Sygn. akt I ACa 1061/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 marca 2017 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Malgorzata Wolczanska
Sedziowie : SA Elzbieta Karpeta (spr.)
SO del. Tomasz Tatarczyk
Protokolant : Agnieszka Szymocha

po rozpoznaniu w dniu 9 marca 2017 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa B. M.

przeciwko J. N.

o zaplate i wydanie ruchomo$ci

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Czestochowie

z dnia 14 lipca 2016 1., sygn. akt I C 421/15

1) oddala apelacje;

2) zasadza od powddki na rzecz pozwanego 2 400 (dwa tysigce czterysta) zlotych z tytulu kosztéw postepowania
apelacyjnego;

3) przyznaje od Skarbu Panstwa-Sadu Okregowego w Czestochowie na rzecz adwokata J. G. 1 107 (tysiac sto siedem)
zlotych, w tym 207 (dwiescie siedem) zlotych podatku od towaréow i ushug, z tytulu kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej powodce z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

SSO del. Tomasz Tatarczyk SSA Malgorzata Wolczanska SSA Elzbieta Karpeta

Sygn. akt I ACa 1061/16



UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Czestochowie uwzglednil czeSciowo powodztwo B. M. zasadzajac na jej rzecz
od pozwanego J. N. 3000 zt z ustawowymi odsetkami od 31 maja 2013r..

Rozstrzygniecie to zapadlo po ustaleniu nastepujacych okoliczno$ci.

B. M. wspolnie z J. N. planowali zalozy¢ i prowadzi¢ firme rodzing. Strony zamieszkiwaly wspolnie w okresie od
2011 do 2013 roku. W okresie tym powstawaly r6zne powigzania finansowe stron, réwniez z pozwanego z rodzing
powodki. Rzeczy niezbedne do prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej w branzy drzewnej przewiezione zostaly na
posesje powddki w P. w 2012 roku. W tym samym roku doszlo do nieporozumien réwniez na tle finansowych
rozliczen. Dzialalno$§¢ gospodarcza w miejscowosci P. nigdy nie zostala rozpoczeta. W dniu 11 marca 2013 roku
B. M. i J. N. zawarli pisemng umowe dzierzawy nieruchomos$ci powddki na cel prowadzenia przez pozwanego
dzialalnoSci stolarskiej. Pozwany zobowigzal sie do uiszczania czynszu 2000 zlotych miesiecznie z tytulu oplat za
dzierzawe. Umowe strony zawarly juz w sytuacji nieporozumien i braku wzajemnego zaufania. Pozwany nie rozpoczat
dzialalnosSci i nie dokonal na rzecz powodki zaplaty czynszu dzierzawnego. W maju 2013 roku sytuacja byla juz
wyraznie konfliktowa. Powddka zaczela utrudnia¢ pozwanemu dostep do nieruchomosci stanowigcej przedmiot
dzierzawy. W dniu 3 maja 2013 roku pozwany zostal zmuszony do opuszczenia nieruchomosci polozonej w (...). Od
tego czasu pozwany nie mial dostepu do dzierzawionej nieruchomosci. Zakonczylo sie §wiadczenie powddki polegajace
na umozliwieniu pozwanemu korzystania z nieruchomo$ci dzierzawionej, zakonczyla sie umowa dzierzawy. Powodka
wymienila klucze do dzierzawionej posesji. Kontakty stron byly gtéwnie telefoniczne. Powddka wyraznie unikala
kontaktéw z pozwanym. Mimo wielokrotnych présb o rozmowe i umozliwienie zabrania rzeczy osobistych, maszyn i
innych ruchomosci potrzebnych do prowadzenia dzialalnoSci, pozwana odmawiala kontaktu. W dniu 27 maja 2013
roku wystosowatla pismo wzywajace pozwanego do uregulowania zalegloSci z tytulu dzierzawy. W piSmie z dnia
14 czerwca 2013 roku poinformowala pozwanego, ze zajmuje mienie firmy pozwanego na poczet zabezpieczenia
naleznoéci z tytulu czynszu i o§wiadczenia o ponoszeniu kosztow zwigzanych z elektrycznoécig, podatkiem, wywozem
$mieci, dbaloéci o porzadek. W dniu 20 czerwca 2013 roku powodka ponownie wezwala pozwanego do zaplaty i
jednoczeénie dokonata wypowiedzenia umowy dzierzawy wskazujac date 1 lipca 2013r, jako te, w ktérej umowa nie
obowiazuje.

Majgc powyzsze ustalenia na uwadze Sad Okregowy przytoczyl tres¢ art. 693 § 1 ke — i wskazal, ze istotg
umowy dzierzawy majacej charakter gospodarczy, takiej jak w niniejszym sporze, jest zapewnienie zar6wno osobie
wydzierzawiajacej jak i dzierzawcy czasowgq stabilno$¢ i pewnosé, ktéra pozwoli na racjonalne wykonywanie umowy.
Oznacza to, ze wydzierzawiajacy ma prawo oczekiwaé¢ w dtuzszym okresie czasu dochodéw uzyskiwanych z czynszu
dzierzawnego, a dzierzawca ma prawo oczekiwaé, ze bedzie mial stosowny czas na uruchomienie dzialalno$ci
gospodarczej i zaangazowanie $rodkéw finansowych. Zawarta umowa z dnia 11 marca 2013 roku jest zaprzeczeniem
tych zasad. Na emocjonalny charakter sporu wskazuje zachowanie pozwanej, ktéra pomija regulacje prawne dotyczace
sposobu wypowiedzenia umowy dzierzawy. Umowa dzierzawy zawarta pomiedzy stronami byla bardzo lakoniczna i
nie zawierala szczegblnych zasad zwigzanych z wypowiedzeniem umowy dzierzawy. Strony umowy dzierzawy moga
wylaczy¢ obowigzek wydzierzawiajacego udzielenia dzierzawcy dodatkowego terminu trzymiesiecznego do zaplaty
zaleglego czynszu (art. 703 zdanie drugie k.c.). Wlaéciciel powinien da¢ dzierzawcy dodatkowy termin na zaplate
czynszu. Natychmiastowo wypowiedzie¢ umowe moze tylko wtedy, gdy tak jest w niej zapisane. W sytuacji braku
odmiennej regulacji zasad wypowiedzenia w umowie, stosuje sie przepisy ustawy. Zgodnie z art. 703 ke — jezeli
dzierzawca dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne okresy platnoéci, a w wypadku gdy
czynsz jest platny rocznie, jezeli dopuszcza sie zwloki z zaplata ponad trzy miesiace, wydzierzawiajacy moze dzierzawe
wypowiedzie¢ bez zachowania terminu wypowiedzenia. Jednakze wydzierzawiajacy powinien uprzedzi¢ dzierzawce
udzielajac mu dodatkowego trzymiesiecznego terminu do zaplaty zaleglego czynszu. Wezwanie do zaplaty czynszu
z dnia 27 maja 2013 roku nie zawiera zadnego odniesienia do tresci tego przepisu. Wezwanie z dnia 20 czerwca
2013 roku o uregulowanie zaleglosci z wyznaczeniem terminu zaplaty do dnia 30 czerwca 2013 roku narusza
terminy wskazane w cytowanym przepisie i, co istotne dla oceny rzeczywistych motywow postepowania powddki,



nosi te sama date, co wypowiedzenie umowy dzierzawy. Wydaje sie, wiec logiczne, ze powodka nie uzalezniala
wypowiedzenia umowy czynszu od jakiegokolwiek zachowania pozwanego. W dacie wezwania wypowiedzenie bylo
przez powbdke sporzadzone. Czynnosci podejmowane przez powoddke nieuchronnie zmierzaly do konfrontacji z
pozwanym na plaszczyzZnie rozliczen finansowych, ktére zdaniem Sadu mialo réwniez swe zrédlo w urazie osobistym.
Pozwana kategorycznie zakazala pozwanemu wstepu na nieruchomo$¢ podczas jej nieobecnosci, wezwala pozwanego
do wymeldowania sie, a nastepnie przeprowadzila postepowanie administracyjne, w ktérym wydano decyzje o
wymeldowaniu pozwanego.

Zdaniem Sadu Okregowego zadanie zaplaty czynszu dzierzawnego przystuguje powodce za okres faktycznego
posiadania przez pozwanego przedmiotu dzierzawy. Pozwany nie kwestionuje obowiazku zaplaty czynszu za ten okres,
wskazuje jednak, ze zaplata zostala dokonana a pokwitowanie zabrane przez powodke. Sad nie dal wiary pozwanemu,
co do zaplaty czynszu dzierzawnego, poniewaz pozwany mial Swiadomos§é, co najmniej narastajacego konfliktu z
powodka i jego obowiazkiem bylo zabezpieczenie dowodu potwierdzajacego zaplate czynszu. Dlug pieniezny jest
dlugiem oddawczym i to dluznik winien udowodni¢ spelnienie §wiadczenia. Tego pozwany nie uczynil. Przyjecie
obowiazku zaplaty czynszu za okres 1, 5 miesiaca przy stawkach wynikajacych z umowy wynika z przyjecia przez
Sad, rozwigzania umowy dzierzawy z naruszeniem warunkéw umowy przez powodke na poczatku maja 2013 roku.
Zobowigzanie pozwanego z tytulu czynszu za okres od jej zwarcia 11 marca 2013 roku, az do poczatku maja 2013 roku
wynosi zatem 3000 zlotych i ta kwota zostala zasadzona zaskarzonym wyrokiem. W pozostatej cze$ci powoddztwo o
zaplate czynszu jako bezzasadne zostato oddalone. O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 ke od dnia wezwania.
Zadanie zaplaty za korzystanie z rzeczy cudzej jest nieuzasadnione w calo$ci, z uwagi na nie posiadanie w jakimkolwiek
zakresie przedmiotu sporu przez pozwanego — art. 224 ke, 225 ke w zw. z art. 6 ke. Zadanie wydania rzeczy nie zostalo
udowodnione art. 222 ke w zw. z art. 6 ke.

W apelacji od tego wyroku powodka wnosila o zmiane wyroku przez uwzglednienie powodztwa co do kwoty 9355 zl.
wraz z ustawowymi odsetkami od 31 lipca 2013r. i zasadzenia od Skarbu Panstwa na rzecz pelnomocnika powodki
kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej $§wiadczonej z urzedu. Zarzucala bledne ustalenie stanu faktycznego przez
przyjecie, ze umowa dzierzawy laczyla strony jedynie przez 1,5 miesiaca, podczas gdy z zeznan stron i dokumentow
wynikato, ze umowa wigzala strony od 11 marca do 31 lipca 2013r., zatem laczna kwota czynszu naleznego powodce
wynosi¢ powinna 9 355 zk.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacja byla bezzasadna.
Whbrew jej zarzutom Sad Okregowy poczynil prawidlowe ustalenia istotnych dla rozstrzygniecia okolicznoéci.

Przede wszystkim w pelni poprawnie ustalil Sad Okregowy, ze po zawarciu w dniu 11 marca 2013r. umowy
dzierzawy (nazwanej w tytule umowy ,dzierzawa najmem” pozwany byl zobowigzany do placenia umdéwionego
czynszu dzierzawnego w wysoko$ci 2000 zh miesiecznie, ktérego to obowigzku nie kwestionowal. Dzialalno$c
gospodarcza pozwanego, ktéremu miala shuzy¢ zawarta umowa nie byla wykonywana po 11 marca 2013r. Powodka od
poczatku maja 2013r. nie wykonala cigzacego na niej z mocy zawartej umowy obowigzku udostepnienia pozwanemu
dzierzawionej nieruchomosci, a w dniu 20 czerwca 2013r. wypowiedziala umowe okreslajac, ze od 1 lipca 2013r.
umowa juz nie obowigzuje. Te okoliczno$ci wynikaja ze zlozonych przez powddke dokumentéw: umowy k- 4 i
wypowiedzenia umowy k- 10. W dniu 3 maja 2013r. powodka nakazala pozwanemu opuszczenie nieruchomosci i
pozwany do tego wezwania sie zastosowal. Fakt ten potwierdzila w swych zeznaniach sama powodka, ze w maju 2013r.
wymienita klodke przy drzwiach wejSciowych, a z decyzji o wymeldowaniu pozwanego wynika, ze definitywnie opuscit
miejsce zamieszkania w P. na poczatku maja 2013r. Nie sg zatem prawdziwe twierdzenia podnoszone w apelacji jakoby
zeznania stron lub jakie$ blizej nieokreSlone dokumenty potwierdza¢ mialy mozliwo$¢ korzystania przez powoda
z dzierzawionej nieruchomoéci do 31 lipca 2013r. Zarzucany w apelacji blad w ustaleniach faktycznych jest zatem
bezzasadny.



Sad Apelacyjny badajac rowniez czy w prawidlowo ustalonym stanie faktycznym nie doszlo do naruszenia prawa
materialnego, nie moze pominaé¢ nieprawidlowej oceny prawnej dokonanej przez Sad Okregowy, Zze w sytuacji,
gdy zakonczylo sie §wiadczenie powodki polegajace na umozliwieniu pozwanemu korzystania z nieruchomosci
dzierzawionej, zakonczyla sie umowa dzierzawy. Ustawa nie przewiduje wygasniecia obligacyjnego stosunku
prawnego wskutek czynnoéci faktycznych jednej strony tego stosunku bez zachowania warunkéw umownych i
ustawowych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 lutego 2017r.w sprawie V CNP 32/16). W okoliczno$ciach
niniejszej sprawy zauwazy¢ nalezy, ze dzialanie powodki polegajace na zmuszeniu pozwanego do opuszczenia
dzierzawionej nieruchomosci jakkolwiek samo w sobie nie bylo wystarczajace do stwierdzenia, ze umowa przestata
obowiazywaé to jednoczeénie pozwany nie domagal sie wykonania przez powddke jej obowigzku wynikajacego z
zawartej umowy, lecz w spos6b dorozumiany wyrazit rowniez wole zakoniczenia umowy, a jego pdzniejsze dzialania
ukierunkowane byly wylacznie na odzyskanie ruchomosci zlozonych przez niego na dzierzawionej nieruchomosci.
Takie zachowania obu stron umowy daja asumpt do twierdzenia, ze umowa dzierzawy zostala zakoniczona z dniem 3
maja 2013r. wskutek porozumienia stron.

Z tych wzgledow powddka nie jest umocowana do domagania sie Swiadczenia wzajemnego, czyli zaplaty czynszu
dzierzawnego za okres po 3 maja 2013r. Wysoko$¢ naleznego powoddce czynszu za poéttora miesiaca wynosi 3000 zl.
i takg kwote Sad Okregowy zasadzil.

Zaskarzone orzeczenie w pelni zatem odpowiada prawu, a apelacja jako pozbawiona uzasadnionych podstaw
faktycznych i prawnych podlegala oddaleniu na mocy art. 385 k.p.c.

Na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. zasadzono od przegrywajacej etap postepowania apelacyjnego powodki koszty
tego postepowania w wysoko$ci wynagrodzenia pelnomocnika pozwanego, bedacego adwokatem. Wysoko$é tego
wynagrodzenia wynikala z § 2 pkt 4 w zwiazku z § 10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
22 pazdziernika 2015r. (Dz. U. z 2015r. poz. 1800) przy uwzglednieniu faktu, ze etap postepowania apelacyjnego
rozpoczal sie w okresie obowigzywania tego Rozporzadzenia oraz faktu, ze reprezentujacy pozwanego adwokat
otrzymal pelnomocnictwo od powoda dopiero na etapie postepowania apelacyjnego.

Wynagrodzenie dla pelnomocnika powo6dki reprezentujacego ja z urzedu wynagrodzenie przyznano na mocy § 8 pkt
4 wzwigzku z § 4 ust. 11 31 § 16 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w
sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu
(Dz. U. z 2015r. poz. 1801).

SSO(del) Tomasz Tatarczyk SSA Malgorzata Wolczanska SSA Elzbieta Karpeta



