Sygn. akt X Ga 343/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 grudnia 2012 .

Sad Okregowy we Wroclawiu X Wydzial Gospodarczy w nastepujacym skladzie:
PrzewodniczacySSO E. G.

SedziowieSO Anna Goérna (spr.)

SR (del.) K. Z.

Protokolant Dominiki Olbert

po rozpoznaniu w dniu 22 listopada 2012 r., we W.
na rozprawie

sprawy z powddztwa Z. D.

przeciwko (...) Sp.zo0.0. we W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroclawiu z dnia 27 czerwca
2012 1., sygn. akt IV GC 45/10.

I. oddala apelacje;
I1. zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 9o zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt XGa 343/12

UZASADNIENIE

Dnia 5 stycznia 2010 r. powdd Z. D. zlozyt pozew przeciwko (...) spdlce z 0.0. we W. o ustalenie, Ze dnia 1 sierpnia 2006
r. powod zawarl z pozwang ustng umowe najmu, na mocy ktorej strona pozwana wynajela powodowi powierzchnie

handlowa w Centrum Handlowo — Ustlugowym (...) we W. — boks o powierzchni 12,70 m®, oznaczony numerem
89 wraz z prawem do korzystania z zaplecza socjalnego hali wyposazonego w WC, pomieszczenie socjalne oraz
pomieszczenie do mycia pojemnikéw i do skladowania opakowan zwrotnych wraz z prawem do nieograniczonego
korzystania z pojemnikéw na $mieci wywozonych we wlasnym zakresie przez wynajmujacego, oraz ustalenie, ze na
mocy ustnej umowy najmu stoiska nr 89 z 1 sierpnia 2006 r. powdd zobowigzany byl do comiesiecznego uiszczania

na rzecz strony pozwanej czynszu najmu w wysokoéci 19 z} netto za 1 m* powierzchni handlowe;j stoiska, tj. 241,30

z} netto (294,39 zl brutto) miesiecznie oraz oplaty eksploatacyjnej w wysokosci 40 z} netto za 1 m® powierzchni
stoiska, tj. 508 zl netto (619,76 zl brutto) miesiecznie za okres od sierpnia 2006 r. do pazdziernika 2006 r., 35 zi

netto za 1 m> powierzchni stoiska, tj. 444,50 zl netto (542,29 z} brutto) miesiecznie za okres od listopada 2006 r.
do dnia rozwigzania umowy najmu, ustalenie, ze ustna umowa najmu stoiska nr 89 z 1 sierpnia 2006 r. zostala
przez powoda zawarta z pozwang spo6lka na czas nieoznaczony poczynajac od dnia 1 sierpnia 2006 r., ustalenie, ze
laczaca strony ustna umowa najmu stoiska nr 89 z 1 sierpnia 2006 r. ulegla rozwiazaniu w dniu 31 maja 2009 r.
na skutek wypowiedzenia dokonanego przez powoda w dniu 27 kwietnia 2009 r., jak réwniez zasadzenie od strony



pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego i
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. W uzasadnieniu powdd wskazal, ze pozwana spo6tka jest wlascicielem Centrum
Handlowo — Ustlugowego (...). Nastepnie ustalono, ze lgczaca pozwanag z P. J. (1) umowa wynajmu stoiska nr 89 ulegnie
rozwigzaniu z dniem 31lipca 2006 1., a pozwana zawrze z powodem kolejng umowe wynajmu tego stosika od 1 sierpnia
2006 r. Strony otrzymaly od pozwanej sp6tki wzoér umowy przelewu praw i obowiazkéw z 31 lipca 2006 r., a powdd
powiadomil strone pozwang o fakcie jej zawarcia pismem z dnia 2 sierpnia 2006 r. W ocenie powoda strony uzgodnily
zaré6wno przedmiot najmu oraz wysoko$¢ czynszu i oplat eksploatacyjnych, okreélajac je na poziomie wlasciwym dla
inwestorow zewnetrznych, zatem doszlo do zawarcia ustnej umowy najmu. Dodatkowo powdd zaznaczyl, ze strona
pozwana nie kwestionowala istnienia ustnej umowy najmu stoiska nr 89, przez caly okres trwania umowy wystawiala
powodowi faktury VAT opiewajace na czynsz i oplaty eksploatacyjne z tego tytulu oraz przyjmowala te naleznosci.
Strona pozwana w styczniu i lutym 2008 r. préobowala wymusi¢ na powodzie podpisanie nowej, pisemnej wersji
umowy najmu stoiska z datg wsteczng od 31 grudnia 2006 r., zawierajaca niekorzystne dla powodowa postanowienia.
Pomimo, iz powo6d nie podpisal nowej wersji umowy, z uwagi na fakt, iz strony lgczyla juz ustna umowa najmu
stoiska nr 89 na uzgodnionych wczesniej warunkach, strona pozwana wystawita powodowi faktury korekty do faktur
opiewajacych na czynsz i oplaty eksploatacyjne za okres od 1 sierpnia 2006 r. do 28 lutego 2008 r.

Na zakonczenie powodd wskazal, iz w dniu 26 lutego 2009 r. wypowiedzial umowe najmu stoiska nr 89 z zachowaniem
jednomiesiecznego terminu wypowiedzenia. Wypowiedzenie to zostalo jednak przez strone pozwang uznane za
bezskuteczne. Ostatecznie pismem z dnia 27 kwietnia 2009 r. wypowiedzial ustng umowe najmu stoiska nr 89 z
zachowaniem jednomiesiecznego terminu wypowiedzenia, wskutek czego umowa ulegla rozwigzaniu z dniem 31 maja
2009T.

Dnia 3 marca 2010 r. strona pozwana ztozyta odpowiedZ na pozew, co do ktérej orzeczono zwrot na podstawie art.
479 (9) k.p.c.

Wyrokiem z dnia 27 czerwca 2012 r. Sad Rejonowy uwzglednil w caloéci zadanie pozwu, tj. co do ustalenia zawarcia
miedzy stronami ustnej umowy najmu na wyszczeg6lnionych warunkach oraz jej wypowiedzenia.

Orzeczenie powyzsze Sad Rejonowy opart na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

Strona pozwana byla reprezentowana w nastepujacy sposob: w okresie od dnia 24 pazdziernika 2001 r. do dnia 26
listopada 2002 r. jednoosobowo; w okresie od 27 listopada 2002 r. do dnia 20 wrzesnia 2004 r. czterech czlonkow
zarzadu lacznie, a w sprawach nie przekraczajacych kwoty 1.500 Euro prezes zarzadu i czlonek zarzadu; w okresie od
dnia 21 wrze$nia 2004 r. do dnia 18 kwietnia 2006 r. trzech czlonkoéw zarzadu; od dnia 19 kwietnia 2006 r. do chwili
obecnej dwoch czlonkdéw zarzadu lacznie, a w sprawach przekraczajacych kwote 50.000 Euro wymagana jest uchwata
zgromadzenia wspdlnikow.

Dnia 24 lutego 2003r. pozwana (Wykonaweca), reprezentowana przez 4 cztonkéw zarzadu zawarta z P. J. (1) (Inwestor)
umowe inwestycyjng nr 20/03. Wykonawca o$§wiadczyl, ze przystgpi do realizacji Centrum Handlowo — Ustlugowego

(...) (§1 umowy). Strony zobowigzaly sie do zawarcia umowy najmu stoiska o pow. 12 m* nr P61, przeznaczonego
na dzialalno$¢ gospodarcza Inwestora. Przyrzeczona umowa najmu zostanie zawarta na czas okreSlony, tj. do dnia
splaty przez Wykonawce Inwestorowi pozyczki na zasadach opisanych w dotyczacej jej umowie, za$ po tej dacie
przeksztalci sie ona w umowe nieodplatnego uzytkowania powierzchni handlowej wiazacej strony na okres wskazany
w §6 umowy (§2 umowy). Strony postanowily, ze na zabezpieczenie przyrzeczenia zawarcia umowy Inwestor wplaci

nie oprocentowang kaucje gwarancyjng w kwocie 150 zt za m” stoiska (§3 umowy). Na potrzeby inwestycji Inwestor
zobowigzal sie do udzielenia Wykonawcy 11 pozyczek w lacznej kwocie 30.000z} netto oprocentowanych w wysokosci
1% w skali rocznej (§4 umowy). Zasady splaty pozyczki szczegdlowo okresli miala umowa pozyczki. Po dokonaniu
splaty pozyczki i przeksztalceniu sie przyrzeczonej umowy najmu w umowe nieodplatnego uzytkowania powierzchni
handlowej Wykonawca bedzie obcigza¢ Inwestora wylacznie kosztami eksploatacyjnymi obiektu. Za uzytkowanie

powierzchni stoiska Inwestor zobowigzuje sie placié koszty eksploatacyjne w kwocie do 59 7} netto za m”* powierzchni
oraz naleznoSci za energie elektryczna i wode wedtug faktycznego zuzycia oraz za inne media (§5 umowy). Wykonawca



zobowiazal sie nie rozwiazywaé umowy z Inwestorem przez lat 10 tj. na czas, na jaki zostala zawarta umowa dzierzawy
z Gming W., a w razie jej przedtuzenia zobowiazuje sie do przedluzenia umowy najmu na taki sam okres (§6 umowy).

Dnia 28 pazdziernika 2003r. strona pozwana (Pozyczkobiorca), reprezentowana przez 2 czlonkéw zarzadu, zawarla
z P. J. (1) (Pozyczkodawca) umowe pozyczki, na podstawie ktérej P. J. (1) udzielil stronie powodowej pozyczki w
kwocie 36.600zl na cele zwiazane z budowa Centrum Handlowo — Uslugowego (...) (§1 umowy). Pozyczka zostala
udzielona w dniu zawarcia umowy, a oprocentowanie ustalono na 1% w skali rocznej. Strony postanowily, ze splata
pozyczki nastapi w ratach, ktérych terminy platnosci i wysokoSci odpowiadac¢ beda wysokoSci obciazen naleznych
Pozyczkobiorcy od Pozyczkodawcy z tytulu czynszu najmu powierzchni handlowej na wzniesienie ktorej pozyczka
zostata udzielona, w drodze przedstawienia Pozyczkobiorcy przez Pozyczkodawce, po otrzymaniu faktury obejmujacej
swoim zakresem czynsz najmu, naleznosci z tytulu splaty pozyczki, do potracenia.

Dnia 14 grudnia 2005r. strona pozwana (Wynajmujacy), reprezentowana przez 2 cztonkéw zarzadu, zawarla z P. J.
(1) (Najemca) umowe najmu. W wykonaniu obowiazkéw wynikajacych z umowy inwestycyjnej Wynajmujacy wynajat
Najemcy powierzchnie handlowa — boks o pow. 12,70m” nr 89. Umowa zostala zawarta na czas okreslony tj. do dnia
31 grudnia 2012r. Strony ustalily czynsz najmu na kwote 29,76z} + 22% VAT za 1m”. Nadto Najemca zobowigzal sie

do uiszczania oplaty eksploatacyjnej w kwocie 59zt + 22% VAT za 1m”. Umawiajacy sie postanowili, ze z uwagi na
partycypacje Najemcy w kosztach budowy obiektu w ramach udzielonej Wynajmujacemu pozyczki do czasu jej splaty,
strony dopuszczaja mozliwo$c¢ regulowania czynszu najmu w drodze przedstawiania przez Najemce Wynajmujacemu,
po otrzymaniu faktury obejmujacej swoim zakresem czynsz najmu za dany miesiac jego trwania, naleznoé¢ z tytulu
splaty pozyczki w wysokosci kazdorazowo odpowiadajacej kwocie czynszu w doreczonej mu fakturze, do potracenia
— az do momentu calkowitej splaty pozyczki wraz z odsetkami (§2 umowy).

Dnia 31 lipca 2006 r.. powod zawarl z P. J. (1) umowe przelewu calo$ci praw i obowigzkdéw wynikajacych z tytulu
zawartej przez P. J. (1) ze strong pozwana umowy inwestycyjnej z dnia 24 lutego 2003 r., w szczegblnoSci uprawnienie
do objecia powierzchni handlowej tj. stoisko nr 89 za kwote 35.000 zl. Dnia 2 sierpnia 2006r. pow6d poinformowat
strone pozwang o zawartej umowie.

Dnia 8 lutego 2008r. powod zawarl z P. J. (1) umowy przelewow praw i obowiazkéw. Umowy zostaly zawarte w celu
potwierdzenia przeniesienia na powoda wszystkich praw i obowiazkéw wynikajacych z umowy wynajmu powierzchni
handlowej z dnia 14 grudnia 2005r. i z umowy pozyczki z dnia 28 paZzdziernika 2003r. laczacych strone pozwana z P. J.
(1), ktore dokonane zostalo w formie ustnej w dniu 31 lipca 2006r., a w dniu zawarcia umoéw potwierdzone na pi$mie.

Z tytulu laczacej strony umowy dotyczacej stoiska nr 89 w okresie od sierpnia 2006 r. do pazdziernika 2006 r. strona
pozwana obcigzala powoda comiesiecznie fakturami VAT z tytutu oplat eksploatacyjnych w kwocie 40 z} netto za 1 m*
i z tytulu czynszu najmu w kwocie 19 zI netto za 1 m>, oraz w okresie od listopada 2006 r. do lutego 2008 r. fakturami
VAT z tytulu oplat eksploatacyjnych w kwocie 35 zl netto za 1 m® i z tytutu czynszu najmu w kwocie 19 z netto za 1

m®. Powdd uregulowal je w caloéci.

Powod korzystal z tytulu wigzacej strony umowy najmu z boksu o powierzchni 12,70 m®, oznaczonego numerem
89 wraz z prawem do korzystania z zaplecza socjalnego hali wyposazonego w WC, pomieszczenie socjalne oraz
pomieszczenie do mycia pojemnikéw i do sktadowania opakowan zwrotnych wraz z prawem do nieograniczonego
korzystania z pojemnikéw na $§mieci wywozonych we wlasnym zakresie przez wynajmujacego

Strona pozwana kilkakrotnie prébowala przymusi¢ powoda do podpisania umowy najmu o warunkach jak dla
inwestorow zewnetrznych, mniej korzystnych niz te, z ktérych powdd faktycznie korzystal. Powdd nie wyrazal zgody
na podpisanie takiej umowy.



Na skutek wypowiedzenia dokonanego przez powoda w dniu 27 kwietnia 2009 r. }aczaca strony umowa najmu ulegla
rozwigzaniu w dniu 31 maja 2009 r. Nadto powod od czerwca 2009 r. nie korzysta ze stoiska nr 89, pozwany jednak
nadal obcigza go z tego tytulu oplatami eksploatacyjnymi

Kolejno wystawiane poczynajac od czerwca 2009 r. faktury powdd zwracal stronie pozwanej wskazujac, ze robi to z
powodu rozwigzania umowy stron.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal, iz powddztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w caloéci.
W uzasadnieniu wskazal, Ze w jego ocenie nie ma watpliwoSci, ze strony lgczyla umowa najmu. Polozono nacisk,
ze w dniu 1 sierpnia 2006 r. powdd przystapit do korzystania z bedacego przedmiotem sporu boksu, z czego strona
pozwana zdawala sobie sprawe. Pozwana naliczala czynsz i oplaty eksploatacyjne zwigzane z uzywaniem stoiska nr 89,
powdd za$ faktury przyjmowal, akceptowal oraz optacal. Sad zaznaczyl, iz zaréwno powdd jak i pozwana, traktowali
siebie jak strony stosunku najmu, tak sie tytutowaly oraz powolywaly sie na wynikajace ze stosunku najmu obowiazki
iuprawnienia. Strona pozwana nie podejmowala zadnych czynnoéci zmierzajacych do zaprzestania korzystania przez
powoda z jej powierzchni handlowych, przeciwnie: wielokrotnie wzywala powoda do zawarcia umowy najmu w formie
pisemne;j.

W niniejszej sprawie caloksztalt sytuacji i okolicznos$ci prowadzi do wniosku, ze do zawarcia umowy najmu doszlo
przez fakty konkludentne. Strona pozwana co miesiac wystawiata faktury VAT obciazajace powoda z tytulu najmu
stoiska nr 89 w Centrum oraz optat eksploatacyjnych, powod uzywal pomieszczenia, prowadzit w nim dziatalno$c¢
gospodarcza, uiszczal rowniez wynikajace z wystawionych faktur kwoty. W ocenie Sadu Rejonowego strony uzgodnily
wszystkie przedmiotowo istotne warunki umowy najmu, powdd uzywal stoisko i zgodnie z wystawianymi przez strone
pozwang fakturami VAT uiszczal nalezny czynsz. Wysoko$¢é uméwionego czynszu nie byla watpliwa, wynajmujacy
wystawial faktury opiewajace na umowione kwoty, najemca nalezno$ci te uiszczal. Tre$¢ przedlozonych faktur -
wedhlug Sadu I instancji - §wiadczy o tym, ze powdd zobowiazany byl do comiesiecznego uiszczania czynszu najmu w

wysokoéci 19 z} netto za 1 m® powierzchni handlowej stoiska oraz w okresie od sierpnia 2006 r. do pazdziernika 2006
r. oplaty eksploatacyjnej w wysoko$ci 40 z} netto za 1 m* powierzchni stoiska. W okresie od listopada 2006 r. do maja

2009 r. oplata eksploatacyjna zostala jednostronnie przez pozwanego obnizona do 35 zt netto za 1 m®. Wobec braku
akceptacji ze strony powoda nie powiodly sie natomiast proby pozwanego podwyzszenia wysoko$ci tych §wiadczen.

Sad Rejonowy podkreslil, iz wobec braku ustalen stron w przedmiotowym zakresie jak i wobec braku formy pisemnej
umowy uznaé nalezy, iz wiazacy strony stosunek byl stosunkiem najmu zawiazanym na czas nie oznaczony (art.
660 k.c.). Przedmiotowa umowa zostala skutecznie rozwigzana na skutek dokonanego, z zachowaniem terminu
przewidzianego w art. 673 k.c., wypowiedzenia przez najemce w dniu 277 kwietnia 2009 r., zatem wszelkie obcigzenia
dokonywane przez wynajmujacego po tej dacie z tytulu czynszu i oplat eksploatacyjnych dokonywane byly bez
podstawy prawne;j.

Sad Rejonowy wskazal rowniez, iz treSci stosunku prawnego laczacego strony niniejszego procesu nie mozna wywodzic¢
Z Umowy najmu zawartej przez strone pozwana z P. J. (1), ktéry nastepnie umowa z dnia 8 lutego 2008 r. przeniost
wynikajace z niej prawa i obowigzki na powoda. Umowa najmu zawarta w dniu 14 grudnia 2005 r. zostala podpisana
przez 2 czlonkoéw zarzadu strony pozwanej, ktora w okresie jej podpisywania powinna by¢ reprezentowana przez
3 czlonkow zarzadu dzialajacych lacznie. W mysl art. 38 k.c. osoba prawna dziala przez swoje organy w sposéb
przewidziany w ustawie i w opartym na niej statucie, a zgodnie z art. 58 § 1 k.c. czynno$¢ prawna sprzeczna z
ustawa albo majaca na celu obej$cie ustawy jest niewazna. Umowa najmu z dnia 14 grudnia 2005r. zostala podpisana
niezgodnie z zasadami reprezentacji obowigzujgcymi u strony powodowej, dlatego jest niewazna zgodnie z art. 38
k.c. w zw. z art. 58 k.c. W rezultacie stosunki prawne laczgce strony procesu - zdaniem Sadu nie mozna oceniaé na
podstawie umowy najmu z dnia 14 grudnia 2005 r.

Z tych samych przyczyn umowa cesji zawarta przez powoda z P. J. co do umowy pozyczki z dnia 28.10.2003 r. nie
mogta wywola¢ skutku, skoro umowa pozyczki z dnia 28.10.2003 r. byta niewazna w zwiazku podpisaniem jej zamiast



przez czterech, jedynie przez dwoch czlonkéw zarzadu. Sad I instancji uznal, ze jedyna prawidlowo podpisana przez
pozwanego umowa z P. J. byla umowa inwestycyjna i dlatego wylacznie jej cesja byla skuteczna. Nie mialo to jednak
wplywu na zakres praw i obowiazkéw stron zwigzanych z korzystaniem ze stoiska nr 89. Obowigzkéw stron co do
umowy najmu nie mozna natomiast wywodzi¢ z niewaznych umoéw.

W tej sytuacji Sad Rejonowy przyjal, Ze zawartg przez strony przez czynnoSci faktyczne umowe najmu nie mozna
traktowaé jako umowe na czas okre$lony. Wprawdzie pozwany uwazal, iz tak wlasnie jest, ale stanowisko powoda w
tej kwestii byto odmienne, a to powoduje, Ze przy braku zgody stron na zwigzanie tg umowg na czas okreslony, nalezy
stosowac ogodlne reguly uméw najmu. Dlatego umowe stron Sad uznal za umowe zawarta na czas nieokreslony.

Powolujac sie na powyzsze Sad I instancji stwierdzil, ze umowa najmu wigzaca strony mogla by¢ rozwigzana jedynie
za trzymiesiecznym wypowiedzeniem i tak sie stalo. Zaznaczyl, iz wprawdzie powdd pismem z dnia 26.02.2009
r. oSwiadczyl, ze okres wypowiedzenia wynosi 1 miesiac, ale skutek w postaci jej rozwigzania nastgpit dopiero po
uplywie ustawowego okresu wypowiedzenia. Ponowne jej wypowiedzenie pismem z dnia 27.04.2009 r. §wiadczy
jedynie o podtrzymywaniu woli rozwigzania umowy najmu stoiska nr 89. W tym stanie rzeczy Sad Rejonowy przyjal,
iZ omawiana umowa najmu rozwigzana zostata zatem dnia 31.05.2009 r.

Powolujgc sie na zaprezentowane argumenty Sad uznal zadanie pozwu za uzasadnione, co znalazlo wyraz tresci
wyroku. Natomiast orzeczenie o kosztach zostalo oparte na podstawie art. 98 k.p.c.

Od powyzszego wyroku apelacje wywiodla strona pozwana zaskarzajac go w caloSci i wnoszac o jego zmiane
poprzez oddalenie powodztwa a ewentualnie uchylenie orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Rejonowemu. JednoczeSnie wniosla o zasadzenie kosztow postepowania za obie instancje. Apelujgca
wyrokowi zarzucila niewyjas$nienie wszystkich okolicznosci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy wskutek
naruszenia przepisow postepowania (art. 217 § 1i § 2 k.p.c., art. 227 k.p.c. i art. 232 k.p.c.), ktére moglo mie¢ istotny
wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

a) naruszenie przepisu art. 189 k.p.c. w sytuacji, gdy powdd nie wykazal istnienia interesu prawnego w wytoczeniu
powodztwa,

b) naruszenie przepisu art. 227 k.p.c. poprzez nie przesluchanie strony pozwanej na okoliczno$¢ wyja$nienia istotnej
okolicznos$ci dla wyjasnienia sprawy - istnienia zgodnej woli zawarcia umowy najmu powierzchni handlowej w
Centrum Handlowym (...),

¢) naruszenie przepisu art. 328 § 2 k.p.c. przez pominiecie istotnej cze$ci zebranego materialu dowodowego - w postaci
o$wiadczen skladanych przez powoda odno$nie rozwigzania umowy z pozwana sp6ika nie odnoszaca sie do umowy,
ktodrej istnienia lub nieistnienia domagal sie pow6d w niniejszym postepowaniu,

d) naruszenie przepisu art. 512 § 2 pkt. 2 poprzez bledne ustalenie stanu faktycznego w zakresie spelnienia wymogow
dla skutecznej zmiany podmiotu po stronie dtuznika, poniewaz dla przejscia jakichkolwiek praw i obowigzkéw z P. J.
(1) na Z. D. konieczna byla zgoda Spolki (...), a takowa nie zostala skutecznie udzielona,

e) naruszenie art. 65 k.c. poprzez uznanie, iz istniala zgodna wola stron co do nawigzania nowej umowy najmu
pomiedzy powodem i pozwanym w sytuacji, gdy Spotka (...) nie zlozyla takiego o§wiadczenia a w postepowaniu przed
Sadem I Instancji nie wykazano zadnym dowodem istnienia takiej woli.

W granicach podniesionych zarzutéow Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Wskaza¢ nalezy, iz apelacja w caloSci zostala oparta na zapisach umowy zawartej pomiedzy pozwang a P. J. (1) i w
oparciu o wynikajace stad prawa i obowigzki, apelujaca wycigga konsekwencje prawne dla Z. D. - tj. zwigzanie umowa



terminowa na czas okre$lony do dnia 31 grudnia 2012 r. Nadto pozwana jako apelujaca zarzucila brak legitymacji do
wytoczenia powbddztwa ustalajacego, z uwagi na brak podstaw do ustalenia zawarcia z powodem ustnej umowy najmu.

W ocenie apelujacej zasadniczg kwestia wymagajaca wyjasnienia jest ustalenie czy umowa najmu z dnia 14 grudnia
2005 r. wygasla lub mogla zostaé skutecznie wypowiedziana przez powoda.

Wobec powyzszego zaznaczy¢ nalezy, iz strona powolanej przez apelujaca umowy nie byl powoéd - Z. D. lecz P. J. (1). Z
tej tez przyczyny - stanowisko apelujacej do wywodzenia skutkéw prawnych z umowy, ktorej postanowieniami powod
nie byl zwigzany, gdyz nie byl jej strong nalezy uznaé za bledne. Powigzanie trzech uméw: inwestycyjnej, pozyczki i
najmu oraz wynikajgcy z nich dlugoterminowy charakter mogl obcigzaé jedynie strone tych umoéw, ktorg byt P. J. (1).

W tym miejscu wspomnieé nalezy, iz do akt sprawy zostaly zalgczone takze umowy przelewu praw i obowigzkéw
zawarte pomiedzy powodem a P. J. (1), a ktore to dotyczyly przelewu calo$ci uprawnien i zobowiazan wynikajacych
z umowy inwestycyjnej z dnia 24 lutego 2003 r., umowy pozyczki z dnia 28 pazdziernika 2003 r. oraz umowy najmu
powierzchni handlowej z dnia 14 grudnia 2005 r. ktérych stronami byli P. J. (1) i strona pozwana.

Polozy¢ jednak nacisk nalezy, iz Sad odwolawczy uznal tak okreslone umowy za nie zawarte. Juz sama strona pozwana
w apelacji - zreszta prawidlowo uznala, ze P. J. (1) nie mog} skutecznie przenies¢ na powoda praw i obowiazkow
wynikajacych z umowy najmu, albowiem umowa dwustronnie zobowigzujaca wymaga zgody drugiej strony, tj. (...)
na co ta jednak nie wyrazila zgody.

Podkreslié trzeba, ze jedynie przelew wierzytelnoSci - zgodnie z art. 509 k.c. nie wymaga zgody dluznika, jednakze gdy
umowa zawiera rowniez przelew zobowigzan, czyli przejecie dlugu wymagana jest obligatoryjnie zgoda wierzyciela.
Brak zgody powoduje, ze umowe uwaza sie za nie zawarta - art. 521 § 1 k.c. Co wiecej dla skutecznosci umowy
o przejecie dlugu wymagana jest forma pisemna pod rygorem niewaznosci. To samo dotyczy zgody
wierzyciela na przejecie dltugu - art. 522 k.c.

Majac zatem na uwadze takie zapisy zwrdci¢ uwage trzeba, ze zaréwno cesja praw i obowigzkdéw wynikajgcych z umowy
najmu jak i pozyczki zostala zawarta w formie pisemnej dopiero 8.02.2008 r. stad zobowigzania z nich wynikajgce dla
powoda mogly rodzi¢ skutek dopiero od tej daty. Nie zmienia to jednak faktu, ze brak jest pisemnej zgody wierzyciela
tj. (...) dlatego umowy te (przynajmniej w zakresie przenoszacym obowiazki z P. J. (1) na powoda) uwazac nalezy
za niezawarte. Tak dokonana ocena stanowi o dalszych konsekwencjach a mianowicie o braku podstawy prawnej dla
twierdzenia, aby zapisy umowy najmu zawartej w dniu 14 grudnia 2005 r. przez P. J. (1) ze strong pozwana rodzily
wyrazone w niej obowiazki dla powoda - Z. D. (m.in. co do czasu jej obowigzywania).

Biorgc powyzsze pod uwage nie mogl ostac sie zarzut naruszenia art. 189 k.p.c. dotyczacy tego, iz po stronie powoda nie
istnial interes prawny w zadaniu ustalenia zwigzania stron niniejszego procesu umow3a ustng z dnia 1 sierpnia 2006
r., skoro pozwana wyciggala dla niego negatywne konsekwencje z innej umowy zawartej przez nig z P. J. (1) w dniu
14.12.2005 r. Réwniez bez zadnych watpliwoSci istnial interes prawny w ustaleniu wyga$niecia umowy ustnej z dnia
1 sierpnia 2006 r., bowiem pozwana obcigzala powoda zobowigzaniami finansowymi w oparciu o0 umowe terminowa,
ktorej strong powod nie byl

W dalszym zakresie Sad odwolawczy zaznacza, iz na uwadze nalezy mie¢ dalej idgce zachowania faktyczne
polegajace na tym, ze powdd w rzeczywistoSci rozpoczal od sierpnia 2006 r. korzystanie ze stanowiska nr 89 w
Centrum Handlowym, za$ strona pozwana od sierpnia 2006 r. obciazala go fakturami czynszu najmu oraz oplatami
eksploatacyjnymi, zatem poprzez takie zachowanie stron nie ma podstaw do negowania, iz doszlo do zawarcia
pomiedzy powodem a strong pozwana usinej umowy najmu, z postanowieniami dotyczacymi wysokoSci czynszu w
kwotach wynikajacych z wystawionych przez pozwang faktur (k. 44- 63). Z tego wzgledu zarzut naruszenia art. 65
k.c. nalezy uzna¢ za chybiony, skoro de facto wola strony pozwanej odnoénie postanowien umownych stabilnie byla
wyrazana w fakturach przez okres prawie poéttora roku, za$ faktury co do tredci i wysokoSci oplat byly akceptowane
przez powoda.



Tak dlugi okres wzajemnej akceptacji ustalen faktycznych pomiedzy strong pozwang a powodem wyrazong przede
wszystkim w ramach czynno$ci konkludentnych oraz w dokumentach rachunkowych wskazuje rowniez na calkowitg
bezzasadno$¢ twierdzen w zakresie aktualnej na dany moment reprezentacji strony pozwanej - zwlaszcza ze wola taka
byla wyrazona z pominieciem formy pisemnej i sprowadzala sie do catkowitej i dlugotrwalej aprobaty dla uzytkowania
stoiska przez powoda.

W dalszej czeéci wskazaé nalezy, iz dla rozstrzygniecia sprawy bez znaczenia pozostaje zarzut apelujacej dotyczacy
faktu, iz w piSmie zawierajacym o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy powod powolywal sie na umowe z dnia 14
grudnia 2005 r. Zwr6ci¢ uwage nalezy, iz powod mogl rozwiazaé jedynie istniejacy stosunek cywilnoprawny, ktérego
strong byt on sam. Skoro zatem Z. D. ani nie zawarl w grudniu 2005 r. umowy najmu na przedmiotowe stoisko, ani
tez od tego momentu umowy nie realizowal (zaczal zajmowac stoisko dopiero od sierpnia 2006 r.), dlatego tez nie
ma watpliwosci, ze wspomniane wypowiedzenie umowy musialo dotyczy¢ innego i skutecznie zawartego kontraktu.
Majac na uwadze, ze powdd uzytkowal stoisko nr 89 za zgoda pozwanej na warunkach finansowych wyrazonych w
fakturach VAT w oparciu o ustng umowe najmu z sierpnia 2006 r., dlatego bezspornie wypowiedzenie umowy dotyczy
wladnie tego stosunku cywilnoprawnego, skoro z tre§ci pisma wyraznie wynika, iz przedmiotem uzytkowania byla
powierzchnia handlowa - stoisko nr 89.

Powolujac sie na powyzsze nie mogl zostaé uwzgledniony zarzut blednej oceny dokonanej w uzasadnieniu
zaskarzonego orzeczenia i w konsekwencji naruszenia przez Sad I instancji art. 328 § 2 k.p.c.

Na zakonczenie wspomnieé trzeba, iz kwestionowanie przez apelujaca terminu zawarcia umowy najmu pozwanej z P.
J. (1) jest bezprzedmiotowa dla merytorycznego rozpoznania niniejszej sprawy, albowiem kontrakt ten nie stanowi
podstawy rozstrzygnieé¢ w sprawie.

Powolujac sie na tak zaprezentowane przez Sad odwolawczy stanowisko wskazaé trzeba, ze apelacja byla catkowicie
bezzasadna. Stanowila ona jedynie nietrafiong polemike z argumentami zawartymi w uzasadnieniu zaskarzonego
orzeczenia. Z tego wzgledu w oparciu o art. 385 k.p.c. podlegala oddaleniu, o czym orzeczono w punkcie I wyroku.

Natomiast rozstrzygniecie o kosztach postepowania (punkt IT wyroku) nastapilo w oparciu o tre$¢ art. 98 k.p.c. oraz
§ 6 pkt 2 w zw. z § 12 ust 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za
czynnoéci radcoéw prawnych majgc na uwadze, ze apelacja zostala oddalona w caloSci.



