Sygn. akt: I C 131/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 czerwca 2021 .

Sad Rejonowy w Gizycku I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSR Anna Kurzynowska - Drzazdzewska
Protokolant: sekretarka Paulina Warchot

po rozpoznaniu w dniu 29 czerwca 2021 r. w Gizycku na rozprawie
sprawy z powodztwa J. Z.

przeciwko K. C.

o wydanie nieruchomosci

1. Nakazuje pozwanemu K. C. aby oproéznil i wydal powodce J. Z. lokal uzytkowy polozony na parterze budynku

usytuowanego przy ul. (...) w G. o powierzchni 100 m® dla ktérego Sad Rejonowy w Gizycku prowadzi Ksiege Wieczysta
o numerze (...).

2. Zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 2.217 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.
SSR Anna Kurzynowska - Drzazdzewska

Sygn. aktIC 131/21

UZASADNIENIE

Powddka J. Z. domagala sie nakazania pozwanemu K. C. opréznienia i wydania lokalu uzytkowego potozonego

na parterze budynku przy ul. (...) w G. o pow. 100 m?, dla ktérego Sad Rejonowy w Gizycku VI Wydzial Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Nadto wniosta o zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia
do dnia zaplaty. W uzasadnieniu wskazala, ze zawarla z pozwanym w dniu 27.06.2011 r. na czas nieokreslony
umowe najmu w/w lokalu na potrzeby prowadzonej przez pozwanego dzialalno$ci gospodarczej pod firma Firma
Handlowa (...) K. C. z siedziba w M.. Podniosla, ze skutecznie wypowiedziala owa umowe najmu pozwanemu, ktory
nie odbiera kierowanej do niego korespondencji, dowiedziawszy sie o zamiarze rozwigzania tejze umowy. Zdaniem
powddki, zwazywszy na zapewnienia pozwanego skierowane do syna powodki o zamiarze opuszczenia spornego
lokalu i wygaszenia w nim dzialalnoSci, a przy tym zaniechanie opuszczenia tegoz lokalu pomimo owych zapewnien i
skutecznego wypowiedzenia umowy najmu — pow6dztwo o wydanie tegoz lokalu wydaje sie zasadne.

Pozwany K. C. wodpowiedzi na pozew domagat sie oddalenia powddztwa w caloSci. Nie przeczyl przy tym, ze strony
laczyta umowa najmu spornego lokalu, wskazat jednak, ze nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia owej umowy,
albowiem powoddka, §wiadoma adresu pozwanego do doreczen kierowata wszelka korespondencje na adres miejsca



wykonywania dzialalno$ci gospodarczej przez pozwanego (wpisanym w (...)). Nadto pozwany nie mogl odbierac
korespondenc;ji z uwagi na izolacje domowg, a nastepnie pobyt w szpitalu zwiazany z wirusowym zapaleniem pluc
(C.-19). Tym samym réwniez powodka nie wezwata skutecznie pozwanego do oprdznienia i wydania lokalu. Dodal, ze
to powddka bezprawnie narusza posiadanie pozwanego, czym dala wyraz montazem metalowych poreczy pomiedzy
schodami prowadzacymi do spornego lokalu, uniemozliwiajac zaréwno pozwanemu, jak i klientom i pracownikom —
wejscie do lokalu, w ktérym pozwany prowadzi sklep.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 27.06.2011 r. powodka J. Z. zawarla z pozwanym K. C. prowadzacym dzialalno$é gospodarcza pod firma Firma
Handlowa (...) K. C. z siedzibg w M. umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego na parterze budynku przy ul. (...)

w G. o pow. 100 m®, dla ktérego Sad Rejonowy w Gizycku VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
nr (...). Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony z 3 miesiecznym okresem wypowiedzenia (§ 8 ust. 1). W umowie
wskazano adres najemcy: ul. (...), (...)-(...) M..

W § 8 ust. 2 w/w umowy przewidziano, ze wynajmujacy uprawniony bedzie do bezzwlocznego rozwiazania umowy w
razie niewywigzania sie najemcy z postanowienn umowy, a zwlaszcza z powodu: co najmniej dwutygodniowej zwloki
z oplata czynszu lub oplat eksploatacyjnych po uprzednim wezwaniu do zaplaty, wykorzystywania lokalu niezgodnie
z przeznaczeniem lub dewastowania go, przy czym wynajmujacy zastrzegl sobie prawo kontroli stanu przedmiotu
najmu.

(dowo6d: umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 27.06.2011 r. — k. 11-11v)

Powodka pismem z dnia 29.10.2020 r. wypowiedziala umowe najmu z zachowaniem 3-miesiecznego terminu
wypowiedzenia. Wypowiedzenie zostalo skierowane na adres: ul. (...), (...)-(...) M. i nadane w dniu 30.10.2020 r.
Pomimo dwukrotnej awizacji przesylki korespondencja nie zostala odebrana i w dniu 17.11.2020 r. nastapil jej zwrot.

(dowod: wypowiedzenie z dnia 29.10.2020 r. wraz z potwierdzeniem nadania — k. 15-16v)

Pozwany w okresie od dnia 14.11.2020 r. do dnia 23.11.2020 r. przebywal na izolacji domowej w zwiazku z wirusowym
zapaleniem pluc (C.-19). W okresie od 20.11.2020 r. do 27.11.2020 r. przebywal w szpitalu — (...) Sp. z 0.0. w G.. Ze
szpitala zostal wypisany ze zwolnieniem lekarskim do dnia 6.12.2020 r. Nadto od dnia 7.12.2020 r. do dnia 24.12.2020
r. przebywal na zwolnieniu lekarskim.

(dowdd: lista 0s6b na kwarantannie lub w izolacji domowej — k. 39,
karta informacyjna leczenia szpitalnego — k. 40-41,
zwolnienia lekarskie — k. 42-43)

Pismem z dnia 2.02.2021 r. powo6dka wezwala pozwanego do opréznienia i wydania lokalu uzytkowego w
nieprzekraczalnym terminie do dnia 5.02.2021 r. Pismo zostalo nadane i wyslane do pozwanego na adres: ul. (...), (...)-
(...) G.. Pismo to nie zostalo odebrane przez pozwanego. Do chwili obecnej powdd nie opréznil i nie wydal powddce
spornego lokalu.

(dowdd: wezwanie z dnia 2.02.2021 r. z potwierdzeniem nadania — k. 17-20v)
Sad zwazyl, co nastepuje:

W sprawie bezspornym bytlaczacy strony stosunek umowny, a wynikajacy z zawartej dnia 277.06.2011 r. umowy najmu
lokalu uzytkowego. Sporna za$ pozostala kwestia skutecznoéci wypowiedzenia owej umowy zlozonego pozwanemu, a
w konsekwencji zasadno$¢ zgloszonego w pozwie roszczenia o opréznienie i wydanie spornego lokalu powddce.



Na wstepie nalezy wskazac, iz zgloszone w sprawie roszczenie powddka oparla na tresci art. 222 § 1 k.c., zgodnie
z ktorym wlaSciciel moze zada¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana,
chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Roszczenie
windykacyjne stuzy wladcicielowi przeciwko osobie, ktora rzecza faktycznie wlada, a jego uwzglednienie uzaleznione
jest od wykazania przez powoda statusu wlasciciela (wspolwlasciciela), faktu, ze nie wlada on (sam lub przez inng
osobe) swoja rzecza oraz faktu, ze rzecza faktycznie wlada pozwany, ktory jest do tego nieuprawniony. Roszczenie
windykacyjne przystuguje zatem nieposiadajacemu wiascicielowi przeciwko posiadajacemu niewlaScicielowi. W
wytoczonej na podstawie art. 222 § 1 k.c. sprawie o wydanie nieruchomosci powodka powinna udowodni¢, ze jej prawo
wlasno$ci narusza pozwany, ktoremu przeciwko wlascicielowi nie przyshuguje zaden skuteczny tytulu do wladania
nieruchomoécia.

Przenoszac powyzsze na grunt rozpoznawanej sprawy w pierwszej kolejnoéci nalezy dostrzec, iz powodka zdecydowala
sie na zakonczenie taczacego strony stosunku umownego w postaci umowy najmu lokalu uzytkowego zawartej dnia
27.06.2011 r. Umowa ta w § 8 ust. 1 przewidywala mozliwo$¢ jej wypowiedzenia z zachowaniem 3 miesiecznego
okresu wypowiedzenia. Niewatpliwie, aby wlaSciciel mogl skutecznie skorzystaé z przystugujacego mu uprawnienia
do wypowiedzenia stosunku najmu lokalu powinien uprzedzi¢ o tym najemce na piSmie. Analiza akt przedmiotowej
sprawy prowadzi do przekonania, iz wypowiedzenie umowy najmu nie zostalo skutecznie doreczone pozwanemu.
Powodka przy tym wywodzila, ze owa umowe wypowiedziala skutecznie, uprzedzajac o tym fakcie pozwanego w
formie ustnej, ale rowniez — pismem z dnia 29.10.2020 r. Pismo to jednakze — jak sie zdaje - z uwagi na ciag
niefortunnych okoliczno$ci nie zostalo odebrane przez pozwanego, bowiem przebywal on poczatkowo na izolacji
domowej w okresie od dnia 14.11.2020 r. do dnia 23.11.2020, p6Zniej — po potwierdzeniu zakazenia wirusowym
zapaleniem pluc (C.-19) od 20.11.2020 r. do 27.11.2020 r. przebywal na leczeniu szpitalnym, za$ ze szpitala zostal
wypisany ze zwolnieniem lekarskim do dnia 6.12.2020 r., a od dnia 7.12.2020 r. do dnia 24.12.2020 r. przebywal
na zwolnieniu lekarskim. Wynika to wprost z dokumentacji medycznej zaoferowanej przez pozwanego, i pism dot.
obrotu korespondencji miedzy stronami. W zwiazku z powyzszym niewatpliwie nie sposoéb uznaé, aby pozwany
mial mozliwo$¢ odebrania korespondencji skierowanej do niego 29.10.2020 r. Nie ulega jednak watpliwoSci, ze po
wniesieniu pozwu pozwany odebral pozew, a miato to miejsce w dniu 8.03.2021 r. Co najmniej zatem od tej daty
pozwany mial $wiadomo$¢, ze umowa najmu lokalu uzytkowego zostala mu wypowiedziana. Co do ustalenia przyczyn
wypowiedzenia spornej umowy najmu, a takze mozliwoSci odebrania przez pozwanego pisma z dnia 29.10.2020 r.
dotyczacego tegoz wypowiedzenia, Sad oparl sie na dowodzie z przestuchania stron. Wynik tegoz przeshuchania i
analiza prezentowanych przezen twierdzen doprowadzilty Sad do przekonania, iz powddka znajdujaca sie obecnie w
wieku podeszlym (777 lat) chce zrezygnowac z prowadzenia jakiejkolwiek dzialalnoSci, co jest calkowicie zrozumiatle,
zwazywszy na ewentualne obciazenia dla osoby w takim wieku. Co do mozliwos$ci i checi wypowiedzenia Sad nie
dostrzegt zatem zadnych nieprawidlowosci. Podobnie, w ocenie Sadu trudno czyni¢ pozwanemu zarzuty, wbrew
twierdzeniom powddki, ze unikat kontaktow z powddka (cho¢ jednoznacznie Sad tego nie wykluczyl). Nie zmienia to
faktu, ze (jak juz weze$niej wspomniano) z momentem doreczenia pozwu pozwany mial §wiadomosé, ze umowa najmu
zostala mu wypowiedziana i co najmniej od dnia 8.03.2021 r. biegl termin wypowiedzenia umowy, ktéry uplynal
skutecznie z dniem 8.06.2021 .

W kontekécie powyzszego zwrocié nalezalo uwage na tres$é laczacej strony umowy najmu. Sg to niewatpliwie przepisy
iuris dispositivi, albowiem to strony same zadecydowaly o mozliwoéci wypowiedzenia umowy z zachowaniem 3-
miesiecznego okresu wypowiedzenia. Jak stanowi bowiem art. 673 § 1 k.c., majacy zastosowanie w niniejszej sprawie
na mocy art. 680 k.c. — jezeli czas trwania najmu nie jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy, jak i najemca moga
wypowiedzie¢ najem z zachowaniem termin6w umownych, a w ich braku z zachowaniem terminéw ustawowych.
Skoro zatem strony co do tej okolicznosci zgodnie sie umoéwily, przewidujac to w zawieranej umowie to bez watpienia
powddka mogla, i skutecznie z prawa wypowiedzenia umowy skorzystala. Wynika to z przepisow i laczacej strony
umowy, bez wzgledu na to, jak stosunki miedzy stronami zaczely sie ukladaé w trakcie trwania owej umowy. Powodka
miala przy tym swoje racje, i racje te Sad orzekajacy w przedmiotowej sprawie w pelni podziela. Nalezy zaakcentowac,
ze pozwany (jak twierdzi) skrzywdzony tym, ze w trakcie wieloletniego najmu lokalu uzytkowego dokonywal w nim
szeregu napraw, jednocze$nie nie skorzystal z przystugujacych mu przepisami okreélonych roszczen. Trzeba zatem



przypuszczaé, ze ewentualne roszczenia zostaly spozytkowane przez sam fakt wieloletniego uzytkowania lokalu na
podstawie spornej umowy przez tak dlugi okres trwania najmu, albo pozwany zaniechal zgloszenia jakichkolwiek
roszczen. I tak jednak podkresli¢ wypada, ze mozliwo$¢ zgloszenia ewentualnych roszczen przez pozwanego nie rzutuje
w zaden spos6b na skuteczno$¢ zadania wypowiedzenia. Wreszcie, co nalezy zaakcentowac — okres, od ktérego co
najmniej posiadal pozwany wiedze, ze umowa najmu jest skutecznie wypowiedziana byl okresem wystarczajacym na
podjecie wszelkich czynnosci zmierzajacych do wydania lokalu.

Reasumujgc powyzsze Sad uznal, ze pozwany w chwili obecnej nie ma prawa do wladania spornym lokalem, a zatem
co do zasady zadanie strony powodowej znajduje uzasadnienie w art. 222 § 1 k.c., w zwigzku z tym Sad orzekl jak w
pkt 1 sentencji.

Orzeczenie o kosztach procesu Sad oparl o treéc art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktorym strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwroéci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony (koszty procesu). Do niezbednych i celowych kosztéw procesu poniesionych przez powodke nalezalo zaliczy¢
wylacznie kwote 400 zt tytulem oplaty sadowej od pozwu, a takze 1.817 zt tytulem wynagrodzenia pelnomocnika
powddki wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa. Majgc powyzsze na wzgledzie orzeczono jak w pkt 2 sentencji.



