Sygn. aktl.Ca 84/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 kwietnia 2014r.

Sad Okregowy w Suwatkach I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Dariusz Malkinski
Sedziowie: Joanna Walczuk; Cezary Olszewski
Protokolant: sekr. sadowy Ewy Andryszczyk

po rozpoznaniu w dniu 2 kwietnia 2014 roku w Suwatkach

na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. S. (1)

przeciwko Gminie M. A.

o ustalenie za bezskuteczne wypowiedzenie umowy najmu lokalu uzytkowego
na skutek apelacji powodki A. S. (1)

od wyroku Sadu Rejonowego w Augustowie

z dnia 23 stycznia 2014 I C 363/13

I. Oddala apelacje.

II. Zasadza od powddki A. S. (1) na rzecz pozwanej Gminy M. A. kwote 60 z} (sze$édziesiat zlotych)tytulem kosztow
zastepstwa procesowego przed sadem II- giej instancji.

Sygn. akt: I. Ca. 84/14

UZASADNIENIE

Powodka A. S. (1) — ostatecznie precyzujac swoje roszczenie - wystapila przeciwko Gminie M. A. z pozwem o
ustalenie umowy najmu lokalu uzytkowego (garazu). Nadto domagala sie umorzenia postepowania w zakresie uznania
za bezskuteczne wypowiedzenia umowy najmu lokalu uzytkowego (garazu), polozonego przy ul. (...) w A. oraz
rozstrzygniecia o kosztach procesu. Uzasadniajac swoje zadanie wskazala, ze nie zgadza sie z podstawg wypowiedzenia
umowy najmu tj. art. 673 § 2 k.c., albowiem dotyczy ona uméw najmu zawartych na czas nieoznaczony, za§ umowa,
ktora zawarta powodka nie okresla sytuacji, w jakich moze doj$¢ do rozwiazania stosunku najmu, nie przewiduje
roOwniez przyczyn jej wypowiedzenia. Podstawa wypowiedzenia sformulowana w wypowiedzeniu umowy najmu nie
byly okoliczno$ci takie jak nieplacenie czynszu, czy nieuregulowanie stanu prawnego gruntu. Nie pozostawiala tez w
zwloce za zaplate czynszu.



Pozwany Gmina M. A. wniosl o oddalenie powddztwa w caloci oraz zasadzenie od powodki na swoja rzecz kosztow
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu podniosl, ze podstawag wypowiedzenia
umowy najmu jest okoliczno$¢, ze opracowany zostal projekt zagospodarowania terenu posesji, na ktérej znajduje sie
przedmiot najmu. Wskazal, ze pow6dka nie ma uregulowanego stanu prawnego gruntu. Wyrazil tez zgode na cofniecie
powddztwa okre$lonego w pkt 2 pozwu.

W poczatkowej fazie procesu, powodka wystapila przeciwko (...) sp. z 0. 0. w A., w miejsce ktorego wstapita Gmina
M. A.

Wyrokiem z dnia 23 stycznia 2014 r. w sprawie o sygn. akt: I. C. 363/13 Sad Rejonowy w Augustowie oddalil
powodztwo okre§lone w pkt 1 pozwu, umorzyt postepowanie w zakresie pkt 2 pozwu, zasadzil od powodki na rzecz
pozwanej Gminy M. A. kwote 60,00 z} tytutem kosztow zastepstwa procesowego oraz zasadzil od powo6dki na rzecz
(...) Sp. z 0.0. w A. kwote 60,00 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Rejonowy opart na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych:

A. S. (2) jako najemca w dniu 19.07.1984 r. zawarla z Przedsiebiorstwem (...) w A. umowe o najem garazu, polozonego
przy ul. (...). K. (obecnie przy ul. (...)) w A.. Posesja, na ktorej znajduje sie przedmiot najmu stanowi wlasno§é Gminy
M. A. i administrowana jest przez (...) Sp.zo0.0. wA..

Pismem z dnia 21.07.1992 r. Przedsiebiorstwo Uslug (...) Sp. z 0.0. w A. jako nastepca prawny (...), wypowiedzial
powbdce w/w umowe najmu garazu ze skutkiem na dzien 31.10.1992 r. Nastepnie (...). w A. pismem z dnia 06.10.1992
r. uniewaznito w/w wypowiedzenie umowy najmu. Powddka byla rowniez wzywana do uregulowania stanu prawnego
gruntu przy ul. (...) w A., na ktorej posadowiony zostal garaz.

(...)Sp.zo0.0.wA. pismem z dnia 11.06.2013 r., wypowiedzial ponownie w/w umowe najmu. Podstawe wypowiedzenia
stanowil art. 673 § 2 k.c. Date wypowiedzenia ustalono na dzien 30.09.2013 r. Jednocze$nie powddka zostata
poinformowana przez burmistrza A. pismem z dnia 24.04.2013 1., iz nie wyraza on zgody na uregulowanie stanu
prawnego gruntu, na ktérym posadowiony jest garaz i zostala wezwana do jego usuniecia w terminie do dnia
30.04.2013 T.

Umowa najmu nakladala na najemce obowiazek uiszczania czynszu miesiecznie z gory bez uprzedniego wezwania
w terminie do dnia 10 kazdego miesigca kalendarzowego. Powoddka zaprzestala oplacania czynszu, a ostatnig oplate
wniosla w 1993 r.

Sad Rejonowy analizujac roszczenie powodki w $wietle art. 672 k.c. przyjal, ze powodka pozostawala w zwloce
w platnoéci czynszu najmu. Umowa najmu zawarta w 1984 r., przeksztalcila sie w umowe na czas nieoznaczony,
albowiem obowiazywala ponad 10 lat (art. 661 § 1 k.c.). W konsekwencji, pozwany uprawniony byt do wypowiedzenia
umowy najmu na zasadzie art. 672 k.c. wobec zwloki w platnoéci czynszu, albowiem powddka zobligowana byta do
oplacania czynszu. Sad Rejonowy uznal takze, ze pozwanemu przystugiwalo uprawnienie do wypowiedzenia umowy
najmu na zasadzie art. 673 § 2 k.c., wobec przeksztalcenia umowy najmu na czas nieoznaczony z zachowaniem
ustawowych terminéw wypowiedzenia, z ktorego to trybu pozwany skorzystal. W tych warunkach Sad Rejonowy uznal,
iz doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu.

Z uwagi na cofniecie przez powddke roszczenia okre§lonego w pkt 2 pozwu, na co pozwany wyrazil zgode, Sad
Rejonowy na zasadzie art. 355 § 1 k.p.c. umorzyl w tym zakresie postepowanie.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na zasadzie art. 98 § 1i 3 k.p.c.
Powyzszy wyrok w zakresie pkt I zaskarzyla powodka A. S. (1) zarzucajac Sadowi I instancji:

1) naruszenie prawa materialnego przez btedna wykladnie i niewla$ciwe zastosowanie w szczegdlnoSci art. 673 § 2
k.c. wzw. z art. 5 k.c. i art. 58 § 2 k.c. oraz art. 690 k.c. polegajace na blednym ustaleniu, ze wypowiedzenie umowy



najmu, choé nie zawieralo zadnej przyczyny wypowiedzenia, ani tez jej uzasadnienia, byto uzasadnione w kontekscie
zasad wspolzycia spolecznego, ze wzgledu na postawe powodki nieplacacej czynszu przez wiele lat w korelacji z
nadrzednym celem, jakim jest powstaly plan zagospodarowania terenu, shuzacy Gminie M. A.. Bledy te mialy istotny
wplyw na wynik sprawy bowiem przyjecie takich ustalen doprowadzilo do uznania przez Sad I instancji, ze pozwanemu
przystugiwalo uprawnienie do wypowiedzenia umowy najmu na podstawie art. 673 § 2 k.c. i bylo ono uzasadnione, co
doprowadzilo w konsekwencji do oddalenia powodztwa w zakresie pkt I pozwu jako bezzasadnego,

2) naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w
sprawie materiatu dowodowego.

Wskazujac na powyzsze, powodka wniosla o zmiane zaskarzonego orzeczenia i uwzglednienie zadania pozwu o
uznanie za bezskuteczne wypowiedzenia umowy najmu garazu i zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztéw procesu
za obie instancje, ewentualnie uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy w tym zakresie Sadowi
Rejonowemu w Augustowie do ponownego rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem o kosztach instancji odwolawczej.

W odpowiedzi na apelacje, pozwana Gmina M. A. wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie na jej rzecz kosztow
zastepstwa prawnego za II instancje wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest nieuzasadniona.

W ocenie Sadu Okregowego w sprawie zostaly wyjasnione wszelkie istotne okolicznosci, ktére mialy znaczenie dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Sad odwolawczy podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne Sadu I instancji
iwyprowadzone na ich podstawie wnioski, poza wskazaniem wadliwej podstawy prawnej, tj. 673 § 2 k.c. jako podstawy
wypowiedzenia umowy najmy, podczas gdy winien mie¢ zastosowanie przepis art. 688 k.c. jako lex specialis, ktory
reguluje kwestie wypowiedzenia umowy najmu lokali uzytkowych.

Zgodnie z trescig art. 688 k.c. jezeli czas trwania najmu lokalu nie jest oznaczony, a czynsz jest platny miesiecznie,
najem mozna wypowiedzie¢ najp6Zniej na trzy miesiace naprzod na koniec miesigca kalendarzowego.

W sprawie niniejszej strona pozwana dokonata wypowiedzenia umowy najmu, zachowujac termin 3-miesieczny (k.
54), o ktbrym mowa w wyzej cytowanym przepisie. W konsekwencji wypowiedzenie to nalezalo uznaé za skuteczne.

Zdaniem Sadu Okregowego, trafnie Sad I instancji zwrécit rowniez uwage, iz umowa, ktéra zostala zawarta przez
strony nie okreélala terminu jej obowigzywania. Zawierala ona jedynie klauzule, z ktbérej wynikalo, ze bedzie
obowiazywala do czasu istnienia budynku gospodarczego, do ktérego zostal przybudowany sporny garaz. Tak
okreslona cezura czasowa dawala podstawe do przyjecia, iz umowa, po uplywie okresu 10-letniego przeksztalcala sie
W umowe na czas nieoznaczony. Tego rodzaju ustalenia, zgodnie z treécig art. 661 k.c. prowadza do sytuacji, kiedy po
uplywie okresu 10-letniego taka umowe traktuje sie jako umowe zawarta na czas nieoznaczony, a wowczas zachodza
przestanki do stosowania wypowiedzenia okre$lonego w art. 688 k.c. badz art. 673 § 3 k.c.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze w niniejszej sprawie umowa najmu okre$lala warunki platnoéci czynszu (k. 5v), tj. w
odstepach miesiecznych. Nie ulega zatem watpliwoSci, Ze zastosowanie znajduje przepis art. 688 k.c. W zwigzku z
powyzszym wynajmujacy uprawniony byl do wypowiedzenia umowy najmu. Podkre$li¢ przy tym trzeba, ze przyczyna
wypowiedzenia umowy byla znana powodce, o czym $wiadczy dolaczona do akt sprawy korespondencja (k. 48-53), 1j.
zagospodarowanie nieruchomog$ci mialo inny cel niz dotychczas uzytkowany.

Ztych tez przyczyn zarzuty podniesione w apelacji nalezalo uznac¢ za nieuzasadnione, albowiem Sad Rejonowy stusznie
uznatl wypowiedzenie umowy za skuteczne, a w konsekwencji powodztwo o ustalenie bezskuteczno$ci wypowiedzenia
tej umowy bylo niezasadne.



W ocenie Sadu Okregowy nie mozna rowniez przyjaé, ze Sad Rejonowy naruszyt art. 5 k.c. Podkresli¢ bowiem nalezy,
ze powddka sama naruszyla zasady okre$lone w tym przepisie, albowiem od wielu lat nie placila czynszu okre$lonego w
pisemnej umowie najmu garazu z 1984 r., ustalajacego jego wysoko$c¢ i termin. Niezasadne sg zatem wywody powddki,
ze nie znala tych elementarnych skladnikow umowy.

Z uwagi na powyzsze apelacja powodki na podstawie art. 385 k.p.c. podlegala oddaleniu jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw.
z art. 99 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w zwiazku z § 6 pkt 1 w zw. z § 12 ust 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013
r., poz. 490). Pozwanej jako stronie wygrywajacej sprawe w postepowaniu apelacyjnym w caloéci nalezal sie zwrot
poniesionych kosztéw, na ktore skladalto sie wynagrodzenie pelnomocnika w wysoko$ci 60,00 zl.



