Sygn. akt I C 374/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia, 20 marca 2013r

Sad Rejonowy w Oleénicy w I Wydziale Cywilnym w skladzie:
Przewodniczacy S.S.R Aleksandra Sobieska

Protokolant Agnieszka Mazur

po rozpoznaniu w dniu 06 marca 2013r w Oleénicy sprawy

sprawy z powbdztwa Spéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibq
w O.

przeciwko M. W. (1)

o eksmisje

I. uchyla w calo$ci wyrok zaoczny Sadu Rejonowego w Olesnicy z dnia 21.12.2011r sygn. akt IC (...);

II. powddztwo oddala;

III. zasadza od strony powodowej na rzecz pozwanej kwote 2.517,00 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.
Z/].

- kal 21 dni

20.03.2013r

Sygn. akt I C 374/11

UZASADNIENIE

Strona powodowa — Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w O. wystapila z powodztwem przeciwko pozwanej — M. W.
(1) wnoszgc o nakazanie pozwanej opuszczenia i oproznienia lokalu uzytkowego polozonego w O. przy ul. (...) oraz o
zasgdzenie na jej rzecz zwrotu kosztow procesu.

W uzasadnieniu strona powodowa wskazala, ze od 1991r. po przeprowadzonym procesie prywatyzacji wynajmuje
lokal uzytkowy polozony w O. przy ul. (...) na dzialalno$¢ handlowa — ksiegarnie. Od 1995r. pozwana zaczeta zalegac
z zaplatami czynszu. Dnia 08.08.2011r. pozwana zostala wezwana do zaplaty kwoty 8.588,41 zt z tytutu zaleglo$ci
czynszowych. Pomimo zlozonego zobowigzania pozwana nie wywiazala sie z platnosci czynszu. Na dzien 22.04.03
zalegla platno$c¢ czynszu wynosila 11.262,39 zl. Pismem z dnia 10.06.03r. pozwana zostala wezwana do przekazania
lokalu w terminie do 16.06.2003r. Pozwana pismem z dnia 12.06.2003r. zwroécila sie z prosba o wyrazenie zgody
na splate zadluzenia w ratach. Pismem z dnia 06.08.2003r. pozwana poinformowata o uregulowaniu zaleglo$ci
czynszowych i zwrdcila sie z prosbg o przywrdcenie warunkéw najmu zajmowanego lokalu na dotychczasowych
warunkach. W 2005r. pozwana zalegla z zaplata czynszu na kwote 6.278,40 zl. Pozwana po uregulowaniu zalegloSci
czynszowych pismem z dnia 14.03.2007r. zwrdcila sie do strony powodowej o ponowne zawarcie umowy najmu
zajmowanego lokalu. Po dokonaniu zaplaty zalegloéci czynszowej strona powodowa poinformowala pozwang o
wyrazeniu zgody na zawarcie kolejnej umowy. Pomimo skladanych zapewniefi pozwana na dzien 01.06.20009r.



zalegala z zaplata czynszu na kwote 8.147,49 zl. Pozwana nie uregulowala platnosci czynszowych dlatego strona
powodowa pismem z dnia 21.08.2009r. wezwala pozwana do przekazania lokalu do dnia 04.09.2009r. Dnia
21.05.2010r. strona powodowa wezwala pozwana do zaplaty kwoty 10.061,98 zl, a kolejnym pismem z dnia
20.04.2011r. kwoty 14.885,68 zt z tytulu bezumownego korzystania z lokalu. Pozwana pomimo otrzymania wezwan
do dobrowolnego oproznia lokalu w okreslonym terminie nie uczynila tego, a zatem pozew jest w pelni uzasadniony.

W dniu 21 grudnia 2011r. Sad Rejonowy w Ole$nicy wydal wyrok zaoczny, zgodnie z zadaniem pozwu.

W dniu 5 stycznia 2011r. pozwana M. W. (1) wniosla sprzeciw od przedmiotowego wyroku wnoszac o uchylenie
w/w wyroku w calo$ci, oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie na jej rzecz zwrotu kosztow postepowania.
W uzasadnieniu pozwana wskazala, Ze bezspornym pomiedzy stronami jest, ze pozwana od dnia 11.09.2005r. do
24.02.2008r. bezumownie korzystala z lokalu polozonego w O. przy ul. (...), a w zwiazku z uregulowaniem catosci
zadluzenia w dniu 25.02.2008r, strony ponownie zawarly umowe najmu przedmiotowego lokalu. Wobec powyzszego
bezspornym jest, ze w dniu zawarcia umowy pozwana nie posiadala wzgledem strony powodowej zaleglosci z
tytulu czynszu najmu lub bezumownego korzystania z opisanego lokalu. Za okres bezumownego korzystania z
lokalu strona powodowa obcigzyla pozwana tytulem odszkodowania laczng kwota brutto 67.255,14 zt (55.127,16 z}
netto + 12.127,98 zl). Przedmiotowa nalezno$¢ zostala przez pozwana w caloéci zaplacona. Pozwana podkresdlila,
ze bezumowne korzystanie z lokalu nie podlega opodatkowaniu podatkiem od towar6éw i ustug. Tym samym na
dzien zawarcia umowy najmu tj. 25.02.2008r. po stronie pozwanej istniala wzgledem strony powodowej nadplata
w lacznej wysokoéci 12.127,98 zl. W okresie od 28.02.2008r. do dnia 31.07.2009r. laczna wysoko§é czynszu najmu
lokalu oraz oplat eksploatacyjnych wynosila 43.305,05 zl. Na poczet opisanej naleznoSci pozwana dokonata w w/
w okresie wplat w lacznej wysokoéci 38.820 zL. Wobec powyzszego na dzien 31.07.2009r. po uwzglednieniu wplat
oraz nadplaty z tytulu nienaleznie pobranego podatku VAT, saldo zobowigzan wzgledem strony powodowej wynosilo
7.642,93 zl (nadplata). Pozwana wskazala, ze nawet gdyby w przedmiotowym rozliczeniu nie uwzglednié¢ naleznosci
z tytulu nienaleznie zaplaconego podatku VAT zadluzenie pozwanej na dzien 31.07.2009r. wynosiloby 4.885,05 z}
tj. mniej niz czynsz za dwa pelne okresy platnoéci. W konsekwencji rozwiazanie umowy najmu bez zachowania
okresu wypowiedzenia réwniez bylo niezasadne. Wobec powyzszego twierdzenia jakoby pozwana nie posiadala tytulu
prawnego do zajmowania lokalu uzytkowego polozonego w O. przy ul. (...) nie moga sie ostac.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

M. W. (1) prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Ksiegarnia (...) od dnia 16 kwietnia 1991r. w zakresie m.in.
sprzedazy ksiazek.

(dowdd: zaswiadczenie o wpisie do ewidencji dzialalnoéci gospodarczej — k. 62)

W zwiazku z prowadzona dziatalno$cig wynajela od Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w O. lokal uzytkowy polozony w
O. przy ul. (...).

(okoliczno$¢ bezsporna)

Pismem z dnia 8 sierpnia 2001r. Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej Z. poinformowal M. W. (1), ze w zwiazku z
zaleganiem z zaplata czynszu za lokal uzytkowy na laczng kwote 8.588,41 zl wyznacza dodatkowy miesieczny termin
do zaptaty, ktory uplywa w dniu 8 wrze$nia 2001r.

Nastepnie pismem z dnia 22 sierpnia 2002r. Zarzad Spéldzielni Mieszkaniowej Z. po raz kolejny wyznaczyl M. W.
(1) dodatkowy miesieczny termin do zaplaty calej sumy na dzien 22 wrzeénia 2002r., informujac ze o ile zaleglosé
nie zostanie zaplacona umowa najmu zostanie rozwigzana bez wypowiedzenia z dniem 22.09.2002r. i do tego dnia
nalezy przekazac lokal.

Pismem z dnia 22 kwietnia 2003r. Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej Z. poinformowal M. W. (1), Ze wobec zalegania
z zaplata czynszu za lokal uzytkowy za okres 5 miesiecy na laczng kwote 11.262,93 zl wyznacza dodatkowy miesieczny



termin do zaplaty, ktéry uplywa w dniu 22 maja 2003r. oraz ze o ile zalegloé¢ nie zostanie zaptacona umowa najmu
zostanie rozwigzana bez wypowiedzenia z dniem 22 maja 2003r. i do tego dnia nalezy przekazaé lokal.

Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej Z. pismem z dnia 10 czerwca 2003r. wezwal M. W. (1) w zwiazku niezaplaceniem
czynszu za okres 3 miesiecy i rozwigzaniem z dniem 22 maja 2003r. umowy najmu lokalu z dnia 15 kwietnia 1991r.
do przekazania lokalu do dnia 16 czerwca 2003r.

M. W. (1) pismem z dnia 12 czerwca 2003r. wniosta o rozlozenie splaty zadluzenia na sze$é rat oraz ponowne zawarcie
umowy najmu.

Pismem z dnia 3 lipca 2003r. Zarzad Spéldzielni Mieszkaniowej Z. poinformowal M. W. (1), ze nie wyraza zgody na
rozlozenie na raty splaty zalegloSci czynszowej za zajmowany lokal uzytkowy (ksiegarnie) potozony w O. przy ul. (...),
wzywajac do uregulowania calej zaleglto$ci w terminie do dnia 15 lipca 2003r. oraz informujac ze wowczas Zarzad
rozwazy mozliwo§é ponownego zawarcia umowy najmu.

Pismem z dnia 6 sierpnia 2003r. M. W. (1) w zwiazku z uregulowaniem zaleglosci czynszowych zwrbcila sie z prosba
do strony powodowej o przywrdcenie umowy najmu na dotychczasowych warunkach.

W dniu 19 sierpnia 2003r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) zawarli umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego w
O. przy ul. (...) na czas nieoznaczony.

(dowody: korespondencja miedzy stronami — k. 10-16;
umowa najmu lokalu uzytkowego — k. 17-21)

Pismem z dnia 11 sierpnia 2005r. Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej Z. poinformowal M. W. (1), ze wobec zalegania z
zaplata czynszu za lokal uzytkowy potozony w O. przy ul. (...) za okres 3 miesiecy na laczna kwote 6.278,40 zl wyznacza
dodatkowy miesieczny termin do zaplaty, ktéry uplywa w dniu 11 wrzeénia 2005r. oraz ze o ile zaleglo$¢ nie zostanie
zaplacona w wyznaczonym terminie umowa najmu zostaje rozwiazana bez wypowiedzenia z dniem 11 wrzeénia 2005r.

Pismem z dnia 6 pazdziernika 2005r. Zarzad Spéldzielni Mieszkaniowej Z. w zwiazku z rozwigzaniem z dniem 11
wrze$nia 2005r. umowy najmu lokalu wyznaczyl termin do przekazania lokalu najp6zniej do dnia 14 pazdziernika
2005T.

Pismem z dnia 17 pazdziernika 2005r. M. W. (1) zwrocila sie do strony powodowej z prosbg o rozlozenie na 6
miesiecznych rat zalegloéci w kwocie 4224 zt z tytulu dzierzawy lokalu, informujac ze nalezno$c za pazdziernik zostanie
oplacona w terminie.

W odpowiedzi Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej Z. poinformowal, Ze nie wyraza zgody na rozlozenie zaleglosci na
raty, rownocze$nie wyznaczajac do dnia 30 grudnia 2005r. termin do wplaty zaleglos$ci w kwocie 4104,07 zk.

Pismem z dnia 1 marca 2007r. strona powodowa w zwigzku z niezaplaceniem odszkodowania za bezumowne
korzystanie od dnia 11.09.2005r. z lokalu uzytkowego polozonego w O. przy ul. (...) za okres dwbch miesiecy na laczna
kwote 5400,19 zl wezwal M. W. (1) do przekazania lokalu na rzecz Spo6ldzielni najpézniej do dnia 20 marca 2007r.

M. W. (1) w dniu 14 marca 2007r. zwrdcila sie do Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w zwigzku z uregulowaniem calej
zaleglo$ci czynszowej 1acznie z oplatg za CO z proéba o ponowne zawarcie umowy najmu lokalu polozonego w O. przy
ul. (...).

W odpowiedzi Zarzad Spéldzielni poinformowal, ze rozwazy taka mozliwo$¢ po dokonaniu oplaty naleznos$ci za
miesigc marzec, rownoczes$nie informujgc ze pomimo uplywu z dniem 20.03.2007r. terminu do zaplaty, wplata
nalezno$ci za bezumowne korzystanie z lokalu nie zostala dokonana.



W dniu 28 listopada 2007r. Spdldzielnia Mieszkaniowa (...) skierowala do M. W. (1) ostateczne wezwanie do zaplaty
zaleglo$ci czynszowej za wrzesien-listopada 2007r. wraz z odsetkami w lgcznej kwocie 7459,42 zl. Nalezno$é ta
uregulowana zostala w styczniu 2008r.

Pismem z dnia 26 stycznia 2008r. M. W. (1) poinformowal Spéldzielnie Mieszkaniows (...), ze do uregulowania
pozostala jeszcze kwota 3040 zl, na ktbéra sklada sie czynsz dzierzawny za styczen 2008r. i cze$¢ platnosci na
ogrzewanie, rownocze$nie zapewnila, Ze czynsz zostanie uregulowany do 31.01.2008r., natomiast pozostata kwota
do dnia 07.02.2008r. M. W. (1) zwrdcila sie z prosba o podpisanie z nig umowy na dotychczasowych warunkach po
uregulowaniu jej zobowigzan.

(dowody: korespondencja miedzy stronami — k. 22-32)

W okresie od 11 wrzesnia 2005r. do 24 lutego 2008r. M. W. (1) korzystala z lokalu uzytkowego potozonego w O. przy
ul. (...) bez tytulu prawnego. Za okres ten strona powodowa obcigzyla pozwana naleznoéciami w lacznej kwocie brutto
67.255,14 zl tzn. kwota 55.127,16 zt z tytulu odszkodowania za korzystanie z lokalu oraz kwotg 12.127,98 zl podatku
VAT. Strona powodowa wystawiala comiesiecznie na rzecz pozwanej faktury VAT. Przedmiotowa nalezno$é w calosci
zostala przez pozwana uiszczona przed 25 lutego 2008r., pomimo Ze bezumowne korzystanie z lokalu nie podlega
opodatkowaniu podatkiem od towaréw i ustug. Strona powodowa nie rozliczyla sie z pozwana z naleznosci pobranych
na poczet podatku VAT, nie zaliczyta ich na poczet zadnych nalezno$ci czynszowych do czasu wytoczenia powodztwa.

(okoliczno$ci bezsporne i przyznane)

W dniu 25 lutego 2008r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) zawarla z M. W. (1) umowe najmu lokalu uzytkowego.
Na podstawie przedmiotowej umowy Spoéldzielnia wynajela M. W. lokal uzytkowy o lacznej powierzchni uzytkowej

146,67 m>, znajdujacy sie w budynku poloznym w O. przy ul. (...). Najemca zobowigzal sie do prowadzenia w lokalu
uzytkowym dzialalnoSci handlowej w zakresie ksiegarni, zgodnie z posiadanymi uprawnieniami do prowadzenia
dzialalnoSci uzyskanymi zgodnie z przepisami prawa. W § 3 umowy strony przewidzialy, ze Najemca zobowiazuje sie
do uiszczania czynszu w terminie do 20 kazdego miesiaca za miesiac biezacy oraz ze taczna kwota czynszu w stosunku
miesiecznym wynosi ogétem 1935,87 zt + 22% podatku VAT. Umowa zawarta zostala na czas okreslony do dnia 28
lutego 2009r. Dla kazdej ze stron przewidziane zostalo prawo do rozwigzania umowy z zachowaniem trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego. W § 12 ust. 2 strony przewidzialy,
ze Wynajmujacy moze rozwigza¢ zawarta umowe bez zachowania trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia w
przypadkach naruszenia przez Najemce warunkéw umowy okreslonych w §2 ust.1, § 5 ust. 2, § 10 ust. 11 2, a takze
uporczywego naruszania obowigzkow wynikajacych z § 9 ust. 1i 2 oraz w przypadku nie regulowania nalezno$ci z tytutu
zawartej umowy przez okres 2 miesiecy. W takim przypadku Najemcy nie przysluguje wzgledem Wynajmujgcego
zadne roszczenie odszkodowawcze.

(dowod: umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 25.02.2008r. — k. 33-38)

Od dnia 1 marca 2008r. M. W. (1) w dalszym ciagu korzystala z lokalu uzytkowego polozonego w O. przy. ul. (...) na
takich samych zasadach jak dotychczas.

(okoliczno$¢ bezsporna)

W dniu 1 czerwca 2009r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) skierowala do M. W. (1) wezwanie do zaplaty kwoty 8147,49
zk.

Pismem z dnia 30 czerwca 20009r. strona powodowa poinformowala M. W. (1), ze wobec zalegania z zaplata czynszu
za lokal uzytkowy polozony w O. przy ul. (...) za okres 4 miesiecy (III 2009r. — VI 2009r.) na laczng kwote 10.622,49
zl wyznacza dodatkowy miesieczny termin do zaplaty, ktory uplywa w dniu 31 lipca 2009r. O ile zaleglo$¢ nie zostanie



zaplacona w wyznaczonym terminie umowa najmu zostaje rozwigzana bez wypowiedzenia z dniem 31 lipca 2009r. i
do tego dnia nalezy przekazaé lokal (§ 12 pkt 2 umowy najmu).

Pismem z dnia 21 sierpnia 2009r. strona powodowa wezwala pozwana w zwigzku z niezaplaceniem czynszu za okres
3,5 miesigca i rozwigzaniem z dniem 31.08.2009r. umowy najmu lokalu do przekazania lokalu na rzecz Spoéldzielni
najp6zniej do dnia 4 wrze$nia 2009r.

(dowody: korespondencja miedzy stronami — k. 39-41)
Sad zwazyl:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Wskazujac podstawe materialnoprawna wytoczonego powddztwa nalezy odniesé sie do treSci przepisu art. 222 § 1 k.c.,
ktory stanowi, iz wlaéciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana,
chyba ze osobie tej przysluguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

W przepisie tym okre$lone zostaly przestanki roszczenia windykacyjnego wlasciciela (roszczenia o wydanie rzeczy).
Rola Sadu jest ustalenie w toku postepowania dowodowego, czy wszystkie wymienione w powolanym przepisie
przestanki (tj. czy strona powodowa jest wlaScicielem spornego lokalu, czy pozwana faktycznie wlada tym lokalem
i czy pozwanej nie przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza) zostaly spelnione,
a w zwigzku z czym, czy powodztwo zastuguje na uwzglednienie. Dokonane w niniejszym postepowaniu ustalenia
faktyczne Sad poczynil w oparciu o dowody z przedlozonych przez obydwie stron dokumentéw, ich prawdziwoséc
nie zostala bowiem w zaden sposob podwazona. Co istotne strona powodowa nie zaprzeczyla okoliczno$ciom
przytoczonym przez pozwana w zlozonym sprzeciwie, wrecz przeciwnie przyznala fakt, ze pozwanej rzeczywiScie
przystugiwala nadplata z tytulu mylnego obciazenia podatkiem VAT, ktéra rozliczona zostala w zawartej ugodzie, a
zatem dopiero w toku niniejszego postepowania.

Pozwana w ramach swojej obrony podniosta, ze nie mozna podzieli¢ pogladu strony powodowej, ze nie przystuguje jej
tytul prawny do spornego lokalu uzytkowego. Sad podzielil te argumentacje M. W.. W pierwszej kolejnoéci wskazaé
nalezy, co w istocie pominely obydwie strony, ze umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 25 lutego 2008r. zostala
zawarta na czas oznaczony do dnia 28 lutego 2009r. Strona powodowa dochodzac eksmisji pozwanej nie powolywala
sie jednak na fakt, ze przedmiotowa umowa wygasla i ze pozwana korzystala po dniu 28 lutego 2009r. z lokalu
bez tytulu prawnego. Z treSci pisma z dnia 30 czerwca 2009r. wprost wynika, ze strona powodowa wyznaczyla
pozwanej dodatkowy miesieczny termin do zaplaty do dnia 31 lipca 2009r., z zaznaczeniem, ze o ile termin nie zostanie
zachowany to umowa najmu zostaje rozwiazana bez wypowiedzenia z dniem 31 lipca 2009r. Z tego wzgledu Sad
uznal, ze w niniejszej sprawie doszlo do tzw. milczacego przedluzenia umowy najmu. Zgodnie bowiem z trescig art.
674 k.c. jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy za
zgoda wynajmujgcego, poczytuje sie w razie watpliwoSci, ze najem zostal przedtuzony na czas nie oznaczony. Przepis
art. 674 k.c. stosuje sie wtedy, gdy najemca nadal uzywa rzeczy, a wynajmujacy zgadza sie na to cho¢by w sposob
dorozumiany. Sytuacja taka miala miejsce w niniejszej sprawie. W konsekwencji zasady korzystania przez pozwang
z lokalu uzytkowego polozonego w O.przy ul. (...)po dniu 28 lutego 2009r. w dalszym ciagu regulowala umowa z
dnia 25 lutego 2008r. Zasady rozwigzania przedmiotowej umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia regulowaly
natomiast postanowienia § 12 ust. 2 umowy. Strony przewidzialy, ze Wynajmujacy moze rozwigzac zawarta umowe
bez zachowania trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia w przypadkach naruszenia przez Najemce warunkéw umowy
okreslonych w §2 ust.1, § 5 ust. 2, § 10 ust. 11 2, a takze uporczywego naruszania obowiazkoéw wynikajacych z § 9 ust. 1
i2 oraz w przypadku nie regulowania naleznoSci z tytutu zawartej umowy przez okres 2 miesiecy. W niniejszej sprawie
Sad musial zatem wistocie zbadaé skuteczno$c o§wiadczenia zawartego w piSmie z dnia 30 czerwca 20009r., a zatem czy
moglo ono wywrze¢ zamierzony skutek w postaci rozwigzania umowy najmu w trybie natychmiastowym. Skoro strona
powodowa powolywala sie na fakt istnienia zalegloSci czynszowych za okres 4 miesiecy (marzec — czerwiec 2009r.)
ustali¢ nalezalo, czy faktycznie pozwana pozostawala wowczas w op6zZnieniu z zaplatg czynszu. Miedzy stronami
bezsporne pozostawalo, ze umowa z dnia 25 lutego 2008r. pozostawala kolejna umowa zawarta pomiedzy tymi



samymi stronami. Poprzednia umowa zostala bowiem rozwigzana z dniem 11 wrzesnia 2005r. M. W. (1)w okresie
laczacym obydwie umowy nie wydala lokalu stronie powodowej tylko korzystala z niego w dalszym ciggu na tych
samych zasadach tj. prowadzac dzialalno$¢ gospodarcza. Strona powodowa obcigzala pozwana oplatami z tytulu
bezumownego korzystania z jej lokalu, wystawiajac faktury VAT. Pozwana obcigzona zostala za okres bezumownego
korzystania z lokalu wynagrodzeniem w lacznej kwocie 55.127,16 zl netto oraz 12.127,98 zl podatku VAT. Miedzy
stronami niesporne pozostawalo takze, ze obciazenie pozwanej podatkiem VAT z tytulu bezumownego korzystania
z lokalu uzytkowego nie znajdowalo podstaw prawnych oraz ze w konsekwencji po stronie M. W. (1)powstala
nadplata w kwocie 12,127,908 zl. Nadplata ta istniala w dacie zawierania umowy z dnia 25 lutego 2008r., przez
caly okres jej pierwotnego obowigzywania, jak rowniez w dacie dokonywania wypowiedzenia umowy. Poza sporem
bylo rowniez to, ze rozlicznie przedmiotowej nadplaty nastapilo dopiero w wyniku realizacji ugody zawartej w toku
niniejszego postepowania. Skoro zatem strona powodowa dysponowala Srodkami pozwanej, ktore pozwalaly na pelne
zaspokojenie naleznoSci czynszowych za okres marzec-czerwiec 2009r. to nie mozna uznac, aby zaistnialy przestanki
okreslone w § 12 ust. 2 umowy stron.

W tej sytuacji nie mozna bylo przyjac, aby wypowiedzenie dokonane przez strone pozwang wywolalo zamierzony
skutek w postaci rozwiazania laczacego strony stosunku prawnego. W toku sporu w przedmiocie zadania wydania
rzeczy pozwany ma prawo kwestionowa¢ skuteczno$é wypowiedzenia umowy. Zachowanie przewidzianych przez
strony regul prowadzacych do rozwigzania umowy pozwala na ustalenie, czy pozwany nadal zachowuje prawo
obligacyjne, ktére moze skutecznie przeciwstawia¢ prawu wiasciciela.

Podstawy do uwzglednienia powo6dztwa nie moze stanowi¢ sam fakt istnienia zadluzenia pozwanej. W zawartej
umowie strony nie przewidzialy bowiem, ze fakt powstania zadluzenia prowadzi automatycznie do rozwigzania
umowy, przewidzialy wéwczas uprawnienie wlasciciela do naliczania odsetek za opdznienie oraz uprawnienie
do wypowiedzenia umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia. Taki prawidlowy akt rozwigzania umowy jest
niezbedny do tego, aby pozbawié¢ najemce tytulu prawnego do lokalu.

Wypowiedzenie dokonane przez strone pozwang nie nastgpilo za$ zgodnie z warunkami lgczacej strony umowy,
albowiem faktycznie z uwagi na istniejaca nadplate w zakresie uiszczonych i nierozliczonych weze$niej naleznosci,
nie mozna uzna¢é, aby pozwana miala woéwczas nieuregulowane nalezno$ci czynszowe za okres dwdch miesiecy. Skoro
dzialanie strony powodowej nie spowodowalo skutku w postaci rozwigzania laczacej strony umowy nie mozna przyjac,
aby pozwana od 31 lipca 2009r. zajmowala sporny lokal uzytkowy bez tytulu prawnego.

W takim stanie rzeczy zadanie strony powodowej zawarte w petitum pozwu z dnia 11 sierpnia 2011r. nie zaslugiwalo
na uwzglednienie, w zwigzku z czym Sad orzekl jak w pkt I wyroku.

Podstawe orzeczenia o kosztach stanowily uregulowania art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona powodowa,
jako przegrywajac spor obowigzana jest do zwrotu na rzecz pozwanej poniesionych przez nig kosztéw, na ktore
skladaly sie: kwota 2400 zt kosztow zastepstwa procesowego, zgodnie z § 9 pkt 3 i § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych i ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (stawka od warto$ci
sze$ciomiesiecznego czynszu obliczonego od podanej przez strone powodowa warto$ci przedmiotu sporu), kwota 100
z} oplaty sadowej od sprzeciwu od wyroku zaocznego oraz 17 z oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa.



