Sygn. aktI C 1110/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 marca 2017 roku

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Anna Litwiniska — Bargiel
Protokolant: Edyta Szmigiel

po rozpoznaniu w dniu 23 marca 2017 roku w Dzierzoniowie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa K. N. (1)

przeciwko A. H. (1)

o oproéznienie lokalu uzytkowego

I. nakazuje pozwanej, aby oproznila i opuscila oraz wydala powodowi lokal uzytkowy mieszczgcy
sie na parterze budynku mieszkalno - uzytkowego polozonego w P. przy ulicy (...), dla ktérej Sad
Rejonowy w Dzierzoniowie Wydzial VI Ksiqg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystq nr (...);

II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 1.716 zl tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym
kwote 1.476 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Powod, K. N. (1), wniést w dniu 27 lipca 2016r. o nakazanie pozwanej A. H. (2), aby oprdznila, opuscita oraz wydala
powodowi lokal uzytkowy mieszczacy sie na parterze budynku mieszkalno- uzytkowego potozonego w P. przy ul. (...),
dla ktorego jest prowadzona ksiega wieczysta nr (...) oraz zasadzenie na jego rzecz kosztow postepowania.

W uzasadnieniu pozwu powdd podal, iz w dniu 28 grudnia 2010r. pozwana zwarla z K. N. (2), bedaca wlascicielka
nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...), umowe najmu lokalu uzytkowego mieszczacego sie na parterze w/w
budynku. Wynajmujaca K. N. (2) zmarl w dniu 18 maja 2015r. Na mocy aktu po$wiadczenia dziedziczenia z dnia
16 czerwca 2015r1. spadek po K. N. (2) na podstawie ustawy przypad! jej brat powdd- K. N. (1). W dniu 1 stycznia
2016r. powdd zawarl z pozwana, prowadzaca dzialalno$é gospodarcza pod nazwa PPHU (...) z siedziba przy ul. (...),
P. umowe najmu przedmiotowego lokalu uzytkowego. Na podstawie o§wiadczenia z dnia 17 marca 2016r., doreczone
pozwanej w dniu 22 marca 2016r., powdd za posrednictwem swojego pelnomocnika powolujac sie na tre$c art. 688
k.c., wypowiedzial ze skutkiem na dzien 30 czerwca 2016r. umowe najmu z dnia 1 stycznia 2016r. Pismem z dnia 5 lipca
2016r. powdd wezwal pozwana do oproéznienia, opuszczenia oraz wydania przedmiotowego lokalu w terminie 3 dni
od daty otrzymania wezwania, poprzez zabranie rzeczy osobistych nalezacych do pozwanej oraz przekazanie kluczy
do zajmowanego lokalu powodowi. Pismem z dnia 11 lipca 2016r. pozwana zakwestionowala uprawnienia powoda do
zadania opuszczenia i wydania spornego lokalu, powolujac sie na okolicznosci braku przedstawienia przez powoda
umocowania do dokonania tego rodzaju czynnoéci, ewentualnie wskazania wyznaczonego przez Sad zarzadu masy
spadkowej celem dokonania calkowitego rozliczenia, w zwigzku z toczacym sie postepowaniem o nabycie spadku po
K. N. (2). Z takim stanowiskiem nie zgodzil sie powdd. W jego ocenie - na mocy art. 675 § 1 k.c. oraz § 8 umowy najmu
lokalu uzytkowego z dnia 1 stycznia 2016r.- przysluguje mu skuteczne wobec pozwanej oraz wymagalne roszczenie o



zwrot przedmiotu najmu, albowiem z dniem 30 czerwca 2016r. wskutek dokonanego przez powoda wypowiedzenia
wygaslo przystugujace uprzednio pozwanej prawo najmu istotnego lokalu i powstat po jej stronie obowiazek jego
zwrotu. Niezalenie wiec od prawa wlasnoSci spornej nieruchomosci powodztwo jest zasadne, gdyz jego zrédlem jest
art. 675 § 1 k.c. oraz § 8 umowy najmu lokalu z dnia 1 stycznia 2016r.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o zawieszenie postepowania do czasu wydania prawomocnego
rozstrzygniecia w sprawie toczacej sie przed tut. Sgdem o zmienie stwierdzenia nabycia spadku po K. N. (2) o sygn.
akt I Ns 245/16. Pozwana przyznala, ze w dniu 1 stycznia 2016r. strony postepowania zawarly umowe najmu lokalu
uzytkowego polozonego w P. przy ul. (...). Pozwana byla wowczas przekonana, ze wlascicielem przedmiotowego
lokalu jest powod, ktéry zgodnie z aktem po$wiadczenia dziedziczenia z dnia 16 czerwca 2016r. na podstawie ustawy
odziedziczyt spadek po K. N. (2). Nastepnie okazalo sie, ze K. N. (2) w dniu 29 kwietnia 2015r. pozostawila testamentu
ustny, na mocy ktoérego do caloSci spadku powolala swoja przyjacidtke T. F.. Aktualnie przed tut. Sadem toczy sie
postepowanie w sprawie zmiany stwierdzenia nabycia spadku po zmarlej K. N. (2). W ocenie pozwanej rozstrzygniecie
w tej sprawie ma znaczenie prejudycjalne dla rozstrzygniecia zasadno$ci powddztwa o eksmisje. Tylko bowiem
wlasciciel posiada legitymacje procesowa czynng do wytoczenia powodztwa o eksmisje.

Powo6d wnidst o oddalenie wniosku o zawieszenie postepowania.

Postanowieniem z dnia 13 paZdziernika 2016r. Sad zawiesil postepowanie na podstawie art. 177 § 1 pkt. 1 k.p.c. Powod
zlozyl zazalenie, ktore zostalo uwzglednione przez Sad Okregowy w Swidnicy postanowieniem z dnia 12 stycznia 2017r.

W pi$mie procesowym z dnia 15 marca 2017r. pozwana wniosta o oddalenie pow6dztwa. Podniosla, iz w dniu 8 marca
2017r. zawarla z T. F. umowe najmu lokalu uzytkowego, potozonego w P. przy K. 105, a zatem przystuguje jej tytul
prawny do spornego lokalu. Wynajmujacy- T. F. faktycznie wlada lokalem i miala legitymacje do zawarcia z pozwana
umowy najmu.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

K. N. (2) byla wlascicielka nieruchomo$ci gruntowej, zabudowanej budynkiem, potozonej w P. na ul. (...), dla ktérej
jest prowadzana ksiega wieczysta nr (...).

W dniu 28 grudnia 2010r. K. N. (2) zawarla z pozwana A. H. (1) umowe najmu lokalu uzytkowego o lacznej powierzchni

95m” polozonego w P. przy ul. (...) w celu prowadzenia przez najemce dzialalno$ci handlowo- ustugowej. Umowe
zawarto na czas nieokre$lony.

Dowédd: umowa najmu z dnia 28.12.2010r.- k. 22-23,
- wydruk ksiegi wieczystej nr (...)-k. 9-21.

K. N. (2) zmarta w dniu 18 maja 2015r.

Dowaéd: odpis skroconego aktu zgonu K. N. (2)- k. 26.

Powdd w dniu 16 czerwcea 2015r. zlozyl przed notariuszem o$wiadczenie o przyjeciu spadku po swojej siostrze- K. N.
(2) z dobrodziejstwem inwentarza. Na podsstawie aktu poSwiadczenia dziedziczenia rowniez z dnia 16 czerwca 2015r.
powdd na mocy ustawy nabyt spadek po K. N. (2) w calo$ci.

Dowdéd: protokol o§wiadcezenia o przyjeciu spadku z dnia 16.06.2015r.-k. 28,

- akt po$wiadczenia dziedziczenia z dnia 16.06.2015r1.-k. 27.

W dniu 1 stycznia 2016r. strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 47m> polozonego na parterze
budynku w P. na ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony. Czynsz w kwocie 500 zl byl platny miesiecznie.



Po ustaniu stosunku najmu najemca zobowiazal sie do zwrotu lokalu wynajmujacemu w stanie niepogorszonym. W
sprawach nieuregulowanych umowa strony mialy stosowaé przepisy kodeksu cywilnego.

Dowody: umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 1.01.2016r.-k. 24-25.

W dniu 22 marca 2016r. pozwana otrzymal pismem o$wiadczenie pelnomocnika powoda o wypowiedzeniu -na
podstawie art. 688 k.c.- umowy najmu z dnia 1 stycznia 2016r. lokalu uzytkowego polozonego przy ul. (...) w P. ze
skutkiem na dzien 30 czerwca 2016r.

Dowédd: oéwiadczenie o wypowiedzeniu 17.03.2016r. wraz z dowodem doreczenia- k. 29-30.

Pismem doreczymy pozwanej w dniu 6 lipca 2016r. pozwana zostala wezwana do wydanie, opréznienie i opuszczenia
przedmiotowej nieruchomosci w zwigzku z rozwigzaniem umowy najmu z dnia 1 stycznia 2016r. na skutej jej
wypowiedzenia przez powoda.

Dowéd: wezwanie do wydania nieruchomoé$ci wraz z dowodem doreczenia- k. 31-32.

W odpowiedzi na powyzsze wezwanie pozwana w piSmie z dnia 11 lipca 2016r. podniosla, iz w zwigzku z toczacym
sie postepowaniem o stwierdzenie nabycia spadku po K. N. (2) powod nie byl uprawniony do zakonczenia stosunku
najmu. Przy zawieraniu umowy najmu powod okazal notarialne o§wiadczenie w sprawie stwierdzenia nabycia spadku.
W zwiagzku z powyzszym wniosta o przedlozenie jej umocowania dla osoby wynajujacej lokal uzytkowy badz wskazanie
wyznaczonego przez sad zarzadu masy spadkowej celem dokonania catkowitego rozliczenia.

Dowéd: pismo z dnia 11.07.2016r.- k. 33.

Przed tut. Sadem jest prowadzone postepowanie w sprawie uchylenie aktu po§wiadczenia dziedziczenia i stwierdzenie
nabycia spadku po K. N. (2) na rzecz T. F. na podstawie testamentu ustnego (sygn. akt I Ns 245/16).

Bezsporne.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powo6dztwo jest zasadne.

Powod oparl swoje roszezenie na stosunku zobowigzaniowym najmu lokalu uzytkowego. W dniu 1 stycznia 2016r.
strony bowiem zawarly umowe najmu na czas nie oznaczony. Strony nie ustalily zasad wypowiedzenia umowy, ale
zastrzegly iz w sprawach nieuregulowanych umowa zastosowanie beda mialy przepisy kodeksu cywilnego.

Zgodnie z art. 688 k.c. jezeli czas trwania najmu lokalu nie jest oznaczony, a czynsz jest platny miesiecznie, najem
mozna wypowiedzie¢ najp6zniej na trzy miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego. Przy czym nalezy
podkresli¢, iz zar6wno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem z zachowaniem okreSlonych terminéw
bez konieczno$ci wystapienia jakichs szczegblnych okolicznosci.

Z powyzszego uprawnienia skorzystal powdd, ktéry pismem z dnia 17 marca 2016r, otrzymanym przez pozwang w dniu
22 marca 2016r., wypowiedzial pozwanej umowe najmu przedmiotowego lokalu z zachowaniem trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia. W zwigzku z tym umowa najmu wygasta w dniu 30 czerwca 2016r.

Powod opiera swoje o roszczenie wydanie lokalu o tre$é art. 675 k.c. zgodnie z ktérym po zakonczeniu umowy
najmu najemeca jest zobowigzany zwrdci¢ przedmiot najmu wynajmujacemu. Umowa najmu zostala rozwigzana za 3
miesiecznym wypowiedzeniem w dniu 22 marca 2016r. ze skutkami na dziefi 30 czerwca 2016r. i najemca A. H. (1)
zostala zobowigzana do zwrdcenia lokalu.

Pozwana podniosla, iz zawarta umowe najmu przedmiotowego lokalu z T. F. w dniu 8 marca 2017r., wobec czego
roszczenie powoda jest bezzasadne, gdyz jej przystuguje tytul prawny do niniejszego lokalu. W ocenie Sadu niniejsza



okoliczno$¢ nie ma wplywu na uprawnienie powoda do zadania wydania jemu przedmiotu najmu. Nie mozna bowiem
pominaé, iz umowa najmu ma charakter wylacznie obligacyjny (wzgledny), a nie rzeczowy. Wprawdzie art. 690 k.c.
stanowi, iz do ochrony prawa najemcy do uzywania lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie wlasnoéci,
jednak nie przesadza to o prawnorzeczowym charakteru najmu lokalu. Stronami umowy najmu sa wylacznie
wynajmujacy i najemca, jest to umowa dwustronnie zobowigzujaca, a $wiadczenia stron maja charakter wzajemny.
Umowa najmu jest umowg, na podstawie ktérej najemca w zamian za czynsz moze uzywac przedmiot najmu oddany
mu w tym celu przez wynajmujacego. Jest to wiec umowa wiazaca wylacznie dla stron tej umowy, a nie os6b trzecich.
Ewentualna umowa najmu zawarta przez pozwang z inng osoba niz powo6d nie powoduje, iz pozwanej przystuguje tytul
prawny do wladania przedmiotem najmu skuteczny réwniez wobec powoda. Taki skutek moglo by¢ mie¢ prawo najmu
ujawnione w ksiedze wieczystej prowadzonej dla przedmiotowego lokalu. Zgodnie bowiem z tresci art. 17 ustawy z
dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. DZ.U. 2016r.,poz. 790 z p6z. zm) przez ujawnienie w ksiedze
wieczystej prawo osobiste lub roszczenie uzyskuje skuteczno$¢ wzgledem praw nabytych przez czynno$é prawng po
jego ujawnieniu. Jesli wiec najem bylby ujawniony w ksiedze wieczystej, nie tylko jest skuteczny wobec kazdoczesnego
wlaéciciela nieruchomoéci (por. E. Gniewek, w: System PrPryw, t. 4, 2007, Nb 240, s. 137), ale takze wobec
ograniczonego prawa rzeczowego ustanowionego przez czynno$¢ prawna juz po jego wpisaniu w ksiedze wieczyste;j.
Jesli najem byt ujawniony w ksiedze wieczystej zyskuje pierwszenstwo przed prawem rzeczowym ujawnionym pozniej
lub w ogoble nieujawnionym (por. art. 11 w zw. z art. 20 KWU; K. Pietrzykowski, w: Pietrzykowski, Komentarz, 2015,
t. II, art. 659 KC, Nb 25, s. 469—470; M. Lemkowski, Znaczenie prawne, s. 55—-56). W przypadku zawarcia kilku
umoéw najmu, najem ujawniony w ksiedze wieczystej ma pierwszenstwo wobec najméw nieujawnionych, w przypadku
za$ ujawnienia kilku najmoéw, pierwszenstwo ustalone zostanie zgodnie z art. 12 w zw. z art. 20 KWU (zob. M.
Lemkowski, Znaczenie prawne, s. 54—55). Natomiast w niniejszej sprawie prawo najmu przystugujace pozwanej nie
bylo ujawnione w ksiedze wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci. Przy czym w razie zawarcia
kolejnych uméw najmu, najemeca, ktory nie wlada rzecza, poza roszczeniami odszkodowawczymi, moze wystapié
roéwniez z roszczeniem, o ktérym mowa w art. 59 KC (por. np. J. Panowicz-Lipska, w: System PrPryw, t. 8, 2011, Nb
62, s. 48).

Majac powyzsze na uwadze, Sad uznal, iz doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu lokalu uzytkowego z
dnia 1 stycznia 2016r., a zatem powodztwo nalezalo uwzglednié w calosci, o czym Sad orzekl w pkt. I wyroku.

Zgodnie z przepisem art. 98 § 3 k.p.c., do niezbednych kosztéw procesu strony reprezentowanej przez adwokata
zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okre§lone w odrebnych przepisach i wydatki jednego
adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony. W niniejszej sprawie
pelnomocnik powoda zlozyt spis kosztéw procesu, w ktorym wskazal, iz lacznie koszty te wyniosly 171621, a zlozyly sie
z wynagrodzenia w I instancji dla profesjonalnego pelnomocnika- 1200 zl, podatku VAT -276 zl, oplaty sadowej od
pozwu- 200 z} oraz oplaty sadowej od zazalenia- 40 zl. Na dowod poniesienia kosztéw postepowania przez powoda
zostatl przedlozony rachunek Kancelarii Adwokackiej na kwote 1476 zl wraz z potwierdzeniem przelewu na kwote
1676,00 z}. Zgodnie z § 16 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za
czynnoS$ci adwokackie (DZ. U. 2015r., poz. 1800) w wersji obowigzujacej w dacie wszczecie postepowania wniosek o
zasadzenie kosztow zastepstwa prawnego i kosztow adwokackich moze zawiera¢ oswiadczenie o wysokosci kosztow
obcigzajacych strone z tytulu wynagrodzenia adwokata. W braku takie o§wiadczenia, oplate ustala sie w wysokos$ci
odpowiadajacej stawce minimalnej, chyba ze okoliczno$ci okre$lone w § 15 ust. 3 przemawiaja za innym jej ustaleniem.
Zuwagi, iz powod zlozyl spis kosztow, ktdry byl uzasadniony w $wietle przepis6w cytowanego rozporzadzenia, nalezalo
przyznaé koszty procesu zgodnie z tym spisem. Nalezy dodaé, iz wynagrodzenie pelnomocnika zostalo ustalone
w stawce minimalnej, gdyz zgodnie z § 7 ust. w/w rozporzadzenia stawka minimalna wynagrodzenia adwokata w
sprawie wydanie innej nieruchomosci niz lokal mieszkalny lub nieruchomo$¢ rolna wynosi stawke obliczona na
podstawie §2 od warto$ci sze$ciomiesiecznego czynszu. Czynsz w niniejszej sprawie wynosil 500 zl, co daje za okres
szeSciomiesieczny kwote 3000 zl, a wiec wynagrodzenie w stawce minimalnej wyniosto1200 zl.



