Sygn. akt I CK 360/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 stycznia 2006 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Antoni Goérski (przewodniczacy)
SSN Jozef Fragckowiak

SSN Henryk Pietrzkowski (sprawozdawca)
Protokolant Maryla Czajkowska

w sprawie z powddztwa "I." Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig
przeciwko Syndykowi Masy Upadtosci "l.I" Spotce z ograniczong
odpowiedzialnoscig

0 ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 12 stycznia 2006 r.,
kasacji strony powodowej od wyroku Sgdu Okregowego w S.
z dnia 29 pazdziernika 2004 r., sygn. akt [...],

oddala kasacje i zasgdza od strony powodowej na rzecz strony

pozwanej kwote 1800zt tytutlem kosztow postepowania
kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w S. wyrokiem z dnia 29 pazdziernika 2004 r. oddalit
apelacje powodowej spétki ,I.” od wyroku Sgdu Rejonowego w S., oddalajgcego
powddztwo o ustalenie, ze jest wazna i obowigzuje na okres 30 lat umowa najmu
budynku z datg pewng, potwierdzona przez notariusza w dniu 23 lutego 1996 r.,
zawarta miedzy powodowg spoétkg ,1.” a spotkg LI.I” w dniu 14 grudnia 1995 r., do
ktorej w dniu 18 grudnia sporzadzony zostat aneks nr 1/95. Strona powodowa
wyjasnita, ze pozwany Syndyk masy upadtosci ,l.I” sp. z 0.0. nie uznaje waznosci

tej umowy, co uzasadnia wystgpienie z powoddztwem na podstawie art.189 k.p.c.

Wedtug dokonanych ustalen w dniu 15 grudnia 1995 r. komornik w ramach

egzekucji wszczetej przeciwko spétce ,I.”, zajgt nieruchomos¢ stanowigca jej
witasnos¢ oraz wierzytelno$ci przystugujgce tej spoétce z tytutu czynszu najmu.
Umowa na ktorg powotuje sie strona powodowa zawarta zostata dzien wczesniej
i zgodnie z jej postanowieniami spétka ,I.I” jako najemca miata podnajmowac
budynek bedacy przedmiotem umowy najmu innym podmiotom. Czynsz najmu
ustalony zostat w wysokosci 5 % miesiecznych dochodow, jakie strona powodowa,
jako najemca miata uzyskiwac¢ z tytutu czynszu za podnajmowane powierzchnie w
budynku. Postanowieniem sgdowym z dnia 14 marca 1996 r. spoice ,l.”, jako
dtuznikowi odjety zostat zarzad nad nieruchomoscig z powodu zawarcia umowy z
dnia 14 grudnia 1995 r. powodujgcej utrudnienie w prowadzeniu egzekucji, a w
dniu 5 lipca 2000 r. ogtoszona zostata upadtosé tej spotki. Po tych zdarzeniach
strona powodowa zawarta z pozwanym syndykiem umowe najmu lokalu w

przedmiotowej nieruchomosci.

Sad Okregowy uznat, ze umowa najmu z dnia 14 grudnia 1995 r. zawarta
zostata wytgcznie w celu udaremnienia egzekucji prowadzonej przeciwko spétce
Inwestbud. Swiadczy o tym zbiezno$¢ daty jej zawarcia z datg wszczecia

egzekucji, a takze okolicznos¢, ze data umowy potwierdzona zostata u notariusza



dopiero po pottora miesigca od jej zawarcia. Skoro przedmiotowa umowa zawarta
zostata po wszczeciu egzekucji z nieruchomosci, spotka Inwestbud jako dtuznik,
w ktdrego zarzgdzie nieruchomosc zostata pozostawiona, nie mogta — stosownie
do art. 935 § 3 k.p.c. - bez zgody sadu lub wierzyciela zawrze¢ takiej umowy. Sad
Okregowy podkreslit, ze zgodnie z art. 931 § 1 k.p.c. do dtuznika, w ktorego
zarzgdzie pozostawiona zostata zajeta nieruchomosC¢ stosuje sie przepisy
0 zarzadcy, prawidtowe zatem jest ustalenie Sgdu Rejonowego, ze umowa z dnia
14 grudnia 1995 r. zawarta zostata przez powddke z zarzadcg zajetej
nieruchomosci. Nalezato uzna¢ te umowe za niewazng (art. 58 k.c.). W ocenie
Sadu Okregowego sporna umowa nie zawiera istotnego elementu, jakim jest
zobowigzanie sie najemcy do ptacenia umdwionego czynszu. Zawarte w art. 3 pkt
3 ppkt 1 umowy uzgodnienie oznacza, ze najemca bedzie ptacit czynsz w
wysokosci 5 % uzyskanych  wplywéw netto z efektywnie wykorzystanej
powierzchni, ze czynsz w ogole mogt by¢ nie ptacony, co sprzeczne bytoby z art.

659 § 1 k.c. Z tych tez wzgledow umowa taka jest niewazna (art. 58 k.c.).

Kasacja strony powodowej oparta zostata na podstawie naruszenia art. 58
§ 1 k.c.wzw. z art. 935 § 3 k.p.c. przez jego zastosowanie; art. 81 § 1 i art. 678
k.c. przez ich btedng wyktadnie, polegajgcg na ,stwierdzeniu niewaznosci umowy
najmu z 14.12.1995 r., jako majgcej na celu obejScie przepisu ustawy,
a mianowicie zakazu zawierania umow przekraczajgcych zwykly zarzad przez
dtuznika-zarzadce nieruchomosci, ktéra rzeczywiscie zostata zajeta dopiero w dniu
22.01.1996 r., a ktérego podstawg byto ustalenie, ze faktyczng datg zawarcia
umowy najmu miat by¢ dzien 23.02.1996 r., w ktérym nadana zostata umowie data
pewna, a nie dzien 14.12.1995 r., w ktérym umowa zostata zawarta, co jest
nastepstwem oczywiscie btednej wykfadni art. 81 § 1 k.c....” Skarzaca zarzucita
takze naruszenie art.58 § 1 k.c. przez jego zastosowanie, btedng wyktadnie
art.659 k.c. oraz naruszenie art.353" k.c. przez uznanie, ze czynsz najmu nie moze
by¢ ustalony w sposéb, w jaki strony przyjety w umowie. W ramach podstawy
naruszenia przepisow postepowania strona powodowa zarzucita Sadowi
Okregowemu naruszenie art. 233 § 1 w zw. z art. 391 k.p.c. oraz art. 378 § 1 i art.
382 k.p.c. przez przyjecie ustaleh Sgdu Rejonowego za wiasne bez jakichkolwiek

rozwazan w tej kwestii oraz nierozpoznanie wszystkich zarzutow apelacyjnych.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Kasacja nie ma usprawiedliwionych podstaw. Sformutowany w ramach
podstawy naruszenia przepiséw postepowania zarzut naruszenia art. 233 § 1
K.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz art. 378 § 1 i art. 382 k.p.c. oparty jest na
twierdzeniu, ze sad drugiej instancji, nie dokonujgc wszechstronnej wtasnej oceny
zebranego w sprawie materiatu dowodowego, nie mogt przyjg¢ za wtasne ustalen
sadu pierwszej instancji, ktére — jako wadliwe — zakwestionowane zostaty
w apelacji. Ich wadliwos¢ miataby zdaniem skarzgcego polegac¢ na tym, ze sady
obu instancji — wbrew dokumentom, ktorych wiarygodno$¢ nie zostata podwazona
- zakwestionowaty date zawarcia spornej umowy, a Sgd Okregowy dodatkowo
poprzestajgc na stwierdzeniu, ze umowa zostala zawarta po zajeciu
nieruchomosci, nie wskazat zadnej innej daty, niz wskazywana przez powoda data
14 grudnia 1995 r. Odnoszgc sie do tego zarzutu przede wszystkim zauwazy¢
nalezy, ze ani Sgd Rejonowy, ani Sad Okregowy nie ustalit — jak sugeruje sie
w zarzutach podniesionych w kasacji — ze umowa najmu zawarta zostata dopiero
z chwilg notarialnego poswiadczenia daty, co nastgpito w dniu 23 lutego 1996 r.
Z ustalen Sadu Rejonowego, zaakceptowanych przez Sad Okregowy wynika, ze
umowa najmu, zawarta w dniu 14 grudnia 1995 r. byta aneksowana w dniu
18 grudnia 1995 r.,, a zatem trzy dni po =zajeciu nieruchomos$ci bedgcej
przedmiotem tej umowy. W Swietle takiego ustalenia szerokie rozwazania w
kasacji dotyczgce naruszenia przez Sgd Okregowy art.81 k.c. przez btedng jego
wyktadnie, prowadzgcg do rzekomego ustalenia, ze umowa zawarta zostata w
istocie w dniu potwierdzenia jej datg pewng przez notariusza, oceni¢ nalezato jako

bezprzedmiotowe.

Z przyjetych w aneksie uzgodnien, rozszerzajgcych uprawnienia najemcy,
ktéremu m.in. przyznano prawo dysponowania, wedlug wiasnego uznania,
prawami wynikajgcymi z umowy, tj. prawem do podnajmowania, prawem do
czynszu i innymi, a ponadto wprowadzono zapis o zawarciu umowy z datg pewng
— Sad Okregowy, podobnie jak Sad Rejonowy, wywiodt wnioski stanowigce
podstawe ostatecznego uznania, ze umowa najmu zawarta zostata w celu obejscia
prawa i jako taka jest niewazna (art. 58 k.c.). Jest okoliczno$cig bezsporng, ze

aneks do umowy zostat sporzadzony po zajeciu przez komornika nieruchomosci



bedacej przedmiotem umowy najmu i pozostawieniu jej w zarzadzie dtuznika,
ktorym byt wynajmujgcy. Zgodnie z art. 931 § 1 k.p.c. do dituznika, ktéremu

pozostawiono w zarzgdzie zajetg nieruchomosc, stosuje sie przepisy o zarzadzie.

Trafnie zatem Sady obu instancji — powotujgc sie na art. 935 § 3 k.p.c. —
wskazaty, ze umowa najmu catej nieruchomosci budynkowej, bedacej
przedmiotem zajecia - zawierajgca uzgodnienia w zakresie dotyczacym czynszu
oraz wprowadzone aneksem z dnia 18 grudnia 1995 r. — w istocie ma na celu
obejscie wskazanych przepisow, ktore zabezpieczajg prawa wierzyciela
egzekwujgcego. Taka umowa jest niewazna (art. 58 k.c.).W tym miejscu nalezy
przywotaé wyrok, na podstawie ktorego prezes Inwestbud sp. z 0.0. skazany
zostat za to, ze w okresie od grudnia 1995 r. do lutego 1996 r. w celu
udaremnienia wykonania tytutow wykonawczych, na podstawie ktorych wszczeta
zostata wzmiankowana egzekucja, bedgc odpowiedzialnym za sprawy majatkowe
tej spotki usunagt spod zajecia komorniczego wierzytelnosci z tytutu umdéw najmu
lokali w nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy najmu z dnia 14 grudnia
1995 r. Skoro skazujgcym wyrokiem karnym dziatania w zakresie ktérych miesci
sie sporna umowa, zakwalifikowane zostaty jako przestepcze, nie mozna i z tych
przyczyn kwestionowa¢ stanowiska obu orzekajgcych Sadow, ktére legto

u podstaw uznania umowy za niewazng.

Z przytoczonych wzgledéw kasacje nalezato oddalié (art. 393 k.p.c. w zw.
z art. 3 ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania
cywilnego oraz ustawy — Prawo o ustroju sgdow powszechnych, Dz. U Nr 13,
poz. 98). O kosztach postepowania kasacyjnego Sad Najwyzszy orzekt na
podstawie art. 98 § 12 k.p.c.



