Sygn. akt V Ca 2752/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 stycznia 2013 1.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - SSO Tomasz Paldyna

Sedziowie SO Ewa Cylc

SR del. Agnieszka Wisniewska (spr.)

Protokolant prot. sqdowy stazysta Przemyslaw Szuty

po rozpoznaniu w dniu 21 stycznia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa(...)

przeciwko L. W.

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Srodmieécia w Warszawie
z dnia 24 kwietnia 2012 r., sygn. akt I C 935/10

1. oddala apelacje;

2. zasadza od L. W. na rzecz (...) kwote 1200 (tysiac dwiescie) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu w instancji

odwolawcze;j.

Sygn. akt V Ca 2752/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14 maja 2010 r. /data wplywu/, skierowanym przeciwko L. W., pow6d miasto(...) wniost o nakazanie
pozwanej opuszczenia i oprdznienia lokalu uzytkowego polozonego przy ul. (...) w W.. W uzasadnieniu pozwu
wskazano, iz pozwana zajmuje ww. lokal bez tytulu prawnego, wobec wypowiedzenia umowy najmu /k.1-3/.

Pozwana w odpowiedzi na pozew z dnia 10 kwietnia 2012 r. wniosla o oddalenie powddztwa w calosci /k.105-109/.

Wyrokiem z dnia 24 kwietnia 2012 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Srédmiescia w Warszawie
nakazal pozwanej L. W. opuscié¢ i oproznié lokal uzytkowy, polozony przy ulicy (...) w W. wraz ze
wszystkimi osobami i rzeczami jq reprezentujgcymi i wydanie go powodowi. Sad zasqdzil rowniez
od pozwanej na rzecz powoda kwote 320,00 zi tytulem zwrotu kosztow procesu /k.122/.

Rozstrzygniecie Sadu Rejonowego wydane zostalo w oparciu o nastepujacy stan faktyczny:



Strony laczyta umowa najmu lokalu uzytkowego polozonego przy ulicy (...) w W. z dnia 21 maja 2001 r. Pozwana L. W.
zobowigzana byta na podstawie ww. umowy placi¢ miesiecznie czynsz najmu w terminie do 10 dnia kazdego miesigca.
Wynajmujacy stwierdzil zalegloSci w zaplacie czynszu za okres od pazdziernika do grudnia 2009 r.

W dniu 07 stycznia 2010 r. skierowane zostalo do L. W. wezwanie do zaplaty naleznosci, w ktérym wskazano stan
zadluzenia na dzien 31 grudnia 2009 roku. Wobec niedokonania przez pozwana zadanej zaplaty, powoéd w dniu
02 marca 2010 r. wypowiedzial stosunek najmu, doreczajac pozwanej wypowiedzenie pod adres podany w umowie
najmu, a nastepnie wystapil z powoédztwem o eksmisje.

Sad Rejonowy ustalil, iz pozwana nie kwestionuje adresu do korespondencji zawartego w umowie najmu z dnia 21
maja 2001 r., twierdzi jednak, iz informowala o innym adresie w ksiegowo$ci oraz zarzadzie, za$ lokal na ul. (...) jest
zamkniety. Pozwana twierdzila rowniez, ze nie byla powiadomiona o wypowiedzeniu, a korespondencje odbierala pod
adresem, o ktorym informowala ksiegowo$¢ oraz zarzad.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uwzglednil powodztwo.

Jako podstawe prawng swojego rozstrzygniecia Sad Rejonowy wskazat art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktorym wlasciciel
moze zadaé¢ od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie
tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Tym samym pozwana moglaby
przebywac¢ w lokalu, ktérego dotyczy niniejsza sprawa, a powddztwo nalezaloby oddali¢, tylko wéwcezas, gdyby
udowodnila, ze przystuguje jej skuteczne wzgledem powoda uprawnienie do takiego wladania. W ocenie Sad I
instancji pozwanej zostala skutecznie wypowiedziana umowa najmu, a wiec nie przystuguje jej zadne w stosunku do
powoda uprawnienie do zajmowania lokalu, a zatem dalsze jej wladanie lokalem pozbawione jest tytulu prawnego.
Sad podkreslil, iz zgodnie z postanowieniami przedmiotowej umowy najmu strony zobowigzaly sie do wzajemnego
powiadamiania sie na piémie o kazdej zmianie adresu. Pozwana przyznala za$, ze adres do korespondencji byl
zamieszczony w umowie, nalezy wiec uznaé, iz korespondencja, a zatem réwniez wypowiedzenie umowy najmu,
zostaly skutecznie doreczone. Za bezpodstawne Sad Rejonowy przyjal twierdzenie, iz korespondencja jak i ostateczne
wezwanie do zaplaty powod powinien wyslaé na nowy, wzmiankowany przez pozwana adres. Jako calkowicie
bezzasadny oceniony zostal réwniez zarzut pozwanej wskazujacy na przedwczesno$¢ wypowiedzenia umowy
najmu. Powodd zachowal termin wypowiedzenia stosunku najmu, byt uprawniony do dokonania wypowiedzenia.
Wynajmujacy uprzedzil najemce na piSmie o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu oraz poinformowal o
dodatkowym terminie do zaplaty czynszu w ostatecznym wezwaniu do zaplaty.

Sad nie przychylit sie rowniez do zarzutu pozwanej, iz korzysta z przedmiotowego lokalu za zgoda powoda, co
uzasadnia zgodnie z art. 674 k.c., przedluzenie umowy najmu na czas nieokre$lony. Powdd wytoczyl przedmiotowe
powddztwo o eksmisje, co wskazuje na brak zgody na korzystanie z lokalu przez pozwana. Sad podkreslil, iz pozwana
zgodnie z art. 659 k.c. zobowigzana byla do uiszczania uméwionego czynszu, lecz zobowigzania tego w pelni nie
realizowala. Dlatego doszlo do wypowiedzenia umowy najmu, ktdre bylo uzasadnione i skuteczne. Fakt p6Zniejszego
splacenia nalezno$ci nie obligowal powoda do zawarcia ponownie umowy najmu, lecz jedynie stwarzal po temu
pozytywne warunki. Powod jednak takiego prawnego obowiazku nie mial.

Majac powyzsze na uwadze Sad Rejonowy orzekl jak w punkcie 1 wyroku. Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztow
procesu wydane zostal w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c., czyli w oparciu o zasade odpowiedzialnoéci za wynik procesu.

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego wniosta pozwana, skarzac go w caloSci /k.133-141/.
Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono:

naruszenie przepis6w prawa materialnego poprzez bledng wykladnie art. 687 k.c. w zw. z 112 k.c. w zw. z umowa
najmu nr (...) z dnia 21.05.2001 r. wraz z aneksem nr (...) z dnia 13.05.2005 r., tj. poprzez przyjecie, ze umowa
najmu laczaca Powoda z Pozwang zostala skuteczne wypowiedziana;



naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 674 k.c. przez jego niezastosowanie - podczas gdy pozwana
korzystata z lokalu za zgoda powoda;

naruszenie przepisow prawa procesowego tj. art. 217 k.p.c., w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez nie dopuszczenie
prawidlowo zgloszonych istotnych dowodow dla sprawy tj. zeznania §wiadka - pracownika Powoda Pani S. M. na
okoliczno$¢ ustalen pomiedzy powodem a pozwana w zakresie wyrazenia przez powoda zgody na uzywanie lokalu
przy ul. (...) przez pozwang oraz podejmowanych czynno$ci majacych na celu dopelnienia formalnoéci zwigzanych
z podpisaniem umowy najmu przez strony;

naruszenie przepisow prawa procesowego tj. art. 233 § 1k.p.c. w zwigzku ze sprzecznoscia poczynionych przez sad
ustalen faktycznych z treécig zebranego w sprawie materiatu dowodowego, poprzez przyjecie, ze umowa najmu
laczaca strony zostala skutecznie wypowiedziana, podczas gdy zataczone do pozwu dowody temu przecza;

naruszenie przepiséw prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nieprawidlowe ustalenie stanu faktycznego
i pominiecie okolicznosci, ze powdd zezwolil pozwanej na korzystanie ze spornego lokalu, co w mysl art. 674 k.c.
oznacza przedtuzenie umowy najmu na czas nieoznaczony.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzaca wniosla o:

zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powbdztwa w calo$ci i zasadzenie kosztow procesu, ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego wyroku w caloSci i przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania,
przy uwzglednieniu kosztéw procesu w instancji odwolawczej.

Saqd Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna i jako taka podlegala oddaleniu.

Podniesione zostaly w niej dwa zasadnicze zarzuty. W pierwszej kolejnosci skarzaca stanela na stanowisku, iz nie
doszto do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu przedmiotowego lokalu.

Z zarzutem tym nie sposob sie zgodzié. Strony laczyla umowa najmu. Jednym z obowigzkéw najemcy jest uiszczanie
umoéwionego czynszu. Pozwana z obowigzku tego nie wywigzywala sie, co spowodowalo powstanie zalegloéci. Faktu
tego nie kwestionowala. Thumaczyla to natomiast zaréwno brakiem dochodéw i prowadzona sprawa rozwodowa, jak
rowniez faktem, iz czynsz najmu nie byt staly — byl waloryzowany - dlatego tez nie placila go w prawidlowej wysokosci,
bo nie byla ona jej znana, gdyz od momentu, w ktérym zamknela lokal nie otrzymywala faktur, ktére uprzednio
stanowily dla niej podstawe zaplaty naleznoSci w odpowiedniej wysokoSci.

Strona powodowa uprzedzila o zamiarze wypowiedzenia, jednocze$nie wzywajac do zaplaty zaleglosci, ktéra na date 31
grudnia 2009 r. wynosila 18.720,22 z}. Nastepnie umowa najmu zostala wypowiedziana pismem z dnia 02 marca 2010
r. Oba dokumenty zostaly doreczone na adres ul. (...) W., czyli na adres wskazany przez strony jako adres do doreczen
dla najemcy w tre$ci umowy. Dokumenty te zostaly dwukrotnie awizowane, co zgodnie z § 10 ust. 9 umowy stanowilo
podstawe uznania ich za doreczone prawidlowo. W § 10 ust. 8 strony okreslily, iz sa one obowigzane do wzajemnego
powiadamiania sie na pi$mie o kazdej zmianie adresu. Powiadomienie jest skuteczne od chwili jego otrzymania przez
strone, do ktbrej jest adresowane. Tym samym argumentacja podnoszona przez skarzaca, iz doreczenia te nie sg
skuteczne nie moze zosta¢ uwzgledniona. Pozwana twierdzita bowiem, iz zawiadamiala zaré6wno ksiegowos¢ jak i
zarzad o zmianie adresu do korespondencji. Jednakze nie przedstawila na te okolicznoé¢ zadnego dowodu, mimo
ciazacego na niej w tym zakresie ciezaru dowodu. Pozwana wykorzystywala lokal jako sklep przemyslowy, a zatem
jako osoba prowadzaca dzialalnoé¢ gospodarcza winna wykazywaé chociaz minimum dbaloéci o swoje interesy. Zapis
umowy dotyczacy adresu i sposobu doreczen miedzy stronami korespondencji w czasie jej trwania jest jednoznaczny
i nie nasuwa zadnych watpliwo$ci interpretacyjnych. Pozwana miala lub winna mie¢ $wiadomo$¢, iz jedynie pisemna
i dostarczona powodowi informacja o zmianie adresu mogla wywola¢ zamierzony skutek. Zaniedbujac powyzszy
obowiazek, pozwana §wiadomie narazila sie na ujemne konsekwencje. Pozwana od pewnego momentu zamkneta



lokal, nie korzystala z niego, a wiec tym bardziej winna podja¢ dzialania majace na celu zabezpieczenie tego, aby
korespondencja docierala do niej skutecznie. Ponadto nie mozna straci¢ z pola widzenia okolicznoéci, iz pozwana
wiedziala, iz popadla w zadluzenie, a wiec tym bardziej winna liczy¢ sie z tym, ze wynajmujacy bedzie kierowal do niej
korespondencje, w postaci upomnien, czy wezwan do zaplaty.

Powyzszych ustalen nie moze zmieni¢ rowniez zarzut, iz zdaniem pozwanej wynajmujacemu znany byl jej adres, pod
ktéry nalezato wysylaé korespondencje, tj. adres przy ulicy (...) w W., bowiem cze$¢ korespondencji tam wlasnie byla
kierowana. Okoliczno$¢ ta nie ma wplywu na rozstrzygniecie niniejszej sprawy. Strona powodowa mogla dokonaé
doreczenia na ww. adres, ale nie musiala, a doreczenia na adres z umowy sa skuteczne. Powod wbrew twierdzeniom
skarzacej nie mial réwniez obowigzku wysyla¢ wezwania do zaplaty, czy tez innych pism na dwa adresy.

Na skuteczno$¢ wypowiedzenia umowy najmu nie moglo mieé réwniez wpltywu to, ze pozwana dokonala w dniu 27
maja 2010 r. wplaty w kwocie 49.385,69 zL. Umowa zostala wypowiedziana w marcu 2010 r., a zatem poOzZniejsze
uregulowanie nalezno$ci nie zmienia ustalenia, iz doszlo do wypowiedzenia umowy najmu. Ma to tylko ten skutek,
iz pozwana zwolnila sie dtugu co do zaplaty zaleglego czynszu najmu. Na marginesie podnie$§¢ mozna roéwniez to, iz
brak jest dowodu na to, iz wplacona kwota rzeczywiscie pokryla pelne zadluzenie jakie obcigzalo pozwang, zwlaszcza
wobec treéci wyjasnien zlozonych przez pozwana na rozprawie w dniu 11 kwietnia 2012 r., z ktérych wynika, iz obecnie
ma $rodki na uregulowanie zadluzenia /k.119/.

Drugi zarzut podniesiony w apelacji dotyczyl nie zastosowania art. 674 k.c., zgodnie z ktérym jezeli po uplywie terminu
oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie w
razie watpliwo$ci, ze najem zostal przedluzony na czas nie oznaczony.

W ocenie Sadu Okregowego zarzut ten uzna¢ nalezy za chybiony. Omawiany przepis stanowi domniemanie
przedtuzenia umowy najmu, jednakze do przedluzenia umowy nie wystarczy samo uzywanie rzeczy przez najemce, lecz
niezbedne jest, aby uzywanie to odbywalo sie za wyrazng lub chociazby dorozumiang zgoda wynajmujacego. Trafnie
Sad Rejonowy przyjal, iz na gruncie sprawy niniejszej nie mozna przyjac izby wynajmujacy taka zgode wyrazil, skoro po
dokonaniu w dniu 03 marca 2010 r., juz w dniu 14 maja 2010 r. wytoczyl powddztwo w niniejszej sprawie. Watpliwosci
budzi rowniez to, czy w ogole spelniona zostala przestanka uzywania lokalu przez najemce, bowiem pozwana podala
w swoich wyjasnieniach, iz lokal byl i jest zamkniety /k.118-119/.

Nalezy przypomnie¢, iz strony uktadajac laczacy ich stosunek prawny, w tym wypadku stosunek najmu, moga zapobiec
domniemaniu przedluzenia umowy. Z taka sytuacja mamy do czynienia na gruncie sprawy niniejszej, zgodnie bowiem
z zapisem § 13 ust. 3 umowy strony wylaczyly mozliwo$¢ przedltuzenia umowy, po jej uprzednim rozwigzaniu badz
wygasnieciu, bez pisemnej zgody stron w trybie art. 674 k.c. Zgody takiej strony bezspornie nie wyrazily. Nadto nalezy
podkresdli¢, iz w doktrynie wyrazany jest poglad, iz art. 674 k.c. w ogble nie ma zastosowania, gdy najem wypowiedziano
bez zachowania terminu wypowiedzenia, co mialo miejsce w niniejszej sprawie.

Sad Okregowy uznal réwniez, iz stusznie Sad Rejonowy nie dopuscil dowodu z zeznan §wiadka S. M., na okoliczno$¢
wyrazenia zgody przez powoda na uzywanie lokalu oraz podejmowanych czynno$ci majacych na celu dopekienie
formalnosci zwigzanych w podpisaniem umowy najmu przez strony. Okolicznosci te nie majg bowiem znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy w $wietle przedstawionej wyzej argumentacji.

Reasumujgc Sad Okregowy nie znalazl podstaw, aby w oparciu o podniesione w apelacji zarzuty zakwestionowac
prawidlowos$é rozstrzygniecia Sadu I instancji i dlatego tez majac na uwadze caloksztalt dotychczasowych rozwazan
oddalil apelacje w oparciu o tre$¢ art. 385 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach procesu wydane zostalo na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. Na koszty te
zlozylo sie wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika strony powodowej, ktérego wysoko$¢ wynika z tresci § 9 ust.
3 wzw. z § 6 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie optlat za czynnosci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.). Warto$¢ szeSciomiesiecznego czynszu, o ktérej mowa w



§ 9 ust. 3 ustalono jako dwukrotno$é wartoSci przedmiotu zaskarzenia (wartoéci przedmiotu sporu), ktéra zgodnie

z trescig art. 23° k.p.c. odpowiada na gruncie sprawy niniejszej trzymiesiecznemu czynszowi najmu nieruchomogci.
Wartoé¢ ta nie byla przez strony kwestionowana w toku procesu.



