Sygn. akt IT Ca 100/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 kwietnia 2016 roku

Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia Sadu Okregowego Dariusz Iskra

Sedziowie: Sedzia Sadu Okregowego Andrzej Mikolajewski

Sedzia Sadu Rejonowego Joanna Misztal-Konecka

(delegowana)

Protokolant Protokolant sadowy Katarzyna Szumilo

po rozpoznaniu w dniu 21 kwietnia 2016 roku w Lublinie, na rozprawie
sprawy z powodztwa R. K., E. O.i M. P.

przeciwko M. K. (1)

o nakazanie opro6znienia i wydanie nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta numer (...)

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego Lublin-Zachéd w Lublinie z dnia 6 pazdziernika 2015
roku, w sprawie I C 593/13

I. oddala apelacje;

II. zasadza od M. K. (1) na rzecz R. K., E. O. i M. P. kwoty po 100 zt (sto zlotych) na rzecz kazdego z nich tytutem
zwrotu kosztdw postepowania odwolawczego.

Sygn. akt I Ca 100/16

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 24 lipca 2013 roku, wniesionym do Sadu Rejonowego Lublin-Zachéd w Lublinie w dniu 23 sierpnia
2013 roku, powodowie — R. K., E. O. i M. P., reprezentowani przez pelnomocnika, wniesli o nakazanie pozwanemu —
M. K. (1) opréznienia lokalu uzytkowego i mieszkalnego znajdujgcego sie w budynku poloznym w L. przy ul. (...) wraz
z rzeczami do niego nalezacymi i wydania tego lokalu powodom, orzeczenie, ze pozwanemu nie przystuguje prawo do
lokalu socjalnego oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powodow kosztow procesu wedtug norm przepisanych wraz
z kosztami zastepstwa procesowego (k. 2-5).

*

Postanowieniem z dnia 3 wrze$nia 2013 roku Gmina L. zostala zawiadomiona o toczacym sie postepowaniu celem
umozliwienia jej wstapienia do sprawy w charakterze interwenienta ubocznego (k. 32).

*



W odpowiedzi na pozew M. K. (1), reprezentowany przez pelnomocnika, wnidst o oddalenie powodztwa i o zasadzenie
od powod6w na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw postepowania wedlug norm prawem przepisanych (k. 37-39).

*

Na rozprawie w dniu 1 pazdziernika 2015 roku pelnomocnik powodéw zlozyl pismo procesowe, w ktérym ostatecznie
domagal sie nakazania pozwanemu oprdznienia nieruchomosci gruntowej potozonej przy ul. (...) w L. i znajdujacych
sie na niej budynkoéw oraz wydania tej nieruchomosci powodom (k. 218).

Pozwany wnosil o oddalenie powddztwa (k. 223v).

*

Wyrokiem z dnia 6 pazdziernika 2015 roku Sad Rejonowy Lublin-Zachéd w Lublinie orzekl, ze:

L. nakazuje M. K. (1) opréznienie nieruchomosci, w tym znajdujacych sie na niej budynkéw, polozonej w L. przy ul.
(...), dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta Nr (...) i wydanie tej nieruchomosci R. K., E. O. oraz M. P.;

II. zasadza od M. K. (1) na rzecz R. K. kwote 132,34 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu,

III. zasadza od M. K. (1) na rzecz E. O. oraz M. P. kwoty po 132,33 zl na rzecz kazdej z nich tytulem zwrotu kosztow
procesu (k. 227).

W uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy ustalil, ze nieruchomos$é polozona w L. przy ul. przy ul. (...) stanowila
wlasno$é R. i M. malzonkow K. na zasadzie wspolnosSci majatkowej malzenskiej. Nieruchomosé ta, o ksztalcie trojkata,
zabudowana jest dwoma budynkami ulozonymi w ksztalcie podkowy. Pierwszy z nich, polozony od ul. (...), zawsze
byl przeznaczony na dzialalnoéé gospodarcza. Prowadza do niego dwa wejscia — od ul. (...) (bezposérednio z chodnika)
i od podworka. W drugim, mniejszym budynku znajduja sie trzy pomieszczenia — jedno z nich stanowi komorka, a
kolejne pojedyncze pomieszczenia byly dawniej wynajmowane w celach mieszkalnych, mimo braku doprowadzonych
mediow. Do kazdego z tych pomieszczen prowadzi oddzielne wejécie.

Sad ustalil, ze M. K. (2) zmarla w dniu 13 maja 2009 roku, za$ spadek po niej nabyli R. K., M. P. oraz E. O. po 1/3
cze$ci kazdy z nich. W zwigzku z powyzszym R. K. stal sie wspotwladcicielem wymienionej wyzej nieruchomosci w 4/6
czesci, za§ M. P.i E. O. po 1/6 czeSci.

Sad ustalil, ze w dniu 31 stycznia 2009 roku R. K., jako wynajmujacy, zawarl z M. K. (1), jako najemcg, umowe
najmu lokalu poloznego w L. przy ul. (...), rog ul. (...) wraz z odbiornikiem energii elektrycznej oraz instalacja wodno-
kanalizacyjna, na czas nieokreslony, z zaznaczeniem, iz umowa ta moze by¢ wypowiedziana na sze$¢ miesiecy naprzod
na koniec roku kalendarzowego, z tym jednak zastrzezeniem, ze przez pierwsze trzy lata od jej zawarcia, z uwagi na
poniesione koszty adaptacji lokalu umowa nie moze by¢ rozwigzana. Umowa ta zostala zawarta w formie pisemnej, z
zastrzezeniem, ze wszystkie jej zmiany winny by¢ dokonane w formie pisemnej pod rygorem niewaznoS$ci. W jej tresci
strony ustalily, ze lokal bedzie uzywany przez M. K. (1) dla celéw prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej
o charakterze restauracyjnym, za$ najemca bedzie placit wynajmujacemu czynsz w wysokos$ci 400 zt do dwudziestego
dnia kazdego miesigca oraz regulowat rachunki za zuzyta energie, dostarczona wode, odprowadzane $cieki i wywoéz
nieczystoSci odpowiednim instytucjom na podstawie faktur VAT.

Sad Rejonowy ustalil, Zze pomimo tak zawartej umowy pisemnej, pozwany M. K. (1) wszedl w posiadanie calej
nieruchomosci polozonej przy ul. (...), rog ul. (...) i korzystal z niej z wylaczeniem wlascicieli. Posiadat i posiada klucze
do wszystkich pomieszczen i furtki od ul. (...). Stopniowo remontowat znajdujace sie na dzialce budynki. Od sierpnia
2009 roku placil powodowi R. K. czynsz w wysoko$ci 1000 zl, a nastepnie w wysokoéci 1300 zt miesiecznie, albowiem
powod oéwiadcezyl mu, ze w przeciwnym razie bedzie musial opuécié lokal. Strony nie dokonaly zadnych pisemnych
zmian zwartej uprzednio umowy najmu.



Sad ustalil, ze pismem z dnia 27 grudnia 2012 roku R. K. wypowiedzial M. K. (1) umowe najmu lokalu zawarta w
dniu 31 stycznia 2009 roku w L., wskazujac, iz zobowigzuje go do opuszczenia wynajmowanego lokalu oraz uiszczenia
wszystkich zobowigzan do dnia 30 czerwca 2013 roku. Pismo to zostalo podpisane zar6wno przez R. K., jak i przez
M. K. (1).

Sad ustalil, Ze po otrzymaniu wymienionego wyzej pisma M. K. (1) od stycznia 2013 roku zaprzestal regulowania
nalezno$ci za czynsz oraz oplat z tytulu dostarczanej do lokalu energii elektrycznej, w zwigzku z czym R. K. zostal
zmuszony do uregulowania zaleglo$ci z tytulu oplat za energie elektryczna we wlasnym zakresie.

Sad ustalil, Ze pismem z dnia 20 marca 2013 roku, w odpowiedzi na wypowiedzenie umowy najmu, M. K. (1) wezwal
R. K. do zwrotu nadplaconego czynszu w okresie od marca 2010 roku do 31 grudnia 2012 roku w lacznej wysokosci
21100 zk Z kolei pismem z dnia 22 maja 2013 roku pelnomocnik R. K. wezwal M. K. (1) do zaplaty zaleglego czynszu
za okres od stycznia do maja 2013 roku, z tytulu ustnej umowy najmu lokalu, zawartej na czas nieokre$§lony w dniu 31
stycznia 2009 roku, dotyczacej czesci mieszkalnej znajdujacej sie w budynku przy ul. (...) w L., ktory obecnie wynosi
3000 zL. W pismie tym wskazano jednoczeénie, ze na podstawie art. 687 k.c., w zwigzku z tym, iz zwloka w zaplacie
czynszu wynosi 5 miesiecy, uprzedza sie, iz jesli w ciaggu jednego miesiagca od otrzymania niniejszego pisma M. K. (1)
nie uiéci zaleglej kwoty z tytulu czynszu, to umowa najmu zostanie wypowiedziana w trybie natychmiastowym, bez
zachowania terminéw wypowiedzenia. Pismo to M. K. (1) otrzymal w dniu 28 maja 2013 roku.

Sad ustalil, ze w pi$émie z dnia 1 lipca 2013 roku pelnomocnik R. K. zlozyt M. K. (1) o§wiadczenie, iz wypowiada umowe
najmu zawarta ustnie w dniu 31 stycznia 2009 roku, dotyczacg lokalu mieszkalnego znajdujacego sie przy ul. (...) w
L., ze skutkiem natychmiastowym. Pismo to M. K. (1) otrzymal w dniu 5 lipca 2013 roku.

Sad ustalil, ze laczaca strony umowa najmu ulegla rozwiazaniu z dniem 31 grudnia 2013 roku. Pomimo to M. K. (1)
do dnia dzisiejszego nie opuscil zajmowanej przez niego nieruchomosci potozonej w L., przy ul. (...).

Sad Rejonowy ustalil, ze M. K. (1) utrzymuje sie z prowadzonej przez niego dziatalno$ci gospodarczej i nie figuruje w
ewidencji Miejskiego Urzedu Pracy w L. jako osoba bezrobotna, nie korzysta rowniez z pomocy spolecznej Miejskiego
Oérodka Pomocy Rodzinie w L.. Jest zameldowany na stale pod adresem: P., ul. (...), w mieszkaniu nalezacym do jego
matki.

Sad wskazal dowody, na podstawie ktorych dokonal ustalen faktycznych oraz przedstawil swoje stanowisko w zakresie
oceny tych dowodow.

Sad Rejonowy przytoczyt tre$¢ przepisu art. 222 § 1 k.c. i wskazal, ze powodowie sa wspolwlascicielami nieruchomosci
objetej zadaniem, a jednocze$nie brak jest jakiegokolwiek stosunku prawnorzeczowego, czy tez obligacyjnego miedzy
stronami, ktory usprawiedliwialby wladanie nieruchomoscia przez pozwanego. Nieruchomos$é ta znajduje sie w
wylacznym posiadaniu pozwanego, ktory to zajmuje ja od 31 stycznia 2009 roku, aktualnie w caloSci bez tytutu
prawnego, bowiem obowiazujaca go umowa najmu lokalu, w ktérym byla prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza,
skutecznie wygasla na skutek wypowiedzenia jej przez strone powodowa. Umowa ta nie zawierala w swojej tresci
okreslenia, ktorej czesSci budynku (czy tez innych budynkdéw) potoznego przy ul. (...) dotyczy, tym bardziej nie
zawierala w swojej tresci rozroznienia co do charakteru lokalu, czy jest to lokal uzytkowy (ustugowy), czy tez by¢ moze
mieszkalny.

Sad ustalil, Ze pismem z dnia 27 grudnia 2012 roku R. K., dzialajac za zgoda i wiedza pozostalych wspotwlascicieli,
wypowiedzial M. K. (1) umowe najmu, z zachowaniem szeSciomiesiecznego okresu wypowiedzenia, co nalezy uznaé
za czynno$¢ zachowawcza wspotwlasciciela. Umowa ulegla rozwigzaniu dopiero z dniem 31 grudnia 2013 roku, a nie
jak zostalo to wskazane w wypowiedzeniu z dniem 30 czerwca 2013 roku.

Sad wskazal, ze zawarta na piémie umowa najmu wprost wskazywala, iz najem dotyczy wylacznie lokalu przy ul. (...),
rog ul. (...). W ocenie Sadu zajmowany przez pozwanego lokal nie byl lokalem mieszkalnym, nawet jesli pozwany



faktycznie w nim nocowal. Jak zeznal bowiem sam pozwany, w cze$ci budynku uwazanej przez powoda za mieszkalny
nie ma podlgczonej wody oraz nie spelnia on warunkoéw socjalnych.

Sad zaznaczyl, ze z tre$ci umowy najmu z dnia 31 stycznia 2009 roku wynika, ze lokal przy ul. (...) zostal najety
pozwanemu jedynie na potrzeby prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej, nie za$ celem zamieszkania, tym
bardziej, ze pozwany w toku postepowania konsekwentnie twierdzil, iz nie zawieral z powodem ustnej umowy najmu
lokalu mieszkalnego.

Sad Rejonowy przytoczyl tresé przepisu art. 688 k.c. i wyjasnil, ze przepis ten zawiera norme semiimperatywna, ktéra
wylgcza mozliwo$c¢ skrocenia przewidzianego w nim trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia.

Sad wskazal, ze jezeli chodzi o zajmowanie przez pozwanego pozostalej czeéci nieruchomosci, poza wskazanym
powyzej lokalem, to brak jest dowodow potwierdzajacych, aby strony laczyla jakakolwiek umowa, w tym ,dodatkowa”
umowa najmu. Odno$nie tej cze$ci nieruchomos$ci powodowie nie stawiali takich twierdzen, a z drugiej strony
pozwany potwierdzil, ze zawieral tylko jedna pisemng umowe najmu i nie udowodnil, aby obejmowala ona obszar
poza budynkiem, w ktérym byla prowadzona dzialalno$ci gospodarcza, jednoczesnie przyznajac, ze jest w posiadaniu
calej nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...).

Sad uznal, ze podnoszona przez pozwanego okoliczno$¢ nadplaty czynszu nie miala zadnego znaczenia dla niniejszej
sprawy, z uwagi na to, iz pozwany nie zgtosil zarzutu zatrzymania.

Jako podstawe prawng rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad Rejonowy wskazat przepisy art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw.
z art. 108 § 1 k.p.c.

*

Od wyroku z dnia 6 pazdziernika 2015 roku apelacje wniost R. K., reprezentowany przez pelnomocnika, zaskarzajac
wyrok w caloSci.

Pozwany zarzucil:

»~ hiewazno$¢ postepowania, o ktérej mowa w art. 379 pkt 5 kpc wobec faktu, ze strona byla pozbawiona mozliwo$ci
obrony swoich praw, a w szczegblnoSci wobec faktu, ze na rozprawie koncowej przed wydaniem wyroku, sad z jednej
strony uwzglednil wniosek o zmiane powodztwa w drodze wyrazenia zgody na wycofanie zadania eksmisji z lokalu
uzytkowego i odrebnie z lokalu mieszkalnego i jednoczesne przyjecie bez zastrzezen nowego zadania pelnomocnika
powoda w zakresie eksmisji z nieruchomosci (zlozonego na piémie w dniu tej rozprawy), odmawiajac stronie pozwanej
prawa do odroczenia rozprawy na nowy termin, celem umozliwienia stronie pozwanej ustosunkowania sie do zmiany
tego powddztwa, majac na uwadze calkowicie inny stan prawny lezacy u podstaw eksmisji z lokalu tak uzytkowego jak
tez mieszkalnego, miedzy innymi w $§wietle ustawy z dnia 21.06.2005 r. o ochronie praw lokatoroéw, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005 r. nr 31 poz. 266 ze zm.), przyjmujac do rozstrzygniecia
calkowicie inny stan prawny, ktéry wynika z postanowien wylacznie kodeksu cywilnego przy czym, fakt zadania strony
pozwanej o odroczenie rozprawy z uwagi na zmiane powodztwa zostal skrzetnie pominiety przez sad w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku,

- razace naruszenie postanowien art. 199 ke w zwiagzku z art. 58 § 1 ke nawiasem moéwiac cytowanego przez sad
pierwszej instancji w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, przez catkowicie bezpodstawne przyjecie, ze "rzekomo" w
dniu dokonania wypowiedzenia umowy najmu tj. w dniu 27 grudnia 2012 r. powdd R. K. mial zgode pozostalych
wspolwlascicieli na wypowiedzenie umowy najmu, wtedy gdy jednoznacznie z treSci wypowiedzenia wynika, ze
dziala on samodzielnie, nie wspominajac w zadnym miejscu, ze dziala takze w imieniu pozostalych wspdlwlascicieli,
podobnie jak przy wypowiedzeniu umowy najmu lokalu mieszkalnego, co powoduje, ze wypowiedzenie to bylo
bezspornie bezskuteczne i bezprawne, przy czym bez znaczenia sa zeznania pozostalych wspolwlascicieli ztozone przed



sadem po dokonanym wypowiedzeniu, w sytuacji, gdy powdd nie wykazal, ze w momencie wypowiedzenia uzyskat
zgode wspdlwlascicieli lub wlaSciwego sadu,

- razace naruszenie postanowien art. 316 § 1 kpc, w szczegolnosci sprzeczno$é istotnych ustalenn sadu z trescig
zebranego materialu dowodowego a w szczegolnoéci przyjecie, ze pozwany z jednej strony byt w zwloce w zakresie
zaplaty czynszu, przyjmujac jednocze$nie z drugiej strony, ze miedzy stronami istniala jedna umowa najmu ze stawka
czynszu 400 zl, co wobec wykazania, ze w sprawie tej istniala nadplata czynszu na dziehr wypowiedzenia umowy w
dniu 27 grudnia 2012 r., co wyklucza podstawe prawng do uznania, ze wypowiedzenie to moglo by¢ z tego powodu
skuteczne tak w dniu 27 grudnia 2012 r. jak tez w dniu 1 lipca 2013 r., wobec faktu, ze pozwany mial nadplate w
rozliczeniu czynszu, przy czym w tym przypadku sad pierwszej instancji calkowicie bezpodstawnie przyjal, ze,

- z prawomocnego orzeczenia wydanego w sprawie VIII C 4396/13 wynika, ze pozwany posiadal "rzekomo" zalegla
nalezno$¢ zwigzang z zaplata czynszu po 31.12.2012 r., w sytuacji, gdy tak sad pierwszej instancji jak tez i drugiej
instancji w tej sprawie przyjal, ze pozwany byl zobowiagzany do zaplaty jedynie kwoty 400 zl miesiecznie, a fakt
nieuwzglednienia w orzeczeniach wydanych w tej sprawie powyzszej nadplaty, wynikl jedynie z zarzutu, ze pozwany
nie zglosil faktu potracenia w terminie, przy czym wla$nie w trakcie toczacej sie niniejszej sprawy, pozwany skutecznie
zlozyl o§wiadczenie przed sagdem o dokonanym potraceniu, co sad powinien uwzgledni¢, majgc na uwadze art. 316
§ 1 kpc. Zaznaczy¢ w tym miejscu nalezy, ze powod zlozyl apelacje domagajac sie czynszu w wysoko$ci 1.000 zl —
ktéra to apelacja zostala prawomocnie oddalona), natomiast fakt nadplaty obecnie zostal potwierdzony w odrebnym
orzeczeniu sagdowym wydanym w dniu 27.12.2015 r.,

- razgce naruszenie art. 2 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz.U. z 2015 r. p6z. 1892) w zwiazku z art.
316 ke z jednoczesng dowolng interpretacja bez ustalen dokonanych przez bieglego sadowego, ze "rzekomo" zadne z
pomieszczen zajmowanych przez pozwanego nie spelnialo wymogo6w przewidzianych dla "lokalu mieszkalnego" a w
zwiazku z tym, pozwanemu nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego lub tez pomieszczenia zastepczego, w sytuacji,
gdy bezspornym jest, ze pozwany za zgoda powoda wykorzystywal wynajety lokal dla celébw mieszkaniowych, przy
czym w tym przypadku,

- sad rozstrzygajac w tej sprawie autorytatywnie rozstrzygnal ostatecznie, ze pozwanemu nie przystuguje prawo do w/
w lokalu socjalnego, co oznacza, ze sad pierwszej instancji doprowadzil do naruszenia art. 11 ust. 1 ust. 3 i ust. 4 w/w
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r., odbierajac bezpodstawnie pozwanemu prawo do w/w lokali w zwigzku z zamiarem
eksmisji, przy czym w sprawie tej sad calkowicie zmienil stanowisko mimo, ze wydal wczeéniej postanowienie o
wezwaniu Gminy L. do udzialu w sprawie w charakterze interwenienta ubocznego majac na uwadze art. 15 ust. 2 w/
w ustawy z 24.06.1994 r. to naruszenie jednocze$nie jedno z podstawowych praw czlowieka. Natomiast bez znaczenia
dla sprawy jest fakt, ze pozwany zamieszkiwal poprzednio w P., skoro przez blisko 5 lat mieszkal w wynajetym lokalu
ito za pelna zgoda powoda, co nie daje podstaw do uznania, ze,

- pozwanemu nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego lub pomieszczenia zastepczego”.
Pozwany wnib6st o:

»- Zzmiane orzeczenia w drodze oddalenia powddztwa z jednoczesnym zasgdzeniem od powoda na rzecz pozwanego
kosztdbw postepowania za obie instancje w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, ewentualnie, z ostroznosci
procesowej,

- uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do rozpatrzenia przez sad pierwszej instancji, pozostawiajac
temu sadowi rozliczenie kosztoéw niniejszego postepowania” (k. 259-265).

*



Na rozprawie apelacyjnej pelnomocnik pozwanego popierat apelacje i wnosil o zasgdzenie kosztéw postepowania
odwolawczego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego. Pelnomocnik powodéw wnosit o oddalenie apelacji i
zasadzenie kosztow postepowania odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa procesowego (k. 283v).

*

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanego jest bezzasadna i w zwigzku z tym podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Na wstepie nalezy wskazaé, ze Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji oraz dokonang
przez ten Sad ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego.

W pierwszej kolejnoSci nalezy wskazac, ze nie jest uzasadniony zarzut niewaznoéci postepowania i oparty na nim
wniosek o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej
instancji. W rozpoznawanej sprawie nie doszlo do pozbawienia pozwanego moznoS$ci obrony jego praw.

Analiza treSci pierwotnego zadania zawartego w pozwie i zadania zawartego w pi$émie procesowym zlozonym na
rozprawie w dniu 5 pazdziernika 2015 roku wskazuje, Ze zmiana powddztwa, ktéra nastapila w tym ostatnim piSmie,
dotyczyta wylacznie Zadania pozwu, a nie jego podstawy faktycznej, i miala wylgcznie charakter ilosciowy — powodowie
rozszerzyli zadanie o dodatkowa powierzchnie nieruchomos$ci. Domagali sie wydania przez pozwanego nie tylko
zajmowanych przez niego budynkoéw, ale takze gruntu, z ktérego korzysta pozwany.

Pozwanemu doreczony zostal odpis pisma procesowego zawierajacego zmiane powoddztwa, a kwestia zakresu
posiadania przez pozwanego nieruchomosci stanowigcej wlasno$¢ powoddéw byla juz przedmiotem posiadania
wyjaéniajacego i dowodowego zanim jeszcze powodowie rozszerzyli zadanie.

W zwiazku z powyzszym nie zachodzily jakiekolwiek podstawy faktyczne, ktore uzasadnialyby odroczenie rozprawy.
Znamienne jest, ze sam pozwany w swoich zeznaniach przyznal, Ze jest w posiadaniu calej nieruchomo$ci i korzysta
z nigj (k. 221).

Whniosek pozwanego o odroczenie w dniu 1 pazdziernika 2015 roku rozprawy zmierzat zatem jedynie do przedluzenia
postepowania, a wiec takze dlatego nie mogl zosta¢ uwzgledniony.

Oczywi$cie bezzasadny jest zarzut naruszenia przepiséw art. 199 k.c. w zwigzku z art. 58 § 1 k.c. Zarzut ten zostal
przy tym sformulowany w sposéb jurydycznie niepoprawny. Pozwany zarzuca bowiem naruszenie przez Sad pierwszej
instancji przepis6w prawa materialnego, podnoszac, ze naruszenie to mialyby nastapi¢ przez nieprawidlowe ustalenia
faktyczne Sadu pierwszej instancji dotyczace zgody wspotwlascicieli nieruchomoéci na zlozenie przez R. K. M. K. (1)
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu. Naruszenie prawa materialnego moze natomiast nastapi¢ badz przez
jego bledna wykladnie, badz przez jego niewlasciwe zastosowanie, nie za$ przez bledne ustalenia faktycznei.

Zarzut naruszenia prawa materialnego ma racje bytu woéwczas, gdy sad dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, a
tylko nie zastosowat odpowiednich przepiséw prawa materialnego, niewlasciwie je zastosowal lub tez dokonal bledne;j
ich wykladni. W takich wypadkach naruszenie prawa materialnego ma charakter pierwotny i moze stanowié¢ podstawe
zarzutu apelacyjnego.

Jezeli natomiast sad pierwszej instancji dokona nieprawidlowych ustalen faktycznych i stosownie do tych ustalen
zastosuje lub nie okreSlone przepisy prawa materialnego, to naruszenie prawa materialnego ma charakter wtoérny,
gdyz jest pochodng nieprawidlowych ustalen faktycznych. W takim przypadku nie nastepuje naruszenie prawa
materialnego w znaczeniu Scistym, a podnoszenie wowczas takiego zarzutu jest bezprzedmiotowe.



W rozpoznawanej sprawie Sad Rejonowy prawidlowo ustalil okolicznosci faktyczne dotyczace istnienia zgody
wspotwlasceicieli nieruchomosci na wypowiedzenie pozwanemu umowy najmu przez R. K.. Nalezy jednak podkreslié,
ze okoliczno$ci te nie mialy w rozpoznawanej sprawie istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Umowa najmu lokalu uzytkowego zostala zawarta przez R. K., jako wynajmujacego, i M. K. (1), jako najemce, w dniu
31 stycznia 2009 roku. Wynajmujacym byl jedynie R. K., chociaz nieruchomoé¢ przy ul. (...) w L. stanowila wowczas
wspotwlasnosé R. K. i jego zony — M. K. (2) i byla objeta wspolnosScia majatkowa malzenska (k. 18).

W zwigzku z powyzszym Smier¢ zony R. K. nie miala Zadnego znaczenia z punktu widzenia istnienia najmu lokalu przy
ul. (...) w L. oraz z punktu widzenia stron stosunku najmu. Wynajmujacym pozostawal w dalszym ciagu jedynie R. K.,
co wynikalo ze zobowigzaniowego charakteru umowy najmu, i mégl w zwigzku z tym samodzielnie ztozy¢ os§wiadczenie
o wypowiedzeniu umowy, bez potrzeby uzyskiwania zgody spadkobiercow M. K. (2).

Nie jest uzasadniony zarzut naruszenia przepisu art. 316 § 1 k.p.c. Powolany przepis stanowi, ze po zamknieciu
rozprawy sad wydaje wyrok, biorac za podstawe stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy; w szczegolnosci
zasgdzeniu roszczenia nie stoi na przeszkodzie okoliczno$é, ze stalo sie ono wymagalne w toku sprawy.

Z naruszeniem tego przepisu mielibyémy do czynienia wowczas, gdyby sad pierwszej instancji uznal, ze za podstawe
wyroku nalezy przyjac stan rzeczy (faktyczny i prawny) istniejacy w innej chwili niz chwila zamkniecia rozprawy. Taka
sytuacja w rozpoznawanej sprawie nie zachodzi i nawet nie jest przedmiotem zarzutu pozwanego.

Sad Rejonowy powotal przepis art. 316 § 1 k.p.c. w kontekécie ustalenia, ze na chwile orzekania pozwany korzysta
z calej nieruchomosci objetej ostatecznie okreslonym zadaniem, a nie tylko z budynkéw znajdujacych sie na tej
nieruchomo4ci.

Nie majg znaczenia dla rozstrzygniecia zarzuty pozwanego dotyczace zagadnienia zalegloéci w platnosci czynszu
najmu przez pozwanego od stycznia 2013 roku. Podstawa wypowiedzenia najmu lokalu uzytkowego nie byly bowiem
zaleglo$ci w platnosci czynszu. Powod dokonal wypowiedzenia najmu w wykonaniu uprawnienia wynikajacego z
Kodeksu cywilnego i z umowy najmu, niezaleznego od faktu placenia czynszu najmu.

Zarzuty apelacji odnoszace sie do zagadnienia istnienia po stronie pozwanego uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego sa bezprzedmiotowe, gdyz wyrok Sadu pierwszej instancji nie zawiera rozstrzygniecia w przedmiocie
takiego uprawnienia, ani pozytywnego, ani negatywnego, a zadna ze stron, w szczegélnoéci pozwany, nie wnosila o
uzupekienie wyroku z dnia 6 pazdziernika 2015 roku o takie rozstrzygniecie.

Rozwazania Sadu pierwszej instancji na temat prawa pozwanego do lokalu socjalnego mialy przy tym charakter
hipotetyczny i odnosily sie do sytuacji, w ktérej mozna by przyjaé, ze miedzy stronami istniala odrebna umowa najmu,
ktora dotyczyla lokalu mieszkalnego podlegajacego przepisom ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Sad Rejonowy wskazuje jednak, ze taka
sytuacja nie miala miejsca w rozpoznawanej sprawie, a przedmiotem umowy najmu byt lokal uzytkowy obejmujacy
w istocie wszystkie budynki znajdujace sie na tej nieruchomosci. Takie twierdzenia przytaczal takze pozwany w
toku calego postepowania przed Sadem pierwszej instancji, nawet jeszcze podczas przestuchania poprzedzajacego
zamkniecie rozprawy. Zmiana stanowiska przez pozwanego w apelacji wynikla z faktu przegrania sprawy w pierwszej
instancji. Przy zalozeniu, Ze w odniesieniu do najmu cze$ci pomieszczen maja zastosowanie przepisy ustawy z dnia 21
czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, mialyby
woweczas zastosowanie takze te przepisy, ktore bardziej rygorystycznie w stosunku do przepiséw Kodeksu cywilnego



okreslaja przestanki wypowiedzenia najmu lokalu mieszkalnego, jak rowniez istnialaby mozliwo$¢ orzekania o lokalu
socjalnym. Ewentualne orzeczenie o takim uprawnieniu spowodowaloby, ze opréznienie czeSci wynajmowanych
pomieszczen odsunetoby sie w czasie, bioragc pod uwage trudnoéci Gminy L. w zapewnieniu lokali socjalnych osobom
uprawnionym. Pozwany bylby tym niewatpliwie zainteresowany.

Stanowisko pozwanego wyrazone w apelacji ma wiec wylacznie charakter koniunkturalny i nie jest wyrazem poczucia
obowiazku dawania wyjasnieni co do okolicznoS$ci sprawy zgodnie z prawda i bez zatajania czegokolwiek (art. 3 k.p.c.).

Nie sg uzasadnione zarzuty pozwanego odnoszace sie do skuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu przez R. K..
Postanowienia zawarte w § 6 i 7 umowy mialy nastepujace brzmienie:

»8 6 Umowa zostaje zawarta na czas nieokreslony. Umowa moze by wypowiedziana na 6 miesiecy naprzdd na koniec
roku kalendarzowego.

§ 7 W zwiazku z poniesionymi kosztami adaptacji lokalu umowa nie moze by¢ rozwigzana w okresie krotszym niz 3
lata” (k. 24).

Przytoczone postanowienia umowne dotyczyly niewatpliwie jedynie mozliwoSci rozwigzania umowy w drodze
wypowiedzenia, gdyz rozwigzanie umowy na podstawie zgodnych o$wiadczen oby stron bylo mozliwe zawsze na
ogo6lnych zasadach.

Z postanowien zawartych w § 6 i 7 umowy najmu wynikalo, Ze umowa najmu zostala zawarta na czas nieokreslony.
Strony ustalily, ze umowa moze by¢ wypowiedziana przez kazda ze stron na sze$¢ miesiecy naprzdd na koniec
roku kalendarzowego, przy czym z uwagi na to, ze pozwany poniést lub mial poniesé¢ koszty adaptacji lokalu do
celéw prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej, mozliwo$¢ rozwigzania umowy na skutek wypowiedzenia dokonanego
przez wynajmujacego zostala ograniczona w czasie. Nie bylo mozliwe rozwigzanie umowy w okresie trzech lat od jej
zawarcia. Nalezy przyjaé, ze celem takiego uzgodnienia bylo to, aby pozwanemu zwrdcily sie co najmniej naklady na
adaptacje lokalu.

Skoro umowa najmu zostala zawarta w dniu 31 stycznia 2009 roku, to o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy
doreczone pozwanemu w dniu 27 grudnia 2012 roku wywolalo skutek ustania stosunku najmu z dniem 31 grudnia
2013 roku, zgodnie z postanowieniem zawartym w § 6 umowy najmu. Bez znaczenia dla waznosci, czy tez skutecznosci
o$wiadczenia o wypowiedzeniu najmu jest okoliczno$c, ze w treéci pisemnego o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy
najmu R. K. wskazal, ze zobowiazuje najemce do opuszczenia lokalu do dnia 30 czerwca 2013 roku. Skutek prawny w
postaci ustania stosunku najmu w wyniku wypowiedzenia dokonanego przez wynajmujacego lub najemce nastepuje
z chwila, ktora jest okre$lana obiektywnie na podstawie przepiséw prawa lub postanowien umowy najmu, i ktéra nie
jest zalezna od stanowiska wypowiadajacego zawartego w o$wiadczeniu o wypowiedzeniu.

*

Na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c. i wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. Sad Okregowy zasadzil od M. K. (1) na
rzecz R. K., E. O.1 M. P. kwoty po 100 zl na rzecz kazdego z nich tytulem zwrotu kosztow postepowania odwolawczego.

W zwigzku z tym, ze apelacja pozwanego zostala oddalona w caloSci, pozwany jest strong przegrywajaca sprawe w
calo$ci w postepowaniu odwolawezym. Powinien zatem zwréci¢ powodom poniesione w tym postepowaniu koszty.
Koszty te obejmuja wynagrodzenie pelnomocnika procesowego powoddéw, ustalone wedlug stawki minimalnej na
podstawie § 9 pkt 3 w zw. z § 6 pkt 31 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28
wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 roku, poz. 490 — tekst



jednolity ze zmianami) w zw. z § 21 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w
sprawie oplat za czynnoSci radcoéw prawnych (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1804).

Zwrot kosztow zostal zasadzony na rzecz powodéw w sposob podzielny, w rownych czedciach na rzecz kazdego z
powodow, gdyz brak jest podstawy prawnej do przyjecia solidarnego uprawnienia powodéw do tych kosztow.

*
Z tych wszystkich wzgledow i na podstawie powotanych wyzej przepisow Sad Okregowy orzekl jak w sentencji wyroku.
Andrzej Mikolajewski Dariusz Iskra Joanna Misztal-Konecka

1 Por.: postanowienie SN z dnia 28 maja 1999 roku, I CKN 276/99, Prokuratura i Prawo 1999, nr 11-12, poz. 34; wyrok
SN z dnia 19 stycznia 1998 roku, I CKN 424/97, OSN C 1998, z. 9, poz. 36; uzasadnienie postanowienia z dnia 28
marca 2003 roku, IV CKN 1961/00, Lex nr 80241.



