Sygn. akt I ACa 1046/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 sierpnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Lublinie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Ewa Bazelan
Sedzia: SA Jolanta Terlecka
Sedzia: SA Bogdan Radomski (spr.)
Protokolant sekr. sadowy Agnieszka Pawlikowska

po rozpoznaniu w dniu 17 sierpnia 2017 r. w Lublinie na rozprawie

sprawy z powodztwa Syndyka masy upadlosci (...) Sp6lki z ograniczona odpowiedzialno$cia w upadlo$ci likwidacyjnej
w M.

przeciwko (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia w B.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanego od wyroku czeSciowego Sadu Okregowego w Lublinie z dnia 8 wrze$nia 2016 r., sygn.
akt IX GC 87/15

zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze zasadzona tym wyrokiem kwote 325.500 zl obniza do wysokos$ci 232.500
(dwiescie trzydziesci dwa tysigce piecset) zl platnej z odsetkami od kwoty 112.500 (sto dwanascie tysiecy pieéset) zt od
5 marca 2015 r. do 31 grudnia 2015 r. z ustawowymi odsetkami za opdZznienie od

1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 120.000 (sto dwadziescia tysiecy) zt od dnia 27 maja 2015 r. do 31
grudnia 2015 r. z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, zas oddala powddztwo
co do kwoty 93.000 (dziewieédziesiat trzy tysigce) zt z ustawowymi odsetkami.

IACa 1046/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem czeSciowym z dnia 8 wrzeénia 2016 roku (sprostowanym postanowieniem z dnia 21 pazdziernika 2016
roku) Sad Okregowy

w L. zasadzil od (...) Sp. z 0.0. w B. na rzecz Syndyka masy upadlosci (...) Sp. z 0.0. w upadlosci likwidacyjnej w M.
kwote 325.500 zt z ustawowymi odsetkami od 5 marca 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku i ustawowymi odsetkami
za opOZnienie od 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty od kwoty 157.500 zl oraz od 27 maja 2015 roku do 31 grudnia
2015 roku i ustawowymi odsetkami za op6Znienie od 1 stycznia 2016 roku do dnia zaptaty od kwoty 168.000 zt.



Za podstawe rozstrzygniecia sad przyjal nastepujace ustalenia i wnioski :

Postanowieniem z dnia 30 listopada 2011 roku Sad Rejonowy Lublin-Wsch6d w Lublinie z siedzibg w Swidniku oglosit
upadloéc¢ (...) Sp.zo.0. wM..

W dniu 7 maja 2012 roku Syndyk masy upadlosci (...) Sp. z 0.0. w upadlosci likwidacyjnej w M. zawarl z (...)
Sp. z 0.0. w L. (obecnie w B.) umowe dzierzawy nieruchomos$ci potozonej w (...) wraz z posadowionymi na niej
budynkami i budowlami oraz znajdujacymi sie tam maszynami i urzadzeniami, okreslajac wysoko$¢ czynszu na kwote
58.000 zl netto. (...) Sp. z 0.0. w B. nie placila w terminie czynszu dzierzawy, zas w okresie od czerwca 2014 roku
do pazdziernika 2014 roku nie zaplacila go wcale, co skutkowalo skierowaniem pozwow do Sadu Rejonowego Lublin-
Wschéd w Lublinie z siedziba w Swidniku.

W dniu 24 pazdziernika 2014 roku Syndyk masy upadtoéci (...) Sp. z 0.0. w upadloéci likwidacyjnej w M. skierowal
do (...) Sp. z 0.0. w B. pismo z oS§wiadczeniem

o wypowiedzeniu umowy dzierzawy zawartej w dniu 7 maja 2012 roku

ze skutkiem na dzien 14 listopada 2014 roku (data wydania nieruchomosci). Pismo zostalo doreczone w dniu 27
pazdziernika 2014 roku.

W dniu 24 listopada 2014 roku Syndyk masy upadlosci (...) Sp. z 0.0.w upadlosci likwidacyjnej w M. zawarl z (...) S. w
B. umowe dzierzawy nieruchomo$ci w M. i z uwagi na nieopuszczenie nieruchomosci przez poprzedniego dzierzawce
wydal nowemu dzierzawcy jedynie cze$¢ nieruchomoéci.

Pismem z dnia 12 listopada 2014 roku (...) Sp. z 0.0. w B. zglosita Syndykowi masy upadloéci (...) Sp. z 0.0. w upadtosci
likwidacyjnej w M. oferte ponownego wydzierzawienia zakladu za kwote czynszu miesiecznego 68.000 zl netto.

W dniu 9 kwietnia 2015 roku (...) Sp. z 0.0. w B. oraz (...) S. w B. zawarly porozumienie w sprawie wydania
nieruchomogci.

W dniu 20 kwietnia 2015 roku (...) spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia w B. opuscila nieruchomo$c.

Postanowieniem z dnia 16 lipca 2015 roku Sad Okregowy w Lublinie

w sprawie II Ca 362/15 na skutek apelacji od postanowienia Sagdu Rejonowego w Pulawach z dnia 17 marca 2015 roku
zmienil zaskarzone postanowienie

i oddalil wniosek (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig

w B. o zlozenie do depozytu sadowego kwot tytutem naleznoéci czynszowych.

Sad Okregowy powolal sie na tres¢ art. 317 § 1 k.p.c. i wskazal, ze

w niniejszej sprawie przeslanka wydania wyroku cze$ciowego zostala spelniona, poniewaz mozliwym bylo
rozstrzygniecie dotyczace czeSci powodztwa gldwnego w zakresie zadania zaplaty wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomo$ci na podstawie dokumentéw zalaczonych przez powoda do pozwu, podczas gdy
rozpoznanie pozostalych zadan wymagalo przeprowadzenia poglebionego postepowania dowodowego, ktére z uwagi
na przeszkody w przestuchania §wiadka uleglo przedtuzeniu.

Dokonujac oceny ustalonych okoliczno$ci faktycznych Sad Okregowy wskazal, ze rozliczenia wlasciciela z posiadaczem
wladajacym nieruchomoscia bez zadnego tytulu prawnego reguluja przepisy art. 224 k.c. (w przypadku dobrej wiary)
i art. 225 k.c. (w przypadku zlej wiary). Roszczenia wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi uzupelniaja
roszczenia windykacyjne o wydanie rzeczy i wigza sie z samoistnym posiadaniem rzeczy przez posiadacza. Ich funkcja
jest umozliwienie wladcicielowi uzyskania od posiadacza majatkowej rekompensaty za bezprawne korzystanie z
rzeczy, w tym pobieranie pozytkoéw. Zgodnie z art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. i art. 230 k.c. posiadacz (samoistny
oraz zalezny) pozostajacy w zlej wierze zobowiazany jest do zaplaty na rzecz wlasciciela wynagrodzenia za korzystanie
z rzeczy. Wysoko$c¢ tego wynagrodzenia, jak powszechnie przyjmuje sie, powinna odpowiadaé stawkom rynkowym
za korzystanie z danego rodzaju rzeczy w okreSlonych warunkach przy uwzglednieniu czasu posiadania rzeczy przez



adresata roszczenia (wyrok Sadu Najwyzszego z 7 kwietnia 2000 roku, IV CKN 5/00, wyrok Sadu Najwyzszego z
15 wrzeSnia 2005 roku, II CK 61/05, LEX). Sad podkreslil, ze roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy
przystugujace wlascicielowi wobec posiadacza samoistnego, jako roszczenie uzupekiajace roszczenie windykacyjne,
pozostaje z nim w $cistym zwiazku. Zwigzek ten wyraza sie tym, ze jest ono uwarunkowane ziszczeniem sie
przestanek uzasadniajacych roszczenie windykacyjne. Roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy moze wiec
przystugiwac wlascicielowi tylko wobec posiadacza, ktéry w danym okresie bez podstawy prawnej faktycznie wladal
rzecza; byl zatem w tym okresie biernie legitymowany w Swietle art. 222 § 1 k.c. (wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 15
kwietnia 2004 roku, IV CK 273/03, LEX, z dnia 31 marca 2004 roku, IV CK 102/03, LEX; z dnia 29 czerwca 2005
roku, III CK 669/04, LEX).

W sprawie niniejszej bezsporne bylo, ze w okresie objetym pozwem (od dnia 15 listopada 2014 roku do 20 kwietnia
2015 1. (...) Sp. z 0.0. w B. byla posiadaczem nieruchomosci wskazanej w umowie z dnia 7 maja 2012 roku, za$ majac
na uwadze tre$¢ pism z dnia 24 pazdziernika 2014 roku z o§wiadczeniem o wypowiedzeniu umowy i 12 listopada
2014 roku z oferta o ponowne wydzierzawienie zakladu posiadanie to bylo w zlej wierze. (...) Sp. z 0.0. w B. miala
Swiadomos¢ zakonczenia stosunku umownego i braku podstaw do wladania nieruchomoécig. Zasadnym jest zatem
zadanie powoda zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci od 15 listopada 2014 roku (Syndyk w pi$émie
z dnia 24 pazdziernika 2014 roku wyznaczy! termin do opuszczenia nieruchomosci do dnia 14 listopada 2014 roku)
do 20 kwietnia 2015 roku (data opuszczenia nieruchomogci). Podstawa do obliczenia wysokoSci wynagrodzenia za
wskazany wyzej czas byl miesieczny czynsz dzierzawny oferowany przez (...) Sp. z 0.0. w B. w piSmie z dnia 12
listopada 2014 roku w wysokoéci 68.000 zl netto. Zlozona oferta jednoznacznie wskazuje, ze na tym terenie i w danym
okresie taki czynsz byt mozliwy do uzyskania. Wyzszy czynsz wskazywany przez syndyka nie zostal udowodniony
zgodnie z art. 6 k.c., gdyz twierdzenia w tym zakresie wobec ich zakwestionowania przez pozwana nie zostaly
poparte chociazby dokumentem umowy z kolejnym dzierzawca. Wysoko$¢ wynagrodzenia zostala wyliczona poprzez
zsumowanie nalezno$ci za poszczegblne miesigce: XI 2014 (15 dni) — 31.500 zl, XII 2014 — 63.000 z}, I 2015 — 63.000
zh, I 2015 — 63.000 zl, I 2015 — 63.000 zl, IV 2015 (20 dni) — 42.000 zl.

Sad Okregowy ocenil jako nietrafny zarzut pozwanej spotki dotyczacy bezskuteczno$ci rozwigzania umowy dzierzawy
z dnia 7 maja 2012 roku.

Sad Okregowy podzielil stanowisko wyrazone w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 2012 roku, III CZP
52/12, zgodnie

z ktérym strony umowy dzierzawy moga wylaczy¢ obowiazek wydzierzawiajacego udzielenia dzierzawcy dodatkowego
terminu trzymiesiecznego do zaplaty zaleglego czynszu (art. 703 zdanie drugie k.c.). Sad Najwyzszy podkreslil,
ze wykladnia jezykowa i systemowa przemawiaja za potraktowaniem art. 703 k.c. jako przepisu wzglednie
obowigzujacego i nalezy przy tym uwzgledni¢ interesy stron, ktbre, zamierzajac zawrze¢ umowe w ro6znych
okolicznoS$ciach gospodarczych, moga by¢ zainteresowane w innym okresleniu swoich praw i obowigzkéw w razie
zwloki z zaplata czynszu, inaczej niz to przewiduje art. 703 k.c. Zadna ze stron nie powinna byé zaskakiwana
przedwczesnym zakonczeniem stosunku prawnego. Zalozenia te nie znajduja pelnej realizacji wtedy, gdy dzierzawca
popada w zwloke. Po stronie wydzierzawiajacego upada wowczas ekonomiczna atrakcyjno$c¢ stosunku kontraktowego,
zatem instrumenty prawne zapewniajace stabilizacje tego stosunku staja sie z jego perspektywy bezuzyteczne. Takie
instrumenty stluza wowczas jedynie ochronie interesu dzierzawcy.

Sad Okregowy wskazal, ze strony zawierajac umowe na czas nieokreslony w (...) zawarly zapis, ze wydzierzawiajacy
zastrzega sobie prawo wypowiedzenia umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia jezeli dzierzawca zalega z zaplata
czynszu za dwa pelne okresy platnoSci. Brak zaplaty czynszu za okres czterech miesiecy poprzedzajacych oswiadczenie
0 wypowiedzeniu umowy dzierzawy potwierdzony zostal nakazami zaplaty wydanymi przez Sad Rejonowy Lublin-
Wschéd w Lublinie z siedziba w Swidniku oraz przyznany zostal przez pozwang spétke. Tym samym spelnione zostaly
przestanki umozliwiajace Syndykowi wypowiedzenie umowy bez koniecznoSci wezesniejszego wyznaczania termindow
wskazanych w art. 703 k.c., jak réwniez bez zachowania terminu wypowiedzenia okre$lonego w (...) umowy z dnia 7
maja 2012 roku.



Sad Okregowy podniost nastepnie, ze dla zaistnienia ustugi

w rozumieniu art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towaréw i uslug (Dz. U. z 2011 r. Nr
177, poz. 1054, z p6ézn. zm.) konieczne jest istnienie wyraznego zwigzku pomiedzy czynnoSciami wykonywanymi
przez $wiadczacego usluge a wynagrodzeniem otrzymywanym za te czynnoéci. Zwigzek ten powinien by¢ oparty o
relacje cywilnoprawne i mie¢ charakter bezposredni, tj. taki, Zeby mozna bylo powiedzieé, ze platno$¢ nastepuje za
te czynno$ci. Zwigzek ten nie istnieje, jesli pierwotny stosunek cywilnoprawny miedzy stronami (np. umowa najmu,
dzierzawy) ustal, a nie istnieje wola stron co do kontynuowania tego stosunku. Wobec tego jako nieuzasadnione Sad
Okregowy ocenil zadanie zasadzenia podatku VAT od wynagrodzenia za bezumowne korzystanie.

O odsetkach ustawowych i od 1 stycznia 2016 roku odsetkach ustawowych za opdznienie sad orzekl na podstawie art.
481 § 1 k.c., zasadzajac je od dnia, od ktorego pozwany, zgodnie z wezwaniem do zaplaty (doreczenie odpisu pozwu i
odpisu pisma rozszerzajacego powodztwo w dniach 4 marca 2015 roku i 26 maja 2015 roku) pozostawal w op6Znieniu
tj. od dnia 5 marca 2015 roku co do kwoty 157.500 zl i od dnia 27 maja 2015 roku od kwoty 168.000 zl.

Wyrok sadu pierwszej instancji zaskarzyla pozwana Spotka zaskarzajac go w zakresie uwzgledniajacym powo6dztwo
ponad kwote 232.500 zl, zarzucajgc:

I. naruszenie art. 703. k.c. poprzez uznanie, ze wydzierzawiajacy nie powinien uprzedzi¢ dzierzawcy o zamiarze
wypowiedzenia umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia, udzielajac mu dodatkowego trzymiesiecznego
terminu do zaplaty zaleglego czynszu, jezeli postanowienie umowy powtarzalo jedynie pierwsza cze$c art. 703
k.c., podczas gdy w takiej sytuacji wynikajacy z tego przepisu obowiazek udzielenia dzierzawcy dodatkowego
trzymiesiecznego terminu do zaplaty zaleglego czynszu réwniez wigzal wydzierzawiajacego;

II. naruszenie przepiséw prawa procesowego:

1) art. 233. § 1. k.p.c. poprzez bledna, sprzeczna z zasadami logiki
i doéwiadczenia zyciowego ocene materialu dowodowego, polegajaca na przyjeciu, ze:

a) zaoferowana przez pozwana spotke w pi$émie z dnia 12 listopada 2014 roku wysoko$¢ czynszu wskazuje, Zze na
tym terenie i w danym okresie taki czynsz byl mozliwy do uzyskania, podczas gdy byla to kwota znacznie zawyzona,
wynikajaca z nadzwyczajnej sytuacji, w jakiej znalazla sie pozwana;

b) pismo pozwanej z dnia 12 listopada 2014 roku wskazuje na wysoko$¢ czynszu proponowanego do zaplaty, podczas
gdy wprost wskazano w nim, ze jest to kwota majgca by¢ pomniejszona o 13.000 zl tytutem partycypacji
w kosztach utrzymania nieruchomosci przez powoda;

¢) pozwana traktowala umowe dzierzawy jako obowigzujaca - mimo pism Syndyka - co potwierdzaja podejmowane
przez nig dzialania, w tym zlozenie pozwu o ustalenie istnienia stosunku dzierzawy, cheé uiszczania czynszu
dzierzawnego, pisma wymieniane pomiedzy stronami, wyjasnienia zlozone przez W. J. i M. P. - takie zachowanie
pozwanej, w §wietle wskazanych dokumentow a takze dowodow przywotanych w ppkt d) powinno by¢ ocenione jako
posiadanie w dobrej wierze.;

d) tre$c pism z dnia 24 pazdziernika 2014 roku i 12 listopada 2014 roku sugerowala, ze posiadanie nieruchomosci
przez pozwana bylo w zlej wierze, podczas gdy caloksztalt okolicznoSci sprawy, w tym dokumenty znajdujace sie w
aktach m.in. akt notarialny z dnia 9 kwietnia 2015 roku oraz postanowienie Sagdu Okregowego w Lublinie z dnia 23
grudnia 2014 roku, wskazuja na istnienie dobrej wiary pozwanej;

2) art. 328. § 2. k.p.c. poprzez sporzadzenie uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie tylko bez ustalenia pelnego
stanu faktycznego, ale przede wszystkim bez odniesienia sie przez Sad pierwszej instancji do wszystkich dowodow
przedlozonych przez strony zgromadzonych w toku postepowania dowodowego oraz nie przeprowadzenia ich oceny,
w tym wyjasnien zlozonych przez W. J.i M. P..



Wskazujac na powyzsze zarzuty, pozwana wniosta o zmiane wyroku
w zaskarzonej czeéci poprzez oddalenie powddztwa ponad kwote 232.500 zl oraz zasgdzenie kosztow postepowania,
w tym zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

Powdd wnibst o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje :
Apelacja jest zasadna chociaz nie wszystkie jej zarzuty sa trafne.

Na wstepie podnie$¢ nalezy, ze powdd domagal sie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci za
okres od XI 2014 r. do 20 IV 2015 r. w lacznej wysokosci (po rozszerzeniu powodztwa) 516.600 zl. Sad pierwszej
instancji wydajac wyrok cze$ciowy i zasadzajac kwote 325.500 zl nie oddalil w pozostalej czesci tego zadania co
nasuwa watpliwo$ci co do zakresu rozstrzygniecia. O ile intencja sadu bylo rozstrzygniecie wyrokiem czeSciowym o
calo$ci roszczenia (zar6wno w sensie pozytywnym jak i negatywnym) wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomoéci za okres od XI 2014 r. do 20 IV 2015 r. to wyrok ten winien zawiera¢ rozstrzygniecie o oddaleniu
powddztwa co do tego roszczenia w pozostalym zakresie tj. co do kwoty 191.100 z} (516.600 — 325.500 = 191.100 z}),
natomiast o ile intencjg sadu bylo rozstrzygniecie wyrokiem czeSciowym jedynie o czeSci tego zadania (ktéra w ocenie
sadu jest juz udowodniona) z pozostawieniem pozostalej czeSci do rozstrzygniecia wyrokiem koncowym to winno to
by¢ wyartykulowane wprost w uzasadnieniu wyroku cze$ciowego. Uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie jest w tej
kwestii zbyt jasne aczkolwiek uzyty zwrot ,,...mozliwym bylo rozstrzygniecie dotyczace cze$ci powodztwa gtownego w
zakresie zadania zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci..” raczej wskazuje na pierwsza
wersje tj. zamiar rozstrzygniecia o calo$ci zadania wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci.

Przed ocena zarzutow apelacyjnych podnie$¢ nalezy, ze stan faktyczny ustalony przez sad pierwszej instancji jest
prawidlowy aczkolwiek wymaga on uzupelnienia o nastepujace okolicznosci :

-w (...Jumowy z dnia 7 maja 2012 roku strony ustalily czynsz dzierzawy na kwote 58.000 zl netto miesiecznie. Zgodnie
z (...) umowy wydzierzawiajacy zobowiazal sie partycypowac w kosztach utrzymania nieruchomosci w zryczaltowanej
kwocie 13.000 zl netto co bylo potragcane z naleznosci czynszowych ;

- w (...) umowy zawarte jest postanowienie, ze kazda ze stron moze wypowiedzie¢ umowe w kazdym czasie z 6-
miesiecznym okresem wypowiedzenia. Zgodnie z (...) wydzierzawiajacy zastrzeglt sobie prawo wypowiedzenia umowy
bez zachowania okresu wypowiedzenia, jezeli dzierzawca zalega z zaplata czynszu za dwa pelne okresy platnosci lub
dopuszcza sie naruszen innych istotnych postanowien umowy ;

- w odpowiedzi na pismo Syndyka z dnia 24 paZzdziernika 2014 roku

(w przedmiocie wypowiedzenia umowy) pozwana spotka w piSmie z dnia

31 pazdziernika 2014 roku poinformowala, ze przelala na konto Syndyka kwote stanowiaca rownowarto$c¢ zalegtego
czynszu i poprosila o anulowanie o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy. Zwrécita uwage na trudnoéci z opuszczaniem
zakladu w M. z uwagi na zatrudnienie okolo 85 0s6b i zapelnienie pomieszczen chlodni owocami i warzywami, ktore
szybko sie psuja (pismo pozwanej z dnia 31 pazdziernika 2014 roku k. 33) ;

- w piSmie z dnia 12 listopada 2014 roku pozwana spoélka zlozyla oferte ponownego wydzierzawienia zakladu w
czynszem dzierzawnym 68.000 zl miesiecznie i partycypowaniem w kosztach utrzymania nieruchomosci ze strony
Syndyka - tak jak w umowie z dnia 7 maja 2012 roku, ponownie zwrocila uwage na trudnosci z szybkim opuszczaniem
zakladu i zaproponowala okres wypowiedzenia umowy — 3 miesigce (pismo pozwanej z dnia 12 listopada 2014 roku

k.34);

- w piSmie z dnia 27 listopada 2014 roku pozwana spétka zwrdcila sie do sedziego komisarza o pomoc i interwencje.
W pi$mie tym pozwana m.in. o§wiadczyla, Ze nie neguje prawa Syndyka do rozwigzania umowy dzierzawy



zadeklarowala opuszczanie zakladu, jednakze z uwzglednieniem odpowiedniego terminu wydania z uwagi na
konieczno$é wywiezienia 5 tysiecy ton towaru i zwolnienia 80-osobowej zalogi (pismo pozwanej z dnia
27 listopada 2014 roku k. 35-36) ;

- w piSmie z dnia 29 grudnia 2014 roku pozwana spolka o$wiadczyla, ze prowadzi intensywne dzialania majace na
celu dobrowolne opuszczenie zakladu (pismo pozwanej z dnia 29 grudnia 2014 roku k. 134-135) ;

- Syndyk masy upadtoéci A. C. i czlonkowie zarzadu pozwanej W. J. i M. P. prowadzili rozmowy na temat zawarcia
nowej umowy dzierzawy (zeznania Syndyka A. C. k.335-336), W. J. k. 337-338 i M. P. k. 338) ;

- pozwana spolka zmienila swoje stanowisko w przedmiocie wypowiedzenia umowy dzierzawy. Zakwestionowata
skutecznos¢ tego wypowiedzenia powolujac sie na treéé art. 703 k.c. (wniosek pozwanej z dnia 9 stycznia 2015 roku o
zezwolenie na zlozenie pieniedzy do depozytu sadowego k. 136-139, pozew z dnia 18 grudnia 2014 roku k. 116, pismo
pozwanej z dnia 9 stycznia 2015 roku k. 57). Pozwana spélka wytoczyla powodztwo o ustalenie istnienia stosunku
dzierzawy i wniosla o udzielenie zabezpieczenia tego roszczenia poprzez zobowigzanie Syndyka do powstrzymania
sie od wszelkich dzialanh utrudniajacych lub uniemozliwiajacych pracownikom i przedstawicielom spoétki dostep do
przedmiotu dzierzawy, korzystania z maszyn i urzadzen, swobodnego wwozu i wywozu z dzierzawionych pomieszczen
towarow (pozew z dnia 18 grudnia 20154 roku k. 117-121). Sad Okregowy w Lublinie postanowieniem z dnia 23
grudnia 2014 roku wydanym w sprawie IX GC 689/14 udzielil zabezpieczania roszczenia zgodnie z wnioskiem
spolki (postanowienie SO w Lublinie z dnia 23 grudnia 2014 roku k. 123-126). Postanowienie z dnia 23 grudnia
2014 roku zostalo zaskarzone zazaleniem przez Syndyka. Sad Apelacyjny w Lublinie postanowieniem z dnia
13 marca 2015 roku w sprawie I ACz 105/15 zmienil zaskarzone postanowienie i oddalil wniosek o udzielenie
zabezpieczenia. W uzasadnieniu Sad Apelacyjny wskazal, ze nie zostalo uprawdopodobnione, aby wypowiedzenie
umowy dzierzawy z dnia 7 maja 2012 roku bylo niewazne lub bezskuteczne. Dokonujac wykladni (...)Jumowy Sad
Apelacyjny wyrazil stanowisko, ze strony w sposéb autonomiczny i caloSciowy uregulowany kwestie wypowiedzenia
umowy dzierzawy, obejmujac ja odrebnym zapisem umownym nieprzewidujacym obowiazku wydzierzawiajacego
wyznaczenia dzierzawcy dodatkowego terminu do zaplaty zaleglego czynszu (postanowienie SA w Lublinie z dnia
13 marca 2015 roku k. 181- 186 akt dolaczonych IX GC 689/14 oraz odpis k. 203-207). Odpis postanowienia Sadu
Apelacyjnego zostal doreczony pozwanej spolce w dniu 23 marca 2015 roku (k. 205 akt IX GC 689/14). W piSmie
z dnia 25 maja 2015 roku spoélka cofnela pozew o ustalenie istnienia stosunku dzierzawy (pismo pozwanej z dnia
29 maja 2015 roku (k. 208) i postepowanie w tej sprawie zostalo prawomocnie umorzone. Pozwana spotka zlozyla
takze wniosek o zezwolenie na zlozenie do depozytu sadowego czynszu dzierzawnego naleznego za listopad 2014 roku
(wniosek z dnia 9 stycznia 2015 roku k. 136-139). Wniosek ten zostala ostatecznie oddalony (postanowienie Sadu
Okregowego w Lublinie z dnia 16 lipca 2015 roku k. 292).

Przechodzac do oceny zarzutéw apelacji, podnie$c nalezy, ze zarzut naruszenia art. 703 k.c. jest chybiony.

Sad Apelacyjny podziela sformutowany w orzecznictwie Sadu Najwyzszego poglad, ze art. 703 k.c. nie jest przepisem
o charakterze bezwzglednie obowigzujacym (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 lipca 2010 roku, IV CSK 33/10, OSNC
2011, nr 3, poz. 31i zawarta w jego uzasadnieniu argumentacja).

Odnotowac¢ nalezy, ze orzecznictwo Sadu Najwyzszego w tym zakresie nie bylo jednolite. Sad Najwyzszy reprezentowat
poglad (cytowany w apelacji), ze art. 703 k.c. jest przepisem bezwzglednie obowigzujacym (wyroki SN z dnia 17 marca
2010 roku, II CSK 454/09, Legalis nr 223290, z dnia

21 pazdziernika 2010 roku, IV CSK 215/10, Legalis nr 400882).

Aktualnie jednak dominuje poglad, ze jest to przepis o charakterze dyspozytywnym, ktéry ma zastosowanie jedynie
w braku odmiennego uregulowania w umowie, a strony wrecz moga wylaczy¢ obowiazek wydzierzawiajacego do
udzielenia dzierzawcy dodatkowego terminu do zaplaty czynszu (wyroki SN: z dnia 15 lipca 2010 roku, IV CSK 33/10,
Legalis nr 255248, z dnia 5 lipca 2012 roku, IV CSK 16/12, Legalis nr 544259, uchwala SN z dnia 11 pazdziernika



2012 roku, III CZP 52/12, Legalis nr 537344, postanowienie SN z dnia 9 kwietnia 2015 roku, sygn. akt IT CSK 348/14,
Legalis nr 1231888).

Przy przyjeciu pogladu, ze art. 703 k.c. nie ma charakteru bezwzglednie obowiazujacego, prawidlowe jest stanowisko
Sadu Okregowego, ze strony niniejszego postepowania mogly w umowie dzierzawy zawrze¢ odmienne regulacje
dotyczace wypowiedzenia umowy. Dlatego stwierdzié nalezy, ze sad pierwszej instancji dokonal prawidlowej wykladni
(...) umowy z dnia 7 maja 2012 roku.

Zwazywszy na brzmienie (...) umowy, a takze zachowanie stron bezposrednio po dokonaniu wypowiedzenia umowy,
w tym tre$¢ pism pozwanej z dnia 31 pazdziernika 2014 rok, 12 i 27 listopada 2014 roku uzasadniony jest wniosek,
ze w (...) umowy strony unormowaly w sposéb autonomiczny i calo$ciowy kwestie wypowiedzenia umowy, znoszac
zastosowanie art. 703 k.c. Takie tez stanowisko zajal Sad Apelacyjny w Lublinie w postanowieniu z dnia 13 marca 2015
roku, I ACz 105/15. Sad Apelacyjny rozpoznajacy sprawe podziela w caloSci argumentacje przytoczona w uzasadnieniu
postanowienia wydanego w sprawie I ACz 105/15. O tym, ze rowniez pozwana w taki sposdb interpretowala tre$c
umowy Swiadczy ewidentnie tre$¢ pisma z dnia 31 pazdziernika 2014 roku, w ktérym pozwana poprosila o anulowanie
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy, podnoszac, ze zaleglo§¢ w zaplacie czynszu byla incydentalna, zwrocila tez
uwage na trudnoé¢ w szybkim opuszczaniu zakladu. W pi$mie z dnia 12 listopada 2014 roku pozwana zglosila oferte
ponownego wydzierzawienia zakladu na wskazanych warunkach (z czynszem wyzszym niz wynikajacym z umowy
z dnia 7 maja 2012 roku). W piSmie z dnia 27 listopada 2014 roku adresowanym do sedziego-komisarza pozwana
o$wiadczyla wprost, Ze nie neguje prawa Syndyka do rozwigzania umowy dzierzawy i deklaruje opuszczanie zakladu,
ale wnosila o przesuniecie terminu wydania przedmiotu dzierzawy. Dopiero po odmowie przyjecia przez Syndyka
oferty pozwanej zawarcia nowej umowy dzierzawy pozwana zanegowala skuteczno$é wypowiedzenia umowy. Takie
zachowanie pozwanej wskazuje na to, ze wykladnia (...) umowy nie budzila watpliwosci co do interpretacji (...) umowy,
a pbézniejsza zmiana stanowiska miala na celu wydluzenie terminu wydania przedmiotu dzierzawy. Zwroéci¢ takze
nalezy uwage, ze po doreczeniu odpisu postanowienia Sgdu Apelacyjnego wydanego w sprawie I ACz 105/15 pozwana
cofnela pozew o ustalenie istnienia stosunku dzierzawy, a w dniu 20 kwietnia 2015 roku opuscila nieruchomos§é w M..

Podsumowujac, stwierdza¢ nalezy, ze: 1) Sad Okregowy dokonal prawidlowej wykladni umowy laczacej strony, 2)
wypowiedzenie umowy dokonane w pi$mie z dnia 24 pazdziernika 2014 roku bylo skuteczne, 3) od dnia 15 listopada
2014 roku pozwana spoélka utracita tytut prawny do posiadania przedmiotu dzierzawy.

Zarzuty sformulowane w pkt II ppkt 1 a i b apelacji zasluguja na uwzglednienie czego konsekwencjg jest zmiana
zaskarzonego wyroku i obnizenie zasgdzonej kwoty do wysoko$ci uznanej przez pozwana Spotke.

Pozwana spotka od 15 listopada 2014 roku byla posiadaczem przedmiotu dzierzawy bez tytulu prawnego i do oceny
zgloszonego roszczenia nalezy zastosowac art. 224 k.c. i art. 225 k.c. w zwigzku z art. 230 k.c.

Ugruntowane jest orzecznictwo, ze wysoko$¢ naleznego wlaScicielowi (uzytkownikowi wieczystemu) wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z jego rzeczy powinno sie ustala¢ wedlug stawek cen rynkowych (wyrok SN z dnia 7 kwietnia
2000 roku, IV CKN 5/00 i wskazane tam orzecznictwo). Podstawa ustalenia wynagrodzenia za korzystanie z cudzej
nieruchomosci powinna by¢ kwota, jaka posiadacz musialby zaplaci¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo
sie na prawie.

Jak wynika z twierdzen Syndyka, umowa dzierzawy zawarta w dniu 24 listopada 2014 roku z (...) S. w B. przewidywala
czynsz 63.000 zl. Zwazy¢ jednocze$nie nalezy, ze strona pozwana wnosila o oddalenie powddztwa i domagala sie
zobowigzania strony powodowej do zlozenia umowy zawartej z nowym dzierzawca w celu ustalenia warunkéw na
jakich zostala zawarta umowa dzierzawy, ktora sthuzy jako podstawa do wyliczenia wynagrodzenia dochodzonego
przez powoda. Umowa ta nie zostala zlozona, a o§wiadczenie powoda z k. 286 nie odpowiada prawdzie. Nie mozna
zatem twierdzen powoda o uzyskiwanym czynszu 63.000 zl miesiecznie przyjaé za wiarygodny fakt mogacy stuzyé
za podstawe ustalen i wyliczenia kwoty naleznej powodowi z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci.
Nie mozna réwniez takich ustalen dokonywaé na podstawie propozycji czynszu 68.000 zl miesiecznie jaki pozwana
Spolka oferowala proponujac zawarcie nowej umowy dzierzawy, gdyz byla to propozycja zlozona w szczegdlnych



okolicznos$ciach tj, w warunkach niejako przymusu, gdyz opuszczenie nieruchomos$ci dzierzawionych wymagato
przetransportowania kilku tysiecy ton zgromadzonych mrozonek co wymagalo i czasu i dzialan logistycznych.
Tym samym nie byla to propozycja skladana przez podmiot nie dzialajacy w warunkach przymusu, natomiast
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci winno by¢ wyliczane na podstawie czynszu jaki w
warunkach normalnej gospodarki rynkowej i w uczciwym obrocie powod bylby w stanie uzyskaé, a tego powod nie
wykazal, nie wnosil o dowdd z opinii bieglego, a wyzej opisane okolicznoSci nie moga by¢ podstawa do ustalenia
kwoty naleznej stronie powodowej. Tym samym brak bylo podstaw do uwzglednienia powddztwa w takim zakresie w
jakim uczynil to sad pierwszej instancji, a zatem w uwzglednieniu apelacji pozwanego zasadzona przez sad pierwszej
instancji kwota podlega obnizeniu do kwoty uznanej przez strone pozwana.

W $wietle powyzszego bezprzedmiotowe staja sie rozwazania co do zarzutéw w pkt IT ppkt 1 ¢ i d apelacji tj. na
temat dobrej czy zlej wiary strony pozwanej, aczkolwiek wywody apelujacego nie sg spdjne, gdyz o ile pozwana
spotka twierdzi, ze umowa nie zostala skutecznie wypowiedzenia, to przepisy art. 224 k.c. i nast. k.c. nie maja w
ogoble zastosowania, gdyz roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy przystuguje wlascicielowi tylko wobec
posiadacza, ktéry w danym okresie bez podstawy prawnej faktycznie wladal rzecza; byt zatem w tym okresie biernie
legitymowany w $wietle art. 222 § 1 k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 marca 2004 roku, II CK 102/03, Legalis
nr 69209). Przepisy art. 224 i nast. k.c. nie maja zastosowania do stosunku umownego miedzy wlascicielem a inng
osoba, na podstawie ktorego korzysta ona z rzeczy. W takim wypadku maja zastosowanie postanowienia umowy, a w
razie ich braku - przepisy kodeksu cywilnego

o zobowigzaniach. Skoro zatem pozwana twierdzila, ze z wlascicielem rzeczy laczyla ja nadal umowa dzierzawy
(poniewaz nie zostala skutecznie wypowiedziana), to zastosowanie powinny mie¢ postanowienia tej umowy oraz
przepisy regulujace umowe dzierzawy.

Niezasadnym jest wywdd, ze pozwana byla posiadaczem w dobrej wierze w rozumieniu art. 224 k.c., o czym ma
Swiadczy¢ zlozenie pozwu o ustalenie istnienia stosunku dzierzawy, cheé uiszczania czynszu, pisma wymieniane
miedzy stronami, wyja$nienia ztozone przez W. J. i M. P., postanowienie Sadu Okregowego z dnia 23 grudnia 2014
roku oraz akt notarialny z dnia 9 kwietnia 2015 roku. Podnie$¢ nalezy, ze pozwana spotka w pierwszej reakcji na
wypowiedzenie umowy nie kwestionowala jego skutecznoéci, a wrecz oswiadcezyla w piSmie z dnia 27 listopada 2014
roku, ze nie neguje prawa Syndyka do rozwiazania umowy dzierzawy i deklarowala opuszczenie zakladu, zlozyla
takze oferte zawarcia nowej umowy dzierzawy. Wskazane o$wiadczenia pozwanej $wiadcza w spos6b nie budzacy
watpliwo$ci ze miala $wiadomo$¢, ze stosunek umowny zostal zakonczony i nie przystuguje jej zaden tytut prawny
do wladania przedmiotem dzierzawy. Tym samym uzasadniony jest wniosek, ze pozwana od dnia 15 listopada 2015
roku byla posiadaczem przedmiotu dzierzawy w zlej wierze. Takiej oceny nie moga zmienié¢ pézniejsze oS§wiadczenia
i dzialania pozwanej (zlozenie pozwu o ustalenie istnienia stosunku dzierzawy, che¢ uiszczania czynszu, zlozenie
wniosku o zezwolenie na zlozenie czynszu dzierzawnego do depozytu sadowego), jak réwniez tre$é postanowienia
Sadu Okregowego w Lublinie z dnia 23 grudnia 2014 roku w sprawie IX GC 689/14 ani tre$¢ aktu notarialnego z
dnia 9 kwietnia 2015 r., gdyz dzialania te podejmowane przez pozwang po odmowie zawarcia przez Syndyka nowej
umowy dzierzawy mialy na celu jedynie wydluzenie terminu wydania przedmiotu dzierzawy. Nie ma takze znaczenia
dla oceny zlej wiary pozwanej powolywana przez apelujaca okoliczno$¢, ze Syndyk nie wytoczyt powddztwa o wydanie
przedmiotu dzierzawy.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Apelacyjny w Lublinie na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzekl jak w wyroku.

Ewa Bazelan Bogdan Radomski Jolanta Terlecka



