Klauzule wykonalnoéci nadano
w dniu 21.03.2019r. r. pkt II

na wniosek peln. wierz. /K.823 /
r.pr. A. L.

Na zarzadzenie Sedziego

z up. Kierownika Sekretariatu
Starszy Sekretarz Sadowy
Jolanta Guzowska-Deren

Sygn. akt I AGa 149/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 stycznia 2019 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Krzysztof Gorski (spr.)
Sedziowie: SA Agnieszka Bednarek - Mora$
SA Ryszard Iwankiewicz
Protokolant: st. sekr. sadowy Karolina Ernest

po rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2019 roku na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powodztwa Gminy Miasto S.

przeciwko (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnosScia spotka komandytowo-akeyjna w S.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 16 pazdziernika 2017 roku, sygn. akt VIII GC 548/16

I. oddala apelacje;



II. zasqdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 8100 zl (osiem tysiecy sto zlotych) tytulem kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Agnieszka Bednarek - Mora$ Krzysztof Gorski Ryszard Iwankiewicz

Sygn. akt: I AGa 149/18

UZASADNIENIE

Gmina Miasto S. wniosla powddztwo w niniejszej sprawie o zaplate prez pozwana kwoty 312.003,41 zl wraz z
ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 1 sierpnia 2016 roku.

W uzasadnieniu podniosla, ze prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w Szczecinie z 18 sierpnia 2015 roku (...)
spotka z o.0. w likwidacji w S. (dalej: (...)) zostala zobowiazana do opréznienia i wydania powddce lokalu uzytkowego
przy ul. (...) na skutek wypowiedzenia przez powodke umowy najmu. Wyrokiem z 31 grudnia 2014 roku Sad Okregowy
w Szczecinie uwzglednit powddztwo przeciwko ww. spdlce o zaplate z tytulu najmu lokalu oraz z tytulu umowy
dzierzawy za okres od 1 sierpnia 2012 roku do 31 marca 2013 roku, a postanowieniem z 1 pazdziernika 2015 roku
udzielil powddce zabezpieczenia jej roszczenia pienieznego wobec (...) ze wzgledu na powiazania tej spotki z innymi
podmiotami o podobnych nazwach i z uwagi na uprawdopodobnienie, ze zysk z dzialalno$ci hotelowej trafia do innego
podmiotu powiazanego osobowo z ta spotka. Spolka ta nie majac tytulu prawnego do nieruchomosci przy ul. (...)
oddala w posiadanie ta nieruchomos¢ pozwanej spolce, z ktora jest zwiazana osobowo i kapitalowo oraz ktdrej prezes
i prokurent wiedzieli o zakazie podnajmowania gruntu i budynku bez zgody wlasciciela. Pozwana byla zatem od
poczatku posiadaczem w zlej wierze. Powddka wywodzila, ze roszczenie swoje oparla na podstawie art. 225 k.c. oraz
przepisach dotyczacych umowy najmu (art. 668 k.c. i nastepne).

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloéci oraz o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej zwrotu kosztow
procesu wg norm przepisanych.

Argumentujgc na rzecz swojego stanowiska wskazala, ze nie byla strona postepowan sadowych prowadzonych
przeciwko (...) spélce z 0.0. w S. o wydanie lokalu uzytkowego oraz o zaplate czynszu dzierzawnego i nie miala
wiedzy o okolicznoS$ciach bedacych przedmiotem ich rozpoznania. Nadto wywodzila, ze wskutek zawarcia z (...) spotka
z 0.0. umowy dzierzawy lokalu uzytkowego, polozonego w S. przy ul. (...) posiadala ten lokalu jako tzw. posiadacz
zalezny. Umowe ta pozwana wypowiedziala w trybie natychmiastowym, jak tylko dowiedziala sie o wygasnieciu
umowy dzierzawy laczacej Gmine Miasto S. i (...) spotke z 0.0. w S.. Nastepnie 4 lipca 2016 roku wydata nieruchomoéc
(...) spolce z 0.0. w S., ktora z kolei wydala nieruchomos$é Zarzadowi Budynkow i Lokali Komunalnych w S.. Pozwana
stanela rowniez na stanowisku, ze umowa podnajmu zawarta przez najemce z osoba trzeciag mimo zakazu wynikajacego
Z umowy najmu nie jest niewazna. Zakwestionowata zadanie powddki oparte na przepisach art. 224 i 225 k.c.
wskazujac, ze nigdy nie byla posiadaczem samoistnym przedmiotowej nieruchomoéci. Zaprzeczyla rowniez, aby byla
w zlej wierze, co do wygasniecia umowy dzierzawy, jak rowniez aby istnialy powigzania osobowe pozwanej sp6lki ze
spotka (...) spotka z o.0. w likwidacji w S.. Podkresdlila, ze M. R. i A. L. nie pehlnig juz zadnych funkcji w (...) spolce z
0.0. 1 nie s3a z nig w jakikolwiek spos6b powigzani.

Wyrokiem z dnia 16 pazdziernika 2017 Sad Okregowy w Szczecinie zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote
2094.320 z} z ustawowymi odsetkami za opéZnienie od dnia 1 sierpnia 2016 r, oddalil powo6dztwo w pozostalym zakresie
i stosunkowo rozdzielil pomiedzy stronami koszty postepowania, uznajac powoda za wygrywajacego sprawe w 94%,
a pozwang za wygrywajaca sprawe w 6%, przy czym szczegbdlowe wyliczenie tych kosztow pozostawil referendarzowi
sadowemu

Rozstrzygniecie to Sad oparl o nastepujace (uznane za udowodnione lub bezsporne) okolicznos$ci faktyczne:

Gmina Miasto S. oraz (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialnoécia w S. (nr KRS (...)), reprezentowana przez prezesa
zarzadu P. W., zawarly w dniu 27 maja 2008 roku umowe najmu lokalu uzytkowego przy ul. (...) w S. o lacznej



powierzchni uzytkowej 1294,51 m(?. Zgodnie z § 1 ust. 2 umowy przedmiot najmu mogl byé uzywany wylacznie w celu
prowadzenia w nim przez najemce dzialalno$ci hotelowej i gastronomii, a prowadzenie innej dzialalno$ci obok lub w
zamian okre§lonej w ust. 2 wymagalo pisemnej zgody wynajmujacego (§ 1 ust. 3). Miesieczny czynsz najmu ustalono
na kwote 20.064,91 zt netto, tj. 5,85-krotnosci stawki podstawowej wynikajacej z uchwaty Rady Miasta S. (§ 2 ust. 1).
Na najemcy ciazyl rowniez obowiazek ponoszenia oplat zwigzanych z uzywaniem przedmiotu najmu (§4 ust. 2), ktore,
podobnie jak czynsz najmu, mial obowiazek oplacaé z géry do 10-go dnia kazdego miesiaca.

Zgodnie z § 6 ust. 1 umowy ,najemca nie moze bez uprzedniej pisemnej zgody wynajmujacego oddaé przedmiotu
najmu osobie trzeciej w podnajem ani do bezplatnego uzywania — w caloéci albo w czeSci”, a nadto (§ 6 ust. 2)
~wyrazenie zgody na podnajem wymaga formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Wynajmujacy moze uzaleznic¢
zgode od podwyzszenia wysokosci czynszu”.

Zawartym w dniu 1 pazdziernika 2010 roku aneksem nr (...) do umowy najmu z 27 maja 2008 roku Gmina Miasto S.
oraz (...) spotka z 0.0. w S. (KRS nr (...)) - w imieniu ktérej wystepowal M. R. jako prezes zarzadu - uzgodnily, Ze na

podnajmowanej (...) spélce z 0.0. powierzchni 208 m?

poczawszy od 1 pazdziernika 2010 roku, zostal ustalony na kwote 21073,71 z} (7,68 krotno$ci stawki podstawowej
(2)

prowadzony bedzie klub fitness. Miesieczny czynsz najmu,

w odniesieniu do powierzchni podnajmu 208 m* ~ oraz 5,85 krotnoSci stawki podstawowej w odniesieniu do

powierzchni najmu 1086,51m2).

Pismem z dnia 20 lutego 2012 roku M. R., jako prezes zarzadu (...) spdiki z 0.0. w S. oraz A. L. jako wiceprezes tej
spolki zwrocili sie do Zarzadu Budynkow i Lokali Komunalnych w S. o zawarcie na czas nieokre$lony umowy dzierzawy
gruntu przy ul. (...) w S. celem jego wykorzystania na plac manewrowo-postojowy samochodéw gosci hotelowych.

W dniu 29 lutego 2012 roku Gmina Miasto S. oraz (...) spolka z o.0. w S. (KRS nr (...)) reprezentowana przez
prezesa zarzadu M. R. oraz wiceprezesa A. L. zawarly umowe dzierzawy terenu przy ul. (...) w S. o lgcznej powierzchni
3200m2 (dzialka nr (...) z obrebu (...) w S.). Teren ten — przylegly do uzytkowanego przez (...) spotke z 0.0. w S.
lokalu uzytkowego przy ul. (...) w S. zostal wydzierzawiony na plac manewrowy i drogi dojazdowe do tego lokalu (§
1 ust. 1-4 umowy). Czynsz dzierzawny ustalono na kwote 832 zl netto poczawszy od 1 stycznia 2012 roku (§ 5 ust.
1). Postanowienie § 3 ust. 2 umowy stanowi, ze dzierzawca nie moze bez zgody wydzierzawiajacego przela¢ praw z
umowy na osoby trzecie (pkt 1), ani tez dokonac uzyczenia, poddzierzawienia lub podnajmu przedmiotu umowy (pkt
2). Zgodnie z § 4 ust. 1 dzierzawce obciazaja rowniez wszelkie koszty utrzymania przedmiotu umowy.

W Swietle § 8 umowy zawartej na czas nieoznaczony (ust. 1), w przypadku rozwigzania umowy najmu zespotu
pomieszczen stanowiacych lokal uzytkowy przy ul. (...) w S. (wymieniony w § 1 ust. 4) umowa dzierzawy wygasa z
dniem rozwigzania umowy najmu.

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScig w likwidacji z siedziba w S. zostala zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym w dniu 24 czerwca 2003 roku. Jej wspolnikami byly Stocznia (...) spotka akcyjna w upadlosci w S. (1000
udzialow o wartosci 18902000 z1 oraz Skarb Panstwa-Ministerstwo Skarbu Panstwa (252 udzialu o warto$ci 4763304
z}).

Od 2007 roku (...) spotka z o.0. w likwidacji z siedzibag w S. zmienila nazwe na (...) spolka z ograniczong
odpowiedzialno$cig w S..

W miejsce Stoczni (...) spolki akeyjnej w S. jako wspoélnicy w udzialach po V2 wstapili (...) spotka z ograniczona
odpowiedzialnoécig w S. oraz (...) spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig w S. (po 500 udzialow o warto$ci 9451000
z}). W dniu 6 wrze$nia 2011 roku ujawniono jako jedynego obok Skarbu Panstwa wspoélnika - (...) spotke z 0.0. w S.
(970 udzialébw o wartos$ci 18334940 z1).



Ujawniony w KRS sposob reprezentacji spolki wskazuje, ze w przypadku powolania zarzadu wieloosobowego - do
skladania o$§wiadczen woli w imieniu spdtki upowaznieni byli lacznie dwaj czlonkowie zarzadu, zas w przypadku
powolania zarzadu jednoosobowego — prezes zarzadu.

Upowaznionym do samodzielnej reprezentacji spolki, jako prezes zarzadu, poczatkowo byla K. B.. W dniu 19
maja 2008 roku jako prezesa zarzadu upowaznionego do samodzielnej reprezentacji spotki wpisano do rejestru
przedsiebiorcéw KRS P. W..

W dniu 22 wrzeénia 2010 roku do KRS wpisano jako prezesa jednoosobowego zarzadu (...) spotki z 0.0. w S. M. R..
W dniu 5 stycznia 2012 roku do KRS wpisano jako drugiego czlonka zarzadu A. L. (wiceprezes zarzadu).

W dniu 30 pazdziernika 2012 roku w Krajowym Rejestrze Sadowym ujawniono zmiane nazwy sp6lki na (...) spotka
z ograniczong odpowiedzialnos$ciag w S. (nr KRS (...)). Nadto, w miejsce (...) spotki z 0.0. w S. wspolnikiem spotki
stala sie (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig (1000 udzialéw o wartosci 18902000 z). Tego samego dnia
dokonano wpisu R. K. jako jedynego czlonka zarzadu uprawnionego do skladania o§wiadczen woli w imieniu spotki
(wmiejsce M. R.iA. L.).

Wpisem z dnia 25 wrzes$nia 2007 roku ujawniono czlonkéw rady nadzorcezej (...) spoiki z 0.0. w S. - M. A. (1), A. R. (1)
—ojca M. R. oraz L. D.. W dniu 14 sierpnia 2008 roku w miejsce L. D. wpisano M. S., a w dniu 6 wrze$nia 2011 roku w
miejsce M. A. (1) - A. K. (5 stycznia 2012 roku dokonano wpisu zmieniajacego jej nazwisko na R.). Od 30 pazdziernika
2012 roku ujawnionymi w KRS czlonkami rady nadzorczej spo6iki byli A. R. (1), G. W. (1) oraz M. K. (1) — zona R. K..
Rownoczesnie dokonano wykreslenia czlonkéw rady nadzorczej — M. S.i A. R. (2).

Uchwala nr 15/09/2013 z dnia 30 wrze$nia 2013 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow podjelo decyzje
o rozwiazaniu spolki poprzez jej likwidacje. Likwidatorem sp6tki uprawnionym do jej jednoosobowej reprezentacji
zostal R. K.. Dnia 31 stycznia 2014 roku wykres§lono M. K. (1) i G. W. (1), za$ wykreS$lenia A. R. (1), jako czlonka rady
nadzorczej spo6lki, nastgpilo wpisem z 4 lutego 2014 roku.

(...) spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W. zostala wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sadowego w dniu 7 marca 2011 roku (KRS nr (...)). Obecnie caly kapital zakladowy spotki (5000 zl) jest
objety przez (...) spolke z ograniczona odpowiedzialno$cig w S..

Zawarta 1 wrzeSnia 2012 roku w S. umowa (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedzibg w S.,
reprezentowana przez prezesa zarzadu R. K. wydzierzawila (...) spdlce z ograniczona odpowiedzialnoScia spotce
komandytowo-akcyjnej z siedzibg w S., reprezentowanej przez prezesa zarzadu M. R. - lokal uzytkowy przy ul. (...) w
S. wynajmowany od Gminy Miasto S. na podstawie umowy z dnia 277 maja 2008 roku.

Umowa ta zostala zawarta na czas od 1 wrzeénia 2012 roku do 31 sierpnia 2021 roku i obejmowala prowadzenie przez
dzierzawce dzialalnoSci gospodarczej w zakresie w szczeg6lnoSci dzialalnoéci hotelarskiej i gastronomicznej (§ 4 ust.
1). Ustalona w umowie wysoko$¢ czynszu dzierzawnego wynosila 4000 zl netto (po powiekszeniu o podatek VAT
i oplate wynikajacg z wysokoSci miesiecznej kwoty podatku od nieruchomoséci w wysokoSci 2546 zl miesiecznie), a
termin zaplaty ustalono na 1-wszy dzien kazdego miesiagca. Strony ustalily przy tym, ze kwota 4000 z wplacana bedzie
na rachunek bankowy wydzierzawiajacego, za$ nalezny Gminie Miasto S. podatek od nieruchomosci uiszczany bedzie
na rachunek gminy (§ 6 ust. 11 3 umowy). Ponadto na dzierzawce nalozono obowigzek ponoszenia wszelkich oplat
eksploatacyjnych zwiagzanych z korzystaniem z przedmiotu dzierzawy (§ 7).

(...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia spdtka komandytowo-akeyjna z siedziba w S. (adres: ul. (...)) zostala
wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 20 lipca 2012 roku (nr KRS: (...)).

Komplementariuszem tej spotki o kapitale zakladowym 62600 zl, uprawnionym do jej reprezentacji, zostala (...)
spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig we W. (do 25 maja 2012 roku oraz od 18 listopada 2013 roku (daty wpisow)



- (...) spblka z 0.0. z siedziba we W.). Komplementariusz ten (nr KRS: (...)) reprezentowany byl przez prezesa zarzadu
M. R.. Akcjonariuszami byli réwniez (...) spotka z 0.0. w S., reprezentowana przez A. R. (1) oraz (...) spotka z 0.0. w
S. reprezentowana przez R. K..

W dniu 16 pazdziernika 2012 roku wpisano podwyzszenie kapitatu zakladowego spo6tki z 62600 zt do kwoty 5262600
zk.

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba we W. zostala wpisana do rejestru przedsiebiorcoéw Krajowego
Rejestru Sadowego w dniu 22 grudnia 2006 roku. Kapital zakladowy spotki 925000 zt zostal objety przez (...)
spolke akcyjna w S. (900 udzialdbw o warto$ci 900000 zl) oraz U. W. (25 udzialdbw o wartoéci 25000 z1). Uchwalg
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspo6lnikow z dnia 12 maja 2009 roku o rozwigzaniu spolki i otwarciu likwidacji
likwidatorem spoiki zostal J. G..

Na skutek uchwaly nr 1 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspo6lnikéw z dnia 25 marca 2010 roku o uchyleniu likwidacji
(...) spolka z o0.0. w likwidacji we W. spolka zmienila nazwe na (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia we W..
Kapital zakladowy spdlki (1000000 zl) objela co do kwoty 999000 z} (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia
z siedziba w S. (KRS nr (...)).

Upowaznionym do reprezentacji spoki (wpis 25 marca 2010 roku) jako czlonek jej jednoosobowego zarzadu zostal
M. R.. Dnia 17 stycznia 2014 roku jako prokurenta samoistnego wpisano A. R. (1).

21 czerwca 2012 roku do rejestru przedsiebiorcoéw KRS wpisano zmiane nazwy sp6lki na (...) spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedziba we W. (nr KRS (...)). Dnia 18 listopada 2013 roku dokonano wpisu zmiany nazwy spotki
— ponownie na (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoScia we W.. W miejsce (...) spolki z o.0. jako wspdlnika
posiadajacego 998 udzialow o wartosci 998000 zl wpisano (...) spolke z o.0. spétke komandytowo-akeyjng (KRS nr
(...

Podwyzszenie kapitalu zakltadowego do 2000000 zt na skutek objecia przez (...) spolke z o.0. s.k.a. 1996 udzialow
o warto$ci 1996000 zl wpisano do KRS w dniu 4 czerwca 2014 roku. Na skutek objecia 1600 udzialow o warto$ci
1600000 zl przez (...) spolke z 0.0. w dniu 30 marca 2015 roku wpisano do KRS podwyzszenie kapitalu zakladowego
spotki do 3600000 zl. Podwyzszenie kapitalu zakladowego do 3640000 z} na skutek objecia przez (...) spotke z o.0.
kolejnych 40 udzialéw o wartosSci 1000 zt kazdy wpisano do KRS w dniu 3 czerwca 2015 roku. Podwyzszenie kapitalu
zakladowego do kwoty 3740000 zt oraz objecie — w miejsce (...) spolki z o0.0. w likwidacji — 1640 udzialow o lacznej
warto$ci 1640000 zl przez (...) spolke z ograniczona odpowiedzialnoScia (KRS nr (...)) wpisano do KRS dnia 28
stycznia 2016 roku.

Siedzibe przy ul. (...) w S. ma rowniez (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig (KRS nr (...)) wpisana do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 31 maja 2012 roku. Kapital zakladowy spo6tki w wysokosci
5000 zl objal jej jedyny wspolnik A. R. (1), ktéry pelnil rowniez funkcje prezesa jednoosobowego zarzadu spotki.

W dniu 10 paZdziernika 2012 roku jako prokurenta samoistnego sp6tki wpisano K. S.. W dniu 30 grudnia 2013 roku
kapital zakltadowy sp6tki podwyzszono do kwoty 25000 zl (500 udzialéw objat A. R. (1)). Jako prezesa zarzadu wpisano
M. R., a prokurentéw samoistnych — K. S.i A. R. (1).

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScig w S. (adres: al. (...)) zostala wpisana do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 19 lutego 2013 roku (nr KRS: (...)).

95 udzialow o wartosci 4750 zt objal G. W. (2), ktdry zostal rowniez prezesem jednoosobowego zarzadu spotki. W dniu
21 listopada 2013 roku dokonano wpisu o objeciu przez G. W. (2) 100% udzialow spolki.



Dnia 25 kwietnia 2014 roku jako komplementariusza (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialnoScia spotki
komandytowo-akcyjnej z siedziba w S. sprawujacego jej zarzad wpisano w miejsce (...) spotki z 0.0. we W. ((...) spotki
z0.0.we W.) - KRS nr (...) — (...) spolke z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w P. (KRS nr (...)).

Od 16 lipca 2013 roku zarzad spoétki sprawowany byl przez komplementariusza — (...) spolke z o.0. z siedziba w P.
(KRS nr (...)) reprezentowanego przez prezesa zarzadu M. R.. W pozwanej spolce prokurentem w tym czasie byt A. L...

Postanowieniem komplementariusza pozwanej (...) spolki z o0.0. z siedziba w P., reprezentowanego przez prezesa
zarzadu M. R., z dnia 1 lipca 2015 roku zmieniono adres pozwanej spo6lki z dotychczasowego ul. (...) w S. na adres ul.
(...) w S.. Zmiana ta zostala wpisana do KRS 14 kwietnia 2016 roku.

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w P. zostala wpisana do rejestru przedsiebiorcow KRS w
dniu 21 czerwca 2013 roku. Wspolnikami tej spdtki o kapitale zakladowym 5000 zt byli: (...) spolka z ograniczona
odpowiedzialno$cig (50 udzialéw o wartosci 2500 zl) oraz (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia (50 udzialow
o warto$ci 2500 z).

Do reprezentowania spolki w przypadku powolania zarzadu jednoosobowego upowaznionym jest prezes zarzadu
samodzielnie, a w przypadku zarzadu wieloosobowego — lacznie dwaj czlonkowie zarzadu.

Poczatkowo prezesem zarzadu — jedynym czlonkiem zarzadu (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba
w P. (nr KRS: (...)) byt A. L., za$ jej prokurentem (prokura oddzielna) — M. R..

W dniu 21 maja 2014 roku ujawniono zmiane — prezesem jednoosobowego zarzadu spolki zostal M. R., a prokurentem
(prokura samoistna) A. L..

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoS$cia z siedzibg w S. zostala wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w dniu
6 czerwca 2012 roku (KRS nr (...)). Spotka ma swojg siedzibe przy ul. (...) w S..

Kapital spolki (5000 zl) zostal objety do kwoty 4750 zl przez (...) spotke z ograniczona odpowiedzialno$cig (95
udzialéw). Z dniem 10 pazdziernika 2012 roku podwyzszono kapital zakladowy spoétki do kwoty 1.200.000 zl, przy
czym udzialy objeli: (...) spotka z 0.0. z siedziba w B. (11595 udzialow w wysokosci 579750 z1), (...) spotka z 0.0. z siedzibg
wS. (KRS nr (...)) wwysokoéci 8000 udziatow o wartosci 400000 z} oraz (...) spétka z ograniczong odpowiedzialnoScia
w W. w wysokosci 4400 udzialéw o wartosci 220000 zb. Od 31 grudnia 2013 roku kapital zakladowy spétki wynosit
2700000 z}.

Jedynym czlonkiem (prezesem) zarzadu spo6iki, uprawnionym do samodzielnej reprezentacji zostal A. R. (1) (wpis 6
czerwca 2012 roku). Jako prokurenta samoistnego 10 pazdziernika 2012 roku wpisano K. S..

Od 31 grudnia 2013 roku (...) sp6lka z 0.0. (KRS nr (...)) objela 41595 udzialéw o wartoéci 2079750 zl, przy 8000
udzialéw o wartosci 400000 zt (...) spdiki z 0.0. w S.. Do kolejnego podwyzszenia kapitalu zakladowego spdtki do
kwoty 3500000 zt doszlo 17 czerwca 2015 roku. Powyzsze nastgpilo na skutek przystapienia do spolki przez (...)
spolke z ograniczona odpowiedzialnoscia w S. (KRS nr (...)), ktéra objela 16000 udzialéw o wartosci 800000 zi. Na
skutek objecia przez (...) spotka z 0.0. 45155 udzialéw o wartosci 22557750 zt oraz sprzedazy przez (...) spotke z 0.0. w
likwidacji wszystkich 16000 udzialéw (...) spblce z 0.0., w dniu 15 czerweca 2016 roku wpisano podwyzszenie kapitalu
zakladowego spolki do kwoty 3856000 zl.

W miejsce A. R. (1) prezesem zarzadu zostal K. S., a A. R. (1), G. W. (1) i M. R. zostali wpisani jako prokurenci samoistni
spotki.

(...) spotka z 0.0. w S. zaprzestala uiszcza¢ czynszu najmu lokalu uzytkowego przy ul. (...) w S. oraz naleznosci z tytulu
umowy dzierzawy terenu w sierpniu 2012 roku.

Przed wypowiedzeniem umowy najmu zadluzenie sp6lki z tytulu czynszu najmu przekraczalo kwote 300000 zl.



W marcu 2013 roku powédka Gmina Miasto S. wypowiedziala umowe (...) spélce z 0.0. w S. z uwagi na
niewywigzywanie sie przez spolke z obowiazku uiszczania oplat. Nie doszlo do dobrowolnego wydania nieruchomosci.

M. R. podpisal sprawozdanie z dzialalnosci (...) spokki z o.0. s.k.a. w S. za 2013 rok, w ktérym jako przedmiot
podstawowej dzialalno$ci spotki wskazano §wiadczenie uslug zakwaterowania i ustug gastronomicznych w obiektach
zlokalizowanych przy ul. (...) i ul. (...) oraz prowadzenie przystani zeglarskiej przy ul. (...). W okresie od poczatku
istnienia pozwanej spo6iki, tj. od 20 lipca 2012 roku do 31 grudnia 2013 roku przychody netto ze sprzedazy produktow
i uslug przez pozwana spotke wyniosly 5309766,81 zl. Wysoko$é¢ transakeji z jednostka powiazana tj. (...) spolka z
0.0. w S. wyniosla 365124,86 zl.

Na dzien 31 grudnia 2013 roku 98,81% kapitalu podstawowego spdlki posiadala (...) spolka z o.0. z siedziba w S.
(104000 akcji na okaziciela serii B o warto$ci 5200000 z}), 1,14% - (...) spotka z 0.0. (1200 akcji imiennych serii A o
wartoSci 60000 z1) oraz 0,05% - (...) spotka z o0.0. z siedziba w P. (52 akcji imiennych serii A o warto$ci 2600 zl}).

Sprawozdanie z dzialalnoSci pozwanej spolki za rok 2014 z dnia 31 marca 2015 roku, podpisane przez M. R.
wskazywalo, ze przedmiotem podstawowej dzialalnos$ci spolki jest §wiadczenie ustug zakwaterowania i uslug
gastronomicznych w obiektach przy ul. (...) i ul. (...) w S. oraz Swiadczenie uslug przechowywania i postoju jachtow.
M. R. podpisal réwniez sprawozdanie finansowe pozwanej spo6tki za 2014 rok.

Uchwala nr (...) z 25 czerwca 2015 roku zatwierdzono sprawozdanie finansowe pozwanej spélki za 2014 rok, uchwalg
nr(...) zatwierdzono sprawozdanie komplementariusza z dziatalnosci sp6iki za rok 2014, za$§ uchwalg nr(...) udzielono
komplementariuszowi absolutorium za 2014 rok. Ww. uchwaly podjeto na Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu (...)
spolki z 0.0. s.k.a. w S., na ktérym obecny byl komplementariusz (rownocze$nie akcjonariusz) pozwanej spotki — (...)
spotka z 0.0. w P., reprezentowany przez prezesa zarzadu M. R., jak rowniez reprezentujacy (...) spotke z 0.0. w S. K.
S. oraz reprezentujacy (...) spolke z o.0. w likwidacji z siedziba w S. — R. K..

Sprawozdanie z dzialalno$ci pozwanej spotki za rok 2015 z dnia 31 marca 2016 roku, podpisane przez M. R.
wskazywalo, ze przedmiotem podstawowej dzialalnoéci spolki jest Swiadczenie ushug zakwaterowania i ustug
gastronomicznych w obiektach przy ul. (...) i ul. (...) w S. oraz $wiadczenie uslug przechowywania i postoju jachtow
przy ul. (...) w S.. M. R. podpisal rowniez sprawozdanie finansowe pozwanej sp6lki za 2015 rok.

Uchwalg nr (...) z 29 czerwca 2016 roku zatwierdzono sprawozdanie finansowe pozwanej spotki za 2015 rok, uchwata
nr (...)zatwierdzono sprawozdanie komplementariusza z dzialalno$ci spolki za rok 2015, za§ uchwalg nr (...) udzielono
komplementariuszowi absolutorium za 2015 rok. Ww. uchwaly podjeto na Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu
(...) spokki z o.0. s.k.a. w S., na ktéorym obecny byl komplementariusz pozwanej spotki — (...) spotka z 0.0. w
P., reprezentowany przez prezesa zarzadu M. R., jak réwniez reprezentujacy (...) spbéltke z o.0. w S. K. S. oraz
reprezentujacy (...) spolke z o.0. w likwidacji z siedziba w S. — R. K..

Pozwana spoélka zlozyla zeznania CIT-8 wskazujac, ze w roku 2014 osiagnela przychody w wysokos$ci 4330741,29 zl,
w roku 2015 — 4422459,22 zl

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy (...) spotki z 0.0. s.k.a. w S. w dniu 26 czerwca 2014 roku podjeto uchwaly m.in. o
rozpatrzeniu i zatwierdzeniu sprawozdania finansowego sp6lki za ostatni rok obrotowy, tj. okres od 20 lipca 2012 roku
do 31 grudnia 2013 roku (uchwata nr 1), jak rowniez o rozpatrzeniu i zatwierdzeniu sprawozdania komplementariusza
— (...) spolki z o.0. z siedziba w P. za okres od 6 lipca 2012 roku do 31 grudnia 2013 roku (uchwala nr 2). Uchwala
nr 4/2014 udzielono absolutorium komplementariuszowi (...) spolce z 0.0. we W. z wykonania obowigzkow za okres
od 6 lipca 2012 roku do 15 lipca 2013 roku, za$ uchwala nr (...) udzielono absolutorium komplementariuszowi (...)
Hotele spoélce z 0.0. z siedziba w P. z wykonania obowiazkéw za ostatni rok obrotowy, tj. od 16 lipca 2013 roku do 31
grudnia 2013 roku.



Uchwaly te zostaly podjete jednogloénie przez M. R. dzialajagcego w imieniu i na rzecz komplementariusza oraz
akcjonariusza (...) spokki z 0.0. w P, K. S. dzialajacego w imieniu i na rzecz akcjonariusza — (...) sp6tki z 0.0. w S. oraz
R. K. dzialajacego na rzecz i w imieniu akcjonariusza (...) sp6iki z o.0. w likwidacji z siedziba w S..

Dnia 31 grudnia 2014 roku Sad Okregowy w Szczecinie wydal wyrok zasadzajacy od pozwanej (...) spoiki z 0.0. w
likwidacji z siedziba w S. na rzecz powodki Gminy Miasto S. kwote 289592,81 zl wraz z ustawowymi odsetkami
szczegdlowo wymienionymi w pozwie (punkt I), oddalajac powoédztwo w pozostalym zakresie (punkt II) oraz
zasadzajac od pozwanej na rzecz powddki kwote 19350 zl tytulem kosztéw procesu.

Wyrokowi temu nadano klauzule wykonalno$ci w dniu 26 lipca 2016 roku.

Wyrokiem Sadu Okregowego w Szczecinie VIII Wydzialu Gospodarczego z dnia 18 sierpnia 2015 roku, wydanym
w sprawie z powodztwa Gminy Miasto S. z siedziba w S. przeciwko (...) spdlce z ograniczonga odpowiedzialnoécia
w likwidacji z siedziba w S., nakazano pozwanej oprdznienie i wydanie powoddce lokalu uzytkowego stanowiacego
zespOl pomieszczen, potozonego w S. przy ul. (...) o lacznej powierzchni uzytkowej 1294,51 m2 wraz z nieruchomoscia
gruntowa stanowiaca dzialke o nr (...) obreb (...) polozona w S. przy ul. (...) w stanie wolnym od os6b i rzeczy (punkt
I) oraz zasadzono od pozwanej na rzecz powddki kwote 8161 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

Wyrok ten zostal zaopatrzony w klauzule wykonalno$ci w dniu 4 lipca 2016 roku.

Postanowieniem wydanym w dniu 1 pazdziernika 2015 roku Sad Okregowy w Szczecinie w sprawie z powddztwa
Gminy Miasto S. przeciwko (...) spélce z 0.0. w likwidacji w S. udzielil powodce zabezpieczenia roszczenia o zaplate do
kwoty 348004,76 zt poprzez zajecie rachunku bankowego pozwanej oraz zajecie ruchomosci nalezacych do pozwanej
w postaci sprzetu RTV, AGD i mebli znajdujacych sie w budynku przy ul. (...) w S. (punkt I). W punkcie II nadano
temu postanowieniu klauzule wykonalnosci.

W okresie od wystapienia z powddztwem o wydanie nieruchomoéci — do pazdziernika 2015 roku powodka nie
otrzymywala zadnych nalezno$ci z tytulu najmu badz dzierzawy nieruchomosci przy ul. (...) w S..

W tym czasie, od ok. 2013 roku podmiotem, ktéry Swiadczyl ustugi hotelowe przy ul. (...) w S. byla (...) spdtka z o.o.
s.k.a. wS., co ustalit komornik w toku czynno$ci egzekucyjnych w pazdzierniku/listopadzie 2015 roku. Pozwana placita
czynsz najmu/dzierzawy na rzecz (...) spotki z o0.0. w S..

Pismem z 30 listopada 2015 roku M. R. wystepujacy w imieniu pozwanej poinformowal komornika sgdowego przy
Sadzie Rejonowym w Goleniowie, ze wszystkie rzeczy ruchome znajdujace sie w lokalu przy ul. (...) w S. naleza do (...)
spolki z o0.0. s.k.a. Brak jest ruchomo$ci nalezacych do (...) sp6iki z o.0. w likwidacji w S.. O powyzszym komornik
poinformowal powodke.

Pismem z dnia 6 kwietnia 2016 roku (...) spolka z 0.0. wlikwidacji w S. zwrdcita sie do powodki z propozycja rozliczenia
nakladéw poniesionych przez spotke w kwocie 1586498,53 zt wskazujac, ze wlaScicielem praw do przedmiotowych
nakladow jest (...) spotka z o.0. w S. zainteresowana przejeciem obiektu i rozliczeniem nakladéw przez okres 5 lat.

Ostatecznym przedsagdowym wezwaniem do zaplaty z 23 maja 2016 roku pelnomocnik powo6dki wezwal pozwang do
zaplaty w terminie do 30 maja 2016 roku kwoty 746418,60 zl z tytulu wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci
polozonej przy ul. (...) w S. w okresie od 1 czerwca 2013 roku do 20 maja 2016 roku. W sporzadzonej przez prokurenta
A. L. odpowiedzi wskazano na zalezne posiadanie nieruchomoéci ze wzgledu na zawarta z (...) sp6tka z 0.0. w S. umowe
najmu, odmawiajac zado$cuczynienia zadaniu powodki.

W dniu 3 czerwca 2016 roku prokurent (...) sp6lki z 0.0. s.k.a. w S. A. L., powolujgc sie na otrzymane od Gminy Miasto
S. wezwanie do zaplaty kwoty 746418,60 z} tytulem wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoéci przy ul. (...) w
okresie od 1 czerwca 2013 roku do 20 maja 2016 roku zwrdcil sie do (...) spotki z 0.0. w S. o wyjaénienie przyczyn
skierowania tego wezwania.



A. L. pismem z dnia 30 czerwca 2016 roku wypowiedzial (...) spolce z 0.0. w S. — ze skutkiem natychmiastowym
- umowe dzierzawy nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w S.. Wskazal przy tym, ze przyczyna wypowiedzenia
umowy jest brak mozliwo$ci korzystania z nieruchomosci ze wzgledu na zamiar wszczecia przez Gmine Miasto S.
postepowania w celu przywrocenia posiadania nieruchomosci.

A. L. jako prokurent (...) sp6lki z 0.0. s.k.a. w S. oraz R. K. jako likwidator (...) sp6lki z 0.0. w likwidacji w S. sporzadzili
w dniu 4 lipca 2016 roku protokdt zdawczo-odbiorczy potwierdzajacy przekazanie przez pozwang (...) spélce z 0.0. w
likwidacji w S. lokalu uzytkowego przy ul. (...) w S..

Komornik sadowy przy Sadzie Rejonowym w Goleniowie M. N. w sprawie egzekucyjnej o Swiadczenie pieniezne,
pismem z dnia 8 sierpnia 2016 roku, wezwal powodke do uiszczenia oplaty stalej oraz zaliczki na wydatki zwigzane
z poszukiwaniem majatku dluznika.

Pismem z tego samego dnia komornik sadowy poinformowal powodke o zajeciu udziatow (...) spotki z o.o. wlikwidacji
wS.w (...) spolce z 0.0. w S., jak rowniez o zajeciu wierzytelno$ci naleznych od (...) Urzedu Skarbowego w S.. Nadto
zawiadomil powodke o zajeciu rachunku bankowego i zakazie wyplat.

Pismem z dnia 9 wrzeénia 2016 roku A. L. jako prokurent pozwanej spotki oswiadczyt komornikowi sgdowemu przy
Sadzie Rejonowym w Goleniowie, ze (...) spolce z 0.0. w likwidacji z siedziba w S. nie przystuguja wobec (...) spolki z
0.0. s.k.a. zadne wierzytelnoSci z tytulu umoéw cywilnoprawnych, nierozliczonych faktur, jak réwniez z jakichkolwiek
innych faktur.

W dniu 25 lipca 2016 roku R. K., jako likwidator (...) sp6iki z 0.0. w S., wydal powddce nieruchomosé przy ul. (...)
w S.. W protokolarnym wydaniu nieruchomo$ci uczestniczyli rowniez D. J., B. R. z ramienia Gminy Miasto S. A. B. z
ramienia (...) spolki z o.0. w likwidacji z siedzibg w S., P. K. prowadzaca na tej nieruchomo$ci dzialalno§¢ w zakresie
rehabilitacji.

P. K. zawarla z pozwana umowe podnajmu lokalu na parterze budynku w 2015 roku za kwote czynszu najmu w
wysokosci 4000 zt miesiecznie.

Urzad Gminy Miasto S. podjal decyzje o pozostawieniu P. K., jako najemcy lokalu.

Dnia 25 lipca 2016 roku pelnomocnik powo6dki ponownie skierowal do (...) spotki z o.0. s.k.a. w S. ostateczne
przedsadowe wezwanie do zaplaty kwoty 858980,52 zl oraz kwoty 36570,84 zl tytulem wynagrodzenia za korzystanie
z nieruchomoéci budynkowej i gruntu polozonych przy ul. (...) w S. w okresie od 25 lipca 2013 roku do 25 lipca 2016
roku, okre$lajac ostateczny termin zaplaty na dzien 27 lipca 2016 roku.

Nieruchomo$¢ zabudowana przy ul. (...) w S. (KW nr (...)) poloZona jest w dobrej lokalizacji ogolnej i szczegotowej,
wybudowana w technologii tradycyjnej jako budynek wolnostojacy. Metraz budynku hotelowego, powierzchnia
dzialki, forma wladania gruntem, stan techniczny budynku sa dobre, a standard wykonczenia i wyposazenia Sredni w
poréwnaniu do innych nieruchomo$ci zabudowanych budynkami o funkeji komercyjnej na rynku najmu i dzierzawy
wS..

Wartoé¢ rynkowa jednomiesiecznej stawki prawa dzierzawy cze$ci przedmiotowej nieruchomosci stanowiacej
budynek o charakterze komercyjnym — budynek hotelowy, wg stanu i stawek w okresie od 1 sierpnia 2013 roku do 31

sierpnia 2014 roku wynosi 13,87 z1/m?, tj. 18000 z} za miesigc (234000 zl za okres 13 miesiecy).

Warto$¢ rynkowa jednomiesiecznej stawki prawa najmu gruntu niezabudowanego wg stanu i stawek w okresie od 1

sierpnia 2013 roku do 31 sierpnia 2014 roku wynosi 1,45 z}/m?, tj. 4640 z} miesiecznie 60320 z} za 13 miesiecy.

Prezentujac wnioski co do wiarygodnosci i mocy dowodowej przeprowadzonych w sprawie dowodéw Sad wyjasénil,
ze ustalil stan faktyczny sprawy przede wszystkim w oparciu o dowody z dokumentéow: informacje odpowiadajace



odpisom aktualnym z KRS, raporty (...) na temat pozwanej sp6lki oraz podmiotéw z nig zwigzanych, jak rowniez
umowy wraz z aneksem, pisma stron, pisma prowadzacego egzekucje przeciwko (...) spblce z 0.0. w S., sprawozdania
finansowe pozwanej spolki, protokoly Zwyczajnych Zgromadzen Akcjonariuszy, informacje ujawnione w systemie
(...) Urzedu Skarbowego w S.. Dokumenty te, pod wzgledem swojej prawdziwosci, jak rowniez w odniesieniu do ich
autor6w nie budzily watpliwo$ci co do swojej wiarygodnoSci.

Nadto Sad poczynil ustalenia faktyczne réwniez w oparciu o zeznania §wiadkoéw: B. R., J. E. oraz L. K. — pracownikéw
powddki, jak rowniez zeznania R. K. — likwidatora (...)sp6ki z ograniczong odpowiedzialnoScia w likwidacji w S..
Zeznania pracownikow powodki oceniono jako wiarygodne dostrzegajac, ze wypowiadali sie oni jedynie w odniesieniu
do zdarzen, w ktorych uczestniczyli, a brak szczeg6low w ich relacji oraz drobne rozbieznosci (np. co do czasu podjecia
czynnoéci egzekucyjnych przez komornika i udzielenia informacji o zajmowaniu lokalu przez pozwana) wskazuja na
to, ze zeznania te nie byly ukierunkowane na wykazanie z gory zalozonej tezy, a raczej maja charakter spontaniczny,
odpowiedni do uplywu czasu jaki mial miejsce od opisywanych zdarzen. Nadto zeznania te znajduja odzwierciedlenie
w tredci zgromadzonej dokumentacji.

Zeznania $wiadka R. K. sad uznal za wiarygodne w zakresie, w jakim znajduja one swoje odzwierciedlenie w tresci
dokumentoéw oraz w zeznaniach pozostalych §wiadkéw. Sa one nieprzekonujace w zakresie dotyczacym czynnoSci
zmierzajacych do uzyskania zgody Gminy Miasto S. na podnajem/poddzierzawe nieruchomosci, co do wystawiania
faktur dla pozwanej za podnajem/poddzierzawe, jak rowniez co do wskazywanych przez Swiadka przyczyn ustalenia
czynszu pozwanej na kwote 4.000 zl netto przy zobowiazaniu do ponoszenia przez (...) spotke z 0.0. w S. czynszu w
kwocie 20.000 zl netto.

Zeznania reprezentanta pozwanej spotki M. R. Sad uwzglednit w zakresie, w jakim wskazal on na znajomo$¢ umowy
najmu lgczacej (...) spolke z ograniczong odpowiedzialnoécia w S. z Gmina Miasto S. ze wzgledu na uprzednie
sprawowanie funkcji prezesa zarzadu tej spolki oraz podpisanie aneksu do tej umowy w dniu 1 pazdziernika 2010
roku, jak réwniez podpisanie umowy dzierzawy terenu przy ul. (...) w S..

Dostrzegl takze, ze M. R. nie pamietal, czy zostaly uregulowane zobowigzania (...) spo6lki z ograniczong
odpowiedzialnoécia w S. wzgledem Gminy Miasto S. z okresu, kiedy byl prezesem zarzadu tej sp6iki. Nieprzekonujgce
pozostawaty one co do tego, ze zawierajac umowe podnajmu pozostawal w przekonaniu, ze kwota 4.000 z} tytulem
czynszu najmu bedzie dodatkowym zyskiem (czystym pieniadzem) dla (...) spélki z ograniczona odpowiedzialno$cig
w S.. Powyzszemu w sposob jednoznaczny przeczy wskazywana przez M. R. wiedza o wysoko$ci czynszu naleznego
powddce, jak rowniez — wyjasnione szczegdlowo ponizej — powiazania czasowe i osobowe pozwanej spolki, (...) spotki
z ograniczong odpowiedzialno$cig w S. oraz innych podmiotow. Sad zwrécil przy tym uwage, ze M. R., jako czlonek
zarzadu (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialnos$cig w S., wiedzial zaréwno o tym, ze rozmowy o zaliczeniu nakladow
poniesionych przez ta spotke na przedmiotowej nieruchomosci nie przyniosly pozytywnych rezultatow (patrz zeznania
k. 479), jak i — co wynika z zeznan reprezentanta pozwanej — ze jego nastepca na stanowisku prezesa zarzadu tej spotki
dopiero miat sie ubiegaé o udzielenie przez gmine zgody na poddzierzawe nieruchomosci.

Zdaniem Sadu na gruncie zgromadzonych w sprawie dowodéw nie ma podstaw do przyjecia, ze wystepowaly
racjonalne przestanki uzasadniajgce przekonanie M. R., ze powodka zgodzi sie rozliczaé¢ z naleznym jej czynszem
poniesione przez najemce naklady, skoro rozmowy w tym przedmiocie w okresie, gdy M. R. reprezentowal najemce,
zakonczyly sie niepowodzeniem.

Dokonujac oceny prawnej powodztwa Sad zaznaczyl, ze istota sporu sprowadzala sie do ustalenia, czy zasadne sg
twierdzenia strony powodowej, ktéra — wskazujac na posiadanie przez pozwana, bez zgody powddki, od 2013 roku
nieruchomoéci przy ul. (...) w S. — zadala zaplaty z tytulu korzystania przez pozwang z nieruchomosci nalezacej do
Gminy Miasto S.. Istotnym przy tym bylo, w §wietle argumentacji pozwanej, ktéra wskazywala na zawarcie umowy
podnajmu/poddzierzawy z (...) spbtka z ograniczona odpowiedzialno$cia w S., a takze ustalenie czy pozostawala ona
w dobrej, czy zlej wiarze jako posiadacz przedmiotowej nieruchomoéci, wynikajacej z faktu pelnienia funkeji prezesa
zarzadu przez M. R. — bylego prezesa najemcy.



Sad wyjasnil, ze przedstawione ustalenia i rozwazania sg istotne z tej przyczyny, ze obowiazki samoistnego posiadacza
rzeczy wzgledem jej wlasciciela reguluja przepisy art. 224 i 225 k.c. Zgodnie z powyzszymi przepisami, samoistny
posiadacz w dobrej wierze nie jest odpowiedzialny wzgledem wlasciciela do zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z
rzeczy, ani tez nie jest odpowiedzialny za jej uszkodzenie lub utrate (art. 224 §1k.c.). Jednakze staje sie odpowiedzialny
z tego tytulu w chwili, w ktérej dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa (art. 224 § 2 k.c.).
Podobnie ksztaltuja sie obowiazki samoistnego posiadacza rzeczy w zlej wierze wzgledem wlasciciela, jednakze jego
odpowiedzialno$¢ jest dodatkowo zaostrzona (art. 225 k.c.). Z przepisu art. 225 k.c. wynika, ze do obowiazkéw
samoistnego posiadacza w zlej wierze wobec wlasciciela nalezy uiszczenie wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy.
Samoistnym posiadaczem w zlej wierze jest za$ ten, ktory wie o tym, Ze nie jest wlaScicielem rzeczy lub powinien
przypuszczaé, w danych okoliczno$ciach, ze rzecz przez niego posiadana stanowi wlasnoé¢ innej osoby.

Dzierzawca jest posiadaczem zaleznym rzeczy (art. 336 k.c.), co oznacza, ze wlada rzecza w zakresie innego prawa
niz prawo wlasnosci, na przyklad prawa uzytkowania (art. 252 k.c.), najmu (art. 659 k.c.), dzierzawy (art. 693 k.c.).
Posiadacz zalezny nie roSci sobie prawa wlasnos$ci do rzeczy, lecz zachowuje sie tak jak uprawniony z innego prawa, z
ktérym powiagzane jest okreslone wladztwo nad rzecza. Zaré6wno posiadanie samoistne (dotyczy tego kto wlada rzecza
jak wlasciciel), jak i zalezne moga by¢ posiadaniem bezprawnym lub opartym na prawie. Bezprawne posiadanie ma
miejsce, gdy wynika nie z prawa wlasnoéci, czy innego stosunku prawnego. Posiadaczem bezprawnym m.in. osoba,
ktoéra wlada rzecza jak dzierzawca, ale nim nie jest.

W doktrynie i orzecznictwie funkcjonuje istotny podzial posiadania na posiadanie w dobrej i w zlej wierze. W wyroku z
dnia 23 lipca 2015 roku (sygn. akt I CSK 360/14, Lex nr 1770906) Sad Najwyzszy wskazal, Zze w dobrej wierze jest ten,
kto powolujac sie na przystugujace mu prawo blednie przypuszcza, ze prawo to mu przystuguje, jesli tylko owo bledne
przypuszczenie w danych okoliczno$ciach sprawy uznac nalezy za usprawiedliwione. Z kolei w zlej wierze jest ten, kto
powolujac sie na przystugujace mu prawo wie, ze prawo to mu nie przystuguje albo tez ten, kto wprawdzie nie ma
$wiadomosci co do nieprzystugiwania mu okre§lonego prawa, jednakze jego niewiedza nie jest usprawiedliwiona w
Swietle okolicznoéci sprawy. Dobra wiare wyklucza zatem zaré6wno pozytywna wiedza o braku przystugujacego prawa,
jak i brak takiej wiedzy wynikajacy z braku nalezytej starannosci, a wiec niedbalstwa.

W sytuacji, gdy ustawodawca uzaleznia skutki prawne od dobrej lub zlej wiary, domniemywa sie istnienie dobrej
wiary (art. 7 k.c.). Na podstawie art. 230 k.c. do roszczen pomiedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym
stosuje sie odpowiednio przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi (art. 224-229
k.c.) o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkow lub o zaplate ich warto$ci oraz o naprawienie
szkody z powodu pogorszenia lub utraty rzeczy, jak rowniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza
o zwrot nakladéw na rzecz, o ile z przepisow regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego. Norma art. 230
k.c. dotyczy posiadania zaleznego niepopartego skutecznym wobec wlasciciela uprawnieniem do wladania cudza
rzeczga. Odpowiednie stosowanie przepisow art. 224-229 k.c. do posiadacza zaleznego zalezy od dobrej lub zlej wiary
posiadacza. Je§li posiadacz zalezny, jest w zlej wierze, tzn. wie o tym lub powinien wiedzieé, ze prawo, w zakresie
ktorego wlada rzecza, mu nie przystuguje, albo wie o tym, albo wiedzie¢ powinien, zZe jego prawo do wladania rzecza
(np. prawo dzierzawy) nie jest skuteczne wobec wlasciciela, jego relacje z wlascicielem w zakresie roszczen okreslaja
przepisy dotyczace posiadacza samoistnego w zlej wierze (por. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 czerwca 1974
r., IT CR 246/74). W podobnej sytuacji, jak posiadacz w zlej wierze znajduje sie posiadacz zalezny w dobrej wierze od
chwili dowiedzenia sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy.

W warunkach okre$lonych norma art. 224 § 2 i art. 225 k.c. wlascicielowi przystuguje roszczenie o wynagrodzenie
za korzystanie z rzeczy. Posiadacz jest zobowiazany do wynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy bez wzgledu na
to, czy wlasciciel rzeczy, ponidst jakakolwiek strate i niezaleznie od tego, czy posiadacz faktycznie korzystal z rzeczy.
Wysoko$§¢ wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy powinna odpowiadaé¢ kwocie, ktora posiadacz musialby zaplacié
wlascicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie. Oznacza to, ze wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy
obejmuje to wszystko, co uzyskalby wlasciciel, gdyby ja wynajal, wydzierzawil lub oddal do odplatnego korzystania
na podstawie innego stosunku prawnego.



Wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy jest naleznoécig jednorazowa, a oblicza sie je wedlug cen rynkowych, biorac pod
uwage warunki oraz czas korzystania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2000 r., IV CKN 5/00, Lex nr
52680). W opisywanej sytuacji mamy do czynienia z wynagrodzeniem za korzystanie z rzeczy, a nie z odszkodowaniem
za korzystanie z rzeczy, czy odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z rzeczy. Nawet gdyby czyn wladania
(zawladniecia) cudza rzecza mial charakter deliktu, nalezy stosowaé w pierwszej kolejnoSci wlaéciwe przepisy prawa
rzeczowego. Dopiero w kwestiach nieunormowanych mozna postuzy¢ sie przepisami dotyczacymi bezpodstawnego
wzbogacenia lub odpowiedzialno$ci odszkodowawczej.

Odnoszac przedstawione regulacje prawne do okolicznoéci niniejszej sprawy Sad rozwazal, czy posiadanie przez
pozwana nieruchomosci przy ul. (...) w S. bylo posiadaniem w dobrej, czy tez w zlej wierze. Dla poczynienia tych ustalen
istotne bylo ustalenie aktywnoSci bylego prezesa zarzadu (...) spotki z 0.0. w S. — M. R.. Ustalenia te zdaniem Sadu
Swiadcza o zlej wierze pozwanej jako posiadacza spornej nieruchomosci.

Sad wyjasnil, ze (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia w likwidacji w S. (uprzednio: (...) spotka z 0.0. w
S.) stala sie najemca lokalu uzytkowego przy ul. (...) w S. na mocy zawartej z powédka Gming Miasto S. umowy
z 27 maja 2008 roku, w ktorej — pod rygorem niewaznoS$ci zastrzezono wyrazenie przez wynajmujaca zgody na
podnajem przedmiotowej nieruchomosci. W tym czasie najemce reprezentowat prezes zarzadu spétki P. W.. M. R.,
jako kolejny prezes zarzadu (...)sp6lki z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. reprezentowal ta spotke przy zawieraniu
aneksu do ww. umowy, podpisanego w dniu 1 pazdziernika 2010 roku. Przedmiotem tego aneksu bylo ustalenie
rodzaju i wysokoéci czynszu najmu za prowadzenie dzialalno$ci klubu fitness na podnajmowanej czeSci lokalu,
co samo w sobie wskazuje na wiedze M. R. o treSci umowy najmu, w ktoérej zastrzezono wymog wyrazenia przez
gmine zgody na podnajem. Nadto w aneksie tym jednoznacznie wskazano, ze wysoko$¢ miesiecznego czynszu najmu
wynosila 21.073,71 zl. M. R. reprezentowal (...) spblke z ograniczona odpowiedzialnoscia w S. (obok A. L.) réwniez
przy zawieraniu przez ta spotke umowy dzierzawy terenu przy ul. (...), przeznaczonego na plac manewrowy i drogi
dojazdowe w dniu 29 lutego 2012 roku. Wykreslenie M. R. i A. L. jako czlonkéw zarzadu (...) spotki z ograniczong
odpowiedzialno$cia w S. nastapilo 30 pazdziernika 2012 roku, réwnocze$nie ze zmiang nazwy spo6tki na (...) spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia w S. oraz powolaniem na stanowisko jedynego czlonka zarzadu tej spotki R.
K.. Z wydruku informacji z rejestru przedsiebiorcéw wynika przy tym, ze zmiana ta nastapila w rzeczywistos$ci w
dniu 29 czerwca 2012 roku (pkt 6 rubryki 4 informacji KRS). W tym czasie, jak wynika z zeznan $§wiadkow B.
R. i J. E,, istnialo juz zadluzenie (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialno$cia z tytulu czynszu najmu (w dacie
wypowiedzenia umowy najmu przekraczalo ono kwote 300.000 zl). Trudno zatem uznaé, aby M. R., jako prezes
zarzadu tej spolki, o powyzszym, jak réwniez o wymogu uzyskania pisemnej zgody Gminy na podnajem nieruchomosci
nie wiedzial. Kolejno wskaza¢ nalezy, ze w dniu 1 wrzeénia 2012 roku zawarto umowe poddzierzawy lokalu przy
ul. (...) w S. pomiedzy (...) spdlka z ograniczong odpowiedzialnoScia w S. — reprezentowang juz przez R. K., a
pozwana spo6lka, ktorej wpis do KRS nastapil 20 lipca 2012 roku, reprezentowana w tym czasie przez prezesa zarzadu
M. R.. Warta jest zatem odnotowania perspektywa czasowa obejmujaca okres niewiele przekraczajacy 2 miesiace
pomiedzy zaprzestaniem pelnienia funkcji czlonka zarzadu w (...) spdlce z ograniczong odpowiedzialnoscig w S.
przez M. R. a podpisaniem umowy poddzierzawy przez ta spotke z pozwang, reprezentowana juz przez M. R.. Nie
sposéb pomingé, ze strony tej umowy ustalily czynsz najmu (podnajmu) w kwocie 4.000 z} netto (po powiekszeniu
o podatek VAT oraz kwote podatku od nieruchomosci — 6.546 zl). Zwazywszy na to, ze M. R. — jak sam wskazal —
znal wysoko$¢ czynszu naleznego powodce, niewatpliwie musial rowniez zdawaé sobie sprawe z tego, ze uzgodniona
stawka czynszu dla podnajemcy jest niemal pieciokrotnie nizsza niz czynsz najmu nalezy powddce od najemcy. M.
R. thumaczyl sie wprawdzie staraniami o ustalenie jak najkorzystniejszego czynszu najmu dla pozwanej spoiki, jak
rowniez przekonaniem o tym, ze ostatecznie (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia w S. uzyska zaliczenie
na poczet czynszu najmu poniesionych na nieruchomo$¢ nakladow, niemniej argumentacja ta nie mogla zostac
uwzgledniona. Brak bowiem racjonalnych przeslanek dla takiego przekonania, w kazdym razie takich nie mozna
zidentyfikowac¢ na gruncie zaoferowanego w sprawie materialu dowodowego.



M. R. nie wyjaénil na czym opieral swoje przekonanie, ze powodka zgodzi sie rozlicza¢ z naleznym jej czynszem
poniesione przez najemce naklady, skoro rozmowy w tym przedmiocie w okresie, gdy M. R. reprezentowal najemce,
zakonczyly sie niepowodzeniem.

W tym konteks$cie Sad dostrzegt tez odmienna praktyke stron umowy najmu dotyczaca ustalania czynszu w przypadku
podnajmu, a mianowicie polegajaca na ustalaniu wyzszej stawki czynszu dla podnajmowanej powierzchni. Dowodem
tego sa postanowienia aneksu do umowy najmu podpisanego przez M. R. (k. 289), z ktérych wynika, ze dla powierzchni
podnajmowanej przyjeto czynsz w wysokosSci o okolo V4 wyzszy niz dla powierzchni podnajmem nie objete;j.

Nadto w opozycji do twierdzen M. R., ze kwota 4.000 z} tytulem czynszu za podnajem jest korzystna dla pozwane;j
(podnajemcy) pozostaja postanowienia umowy najmu (§ 21), z ktérych wynikal zakaz potracania przez najemce
przystugujacych mu wzgledem wynajmujacego wierzytelnoéci wzajemnych z wierzytelnoSciami wynajmujacego w
stosunku do najemcy, wynikajacymi z umowy najmu.

Wobec powyzszego nie sposob przyjaé, ze istnialy podstawy dla przekonania M. R., ze najemca uzyska obnizenie
€zynszu najmu.

Podobnie nie sposob przyja¢, ze M. R. polegal jedynie na zapewnieniach R. K. (swojego nastepcy na stanowisku
prezesa zarzadu (...) spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia), ze uzyska on zgode Gminy Miasto S. na poddzierzawe
nieruchomodci, nie weryfikujac dokonania tej czynnoéci, ani tez nie uzalezniajac od jej uzyskania zawarcia samej
umowy poddzierzawy. Ttumaczenie to pozostaje poza regulami racjonalnych dzialan wlaéciwych przedsiebiorcom,
dbatoéci o interesy zwlaszcza, ze uzyskanie zgody mialo wplyw na wazno$¢ umowy poddzierzawy nie tylko z uwagi na
zastrzezong sankcje, ale takze z uwagi na razaca dysproporcje §wiadczen stanowigcych umoéwiony czynsz w umowie
z najemca i dzierzawca oraz w umowie z poddzierzawca.

Stosunki cywilne opierajg sie na ekwiwalentno$ci $wiadczen. W przekonaniu Sadu Okregowego czynsz podnajmu
ustalony na kwote 4.000 z} takiego charakteru nie mial, a w kontekécie wysokoSci czynszu najmu przekraczajacego
20.000 zl musi prowadzi¢ zdaniem Sadu do wniosku, ze sama umowa podnajmu zawarta przez pozwana z (...) spotka
z ograniczona odpowiedzialno$écia w S. miala prowadzi¢ do pokrzywdzenia powodki. W tym znaczeniu pozostaje ona
sprzeczna z zasada lojalnoéci kontraktowej, uczciwosci i rzetelnosci obowiazujacej kontrahentow, co w konsekwencji
wiedzie do wniosku, ze w rozpoznanych okolicznoSciach sprawy, umowa ta naruszala zasady wspolzycia spolecznego,
€O czyni jg niewazna.

Przepis art. 353 ' k.c. bedacy podstawa zasady swobody uméw wprowadza jej granice, wéréd ktorych obok
wlaéciwosci (natury) stosunku prawnego oraz przepisOw prawa ustawa wymienia zasady wspolzycia spolecznego.
Norma przywolanego przepisu nalezy do kategorii iuris cogentis, a naruszenie ktéregokolwiek z wymienionych w nim
kryteriow swobody kontraktowej wywoluje sankcje niewaznos$ci na podstawie art. 58 k.c. (por. np. wyrok SN z dnia
8 stycznia 2003 r., II CKN 1097/00, OSNC 2004/4/55).

Jako byly czlonek zarzadu (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialno$cia w S. M. R. doskonale zdawal sobie sprawe z
cigzacego na najemcy (i dzierzawcy) obowiazku uzyskania zgody wlasciciela nieruchomosci na jej podnajem (zawieral
przeciez aneks do umowy zwigzany m.in. z podnajmem czeéci lokalu pod klub fitness), jak rowniez z tego, ze
podnajmujac lokal za kwote 4.000 zl netto najemca nie bedzie w stanie uiéci¢ czynszu najmu w kwocie ponad 20.000
z}. Wyjasnienia M. R. dotyczace jego oczekiwan kompensaty zobowigzan z tytulu czynszu i poczynionych nakladéw
uznano za nielogiczne. Dostrzec nalezy, ze wobec braku pozytywnych rezultatéw negocjacji (...) spotki z ograniczong
odpowiedzialnoScia w S. z Gming Miasto S. co do kompensaty poczynionych przez spotke nakladéow z czynszem
najmu, pozostawanie w przekonaniu, ze do tej kompensaty dojdzie, nie miato zadnego uzasadnienia. O tym, ze w
rzeczywistoSci pozwana spolka (oraz prezes jej zarzadu) zdawala sobie sprawe z powyzszych okolicznoSci ostatecznie
przekonuje wskazywana w pozwie sie¢ powiazan pomiedzy poszczeg6lnymi spotkami z ,,(...)” w nazwie.



Pozwana spdtka zostala wpisana do rejestru przedsiebiorcow KRS w dniu 20 lipca 2012 roku, a jako
komplementariusza (oraz zarzad) spdtki wskazano (...) spotke z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba we W.
(KRS nr (...)) reprezentowang przez M. R. (wpis prezesa zarzadu komplementariusza nastapit 22 czerwca 2010 roku
wraz ze zmiang nazwy spotki z (...) spdélka z o0.0. na (...) spblka z 0.0.). Nazwe Fairfax Polska komplementariusz
pozwanej nosit do 2012 roku (21 czerwca 2012 roku wpisano zmiane nazwy spotki na (...) spotka z ograniczong
odpowiedzialnoécia we W.), by ponownie (wpisem z dnia 18 listopada 2013 roku) zmienié¢ nazwe na (...) spolka z
ograniczong odpowiedzialno$cig we W.. W tym czasie doszlo réwniez do zmiany komplementariusza pozwanej spotki
i z dniem 16 lipca 2013 roku stala sie nim (...) spétka z ograniczonga odpowiedzialnoécig z siedziba w P., wpisana
do rejestru przedsiebiorcow KRS w dniu 21 czerwca 2013 roku (a zatem zaledwie miesiac przed przystapieniem do
pozwanej spolki), w ktorej prokurentem réwniez zostal M. R. (a czlonkiem zarzadu A. L.). Przy czym wspolnikami tej
spolki byly spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia (...) i (...). Prezesem zarzadu (...) spolki z o.0. byl ojciec M. R. —
A.R. (1), za$ 31grudnia 2013 roku dokonano wpisu zmiany na skutek ktorej prokurentem samoistnym spo6iki zostal M.
R. (obok A. R. (1) i G. W. (1)), za$ K. S. bedacy dotychczas prokurentem spolki stal sie prezesem jej zarzadu. Podobna
sytuacja miala miejsce w nalezacej w caloéci do A. R. (1) spolce (...) — 30 grudnia 2013 roku wpisano jako prezesa
zarzadu spolki M. R. (w miejsce A. R. (1)), a A. R. (1) zostal prokurentem spoétki obok K. S.. (...) spotka z 0.0. oraz(...)
spolka z o.0. z siedziba w P. byly za$ akcjonariuszami pozwanej spoiki.

Niezaleznie od tych wszystkich konfiguracji, niewatpliwym pozostaje zdaniem Sadu, ze przez caly okres, za ktérych
strona powodowa dochodzi od pozwanej wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przy ul. (...) w S.
M. R. mial pelng lub przynajmniej powinien mie¢ §wiadomo$¢ tego, ze pozwanej nie przystugiwato prawo korzystania
z ww. nieruchomosci, jak rowniez tego, ze umoéwiony z (...) spétka z ograniczona odpowiedzialno$cig w S. czynsz jest
kilka razy nizszy niz czynsz nalezny od tego najemcy powodce.

W przekonaniu Sadu Okregowego powyzsze wiedzie do wniosku, Ze umowa podnajmu zostala zawarta w celu
sprzecznym z zasadami wspolzycia spolecznego, gdyz zmierzala do pokrzywdzenia powodki, jako wlaSciciela
nieruchomodci. Zastrzezenie czynszu podnajmu w kwocie 4.000 zlI miesiecznie nie stanowilo $wiadczenia
ekwiwalentnego nie tylko z tej przyczyny, ze kilkukrotnie bylo nizsze od czynszu przewidzianego umowa najmu, ale
takze co wynika z opinii bieglego bylo kwotg niewspo6imiernie zanizona w stosunku do stawek czynszu dzierzawy tego
typu nieruchomoéci na rynku lokalnym.

Stosunki cywilne ze swej natury opieraja sie na proporcjonalnoSci §wiadczen, a takiego charakteru nie sposéb
przypisa¢ zastrzezonym w umowie podnajmu zawartej przez pozwana z najemca nieruchomosci przy ul. (...) w S.. W
przekonaniu Sadu Okregowego brak tej ekwiwalentnoSci byl intencjonalny, a sama umowa podnajmu miala prowadzié
do pokrzywdzenia wlasciciela nieruchomoéci.

Nawet przyjmujac za M. R., ze w istocie nie domagal sie on przedstawienia zgody gminy ze wzgledu na to, ze
uprzednio zgoda ta zawsze byla wyrazana, podpisanie umowy podnajmu nieruchomoéci bez tej zgody, przy pelnej
wiedzy co do istnienia tego wymagania w umowie poprzednio reprezentowanej przez M. R. spdlki-najemcy, nalezy
ocenié jako razace niedbalstwo. Powyzsze stanowisko jest uzasadnione niezaleznie od tego, ze M. R. nie uczestniczyt
w podpisywaniu pierwotnej umowy najmu z 27 maja 2008 roku. Przez okres dwdch lat byl on osoba prowadzaca
sprawy spolki-najemcy, ktorej istotna czeécig dzialalnoéci bylo prowadzenie wynajmowanego od powddki hotelu.
Powinien zatem wiedzie¢, jakie obowiazki spoczywaja na tej spolce w zakresie umowy najmu, a nastepnie rowniez
umowy dzierzawy. Po ustapieniu z funkcji czlonka zarzadu (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoSciag w S.
M. R, reprezentujacy kontrahenta tej spotki jako jej reprezentant, nie moglt — wobec posiadanej wiedzy, polegaé
na zapewnieniu nowego zarzadcy najemcy, ze dopiero uzyska on zgode na poddzierzawe. Zwrdci¢ nalezy rowniez
uwage, ze z pierwotnej umowy wynikalo, ze udzielenie takiej zgody moze by¢ warunkowane zmiang stawki czynszu,
za§ w chwili ustepowania przez M. R. z funkcji prezesa zarzadu (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnoécia
w S. perspektywa obnizenia czynszu najmu w nastepstwie rozliczenia poczynionych przez ta spotke nakladow na
nieruchomo$¢ byla co najmniej niepewna.



W rezultacie Sad przyjal, ze umowa poddzierzawy — jako naruszajaca reguly kontraktowe dzialalnosci — byta niewazna
niewazna. Brak waznej umowy poddzierzawy uzasadnia uznanie, ze pozwana spotka korzystala z nieruchomosci przy
ul. (...) w S. bez tytulu prawnego, a §wiadomos§¢ M. R. co do powyzszego faktu uzasadnia kwalifikacje tego korzystania
jako opartego na zlej wierze.

Powyzsze z kolei uzasadnia zastosowanie normy art. 225 k.c.

Jedli chodzi o wysoko$¢ naleznoéci, ktére pozwana winna uiéci¢ powodce tytulem wynagrodzenia za korzystanie
z rzeczy, Sad wyjasnil Ze wynagrodzenie to ma charakter jednorazowy, a jego wysoko$¢ oblicza sie wedlug cen
rynkowych, biorac pod uwage warunki oraz czas korzystania.

W sprawie zostat przeprowadzony dowod z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomo$ci. Biegly udzielil wyjasnien
co do przyjetej metody wyliczen, uwzglednionych w tych wyliczeniach podmiotéw, jak réwniez otrzymanego
ostatecznego wyniku. Sad zaakceptowal to, ze biegly w swej opinii przyjal nieruchomosci o podobnym polozeniu i
przeznaczeniu, czy powierzchni. Samo kwestionowanie przez pozwang tego, ze na rynku nie ma poréwnywalnych
budynkéw pod wzgledem powierzchni w zaden sposéb nie niweczy rzetelnosSci opinii bieglego.

Pomijajac wskazywane przez bieglego trudnosci w uzyskaniu danych o wysokosci czynszu tego typu lokali Sad zwroécit
uwage, ze dane te obejmowaly 30 obiektéw lokalnego rynku. Niewatpliwie przy tym, jak wynika z tresci opinii, biegly
w oparciu o tak szerokie dane, przy zastosowaniu prawidlowych metod, jak rébwniez uwzgledniajac réznice pomiedzy
poszczeg6lnymi nieruchomo$ciami oraz nieruchomoscia badana, wykonal prawidlowe obliczenia matematyczne.

Sad zwrécil uwage, ze w odniesieniu do najmu lokalu uzytkowego stawka czynszu za 1 m® powierzchni miesci sie
w dolnych granicach stawek dla badanych obiektéw, za$ cecha wynajmowanej powierzchni stanowila jedynie 15%
udzial w badanych przez bieglego cechach rynkowych nieruchomos$ci. W konsekwencji zarzutow pozwanej, co do
braku miarodajnoéci opinii, nie uwzgledniono przyjmujac za bieglym ustalona przez niego warto$¢ wynagrodzenia za
korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci w lacznej kwocie 294.320 zl.

Sad uznal, ze ustalenia i wnioski opinii nie pozostawaly w sprzecznoéci z zasadami doS§wiadczenia zyciowego, wiedza
ogo6lna, a takze regulami funkcjonowania rynku najmu i dzierzawy nieruchomo$ci. Pozostaje ona rzetelnie osadzona
w materiale dowodowym, a przy tym zaden z naprowadzonych w sprawie dowod6w majgcych istotne znaczenie dla jej
rozstrzygniecia nie pozostaje w opozycji do wnioskéw sformulowanych przez bieglego. Wobec tego Sad uznat opinie
za przydatng dla sprawy i podzielil zawarte w niej konstatacje.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c. majac na uwadze, ze roszczenie o zaplate wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy ma charakter bezterminowy, a zatem staje sie wymagalne wraz z wezwaniem do jego zaplaty.
Pozwana byla wzywana przez powodke do uiszczenia naleznoSci dwukrotnie — pismami z dnia 23 maja 2016 roku
oraz z dnia 25 lipca 2016 roku (termin zaplaty okreslono na 27 lipca 2016 roku). Data, od ktérej powddka domaga sie
odsetek (1 sierpnia 2016 oku) jest data pdzniejsza niz mozliwa do ustalenia jako termin wymagalnosci odsetek. Wobec
zwigzania Sadu granicami zadania sformulowanego pozwem przyjeto (art. 321 k.p.c.), Ze od dnia 1 sierpnia 2016 roku
powbddce nalezaly sie odsetki zgodnie z norma art. 481 §1 k.c. w wysokoSci okreslonej art. 481 § 2 k.c.

Wobec tego, ze powbddka wygrala sprawe co do kwoty 294.320 zt - wobec Zadania zaplaty kwoty 312.003,41 z}
Sad przyjal, ze utrzymala sie ze swoim stanowiskiem w 94%, przegrywajac natomiast sprawe w 6%. W zwiagzku z
powyzszym, na podstawie art. 100 zdanie 1 k.p.c. w punkcie III wyroku rozdzielono koszty postepowania pomiedzy
stronami, pozostawiajac — stosownie do art. 108 §1 k.p.c. - szczegbdtowe ich wyliczenie referendarzowi sadowemu.

Apelacje od tego wyroku w cze$ci uwzgledniajacej powodztwo wniosla pozwana, zadajgc zmiany wyroku i oddalenia
powodztwa w catodci.

Wyrokowi zarzucono:



1. naruszenie art. 321 § 1 w zwiazku z art. 187 § 1 pkt 1i 2 k.p.c. poprzez ustalenie, Ze umowa dzierzawy laczaca (...)
spolke z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. i pozwang spolke jest niewazna, mimo ze powddka nie podnosila takiego
zarzutu,

2. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez ocene materiatu dowodowego bez uwzglednienia zasad logiki i do§wiadczenia
zyciowego 1 przyjecie, ze:

1) M. R., ktoéry w czasie korzystania z obiektu by} prezesem komplementariusza pozwanej spotki, wiedzial o wymogu
zgody powodowej Gminy na podnajem, zawartym w umowie pomiedzy pozwang Gming a sp6ika (...),

2) na dzien, w ktorym M. R. przestal pelni¢ funkcje prezesa (...) sp. z 0.0. istnialy zalegloéci w oplatach z tytulu umowy
najmu, zawartej pomiedzy powodowa Gmina, a (...)(o ktérych rowniez wiedzial),

3) przedstawiciel pozwanej nie mogl by¢ przekonany o tym, iz wysoko$é czynszu w umowie laczacej (...) i (...) SKA
zostanie zrekompensowana rozliczeniem naktadow, jakie (...) poniosta na obiekt przy ul. (...), ani o tym, ze R. K. uzyska
zgode na zawarcie umowy poddzierzawy;

3. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez ustalenie wysoko$ci naleznego wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy na
podstawie dowodu z opinii bieglego, podczas gdy biegly wskazal w opinii uzupeliajacej zlozonej na rozprawie, ze dane
transakcji dotyczacych takich obiektow, jak przedmiotowy hotel, i stosowanych stawek stanowia tajemnice handlowa,
trudno je uzyskaé, zatem opieral sie na czynszach dla lokali uzytkowych o znacznie mniejszej powierzchni i innej
funkcji;

3. naruszenie prawa materialnego, a to art. 58 § 1 oraz art. 668 § 1 w zwiazku z art. 667 § 2 Kodeksu cywilnego
poprzez przyjecie, ze umowa podnajmu, na zawarcie ktorej wlasciciel nie wyrazil zgody mimo zastrzezenia w umowie,
jest umowa niewazng, podczas gdy prawidlowa wykladnia ww. przepiséw prowadzi do wniosku, ze zawarcie takiej
umowy moze by¢ powodem dla wlasciciela do rozwigzania umowy najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia, ale
nie powoduje niewazno$ci umowy; ponadto Sad I Instancji nie wskazal, jakie zasady wspotzycia spolecznego miatoby
naruszac¢ zawarcie umowy dzierzawy miedzy pozwana Spotka, a (...) spotka z 0.0. w S..

W uzasadnieniu rozwinieto stawiane zarzuty.
Powodka wniosla o oddalenie apelacji przedstawiajac wywod aprobujacy motywy zaskarzonego orzeczenia.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Postepowanie apelacyjne, jakkolwiek bedace ze swej istoty postepowaniem odwolawczym i kontrolnym, to zachowuje
charakter postepowania rozpoznawczego. Oznacza to, ze Sad odwolawczy posiada jurysdykcyjna swobode (a zarazem
powinnoéc¢) i kompetencje do ponownej samodzielnej oceny materialu procesowego, ograniczong jedynie granicami
zaskarzenia. Oceniajac merytorycznie powddztwo Sad II instancji ma zatem obowiazek poczyni¢ wlasne ustalenia
i oceni¢ je samodzielnie z punktu widzenia prawa materialnego, a wiec dokona¢ prawidlowej subsumcji stanu
faktycznego. Z tego tez wzgledu Sad odwolawczy moze, a jezeli je dostrzeze - powinien, naprawi¢ wszystkie stwierdzone
w postepowaniu apelacyjnym naruszenia prawa materialnego popelnione przez Sad I instancji, niezaleznie od tego, czy
zostaly one podniesione w apelacji, jesli tylko mieszcza sie w granicach zaskarzenia (por. np.: wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 13 kwietnia 2000 roku, III CKN 812/98).

W wykonaniu tych obowiazkéw w niniejszej sprawie Sad Apelacyjny ponownie dokonat oceny materialu procesowego.
Sad nie znalazl zadnych podstaw do tego, by zmieni¢ lub uzupehic¢ ustalenia dokonane przez Sad Okregowy i
stanowiace podstawe faktyczna rozstrzygniecia a odnoszace sie do zakresu dochodzonego w niniejszej sprawie zadania
(istotne dla orzeczenia o zadaniu objetym pozwem w granicach wyznaczonych przez zakres zaskarzenia).



Stad tez Sad odwolawczy czyni te ustalenia cze$cia uzasadnienia wlasnego wyroku, nie znajdujac potrzeby ponownego
ich szczegdlowego przytaczania.

Trafnie tez Sad Okregowy zakwalifikowal poddany pod jego osad stosunek prawny miedzy stronami, a objete pozwem
roszczenia poddal ocenie w plaszczyznie przepisow art. 224 i 225 k.c. w zw. z ar.t 230 k.c. W warstwie prawnej
dotyczacej wykladni tych przepiséw i przestanek do wzruszenia dobrej wiary posiadacza nie wymaga dodoatowego
uyzulelneinia. Stad tez zbednym jest ponowne przytaczanie treéci norm prawnych tworzacych podstawe prawng
rozstrzygniecia oraz wyja$nianie przestanek ich zastosowania.

Ocene prawng przedstawionego stanu faktycznego nalezy jedynie uzupehli¢ w niezbednym zakresie jedynie o
rozwazania dotyczace charakteru umowy laczacej pozwanego z najemca nieruchomosci oraz daty jej wygasniecia.
Ten aspekt sprawy bowiem (istotny dla oceny posiadania przez pozwanego tytulu prawnego skutecznego wobec
wierzyciela) umknal sadowi I instancji.

Przypomnie¢ nalezy, ze powoda laczyla ze spolka (...) sp. z 0.0. w S. umowa najmu lokalu uzytkowego (z dnia 27
maja 2008 - k. 280) oraz zwiazana $cisle z ta umowa, jesli chodzi o okres obowigzywania, umowa dzierzawy terenu
przyleglego do tego lokalu ( z dnia 29 lutego 2012 - k. 291 akt). Zwiazek miedzy umowami wynikal z treéci §8 ust 4 w
my$l ktérego rozwigzanie umowy najmu lokalu uzytkowego skutkowalo wygasniecie umowy dzierzawy z ta sama data.

W sprawie nie bylo sporu co do kwalifikacji umowy z dnia 27 maja 2008. Niewatpliwie na tej podstawie oddano
do uzywania najemcy lokal uzytkowy skladajacy sie z zespolu pomieszczen. Najemca mial w lokalu tym prowadzic
wylacznie dzialalnoéci gastronomiczna i handlowa a na prowadzenie innej dzialalnodci musial uzyskaé zgode
wynajmujacego. Nie zostal uprawniony do pobierania pozytkow jakie przynosi¢ mogla rzecz oddana w najem. Zatem
biorac pod uwage tres$c tej umowy nalezy kwalifikowa¢ ja na podstawie art. 659 k.c. w zw. z art. 680 k.c.

Kwalifikacja tego stosunku prawnego jako umowy najmu determinuje konieczno$é stosowania do relacji prawnych
miedzy najemca a podnajemcami art. 668 §2 k.c., zgodnie z ktoérym stosunek wynikajacy z zawartej przez najemce
umowy o bezplatne uzywanie lub podnajem rozwiazuje sie najpozniej z chwilg zakonczenia stosunku najmu.

W tym kontekécie dokona¢ nalezy kwalifikacji prawnej umowy laczacej najemce z pozwanym, ktéra miala, zdaniem
pozwanego, uzasadniaé istnienie skutecznego wzgledem wynajmujacego tytulu do wladania rzeczg. Sad I instancji
okresla ta umowe (zamiennie czy tez rownolegle) mianem podnajmu lub poddzierzawy, nie dokonujac szczegbdlowej
analizy prawnej tego stosunku. Przypomnieé nalezy, ze strony umowy okreslily ja w tytule mianem dzierzawy. Zarazem
w §1 zawarto oSwiadczenie ,wydzierzawiajacego” stwierdzajace expressis verbis, ze jest on wylacznie najemca lokalu
uzytkowego, bedacego przedmiotem umowy. Z tre$ci umowy wynika, ze pozwany uzyskal prawo do prowadzenia na
wlasny rachunek i na wlasne ryzyko dzialalnosci gospodarczej — w szczego6lnosci gastronomicznej i hotelarskiej. Zatem
takze w tej umowie nie dano osobie uzyskujacej prawa do korzystania z rzeczy uprawnienia do pobierania pozytkow
bedacego signum specificum stosunku dzierzawy.

Niewatpliwe dzierzawe odr6znia¢ nalezy od najmu, ze wzgledu na znacznie szerzej uksztaltowane prawo dzierzawcy
(w stosunku do sytuacji najemcy) jesli chodzi o trwaloéé stosunku prawnego i zakres mozno$ci korzystania z rzeczy
bedacej przedmiotem umowy. Ze stanowiacej jedna z ogblnych zasad prawa cywilnego reguly, ze nie mozna w drodze
czynnoS$ci prawnej ustanowic na rzecz osoby trzeciej prawa szerszego, niz sie samemu posiada (nemo plus iuris ad
alium transferre potest quam ipse habet), przyjac¢ nalezy, ze najemca lokalu uzytkowego nie posiada kompetencji
do zawarcia (jako wydzierzawiajacy) umowy dzierzawy przedmiotu najmu. Stosunek prawny na podstawie ktérego
najemca oddaje od korzystania rzecz osobie trzeciej ( o ile jest odplatny) powinien zatem by¢ kwalifikowany jako
podnajem mimo blednej jego nazwy uzytej w tytule umowy (w mysl zasada falsa demonstratio non nocet).

Zatem w niniejszej sprawie w taki wlasnie sposob nalezy kwalifikowa¢ umowe z dnia 1 wrze$nia 2012. Oznacza to, ze
pozwany uzyskal prawo do korzystania z lokalu uzytkowego w granicach prawa najemcy a umowa tgczaca go z najemca
musi by¢ kwalifikowana jako podnajem.



To z kolei implikuje ten wniosek, ze stosunek prawny podnajmu ustal z chwila wygasniecia stosunku najmu. Nie ma
sporu co do tego, ze najem zostal wypowiedziana ze skutkiem na koniec marca 2013. Zgodnie z art. 668 §2 k.c. w zw. z.
art. 680 k.c. z ta data tez ustal stosunek podnajmu. Zarazem ustalo prawo do dzierzawy terenu zgodnie z przywolang
wyzej umowa z dnia 29 lutego 2012.

Zatem w okresie objetym pozwem (od 1 czerwca 2013 do 20 maja 2016) pozwany nie legitymowal sie skutecznym
wobec powoda tytutem prawnym, upowazniajacym go do wladania nieruchomo$cia i zaktualizowaly sie obowiazki, o
ktérych mowa w art. 224 i 225 k.c. Przedmiotem procesu w niniejszej sprawie jest obowiazek zaplaty wynagrodzenia
za korzystania z nieruchomosci bez tytutu prawnego.

Przypomnie¢ nalezy, ze w judykaturze przesadzono, iz korzystanie z nieruchomo$ci przez posiadacza samoistnego,
ktory oddal rzecz do uzywania najemcy, polega wylacznie na pobieraniu pozytkéw cywilnych (art. 224 i 225 k.c.).
Zarazem wskazano, ze ustalenie obowigzku posiadaczy zaleznych zaplaty wlascicielowi wynagrodzenie za korzystanie
z zajmowanych lokali wymaga rozwazenia wszystkich przewidzianych w art. 224 § 2 i art. 225 w zwigzku z art. 230
k.c. przeslanek tego obowiazku, a w szczegoblnosci stwierdzenia posiadania lokalu w zlej wierze, jezeli wynagrodzenie
za korzystanie miatoby obja¢ okres wykraczajacy poza chwile, w ktérej posiadacz zalezny dowiedzial sie o wytoczeniu
przeciwko niemu przez wlasciciela powodztwa o wydanie lokalu (uchwata SN w sktadzie 7 sedziow z dnia 19 kwietnia
2017 r. IIT CZP 84/16). Zatem w niniejszej sprawie adresatem roszczenia powoda o zaplate wynagrodzenia za
korzystanie z lokalu uzytkowego byl podmiot faktycznie wladajacy ta nieruchomos$cia w okresie objetym pozwem.
Niespornie podmiotem tym byl pozwany.

Oceni¢ zatem nalezy, czy pozwany pozostawal w zlej wierze co do posiadania tytulu skutecznego przeciwko powodowi.
Trafnie w tym zakresie Sad Okregowy dokonuje wykladni normy art. 7 k.c. i stwierdza, ze ciezar dowodu okolicznoSci
wzruszajacych domniemanie dobrej wiary spoczywal na powodzie.

Zadajac zaplaty za korzystanie z nieruchomosci lokalowej bez tytulu prawnego powdd powinien byl wykazaé, ze
pozwany (osoby upowaznione do jego reprezentacji) wiedzial lub przy zachowaniu nalezytej staranno$ci powinien
wiedzieé, ze posiada rzecz bez tytulu prawnego skutecznego wzgledem wlasciciela.

Powodowac obowiazek zaplaty wynagrodzenia na podstawie art. 225 w zw. z art. 224 k.c. bedzie wiec sytuacja, w ktorej
posiadacz zalezny nie wie, lecz gdyby dochowal nalezytej starannoSci to wiedzialby, ze nie posiada tytulu prawnego
(por. np. wyrok SN z dnia 21 lipca 2017 I CSK 636/16). O zlej wierze osdb prawnych (jednostek organizacyjnych o

ktérych mowa w art. 33" k.c. rozstrzyga za$ stan §wiadomoéci osob fizycznych pelnigcych funkcje organu.

Miernik starannos$ci, wedlug ktérego bada¢ nalezy, czy posiadacz pozostaje w blednym lecz usprawiedliwionym
przekonaniu co do istnienia wlasnego tytulu do wladztwa nad rzecza, ustala¢ nalezy w oparciu o norme art. 355
k.c. W przypadku podmiotéw uczestniczacych profesjonalnie w obrocie gospodarczym (w tym zwlaszcza podmiotow
wykonujacych funkcje zarzadcze w strukturze spolek prawa handlowego) stosowaé nalezy wzorzec uwzgledniajacy
zawodowy (profesjonalny) charakter ich dzialalno$ci — art. 355 §2 k.c. Przepisy kodeksu spolek handlowych nakladaja
bowiem wyraZnie na czlonka zarzadu spdtki obowigzek dolozenia starannoéci wynikajacej z zawodowego charakteru
tej dzialalno$ci (por. art. 293 §2 k.s.h. i 483 §2 k.s.h.).

W tym kontekscie jurydycznym zatem kwestie istnienia dobrej wiary pozwanego ocenia¢ nalezy wedlug stanu
$wiadomosci M. R. (jako prezesa zarzadu spolki wykonujacego kompetencje komplementariusza spolki pozwanej).
Ocena ta musi uwzgledniaé profesjonalny charakter dzialalno$ci.

Ustali¢ zatem nalezalo, czy M. R. pozostawal wprawdzie w blednym ale usprawiedliwionym okoliczno$ciami
przekonaniu ze spoélka przezen reprezentowana posiada tytul do wladania nieruchomoscig skuteczny wzgledem
wlasciciela.

Dokonujac tej oceny zasadnie wskazuje Sad Okregowy na $ciste zwigzki personalne i kapitalowe miedzy sp6tka bedgca
najemca i pozwanym (ujete przez sad w szerokim kontekécie grupy spoélek tworzacych swoista grupe powiazang



kapitalowo i personalnie, przy uwzglednieniu faktu, ze osoby pelniace funkcje zarzadcze w poszczegdlnych spotkach
zarazem byly udzialowcami w innych spo6tkach wchodzacych w sklad grupy). Przedstawione skrupulatnie powigzania
miedzy spotkami, chronologia zmian personalnych (swoista wymienno$¢ funkcji poszczegoélnych oséb w réznych
spotkach) pozwalaja na przyjecie, ze osoby te orientowaly sie (lub co najmniej mogly i powinny sie orientowaé) w
sytuacji i podstawowych (strategicznych) dla dzialalno$ci grupy.

Utwierdza w tym przekonaniu fakt, ze M. R. zawierajacy umowe z dnia 1 wrze$nia 2012 dzialajac jako prezes zarzadu
komplementariusza pozwanej spolki wezesniej pelnil funkcje prezesa zarzadu najemcy (wpisany zostatl jak prezes
zarzadu do KRS w dniu 22 wrze$nia 2010, za$§ wykre$lony w dniu 30 pazdziernika 2012 a wiec juz po zawarciu umowy
z 1wrze$nia 2012). Biorac pod uwage ta koincydencje czasowa przyjaé nalezy, ze jako zawierajacy umowy z pozwanym
iw zasadzie do czasu zawarcia umowy z dnia 1 wrze$nia 2009 bioracy udzial w ich wykonywaniu, znat zar6wno tresci
tych umoéw jak i pretensje wynajmujacego jesli chodzi o zaleglo$§é czynszowa.

Trafnie w zwiazku sad Okregowy eksponuje zaréwno kontekst, w jakim zostala zawarta umowa z dnia 1 wrzeénia 2012
wywodzac w oparciu o zasady logiki i do§wiadczenia zyciowego, ze jej tre$¢ sugeruje, iz zmierzala ona do unikniecia
niekorzystnych skutkéw jakie wigzac¢ sie mogly dla najemcy z (dokonanym zresztg nastepnie przez wynajmujacego)
wypowiedzeniem umowy najmu z uwagi na zaniechanie uiszczania czynszu.

W tym $wietle przyjaé¢ nalezy, ze opisane przez Sad Okregowy okolicznoéci faktyczne zwigzane z powiazaniami
kapitalowymi i rotacja personalng w poszczeg6lnych spoétkach tworza podstawe domniemania faktycznego (art. 231
k.p.c.) ze M. R. posiadal (po ustaniu jego czlonkostwa w zarzadzie najemcy) dostep do danych dotyczacych jego
stosunkow z powodem w szczegélnoSci informacji o wypowiedzeniu umowy najmu przez powoda na poczatku 2013
roku. Jako sprzeczne z zasadami logiki i do$wiadczenia zyciowego jawi sie w tym Swietle twierdzenie, ze mimo
istniejacych Scislych powigzan personalnych i zalezno$ci kapitalowych oraz wspélnie prowadzonych interesow i
przedsiewzie¢ gospodarczych, osoby dzialajace za najemce i podnajemce nie wymienily sie ta informacja mimo ze
posiadala ona charakter strategiczny dla pozwanego znaczeniu, bo determinowata prawo do prowadzenia dzialalno$ci
gospodarczej w spornym lokalu.

W tym kontek$cie oceniaé nalezy takze zaniechanie podjecia choéby proby uzyskania zgody na podnajem i wynikajacy
z materialu procesowego sposob wytlumaczenia tego zaniechania przez M R. przestuchanego w charakterze strony.
Jak trafnie wskazuje Sad Okregowy fakt, ze wymog uzyskania takiej zgody wynika z umowy, powinien byé (przy
zachowaniu nalezytej staranno$ci) znany M. R. jako osobie, ktora piastowala funkcje prezesa zarzadu najemcy w czasie
zawarcia i wykonywania umowy najmu.

Co wiecej dostrzec nalezy, ze obowiazek uzyskania zgody na podnajem lokalu (w tym lokalu uzytkowego) jest takze

wymogiem ustawowym i wynika wprost z treéci art. 6887 k.c. Nie rozstrzygajac pojawiajacych sie w nauce sporow
co do skutkéw prawnych braku zgody na podnajem zauwazy¢ nalezy, ze brak taki jest powszechnie uwazany za (co
najmniej) przestanke dajaca wynajmujacemu prawo do wypowiedzenia umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym
na podstawie art. 667 §2 k.c. (i zwigzane z tym wygasniecie stosunku podnajmu zgodnie z przywolana wyzej norma
art. 668 §2 k.c.).

Wskazuje sie niekiedy takze, ze wymogoéw zgody wynajmujacego, nalezy rozumieé tak, ze w sytuacji braku zgody
odpowiednio stosowaé nalezy przepisy o warunku zawieszajacym. Zatem umowa podnajmu nie spowoduje skutkow
prawnych do chwili wyrazenia zgody — por. np. K. Pietrzykowski (w:) K. Pietrzykowski (red.) ,Kodeks cywilny Tom II

Komentarz ar. 450-1088 Wyd. 9, Warszawa 2018, komentarz do art. 688 teza 21itam cytowana literatura, G. Koziel
(w:) A. Kidyba (red.) Kodeks cywilny. Komentarz Tom III Zobowigzania — cze$¢ szczegblna, Wydanie II, LEX 2014,

teza 4. Doart. 688 P k.c.). W tym kontekscie nie moga usprawiedliwia¢ zaniechania pozwanego (os6b upowaznionych
do jego reprezentacji) w zakresie wystapienia o uzyskanie zgody wiasciciela twierdzenia M. R., ze byl on przekonany ,
iz o taka zgode wystapi M. K. jako nowopowolany prezes zarzadu najemcy.



Brak dzialania (potwierdzenia uzyskania zgody przez najemce lub wystapienia o taka zgode bezpo$rednio przez
podnajemce) $wiadczy o zaniechaniu dolozenia nalezytej starannoéci (ocenianej (w przypadku os6b wystepujacych
profesjonalnie w obrocie gospodarczym przy zastosowaniu podwyzszonego miernika, o ktérym mowa w art. 355
§ 2 k.c. rowniez §wiadczy o tym, ze nawet je$li M. R. nie wiedzial o wypowiedzeniu umowy, to niewiedza byla
nieusprawiedliwiona i $§wiadczyla o razacym niedalstwie. Zaklada¢ bowiem nalezy, ze gdyby zgodnie z obowigzkami
ustawowymi wystapiono o zgode, to wynajmujacy (majac formalng wiedze o umowie z dnia 1 wrze$nia 2012)
zawiadamialby zaréwno najemce jak i pozwanego o wypowiedzeniu umowy najmu. Opisane zaniechanie zatem
takze stanowi okoliczno$ci wylgczajaca mozliwos$é usprawiedliwienia przekonania pozwanego o istnieniu prawa do
wladania lokalem.

W rezultacie wiec uznaé nalezy, ze domniemanie dobrej wiary (art. 7 k.c.) zostalo skutecznie przez powoda wzruszone
i trafna jest ocena Sadu Okregowego co do tego, ze pozwany wladal nieruchomoscia (w okresie objetym zadaniem
pozwu) w zlej wierze.

Przedstawiona ocena powoduje, Ze zadnego znaczenia dla rozpoznania sprawy nie posiada kwestia prawidlowos$ci
jurydycznej wnioskow Sadu Okregowego co do sprzeczno$ci umowy z dnia 1 wrze$nia 2012 z zasadami wspdlzycia
spolecznego i przesadzenia jej niewaznoS$ci na podstawie art. 58 §2 k.c. Kwestia ta bowiem nie ma znaczenia, skoro
umowa podnajmu wygasta najp6zniej z chwila wypowiedzenia umowy najmu i nie obowiazywata w okresie objetym
sporem. Stad tez zarzuty formulowane w apelacji zarzuty naruszenia art. 58 k.c., a takze zarzut naruszenia art. 321
k.p.c. w zw. z art. 187 k.p.c. dotyczace tej wladnie kwestii pozostaja bez znaczenia dla rozpoznania sprawy

Podobnie nalezy oceniaé¢ argumentacje skarzacego majaca uzasadniaé zarzut naruszenia art. 58 §1k.c. oraz art. 668 §1
wzw. z art. 667 §2 k.c. w tej czeéci w ktorej skarzacy wskazuje na prawidlowa (jego zdaniem) ocene skutkéw prawnych
zawarcia umowy podnajmu bez zgody wynajmujacego. Kwestia ta bylaby istotna dla rozstrzygniecia gdyby przyjacé, ze
w czasie objetym sporem obowigzywala umowa najmu. Skoro jednak jak wskazano wyzej umowa ta zostala skutecznie
przez wynajmujacego rozwiazana (co przesadza w sposob wiazacy zgodnie z art. 365 k.c. prawomocne rozstrzygniecie
Sadu Okregowego w Szczecinie w sprawie VIII GC 347/15 ), i nastgpily dla podnajemcy skutki okre§lone w art. 668 §2
k.c. to poruszana przez skarzacego problematyka prawna nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia o obowiazku zaplaty.

Podnoszac zarzuty naruszenia art. 233 k.p.c. w odniesieniu do kwestii zwigzanych ze stanem S§wiadomosci M. R.
pozwany nie przedstawia zadnych argumentéw podwazajacych spdjnosé logiczng zgodnos$é z zasadami do$wiadczenia
zyciowego i kompetencji oceny materiatu dowodowego przedstawionej przez Sad Okregowy. Przypomnie¢ nalezy
za$, Ze wobec normatywnego znaczenia normy art. 233 §1 k.c. jako przypisujacej sadowi kompetencje do swobodnej
oceny materialu dowodowego, zgodnie z wzorcem tej oceny utrwalanym w nauce i judykaturze, jedynie wykazanie,
ze sad naruszyl ktoras z wymienionych regul wnioskowania pozwala na uzasadnienie twierdzen o naruszeniu granic
kompetencji sadu do oceny materialu procesowego. Skarzacy w istocie powoluje sie bowiem na wyjatki z zeznan
Swiadka pracownika powoda, ktéry twierdzil Ze zasadniczo wyrazane sa zgody na podnajem jak i wskazywal na date
objecia funkcji prezesa spo6tki bedacej najemca przez R. K..

Nie odnosi sie jednak w zaden sposéb do argumentacji Sadu dotyczacej Scistych powigzan personalnych i kapitalowych
miedzy spotkami i wnioskow (wywodzonych w oparciu o zasady do§wiadczenia zyciowego) dla stanu §wiadomosci M.
R. w odniesieniu do przeslanek istotnych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Zatem nie przedstawia argumentow
pozwalajacych na podwazenie oceny wiarygodno$ci zeznan M. R. (powolujac sie na kwestie w istocie drugorzedne
— za jakie nalezy uznaé nalezy praktyke ZBILK co do wyrazania zgody na podnajem, czy tez chronologie zmian
personalnych w zarzadach poszczegoélnych powigzanych ze soba spolek. Nie wskazuje tez skarzacy jakie argumenty dla
oceny wiarygodno$ci poszczegolnych dowodéw wywodzi¢ nalezy z przywolywanych w apelacji twierdzen co do tego,
ze M. R. zakladal, iz Gmina zgodzi sie na rozliczenie czynszu w drodze kompensaty z roszczeniami z tytulu nakladow
(mimo treSci umowy najmu wyltaczajacej takg kompensate). Przywolywane w apelacji argumenty Swiadcza natomiast
dobitnie o tym, ze M. R. zdawal sobie sprawe z zadluzenia najemcy wobec wynajmujacego (a zatem potwierdzaja w
istocie stanowisko i ocene Sadu I instancji).



Z kolei twierdzenia pozwanego dotyczace genezy zakladania kolejnych spolek dla celéw podatkowych (str. 5
uzasadnienia apelacji) potwierdzaja jedynie stanowisko Sadu Okregowego co do tego, Ze w istocie w ramach tychze
spotek w réznych konfiguracjach podmiotowych i prawnych dzialalnoéé prowadzity faktycznie te same osoby fizyczne.
To utwierdza za$ w wyrazonym wyzej przekonaniu o tym, ze w $wietle zasad do$wiadczenia zyciowego i logiki nie
sposob uznaé, by M. R. nie zostal poinformowana (nie dowiedzial sie) o stanie spraw miedzy powodem i najemca w
szczegblnosci o wypowiedzeniu umowy najmu)

Argumentem podwazajacym ocene dowodow dokonang przez sad nie moze by¢ odwolanie sie do tego, ze powdd
powinien wiedzie¢, juz pozwany prowadzi dzialalno$¢ w obiekcie objetym pozwem i na tej podstawie zawiadomic takze
pozwanego o wypowiedzeniu umowy. Nie wskazuje bowiem skarzacy by ten argument mial uzasadniaé btedy w ocenie
dowodow przedstawionej przez Sad I instancji. Fakt, ze po otrzymaniu takiego zawiadomienia pozwana niezwlocznie
rozwigzala umowe z dnia 1 wrzeénia 2012 nie musi §wiadczy¢ o tym, ze dopiero wéwczas dowiedziala sie o sytuacji
najemcy (lecz zdaje sie $wiadczyé o tym, ze doszla do wniosku, iz nie moze dluzej powolywac sie na brak takiej wiedzy
racjonalizowala swoje dzialania w celu unikniecia odpowiedzialnoSci wobec powoda).

Odnoszac sie do podnoszonych ,,z ostrozno$ci procesowej’ kwestii oceny dowodu z opinii bieglego, stwierdzié nalezy,
ze takze w tym zakresie nie przedstawiono zadnych argumentéw pozwalajacych na przyjecie, ze opinia nie stanowi
miarodajnego zrédla dla poczynienia ustalen istotnych dla rozstrzygniecia. Biegly bowiem (mimo stwierdzonej
przez siebie faktycznej niedostepnos$ci danych, ktore dotyczyly gabarytami i przeznaczeniem obiektow zblizonych do
zajmowanego przez pozwanego) jasno i kategorycznie wskazal na kryteria, ktérymi sie kierowal ustalajac wartosé
wynagrodzenia, jakie powo6d mogltby uzyskaé w realiach rynkowych za najem tego obiektu. Opinia bieglego odwoluje
sie zatem do jego wiedzy praktycznej kompetencji zawodowych i doswiadczenia zawodowego, zarazem zachowujac
wzorzec spojnosci logicznej i wszechstronnoéci oceny okoliczno$ci istotnych dla ferowanych przez biegltego sadow.
Zatem pozwany kwestionujac opinie winie wykazaé ze wnioski bieglego sa sprzeczne z przyjetymi zalozeniami .
Wywodu takiego nie przedstawiono, za§ miarodajno$é¢ opinii (jej osadzenie w realiach rynkowych) potwierdza to,
ze warto$¢ wynagrodzenia przezen ustalonego nie odbiega istotnie od warto$ci wynagrodzenia umilonego miedzy
stronami umowy najmu.

Okoliczno$é, iz wydana opinia nie zawierala analizy transakcji zblizonych dotyczacych obiektu o dokladnie takich
samych parametrach (ze wzgledu na brak materialu badawczego) nie moze wiec stanowi¢ podstaw dla uwzglednienia
wniosku pozwanego co do dyskwalifikacji dowodu.

Na etapie postepowania apelacyjnego sad rozwazal jakie znaczenie przydac faktowi, ze w dacie orzekania przez
sad I instancji nie zyla osoba ujawniona w KRS jako jedyny czlonek zarzadu komplementariusza pozwanego.
Zwazyt Sad jednak, ze na rozprawie poprzedzajacej wydanie wyroku strona pozwana byla reprezentowana przez
prawidlowo ustanowionego pelnomocnika, a brak w skladzie zarzadu nie dotyczyt samej strony procesu (strona
byla reprezentowana przez komplementariusza, ktory posiadal zdolno$¢ sadowa i procesowa. W zwigzku z tym za
adekwatne dla oceny sytuacji Sad Apelacyjny uznal stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy w postanowieniu z
dnia 16 czerwca 2016 V CZ 26/16 zgodnie z ktérym nieposiadanie w toku procesu zarzadu przez spétke z 0.0. bedaca
komplementariuszem w spolce komandytowej bedacej strong procesu mnie uzasadnia niewazno$ci postepowania jesli
ustanowiono pelnomocnika procesowego gdyz interes spotki wystepujacej jako strona w procesie jest w tym przypadku
chroniony i zabezpieczony przez dzialania pelnomocnika ustawionego dla reprezentowanej spotki. W rezultacie nie
mozna przyjac, ze przed sadem okregowym zaistniala niewazno$¢ postepowania. Z kolei przed Sadem Apelacyjnym
mimo wygas$niecia pelnomocnictwa, doszlo do ustanowienia zarzadu dla komplementariusza, zatem pozwana byla w
momencie zamkniecia rozprawy prawidlowo reprezentowana.

Z przedstawionych przyczyn orzeczono o oddaleniu apelacji (art. 385 k.p.c.).

W punkcie II. wyroku rozstrzygnieto o kosztach postepowania apelacyjnego, stosujgc wynikajaca z art. 98 k.p.c. w
zw. z art. 100 k.p.c. regute odpowiedzialnosSci za wynik procesu. Wobec oddalenia apelacji w caloéci, pozwany winien
jako przegrywajacy spor zwroécié¢ stronie powodowej poniesione przez nig koszty postepowania przed sadem drugiej



instancji. Powoda przed Sgdem odwolawczym reprezentowal profesjonalny pelnomocnik procesowy. Wysokosé
wynagrodzenia pelnomocnika, z uwagi na warto$¢ przedmiotu zaskarzenia, ustalona zostala na kwote 8100 zt (jako
75% stawki minimalnej na podstawie §10 ust, 1 pkt. 2) w zw. z §2 pkt 7) i §8 ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 22 paZdziernika 2015 w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych - Dz. U. z 2015 roku
poz. 1804 ze zm., w brzmieniu obowigzujacym w dacie wniesienia apelacji). Kwote ta nalezalo powiekszy¢ o oplate od
apelacji (7140 z}).

Ryszard Iwankiewicz Krzysztof Gorski Agnieszka Bednarek -MOra$



