é z mocy prawa - jest posiadaczem w zlej wierze. Korzystanie przez te osobe z rzeczy jest wiec od tej chwili
korzystaniem, stosownie do art. 225 w zw. z art. 224 § 2 k.c, powodujacym obowiazek swiadczenia wynagrodzenia
wlaécicielowi rzeczy (wyrok Sadu Najwyzszego

z dnia 12 sierpnia 2009 r. IV CSK 102/09 LEX nr 1129141

Sad podzielit argumentacje pozwanego, ze skoro wyrok zapadl dopiero kilka lat po nabyciu przedmiotu umowy najmu
przez pozwanego (dotychczasowego najemce) to nie doprowadzilo to do powrotu statusu stron

z okresu umowy (wlasciciel - posiadacz zalezny). Obowiazek zaplaty wynagrodzenia cigzytby na pozwanym dopiero
od chwili uprawomocnienia sie wyroku stwierdzajacego bezskuteczno$é umowy najmu, a wtedy pozwany byt juz
wlascicielem nieruchomosci. Z tego powodu zadanie pozwu réwniez bylo bezzasadne.

W zlozonej apelacji, co do kwoty 408.207 zlotych, powdd zarzucil zaskarzonemu wyrokowi:

1) naruszenie art. 118 kc polegajace na blednym przyjeciu, ze w sprawie mamy do czynienia z trzyletnim okresem
przedawnienia roszczenia, ktory uplynat w dniu 20.12.2004r., przy jednoczesnym stwierdzeniu, ze Sad jest zwigzany
wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie XV Wydzial Gospodarczy z dnia 25.06.2004r., wydanym w sprawie XV GC
291/03, ktory to wyrok uprawomocnil sie dopiero po wydaniu orzeczenia z dnia 16.11.2005r. przez Sad Apelacyjny
w Warszawie,

w sprawie I ACa 1240/04, po rozpoznaniu apelacji pozwanego od wyroku z dnia 25.06.2004r.;

2) naruszenie art. 123 § 1 kc polegajace na pominieciu okoliczno$ci, iz postepowanie prowadzone przed Sadem
Okregowym w W.w sprawie XV GC (...)o uznanie umowy najmu z dnia (...). za bezskuteczna, przerwalo bieg
przedawnienia do dochodzenia roszczen o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie

7 1Z€Czy;

3) pominiecie okolicznosci, ze dopiero wydanie przez Sad Apelacyjny

w W.wyroku z dnia (...). w sprawie I ACa (...)

0 uznaniu umowy najmu z dnia (...). za bezskuteczng, dato stronie powodowej podstawe do wszczecia postepowania
o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy i powstania tegoz roszczenia;

4) pominiecia okolicznoéci, ze przed Sadem Rejonowym wR.prowadzone bylo postepowanie o zawezwanie pozwanego
do zawarcia proby ugodowej, sygn.. akt V GCo(...), do ugody ktorej jednak nie doszlo;

5) bledne przyjecie, ze powddztwo o uznanie czynnosSci prawnej za bezskuteczna nie kreuje roszczenia lecz stuzy
ochronie roszczenia juz istniejacego.

Whiost o jego zmiane i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 408.297 zlotych z ustawowymi odsetkami
od dnia 22.03.2006r. do dnia zaplaty badz uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja podlega oddaleniu.

Podniesione w apelacji zarzuty sa bezpodstawne i nie moga prowadzi¢ do podwazenia zaskarzonego wyroku.



Sad Apelacyjny podziela ustalenia i wnioski Sadu I instancji i uznaje je za wlasne, z tym ze konieczna jest pewna
korekta i uécislenie argumentow stanowigcych podstawe oddalenia powddztwa (o czym nizej).

Na wstepie nalezy stwierdzi¢, ze w sprawie jest niesporne, a powdd przyznal to juz w pozwie, iz wladanie przez
pozwanego nieruchomoscia powoda tylko w czeSci bylo oparte na przedmiotowej umowie najmu z dnia (...)., za$
w pozostalej czeéci (budynek garazowy oraz pomieszczenia po barze (...) i biurze spolki (...)) bylo wladaniem
bezumownym tj. bez tytulu prawnego.

Stusznie podkreslil Sad I instancji, Ze co do zaplaty za korzystanie z tej czeéci nieruchomogci, ktéra pozwany wladat
bez tytulu prawnego tj. z budynku garazowego oraz z pomieszczen po barze (...) i biurze sp6iki (...), wszczecie procesu
o uznanie przedmiotowej umowy najmu z dnia (...). za bezskuteczna oraz wydanie wyroku uwzgledniajacego takie
zadanie nie ma zadnego znaczenia.

Z tego tytulu trzyletni termin przedawnienia z art. 118 ke (z uzasadnienia apelacji wynika, ze skarzacy nie neguje juz
prawidlowego ustalenia Sadu

Iinstancji, iz tenze trzyletni termin ma zastosowanie w sprawie) dla tego roszczeni liczony od dnia 20.12.2001r. (kiedy
to pozwany nabyl prawo uzytkowania wieczystego catej przedmiotowej nieruchomoéci i wlasno$c¢ znajdujacych sie na
niej budynkoéw) niewatpliwie uplynal dnia 20.12.2004r.,

a pozew zostal ztozony dopiero w dniu 14.06.2006r. (k. 1).

Nie moze by¢ skuteczne powolywanie sie apelacji na zlozenie przez powoda wniosku o zawezwanie pozwanego do
proby ugodowej, gdyz taki wniosek zostal zlozony dopiero w dnu 26.04.2006r. (k. 522), a zatem juz po uplywie w/
w terminu przedawnienia. Wniosek ten nie mdgl wiec przerwaé biegu terminu przedawnienia, gdyz przedawnienie
nastgpito juz wezeénie;j.

Co do zaplaty za korzystanie z tej czeSci nieruchomosci, ktéra pozwany wladal w oparciu o przedmiotowg umowe
najmu z dnia (...)., Sad

I instancji powolujac sie na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12.08.20009r., IV CSK 102/09 (LEX nr 1129141) slusznie
podkreslil, ze dopiero od daty uprawomocnienia sie wyroku uznajacego przedmiotowa umowe najmu za bezskuteczna
w stosunku do masy upadloéci tj. od dnia 16.11.2005r. pozwany jest zobowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z
tej nieruchomosdci, gdyz dopiero wtedy dowiedzial sie, iz jest jej posiadaczem w zlej wierze.

Za okres wcze$niejszy tj. od daty zawarcia przedmiotowej umowy najmu do dnia 15.11.2005r. powdd nie moze
domagac sie zaplaty, gdyz jak to wyjasnil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 3.06.1982r., III CKN 105/82 (OSNC 1983,
7. 1, poz. 14) wyrok uznajacy czynno$¢ prawng za bezskuteczng ma charakter konstytutywny, a zatem dopiero data
prawomocnego wyroku zapadlego w takiej sprawie stwarza nowy stan prawny.

Skoro — o czym wyzej — jest niesporne, ze juz od 20.12.2001r. pozwanemu przystuguje prawo uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomogci

i wlasno$¢ znajdujacych sie na niej budynkéw to taka zaplata (za okres od dnia 16.11.2005r.) nie wchodzi jednak w
gre i pow6d dochodzil jej tylko za okres do dnia 20.12.2001r.

Z powyzszego wynika, ze wszystkie zarzuty apelacji, a zwlaszcza zarzut naruszenia art. 123 § 1 ke poprzez pominiecie,
ze zlozenie pozwu o uznanie przedmiotowej umowy najmu z dnia (...). za bezskuteczna lub niewazna przerwala
bieg terminu przedawnienia roszczen o zaplate wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy sa calkowicie chybione i
bezpodstawne. Nie moga wiec odnie$¢ zadnego skutku.

Z tych wzgledow, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 kpc orzekl jak
w sentencji.

O kosztach procesu za II instancje orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 w zw. z art. 391 § 1 kpc oraz § 2 ust. 11 2
w zw. z § 6 pkt 71 § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 29.09.2002r. w sprawie oplat



za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348, ze zm.), ktoére stanowig wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego w wysokosci 75
% stawki minimalnej.

Na postawie art. 350 § 2 kpc Sad Apelacyjny sprostowal wadliwe oznaczenie strony powodowej w sentencji
zaskarzonego wyroku.

21.01.2013r.
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