Sygn. akt III Ca 1934/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 wrze$nia 2016 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Andrzej Dyrda (spr.)
Sedzia SO Gabriela Sobczyk

Sedzia SO Marcin Rak

Protokolant Beata Michalak

po rozpoznaniu w dniu 7 wrzeénia 2016 r. w Gliwicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) w Z.

przeciwko P.P.H.U. (...) Spblce Jawnej

wG.

o wydanie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Zabrzu

z dnia 23 wrzeénia 2015 r., sygn. akt VIII C 665/14

uchyla zaskarzony wyrok 1i przekazuje sprawe Sqdowi Rejonowemu w Zabrzu do
ponownego rozpoznania, pozostawiajqc temu Sgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
odwolawczego.

SSO Marcin Rak SSO Andrzej Dyrda SSO Gabriela Sobczyk

UZASADNIENIE

Powdd (...) w Z. domagal sie zasadzenia od pozwanej P.P.H.U. (...) D. G. R. G. sp.j., aby wydala lokal uzytkowy oraz
garaz w budynku zarzadzanym przez powoda poltozonym w Z. przy ulicy (...).

W uzasadnieniu wskazala, ze pozwana jest najemcg spornego lokalu uzytkowego polozonego w budynku zarzadzanym
przez powoda. Ustalony czynsz oraz oplaty pozwana placila jedynie cze$ciami, nieregularnie i nieterminowo, przez co
dopuscila do powstania zadluzenia. Pow6d wzywal pozwana do zaplaty, a nastepnie wypowiedzial umowe najmu.

Pozwana pomimo wezwan nie uregulowala zalegloSci ani nie wplacila naleznoSci biezacych. Pozwana nie oproznita
lokalu i nie przekazata go do dyspozycji powoda.

W odpowiedzi na pozew pozwana domagala sie oddalenia powo6dztwa oraz zasadzenia kosztow postepowania.



W uzasadnieniu podala ze powdd jedynie zarzadza lokalami, co do ktérych domaga sie eksmisji. Powdd nie wykazal
legitymacji do wystepowania z powodztwem, skoro nie wykazal swojego prawa do lokali. Nadto w ksiedze wieczystej
dla nieruchomosci potozonej w Z. przy ulicy (...), w dziale IT ujawniono wlascicieli U. S.i K. S., nie ma za$ zamieszczonej
w niej wzmianki o prawach powoda do lokali.

W dalszej czeéci uzasadnienia pozwana podala, ze powdd wywodzi swoje roszczenie z umowy najmu, ktbéra
wypowiedzial pozwanej oS§wiadczeniem zawartym w pi$émie z dnia 4 listopada 2010 roku, brak zatem dowodu na
istnienie roszczenia, co tytulu i wysokosci. Zdaniem pozwanej powod nie udowodnil dochodzonego przez siebie
roszczenia.

Sad Rejonowy w Zabrzu wyrokiem z dnia 23 wrze$nia 2015r. oddalil powodztwo oraz zasadzil od powoda na rzecz
pozwanej kwote 137 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.

Orzeczenie to poprzedzil ustaleniem, ze w dniu 15 kwietnia 2002 roku zawarta zostala pomiedzy stronami umowa
najmu lokalu uzytkowego polozonego w Z. przy ulicy (...) zmieniona nastepnie aneksem z dnia 1 maja 2012 roku. Na
mocy ktorego zwiekszono powierzchnie wynajmowanego lokalu uzytkowego

Pozwana nie placila nalezno$ci za lokal uzytkowy i zalegloSci naliczone za okres od stycznia 2013 roku do grudnia
2014 roku.

Umowa najmu zostala wypowiedzialna o§wiadczeniem powoda zloZzonym w dniu 4 listopada 2010 roku.
Sporny lokal jest lokalem uzytkowy nalezy do U. S.iK. S..

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Rejonowy stwierdzil, ze powoda z pozwanym, aczyl stosunek prawny najmu
iz tego stosunku umownego wywodzi sie roszczenie bedace przedmiotem postepowania.

Sad wskazal, ze zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony

CZynsz.

Z ustalonego stanu faktycznego wynika jednoznacznie, iz powod zawarl z pozwanymi umowe najmu 15 kwietnia 2002
r., ktoéra zostala przez powoda wypowiedziana.

Sad stwierdzil, ze istote sporu stanowilo ustalenie legitymacji czynnej powoda do wystepowania z roszczeniem,
objetym pozwem. Pelnomocnik powoda, pomimo wezwania go przez pozwanego na rozprawie w dniu 9 wrzesnia
2015r. odmoéwil przedstawienia jakichkolwiek dokumentéow poza umowa najmu.

Sad uznal, ze pelnomocnik powoda nie wykazal uprawnienia powoda do zawarcia tejze umowy najmu, w szczegolno$ci
w aktach sprawy brak jest pelnomocnictwa udzielonego powodowi przez wlascicieli przedmiotowej nieruchomosci /
ewentualnie inne uprawnione osoby/ do zawarcia umowy najmu z pozwanymi.

Konsekwencja powyzszego bylo uznanie przez Sad Rejonowy, ze umowa najmu zawarta przez powoda byla niewazna,
gdyz powdd nie mial stosownego umocowania do jej zawarcia. Z tych tez wzgledow Sad uznal, ze powdd nie posiada
legitymacji czynnej do wystepowania w niniejszym procesie, co skutkowalo oddaleniem powo6dztwa.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik
postepowania.

Apelacje od tego orzeczenia wnioslt powod.

Zarzucil naruszenie prawa materialnego, a to art. 659 § 1 k.c. poprzez bledna wykladnie, polegajaca na uznaniu
przez Sad, ze pod pojeciem ,,wynajmujacy” rozumieé nalezy wlasciciela nieruchomosci badZ podmiot posiadajacy



uprawnienie do dysponowania nieruchomoscia pochodzace bezposrednio od wiasciciela, podczas gdy przepis takiej
przestanki nie statuuje i pominiecie okoliczno$ci ze strony stosunku najmu z racji umoéwionego miedzy soba stosunku
zobowigzaniowego majg prawo do zadania realizacji praw i obowigzkéw immanentnie wynikajacych z charakteru
danego stosunku obligacyjnego z samego faktu bycia jego stronami; art. 675 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie w
sytuacji, gdy z prawidlowo ustalonego przez Sad stanu faktycznego wynika, ze spelnione zostaly wszystkie przestanki
umozliwiajace powodowi domaganie sie od strony pozwanej zwrotu lokalu z powodu utraty przez pozwanego tytutu
prawnego do uzywania rzeczy.

Nadto zarzucil naruszenie prawa procesowego, a to art. 232 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez uznanie
przez Sad za nieudowodnione posiadanie przez powoda uprawienia do zawarcia umowy najmu lokalu, a takze
- w konsekwencji - do wywodzenia z niej uprawnienia do domagania sie wydania lokalu przez strone pozwana,
podczas gdy przedstawione przez powoda dowody w sprawie sa w pelni wystarczajace do wykazania istnienia
stosunku zobowigzaniowego pomiedzy stronami oraz spelnienia przez powoda $wiadczenia w postaci oddania
lokalu pozwanemu do uzywania, ktore to naruszenie doprowadzilo do uznania braku legitymacji czynnej powoda i
nieslusznego oddalenia powo6dztwa, art. 233 § 2 k.p.c. poprzez wysnucie wobec powoda niekorzystnych konsekwencji
procesowych z okoliczno$ci odmowy przedstawienia dodatkowych dokumentéw potwierdzajacych uprawnienie
powoda do dysponowania lokalem, pochodzace od wtaéciciela nieruchomosci, podczas gdy przepis ten winien byé
stosowany w sytuacji, gdy obowiazek przedstawienia dowodu przez strone wynika z postanowienia dowodowego sadu,
nie za$§ w przypadku, gdy - jak mialo to miejsce w niniejszym postepowaniu - przedstawienia okreslonych dokumentow
domaga sie jedynie strona przeciwna, ktore to naruszenie doprowadzilo do bezpodstawnego uznania, iz powdd nie
posiadal legitymacji czynnej w niniejszej sprawie.

Na tych podstawach wnibst o zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez orzeczenie zgodnie z zadaniem pozwu
wniesionego w niniejszej sprawie ewentualnie uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi I instancji oraz zasadzenie od strony pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych za obie instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja musiala odnieé¢ skutek.

Sad pierwszej instancji blednie uznajac, ze stronie powodowej nie przystuguje legitymacja procesowa czynna a takze
stwierdzajac niewazno$¢ umowy najmu z dnia 15 kwietnia 2002r., nie rozpoznat istoty sprawy.

Wskazaé nalezy, ze w orzecznictwie sadowym ugruntowany jest poglad, ze dla istnienia stosunku najmu nie jest istotna
kwestia wlasnoSci przedmiotu najmu w sytuacji kiedy wynajmujacy przekazuje przedmiot najmu najemcy.

Jak wskazal Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 21 kwietnia 2009r. (V ACa 67/09), by odda¢ nieruchomosé
w najem lub dzierzawe nie jest konieczne, zeby wynajmujacy lub wydzierzawiajacy byl wlascicielem nieruchomosci,
czy jej posiadaczem, a wystarczajace jest jedynie, zeby wladal nieruchomos$cia w taki sposob, ze moze zapewnic
najemcy lub dzierzawcy korzystanie z rzeczy w ramach danego stosunku prawnego, co jest charakterystyczne dla
zarzadzania nieruchomoscig.

Poglad taki zostal zaprezentowany takze Sad Apelacyjny w Warszawie w wyrok z dnia 13 maja 2015r., (VI ACa 885/14),
a takze Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 14 kwietnia 1961r. (III CR 806/60).

Wskaza¢ takze nalezy, ze w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 6 lutego 1997r. (II CKN 48/96), stwierdzil, ze
jezeli nie bylo w sprawie sporne, ze strony laczyl stosunek obligacyjny, a najemca zajmowal mieszkanie na podstawie
umowy najmu zawartej z wynajmujacym Sady nie byly zobowiazane do badania okolicznoS$ci zwiazanych z wlasnoécia
budynku, w ktérym najemca zajmowal mieszkanie.



Powyzsze tezy jednoznacznie wskazuja, ze skoro strony laczyt stosunek obligacyjny, a przedmiot najmu zostal wydany
najemcy, co jednoznacznie ustalono w Swietle przedstawionych dowodéw, brak bylo podstaw do stwierdzenia braku
legitymacji czynnej po stronie powoda.

Z tych wzgledow Sad Okregowy orzekl jak w sentencji po mysli art. 386 § 4 k.p.c.
O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 108 § 2 k.p.c.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy, uwzgledniajac istnienie legitymacji czynnej powoda, nada
sprawie dalszy bieg, stwierdzajac zasadnos¢ lub niezasadnosé¢ roszczen dochodzonych niniejszym pozwem majacym
podstawe w stosunku obligacyjnym.

SSO Marcin Rak SSO Andrzej Dyrda SSO Gabriela Sobczyk



