Sygn. akt I ACa 736/17

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 6 grudnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Barbara Goérzanowska
Sedziowie: SSA Stawomir Jamrég (spr.)
SSA Jozef Wasik
Protokolant: sekr.sagdowy Marta Matys

po rozpoznaniu w dniu 6 grudnia 2017 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa (...) spotki z 0.0. w K.

przeciwko (...) Bank (...) S. A.wW.

o ustalenie

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 21 marca 2017 r. sygn. akt IX GC 706/16

1. oddala apelacje;

2. zasqgdza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote 4.050 zl (cztery tysiqgce
pieédziesiqt zlotych) tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSA Sltawomir Jamrog SSA Barbara Gorzanowska SSA Jozef Wasik

Sygn. akt IACa 736/17

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig w K. domagala sie ustalenia, ze powodowej spotce
przystuguje — poczawszy od pazdziernika 2015 r. — prawo do czynszu najmu w kwocie po 27.572,52 zt miesiecznie
naleznego od strony pozwanej (...) Banku (...) S.A. w W., wynikajace z najmu przez pozwanego lokalu uzytkowego o
powierzchni 286 m2, mieszczacego sie w budynku przy ul. (...) w K., zlokalizowanym na nieruchomosci, sktadajacej
sie z dzialek o nr ewid.(...) objetej ksiegami wieczystymi nr (...), stanowiacej wlasno$¢ (...) sp. z 0.0. w M..



Na uzasadnienie zadania strona powodowa wskazala, ze strona pozwana wynajmowata przedmiotowy lokal od 27
lipca 2006 r. W dniu 9 stycznia 2013r. strona powodowa nabyla wlasnoé¢ nieruchomosci, w ktérej znajduje sie lokal,
a w zwiazku ze zmiang wlasSciciela doszlo do zmiany osoby wynajmujacego z poprzedniego wilasciciela tj. (...) sp.
z 0.0. na (...) sp. z 0.0. Powdd podnibst, Zze w dniu 10 wrze$nia 2013 r. przeniost wlasnosé nieruchomosci na (...)
Sp. z 0.0., jednakze zawarl w dniu 24 wrzes$nia 2013 r. umowe dzierzawy calej nieruchomosci z (...) sp. z 0.0., a
zatem jest uprawniony do pobierania czynszu najmu, ktéry stanowi wlasng wierzytelno$¢ powoda. W ocenie powoda,
nawet gdyby doszlo do zmiany wynajmujacego z mocy prawa na skutek zbycia nieruchomosci, zostal on zniweczony
na skutek zawarcia umowy dzierzawy przez powoda z (...) sp. z o.0., skutkiem ktérej bylo ponowne uzyskanie
statusu wynajmujacego przez powoda. Powod podal, ze interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. wynika z faktu
skutecznego zlozenia przedmiotu §wiadczenia tj. czynszu najmu przez strone pozwana do depozytu sadowego, w
zwiazku ze sporem co do tego, kto jest wynajmujacym w stosunku do strony pozwane;j.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana (...) Bank (...) S.A. w W. wniosla o oddalenie powddztwa, podnoszac,
ze na skutek zajecia wierzytelno$ci o zaplate czynszu przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w N. A.
K. w postepowaniu prowadzonym przeciwko (...) sp. z 0.0., powziela watpliwosci co do osoby wynajmujacego, w
zwiazku z dowiedzeniem sie o zbyciu nieruchomosci, w ktérej znajduje sie wynajmowany lokal, na rzecz (...) sp. z
0.0. Strona pozwana podniosla, ze istnieja podstawy, by uznawadé, ze przeniesienie wlasnosci lokalu doprowadzilo do
zmiany po stronie wynajmujacego, a zawarcie umowy dzierzawy przez powoda z nabywca nie jest skuteczne wzgledem
strony pozwanej i nie doprowadzitlo do zmiany stron umowy najmu, zawartej przez pozwana. Strona pozwana nadto
o$wiadczyla, ze nie wiedziala o zbyciu nieruchomoéci na rzecz (...) sp. z 0.0. i nie wyrazala zgody na wylaczenie skutkéw
z art. 678 k.c.

Wyrokiem z dnia 21 marca 2017 r. sygn. akt IX GC 706/16 Sad Okregowy w Krakowie oddalil powo6dztwo (pkt I) i
zasadzil od strony powodowej (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoécig w K. na rzecz strony pozwanej (...) Bank
(...) Spolki Akeyjnej w W. kwote 7.217 zl tytutem zwrotu kosztéw procesu (pkt I).

Podstawe tego rozstrzygniecia stanowil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 27 lipca 2006 r. strona pozwana zawarla z (...) spélka z o0.0. w P. umowe najmu lokalu uzytkowego o
powierzchni 286 m2, mieszczacego sie w budynku przy ul. (...) w K., zlokalizowanym na nieruchomosci, sktadajacej
sie z dzialek o nr ewid. (...) objetej ksiegami wieczystymi nr (...) (zwanej dalej ,nieruchomoscia”). W dacie zawarcia
umowy wynajmujacy byt wladcicielem budynku, w ktorej znajduje sie lokal i uzytkownikiem wieczystym gruntu. W
dniu 5 lutego 2009 r. (...) sp. z 0.0. w P. zbyla nieruchomos$¢ na rzecz (...) sp. z 0.0. w K., obejmujac udzialy w tej
ostatniej spolce. W dniu 26 maja 2009 r. strona pozwana zawarta z (...) spdtka z o0.0. aneks do umowy z dnia 27 lipca
2006 r., ktorego trescig byla zmiana wynajmujacego na (...) sp. z 0.0. W dniu 9 stycznia 2013 r. (...) sp6ika z o.o.
zbyla nieruchomos$¢ na rzecz (...) spdlki z 0.0., na mocy umowy wniesienia wkladu niepienieznego w zamian za objecie
udzialéw w kapitale zakladowym (...) sp. z 0.0. Nastepnie strona pozwana zawarta z (...) sp. z 0.0. aneks do umowy z
dnia 27 lipca 2006 r., ktoérego trescia byla zmiana ze skutkiem od dnia 1 kwietnia 2013 r. wynajmujacego na (...) sp.
z 0.0. W dniu 10 wrzeénia 2013 r. (...) sp. z 0.0. zbyla nieruchomo$c¢ na rzecz (...) sp. z 0.0. w organizacji, na mocy
umowy wniesienia wkladu niepienieznego w zamian za objecie udzialow w kapitale zakladowym (...) sp. z 0.0. W dniu
24 wrze$nia 2013 r. (...) sp. z 0.0. w organizacji i (...) — (...) sp. z 0.0. zawarly umowe dzierzawy nieruchomosci z
przeznaczeniem na prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej przez dzierzawce (powoda) w dowolnym zakresie, w tym
poddzierzawe lub podnajem nieruchomosci lub jej czeéci (§ 2 umowy).

Postanowieniem z dnia 30 paZzdziernika 2015 r., sygn. VII Ns 342/15, Sad Rejonowy w N. zezwolil stronie pozwanej
na zlozenie do depozytu sadowego kwoty 27.572,52 zt tytulem zaleglego czynszu za miesigc pazdziernik 2015 r., a
nastepnie kwot po 27.572,52 zI miesiecznie w terminie do pietnastego dnia kazdego kolejnego miesigca, poczynajac
od listopada 2015 r., do dnia rozwiazania lub wygasniecia umowy najmu z dnia 27 lipca 2006 r., przy czym wskazal, ze
kwota ta moze zosta¢ wydana z depozytu osobie, ktéra wykaze, ze jest wierzycielem tego §wiadczenia. Postanowienie



jest prawomocne. Czynsz za miesigc pazdziernik 2015 r. i miesigce nastepne wynosi 27.572,52 z}. Strona pozwana
dokonala wptlat czynszu do depozytu sadowego.

Przy tym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uznal, ze strona powodowa ma interes prawny w
ustaleniu stosunku prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c., skoro warunkiem wydania przedmiotu $wiadczenia z
depozytu sadowego bylo wykazanie przyslugiwanie tej wierzytelno$ci. Kto jest wierzycielem zajetej wierzytelnosci,
wykonujacym prawa wierzyciela, moglo zosta¢ ustalone jedynie przez sad w drodze powo6dztwa o ustalenie.

Sad Okregowy jednak uznal, ze po zbyciu przez powoda nieruchomosci, obejmujacej przedmiotowy lokal, powod
nie jest juz wynajmujacym. wynajmujacy. Strona powodowa wstapila do stosunku najmu ex lege w chwili nabycia
wlasno$ci nieruchomoéci, tj w dniu 9 stycznia 2013 r. na mocy art. 678 § 1 k.c., niezaleznie od zawarcia aneksu do
umowy najmu ktéry to aneks mial charakter porzadkujacy, jednakze zbycie nieruchomosci przez powoda na rzecz (...)
Sp. Z 0.0. w organizacji w dniu 10 wrzeénia 2013 r. wywolalo z mocy prawa wstgpienie (...) sp. z 0.0. w stosunek najmu
zawarty ze strona pozwana. (...) sp. z 0.0. stala sie wynajmujacym. Na mocy art. 678 k.c. na nabywce rzeczy najetej
przechodza od chwili nabycia wszelkie wynikajace z umowy najmu prawa i obowigzki wynajmujacego niezaleznie od
tego, czy nabywca wiedzial, ze rzecz jest przedmiotem najmu i czy fakt jej zbycia znany byl najemcy. W szczegdlnoSci
nabywcy nalezy sie czynsz za czas od chwili powstania jego uprawnienia tzn. od wstapienia w stosunek najmu. Nie
moglo tez zniweczy¢ tego skutku zawarcie w dniu 24 wrze$nia 2013 r. umowy dzierzawy pomiedzy zbywca, a nabywca
nieruchomosci, skoro strona pozwana nie wyrazita zgody na rozwigzania umowy z nowym wynajmujacym ( (...) sp. z
0.0.) i nie wyrazila zgody na zawarcie nowej umowy z powodem. Nie doszlto tez do zadnego tréjstronnego porozumienia
w tym przedmiocie. Nieuprawnione bylo stwierdzenie, ze umowa dzierzawy zniweczyla automatycznie skutek z art.
678 k.c. — zaden przepis nie daje podstawy do przyjecia takiego skutku, zwlaszcza, ze art. 678 k.c. zostal wprowadzony
po to, by chroni¢ najemce (ktéry zachowuje skuteczne wobec nabywcy prawo korzystania z rzeczy mimo jej zbycia
przez wynajmujacego), a zatem nie sposéb uznac, ze zniweczenie jego skutkow mogloby nastapi¢ poprzez zawarcie
umowy dotyczacej korzystania z lokalu przez nowego wlasciciela z osobg trzecig, z pominieciem najemcy. Umowa
dzierzawy wiaze wiec wylacznie (...) sp. z 0.0. i powoda, pozostajac bez wplywu na stosunek najmu laczacy strone
pozwang z wlaScicielem nieruchomos$ci. W konsekwencji to (...) sp. z 0.0. jest wynajmujacym w stosunku najmu
przedmiotowego lokalu i to ta spolka jest wierzycielem wierzytelno$ci o zaplate czynszu z tej umowy. Z tych przyczyn
powodztwo podlegalo oddaleniu na mocy art. 659 k.c., jako ze powdd nie jest wynajmujacym i nie przystuguje mu
roszczenie o zaplate czynszu. Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad Okregowy powolal art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wniosla strona powodowa zaskarzajac wyrok w catoSci zarzucajgc naruszenie:

1. przepisOw prawa materialnego tj. art. 67881 k.c. poprzez uznanie, ze na mocy tego przepisu (...) Spotka z o.o.
wstgpila w miejsce powoda ex lege do umowy najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 286 rn2 mieszczacego sie w
budynku przy ul. (...) w K., wobec nabycia w dniu 10 wrze$nia 2013r. prawa wlasnoéci nieruchomosci, skutkiem czego
powdd utracil prawo do czynszu najmu, podczas gdy przy udziale i za zgoda powoda, pozwanego i (...) sp. z 0.0.
jako wlasciciela nieruchomosci doszlo do nawigzania stosunku najmu pomiedzy powodem a pozwanym najpdzniej
od pazdziernika 2013r.,

2. naruszenie przepis6w prawa procesowego, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c., poprzez:

a) niewta$ciwa ocene dowodu z dokumentu w postaci umowy dzierzawy zawartej w dniu 24.09.2013r. pomiedzy
powodem a (...) sp. z 0.0., a nadto pominiecie przy orzekaniu faktow, iz pozwany przez okres od wrze$nia 2013r. do
wrze$nia 2015r. co miesigc placit powodowi czynsz najmu lokalu w oparciu o faktury wystawiane przez powoda, w
ktorych jako wynajmujacy wskazywany byl powdd, skutkiem czego bylto bledne uznanie jakoby umowa ta i powyzsze
fakty nie zniweczyly wynikajacego z art. 678 § 1 k.c. skutku w postaci wstapienia przez (...) sp. z 0.0. w stosunek
najmu, podczas gdy w zwigzku z zawarciem tej umowy i per facta concludentia, doszlo do nawigzania stosunku najmu
przedmiotowego lokalu pomiedzy powodem a pozwanym, przy jednoczesnej aprobacie istnienia tej umowy przez (...)
sp. z 0.0.,



b) dokonanie blednego ustalenia faktycznego jakoby pozwany nie wiedzial o zbyciu przez powoda na rzecz (...)
sp. z 0.0. nieruchomosci, w ktdrej znajduje sie przedmiot najmu, podczas gdy pozwany uzyskalo tym fakcie wiedze
najpozniej z pisma skierowanego do niego przez powoda w dniu 8 maja 2015r.,ktore zostalo mu doreczone 13 maja
2015r. i pomimo tej wiedzy w dalszym ciggu do wrzeénia 2015r. pozwany placil czynsz najmu powodowi a nie
wlascicielowi nieruchomosci, co dowodzi, iz pozwany aprobowal fakt, iz powdd posiada status wynajmujacego.

Strona powodowa wniosla o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie zgodnie z zadaniem pozwu a nadto zasadzenie od pozwanego na rzecz
powoda kosztéw procesu za obie instancje,

ewentualnie

2. uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi l instancji do ponownego rozpoznania z jednoczesnym
pozostawieniem mu do rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Strona pozwana wniosla o oddalenie apelacji i o zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego:
Rozpoznajac apelacje Sad Apelacyjny uznal za wlasne ustalenia Sagdu Okregowego i zwazy! co nastepuje:

Okoliczno$é , ze pozwany przez okres od wrze$nia 2013r. do wrzesnia 2015r. co miesiac placil powodowi czynsz
najmu lokalu w oparciu o faktury wystawiane przez powoda, w ktoérych jako wynajmujacy wskazywany byla strona
powodowa nie moze by¢ decydujaca, skoro strona pozwana placila w przekonaniu, ze pow6d nadal jest wlascicielem
nieruchomoéci. Fakt ujawnienia umowy z dnia 24 wrzeénia 2013r. i kontynuacji uiszczania oplat réwniez nie wskazuje
na dorozumiane rozwigzanie umowy z wlascicielem skoro strona pozwana nie ujawniala zadnych widocznych
czynno$ci wzgledem (...) Spolki z 0.0. a ta zadnych wyraznych czynno$ci ujawnionych wzgledem strony pozwanej
wskazujgcych na wole rozwigzania umowy z wlascicielem i nawigzania nowego stosunku przez dzierzawce czy
tez cesje praw wynikajacych z najmu. Zauwazy¢ nalezy, ze umowa najmu jest umowa wzajemna stad nie jest
wystarczajace zwarcie umowy z wynajmujacym o przejeciu (cesji) praw wynajmujacego lecz konieczne jest takze
wypekienie dyspozycji przepisow regulujacych instytucje przejecia dlugu w tym takze zgody najemcy jako wierzyciela
uprawnionego do korzystania z lokalu wyrazonej w formie okreslonej w art. 522 k.c. Brak jest zas nawet dowodow
by strona pozwana wyrazila taka wole w sposéb konkludentny. Wola osoby dokonujgcej czynno$ci prawnej moze byé
wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, jednakze przepis art. 60 k.c. wymaga by wola ta zostala ujawniona
w spos6b dostateczny. Wynikajacy z art. 6 k.c. i 232 k.p.c. ciezar dowodu wykazania dorozumianego zniweczenia
skutku wstapienia ex lege Spoiki (...) w stosunek najmu i przejecia uprawnien wynajmujacego wymagal wykazania
aktywnych czynnoSci wszystkich zainteresowanych a to nie zostato wykazane szczegoélnie , ze dotychczasowa praktyka
wskazywala, ze zmiany wynajmujacego znajdowaly odzwierciedlenie w formie pisemnej stad brak bylo podstaw do
uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 23381 k.c. Ponadto sama strona powodowa w korespondencji z Bankiem (...)
nie powolywala sie na nowy stosunek lecz na pierwotna umowe z dnia 277 czerwca 2013r. ( pisma k.137-138), co tylko
potwierdza konieczno$c¢ podjecia przez strone pozwana dzialan zmierzajacych do wyjasnienia kto jest wierzycielem. W
konsekwencji nalezalo przyjac, ze strona pozwana §wiadczyla czynsz w oparciu o umowe z dnia 27 lipca 2006r. i aneks
z dnia 26 maja 2009r. a takze aneks nr (...) z dnia 277 lipca 2006r. a uiszczanie czynszu do wrze$nia 2015r. nastepowato
jedynie w braku uswiadomienia skutkéw wynikajacych z art. 678 § 1 k.c. Zachowanie pozwanej nie stanowilo wyrazenia
na zewnatrz jej woli zniweczenia skutkéw wynikajacych z tej normy prawnej, niezaleznie od powolanej wyzej formy
wymaganej dla ewentualnych zmian. Nie doszlo wiec do zniweczenia wynikajacego z art. 67881 k.c. skutku wstgpienia
ex lege przez Spolke (...) w stosunek najmu. Sad Apelacyjny podziela rozwazania Sadu Okregowego co do skutkow
zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu, co czyni apelacje bezzasadng.

Sam fakt , ze strona pozwana kwestionuje, ze po przeniesieniu wlasnoéci na rzecz spdlki (...) strony laczy
strony stosunek najmu i kwestionuje, ze stronie powodowej przystuguje uprawnienie do pobierania czynszu jako
wynajmujacemu wywoluje interes prawny usuniecia tej niepewno$ci prawnej na podstawie art. 189 k.p.c. Strona



powodowa mogla mieé¢ takze interes w ustaleniu czy na skutek ztozenia do depozytu §wiadczenia strona pozwana
zwolnila sie z dlugu, gdyby strony laczyl stosunek najmu w okresie wskazanym w pozwie. Sad Apelacyjny zwraca
jednak uwage, ze strona powodowa, uzasadniajac interes prawny w ustaleniu, powolywala sie na niepewno$é
prawng co do osoby wierzyciela i powolywala sie na zezwolenie Sadu Rejonowego wN. VII Zamiejscowy Wydzial
Cywilny w M. z dnia 30 pazdziernika 2015r. sygn.. akt VII Ns 342/15. Rozstrzygniecie tego sporu ma byé¢ wedlug
strony powodowej podstawa do wydania kwoty czynszu z depozytu. Tymczasem wierzyciel konkurencyjny tj (...)
Spoélka z o0.0. a przede wszystkim wierzyciel egzekwujacy, ktéry z mocy zajecia moze na podstawie art. 888Kk.p.c.
wykonywaé wszelkie prawa i roszczenia dluznika nie byli stronami niniejszego procesu . W przeciwienstwie do
roszczen wynikajacych z umowy dzierzawy z dnia 24 wrze$nia 2013r. zajecie zostalo wpisane do ksiegi wieczystej, stad
nawet przy przyjeciu , ze wynajmujacy zrzekl sie prawa do pobierania pozytkow z umowy dzierzawy na rzecz strony
powodowej ( co nie wynika z twierdzen pozwu) czy tez przekazal na rzecz strony powodowej zarzad nieruchomosci, to
te czynno$ci nie beda skuteczne wzgledem wynikajacych ze skutkow zajecia praw (...) Spélki z o.0. przez wierzyciela
egzekwujacego. Tym samym niniejszy proces nie bedzie mial zadnych skutkow dla ewentualnej wyplaty kwoty z
depozytu skoro wierzyciel egzekwujacy nie zostal pozwany. Przeksztalcenia podmiotowe w procesie nie moga nastapic
w postepowaniu apelacyjnym. Uchylenie za§ wyroku celem umozliwienia ewentualnego zapozowania innych oséb
nie jest celowe w aspekcie przyjecia , ze strony nie laczy umowa najmu a to wlasnie z tego tytulu strona powodowa
wywodzila swoj interes prawny w ustaleniu. Z tych wzgledéw apelacje oddalono na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach za instancje odwolawcza orzeczono na podstawie art. 9881 i 3 k.p.c. w zw. z art. 39181 k.p.c. , przy
zastosowaniu § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcow prawnych (Dz.U.2015r1. poz.1804 ze zm.).

SSA Slawomir Jamrog SSA Barbara Gorzanowska SSA Jozef Wasik



