Sygn. akt I ACa 313/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 sierpnia 2017 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Slawomir Jamroég
Sedziowie: SSA Teresa Rak (spr.)
SSA Marek Boniecki
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosinska

po rozpoznaniu w dniu 30 sierpnia 2017 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa Syndyka masy upadlosci Przedsiebiorstwa Budownictwa (...) (...)" S.A. w K.
przeciwko (...) spélce z o0.0. w K.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 24 pazdziernika 2016 r. sygn. akt IX GC 868/14

1. uchyla zaskarzony wyrok w punkcie I w zakresie kwoty 10 000 zl oraz objetych tiretem trzecim
odsetek od kwoty 10 000 zl liczonych od dnia 21 wrzesnia 2013 r. do dnia zaplaty i w tej czesci
umarza postepowanie, w konsekwencji obnizajqc zasqgdzonq naleznosé gtéwnaqg do kwoty 118 910zt
(sto osiemnascie tysiecy dziewiecéset dziesieé zlotych) i okreslonqg w tirecie trzecim kwote 15 990 z1
do kwoty 5 990 zl (pieé tysiecy dziewieé set dziewieédziesiqt zlotych);

2. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie IV w ten sposob, ze zasadzong w nim kwote 8 584,76 z1
obniza do kwoty 7503 zl (siedem tysiecy piecset trzy zlote);

3. oddala apelacje strony pozwanej w pozostalej czesci, a apelacje powoda w calosci;

4. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 1000 zl (jeden tysiqc zlotych) tytultem
kosztéow postepowania apelacyjnego.

SSA Teresa Rak SSA Slawomir Jamrog SSA Marek Boniecki
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UZASADNIENIE

Powdédd Syndyk masy upadlosci Przedsiebiorstiva Budownictwa (...)- (...)” spolki akcyjnej w K.
wniodst o zasadzenie od strony pozwanej B. - (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w K. kwoty 164.184,1371 z
odsetkami ustawowymi liczonymi od kwot po 4.937,22 zt kolejno od 21 kwietnia 2012r., 21 lipca 2012r., 21 sierpnia
2012r., 21 wrzeénia 2012r., 21 pazdziernika 2012r., 21 listopada 2012r. i 21 grudnia 2012r., od kwoty 11.703,59zt od
dnia 22 lipca 2013r., od kwoty 15.990zt od dnia 21 sierpnia 2013r., od kwoty 5.990 zl od dnia 21 wrze$nia 2013 r i
od dalszych kwot po 15.990zt od 21 paZzdziernika 2013 r., 12 marca 2014 r., 10 kwietnia 2014 r., 13 maja 2014 r., 10
czerwca 2014 1.1 od 9 lipca 2014 roku — tytulem zaleglego czynszu oraz o zasadzenie kosztéw procesu.

W toku procesu powdd ograniczyl zadanie pozwu w taki sposob, ze z kwoty 11.703,59 z} z odsetkami ustawowymi od
dnia 22 lipca 2013r. domagal sie zaplaty kwoty 990 zl z ustawowymi odsetkami.

Na uzasadnienie zgdania powod podal, ze dochodzona kwota to zalegly czynsz dzierzawny za dzierzawe nieruchomosci
przy ul. (...) w K. oraz za dzierzawe nieruchomosci przy o$. (...) w K.. W zgodzie z umowami powdd obcigzal
strone pozwang czynszem dzierzawnym wystawiajac co miesigc faktury. Wskazal, ze z faktury (...) pozwana spdtka
uregulowata kwote 10.000z}, stad do zaplaty pozostaje 5.990zl, a z faktury (...) zaplacita kwote 4.286z1, stad do zaplaty
pozostaje kwota 11.703,59z} , ostatecznie , po ograniczeniu zgdania — 99ozl.

Strona pozwana B.- 3 spolka z ograniczong odpowiedzialnosciq w K. w odpowiedzi na pozew wniosta
o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow procesu. Co do nieruchomosci przy ulicy (...) podniosta, ze pomimo
zapewnien syndyka, ze masie upadloéci stuzy prawo do przedmiotowej nieruchomosci, strona pozwana ustalila w
sierpniu 2012r., ze cze$¢ tej nieruchomosci stanowi wlasnosé Skarbu Panstwa, a cze$¢ wlasnoé¢ Parafii R. K. pod
wezwaniem $§w. W. w K.. Parafia wystapila wobec pozwanej z roszczeniem o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomoéci, co spowodowato konieczno$é podpisania z parafia w dniu 2 stycznia 2013 roku umowy dzierzawy,
a nastepnie zwrocenia parafii jej nieruchomo$ci w dniu 30 kwietnia 2014 roku. z uwagi na mozliwoé¢ dalszych
roszczen ze strony podmiotdw trzecich strona pozwana nieruchomos$é opuscita i w dniu 27 marca 2013 roku zlozyla
6wczesnemu syndykowi o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych wszelkich o$§wiadczen zawartych w
umowie dzierzawy podpisanej z syndykiem dnia 31 grudnia 2010 roku, jako zlozonych pod wplywem bledu co do
posiadanych przez syndyka upadlej spolki praw do dysponowania wydzierzawiong nieruchomos$cia. Na dzien 31
grudnia 2010 roku syndyk nie dysponowal Zzadnym prawem do wydzierzawianej nieruchomosci przy ul (...), nie laczyla
go tez zadna umowa z wlascicielem nieruchomogci, a takze nie wladal nieruchomoscia i nie byt jej posiadaczem, bo
posiadaczem byla pozwana spotka. Umowa dzierzawy zawarta w dniu 2 stycznia 2007 roku na koniec 2010 roku juz
nie obowigzywala. Podala tez strona pozwana, ze syndyk w dniu 30 sierpnia 2010 roku o$wiadczyl, ze tytul prawny
do tej nieruchomos$ci upadla spétka utracita w listopadzie 2009r. i syndyk nie zamierza stara¢ sie o podpisanie nowej
umowy. Zatem wobec uchylenia sie pozwanej od skutkdéw prawnych oswiadczen woli zawartych w umowie dzierzawy
z dnia 31 grudnia 2010 roku roszczenia dotyczace czynszu dzierzawnego za korzystanie z nieruchomosci polozonej
przy ul. (...) sa nieuzasadnione.

W odniesieniu do zgdania czynszu za dzierzawe nieruchomosci przy os. (...) strona pozwana podniosta zarzut
potracenia nakladéw koniecznych poniesionych na nieruchomos$é w kwocie 35.108,28 z1. Naklady te to wzmocnienie
skarpy, utwardzenie placu, wzmocnienie drogi, naprawa dachu budynku, stacji trafo i ogrodzenia. Nastepnie pozwana
cofnela zarzut potracenia, bowiem w innej sprawie toczacej sie pomiedzy stronami (IXGC 1044/13) réwniez powolala
sie na potracenie wierzytelnoSci zgloszonych do potragcenia w sprawie niniejszej i zarzut ten zostal uwzgledniony.
Co do kwoty 11.703,59 zt z odsetkami od 22 lipca 2013 roku ujetej w fakturze strony powodowej nr (...) strona
pozwana podniosla zarzut kompensaty. W konsekwencji powod ograniczyl zadanie ze wskazanej faktury do kwoty
990zt z odsetkami. Strona pozwana zarzucila tez, ze powo6d umowe dzierzawy wykonywal niezgodnie z jej treécig
nie dokonywal na nieruchomosé koniecznych nakladéw, wobec czego nie byla ona zdatna do uméwionego celu. Od
pazdziernika 2012 roku bezskutecznie sygnalizowala powodowi konieczno$é remontéw, co zdaniem pozwanej winno



skutkowac rewizje faktur czynszowych co do ich wysokosci, a zatem czynsz powinien by¢ obnizony lub zniesiony. Nie
wskazala pozwana w jakim zakresie czynsz winien byé obnizony.

Powod zaprzeczyl, by zachodzily podstawy do obnizenia czynszu, a z nieruchomosci pozwana korzystala zgodnie z jej
potrzebami.

Wyrokiem z dnia 24 pazdziernika 2016 r. Sad Okregowy w Krakowie zasadzil od strony pozwanej na rzecz powoda
kwote 128.910 zl z odsetkami ustawowymi:

- od kwoty 990 zt od dnia 22.07.2013r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 15.990 z} od dnia 21.08.2013 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 15.990 z} od dnia 21.09.2013 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 15.990 z} od dnia 21.10.2013 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 15.990 z} od dnia 12.03.2014 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 15.990 z} od dnia 10.04.2014 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 15.990 z} od dnia 13.05.2014 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 15.990 z} od dnia 10.06.2014 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 15.990 z} od dnia 09.07.2014 r. do dnia zaplaty;

umorzyt postepowanie w zakresie kwoty 10.713,59 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 22.07.2013 r. i oddalil
powdbdztwo w pozostalym zakresie oraz zasadzil od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 8.584,76 zl tytulem zwrotu
kosztoéw procesu.

Rozstrzygniecie wydal Sad w oparciu na nastepujaco ustalony stan faktyczny:

Postanowieniem z dnia 1 kwietnia 2010 roku Sad Rejonowy dla K. (...)w K. w sprawie VIII GU-229/09/S oglosil
upadloé¢ Przedsiebiorstwa Budownictwa (...)-(...)” spotki akcyjnej w K. , obejmujaca likwidacje majatku dtuznika.

W dniu 2 stycznia 2007 roku Przedsiebiorstwo Budownictwa (...)- (...)” SA w K. zawarlo ze strona pozwang, dzialajaca
wowezas pod firmg (...) spbtka z 0.0. umowe dzierzawy nieruchomosci o pow.0,67ha , sktadajacej sie z dziatek nr
(...), obreb (...) N.H., polozonej przy ul. (...) w K., na okres 3 lat, za czynsz w wysoko$ci poniesionych kosztow stalych
powiekszonych o 15% marzy. W dniu 31 grudnia 2010 roku syndyk masy upadloSci Przedsiebiorstwa Budownictwa
(...)- (...)” SA w K. zawarl ze strong pozwana umowe dzierzawy nieruchomosci o pow. 0,67ha, oznaczonej numerami
dzialek (...) , polozonej przy ul. (...) w K. — N. (...) , za miesieczny czynsz w wysokoSci 4.014zl plus VAT, platny do dnia
20-tego kazdego miesiaca, na podstawie faktury wystawionej przez wydzierzawiajacego. Umowa zawarta zostala na
czas nieokre$lony. W dniu 31 stycznia 2013 roku strony zawarly aneks, w ktérym zmienily umowe w ten sposéb, ze
okreélily, iz przedmiotem dzierzawy, na czas nieokreslony, poczawszy od 1.02.2013r., s3 budynki wraz z wyposazeniem
iinfrastrukturg , wyszczegolnione w zalaczniku nr 1, za czynsz w wysokos$ci 13.000z1 plus VAT.

Strona powodowa wystawila pozwanej faktury VAT, kazda na kwote 4.937,22z1 , w tym netto 4.014z} tytulem czynszu
za miesigce kwiecien 2012 r., lipiec 2012 r., sierpien 2012 r., wrzesien 2012 r., pazdziernik 2012 r., listopad 2012 1. i
grudzien 2012 r. Laczna kwota wynikajaca z faktur to 34.560,54z} . Faktury te dotyczyly nieruchomo$ci przy ulicy (...).

Za dzierzawe nieruchomosci przy osiedlu (...) powdd wystawil pozwanej spétce faktury za miesigce lipiec 2013 r.,
sierpien 2013 r., wrzesien 2013 r., pazdziernik 2013 r., marzec 2014 r., kwieciefi 2014 r., maj 2014 r., czerwiec 2014
r.1ilipiec 2014 r., kazda na kwote 15.990 zt , w tym netto 13.000 zl, czyli lacznie na kwote 143.910zl . Pow6d domaga



sie z tych faktur zaplaty kwoty 118.910 zl, bowiem z faktury nr (...) za lipiec 2013 r. dochodzi kwoty 990z}, a z faktury
nr (...) za wrzesien 2013 r. dochodzi kwoty 5.990 zl.

Wskazal Sad, ze niesporne bylo ze wymieniona wyzej umowa, zawarta miedzy syndykiem , a strong pozwana dotyczy
nieruchomosci przy ul. (...) i przy os. (...).

W 2010 roku nieruchomos¢ posiadala pozwana dzierzawigc ja od upadlej sp6tki. Umowa obowigzywala przez trzy lata
od 2 stycznia 2007 roku do 2 stycznia 2010 roku.

W dniu 30 sierpnia 2010 roku syndyk ztozyt o§wiadczenie, ze w zwiazku z wygasnieciem umowy dzierzawy zawartej
w dniu 29 listopada 2006 roku pomiedzy Skarbem Paristwa, a B. — 3 SA dotyczacej nieruchomosci o pow. 0,67ha
skladajacej sie z dzialek nr (...) polozonych w N. (...)przy ul. (...), nie zamierza wystepowac o dalsze kontynuowanie
umowy, ktéra wygasta w listopadzie 2009 roku.

Ustalil dalej Sad, ze pismem z dnia 27 marca 2013 roku skierowanym do syndyka, pozwana spotka zlozyla o§wiadczenie
o uchyleniu sie od skutkéw prawnych swojego oSwiadczenia , zawartego w umowie dzierzawy, jako zdzialanego pod
wplywem bledu, wywolanego podstepnie przez syndyka, ktéry zawierajagc umowe dzierzawy w dniu 31 grudnia 2010
roku wprowadzil w blad strone pozwana przez zatajenie , ze nie ma zadnego prawa do dysponowania wydzierzawiang
nieruchomoécia, a nadto jej nie posiadal. Pozwana wiedziala, ze nieruchomo$é dzierzawiona jest od Skarbu Panstwa,
nie wiedziala jednak na jaki okres umowa dzierzawy zostala zawarta. W 2012 roku swoje pretensje do nieruchomosci
zglosila pozwanej Parafia pw. Sw. W. i pozwana obawiala sie roszczen parafii z tytulu bezamownego korzystania z
nieruchomoéci. Pozwana spoétka opusécila nieruchomo$¢ w okresie marzec- kwiecien 2013 roku.

Syndyk wydzierzawil nieruchomos$é pozwanej kierujac sie tym, ze upadla spotka byla posiadaczem nieruchomosci, a
Miasto nie wystepowalo do niego o jej zwrot.

Dokonujac oceny prawnej Sad Okregowy wskazal, ze strony wigzaly umowy dzierzawy dwoch nieruchomosci, a to
przy ul. (...) oraz przy os. (...). Zgodnie z art. 693 par. 1 k.c., przez umowe dzierzawy, wydzierzawiajacy zobowiazuje
sie odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkdw przez czas oznaczony lub nieoznaczony , a dzierzawca
zobowigzuje sie placi¢ wydzierzawiajagcemu umoéwiony czynsz. Wydzierzawiajacy oddajacy rzecz w dzierzawe nie musi
by¢ jej wlascicielem, powinien jednak rzecza faktycznie wlada¢, czyli pozostawaé z rzecza w takiej relacji, ze moze
zapewnié¢ dzierzawcy spokojne korzystanie z rzeczy i pobieranie z niej pozytkow. Powinien wiec byé¢ faktycznym
spokojnym posiadaczem wydzierzawianej rzeczy. Nieruchomo$¢ przy ulicy (...) upadla spétka posiadala na podstawie
umowy dzierzawy, a stosunek dzierzawny ustal w listopadzie 2009 roku, na pie¢ miesiecy przed ogloszeniem
upadloéci. Nieruchomos$é te spotka (...) —(...) SA poddzierzawiala stronie pozwanej, do stycznia 2010r. , wiec
ten stosunek umowny ustal takze przed ogloszeniem upadloéci. Po ustaniu dzierzawy pozwana nadal posiadala
nieruchomoéé. Syndyk za$ po ustaniu stosunku dzierzawy pomiedzy SP, a upadla spotka w listopadzie 2009 roku, w
sierpniu 2010 roku o$wiadczyl, ze nie zamierza ubiega¢ sie o dalsza dzierzawe tej nieruchomosci.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji, o ile po wygasnieciu dzierzawy mozna by przypisa¢ upadlej wole dalszego wladania
nieruchomoscig w zakresie dotychczasowego stosunku dzierzawnego, skoro po ustaniu dzierzawy nie zwrocila jej
przedmiotu, o tyle po o$wiadczeniu sie syndyka ze nie zamierza ubiega¢ sie o dalsza dzierzawe wyzej przytoczonego,
nie mozna przyjac takiej woli. Zatem co najmniej od 30 sierpnia 2010 roku syndyk byl co najwyzej dzierzycielem
nieruchomosci (art. 338Kk.c.).

Zgodnie z art. 336 kc posiadanie to stan faktyczny polegajacy na faktycznym wladztwie rzecza z wola wladania
rzecza jak wlasciciel lub w zakresie innego stosunku prawnego, z ktorym wiaze sie wladztwo nad cudza rzecza. Gdy
zabraknie owej woli , faktyczny stan wladania rzecza nalezy poczytywaé za dzierzenie rzeczy, wladanie rzecza za kogo
innego. Wydzierzawiajac nieruchomo$¢ stronie pozwanej w grudniu 2010 roku syndyk okreslil sie jako posiadacz
tej nieruchomosci, do czego w ocenie Sadu Okregowego nie mial podstaw, skoro w dacie tej ostatniej umowy ani
nie wladal faktycznie nieruchomoscia, ani nie mial woli wladania nig w rozumieniu art. 336k.c. W rozr6znieniu
stan6w posiadania i dzierzenia rzeczy istotna role odgrywa wola osoby pozostajacej w okreslonej relacji wladztwa nad



rzecza i moze ona ewoluowaé, to jednak syndyk nie wykazal by po dniu o§wiadczenia z dnia 30 sierpnia 2010r oku,
stracilo ono aktualnoéé¢ na dzien zawarcia umowy dzierzawy pomiedzy stronami. Obowigzkiem wydzierzawiajacego
jest zapewnienie dzierzawcy spokojnego korzystania z rzeczy i pobierania z niej pozytkow, zatem zapewnienie
zlozone przez wydzierzawiajgcego, ze jest posiadaczem rzeczy jest okoliczno$cig majaca znaczenie. Z posiadaniem
wigze sie domniemanie, ze jest ono zgodne z prawem, a rzeczywista zgodno$¢ posiadania ze stanem prawnym
warunkuje zdolno$§¢ wydzierzawiajacego do zapewnienia dzierzawcy warunkéw do niezakldconego korzystania z
rzeczy i pobierania pozytkow. Do nieruchomosci zglosila pretensje Parafia i strona pozwana wydala jej przedmiot
dzierzawy, syndyk za$ nie wykazal, ze bylo to nieuzasadnione. Zatem nalezy przyjaé, ze syndyk zawierajac umowe
dzierzawy z pozwana spotka wprowadzil ja w blad co do swojej zdolnoéci, wynikajacej z posiadania zgodnego z prawem
nieruchomoéci przy ul. (...), do zapewnienia pozwanej spdlce spokojnego korzystania z rzeczy i pobierania z niej
pozytkow. Strona pozwana nie wiedziala, ze syndyk nie ma tytulu do dysponowania przedmiotowa nieruchomoscia.
W ocenie Sadu uprawniony jest wniosek, ze gdyby pozwana o tym wiedziala, to nie zawarlaby umowy dzierzawy.
Sprzeczne z zasadami do$§wiadczenia zyciowego jest, aby pozwana spdtka godzila sie na zaplate czynszu dzierzawnego
syndykowi, w sytuacji, gdy bylaby tez narazona, w zwiazku z uzywaniem rzeczy, na roszczenia podmiotéw majacych
prawa do nieruchomoéci. Pozwana spo6lka miala wiec podstawy do uchylenia sie od skutkéw prawnych swojego
o$wiadczenia woli, zawartego w umowie dzierzawy w odniesieniu do wydzierzawienia nieruchomosci przy ul. (...). Jest
oczywiste, ze o§wiadczenie to dotyczylo tylko nieruchomosci przy ulicy (...).

Przemilczenie przez syndyka faktu, ze dzierzawa upadlej ustala jeszcze przed jej upadloScia i, ze nie zamierza on
ubiegac sie o dzierzawe na przyszly czas, niewatpliwie bylo okoliczno$cia istotng dla zawarcia umowy dzierzawy
miedzy stronami i wywolalo u pozwanej mylne wyobrazenie o istniejacym stanie rzeczy, dotyczacym tresci czynnoéci
prawnej. Gdyby nie ten blad wywolany u pozwanej, nie zawartaby umowy dzierzawy na nieruchomos¢ przy ul. (...).
Syndyk zatail przed pozwana brak swego prawa do dysponowania wydzierzawiang nieruchomo$cia, a co za tym idzie
brak moznoSci zapewnienia dzierzawcy korzystania z rzeczy , wiec tym wywolal u pozwanej blad istotny co do tresci
czynno$ci. Pozwana blad wykryla w polowie 2012 roku, kiedy roszczenia do nieruchomosci zglosita Parafia.

Pozwana zachowata termin i forme okre$lone w art. 88 ke do zlozenia o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkoéw
wadliwego o$wiadczenia woli. Uchylenie sie od skutkéw zlozonego o$wiadczenia woli znosi czynno$é , przekresla
stosunek obligacyjny dotkniety wada o$wiadczenia woli ze skutkiem ex tunc.

Zatem roszczenie o zaplate czynszu za dzierzawe nieruchomosci przy ulicy (...) jest nieuzasadnione. Dotyczy to zadania
na sume 34.560,54z1, z faktur VAT, kazda na kwote 4.937,22z}1 , w tym netto 4.014z}

Za usprawiedliwione natomiast uznat Sad zadanie zaplaty zaleglego czynszu za dzierzawe nieruchomosci przy O.. P.,
w wysokoSci ( po ograniczeniu zgdania), stanowigcej facznie sume 118.910z1.

Dotyczy to czynszu ujetego w fakturach VAT :

- z faktury nr (...) z dnia 5.07.13r., w zakresie kwoty 990z} ,platnej do 20.07.13r., tytulem czynszu za lipiec 2013r.,

- zfaktury nr (...) z dnia 7.08.13r.,w zakresie kwoty 15.990zl} platnej do 20.08.13r., tytulem czynszu za sierpien 2013r.,
-z faktury nr (...) z dnia 5.09.13r., w zakresie kwoty 5.990z} platnej do 20.09.13r., tytulem czynszu za wrzesien 2013r.,

- z faktury nr(...)-2013z dnia 2.10.13r. , w zakresie kwoty 15.990zl, platnej do 20.10.13r.tytulem czynszu za pazdziernik
2013r.,

-z (...)z dnia 3.03.14r.,w zakresie kwoty 15.990z} , platnej do 10.03.14r., tytulem czynszu za marzec 2014r.,
- z faktury nr (...) z dnia 2.04.14r., w zakresie kwoty 15.990zl,platnej do 9.04.14r., tytulem czynszu za kwiecien 2014r.,

- z faktury nr (...) z dnia 5.05.14r., w zakresie kwoty 15.990z},platnej do 12.05.14r., tytutem czynszu za maj 2014r.,



- z faktury nr (...) z dnia 2.06.14r.,w zakresie kwoty 15.990z}, platnej do 9.06.14r., tytulem czynszu za czerwiec 2014r.,
- z faktury nr(...) z dnia1.07.14r., w zakresie kwoty 15.990zl , platnej do 8.07.14r. , tytutem czynszu za lipiec 2014r.

Wskazal Sad, ze za dzierzawe nieruchomosci przy os. (...) powod dochodzil 1acznie 118.910z1 w tym miedzy innymi
za miesigc lipiec 2013 r. po ograniczeniu zadania dochodzil kwoty 990 zl, a za wrzesien 2013 r. 5.990zk. Za kazdy
za$ z pozostalych miesiecy po 15.990 zl brutto. Na skutek omylki obrachunkowej Sad uwzglednil zadanie do kwoty
128.910z1, bowiem policzyt czynsz za wrzesien 2013r. w kwocie 15.990z} , zamiast w zadanej kwocie 5.990zl.

W zakresie kwoty 10.713,59z1 z odsetkami od 22.07.2013r. powod skutecznie cofnal pozew i Sad w tej czeSci
postepowanie umorzyl.

Rozstrzygajac o zadanych przez powoda odsetkach, Sad uwzglednil op6Znienie strony pozwanej od nastepnego dnia
po dacie zaplaty wynikajacej z poszczego6lnych faktur, zgodnie z pozwem.

O kosztach procesu miedzy stronami Sad orzekl na podstawie art. 100k.p.c. w zw. z art. 98811 3 k.p.c. w zw. z art.
99k.p.c., stosunkowo rozdzielajac koszty, wobec czeSciowego tylko uwzglednienia zadan. Suma kosztéw poniesionych
przez powoda i strone pozwana to 15.444 zl. Powod wygral w 79% , przegrat w 21% . W zwiagzku z tym strone pozwang
obcigza 79% kosztow = 12.200,76z}, a powoda obcigza 21% kosztow, rowne 3.242,24z1 . To uzasadnia zwrot powodowi
kosztow w kwocie 8.584,76z1 .

Apelacje od wyroku wniosly obie strony
Powdéd zaskarzyl wyrok w zakresie w jakim Sad oddalil powodztwo oraz rozstrzygnatl o kosztach procesu.

Zarzucil naruszenie prawa materialnego, a to art. 336 i 338 kc poprzez przyjecie, ze powdd nie byl posiadaczem
nieruchomoéci przy ul. (...), lecz dzierzycielem, a to z uwagi na o$wiadczenie 6wczesnego syndyka z dnia 30 —
go sierpnia 2010 roku, w sytuacji gdy 4 miesigce p6zniej doszlo do zawarcia miedzy stronami umowy dzierzawy
tejze nieruchomosci, tym samym doszlo do przeksztalcenia dzierzenia przedmiotowej nieruchomosci w posiadanie,
wskutek decyzji powoda, a dopuszczalne jest samoistne przeksztalcenie posiadania oraz art. 84 par. 1 ke poprzez
przyjecie, ze syndyk wprowadzil pozwana w blad co do tytulu prawnego do posiadania nieruchomo$ci przy ulicy (...), w
sytuacji w ktorej w chwili zawierania umowy dzierzawy w dniu 31 grudnia 2010 roku brak bylo wiedzy stron odno$nie
wszczetego postepowania majacego na celu przywrdcenie wlasnosci na rzecz parafii, co oznacza, ze nie doszlo do
wprowadzenia przez powoda pozwanej w blad.

Wnidst powodd o zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci i uwzglednienie powodztwa w catoéci oraz orzeczenie o kosztach
postepowania w pierwszej instancji, ewentualnie o uchylenie w caloéci zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Strona pozwana zakwestionowala wyrok w zakresie w jakim Sad powodztwo uwzglednil i wniosta o zmiane wyroku
poprzez oddalenie powbddztwa w caloéci, wzglednie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeéci i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji. Wniosla tez o zasadzenie kosztow postepowania.

Zarzucila:

- naruszenie art. 321 kpc poprzez brak jego zastosowania, a w konsekwencji wydanie orzeczenia niezgodnego z
zadaniem powoda i zasgdzenie roszczenia ponad to zadanie,

- blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia polegajacy na przyjeciu, iz nieruchomo$c¢
przy os. (...) w K. byla przez okres dzierzawy, za ktéry czynszu w niniejszym postepowaniu dochodzi powdd, zdatna
do uzgodnionego w treSci umowy uzytku oraz, ze pozwany nie wskazal okresow w jakich nie moglt korzystaé z
nieruchomosci,



- naruszenie art. 227 kpc poprzez brak przeprowadzenia wszystkich dowodéw zawnioskowanych przez pozwanego w
odpowiedzi na pozew na okoliczno$¢ wykazania istotnych dla sprawy faktéw, a to rezygnacje z zawnioskowanej opinii
bieglego — co mialo istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy,

- naruszenie art. 217 par. 1 kpc i art. 2277 kpe w zw. a art. 233 par. 1 kpc poprzez oddalenie wniosku dowodowego z
opinii bieglego i tym samym pominiecie dowodu wobec braku wcze$niejszego wyjasnienia okoliczno$ci spornych, na
ktore zostal zawnioskowany.

Po rozpoznaniu apelacji Sqd Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanego jest czeSciowo uzasadniona.

Przede wszystkim zgodzi¢ sie trzeba z zarzutem naruszenia art. 321 kpc. Istotnie Sad Okregowy zasadzajac na rzecz
powoda kwote 128.910z} naruszyl wymieniony przepis i orzekl o zadaniu, ktore nie bylo zgloszone w pozwie. Nie
zmienia tej oceny fakt, ze powdd dochodzit }acznej kwoty znacznie przekraczajacej kwote zasadzona. Nie jest tez tak,
ze Sad zasadzil te cze$¢ zadania, ktora objeta byla cofnieciem pozwu. W tym zakresie bowiem, tj co do kwoty 10.713,59
z} Sad postepowanie umorzyl.

Zwrocic trzeba uwage, ze dochodzona przez powoda kwota skladala sie z dwoch czeéci, a mianowicie czynszu za
nieruchomoéé¢ przy ulicy (...) i czynszu za nieruchomos$¢ przy os. (...). Roszczenie o zaplate czynszu za dzierzawe przy
ulicy (...) w catoéci oddalil. Zasadzona kwota dotyczy zatem wylgcznie nieruchomosci przy os. (...). Z tego tytulu powdd
dochodzil pierwotnie zaplaty kwoty 129.644 zl, czyli z kazdej faktury po 15.990 zl, za wyjatkiem faktury za miesigc
wrzesien, z ktorej zadal powdd 5.990 zl i faktury za miesiac lipiec, z ktérej domagal sie zaplaty11.703,59. W toku
procesu ograniczyt powod zadanie zaplaty z ostatniej wymienionej faktury dochodzac z niej zaptaty kwoty 990 zt i
cofajac powddztwo w pozostalym zakresie objetym ta fakturg. Zatem ostatecznie powdd dochodzil tytulem czynszu za
dzierzawe nieruchomoéci przy os. (...) kwoty 118.910 zl. Sad natomiast zasadzil kwote wyzszg o rowne 10.000 z}. Sad
Okregowy sam swdj blad zauwazyl i wyraznie w uzasadnieniu wskazal, ze za miesiac wrzesien policzyt kwote 15.990
z}, zamiast dochodzonej 5.990 z}. Zadania kwoty 10.000 zt z faktury za miesigc wrzesieri powdd nie zglaszal, zatem
zasgdzenie z tej faktury kwoty 15.990 zt zamiast zadanych 5.990 z} jest wyjSciem ponad zadanie pozwu i orzeczenie
o zadaniu, ktérego powdd nie zglaszal. Stad nalezalo uchyli¢ wyrok w zakresie opisanej kwoty 10.000 z} i odsetek od
niej i postepowanie w tym zakresie umorzy¢ na podstawie art. 355 par. 1 kpc. W zakresie wymienionej kwoty Sad nie
mogl bowiem wyrokowac.

W pozostalym natomiast zakresie obie apelacje na uwzglednienie nie zaslugujg, a podnoszone zarzuty sa
nieuzasadnione. Zwraca przy tym Sad uwage, ze apelacja powoda dotyczy dzierzawy nieruchomosci przy ul. (...), a
apelacja pozwanego dzierzawy nieruchomosci przy os. (...).

Powdd zarzucit Sagdowi naruszenie prawa materialnego nie kwestionujac ustalen faktycznych i dokonanej oceny
dowodow.

Sad Apelacyjny ustalenia Sadu Okregowego akceptuje i przyjmuje za wlasne.

Poza sporem jest zatem, ze zawierajac w dniu 31 grudnia 2010 roku umowe dzierzawy nieruchomosci przy ulicy (...)
powdd nie dysponowal zadnym tytulem prawnym do wladania ta nieruchomogcia, a co wiecej w dniu 30 sierpnia 2010
roku, a wiec przed zawarciem umowy syndyk zlozyt o§wiadczenie, ze nie zamierza wystepowac¢ o dalsze kontynuowanie
umowy dzierzawy tej nieruchomosci jaka laczyla upadla spolke ze Skarbem Panstwa do listopada 2009 roku.

Zawierajac umowe ze strona pozwang powod o$wiadczyl, Ze jest posiadaczem wydzierzawianej nieruchomosci.

W ocenie Sadu Apelacyjnego uprawniona byla ocena, ze zawierajagc umowe w dniu 31 grudnia 2010 roku pozwana
spotka byla w bledzie co do uprawnienia powoda do dysponowania nieruchomoscia, a jej blad nalezy uznac za
istotny. Nie chodzi przy tym o to, ze strona pozwana byla zapewniana o konkretnych uprawnieniach powoda do



nieruchomoéci, jednakze majac na wzgledzie domniemanie, ze posiadanie jest zgodne z prawem, mogla pozwana ze
stwierdzenia, ze wydzierzawiajacy jest posiadaczem nieruchomos$ci wyciaggna¢ wniosek, ze powdd dysponuje prawem
do posiadanej nieruchomosci pozwalajacym mu na jej wydzierzawienie, a dalej, ze wobec tego zawierajac z powodem
umowe dzierzawy bedzie mogla spokojnie i bez przeszkdd korzystac z nieruchomosci z wylgczeniem innych osob i ze
nikt nie bedzie do nieruchomosSci zglaszal roszczen. Strona pozwana zawierajac umowe nie przewidywala, ze osoby
trzecie beda do niej kierowac roszczenia zwigzane z wydzierzawiona nieruchomoscia. Roszczenia takie natomiast
zostaly skierowane przez miejscowa Parafie, a co wiecej okazaly sie one uzasadnione, co ostatecznie doprowadzito
najpierw do zawarcia umowy z Parafig, a nastepnie do opuszczenia nieruchomosci i zwrdcenia jej Parafii. Pomimo
uzasadnionego przekonania pozwanej spolki, ze bedzie mogla bez przeszkod posiadaé i korzystaé z nieruchomodci,
powdd nie byl jej w stanie zapewni¢ przez caly czas trwania umowy dzierzawy spokojnego jej wykonywania i
niezakloconego korzystania z nieruchomo$ci. Zawierajagc umowe z pozwang w grudniu 2010 roku syndyk mial
Swiadomos¢, ze nie ma zadnego tytulu do wydzierzawianej nieruchomosci. Oczywiscie, ze wydzierzawiajacy nie
musi by¢ wlaScicielem wydzierzawianej rzeczy, jednakze skoro ma zapewni¢ dzierzawcy mozliwo$¢ uzywania rzeczy
i pobierania z niej pozytkéw, to sam winien mie¢ do wladania rzecza uprawnienie. O$wiadczajac za$, ze jest
posiadaczem wydzierzawiajacy wlasnie zapewnil dzierzawce, ze takie uprawnienie posiada i moze zapewni¢ mu
spokojne, niezaklocone korzystanie z rzeczy.

Podziela Sad Apelacyjny ocene Sadu pierwszej instancji, ze pow6d poprzez zlozenie oS§wiadczenia, ze nie zamierza
dalej ubiegac sie o dzierzawe nieruchomosci, po ustaniu stosunku dzierzawy w listopadzie 2009 roku dat wyraz braku
woli dalszego wladania nieruchomoscia. Oczywiécie, ze jego wola mogla ulec zmianie, jednakze nawet przyjecie, ze tak
bylo, a przejawem tej zmiany byto wlasnie zawarcie umowy dzierzawy z pozwang spotka i okreélenie sie posiadaczem
nieruchomosci, nie zmienia oceny, ze takie zapewnienie pozwanej, ktére w rzeczywisto$ci nie znajdowalo pokrycia w
zadnym uprawnieniu do nieruchomoéci, ktére dawaloby dzierzawcy pewnos$é spokojnego korzystania z nieruchomosci
wywolalo u strony pozwanej blad i to blad istotny. Pozwana bowiem, gdyby miala $wiadomos$¢, ze powodowi nie
przystuguje zaden tytul do nieruchomo$ci umowy by nie zawarla. Co wiecej nie ma znaczenia okoliczno$é, ze w
dacie zawierania umowy powod o roszczeniach Parafii nie wiedzial. Miat jednak §wiadomosé¢, ze tytulu do wladania
nieruchomo$cig nie ma i skoro nie przedtuzyl umowy dzierzawy ze Skarbem Panstwa, to Skarb Panstwa moze zazadac
zwrotu nieruchomogci.

O braku uprawnienn powoda do nieruchomosci i braku mozliwoéci zapewnienia jej korzystania z nieruchomosci
pozwana spoétka dowiedziala sie w 2012 roku kiedy roszczenia do nieruchomosci zglosila Parafia, zatem wtedy
wykryla blad. Oswiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw o§wiadczenia zlozonego pod wplywem bledu zlozyla w marcu
2013 roku, zatem zachowala wynikajacy z art. 88 ke roczny termin. Jak stusznie wskazal Sad Okregowy skuteczne
uchylenie sie od skutkow wadliwego o$wiadczenia woli, znosi czynnoéé ze skutkiem ex tune, czyli od momentu
dokonania czynnoSci co oznacza, ze roszczenie powoda o zaplate czynszu za dzierzawe nieruchomosci przy ulicy (...)
jest nieuzasadnione.

Odnoszac sie z kolei do apelacji strony pozwanej Sad stwierdza, ze stan prawny nieruchomosci przy os. (...) i
uprawnienie powoda do dysponowania tg nieruchomo$cia nie byly sporne. Zarzucala natomiast pozwana spo6lka, ze
stan nieruchomogci byl taki, ze nie mogla z niej korzysta¢ w sposob jaki wynikal z umowy dzierzawy. Wskazywala tez,
ze pomimo zglaszanych zadan powdd nie czynil nic by stan nieruchomosci poprawié oraz, ze wlasnym staraniem i
kosztem poczynita na nieruchomogci prace stanowiace naklady konieczne.

Zglosila tez pozwana zarzut potracenia swojej wierzytelno$ci wynikajacej z dokonania nakladow na wydzierzawiong
nieruchomoéé¢ z wierzytelnoécia powoda, jednakze w toku postepowania zarzut ten wycofala, wskazujac, ze zglosila go
takze i zrealizowala w innym postepowaniu toczacym sie pomiedzy stronami

Twierdzila pozwana, ze poniewaz nie miala mozliwosci korzystania z nieruchomosci w spos6b nalezyty, a zapewnienie
odpowiedniego stanu nieruchomosci nalezalo do powoda, to czynsz za wskazywany przez pozwana spodtke okres
powinien by¢ obnizony lub zniesiony.



Podnoszonego przez pozwana zarzutu blednych ustalenn faktycznych odno$nie stanu nieruchomosci i zarzutow
dotyczacych zakresu postepowania dowodowego, a zwlaszcza oddalenia wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii
biegltego Sad Apelacyjny nie podziela i uznaje je za nieuzasadnione.

Rowniez w zakresie dzierzawy nieruchomosci przy os. (...) ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej
instancji sa prawidlowe i znajduja oparcie w zgromadzonym materiale dowodowym. Sad apelacyjny je podziela i
przyjmuje za wlasne.

Nie podziela Sad jedynie stanowiska Sadu Okregowego, Ze strona pozwana nie podala okresu za jaki czynsz
dzierzawny mialby byé obnizony, wskazala bowiem konkretne miesigce, poczatkowy i koficowy. Nie zmienia to
jednakze ostatecznej oceny, ze zarzuty pozwanej spolki na uwzglednienie nie zasluguja. Zwroécic¢ nalezy uwage, ze
strona pozwana nie wskazala zadnych konkretnych okoliczno$ci, ktore mialyby przemawia¢ za obnizeniem czynszu,
twierdzila bowiem co prawda, ze wydzierzawiona nieruchomo$¢ nie nadawala sie do uzytku, ale nie wskazywala co
konkretnie stalo temu na przeszkodzie. Wskazywala wprawdzie, ze wykonala na nieruchomosci okreslone prace i ze
dokonane naklady mialy charakter nakladéw koniecznych, jednakze jesli chodzi o wskazywane naklady to dokonata
ich potracenia. Wskazujac na wielomiesieczny okres kiedy nie mogla z nieruchomosci korzystaé pozwana tego nie
wykazala, zwlaszcza, ze sama wskazywala, ze prace, ktore wykonala nie trwaly dlugo. Bo np. podala, ze do wykonania
prac oddelegowata kilku swoich pracownikéw, ktérzy wykonywali je 4 dni. Trudno zatem tego rodzaju przeszkode w
korzystaniu w nieruchomosci rozciggaé na wiele miesiecy. Ponadto pozwana nie wskazala w jaki sposéb istniejacy stan
nieruchomoésci, w tym konkretne jej wady uniemozliwial jej wykonywanie dzierzawy i korzystanie z nieruchomosci,
tym bardziej, Zze pozwana miala nieruchomos$é we wladaniu znacznie wezeénie;j.

Nieuzasadniony jest zarzut, ze Sad pierwszej instancji w sposob nieuzasadniony pominat dowod z opinii bieglego.
Opinia bieglego bowiem ma stuzyé weryfikacji twierdzen stron, a nie poszukiwaniu dowodéw. To pozwany domagajac
sie obnizenia czynszu winien byl przedstawi¢ dokladnie stan nieruchomosci i wskazaé w jaki sposob konkretne
niedostatki uniemozliwialy mu korzystanie z nieruchomosci, pozwany za$ twierdzit tylko ze z nieruchomosci przez
wiele miesiecy nie mogl korzystaé, co dopiero mial ustala¢ biegly. Dopuszczenie w takich okoliczno$ciach dowodu z
opinii bieglego oznaczaloby, ze biegly mialby poszukiwa¢ dowodow dla wykazania, ze stan nieruchomosci byt tak zly,
ze uniemozliwial korzystanie z niej. W tym wiec zakresie pozwana nie sprostala spoczywajacemu na niej ciezarowi
dowodu. Nie wskazala tez strona pozwana w jakim zakresie nie mogta korzysta¢ z nieruchomosci i w jakim zakresie
czynsz mialby by¢ obnizony. Nie wykazala wiec pozwana, ze stan nieruchomosci powodowal, ze nie byla ona zdatna
do uméwionego uzytku.

Skoro zatem strona pozwana jako dzierzawca z nieruchomo$ci korzystala, to na podstawie art. 693 par. 1 ke
zobowigzana jest do zaplaty ustalonego w umowie czynszu.

Uchylenie wyroku i umorzenie postepowania w zakresie w jakim Sad Okregowy wyrokowal ponad zadanie
spowodowalo konieczno$¢ skorygowania rozstrzygniecia o kosztach. Ostatecznie w stosunku do zgloszonego zadania
powdd wygral sprawe w 72 procentach, a przegral w 28 procentach. Strone pozwang obcigzaja wiec koszty w kwocie
11.120 zl, poniosla je za§ w kwocie 3.617 zL. Powoda obciazaja koszty w wysokoSci 4.324 zlote, a poniost je przed Sadem
pierwszej instancji w wysoko$ci 11.827 zt. Powodowi nalezy sie zatem zwrot kosztéw w kwocie 7.703 zl. Podstawa
takiego rozliczenia jest przepis art. 100 kpc.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 par. 1 kpc zmienit zaskarzony wyrok w zakresie
rozstrzygniecia o kosztach, za$§ na podstawie art. 385 kpc oddalil w pozostalej czeéci apelacje strony pozwanej i apelacje
powoda w calosci.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 100 kpc i rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w wersji obowiazujacej od dnia 277 pazdziernika 2016 roku w sprawie
oplat za czynnosci adwokackie. Pomijajac kwestie orzeczenia ponad zadanie, ktora byla wynikiem bledu Sadu, to w
zasadzie kazda ze stron swoja apelacje przegrala. Biorac pod uwage réznice w naleznym wynagrodzeniu pelnomocnika



procesowego wynikajaca z warto$ci przedmiotu zaskarzenia Sad zasadzil na rzecz powoda od strony pozwanej kwote
1.000 zl.
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