Sygn. akt VI Ga 67/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 kwietnia 2014 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Renata Bober

Sedziowie: SO Anna Walus — Rzgsa (spr.)

SO Anna Harmata

Protokolant: st. sekr. sagdowy Joanna Mikulska

po rozpoznaniu w dniu 24 kwietnia 2014 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa: (...) Spotka Jawna
wR.

przeciwko: (...) Spolce z 0.0. wW.
o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego w Rzeszowie
V Wydzialu Gospodarczego z dnia 3 grudnia 2013 r., sygn. akt V GC 1044/13

I. oddala apelacje,

II. zasgdza od powoda (...) Spétka Jawna
w R. na rzecz pozwanego (...) Spolki z o.o.

w W. kwote 1.200 zl (jeden tysiac dwieScie zlotych) tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu

apelacyjnym.
Sygn. akt VI Ga 67/14

UZASADNIENIE

Powdd (...) w R. domagal sie zasadzenia od pozwanego (...) Sp. z 0.0. w W. ( po zmianie firmy (...) sp. z 0.0. w W.)

kwoty 11 828,01 zl, z ustawowymi odsetkami i kosztami procesu.

W uzasadnieniu podal, ze strony laczyla umowa z dnia 22.08.2006 r. najmu lokalu handlowego polozonego w C.w

R. przy ulicy (...), zawarta na okres 5 lat z miesiecznym czynszem w wysokosci 130 zl za m((?), Przy czym umowa
zostala pierwotnie zawarta przez wynajmujacego R. P. (1) prowadzacego dzialalno$¢ gospodarczg pod firma (...) w
R., a w 2008 r. w miejsce osoby fizycznej wstapil jej nastepca (...) spoélka komandytowa w R.. Nastepnie spoltka ta
zostala przeksztalcona w dniu 23.04.2012 r. w spdtke wystepujaca w niniejszym postepowaniu po stronie powodowe;j.

Umowa ulegla rozwigzaniu w listopadzie 2011 1.



Pozwany zalega z nalezno$ciami czynszowymi za pazdziernik i listopad 2011 r. oraz z tytulu mediéw za ten sam okres
w wysoko$ci dochodzonej pozwem.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia 24.07.2013r. pozwany wniost o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie
kosztoéw postepowania.

W uzasadnieniu zarzucil brak legitymacji czynnej po stronie powodowej. Zdaniem pozwanego powod wykazal
nastepstwo prawne jedynie pomiedzy spotkami a brak dowodu na nastepstwo pomiedzy R. P. (1) a spotka
komandytowa.

Sad Rejonowy ustalil, ze bezspornym w sprawie pozostawalo, iz R. P. (1) zawarl z pozwanym umowe najmu na
warunkach opisanych w pozwie. Nastepca prawnym firmy (...) spotka komandytowa byla firma (...) w R.. Nie budzilo
rowniez watpliwoéci, ze pomiedzy R. P. (1) a (...) spétka komandytowa w R. w dniu 3.11.2008 r. zostala zawarta umowa
dzierzawy (...), w ktorej zlokalizowany byl wynajety pozwanej spotce lokal handlowy oraz, iz pozwana zalega z tytulu
oplat czynszowych i korzystania z mediow w wysokoSci okre$lonej w pozwie.

Na podstawie zawartej umowy dzierzawy wszelkie nalezno$ci z tytutu zawartych w galerii umoéow najmu przystugiwaly
spolce komandytowo - akcyjne;j.

Stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil w oparciu o zebrany w sprawie material dowodowy, a w szczeg6lnosci o dowody
z dokumentow i wyjasnienia stron skladane w pismach procesowych. Bezsporny jest fakt zawarcia umowy, wysoko$c
czynszu i oplat oraz brak ich uregulowania. Na podstawie przepisu art. 229 i 230 k.p.c. Sad Rejonowy uznal powyzszy
stan faktyczny za udowodniony. Walor prawdziwo$ci przyznal dowodom z dokumentéw niekwestionowanym przez
strony. Wszystkie te dokumenty tworza logiczna calo$é co do laczacego strony stosunku prawnego, przedmiotu tego
stosunku, praw i obowiazkéw stron oraz ich realizacji. W taki sam sposéb ocenit umowe pomiedzy R. P. (1) a spdtka
komandytowa oraz przeksztalcenie spotki w komandytowo-akeyjna.

Sad Rejonowy oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z przeshuchania stron jako zbedny dla
rozstrzygniecia sprawy, a powoda o przestuchanie §wiadkdéw bowiem zmierzaly do ustalenia faktéw ponad osnowe
dokumentoéw. Zgodnie z zapisem umowy najmu wszelkie jej zmiany wymagaly formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

Wyrokiem z dnia 3.12.2013r. Sad Rejonowy w Rzeszowie oddalil powddztwo i zasadzil od powoda na rzecz pozwanego
koszty procesu.

Sad Rejonowy, majac na uwadze tres¢ art. 353" ke wskazal, ze R. P. (1) i (...) sp. z 0.0. w W. zawarly umowe najmu
lokalu szczegblowo opisanego w umowie.

Poza sporem pozostawaly okolicznoSci zwigzane z zawarciem umowy i oznaczeniem stron a takze zwigzane z
wysokoscia czynszu i oplat za media skoro nie byly kwestionowane przez pozwanego.

Sad Rejonowy uznal, ze pow6d nie wykazal nastepstwa prawnego w umowie najmu zawartej pomiedzy wynajmujacym
R. P. (1) a pozwanym. O ile bowiem nie budzilo watpliwo$ci i temu roOwniez nie przeczyl pozwany, ze zawart on umowe
najmu z R. P. (1), i ze finalnie uprawnionym do pobierania czynszu z umoéw najmu lokali w Galerii (...) bedzie (...),
na podstawie umowy dzierzawy, o tyle spor dotyczyl ustalenia czy legitymowanym czynnie do zadania jego zaplaty w
trybie powodztwa byta sp6lka czy osoba fizyczna.

Na podstawie umowy i art. 659 k.c. naleznoSci czynszowe i z tym zwigzane naleznoSci za media przystugiwaly R. P. (1)
a na podstawie umowy dzierzawy R. P. (1) zobowigzany byt do ich zaplaty na rzecz sp6tki komandytowo - akeyjne;j.

Umowa dzierzawy bowiem byla wigzgca jedynie pomiedzy jej stronami a nie erga omnes, a umowa najmu zawierata
dla waznoéci jej zmian konieczno$§¢é zawarcia aneks6w w formie pisemnej. Skoro wiec nie doszlo do zamiany



wynajmujacego w umowie najmu w formie pisemnej to tym samym jedynym uprawnionym do zgdania czynszu od
pozwanego byl R. P. (1).

Zbednym bylo, zdaniem Sadu Rejonowego, w $wietle laczacej strony umowy najmu dowodzenie, ze pozwany wyrazil
zgode na umowe dzierzawy bo jego zgoda w tym zakresie nie byla potrzebna. Istnienie takiej zgody nie prowadziloby
do zmiany strony umowy najmu — wynajmujacego. Nie doprowadzilaby réwniez do zmiany osoby uprawnionej do
pobierania czynszu od najemcy, ta materie bowiem regulowala wylacznie umowa najmu, ktéra wymagala do zmiany
formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Jezeli wiec nawet finalnie czynsz nalezat sie spdlce komandytowo-akcyjnej to mogla ona zadac jego zaplaty od R. P.
(1), ktéry mogl zadaé jego zaplaty od najemcy. Powdd jednak nie mogl zadaé zaplaty czynszu od najemcy poniewaz
umowa dzierzawy jako skuteczna inter partes nie wigzala najemcy.

Bez znaczenia dla legitymacji czynnej powoda byla zaplata czynszu za okresy wcze$niejsze na jego rzecz bowiem
okoliczno$ci faktyczne nie moga stanowié podstawy do uznania zawarcia umowy per facta concludenta skoro powod
wywodzil swoje uprawnienie z nastepstwa (tylko nie wykazanego), a nie innej umowy o tresci umowy poprzednio
obowiazujacej na pi$émie. Podstawa do zmiany legitymowanego czynnie czyli wynajmujacego nie byl rowniez przepis
art. 678 ke poniewaz pomiedzy R. P. (1) a R. nie doszlo do zbycia nieruchomosci bedacej przedmiotem najmu. Przepis
ten reguluje tylko taka sytuacje i nie moze by¢ stosowany rozszerzajaco.

Apelacje od powyzszego wyroku wniést powod.
Zaskarzajac wyrok w catoSci zarzucit:

I. naruszenie prawa materialnego — to jest art. 659 kc w zw. z art. 60 ke — polegajace na bezpodstawnym przyjeciu,
ze pomiedzy stronami nie doszto do zawarcia umowy najmu per facta concludentia,

II. nieprawidlowe ustalenie stanu faktycznego polegajacego na tym, ze Sad pierwszej instancji wadliwie przyjal, ze na
podstawie umowy najmu i art. 659 kc naleznoSci czynszowe i zwigzane z tym naleznos$ci za media przystugiwaly R. P.
(1), a na podstawie umowy dzierzawy R. P. (1) zobowiazany byt do ich zaplaty na rzecz spotki komandytowo-akeyjne;.
Powyzsze ustalenie rzutuje w istotny spos6b na wynik sprawy.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powdd wniést o :

1. zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda
kwoty 11.828,01 zl wraz z ustawowymi odsetkami i kosztami postepowania , w tym kosztami zastepstwa procesowego
za obie instancje, wedlug norm przepisanych

ewentualnie:

2. o0 uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania —
przy uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego jako czesci kosztow procesu .

W szczego6lnosci powdd zarzucil, ze stosownie do przepisow Kodeksu cywilnego umowa najmu dla swej waznosci nie
musi by¢ zawarta w szczegblnej formie. Moze wiec by¢ zawarta zar6wno pisemnie jak i ustanie, a nawet w spos6b
dorozumiany. Wynajmujacy nie musi by¢ wlascicielem rzeczy oddanej w najem.

Pomiedzy powodem i pozwanym nie doszlo do zawarcia umowy w formie pisemnej ale doszlo do jej zawarcia per
facta concludentia. W szczegblnoSci pozwany przez okres 3 lat uzywat lokal wynajmowany mu przez powoda i placil
regularnie ( poza nalezno$ciami objetymi zadaniem pozwu) czynsz oraz oplaty za media za$ powod udostepnial
pozwanemu przedmiot najmu. Takie zachowanie pozwanego i powoda wskazuje na fakt zawarcia przez nich umowy
najmu w sposéb dorozumiany. Z chwilg zawarcia umowy w sposéb dorozumiany R. P. (1) prowadzacy dzialalno$é
gospodarcza S.zaprzestal wystawiania faktur za czynsz i oplaty dodatkowe a uprawnionym do dochodzenia nalezno$ci



czynszowych poczawszy od listopada 2008 r. nie byt juz R. P. (1) lecz (...) Sp. komandytowa, a od kwietnia 2012r. (...).
W tej sytuacji oddalenie powodztwa spotki (...) z powodu braku legitymacji procesowej czynnej oraz nieuwzglednienia
faktu zawarcia umowy najmu per facta concludentia jest nieuzasadnione.

Powdd zarzucil, ze Sad I instancji btednie przyjal, iz umowa dzierzawy zawarta pomiedzy m.in. R. P. (1) i sp6tka (...) Sp.
komandytowa ( po przeksztalceniu Spotka komandytowo- akeyjna ) mimo, ze byla wigzaca pomiedzy stronami, ktoére
ja zawarly nie stala sie podstawa do zawarcia umowy najmu w spos6b dorozumiany pomiedzy pozwanym a powodem.

W zwigzku z powyzszymi zarzutami powod podniosl, Zze bez znaczenia dla rozstrzygniecia istoty sprawy byly
postanowienia umowy zawartej przez pozwanego z R. P. (1) takze w czeéci dotyczacej jej zmian na piSmie, pod rygorem
niewaznoSci, skoro doszlo do zawarcia w sposéb dorozumiany nowego stosunku obligacyjnego, pomiedzy stronami
niniejszego procesu.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniosl o jej oddalanie i zasadzenie kosztow procesu.
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja powoda nie zastluguje na uwzglednienie.

Bezspornym w sprawie bylo, ze umowa najmu z 22.08.2006 r. laczyla pozwanego z R. P. (1) prowadzacym dzialalno$¢
gospodarcza pod firma (...) w R..

Dnia 3.11.2008 r. R. P. (1) zawarl umowe dzierzawy G., w ktorej znajdowal sie wynajety pozwanemu lokal handlowy ze
S.wR. za$ wdniu 23.04.2012r. aktem notarialnym spoétka (...) Sp. Komandytowa zostala przeksztalcona w Spoéike (...).

Strona pozwana nie przeczac istnieniu umowy zawartej pomiedzy pozwanym a R. P. (1), zarzucila, ze powdd nie
wykazal swej legitymacji procesowej czynnej do wystepowania w niniejszej sprawie gdyz nie przedstawil dowodow
potwierdzajgcych cesje praw i obowigzkéw wynikajacych z umowy najmu zawartej z R. P. a Spoétka (...) Spolka
komandytowa.

Powo6d w odpowiedzi na powyzsze zarzuty podniost ze 3.11.2008 r. spoélka (...) sp. z 0.0. oraz R. P. (1) prowadzacy
dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa S. (...) jako posiadajacy prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci
zbudowanych budynkiem C.zawarli umowe dzierzawy w/w nieruchomos$ci ze spo6lka (...) Sp. komandytowa w R..
Jak wskazal powdd na mocy tej umowy spoéltka przejela m.in. wszystkie prawa i obwiazki wynikajace z dotychczas
zawartych uméw najmu w zakresie powierzchni uzytkowej w C., w tym prawo do otrzymywania na swoja rzecz czynszu
najmu w ramach C.. Nastepcg prawym R. P. (1) prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa S. (...) zostala
spolka (...) Sp. komandytowa, ktéra w dniu 23.04.2012r. zostala przeksztalcona w spotke komandytowo — akcyjna.
Pozwany w ramach wspolpracy nigdy nie kwestionowal zasadnos$ci wystawionych faktur jak i ich wysokosci, a takze
nie podnosil zarzutu braku nastepstwa prawnego po stronie wynajmujacego.

Podniesione w apelacji zarzuty powoda nie zashuguja na uwzglednienie.

Powdd w pozwie wywodzil swoje roszezenie dotyczace zaplaty czynszu najmu oraz oplat eksploatacyjnych z umowy
najmu zawartej w dniu 22.08.2006 r. Bezspornie z umowy tej wynika, ze zostala ona zawarta pomiedzy pozwanym
a R. P. (...) w R.. Skoro wiec powod domagal sie zasadzenia dochodzonej pozwem kwoty na podstawie powyzszej
umowy nastepstwo prawne powodowej spotki po bedgcym strong umowy R. P. — S. (...) musi by¢ wykazane.

Jak ustalil prawidlowo Sad Rejonowy powod nie wykazal nastepstwa prawnego pomiedzy wynajmujacym R. P. a
powodem w procesie .

Umowa dzierzawy, na ktoéra powoluje sie powod byla wiazaca pomiedzy stronami ja zawierajacymi i nie mogta
skutkowa¢ wobec stron umowy najmu. W szczegdlnoéci wobec zapisu w umowie najmu, ze wszelkie jej zmiany



wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznos$ci ( art. 14.1 umowy). Zatem bezspornie takiej formy wymagala
zmiana strony umowy najmu.

Powo6d w pozwie powolywal sie na umowe z dnia 22.08.2006 r. i dochodzil roszczenia wskazanego w pozwie z tej
umowy. Skoro wiec okazalo sie, ze powdd nie jest strong tej umowy to roszczenie objete pozwem w kwocie 11.828,01
z}, wynikajace z tej umowy, mu nie przystuguje.

Powolywanie sie przez powoda obecnie w apelacji na nowe okoliczno$ci dotyczace zawarcia przez strony umowy
najmu per facta concludentia jest bezzasadne i Sad Okregowy je pominat stosownie do art. 381 kpc albowiem powdd
nie wykazal, iz nie mogl powolywacé sie na te okolicznoSci przed sadem pierwszej instancji. Nie wykazal rowniez, ze
potrzeba powolania sie na nie wynikla pdznie;j.

W tym stanie rzeczy podzielajac ustalenia faktyczne i ocene prawna dokonana przez Sad Rejonowy — Sad Okregowy
oddalil apelacje powoda jako bezzasadna na podstawie art. 385 kpc.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 w zwiazku z art. 108 § 1 kpc.



