Sygn. akt VIII GC 1126/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 czerwca 2023 r.

Sad Rejonowy w Bialymstoku VIII Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy : sedzia Artur Andrysewicz

Protokolant: sekr.sagdowy Karolina NiedzwiedZ

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 1 czerwca 2023 r. w B.

w postepowaniu w sprawach gospodarczych

sprawy z powodztwa (...) S A. wW.

przeciwko (...) spblce z ograniczona odpowiedzialnosScia w W.
o ustalenie nieistnienia umowy najmu

Ustala, ze miedzy pozwanym (...) sp6tka z ograniczong odpowiedzialnoécia w W. i powodem (...) S.A. w W. nie istnieje

stosunek najmu czesci dachu o powierzchni 20 m* budynku polozonego w B. przy ul. (...), dla ktérego prowadzona
jest ksiega wieczysta (...).

Zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 8.600 zl tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 5.417 zl
tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego, z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia uprawomocnienia
sie wyroku do dnia zaplaty.

VIII GC 1126/22

UZASADNIENIE

Powdd (...) spolka akcyjna z siedzibg w W. (zwany dalej jako “O.” lub “najemca”) wnio6st o ustalenie nieistnienia

stosunku najmu czeéci dachu o powierzchni 20 m* budynku polozonego w B. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy
w Bialymstoku prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) pomiedzy (...) spotka akcyjna z siedziba w W. a (...)
spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedzibg w W., a takze o zasadzenie na jego rzecz od pozwanego kosztow
procesu. W uzasadnieniu powodd wskazuje, ze umowa z 30 pazdziernika 2010 poprzednik prawny powoda (...)
spotka z o.0. zawarla z (...) sp6lka z 0.0. umowe najmu dotyczaca fragmentu dachu budynku polozonego w B.
przy ul. (...). W wyniku przeksztalcen spoélki (...) powod wstapil w jej prawa, co zostalo potwierdzone aneksem do
umowy. Na wynajetym fragmencie dachu powodowa sp6tka ma posadowione urzadzenia telekomunikacyjne. Zawarta
umowa najmu przewiduje mozliwo$¢ dokonania cesji wierzytelnosci wynikajacej z umowy wylacznie za uprzednia
pisemna zgoda najemcy. W dniu 9 listopada 2022 wynajmujacy zawarl umowe uzytkowania z pozwang spolka,
dotyczaca tego samego fragmentu dachu, na ktérym swoje urzadzenia ma powo6d. Po zawarciu tej umowy powod
zostal poinformowany, ze uzytkownik wstepuje w prawa wynajmujacego, w tym ma mozliwo$¢ pobierania czynszu
najmu. Pozwany zostal zwolniony w umowie uzytkowania przez wynajmujacych z wszelkich zobowigzan i obciazen
zwigzanych z obowigzkami wynajmujacego. Pismem z 9 listopada 2022 strony umowy uzytkowania poinformowaly
powoda, ze pozwany wstapil w umowe najmu w miejsce dotychczasowego wynajmujacego. Powdd kwestionujac



to uprawnienie wnosi o ustalenie nieistnienia stosunku najmu miedzy nim a pozwanym bedacym uzytkownikiem
nieruchomo4ci.

Pozwany (...) spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia (zwany dalej jako “ (...) lub “uzytkownik”) w odpowiedzi na
pozew wnioslt o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie na jego rzecz kosztoéw procesu. Pozwany podnosi, Ze stan
faktyczny w niniejszej sprawie co do zasady nie jest sporny miedzy stronami i wynika ze zlozonych dokumentéow. W
ocenie pozwanego wskutek ustanowienia prawa uzytkowania jako ograniczonego prawa rzeczowego doszto do nabycia
przez niego cze$ci uprawnien dotychczasowych wynajmujacych (wlascicieli budynku). Negujac podnoszona przez
powoda niewazno$§¢é umowy uzytkowania pozwany powoluje sie na tres$é art. 57 § 11 2 k.c. i uprawnienie wlasciciela
do przeniesienia badz obcigzenia swojego prawa. Wskazuje, ze nie jest wylaczona dopuszczalno$é zobowigzania,
ze uprawniony nie dokona oznaczonych rozporzadzen prawem. Umowa uzytkowania zobowigzuje uzytkownikéw
wieczystych (wlasScicieli budynku) do nieobcigzania nieruchomosci w sposdb mogacy negatywnie wplyngé na umowe
najmu. Pozwany zarzuca, ze powdd nie wykazal, z jakim konkretnym przepisem ustawy umowa uzytkowania
mialaby by¢ sprzeczna. Nie jest rowniez trafny zarzut, ze niewazno$¢ umowy uzytkowania wynika z faktu, ze jej
przedmiotem jest cze$¢ nieruchomosci. Pozwany powoluje sie na treéc art. 253 § 2 k.c. stanowiacego, ze wykonywanie
uzytkowania nieruchomosci mozna ograniczy¢ do jej oznaczonej czesci. Jego zdaniem umowa uzytkowania wskazuje
na ustanowienie prawa uzytkowania na calej nieruchomos$ci z ograniczeniem prawa pozwanego do uzywania i
pobierania pozytkéw jedynie z czeSci nieruchomosci. Nie mozna tez méwié o ukrytym przelewie wierzytelno$ci z
umowy najmu, gdyz zawarcie umowy najmu nie pozbawito wynajmujacych prawa do dysponowania nieruchomoscia,
zaro6wno co do jej zbywania jak i obcigzania ograniczonymi prawami rzeczowymi. Przez nabycie prawa uzytkowania
pozwany uzyskal skuteczne erga omnes prawo rzeczowe do uzywania i pobierania pozytkow z rzeczy. Powod musi
sie wiec liczy¢ z tym, ze po ustanowieniu prawa uzytkowania prawo do uzywania i pobierania pozytkéw z tej czedci
nieruchomos$ci nie przysluguje juz dotychczasowym wynajmujacym. Prawo uzytkowania jest niezalezne od umowy
najmu i zostalo ustanowione na okres 30 lat, zas po zakonczeniu umowy najmu pozwany bedzie mial prawo wynajac
cze$é nieruchomoscei okre$long w umowie uzytkowania podmiotom trzecim.

Pozwany powolujac sie na tre$¢ art. 678 § 1 k.c. podnosi, ze wszedt w miejsce wynajmujacego jako zbywcy.
Wskazuje przy tym na stanowisko prezentowane w doktrynie, ze jako zbycie rzeczy najetej nalezy réwniez
kwalifikowa¢ ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego, ktorego tres¢ uniemozliwia wynajmujacemu (zbywcy)
dalsze wykonywanie obowigzkéw wynikajacych ze stosunku najmu. Poprzez ustanowienie uzytkowania doszlo do
przej$cia uprawnien do uzywania i pobierania pozytkéw z cze$ci nieruchomosci na pozwanego, ktory wstapil z mocy
prawa do umowy najmu po stronie wynajmujgcego.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W dniu 30 pazdziernika 2010 zawarta zostala umowa miedzy (...) spdélka z ograniczona odpowiedzialnoscia z
siedzibg w W. a (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialno$cia w B. (dalej zwana takze jako “ (...) lub “wynajmujacy”,
ewentualnie “uzytkownik wieczysty”) umowa najmu dotyczaca fragmentu dachu budynku przy ul. (...) w B. (k.20-22).
Przedmiotem umowy najmu jest cze$é dachu o powierzchni 20 m* niezbedna do zamontowania stacji bazowej
telefonii komoérkowej, zgodnie ze szkicem graficznym stanowiacym zalacznik do umowy. Umowa zostala zawarta
na czas nieoznaczony z mozliwoscia sze$ciomiesiecznego wypowiedzenia. Ustalono czynsz najmu platny przelewem
bankowym w ciagu 21 dni od otrzymania faktury na rachunek wynajmujacego. Ustalono takze, ze przedmiot najmu
bedzie wykorzystywany wylacznie przez najemce na cele techniczne zwigzane z funkcjonowaniem sieci telefonii
komoérkowej w ramach posiadanej koncesji. Umowa uprawniala najemce do zainstalowania wskazanych w niej anten
i moduléw sterujgcych, a takze do nieograniczonego dostepu do przedmiotu najmu przez 24 godziny na dobe. Wéréd
postanowien konicowych umowy zawarto zapis o tym, ze cesja wierzytelnosci wynikajacych z niniejszej umowy moze
nastgpi¢ wylacznie za uprzednia pisemna zgoda najemcy (§ 12 ust.8 umowy - k.22).

Wynajmujacy jest uzytkownikiem wieczystym gruntu oraz wlascicielem znajdujacego sie na nim budynku przy ul. (...)
w B., ktory czeSciowo znajduje sie takze od strony ul. (...) (wydruk z ksiegi wieczystej (...) - k.28). Przez krotki okres



wspotwlascicielem i wspotuzytkownikiem wieczystym w 1/26 cze$ci byla takze M. S., jednakze w dacie orzekania przez
Sad wylacznym wlascicielem budynku pozostawala spélka (...).

Na podstawie aneksu nr (...) z 30 marca 2012 ustalono, ze umowa zostaje zawarta na czas okre$lony do 31 grudnia 2017
i bedzie podlega¢ automatycznemu przedtuzeniu o dalsze okresy 5 lat, o ile przed uplywem obowiazywania umowy
zadna ze stron nie zlozy pisemnego o§wiadczenia, Ze nie zamierza jej kontynuowac (§ 3 ust. 2 - k.24). Aneks wszed}
w zycie 1 kwietnia 2012.

W dniu 10 maja 2013 podpisano aneks nr (...) dotyczacy adresu do odbioru faktur oraz waloryzacji czynszu (k.25).

Kolejnym aneksem nr (...) z dnia 15 kwietnia 2014 zmieniono tre§¢ dotyczaca wysoko$ci waloryzowanego czynszu
(k.26). W aneksie tym po stronie najemcy wystapila powodowa spotka jako nastepca (...) Centertel.

Na podstawie aneksu nr (...) z 30 listopada 2020 strony umowy najmu ustalily, ze umowa zostaje zawarta na
czas okreSlony do 30 listopada 2025. Ustalono takze wysoko$¢ miesiecznego czynszu i sposéb platnosci (k.27). Nie
zmieniono zapisu dotyczacego mozliwoSci automatycznego przedluzenia umowy na podstawie § 3 ust. 2 umowy.

Aktem notarialnym z 9 listopada 2022 zawarta zostala miedzy (...) i M. S. z jednej strony oraz pozwana spotka z
drugiej ,Umowa uzytkowania czeéci nieruchomosci”, w ktorej jako ,,przedmiot uzytkowania” okre§lono cze$¢ dachu
budynku oznaczona na planie stanowigcym zalacznik nr 4 do umowy (k.36, 56), co pokrywa sie z fragmentem dachu
budynku bedgcym przedmiotem najmu przez powoda. Zgodnie z § 3.1 umowy uzytkowania dzialajac na podstawie
art. 252 k.c. wlasciciele budynku ustanowili na rzecz pozwanego prawo uzytkowania nieruchomosci, w tym prawo
do pobierania pozytkéw ograniczajac je do ,przedmiotu uzytkowania” (k.38). Uzytkowanie ustanowiono w zamian
za wynagrodzenie okre$lone w § 6 umowy. § 3.3 umowy stanowi, ze celem unikniecia wszelkich watpliwo$ci strony
potwierdzajg, ze uzytkownik ma prawo wynajmowac lub wydzierzawia¢ przedmiot uzytkowania osobom trzecim wedle
wlasnego uznania informujac o tym wlasciciela budynku.

W § 4.1 umowy uzytkowania strony potwierdzily, ze na skutek ustanowienia uzytkowania uzytkownik wstepuje w
miejsce wynajmujacego na podstawie umowy najmu i skutkiem tego przechodza na niego wszystkie prawa i obowigzki
wynajmujacego na podstawie najmu obowigzujgcego w dacie umowy.

Jednocze$nie na zasadzie swobody umow i w zamian za wynagrodzenie wlaSciciele budynku na podstawie art. 392 k.c.
zobowiazali sie do zwolnienia uzytkownika z zobowigzan jako wynajmujacego wynikajacych z najmu oraz dalszych
umé6w najmu lub dzierzawy, a takze zobowiazali sie nalezycie wykonywaé¢ wszystkie zobowigzania uzytkownika
wynikajgce z umowy najmu, w szczegolnos$ci dotyczace zapewnienia dostepu do nieruchomo$ci oraz jej utrzymania
w nalezytym stanie. Zagwarantowano takze, ze uzytkownik nie bedzie zobowiazany do dokonywania jakichkolwiek
napraw przedmiotu uzytkowania lub budynku ani ponoszenia na nie jakichkolwiek nakladéw, nie bedzie tez
odpowiadat za szkody osobowe lub majatkowe poniesione przez kogokolwiek w budynku lub na nieruchomoéci.
Wrlasciciele budynku zobowiazali sie do wykonywania wszystkich zobowiazan, ktére sg na nich nalozone na podstawie
przepisow prawa lub wynikajacych z umowy najmu albo dzierzawy obecnej lub przyszlej. Zobowiazali sie takze
do niewykonywania jakichkolwiek zobowigzan, ktére utrudnilyby, op6znily lub w jakikolwiek sposéb wplynely na
uprawnienie uzytkownika do pobierania czynszu. Wlasciciele budynku zobowiazali sie takze placi¢ w terminie wszelkie
podatki od nieruchomosci lub inne daniny publiczne, zapewni¢ uzytkownikowi oraz operatorom telekomunikacyjnym
dostep do budynku oraz mediéw, udzielaé wszelkich niezbednych zgod i upowaznien w przypadku budowy nowej lub
przebudowy istniejacej infrastruktury, ubezpieczy¢ budynek od zdarzen losowych (pozar, zalanie, wlamanie i inne)
przez caly okres uzytkowania.

Strony umowy uzytkowania potwierdzily prawo uzytkownika do wszelkich pozytkéw z ,przedmiotu uzytkowania”,
w tym w szczegoblnosci do czynszu i innych pozytkéw z najmu lub dzierzawy, a takze wspoélnie zobowigzaly sie do
poinformowania operatora telekomunikacyjnego bedacego strona Umowy najmu w ciggu 3 dni o wstapieniu przez
(...) w miejsce wynajmujacego (§ 5.2).



Umowe zawarto na okres 30 lat, przy czym przewidziano mozliwo$¢ jej wezeéniejszego wygasniecia, w szczegolnosci
wskutek braku platno$ci wynagrodzenia, a takze mozliwo$¢é wypowiedzenia przez uzytkownika po uplywie trzech lat
od wypowiedzenia rozwigzania lub wyga$niecia umowy najmu przedmiotu uzytkowania. Niezaleznie od powyzszego
uzytkownik moze w kazdym czasie zrzec sie uzytkowania zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego. Przewidziano takze
kare umowna nalezng dla uzytkownika, jezeli w przypadku rozporzadzenia nieruchomoscia przez wlascicieli bedzie
skutkowalo to jakimkolwiek ograniczeniem praw uzytkownika wynikajacych z umowy (§ 7.1-6).

Pismem datowanym na 9 listopada 2022 strony umowy uzytkowania zawiadomily powoda o zawartej umowie
uzytkowania oraz ze wskutek tego (...) wstapil z mocy prawa w umowe najmu w miejsce wlasciciela (k.59).

W dniu 14 listopada 2022 wystawiona zostala przez (...) jako sprzedawce faktura dla O. z tytulu najmu czesci dachu
budynku przy ul. (...) w B. z terminem platnoéci do 28 listopada 2022 (k.62). Kolejna fakture wystawiono 31 grudnia
2022 (k.63).

W odpowiedzi z 28 listopada 2022 powdd wyrazil zdanie, ze uzytkownik nie wstepuje z mocy prawa w miejsce
wynajmujacego i nie ma podstaw do jakichkolwiek zmian w tym zakresie bez zgody O.. Wyrazil takze watpliwo$ci co
do waznoéci umowy uzytkowania proszac o jej przedlozenie celem weryfikacji (k.60).

W mailu z 5 grudnia 2022 pelnomocnik (...) przesylajac skan zanonimizowanej umowy uzytkowania poinformowat
przedstawiciela O., ze wbrew zajetemu stanowisku uzytkownik wstapit w prawa i obowiazki wynajmujacego ze
stosunku najmu. Powolal sie przy tym na tres¢ art. 678 § 1 k.c. i komentarze w tym zakresie (k.61). W zwiazku z tym
wnosit o uregulowanie faktur za najem na konto (...).

Pismem z dnia 9 stycznia 2023 (juz po wytoczeniu pozwu, co mialo miejsce 16 grudnia 2022) przedstawiciel powoda
poinformowal pozwanego o przelaniu naleznos$ci z czynszu za listopad 2022 jednoczeénie kwestionujac skuteczne
wstapienie (...) w miejsce dotychczasowego wynajmujacego do umowy najmu. Jak wskazano w piSmie, czynsz jest
placony z ostrozno$ci kontraktowej i do czasu rozstrzygniecia sadowego bedzie regulowany na rzecz pozwanego z
zastrzezeniem zgdania zwrotu na podstawie art. 411 pkt 1 k.c. (k.105).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo w niniejszej sprawie zostalo oparte na przepisie art. 189 k.p.c., zgodnie z ktérym powod moze zadac
ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Przepis ten,
mimo Ze umieszczony w ustawie procesowej, zawiera przeslanke prawnomaterialng powo6dztwa o ustalenie w postaci
istnienia interesu prawnego. W orzecznictwie i literaturze przedmiotu przyjmuje sie, ze interes prawny dotyczacy
szeroko rozumianych praw i stosunkéw prawnych istnieje wowczas, gdy zachodzi niepewnos$¢ tego prawa lub stosunku
prawnego, a zarazem osoba zainteresowana nie ma innej mozliwoéci dochodzenia albo ochrony swych praw niz
wlasnie droga tego powddztwa (m.in.: Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 5 kwietnia 2007, III AUa 1518/05,
opubl. LEX nr 257445, Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 listopada 2002, IV CKN 1519/00, opubl. LEX nr 78333).
Interes ten nie istnieje wowczas, gdy istnieje mozliwo$¢ wytoczenia powodztwa o Swiadczenie, chyba ze ze spornego
stosunku prawnego wynikaja jeszcze dalsze skutki, ktorych dochodzenie w drodze powodztwa o §wiadczenie jest
niemozliwe lub nie jest jeszcze aktualne (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 1990, I CR 649/09, LEX
158145). W konsekwencji wiec warunkiem koniecznym dla uwzglednienia powodztwa opartego a art. 189 k.p.c. jest
wystapienie sytuacji, w ktorej sfera prawna powoda jest zagrozona lub zostala naruszona, a brak jest innych $rodkéw
prawnych pozwalajacych na wyeliminowanie tego stanu i jednocze$nie sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie
wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakonczy
spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszloéci (wyrok Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 10 kwietnia 2014, I ACa 825/13, LEX 1466949).

Biorgc pod uwage powyzsze, w ocenie Sadu przytoczone okolicznoéci faktyczne sprawy jasno wskazuja, ze co
do istnienia miedzy stronami stosunku najmu niewatpliwie istnieje niepewno$é (a wrecz spér), bowiem powod



utrzymuje, ze najemca jest nadal dotychczasowy wynajmujacy (wlasciciel budynku), natomiast pozwany jest
przekonany o wstapieniu w stosunek najmu i wyraznie to artykuluje, powolujac sie takze na zapisy umowy
uzytkowania. Taka sytuacja niewatpliwie stwarza watpliwo$¢ co istnienia lub realnej mozliwo$ci realizacji uprawnien
powoda wobec podmiotu bedacego drugg strona umowy, jak i tego, kto w ramach umowy najmu moze realizowac
uprawnienia wynajmujacego wobec najemcy. Nie chodzi tu wylacznie o czynsz najmu, ale i inne uprawnienia wobec
najemcy, z wypowiedzeniem umowy wlacznie. Stad w ocenie Sadu mamy w niniejszej sprawie do czynienia z sytuacja,
Ze pozwany wystepujac w roli wynajmujacego przynajmniej potencjalnie stwarza zagrozenie dla prawnie chronionych
interesow powoda. Jednoczeénie sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego zapewni
powodowi ochrone jego praw przez definitywne zakoniczenie istniejacego miedzy stronami sporu lub prewencyjnie
zapobiegnie powstaniu w przyszlo$ci takiego sporu.

W $wietle zgromadzonych dowodéw Sad doszedl do przekonania, ze powdd mial interes prawny w ustaleniu
nieistnienia stosunku prawnego najmu spornej czes$ci nieruchomos$ci pomiedzy nim a pozwanym. Powod pozostaje
w niepewnoéci co do osoby wykonujacej prawa wynajmujacego, a nie dysponuje innym $rodkiem prawnym, by te
niepewno$¢ usunac.

Niezaleznie od ustalenia, ze powodowi przysluguje interes prawny w niniejszym sporze, koniecznym bylo ustalenie,
czy doszlo do skutecznej zmiany podmiotowej umowy najmu przez wstapienie pozwanego w prawa wynajmujacego.

Odrebnego potraktowania wymaga kwestia uiszczania czynszu najmu, co bylo przyczyna zlozenia przez powoda wraz
z pozwem wniosku o zabezpieczenie powodztwa przez wstrzymanie obowigzku dokonywania zaplaty czynszu najmu
na rzecz pozwanego. Jak wyjasniono w postanowieniu oddalajagcym wniosek o zabezpieczenie, powyzsza kwestia nie
rzutuje na samo okre$lenie podmiotu wynajmujacego. Wlasciciel wynajmujacy rzecz moze bowiem wskazac¢ osobe
trzecia, na rzecz ktoérej nalezy uiszczaé czynsz. Moze byé¢ to bowiem spos6b rozliczen miedzy wladcicielem rzeczy a
osoba trzecig, ktory pozostaje bez znaczenia prawnego dla samego najemcy, ktory wywiazuje sie z obowiazku zaplaty
czynszu zgodnie z wola wynajmujacego.

Jak wskazuja to obie strony, stan faktyczny w niniejszej sprawie w zasadzie nie jest sporny, a niemal wszystkie fakty
wynikaja z dokumentéw zlozonych przez strony. Przestuchanie $wiadka M. H., prezesa (...), mialo jedynie pomocnicze
znaczenie dla oceny intencji i woli stron umowy uzytkowania.

Pozwany podnosi, ze powdd nie wykazal niewazno$ci umowy uzytkowania. Z tym argumentem mozna sie zgodzic¢
o tyle, ze niewazno$¢ ta nie wynika ze wszystkich przestanek eksponowanych przez powoda. Umowa uzytkowania
zostala zawarta w formie aktu notarialnego i znalazla potwierdzenie we wpisie do ksiegi wieczystej nieruchomosci.
Tym samym mozna m6wié, ze spelniono przestanki ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci
w postaci uzytkowania. Powdd powotuje sie na tre$¢ art. 58 § 1 k.c. wskazujac, ze czynno$¢é prawna sprzeczna z ustawa
lub majaca na celu obejécie ustawy jest niewazna, chyba ze wlaSciwy przepis przewiduje inny skutek. Upatruje przy
tym niewaznoSci umowy w jej zapisach polegajacych na tym, ze pozwany wstepuje w prawa i obowiazki wynajmujacego
»Z Umowy cesji zawartej z powodem”, przy jednoczesnym ograniczeniu praw wlascicieli nieruchomosci (str. 8 pozwu).
W ocenie powoda pod pozorem umowy uzytkowania mial nastapic faktyczny skutek wstgpienia pozwanego w prawa
wlascicieli nieruchomoéci przy jednoczesnym (niedopuszczalnym) ograniczeniu prawa wlasnoéci wlascicieli, a takze
uprawnien zwigzanych z przystugujacym im prawem wlasnoéci bez dokonania sprzedazy rzeczy. Powyzszy nieco
zawily wywod powoda nie bierze pod uwage zasadniczej kwestii zwigzanej z istotg ograniczonego prawa rzeczowego,
na mocy ktoérego uprawniony nabywa skuteczne erga omnes prawo do danej rzeczy, ograniczajac w znaczny sposob
wladztwo wta$ciciela. Nie spos6b tym samym upatrywa¢ w tak uksztaltowanym prawie sprzeczno$ci czynnosci
prawnej z ustawa.

Powdd wywodzi takze, ze alternatywnie niewazno$¢ umowy uzytkowania moze wynikaé z faktu, ze przedmiotem
umowy jest wylacznie cze$¢ nieruchomosci. W istocie zapisy umowy wskazuja, ze pozwany zainteresowany byl
wylacznie fragmentem czeSci dachu, na ktérej posadowione sg urzadzenia telekomunikacyjne powoda. Stad tez
powdd podnosi, ze przedmiotem umowy uzytkowania moze byé¢ wylacznie cala nieruchomo$éé. Na te okolicznoéé



pozwany zdaje sie zabezpiecza¢ zapisami z umowy uzytkowania, ktére w § 3.1 wskazuja na ustanowienie na rzecz
pozwanego prawa uzytkowania nieruchomosci (w tym prawa do pobierania pozytkéw) ograniczajac je do ,przedmiotu

uzytkowania”, ktory zdefiniowano jako fragment powierzchni 20 m® dachu opisany szczegdlowo w zalgczniku. W
rezultacie pozwany podnosi, Ze uzytkowanie czeSci nieruchomosci nie oznacza niewazno$ci umowy uzytkowania, a
znajduje to potwierdzenie w tresci art. 253 § 2 k.c.

Nie sposéb jednak nie dostrzec rozbiezno$ci miedzy treécia § 3.1 umowy a trescig § 1.1, ktéry stanowi o ,umowie
uzytkowania na czeéci nieruchomoéci”. Roéwniez sama umowa zatytulowana jest ,umowa uzytkowania czeSci

nieruchomoéci”. Z kolei ,nieruchomo$¢” definiowana jest w § 1 ust. 1.1.7 jako ,nieruchomos$é gruntowa polozona

2, Réwniez tres¢ dziahu III ksiegi wieczystej wskazuje na ,,prawo

przy ulicy (...) w B. o lacznej powierzchni 2756 m
uzytkowania czeéci dachu budynku na okres 30 lat zgodnie z planem stanowigcym zalacznik nr 4 do aktu notarialnego
stanowigcego podstawe wpisu” (vide kw (...)). Stad zapis w § 3.1 traci fikcja, a jak zeznal prezes zarzadu spotki
bedacej wlascicielem budynku, pozwany nie uzytkuje innych czeéci budynku. Poza golostownym zapisem w tym
paragrafie o ustanowieniu uzytkowania nieruchomosci jako calo$ci, wszystkie inne dane dotyczace zawartej umowy
i jej wykonywania wskazuja, ze zamiarem stron bylo ustanowienie, zgodnie z tytulem umowy, uzytkowania czesci
nieruchomos$ci w zakresie dotyczacym fragmentu dachu. Nie ulega przy tym watpliwo$ci, ze dach jako czeé¢ sktadowa
nieruchomoéci nie moze by¢ przedmiotem wlasnosci i innych praw rzeczowych (art. 47 § 1 k.c.), jakkolwiek moze byc
przedmiotem stosunkéw obligacyjnych. Zauwazy¢ nalezy, ze pozwany nie potrafi wyja$ni¢, na czym miatoby polegaé
uzytkowanie calo$ci nieruchomosci z ograniczeniem pobierania pozytkdw do jej skromnej czesSci. W rezultacie jedyny
zapis o uzytkowaniu nieruchomosci (jako caloSci) zawarty w § 3.1 umowy to wylacznie zabieg semantyczny majacy
stwarzaé¢ pozory objecia uzytkowaniem nieruchomosci, a nie jej czeSci skladowej, i zgodno$ci umowy z przepisami
kodeksu cywilnego. Co wiecej, szereg zapisow umowy uzytkowania pozostawia w zasadzie wszelkie obcigzenia
zwiazane z nieruchomo$cia, w tym ,przedmiotem uzytkowania”, na wlascicielu budynku. Strony umowy wylaczylty
dzialanie dyspozytywnych regulacji zawartych w art. 258-260 k.c. Jakkolwiek nie jest to prawnie wylaczone, to zapisy
powyzsze wskazuja na intencje stojace za zawarciem umowy uzytkowania fragmentu dachu budynku. Mozna wiec w
tym wypadku moéwié o probie obejScia prawa, to jest tresci art. 47 § 1 k.c., co skutkuje niewaznoscia takiej umowy
uzytkowania (art. 58 § 1 k.c.).

Nawet w przypadku uznania, ze doszlo do skutecznego zawarcia umowy uzytkowania nieruchomosci z ograniczeniem
wykonywania uzytkowania do jej oznaczonej czeSci, kolejng kwestia sporna jest skutek takiej umowy dla istniejacej
juz umowy najmu. Chodzi tu o regulacje z art. 678 § 1 k.c. W ocenie powoda nie doszlo w tym wypadku do zbycia
rzeczy w rozumieniu tego przepisu. Na tym tle nie ma jednoznacznych wypowiedzi w orzecznictwie, za§ w literaturze
przedmiotu zarysowaly sie rozbiezno$ci co do rozumienia pojecia ,.zbycia”. W najbardziej potocznym znaczeniu
pojmowane jest ono jako przejscie wlasnosci, definitywne scedowanie uprawnien do rzeczy na inna osobe, najczesciej
zwigzane z przej$ciem wladztwa nad rzecza. OczywiScie termin ten w sensie prawnym moze przyjmowac rozne zakresy
znaczeniowe, co wymaga jednak przekonujgcej argumentacji.

Jak wskazuja komentatorzy (Komentarz do art. 678 KC, red. serii Osajda/red. tomu Borysiak 2022, wyd. 30/J.
Gorecki/G. Matusik, Legalis) przyjmowane sa trzy koncepcje zwiazane z skutkiem ustanowienia ograniczonego prawa
rzeczowego dla umowy najmu: W ramach jednego pogladu podkres$la sie, ze ustanowienie tylko takiego ograniczonego
prawa rzeczowego, ktére uniemozliwia wykonywania obowigzkéw wynajmujgcego (np. uzytkowania) stanowi zbycie
rzeczy, natomiast nie jest zbyciem ustanowienie prawa rzeczowego jedynie ograniczajacego wykonywanie obowigzkow
wynajmujacego (tak J. Panowicz-Lipska, w: System PrPryw, t. 8, 2011, Nb 60, s. 47; Z. Radwanski, w: System PrCyw,
t. III, cz. 2, s. 286). Na poparcie tego pogladu podnosi sie, ze uprawniony z ograniczonego prawa rzeczowego, ktore
jedynie utrudnialoby wykonywanie obowigzkéw przez wynajmujacego, sam nie bylby w stanie tych obowiazkow
realizowa¢. W ramach drugiego pogladu neguje sie taka kwalifikacje, traktujac jako zbycie ustanowienie kazdego
prawa rzeczowego, nawet takiego, ktére jedynie ogranicza wykonywanie obowiazkéw wynajmujacego (tak: G. Koziel,
w: Kidyba, Komentarz, 2014, art. 678 KC, Nb 2, s. 504—505; K. Pietrzykowski, w: Pietrzykowski, Komentarz, 2015, t.
IT, art. 678 KC, Nb 1, s. 489; A. Doliwa, Najem lokali, 2014, art. 678 KC, Nb 2, s. 87—88; S. Bellitzay, Glosa do uchwaly
SNz 30.9.2005., III CZP 50/05, MoP 2006, Nr 15, s. 835). Wreszcie prezentowany jest poglad trzeci, wedlug ktérego



ustanowienie nawet takiego prawa rzeczowego, ktore wylacza mozliwos¢ wykonywania obowigzkdw wynajmujacego
(uzytkowania) nie stanowi zbycia rzeczy w rozumieniu art. 678 § 1 KC (tak D. Dabrowski, Zbycie rzeczy, s. 1084;
A. Brzoza, W. Koczara, Przejscie praw, s. 10; J. Jezioro, w: Gniewek, Komentarz, 2011, art. 678 KC, Nb 2, s. 1170,
dopuszczatl w tym przypadku co najwyzej ostrozna analogie, przy czym w kolejnych wydaniach komentarza, uwaza
problem za dyskusyjny; zob. J. Jezioro. w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz, 2016, art. 678 KC, Nb 2, s. 1317).

W ocenie Sadu zdecydowanie nalezy odrzuci¢ koncepcje, wedlug ktorej ustanowienie kazdego prawa rzeczowego,
nawet jedynie ograniczajacego wykonanie obowigzkéw wynajmujacego, powodowaloby zbycie rzeczy w rozumieniu
artykulu 678 § 1 k.c. Bylaby to zdecydowana nadinterpretacja pojecia ,zbycia”, ktére wiaze sie jezeli nie z
definitywnym, to co najmniej znacznym stopniem przekazania uprawnien i obowiazkéw. Sad opowiada sie za trzecia
ze wskazanych koncepcji. Jak trafnie zauwaza D. D. omawiany przepis ma charakter wyjatkowy. Rozszerza bowiem
skuteczno$é prawa obligacyjnego, ktore ze swej istoty jest prawem wzglednym. Wykladnia prowadzaca do rozszerzenia
zakresu jego zastosowania jest wiec niedopuszczalna. Pojecie ,,zbycie rzeczy” nie obejmuje natomiast swoim zakresem
znaczeniowym czynno$ci rozporzadzajgcych, ktore nie prowadzg do przeniesienia wlasnos$ci (Zbycie rzeczy najetej w
czasie trwania najmu — zakres zastosowania art. 678 § 1 KC, dr D. D. (2), M. (...), Nr 20, str. (...)). Zauwaza on takze,
ze w sytuacji, w ktorej przedmiotem najmu jest nieruchomos$é, a nastepnie wynajmujacy obcigza te nieruchomosé
prawem uzytkowania ograniczajac to prawo tylko do cze$ci nieruchomosci, powstawalaby watpliwo$¢, czy uzytkownik
wstepuje w stosunek najmu (obok, czy zamiast dotychczasowego wynajmujacego?), czy tez nie.

Z kolei inni komentatorzy podnoszg, Zze ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego skutecznego erga omnes
nie mogloby byé uznane za zbycie rzeczy. Ustanowienie uzytkowania nie miesci sie w pojeciu zbycia rzeczy,
albowiem uzyty przez ustawodawce termin prawny jednoznacznie wskazuje, ze chodzi o zdarzenia cywilne o skutku
rozporzadzajacym (PrzejScie praw z umowy najmu nieruchomoéci w razie zbycia rzeczy najetej, W. K., A. B,
NIERUCHOMOSCI 2009, Nr 2, str. 10).

Przyjecie rowniez pierwszej ze wskazywanych koncepcji (za czym opowiedzieli sie cytowani komentatorzy) prowadzi,
na gruncie niniejszej sprawy do wniosku, ze tak skonstruowana umowa uzytkowania nie moze rodzi¢ skutku
rozumianego jako zbycie rzeczy. Umowa nie wylacza obowiazkéw wynajmujacego, wrecz przeciwnie - pozostawia mu
szereg zobowigzan wobec najemcy. Dochodzi wiec do niedajacego sie zaakceptowaé podziatu, w ramach ktorego po
stronie wynajmujacego wystepowalyby de facto i de iure dwa podmioty, jeden uprawniony do pobierania czynszu
oraz decydowania nawet o wypowiedzeniu umowy, drugi zas obciazony obowigzkami wobec najemcy. Trudno w takiej
sytuacji mowié o zbyciu rzeczy, raczej o wyzbyciu sie cze$ci uprawnien przez wynajmujacego za wynagrodzeniem
okre$lonym w umowie uzytkowania. Do tego przejécie tych uprawnien ma charakter czasowy, ograniczony trwaniem
umowy uzytkowania, przy czym zgodnie z jej treScig uzytkownik w kazdym czasie moze zrzec sie prawa uzytkowania,
co wynika takze z ogdlnych zapiséw kodeksu cywilnego w tym zakresie. Ten brak trwalo$ci w przejéciu uprawnien,
polaczony ze znaczacym ograniczeniem, a nawet wylaczeniem, obowiazkow uzytkownika wobec najemcy, przemawia
przeciwko uznaniu, ze doszlo do zbycia rzeczy w rozumieniu art. 687 § 1 k.c.

Reasumujgc powyzsze rozwazania nalezy doj$é do wniosku, ze umowa ustanawiajaca ograniczone prawo rzeczowe
uzytkowania i ograniczajaca wykonywanie tego prawa do cze$ci nieruchomosci, ktéra pozostawia w znacznym zakresie
obowiazki wynajmujacego po stronie wlasciciela rzeczy (dotychczasowego wynajmujacego), nie stanowi zbycia rzeczy
w rozumieniu art. 678 § 1 k.c. Zauwazy¢ tez trzeba, ze w realiach niniejszej sprawy nie dochodziloby do ,zbycia
rzeczy” (nieruchomosci jako caltoéci), lecz jej czeéci sktadowej, jaka jest fragment dachu, na ktérym zainstalowane sg
urzadzenia telekomunikacyjne. To za$ wykluczone jest wobec tresci art. 47 § 1 ke.

Koncowo zaznaczy¢ trzeba, ze pozwany ma prawo przyjecia takiego a nie innego modelu biznesowego funkcjonowania
na rynku telekomunikacyjnym. Podnoszone przez powoda argumenty o zagrozeniu dla infrastruktury krytycznej nie
maja znaczenia dla rozstrzygniecia. Natomiast do czasu uplywu trwajacej umowy najmu pozwany nie moze w nig
ingerowac nie bedac jej strona.



Z powyzszych powodow nalezalo uwzglednié powddztwo i na podstawie art. 189 k.p.c. ustali¢, ze miedzy pozwanym
(...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. i powodem (...) S.A. w W. nie istnieje stosunek najmu czeéci dachu

o powierzchni 20 m* budynku polozonego w B. przy ul. (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta (...)

O Kkosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. obcigzajac nimi w caloéci pozwanego jako
przegrywajacego spor. Do kosztow tych nalezy po stronie powoda 3.083 zt oplaty sadowej od pozwu, 17 zl oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa, 100 zt oplaty od uzasadnienia postanowienia w sprawie zabezpieczenia oraz 5.400 zl
wynagrodzenia pelnomocnika powoda zgodnie z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika
2015 w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie. Lacznie stanowi to 8.600 z} zasgdzonych w pkt II. wyroku.



