Sygn. akt VIII Ga 484/17

UZASADNIENIE

Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. w P. wnioslo pozew przeciwko A. M. o wydanie lokalu w postaci baru (obejmujacego
pomieszczenie socjalne o powierzchni 40 m®, pomieszczenie kuchenne o powierzchni 30 m®, pomieszczenie

gospodarcze o powierzchni 30 m®, sale konferencyjng o powierzchni 120 m?®) oraz myjni samochodéw ciezarowych
potozonych na nieruchomosci w S. na Osiedlu (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Stubicach prowadzi ksiege wieczystg nr
(...). ZakreSlajac podstawe faktyczna dochodzonego roszczenia wskazala, ze od 1 marca 2012 r. laczyla ja z pozwana
umowa najmu wyzej opisanej nieruchomosci, a zgodnie z jej trescig pozwana jako najemca byla zobowiazana do
ubezpieczenia przedmiotu najmu (a nie znajdujacych sie w nim ruchomosci) od ognia i innych zdarzen losowych,
ktéremu to obowigzkowi pozwana wedlug powo6dki uchybila — co uzasadnialo wypowiedzenie jej umowy przez
powodke jako wynajmujacego — stosownie do postanowienia zawartego w jej § 5 ust. 1. Do wypowiedzenia umowy
mialo natomiast doj$¢ podczas posiedzenia Sadu Rejonowego w Gorzowie Wielkopolskim 19 sierpnia 2016 r. w
sprawie V GC 16/16.

Pozwana A. M. zlozyla odpowiedZz na pozew, w ktbérej zakwestionowala dochodzone przez powodke roszczenie
i wniosla o jego oddalenie, a nadto domagala sie od powodki zwrotu kosztéw postepowania. Uzasadniajac
swoje stanowisko zarzucila stronie powodowej brak legitymacji procesowej czynnej (statusu wlasciciela spornej
nieruchomosci) oraz zakwestionowala, ze zawarta z powodka umowa najmu zostala rozwigzana (pozwana uwazala,
ze wywiazywala sie z obowiazkow umownych, ktoérych uchybienie zarzucala jej powddka). Pozwana podkreslala
jednoczesnie, ze kazda z zawartych umoéw byla umowa na czas okreslony — najpierw od 1 marca 2012 r. do 31 grudnia
2012 r., nastepnie automatycznie przedluzona do 31 grudnia 2013 r., a zgodnie z aneksem z 31 grudnia 2013 r. — na
okres od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2018 1.

Sad Rejonowy w Gorzowie Wielkopolskim wyrokiem z 2 czerwca 2017 r. w sprawie V GC 1048/16 w punkcie I
nakazal pozwanej A. M., aby wraz ze wszystkimi osobami i rzeczami prawa jej reprezentujacymi opuécila, opréznila
i wydala powodce Przedsiebiorstwu (...) sp. z 0.0. w P. lokal w postaci baru (obejmujacego pomieszczenie socjalne

o powierzchni 40 m®, pomieszczenie kuchenne o powierzchni 30 m®, pomieszczenie gospodarcze o powierzchni 30

m?, sale konferencyjng o powierzchni 120 m®) oraz myjnie samochodéw ciezarowych, polozonych na nieruchomoéci
w S., na Osiedlu (...), dla ktoérej Sad Rejonowy w Stubicach prowadzi ksiege wieczysta nr (...); w punkcie II natomiast
zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 200 zt tytutem zwrotu kosztow sadowych oraz 4.817 zl tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego.

Wydajac wyzej wskazany wyrok Sad I instancji oparl sie na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

Powodka A. M. 1 marca 2012 r. zawarla z (...) sp. z 0.0. w P. umowe najmu pomieszczenia socjalnego o powierzchni
40 m®, pomieszczenia kuchennego o powierzchni 30 m®, pomieszczenia gospodarczego o powierzchni 30 m?, S.

konferencyjnej o powierzchni 120 m> — tj. baru wraz z wyposazeniem — polozonej na nieruchomosci w S. na Osiedlu
(...), dla ktorej Sad Rejonowy w Slubicach prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Tego samego dnia zawarla druga
umowe najmu dotyczgca myjni samochodéw ciezarowych wraz z wyposazeniem w 6 sztuk fabrycznie nowych myjek
wysokociénieniowych typu (...) A. i 4 sztuk fabrycznie nowych szczotek mobilnych, polozonej na nieruchomosci w S.
na Osiedlu (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Stubicach prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Umowy te zawarto na czas
oznaczony do 31 grudnia 2012 r., a nastepnie aneksami przedtuzono do 31 grudnia 2013 r. Powodka we wskazanym
miejscu prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza. Zgodnie z § 5 ust. 1 uméw najmu najemca zobowigzany byl do
ubezpieczenia przedmiotu najmu od ognia i innych zdarzen losowych oraz odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy
oraz do przedlozenia do wgladu odpowiednich polis wynajmujacemu, pod rygorem rozwiazania niniejszej umowy ze
skutkiem natychmiastowym.



29 stycznia 2016 1. (...) sp. z 0.0. w P. przeniosta na Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. w W. udzial do 83/100 czesci w
prawie wlasno$ci nieruchomosci, na ktorej posadowione sa bar i myjnia samochodéw stanowiace przedmiot umowy
najmu z 1 marca 2012 T.

Pozwana zawarla umowy ubezpieczenia przedmiotéw najmu — Polisa typ (...) — obejmujace kolejno okresy: nr
(...) od 1 maja 2012 r. do 30 kwietnia 2013 r., nr (...) od 1 maja 2013 r. do 30 kwietnia 2014 r., nr (...) od
1 maja 2014 r. do 30 kwietnia 2015 r., nr (...) od 1 maja 2015 r. do 30 kwietnia 2016 r. oraz nr (...) od
1 maja 2016 r. do 30 kwietnia 2017 r. Umowy te w zakresie ubezpieczenia mienia od ognia i innych zdarzen
losowych obejmowaly maszyny, urzadzenia i wyposazenie oraz Srodki obrotowe. W zakresie ubezpieczenia sprzetu
elektrycznego obejmowaly stacjonarny sprzet elektroniczny, telekomunikacyjny, radiowy oraz sprzet RTV. Ponadto
polisy obejmowaly ubezpieczenie odpowiedzialnoSci cywilnej, ubezpieczenie mienia od wandalizmu obejmujace
budynki, budowle i lokale, maszyny i urzadzenia i wyposazenie, §rodki obrotowe, naklady inwestycyjne, mienie oséb
trzecich, ubezpieczenie szyb i innych przedmiotéw od stluczenia obejmujace stale oszklenie zewnetrzne i wewnetrzne
budynkoéw, budowli orazlokali, szklane lub kamienne okladziny $cienne oraz ubezpieczenie nastepstw nieszczesliwych
wypadkow.

Pismami z 6 lipca 2012 1. i 4 stycznia 2013 r. powodka wezwala pozwana do przedlozenia kopii polis ubezpieczenia
przedmiotow umoéw najmu z 1 marca 2012 1.

4 sierpnia 2015 r. przedmiot najmu, wbrew woli pozwanej, zostal jej odebrany przez przedstawicieli powo6dki, ktorzy
usuneli wszystkie zamki i wynie$li z pomieszczen przedmioty nalezace do pozwanej. W obawie przed dalszymi atakami
agresji ze strony powddki, pozwana i jej syn opuscili obiekt. Na podstawie tytulow wykonawczych — postanowien
Sadu Rejonowego w Gorzowie Wielkopolskim z 28 sierpnia 2015 r. i 18 grudnia 2015 r. w przedmiocie udzielenia
zabezpieczenia, wydanych w sprawie V GC 565/15, zaopatrzonych w klauzule wykonalno$ci — Komornik Sadowy
przy Sadzie Rejonowym w Stlubicach K. G. 3 marca 2016 r. dokonal zajecia calego budynku myjni samochodowej,
przywracajac posiadanie nieruchomosci pozwanej A. M.. Od tego czasu caly budynek myjni samochodowej znajduje
sie w posiadaniu pozwanej, jednak z uwagi na ograniczony dostep do nieruchomosci oraz odciecie nieruchomosci od
niezbednych mediéw (wody), pozwana obecnie nie prowadzi na tej nieruchomosci dzialalno$ci gospodarcze;j.

Wyrokiem z 18 grudnia 2015 r. w sprawie V GC 565/15 Sad Rejonowy w Gorzowie Wielkopolskim, stwierdzajac
samowolne naruszenie posiadania A. M. przedmiotu najmu okre$lonego w umowach najmu z 1 marca 2012 r., nakazal
pozwanym (...) sp. z 0.0. w P., M. S. i P. S. oraz osobom prawa ich reprezentujacym, opr6znienie m.in. myjni
samochodoéw ciezarowych wraz z wyposazeniem, stanowiacej przedmiot umowy najmu z 1 marca 2012 r., i oddanie
jej w posiadanie powodce A. M.. Rozpoznajacy apelacje od tego wyroku Sad Okregowy w Szczecinie w sprawie VIII
Ga 251/16 zmienil zaskarzony wyrok w punkcie I o tyle, ze oddalil powddztwo wobec M. S., za§ w pozostalym zakresie
oddalit apelacje pozwanych (...) sp.zo.0.wP.iP.S..

W sprawie V GC 16/16 Sadu Rejonowego w Gorzowie Wielkopolskim (...) sp. z 0.0. w P. wystapila przeciwko A. M.
z pozwem o0 wydanie baru i nieruchomosci zabudowanej budynkiem myjni. Pozwana A. M. w sprawie tej wystapila
z powbdztwem wzajemnym. Na skutek cofniecia pozwu na rozprawie 18 sierpnia 2016 r. Sad Rejonowy w Gorzowie
Wielkopolskim umorzyl to postepowanie w zakresie powddztwa gléwnego. Nadto na rozprawie 19 sierpnia 2016 r.
(...) sp. z 0.0. w P. zlozyla A. M. o$wiadczenie o rozwigzaniu ze skutkiem natychmiastowym uméw najmu myjni
samochodowej i baru na podstawie § 5 ust. 1 umdéw najmu z 1 marca 2012 r., wzywajac do oproznienia i wydania
przedmiotu najmu.

14 kwietnia 2016 r. przed Sadem Rejonowym w Tucholi A. M. w sprawie z udzialem (...) sp.zo0.0. w (...) sp. z0.0. w P.
wniosla o zlozenie §wiadczenia — czynszu najmu — do depozytu sadowego. Postepowanie zakonczylo sie umorzeniem
11 maja 2017 .



25 pazdziernika 2016 r. powddka wystawita fakture VAT nr (...) obciazajaca pozwana naleznoscia z tytutu dzierzawy
baru i myjni, obejmujaca okres od 5 marca 2016 r. do 19 sierpnia 2016 r., a pismem z 4 stycznia 2017 r. powodka
wezwala pozwana do zaplaty nalezno$ci objetych obciazajacymi pozwana fakturami VAT na laczng kwote 92.465,32 zl.

Jako podstawe prawng rozstrzygniecia Sad wskazal art. 222 § 1 k.c., zaznaczajac, ze znajduje on zastosowanie w
zwiazku z art. 675 § 1 k.c., gdyz wskutek niewykonania przez pozwana obowiazkoéw okreslonych w tym przepisie,
powddka byla uprawniona do wystapienia z powddztwem windykacyjnym. W pierwszej kolejnoSci Sad Rejonowy
wskazal przy tym, ze w jego ocenie powodce przystugiwala w rozpoznanej sprawie legitymacja procesowa czynna, gdyz
pozostaje ona wspdtwlascicielem spornej nieruchomoséci w udziale wynoszacym 17/100 (na co przedstawita dowody),
a art. 209 k.c. pozwalal jej na wszczecie postepowania windykacyjnego.

Sad Rejonowy zaznaczyl, ze powddka upatrywata podstawy faktycznej do zadania zwrotu nieruchomosci bedacej
przedmiotem umoéw z 1 marca 2012 r. w tym, ze § 5 tych uméw pozwalal na ich jednostronnego rozwigzania ze
skutkiem natychmiastowym (wypowiedzenia bez zachowania okresu wypowiedzenia) w razie niedochowania przez
pozwana jako najemce kumulatywnego obowigzku nalezytego ubezpieczenia przedmiotu najmu (nieruchomosci)
i obowigzku przedlozenia polis ubezpieczeniowych do wgladu powddce jako wynajmujacemu. Niewypeklienie
obowiazku w postaci ubezpieczenia przedmiotu najmu mialo za$ stanowié¢ podstawe do zasadnego wypowiedzenia
umow, ktore nastgpito w drodze o§wiadczenia zlozonego przez powodke 19 sierpnia 2016 r. Sad Rejonowy szczegolowo
przy tym uwypuklil, ze przedmiotem najmu, ktéry mial zostaé ubezpieczony byly ,pomieszczenie socjalne — pow. 40
m2, pomieszczenie kuchenne — pow. 40 m2, pomieszczenie gospodarcze — pow. 30 m2, sala konsumpcyjna — pow.
120 m2 wraz z wyposazeniem opisanym w protokole zdawczo odbiorczym” (k. 12 akt sprawy) oraz ,czynna myjnia
samochodow ciezarowych wraz z wyposazeniem” (k. 14 akt sprawy), podczas gdy tre$¢ zawartych przez pozwana uméw
ubezpieczenia wskazuje, ze ochrong ubezpieczeniowg zostaly objete jedynie maszyny, urzadzenia i wyposazenie oraz
srodki obrotowe, a nie budynki stanowiace przedmiot najmu.

W konsekwencji Sad I instancji doszedl do przekonania, ze powddka zdolala sprostaé spoczywajacemu na niej
ciezarowi dowodu (art. 6 k.c.) — tj. przystugiwanie jej tytulu prawnego do spornej nieruchomo$ci i brak tego tytutu po
stronie pozwanej — podczas gdy nie udalo sie to pozwanej — nie udowodnila ona, ze wypekita obowiazki wskazane w
§ 5 umow najmu z 1 marca 2012 r., a w konsekwencji, ze wypowiedzenie umowy bylo nieskuteczne i przystuguje jej
tytul prawny do spornej nieruchomo$ci.

Apelacje od powyzszego wyroku Sadu I instancji wywiodla pozwana, ktéra zaskarzyla go w caloSci i domagala sie
jego zmiany poprzez oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie na jej rzecz zwrotu kosztow postepowania za obie
instancje, ewentualnie — uchylenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Wobec zaskarzonego orzeczenia podniosla zarzuty naruszenia nastepujacych przepisow:

1) art. 233 § 1 k.p.c., poprzez poczynienie dowolnych, bo sprzecznych z zebranym w sprawie materialem dowodowym,
ustalen faktycznych, w szczegolno$ci w zakresie tego, ze:

* przedmiot zadania, tj. lokal w postaci baru obejmujacy: pomieszczenie socjalne o pow. 40 m®, pomieszczenie
kuchenne o pow. 30 m®, pomieszczenie gospodarcze o pow. 30 m?, sale konferencyjna o pow. 120 m” oraz myjnie
samochodow ciezarowych, znajduje sie na nieruchomosSci objetej ksiega wieczysta nr (...), podczas gdy z tresci
tej ksiegi wieczystej wynika, Ze jest ona prowadzona dla nieruchomos$ci stanowigcej dzialke geodezyjna nr (...) o

powierzchni 6 m?, oraz

« pozwana, z przyczyn obiektywnych — od siebie niezaleznych — nie mogla zawrze¢ umowy ubezpieczenia mienia w
zakresie obejmujacym budynek, w ktéorym znajduje sie lokal bedacy przedmiotem dzierzawy, co wynika z pisma
(...) S.A. zlozonego do akt na rozprawie 22 marca 2017 r.;



2) art. 222 § 1 k.c., poprzez przyjecie, ze pozwana ma legitymacje czynna do zadania wydania lokalu w postaci
baru obejmujacego: pomieszczenie socjalne o pow. 40 m”, pomieszczenie kuchenne o pow. 30 m®, pomieszczenie

gospodarcze o pow. 30 m®, sale konferencyjna o pow. 120 m® oraz myjnie samochodéw cigzarowych, podczas gdy
pomieszczenia te nie znajduja sie na nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...), a powdédka — mimo podniesionego
zarzutu braku legitymacji — w toku postepowania przed Sadem I instancji nie przedstawila innego dowodu wlasnosci
nieruchomoéci, na ktérej pomieszczenia te sie znajduja;

3) art. 475 § 1k.c., poprzez przyjecie, ze zobowigzanie pozwanej wynikajace z umowy dzierzawy w zakresie dotyczacym
ubezpieczenia budynku nie wygaslo, podczas gdy wskutek okoliczno$ci obiektywnych (odmowy zakladu ubezpieczen),
pozwana nie mogla zawrze¢ takiej umowy — co wynika z pisma (...) S.A.;

4) art. 673 § 3 w zw. z art. 5 k.c., poprzez przyjecie, ze powoddka mogla wypowiedzie¢ umowe na tej podstawie,
ze przedmiot ubezpieczenia w umowie zawartej przez pozwang nie odpowiadal przedmiotowi umowy najmu, i ze
dzialanie to nie jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego i nie stanowi naduzycia prawa przystugujacego
powddce.

Na podstawie art. 382 k.p.c. pozwana domagala sie takze przeprowadzenia przez Sad II instancji dowodu z
dokumentéw w postaci wydruku ksiegi wieczystej nr (...), pisma Starostwa Powiatowego w S. z 4 sierpnia 2017
r., wyrysu mapy ewidencyjnej z 19 lipca 2017 r. oraz pisma (...) S.A. z 25 kwietnia 2017 r., na okolicznoéc
legitymacji czynnej powodki, niemozliwoSci wykonania zaskarzonego wyroku i niemozliwoéci wykonania przez
pozwana zobowiazania do ubezpieczenia calego przedmiotu najmu.

Powodka zlozyta odpowiedz na apelacje, w ktorej zakwestionowala stanowisko pozwanej, domagala sie oddalenia
apelacji oraz zasadzenia na swoja rzecz zwrotu kosztow postepowania przed Sadem II instancji. Uzasadniajac
swoje stanowisko wskazala na obranie przez pozwang na etapie apelacji nowej linii obrony oraz na prekluzje (art.
381 k.p.c.) zgloszonych w apelacji nowych dowodéw. Podkreslila, Zze wypowiedzenie uméw nie miato charakteru
represji skierowanej wobec pozwanej, jak i nieudowodnienie przez pozwang ewentualnej niemozliwo$ci ubezpieczenia
przedmiotu najmu (sama powodka miala zawieraé¢ takie umowy z tym samym ubezpieczycielem). Wyjasnila tez, ze
miedzy stronami w toku postepowania nie bylo sporu co do tego, o jaka nieruchomo$c¢ sie ono toczy, a omyltkowe
oznaczenie jej nieaktualnym numerem ksiegi wieczystej pozostaje bez wplywu na rozstrzygniecie postepowania. Na
rozprawie apelacyjnej powodka zadanie pozwu sformulowala w ten sposob, ze wnosi o nakazanie pozwanej, aby
opuscila, oproznita i wydata powodce lokal opisany w punkcie 1 pozwu z pominieciem w opisie lokalu odwolania sie
do ksiegi wieczystej, gdyz zostala wyodrebniona nowa ksiega wieczysta, ktéra prowadzona jest dla objetej zadaniem
nieruchomos$ci (numer dzialki to 520, a obecny numer ksiegi wieczystej to (...)).

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Rozstrzygniecie niniejszej sprawy wymagalo w pierwszej kolejnoSci ustalenia, czy powodce przystugiwala legitymacja
czynna do zadania zwrotu nieruchomo$ci opisanych w pozwie. Formulujac w apelacji zarzut naruszenia przepisu art.
222 §1 k.c. pozwana laczyla go z zarzutem naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolne, sprzeczne z zebranym
w sprawie materialem dowodowym, ustalenia faktyczne, zgodnie z ktérymi dla spornej nieruchomosci prowadzona
jest ksiega wieczysta nr (...), podczas gdy ksiega ta jest obecnie prowadzona dla innej nieruchomos$ci — oznaczonej
numerem ewidencyjnym (...) i majacej powierzchnie 6 m”. Skupiala sie na tym na argumentacji, ze skoro jedynym
dowodem na legitymacje czynna powddki jest przedstawiona przez nia ksiega wieczysta, w ktérej wymieniona
byla jako wspolwlasciciel spornej nieruchomosci obejmujacej bar (na ktéry sktadalo sie pomieszczenie socjalne o

powierzchni 40 m®, pomieszczenie kuchenne o powierzchni 30 m®, pomieszczenie gospodarcze o powierzchni 30 m”
! sala konsumpcyjna — a nie konferencyjna, jak omylkowo wskazywano w dotychczasowym toku postepowania — o

powierzchni 120 m®) i myjnie samochodéw ciezarowych w S. pod adresem ,,Osiedle (...)”, a zgodnie z trescig tej ksiegi



wieczystej dotyczy ona innej, niz objeta umowami najmu i zakresem sporu w niniejszej sprawie, nieruchomogci, to
powddka nie ma kompetencji do dochodzenia od pozwanej oproznienia, opuszczenia i wydania tej nieruchomo$ci.

Z argumentacja pozwanej — w $wietle zebranego w sprawie materiatu dowodowego, wyjasnien strony powodowej
oraz dotychczasowego przebiegu postepowania — nie sposo6b jednak sie zgodzi¢ z uwagi na dwie niezalezne od siebie
przyczyny. Przede wszystkim podstawe prawna roszczenia powddki stanowit w pierwszej kolejnosci art. 675 § 1 k.c., na
ktoéry wyraznie powddka powolala sie w pozwie, a zgodnie z ktérym po zakoniczeniu najmu najemca obowiazany jest
zwrocié rzecz w stanie niepogorszonym; jednakze nie ponosi odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem
prawidlowego uzywania. Z przepisu tego odczytywac nalezy nakaz skierowany do najemcy, azeby w okoliczno$ciach
sprowadzajacych sie do zakoniczenia najmu zachowal sie w taki sposob, ze zwréci (tzn. odda) wynajmujacemu —
bez wzgledu na to, czy wynajmujacy jest wlaScicielem rzeczy, czy nie — przedmiot najmu. Tym samym legitymacja
procesowa czynna powodki w niniejszej sprawie wynikata z samego niespornego faktu, ze w ramach lgczacego strony
stosunku prawnego powodka byla wynajmujacym, a pozwana — najemca. W dalszej za$ kolejnoSci dopiero mialo
znaczenie to, czy powodka jest wspotwladcicielem nieruchomosci, ktéry — stosownie do art. 209 k.c., stanowiacego
ze kazdy ze wspolwlascicieli moze wykonywac wszelkie czynnoSci i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktére zmierzaja do
zachowania wspo6lnego prawa — moze dochodzi¢ na podstawie art. 222 § 1 k.c. od pozwanej jej wydania z uwagi na
ustanie skutecznego wobec wlascicieli tytulu prawnego do wladania nig. Zaznaczenia przy tym wymaga, ze przepis
art. 222 § 1 k.c. powodka wskazala jako podstawe dochodzonego roszczenia pomocniczo i dopiero na podniesiony w
odpowiedzi na pozew zarzut braku legitymacji czynne;j.

W okolicznoéciach rozpoznanej sprawy nie miata takze miejsca sytuacja wskazana w art. 678 § 1 k.c., zgodnie z
ktérym w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy;
moze jednak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia. Pomimo tego, ze powodka
przeniosta na (...) sp. z 0.0. w W. umowg z 29 stycznia 2016 r. udzial w nieruchomosci wynoszacy 83/100, to jednak
pozostala jej wlasno$¢ utamkowa 17/100 tej nieruchomoéci, a tym samym nadal — jako jej wspotwta$ciciel — pozostala
ona w ramach stosunku prawnego laczacego powddke i pozwana wynajmujacym, a art. 678 § 1 k.c. nie znajdowal
zastosowania. Co najwyzej nabywca udzialu wstepuje w takim przypadku w odpowiednim zakresie w stosunek prawny
najmu po stronie wynajmujacego, a gdyby chcial doprowadzi¢ do wypowiedzenia najmu stosowaé nalezy przepisy art.
199—204 k.c. [por. J. G., G. M. w: red. K. O., Kodeks cywilny. Komentarz, Legalis 2017, komentarz do art. 678 § 1 ke.].
Nie sprawia to jednak, ze dotychczasowy wynajmujacy traci status wynajmujacego.

Bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy pozostawala w istocie rowniez okoliczno$é, ze obecnie sporna nieruchomosé,
ktorej dotyczylo postepowanie, nie jest (w wyniku przeksztalcen i wyodrebnien dokonanych na dzialce gruntu)
nieruchomo$cia, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), albowiem w toku postepowania — zwlaszcza przed
Sadem I instancji, gdyz stanowisko pozwanej zmienilo sie w tym zakresie dopiero na etapie postepowania apelacyjnego
— miedzy stronami nie bylo sporu co do tego, jaka nieruchomo$¢ byla przedmiotem najmu (bar, skladajacy sie z
konkretnych pomieszczen, i myjnia samochodbéw ciezarowych w S. pod adresem ,,Osiedle (...)”). Takie oznaczenie
nieruchomos$ci w okoliczno$ciach niniejszej sprawy uznaé tez bylo trzeba za dostateczne, aby zapadle w sprawie
orzeczenie bylo wykonalne. W tej sytuacji wskazanie przez Sad I instancji w sentencji zaskarzonego orzeczenia, ze dla
nieruchomoéci, bedacej przedmiotem postepowania ,,Sad Rejonowy w Stubicach prowadzi ksiege wieczysta nr (...)”,
rozpatrywac nalezalo w kategoriach oczywistej omylki, ktéra podlega sprostowaniu w trybie art. 350 § 1 k.p.c., co tez
Sad odwolawczy uczynil w punkcie I wyroku wydanego w wyniku rozpoznania sprawy w II instancji.

Niezasadny okazal sie rowniez podniesiony przez pozwang zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zakresie w jakim
dotyczyt blednego ustalenia przez Sad I instancji, ze powddka byla w stanie zrealizowac zaciagniete na mocy § 5 ust.
1 obu uméw najmu z 1 marca 2012 r. (i dotyczacej baru, i dotyczacej myjni) zobowigzanie, podczas gdy wedlug niej
— zrealizowanie tego zobowiagzania byto obiektywnie niemozliwe, co wigzala nadto z zarzutem naruszenia przez Sad
Rejonowy art. 475 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli $wiadczenie stalo sie niemozliwe skutkiem okoliczno$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi, zobowigzanie wygasa.



Odnoszac sie do tych zarzutéw nalezy w pierwszej kolejnoéci zaznaczyé, ze pozwana w zaden sposob nie wykazala
stosownie do art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. istnienia obiektywnej nastepczej niemozliwo$ci spelnienia Swiadczenia, tj.
takiej sytuacji, w ktorej nie tylko dluznik, ale nikt inny w danych okoliczno$ciach nie jest w stanie spelnic¢ Swiadczenia
[por. Z. w: red. E. G., P. M., Kodeks cywilny. Komentarz, W. 2017, komentarz do art. 475 k.c.]. Przedstawione przez
niag dowody sprowadzaly sie do jednego pisma Towarzystwa (...) S.A. z 25 kwietnia 2017 r. (k. 150 akt sprawy), w
ktérym jednym zdaniem towarzystwo ubezpieczeniowe wskazalo, ze z uwagi na iloé¢ szkdd przedsiebiorstwa powodki
nie przedstawi oferty ubezpieczenia. Tymczasem podmiot ten nie jest jedynym dzialajacym na rynku ubezpieczen i
jego odmowa w zaden spos6b nie dowodzi obiektywnej niemozliwoSci ubezpieczenia przedmiotu uméw najmu, ktéra
mialaby prowadzi¢ do skutkow z art. 475 § 1 k.c. wobec umownych zobowigzan pozwanej zawartych w § 5 ust. 1 obu
umoéw najmu z 1 marca 2012 .

Doda¢ trzeba, ze pozwana nie przedstawila rowniez zadnych dowodow, ktére wskazywalyby, ze przed 2017 r. w
ogole zwracatla sie do jakiegokolwiek towarzystwa ubezpieczeniowego o informacje co do mozliwoéci objecia ochrona

ubezpieczeniowa przedmiotu najmu, tj. baru (na ktéry skladaly sie pomieszczenie socjalne o powierzchni 40 m?,
pomieszczenie kuchenne o powierzchni 30 m®, pomieszczenie gospodarcze o powierzchni 30 m® i sala konsumpcyjna

o powierzchni 120 m®) oraz myjnia samochodéw ciezarowych w S. pod adresem ,,Osiedle (...)”. Skoro za§ pozwana
takich dowodow nie przedstawila, to zasadny jest wniosek, ze wcze$niej nie zwracala sie o udzielenie takich informacji,
ani nie miala zamiaru zrealizowania swoich zobowigzan umownych w tym zakresie. Zawierane przez pozwang umowy
ubezpieczenia wyraznie obejmowaty bowiem ruchomo$ci znajdujace sie w barze oraz w myjni (niezaleznie od tego czy
ich wlascicielem byla powodka czy pozwana), a takze szyby wewnetrzne i zewnetrzne, jednak nie obejmowaly samej
substancji budynku, w ktorym te dwa lokale sie znajdowaly, a to one byly przedmiotem uméw najmu i to one mialy
by¢ ubezpieczone przez pozwang stosownie do § 5 ust. 1 obu uméw najmu.

Skoro zatem pozwana nie zrealizowala zaciagnietego na mocy § 5 ust. 1 umoéw najmu zobowigzania do ubezpieczenia
przedmiotu najmu, to powodka mogla skorzystaé z zastrzezonej w tym postanowieniu umownym in fine
kompetencji wypowiedzenia umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia, tj. ,rozwigzania umowy ze skutkiem
natychmiastowym”, co zreszta uczynila skladajac pisemne o§wiadczenie z 19 sierpnia 2016 r. na rozprawie 19 sierpnia
2016 1. przed Sadem Rejonowym w Gorzowie Wielkopolskim w sprawie V GC 16/16 (k. 16 oraz k. 19v akt niniejszej
sprawy). Niedochowanie obowigzku ubezpieczenia przedmiotu najmu bylo przy tym, w ocenie Sagdu Okregowego,
wystarczajacg przestanka dla skorzystania przez powodke z tej kompetencji.

Nie zaistniala natomiast w okolicznoS$ciach rozpoznanej sprawy wskazana w § 5 ust. 1 uméw przestanka, zgodnie
z ktora powodka mogla wypowiedzie¢ umowe bez zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku naruszenia
przez pozwana obowigzku przedstawienia jej do wgladu polis potwierdzajacych zawarcie uméw ubezpieczenia. O
j€&j ziszczeniu sie mozna by byto — w ocenie Sadu II instancji — méwié dopiero wowcezas, gdyby powodka zazadala
od pozwanej przedstawienia polisy dotyczacej aktualnego okresu ubezpieczenia, a pozwana przedstawienia takiej
polisy odméwitaby. Tymczasem z okolicznoSci faktycznych sprawy wynika, ze wezwania do okazania polisy powodka
kierowala jedynie w latach 2012-2013 i nigdy pdZniej. Skoro za§ umowy ubezpieczenia zawierane byly na okresy
roczne, to w 2016 r., kiedy to powddka wypowiedziala umowy najmu pozwanej, fakt zaniechania okazania uméw we
wezes$niejszych latach nie mégl stanowi¢ podstawy skutecznego wypowiedzenia (nadto podstawa taka moglaby by¢ w
takim przypadku oceniana jako naduzycie prawa podmiotowego przez powodke). W sytuacji, w ktoérej pozwana nie
uczynita zado$¢ wezwaniom powodki z lat 2012 — 2013 do okazania polis, zaniechanie wyciagniecia konsekwencji z
tego faktu oznaczaloby, ze kwestia okazania polis nie miata dla powddki tak istotnego znaczenia, jak przypisywane
przez nig w toku procesu. Jesli za§ powddka zapoznala sie z treécig polis za lata 2012 -2013 i wynikajacym z nich
zakresem ubezpieczenia, ktory w kolejnych latach sie nie zmienial, a jednocze$nie nie podjela dalszych krokow,
to godzila sie tym samym na dalsze najmowanie przez pozwana baru i myjni na dotychczasowych warunkach,
obejmujacych takze ubezpieczenie przedmiotu najmu we wskazanym w polisach zakresie.

W tym kontekscie nie sposéb odmoéwié trafnoSci argumentacji pozwanej, zgodnie z ktorg powodka od pewnego czasu
poszukiwala pretekstu do wypowiedzenia uméw najmu z 1 marca 2012 r., na co w szczegbdlnoséci wskazuja takie



zdarzenia w toku wspolpracy stron, jak pozbawienie jej posiadania i wszczynane dotychczas procesy windykacyjne.
Takie zachowanie sie powodki rzeczywiScie mozna byloby uznaé za naruszajace art. 5 k.c. (sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego), jednak tylko w zakresie w jakim nagle — zaskakujac pozwang — wypowiada jej umowe z uwagi
na naruszenia umowy, ktore przez wiele lat jej obowigzywania tolerowala, nie dajac jednocze$nie zadnego terminu
do chociazby zlozenia przez pozwana wyjasnien, czy przedlozenia — na zadanie powd6dki — polis ubezpieczeniowych.
Sprzeczno$é z zasadami wspolzycia spotecznego — a konkretnie z zasadg lojalno$ci wobec kontrahenta — przejawia
sie jednak tylko w tym, ze najpierw powddka swoim zachowaniem utrzymuje pozwana w uzasadnionym przekonaniu,
ze nie zamierza korzysta¢ ze swojego uprawnienia, by zazadaé¢ wgladu do polis potwierdzajacych zawierane przez
pozwang umowy ubezpieczenia przedmiotu najmu, a nastepnie zarzuca pozwanej, ze ta nie przedstawiala jej tych polis
bez wezwania i wyciaga z tego tytulu — nadal nie wzywajac do wykonania zobowigzania i nie dajac kontrahentowi
szansy na ewentualng zmiane zakresu ubezpieczenia — daleko idace negatywne konsekwencje wobec pozwane;.

W niniejszej sprawie pozwana nie mogta jednak skutecznie powota¢ sie — formutujgc swoja linie obrony — na naduzycie
prawa podmiotowego przez powoddke, albowiem nawet wtedy gdy dotarly do niej zastrzezenia powo6dki co do zakresu
ubezpieczenia przedmiotu najmu i przedstawiania polis potwierdzajacych zawarcie umoéw ubezpieczenia, a nawet
po zlozeniu przez powddke o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy 19 sierpnia 2016 r., pozwana nawet nie podjela
proby, aby zaciaggniete zobowigzania umowne (skonkretyzowane § 5 ust. 1 obu uméw najmu z 1 marca 2012 r.)
wykonaé, a tymczasem zakres ubezpieczenia przez pozwana rzeczywiscie nie odpowiadal zakresowi oczekiwanemu
przez powoddke, na ktéry pozwana zgodzila sie zawierajac umowy najmu. Nie wykonujac za$ wlasnych zobowiazan
— i to nawet wtedy, gdy znala juz zastrzezenia powodki — pozwana w istocie sama naruszyla zasade, zgodnie z ktora
umoé6w nalezy dotrzymywac.

Niezasadny okazal sie zatem réwniez podniesiony przez pozwang zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy art. 673
§ 3 w zw. z art. 5 k.c., poprzez przyjecie, ze powodka mogla wypowiedzie¢ umowe na tej podstawie, ze przedmiot
ubezpieczenia w umowie zawartej przez pozwana nie odpowiadal przedmiotowi umowy najmu, i ze dzialanie to nie
jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego i nie stanowi naduzycia prawa przystugujacego powodce.

Tym samym Sad Okregowy uznal, Zze Sad I instancji nie dopuscit sie uchybien dokonujac tak ustalen faktycznych
sprawy, jak i oceny prawnej zgloszonego roszczenia; ustalenia te uznal za wlasne, nie znajdujac potrzeby ich
ponownego przytaczania w zakresie, jaki wykraczalby poza wyzej dokonane odniesienie sie do zarzutéw podniesionych
w apelacji. Marginalnie doda¢ w tym miejscu mozna, odnoénie zarzutu naruszenia przez Sad Rejonowy art. 233
§ 1 k.p.c., ze poza polemika co do dokonanych przez ten Sad ustalen faktycznych, pozwana nie wskazata zadnych
konkretnych dowoddéw, ktére mialyby w postepowaniu I-instancyjnym zosta¢ ocenione niezgodnie z normami
odczytywanymi z tego przepisu, jak tez nie wykazala niezgodnoéci rozumowania Sagdu Rejonowego z zasadami logiki
formalnej, aktualnego stanu wiedzy, czy doswiadczenia zyciowego. Tylko za$ taka ocena dowodéw, ktéra niezgodna
by byla z tymi kryteriami, stanowilaby uchybienie Sadu, a nie zaistnienie sytuacji, w ktérej na podstawie tych samych
dowoddéw mozna by bylo doj$¢ do odmiennych wnioskéw [por. np. wyrok SN z 12.02.2004 r. w sprawie II UK 236/03,
L.. W przypadku materialu dowodowego zebranego w niniejszej sprawie — w ocenie Sagdu Okregowego — nie sposob
jest wyprowadzi¢ takich faktow, na ktére w swojej argumentacji powoltywatla sie pozwana, a ktére zmierzaly czy to do
wykazania braku legitymacji czynnej powodki, czy tez do braku podstaw do wypowiedzenia uméw najmu w $wietle
ich § 5 ust. 1.

Sad Okregowy na etapie postepowania apelacyjnego pominat zgloszone przez pozwanga nowe wnioski dowodowe
na podstawie art. 381 k.p.c. Okolicznoéci dotyczace wskazania blednego numeru ksiegi wieczystej prowadzonej dla
spornej nieruchomosci okazaly sie zresztg niesporne.

Niezaleznie od powyzszej argumentacji Sad Okregowy — jako Sad merytorycznie rozpoznajacy sprawe w II instancji
w granicach zaskarzenia — w oparciu o zebrany w sprawie material dowodowy i ustalony przez Sad Rejonowy stan
faktyczny, uznal — dokonujac wykladni uméw stosownie do art. 65 § 2 k.c. — ze w istocie obie zawarte przez strony
umowy z 1 marca 2012 r. byly umowami zawartymi nie na czas oznaczony, lecz na czas nieoznaczony.



W tym zakresie nalezy odwola¢ sie do § 8 ust. 2 obu uméw (zawartych poczatkowo na rok, nastepnie ,,automatycznie”
przedluzonych o kolejny rok, a wreszcie — aneksem z 31 grudnia 2013 r. — na okres do 31 grudnia 2018 r.),
zgodnie z ktérymi ,,po zakoniczeniu terminu wazno$ci umowa ta bedzie automatycznie przedluzona na nastepny rok
kalendarzowy, jezeli zadna ze stron nie wypowie jej pisemnie”. Z § 8 ust. 2 umoéw skorelowany byt jednoczeénie ich
§ 8 ust. 3 stanowiacy, ze ,kazda ze stron moze bez podania przyczyny rozwiaza¢ niniejszg umowe z 1 miesiecznym
wypowiedzeniem z zachowaniem formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci”.

W pi$miennictwie wskazuje sie, ze w razie zawarcia umowy najmu na czas oznaczony typowa okolicznoscia decydujaca
o zakonczeniu najmu jest nadejScie ustalonego w umowie terminu. Najem zawarty na czas nieoznaczony wygasa w
nastepstwie wypowiedzenia dokonanego przez jedna ze stron, bedacego zwyklym sposobem zakonczenia tej postaci
najmu, gdy wywoluje ten skutek po uplywie okre$lonego czasu (art. 673 § 1 k.c.). Ponadto wypowiedzenie stanowi
sposob przedwczesnego zakonczenia najmu o oznaczonym, a takze nieoznaczonym czasie trwania; jest dopuszczalne
w przypadkach wskazanych w ustawie i wystepuje jako wypowiedzenie o skutku natychmiastowym (art. 664 § 2, art.
667 § 2, art. 672, art. 682, art. 685, art. 687 k.c.) albo zwigzane z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia
(art. 678, art. 691, art. 692 k.c.). Z kolei najem zawarty na czas oznaczony moze zakonczy¢ sie przedterminowo za
wypowiedzeniem, jezeli w umowie stron zostaly okre$lone wypadki, ktére wypowiedzenie uzasadniaja (art. 673 § 3
k.c.). [por. P.-L. w: red. M. G., Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz. Art. 450-1088. W. 2016, komentarz do art. 673
k.c.].

Zaznaczenia jednocze$nie wymaga, ze art. 673 k.c. w przypadku najmu, ktory zostalby zawarty na czas nieokreslony

stanowi przepis szczegdlny w stosunku do art. 365" k.c., zgodnie z ktérym zobowigzanie bezterminowe o charakterze
ciagglym wygasa po wypowiedzeniu przez dtuznika lub wierzyciela z zachowaniem terminéw umownych, ustawowych
lub zwyczajowych, a w razie braku takich termin6w niezwlocznie po wypowiedzeniu. [por. Jezioro w: red. E. G., P. M.,
Kodeks cywilny. Komentarz, W. 2017, komentarz do art. 673 k.c.].

Zuwagi na nature uméw zawieranych na czas oznaczony — stosownie do art. 353" k.c. — co do zasady niewazne sa w ich
przypadku takie postanowienia umowne, ktére pozwalaja na jej wezes$niejsze wypowiedzenie bez waznej przyczyny
okreslonej zwykle w umowie (a zatem stosownie do wspomnianego juz do art. 673 § 3 k.c.).

Do odmiennej oceny kwestii ewentualnej niewazno$ci § 8 ust. 3 uméw musi jednak prowadzié¢ wlaénie brzmienie ich
§ 8 ust. 2, gdyz w przypadku, w ktérym zadna ze stron nie zlozy pisemnego wypowiedzenia umowy z zachowaniem
miesiecznego okresu wypowiedzenia, umowa ta ,odnawialaby sie” w nieskoficzono$¢é. Ponadto na ,odnawianie” to nie
mialy wplywu aneksy z 31 grudnia 2013 r. (k. 131 15 akt sprawy), gdyz — jak wyraznie w nich podkre$lono — poza zmiang
brzmienia § 8 ust. 1 (tj. obejmujacego pierwszy okres obowigzywania umowy) pozostale warunki umow pozostawaly
bez zmian, a zatem w szczeg6lno$ci nie uleglyby zmianie postanowienia § 8 ust. 21 3.

W doktrynie prezentowane jest stanowisko dopuszczajace mozliwo$¢ ujecia w umowach na czas oznaczony
postanowien o wypowiedzeniu najmu w sposéb swobodny przez kazda ze stron, ze wskazaniem, ze klauzula taka
przemawia w istocie za traktowaniem nawigzanego stosunku prawnego tak, jakby to byl najem na czas nieoznaczony.
Przyjmujac taka kwalifikacje, znaczenie okre§lonego w umowie terminu zakonczenia najmu mozna rozumieé jako
ustalenie chwili, w ktorej najem wygasa bez potrzeby jego wypowiedzenia. Zwraca sie przy tym uwage, ze o kwalifikacji
umowy (na czas oznaczony, nieoznaczony) powinna decydowaé "calo$ciowa" wykladnia oéwiadczen woli (por.
Panowicz-Lipska, op. cit.)

Skoro zatem powyzsze umowy byly w istocie umowami zawartymi na czas nieoznaczony (do tego bowiem sprowadzalo
sie automatyczne ich ,odnawianie” dop6ty, dopoki nie zostana wypowiedziane z zachowaniem formy pisemnej i z
zachowaniem miesiecznego okresu wypowiedzenia), to za wazne i niesprzeczne z natura stosunku prawnego nalezalo
uznac takze postanowienie umowne zawarte w ich § 8 ust. 3 przyznajace kazdej ze stron kompetencje do pisemnego
wypowiedzenia umowy bez podania jakiejkolwiek przyczyny z zachowaniem miesiecznego okresu wypowiedzenia.
W konsekwencji, abstrahujac od przedstawionej wezesniej argumentacji w odniesieniu do przytoczonej w pozwie



podstawy wypowiedzenia— skoro niewatpliwie 19 sierpnia 2016 r. powodka zlozyla na rozprawie przed Sadem
Rejonowym w Gorzowie Wielkopolskim w sprawie V GC 16/16 pozwanej pisemne o$wiadczenie o wypowiedzeniu
umow najmu z 1 marca 2012 1., to najp6zniej z dniem 19 wrze$nia 2016 r. uplyngl miesieczny okres wypowiedzenia
zastrzezony § 8 ust. 3 obu umoéw i powodka mogla zazadac¢ zwrotu przedmiotu najmu stosownie do art. 675 § 1
k.c. W chwili zamkniecia rozprawy przed Sadem Rejonowym, jako Sadem I instancji w niniejszej sprawie, pozwana
niewatpliwie utracila juz tytut prawny do przedmiotéw umoéw najmu i zobowigzana byta do ich zwrotu powodce, wobec
czego powodztwo w niniejszej sprawie tym bardziej nalezalo uznaé za zasadne i zaslugujace na uwzglednienie.

Z tego tez powodu wywiedziona przez pozwang apelacja podlegala oddaleniu jako bezzasadna, o czym — na podstawie
art. 385 k.p.c. — orzeczono w punkcie II wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego przed Sadem Okregowy orzeczono w punkcie III na podstawie art. 108 § 1w
zw. z art. 98 § 1 k.p.c. zasadzajac od pozwanej na rzecz powddki — wygrywajacej w caloSci — kwote 1.800 zl, na ktéra
zlozylo sie wynagrodzenie zawodowego pelnomocnika bedacego radca prawnym (art. 98 § 3 w zw. z art. 99 k.p.c.) w
wysokoSci okre$lonej § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 7 pkt 3 w zw. z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 1804 ze zm. z 2016
r. poz. 1667 i z 2017 r. poz. 1799), stanowigcej polowe stawki minimalnej ustalonej w oparciu o § 2 rozporzadzenia
dla wartoéci — zgodnie z § 7 pkt 3 rozporzadzenia — stanowiacej rownowarto$¢ szeSciomiesiecznego czynszu najmu
(29.520 zl brutto) — stosownie do § 3 ust. 1 obu umoéw (k. 12 i k. 14 akt sprawy).

(.JA.R. L.



