Sygn. akt XXVII Ca 1520/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 listopada 2016 .

Sad Okregowy w Warszawie XXVII Wydzial Cywilny-Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Joanna Staszewska

Sedziowie: SO Adrianna Szewczyk-Kubat (spr.)

SR del. Wiestawa Smich

Protokolant: st. sekr. sad. Agnieszka Slebzak

po rozpoznaniu w dniu 10 listopada 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. K.

przeciwko (...) Mlyny S.A. wW.

o ustalenie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy w Warszawie
z dnia 6 maja 2015 r., sygn. akt II C 2414/13

1. oddala apelacje;

2. przyznaje ze Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy na rzecz radcy prawnego P. T. wynagrodzenie
w wysokosci 300 (trzysta) zlotych wraz z naleznym podatkiem VAT z tytutu nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
Z.K. z urzedu.

SSR Wiestawa Smich SSO Joanna Staszewska SSO Adrianna Szewczyk - Kubat

Sygn. akt XXVII Ca 1520/16

UZASADNIENIE

Z. K. w dniu 10 lipca 2013 roku wniosla pozew przeciwko (...) Mlynom spoélce akcyjnej z siedzibg w W. o nakazanie
pozwanemu ,wznowienia umowy najmu lokalu mieszkalnego” polozonego w W. przy ulicy (...) wypowiedzianej
pismem z dnia 22 listopada 2006 roku. Wskazala, ze w dniu 25 maja 1966 roku zawarta z poprzednikiem prawnym
pozwanego umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W.. W dniu 22 listopada 2006 roku pozwany
wypowiedzial jej umowe najmu z powodu zalegloSci czynszowych w kwocie 1.137,68 zk. Powodka wskazala, ze zalegla



sume uiScila niezwlocznie po otrzymaniu wypowiedzenia i co miesigc regularnie optaca wszystkie koszty zwigzane z
lokalem.

W odpowiedzi na pozew z dnia 16 czerwca 2014 roku pozwany wniost o oddalenie powddztwa w catoSci i zasadzenie
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Wskazal, ze zadanie pozwu
nie zostalo sprecyzowane, w zwigzku z tym nie ma mozliwoS$ci ustosunkowania sie do roszczenia powodki. Podal, iz
w przypadku uznania, ze jest to pozew o ustalenie - zasluguje na oddalenie ze wzgledu na brak wykazania interesu
prawnego przez powodke. Poprzednik prawny pozwanego ( Zaklady (...) w W.) wypowiedzial pow6dce umowe najmu
z powodu zaleglo$ci w oplatach za lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w W. dzialajac zgodnie z art. 11 ust. 1 pkt 2 w
zw. z art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw

lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2005, nr 31, poz. 266 ze zm.).
Pozwany wielokrotnie wzywal powddke do uregulowania naleznoS$ci z tytulu oplat za lokal, jednak nie dokonata
ona zaplaty w wyznaczonych terminach. Po wypowiedzeniu umowy najmu pozwany pobiera od powddki oplaty za
zajmowany lokal z tytulu bezumownego korzystania z lokalu zgodnie z art. 18 ust. 11 2 ww. ustawy.

Pismem z dnia 29 wrze$nia 2014 roku powodka podtrzymala stanowisko wyrazone w pozwie, iz wypowiedzenie
stosunku najmu bylo bezskuteczne ze wzgledu na uregulowanie zaleglych nalezno$ci oraz sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego, poniewaz byto proba jej pognebienia.

Podczas rozprawy w dniu 21 listopada 2014 roku pow6dka o$§wiadczyla, ze wnosi o ustalenie prawa do najmu lokalu,
w ktorym mieszka, a jej interes prawny polega na tym, ze wnosi o prawa do swojego mieszkania. Ostatecznie w
piSmie z dnia 02 lutego 2015 roku pelnomocnik powodki ustanowiony z urzedu sprecyzowal powddztwo wskazujac,
ze powbddka wnosi o ustalenie, na podstawie art. 189 k.p.c., Ze pomiedzy nig a strong pozwana istnieje wazny stosunek
najmu dotyczacy lokalu polozonego w W. przy ul. (...).

Pozwany podtrzymal stanowisko w sprawie wskazujac, iz wypowiedzial umowe najmu 30 listopada 2006 roku.

Wyrokiem z dnia 6 maja 2015 roku w sprawie II C 2414/13 Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w
Warszawie oddalil powédztwo, zasqdzil od powodki Z. K. na rzecz (...) Mlynéw S.A. z siedzibg w
W. kwote 300 zl tytulem zwrotu czesci kosztow procesu, nie obciqgzajgc powoddki kosztami procesu
w pozostalym zakresie oraz przyznal r. pr. P. T. od Skarbu Panstwa - Sqdu Rejonowego dla m.st.
Warszawy w Warszawie kwote 600 ztwraz z podatkiem VAT tytulem kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej powddce w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny i przeprowadzil rozwazania prawne:

(...) Mlyny S.A. z siedziba w W. (dawniej: Zaklady (...) w W.) jest wspdluzytkownikiem wieczystym w udziale (...)
czedci- do dnia 05 grudnia 2089 r. zabudowanej nieruchomosci polozonej w W., dzielnicy O., przy ul. (...), stanowigcej
dzialke gruntu o numerze ewidencyjnym (...) o obszarze 478 m2. Wlasno$¢ dzialki gruntu wpisana jest na rzecz Skarbu
Panstwa. Dla nieruchomosci gruntowej i budynkowej Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie prowadzi
ksiege wieczysta (...). (...) Mlyny S.A. jest natomiast wlacicielem wszystkich niewyodrebnionych nieruchomosci, w
tym takze lokalu oznaczonego nr (...) (odpis zwykly ksiegi wieczystej (...) stan na dzien 30. 04.2014 r.).

W dniu 25 maja 1966 roku pomiedzy Z. K. jako pracownikiem a Zakladami (...) w W., (tj. poprzednikiem prawnym
pozwanego) zostala zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy ul. (...) w W., obejmujacego
3 izby o powierzchni uzytkowej 37,5 m2, w tym 24,2 m2 powierzchni mieszkalnej. Lokal wyposazony jest w instalacje
wodociggowo-kanalizacyjna, gazowa, elekiryczna, lazienke i centralne ogrzewanie. Umowa zostala zawarta na czas
trwania stosunku pracy. Pracownik byl obowiazany oplacaé¢ naleznosci miesieczne z gory bez uprzedniego wezwania
w terminie do dnia 10 kazdego miesigca. Po zakonczeniu stosunku najmu pracownik zobowigzany byt zwrécié¢ lokal
zakladowi pracy w stanie niepogorszonym.



Z. K. zaprzestala wnoszenia oplat za w/w lokal mieszkalny z powodu wprowadzonych podwyzek do czasu
rozstrzygniecia ich zasadno$ci w toczacym sie wowczas postepowaniu sagdowym w tym przedmiocie.

(...) Mlyny S. A. z siedzibg w W. pismami z 21 czerwca 2006 roku oraz 13 pazdziernika 2006 roku odebranymi
kolejno przez Z. K. w dniach 26 czerwca 2006 r. oraz 18 pazdziernika 2006 roku wezwala do zaplaty zaleglych oraz
biezacych naleznosci w terminie 30 dni wskazujac, ze nieuregulowanie nalezno$ci za zajmowany lokal mieszkalny
w wyznaczonym terminie spowoduje wypowiedzenie umowy najmu. Zaleglo$ci przy pierwszym wezwaniu dotyczyly
naleznoSci miesiecznych za okres od 02 lutego 2006 roku do 13 maja 2006 roku, za$ przy drugim wezwaniu do zaplaty-
za okres do 25 wrzeénia 2006 roku.

Pismem z dnia 22 listopada 2006 roku, odebranym przez Z. K. w dniu 30 listopada 2006 roku, (...) Mlyny S. A. z
siedziba w W. wypowiedziala umowe najmu w/w lokalu z powodu nieuregulowania naleznosci z tytulu czynszu ze
wskazaniem, ze umowa rozwigzuje sie z dniem 31 grudnia 2006 roku.

(...) Mlyny S. A. z siedzibg w W. poinformowaly Z. K., iz miesieczne oplaty za lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...)
polozony w W. beda naliczane z tytulu odszkodowania oraz zaliczek na $wiadczenia tj. CO, woda, $cieki, wywoéz
nieczystoSci.

Pismem z dnia 21 stycznia 2013 roku Z. K. zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego odwolanie od
wypowiedzenia umowy najmu z dnia 22 listopada 2006 r. Postanowieniem z dnia 04 marca 2013 roku Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze zwrdcilo pismo z dnia 21 stycznia 2013 roku Z. K. wskazujac, ze wlasciwy w sprawie jest sad
powszechny.

Sad Rejonowy ustalil ponadto, ze Z. K. zamieszkiwala w lokalu mieszkalnym nr (...) przy ul. (...) polozonym w W. od
1966 roku do chwili wyrokowania.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie dowodéw w postaci dokumenté6w, niekwestionowanych
przez druga strone. Sad ustalajac stan faktyczny oparl sie rowniez na zeznaniach zlozonych przez powddke Z.
K. podczas rozprawy w dniu 24 kwietnia 2015 roku, ktére uznal za wiarygodne, spdjne i logiczne, a takze za
korespondujace z tre$cia dokumentéw zlozonych w niniejszej sprawie. Sad Rejonowy podkreslil, ze dokonal wiec
powyzszych ustalen faktycznych w sprawie na podstawie art. 229 k.p.c. i 230 k.p.c.

Sad Rejonowy zwazyl, ze zgodnie z art. 189 k.p.c. konieczng przestanka powddztwa o ustalenie jest istnienie interesu
prawnego po stronie powodowej. Wedle rozpowszechnionego pogladu interes prawny w ustaleniu ma powdd w
sytuacji, gdy jego sfera prawna np. uprawnienie do mieszkania, jest zagrozona, przy czym wymaga sie, azeby
zagrozenie to istnialo nie tylko w wyobrazeniu i odczuciu powoda, lecz obiektywnie. W niniejszym postepowaniu
Z. K. podniosla, iz wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego przez (...) Mlyny S.A. z siedziba w W. bylo
bezskuteczne, albowiem uiScila naleznosci z tytulu zalegloSci w placeniu oplat za lokal mieszkalny i w zwigzku z
tym zazadala przywrocenia jej tytulu prawnego do zajmowanego lokalu mieszkalnego nr (...) usytuowanego przy ul.
(...) W W.. Pozwany (...) Mlyny S.A. utrzymywal jednak, iz wypowiedzenie umowy najmu wobec powddki zostalo
dokonane zgodnie z ustawowymi przestankami, wobec czego stosunek najmu ustal i od tego czasu pobieral naleznos$ci
od powodki tytutem odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego., tj. bez tytulu prawnego.

W zwiagzku z tym, iz strona powodowa wystgpila z powodztwem o ustalenie, w pierwszej kolejnoéci rozwazenia
wymagalo zagadnienie interesu prawnego strony powodowej. Interes prawny jest bowiem przeslanka powodztwa
o ustalenie, ktéra w sposob niezalezny od innych, wymaganych przez prawo materialne okoliczno$ci, warunkuje
okreslony skutek tego powodztwa. Interes prawny zachodzi, jezeli sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie
wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakonczy
spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszloéci (wyrok Sadu Apelacyjnego w
Poznaniu z dnia 5 kwietnia 2007 r., III AUa 1518/05). Powolany przepis okre$la materialno-prawne przestanki
zasadnoS$ci powodztwa, w ktorym powdd domaga sie sadowego ustalenia istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego



lub prawa. Powo6dztwo bedzie oddalone przede wszystkim, jezeli powdd nie ma interesu prawnego do jego wytoczenia,
ale takze, jezeli interes taki istnieje, ale twierdzenie powoda o istnieniu lub nieistnieniu stosunku prawnego okaze sie
bezzasadne.

W éwietle powyzszych rozwazan odno$nie interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c., w ocenie Sagdu Rejonowego,
interes prawny Z. K. w zadaniu ustalenia istnienia stosunku najmu byt oczywisty i wyrazal sie w usunieciu niepewnoéci
dotyczacej istnienia i tresci stosunku prawnego laczacego powodke z pozwana.

Wobec powyzszego wskazaé nalezalo na tres¢ art. 659 § 1 k.c., zgodnie z ktéra przez umowe najmu wynajmujacy
zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie
placi¢ wynajmujacemu czynsz. Stosownie do art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z 2014r., poz. 150) wypowiedzenie przez
wlaéciciela stosunku prawnego, na podstawie ktérego lokator jest uprawniony do uzywania lokalu, moze nastapic tylko
z przyczyn wskazanych w tym przepisie i pod rygorem niewazno$ci powinno by¢ dokonane na pi$mie oraz okreslac
przyczyne wypowiedzenia. Obowiazek wskazania przyczyny wypowiedzenia umowy najmu wynikajacy z art. 11 ust.
1 zd. 2 ustawy o ochronie praw lokator6w ma nie tylko formalny charakter, ale zwigzany jest z ocena zasadno$ci
dokonanego wypowiedzenia. Obowiazek wynajmujacego sprowadza sie wiec do podania przyczyny wypowiedzenia
w piSmie zawierajacym jego o$wiadczenie w taki sposob, by jego adresat poznal motywy lezace u podstaw takiej
decyzji. Sprostanie wymaganiom okre§lonym w art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw polega zatem na
wskazaniu przyczyny w sposob jasny, zrozumialy i dostatecznie konkretne. Skutecznosé wypowiedzenia zalezy jednak
nie tylko od spehlienia formalnego wymogu wskazania przyczyny uzasadniajacej wypowiedzenie, lecz rowniez od
tego, czy przyczyna ta jest prawdziwa, rzeczywista i uzasadniona w rozumieniu art. 11 ust. 2, 3, 4 lub 5 ustawy o
ochronie praw lokatoréw. W konsekwencji, jezeli wskazana w wypowiedzeniu przyczyna nie istnieje, lub w przypadku
podania kilku przyczyn, nie istnieje zadna z nich, to wypowiedzenie jest bezzasadne, co czyni je bezskutecznym. Jak
wynika z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw przyczyna, dla ktérej moze nastgpi¢ wypowiedzenie
umowy najmu jest m.in. pozostawanie w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za
trzy pelne okresy platno$ci pomimo uprzedzenia lokatora na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego
i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci. Pozwany wskazat w
piSmie z dnia 22 listopada 2006 roku, Ze przyczyna wypowiedzenia stosunku najmu lokalu byly zalegloéci z tytulu
czynszu najmu. ZalegloSci dotyczyly nalezno$ci miesiecznych za okres od 02 lutego 2006 roku do 25 wrze$nia 2006
roku, a wiec przewyzszajacy wymagane trzy pelne okresy platno$ci. Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy
Sad Rejonowy stwierdzil, ze bezspornym bylo, iz rzeczywiScie powddka odmawiala zaplaty oplat w podwyzszonej
wysokoSci do czasu rozstrzygniecia zasadnoSci tejze podwyzki przez Sad w toczacym sie wowczas postepowaniu
sagdowym w tym przedmiocie, z ktérych powstaly zalegloéci za okres ponad 3 miesiecy tj. pelnych okres6w platnoéci.
Wobec tego powodka zostala wezwana przez pozwanego dwukrotnie: pismem z dnia 26 czerwca 2006 r. oraz z dnia
18 pazdziernika 2006 roku z jednocze$nie wyznaczonym 30-dniowym termin od otrzymania niniejszego wezwania
do zaplaty z zastrzezeniem, iz nieuregulowanie w tym terminie spowoduje wypowiedzenie umowy najmu. W tym
miejscu podkresli¢ nalezalo, iz zaden dowdd, w szczego6lnosSci w postaci dokumentow zgromadzonych w aktach sprawy
nie wskazywal, jak rowniez z zeznan powodki nie wynikalo, aby powodka uregulowala zalegly czynsz w zakreSlonym
terminie. Co wiecej pozwany w odpowiedzi na pozew kategorycznie zakwestionowal okolicznos$é, jakoby powodka
miala niezwlocznie po wypowiedzeniu umowy uregulowaé zalegly czynsz. Wrecz przeciwnie, pozwany przedlozyt do
akt wydruk nalezno$ci wedlug stanu na dzien 13 pazdziernika 2006 r., z ktérego wynikalo, iz powodka zgodnie z
twierdzeniami pozwanego nie placila regularnie naleznos$ci za czynsz, w tym popadla w op6Znienie w platnosci za
okres powyzej trzech miesiecy. W zwiazku z tym pozwany byl uprawniony do wypowiedzenia umowy po uplywie
dodatkowo wyznaczonego miesiecznego terminu na dokonanie platnosci liczonego od dnia doreczenia powodce tegoz
wezwania, czyli od dnia 18 pazdziernika 2006 r., co tez uczynila pismem z dnia 22 listopada 2006 r. wypowiadajac
umowe powddce ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2006 r.

Majac na wzgledzie powyzsze, w ocenie Sadu Rejonowego zostaly nalezycie wypelione przez pozwanego (...) Miyny
S.A. przestanki wynikajace z treéci z art. 11 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie prawa lokatoréw,



mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w konsekwencji czego stosunek najmu ustal, zas
powodka Z. K. utracila status najemcy. Z tego tez wzgledu pozwana spotka pobiera od powodki nie czynsz z tytulu
najmu, ale odszkodowanie z tytulu bezumownego korzystania z zajmowanego lokalu, co zreszta wynika z tresci pism
z dnia 05 lutego 2013 roku oraz 05 sierpnia 2013 roku.

Sad Rejonowy wskazal takze, ze zgodnie z art. 6 k.c. ciezar dowodu spoczywa na tym, kto z danego faktu wywodzi
skutki prawne. W my$l za$ art. 232 k.p.c. strony obowigzane sa wskazywaé¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych
wywodza skutki prawne. Jesli za$ strona nie przedstawia dowoddw, to uznac nalezy, iz dany fakt nie zostal wykazany
(udowodniony) (wyrok SN z dnia 11 lipca 2001 roku, V CKN 406/00). Zatem przenoszac powyzsze rozwazania na
grunt niniejszej sprawy uznaé nalezalo, iz ciezar wykazania istnienia stosunku najmu poprzez w tym przypadku
udowodnienie, iz nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu spoczywat na powddce. W ocenie Sadu
Rejonowego powoddka nie udzwignela tego ciezaru, a wobec tego nie bylo podstaw do wydania pozytywnego dla niej
rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.

Jezeli natomiast chodzi o twierdzenie powo6dki o tym, iz okolicznoéci wypowiedzenia umowy nalezalo uznaé za
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, gdyz zmierzaly do jej pognebienia to Sad I instancji uznal, iz tego
typu faktéw nie sposob bylo wywiesé z dowoddw przedstawionych w niniejszej sprawie. W mysl art. 5 k.c. nie mozna
czynié¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byt sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub
zasadami wspoélzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie
prawa i nie korzysta z ochrony. Jednakze strona, ktéra usiluje wywieé¢ skutki prawne wynikajace z treSci art. 5
k.c., zgodnie ze spoczywajacym na niej ciezarem dowodu, powinna wskazac, jaka przyjeta w spoleczenstwie zasade
wspolzycia spolecznego naruszyl przeciwnik swym postepowaniem (wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia
06 listopada 2013 r., sygn. akt. I ACa 472/13, LEX nr 1400217), przy czym stosowanie klauzuli generalnej wyrazonej
w art. 5 k.c. moze mie¢ miejsce jedynie w sytuacjach wyjatkowych, gdy uwzglednienie powddztwa prowadziloby do
sytuacji nieakceptowanej ze wzgledéw aksjologicznych i teleologicznych. Nie moze byé¢é ono wymierzone przeciwko
tresci prawa postrzeganego jako niesprawiedliwe, lecz musi by¢ nastepstwem wykonania prawa podmiotowego przez
strone godzacego w fundamentalne wartos$ci, ktérych urzeczywistnieniu ma shuzy¢ prawo (wyrok Sadu Apelacyjnego
z dnia 24 pazdziernika 2013 r., sygn. akt I ACa 541/13).

W $wietle powyzszych rozwazan prawnych, w ocenie Sagdu Rejonowego, powddka nie wskazala, na czym mialoby
polega¢ naduzycie prawa podmiotowego przez pozwanego, ktéry z racji przyslugujacego mu prawa wlasnosci
przedmiotowego lokalu mieszkalnego moglt nim rozporzadzac co do zasady wedle wlasnego uznania. Nadto, jak wyzej
wykazano, okoliczno$ci towarzyszgce wypowiedzeniu umowy stanowily realizacje przestanek zawartych w tresci z art.
11 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie prawa lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, a zatem bylo to dzialanie zgodne z obowigzujacymi przepisami prawa.

Orzekajac o kosztach procesu, Sad Rejonowy wziagl pod uwage trudna sytuacje zyciowa i finansowa powodki. Dlatego
tez pomimo, iz powodka przegrata sprawe w caloéci, Sad I instancji postanowil na podstawie art. 102 k.p.c. w zw. z art.
108 § 1 k.p.c., zasadzi¢ od powodki Z. K. na rzecz pozwanych (...) Mlynéw S.A. w W. kwote wysokoéci 300 zt tytulem
zwrotu polowy kosztow zastepstwa procesowego, nie obcigzajac powddki kosztami procesu w pozostalym zakresie.

Apelacje od wyroku zlozyla powodka, ktora zaskarzyla orzeczenie w calosci zarzucajac mu:

1. naruszenie prawa materialnego to jest przede wszystkim art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sprawie niniejszej
pomimo, ze specyfika stanu faktycznego sprawy, zwlaszcza fakt sporu powddki i pozwanej dotyczacego statusu lokalu
powoduje, Ze zastosowanie wskazanego przepisu jest w stanie sprawy celowe, wrecz konieczne;

2. naruszenie przepis6w postepowania, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy, to jest naruszenie w szczegolnosci
art. 233 k.p.c, poprzez niedostatecznie wszechstronne zebranie oraz rozwazenie zebranego w sprawie materialu
dowodowego i bedace jego oczywista konsekwencjg pochopne, sprzeczne z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego,
bezzasadne uznanie, ze w stanie faktycznym sprawy materializacja przeslanki wskazanej w art. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy



o ochronie praw lokator6w implikuje w spos6b konieczny, bez stosownego wziecia pod uwage treéci art. 5 k.c., ustanie
stosunku najmu miedzy powddka a pozwana.

Z uwagi na powyzsze powddka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powbddztwa, a na
wypadek nieuwzglednienia powyzszego wniosku - o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji
do ponownego jej rozpoznania oraz o zasadzenie kosztow postepowania za wszystkie instancje, w tym ewentualnych
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja powddki nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy w pelni podzielil ustalenia stanu faktycznego poczynione przez Sad I instancji i przyjal je w calo$ci za
wlasne czynigc podstawg rozstrzygniecia.

Podkresli¢ rowniez nalezalo, Zze argumentacja prawna szeroko przeprowadzona w uzasadnieniu zaskarzonego
orzeczenia rowniez zastugiwala w calej rozciagloSci na akceptacje, co czynilo zbednym obszerne jej powtarzanie w tym
miejscu.

Przechodzac do rozpoznania zarzutéw apelacyjnych nalezalo zwazy¢, ze calkowicie niezasadny okazal sie zarzut
naruszenia art. 233 k.p.c. Zarzut ten sprowadzal sie do twierdzenia apelujacej, iz dla Sadu I instancji wypeklienie
przez pozwanego przy dokonywanym wypowiedzeniu przestanek art. 11 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 .
o ochronie prawa lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oznaczalo wykluczenie
mozliwo$ci zastosowana art. 5 k.c. Tymczasem takie twierdzenia powddki nie znalazly absolutnie odzwierciedlenia w
uzasadnieniu sporzadzonym przez Sad I instancji.

Sad ten prawidlowo ustalil, iz wypowiedzenie bylo skuteczne, albowiem oparto je na rzeczywidcie istniejacej
podstawie wynikajacej z przepisow i aktualnej na date jego dokonania, zostalo poprzedzone wezwaniem do zaplaty
z udzielonym miesiecznym terminem na splate istniejacych zaleglo$ci, dokonano go na pisSmie i podawato przyczyny
wypowiedzenia. Zadnego z tych ustaleir Sagdu Rejonowego apelujaca w zlozonej apelacji zreszta nie kwestionowata.

Natomiast Sad I instancji w dalszej czeSci swoich rozwazan przeprowadzil ocene okolicznos$ci wykazanych w
postepowaniu pod katem mozliwo$ci zastosowania art. 5 k.c. i uznal, ze samo wypowiedzenie umowy oparte o
obowigzujace przepisy prawa nie moglo stanowi¢ naduzycia prawa wlaéciciela nieruchomosci lokalowej. Z tym
wnioskowaniem Sadu Rejonowego Sad II instancji calkowicie sie zgodzil. Natomiast w ocenie Sadu Rejonowego
zastosowanie art. 5 k.c. nie bylo mozliwe, gdyz powodka nie wykazala wystapienia szczegblnych okolicznoéci, ktore
o takim naduzyciu moglyby §wiadczy¢, ani tez nie wskazala, jaka konkretna zasade wspotzycia spolecznego pozwany
mialby naruszy¢ swoim postepowaniem.

Sad Okregowy podzielil argumentacje Sadu Rejonowego réwniez w tym zakresie nie uznajac za zasadny zarzutu
naruszenia art. 5 k.c. Na pewno zastosowania tego przepisu nie uzasadnialo wskazane w apelacji ,moralne prawo”
do korzystania przez powodke z lokalu jako wlasciciel lub jako najemca wywodzone z faktu przyznania tego lokalu
wiele lat temu powoddce jako lokal zakladowy, o ktory powddka miala dbaé. Takie przekonanie bylo bowiem niczym
nieuzasadnione. Zawarcie umowy najmu lokalu zakladowego nie zwalnialo nigdy najemcy od konieczno$ci uiszczania
czynszu za ten lokal, a powodka bezspornie przez pewien okres tego czynszu nie uiszczala. Taka umowa najmu, jak
stusznie Sad I instancji wskazal, nie mogla tez skutecznie pozbawi¢ ochrony ani mozliwoéci wykonywania prawa
silniejszego, jakim jest prawo wlasno$ci. Wreszcie w momencie przydziatu lokalu na rzecz powodki funkcjonujaca
konstrukcja ,lokalu zakladowego” oznaczala mozliwo$¢ uzytkowania lokalu jedynie na czas wykonywania okreslonego
zajecia, pracy, a niewatpliwie powodka nie wykonuje juz czynno$ci, dla ktérych ten lokal otrzymala.

Przede wszystkim jednak, co umknelo uwadze Sadu Rejonowego przy rozpoznawaniu mozliwosci zastosowania art.
5 k.c., co do zasady art. 5 k.c. nie mogl mie¢ zastosowania w niniejszej sprawie, albowiem powolywala sie nan



strona powodowa i to w sprawie, w ktorej chodzilo o ustalenie istnienia po jej stronie prawa najmu. Tymczasem
zasady wspolzycia spolecznego oraz sprawiedliwoéci spolecznej nie moga przemawiaé za uwzglednieniem powodztwa
jako samodzielne podstawy prawne w sytuacji, gdy brak bylo materialnych podstaw ku temu. Norma art. 5 k.c. nie
moze bowiem prowadzi¢ do nabycia prawa, ma ona bowiem jedynie charakter tamujacy, nie zas prawnokszaltujacy
(tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 16 wrze$nia 2015 r., I ACa 703/15, wyrok Sadu Apelacyjnego w
Katowicach z dnia 21 czerwca 2016 r. V ACa 892/15), a ochrona nig objeta winna mie¢ charakter tymczasowy, a nie
trwaly i nie moze prowadzi¢ do nabycia praw. Z tych wzgledow powodka powolujac sie na norme art. 5 k.c. nie mogla
uzyskaé ustalenia prawa najmu lokalu przez siebie zajmowanego.

Majac powyzsze na uwadze w oparciu o art. 385 k.p.c. Sad Okregowy oddalil apelacje oraz przyznal stosowne
wynagrodzenie pelnomocnikowi powddki dzialajgcemu z urzedu.



