Sygn. akt XV GC upr 152/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2013 roku

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej, Wydzial XV Gospodarczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Filip Wesolowski

Protokolant: Paulina Kaluska

po rozpoznaniu w dniu 13 grudnia 2013 roku we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko I. R.

o zwrot przedmiotu najmu

I. nakazuje pozwanemu, aby wraz ze wszystkimi osobami i rzeczami prawa jego reprezentujacymi opréznil, opuscil i

wydal stronie powodowej lokal uzytkowy o powierzchni 65,28 m?, polozony przy ul. (...) we W.;
II. zasadza od pozwanego na rzecz strony powodowej kwote 800 z} kosztoéw procesu.
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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 6 lutego 2013 roku strona powodowa Gmina W.wniosla o nakazanie pozwanemu I. R., prowadzacemu
dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...), aby opuscil, opréznil i wydal jej lokal uzytkowy o powierzchni 65,28 m 2,
potozony we W.przy ul. (...)oraz o zasadzenie kosztow procesu. W uzasadnieniu zgloszonego zadania strona powodowa
wskazala, ze pozwany zajmuje wskazany lokal bezprawnie, pomimo rozwigzania umowy najmu i wezwania do zwrotu
przedmiotu najmu. Umowa zostala rozwigzana z uwagi na dlugotrwale zaleganie przez pozwanego z zaplata czynszu
i oplat eksploatacyjnych.

W odpowiedzi na pozew pozwany wnio6st o oddalenie powddztwa w calo$ci. Przede wszystkim zarzucil, ze wynajmuje
lokal od ponad 30 lat oraz ze prowadzi unikatowa na skale §wiatowa dzialalno$é gospodarcza. Zarzucil takze, ze
jego zaklad przechodzi kryzys wynikajacy z braku platno$ci za wykonane dziela, co spowodowato zwloke w platnosci
czynszu za wynajmowany lokal. Pozwany zarzucil wreszcie, ze w lipcu i sierpniu 2012 roku uregulowal wszystkie
zaleglo$ci, a strona powodowa cofnela o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu.

W piSmie z dnia 18 pazdziernika 2013 roku strona powodowa podtrzymata zadanie pozwu. Jednocze$nie zaprzeczyla,
aby cofnela o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu oraz aby pozwany zaplacil wszystkie naleznoéci za
wynajmowany lokal.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Gmina W. jest wla$cicielem lokalu uzytkowego, polozonego we W. przy ul. (...).



(dowdd: bezsporne)

W dniu 8 wrzeénia 2008 roku Gmina W.(wynajmujacy) zawarla z I. R., prowadzacym dzialalno$é gospodarcza pod

nazwa (...)(najemcg), umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 65,28 m *, polozonego we W.przy ul. (...).
Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony od dnia 1 sierpnia 2008 roku. Najemca zobowigzal sie do zaplaty
miesiecznego czynszu w wysokoSci 732 zl brutto, platnego z gory do dziesigtego dnia kazdego miesigca, oraz oplat
eksploatacyjnych zwigzanych z korzystaniem z lokalu.

Strony ustalily, ze jezeli najemca dopuSci sie op6znienia w zaplacie czynszu co najmniej za dwa pelne okresy
platnos$ci, wynajmujacy moze rozwigza¢ umowe bez zachowania terminu wypowiedzenia (bez prawa najemcy do
odszkodowania). Strony ustalily tez, ze pisemne wyznaczenie najemcy dodatkowego terminu do zaptaty zalegltych
nalezno$ci nie jest wymagane (88 ust. 11 umowy).

Strony zgodnie o$wiadczyly takze, ze z dniem zawarcia tej umowy stracila moc umowa najmu z dnia 15 listopada 1995
roku.

(dowdd: bezsporne;
umowa najmu z dnia 8.09.2008 roku — k. 12-14)

W dniu 22 lutego 2012 roku wynajmujacy wezwal najemce do uregulowania zaleglych naleznoSci w lacznej
kwocie 7122,10 zt z tytulu zajmowania lokalu uzytkowego, polozonego we W. przy ul. (...), oraz do terminowego
regulowania biezacych naleznoSci. Jednocze$nie wynajmujacy wyznaczyl najemcy dodatkowy miesieczny termin na
zaplate wskazanych nalezno$ci pod rygorem rozwigzania umowy najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia.
Wyznaczony termin uplynal bezskutecznie.

(dowod: bezsporne;
wezwanie z dnia 22.02.2012 roku z dowodem odbioru — k. 15)

W dniu 12 czerwca 2012 roku wynajmujacy zlozyl najemcy pisemne o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu bez
zachowania terminéw wypowiedzenia (w trybie §8 ust. 11 umowy) ze skutkiem na dzien 30 czerwca 2012 roku.
Jednocze$nie wyznaczono dzien protokolarnego przejecia lokalu na dzien 2 lipca 2012 roku.

(dowdd: bezsporne;
pismo z dnia 12.06.2012 roku z dowodami odbioru — k. 16)

Na dziefi rozwigzania umowy (30 czerwca 2012 roku) najemca miatl zalegloSci czynszowe w wysokos$ci okoto 10 tysiecy
zk.

(dowod: bezsporne;

przestuchanie pozwanego — k. 65)

W dniu 2 lipca 2012 roku nie doszlo do protokolarnego przekazania lokalu uzytkowego.

(dowod: bezsporne;

notatka stuzbowa — k. 17)

W dniu 9 lipca 2012 roku wynajmujacy ponownie wezwal najemce do niezwlocznego przekazania lokalu uzytkowego.

(dowod: bezsporne;



pismo z dnia 9.07.2012 roku z dowodem odbioru — k. 18)

W dniu 6 sierpnia 2012 roku najemca zwrocil sie z prosba o przywrocenie tytulu umowy najmu lokalu uzytkowego (w
zwiazku z uregulowaniem zalegloéci w oplacie czynszu za lokal). W dniach 11 lipca, 3 i 6 sierpnia 2012 roku najemca
zaplacil wynajmujgcemu lgcznie kwote 11169,37 71 (4977,55 zl, 4235,60 zti 1956,22 z1) tytulem zalegloSci czynszowych.

(dowod: bezsporne;
pismo z dnia 6.08.2012 roku wraz z notatka — k. 19-20)

W dniu 20 sierpnia 2012 roku wynajmujacy poinformowal najemce, ze wniosek o przywrdcenie tytulu prawnego do
zajmowanego lokalu uzytkowego nie moze zostaé rozpatrzony pozytywnie, poniewaz pomimo dokonanych wplat (w
dniach 3 i 6 sierpnia 2012 roku) na koncie lokalu uzytkowego nadal wykazywane jest zadluzenie w lacznej kwocie
3285,13 7z} (1834,89 zl naleznosci glownej i 1450,24 zt odsetek).

(dowod: bezsporne;

pismo z dnia 20.08.2012 roku z zestawieniem i dowodami odbioru — k. 21-22)
Wynajmujacy nie cofnal swojego o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy najmu.
(dowdd: zeznania Swiadka P. P. — k. 64)

W dniu 10 pazdziernika 2012 roku wynajmujgcy poinformowal najemce, ze wszczyna postepowanie sadowe o eksmisje
z lokalu uzytkowego.

(dowdd: pismo z dnia 10.10.2012 roku — k. 23)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Strona powodowa domagala sie nakazania pozwanemu, aby opuécil, opr6znil i wydal nalezacy do niej lokal uzytkowy,
potozony we W. przy ul. (...) w zwigzku z rozwigzaniem laczacej strony umowy najmu.

Bezsporne w niniejszej sprawie bylo zawarcie przez strony umowy najmu lokalu uzytkowego. Poza sporem bylo
takze to, ze strona powodowa wezwala pozwanego do zaplaty zalegloSci czynszowych oraz ze po bezskutecznym
uplywie terminu rozwiagzala umowe bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Bezsporne bylo wreszcie to, ze mimo
wezwan do zwrotu lokalu, pozwany nadal go zajmuje. Spér w niniejszej sprawie sprowadzal sie natomiast do tego, czy
o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu bylo prawidlowe i skuteczne.

Nalezy przypomnieé, ze postepowanie cywilne ma charakter kontradyktoryjny, czego wyrazem jest przede wszystkim
dyspozycja art. 232 k.p.c., okreslajaca obowigzek stron do wskazywania dowodow dla stwierdzenia faktow, z ktoérych
wywodza skutki prawne, co z kolei jest potwierdzeniem reguly zawartej w art. 6 k.c., wyznaczajacej spos6b rozlozenia
ciezaru dowodu. Trzeba podkresli¢, ze zasady art. 6 k.c. i 232 k.p.c. nie okreslajg jedynie zakresu obowigzku zgtaszania
dowodow przez strony, ale rozumiane musza by¢ przede wszystkim i w ten sposob, ze strona, ktéra nie przytoczyla
wystarczajacych dowod6éw na poparcie swych twierdzen ponosi ryzyko niekorzystnego dla siebie rozstrzygniecia,
o ile ciezar dowodu co do tych okolicznoéci na niej spoczywal. Zaznaczy¢ takze nalezy, ze nie jest rzecza Sadu
poszukiwanie za strone dowodéw przez nig nie wskazanych, majacych na celu udowodnienie jej twierdzen (tak rowniez
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 grudnia 1996 roku, I CKU 45/96, OSNC 1997, nr 6-7, poz. 76).

Nie ulega zatem watpliwoéci, Zze na stronie powodowej spoczywal ciezar udowodnienia, ze jest wlascicielem lokalu
oraz ze pozwany zajmuje lokal bez tytulu prawnego. Pozwany powinien natomiast wykazaé, ze albo ma tytul prawny



do uzytkowanego lokalu, albo tez udowodnié, ze rozwigzanie (wypowiedzenie) umowy bylo nieprawidlowe lub
bezskuteczne.

W ocenie Sadu strona powodowa wykazala, ze pozwany zajmuje lokal bez tytulu prawnego. Z umowy najmu z dnia 8
wrzeénia 2008 roku wynikalo bowiem, ze w przypadku zwloki najemcy (pozwanego) z zaplata czynszu co najmniej za
dwa pelne okresy platnosci, wynajmujacy (strona powodowa) mogt wypowiedzie¢ umowe bez zachowania terminéow
wypowiedzenia (pisemne wyznaczenie najemcy dodatkowego terminu do zaplaty zalegltych naleznosci nie bylo przy
tym wymagane). Niezaleznie od tego strona powodowa przedlozyla pisma z dnia 22 lutego 2012 roku oraz z dnia 12
czerwca 2012 roku, z ktorych wynikalo, ze mimo braku takiego obowiazku zachowala ona procedure przewidziana
w art. 687 k.c., a wiec wyznaczyla pozwanemu dodatkowy miesieczny terminu na uregulowanie zadluzenia i po
bezskutecznym uplywie tego terminu rozwigzala umowe bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Nie ulega takze
watpliwoéci (co przyznal zreszta sam pozwany w trakcie przesluchania), ze na dzien rozwigzania umowy najmu
pozwany zalegal z zaplatg czynszu za okres znacznie dluzszy niz przewidziane w umowie dwa pelne okresy platnosci.

W takiej sytuacji to na pozwanym spoczywatl ciezar wykazania, ze nie bylo przestanek do rozwiazania umowy najmu
bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Pozwany przede wszystkim zarzucil w odpowiedzi na pozew, ze wynajmuje
lokal od ponad 30 lat oraz ze prowadzi unikatowa na skale §wiatowa dzialalno$¢ gospodarcza. Zarzucil takze, ze
jego zaklad przechodzi kryzys wynikajacy z braku ptatnoéci za wykonane dziela, co spowodowato zwloke w platnosci
czynszu za wynajmowany lokal. Trzeba jednak w tym miejscu wskazaé, ze powyzsze okolicznoéci (abstrahujgc juz
od ich udowodnienia przez pozwanego) nie mogly mie¢ zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy,
poniewaz nie mialy one zadnego merytorycznego zwiazku z roszczeniem strony powodowej o zwrot przedmiotu najmu.

Pozwany zarzucil takze, ze w lipcu i sierpniu 2012 roku uregulowal wszystkie zalegtoéci, a strona powodowa cofneta
o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu. Trzeba jednak w tym miejscu podkresli¢, ze okolicznoSci powyzszych
pozwany w zaden spos6b nie wykazal. Nie ulega przy tym watpliwoéci, ze ciezar dowodu w tym zakresie spoczywal
na pozwanym, bowiem to on z tych faktéw wywodzil skutki prawne. Konsekwencja bowiem ewentualnego cofniecia
o$wiadczenia strony powodowej o rozwigzaniu umowy najmu byloby istnienie podstawy prawnej do zajmowania
lokalu. Pozwany nie przedstawil jednak jakichkolwiek wiarygodnych dowodéw potwierdzajacych jego zarzuty.

Nalezy jednocze$nie zauwazy¢, ze z pisma, jakie pozwany skierowal do strony powodowej w dniu 6 sierpnia 2012 roku
(a wiec juz po rozwigzaniu umowy) jednoznacznie wynikalo, ze nie podwazal on zar6wno faktu swego zadluzenia z
tytulu naleznoSci czynszowych (w chwili rozwigzania umowy), jak réwniez zasadno$ci samego rozwigzania umowy
(pozwany wniost jedynie o przywrdcenie tytulu prawnego do lokalu).

Trzeba w tym miejscu jeszcze raz podkresli¢, ze na dzien rozwiazania umowy (30 czerwca 2012 roku) pozwany zalegal
z zaplata czynszu w kwocie, ktora wielokrotnie przekraczala dwa pelne okresy platnosci, a w ciggu wyznaczonego mu
terminu (w lutym 2012 roku), jak rowniez kolejnych miesiecy, jakie uplynely do zlozenia o§wiadczenia o rozwigzaniu
umowy, nie dokonal zadnej wplaty na poczet oplat czynszowych (czy eksploatacyjnych). Pierwsza wplata nastapila
dopiero po rozwigzaniu umowy, a nastepne i tak nie spowodowaly splaty calego zadluzenia.

Pozwany nie wykazal takze w zaden sposob, zeby strona powodowa cofnela swoje oéwiadczenie o rozwigzaniu umowy
najmu. Przede wszystkim zaprzeczyl temu przesluchany w charakterze $wiadka P. P., ktéry mial (w imieniu strony
powodowej) to os§wiadczenie cofnac (a ktorego zeznania Sad uznal za wiarygodne). Po wtore takze z przestuchania
samego pozwanego (zainteresowanego przeciez w korzystnym dla siebie rozstrzygnieciu) nie wynikalo w sposéb
jednoznaczny, ze doszlo do cofniecia o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy najmu. Pozwany zeznal bowiem jedynie, ze
P. P. powiedzial mu, ze jeéli splaci zadluzenie, to nie bedzie mial nic przeciwko temu, zeby dalej uzytkowat lokal, a w
ocenie Sgdu nie jest to rbwnoznaczne z cofnieciem pisemnego (!) o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy najmu.

Biorac wszystkie powyzsze okoliczno$ci pod uwage, skoro pozwany nie wykazal istnienia jakiegokolwiek skutecznego
wobec strony powodowej uprawnienia do wladania spornym lokalem, a rozwigzanie umowy bylo prawidlowe i



skuteczne, to stronie powodowej przystugiwato roszczenie o zwrot przedmiotu najmu. Dlatego tez na podstawie art.
675 81 k.c. w zw. z art. 672 k.c. oraz postanowieniami laczacej strony umowy orzeczono jak w punkcie I wyroku.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest
zwrocié przeciwnikowi koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw. Majac na wzgledzie wynik sprawy stronie
powodowej nalezal sie zwrot kosztéow procesu, na ktore zlozyly sie oplata sadowa od pozwu w kwocie 200 z} oraz
koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 600 zl, ustalone zgodnie z §9 pkt 3 i §6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. nr 163,

poz. 1349).



