Sygn. akt I Ca 337/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 wrze$nia 2016 roku

Sad Okregowy w Sieradzu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Iwona Podwojniak

Sedziowie SSO Elzbieta Zalewska-Statuch

SSO Katarzyna Powalska

Protokolant sekretarz sagdowy Elwira Kosieniak

po rozpoznaniu w dniu 28 wrze$nia 2016 roku w Sieradzu
na rozprawie sprawy

z powodztwa R. S.i M. S.

przeciwko (...) SA z siedziba w W.

o oprdznienie lokalu uzytkowego

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Sieradzu

z dnia 20 maja 2016 roku, sygnatura akt I C 1207/14
1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanej (...) SA z siedzibg w W. na rzecz powoda M. S. kwote 600 (szeSéset) zlotych z tytutu zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I Ca 337/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 20 maja 2016 roku Sad Rejonowy w Sieradzu w sprawie z powbdztwa R. S. i M. S.
nakazal pozwanej (...) Spdlce Akcyjnej z siedziba w W. oprdznienie wraz z mieniem lokalu uzytkowego sktadajacego
sie z jednego pomieszczenia o powierzchni uzytkowej 8 m?®, znajdujacego sie na parterze budynku po bylym domu
nauczyciela, polozonym w miejscowosci O. nr (...), gmina K. (pkt 1), zasadzil od pozwanej solidarnie na rzecz powodow
kwote 150,00 zl z tytutu zwrotu kosztéw procesu (pkt 2), nakazal pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu
Rejonowego w Sieradzu kwote 50,00 zl z tytulu brakujacej oplaty sadowej (pkt 3) oraz zasadzil od pozwanej na rzecz
powoda M. S. kwote 77,00 zl zwrotu kosztow zastepstwa procesowego (pkt 4) a takze zasadzil od pozwanej na rzecz
powoda M. S. kwote 90,00 zl z tytulu zwrotu kosztéw postepowania zazaleniowego (pkt 5).

Rozstrzygniecie zapadlo po nastepujacych ustaleniach i wnioskach.



Gmina K. byla wladcicielem dzialki (...) polozonej w miejscowosci O., dla ktorej w Sadzie Rejonowym w Sieradzu
prowadzona byta ksiega wieczysta Kw nr (...).

Na dzialce (...) posadowiony jest budynek mieszkalno-ustugowy po bylej szkole podstawowej wraz z przylegajacym
do niego dawnym budynkiem komunalnym (,,bylym domem nauczyciela") z trzema lokalami mieszkalnymi i jednym
lokalem uzytkowym oraz budynek gospodarczo-garazowy, w ktorym znajduja sie komoérki i jeden garaz.

W dniu 1 lutego 1995 roku zostala zawarta pomiedzy Gming K. a (...) S.A. Zakladem (...) w S. umowa najmu

lokalu uzytkowego skladajacego sie z jednego pomieszczenia o powierzchni 8 m®. Powyzsza umowa byla zawarta na
czas nieoznaczony, a najmowane pomieszczenie mialo by¢ wykorzystane na cele telekomunikacyjne. Czynsz zostal
ustalony na kwote 28,00 zl miesiecznie, przy czym za podstawe jego wyliczenia zostala przyjeta stawka 3,50 zl za

1 m” powierzchni. Strony zastrzegly, ze zmiany umowy beda wymagaly formy pisemnej, pod rygorem niewaznosci.
W § 6 znalazl sie zapis, zgodnie z ktorym w przypadku Zzadania zwrotu przedmiotu najmu przez wlasciciela w czasie
trwania najmu, na skutek zmiany warunkéw umowy wiasciciel obowigzany jest ponie$é na rzecz najemcy wszelkie
koszty zwigzane z koniecznoS$cia przemieszczenia urzadzen telekomunikacyjnych do innych pomieszczen.

Do umowy sporzadzono osiem aneks6w. W siedmiu z nich dokonano jedynie zmian stawek oplat czynszowych. Ostatni
aneks z dnia 1 kwietnia 2005 roku zawierat regulacje dotyczaca zaréwno zmiany oplat czynszowych, jak i innych
postanowien umowy. W § 1 ust. 6 tego aneksu ustalono, ze wysoko$¢ czynszu bedzie waloryzowana corocznie o
wskaznik wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych za rok poprzedni ogloszony przez Prezesa GUS, po uprzednim
wystapieniu pisemnym wynajmujacego, zastrzegajac przy tym, iz waloryzacja czynszu nie bedzie stanowié¢ zmiany
umowy i nie bedzie wymaga¢ sporzadzenia aneksu.

W piémie z dnia 16 stycznia 2012 roku wynajmujacy poinformowat najemce, iz od dnia 1 stycznia 2012 roku zostaje
zwiekszona stawka czynszu o $rednioroczny wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych w 2011 roku o
4,3% 1w przypadku nieruchomosci polozonych w miejscowosci O. wyniesie 82,94 z} brutto.

W dniu 16 kwietnia 2012 roku Gmina K. poinformowala (...) Spotke Akcyjna z siedziba w W., iz budynek komunalny
(byta szkota w O.), w ktérym spotka wynajmuje powierzchnie pod urzadzenia telekomunikacyjne, zostal przeznaczony
do sprzedazy w drodze przetargu, co bedzie mialo miejsce w miesigcu maju 2012 roku i ze nabywca wstapi w stosunek
najmu w miejsce zbywcy.

W dniu 29 maja 2012 roku doszlo do zawarcia notarialnej umowy sprzedazy, na mocy ktorej Gmina K. sprzedala
powodom R. i M. malzonkom S. zabudowana nieruchomo$¢ obejmujgca m.in. dziatke nr (...) polozZong w miejscowosci
0., gmina K., dla ktérej zostala — po odlgczeniu z ksiegi wieczystej Kw nr (...) — urzadzona nowa ksiega wieczysta Kw
nr (...).

W dniu 18 listopada 2013 roku powodowie poinformowali (...) Spoltke Akcyjna z siedziba w W., Ze jako nabywcy
rzeczy najetej wstapili w stosunek najmu w miejsce zbywcy, tj. Gminy K.. W tym samym dniu, powodowie wystosowali
rowniez do (...) Spolki Akcyjnej z siedzibg w W. wezwanie do zaplaty, w ktérym wezwali adresata do zaplaty w terminie
5 dni od otrzymania wezwania kwoty 3 930,06 zl tytulem zaleglych oplat za najem lokalu uzytkowego polozonego w
miejscowosci O. nr (...).

W dniu 18 listopada 2013 roku powodowie wystosowali do (...) Spolki Akecyjnej z siedziba w W. kolejne pismo,

w ktérym na podstawie art. 685" k.c. wypowiedzieli z terminem miesiecznym na koniec miesigca kalendarzowego
dotychczas obowigzujaca stawke czynszu najmu lokalu uzytkowego. Powodowie wskazali przy tym, iz nowa stawka
czynszowa bedzie wynosila 1 000,00 zt netto, a w przypadku odmowy przyjecia podwyzki, umowa najmu ulegnie
rozwigzaniu z uplywem okresu wypowiedzenia.

(...) Spoéltka Akcyjna z siedziba w W. (nastepca (...) Spolki Akeyjnej z siedzibg w W.) nie zaakceptowala nowej stawki
CZynszu.



Pismem z dnia 25 marca 2014 roku powodowie wezwali strone pozwang do oproéznienia zajmowanego bez tytulu
prawnego lokalu w terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania. Powyzsze wezwanie dotarto do adresata w dniu 1
kwietnia 2014 roku.

Obecnie strona pozwana nie uiszcza na rzecz powodow zadnych kwot.

W dniu 2 lipca 2014 roku (...) Spotka Akeyjna z siedziba w W. wniosla o ustanowienie na jej rzecz, za wynagrodzeniem
rocznym w wysokoéci 2 328,00 zl, stuzebnosci przesylu obciazajacej na czas do usuniecia przez wnioskodawczynie
nalezacych do niej urzadzen infrastruktury telekomunikacyjnej, badz za wynagrodzeniem jednorazowym w kwocie 11
921,00 zl na czas nieokres§lony, nieruchomos$¢ polozong w miejscowosci O. nr (...), gmina K., oznaczong w ewidencji
gruntéw jako dzialki numer (...), dla ktdérej prowadzona jest ksiega wieczysta Kw nr (...), a polegajacej na prawie
korzystania z tych dzialek gruntu oraz ze znajdujgcego sie na dzialce nr (...) budynku — na potrzeby eksploatacji,
napraw, remontow i konserwacji urzadzen infrastruktury przesyltowej linii telekomunikacyjnych, lacznie z prawem
dostepu i dojazdu do tych urzadzen w czasie ich eksploatacji w celu wykonania czynnoéci zwigzanych z eksploatacja,
naprawg, remontami i konserwacja. Powyzsza sprawa zostala zarejestrowana pod sygn. akt I Ns 932/14. Postepowanie
to nadal jest w toku.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Rejonowy wskazal, ze powddztwo jest uzasadnione.

W zwiazku z nabyciem przedmiotu najmu uzywanego przez pozwana spo6tke jako najemce (lokal uzytkowy potozony w
miejscowodci O. nr (...)), powodowie (M. i R. malzonkowie S.) wstapili w stosunek najmu w miejsce dotychczasowego
wynajmujacego (Gminy K.), stosownie do tresci art. 678 § 1 k.c.

Stosownie do treéci art. 685" k.c. powodowie mogli dokonaé podwyzszenia czynszu. Zgodnie bowiem z tym przepisem
wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowa wysoko$é czynszu najpozniej na miesige
naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego. Jest to ustawowo zastrzezona dla wynajmujacego mozliwo$¢ dokonania
zmiany umowy przez czynno$¢ jednostronng.

Powodowie wypowiedzieli stronie pozwanej dotychczasowa wysoko$é czynszu w formie pisemnej, doreczajac jej na
miesigc naprzéd pismo z okreSlong nowa stawka czynszu. Zachowanie pozwanej wskazuje natomiast, ze wysoko$é
nowego czynszu nie zostala przez nia zaakceptowana.

W zwigzku z tym, Ze oznaczenie czynszu jest elementem przedmiotowo istotnym umowy najmu, niezaakceptowanie
przez najemce zmiany czynszu, musialo w tym wypadku oznaczaé, ze umowa najmu rozwiazala sie (wygasta) po
uplywie miesiecznego okresu wypowiedzenia.

W tej sytuacji nalezalo uznaé, iz strona pozwana zajmuje aktualnie przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego i
zadanie powodéw dotyczace nakazania opréznienia pozwanej zajmowanego przez nig pomieszczenia zastugiwalo na
uwzglednienie.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
Apelacje zlozyla pozwana.

Zaskarzyla wyrok w czeSci nakazujacej pozwanej oproznienie wraz z mieniem lokalu uzytkowego skladajacego sie z

pomieszczenia o powierzchni uzytkowej 8 m * znajdujacego sie na parterze budynku po bylym domu nauczyciela,
potozonym w miejscowoéci O. nr 37, gmina K. (pkt 1 sentencji wyroku).

Zarzucila naruszenie prawa materialnego, tj. art. 5 k.c. wzw. z art. 140 k.c. i art. 222 § 2 k.c. poprzez uznanie, iz zadanie
powodow oproznienia wraz z mieniem lokalu uzytkowego skladajacego sie z pomieszczenia o powierzchni uzytkowej

8 m®, znajdujacego sie na parterze budynku po bylym domu nauczyciela, potozonym w miejscowosci O. nr (...), gmina
K. nie stanowi naduzycia przystugujacego prawa podmiotowego — prawa wlasnosci i nie prowadzi do pozbawienia



lacznoéci telekomunikacyjnej innych abonentéw, a tym samym nie jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego
oraz art. 320 k.p.c. poprzez nie wskazanie w wyroku terminu w ciagu, ktérego pozwana ma oproéznié¢ lokal uzytkowy
wraz z mieniem, chociaz zachodzil ku temu szczegélny wypadek, wiadomo bowiem powszechnie, ze przeniesienie
urzadzen liniowych wymaga zabiegéw organizacyjnych, technicznych, ekonomicznych i prawnych.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa o
oprdznienie wraz z mieniem lokalu uzytkowego i obcigzenie solidarnie kosztami procesu powodéw oraz o zasadzenie
kosztow postepowania apelacyjnego, ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeci i przekazanie sprawy
Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu wskazala, ze takie, jak chce tego strona powodowa, korzystanie z prawa wlasno$ci narusza
zasade wspoOlzycia spolecznego (art. 5 k.c.) polegajaca na tym, ze usuniecie urzadzen pozwanej z lokalu
uzytkowego pozbawiloby lacznoéci telefonicznej abonentéw, ktérzy korzystaja z lgcznoéci telekomunikacyjnej
poprzez te urzadzenia od kilkudziesieciu lat. Ponadto sporne urzadzenia telekomunikacyjne zostaly posadowione na
nieruchomosci powodow zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, a jedyna przyczyng rozwigzania umowy najmu
bylo nie dojscie do porozumienia w zakresie wysoko$ci czynszu.

Niezaleznie od powyzszego skarzaca wskazala, ze inwestycja usuniecia urzadzen jest procesem dlugotrwalym
wymagajacym dokonania szeregu czynnoSci formalno-prawnych, co wymaga czasu.

Dalej skarzaca podniosla, ze w procesach cywilnych bedacych nastepstwem umocnienia sie praw jednostki (m.
in. prawa wlasnoéci), zmierzajacych do porzadkowania zadawnionych stosunkéw prawnych potrzeba wywazania
interesu wlasciciela (uzytkownika wieczystego) i obiektywnych mozliwoS$ci strony pozwanej powinna by¢ starannie
oceniana, wiadomo bowiem powszechnie, Ze przeniesienie urzadzen liniowych wymaga zabiegéw organizacyjnych,
technicznych, ekonomicznych i prawnych. W niniejszej sprawie Sad orzekajacy rozstrzygajac o usunieciu urzadzen
nie uwzglednil podstawowych czynnikéw ujawnionych w sprawie, takich jak wielko$¢ i funkcja urzadzen.

Sad Okregowy zwazyl:
Apelacja nie jest uzasadniona i jako taka nie moze odnie$¢ skutku.

Sad pierwszej instancji uwzglednil pow6dztwo o nakazanie opréznienia lokalu uzytkowego, ustalajac ze ustal stosunek
prawny bedacy podstawa korzystania przez pozwang z lokalu, wynikajacy z umowy najmu. Takiego ustalenia i
podstawy uwzglednienia zadania skarzaca w ogole nie kwestionuje.

Zarzut apelacji sprowadza sie do wskazania, ze uwzglednieniu powddztwa sprzeciwialy sie zasady wspdlzycia
spolecznego, poniewaz usuniecie urzadzen pozwanej z lokalu pozbawialoby lacznosci telefonicznej abonentéow
korzystajacych z niej poprzez te urzadzenia od kilkudziesieciu lat.

W pierwszym rzedzie wskaza¢ nalezy, ze nietrafnie apelujaca, podnoszac zarzut jak wyzej, odnosi go do przepisow
o ochronie wlasno$ci, poniewaz w niniejszej sprawie podstawa powodztwa nie byly przepisy o ochronie wlasnoéci a
przepisy regulujace stosunek umowny wynikajacy z najmu.

Niemniej, oczywiScie klauzula generalna jak w tresci przepisu art. 5 k.c. moze prowadzi¢ do oddalenia powodztwa
zgodnego z litera prawa, jesli uwzglednienie takiego powodowaloby skutki razaco niesprawiedliwe i krzywdzace, nie
dajace sie zaakceptowaé z punktu widzenia norm moralnych i warto$ci powszechnie uznawanych w spoleczenstwie.

Nalezy jednak pamieta¢, ze istota prawa cywilnego jest ochrona praw podmiotowych, tak wiec odmowa udzielenia tej
ochrony osobie, ktora korzysta z przyslugujacego jej prawa podmiotowego w sposob zgodny z jego tre$cig, moze miec
miejsce zupelie wyjatkowo i musi by¢ uzasadniona istnieniem szczego6lnych okoliczno$ci uzasadniajacych przyjecie,
ze w okre$lonym ukladzie stosunkéw uwzglednienie powoddztwa prowadziloby do skutkéw szczegolnie dotkliwych i
nieakceptowanych (wyrok Sadu Najwyzszego z 20 sierpnia 2015 roku, II CSK 555/14).



W ocenie Sadu Okregowego przestanek tego rodzaju w rozpoznawanej sprawie brak; Scisle — nie zostaly przez pozwana
w zaden sposob wykazane. Niewatpliwie za$ to na pozwanej spoczywat ciezar dowodu w tym zakresie. Skoro bowiem
to pozwana podnosi kwestie sprzecznoSci powddztwa z zasadami wspolzycia spotecznego, to ona z takiego twierdzenia
chce wywodzié¢ skutki prawne, to zgodnie z regula art. 6 k.c. ja obciaza ciezar dowodu.

Podnieéc¢ nalezy, ze zarzut sprzecznoSci powodztwa z zasadami wspodlzycia spolecznego zostal wskazany dopiero w
apelacji. W postepowaniu przed sadem pierwszej instancji pozwana w ogoble takiego zarzutu nawet nie sformulowala,
nie przytoczyla tez jakichkolwiek twierdzen w tym zakresie.

Tymczasem pozwana byla juz wowczas reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, nie podjela jednak
jakiejkolwiek inicjatywy w zakresie przedstawienia i uzasadnienia zarzutu sprzeczno$ci powodztwa z zasadami
wspolzycia spolecznego. Na termin rozprawy, na ktory strony zostaly wezwane do osobistego stawiennictwa pod
rygorem pominiecia dowodu z zeznan, w imieniu pozwanej nikt sie nie stawil, takze nie byt obecny pelnomocnik.

W sytuacji procesowej jak przedstawiona powyzej, stanowisko apelacji nie moze odnie$¢ jakiegokolwiek skutku.

Niezaleznie od powyzszego, wskazacé tez nalezy, ze podniesionemu w apelacji zarzutowi nie zostata brak rzeczywistej
tresci — zostal on sformutowany ogélnikowo.

Mianowicie, skarzaca podaje, Ze nakazanie oproznienia lokalu pozbawi abonentéw lacznoéci telekomunikacyjne;.

Takie wskazanie nie moze by¢ ocenione jako wystarczajace. Nie zostala mu nadana zadna konkretna tresé. W
sprawie nie byly czynione zadne ustalenia odno$nie sposobu wykorzystywania przez pozwang przedmiotowego lokalu,
znaczenia tego lokalu dla lacznosci telekomunikacyjnej. Co do zasady takie ustalenia nie byly konieczne. Niemniej
— o ile pozwana chciala wywodzi¢ skutki w zakresie oceny powodztwa z punktu widzenia art. 5 k.c., zarzucajac
jego sprzeczno$¢ z tym przepisem — to jej powinno$cia powinno bylo byé¢ zainicjowanie takich ustalen. Pozwana
takiej inicjatywy w ogole nie przejawita. Tymczasem w umowie najmu wskazano jedynie — w § 4 — bardzo ogolnie,
Ze najmowane pomieszczenie wykorzystane zostanie na cele telekomunikacyjne. Powyzsze nie zawiera za$ zadnej
konkretnej tresci.

Odnoé$nie zarzutu naruszenia przepisu art. 320 k.p.c., to skarzaca podaje, ze sad nie wskazal w wyroku terminu
oprdznienia lokalu uzytkowego wraz z mieniem, gdy tymczasem powszechnie wiadomo, ze przeniesienie urzadzen
liniowych wymaga zabieg6w organizacyjnych, technicznych, ekonomicznych i prawnych.

Takze ten zarzut nalezy ocenic jako nieuprawniony. W istocie nalezaloby powtorzyc wszystkie argumenty jak powyzej
dla braku podstaw zarzutu naruszenia art. 5 k.c. Mianowicie w ogoble nie wiadomo, poniewaz zabraklo w tym zakresie
jakiegokolwiek wykazania przez skarzaca, ze w lokalu znajdujg sie urzadzenia ,liniowe”, ze musza by¢ przeniesione
i ze konieczny jest ewentualnie okre$lony czas na wykonanie powyzszego w takim wymiarze, ktéry uzasadnialby
zastosowanie przepisu art. 320 k.p.c. Powolanie w apelacji specyfikacji ,kolejnych etapéw procesu inwestycyjnego”
takze nie moze by¢ wystarczajace dla uznania zarzutu. Wskazanie to ma bowiem charakter niekonkretny, nie wiadomo
do jakich inwestycji sie odnosi i czy mialoby w ogole jakiekolwiek odniesienie do okolicznoSci niniejszej sprawy.

Ponadto nie mozna réwniez pominaé, ze pozew w niniejszej sprawie zostal wniesiony juz we wrzeéniu 2014 roku,
a wiec minely juz od tego czasu 2 lata, wcze$niej — w marcu 2014 roku — pozwana byla wzywana do opréznienia
lokalu, zatem dysponowala na pewno wystarczajacym czasem dla reorganizacji swoich spraw w zakresie zwigzanym
z korzystaniem z przedmiotowego lokalu.

Z podanych wyzej przyczyn Sad Okregowy uznal, ze zaskarzony wyrok jest prawidlowy. Apelacja jako pozbawiona
usprawiedliwionych podstaw prawnych zostala oddalona na podstawie art. 385 k.p.c. Rozstrzygniecie o kosztach
postepowania odwolawczego zapadlo w oparciu o przepis art. 98 k.p.c. w zw. z § 7 pkt 3, § 2 pkt 31 § 10 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych
(Dz. U. 2015.1804).



