Sygn. akt: I C 363/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 stycznia 2014 r.

Sad Rejonowy w Augustowie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Jolanta Dubiniska - Francke
Protokolant: sekr. sadowy Ewa Sienkowska

po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2014 r. w Augustowie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. S. (1)

przeciwko Gminie Miasta (...)

0 uznanie czynnosci prawnej za bezskutecznq i ustalenie umowy najmu lokalu uzytkowego

I. Oddala powddztwo w zakresie punktu I pozwu.

II. Umarza postepowanie w zakresie punktu II pozwu.

III. Zasadza od powodki A. S. (1) na rzecz Gminy M. (...) kwote 60 z} tytulem kosztéw zastepstwa procesowego.

IV. Zasadza od powodki A. S. (1) na rzecz (...) Sp. z 0.0.
w A. kwote 60 zl tytulem kosztéw zastepstwa procesowego.

Sygn. aktI C 363/13

UZASADNIENIE

Powddka A. S. (1) wystapila przeciwko (...) sp. z 0. 0. w A. z pozwem o: pkt 1 uznanie wypowiedzenia umowy najmu
lokalu uzytkowego (garazu), polozonego przy ul. (...) w A. za bezskuteczne, pkt 2 ustalenie umowy najmu lokalu
uzytkowego (garazu). Nadto domagala sie zasadzenia na swoja rzecz kosztow procesu.

Uzasadniajac swoje zadanie wskazala, iz (...) sp. z 0. 0. w A. pismem z dnia 11.06.2013r. wypowiedzialo powodce
umowe najmu lokalu uzytkowego (garazu), zawarta dnia19.07.1984r. i nakazalo rozbiorke garazu. Wywiodla,
iz nieprzerwanie uzytkuje przedmiotowy garaz, a pozwolenie na budowe wydano do czasu istnienia budynku
gospodarczego, ktory nadal istnieje.

Na rozprawie gtéwnej pelnomocnik powodki cofngl powodztwo w zakresie pkt 2 pozwu i popart powddztwo w zakresie
pkt 1 pozwu. Ze stanowiska pelnomocnika wynikalo, ze kwestionuje podstawe wypowiedzenia tj. art. 673 § 2 ke, gdyz
nie ma ona zastosowania w przedmiotowej sprawie, albowiem dotyczy umoéw najmu zawartych na czas nieoznaczony.
Umowa, ktorg zawarla powddka nie okreéla wypadkoéw, w jakich moze doj$¢ do rozwigzania stosunku najmu, nie



przewiduje réwniez przyczyn jej wypowiedzenia. Podstawa wypowiedzenia sformulowana w wypowiedzeniu umowy
najmu nie byly okoliczno$ci takie jak nieplacenie czynszu, czy nieuregulowanie stanu prawnego gruntu. Umowa najmu
jest zwigzana z pozwoleniem na budowe do czasu istnienia budynkéw gospodarczych. Powodka zadbala o sprawe
uregulowania stanu prawnego nieruchomoéci, poniewaz uzyskala wyrok Sadu w tej sprawie, a takze zwracala sie
wielokrotnie do pozwanej gminy, jak réwniez (...) Sp. z 0. 0. o uregulowanie stanu prawnego, na co otrzymywala
odpowiedzi negatywne. Nie pozostawiala tez w zwloce zaplaty czynszu, poniewaz nie zostala nigdy wezwana do zaplaty
takiego czynszu, nie wystawiono jej noty ksiegowej, o czym $wiadczy pismo (...) Sp. z 0. o. z dnia 15.12.1993r. Nadto
pelnomocnik powodki ztozyt wniosek o oddalenie pierwotnego wniosku (...) sp. z 0.0. o zasadzenie kosztéw od strony
powodowej, ktory zostat zlozony w czasie kiedy (...) sp. z o0.0. byl jeszcze strong pozwang. Powolujgc sie na tres¢ art.
194 § 2 kpc wskazal, ze pozwany moze w terminie dwutygodniowym od zwolnienia go od udzialu w sprawie, zlozyc
wniosek o koszty. Zdaniem strony powodowej, pozwany zostal zwolniony na ostatniej rozprawie od udzialu w sprawie
w charakterze pozwanego, a wniosek o koszty ztozyl przed tym dniem, tj. przed 09.01.2014r. Pelnomocnik powodki
zlozyl wniosek o zasgdzenie kosztow, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Pozwany (...) sp. z 0. 0. w A. wnibésl o oddalenie powddztwa w caloéci oraz zasadzenie od powodki na swojg
rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego. Podnidsl, ze nie posiada legitymacji biernej
W niniejszej sprawie, albowiem wlaScicielem dzialki, na ktorej znajduje sie przedmiot najmu jest Gmina M. (...).
Potwierdzil, ze jako zarzadca nieruchomos$ci w dniu 11.06.2013r. wypowiedzial powoédce umowe najmu ze skutkiem
na dzien 30.09.2013r. Wskazal, ze konieczno$¢ wypowiedzenia umowy i usuniecia garazu zwigzana jest z potrzeba
uporzadkowania terenu w/w dzialki.

Postanowieniem z dnia 09.01.2014r. Sad zwolnil (...) sp. z 0. 0. w A. od udzialu w sprawie w charakterze pozwanego.
Postanowieniem z dnia 26.11.2013r. Sad wezwal do udzialu w charakterze pozwanego Gmine M. (...).

Pozwany Gmina M. (...) wni6st o oddalenie powbddztwa w caloéci oraz zasadzenie od powddki na swoja rzecz kosztow
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Podniésl, iz podstawa wypowiedzenia umowy najmu jest okoliczno$é, ze opracowany zostat projekt zagospodarowania
terenu posesji, na ktérej znajduje sie przedmiot najmu. Wskazal, ze powddka nie ma uregulowanego stanu prawnego
gruntu.

Koncowo pelnomocnik pozwanego wyrazil zgode na cofniecie powddztwa co do pkt 2 pozwu. W pozostalym zakresie
podtrzymal swoje dotychczasowe stanowisko w przedmiotowej sprawie. Okolicznoé¢ dokonania przez administratora
wypowiedzenia umowy powddce umotywowat konieczno$cia zagospodarowania posesji zgodnie z zalaczonym do akt
projektem. Wskazal, iz skoro umowa najmu nie zawierala terminéw rozwigzania umowy, poczyniono to na podstawie
artykulu 673 § 2 ke z zachowaniem terminu najdluzszego, ktory nie krzywdzi na powddki, albowiem nie placi ona w
ogble czynszu.

Sad ustalil i zwazyl , co nastepuje:

A. S. (2) jako najemca w dniu 19.07.1984r. zawarla z Przedsiebiorstwem (...) w A. jako wynajmujacym pisemng
umowe, ktorej przedmiotem byl najem garazu, potozonego przy ul. (...) (obecna numeracja ul. (...)) w A. (dowéd:
kserokopia umowy najmu garazu-k.52-52v.).

Posesja, na ktoérej znajduje sie przedmiot najmu stanowi wlasno$é Gminy M. (...) i administrowana jest przez (...)
sp- z 0. 0. w A. (dowod: wypis z rejestru gruntéw-k.39, wypisz ksiegi wieczystej k. 41-42, wykaz zarzadzanych
nieruchomos$ciami komunalnych Gminy M. (...) k. 43).

Pismem z dnia 21.07.1992r. Przedsiebiorstwo Ustug (...) sp. z 0. 0. w A. jako nastepca prawny (...), wypowiedzial
powodce umowe najmu garazu ze skutkiem na dzien 31.10.1992r. (dowod: kserokopia wypowiedzenia-k.25).



Nastepnie (...)w A. pismem z dnia 06.10.1992r. uniewaznilo w/w wypowiedzenie umowy najmu (dowdd: kserokopia
pisma uniewazniajacego wypowiedzenie-k.27).

W toku dalszej korespondencji kierowanej do pow6dki wzywana ona byla przez administratora do uregulowania stanu
prawnego gruntu posesji przy ul. (...) A., na ktorej posadowiony zostal garaz (dowod: kserokopia korespondencji
kierowanej do powodki-k.29-30).

(...) sp. z 0. 0. w A. pismem z dnia 11.06.2013r., otrzymanym przez powodke dnia 17.06.2013r. dokonal pisemnego
wypowiedzenia umowy najmu, zawartej dnia 19.07.1984r. Podstawe wypowiedzenia stanowil art. 673 § 2 kec.
Okres wypowiedzenia zostal okre§lony na 3 miesiece i zakreSlony zostal do dnia 31.09.2013r., kolejnym pismem
skorygowano date wypowiedzenia na dzien 30.09.2013r. (dowod: wypowiedzenie umowy-k.54, potwierdzenie
odbioru. 54v., pismo korygujace wypowiedzenie k. 55). Jednoczesnie powodka zostala pisemnie poinformowana przez
Burmistrza A. pismem z dnia 24.04.2013r., iz nie wyraza on zgody na uregulowanie stanu prawnego gruntu, na ktéorym
posadowiony jest garaz i zostala wezwana do jego usuniecia w terminie do dnia 30.04.2013r. (dowdd: kserokopia
pisma Burmistrza Miasta A., skierowanego do powodki-k.85).

Przechodzac do analizy tre$ci umowy najmu laczacej powodke z pozwanym nalezy wskazac, ze § 4 przedmiotowej
umowy nakladal na najemce obowiazek uiszczania czynszu miesiecznie z gory bez uprzedniego wezwania w terminie
do dnia 10 kazdego miesigca kalendarzowego (dowod: kserokopia umowy najmu garazu-k.52-52v.).

Okolicznos$cia bezsporna pomiedzy stronami pozostaje, iz powddka zaprzestala oplacania czynszu, a ostatnia oplate
wniosla w 1993 r., co sama powddka tlumaczyla okolicznoScia, iz nie placila czynszu, albowiem czekala na note
(k.98v.). Pelnomocnik powddki wskazywal, iz w 1993r. powoddka wiedziala ile ma placié i nie placila czynszu tylko
dlatego, bo nie dostala noty, a uprzednio zostala poinformowana pisemnie, zZe ma czekaé na note (k.99).

Zgodnie z tredcig art. 669 § 1 kc najemca obowigzany jest uiszczac czynsz w terminie uméwionym. Z kolei § 2 tegoz
przepisu stanowi, Ze jezeli termin platnoSci czynszu nie jest w umowie okreslony, czynsz powinien byé placony z gory,
a mianowicie: gdy najem ma trwac nie dluzej niz miesiac - za caly czas najmu, a gdy najem ma trwaé dtuzej niz miesiac
albo gdy umowa byla zawarta na czas nie oznaczony - miesiecznie, do dziesigtego dnia miesigca.

Brak platnosci czynszu przez powodke, spowodowal, iz pozwany uprawniony byl do zastosowania art. 672 ke,
ktory stanowi, ze jezeli najemca dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne okresy platnosci,
wynajmujacy moze najem wypowiedzie¢ bez zachowania termindéw wypowiedzenia. W przedmiotowej sprawie
pozwany z niewiadomych przyczyn nie skorzystal z tej instytucji.

Nie spos6b podzieli¢ stanowiska pelnomocnika powddki, iz nie ma zastosowania wobec powddki tresé art. 673 §
2 ke. Nalezy zauwazy¢, iz w § 9 umowy najmu zawarto sformulowanie, ze zostala ona zawarta na czas oznaczony
w przydziale lokalu i traci moc z uplywem tego terminu lub na wypadek prawomocnego cofniecia przydzialu albo
rozwigzania stosunku najmu (dowod: kserokopia umowy najmu garazu-k.52-52v.).

Zgodnie z art. art. 661 § 1 ke, najem zawarty na czas dluzszy niz lat dziesie¢ poczytuje sie po uplywie tego terminu za
zawarty na czas nie oznaczony.

W doktrynie przyjmuje sie, ze przepis art. 661 § 1 kc wprowadza bezwzglednie obowiazujaca regule ograniczenia
trwatoSci umow najmu (por. Ewa Bonczak-Kucharczyk. Komentarz do art.661 Kodeksu cywilnego, Lex stan prawny:
2011.08.01).

Oznacza to, ze umowa powodki, ktora zostala zawarta w 1984r., chociaz zawarta zostala na czas oznaczony z mocy
prawa przeksztalcila sie w umowe na czas nie oznaczony, albowiem obowiazywala ponad 10 lat- art. 6618 1 ke.

W konsekwencji powyzszych ustalen, pozwany uprawniony byt do wypowiedzenia umowy najmu na zasadzie art. 672
ke wobec zwloki w platnoéci czynszu, albowiem powodka zobligowana byla do oplacania czynszu, co jednoznacznie



wynikalo z zawartej umowy, jak rowniez z przepisoéw kodeksu cywilnego. Powodka przez wiele lat pracowala na
stanowisku kierowniczym, stad tez posiadala rozeznanie w kwestii realizacji obowigzkéw nalozonych umowa, zasad
funkcjonowania rachunkowosci itp. Skoro powddka w 1993r. znala wysoko$¢ oplat czynszowych i mimo to zaniechata
platnoéci czynszu, a przez okres niemalze 20 lat dalszego obowigzywania umowy nie dokonala ustalenn odno$nie
wysoko$ci aktualnego czynszu nalezy uznac, ze w sposob zawiniony nie dopeliala warunkéw umowy, co zrodzito po
stronie pozwanego uprawnienie do dokonania wypowiedzenia umowy na zasadzie art. 672 ke, z ktérego jednakze jak
zostato wskazane wcze$niej pozwany nie skorzystal. Pozwanemu przystugiwato takze uprawnienie do wypowiedzenia
umowy najmu na zasadzie art. 673 § 2 ke, wobec jak zostalo wskazane wcze$niej przeksztalcenia sie umowy najmu
ex lege w umowe na czas nie oznaczony z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia, z ktorego to trybu
pozwany skorzystal. Tym samym nalezy skonstatowaé, iz doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu.

Postawa powddki nie placacej czynszu przez okres wielu w korelacji z nadrzednym celem, jakim jest powstaly plan
zagospodarowania terenu, stuzacy (...) (...), a wiec ogolowi spolecznoéci wskazuje, iz rowniez w kontekScie zasad
wspolzycia spolecznego wypowiedzenie umowy najmu bylo ze wszech miar uzasadnione.

Majac powyzsze na uwadze, Sad oddalil powddztwo w zakresie punktu 1 pozwu jako bezzasadne -pkt I wyroku.

Z uwagi na cofniecie przez powodke roszczenia w zakresie pkt 2 pozwu, na co pozwany wyrazil zgode, Sad na zasadzie
art. 355 § 1 kpc umorzyl postepowanie w zakresie punktu 2 pozwu-pkt II wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na zasadzie art. 98 § 1 i 3 kpe, zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik
postepowania. Sad nie podzielil stanowiska pelnomocnika powdédki, ze okolicznosé, iz pierwotny pozwany zlozyl
wniosek o zasadzenie na jego rzecz kosztéw przed dniem zwolnienia go od udzialu w sprawie, winna skutkowaé
oddaleniem tego wniosku, albowiem tres¢ art. 194 § 2 kpc zakresla jedynie ostateczny termin na zlozenie wniosku o
przyznanie kosztow od strony powodowej, co wskazuje, iz wnioski zlozone przed uplywem tego terminu nalezy uznaé
za ztozone z zachowaniem terminu ustawowego.



