Sygnatura akt VIII Ga 374/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 stycznia 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Piotr Salamaj

Sedziowie: SO Agnieszka Wozniak (spr.)

SR del. Anna Gérnik

Protokolant: stazysta Anna Galara

po rozpoznaniu w dniu 29 stycznia 2016 roku w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy M. S.

przeciwko A. G.

o wydanie

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 14 lipca 2015 roku,
sygnatura akt XI GC 1295/14

I. oddala apelacje;
I1. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 600 (szeSéset) zlotych tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.
SSO (...)SSO (...)SSR del. (...)

VIII Ga 374/15

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie wyrokiem z dnia 14 lipca 2015 roku nakazal pozwanej A. G., aby wydata
powddce Gminie M. S. lokal uzytkowy polozony w S. przy ul. (...) w piwnicy obejmujgcy na rysunku k. 14 akt niniejszej
sprawy (ktory to rysunek stanowi integralna cze$¢é rozstrzygniecia) pomieszczenia oznaczone jako sala sprzedazy o

powierzchni 43,3 m® oraz sala sprzedazy o powierzchni 26,4 m> — w stanie wolnym, oraz zasadzil od pozwanej na
rzecz powodki kwote 2 600 zt (dwa tysigce szeSéset zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy wskazal, iz powodka jest whadcicielem lokalu uzytkowego polozonego w S.
przy ul. (...) w piwnicy, wskazanego na rysunku k. 14 akt, obejmujacego pomieszczenia oznaczone jako sala sprzedazy
o powierzchni 43,3 m2 oraz sala sprzedazy o powierzchni 26,4 m2. Lokal ten pozwana wynajmowala od powodki
na podstawie umowy najmu, zawartej w 1991 r. na czas nieokreSlony, z 3-miesiecznym terminem wypowiedzenia i
zmienianej kolejnymi aneksami.



Pismem z 14 pazdziernika 2008 r. powddka wypowiedziala ww. umowe z zachowaniem 3-miesiecznego terminu
wypowiedzenia. Przyczyng wypowiedzenia byl spor stron co do tego, czy wykonana przez pozwang adaptacja lokalu,
polegajaca na zmianie wejScia do niego w taki sposob, ze klatka schodowa lokalu powddki czeSciowo mieScita sie
w lokalu stanowiacym wlasno$¢ pozwanej pietro wyzej, zostala wykonana za zgoda powddki, czy tez nie. Powodka
wzywala pozwang do przywrdcenia stanu poprzedniego w lokalu i wydania go powddce. Pozwana odmawiala,
wskazujac, ze przebudowa nastgpila za zgoda wlasciciela lokalu, a obecnie nie jest mozliwe takie rozdzielenie
powierzchni zajmowanych przez pozwana, by mogla ona zrealizowa¢ zagdanie powddki.

W notatce stuzbowej z 11.10 2013 r. oraz piSmie z 6.11.2013 r. wskazano, ze do spornego lokalu dostep jest wylacznie
przez otwoér drzwiowy zablokowany tymczasowo skrzydlem drzwiowym — z korytarza do pomieszczen piwnicznych,
gdyz zejScie z ulicy zostalo zamurowane i wskazano prace konieczne do wykonania. Pozwana nie wyrazila zgody na
udostepnienie lokalu w spos6b proponowany przez powodke.

W oparciu o poczynione ustalenia faktyczne Sad Rejonowy doszedl do przekonania, iz powodztwo zastluguje na
uwzglednienie. Jego podstawe prawng stanowi art. 675 § 1 k.c., ktéry stanowi, Ze po zakonczeniu najmu najemca
obowigzany jest zwrocié rzecz w stanie niepogorszonym. Nadto uprawnienie powodki do zadania zwrotu lokalu wynika
z art. 222 k.c., niespornym jest, ze powddka jest wlascicielka lokalu. Art. 222. § 1 k.c. stanowi, ze wlasciciel moze zadaé
od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne
wzgledem wla$ciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Sad Rejonowy zwrocil uwage, iz zawarcie przez strony umowy najmu i jej literalna tre$¢ nie byly sporne. Przedmiot
najmu nie zostal dostatecznie jasno sprecyzowany w umowie i zalaczonych rysunkach, jednak pozwana wyjaénila na
rozprawie, co byto przedmiotem najmu, a pelnomocnik powoda potwierdzil prawidlowos$¢ tego opisu, wobec czego
szczegOlowy opis lokalu, stanowigcego przedmiot umowy uznano za niesporny na podstawie zlozonych przez strony
zgodnych o$wiadczen.

Pozwana nie podniosta zadnych argumentéw, zmierzajacych do podwazenia skutecznosci wypowiedzenia umowy z
2008 r. Umowa byla umowa na czas nieoznaczony, a wiec podlegajaca wypowiedzeniu (art. 673 k.c.) W wypadku
takiej umowy nie musi istnie¢ zaden szczegblny powdd do wypowiedzenia umowy, totez w niniejszej sprawie nie
ma potrzeby rozstrzygac¢ kwestii, czy wypowiedzenie umowy bylo uzasadnione czy tez nie. Innymi slowy, Sad nie
badal, ktora ze stron ma racje, jesli idzie o legalno$¢ dokonanej przez pozwana ingerencji w substancje lokalu, tym
bardziej, ze material dowodowy zaoferowany przez strony jest dalece niewystarczajacy, by te kwestie rozstrzygac.
Niewatpliwym natomiast jest, Zze pozwana nie legitymuje sie obecnie zadnym skutecznym wzgledem wlasciciela
prawem do tego, aby uzytkowac lokal. Fakt, ze lokal zostal przebudowany w taki sposob, iz jego klatka schodowa
czeSciowo wchodzi w przestrzen lokalu pozwanej, nie tworzy dla pozwanej prawa do dysponowania lokalem powodki.
W szczegoblnoscei trzeba zauwazy¢, ze fizyczne polaczenie ze soba 2 nieruchomosci nie prowadzi do utraty wlasnoSci
przez jednego z wlascicieli ani do powstania wspolwlasnosci, jako ze art. 193 k.c. dotyczy wylacznie ruchomosci.
Przedstawiona przez powddke korespondencja wraz ze stanowiskiem pozwanej, zaprezentowanym na rozprawie, jest
tez wystarczajaca do przyjecia, ze po wypowiedzeniu umowy nigdy nie doszlo do przekazania lokalu powodce, nie moze
zatem odnie$¢ skutku podniesiona przez pozwang okolicznos$¢, ze nie korzysta z lokalu. Niewatpliwe lokal pozostaje w
jej wladaniu i sprzeciwia sie ona wydaniu lokalu pow6dce, mimo braku tytulu do wladania lokalem, wobec skutecznego
wypowiedzenia umowy najmu.

Sad Rejonowy podkredlil, iz wyrok w niniejszej sprawie nie jest rownoznaczny z nalozeniem na pozwang obowigzku
wykonania prac, ktére wskazano w notatce inspektora nadzoru z 11.10.2013 r. i piSmie kierowanym do 6 listopada 2013
r. Przedmiotem sprawy jest wylacznie zagdanie wydania powodce lokalu w stanie wolnym. Jak wynika ze wskazanych
dokumentow i ztozonych na rozprawie wyjaénien pozwanej, lokal posiada wejscie od strony piwnicy, zatem realizacja
wyroku jest mozliwa bez czynienia prac wskazanych w wymienionych dokumentach. Kwestia przywrécenia przez
pozwang lokalu do stanu z chwili zawarcia umowy nie byla przedmiotem zadania powddki, a wiec nie byla tez



przedmiotem rozstrzygniecia sadu. O kosztach orzeczono zgodnie z art. 98 k.c. i § 9 pkt 3 w zw. z § 6 pkt. 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych.

Apelacje od wskazanego wyroku wywiodla pozwana. Domagajac sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie
powbdztwa zarzucono Sadowi Rejonowemu razgce naruszenie przepisdéw postepowania to jest normy art. 233
k.p.c. poprzez zastapienie zasady swobodnej oceny dowodéw, dowolna ich ocena, co mialo istotny wplyw na tresc
rozstrzygniecia. Podkreslono, ze Sad Rejonowy nie rozwazyl w sposdb bezstronny i wszechstronny tresci odwiadczen
zlozonych przez strone pozwana co do faktu, iz wydanie lokalu w tym kluczy przez pozwang stronie powodowej
nastapilo. Strona apelujaca wywodzila, ze wobec wydania lokalu powddztwo jest bezprzedmiotowe a pozwana nie
posiada legitymacji biernej. W uzasadnieniu apelacji podniesiono, ze strona pozwana nie wlada juz lokalem, a krata
ktéra jest w lokalu zamontowana w rzeczywistoSci zabezpiecza wstep do lokalu, ktéry jest wlasno$cig pozwane;j.
Zwr6cono uwage, iz po dokonaniu przez pozwana prac remontowych, na co powodka wyrazita zgode nie jest
mozliwe wejScie do lokalu bez ingerencji w prawo wlasno$ci pozwanej. Pokreslono, ze pozwana nie utrudnia powodce
korzystania z prawa przez wlasciciela.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosta o jej oddalenie oraz o zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania
odwolawczego. W uzasadnieniu apelacji stwierdzono, ze wyrok Sadu Rejonowego jest prawidlowy, za$ lokal do chwili
obecnej pozostaje we wladaniu pozwanej. Podkreslono, ze twierdzenia pozwanej o niekorzystaniu z lokalu nie sg
réwnoznaczne z jego wydaniem powddce.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej okazala sie nieuzasadniona.

Sad I instancji przeprowadzil w sposéb prawidlowy postepowanie dowodowe i na podstawie jego wynikéw poczynil
trafne ustalenia faktyczne majace znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Ustalenia te Sad odwolawczy przyjmuje
za wlasne, nie znajdujac potrzeby ponownego ich szczegdtowego przedstawiania. Wskazane przepisy prawa bedace
podstawa rozstrzygniecia sadu pierwszej instancji rowniez nie budzily watpliwoéci Sadu Okregowego.

Strona pozwana zarzucala, ze Sad Rejonowy naruszyt norme art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng ocene materialu
dowodowego, w szczegolnosci w Swietle skladanych przez pozwang o§wiadczen, iz wydanie lokalu, w tym kluczy,
stronie powodowej nastapito.

Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad przepisu art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybil
zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem moze by¢ jedynie przeciwstawione
uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1
k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego,
ktoéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistoéci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych
postepowanie sgdu w tym zakresie. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2005 roku, sygn. akt III CK 314/05,
wyrok z dnia 21 pazdziernika 2005 roku, sygn. akt I1I CK 73/05, wyrok z dnia 13 pazdziernika 2004 r. sygn. akt IIT CK
245/04, LEX nr 174185). W szczegblnoSci skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie
konkretnych dowodéw, uznajgc brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac (wyrok
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 19 czerwca 2008 r., sygn. akt I ACa 180/08, LEX nr 468598).

Nietrafnie apelujaca zarzuca Sadowi I instancji, iz dokonana przez ten sad ocena dowod6w nie zostala dokonana na
podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego. W szczegolno$ci nie sposéb
podzieli¢ prezentowanego przez skarzaca pogladu, iz Sad Rejonowy bezpodstawnie nie uwzglednil o$§wiadczen
pozwanej, iz wydata powddce lokal oraz klucze.

W materiale dowodowym zaoferowanym przez strony w toku postepowania przed sgdem pierwszej instancji brak jest
jakichkolwiek dowodéw na poparcie formulowanej przez pozwana tezy, za$ golostowne jedynie twierdzenia nie moga
zosta¢ uwzglednione. W odpowiedzi na pozew pozwana nie twierdzita aby wydala powddce lokal, wskazywala jedynie,



ze nie korzysta ze spornego lokalu, zatem nie jest w stanie fizycznie wydac go powddce. Ponadto wskazywala, ze wobec
dokonania przez nia przebudowy lokalu nie jest mozliwe dojScie do spornego lokalu bez przechodzenia przez lokal
bedacy jej wlasno$cia. Wskazala, ze rozwigzanie zaproponowane przez powodke przewiduje zbyt daleka ingerencje
w jej prawo wlasnoSci i stanowi przerzucenie na nig kosztoéw finansowych, cho¢ powd6d nie wnosit sprzeciwu co do
dokonanych przebuddéw oraz je zaakceptowal.

Nalezy zwro6cié uwage, iz z korespondencji znajdujacej sie w aktach sprawy wynika, ze pozwana skladajac w dniu
9 maja 2006 roku wniosek o wydanie pozwolenie na przebudowe lokalu mieszkaniowego i polgczenie z lokalem
handlowym w piwnicy w budynku o$wiadczyla pod grozba odpowiedzialnosci karnej o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Podczas gdy w aktach sprawy brak jest jakiegokolwiek dowodu
na okoliczno$¢, iz powddka wyrazila zgode na dokonanie przebudowy, a z zapisu par. 7 ust. 2 umowy najmu wynika,
ze uzywanie lokalu przez najemce nie moze naruszaé jego substancji, zas§ modernizacja lokalu stosownie do zapiséw
par. 9 ust. 3 umowy najmu wymaga zgody wynajmujacego. O braku zgody powddki na dokonanie przez pozwana
realizowanych przez nig prac budowlanych $§wiadcza pisma powodki z dnia 28 grudnia 2007 roku kierowane do
pozwanej oraz powiatowego inspektora nadzoru budowlanego, w ktérych wnosi o wstrzymanie prac budowlanych
oraz wzywa do dostarczenia w trybie natychmiastowym projektu owej przebudowy oraz dokumentu, z ktérego wynika,
ze powodowa gmina jako wlaSciciel lokalu wyrazila zgode na dokonanie przebudowy. Z wewnetrznej korespondencji
prowadzonej przez odpowiednie komorki gminy (pismo z dnia 18 marca 2008 roku) wynika, ze pozwana przekazala
powodce dokumentacje, z ktorej nie wynikalo aby w toku postepowania administracyjnego zwiazanego z uzyskaniem
pozwolenia na przebudowe pozwana o$§wiadczala, ze gmina jest wladcicielem lokalu w piwnicy, ponadto pozwana nie
przedstawila zadnego dokumentu, z ktérego wynikalaby zgoda gminy na dokonana przebudowe. W aktach sprawy
brak jest takze takiego dokumentu. Ponadto zwr6cié nalezy uwage, iz z korespondencji zalaczonej do niniejszej sprawy
wynika, ze powodka wielokrotnie wskazywala, ze przebudowa zrealizowana zostala nieprawidlowo, co generuje dalsze
problemy.

Nieprawdziwe zatem okazaly sie twierdzenia pozwanej zaréwno co do faktu wydania lokalu powodce, jak i wyrazenia
przez nia zgody na dokonana przebudowe.

Pozwana nie kwestionowala dokonanego przez powodke wypowiedzenia stosunku najmu pismem z dnia 14
pazdziernika 2008 roku. Po zakonczeniu umowy najmu zgodnie z art. 675 § 1 k.c. po stronie najemcy powstaje
obowiazek zwrotu rzeczy, ktory polega na jej wydaniu wynajmujacemu we wladanie. Rzecz powinna byé¢ zwr6cona
niezwlocznie po zakonczeniu najmu, w stanie niepogorszonym, chyba ze jest ono nastepstwem normalnego jej
uzywania. Za op0Oznienie w wydaniu najemca jest obowigzany placi¢ dotychczasowy czynsz, a za zwloke réwniez
wyrownacé szkode go przewyzszajaca.

Pozwana ma w Swietle powyzszych rozwazan obowigzek zwrotu powddce przedmiotu najmu w stanie wolnym, za$
brak mozliwos$ci dostepu do spornego lokalu bez ingerencji w prawo wlasnosci pozwanej wskutek dokonania przez
nig bez zgody wynajmujacego przebudowy nie stanowi wystarczajacego argumentu do uwzglednienia apelacji

Biorac powyzsze pod uwage oddalono apelacje na podstawie art. 385 k.p.c. jako nieuzasadniong.

Orzeczenie o kosztach postepowania odwolawczego zapadlo przy zastosowaniu przepisu art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108
§ 1 k.p.c. wzw. z § 6 pkt 41 § 12 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28.09.2002 r. sprawie
oplat za czynnoSci radeow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461j.t.).
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