Sygn. akt VII Ga 135/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 pazdziernika 2014 roku
Sad Okregowy w Bialymstoku VII Wydzial Gospodarczy
w skladzie:

Przewodniczqcy: SSO Jacek Malinowsk:i (spr)

Sedziowie: SO Leszek Ciulkin

SR del. Beata Gnatowska

Protokolant: Krzysztof Kruglicz

po rozpoznaniu w dniu 26 wrze$nia 2014 roku w Bialymstoku na rozprawie

sprawy z powodztwa A. G.

przeciwko Przedsiebiorstivu Budowlanemu (...) spotka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq w B.
o ustalenie stosunku dzierzawy

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego w Bialymstoku z dnia 1 kwietnia 2014 roku, sygn. akt VIII
GC 873/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w calosci w ten sposob, ze:
a) w pkt I oddala powédztwo,

b) w pkt II zasqdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 1217 zlotych tytulem zwrotu kosztéow
procesu.

2. Zasqdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 935 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu za
instancje odwolawczaq, w tym kwote 600 zlotych tytultem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Powod A. G. zlozyl pozew o ustalenie, zZe na podstawie umowy z dnia 1 grudnia 2010 roku, zawartej z (...) spotka
jawna w B., laczy go z pozwanym Przedsiebiorstwem Budowlanym (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cia w
B. umowa dzierzawy nieruchomosci polozonej w B. przy ul. (...). Wniésl réwniez o zasadzenie kosztow procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Pozwane Przedsiebiorstwo Budowlane (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia w B. w odpowiedzi na pozew
wnioslo o oddalenie powddztwa oraz zasgdzenie na swoja rzecz kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.



Wyrokiem z dnia 1 kwietnia 2014 roku Sad Rejonowy w Bialymstoku VIII Wydzial Gospodarczy
uwzglednil powédztwo ustalajqce, ze powoda na podstawie umowy z dnia 1 grudnia 2010 roku lqczy
umowa z pozwanym w miejsce (...) spolkijawnej. Zasaqdzil rowniez od pozwanego na rzecz powoda
kwote 365 zlotych tytulem kosztow procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze (...) spotka jawna w B. oraz pozwany Przedsiebiorstwo Budowlane (...) sp6tka z ograniczona
odpowiedzialnoécig w B. w dniu 2 listopada 2008 r. zawarly umowe nr (...) okre$lona jako umowa dzierzawy. Jej
przedmiotem byla nieruchomo$¢ stanowigca wlasnoé¢ pozwanego, potozona w B. przy ul. (...). Umowa zostala zawarta
do dnia 31 grudnia 2018 r. Strony okre§lily czynsz za dzierzawe i wskazaly, ze przedmiot umowy jest przeznaczony na
dzialalno$¢ handlowa prowadzong przez dzierzawce. Przedmiotowa umowa byla nastepnie kilkakrotnie zmieniana,
jednakze wynikalo z niej, ze (...) spoétka jawna w B. na podstawie powyzszej umowy dysponuje tytulem prawnym do
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w B. oraz ze postanowienia tej umowy nie ograniczaja prawa dzierzawcy do
oddawania przedmiotu umowy w poddzierzawe.

Sad ustalil ponadto, ze powdd A. G. w dniu 1 grudnia 2010 r. zawart z (...) sp6lka jawna w B. umowe nazwang
przez strony umowa dzierzawy, ktorej przedmiotem byl grunt wraz z pawilonem handlowym przy ul. (...) w B.,
polozonym na terenie nieruchomosci zajmowanej przez wymieniona spotke. Wydzierzawiajacy oddal dzierzawcy
wymieniony w umowie pawilon handlowy do uzywania i pobierania pozytkéw na czas do dnia 31 grudnia 2018 r., za$
dzierzawca zobowigzal sie do zaplaty czynszu. (...) spolka jawna w B. zaprzestala regulowania czynszu wynikajacego
z umowy zawartej w dniu 2 listopada 2008 r., wobec czego Przedsiebiorstwo Budowlane (...) spotka z ograniczona
odpowiedzialnoécig w B. zlozylo wymienionej spolce oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy, wyznaczajac ostateczny
termin zwrotu przedmiotu dzierzawy do dnia 11 czerwca 2012 r. W pi$mie z dnia 6 czerwca 2012 1. (...) spétkajawna w
B. powiadomita powoda o rozwigzaniu umowy laczacej ja z Przedsiebiorstwem Budowlanym (...) spotka z ograniczona
odpowiedzialnoécig w B., w zwiazku z czym osSwiadczyla, iz zawarta umowa poddzierzawy wygasta jako umowa o
$wiadczenie niemozliwe. Powdd wezwal pozwanego do zawarcia z nim umowy dzierzawy o tresci odpowiadajacej
umowie laczacej go z wymieniona spotka. W odpowiedzi pozwany odmoéwil dokonania czynnosci podnoszac, iz
przedmiot umowy nie zostal dotad zbyty, za$ w okolicznoSciach sprawy brak jest podstaw dla stwierdzenia nastepstwa
prawnego pozwanego wzgledem (...) spolki jawnej w B.. (...) spdtka jawna w B. nie zlozyla powodowi oéwiadczenia
w przedmiocie rozwigzania umowy z dnia 1 grudnia 2010 r. O$wiadczenie takiej treéci nie zlozyl powodowi réwniez
pozwany.

Sad Rejonowy uzasadnil posiadanie interesu prawnego w wytoczeniu powddztwa wskazujac na treéc¢ art. 189 k.p.c.,
gdyz pozwany podnosil, ze powdd go nie wykazal. Podniésl, ze powod do czasu, gdy wigzala go umowa z (...)
spotka jawng w B. posiadal tytul prawny do korzystania z gruntu stanowiacego wlasno$¢ pozwanego. Okoliczno$c
wypowiedzenia umowy gtéwnej przez pozwanego wzbudzila watpliwo$¢, co do istnienia po stronie powoda tytulu
upowazniajacego do dalszego korzystania z nieruchomo$ci pozwanego. Rozstrzygniecie w sprawie w sposob
definitywny przesadza o sytuacji prawnej powoda, gdyz zadanie pozwu polegalo na ustaleniu istnienia stosunku
prawnego miedzy stronami, powstalemu w wyniku zwigzania pozwanego umowa pozostajaca w funkcjonalnym
zwigzku z umowa powoda z dnia 1.12.2010 T.

Dalej Sad Rejonowy ustalil, Ze umowa zawarta przez (...) spolke jawng w B. i Przedsiebiorstwo Budowlane (...) spolke
z ograniczong odpowiedzialno$cia w B. byla umowa dzierzawy. Z poczynionych ustalen wynika za$, ze umowe z dnia 1
grudnia 2010 roku uznal za umowe poddzierzawy, gdyz zawierala ona w tre$ci uprawnienie do uzywania przedmiotu
umowy i pobierania z niego pozytkéw (§ 2 umowy), a ponadto jest to konsekwencja przyjecia, iz umowa nr (...) miala
charakter dzierzawy. Sad wywiodl, ze skoro (...) spotke jawna w B. laczyla z pozwanym umowa dzierzawy, to kolejne
umowy zawierane w ramach umowy podstawowej mogly mie¢ charakter jedynie uméw poddzierzawy, a nie najmu.

Zdaniem Sadu Rejonowego, umowa zawarta przez (...) spotke jawna w B. z pozwanym w swojej tresci odpowiadala
umowie dzierzawy. Wymieniona spétka zawarla nastepnie umowe poddzierzawy z powodem. Powod byl informowany
o wygas$nieciu umowy laczacej go z (...) spolka jawna w B., jednakze zar6wno wymieniona spolka, jak i pozwany
nie zlozyli powodowi o$wiadczenia o wypowiedzeniu wiazacej go umowy poddzierzawy. W konsekwencji umowa



poddzierzawy nadal obowiazuje, mimo zakonczenia umowy glownej, bowiem do umowy poddzierzawy nie ma
zastosowania art. 668 kc o najmie. Powolal sie na orzeczenia Sadu Najwyzszego - wyrok z dnia 7 listopada 1997 r.
(sygn. akt III CKN 249/97, publ. OSNC z 1998 r., nr 3, poz. 53) oraz wyrok z dnia 20 lipca 2006 r. wskazujacy, iz
zakonczenie stosunku dzierzawy nie powoduje rozwigzania z mocy prawa stosunku poddzierzawy (sygn. akt V CSK
200/06, publ. OSNC z 2007 r., nr 4, poz. 61).

Ostatecznie Sad Rejonowy uznal, ze powdd pozostaje zwigzany z pozwanym wazna umowa, ktorej wskutek dzialania
pozwanego, strong przestal by¢ dotychczasowy wydzierzawiajgcy, poniewaz pozwany wstapil w prawa i obowiazki (...)
spolki jawnej w B. wynikajgce z umowy z dnia 1 grudnia 2010 1.

O kosztach procesu orzekl stosownie do zasady odpowiedzialnoSci za wynik procesu na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. i
obciazyl nimi przegrywajacego pozwanego.

Powyzszy wyrok w calosci zaskarzyl pozwany zarzucajge mu:

1. Naruszenie prawa materialnego - art. 668 § 2 kc w zw. z art. 694 ke poprzez bledng wykladnie
polegajgca na przyjeciu przez Saqd I instancji, iz umowa z 1.12.2010 r. zawarta pomiedzy powodem,
a (...) spotka jawna stanowila umowe poddzierzawy, w sytuacji, gdy prawidlowa wykladnia
polega na tym, ze umowa ta stanowila umowe najmu, ktéra przestala obowiqgzywaé z chwilg
wypowiedzenia umowy Nr.(...) z dnia 2.11.2008r. zawartej pomiedzy pozwanym, a (...) spotka
Jjawna

2. Naruszenie prawa procesowego - art. 321 kpc poprzez objecie przez Sad I instancji
wyrokowaniem stanu faktycznego, ktory nie byl podstawag zgdania powoda w sprawie, co
doprowadzilo do orzeczenia ponad zgdanie pozwu, w sytuacji kiedy powdod na rozprawie z dnia
11.03.2014 r. cofnagl wszelkie oswiadczenia woli i wiedzy skladane przez jego dotychczasowego
pelnomocnika.

Wskazujge na powyzsze apelujgcy wniost o:

a) na podstawie art. 386 § 1 kpc zmiane wyroku poprzez oddalenie powédztwa w calosci oraz
o zasqgdzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych,

b) zasagdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu, w tym kosztéow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych za II instancje.

SAD OKREGOWYZWAZYL, CO NASTEPUJE:
Apelacja zastugiwala na uwzglednienie z vwagi na naruszenie prawa materialnego.

Na wstepie nalezy jednak stwierdzi¢, ze Sad Okregowy w pehi podziela stanowisko Sadu Rejonowego o istnieniu
interesu prawnego w zadaniu powoda ustalenia stosunku dzierzawy z pozwanym nie widzac potrzeby ponownego
przytaczania wskazanych w uzasadnieniu argumentéw. Réwniez poczynione przez Sad I instancji ustalenia faktyczne
nie byly kwestionowane przez skarzaca i dlatego Sad Okregowy przyjal je za podstawe rozstrzygniecia.

Bezzasadny jest podniesiony w apelacji zarzut naruszenia prawa procesowego — art. 321 kpc. Przepis ten w § 1
stanowi, ze Sad nie moze wyrokowa¢ co do przedmiotu, ktéry nie byt objety zadaniem, ani zasadza¢ ponad zadanie.
Powod, wbhrew twierdzeniom pozwanego, ostatecznie na rozprawie w dniu 11.03.2014 r. sprecyzowal swoje zadanie,
ktore zostato przez Sad wyrokiem z dnia 1.04.2014 r. rozpoznane. Jego stanowisko dotyczace cofniecia o§wiadczen
woli i wiedzy pierwszego pelnomocnika ustanowionego w sprawie nie stanowilo bez watpienia cofniecia pozwu o
ustalenie stosunku dzierzawy, a tylko wowczas mozna by mowié w realiach niniejszej sprawy i w nawiazaniu do zarzutu
apelacyjnego o orzekaniu co do przedmiotu nieobjetego zadaniem.



Sad Okregowy podzielil stanowisko Sadu Rejonowego, ze umowa nr (...) zawarta pomiedzy (...) spolka jawna
w B. a pozwanym stanowila umowe dzierzawy. Stanowisko takie wyrazit r6wniez Sad Apelacyjny Bialymstoku w
uzasadnieniu wyroku z dnia 20.12.2013 r. w sprawie pomiedzy w/w spotkami sygn. akt I ACa 608/13.

Rozpoznajac sprawe merytorycznie w granicach zaskarzenia Sad Okregowy stwierdzil jednak naruszenie przez Sad
Rejonowy prawa materialnego poprzez jego niewlasciwe zastosowanie, przy czym nie byl zwigzany przedstawionymi
w apelacji zarzutami (por. uchwata SN z 31 stycznia 2008 roku, ITII CZP 49/07, OSNC 2008/6/55). Sad ten wadliwe
bowiem uznal, ze ustalony w sprawie prawidlowo stan faktyczny dotyczacy umowy z dnia 1.12.2010r. zawartej
pomiedzy (...) spotka jawna w B. a powodem odpowiada hipotezie normy prawnej okreslonej w art. 693 § 1 ke. Z tego
przepisu wynika, ze przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje sie oddaé dzierzawcy rzecz do uzywania i
pobierania pozytkow przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje sie placi¢ wydzierzawiajacemu
umoéwiony czynsz. Najistotniejsza réznica pomiedzy umowa najmu ( art. 659 § 1 ke ) a dzierzawy sprowadza sie
do mozliwo$ci pobierania pozytkoéw przez dzierzawce, a nie tylko do uzywania (tak jak rzecz stanowiaca przedmiot
stosunku najmu). Funkcja dzierzawy jest wiec, niezaleznie od jej przedmiotu, zapewnienie mozliwosSci czerpania
pozytkow z cudzej rzeczy (ewentualnie prawa). Pozytki te zostaly zdefiniowane w art. 53-55 ke.

Przedmiotowa umowa zostala nazwana przez strony umowa dzierzawy, a w § 2 ust. 1 zapisano, ze wydzierzawiajacy
oddaje dzierzawcy pawilon do uzywania i pobierania pozytkow. Zgodnie jednak z art. 65 § 2 ke w umowach nalezy
raczej bada¢, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie na jej dostlownym brzmieniu.Wieksze
znaczenie nalezy przypisywac temu, co w danych okoliczno$ciach rozsadnie strony chcialy osiagna¢, nie zwazajac na
bledne oznaczenie czynno$ci.

Zdaniem Sadu Okregowego zamiar i cel w/w umowy zostal okre§lony w jej ust. 2. Stanowi on, ze dzierzawca
uprawniony jest do korzystania z pawilonu na potrzeby dzialalnosci handlowej, wykonywanej przez
siebie w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej. Wynika z tego, ze powod nie byl uprawniony do
pobierania pozytkéw w rozumieniu art. 693 § 1 ke, a w szczegolno$ci pozytkéw cywilnych z rzeczy zdefiniowanych w
art. 53 § 1 ke, poniewaz to nie nieruchomos¢ stanowi¢ miala przedmiot stosunku prawnego powoda z jego klientami
podczas prowadzonej osobiscie dzialalno$ci handlowej. W tej sytuacji nie mozna uznaé, ze nieruchomo$¢ miala
przynosi¢ dochody na podstawie stosunku prawnego, a wiec przynosic¢ pozytki cywilne. Uzyskiwania przychodow w
zwigzku z prowadzeniem wlasnej dzialalnoSci handlowej nie mozna traktowaé jak pobierania pozytkow cywilnych
rzeczy z nieruchomosci ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 marca 2007 1., V CSK 476/06 ). Gdyby strony chcialy
umozliwi¢ powodowi pobieranie pozytkéw cywilnych, a w praktyce dotyczyloby to zapewne mozliwosci zawarcia
umowy najmu i pobierania czynszu, to taki zapis bez watpienia umiescilyby w umowie.

Przedstawione wyzej argumenty powodowaly brak mozliwo$ci uwzglednienia zadania powoda o ustalenie stosunku
dzierzawy.

Z tych przyczyn Sad Okregowy uznal apelacje za uzasadniong co skutkowalo zmiang zaskarzonego orzeczenia na
podstawie art. 386 § 1 kpc i oddaleniem powo6dztwa.

O kosztach procesu za obie instancje orzeczono na zasadzie art. 98 kpc, tj. zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za
wynik procesu obciazono nimi powoda.



