Sygn. akt VI GC 1500/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lutego 2020 roku

Sad Rejonowy w Rybniku VI Wydziat Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: asesor sadowy Barbara Golec
Protokolant: Justyna Leszczynska

po rozpoznaniu w dniu 4 lutego 2020 roku w Rybniku
na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...)w R.
przeciwko (...)sp. z 0.0. w R.

o wydanie nieruchomogci

1. oddala powddztwo;

2. zasgdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 900,00 zl (dziewieéset zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.
Sygn. akt VI GC 1500/19

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym dnia 30 lipca 2019 r. powo6d Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w R. wnidst o nakazanie pozwanemu
(...) sp. z 0.0. w R. wydania nieruchomosci zabudowanej ,,ogrodem zimowym” mieszczacym sie na parterze budynku
polozonego w R. przy ulicy (...) o lacznej powierzchni uzytkowej (...) oraz zobowigzanie pozwanego do oproznienia tej
nieruchomoéci z rzeczy ruchomych i wyposazenia, ktére stanowig jego wlasnoé¢ oraz zwrot kosztéw postepowania.
W uzasadnieniu podal, ze w dniu 18 lipca 2018 r. rozwiazal umowe dzierzawy bez wypowiedzenia, z uwagi na trwale
zaprzestanie prowadzenia przez pozwanego dzialalno$ci w przedmiocie dzierzawy. Pozwany pomimo rozwigzania
umowy do dnia wytoczenia powodztwa nie opuscil nieruchomosci (k. 3-5).

W odpowiedzi na pozew pozwany wnio6st o oddalenie powodztwa w caloéci i zwrot kosztoéw postepowania. Zarzucil,
ze lokal w momencie zawarcia umowy najmu nie byl przystosowany do prowadzenia dzialalnoSci gastronomiczne;j.
Podal, ze zwracal sie do powoda o wyrazenie zgody na dokonanie stosownych nakladéw, jednak zgody nigdy nie
uzyskal, ponadto znaczna cze$¢ pism pozwanego pozostala bez odpowiedzi. Wskazal, ze nadal chce prowadzié¢ w
przedmiotowym lokalu dzialalno$¢ gospodarcza i jest gotowy ponieS¢ stosowne naklady, zatem oéwiadczenie o
rozwigzaniu umowy nalezy uznac za bezskuteczne i sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego (k. 48-51).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Od 1 grudnia 2013 r. do 31 marca 2017 r. Restauracja (...) sp. z 0.0. w R. na podstawie umowy najmu zajmowal
ogrdd zimowy polozony przy ulicy (...)mieszczacy sie na parterze budynku o lacznej powierzchni uzytkowej (...)
()nalechy do powoda Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w R.. Najemca mial wykorzystywa¢ lokal na prowadzenie
dzialalnoSci gospodarczej w zakresie gastronomii. O$wiadczyl, Ze byly mu znane parametry przedmiotu najmu, jego



stan techniczny oraz ze nie ograniczaly one jego przydatnosci do uméwionego uzytku. Najemca byt zobowiazany
uzyskaé pisemna zgode powoda na przeprowadzenie prac remontowych lub ulepszen przedmiotu najmu. W dniu
31 marca 2017 r. strony rozwigzany umowe najmu i zawarly umowe dzierzawy, na podstawie ktérej spoétka miala
wykorzystywaé przedmiot dzierzawy na prowadzenie dzialalnoéci gospodarczej w zakresie gastronomii. Spotka
o$wiadczyla, ze byly jej znane parametry przedmiotu dzierzawy, jego stan techniczny oraz ze nie ograniczaly one jego
przydatnoSci do umoéwionego uzytku. Strony postanowily,

Ze po rozwigzaniu umowy lub uplywie okresu, na jaki zostala zawarta, spotka byla zobowiazana zda¢ przedmiot
dzierzawy protokolem, w stanie niepogorszonym. Spétka zobowigzala sie do przywrédcenia przedmiotu dzierzawy
do stanu sprzed zabudowy ogrodem zimowym i niezglaszania zadnych roszczen do powoda zwigzanych z nakladem
poniesionym na zabudowe nieruchomosci wspdlnej ogrodem zimowym.

dowdd: umowa najmu z 1 grudnia 2013 r. k. 17-20, uchwatla k. 21, porozumienie k. 22, umowa dzierzawy z 31 marca
2017 1. k. 23-24,

Spoélka Restauracja (...)sp. z 0.0. w R. zwrdcila sie do powoda o zawarcie aneksu do umowy i zmiane podmiotowa po
stronie dzierzawcy na spolke (...)sp. z 0.0. w R.. Spolka i powdd za porozumieniem rozwigzaly umowe dzierzawy z
dniem 30 kwietnia 2017 r. Spo6tka oSwiadczyla, ze nie zglasza wobec powoda zadnych roszczen w zwigzku z nakladami
poczynionymi na zabudowe nieruchomosci wspélnej ogrodem zimowym.

dowod: pismo spolki k. 25, wniosek o cesje umowy dzierzawy k. 26, porozumienie k. 27

W dniu 17 maja 2017 r. pozwany (...) sp. z 0.0. w R. (wcze$niejsza nazwa (...) sp. z 0.0. w R.) zawarl z powodem umowe
dzierzawy wyzej wskazanej nieruchomosci. Pozwany miat wykorzystywaé przedmiot dzierzawy na prowadzenie w
nim dzialalnoSci gospodarczej — gastronomii (§ 2 ust. 1 umowy). O§wiadczyl, ze znane sa mu parametry przedmiotu
dzierzawy i jego stan techniczny (§ 2 ust 2 umowy). Zobowiazal sie do zaplaty czynszu dzierzawnego w wysokos$ci
555,30 zl miesiecznie netto plus podatek VAT do 28 dnia kazdego miesigca, poczawszy od 1 maja 2017 r. (§ 3 umowy).

Umowa zostala zawarta na czas okre$lony od 1 maja 2017 r. do 31 marca 2025 r. (§ 7 ust. 1 umowy). Powod
mogl rozwiaza¢ umowe bez wypowiedzenia i bez uprzedniego zawiadomienia, jezeli pozwany zmienil przeznaczenie
przedmiotu dzierzawy lub jego cze$ci badz zaprzestal prowadzenia w nim dzialalnoéci (§ 7 ust. 3 pkt 2 umowy). Po
rozwigzaniu umowy dzierzawy pozwany zobowigzal sie zda¢ przedmiot dzierzawy wydzierzawiajacemu protokolem
zdawczo-odbiorczym w stanie niepogorszonym. Ponadto zobowiazal sie do przywrdcenia przedmiotu dzierzawy do
stanu sprzed zabudowy ogrodem zimowym i niezglaszania zadnych roszczen zwigzanych z nakladem poniesionym na
zabudowe nieruchomoéci (§ 8 umowy).

dowd6d: umowa dzierzawy z 17 maja 2017 1. k. 28-29

Pismem doreczonym 24 lipca 2018 r. powod rozwigzal umowe dzierzawy zawartg 17 maja 2017 r. bez wypowiedzenia,
powolujac sie na § 7 ust. 3 pkt 2 umowy.

dowdd: rozwigzanie umowy z dowodem odbioru k. 30

Dzierzawiony lokal nie byl przystosowany do prowadzenia dzialalnoSci gastronomicznej. W pomieszczeniu nie
bylo toalet dla personelu, przylacza wody i kanalizacji. Pozwany bezskutecznie zwrocil sie do powoda o wyrazenie
zgody na poczynienie nakladow celem przystosowania lokalu do dzialalno$ci gastronomicznej, a takze o ewentualng
zmiane przeznaczenia nieruchomosci z gastronomicznej na handlowo-ustugowa. Pozwany kwestionowatl skutecznosé
wypowiedzenia, a nadto wyrazal che¢ kontynuowania wspolpracy. Zwracal sie o rozliczenie nakladéw na przedmiot
dzierzawy, czego powod odmowil. Trwaly rowniez czynnoéci wyjadniajace prowadzone przez (...), na skutek zgloszenia
przez Zaklad (...) w dniu 14 marca 2018 r. samowoli budowlanej dotyczacej zabudowy tarasu. Inspektor nadzoru w
dniu 28 maja 2018 r. stwierdzil, ze zarzut byl niezasadny.



dowod: pismo pozwanego z 16 sierpnia 2018 r. k. 31, pismo pozwanego z 6 lutego 2019 r. k. 35-36, pismo powoda z
21 lutego 2019 r. k. 37, pismo pozwanego z 7 stycznia 2019 r. k. 32-33

Pozwany w sierpniu 2017 r. zwrdécil sie do powoda o zgode na podlaczenie instalacji elektrycznej i poprowadzenie kabli
elektrycznych. W dniu 22 wrze$nia 2017 r. pozwany zawarl umowe kompleksowego dostarczania energii elektryczne;j
do lokalu, jednak wystapil problem z wykonaniem podlaczenia do sieci energetycznej. Pozwany w dniu 3 pazdziernika
2017 r. zainicjowat starania, by podlaczy¢ ogrod zimowy do kanalizacji ogélnosptawnej budynku przy (...)w R., a w
dniu 31 pazdziernika 2017 r. zlozyt wniosek o wydanie warunkéw technicznych doprowadzenia wody i odprowadzenia
Sciekdw sanitarnych. W dniu 6 listopada 2017 r. otrzymal warunki techniczne odprowadzania Sciekdéw do sieci
kanalizacyjnej oraz w zakresie przytaczenia do sieci wodociggowej. Nastepnie pismem z dnia 10 listopada 2017 r.
pozwany zwrdcil sie do powoda o wyrazenie zgody na podlaczenie.

dowdd: pismo pozwanego z 7 stycznia 2019 r. k. 32-33, pismo pozwanego

z 1 sierpnia 2017 r. k. 56, pismo pozwanego z 2 pazdziernika 2017 r. k. 55, pismo pozwanego z 6 pazdziernika 2017 r.
k. 56, wniosek o wydanie warunkéw technicznych doprowadzenia wody i odprowadzenia Sciekéw sanitarnych k. 57,
pismo pozwanego z 10 listopada 2017 1. k. 58

Pismami z 17 stycznia 2019 r. i 31 maja 2019 r. pow6d wzywal pozwanego do wydania zajmowanej nieruchomosci i
zabrania ruchomosci nalezacych do pozwanego.

dowod: wezwanie powoda z 17 stycznia 2019 1. k. 34, wezwanie z 31 maja 2019 r. z dowodem nadania k. 38-39

Pozwany regulowal naleznoSci za zajmowanie lokalu w okresie po dniu 24 lipca 2018 r. Domagal sie rozliczenia
poczynionych nakladéw.

dowdd: nota ksiegowa z 31 maja 2019 r. k. 72, potwierdzenie zaplaty k. 72a, nota ksiegowa z 28 czerwca 2019 . k. 73,
potwierdzenie zaplaty k. 74, pismo pozwanego z dnia 6 czerwca 2019 1. k. 40

Pominieto dowdd z zeznan §wiadkéw J. D., D. D. i S. B. oraz z przesluchania stron, poniewaz okoliczno$ci sporne
zostaly wyjasnione w stopniu pozwalajacym na rozstrzygniecie sprawy. Oddalono takze wniosek pozwanego o
zobowigzanie powoda do przedlozenia kompletnej korespondencji stron i wniosek o zobowiazanie (...) sp. z 0.0. w
G. oraz (...) sp. z 0.0. w R. do przedlozenia korespondencji, poniewaz okoliczno$¢ ktéra miala zosta¢ wykazana za
pomoca tych dowodow (préba pozwanego dostosowania lokalu do prowadzenia dzialalnoéci gastronomicznej) zostala
ustalona na podstawie materialow dowodowych przedlozonych przez strony.

Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

W rozpoznawanej sprawie powdd wywodzil swe roszczenia z art. 675 § 1 k.c. w zw. z art. 694 k.c., zgodnie z ktorymi
dzierzawca po zakonczeniu dzierzawy obowiazany jest zwrdcié rzecz w stanie niepogorszonym; jednakze nie ponosi
odpowiedzialnoSci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania. Obowigzek zwrotu przedmiotu
umowy zostal rowniez sprecyzowany w umowie.

Zawarcie umowy dzierzawy lokalu i okres jej obowiazywania nie byly przedmiotem sporu. Strony réznily sie jednakze
w kwestii, czy umowa zostala skutecznie rozwigzana przez powoda.

Umowa dzierzawy nieruchomosci zostala zawarta na czas oznaczony od 1 maja 2017 r. do 31 marca 2025 r. Zgodnie
z art. 673 § 3 k.c. w zw. z art. 694 k.c. jezeli czas trwania dzierzawy jest oznaczony, zaréwno wydzierzawiajacy jak i
dzierzawca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie. W pi$émie informujacym o rozwigzaniu
umowy powodka powolala sie na zmiane przeznaczenia przedmiotu dzierzawy lub jego czeSci badZ na zaprzestanie
prowadzenia dzialalno$ci z lokalu bedacym przedmiotem dzierzawy, jako przyczyne rozwiazania (§ 7 ust. 3 pkt 2
umowy). W ocenie Sadu nie zostala spelniona zadna z wymienionych przeslanek pozwalajacych na rozwigzanie



umowy bez wypowiedzenia. Zadna ze stron nie wskazywala, ze doszlo do zmiany przeznaczenia lokalu, rozwazyé wiec
szczegOlowo nalezalo, czy pozwany zaprzestal prowadzenia dzialalno$ci gastronomicznej.

Nalezy zauwazy¢, ze umowa stron stanowila powielenie weze$niejszej umowy, zawartej z Restauracja (...) sp. z
0.0. w R., a zabudowa tarasu ogrodem zimowym miala miejsce przed 1 grudnia 2013 r. Od tego czasu lokalu byl
przeznaczony na cele dzialalno$ci gastronomicznej. Pozwany, jak stusznie wskazal powod, znal stan lokalu w chwili
podpisania umowy, podobnie stan ten znany byt powodowi. Nie zmienia to faktu, ze bylo mozliwe przystosowanie
lokalu do dzialalno$ci gastronomicznej, a pozwany przystapit do wykonania tych prac. Nie mogt jednak tego uczynié
bez wspdldzialania z powodem. Wykonanie wspomnianych prac bylo wiec mozliwe do przeprowadzenia, wymagato
jedynie wspéldzialania stron. Brak lojalnej wspdlpracy ze strony powoda, tj. brak reakcji na prosby o pozwolenie
na poczynienie stosownych nakladéow, takich jak doprowadzenie kanalizacji i wykonanie przylacza energetycznego
spowodowaly, ze pozwany nie byl w stanie rozpocza¢ prowadzenia dzialalno$ci gastronomicznej. Zatem, skoro
pozwany nawet nie rozpoczal dzialalnoSci, nie moégl ,zaprzestaé jej prowadzenia”. Pow6d nie ustosunkowal sie
takze do wniosku pozwanego odnoénie zmiany przeznaczenia lokalu z gastronomicznego na handlowo-uslugowy.
Trzeba zaznaczy¢, ze powod nie podwazal twierdzen pozwanego w przedmiocie faktycznej mozliwosci prowadzenia
dzialalnoSci gastronomicznej w lokalu i podejmowania przez pozwanego prob przystosowania lokalu do tego rodzaju
aktywno$ci. Powod nie podnosil takze, by dzialalnoéé byla w rzeczywistoSci prowadzona przez pozwanego. Powolywal
sie jedynie na zapisy umowy stron. Co wiecej, interes majatkowy powoda byl zabezpieczony, tj. koszt ewentualnych
nakladéw obcigzalby wylgcznie pozwanego. Zgodnie z umowa, pozwany byt bowiem zobowigzany po wygas$nieciu
umowy przywrocié taras do stanu sprzed zabudowy ogrodem zimowym, a takze nie mogt dochodzi¢ roszczen z
tytulu naktadéw. Wobec tego powod nie mogl skutecznie zlozy¢ o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy zawartej na czas
oznaczony, bowiem nie wystapil przypadek okreslony w umowie.

Powod prébowal dowiesé, ze pozwany uznal roszcezenie, bowiem regulowal platnosci potwierdzone nota obcigzeniowa
z tytulem platnos$ci ,,odszkodowanie za bezumowne korzystanie z czesci nieruchomosci”. W ocenie Sadu pozwany
na etapie przedsadowym, jak i sadowym wyraznie kwestionowal rozwigzanie umowy i swoja odpowiedzialnosé
za to rozwigzanie, a jednocze$nie wyrazil cheé¢ dalszego korzystania z nieruchomosci. Nie sposéb zatem przyjaé,
by pozwany uznal skuteczno$¢ rozwigzania i doszlo do zakonczenia stosunku umownego w sposéb dorozumiany.
Ponadto, regulowanie naleznosci z not obciazeniowych w wysoko$ci rownej miesiecznemu czynszowi dzierzawnemu
Swiadczy o tym, ze pozwany rzetelnie wywiazywal sie z obowiazkéw umownych, chcac kontynuowaé wspolprace.

Majac na uwadze powyzsze, powodztwo nalezalo oddali¢ jako bezzasadne.

O kosztach rozstrzygnieto w oparciu o art. 98 § 1 i 3 k.p.c., stosownie do wyniku postepowania. Na zasadzone
na rzecz pozwanego koszty postepowania zlozyto sie wynagrodzenie pelnomocnika w wysoko$ci 900 zl. Wysoko$éé
wynagrodzenia pelnomocnika wynikala z § 7 pkt 3 w zw. z § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie, z uwzglednieniem sze$ciomiesiecznego czynszu
dzierzawnego wynoszacego 3 331,80 zl (= 6 x 555,30 z}).



