Sygn. aktI C 991/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 stycznia 2016 .

Sad Rejonowy Gdansk — Polnoc w Gdansku I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Aleksandra Konkel

Protokolant: Judyta Pukownik

po rozpoznaniu w dniu 4 stycznia 2016 r. w Gdahsku

na rozprawie

sprawy z powddztwa Gminy G. - G. Zarzadu (...) w G.
przeciwko Stowarzyszeniu (...) imienia (im.) B. C. (...)w G.

o wydanie

1. nakazuje pozwanemu aby opuscil i oproznit lokal uzytkowy - pokdj nr (...) — o lacznej powierzchni uzytkowej 34,57

m?, polozony przy ulicy (...) w G. i wydal go powddce;

2. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 260 zl (dwieécie sze$édziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztéw
procesu.

IC 991/12

UZASADNIENIE

Po ostatecznym sprecyzowaniu pozwu, Gmina G. — G. Zarzad (...) domagala sie nakazania pozwanemu
Stowarzyszeniu (...) imienia (im.) B. C. Mediacji i Pomocy Prawnej (poprzednio: Stowarzyszenie (...) pod patronatem
(p-p) B. G.) opuszczenia i opréznienia lokalu uzytkowego nr (...) polozonego w G. przy ul. (...).

W uzasadnieniu wskazala, ze pozwany zajmuje nalezacy do Gminy lokal bez tytulu prawnego. Lokal 6w sklada sie z
dwbch pomieszezen: pokoju nr (...) i pokoju nr (...). W zwiazku z zaleganiem z zaplatg oplat eksploatacyjnych, powod
pismem z dnia 27 maja 2011r. uprzedzit pozwanego o zamiarze wypowiedzenia umowy uzyczenia i wezwal do zaplaty,
jednakze wezwanie pozostalo bezskuteczne. Wobec powyzszego, pismem z dnia 11 sierpnia 2011r. wypowiedzial
umowe uzyczenia lokalu uzytkowego ze skutkiem na dzien 30 wrzeénia 2011r. Pomimo pisemnego wezwania do
opuszczenia lokalu, strona pozwana nadal go zajmuje.

W odpowiedzi na pozew pozwany domagat sie oddalenia pow6dztwa, kwestionujac fakt rozwigzania umowy uzyczenia
na skutek jej wypowiedzenia. Wskazal, ze nie otrzymal zadnego z pism wskazanych przez strone powodows, to jest
uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia, wypowiedzenia ani wezwania do opuszczenia i opréznienia lokalu. Podniost
zarzut braku nalezytego umocowania os6b podpisanych na wskazanych pismach do skladania oswiadczen woli w
imieniu Gminy. Na wypadek uznania, ze umowa uzyczenia zostala skutecznie wypowiedziana, powdd podniést, ze
posiada tytul prawny wynikajacy z laczacej strony umowy najmu, zawartej w dniu 14 listopada 2005r. na czas
nieokreslony, ktorej postanowienia zostaly zawieszone na czas trwania, zawartej w dniu 14 stycznia 2010r., umowy
uzyczenia i mialy obowiazywa¢é po zakonczeniu tejze. Powodka nie zlozyla natomiast o§wiadczenia o wypowiedzeniu



umowy najmu. Nie kwestionujac faktu istnienia zaleglosci platniczych wobec Gminy, pozwany wskazal, ze zadanie
eksmisji sprzeczne jest z zasadami wspolzycia spotecznego, bowiem pozwany podjal dzialania zmierzajace do splaty
zadluzenia.

Pismem z dnia 8 listopada 2012r. powod wskazal, iz wobec zalegloéci w zaplacie czynszu najmu i oplat
eksploatacyjnych przeprowadzona zostala procedura wypowiedzenia umowy najmu lokalu, zatem pozwany nie
dysponuje tytutem prawnym do lokalu.

W toku procesu pozwany kwestionowat fakt wypowiedzenia mu umowy najmu.
Postanowieniem z dnia 11 czerwca 2013r. Sad zawiesil postepowanie na zgodny wniosek stron.
Postanowieniem z dnia 4 grudnia 2013r. Sad podjal postepowanie w sprawie.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 14 listopada 2005r. pomiedzy Gming M. G. a Stowarzyszeniem (...) w G. zawarta zostala umowa najmu lokalu
uzytkowego nr (...) przy ul. (...) w G., na czas nieokreslony. Zgodnie z umowg, jezeli najemca zalega z zaplata czynszu
lub innych oplat co najmniej za dwa pelne okresy platnosci, wynajmujacy moze rozwigza¢ umowe bez zachowania
okresu wypowiedzenia. Strony przewidzialy w umowie, ze kazda z nich moze wypowiedzie¢ umowe z trzymiesiecznym
okresem wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego.

Dowdd: umowa najmu, k.21-23

W dniu 14 stycznia 2010r. pomiedzy Gming M. G. a Stowarzyszeniem (...) (P.P) B. G. w G. zawarta zostala umowa
uzyczenia lokalu uzytkowego nr (...) przy ul. (...) w G.. Umowa zostala zawarta na okres od 1 lipca 2009r. do 30 czerwca
2012r. i przewidywala uprawnienie uzyczajacego do jej rozwigzania w razie zalegania przez bioracego do uzywania z
zaplata oplat co najmniej za dwa pelne okresy platnosci. Ponadto, w my$l umowy, w czasie jej trwania postanowienia
wynikajace z umowy najmu zostaja zawieszone i obowigzywac beda ponownie po uplywie terminu uzyczenia.

Dowdd: umowa uzyczenia, k.4-6v

Wobec zalegania pozwanego z regulowaniem naleznych oplat z tytulu uzyczenia lokalu, pismem z dnia 27 maja 2011r.
powod uprzedzil go o zamiarze wypowiedzenia umowy uzyczenia lokalu, wzywajac do zaplaty zaleglo$ci w terminie
miesigca, pod rygorem dokonania wypowiedzenia.

Dowod: pismo z dnia 27.05.2011r. wraz z dowodem doreczenia, k.7-7v, k.27-29

Z uwagi na brak platnoéci w zakre$§lonym terminie, pismem z dnia 11 sierpnia 2011r. pow6d dokonal wypowiedzenia
umowy uzyczenia.

Dowdd: wypowiedzenie wraz z dowodem doreczenia, k.8-8v, k.30-32

Zwazywszy, ze wypowiedzenia dokonala osoba nie majaca umocowania do skladania w imieniu Gminy G. o§wiadczen
woli w zakresie wypowiadania umoéw innych niz umowy najmu, dokonane wypowiedzenie umowy uzyczenia bylo
bezskuteczne. W konsekwencji, strony byly zwigzane umowa uzyczenia do czasu jej trwania przewidzianego umowa,
to jest do 30 czerwca 2012r.

Dowdd: pelnomocnictwo udzielone W. T., k.33

Pismem z dnia 22 maja 2012r. pow6d uprzedzil pozwanego o zamiarze wypowiedzenia najmu lokalu, wskazujac na
ponaddwumiesieczna zalegto$¢ w platnosci czynszu najmu i oplat niezaleznych od wynajmujacego. Pismem z dnia
17 sierpnia 2012r. powdd wypowiedzial umowe najmu z uwagi na zaleglosSci platnicze pozwanego. Pismo, przeslane



na adres lokalu bedacego siedziba pozwanego, nie zostalo odebrane i wrécilo do nadawcy. Na skutek wypowiedzenia
umowa najmu zostala rozwigzana.

Dowod: uprzedzenie wraz z dowodem doreczenia — w aktach lokalu; wypowiedzenie wraz z dowodem doreczenia — w
aktach lokalu; pelnomocnictwa, k.88-97; przestuchanie przedstawiciela pozwanego K. S., k.106-107; zeznania §wiadka
L. Z., k.,124; wydruk z serwera, k.136; zeznania Swiadka J. L., k.137-138

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jako uzasadnione nalezalo uwzgledni¢ w calosci.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw i kopii dokumentéw a takze wydrukéow
zaoferowanych przez strony. Podstawa ustaleni Sad uczynit rowniez zeznania $wiadkow L. Z. i J. L. uznajac je za
szczere i spojne a w konsekwencji wiarygodne. Zeznania te, w powigzaniu z nieosobowymi Zr6dtami dowodowymi,
pozwolily na wyjasnienie watpliwoSci strony pozwanej odnosnie skuteczno$ci wypowiedzenia najmu a w konsekwencji
dokonanie ustalenia, ze w dacie wyrokowania pozwany nie mial tytulu prawnego do spornego lokalu.

Przestuchanie stron w niewielkim jedynie zakresie wzbogacilo material dowodowy w sprawie. Zeznania W. S. niczego
do sprawy nie wniosly z uwagi na ograniczona wiedze tegoz na temat okoliczno$ci, na ktére byl przestuchiwany, zatem
Sad nie uwzglednil ich konstruujac stan faktyczny sprawy. Z kolei zeznaniom K. S. (aktualnie S. — B.) Sad dat wiare
jedynie cze$ciowo. Jako niegodne wiary Sad ocenil twierdzenie o nieskuteczno$ci doreczen dokonanych pozwanemu.
Zwazy¢ nalezy, iz o§wiadczenie powoda uprzedzajjce o zamiarze wypowiedzenia najmu zostalo doreczone na adres
siedziby stowarzyszenia, do rak osoby Owcze$nie tam zatrudnionej. Wszystkie wczeéniejsze listy rowniez byly
doreczane. Fakt niepodjecia przesyltki zawierajacej o§wiadczenie o wypowiedzeniu najmu $§wiadczyé moze — zwlaszcza
w $wietle zeznan K. S., ze dokonywala ona weryfikacji przychodzacej korespondencji decydujac, ktérg odebraé a ktora
nie — Ze decyzja o nieodebraniu przesylki od Gminy, co do ktoérej mozna sie byto spodziewaé, ze zawiera o§wiadczenie
o0 wypowiedzeniu umowy najmu, zostala $wiadomie podjeta przez przedstawicielke adresata. Tym samym, majac
mozliwo$¢ zapoznania sie z treScig o§wiadczenia, pozwana dobrowolnie z tej mozliwo$ci zrezygnowala. W my$l zatem
art.61 ke, o§wiadczenie woli powodowej Gminy o wypowiedzeniu umowy zloZone zostalo skutecznie.

Zaznaczy¢ nalezy, dodatkowo, iz w odpowiedzi na zakwestionowanie przez pozwanego autentycznoSci kopii
dokumentéw zawierajacych, miedzy innymi, wskazane o$wiadczenie, strona powodowa zlozyla akta lokalu
zawierajace oryginaly kwestionowanych dokumentéw. Nie mozna roéwniez podzielic watpliwoSci pozwanego
wyrazonych na tle skierowania o§wiadczenia z uzyciem dawnej nazwy pozwanego Stowarzyszenia. Pomimo bowiem
poshuzenia sie dawng nazwa, niewiele zreszta r6zniaca sie od aktualnej, nie ma watpliwosci, co do adresata.

Zwazywszy, ze korespondencja byla wysylana na adres siedziby stowarzyszenia, ktore nie wskazalo Gminie zadnego
innego adresu, na ktéry listy mialy by by¢ kierowane, nalezalo uznaé, ze strona pozwana mogla zapoznac¢ sie z tre$cig
o$wiadczen kierowanych do niej przez powoda (art.61 kc) zatem zostaly one zlozone skutecznie.

Kwestia bezsporna pomiedzy stronami bylo, Ze wiazala je umowa najmu lokalu uzytkowego oraz umowa uzyczenia
tegoz, zawarta na czas okreslony od 1 lipca 2009r. do 30 czerwca 2012r .

Zdaniem Sadu racje ma strona pozwana, ze umowa uzyczenia nie zostala skutecznie wypowiedziana, a to wobec
braku umocowania osoby skladajacej o§wiadczenie woli w tym zakresie do dzialania w imieniu uzyczajacego. W
konsekwencji, uzna¢ nalezy, iz umowa ta ustata dopiero z uplywem okres, na jaki zostala zawarta.

Na skutek jednak wypowiedzenia umowy najmu spornego lokalu pozwane stowarzyszenie utracito tytul prawny do
lokalu. Jakkolwiek, zdaniem Sadu, umowa ulegla rozwigzaniu na skutek jej wypowiedzenia pismem z dnia 17 sierpnia
2012r., nalezy mie¢ na uwadze, iz powszechnie przyjmuje sie w orzecznictwie, ze wypowiedzenie umowy najmu moze
by¢ dokonane takze poprzez czynno$¢ procesowa polegajaca na wytoczeniu powodztwa o wydanie przedmiotu najmu
(vide: wyrok SN z dnia 8.05.2000r., V CKN 38/00). Analizujac tre$¢ pozwu oraz stanowisko procesowe powoda w toku



procesu nie sposoéb woli tegoz interpretowaé inaczej niz jako zamiaru odzyskania wladztwa nad oddanym w najem
lokalem. Zwazywszy za$, ze odpis pozwu doreczony zostal pozwanemu w dniu 5 kwietnia 2012r. oraz majac na uwadze
przewidziany umowa najmu trzymiesieczny okres wypowiedzenia nalezalo stwierdzié, ze do czasu wyrokowania w
sprawie (18 stycznia 2016r.) pozwane stowarzyszenie utracilo tytut prawny do lokalu.

Zgodnie z art.67381 kc jezeli czas trwania najmu nie jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy jak i najemca moga
wypowiedzie¢ najem z zachowaniem termindéw umownych, a w ich braku z zachowaniem terminéw ustawowych. W
okoliczno$ciach sprawy niniejszej zastosowanie znajduja terminy przewidziane umowa.

Podstawe prawna obowigzku pozwanego stanowi art. 675 ke, zgodnie z ktéorym po zakonczeniu umowy najmu najemca
jest zobowigzany zwroci¢ przedmiot najmu wynajmujacemu. W my$l natomiast art. 22281 ke, wlasciciel moze zadac
od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostata mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne
wzgledem wla$ciciela uprawnienie do wladania rzecza.

W niniejszej sprawie bylo kwestia bezsporng to, iz powddka jest wlascicielem lokalu wskazanego w pozwie.
Jednocze$nie, wobec rozwigzania umowy najmu na skutek dokonanego przez Gmine wypowiedzenia, pozwanemu nie
przystuguje zadne skuteczne wzgledem Gminy M. G. uprawnienie do wladania lokalem.

Zdaniem Sadu, uwzglednienie powbddztwa, wbrew stanowisku pozwanego, nie narusza zasad wspolzycia spolecznego.
Dokonanie oceny, czy wlaSciciel domagajacy sie wydania przedmiotu swojego prawa, dziala w zgodzie z zasadami
wspolzycia spolecznego i spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem nieruchomoéci, czy tez jego dzialanie pozostaje
w sprzeczno$ci z tymi normami, jest — co do zasady — dopuszczalne. Tres¢ art. 5 ke daje bowiem mozliwosé
dokonania takiej oceny w stosunku do wykonywania kazdego prawa podmiotowego przez osobe uprawniona, a zatem
rowniez prawa wlasno$ci. Wystapienie z zadaniem wydania nieruchomosci jest wykonywaniem prawa podmiotowego
(roszczenia windykacyjnego). Analiza orzecznictwa Sadu Najwyzszego za utrwalony pozwala uznac¢ poglad, zgodnie
z ktérym mozliwo$é oddalenia roszczenia windykacyjnego na podstawie art. 5 ke ma charakter zupeklnie wyjatkowy.
Okolicznos$ci sprawy niniejszej nie daja za$ zadnych podstaw do uznania, ze taka wyjatkowa sytuacja zachodzi.

Z przytoczonych wzgledéw uznawszy powodztwo za uzasadnione, na mocy powolanych przepisow, Sad orzekt jak w
punkcie 1 sentencji.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 §1 i 3 kpc w zwigzku z art.99 kpc, albowiem pozwana przegrala
proces, a zatem powinna zwréci¢ pozwanemu poniesione koszty, na ktére sktada sie oplata od pozwu (200 zl) oraz

koszty zastepstwa procesowego. Zgodnie z art.23” kpc w sprawach o wydanie nieruchomosci posiadanej bez tytutu
prawnego lub na podstawie tytulu innego niz najem lub dzierzawa warto$¢ przedmiotu sporu oblicza sie przyjmujac,
stosownie do rodzaju nieruchomosci i sposobu korzystania z niej, podang przez powoda sume odpowiadajaca
trzymiesiecznemu czynszowi najmu lub dzierzawy naleznemu od danego rodzaju nieruchomosci. W pozwie jako
warto$¢ przedmiotu sporu podano kwote 37,41 zl.

W mysél z kolei §9 p.3 rozporzadzenia o oplatach za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszeniu przez Skarb Panstwa
kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu w sprawie o wydanie innej
nieruchomodci i oproznienie lokalu uzytkowego stawke wynagrodzenia pelnomocnika oblicza sie na podstawie §6 od
wartoSci szeSciomiesiecznego czynszu. Mnozac zatem wskazang w pozwie warto$é 37,41 zt x2 uzyskujemy warto$é
74,82 z}. Zgodnie z §6 rozporzadzenia przystuguje zatem stronie powodowej zwrot kosztow zastepstwa procesowego
w kwocie 60 zl.

ZARZADZENIE
1. (..)
2. (..)



