Sygn. akt VI Ga 78/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 marca 2016 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSO Beata Hass-Kloc

Protokolant: st. sekr. sqdowy Joanna Kosciak

po rozpoznaniu w dniu 31 marca 2016 r. w Rzeszowie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powddztwa: (...) Sp.zo0.0. w R.

przeciwko: (...) Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia spotka komandytowa z/s w L.
o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego w Rzeszowie
V Wydzialu Gospodarczego z dnia 18 grudnia 2015 r., sygn. akt V GC 1612/15

I. oddala apelacje,

II. zasadza od powoda (...) Sp. z 0.0. w R. na rzecz pozwanego (...) Spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cia spotka
komandytowa z/s w L. koszty zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym w kwocie 1.200,00 zl (slownie:
jeden tysigc dwiescie zlotych).

Sygn. akt VI Ga 78/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 31 marca 2016t

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy w Rzeszowie V Wydzial Gospodarczy z dnia 8 grudnia 2015 r. w R. , sygn.
akt V GC 1612/15 oddalil powodztwo wniesione przez (...) Spoltka z ograniczona odpowiedzialnoscia w R. przeciwko
(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia spotka komandytowa w L. o zaplate kwoty 7.446,07 zt z ustawowymi
odsetkami ( pkt. I ) oraz zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 1.217 zl tytulem kosztéw procesu.

W uzasadnieniu powyzszego wskazal , ze powod (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w R. wniosl o zasadzenie od pozwanego (...)
Sp. z 0.0. Sp. k. z siedziba w L. kwoty 7.446,02 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 5 sierpnia 2014r do dnia
zaplaty oraz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Wskazal w nim, ze
nalezno$c¢ objeta pozwem wynika z umowy najmu lokalu uzytkowego z dnia 8 lutego 2011 r. zawartej miedzy powodem
anajemcy (...) Sp. z 0.0. Podal, iz w dniu 16 maja 2013 r. powdd zawart z (...) sp. z 0.0. i(...) sp. z 0.0. sp. k. umowe
cesji najmu lokalu (...)z dnia 8 lutego 2011 r. Zgodnie z § 2 ust. 1 umowy cesji doszlo do podmiotowej zmiany umowy
po stronie najemcy w ten sposob, ze we wszystkie prawa i obowigzku najemcy wynikajace z umowy najmu z dniem 27
maja 2013 r. wszed} pozwany. Zgodnie z § 2 ust. 1 ww. umowy najemca i wstepujacy (pozwany) odpowiadali solidarnie
za wszystkie zobowigzania finansowe wobec wynajmujacego wynikajace z umowy najmu powstale przed ta data,



jak i powstale w okresie od daty zawarcia porozumienia. Pozwany rozpoczat dzialalno$¢ w wynajmowanym lokalu.
Dodatkowo wplacil on na rzecz powoda w dniu 27 maja 2013 r. kaucje pieniezng w wysokosci 21.973,65 zt. Powod
wystawil pozwanemu fakture VAT nr (...) tytulem czynszu najmu i oplaty eksploatacyjnej za okres od marca 2014 r.
do lipca 2014 r. Powdd niniejszym pozwem dochodzi naleznoéci z tytulu czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych za
marzec 2014 r.

Pozwany (...) Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg w L. w zlozonym sprzeciwie od nakazu zaplaty , zaskarzyt go w calosci i
wniosl jednoczesnie o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwany nie kwestionowal, ze powoda laczyla
ze spoika (...) sp. z 0.0. umowa najmu lokalu z dnia 8 lutego 2011 r. Pozwany przyznal réwniez, ze w okresie od
16 maja 2013 r. do 3 lipca 2014 r. prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza w lokalu (...)w Galerii (...) w R.. Pozwany
zaprzeczyl jednak ,aby w dniu 16 maja 2013 r. zostalo zawarte porozumienie — cesja pomiedzy najemca, pozwanym
i powodem. Pozwany przyznal, ze prowadzil rozmowy w sprawie wstapienia w prawa i obowiazki najemcy w miejsce
(...) Sp. z 0.0. wynikajace z umowy najmu z dnia 8 lutego 2011 r. Porozumienie - cesja datowana na 16 maja 2013 r.
zostala podpisana przez przedstawicieli pozwanego i najemcy a nastepnie wreczona powodowi. Jak podaje pozwany
porozumienie — cesja dotyczaca umowy najmu z dnia 8 lutego 2011 r. nie zostala podpisana przez powoda, a nawet
jezeli zostalo podpisane to umowa nie zostala mu doreczona — a tym samym umowa nigdy nie weszla w zycie.
W dalszej kolejnosci pozwany zakwestionowal réwniez wysoko§é stawki za czynsz i oplaty eksploatacyjne — jako
znacznie zawyzone i nierealne, biorac pod uwage stawki rynkowe obowigzujac w tamtym okresie. Na wypadek uznania
zasadno$ci i wysoko$ci kwoty objetej pozwem pozwany podniost zarzut potracenia ww. nalezno$ci z kwota 21.973,65
z} tytutem kaucji za lokal nr 129a — ktére to o§wiadczenie o potraceniu zostalo powodowi ztozone w dniu 21 sierpnia
2015 T.

W odpowiedzi na sprzeciw pozwanego powdd podtrzymal twierdzenia i zadania zawarte w pozwie. Powdd podkreslit,
ze pozwany uznal zasadno$¢ roszczenia powoda skladajac w dniu 18 sierpnia 2015 r. o§wiadczenie o potraceniu.
Jednakze w ocenie powoda oSwiadczenie to jest bezskuteczne, albowiem mozliwo$¢ potracen wierzytelnoSci
pozwanego zostala wylaczona na mocy postanowienia § 25 ust. 4 umowy najmu z dnia 8 lutego 2011 r. oraz
porozumienia z dnia 16 maja 2013 r. W ocenie powoda potracenie dokonane pod warunkiem zawieszajacym jest
sprzeczne z przepisem art. 89 k.c. w zw. z art. 498 k.c. Powdd odnoszac sie do pozostalych zarzutéw pozwanego
wskazal, ze do pozwu zalaczono umowe podpisana przez wszystkie strony. Wbhrew twierdzeniem pozwanego strony
postepowaly zgodnie z postanowieniami umowy najmu i umowy cesji.

Pozwany w piSmie z dnia 24 listopada podtrzymal twierdzenia zawarte w sprzeciwie odnoszace sie do porozumienia
— cesji umowy datowanej na 16 maja 2013 r. Zaznaczyl rowniez, iz fakt wystawiania faktur VAT na rzecz
dotychczasowego najemcy prowadzi do wniosku, iz pozwany formalnie nie byl uznawany za nowego najemce przez
powoda.

W ustaleniach faktycznych Sad Rejonowy podat ,ze powdd (...) sp. z 0.0. z siedzibg w R. (wynajmujacy) zawarl w dniu
8 lutego 2011 1. z (...) sp. z 0.0. z siedziba w L. (najemca) umowe najmu lokalu uzytkowego o (...) i pow. 30,02 m2
polozonej w Galerii (...)w R..

Zgodnie ze Szczegbélowymi Warunkami Najmu (k.11) najemca byl obowiazany do zaplaty czynszu podstawowego w
wysokoSci 37 euro za 1 m2 miesiecznie (1acznie 1.110,74 euro miesiecznie) oraz oplaty eksploatacyjnej w wysokosci 35
z} za 1 m2 miesiecznie (}acznie 1.050,70 zI miesiecznie).

Zgodnie za$ z § 2 ust. 1 umowy wynajmujacy byt zobowigzany oddaé¢ najemcy lokal do uzywania na czas oznaczony, a
najemca przyjat lokal do uzywania i zobowiazal sie placi¢ wynajmujgcemu czynsz i inne oplaty. Stosownie do § 25 ust.
1 umowy najemca zobowigzal sie do placenia wynajmujgcemu czynszu podstawowego powiekszonego o podatek od
towar6w i ustug, miesiecznie z gory w terminie do 14 dnia kazdego miesigca na podstawie doreczonej najemcy faktury
VAT. W ust. 4 ww. paragrafu strony zastrzegly, ze z uwagi na szczegélne uwarunkowania finansowe wynajmujacego
odnoszace sie do zasad pozyskiwania §rodkéw na budowe Galerii, Zze najemca nie bedzie mial prawa do odliczania lub



potracania z czynszu podstawowego, oplat eksploatacyjnych lub innych wierzytelnosci wynajmujacego wynikajacych
z umowy, zadnych swoich wierzytelnos$ci, ktére przystuguja mu lub beda przystugiwaly wobec wynajmujacego z
jakichkolwiek tytulow, ani przelewaé tych wierzytelnoSci na osoby trzecie, za§ wynajmujacy moze zaliczy¢ kazda
platno$¢ dokonana przez najemce na wybrany przez siebie tytul platnosci wynikajacy z umowy, informujac o tym
pisemnie najemce. Zgodnie z § 32 umowy wszelkie zmiany i uzupekliania przedmiotowej umowy wymagaty formy
pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

Dalej naprowadzil ,ze powdd (...) sp. z o.0. z siedzibg w R. (wynajmujgc) oraz najemca (...) sp. z 0.0. z siedzibg w
L. oraz pozwany (...) sp. z 0.0. sp. k. z siedziba w L. (wstepujacy) sporzadzili umowe ,porozumienie — umowa cesji”
datowana na dzienh 16 maja 2013 r. w przedmiocie przejecia przez pozwanego (...) sp. z 0.0. sp. k. z siedziba w L.
praw i obowigzkéw wynikajacych z umowy najmu z dnia 8 lutego 2014 r. laczacej powoda z dotychczasowym najemca
lokalu uzytkowego. W § 1 ust. 1 umowy dotychczasowy najemca (...) sp. z 0.0. z siedziba w L. uznal swoje zobowiazania
wzgledem powoda w kwocie 127.430,57 zl, a w ust. 2 pozwany (...) sp. z 0.0. sp. k. z siedziba w L. uznal powyzsze
zobowigzania najemcy wzgledem powoda i zobowigzal sie do pokrycia zadtuzenia w kwocie 68.001,06 zl (z § 1 ust. 1
lit. a) umowy). Na podstawie ust. 3 pozwany zobowiazal sie w terminie do 27 maja 2013 r. zabezpieczy¢ wierzytelnosc
powoda wynikajace z umowy poprzez wplacenie na jego rzecz kaucji pienieznej w kwocie 21.973,65 zL. W ust. 5 strony
przewidzialy mozliwo$¢ zarachowania przez powoda powyzszej kwoty wplaconej tytulem kaucji na poczet zaleglosci z
§ 1 ust. 1lit. a) umowy w przypadku przedstawienia przez pozwanego gwarancji bankowej. W § 2 ust. 1 umowy strony
przewidzialy — pod warunkiem przedstawienia przez pozwanego zabezpieczenia platnosci czynszu zgodnie z § 1 ust.
3 umowy — ze powod wyraza zgode na podmiotowa zmiane umowy po stronie najemcy w ten sposob, ze wszystkie
prawa i obowiazki najemcy wynikajace z umowy z dniem 27 maja 2013 r. przechodza na pozwanego. W § 2 ust. 3
umowy wskazano, ze najemca i wstepujacy (pozwany) odpowiadaja solidarnie za wszelkie zobowigzania finansowe
wobec wynajmujgcego (powoda) wynikajace z umowy, powstale przed datg jak i powstale w okresie od daty zawarcia
niniejszego porozumienia. W § 5 ust 1 zaznaczono ze ,,porozumienie — cesja ,, wchodzi w zycie z dniem jej podpisania,
w § 5 ust. 3 porozumienia wskazano, ze pozostale postanowienia umowy (najmu) pozostaja niezmienione.

M. S. — prezes zarzadu (...) sp. z 0.0. w L. oraz M. P. (1) — prezes zarzadu (...) Sp. z o0.0. Sp. K. z siedziba w L.,
tj. komplementariusz pozwanego podpisali powyzsze porozumienie w dniu 12 lipca 2013 r. Podpisy zlozone pod
dokumentem przez prezesa zarzadu (...) sp. z 0.0. w L. oraz przez prezesa zarzadu (...) Sp. z 0.0. Sp. K. z siedziba w
L. zostaly po$wiadczone notarialnie. Powod nie podpisal przedmiotowego dokumentu .

W dalszej kolejnoéci podal ,ze pozwany od 16 maja 2013 r. do 3 lipca 2014 r. prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza w
lokalu nr 129a w Galerii (...) w R.. Pozwany wplacil na rzecz powoda kaucje w wysokosci 21.973,65 zl.

Pow6d przez caly sporny okres wystawial faktury VAT obejmujace kwote czynszu najmu lokalu i oplat
eksploatacyjnych. i byly one wystawiane na poprzedniego najemce (...) sp. z 0.0. w L.. Pozwany (...) Sp.z0.0.Sp. K.z
siedziba w L. przez okres korzystania z lokalu uzytkowania domagat sie korekty wystawionych faktur VAT kontaktujac
sie w tym celu kilkukrotnie z powodem z uwagi na brak mozliwosci odliczenia kosztow. Niniejsze potwierdzily zeznania
$wiadkéw m.in. zeznania Swiadka M. M. pracownika administracji w spblce pozwanego oraz §wiadka M. P. (1) ktory
zeznal, iz dwukrotnie kontaktowal sie w tym zakresie z T. T..

W dniu 21 lipca 2014 r. powdd wystawil zbiorczg fakture VAT za okres od marca 2014 r. do lipca 2014 r. na kwote
39.341,75 z1 brutto z terminem platnoSci do dnia 4 sierpnia 2014 r. Jako nabywca zostat wskazany pozwany (...) Sp.
z0.0.Sp. k. wL..

Pozwany nie uregulowal nalezno$ci za okres od marca 2014 r. do lipca 2014 r. z tytulu czynszu najmu lokalu i oplat
eksploatacyjnych. Za marzec 2014 r. kwota czynszu wyniosta 6.011,16 zt brutto, za$ tytulem oplat eksploatacyjnych
1.434,86 z1 brutto.

W piSmie datowanym na dzien 2 lipca 2014 r. (k.72) pozwany, w odpowiedzi na wezwanie powoda do wznowienia
dzialalnosci gospodarczej w wynajmowanym lokalu, wskazal, ze w zwiazku z brakiem podpisania porozumienia-
umowy cesji (co bylo warunkiem wejécia w zycie Porozumienia) umowa nie weszla w zycie i nie nastapilo przejecie



praw i obowigzkéw najemcy przez pozwanego. Swiadek M. P. (1) zeznal, iz rozmawial z T. T. gdzie on stwierdzil ze
umowa cesji jest jeszcze nie podpisana (k.119).

W dniu 12 maja 2015 r. powod wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 325.841,39 zl, ktéra to nalezno$¢ obejmowala
rowniez wierzytelno$ci z tytulu wierzytelnosSci okre$lone w fakturze VAT nr (...).

Nastepnie Sad Rejonowy dokonat oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego.

W rozwazaniach prawnych Sad Rejonowy podnibst ,ze powdd swoje roszczenie wywodzil z umowy najmu lokalu
uzytkowego , a wiec przytoczyl tresé art. 659 ke.

Stwierdzit , ze postepowanie dowodowe wykazalto, iz powoda lgczyl stosunek najmu lokalu uzytkowego nr (...) a
polozonego w Galerii (...)wR. z (...) Sp.zo.0.

Dalej naprowadzil ,ze powod powolywal sie na porozumienie — cesje datowana na dziefi 16 maj 2013 r., na mocy
ktérej nastepea dotychczasowego najemcy miata by¢ (...) Sp. z 0.0. Sp. Komandytowa , jednakze w jego ocenie, Srodki
dowodowe wykorzystane na potrzeby niniejszego postepowania nie wykazaly ,aby pomiedzy stronami postepowania
doszlo do zawarcia przedmiotowej ,umowy cesji — porozumienia ,,

W pierwszej kolejno$ci Sad Rejonowy zwroécil uwage na ustalenia stron zawarte w umowie najmu z dnia 8 lutego 2011
r gdzie zgodnie z zapisem § 32 umowy wszelkie zmiany i uzupelienia umowy wymagaly formy pisemnej pod rygorem
niewaznoS$ci. W tym miejscu powolal nalezy tresé art. 76 ke wywodzac z jego tresci , ze przepisy wprowadzajace
forme zastrzezona pod rygorem niewazno$ci maja charakter bezwzglednie obowiazujacy. Wskazal ,ze jezeli ustawa
przewiduje forme szczegblng ad solemnitatem, to strony nie moga nie tylko wylaczy¢ tej formy w konkretnym
przypadku, ale takze zastrzec dla niej inny skutek — ad probationem lub ad eventum. (M. Niedos$pial, Swoboda
czynno$ci prawnych, Bielsko-Biala 2004, s. 67). ). W tych okoliczno$ciach w ocenie Sadu Rejonowego bezskuteczne
byly wszelkie stlowne ustalenia i negocjacje stron w zakresie skuteczno$ci zawarcia umowy ,,cesji — porozumienia”,
powolywanie sie na nie w toku postepowania za$ nie moglo odnie$¢ wymaganego skutku.

Nastepnie podnio6st ,ze forma pisemna czynno$ci prawnej jest zachowana wowczas, gdy osoba, ktora sklada
o$wiadczenie woli, sklada zarazem wlasnoreczny podpis na dokumencie obejmujacym tre$¢ tego o§wiadczenia (art.
78 ke). Zgodnie z materialem dowodowym (zeznania §wiadka M. P. (1) k.119), zdaniem tego Sadu, powo6d nie podpisal
umowy ,cesji — porozumienia” datowanego na dzien 16 maja 2013 r. Sad Najwyzszy wskazal, ze art. 78 ke pozostaje
w zwigzku z art. 245 k.p.c., z ktérego wynika, ze dokument prywatny stanowi dowdd tego, ze osoba, ktéra go
podpisala, zlozyla oSwiadczenie zawarte w tym dokumencie (wyrok SN z dnia 8 maja 1997 r., II CKN 153/97, LEX
nr 55391). Podpisanie dokumentu wskazuje takze na to, ze o§wiadczenie woli zostalo zakonczone, nie za$ przerwane
(na temat funkcji podpisu (por. K. Knoppek, Dokument w procesie..., s. 39—40, oraz Z. Radwanski (w:) System Prawa
Prywatnego, t. 2, s. 125).

Sad Rejonowy wskazat ponadto ,ze zgodnie brzmieniem § 5 umowy ,.cesji — porozumienia” postanowienia umowy
wchodzily w zycie z dniem podpisania umowy. Pozwany wprawdzie zalgczyl do pozwu poswiadczong za zgodnosé
kopie podpisanego przez strony : powoda (...) Sp. z 0.0. z siedziba w R., pozwanego (wstepujacego) (...) Sp. z 0.0.
Sp. k. z siedzibg w L. oraz najemce (...) sp. z 0.0. w L. - egzemplarza umowy ,, cesji - porozumienia”, jednakze nie
przedstawil on potwierdzenia, iz dokumenty te podpisane przez powoda, w jednobrzmiacych egzemplarzach zostaly
skutecznie doreczone wstepujacemu (pozwanemu).

W ocenie Sadu Rejonowego zawarcie umowy w przedmiotowej sprawie moglo nastapié poprzez wymiane dokumentow
tej samej treéci, zawierajacych zgodne o§wiadczenia woli wszystkich stron z ktoérych kazdy jest podpisany przez jedna
ze stron, a takze przez wymiane dokumentdw, z ktdérych kazdy zawieral o§wiadczenie woli jednej ze stron i byl przez
nia podpisany. W tym ostatnim przypadku dokumenty moga mieé rézna tres¢, ale tres¢ zawartych w nich o$wiadczen
jest ze sobg skorelowana i sa one zgodne. Nadmienil takze, iz wymiana dokumentéw oznacza wymiane oryginalow
tych dokumentow, nie za$ kopii.



Nastepnie odniost sie do treéci art. 6 ke , wskazujac przy tym , ze w Swietle obowigzku plynacego z art. 6 ke
powdd nie wykazal za pomoca dowodow z dokumentdw, iz pomiedzy stronami doszlo do wymiany dokumentéow
porozumienia. Zeznania $wiadka w osobie prezesa zarzadu powoda M. P. (2) (k.121, 122) nie daly podstaw, w ocenie
Sadu Rejonowego , do uznania, iz dokumenty te faktycznie zostaly pozwanej spblce przestane podajac, ze ten §wiadek
podal , iz doreczenie moglo nastgpic listem poleconym, kurierem, osobiscie w lokalu badz listem zwyklym. W ocenie
Sadu Rejonowego trudno daé wiare, aby powodowa spoltka prowadzaca dzialalno§é w formie spolki z o. 0. majgca
stale kontakty z kontrahentami i szeroki zasieg na rynku lokalnym nie prowadzila rzetelnie dokumentacji w zakresie
zawierania uméw z innymi podmiotami.

Konkludujac Sad ten stwierdzit, ze pomiedzy stronami niniejszego postepowania nie doszlo do zawarcia umowy cesji
— porozumienia. Ustalenia stron zawarte w § 32 umowy najmu z dnia 8 lutego 2011 r. oraz postanowienia § 5 umowy
»Cesji — porozumienia” opisane powyzej jednoznacznie wskazujg, w jego ocenie ,iz nie moglo dojsé do skutecznego
zawarcia umowy ,cesji — porozumienia” na mocy ktérego pozwany (...) Sp. z 0.0. Sp. k. z siedziba w L. stal by sie
nastepcg (...) sp.z0.0. w L..

Argumentami przemawiajacym za shisznoécia stanowiska, zdaniem Sadu Rejonowego bylo to , iz porozumienie -
cesja umowy nie byla faktycznie podpisana, a przez to obowiazujaca i wiazaca dla stron. Istotny jest rowniez fakt
wystawiania faktur za najem lokalu na rzecz poprzednika pozwanego (...) Sp. z 0.0. w L., co przyznal réwniez powod w
pozwie powolujac sie na blad ksiegowy. Dowody w postaci zeznan §wiadkdéw wskazuja, iz strona pozwana po wplaceniu
zaliczki na rzecz powoda oraz po zajeciu przedmiotu najmu domagala sie zmiany oznaczenia stron w wystawionych
fakturach VAT, czego dokonano dopiero w lipcu 2014 r. Majac jednak na uwadze fakt, iz strony postepowania nie
laczyta umowa najmu, przedmiotowa faktura VAT nr (...) na podstawie ktorej powod dochodzi cze$ci naleznosci z
tytulu najmu , zdaniem Sadu Rejonowego, nie znajduje uzasadnienia.

W przedmiotowej sprawie, jak dalej podal Sad Rejonowy, zastosowania nie znajduja rowniez przepisy dotyczace
milczacego przyjecia oferty bowiem zgromadzony w sprawie material dowodowy nie wskazuje aby strony pozostawaly
w stalych stosunkach gospodarczych. O laczacym strony porozumieniu nie mogl réwniez $§wiadezyé fakt faktycznego
korzystania z przedmiotu najmu przez pozwanego. Odnoszac sie do niniejszego w przedmiotowej sprawie nie znajduja
zastosowania przepisy art. 224 i 225 ke ktore regulujg roszczenia wynikajace m.in. z bezumownego korzystania z rzeczy
przez posiadacza w sytuacji, w ktorej rzecz znalazla sie w jakikolwiek spos6b w posiadaniu (wspoétposiadaniu) nie
wlasciciela a to ze wzgledu na fakt, iz stawki podane w fakturze VAT s tozsame ze stawkami wystepujacymi z umowy
najmu. To zdaniem Sadu Rejonowego prowadzi do wnioskow iz sa wla$ciwe jedynie dla stosunkéw uregulowanych
umowa najmu.

Wskazal ponadto , ze do zawarcia umowy konieczne jest, aby o§wiadczenie woli kazdej strony doszlo do wiadomoSci
drugiej w taki sposdb, ze mogla zapoznac sie z jego treScia. Samo przypuszczenie, ze druga strona zlozyla podpis pod
uzgodnionym wczesniej dokumentem, a nawet podpisanie go przez druga strone, nie jest w Swietle przytoczonych
przepiséw wystarczajace do uznania, ze umowa zostala zawarta badz zmieniona. Konieczne jest, aby ten fakt doszed}
do wiadomosci tej strony, ktéra dokument podpisala wezesniej( tak tez wyrok Sadu Najwyzszego Izba Cywilna z dnia
2 grudnia 2009 r., I CSK 129/09)

W ocenie Sadu Rejonowego powdd nie wykazal faktu doreczenia porozumienia pozwanemu do czego byl zobowigzany
zgodnie z art. 6 ke w zw. z 232 kpc i tym samym nie udowodnit istnienia wierzytelnoéci co do zasady jak i wysokoSci.
Dowodem na te okoliczno$¢ nie sg dokumenty prywatne w postaci faktur, zawierajacych wylacznie jednostronne
o$wiadczenie strony powodowej, Faktura ta nie moze by¢ uznana za dokument potwierdzajacy tres¢ umowy laczacej
strony, jest bowiem kwestionowana przez pozwana spolke i w tej sytuacji stanowi wylacznie dokument rozliczeniowy,
obejmujacy o$wiadczenie powodow. Fakt, iz naleznoéci wskazane w fakturach zostaly ujete w umowie najmu nie
Swiadczy o istnieniu obowiazku do zaplaty naleznosci z tytulu najmu bowiem strony ostatecznie nie byly nia zwigzane.
Z tych tez wzgleddéw Sad Rejonowy powodztwo oddalil.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc.



Powyzszy wyrok zaskarzyl w calo$ci powdd . Zarzucil mu naruszenie przepisu art.659 ke poprzez bledne uznanie ,ze
na skutek zawarcia porozumienia — cesji z dnia 16 maja 2013 roku powoda z pozwanym nie laczyla umowa najmu
z dnia 8 lutego 201 roku zawarta uprzednio przez powoda z (...) Sp. z 0.0. w sytuacji, kiedy obie strony podpisaly
porozumienie z dnia 16 maja 2013 roku i obie strony przystapily do realizacji postanowien; naruszenie przepisu art.659
ke w zw. z art. 60 ke i art. 660 ke poprzez brak orzeczenia i ustalenia ,ze pomimo twierdzenia iz do zawarcia w/w
porozumienia nie doszlo ,to w istocie pow6d pozwany zawarl nowa umowe najmu na czas nieokre$lony na warunkach
okreslonych przedmiotowym porozumieniem oraz umowy najmu z 8 lutego 201 roku poprzez czynnoéci konkludentne
przejawiajace sie w przystapieniu do realizacji umowy najmu przez obie strony na warunkach okre$lonych w
umowie najmu z dnia 8 lutego 2011 roku; naruszeniem przepisu art. 123 par 1 pkt 2 kc poprzez bledne uznanie ,ze
pozwany skladajac os§wiadczenia o potrgceniu z dnia 18 sierpnia 2015 roku w istocie nie uznat roszczenia powoda z
dochodzonego niniejszym postepowaniu gdy skladajac przedmiotowe oSwiadczenie (w ocenie powoda bezskuteczne)
pozwany uznal roszczenie powoda zaréwno do zasady i do wysoko$ci; naruszenie przepisu art. 659 ke w zw. z art. 876
par 1i2 ke w zw. z art. 233 par 1 kpc poprzez nierozpoznanie istoty sprawy i brak rozstrzygniecia

( w przypadku uznania, ze do zawarcia porozumienia nie doszlo i ze nie laczyla stron umowa najmu ) ze pozwany
dokumentem o nazwie porozumienie w istocie poreczyl za dlugi spolki (...) sp. z 0.0. ( w tym za dlugi przyszle )
ktoére powstaly lub mialy powsta¢ w przyszloéci na podstawie umowy najmu z dnia 08.02.2011r i do wysokoSci
w tej umowie okreSlonej; naruszenie przepisu art. 78 kc w zw. z art. 233 par 1 kpc poprzez bledne ustalenie,
ze powdd nie podpisal porozumienia w sytuacji kiedy powod przedlozytl do akt sprawy podpisany przez niego
dokument w postaci porozumienia; naruszenia przepisu art. 6 kc w zw. z art. 232 kpc z poprzez uznanie ,iz to
powod mial obowigzek wykazania faktu doreczenia pozwanemu porozumienia podczas gdy to na pozwanym w wobec
zaprzeczenia otrzymania podpisanego porozumienia spoczywal ciezar dowodu w tym zakresie. Powod przedstawil
w toku postepowania podpisane przez wszystkie strony porozumienie; ponadto wykazal, ze pozwany realizowal w
praktyce postanowienia tegoz porozumienia i tym samym dowi6dt , ze do zawarcia umowy cesji doszlo. Wobec
zaprzeczenia ze strony pozwanej i twierdzenia, ze do zawarcia porozumienia nie doszlo to na pozwanym spoczywal
ciezar dowodu w tym zakresie. Pozwany nie wykazal, ze do zawarcia porozumienia nie doszlo, badz ze porozumienie
to nie weszlo w zycie, badz ,ze bylo bezskuteczne.

Opierajac sie na tych podstawach skarzacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa
w calo$ci i zasadzenie kosztow procesu za obie instancje ; ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

Pozwany odpowiedzi na apelacje wnidst o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania , podnoszac ,ze zarzuty
apelacyjne nie zasluguja na uwzglednienie.

Sad Okregowy majqc na uwadze powyzisze zwazyl co nastepuje:
Apelacja powoda nie zastugiwala na uwzglednienie.

Oceniajac zarzuty apelacji nalezy podkresli¢ ,ze przepisy k.c. o najmie nie wymagaja, poza art. 660 kc szczegdlnej formy
zawarcia tej umowy. Umowa taka moze zatem by¢ zawarta ustnie, a nawet w sposéb dorozumiany. Zgodnie ,poza
tym ,z 0og6lna regula zawarta w art. 76 ke strony moga zastrzec w umowie, ze okre§lona czynno$¢ prawna miedzy nimi
powinna by¢ dokonana w szczegolnej formie. W takim wypadku czynno$é ta dochodzi do skutku tylko przy zachowaniu
zastrzezonej formy. Z przyjetej w naszym prawie zasady swobody formy kontraktéw wynika, ze kontrahenci moga
decydowacé o tym o jakiej formie zawra kontrakt. Nastepstwem niezachowania umoéwionej formy szczegolnej ,innej niz
zwykla forma pisemna, jest niewazno$¢ kontraktu. Wymaganie co do formy ma wowczas charakter konstytutywny,
jego spehienie stanowi niezbedng przestanke o§wiadczen woli kontrahentow. Kontrakt dochodzi do sp6iki tylko przy
zachowaniu umoéwionej formy.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy podnie$¢ , ze z materialu dowodowego
przedstawionego przez obie strony wynika jednoznacznie, iz strony w umowie najmu z dnia 08.02.2011r zgodnie



z jej treScig w par 32 zastrzegly , ze wszelkie zmiany uzupelnienia umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem
niewazno$ci. W zwiazku z tym zawarcie porozumienia z dnia 16 maja 2013r miedzy stronami , ktére dokonywalo zmian
w przedmiotowej umowie najmu rowniez wymagalo zachowania formy pisemnej. Ponadto w tresci § 29 w/w umowy
najmu pozwanej nie mogl bez pisemnej zgody powoda przelaé¢ praw wynikajacych z tej umowy ani podnajmowac
lokalu ani oddawa¢ go w calo$ci lub czeSci osobie trzeciej do bezplatnego uzywania bez pisemnej zgody powoda.

Jak wynika z treéci pozwu oparl swoje zadanie wobec pozwanego na tresci wyzej wymienionego porozumienia i tym
samym zgodnie z treécia art. 6 kc to on powinien wykazac¢, ze doszlo do skutecznego zawarcia w/w porozumienia,
albowiem on tego faktu wywodzil okreslone dla siebie skutki prawne, albowiem co do zasady na tym spoczywa ciezar
dowodu kto twierdzi , a nie na tym ,kto zaprzecza.

Ponadto jezeli ustawa, umowa przewiduje dla o$wiadczenia woli wyméog formy pisemnej to z reguly osoba skladajaca
takie oswiadczenie woli innej osobie musi nie tylko zalozy¢ je nalezytej formie, ale i doreczy¢ oryginal pisma
adresatowi. Sad Najwyzszy motywuje to stanowisko wzgledem ochrony intereséw adresata o§wiadczen woli, ktory od
razu powinien mie¢ pewno$¢ czy i w jakiej tresci oSwiadczenie woli zostalo zlozone oraz powinien méc dysponowaé
dokumentem obejmujgcym tres$¢ tego o§wiadczenia woli ( por. uchwata (7) z dnia 20.02.1967r, III CZP 88/66).

Nalezy podzieli¢ ustalenia Sadu pierwszej instancji, ze powod nie zaoferowal zadnego dowodu ,ktéry w sposéb
jednoznaczny i niebudzacy watpliwoéci wykazal by, ze dokument porozumienia w oryginale podpisany przez osoby
umocowane do reprezentacji powodowej spolki zostal skutecznie doreczonym pozwanemu , gdyz do zawarcia
kontraktu na podstawie art. 78 k.c. wystarczy wymiana dokumentéw, z ktérych kazdy obejmuje $§wiadczenie woli
jednego z kontrahentow i jest przez niego podpisany. Powyzsze mialo istotne znaczenie ,albowiem strony zastrzegly w
nim ,Ze niniejsze porozumienie wchodzi w zycie z dniem jego podpisania. Poza tym powo6d sam wskazywal w pozwie,
iz faktury , po dacie 16.05.2013r wystawial nadal na rzecz (...) sp. z 0.0., a nie pozwanego, co znalazlo potwierdzenie
w zeznaniach §wiadkéw T. T. i M. M..

Nie mozna rowniez przyjac ze powdd wykazal przedstawionymi dowodami, aby strony procesu wigzala umowa najmu
o tresci i warunkach ,jak umowa najmu z dnia 08.02.2011r , szczegdblnie , ze do jej zawarcia jak juz podniesiono,
potrzebna byta pisemna zgoda powoda, ktéra nigdy nie dotarta do pozwanego. Niniejszego nie mozna wywie$¢ réwniez
z faktu wplacenia przez pozwanego kaucji.

W zakresie zarzutu naruszenia art. 123 kc to nalezy podnie$é, iz pozwany zglosil zarzut potracenia na wypadek
uznania przez sad zasadno$ci roszczenia zaré6wno co do zasady i do wysokoséci. W zwigzku z tym nalezy uznaé ,ze
pozwany zglosil tzw. zarzut ewentualny potracenia. Niniejsze powoduje, ze w tym przypadku pozwany nie twierdzil,
iz wierzytelnoé¢ powoda zostala umorzona przez potracenie poniewaz potrgcenia na razie nie dokonat i na razie
nie dokonuje. Pozwany zaprzecza istnieniu dochodzonej wierzytelnoSci z innych wzgledéw. Gdyby jednak Sad nie
podzielil oceny pozwanego co do braku zasadnoSci roszczenia powoda, pozwany wnosi o oddalenie powodztwa ze
wzgledu na umorzenie wierzytelnosci przez potracenie. Wydawac by sie moglo, ze o§wiadczenie o potraceniu zostaje
zlozone pod warunkiem zawieszajacym, iz sad uzna roszczenie przeciwnika za uzasadnione.

W rzeczywistosci jednak potracenie nie jest uzaleznione od warunku w rozumieniu art. 89 k.c., lecz od spehienia
pierwszej przeslanki ustawowej potracenia jaka jest wzajemno$¢é roszczen. Podniesienia zarzutu ewentualnego nie
wplywa na postepowanie tak dlugo, jak dlugo sad nie uzna roszczenia powoda zasadne; sad rozpoznaje wiec
sprawe, jakby zarzut nie zostal zgloszony. Dopiero stwierdzenie zasadno$ci powodztwa oznacza spelnienie przestanek
potracenia, i tym samym czyni aktualnym o§wiadczenie pozwanego. Sformulowanie zarzutu ewentualnego potracenia
juz w sprzeciwie od nakazu zaplaty chroni zainteresowanego wierzyciela przed negatywnymi skutkami uplywu
terminu do zglaszania zarzutéw ( por. M. Pyziak —Szafnicka, Potracenie w procesie cywilnym , wyd. Zakamycze, 2002,
str. 239-240). Powyzsze rozwazania obrazuja, dlaczego sad pierwszej instancji nie ocenial zZlozonego przez pozwanego
w toku procesu zarzutu potracenia i o§wiadczenia o potraceniu; szczegblnie, ze sam pozwany podnoszac ten zarzut
wprost stwierdzil ze zlozone o§wiadczenie o potraceniu nie stanowi przez pozwanego uznania roszczenia powoda , a
jedynie powinien by¢ traktowany jako Srodek obrony pozwanego w procesie.



Z tych tez wzgledu przedmiotowy zarzut apelacji nie mégl by¢ uwzgledniony.

W zakresie zarzutu apelacji dotyczacego naruszenia art. 659 ke w zw. z art. 876 kc wypada podnie$é, ze poreczenie
jest umowa konsensualng . K. tej umowy to oznacza ze dochodzi do skutku przez zgodne o$wiadczenia woli stron tj.
poreczyciela i wierzyciela. Powdd na zadnym etapie procesu nie podnosil ,iz strony zawarly umowe poreczenia.

Nalezy wiec zauwazy¢, ze okolicznoSci faktyczne przytoczone przez powoda okreslaja granice roszczen ,wynikajacych
z tych okoliczno$ci; sadowi nie wolno zasadzic czegokolwiek na podstawie innego stanu faktycznego niz ten ktory jest
podstawa powodztwa; natomiast wskazanie okoliczno$ci faktycznych majacy stanowic¢ podstawe roszczenia nalezy
wylgcznie do powoda i ani pozwany ani sad nie moze tych okoliczno$ci korygowac ( por. orz. SN z dnia 2.05.1957, II
CR 05/57, wyrok SN z dnia 2.12.2010r, II PK 131/10, wyrok SN z dnia 15.05.2013r, III CSK 268/12,post. SN z dnia
19.12.2000r, V CKN 1790/00). Poza tym, obowiazkiem powoda jest tak precyzyjne okreélenie podstawy faktycznej
zadania by mozna byto jednoznacznie okresli¢ jaka ma ono podstawe prawna. Jest to konieczne w celu podjecia przez
pozwanego stosownej obrony oraz w celu zakresSlenia przez sad granic rozstrzygania sprawy ( por. wyrok SN z dnia
11.12.2009r, V CSK 180/09).

Powyzsze rozwazania powoduja , Ze brak jest jednoznacznych twierdzen obu stron, dowodéw , ktére by pozwolily na
przyjecie , ze doszlo miedzy stronami procesu do zawarcia umowy poreczenia . Nalezy zauwazy¢ , ze dowod w postaci
pisma powoda z dnia 14.07.2014r ( k- 74) zostal zawnioskowany przez pozwanego w sprzeciwie od nakazu zaplaty
na inne okolicznosci , niz te , ktére w chwili obecnej dowie$é skarzacy. Z tredci za$ protokotu rozprawy przed Sadem
Rejonowym brak jest jakiejkolwiek wzmianki o podniesieniu przez powoda w/w okolicznoéci. Poza tym w aktach
sprawy zalegaja dowody w postaci pism strony pozwanej z dnia 02.07.2014r i z dnia 14 .07.2014r z ktérych wynika ,
Ze strona pozwana zanegowala fakt swojej odpowiedzialnoéci za dlugi najemcy; za$ przy interpretacji zapisu par 2 pkt
3 w/w porozumienia nalezy mie¢ na uwadze tres¢ art. 878 kc.

Z tych tez wzgledow apelacje powoda oddalono po myséli art. 385 kpc.

Orzeczenie o kosztach procesu znajduje uzasadnienie w tresci art. 98 par 1, 3 kpci 99 kpc i 108 kpc.



