Sygn. akt VIII GC 406/17

UZASADNIENIE

Powod — ustanowiony postanowieniem Sadu Okregowego w Szczecinie z 5 maja 2016 r., w sprawie VIII GC 287/15,
sadowy zarzadca przymusowy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dziatke gruntu nr (...) o
obszarze 0,2842 ha, polozonej w S. przy al. (...) i ul. (...) wraz z prawem wlasnoSci posadowionego na tym gruncie
budynku pod nazwa Centrum Handlowo- (...), stanowigcego odrebna nieruchomosé, objetej ksiega wieczysta nr (...) —
wniodst pozew przeciwko (...) (...) sp. z 0.0. wW. o zaplate kwoty 253.892,47 zt z odsetkami ustawowymi za opdznienie
od kwot po 19.530,19 zl liczonymi do dnia zaplaty — odpowiednio za kolejne miesigce poczawszy od 19 lipca 2016 r.,
13 sierpnia 2016 r., 13 wrze$nia 2016 r. oraz od 16 dnia kazdego z kolejnych miesiecy od pazdziernika 2016 r. do lipca
2017 r. Nadto domagat sie zasadzenia od pozwanej spotki kosztow postepowania.

Uzasadniajac dochodzone roszczenie wskazal, ze przed Sadem Okregowym w Szczecinie, w sprawie VIII GC 287/15,
toczy sie spoOr oparty na art. 127 ust. 11 art. 134 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadloSciowe i naprawcze
(Dz. U. z 2015 1. poz. 233), pomiedzy syndykiem masy upadloSci (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialno$cig
z siedziba w S. a (...) spotka akcyjna z siedziba w S., w ktoérej to sprawie udzielono zabezpieczenia roszczenia,
postanowieniem z 5 maja 2016 r., poprzez ustanowienie sadowego zarzadcy przymusowego prawa uzytkowania
wieczystego gruntu i wlasnoéci budynku skladajacego sie na wyzej oznaczona nieruchomosé, na podstawie art. 755 §

1w zw. z art. 747 pkt 6 i art. 7524 k.p.c. Z postanowienia z 5 maja 2016 r. wydanego w sprawie VIII GC 287/15 powdd
wywodzil rowniez swojg legitymacje do wystepowania w niniejszym postepowaniu, podkreslajac jednoczesnie, ze
przystuguje mu rowniez wylaczna legitymacja do zarzadu opisana nieruchomo$cia i pobierania z tego tytulu pozytkow.
Pozwana tymczasem odmowila uiszczania czynszu najmu do jego rak.

Nakazem zaplaty wydanym 5 wrze$nia 2017 r. w postepowaniu upominawczym, w sprawie VIII GNc 308/17,
referendarz sadowy uwzglednil pow6dztwo w caloéci.

Pozwana spo6lka wniosla sprzeciw od nakazu zaplaty domagajac sie oddalenia powodztwa w caloSci oraz zasgdzenia
od strony powodowej na swoja rzecz kosztow procesu.

Uzasadniajac swoje stanowisko zaprzeczyla, azeby powodowi przystugiwalo wobec niej dochodzone w niniejszej
sprawie roszczenie oraz zaprzeczyla, ze powod jest jej wierzycielem z tytulu czynszu najmu, obciazajacego ja na
podstawie umowy najmu z 30 czerwca 2003 r. Przyznala natomiast, ze jest na podstawie umowy z 30 czerwca 2003
r. najemcg lokalu w budynku przy al. (...) i ul. (...) w S. i korzysta na podstawie tej umowy z najmowanej powierzchni.
Przyznala roéwniez, ze Sad Okregowy w Warszawie oddalil jej wniosek o zezwolenie na zlozenie §wiadczen do depozytu
sadowego, oraz ze miedzy stronami niniejszego postepowania prowadzona byta zalaczona do pozwu korespondencja.
Tym niemniej podnosila, zZe roszczenia o zaplate czynszu kieruja wobec niej z tytulu umowy najmu tego lokalu jeszcze
dwa inne podmioty — cypryjska spélka (...) z siedziba w N. oraz (...) spoétka z ograniczona odpowiedzialno$cig
z siedziba w S., a z uwagi na przedstawione przez te podmioty argumenty nie jest w stanie rozstrzygnac¢, kto jest
wierzycielem, ktéremu winna uiszcza¢ dochodzony w niniejszej sprawie czynsz najmu.

Niezaleznie od powyzszej argumentacji pozwana wskazala, ze zgloszone przez powoda roszczenia nie staly sie jeszcze
wymagalne, a to z uwagi na okre$lony umowg najmu wymog doreczenia faktury VAT za dany miesiac, za$ termin
zaplaty wynosi 14 dni od dnia doreczenia prawidlowo wystawionej faktury. Tymczasem powodd nie przedstawil
dowodow doreczenia faktur, a w konsekwencji nie wykazal, ze termin do zaplaty rozpoczat swdj bieg. Dodala tez, ze
niektére z faktur dotyczace roszczenia dochodzonego w niniejszej sprawie wystawiono nie z tytulu umowy najmu,
ale z tytulu ,bezumownego korzystania z lokalu uzytkowego” i tytul ten nie zostal nigdy skorygowany, podczas gdy
pozwana korzysta z lokalu na podstawie umowy, a nie bezumownie. Tym samym roszczenie z tytulu ,bezumownego
korzystania z lokalu uzytkowego” jest w niniejszej sprawie oczywiScie bezzasadne.



Pozwana spotka dodala wreszcie, ze jej celem nie jest uchylanie sie od zaplaty czynszu najmu, ale uiszczenie go temu
podmiotowi, ktory rzeczywiécie jest jej wierzycielem.

Powod w odpowiedzi na wniesiony przez pozwang sprzeciw od nakazu zaplaty - w piSmie procesowym z 10
pazdziernika 2017 r. - podni6st argumentacje, zgodnie z ktéra umowy (na podstawie ktérych wskazywane przez
pozwang podmioty mialyby sta¢ sie wierzycielami z tytulu czynszu najmu okre§lonego umowa z 30 czerwca 2003 r.)
zawarte byly pod warunkiem, a na chwile objecia nieruchomosci przez przymusowego zarzadce sadowego warunki
w nich wskazane nie ziScily sie. Stad tez w jego ocenie pozwana winna uiszcza¢ czynsz najmu na rece powoda jako
przymusowego zarzadcy sadowego nieruchomoéci.

Na rozprawie 30 listopada 2017 r. powdd zlozyl pismo procesowe datowane na 23 listopada 2017 r., ktérym rozszerzyt
powodztwo o kwote 39.060,38 z} z odsetkami liczonymi od kwot po 19.530,19 zl, odpowiednio od 16 sierpnia 2017 1. i
od 16 wrzeénia 2017 r., do dnia zaplaty. Uzasadniajgc rozszerzenie powddztwa wskazal, ze dochodzone naleznoSci sg
nalezno$ciami z tytulu czynszu najmu za sierpien i wrzesien 2017 r.

Pozwana na rozprawie 30 listopada 2017 r. wniosta o oddalenie powddztwa w rozszerzonym zakresie, a nadto powolala
nowe wnioski dowodowe.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

30 czerwca 2003 r. Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Handlowe (...) sp. z 0.0. w S. zawarlo jako uzytkownik wieczysty
nieruchomosci polozonej w S. przy al. (...) i ul. (...), zabudowanej budynkiem o nazwie Centrum Handlowo- (...), z

(...) (...) sp.z0.0. w W. umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 330,8 m” polozonego na parterze oraz piwnic

o powierzchni 133,5m® w zamian za czynsz, ktérego poczatkowa roczna stawka wynosila 156.000 zi, powiekszony o
VAT naliczany wedlug obowiazujacej stawki (§ 3 ust. 2). Czynsz ten mial by¢ platny miesiecznie z géry w wysokosci
1/12 stawki rocznego czynszu minimalnego na podstawie otrzymanej faktury VAT, ktora to faktura miala by¢ ptatna w
terminie 14 dni od jej doreczenia. Sposéb obliczenia czynszu okreslaly postanowienia § 3 ust. 4-7 umowy (czynsz miat
zasadniczo wynosi¢ 6% przychodu restauracji (...)’s prowadzonej w wynajmowanym lokalu w danym miesiacu, o ile
przychdd ten nie przekroczyl kwoty 3.500.000 zl, z tym zastrzezeniem, ze gdyby czynsz obliczony w taki sposob byt
nizszy niz poczatkowa roczna stawka czynszu, to woéwczas nalezala sie wynajmujgcemu ta wlasnie poczatkowa roczna
stawka czynszu).

Nadto w umowie wskazano, ze poprzednio spolke (...)’s laczyta umowa najmu tego lokalu zawarta 30 czerwca 1994 . z
Przedsiebiorstwem Handlowym (...) S.A., ktory wowczas byt uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, a nastepnie
— poprzez (...) sp. z 0.0. uzytkowanie wieczyste przeszto na (...) sp. z 0.0.

Fakty niesporne, nadto dowéd: umowa najmu z 30.06.2003 1. (k. 27-35).

Przed 9 sierpnia 2011 r. prawo uzytkowania wieczystego polozonej w S. przy al. (...) i ul. (...) nieruchomo$ci wraz z
prawami zwigzanymi przeszlo z Przedsiebiorstwa Produkcyjno-Handlowego (...) sp. z 0.0. w S. na (...) sp.z 0.0. w S..

Fakty niesporne.

Zgodnie z odpisem zwyklym ksiegi wieczystej nr (...), przedstawiajacym stan na 21 wrze$nia 2017 r., prawo wieczystego
uzytkowania tej nieruchomosci wraz z wlasnoscia budynku zostalo przeniesione 9 sierpnia 2011 r. (co wpisano do
ksiegi wieczystej 24 listopada 2011 r.), na podstawie umowy przeniesienia praw, zawartej przez (...) Sp. zZ 0.0. w S.
z (...) S.A. w O., przed notariusz M. P. (1), rep. A nr (...). Wskutek tej umowy w ksiedze wieczystej jako uzytkownik
wieczysty wpisany zostal (...) S.A. wO..

W konsekwencji — w zw. z art. 678 § 1 k.c. — strong umowy najmu z 30 czerwca 2003 r., zawartej przez (...) (...) sp.
z 0.0. w W., po stronie wynajmujacego stat sie (...) S.A. wO..



Dowédd: odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...) z 21.09.2017 1. (k. 96-109).

1 kwietnia 2014 r. (...) S.A. w O., jako cedent, zawart z (...) sp. z 0.0. w S, jako cesjonariuszem, umowe przelewu
wierzytelno$ci na zabezpieczenie roszczen cesjonariusza wynikajacych z umowy pozyczki nr (...) z 1 kwietnia 2014 r.

Zgodnie z § 1 ust. 1 umowy cedent o$wiadczyl, ze przystuguja mu wobec (...) (...) sp. z 0.0. wierzytelnoSci na podstawie
umowy najmu z 30 czerwca 2003 r. — m.in. z tytulu miesiecznego czynszu najmu lokalu uzytkowego potozonego w
budynku przy al. (...) i ul. (...) w S., dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...); nadto wedlug § 1 ust. 2
o$wiadczyl, Ze wierzytelnosci te istnieja, sa wymagalne i wolne od obciazen, a takze nie toczy sie zadne postepowanie
sadowe ani inne ich dotyczace, oraz ze uprawnienie do ich przelewu nie zostalo wylaczone, jak rowniez, ze przestanki
te beda spelnione réwniez co do wierzytelnoSci przyszlych.

Zabezpieczenie roszczen z umowy pozyczki nr (...) mialo dokonaé sie w ten sposoéb, ze zgodnie z § 2 ust. 1 umowy
przelewu wierzytelnoSci na zabezpieczenie cedent o$§wiadczyl, ze przelewa wierzytelnoéci (w tym wszelkie przyszle,
niewymagalne w chwili zawarcia umowy przelewu wierzytelnoSci) na cesjonariusza wraz z prawami zwigzanymi z tymi
wierzytelno$ciami lub z nich wynikajacymi — pod warunkiem zawieszajacym w postaci ,,rozwigzania umowy pozyczki
na zasadach i w trybie w niej okreslonym”, bez potrzeby skladania przez cesjonariusza dodatkowych o$wiadczen lub
podejmowania innych czynno$ci, a cesjonariusz wyrazil na to zgode i wierzytelnosci (w tym przyszle) przyjal. Nadto
zgodnie z § 2 ust. 2 umowy przelewu wierzytelno$ci na zabezpieczenie cedent zobowiazat sie do przekazania najemcy
= (...) (...) sp. z 0.0. — zawiadomienia o zawarciu umowy przelewu wierzytelnosci na zabezpieczenie i do doreczenia
cesjonariuszowi odpisu zawiadomienia z potwierdzeniem odbioru przez najemce, w terminie 14 dni od dnia zawarcia
umowy.

Dowéd: umowa przelewu wierzytelnosci na zabezpieczenie z 1.04.2014 1. (k. 152-154).

19 wrze$nia 2014 r. (...) S.A. z siedziba w S., jako wydzierzawiajacy, zawart z (...) z siedziba w N. ((...)), jako dzierzawca,
umowe dzierzawy nieruchomogci w formie pisemnej z podpisami notarialnie po§wiadczonymi przed notariuszem H.
P. (rep. Anr (...)).

W preambule umowy wskazano, ze jest ona zawierana w zwigzku z tym, ze Sad Okregowy w Opolu 10 wrze$nia 2012 r.
wydal nakaz zaplaty w postepowaniu nakazowym, ktérym zasadzit od (...) S.A. narzecz (...) kwote 40.000.000 zl wraz
z odsetkami ustawowymi od 1 sierpnia 2012 r. oraz kosztami postepowania, za$ postanowieniem z 10 pazdziernika
2012 r. nakazowi temu jako prawomocnemu nadano klauzule wykonalnoéci.

Zgodnie z § 1 ust. 1 umowy jej przedmiotem byla nieruchomos$é polozona w S. przy al. (...) i ul. (...) polozona
w S., znajdujaca sie w wieczystym uzytkowaniu wydzierzawiajacego i bedaca wlasnoscia Skarbu Panstwa wraz z
posadowionym na niej budynkiem pod nazwa Centrum Handlowo- (...) stanowigcym wlasno$¢ wydzierzawiajacego
— dla ktoérej to nieruchomos$ci prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) — wraz z wyposazeniem budynku we
wszelkie urzadzenia, §rodki trwale oraz ruchomo$ci w dniu wydania dzierzawcy a stwierdzone protokolem zdawczo-
odbiorczym stanowiacym zalgcznik do umowy. Zalacznik do umowy stanowil takze aktualny odpis z ksiegi
wieczystej (ust. 2). Zgodnie z § 2 umowy dzierzawy wydzierzawiajacy oddal przedmiot dzierzawy dzierzawcy do
uzywania i pobierania pozytkéw, za§ dzierzawca go przyjal. Nadto wydzierzawiajacy zobowiazal sie przekazac
dzierzawcy przedmiot umowy w terminie 14 dni od dnia jej zawarcia, na podstawie protokolu zdawczo-odbiorczego
sporzadzonego z udzialem przedstawicieli stron, ktéry mial stanowi¢ zalacznik do umowy.

Stosownie do § 3 umowy miesieczny czynsz mial wynosi¢ 1.000 zl powiekszony o VAT naliczony zgodnie z
obowigzujacymi przepisami, platny z goéry do 10 dnia kazdego miesigca na podstawie prawidlowo wystawionej faktury
VAT. Dzierzawca mial ponadto uiszczaé podatki i ponosi¢ koszty innych ciezaréw zwiazanych z wlasnoscia lub
posiadaniem przedmiotu umowy.

Nadto w § 4 umowy dzierzawy uregulowano kwestie przejecia przez dzierzawce od wydzierzawiajacego zobowigzan,
w ten sposéb, ze po wydaniu nieruchomo$ci dzierzawca miat wstapic¢ w stosunki wymienione w wykazie stanowigcym



zalacznik nr 2 do umowy dzierzawy w miejsce wydzierzawiajacego i mial by¢ uprawniony do naliczania i pobierania
czynszOw najmu i innych oplat zwigzanych z uzytkowaniem przedmiotéw umoéw najmu. O przejsciu praw z
najmu wydzierzawiajacy mial zawiadomi¢ wszystkich najemcéow w terminie 5 dni od dnia zawarcia umowy
dzierzawy. Nadwyzka uzyskiwanych w ten sposob przez dzierzawce pozytkéw nad kosztami zwigzanymi z wladaniem
nieruchomoécia mialy by¢ natomiast zaliczane przez dzierzawce na poczet wierzytelno$ci zasadzonej prawomocnym
nakazem zaplaty wydanym przez Sad Okregowy w Opolu 10 wrzeénia 2012 r. w postepowaniu nakazowym w sprawie
VI GNc 186/12. Na poczet tego dlugu miatl takze zaliczaé okre$lony w § 3 ust. 1 czynsz dzierzawny.

Wydzierzawiajacy oSwiadczyl tez, ze zawarl ze (...) sp. z 0.0. 1 kwietnia 2014 r. umowe pozyczki nr (...) na kwote
500.000 zl z przeznaczeniem na cele projektowe oraz wyposazenie budynku przy al. (...) w S. stanowigcym przedmiot
niniejszej umowy dzierzawy, za$ splata tej pozyczki zostala zabezpieczona umowami przelewu wierzytelnosci
naleznych wydzierzawiajagcemu od (...) (...) sp. z 0.0. oraz (...) sp. z 0.0., z tym ze pozyczka ta zostala do kwoty
100.000 zl wydatkowana na przywolany cel, a pozostala kwota pozyczki zostala dzierzawcy wydana, co dzierzawca
pokwitowal. Jednoczeénie wydzierzawiajacy zobowiazal sie wobec dzierzawcy zwolni¢ go od obowigzku $wiadczenia
narzecz (...) sp. z0.0. Dzierzawca mial przy tym nie przejmowac innych niz wyraznie okre$lone w umowie zobowiazan
i wierzytelnoS$ci zwigzanych z przedmiotem umowy powstalych do dnia podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego,
za$ wydzierzawiajacy zobowiazal sie, ze ureguluje te zobowigzania we wlasnym zakresie.

Zgodnie z § 5 umowy dzierzawy miala ona obowigzywaé¢ do chwili splaty calo$ci zobowiazania wskazanego w
preambule. Stosownie do kolei do § 6 umowy — bez zgody wydzierzawiajacego dzierzawca nie méglt oddac¢ przedmiotu
umowy, badz jego czesci, osobie trzeciej do bezplatnego uzywania.

§ 8 ust. 1 umowy dzierzawy zobowigzywal dzierzawce do zlozenia wniosku o wpis praw wynikajacych z umowy
dzierzawy do ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, o ktérej mowa w § 1 ust. 1 umowy.

Ponadto — stosownie do § 8 ust. 2 — umowa miala wejs¢ w zycie z dniem prawomocnego dokonania wpisu, o ktéorym
mowa w § 8 ust. 1.

Umowe podpisal za Pierwszy (...) Fundusz (...) M. M. jako jej pelnomocnik, legitymujgcy sie pelnomocnictwem
udzielonym przez prezesa zarzadu T. D., z kolei za (...) czlonek zarzadu oddzialu sp6iki w Polsce P. G. (1).

Dowdd: kserokopia umowy dzierzawy nieruchomosci z 19.09.2014 r. (k. 110-116).

Zgodnie z odpisem zwyklym ksiegi wieczystej nr (...), przedstawiajacym stan na 21 wrze$nia 2017 r., prawo osobiste
przystugujace (...) wN. ((...)) — tj. prawo dzierzawy na czas do chwili splaty calo$ci zobowigzania ustalonego nakazem
zaplaty w postepowaniu nakazowym Sadu Okregowego w Opolu z 10 wrze$nia 2012 r. w sprawie VI GNc 186/12,
przystugujace tej spolce na podstawie umowy dzierzawy z 18 wrze$nia 2014 r., zawartej miedzy (...) S.A.wS.a (...)
w N. — zostalo wpisane do ksiegi wieczystej 9 grudnia 2014 r., na wniosek zlozony 23 wrzesnia 2014 r., w oparciu o
umowe dzierzawy z podpisem notarialnie po§wiadczonym, rep. A nr (...) z 19 wrze$nia 2014 .

Dowédd: odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...) z 21.09.2017 1. (k. 96-109).

Wpis z 9 grudnia 2014 r. nie jest prawomocny, zostal bowiem zaskarzony apelacja (postepowanie apelacyjne,
wywolane apelacja od wpisu, prowadzone przez Sad Okregowy w Szczecinie pod sygnatura II Ca 663/15, pozostaje
zawieszone).

Fakt niesporny (por. notatka k. 492).

28 marca 2015 . (...) S.A. (okreSlany jako wydzierzawiajacy) zawart z (...) (okres§lana jako dzierzawca) porozumienie,
w ktdrego preambule wskazano, Ze zawarto ja z uwagi na postanowienia umowy dzierzawy z 19 wrzesnia 2014 r. oraz z
uwagi na tre§¢ umowy najmu z (...) (...) Sp.z 0.0. z 30 czerwca 2003 r. W § 1 ust. 1 porozumienia wskazano, ze (...) (...)



Sp. z 0.0. zawarla pierwotnie umowe dzierzawy lokalu uzytkowego z (...) sp. z 0.0. w S., za$§ w ust. 2 wydzierzawiajacy
o$wiadczyl, ze wstapil w ten stosunek najmu w miejsce (...) sp. z 0.0. na podstawie art. 678 § 1 k.c.

W § 2 ust. 1 porozumienia strony zgodnie postanowily, ze wydzierzawiajacy (Pierwszy (...) Fundusz (...)) w
szczegolnos$ci ceduje na dzierzawcee ( (...)) wszelkie prawa wynikajace z umowy najmu opisanej w § 1 ust. 1, w tym w
szczegblnosci prawo do naliczania i pobierania czynszu najmu obliczonego w wysokosci i na zasadach okre$lonych w
tej umowie, w okresie obowigzywania umowy dzierzawy.

Stosownie do § 2 ust. 2 porozumienia dzierzawca o$wiadczyl, ze bedzie zaliczal na poczet wierzytelnosci zasadzonej
prawomocnym nakazem zaplaty w postepowaniu nakazowym Sadu Okregowego w Opolu z 10 wrze$nia 2012 r. w
sprawie VI GNc 186/12 czynsz najmu pobrany zgodnie z ust. 1, po odliczeniu kosztéw zwigzanych z wladaniem
nieruchomo4cia.

Zgodnie za$ z § 2 ust. 3 dzierzawca upowaznil wydzierzawiajacego do wystawiania w jego imieniu i na jego rzecz faktur
VAT obejmujacych czynsz najmu, o ktorym mowa w ust. 1, w ten sposob, ze wydzierzawiajacy bedzie upowazniony
do wystawiania na rzecz (...) (...) sp. z o.0. faktur VAT, w ktdrych zostana wskazane dane dzierzawcy jako odbiorcy
platnosci, co obejmowalo rowniez wskazanie numeru rachunku bankowego, na ktéry winna by¢ dokonana zaplata, a
ktdrego posiadaczem jest dzierzawca.

W § 3 wskazano, ze na mocy porozumienia dzierzawca przystepuje do dlugu wydzierzawiajacego mogacego powstaé
na tle realizacji umowy najmu z (...) (...) sp. z 0.0. poczawszy od dnia zawarcia porozumienia.

Zgodnie z kolei z § 4 wydzierzawiajacy mial podja¢ wszelkie dzialania, aby (...) (...) sp. z o.0. wyrazila zgode na
przeniesienie uprawnien wskazane w § 2 i przystgpienie do dlugu, o ktérym mowa w § 3.

Porozumienie podpisal za obie strony M. M. —za (...) S.A. jako jej pelnomocnik orazza (...) jako pelnomocnik oddzialu
w Polsce tej spolki.

Dowéd: porozumienie z 28.03.2015 r. (k. 117-119).

(...) (...) sp.z 0.0. pismem z 21 kwietnia 2015 r. skierowanym do (...) S.A. oraz do (...) sp. z 0.0. oddzialu w Polsce — w
odpowiedzi na zawiadomienie o zawarciu porozumienia z 28 marca 2015 r. — poinformowala, Ze wyraza zgode na cesje
wynikajacych z umowy najmu z 30 czerwca 2003 r. uprawnien wynajmujacego, tj. (...) S.A., w tym w szczeg6lnoSci na
cesje prawa do pobierania czynszu, na (...) sp. z 0.0. oddzial w Polsce, jak réwniez, ze wyraza zgode na przystapienie
przez (...) sp. z 0.0. oddzial w Polsce do wynikajacego z powyzszej umowy najmu dlugu wynajmujacego, tj. (...) S.A.

Pismo to zostalo doreczone 24 kwietnia 2015 r. zaréwno (...) S.A., jak i (...) sp. z 0.0. oddzialowi w Polsce.
Dowody: pismo z 21.04.2015 r. (k. 120);
zwrotne potwierdzenia odbioru z 24.04.2015 r. (k. 282-283).

Postanowieniem Sadu Rejonowego Szczecin-Centrum w Szczecinie, Wydzial XIII Gospodarczy, z 17 marca 2015 T.
ogloszona zostala (...) sp.zo0.0. w S. (XII GU 52/14).

Fakty niesporne

Syndyk masy upadlo$ci masy upadloéci (...) sp. z 0.0. w S. wytoczyt powbddztwo przeciwko (...) S.A. w S. przed Sadem
Okregowym w Szczecinie, oparte o art. 127 ust. 11 art. 134 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtoSciowe
inaprawcze (Dz. U. z 2015 1. poz. 233), domagajac sie ustalenia bezskuteczno$ci czynnosci prawnej z 9 sierpnia 2011
r. (umowa przeniesienia praw do nieruchomosci potozonej w S. przy al. (...) i ul. (...), zawarta przez spoélki (...)) oraz
wydania nieruchomo$ci na podstawie art. 134 ust. 1 ustawy Prawo upadloSciowe i naprawcze w celu umozliwienia
syndykowi dokonania likwidacji tego sktadnika majatkowego na potrzeby zaspokojenia wierzycieli upadtej spoiki.



Sprawa zostala zarejestrowana pod sygnatura VIII GC 287/15.

Fakty niesporne, nadto postanowienie Sadu Okregowego w Szczecinie z 5.05.2016 r. w sprawie VIII GC 287/15
(k. 66-72).

W zwiazku z wytoczeniem powddztwa opartego na art. 127 ust. 11 art. 134 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. —
Prawo upadloéciowe i naprawcze (Dz. U. z 2015 1. poz. 233) przez syndyka masy upadlosci (...) sp.z 0.0. w S. przeciwko
(...) S.A. w S. przed Sadem Okregowym w Szczecinie w sprawie zarejestrowanej pod sygnatura VIII GC 287/15 oraz
w zwiazku ze zlozeniem wniosku o zabezpieczenie roszczenia zlozonym przez wystepujacego po stronie powodowej
syndyka, Sad ten - postanowieniem z 5 maja 2016 r. - udzielil zabezpieczenia roszczen powoda w nastepujacy sposob:

w punkcie 1. poprzez ustanowienie na okres do dnia uprawomocnienia sie orzeczenia wydanego w tej sprawie,
zarzadu przymusowego nad prawem uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dzialke gruntu nr (...) o
obszarze 0,2842 ha polozonej w S. przy al. (...) oraz ul. (...) oraz prawem wlasnosSci posadowionego na tym gruncie
budynku pod nazwa Centrum Handlowo-Biurowe stanowiacego odrebna nieruchomo$é, objetej ksiega wieczysta nr
(...), prowadzong przez Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie X Wydzial Ksiagg Wieczystych
z jednoczesnym zobowiazaniem zarzadcy przymusowego do przeznaczania dochodu, jaki przyniesie wyzej opisana
nieruchomo$¢, po pokryciu wydatkow okreslonych w art. 940 k.p.c., na rachunek depozytowy Sadu,

w punkcie 2. z kolei wyznaczyl zarzadce przymusowego w osobie K. K. (1).
Postanowienie uprawomocnilo sie po oddaleniu zazalenia przez Sad Apelacyjny w Szczecinie w sprawie I ACz 664/16.
Dowdéd: postanowienie Sgdu Okregowego w Szczecinie z 5.05.2016 r. w sprawie VIII GC 287/15 (k. 66-72).

12 maja 2016 r. sadowy zarzadca przymusowy K. K. (1) skierowal do (...) (...) sp. z 0.0. wezwanie, w ktérym
poinformowal, ze na mocy postanowienia Sagdu Okregowego w Szczecinie z 5 maja 2016 r. w sprawie VIII GC 287/15
zostal on ustanowiony zarzadca przymusowym nieruchomoéci, w ktorej znajduje sie najmowany przez (...) (...) sp.
z 0.0. lokal, co oznacza, ze od chwili wydania tego postanowienia Sadu nieruchomo$¢ znajduje sie w wylacznym
wladaniu zarzadcy przymusowego, ktory to jest wylacznie uprawniony do dysponowania nieruchomoécia, pobierania
oplat i nalezno$ci. Domagal sie wobec tego, aby od chwili wydania postanowienia Sadu (...) (...) sp. z 0.0. przypadajace
tak zalegle jak i przyszle §wiadczenia, ktére stanowig dochdd z nieruchomoéci, uiszezane byly wylacznie do rak
zarzadcy na wskazany przez niego rachunek bankowy. Poinformowal tez, ze uiszczanie ich do rak dotychczasowego
zarzadcy (wlasciciela) jest bezskuteczne.

Dowéd: wezwanie z 12.05.2016 1. (k. 15).

Pismem z 23 maja 2016 r. — w sprawie dotyczacej ksiegi wieczystej nr (...) — Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze
i Zach6d w Szczecinie poinformowal K. K. (1) (jako sadowego zarzadce przymusowego nieruchomosci polozonej
w S. przy al. (...) i ul. (...)), ze z informacji uzyskanych od Sadu Okregowego w Szczecinie, Wydziatu II Cywilnego
Odwolawczego wynika, ze wpis wynikajacy z umowy dzierzawy z 19 wrzeénia 2014 r. nie jest prawomocny, gdyz
postepowanie apelacyjne (II Ca 663/15) zostalo zawieszone do czasu prawomocnego zakonczenia sprawy Sadu
Okregowego w Szczecinie o sygnaturze VIII GC 245/11.

Dowéd: pismo z 23.05.2016 1. (k. 151).

1 czerwca 2016 1. (...) S.A. wystawil (...) (...) sp. z 0.0. fakture VAT nr (...) — doreczona 3 czerwca 2016 r. — z tytulu
czynszu za najem lokalu uzytkowego w wysokosci 19.530,19 z brutto. Jednocze$nie w treSci faktury zamieszczona
zostala adnotacja: ,,zaplata zgodnie z porozumieniem z dnia 28-03-2015r1.”.

Dowod: faktura nr (...) (k. 123).



12 czerwca 2016 r. M. M. - jako pelnomocnik (...) w (...) sp. z 0.0. oddzialu w Polsce - skierowal do najemcow
lokali w budynku polozonym w S. przy al. (...) i ul. (...) pismo, w ktérym o$wiadczyl, ze 8 czerwca 2016 r. doszlo do
bezprawnych dzialan sadowego zarzadcy przymusowego nieruchomo$ci w asyScie komornika sagdowego, w wyniku
ktoérych dokonano zajecia pomieszczen biurowych (...), (...) sp. z 0.0., 0 ktorych to dzialaniach zostala powiadomiona
Prokuratura (...) w S. oraz co do ktorych zostala zlozona skarga na czynno$ci komornika. Jednoczesnie wyjasénil,
ze (...) nie jest strong zadnego postepowania sagdowego, ani tez zadne postepowanie, w wyniku ktérego powolano
zarzadce przymusowego nieruchomosci nie odnosi sie do (...). Twierdzil tez, ze ustanowienie przez Sad Okregowy
zarzadcy przymusowego nieruchomos$ci pozostaje bez wplywu na waznos¢ i skuteczno$é umowy dzierzawy zawartej
przez (...)S.A.wS. z (...) zsiedzibg na (...). Wobec tego twierdzil, ze (...) jest nadal strong laczacych najemcow uméw
najmu i nadal to tylko (...) jest uprawniony do naliczania i pobierania czynszéw najmu. Zwrocit sie takze o placenie
czynszOw najmu zgodnie z przesytanymi najemcom fakturami.

Pismo to zostalo doreczone (...) (...) sp. z 0.0. 16 czerwca 2016 T.

W zalaczonej do pisma z 12 czerwca 2016 r. kopii zawiadomienia o podejrzeniu popelnienia przestepstwa z 9 czerwca
2012 r. spoélka (...) powolywala sie m.in. na to, ze fakt zawarcia umowy dzierzawy i jej tre$¢ zostala ujawniona
w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej dla nieruchomosSci przy al. (...) i ul. (...) w S.. Zlozyla takze skarge na
czynno$ci Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie R. W. w zwiazku
z przebiegiem czynno$ci, na ktére M. M. powolywal sie w piSmie do najemcow.

Dowody: pismo z12.06.2016 1. (k. 124);
zawiadomienie o podejrzeniu popelnienia przestepstwa z 9.06.2016 r. (k. 125-129);
skarga na czynnoSci komornika sagdowego (k. 130-134).

(...) (...)sp.zo.0. uznala, ze nie wie komu ma uiszczaé czynsz z tytutu najmu, zwrocila sie wiec wnioskiem z 21 czerwca
2016 r. do Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa - w trybie art. 467 pkt 3 k.c. - o zezwolenie na zlozenie do
depozytu sadowego kwoty 19.530,19 zl, stanowigcej kwote czynszu z tytulu umowy najmu z 30 czerwca 2003 r. oraz
kolejnych kwot z tytutu czynszu naleznego za kolejne miesiace najmu, z tym zastrzezeniem, ze suma ta ma by¢ wydana
(...) wN. ((...)) badZ sagdowemu zarzadcy przymusowemu nieruchomosci polozonej w S. przy al. (...) i ul. (...) K. K. (1).

Dowéd: postanowienie Sgdu Okregowego w Warszawie z 28.06.2017 r. w sprawie V Ca 1026/17 z uzasadnieniem
(k. 171-185).

W okresie od 8 lipca 2016 r. do 1 lipca 2017 r. sadowy zarzadca przymusowy K. K. (1) wystawit (...) (...) sp. z o.0.
nastepujace faktury VAT:

« nr (...) z 8.07.2016 r. na kwote brutto 19.530,19 zl z tytulu czynszu najmu lokalu uzytkowego za lipiec 2016 r.
platna do 18.07.2016 r. (doreczong 12.07.2016 1.);

« nr(...)z1.08.2016 r. na kwote brutto 49.200 zl z tytulu bezumownego korzystania z lokalu uzytkowego za sierpien
2016 r. platna do 12.08.2016 r. (doreczong 5.08.2016 r.), skorygowang do kwoty 19.530,19 zl brutto platnej do
23.01.2017 r. faktura nr (...) z 12.01.2017 r.;

« nr (...) z 1.09.2016 1. na kwote brutto 49.200 zl z tytulu _bezumownego korzystania z lokalu uzytkowego za
wrzesien 2016 r. platna do 12.09.2016 r. (doreczona 5.09.2016 r.), skorygowana do kwoty 19.530,19 zt brutto
platnej do 23.01.2017 r. faktura nr (...) z 12.01.2017 1.;

+ nr (...) z 1.10.2016 r. na kwote brutto 49.200 zt z tytulu _bezumownego korzystania z lokalu uzytkowego za
pazdziernik 2016 r. platna do 15.10.2016 r. (doreczong 11.10.2016 r.), skorygowang do kwoty 19.530,19 zl brutto
platnej do 26.01.2017 r. fakturg nr (...) z 12.01.2017 .;




nr(...)z15.11.2016 r. na kwote brutto 49.200 zl z tytulu bezumownego korzystania z lokalu uzytkowego za listopad
2016 r. platna do 15.11.2016 r. (doreczona 7.11.2016 r.), skorygowana faktura do kwoty 19.530,19 zl brutto platnej
do 25.01.2017 r. faktura nr (...) z 12.01.2017 1.;

nr (...) z 3.12.2016 r. na kwote brutto 49.200 z} z tytulu _bezumownego korzystania z lokalu uzytkowego za
grudzien 2016 r. platng do 15.12.2016 r. (doreczong 9.12.2016 r.), skorygowana do kwoty 19.530,19 z} brutto
platnej do 24.01.2017 r. fakturg nr (...) z 12.01.2017 .;

nr (...) z 3.01.2017 r. na kwote brutto 49.200 z} z tytulu bezumownego korzystania z lokalu uzytkowego za styczen
2017 r. platng do 15.01.2017 r. (doreczona 10.01.2017 r.), skorygowana do kwoty 19.530,19 zl brutto platnej do
24.01.2017 r. fakturg nr (...) z 12.01.2012 r.;

nr (...) z 4.02.2017 r. na kwote brutto 19.530,19 zl z tytutu czynszu najmu lokalu uzytkowego za luty 2017 r. platna
do 15.02.2017 r. (doreczong 13.02.2017 1.);

nr (...) z 1.03.2017 r. na kwote brutto 19.530,19 zt z tytulu czynszu najmu lokalu uzytkowego za marzec 2017 r.
platng do 15.03.2017 r. (doreczong 6.03.2017 1.);

nr (...) z 3.04.2017 r. na kwote brutto 19.530,19 zl z tytulu czynszu najmu lokalu uzytkowego za kwiecien 2017 r.
platna do 15.04.2017 r. (doreczona 7.04.2017 1.);

nr (...) z 2.05.2017 r. na kwote brutto 19.530,19 z} z tytulu czynszu najmu lokalu uzytkowego za maj 2017 r. platna
do 15.05.2017 r. (doreczong 5.05.2017 r.);

nr (...) z 1.06.2017 r. na kwote brutto 19.530,19 z} z tytutu czynszu najmu lokalu uzytkowego za czerwiec 2017 r.
platng do 15.06.2017 r. (doreczona 5.06.2017 r.);

nr (...) z 1.07.2017 r. na kwote brutto 19.530,19 z} z tytulu czynszu najmu lokalu uzytkowego za lipiec 2017 r.
platna do 15.07.2017 r. (doreczona 6.07.2017 1.).

Faktury korygujace o nr (...), nr (...), nr (...), nr (...), nr (...) i nr (...) zostaly podpisane przez A. Z. 23 stycznia 2017 .
jako przez osobe upowazniona do odbioru faktury ze strony (...) (...) sp. z 0.0.

Korekty dokonane wskazanymi fakturami korygowaly jedynie kwote, na ktéra zostaly one wystawione, lecz nie tytul,

z ktbérego je wystawiono.

Dowody: faktura nr (...) z wydrukiem $ledzenia przesytki (k. 60, 211);

faktura nr (...) z wydrukiem §ledzenia przesylki (k. 59, 209);

faktura nr (...) (k. 58);

faktura nr (...) z wydrukiem §ledzenia przesylki (k. 57, 207);

faktura nr (...) (k. 56);

faktura nr (...) z wydrukiem §ledzenia przesylki (k. 55, 205);

faktura nr (...) (k. 54);

faktura nr (...) z wydrukiem §ledzenia przesylki (k. 53, 203);

faktura nr (...) (k. 52);

faktura nr (...) z wydrukiem §ledzenia przesylki (k. 51, 201);



faktura nr (...) (k. 50);

faktura nr (...) z wydrukiem $ledzenia przesylki (k. 49, 199);
faktura nr (...) (k. 48);

faktura nr (...) z wydrukiem §ledzenia przesylki (k. 47, 197);
faktura nr (...) z wydrukiem §ledzenia przesylki (k. 46, 195);
faktura nr (...) z wydrukiem $ledzenia przesylki (k. 45, 193);
faktura nr (...) z wydrukiem §ledzenia przesylki (k. 44, 191);
faktura nr (...) z wydrukiem §ledzenia przesylki (k. 43, 189);
faktura nr (...) z wydrukiem $ledzenia przesylki (k. 42, 187).

Na tle wystawiania przez sadowego zarzadce przymusowego K. K. (1) faktur VAT, obciazajacych (...) (...) sp. z
0.0., prowadzona byla miedzy zawodowymi pelnomocnikami tych podmiotéw korespondencja, w ktorej sadowy
zarzadca przymusowy domagat sie poczatkowo od (...) (...) sp. z 0.0. zlozenia stosownych wyjasnien, w tym zlozenia
zarzadcy dokumentéw dotyczacych najmu i rozliczen — w szczegdlnoéci umowy z 30 czerwca 2003 r. ze wszystkimi
wymienionymi w niej zalacznikami, jak rowniez domagal sie uiszczania naleznoSci na swoje rece. Miedzy sadowym
nadzorca przymusowym K. K. (1) a (...) (...) sp. z o.0. zaistnial spor, gdyz spolka (...)’s (...) — powolujac sie na
to, ze nie wie w istocie kto jest obecnie wierzycielem uprawnionym do otrzymywania naleznosci z tytulu czynszu
najmu — postanowita kwoty nalezne z tytulu najmu uiszcza¢ do depozytu sadowego. Zarzadca przymusowy wywodzil
natomiast, ze on jest podmiotem uprawnionym.

Sadowy nadzorca przymusowy K. K. (1) domagal sie réwniez za okres od sierpnia 2016 r. do grudnia 2016 r., a
ostatecznie do stycznia 2017 r., aby (...) (...) sp. z 0.0. uiszczala na jego rece naleznosci z tytulu bezumownego
korzystania w kwotach po 49.200 zl miesiecznie. Spotka (...)’s (...) z kolei powolywala sie na to, ze nie korzysta ona
z lokalu uzytkowego bezumownie, lecz na podstawie umowy z 30 czerwca 2003 r., zawartej co prawda poczatkowo z
innym podmiotem, ale w ktorego miejsce wchodzili kolejni uzytkownicy wieczy$ci gruntu i wlasciciele zabudowanego
na nim budynku — tj. nieruchomosci, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) — stosownie do art. 678 k.c.,
a w konsekwencji te zmiany po stronie wynajmujacego nie mialy wplywu na skuteczno$é umowy najmu.

Ostatecznie sadowy nadzorca przymusowy dokonal wskutek uzyskanych wyjasnien korekt szeregu wystawionych
faktur (tj. faktur nr (...)) dostosowujac kwote, na ktora opiewaly do umownej wysokoéci czynszu, lecz nie korygujac
tego, ze faktury te wystawiono za bezumowne korzystanie z lokalu.

Dowody: pismo z 22.06.2016 1. (k. 16);
wezwanie z 6.07.2016 r. (k. 18-19);
pelnomocnictwo z 12.05.2016 1. (k. 20);
wezwanie ostateczne z 26.07.2016 r. (k. 17);
pismo z 6.09.2016 r. (k. 21);

pismo z 12.10.2016 1. (k. 22-23);

przedsadowe wezwanie do zaplaty z 19.12.2016 r. (k. 24, 25);



pismo z 4.0

pismo z 19.01.2017 1. (k. 36, 37);

faktura nr (
faktura nr (
faktura nr (
faktura nr (
faktura nr (
faktura nr (
faktura nr (
faktura nr (
faktura nr (

faktura nr (

1.2017r. (k. 26);

) (k. 59);
..) (k. 58);
-.) (k. 57);
...) (k. 56);
.. (k. 55);
) (k. 54);
-..) (k. 53);
..) (k. 52);
...) (k. 51);

...) (k. 50);

...) (k. 49);

...) (k. 48).

faktura nr (
faktura nr (

Tymczasem pismem nadanym 20 wrze$nia 2016 r. (...) sp. z 0.0. o$wiadczyl (...) S.A., Ze wypowiada mu w caloSci
umowe pozyczki nr (...) na podstawie jej § 9 ust. 1, gdyz pomimo ponownego wezwania do zaplaty wyslanego
25 sierpnia 2016 r. zobowigzania z tytulu udzielonej pozyczki i innych wymagalnych i bezspornych nalezno$ci
przystugujacych (...) sp. z 0.0. nie zostaly uiszczone w okreslonym terminie. Dalej wskazal, ze wypowiedzenie umowy
skutkuje postawieniem catego zadluzenia (na ktore sklada sie kapital wymagalny oraz pozostaly do splaty, a takze
odsetki umowne i karne wraz z kosztami dodatkowymi) w stan natychmiastowej wymagalnoSci, wobec czego wezwal
(...) S.A. do zaplaty kwoty 322.389,80 zl (na kt6ra skladaja sie naleznosSci wynikajace z tytulu umowy nr (...) z 1 kwietnia
2014 1., tj. 315.924,06 z} z tytulu wymagalnego kapitatu udzielonej pozyczki, 5.652,96 z1 z tytutu odsetek umownych,
772,78 zt tytulem odsetek karnych za opdZznienie w splacie pozyczki oraz 40 zl tytulem innych oplat) oraz dalszych
odsetek karnych okre$§lonych w umowie za opdZznienie w splacie udzielonej pozyczki od 19 wrze$nia 2016 r. do dnia
zaplaty — w terminie 7 dni od dnia doreczenia wezwania, pod rygorem wystapienia na droge postepowania cywilnego.

Wezwanie doreczono 3 pazdziernika 2016 r.
Dowody: pismo z 20.09.2016 r. z wydrukiem §ledzenia przesytki (k. 155, 156).

Z kolei pismem z 5 grudnia 2016 r. pelnomocnik (...) sp. z 0.0. o§wiadczyt wobec (...) (...) sp. z 0.0., Ze na podstawie
§ 2 ust. 1 umowy przelewu wierzytelno$ci na zabezpieczenie, zawartej z (...) S.A. (pod warunkiem zawieszajacym
rozwigzania umowy pozyczki) korzysta z uprawnienia opisanego w umowie wobec wszelkich wierzytelnoSci. Tym
samym jako jedyny wierzyciel z tytulu naleznosci czynszowych zwiazanych z lokalem wzywa spoélke (...)’s (...) do
przekazywania tych nalezno$ci na rachunek bankowy (...) Funduszu (...).

Dowéd: pismo z 5.12.2016 r. z pelnomocnictwem (k. 135,36).

Postanowieniem z 30 listopada 2016 r. w sprawie II Ns 869/16 Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. w
punkcie 1. zezwolit (...) (...) sp. z 0.0. na zlozenie do depozytu sadowego sumy 19.530,19 zl, ktéra stanowila kwote
czynszu z tytulu umowy najmu z 30 czerwca 2003 1., z tym zastrzeZeniem, ze suma ta ma by¢ wydana (...) w N. ((...))



badz K. K. (1) jako sadowemu zarzadcy przymusowemu nieruchomosci polozonej w S. przy al. (...) i ul. (...), natomiast
w punkcie 2 zezwolil (...) (...) sp. z 0.0. na skladanie do depozytu sadowego kolejno co miesigc, poczynajac od 1 lipca
2016 r., w chwili gdy $wiadczenia stang sie wymagalne, sum w wysokoS$ci po 19.530,19 zl miesiecznie, stanowigcych
nalezno$ci z wyzej wskazanej umowy czynszu, z zastrzezeniem, ze moga by¢ wydane wskazanym wyzej podmiotom.

W wyniku apelacji sadowego zarzadcy przymusowego K. K. (1) Sad Okregowy w Warszawie postanowieniem z
28 czerwca 2017 r. w sprawie V Ca 1026/17 zmienit zaskarzone postanowienie Sagdu Rejonowego dla Warszawy-
Mokotowa z 30 listopada 2016 r. w sprawie II Ns 869/16 w ten sposob, ze oddalil wniosek (...) (...) sp. z 0.0. 0
zezwolenie na skladanie nalezno$ci do depozytu sadowego.

Uzasadniajac swoje rozstrzygniecie w tej sprawie Sad Okregowy w Warszawie wskazal, ze zar6wno we wniosku, jak i w
toku postepowania, (...) (...) sp.zo0.0. niezasadnie podnosila uprawnienie (...) z siedzibg na (...) do pobierania czynszu
najmu z umowy cesji wierzytelno$ci czynszu zawartej z (...) S.A., gdyz w materiale dowodowym przedstawionym
w tej sprawie nie bylo takiego dokumentu, w zwiazku z czym Sad Okregowy w Warszawie uznal, Ze powolanie w
piSmie skierowanym do (...) (...) sp. z 0.0. zawarcie takiej umowy cesji nie znalazlo potwierdzenia w spawie. Uznal
roéwniez, ze ewentualne prawa spolki (...) wynikajace z umowy dzierzawy zawartej z (...) S.A. nie weszly do obrotu,
gdyz zgodnie z § 8 umowy dzierzawy z 19 wrzeénia 2014 r. miala ona wej$¢ w zycie z dniem prawomocnego wpisu
do ksiegi wieczystej, podczas gdy wpis w tym przedmiocie nie byl woéwczas prawomocny, z uwagi na zwieszenie
postepowania apelacyjnego co do tego wpisu, ktore zostato zawieszone do czasu prawomocnego zakonczenia innego
postepowania. W tych okoliczno$ciach Sad Okregowy w Warszawie uznal, ze dochéd jaki generuje cala nieruchomosé,
o ktérej mowa w sprawie, w tym czynsz z tytulu umowy zawartej przez (...) (...) sp. z0.0., winien by¢ uiszczany zarzadcy
przymusowemu.

Dowdéd: postanowienie Sadu Okregowego w Warszawie z 28.06.2017 r. w sprawie V Ca 1026/17 z uzasadnieniem
(k. 171-185).

Sadowy zarzadca przymusowy nieruchomosci polozonej przy al. (...) i ul. (...) w S. K. K. (1) wystawil (...) (...) sp. zo.0.
w okresie od 1 sierpnia do 2 wrze$nia 2017 r. kolejne faktury VAT:

« nr FAS/28/08/2017 z 1.08.2017 r. na kwote brutto 19.530,19 zt z tytulu czynszu najmu lokalu uzytkowego za
sierpien 2017 r. platng do 15.08.2017 r. (doreczong 7.08.2017 1.);

« nr FAS/28/09/2017 z 2.09.2017 r. na kwote brutto 19.530,19 zl z tytulu czynszu najmu lokalu uzytkowego za
wrzesien 2017 r. platng do 15.09.2017 r. (doreczong 8.09.2017 r.).

Dowody: fakturanr (...) z wydrukiem $ledzenia przesyliki (k. 260, 261);
faktura nr (...) z wydrukiem §ledzenia przesylki (k. 262, 263).

13 pazdziernika 2017 r. (...) (...) sp. z 0.0. ponownie wniosla do Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w W.
o zezwolenie na zlozenie pieniedzy do depozytu sadowego. Jako uczestnikdw postepowania wskazata przy tym (...)
z siedzibg na (...) (...) sp. z 0.0. oddzial w Polsce, K. K. (1) jako sadowego zarzadce przymusowego nieruchomosci
polozonej w S. przy al. (...) i ul. (...) oraz (...) sp.z o.0.

We wniosku spoélka (...)’s (...) domagala sie zezwolenia jej na zlozenie do depozytu sagdowego Sadu Rejonowego dla

Warszawy-Mokotowa w W. kwoty 323.013,23 zl na podstawie art. 467 k.c. i art. 693( 5 g1 k.p.c. z uwagi na zaistnialy
spor o to, kto jest wierzycielem, ktéry winien otrzymywac od spéiki (...)’s (...) z tytulu umowy najmu z 30 czerwca
2003 r. lokalu uzytkowego polozonego w S. przy al. (...) i ul. (...). Nadto domagala sie zezwolenia na skladanie do
depozytu w przyszloéci, tj. w chwili gdy Swiadczenia stang sie wymagalne, dalszych kwot czynszu miesiecznego w
kwotach po 19.530,19 zl miesiecznie. Spolka ta jednocze$nie wskazala, ze przedmiot depozytu ma by¢ wydany badz to
(...) z siedziba na (...), badz K. K. (1) jako sadowemu zarzadcy przymusowemu nieruchomosci, badz (...) sp. z 0.0., w
zalezno$ci od tego, ktora z tych os6b wylegitymuje sie prawomocnym orzeczeniem sagdowym przyznajacym jej prawo



do otrzymania $§wiadczenia skladanego przez spoélke (...)’s (...) do depozytu, ewentualnie ugoda zawarta pomiedzy
wszystkimi wyzej wymienionymi osobami, w ktorej ustala, komu przystuguje prawo do czynszu od spoiki (...)’s (...).

Skladajac wniosek z 13 pazdziernika 2017 1. (...) (...) sp. z 0.0. uicila na rachunek depozytowy Sadu Rejonowego dla
Warszawy-Mokotowa w W. kwote 323.013,23 zl z tytulu czynszu najmu za okres od czerwca 2016 r. do pazdziernika
2017 r. naleznego na podstawie umowy z 30 czerwca 2003 T.

Pismem z 10 listopada 2017r. (...) (...) sp. zo.0. sprostowala wniosek do Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w
W. z13 pazdziernika 2017 r. w ten sposo6b, ze wnosila o zezwolenie na zlozenie do depozytu sadowego kwoty 332.013,23
z} (gdyz tyle wynosi prawidlowa suma czynszu naleznego za okres 17 miesiecy), a nie kwoty 323.013,23 zk. Jednoczeénie
uiScila na rachunek depozytowy Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w W. brakujaca kwote 9.000 zl.

Sprawa ta zostala zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. pod sygnatura II Ns 739/17.

Dowody: wniosek o zezwolenie na zlozenie pieniedzy do depozytu sadowego z 13.10.2017 r. z potwierdzeniem
nadania (k. 225-231, 233);

szczegoOly transakeji z 12.10.2017 r. — dokument w trybie art. 7 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo Bankowe
(Dz. U. z 1997 r. Nr 140, poz. 939 ze zm.) (k. 232);

sprostowanie wniosku o zezwolenie na zlozenie pieniedzy do depozytu sagdowego z 10.11.2017 r. z potwierdzeniem
nadania (k. 234-236, 238);

szczegOly transakeji z 9.11.2017 r. — dokument w trybie art. 7 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo Bankowe (Dz.
U. z 1997 r. Nr 140, poz. 939 ze zm.) (k. 237).

Pismem z 9 listopada 2017 r. zawodowy pelnomocnik sadowego zarzadcy przymusowego nieruchomosci polozonej
przy al. (...)iul. (...) wS. K. K. (1) wezwal (...) (...) sp. z 0.0. do zaplaty kwoty 39.060,38 zl wraz z odsetkami od kwot
Po 19.530,19 z} liczonymi do dnia zaplaty, poczawszy odpowiednio od 16 sierpnia 2017 r. i od 16 wrze$nia 2017 1., z
tytulu najmu lokalu przy al. (...)iul. (...) w S..

Wezwanie wystano 24 listopada 2017 1.
Dowod: wezwanie z 9.11.2017 1. (k. 265).

(...) (...) sp. z 0.0. zlozyla do Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa - w W. w sprawie II Ns 739/17 wniosek -
datowany na 27 listopada 2017 r. - o wydanie depozytu sadowego: kwoty 332.013,23 zl, stanowigcej kwote czynszu
z tytulu umowy najmu z 30 czerwca 2003 r. za okres od czerwca 2016 r. do pazdziernika 2017 r., uprawnionemu
wierzycielowi, j. S. S. B..

Postanowieniem z 25 grudnia 2017 r. Sgd Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W., w osobie referendarza sagdowego,
oddalil wniosek (...) (...) sp. z 0.0., zZtozony w sprawie II Ns 739/17.

(...) (...) sp. z 0.0. zlozyla skarge na orzeczenie referendarza pismem z 11 stycznia 2018 r.

Dowody: wniosek z 27.11.2017 1. z zalgcznikami (k. 294-313);

postanowienie Sadu Okregowego w Warszawie z 28.12.2017 r. w sprawie II Ns 739/17 z uzasadnieniem (k. 361-366);
skarga na orzeczenie referendarza z 11.01.2018 r. z dowodem wyslania (k. 371-386).

Po uzyskaniu postanowienia Sadu Okregowego w Warszawie z 28.12.2017 r., w sprawie II Ns 739/17, sadowy zarzadca
przymusowy nieruchomo$ci potozonej w S. przy al. (...) i ul. (...) wezwal spolke (...)’s (...) do zaplaty zaleglego czynszu.



Wobec braku zaplaty zarzadca zlozyt oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy dzierzawy. Jednocze$nie wytoczyl przed
Sadem Rejonowym Szczecin-Centrum w Szczecinie pozew o wydanie lokalu.

Spotka (...)’s (...) w odpowiedzi rowniez zlozyla o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy wskazujac, ze takie
uprawnienie nie przyshugiwalo sagdowemu zarzadcy przymusowemu, nie jest on bowiem strong umowy dzierzawy.
Pismem z 12 czerwca 2018 1. (...) (...) poinformowata zarazem sadowego zarzadce przymusowego, ze zamierza wydac
mu sporny lokal 3 lipca 2018 r.

3 lipca 2018 r. sporzadzono protokét wydania lokalu do rak sadowego zarzadcy przymusowego. Protokél podpisal
przedstawiciel spolki (...)’s (...) oraz sagdowy zarzadca przymusowy K. K. (1).

Fakty niesporne, nadto: pismo z12.06.2018 r. (k. 495);
protokol wydania lokalu (k.494).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo okazalo sie w czeéci uzasadnione.

Przed przystapieniem do rozwazan odnoszacych sie do podstawy prawnej zgdania nalezy odnie$¢ sie do zagadnien
zwigzanych z wystepowaniem w niniejszej sprawie okreslonych podmiotéw w charakterze stron, w tym powoda jako
strony w znaczeniu formalnym.

W pierwszej kolejno$ci nalezalo ustalié, czy wystepujacemu po stronie powodowej sadowemu zarzadcy
przymusowemu nieruchomo$ci polozonej w S. przy al. (...) i ul. (...) przysluguje czynna legitymacja procesowa.

Ustanowienie zarzadu przymusowego na nieruchomosci stanowi jeden z niewskazanych wprost w k.p.c. sposobow
zabezpieczenia roszczen niepienieznych, do ktérych zastosowania sad rozstrzygajacy wniosek o zabezpieczenie zostal
wyposazony w kompetencje na mocy art. 755 § 1 k.p.c., zgodnie z jego pierwszym zdaniem jezeli przedmiotem
zabezpieczenia nie jest roszczenie pieniezne, sad udziela zabezpieczenia w taki sposob, jaki stosownie do okolicznosci
uzna za odpowiedni, nie wylaczajac sposobéw przewidzianych dla zabezpieczenia roszczen pienieznych. Zdanie
drugie wskazanej jednostki redakcyjnej zawiera natomiast przykladowe wyliczenie sposobéw zabezpieczenia roszczen
niepienieznych. W piS§miennictwie na tle tego przepisu zaznacza sie nie tylko istnienie dopuszczalnoéci zastosowania
zabezpieczenia roszczenia poprzez ustanowienie zarzadu nad nieruchomoscia, ale rowniez wskazuje sie, iz wowczas
zarzad jest wykonywany przy zastosowaniu przepiséw o zarzadzie w toku egzekucji z nieruchomosci, z ta réznica,
ze zarzadca powolywany jest w celu wlasciwego prowadzenia spraw dotyczacych nieruchomo$ci, a nadwyzki
dochod6éw nad koniecznymi wydatkami moze przekazywac wspodtwlaécicielom nieruchomos$ci uprawnionym do ich
pobierania [por. M. R., O. L., Postepowanie zabezpieczajace i egzekucyjne. K., W. 2016, komentarz do art. 755

k.p.c.]. Uregulowanie tego sposobu zabezpieczenia jest tym samym zblizone do wskazanego w art. 752% k.p.c.
sposobu zabezpieczenia roszczen pienieznych poprzez ustanowienie zarzadu przymusowego nad przedsiebiorstwem,
gospodarstwem rolnym obowigzanego, zakladem wchodzacym w sklad przedsiebiorstwa, lub jego czescia albo czescia

gospodarstwa rolnego, ktéry to zarzad réwniez wykonywany jest — zgodnie z art. 7524 k.p.c. — wedlug przepiséow o
zarzadzie w toku egzekucji z nieruchomoéci.

Do wspomnianych przepiséw o prowadzeniu egzekucji z nieruchomosci poprzez ustanowienie zarzadu przymusowego
zaliczy¢ nalezy art. 935 i art. 936 k.p.c., regulujgce kwestie obowigzkéw zarzadcy. Stosownie do zdania pierwszego
art. 936 k.p.c. zarzad nie ma wplywu na umowy najmu lub dzierzawy obowiazujace w chwili jego ustanowienia,
zgodnie za$ z art. 935 § 1 k.p.c. zarzadca zajetej nieruchomos$ci obowigzany jest wykonywa¢ czynno$ci potrzebne do
prowadzenia prawidlowej gospodarki. Ma on prawo pobieraé¢ zamiast dtuznika wszelkie pozytki z nieruchomodci,
spieniezac je w granicach zwyklego zarzadu oraz prowadzié sprawy, ktére przy wykonywaniu takiego zarzadu okaza
sie potrzebne. W sprawach wynikajacych z zarzadu nieruchomoscia zarzadca moze pozywacé i byé pozywany. Zdanie
trzecie wskazanej jednostki redakcyjnej stanowi zatem podstawe wyposazenia ustanowionego przez sad zarzadce



przymusowego nieruchomosci w kompetencje do wystepowania z powodztwem w sprawach wynikajacych z zarzadu
nad dana nieruchomo$cia — legitymacje procesowa czynng — jak réwniez wyposaza inne podmioty w kompetencje do
wystapienia z powodztwem w sprawie zwigzanej z zarzadem nad dang nieruchomo$cia przeciwko zarzadcy, ktéremu
wobec tego przystuguje legitymacja procesowa bierna. Zarzadca w sprawach wynikajacych z zarzadu nieruchomoécia
dziala przy tym w imieniu wlasnym, lecz na cudzy rachunek i w cudzym interesie — na rachunek i w interesie
okreslonej masy majatkowej, dla ktorej zostat ustanowiony zarzadcg [por. P. G. w: red. E. Marszalkowska-K., Kodeks
postepowania cywilnego. K., Legalis 2017, komentarz do art. 935 k.p.c.; Z. w: red. A. M., K. P., Kodeks postepowania
cywilnego. Tom III. K.. Art. 730—-1088, W. 2015, komentarz do art. 935 k.p.c.]. Samodzielno$¢ zarzadcy jest jednak
wylaczona w zakresie czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, a celem tak sprawowanego zarzadu jest
utrzymanie substancji podlegajacej zarzadowi w stanie niepogorszonym, a zatem do obowigzkéw zarzadcy nalezy
prowadzenie biezacych spraw nieruchomosci zgodnie z jej charakterem i zasadami prawidlowej gospodarki [por. M.
R., O. L., Postepowanie zabezpieczajace i egzekucyjne. K., W. 2016, komentarz do art. 935 k.p.c.].

Zarzadca ma zatem w procesie pozycje strony w znaczeniu formalnym, ktéra to konstrukcja okreslana jest w
piSmiennictwie dotyczacym postepowania cywilnego jako zastepstwo procesowe posrednie bezwzgledne.

Podstawe legitymacji procesowej zarzadcy stanowi tym samym stosowne postanowienie sadu ustanawiajace zarzad
nad okre$long masa majatkowa. Odpowiednie zastosowanie do sagdowego zarzadcy przymusowego nieruchomosci
znajduje przy tym art. 7524 § 1' k.p.c., zgodnie z ktérym zarzadce ustanawia sad wydajacy postanowienie o udzieleniu
zabezpieczenia. Postanowienie o ustanowieniu zarzadcy jest jednocze$nie podstawa do wprowadzenia go w zarzad bez
potrzeby nadania mu klauzuli wykonalno$ci. Zarzadca nie moze by¢ obowigzany.

Przekladajgc powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy wskazaé trzeba, ze podstawe ustanowienia sagdowego
zarzadcy przymusowego w osobie K. K. (2) stanowilo postanowienie Sadu Okregowego w Szczecinie z 5 maja 2016 1., w
sprawie VIII GC 287/15, ktorym to Sad udzielil zabezpieczenia roszczenia dochodzonego w tym procesie przez syndyka
masy upadlosci (...) sp. z 0.0. w S. przeciwko (...) S.A. w S., o ustalenie i wydanie, poprzez ustanowienie na okres
do dnia uprawomocnienia sie orzeczenia wydanego w tej sprawie zarzadu przymusowego nad prawem uzytkowania
wieczystego nieruchomoéci stanowigcej dzialke gruntu nr (...) o obszarze 0,2842 ha polozonej w S. przy al. (...) i
ul. (...) oraz nad prawem wlasno$ci posadowionego na tym gruncie budynku pod nazwg Centrum Handlowo- (...)
stanowigcego odrebna nieruchomos$¢, objetych ksiega wieczysta nr (...) — z jednoczesnym zobowiazaniem zarzadcy
przymusowego do przeznaczania dochodu, jaki przyniesie wyzej opisana nieruchomo$¢, po pokryciu wydatkow
okre§lonych w art. 940 k.p.c., na rachunek depozytowy Sadu. Wyznaczajac za$§ osobe, ktérej powierzone zostanie
sprawowanie funkcji sadowego zarzadcy przymusowego nieruchomosci Sad wskazal K. K. (1) — wobec ktorego nie

zachodzi negatywna przeslanka wskazana w art. 7524 § 1" in fine k.p.c. Biorac za$ pod uwage, ze postanowienie to

— stosownie do treéci wyzej przytoczonego art. 752* § 1* k.p.c. — nie wymaga nadania mu klauzuli wykonalnosci
dla wprowadzenia w zarzad, jak rowniez to, ze zadna ze stron w toku postepowania nie kwestionowala, iz sadowy
zarzadca przymusowy w osobie K. K. (1) zostal wprowadzony w zarzad nieruchomoscia, jak réwniez z uwagi na to, ze
przedmiot niniejszego procesu miesci sie w zakresie spraw zwigzanych z tym zarzadem, nalezalo uznaé, ze przystuguje
mu legitymacja procesowa czynna do wystepowania w niniejszej sprawie.

Strong pozwana jest w niniejszej sprawie (...) (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W..

Wyjasni¢ w tym miejscu trzeba, ze postanowieniem wydanym na rozprawie 30 listopada 2017 r. oddalony zostal
wniosek pozwanej, zawarty w piSmie procesowym z 13 listopada 2017 r., o wezwanie do wziecia udzialu w sprawie w
charakterze pozwanych spoétek: (...) z siedziba w N. ((...)) oraz (...) Funduszu (...) z siedziba w S.. W orzecznictwie
przyjeto, ze zgloszenie odpowiedniego wniosku nie powoduje automatycznie wezwania wskazanego podmiotu w
charakterze strony pozwanej. Sad wydaje w tym zakresie na rozprawie postanowienie. W uchwale Sadu Najwyzszego
z dnia 18 czerwca 1968 r. (III CZP 69/67) wskazano z kolei, ze wniosek powoda lub pozwanego podlega ocenie sadu
co do tego, czy zachodza przeslanki wezwania osoby wskazanej do wziecia udzialu w sprawie w charakterze strony
pozwane;j.



W rozpoznawanej sprawie pow6d domaga sie od pozwanej zaplaty czynszu, podmioty wskazane przez pozwana, ktore
mialyby w by¢ wezwane do udzialu w sprawie w charakterze pozwanych (art. 194 § 1 k.p.c.) s - czy tez $ci$lej moga byc
- wierzycielami z tytulu czynszu, a nie dluznikami, stad ich wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze pozwanych
jest wylaczone, moglyby by¢ bowiem jedynie powodami. Brak jest jednak podstaw do wezwania tych podmiotéw do
udzialu w sprawie w charakterze powodow z urzedu (art. 195 § 1 k.p.c.), miedzy powodem (zarzadca ustanowionym
przed Sad) i tymi podmiotami nie wystepuje bowiem wspdluczestnictwo konieczne, a wiec ich laczny udziat w sprawie
nie jest konieczny. W tym stanie rzeczy wniosek pozwanej o wezwanie do wziecia udzialu w sprawie w charakterze
pozwanych spoélek: (...) z siedziba w N. ((...)) oraz (...) Funduszu (...) zostal oddalony.

Skutecznie strona pozwana zlozyla natomiast w tym samym pi$mie procesowym - z 13 listopada 2017 r. - wniosek o
przypozwanie tych podmiotéw. Pismo odpowiadajace wymogom z art. 84 § 2 k.p.c. zostalo tym podmiotom wyslane
(k. 285 verte). (...) sp. z 0.0. w S. odebrala pismo 5 grudnia 2017 r. i nie zglosila interwencji ubocznej. Spoétka (...)
zlozylta interwencje uboczna, ktéra zostala zarzadzeniem z 25 maja 2018 r. zwrdcona.

FX¥

Strona powodowa w niniejszej sprawie ostatecznie — po rozszerzeniu powddztwa pismem procesowym datowanym
na 23 listopada 2017 r. — domagala sie od pozwanej (...) (...) sp.z0.0. w W. zaplaty kwoty 292.952,85 zl z ustawowymi
odsetkami za op6Znienie od kwot po 19.530,19 zt liczonymi od nastepujacych dat: 19 lipca, 13 sierpnia, 13 wrze$nia, 16
pazdziernika, 16 listopada i 16 grudnia 2016 r. oraz 16 stycznia, 16 lutego, 16 marca, 16 kwietnia, 16 maja, 16 czerwca,
16 lipca, 16 sierpnia i 16 wrze$nia 2017 r. Na zadang przez nig kwote skladala sie suma czynszu naleznego na podstawie
umowy z 30 czerwca 2003 r. najmu lokalu uzytkowego polozonego w budynku o nazwie Centrum Handlowo- (...),
posadowionego na dzialce gruntu polozonej w S. przy al. (...) i ul. (...), za miesiace od lipca 2016 r. do wrze$nia 2017 1.

Tak zakreslona przez strony podstawa faktyczna zadania wyznaczala jednoczeénie granice rozpoznania sprawy przez
Sad, ktéremu zgodnie z wyrazona art. 321 § 1 k.p.c. zasada ne eat iudex ultra petita partium zakazane bylo wykroczenie
poza te granice. Tym samym Sadowi zakazane bylo w szczegolnoéci orzeczenie ponad zagdanie powoda, jak i orzeczenie
o innym roszczeniu, niz dochodzone w sprawie, choéby i zgodnie ze stanem faktycznym ustalonym w oparciu o zebrany
material dowodowy, mozliwe bylo uznanie, ze roszczenie takie stronie powodowej wobec pozwanej sp6iki przystuguje.

Podstawe prawng wskazanego wyzej roszczenia powoda stanowi art. 659 § 1k.c., zgodnie z ktérym przez umowe najmu
wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca
zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz, przy czym z uwagi na to, ze przedmiotem najmu byt lokal
uzytkowy, zastosowanie znajdowaly réwniez przepisy art. 680-692 k.c.

Co nalezy podkreslié, to to, ze w toku procesu nie bylo miedzy stronami sporu co do tego, ze pozwana spoélka jest
najemca wyzej wskazanego lokalu na podstawie umowy najmu zawartej 30 czerwca 2003 r. z Przedsiebiorstwem
Produkcyjno-Handlowym (...) sp. z 0.0. w S., niekwestionowana byla wysoko$¢ naleznego wynajmujacemu
miesiecznie od pozwanej czynszu, jak rowniez niesporne bylo to, ze po stronie wynajmujacego na gruncie tej umowy
dochodzilo do zmian podmiotowych z uwagi na przenoszenie prawa do nieruchomosci, na ktorej znajduje sie
najmowany przez pozwana lokal uzytkowy.

Spoér w niniejszej sprawie sprowadzal sie w istocie do tego, kto jest podmiotem uprawnionym do otrzymywania od
pozwanej spoiki (...)’s (...) czynszu naleznego wynajmujacemu z tytulu umowy najmu z 30 czerwca 2003 r. W tym
zakresie powod wywodzil, ze to on, jako ustanowiony postanowieniem Sadu Okregowego w Szczecinie z 5 maja 2016
r. w sprawie VIII GC 287/15 sadowy zarzadca przymusowy nieruchomosci, w ktdrej znajduje sie najmowany przez
pozwana lokal uzytkowy, jest wylacznie uprawniony do pobierania od pozwanej czynszu z tytulu najmu (jak i innych
nalezno$ci wynikajacych zumowy z 30 czerwca 2003 r.), natomiast pozwana stala na stanowisku, ze w okoliczno$ciach
niniejszej sprawy nie wiadomo de facto kto jest wierzycielem z tytulu czynszu najmu wspomnianego lokalu, gdyz w
takim charakterze wobec niej zwracal sie zar6wno powdd, jak i inne podmioty: cypryjska spolka (...) sp. z 0.0. w S.
(pomijajac juz spor dotyczacy nieruchomosci toczacy sie w sprawie VIII GC 287/15 miedzy syndykiem masy upadloéci



(...)sp.zo.0.wS.a (..)S.A. wS., wktdrej to sprawie zostal ustanowiony sagdowy zarzadca przymusowy). Pozwana w
zwiazku z tym wystepowala dwukrotnie do Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w W. z wnioskiem o zezwolenie
na skladanie naleznoSci z tytulu czynszu najmu wynikajgcego z umowy z 30 czerwca 2003 r. do depozytu sgdowego
— stosownie do art. 467 k.c.

FXKX

Powyzsza watpliwo$¢é pozwanej co do osoby wierzyciela z tytulu czynszu najmu naleznego na podstawie umowy
z 30 czerwca 2003 r. powstala wskutek watpliwosci co do wazno$ci zawarcia nastepujacych uméw dotyczacych
nieruchomosci, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) (tj. nieruchomoSci, w ktérej pozwana najmuje lokal

uzytkowy):

a) umowy dzierzawy nieruchomosci z 19 wrze$nia 2014 r. miedzy (...) S.A. jako wydzierzawiajacym a (...) jako
dzierzawca,

b) porozumienia z 28 marca 2015 r. miedzy (...) S.A. (wydzierzawiajacymo a (...) (dzierzawca), na mocy ktorej w §
2 ust. 1 wydzierzawiajacy oS§wiadczal, ze ceduje na dzierzawce wszelkie prawa wynikajace z umowy najmu zawartej
30 czerwca 2003 1. przez pozwana spolke (...)’s (...), w tym w szczegdlnoSci prawo do naliczania i pobierania czynszu
najmu w okresie obowigzywania umowy dzierzawy;

¢) umowy przelewu wierzytelnoSci na zabezpieczenie z 1 kwietnia 2014 r., na mocy ktorej (...) S.A., okreslany
jako cedent, zobowigzywal sie przela¢ na (...) sp. z 0.0., okre$lany jako cesjonariusz (na zabezpieczenie roszczen
cesjonariusza wynikajacych z umowy pozyczki udzielonej cedentowi) wierzytelnosci - w tym przyszle i niewymagalne
w chwili zawarcia umowy - z tytulu umowy najmu zawartej z pozwang sp6ika (...)’s (...) sp. z 0.0., datowanej na 30
czerwca 2003 T.

Dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie ma regulacja z art. 752° k.p.c., na tle ktérej powstal miedzy stronami
spor co do wazno$ci umoéw, zawartych przez (...) S.A. ze spoétkami (...) (umowa dzierzawy i umowa cesji okreslana
jako porozumienie) i (...) Fundusz (...) (umowa przelewu na zabezpieczenie).

Zauwazy¢ trzeba (uprzedzajac p6zniejsze rozwazania), ze wszystkie trzy wymienione umowy zostaly zawarte przed
ustanowieniem zarzadu, ale pod warunkiem zawieszajacym, ktory do dnia ustanowienia zarzadu nie ziécit sie, z kolei
umowa cesji (porozumienie) jest dotknieta wada powodujaca jej bezskutecznosé zawieszona.

Wystepujacy po stronie powodowej sadowy zarzadca przymusowy wywodzit jednak na tle tych umoéw, ze sa one

niewazne na mocy art. 752° k.p.c., zgodnie z ktérym: czynno$ci prawne obowigzanego dotyczace majatku objetego
zarzadem przymusowym podjete po ustanowieniu zarzadu sa niewazne. Dla okre§lenia czasu powstania skutkow
ustanowienia zarzadu przepisy art. 910 stosuje sie odpowiednio.

Wspomniany art. 910 k.p.c. stanowi z kolei w § 2, ze prawo jest zajete z chwila doreczenia zawiadomienia
osobie, ktéra z mocy zajetego prawa jest obcigzona obowigzkiem wobec dluznika. Jednakze jezeli zawiadomienie
o zajeciu zostalo doreczone dluznikowi wezeéniej, skutki zajecia powstaja wobec dluznika z chwila doreczenia mu
zawiadomienia o zajeciu, co stosowane odpowiednio do udzielenia zabezpieczenia roszczenia poprzez ustanowienie
zarzadu przymusowego nad nieruchomo$cia sprawia, ze niewazne staja sie te czynnoéci prawne podjete wbrew art.

7525 k.p.c., ktére podjeto po tym, gdy obowigzanemu, wzglednie dtuznikowi zobowigzanemu wobec obowigzanego,
zawiadomiono o ustanowieniu zarzadu.

Na tle niniejszej sprawy nie ma zdaniem Sadu watpliwo$ci co do tego, ze czynno$ci prawne w postaci umow zawartych
przez (...) S.A. ze spotkami (...) (umowa dzierzawy i umowa cesji - porozumienie)i (...) Fundusz (...) (umowa przelewu

na zabezpieczenie) nie moga by¢ uznane za niewazne na podstawie art. 752° k.p.c., zostaly bowiem zawarte przed
ustanowieniem zarzadu.



Istota rzeczy sprowadza sie jednak do tego, ze powstanie skutkow tych czynno$ci zostalo uzaleznione od zdarzenia
przyszlego i niepewnego (warunek w rozumieniu art. 89 k.c.). Zgodnie z art. 90 k.c. ziszczenie sie warunku nie ma
mocy wstecznej, chyba ze inaczej zastrzezono (w rozpoznawanej sprawie w zadnej z umow inaczej nie zastrzezono).
Z istoty warunku wynika wiec, ze skutki prawne warunkowej czynno$ci, mimo ziszczenia sie warunku, nie moga byc
traktowane tak, jakby powstaly juz w momencie dokonania czynnoS$ci prawne;j.

W tym miejscu nalezy odwolaé sie do pogladow doktryny na temat zobowigzania stron warunkowej czynnos$ci prawnej
przed ziszczeniem sie warunku. Na tle rozpoznawanej sprawy jest to o tyle istotne, ze sytuacja prawna stron przed
ziszczeniem sie warunku (pendente condicione) bedzie adekwatna do sytuacji (...) spolek (...) (na tle umowy dzierzawy
i umowy cesji) oraz Pierwszy (...) Fundusz (...)i (...) Fundusz (...) (na tle umowy przelewu na zabezpieczenie).

Zgodnie z powszechnie akceptowanym pogladem strony warunkowej czynno$ci prawnej od momentu jej dokonania
do chwili ziszczenia lub definitywnego nieziszczenia sie warunku (pendente condicione) sa zobowigzane do
nieudaremniania i nieograniczania skutkéw zaistnienia zdarzenia bedacego warunkiem. Swiadczenie w tego rodzaju
zobowigzaniu polega przede wszystkim na zaniechaniu, np. na powstrzymaniu sie przez wlasciciela od zbycia,
zniszczenia lub pogorszenia rzeczy ruchomej, jezeli jej wlasno$c¢ zostala przeniesiona pod warunkiem zawieszajacym
lub gdy pod warunkiem zawieszajacym zawarto umowe czysto obligacyjna, zobowiazujaca do przeniesienia tej rzeczy.
Niekiedy $wiadczenie to moze jednak przyjac¢ posta¢ dzialania, chociazby utrzymania rzeczy w nalezytym stanie.
Wierzycielem w ramach omawianego tutaj zobowigzania jest strona warunkowo uprawniona, a dluznikiem druga
strona warunkowej czynnoSci prawnej. [por. Kodeks cywilny. K., red. prof. dr hab. E. G., prof. dr hab. P. M., rok 2017,
L., Z. R, w: (..), t. 2, 2008, s. 274; B. S., Warunkowe, s. 290; M. P., w: K. P., K. KC, t. 1, 2015, s. 403; S. R., w: S.
D, S.R,, K. KC, t. 1, 2011, s. 439].

Dalej w doktrynie podnosi sie, ze scharakteryzowane wyzej zobowigzanie stron warunkowej czynno$ci prawnej
powstaje z mocy samego prawa z chwila dokonania takiej czynno$ci. Jest to wiec zobowigzanie powstajace ex
lege, niezaleznie od tego, czy warunkowa czynno$¢ prawna ma charakter zobowiazujacy, czy rozporzadzajacy. W
tym pierwszym przypadku dokonanie warunkowej czynno$ci prawnej jest zrodlem dwoch odrebnych zobowigzan
— zobowigzania zamierzonego przez strony (uzaleznionego przez nie od warunku i powstajacego dopiero po jego
ziszczeniu sie) oraz powstajacego od razu, z mocy prawa zobowigzania do nieudaremniania skutkow ziszczenia
sie warunku. Natomiast w razie dokonania pod warunkiem czynno$ci czysto rozporzadzajacej zobowigzanie takie
powstaje obok rozporzadzajacych skutkow czynno$ci prawnej [por. Kodeks cywilny. K., red. prof. dr hab. E. G., prof.
dr hab. P. M., rok 2017, L.].

W rozpoznawanej sprawie oznacza to, ze przed ziszczeniem sie warunkow (i zarazem przed ustanowieniem zarzadu)
zobowiazanie stron wynikajace z waznych - w §wietle art. 752° k.p.c. - czynnoéci (...) spolek (...) (zumowy dzierzawy i
umowy cesji) oraz Pierwszy (...) Fundusz(...)i (...) Fundusz (...) (z umowy przelewu na zabezpieczenie) sprowadzato
sie do $wiadczenia polegajacego na nieudaremnianiu skutkoéw ziszczenia sie warunku. Dokonanie warunkowej
czynnoé$ci prawnej byto bowiem w kazdym przypadku Zrédtem dwoch odrebnych zobowigzan: powstajacego od razu
z mocy prawa zobowigzania do nieudaremniania skutkéw ziszczenia si¢ warunku (waznego w $wietle art. 752° k.p.c.)
oraz zobowigzania uzaleznionego od warunku i powstajacego dopiero po jego ziszczeniu sie, tj. — w okoliczno$ciach
rozpoznawanej sprawy - odpowiednio zobowigzania z umowy dzierzawy i umowy cesji oraz umowy przelewu na
zabezpieczenie.

Jednakze w zwigzku z tym, ze warunki nie ziScily sie przed ustanowieniem zarzadu, nie moglo - z uwagi na art.

752° k.p.c. - powstaé wazne zobowigzanie w postaci wymienionych wyzej uméw dzierzawy i cesji oraz przelewu na
zabezpieczenie.

Tym samym nie ma watpliwo$ci, ze wierzycielem dla pozwanej z tytulu czynszu w oparciu o umowy, ktérych warunki
zidcily sie po ustanowieniu zarzadu, nie mogly byé spolki (...), wierzycielem dla pozwanej jest natomiast powdd -
sadowy zarzadca przymusowy.



Pozostaje w tym miejscu omoéwic poszczegolne umowy ze wskazaniem na zastrzezone w nich warunki. Sa to, jak juz
wspomniano:

a) umowa dzierzawy nieruchomosci z 19 wrzesnia 2014 r. miedzy (...) S.A. jako wydzierzawiajacym a (...) jako
dzierzawcg, na mocy ktorej dzierzawca mial pobieraé pozytki z nieruchomogci,;

b) porozumienie z 28 marca 2015 r. miedzy (...) S.A., okre§lanym jako wydzierzawiajacy, a (...), okre$lang jako
dzierzawca, na mocy ktorej § 2 ust. 1 wydzierzawiajacy oSwiadczal, ze ceduje na dzierzawce wszelkie prawa wynikajace
Z umowy najmu zawartej 30 czerwca 2003 r. przez pozwang spolke (...)’s (...), w tym w szczeg6lnoéci prawo do
naliczania i pobierania czynszu najmu w okresie obowigzywania umowy dzierzawy;

¢) umowa przelewu wierzytelnoSci na zabezpieczenie z 1 kwietnia 2014 r., na mocy ktérej (...) S.A., okre$lany
jako cedent, zobowiazywal sie przela¢ na (...) sp. z o0.0., okreslany jako cesjonariusz (na zabezpieczenie roszczen
cesjonariusza wynikajacych z umowy pozyczki nr (...) z 1 kwietnia 2014 r. udzielonej cedentowi) wierzytelnosci - w
tym przyszle i niewymagalne w chwili zawarcia umowy - z tytulu umowy najmu zawartej z pozwana spoétka (...)’s (...)
30 czerwca 2003 T.

Kazda ze wskazanych wyzej trzech umow zostala zawarta pod warunkiem zawieszajacym (art. 89 k.c.), i tak:

- w przypadku umowy dzierzawy oznaczonej lit. a) warunek okreslony byt jej § 8 ust. 2, ktory stanowil, ze umowa ta
wchodzi w zycie z dniem prawomocnego dokonania wpisu, o ktérym mowa w jej § 8 ust. 1, tj. wzmianki o zawarciu
tej umowy w ksiedze wieczystej nr (...);

- w przypadku umowy oznaczonej lit. b) warunek okre$lony byt w jej § 2 ust. 1 in fine, gdyz wskazano w nim, ze cesja
dokonywana ta umowa bedzie obowiazywala "w okresie obowiazywania umowy dzierzawy", tj. umowy oznaczonej lit.
a), co w konsekwencji odsytalo do warunku wskazanego w tej umowie;

- wreszcie w przypadku umowy przelewu wierzytelnosci na zabezpieczenie oznaczonej lit. ¢) warunek okreslal jej
§ 2 ust. 1, ktory zastrzegal, ze cesja wierzytelno$ci wobec pozwanej spolki (...)’s (...) wynikajacych z umowy z
30 czerwca 2003 r. zostaje dokonana pod warunkiem zawieszajacym rozwigzania umowy pozyczki zabezpieczonej
umowa oznaczonag lit. ¢) na zasadach i w trybie okre§lonym w tej umowie pozyczki.

W przypadku warunku wskazanego w umowie oznaczonej lit. ¢), tj. w umowie przelewu wierzytelnoSci na
zabezpieczenie, zawartej przez (...) S.A. z pozyczkodawcg ( (...) sp. z 0.0.), brak bylo w materiale dowodowym dowodéw
wskazujacych na ziszczenie sie warunku. Zadna ze stron nie przedlozyla zabezpieczanej ta umowa umowy pozyczki, nie
sposob bylo wiec ustali¢, czy dokonane przez (...) sp. z 0.0. wypowiedzenie umowy pozyczki (...) S.A. pismem nadanym
20 wrzes$nia 2016 r. stanowilo ziszczenie sie warunku zawieszajacego, tj. ,rozwigzanie umowy pozyczki na zasadach i
w trybie w niej okre§lonym”. Treéc¢ tej umowy (a wiec tryb jej rozwigzania) nie zostala w toku procesu udowodniona.
Ziszczenie sie warunku nie zostalo tym samym — w §wietle zebranego w sprawie materialu dowodowego — wykazane.
Co wiecej nawet gdyby przyjac, ze doszlo do ziszczenia sie warunku zawieszajacego, tj. ,rozwigzania umowy pozyczki
na zasadach i w trybie w niej okre$lonym”, to nastapilo to dopiero wraz z doreczeniem pisma (...) sp. z 0.0. dotyczacego
wypowiedzenia umowy pozyczki (pismo wyslane 20 wrzeénia 2016 r. i doreczone 3 pazdziernika 2016 r.). Ewentualne
ziszczenie sie warunku zawieszajacego nastapilo wiec po ustanowieniu sadowego zarzadcy przymusowego, a skoro
ziszczenie sie warunku nie mialo mocy wstecznej (art. 9o k.c.), to nie pozwala to przyjac, ze wierzycielem wobec
pozwanej mialby by¢ (...) Fundusz (...), a nie powod.

W przypadku warunku wskazanego w umowach oznaczonych lit. a) i b) - a byl to warunek opisany jako: prawomocne
dokonanie wpisu, o ktérym mowa w § 8 ust. 1 umowy dzierzawy nieruchomoéci z 19 wrzes$nia 2014 r. miedzy (...)
S.A. jako wydzierzawiajacym a (...) jako dzierzawca, tj. wzmianki o zawarciu tej umowy w ksiedze wieczystej nr (...) -
wskazac trzeba, ze warunek ten nadal nie ziScil sie, wpis z 9 grudnia 2014 r. wciaz nie jest bowiem prawomocny, zostal



zaskarzony apelacja, a postepowanie apelacyjne prowadzone przez Sad Okregowy w Szczecinie pod sygnaturg II Ca
663/15 pozostaje zawieszone (por. notatka k. 492).

Podkreslenia jednakze wymaga, ze dla ustalenia, czy na mocy uméw oznaczonych wyzej lit. a) i b) wierzycielem
wobec pozwanej jest spolka (...) decydujace znaczenie ma nie tylko brak ziszczenia sie warunku przed ustanowieniem
sadowego zarzadcy przymusowego, ale rowniez wadliwo$¢ czynno$ci prawnej w postaci umowy oznaczonej wyzej lit.
b), tj. porozumienia z 28 marca 2015 r., ktérej skutkiem jest tzw. bezskuteczno$é zawieszona.

Dla pelnego wyjasnienia stanu prawnego, ktéry wystapil w rozpoznawanej sprawie, wyja$nienia wymaga na wstepie,
ze z treSci tej umowy (porozumienia z 28 marca 2015 r.) wynika, ze jej strony (Pierwszy (...) Fundusz (...)i (...))
dazyly do osiagniecia celu polegajacego na swoistej zamianie jednej ze stron umowy najmu z 30 czerwca 2003 . (1j.
wynajmujacego) przez zastapienie po stronie wynajmujacego spoélki (...) spoéika (...). Na mocy tej umowy (...) miala
bowiem naby¢ wierzytelnos$ci z tytulu czynszu najmu od najemcy (pozwanej (...) (...)) i zarazem miala przejac¢ dlugi
Pierwszego (...) Funduszu P. E. z tytulu tej umowy najmu.

Taka konstrukcja wymuszona zostala tym, ze umowa najmu jest umowa wzajemng. Wzajemno$¢ najmu polega na
tym, ze umowa ta rodzi zaréwno po stronie wynajmujacego jak i najemcy uprawnienia i obowiazki. Po stronie
wynajmujacego jest to obowigzek oddania rzeczy do uzywania oraz uprawnienie do pobierania czynszu, natomiast
po stronie najemcy jest to obowiazek zaplaty czynszu i uprawnienie do uzywania rzeczy. Kodeks cywilny nie
przewiduje jednakze mozliwo$ci zmiany strony umowy wzajemnej (a wiec rowniez umowy najmu) jedynie poprzez
zawarcie umowy przelewu (cesji) miedzy jedna ze stron umowy i osoba trzecia, mozna jednak ten skutek osiggna¢,
gdyby jednoczesnie doszlo do przelewu wierzytelnosci i przejecia dlugu. O ile jednak przelew wierzytelnoSci nie
wymaga zgody dluznika i dochodzi do skutku na podstawie umowy miedzy wierzycielem — cedentem i nabywca
- cesjonariuszem (art. 509 § 1 k.c.), o tyle przejecie dlugu moze nastgpi¢ wylgcznie na skutek o$wiadczen trzech
podmiotéw - obu stron stosunku zobowigzaniowego i osoby trzeciej: poprzez umowe miedzy wierzycielem i osoba
trzecia za zgoda dluznika albo poprzez umowe miedzy dluznikiem i osoba trzecia za zgoda wierzyciela.

Thimaczy to, dlaczego strony porozumienia z 28 marca 2015 r. w § 4 zamieScily zapis dotyczacy dzialan zmierzajacych
do tego, aby najemca - (...) (...) - wyrazil zgode na przystapienie do dlugu. W istocie (...) (...) zgode taka wyrazita
pismem z 21 kwietnia 2015 .

Skutek w postaci cesji wierzytelnoéci z tytulu czynszu najmu nie moégl jednak — mimo zgody (...) (...) — nastapi¢ na
podstawie umowy oznaczonej wyzej lit. b), tj. porozumienia z 28 marca 2015 r., z uwagi na zakaz z art. 108 k.c. zdanie
drugie. Porozumienie podpisal bowiem za obie strony M. M. — za (...) S.A. jako jej pelnomocnik oraz za (...) jako
pelnomocnik oddziatu w Polsce tej spolki.

Art. 108 k.c. stanowi, ze: pelnomocnik nie moze by¢ druga strong czynnosSci prawnej, ktorej dokonywa w imieniu
mocodawcy, chyba ze co innego wynika z treSci pelnomocnictwa albo ze ze wzgledu na tre$¢ czynno$ci prawnej
wylgczona jest mozliwo$é naruszenia intereséw mocodawcy; przepis ten stosuje sie odpowiednio, gdy pelnomocnik
reprezentuje obie strony.

Strona pozwana nie wykazala, azeby z tresci pelnomocnictw udzielonych M. M. wynikalo, iz moze on reprezentowac
mocodawce przy czynnoSci prawnej, przy ktorej reprezentuje druga strone jako pelnomocnik. Nie mozna tez przyjaé,
ze ze wzgledu na tre$¢ czynno$ci prawnej wylaczona byla, w omawianym przypadku, mozliwo$¢ naruszenia interesow
mocodawcow.

W doktrynie i orzecznictwie przyjmuje sie, ze naruszenie zakazu - o ktérym stanowi art. 108 k.c. - powoduje, ze
czynno$¢ dokonana z naruszeniem tego zakazu nie jest bezwzglednie niewazna, lecz stanowi tzw. czynno$¢ kulejaca,
czyli taka, ktorej wazno$¢ zalezy od potwierdzenia jej przez mocodawce, na podstawie odpowiednio stosowanych art.
103 albo art. 104 k.c. [zob. P. S., w: Kodeks cywilny. K., red. K. O., L., kom. do art. 108 k.c.]. W okolicznoéciach
niniejszej sprawy strona pozwana nie przedstawila dowodow, ani nawet twierdzen wskazujacych na to, ze czynnos$é



prawna dokonana przez M. M. zostala potwierdzona przez jego mocodawcdw, a SciSlej przez osoby umocowane do
reprezentacji (zarzady) obu spoétek: Pierwszego (...) Funduszu P. E.i (...).

Porozumienie z 28 marca 2015 r. pozostaje wiec czynno$cia prawna kulejaca, jest wiec to czynno§é prawna wadliwa,
a konsekwencja tej wadliwo$ci jest bezskuteczno$¢ zawieszona, ktéra przejawia sie tymczasowym brakiem skutkow
prawnych, jakie ustawa wiaze z jej prawidlowym dokonaniem. Co wiecej czynno$¢ ta dotknieta byla wymieniona wyzej
wada takze w dacie ustanowienia sgdowego zarzadcy przymusowego.

Podsumowujgc: w okoliczno$ciach faktycznych rozpoznawanej sprawy nie mozna przyjaé, ze wierzycielem wobec
pozwanej z tytulu czynszu najmu mialaby by¢ spotka (...), po pierwsze dlatego, ze nie doszlo - przed ustanowieniem
sadowego zarzadcy przymusowego - do ziszczenia sie warunku wskazanego w umowach oznaczonych lit. a) i b), wpis
do ksiegi wieczystej jest bowiem wcigz nieprawomocny; po drugie dlatego, ze umowa oznaczona lit. b), tj. umowa
cesji, dotknieta jest wadliwoS$cig skutkujgca bezskuteczno$ciag zawieszona.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, ze wierzycielem pozwanej z tytulu czynszu najmu objetego umowsg z 30
czerwca 2013 r. jest powod - sadowy zarzadca przymusowy.
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W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana - poza zarzutem braku legitymacji po stronie sadowego zarzadcy
przymusowego - podniosta dwa kolejne zarzuty, zmierzajace do oddalenia powo6dztwa:

1) naleznoéci z tytulu czynszu nie staly sie jeszcze wymagalne z uwagi na fakt niedoreczenia pozwanej faktur VAT (ze
stanowiska tego pozwana wycofala sie w pi$émie z 30 listopada 2017 r. - zalacznik do protokolu rozprawy - wskazujac,
ze po doglebnym zbadaniu sprawy pozwana przyznaje ze faktury te zostaly pozwanej spélce doreczone),

2) naleznoSci z tytulu czynszu za niektére, wymienione w sprzeciwie miesigce, nie staly sie wymagalne z uwagi
na tre$¢ 3 ust. 1 umowy najmu, powdd nie wystawil bowiem faktur z tytutu czynszu, doreczone pozwanej faktury
dotycza bowiem ,wynagrodzenia za bezumowne korzystanie” (stanowisko to pozwana podtrzymywala podkreslajac,
ze wystawiona zgodnie z umowa faktura musi obejmowac czynsz najmu, podlegajacy opodatkowaniu podatkiem VAT).

Ten drugi zarzut okazal sie zasadny i tym samym za okres od 1 sierpnia 2016 r. do 31 stycznia 2017 r. dochodzone
przez powoda w niniejszej sprawie roszczenie o zaplate czynszu najmu na podstawie umowy z 30 czerwca 2003
r. nie zasluguje na uwzglednienie, gdyz wystawione w tym okresie faktury VAT — pomimo ze ostatecznie zostaly
skorygowane do kwoty 19.530,19 zl odpowiadajacej naleznej wysokoSci czynszu — wystawione zostaly z tytulu
sbezumownego korzystania” z lokalu uzytkowego przy al. (...) i ul. (...) w S., a nie za jego najem. Tymczasem w
okresie objetym dochodzonym roszczeniem pozwana nie korzystala z lokalu uzytkowego bezumownie, lecz na mocy
wspomnianej umowy z 30 czerwca 2003 T., co Z reszta bylo miedzy stronami w toku procesu bezsporne.

Podkreslenia wymaga, ze zgodnie z zapisami § 3 ust. 3 umowy z 30 czerwca 2003 r.: lit. a) czynsz platny bedzie
miesiecznie z gbory na podstawie otrzymanej faktury VAT, lit. b) faktura bedzie platna w terminie 14 dni od jej
doreczenia. 14-dniowy termin platnoéci rozpoczynal zatem swoj bieg (z zachowaniem art. 111 § 2 k.c.) od doreczenia
pozwanej spolce prawidlowo wystawionej faktury VAT z tytutlu czynszu najmu lokalu za dany miesigc, w zgodnej z
umowg wysokos$ci i uplywal wraz z konicem ostatniego dnia tego terminu (art. 111 § 1 k.c.).

Zebrany w sprawie material dowodowy wskazuje tymczasem na to, ze powod prawidlowo wystawil pozwanej spdlce
faktury VAT jedynie za lipiec 2016 r. a nastepnie za luty, marzec, kwiecien, maj, czerwiec, lipiec, sierpien i wrzesien
2017 r., a zatem za 9 spoérod 15 miesiecy objetych dochodzonym w sprawie roszczeniem. Powodztwo podlegato w
zwigzku z tym uwzglednieniu co do naleznos$ci gléwnej z tytulu czynszu najmu w kwotach po 19.530,19 zl brutto za
tych 9 wyzej wymienionych miesiecy, a zatem w lacznej wysokoSci 175.771,71 zl, stanowigcej sume tych kwot.



W orzecznictwie na tle art. 353" k.c., ktéry wprowadza zasade wolnoéci uméw, nie ma watpliwosci co do tego, ze strony
zawierajace umowe moga okresli¢ zasady i terminy platnoSci §wiadczenia pienieznego, ustalajac np., ze wymagalno$é
$wiadczenia nastapi po wystawieniu i doreczeniu faktury [por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 2003
r., IVCK 294/02, LEX 2017]. My$l ta wyrazil rowniez Sad Apelacyjny w Gdansku w wyroku z dnia 5 listopada 2015 .
(I ACa 511/15), w ktorym wskazano, ze nie ma przeszkod, aby strony okreslily zasady i terminy platno$ci Swiadczenia
pienieznego, ustalajgc np. ze wymagalno$¢ Swiadczenia nastapi po wystawieniu i doreczeniu faktury, a takze, aby
wymagalno$¢ uzaleznié od innego zdarzenia przyszlego. Strony moga zatem dowolnie w umowie ksztaltowaé termin
platnosci i uzaleznia¢ wymagalno$é od rozmaitych zdarzenn majacych mie¢ miejsce w przyszlosci, ale musi to by¢
zdarzenie przyszle i pewne. Nie mozna natomiast uzna¢, aby wazne (art. 58 § 3 k.c.) bylo zastrzezenie uzalezniajace
spelnienie Swiadczenia pienieznego za wykonane zobowigzanie od zachowania osoby trzeciej, gdyz w takiej sytuacji
mozna moéwi¢ jedynie o zdarzeniu przyszlym i niepewnym, co naruszaloby zasade ekwiwalentnoéci §wiadczen w
umowie wzajemnej.

Strony umowy najmu zawartej 30 czerwca 2013 r. mogly wiec w granicach zasady wolnoéci uméw z art. 353" k.c.
umoéwié sie tak, jak zostalo to opisane w § 3 ust. 3 lit a) i b). Jest to zreszta praktyka powszechnie wystepujaca w
obrocie gospodarczym. Zauwazy¢ przy tym trzeba, ze w § 3 ust. 3lit a) strony okres§lily zdarzenie, od ktérego rozpocznie
bieg termin platnoéci (otrzymanie przez najemce faktury VAT wystawionej przez wynajmujacego), a wiec termin od
ktorego dtuznik jest uprawniony do spetlnienia $wiadczenia, co moze uczyni¢ dobrowolnie nawet przed terminem
wymagalnoSci, ktory zostal okresSlony w § 3 ust. 3 lit b), gdzie strony w istocie postanowily, ze roszczenie z tytulu
czynszu stanie sie wymagalne po uplywie 14 dni od doreczenia faktury. W literaturze i orzecznictwie wymagalno$c
pojmuje sie jako stan, w ktérym wierzyciel moze domagac sie sadowej ochrony swojej wierzytelnosci, poniewaz termin
spelienia Swiadczenia minal bezskutecznie (zobowigzanie nie zostalo wykonane w ogole, albo zostalo wykonane
nienalezycie). W rozpoznawanej sprawie poszczeg6lne roszczenia z tytulu czynszow staly sie wymagalne w 15 dniu po
doreczeniu prawidlowo wystawionej faktury VAT, od tej daty wynajmujacy moze domagacé sie wiec zaplaty czynszu, z
kolei najemca mogl uiscié czynsz juz od momentu doreczenia mu prawidtowo wystawionej faktury za dany miesiac.

W zwigzku z tym termin platnoS$ci naleznosci z tytulu czynszu nie rozpoczal swojego biegu za te miesiace, za ktore
zarzadca nie wystawil prawidlowo faktur VAT, tym samym roszczenia z tytulu czynszu za te miesigce nie mogly staé
sie wymagalne. W omawianym zakresie, co do czynszu najmu za 6 miesiecy od sierpnia 2016 r. do stycznia 2017
r., powodztwo nalezy uznaé za przedwczesne. Suma czynszu za te miesigce wynosi 117.181,14 zl, co do tej kwoty
powodztwo podlegato wiec oddaleniu jako przedwczesne.

Zaznaczy¢ trzeba, ze oddalenie powddztwa z powodu jego przedwczesnosSci nie stoi na przeszkodzie ponownemu
wytoczeniu powddztwa po zaistnieniu wymagalnosci roszczenia [por. K. P. (red.), Kodeks postepowania cywilnego. T.
K.. Art. 1-366, Wyd. 7. W. 2016 oraz powolane tam orzecznictwo literatura: orz. SN z 22.2.1949 r., WaC 226/48, PiP
1950, Nr 2, s. 131; W. S., Z. wyrokowania, s. 162, 181—192; A. J., w: H. D., T. W. (red.), Kodeks, t. I, 2011, s. 1000].
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Roszczenie powoda w zakresie zadania odsetek za opdZznienie w zaplacie czynszu najmu znajdowalo swojg podstawe
prawng w art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktorym jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego,
wierzyciel moze zadac¢ odsetek za czas opoOznienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby opdznienie
bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktore dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Odsetki te nalezaly sie powodowi w
wysokosci okreslonej art. 481 § 2 k.c.

Roszczenie o zaplate odsetek rowniez jednak okazato sie zasadne tylko w czesci, gdyz powod domagal sie odsetek od
kwot po 19.530,19 zt (w zakresie zadan uwzglednionych co do naleznosci gléwnych) liczonych w stosunku rocznym
odpowiednio od 19 lipca 2016 r. oraz od 16 lutego, 16 marca, 16 kwietnia, 16 maja, 16 czerwca, 16 lipca, 16 sierpnia
i 16 wrze$nia 2017 r. Tymczasem prawidlowo wystawione faktury VAT nr (...) zostaly doreczone pozwanej spolce
odpowiednio: 12 lipca 2016 r. oraz 13 lutego, 6 marca, 7 kwietnia, 5 maja, 5 czerwca, 6 lipca, 7 sierpnia i 8 wrze$nia



2017 r. Od tych dat zatem — zgodnie z § 3 ust. 3 lit. b umowy z 30 czerwca 2003 r. — liczony by¢ winien okreslony ta
umowa (...)-dniowy termin zaplaty (z uwzglednieniem, jak juz wyzej zaznaczono art. 111 § 1i 2 k.c.). Terminy zaplaty za
wyzej wskazane faktury uplywaly zatem odpowiednio kolejno z : 26 lipca 2016 r. oraz 27 lutego, 20 marca, 21 kwietnia,
19 maja, 19 czerwca, 20 lipca, 21 sierpnia i 22 wrzeénia 2017 r. W konsekwencji roszczenie powoda o zaplate odsetek
z art. 481 § 1 k.c. w wysokoSci okresSlonej art. 481 § 2 k.c. od kwot po 19.530,19 zl naleznych z tytulu czynszu najmu
lokalu uzytkowego za lipiec 2016 r. oraz za luty, marzec, kwiecien, maj, czerwiec, lipiec, sierpien i wrzesien 2017 r. byto
zasadne odpowiednio poczawszy od: 27 lipca 2016 r. oraz od 28 lutego, 21 marca, 22 kwietnia, 20 maja, 20 czerwca,
21 lipca, 22 sierpnia i 23 wrzeénia 2017 r.

Ostatecznie powodztwo podlegalo oddaleniu w pozostalym zakresie — co do 6 z 15 miesiecy objetych zadaniem pozwu
po rozszerzeniu (tj. jako przedwczesne co do czynszu za sierpien, wrzesien, pazdziernik, listopad i grudzien 2016 r. oraz
za styczen 2017 r.) oraz co do odsetek od naleznoéci gtownych, ktére Sad uznal za niezasadne i odsetek od naleznosci
gléwnych uznanych za zasadne, lecz zadanych za okres, zanim wierzytelnoSci o zaplate tych nalezno$ci gtownych staly
sie wymagalne.
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W toku procesu strona pozwana skladala wnioski o zawieszenie postepowania - na podstawie art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c.
- do czasu rozstrzygniecia przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. sprawy o zezwolenie zlozenia kwoty
czynszu do depozytu sagdowego.

Nieuzasadnione jest stanowisko strony pozwanej co do tego, ze w przypadku pozytywnego rozstrzygniecia przez
Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. sprawy o zezwolenie zlozenia kwoty czynszu do depozytu sadowego
automatycznie wystapia skutki takie, jakby pozwana spelnila Swiadczenie. Argumentacja przedstawiana przez
pozwana opiera sie o art. 470 k.c., zgodnie z ktérym wazne zlozenie do depozytu sadowego ma takie same skutki jak
spelnienie §wiadczenia i zobowigzuje wierzyciela do zwrotu dtuznikowi kosztoéw zlozZenia. Na tle 470 k.c. w literaturze
podkresla sie, ze nie kazde, ale tylko "wazne" zlozenie przedmiotu $wiadczenia wywoluje u dluznika takie same
skutki, jakby $wiadczyt wierzycielowi [por. Kodeks cywilny. K., red. red. dr hab. K. O. (2), rok 2017, L.]. Nie jest
"wazne" zlozenie do depozytu, jezeli brak bylo dla niego podstaw materialnoprawnych [por. post. SN z 17.3.1970 r.,
IT CR 159/70, OSNCP 1970/11/209]. Podkre§li¢ trzeba rowniez - co wazne dla rozstrzygniecia wniosku pozwanej o
zawieszenie postepowania - ze o "wazno$ci" zlozenia nie przesadza okoliczno$é, ze zlozenie nastepuje za zezwoleniem

sadu w postepowaniu nieprocesowym (art. 693 * k.p.c.). Zezwolenie przez sad na zlozenie przedmiotu §wiadczenia
do depozytu sagdowego nie implikuje wniosku, Ze zlozenie przedmiotu $wiadczenia do depozytu sadowego jest wazne
w rozumieniu art. 470 k.c. [tak m.in. SN z wyr. z 4.4.2007 r., V CSK 499/06; wyr. SA w Bialymstoku z 30.1.2014
r., I ACa 697/13; wyr. SA w Warszawie z 31.3.2015 r., VI ACa 1051/14]. W szczeg6lnoSci trzeba podkresli¢, ze Sad
Najwyzszy wyroku z 4 kwietnia 2007 r. wskazal, Ze postanowienie w przedmiocie zezwolenia dtuznikowi na zlozenie
przedmiotowego $wiadczenia do depozytu sadowego nie korzysta z powagi rzeczy osadzonej i nie prowadzi samo
przez sie do wygasniecia zobowiazania, gdyz skutek prawny w sferze prawa materialnego wywoluje dopiero faktyczne
zlozenie przedmiotu do depozytu sadowego przez dluznika i to tez warunkowo - zaleznie bowiem od tego czy dtuznik
nie odbierze przedmiotu §wiadczenia (art. 469 § 2 k.c.), a takze od tego czy zlozenie bylo wazne (art. 470 k.c.), tj.
czy wskazana w ustawie przyczyna upowazniajaca do zlozenia wystapila oraz czy §wiadczenie dtuznika jest zgodne z
trescia zobowigzania.

Tym samym wniosek pozwanej o zawieszenie postepowania - na podstawie art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. - do czasu
rozstrzygniecia przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. sprawy o zezwolenie zlozenia kwoty czynszu
do depozytu sadowego, podlegat oddaleniu. Doda¢ trzeba, ze nawet w przypadku uwzglednienia tego wniosku Sad
Rejonowy nie rozstrzygnie w przedmiocie osoby wierzyciela [por. stanowisko wyrazone w uchwale Skladu Siedmiu
Sedziéw Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna - zasada prawna z dnia 19 maja 1951 r. C 277/51: "w przypadku zlozenia do
depozytu sadowego sumy pienieznej na tej podstawie, ze wierzytelno$¢ jest sporna miedzy kilku osobami i zgloszenia



przez jedna z tych os6b wniosku o wydanie jej depozytu, sad w postepowaniu niespornym o wydanie depozytu nie jest
uprawniony do rozstrzygniecia, ktorej z tych osob sluzy sporna wierzytelno$é"].
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Ustalajac stan faktyczny niniejszej sprawy Sad opierat sie na dowodach z przedstawionych przez strony dokumentéow
tak prywatnych jak i urzedowych (art. 244 i 245 k.p.c.), oraz innych dowodach pisemnych (art. 308 § 1 k.p.c.) ktérych
wiarygodno$¢ nie byta kwestionowana ani przez powoda ani przez pozwana. Co wiecej wskazac trzeba, ze okolicznoSci
faktyczne rozpoznawanej sprawy nie byly miedzy stronami sporne, spér koncentrowatl sie natomiast woko6t kwestii
prawnych.
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O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 108 § 1 w zw. z art. 100 i art. 98 § 1 k.p.c. stosujgc zasade
odpowiedzialnos$ci za wynik sprawy i dokonujgc stosunkowego ich rozdzielenia, przy zalozeniu, ze powdd wygral
sprawe w 60% za$ pozwana spotka w 40%.

Na poniesione przez powoda koszty postepowania w lacznej wysoko$ci 25.465 zt zlozyla sie oplata stosunkowa od
pozwu w kwocie 14.648 zl (obejmujaca cze$¢ oplaty, ktéra powodd doplacil wraz z rozszerzeniem powddztwa — k.
266) stosownie do art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z
2016 1. poz. 623 ze zm.) — zwanej dalej u.k.s.s.c., wynagrodzenie jednego zawodowego pelnomocnika bedacego radca
prawnym (art. 98 § 3 w zw. z art. 99 k.p.c.) w wysoko$ci 10.800 zl stosownie do § 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcoéw prawnych (Dz. U. z 2015 r. poz.
1804, ze zm. z 2016 1. poz. 1667 i z 2017 . poz. 1799) — zwanego dalej rozporzadzeniem, a takze oplata skarbowa od
jednego pelnomocnictwa w kwocie 17 zk.

Na poniesione przez pozwana spolke koszty postepowania w 1acznej wysokos$ci 10.817 zt zlozylo sie wynagrodzenie
jednego zawodowego pelnomocnika bedacego radca prawnym (art. 98 § 3 w zw. z art. 99 k.p.c.) w wysokoéci 10.800
z} stosownie do § 2 pkt 7 rozporzadzenia oraz oplata skarbowa od jednego pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Poniewaz powdd wygral sprawe w 60%, totez w takim stosunku pozwana winna zwr6cié mu poniesione przez niego
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw (art. 100 w zw. z art. 98 § 1 k.p.c.), a zatem pozwana powinna zwrocié
powodowi kwote 15.279 zl. Z kolei z uwagi na to, ze pozwana wygrala w 40%, to w takim stosunku powdd winien
zwrdcié jej poniesione przez nig koszty niezbedne do celowej obrony praw (art. 100 w zw. z art. 98 § 1 k.p.c.), a zatem
powdd winien zwrocié pozwanej kwote 4.326,80 zl. W wyniku dokonania kompensaty wzajemnych nalezno$ci stron
z tytulu zwrotu kosztéw procesu zasadzono od pozwanej na rzecz powoda kwote 10.952,20 zt.



