Sygn. akt XX GC 1221/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lutego 2015 r.

Sad Okregowy w Warszawie XX Wydzial Gospodarczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Baran

Protokolant: sekretarz sadowy Hanna Nowicka

po rozpoznaniu w dniu 17 lutego 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbddztwa (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciqg w W.
przeciwko (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnosciq w W.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig w W. na rzecz powoda (...) spolki z ograniczona
odpowiedzialnoScia w W. kwote 99.463,11 zt (dziewietdziesiat dziewieé tysiecy czterysta sze$édziesiat trzy zlote
11/100) wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi:

- od kwoty 19.279,50 zl od dnia 16 stycznia 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 1.404,12 zt od dnia 19 kwietnia 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 2.808,24 7} od dnia 19 kwietnia 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 8.691,22 zl od dnia 19 kwietnia 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 12.613,21 zl od dnia 19 kwietnia 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 12.524,28 7z} od dnia 06 maja 2013 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 12.648,54 zl od dnia 06 czerwca 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 12.952,54 z} od dnia 06 lipca 2013 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 12.727,65 zt od dnia 06 sierpnia 2013 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 3.813,81 zt od dnia 06 wrzeénia 2013 roku do dnia zaplaty,

2. zasadza od pozwanego (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w W. na rzecz powoda (...) spolki z
ograniczong odpowiedzialno$cia w W. kwote 8.592 zt (osiem tysiecy pieéset dziewiecdziesiat dwa zlote) tytulem
zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 3617 zl (trzy tysiace sze$cset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego.



SSO Agnieszka Baran

Sygn. akt XX GC 1221/13

UZASADNIENIE

Powod (...) sp. z 0.0. w W. (dalej jako: (...) lub powod) wnibst o zasadzenie na jego rzecz od pozwanej (...) sp. z 0.0.
w W. (dalej jako: spolka (...) lub pozwana) kwoty 82.921,65 zt wraz z odsetkami ustawowymi. Wskazal, ze podstawg
roszczenia jest nalezno$¢ wynikajaca z zawartej przez strony umowy najmu z dnia 21 kwietnia 2011 r. dotyczacej lokalu
oznaczonego nr (...) znajdujacego sie w Centrum Handlowym (...) w W. przy ul. (...). Powdd podnidst, iz pozwana
zostala we wlasciwy sposob poinformowana o dacie i godzinie przekazania lokalu, jednakze nie stawila sie w celu
jego przejecia. Ponadto, jego kontrahent nie przekazal zaréwno kaucji gwarancyjnej ani gwarancji bankowej, aktu
notarialnego zdefiniowanego w punkcie 10.6 umowy najmu, ani umowy ubezpieczeniowej zdefiniowanej w art. 12
umowy najmu. W zwiagzku z powyzszym na podstawie punktu 6.4 umowy powod dokonal jednostronnego przekazania
lokalu. Powo6d wskazal, iz pozwana byta zobowigzana do zaplaty czynszu od dnia otwarcia Centrum Handlowego, co
mialo miejsce 13 marca 2013 r., optat dodatkowych, oplaty koordynacyjnej i optaty promocyjnej (pozew k. 3 — 6) .

Pismem z dnia 30 wrzeénia 2013 r. pow6d dokonal rozszerzenia powddztwa i wniodst o zasadzenie dodatkowo kwoty
16.541,46 zl wraz z odsetkami ustawowymi (pismo powoda k. 83).

W odpowiedzi na pozew spoélka (...) wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz zasadzenie kosztéw procesu w
tym kosztow zastepstwa procesowego. Wedlug pozwanej (...) nie posiada legitymacji procesowej czynnej, z uwagi na
okoliczno$¢, iz wynajmujacym byl inny podmiot, tj. spotka (...) sp. z 0.0., a powdd nie wykazal, aby byl nastepca
prawnym wynajmujacego. Pozwana zaprzeczyla aby laczyla ja z powodem umowa najmu z dnia 21 kwietnia 2011
r. Podniosla réwniez zarzut niewaznoSci umowy najmu z dnia 24 listopada 2008 r. wskazujac na niewlaSciwg
reprezentacje wynajmujacego przy jej podpisywaniu (odpowiedz na pozew k. 105 -107).

W piémie z dnia 13 stycznia 2014 r. powdd wskazal na okolicznoéé, iz pismem z dnia 12 kwietnia 2010 r.
poinformowal pozwana o wstapieniu przez niego w prawa i obowiazki wynajmujacego. Ponadto przedstawil dokument
pelnomocnictwa z dnia 19 maja 2006 r. na okoliczno$§¢ umocowania B. T. do zawarcia umowy najmu z dnia 24
listopada 2008 r. Dodatkowo wedlug powoda, strony trescig aneksu nr (...) do wymienionej umowy potwierdzity, ze
pozostaja stronami niniejszej umowy (pismo powoda k. 123 — 144).

Na rozprawie w dniu 17 lutego 2015 r. pelnomocnik pozwanej podtrzymal swoje stanowisko i dodatkowo odnoszac
sie do stanowiska powoda podniésl, ze w zawartej przez strony umowie najmu nie powolano sie na to, ze B. T.
reprezentuje wynajmujacego jako pelnomocnik, a nadto pelnomocnictwo takie nie jest wymienione jako zalacznik
do umowy najmu. Pelnomocnik pozwanej wskazal, iz B. T. reprezentowala wynajmujacego jako czlonek zarzadu, do
czego nie byla uprawiona wobec obowigzujacej w spoélce dwuosobowej reprezentacji. Powolal sie na tres¢ art. 678 §
1k.c. i wskazal, iz do zmiany wynajmujacego potrzebna jest zgoda najemcy. Podniosl, ze nabywca nieruchomosci nie
wstepuje z mocy prawa w stosunek najmu, gdy zbycie przedmiotu najmu nastepuje w okresie gdy najem jeszcze nie
zaczal obowigzywaé. Powolal sie w tym przedmiocie na tres¢ orzeczenia Sagdu Najwyzszego z dnia 03 lutego 1938 .
IC 1299/37. (k. 159 — 160, 161 — 162)

Na tej samej rozprawie pelnomocnik powoda wskazal, ze umowa i aneksy do niej zostaly podpisane i parafowane przez
P. C.. Pelnomocnictwo zostalo parafowane w ten sam sposob jak wymienione dokumenty, co oznacza, ze stanowilo
ono zalacznik do umowy najmu. Podniosl, iz przedmiotem najmu jest cze$¢ nieruchomosdci zatem przeniesienie
jej wlasnosSci nie wplywalo na tre$¢ tej umowy. Podnidst jednoczesnie, iz aneks nr (...) do wymienionej umowy
zostal podpisany przez koncowego wlasciciela nieruchomosci. Zaprzeczyt aby umowa zostala zawarta pod warunkiem
zawieszajacym (oSwiadczenie pelnomocnika powoda na rozprawie 17 lutego 2015 roku).

Sad Okregowy ustalil, nastepujqgcy stan faktyczny:



Prezes zarzadu spolki (...) sp. z 0.0. w W. — P. R. — jako osoba uprawniona do jednoosobowej reprezentacji spotki
na podstawie aktu notarialnego z dnia 19 maja 2006 r. udzielil B. T. (czlonkowi zarzadu spdétki) pelnomocnictwa.
Umocowanie to obejmowalo upowaznienie do podpisywania umoéw najmu za cene i na warunkach wedlug uznania
pelnomocnika bez ograniczenia czasu trwania umowy lub kwoty czynszu.

okoliczno$é bezsporna (pelnomocnictwo notarialne k. 141 - 143)

W dniu 24 listopada 2008 r. (...) sp. z 0.0. w W. (jako wynajmujacy) zawarla z pozwang dzialajaca woéwczas pod firma
(...) sp. z 0.0. (jako najemcg) umowe najmu. W tresci umowy wskazano, iz reprezentantem wynajmujacego jest B.
T., nalezycie w tym celu umocowana. Wskazano réwniez, ze aktualny odpis z KRS stanowi zalacznik 1 do niniejszej
umowy. W imieniu pozwanej spotki umowe podpisal P. C., nalezycie umocowany; aktualny odpis z KRS stanowil
zalacznik (...) do tej umowy. Wynajmujacy o$wiadczyl, ze jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej potozonej w W.
przy ul. (...) na ktoérej wybudowane zostanie Centrum Handlowe (...). Przedmiotem umowy byt lokal uzytkowy, za
ktory najemca zobowiazal sie do wnoszenia oplaty czynszu wraz z oplatami dodatkowymi. Okres najmu wynosit 5 lat
i obowigzywal poczawszy od dnia otwarcia Centrum Handlowego. Umowa zwierala warunki platnoéci czynszu oraz
oplat dodatkowych. Lokal mial zostaé przekazany najemcy nie p6zniej niz 45 dni kalendarzowych przed data otwarcia
Centrum, ktora miala by¢ okreSlona przez wynajmujacego. Na podstawie tej umowy najemca zobowiazal sie do
uiszczenia na rzecz powoda kaucji lub gwarancji bankowej przed dniem przekazania lokalu. Umowa zostala podpisana
przez B. T. reprezentujaca (...) sp. z 0.0. oraz P. C. reprezentanta (...) sp. z 0.0.. W dacie zawarcia przedmiotowej
umowy najmu byla prowadzona (nie byla jeszcze zakonczona) budowa Centrum Handlowego (...), w ktérym mial
sie znajdowa¢ lokal bedacy przedmiotem umowy najmu., Wynajmujacy — spotka (...) — byt w dacie zawarcia umowy
wlaécicielem nieruchomosci, na ktérej inwestycja byla realizowana (okoliczno$ci bezsporne, umowa najmu k. 23 — 44)

Na przedmiotowej umowie najmu oraz dokumentach stanowiacych zalaczniki do niej (w tym pelnomocnictwie
udzielonym B. T.) zostaly zlozone skrocone podpisy (parafy) osob reprezentujacych strony zawierajace umowe najmu
(umowa k. 23 — 44, pelnomocnictwo k. 141 — 143)

W chwili zawierania umowy z pozwanym, spoétke (...) samodzielnie mogl reprezentowaé prezes i wiceprezesa
zarzadu. W przypadku czlonkdw zarzadu obowigzywala reprezentacja laczna. B. T. pelnila wowczas funkcje czlonka
zarzadu. Podpisujac umowe najmu z pozwang spo6lka (...) dzialala jako pelnomocnik spoélki (...) (odpis z KRS k.
114,pelnomocnictwo k. 141-142).

W dniu 24 listopada 2008 r. pozwana i spoétka (...) zawarly aneks nr I do umowy najmu. Zostal on podpisany w
imieniu tych podmiotéw przez te same osoby, ktére podpisaly umowe najmu. W punkcie 5 o§wiadczono o zmianie
punktu 6.4 umowy i wskazano, ze w przypadku nieobecnos$ci najemcy w dniu przekazaniu lokalu albo na skutek braku
dokumentacji technicznej, nieuregulowania platnosci albo nie przekazania kaucji gwarancyjnej lub bankowej, lokal
moze by¢ uwazany przez wynajmujgcego za przekazany lub nie (aneks nr I k. 46 — 51)

Na podstawie umowy z 22 grudnia 2009 roku spélka (...) zbyla nieruchomo$¢ na ktorej realizowane byto Centrum
Handlowe na Recz spo6lki (...) spolki ograniczona odpowiedzialnoscia sp. k. w W.. Nastepnie, na mocy umowy zawartej
e spolka (...) 28 stycznia 2010 roku wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci stal sie powdd (pismo z 12 kwietnia
2010 roku k. 125-126, odpis z ksiegi wieczystej k. 128-140).

O powyzszych zamianach wlasciciela dziatki na ktérej prowadzona jest inwestycja pozwana zostala poinformowana
pismem z 12 kwietnia 2010 roku, ktore zostalo doreczone pozwanej 19 kwietnia 2010 roku (pismo wraz z dowodem
doreczenia pozwanej k. 125-127).

W dniu 21 kwietnia 2011 r. (...) zawarl z pozwana aneks nr (...) do umowy najmu. W treSci umowy wynajmujacy i
najemca potwierdzili, ze pozostajg stronami umowy najmu z dnia 24 listopada 2008 r. dotyczacej lokalu oznaczonego
nr (...) wbudowanym Centrum Handlowym (...) przy ul. (...) w W.. Aneks ten z kolei zmienial umowe najmu wskazujac,
iz dotyczy ona lokalu numer (...) o powierzchni calkowitej 63,42 metréw kwadratowych. Zmiany te wywolane byly



zmianami projektowymi jakie okazaly sie konieczne w trakcie prowadzenia procesu budowlanego (aneks nr (...) k.
52 — 56).

Na dzien 16 stycznia 2013 r. na godzine 9:00 zostal wyznaczony termin przekazania na rzecz pozwanej lokalu bedacego
przedmiotem umowy najmu. Termin ten zostal wyznaczony przez spotke zajmujaca sie koordynowaniem najemcéw
— (...) sp. z 0.0. Informacje o wyznaczeniu tego terminu pozwana otrzymala listownie w dniu 06 grudnia 2013 r.
(zawiadomienie o przekazaniu lokalu k. 571 58).

Nastepnie, pismem z dnia 04 stycznia 2013 r. powod poinformowal pozwang o terminie otwarcia Centrum
Handlowego (...) wyznaczonym na dzien 13 marca 2013 r. Powyzsze zawiadomienie spotka pozwanego otrzymala w
dniu 11 stycznia 2014 r. (zawiadomienie o terminie otwarcia Centrum Handlowego (...) k. 611 62).

Na skutek braku stawiennictwa pozwanego w dacie i na miejscu odbioru, pow6d dokonal jednostronnego przekazania
lokalu (okoliczno$¢ uznana za przyznang).

W oparciu o postanowienia laczacej strony umowy najmu, (...) wystawil na rzecz pozwanej nastepujace faktury VAT:

- w dniu 10 stycznia 2013 r. (nr (...)) na kwote 19.279,50 zl, obejmujaca oplate promocyjna od 10 stycznia 2013 do 31
marca 2013 r oraz oplate koordynacyjna od 10 stycznia 2013 r. do 31 marca 2018, (k. 66)

- w dniu 04 kwietnia 2013 r. (nr (...)) na kwote 1.404,12 z obejmujaca oplaty dodatkowe od 16 stycznia 2013 r. do
31 stycznia 2013 1., (k. 67),

- w dniu 04 kwietnia 2013 r. (nr (...)) na kwote 2.808,24 zl obejmujaca oplaty dodatkowe od o1 lutego 2013 r. do
28 lutego 2013 r. (k. 68),

- w dniu 04 kwietnia 2013 r. (nr (...)) na kwote 8.691,22 zl obejmujaca czynsz od 13 marca 2013 r. do 31 marca 2013
r., oplate dodatkowa od 01 marca 2013 r. do 31 marca 2013 r. (k. 69),

- w dniu 04 kwietnia 2013 r. (nr (...)) na kwote 12.613,21 z} obejmujaca czynsz od 01 kwietnia 2013 do 30 kwietnia
2013 r., oplate dodatkowa od 01 kwietnia 2013 do 30 kwietnia 2013 r. (k. 70),

- w dniu 26 kwietnia 2013 r. (nr (...)) na kwote 12.524,28 zt obejmujaca czynsz od 01 maja 2013 r. do 31 maja 2013
r. oraz oplaty dodatkowe od 01 maja 2013 do 31 maja 2013 r. (k. 71),

- w dniu 27 maja 2013 r. (nr (...)) na kwote 12.648,54 zl obejmujaca czynsz od 01 czerwca 2013 r. do 30 czerwca 2013
r. oraz oplaty dodatkowe od 01 czerwca 2013 r. do 30 czerwca 2013 r. (k. 72),

- w dniu 27 czerwca 2013 r. (nr (...)) na kwote 12.952,54 zl obejmujaca czynsz od o1 lipca 2013 r. do 31 lipca 2013 r.
oraz oplaty dodatkowe od 01 lipca 2013 r. do 31 lipca 2013 r. (k. 73),

- w dniu 26 lipca 2013 r. (nr (...)) na kwote 12.727,65 zl obejmujaca czynsz od 01 sierpnia 2013 do 31 sierpnia 2013
r. oraz oplaty dodatkowe od 01 sierpnia 2013 r. do 31 sierpnia 2013 r. (k. 86),

- w dniu 13 wrze$nia 2013 r. (nr (...)) na kwote 3.813,81 zl obejmujaca czynsz od 01 wrzes$nia do 09 wrze$nia 2013 r.
oraz oplaty dodatkowe od 01 wrze$nia 2013 r. do 09 wrzeénia 2013 r. (k. 87).

(faktury k. 66 — 73, 86 - 87)

Pismem z dnia 12 czerwca 2013 1. (...) wystapita do spoélki (...) z ostatecznym wezwaniem do zaplaty kwoty 69.969,11
z} wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wymagalnos$ci do dnia zaplaty. W pi$émie Wskazano, ze naleznoé¢ ta dotyczy
nieuregulowanych faktur VAT o numerach: (...). Pozwana nie dokonala zaptaty powyzszych naleznosci (o koliczno$é
bezsporna, ostateczne wezwanie do zaplaty z dnia 12.06.2013 r. k. 63 — 65)



Pismem z 05 wrzeénia 2013 r. (...) wypowiedzial pozwanej umowe najmu na podstawie art. 13 akapitu 2 umowy.
W pismie tym wskazano, ze pozwana naruszyta warunki umowy poprzez brak zaplaty czynszu, oplat dodatkowych,
nieotwarcia lokalu w dniu rozpoczecia, niedostarczenie gwarancji bankowej lub kaucji, aktu notarialnego oraz
polis ubezpieczeniowych. Powyzsze wypowiedzenie zostalo doreczone pozwanej w dniu 09 wrzeénia 2013 r.
(wypowiedzenie k. 88 i 89).

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie wyzej powolanych dokumentéw. Strony nie kwestionowaly
autentycznoéci tych dokumentoéw, ani ich treéci (w tym zgodno$ci zlozonych odpiséw z istniejacymi oryginalami),
a wobec tego nie budzily rowniez watpliwoSci Sadu. Zaznaczy¢ nalezy, iz strony nie kwestionowaly tre$ci samej
umowy najmu z dnia 28 listopada 2008 r., anekséw czy pelnomocnictwa z dnia 19 maja 2006 r. Strona pozwana
nie zakwestionowala rowniez tego, ze parafa zlozona na pelnomocnictwie udzielonym B. T. nalezy do reprezentanta
pozwanej, ktéry podpisal umowe najmu. W toku postepowania w niniejszej sprawie strona pozwana nie zaprzeczyla
podniesionej przez powoda okolicznosci i daty jednostronnego przekazania lokalu.. Wobec tego, na mocy art. 230
k.p.c., Sad uznal te okoliczno$ci za przyznane, majac na uwadze réwniez te okoliczno$¢, ze pozwana nie kwestionowala
okresu, od ktérego pozwana rozpoczela naliczanie nalezno$ci wynikajacych z umowy najmu.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Powodztwo jako zasadne podlegato uwzglednieniu w caloéci.

W przedmiotowej sprawie spor miedzy stronami dotyczyt legitymacji procesowej czynnej powoda oraz waznoSci
umowy najmu z dnia 24 listopada 2008 r. Pozwany powolujac sie na orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 03 lutego
1938 r. I C 1299/37 podnosil, iz powdd nie wykazal dostatecznie, aby byl nastepcg prawnym podmiotu zawierajacego
z nim umowe najmu. Ponadto wywodzil, iz umowa ta jest niewazna, bowiem zostala podpisana przez osobe, ktora nie
byla umocowana do jednoosobowej reprezentacji spoiki (...) sp. z o.o.

Zgodnie z trescia art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umowiony czynsz.

Z kolei przepis art. 678 § 1k.c. wskazuje, ze w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje
w stosunek najmu na miejsce zbywcy.

Pozwany kwestionowal okoliczno$¢ wstapienia powoda w stosunek najmu na mocy tego przepisu, podnoszac ze jego
mocodawca nie wyrazal zgody na zmiane wynajmujacego. Nadto, powolujac sie na orzeczenie Sadu Najwyzszego z 3
lutego 1938 roku (ktérego kopia zostala zlozona przez pelnomocnika pozwanego na rozprawie 17 lutego 2015 roku
— k. 159-160), strona pozwana wskazala, ze nabycie nieruchomosci na ktérej znajduje sie lokal bedacy przedmiotem
najmu nie nastapilo w czasie trwania najmu.

W ocenie Sadu powolane zarzuty strony pozwanej nalezy ocenic jako catkowicie bezzasadne. Z powolanego przepisu
art. 678 § 1 k.c. nie wynika, ze zgoda najemcy jest wymagana dla waznoSci czy skuteczno$ci wstapienia nabywcy rzeczy
najetej w stosunek najmu. Wstapienie to nastepuje z mocy prawa z chwila zbycia przez wynajmujacego rzeczy najete;.
Jedyna przestankg jest zbycie tej rzeczy w czasie trwania najmu. Wbrew stanowisku pozwanej, z taka okolicznoécia
mamy do czynienia w niniejszej sprawie. Z okoliczno$ci niniejszej sprawy wynika, i pozostaje to poza sporem, ze zbycie
przedmiotowej nieruchomosci na rzecz powoda nastapilo przed powstaniem Centrum Handlowego, a zatem przed
wydaniem pozwanej lokalu bedacego przedmiotem najmu. W ocenie Sadu nie oznacza to jednak, ze powdd nie wstapit
w stosunek najmu. Sad nie podziela pogladu strony pozwanej, ze w tym przedmiocie, ani tez analogicznego stanowiska
wyrazonego w wyroku Sadu Najwyzszego z 3 lutego 1938 r. (I C 1299/37), na ktéry pozwana sie powolala. Zgodnie
z omawianymi pogladami w sytuacji gdy rzecz nie zostala wydana najemny i okres najmu sie nie rozpoczal, zbycie
przedmiotu najmu nie powoduje wstapienia nabywcy w miejsce zbywcy.

Zaznaczy¢ nalezy, ze w literaturze przedmiotu istnieje réwniez poglad odmienny od powyzszego, ktory Sad w pelni
podziela. Nalezy bowiem mie¢ na uwadze okoliczno$¢, ze sam przepis art. 678 § 1 k.c. nie wskazuje szczegdélnych



wytycznych co do rozumienia pojecia ,w czasie trwania najmu”. W tych okoliczno$ciach w pelni uzasadnione jest
lacznie tego terminu z data zawarcia umowy najmu. Poglad taki zostal wyrazony m. in. przez J. L. ([w:] System prawa
prywatnego t. 8 Prawo zobowigzan — cze$¢ szczegbdlowa, rok 2011s.48-49), ktéra wskazala rowniez, ze wtedy gdy
wynajmujacy zbywa rzecz po zawarciu umowy, nabywca wstepuje w jego miejsce, chociazby nie nastapilo wydanie
rzeczy najemcy albo nie nadszed}jeszcze termin jej wydania. Zdaniem Sadu stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazonego
w powolanym przez pozwang wyroku z 3 lutego 1938 roku nie mozna wprost odnosi¢ do okoliczno$ci niniejszej
sprawy. Nalezy bowiem zwr6ci¢ uwage na to, ze w okoliczno$ciach sprawy rozpoznawanej przez Sad Najwyzszy —
calkowicie odmiennie niz w okoliczno$ciach niniejszej sprawy — nabywca nieruchomos$ci nie zamierzal respektowac
praw najemcy i sam zamierzal spornym lokalu prowadzi¢ dzialalno$¢ fotograficzna. W okoliczno$ciach niniejszej
sprawy powod, jako nabywca nieruchomosci, na ktérej znajduje sie Centrum Handlowe (...), w pelni respektowal
prawa pozwanej jako najemcy lokalu znajdujacego sie w tym centrum handlowym. Nie bez znaczenie w niniejszej
sprawie pozostaje réwniez ta okoliczno$é, ze pozwana spolka zostala poinformowana o nabyciu przedmiotu najmu
przez powoda pismem z 12 kwietnia 2010 roku.

Przeciwko stanowisku strony pozwanej przemawiaja — w ocenie Sadu — roéwniez inne argumenty. Przepis art. 678
§ 1 k.c. ustanawia rozszerzona ochrone praw najemcy, przyznajac im skuteczno$¢ wobec kazdoczesnego wlasciciela
najetej rzeczy. Na jego podstawie chronione s3a uprawnienia najemcy do korzystania z rzeczy, niezaleznie od tego
czyja aktualnie jest wlasno$cig. Podzielenie stanowiska strony pozwanej prowadzi do nieuprawnionego - w $wietle
pozostalych przepiséw k.c. (oraz zawartej przez pozwang umowy najmu) - przyznania pozwanej jako najemcy prawa
rozwigzania umowy najmu w razie zbycia rzeczy przez wynajmujacego.

Niezaleznie od powyzszego, stanowisko pozwanej o braku legitymacji prawnej po stronie powoda, jest niezasadne
z jeszcze jednego powodu. W ocenie Sadu, dokument oznaczony jako Aneks nr (...) do umowy najmu, ktory zostal
podpisany przez strony niniejszego postepowania mozna potraktowac¢ jako umowe najmu. W treSci tego aneksu
okreslony zostal bowiem przedmiot najmu przez oznaczenie numeru lokalu i jego powierzchni. Oznaczona zostala
rowniez wysoko$¢ oplat, do ktorych uiszczania zobowiazala sie pozwana, jako najemca lokalu. W odniesieniu do
pozostalych postanowien umowy, strony odwolaly sie do treSci umowy najmu z 24 listopada 2008 roku. W tych
okoliczno$ciach mozna zatem przyjac, ze pozwana zawarla umowe najmu bezposrednio z powodem.

Odnoszac sie do kolejnego zarzutu pozwanej, ktora podnosila, iz B. T. reprezentowala spoétke (...) sp. z o.o.
samodzielnie, wbrew obowigzujacej w spolce reprezentacji dwuosobowej, nalezy podniesé co nastepuje.

W $wietle okolicznoSci niniejszej sprawy — w ocenie Sadu — nie ulega watpliwoSci, ze B. T. zawierajgc umowe najmu
w imieniu spotki (...) dzialala jako jej pelnomocnik. Pelnomocnictwo to stanowilo zalacznik do umowy najmu.
Jak slusznie podniést powdd, na dokumencie tym znajduja sie parafy osob zawierajacych umowe najmu. Pozwana
nie zaprzeczyla, ze parafa znajdujaca sie na pelnomocnictwie udzielonym B. T. zostala zlozona przez osobe, ktora
podpisala umowe najmu w imieniu pozwanej. Pozwana nie wykazala, a nawet nie wskazala innych okoliczno$ci
(innych niz zawarcie umowy najmu) w ktérych parafa na pelnomocnictwie zostala zlozona przez przedstawiciela
pozwanej. Wobec powyzszego Sad za zasadne uznal stanowisko powoda, ze pelnomocnictwo stanowilo zalgcznik do
umowy wykazujacy umocowanie B. T..

Nalezy rowniez zwro6cié uwage ze w treSci umowy najmu z dnia 24 listopada 2008 r. wskazano, ze B. T. jest nalezycie
umocowana do zawarcia umowy. Wbrew stanowisku pozwanej sformutowanie to nie oznacza, ze ww. osoba dzialala
w charakterze czlonka zarzadu wynajmujacego.

Dodatkowo nalezy podnie$¢, ze nie ma podstaw do uznania, ze B. T. jako czlonek zarzadu nie mogla zostac
ustanowiona pelnomocnikiem wynajmujacego. Dopuszczalno$é ustanowienia pelnomocnikiem spolki czlonka jej
zarzadu nie zostala ustawowo wylaczona. Zatem dopuszczenie mozliwosci udzielania pelnomocnictwa jednemu z
czlonkéw zarzadu spdlki nie prowadzi do obejscia prawa, poniewaz organ osoby prawnej oraz jej pelnomocnik
to dwie odrebne instytucje prawne, ktorych nie nalezy ze soba utozsamia¢. Kompetencja czlonka zarzadu do
dzialania samodzielnie lub wspdlnie z innym czlonkiem zarzadu wynika z ustawy i umowy spolki, a jej dzialania



sa dzialaniami samej osoby prawnej. Z kolei kompetencja pelnomocnika wynika z umocowania, a wiec czynno$ci
prawnej dokonywanej przez osobe prawna. W przedmiotowej sprawie pelnomocnik dzialal w imieniu i na rzecz sp6tki
w granicach umocowania.

Taki poglad Sad Najwyzszy wyrazil w uchwale z dnia 23 sierpnia 2006 r. III CZP 68/06 wskazujac, iz czlonek
zarzadu spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig, uprawniony umowa spolki do jej reprezentowania lacznie z drugim
czlonkiem zarzadu, moze by¢ ustanowiony pelnomocnikiem do poszczegdlnych czynnoSci. Sad Najwyzszy wskazal
roéwniez, ze ustanowienie czlonka zarzadu spoélki jej pelnomocnikiem nie powoduje ustania lub ograniczenia jego
funkcji jako piastuna organu osoby prawnej, a samo udzielenie pelnomocnictwa pozostaje bez wplywu na zasady
reprezentacji spolki przez jej zarzad. W uzasadnieniu prawnym podkreslil, ze udzielenie pelnomocnictwa czlonkowi
zarzadu spolki nie zagraza takze bezpieczenstwu i pewnoSci obrotu.

W przedmiotowej sprawie poza sporem byla okoliczno$é, ze powdd we wladciwym czasie zgodnie z warunkami umowy
zawiadomil o terminie przekazania lokalu. W ocenie Sadu réwniez zasadnym bylo uznanie przez powoda, ze do
przejecia lokalu doszlo na skutek nie stawienia sie pozwanego w wyznaczonym terminie i nie wykonanie pozostatych
warunkow umowy. Tre$¢ aneksu nr(...) do umowy, ktéry zostal podpisany przez obie strony wskazuje, ze w przypadku
nieobecno$ci najemcy w dniu przekazania lokalu albo na skutek braku dokumentacji technicznej, nieuregulowania
platnosci albo nie przekazania kaucji gwarancyjnej lub bankowej, lokal moze by¢ uwazany przez wynajmujacego za
przekazany lub nie. Wobec powyzszego, w ocenie Sadu, powod byl uprawniony do naliczenia naleznoéci i rozwigzania
umowy.

W toku postepowania w niniejszej sprawie strona pozwana nie przedstawila zadnych innych zarzutéw wykazujacych
bezzasadno$¢ powodztwa (poza zarzutami omdéwionymi w poprzedniej czeSci uzasadnienia). Pozwana nie zaprzeczyla
skutecznoSci jednostronnego przekazania lokalu przez powoda, nie zakwestionowala réwniez wysoko$ci zadania
pozwu, nie zakwestionowata faktu doreczenia jej faktur zalgczonych do pozwu. W zwigzku z tym, majac na uwadze
caloksztalt okoliczno$ci niniejszej sprawy, Sad uznal te fakty za przyznane, na podstawie art. 230 k.p.c. i zasadzit
od pozwanej na rzecz powoda zgdane pozwem kwoty wskazane na zalaczonych do pozwu ( i pisma rozszerzajacego
zadanie pozwu) fakturach VAT. Na podstawie art. 481 k.c. Sad zasadzil odsetki ustawowe od kwot naleznoéci
glownych. Odsetki te zostaly zasadzone od dat wskazanych w pozwie, na skutek omylki. Uwadze Sadu umknela
bowiem okoliczno$¢, ze na podstawie aneksu nr (...) do umowy najmu zostala zmieniony Artykul 4 ust. 2 umowy
najmu. Zgodnie z jego brzmieniem czynsz podstawowy mial by¢ uiszczany do 10. dnia miesiaca, za ktéry czynsz jest
nalezny.

W punkcie 2 wyroku Sad Okregowy orzekl o kosztach procesu zgodnie z przepisem art. 98§ 1 k.p.c., zasadzajac
od pozwanej na rzecz powoda caloé¢ poniesionych przez niego kosztow procesu. Na kwote zasgdzong z tego tytulu
skladaja sie: 4.147 zt i 828 7} uiszczone tytulem oplaty od pozwu, 3.600 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego
( ustalonych w oparciu § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych (...)17 zl tytulem uiszczonej oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

SSO Agnieszka Baran



