Sygn. akt I ACa 760/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 lutego 2016 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Maciej Dobrzynski (spr.)
Sedzia SA Edyta Jefimko

Sedzia SO (del.) Katarzyna Kisiel

Protokolant st. sekr. sad. Joanna Baranowska

po rozpoznaniu w dniu 23 lutego 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
przeciwko G.- (...) spdlce z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w W.
o eksmisje

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 30 stycznia 2015 1.

sygn. akt XXVI GC 920/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz G.- (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. kwote 2.700 (dwa tysiqce siedemset) zlotych tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Edyta Jefimko Maciej Dobrzynski Katarzyna Kisiel
I ACa 760/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 2 maja 2014 r. Spo6ldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedzibg w W. wniosla o nakazanie spoélce (...) - (...)
Sp. z 0.0. z siedzibg w W. opuszczenia i opréznienia lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W. wraz z osobami i rzeczami
prawa jej reprezentujacymi. Nadto strona powodowa niosla o zasadzenie na jej rzecz zwrotu kosztow procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew z dnia 3 listopada 2014 r. strona pozwana wniosta o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie na jej
rzecz kosztow postepowania sadowego, w tym kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.



Wyrokiem z dnia 30 stycznia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo oraz zasadzil od Spéldzielni
Mieszkaniowej (...) z siedziba w W. na rzecz G.- (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. kwote 3.600 z} tytulem zwrotu kosztow
procesu.

Sad I instancji oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych oraz
rozwazaniach prawnych:

W dniu 21 grudnia 2000 r. strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego w pawilonie handlowym przy ul. (...) w W..
Umowa w § 9 ust. 3 stanowila, ze ,w przypadku nie zaplacenia przez najemce czynszu za dwa pelne okresy platnosci
oraz naruszenia § 3 umowy, ulega ona rozwigzaniu bez wypowiedzenia”. § 3 umowy dotyczyl kwestii, iz przedmiot
najmu wykorzystywany bedzie wylacznie w celu prowadzenia dzialalno$ci handlowej artykulami spozywezymi, w tym
rowniez napojami alkoholowymi oraz artykulami przemyslowymi, a zmiana sposobu korzystania z przedmiotu najmu
oraz zmiany konstrukcyjne wynajetego pawilonu i znajdujgcych sie w nim pomieszczen wymagaja pisemnej zgody
wynajmujacego.

W dniu 28 grudnia 2004 r. strony zawarly nowa umowe najmu przedmiotowego lokalu nr (...), zawierajacg tozsame
postanowienia § 9 ust. 31§ 3. Umowa zostala zawarta na czas oznaczony do dnia 31 grudnia 2014 r. Miesieczny czynsz

najmu ustalono na 24 z} za m* powierzchni uzytkowej pawilonu (913 m?®) oraz 1,1 zt za m® powierzchni przylegajacego

terenu (250 m?), co stanowilo razem kwote 22.187 z1.

W dniu 15 grudnia 2009 r. strony zawarly aneks do powyzszej umowy, zmieniajac czas obowiazywania umowy na
okres do 31 grudnia 2019 r., jednoczesnie ustalajac iz dokonana przez najemce modernizacja instalacji centralnego
ogrzewania w lokalu przechodzi nieodplatnie na wlasno$¢ wynajmujacego bez prawa najemcy zadania zwrotu
nakladéw poniesionych na ten cel.

Dnia 2 grudnia 2013 r. powddka oglosila konkurs ofert na wynajem przedmiotowego lokalu, zakreslajac termin ich
skladania na 10 stycznia 2014 r.

W dniu 25 lutego 2014 r. pelnomocnik powddki sporzadzil i wyslal pozwanej pismo zatytulowane ,,wypowiedzenie
umowy najmu”, w ktérym, powolujac sie na § 3 ust. 2 umowy najmu z dnia 28 grudnia 2004 r., rozwiazal
umowe bez zachowania terminéw wypowiedzenia, z zastrzezeniem, Ze wydanie przedmiotu najmu nastapi w
terminie do 2 miesiecy od daty doreczenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu. Jednocze$nie wskazano, ze przyczyna
wypowiedzenia umowy sa czynniki ekonomiczne zwigzane z korzystniejszymi ofertami dotyczacymi warunkow
najmu przedmiotowego lokalu, w tym podniesieniem warunkéw sanitarnych oraz korzystniejszych cen zakupu
artykulow spozywczych. Dodatkowo za powyzszym przemawial stan lokalu, ktéry wymagal remontu wobec braku
czynienia odpowiednich nakladéw wynikajacych z eksploatacji i normatywnego zuzycia budynku przez najemce, a
takze liczne skargi czlonkéw Spoldzielni dotyczace zaklocania tadu i porzadku publicznego w zwiazku ze sprzedaza
alkoholu w przedmiotowym sklepie, dzialaniem urzadzen chtodniczych oraz umieszczaniem na elewacji pawilonu
ogloszen promujacych zakup artykuléw spozywezych sklepu niezaleznie od braku w tych miejscach stosownych
tablic. Jednocze$nie pelnomocnik powddki wskazal, iz pomimo kierowanych do najemcy pism upominawczych,
zaniedbanie przez najemce przedmiotu najmu trwalo nadal, wykazujac cechy nienalezytej starannoé$ci w zakresie
wykonywania wigzacej strony umowy. Najemca, pomimo skierowanego pisma informacyjnego, nie przystapil do
negocjacji warunkow zawarcia nowej umowy najmu w zwiazku z rozpisaniem konkursu ofert przez powodke.

Sad Okregowy wskazal, ze powyzszy stan faktyczny ustalil na podstawie przedstawionych przez strony dokumentow
oraz twierdzen powddki i pozwanej nie zakwestionowanych, badZ wprost przyznanych przez strone przeciwng (art.
230 w zw. z art. 229 k.p.c.). Strony nie kwestionowaly autentyczno$ci dokumentéw i réwniez Sad I instancji nie
mial watpliwo$ci co do ich wiarygodnosci i mocy dowodowej. Pozostale wnioski dowodowe zostaly oddalone jako
zbedne, w tym w szczegblnoéci wniosek strony powodowej o przeprowadzenie dowodu z przestuchania stron. Zgodnie
z art. 299 k.p.c., jezeli po wyczerpaniu §rodkow dowodowych lub w ich braku pozostaly niewyja$nione fakty istotne
dla rozstrzygniecia sprawy, sad dla wyjasnienia tych faktéw moze dopuéci¢ dowdd z przestuchania stron. W ocenie



Sadu Okregowego w sprawie zadne fakty nie pozostaly niewyjasnione. Stan faktyczny wynikajacy z dokumentow
przedstawionych przez strony byl w zakresie niezbednym do rozpoznania sprawy calkowicie jednoznaczny i nie byto
uzasadnione uzupehianie postepowania dowodowego o przestuchanie stron.

Sad I instancji uznal, ze powodztwo podlegalo oddaleniu jako oczywiScie bezzasadne.

Stosownie do tresci art. 673 § 3 k.c., jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy, jak i najemca
moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre$lonych w umowie. Obowigzujaca miedzy stronami umowa najmu z dnia
28 grudnia 2004 r. przyznawala takie uprawnienie wynajmujacemu w dwdch przypadkach (§ 9 ust. 3), tj. zalegania
przez najemce z uiszczaniem czynszu za dwa pelne okresy platnosci oraz naruszenia § 3 umowy. Zgodnie z treécig § 3
umowy przedmiot najmu mial by¢ wykorzystywany wylacznie w celu prowadzenia dzialalnosci handlowej artykulami
spozywczymi, w tym réwniez napojami alkoholowymi oraz artykulami przemystowymi, a zmiana sposobu korzystania
z przedmiotu najmu oraz zmiany konstrukcyjne wynajetego pawilonu i znajdujacych sie w nim pomieszczenn wymagaly
pisemnej zgody wynajmujacego.

W ocenie Sadu Okregowego nie ulegalo zadnej watpliwoSci, ze wypowiedzenie umowy najmu dokonane przez
powodke 25 lutego 2014 r. nie wywarlo zadnego skutku prawnego, a Spoéldzielnia musiata by¢ tej okolicznosci
$wiadoma. O zlej wierze powddki §wiadcezyla okoliczno$¢ rozpisania konkursu ofert na najem przedmiotowego lokalu
na niemalze trzy miesiagce przed sporzadzeniem pisma dotyczacego wypowiedzenia umowy najmu, mimo ze strony
ustalily, iz najem ma trwa¢ do konca 2019 roku. Okolicznosci, ktére uzasadnialyby wypowiedzenie umowy najmu, nie
zostaly wykazane przez strone powodowa. W piSmie zawierajacym wypowiedzenie wynajmujgcy wskazal na § 3 ust.
2 umowy w zw. z art. 667 § 2 k.c. Ten zapis umowy dotyczyl zmiany sposobu korzystania z przedmiotu najmu przez
najemce, czego powddka nie probowala nawet udowodnié, a wrecz nie powolala zadnych okolicznosci, ktére moglyby
takie stwierdzenie uzasadnié.

Sad I instancji wskazal, ze w jego ocenie tre$¢ art. 673 § 3 k.c. stoi na przeszkodzie wypowiedzeniu najmu na czas
oznaczony na podstawie art. 667 § 2, art. 685 i innych przepiséw Kodeksu cywilnego dotyczacych ustawowych
przypadkow wypowiedzenia bez zachowania terminu, jesli takie przyczyny wypowiedzenia nie zostaly wskazane w
umowie najmu. Art. 673 § 3 k.c. w sposéb jednoznaczny bowiem ogranicza mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy najmu
zawartej na czas okre$lony do przypadkéw wskazanych w umowie najmu, za$ art. 667 § 2 i art. 685 k.c. dotycza
wylgczenia konieczno$ci zachowania terminu wypowiedzenia, zatem nie ustanawiaja przyczyn wypowiedzenia
odrebnych od wskazanych w art. 673 k.c. Bez wzgledu jednak na powyzsze, powddka nie wykazala rowniez, aby w
sprawie zachodzila ktoras z przestanek wypowiedzenia okre$lonych w art. 667 § 2 lub art. 685 k.c. Zgodnie z art. 667 §
2 k.c., jezeli najemca uzywa rzeczy w sposob sprzeczny z umowa lub z przeznaczeniem rzeczy i mimo upomnienia nie
przestaje jej uzywaé w taki sposéb albo gdy rzecz zaniedbuje do tego stopnia, ze zostaje ona narazona na utrate lub
uszkodzenie, wynajmujacy moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania termin6w wypowiedzenia. Stosownie za$ do
art. 685 k.c., jezeli najemca lokalu wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi
domowemu albo przez swoje niewlaSciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali w budynku ucigzliwym,
wynajmujacy moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania termindéw wypowiedzenia. Strona powodowa nie powolala
zadnych konkretnych okoliczno$ci na wykazanie przestanek okreslonych w ww. przepisach. Twierdzenie powodki, iz
pozwana przyjela na siebie obowigzek wykonania modernizacji instalacji centralnego ogrzewania, a nie poczynila w
tym zakresie zadnych krokéw, pozostawalo w oczywistej sprzecznoéci z treécia pisma przedlozonego na te okoliczno$é,
zgodnie z ktorym modernizacja zostala wykonana juz w momencie jego sporzadzania. Spoéldzielnia powolywala sie
takze na to, ze w okresie obowigzywania umowy najmu wplywaly do niej skargi mieszkancéw dotyczgce sposobu
korzystania z wynajetego przez pozwang spéotke pawilonu handlowego oraz przyleglej powierzchni. Na powyzsza
okoliczno$¢ przedstawiono szereg skarg i pism datowanych na 2004 rok, oraz jedno pismo datowane na rok 2013,
zlozone przez zarzad Stowarzyszenia Emerytéw i Rencistow (...), wskazujace na brak klimatyzacji w sali sprzedazy,
jeden punkt kasowy przy stoisku z alkoholami, nieSwieze towary oraz brudna podloge w przedmiotowym lokalu,
ktorych to okoliczno$ci nie mozna bylo uznaé za uzasadniajace wypowiedzenie umowy najmu na podstawie art. 667 §
2 k.c. Rowniez podnoszona przez powodke okolicznoséé, jakoby pozwana nie dokonywala zadnych naktadéw na rzecz
przedmiotowego lokalu byta zaréwno chybiona, jak i goloslowna. Naklady na przedmiot najmu co do zasady obciazaja



wynajmujacego (art. 662 § 1k.c.), ajedynie w drodze wyjatku drobne naklady polaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy
obcigzaja najemce (art. 662 § 2 k.c.). W odniesieniu do najmu lokali przepisy precyzuja, iz do drobnych nakladow,
ktére obciazaja najemce lokalu, naleza w szczegblnoSci: drobne naprawy podlog, drzwi i okien, malowanie $cian,
podlog oraz wewnetrznej strony drzwi wejSciowych, jak rowniez drobne naprawy instalacji i urzadzen technicznych,
zapewniajacych korzystanie ze Swiatla, ogrzewania lokalu, doplywu i odplywu wody (art. 681 k.c.). Sad I instancji
stwierdzil, ze byloby sprzeczne ze wskazaniami wiedzy i doS§wiadczenia Zyciowego przyjecie, iz najemca - mimo
terminowego uiszczania miesiecznego czynszu w wysokosci ponad 20 tys. zl netto (w sprawie niesporne) - nie
dokonywalby tych nakladéw. Réwniez powolywanie sie przez Spoéldzielnie na nieutrzymywanie elewacji pawilonu w
nalezytym stanie przez strone pozwang bylo nietrafne, albowiem obowigzek ten obcigzal powodke.

Niezaleznie od powyzszego, Sad I instancji wskazal, ze nawet gdyby powddka wykazala okoliczno$ci uzasadniajace
wypowiedzenie przedmiotowej umowy najmu, powodztwo podlegaloby oddaleniu na podstawie art. 5 k.c. W piSmie
dotyczacym wypowiedzenia wynajmujacy powotuje ,,czynniki ekonomiczne zwigzane z korzystniejszymi ofertami dot.
warunkéw najmu przedmiotowego lokalu”. W polgczeniu z bezspornym faktem przeprowadzenia przetargu na najem
lokalu jeszcze przed jego wypowiedzeniem, nalezalo wywie$¢ ze niezaleznie od prawdziwosci twierdzen powodki
dotyczacych okoliczno$ci, ktére w mys$l przepiséw prawa i postanowien umowy moglyby uzasadnia¢ wypowiedzenie
umowy najmu, to nie one faktycznie stanowily przyczyne skierowania pisma o wypowiedzeniu i wytoczenia powodztwa
w niniejszej sprawie. Z uwagi na powyzsze, oczywiste bylo, ze strona powodowa dochodzila zwrotu lokalu od pozwanej
z uwagi na mozliwoé¢ zawarcia korzystniejszej umowy najmu z innym najemca, mimo zawarcia z pozwang spotka
umowy najmu na czas oznaczony 10 lat. W tych okoliczno$ciach skorzystanie z prawa wypowiedzenia umowy najmu
bez zachowania terminu wypowiedzenia stanowiloby naduzycie prawa podmiotowego i jako takie nie zastugiwalo na
ochrone prawna.

O kosztach procesu Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacgje od wyroku Sqdu Okregowego wniosta strona powodowa, zaskarzajgec go w calosci.
Zarzucila:

1/ naruszenie prawa procesowego, tj.:

a/ art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng, a nie swobodng ocene materialu dowodowego polegajaca na przyjeciu, ze
powodka rozpisujgc konkurs ofert na najem przedmiotowego lokalu na trzy miesiace przed ztozeniem wypowiedzenia
umowy najmu zawartej pomiedzy powddka a pozwang pozostawala w zlej wierze, pomimo ze prawidlowa analiza
materialu dowodowego powinna doprowadzi¢ do wniosku, ze jedynym zamiarem powddki bylo jedynie rozeznanie
sie w aktualnie obowiazujacych stawkach czynszu najmu za przedmiotowy lokal z uwagi na niedokonanie zmian
w tym zakresie od 2002 roku celem sprecyzowania planéw biznesowych powddki na kolejne lata dzialalno$ci, co
doprowadzilo do blednych ustalen faktycznych stanowigcych podstawe rozstrzygniecia,

b/ art. 217 § 3 w zw. z art. 227 w zw. z art. 299 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o przeprowadzenie dowodu z
przestuchania strony powodowej na okoliczno$é¢ wskazang w tresci pozwu,

2/ obraze prawa materialnego:

a/ art. 685 w zw. z art. 5 k.c. polegajacg na jego niezastosowaniu, w sytuacji gdy pozwana swoim niewlasciwym
zachowaniem uczynila uciazliwym korzystanie przez mieszkancéw innych lokali, zlokalizowanych w tym budynku
oraz w sasiedztwie, co biorac pod uwage zasady wspoélzycia spolecznego, uzasadnia przedmiotowe wypowiedzenie
umowy najmu,

b/ art. 681w zw. zart. 667 § 2 k.c. poprzez bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze utrzymywanie elewacji obciaza
powddke, podczas gdy, w ocenie powddki, zamieszczenie tablicy ogloszeniowej w celu unikniecia dewastacji elewacji
stanowi drobny naklad, o ktérym mowa w art. 681 k.c., za$ niezamieszczenie przez pozwang, mimo wielokrotnych
upomnien powodki, moze doprowadzié¢ do uszkodzenia elewacji budynku, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal.



Wskazujac na powyzsze zarzuty powodka wniosla o:

- zmiane zaskarzonego wyroku poprzez nakazanie pozwanej opuszczenia i opréznienia wraz z osobami i rzeczami
prawa jej reprezentujacymi lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W. oraz wydanie tego lokalu do rak powodki;

- ewentualnie, uchylenie wyroku w calosci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania z uwagi
na nierozpoznanie istoty sprawy;

- zasadzenie od pozwanej na swoja rzecz kosztdw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, wedlug
norm przepisanych za I oraz II instancje.

W odpowiedzi na apelacje z dnia 23 kwietnia 2015 r. strona pozwana wniosla o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od
powddki kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji i przyjmuje je jako wlasne, uznajac, ze
opieraja sie one na prawidtowo zgromadzonym i ocenionym materiale dowodowym. Spéldzielnia podniosta w apelacji
zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny materialu dowodowego, ale
zarzut ten byl oczywiécie bezzasadny. Przede wszystkim nie odnosit sie do okolicznoéci, ktora sklada sie na podstawe
faktyczna rozstrzygniecia, ale kwestii tego, czy powodka rozpisujac konkurs ofert na najem lokalu uzytkowego przy
ul. (...) w W., w czasie kiedy strony laczyla dlugoletnia umowa najmu tego lokalu, dzialala w zlej wierze, czy tez
nie. Dobra lub zla wiara nalezy do kwestii materialnoprawnych, a dowody maja stuzy¢ ustaleniu okolicznosci, ktore
beda stanowily podstawe do oceny, czy dana osoba dziala w dobrej lub zlej wierze. W sprawie niniejszej okolicznoSci
faktyczne byly w zasadzie niesporne, bowiem Spéldzielnia nie kwestionowala tego, ze rozpisala konkurs ofert na
najem przedmiotowego lokalu uzytkowego w czasie kiedy strony laczyla dlugoletnia umowa najmu tego lokalu, a
nadto, ze mialo to miejsce na trzy miesiace przed zlozeniem o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu. Po
drugie, Sad I instancji postawil powddce zarzut dzialania w zlej wierze w kontekscie oceny powodztwa eksmisyjnego
przez pryzmat zasad wspoélzycia spolecznego (art. 5 k.c.). Argument ten przywolany zostal w dalszej kolejnosci,
bowiem Sad Okregowy przede wszystkim uznal, ze powodztwo nie znajdowalo oparcia ani w przepisach prawa
regulujacych stosunek najmu ani w postanowieniach laczacej strony sporu umowy. Jak bedzie o tym mowa w dalszej
czeSci uzasadnienia, ocena Sadu I instancji byla wlasciwa i tym samym nie bylo potrzeby oceniania powddztwa
strony powodowej pod katem naduzycia prawa podmiotowego. Réwniez z tego wzgledu powyzszy zarzut apelujacej
uzna¢ nalezalo za calkowicie nietrafny, abstrahujac od tego, ze argumentacja przywolana przez strone powodowa
jest nielogiczna i sprzeczna z zasadami do$wiadczenia Zyciowego, stanowiac jedynie nieudana probe zaprzeczenia
oczywistym faktom.

Nietrafny byl réwniez zarzut apelacji dotyczacy naruszenia art. 217 § 3 w zw. z art. 227 w zw. z art. 299 k.p.c.
poprzez oddalenie wniosku o przeprowadzenie dowodu z przestuchania w charakterze strony powodowej Prezesa
Zarzadu Spoldzielni Z. R. na okoliczno$ci wskazane w pozwie. Trafnie wskazal Sad Okregowy na subsydiarny charakter
tego dowodu, ktory moze zostaé przeprowadzony tylko wowczas, gdy inne $§rodki dowodowe zostang wyczerpane,
a pozostana niewyjasnione fakty majgce istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Istotna czes$¢ okolicznoSci,
na ktére miala zeznawaé strona powodowa zostala wykazana innymi $rodkami dowodowymi (przede wszystkim
dokumentami), w pozostalym za$ zakresie apelujaca nie wykazala, aby dowdd z przestluchania stron stanowit jedyna
mozliwo$¢ wykazania przytaczanych twierdzen faktycznych. Nalezalo tez zauwazy¢, ze jak kazdy dowdd, tak rowniez
dowdd z przestuchania stron stuzy ustaleniu faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (art. 2277 k.p.c.), zatem bledne
bylo wskazanie, ze reprezentant powodki ma zeznawac ,,na okoliczno$é zasadnoéci zadania pozwu”. O zasadnoSci
powodztwa rozstrzyga sad, rolg stron jest za$ przytoczenie i udowodnienie okoliczno$ci faktycznych uzasadniajacych
zadanie, ewentualnie wskazanie i wyja$nienie podstawy prawnej zadania.



Sad Apelacyjny podziela rowniez ocene materialnoprawna powodztwa dokonang przez Sad Okregowy z tym jedynie
zastrzezeniem, iz w ocenie Sadu II instancji tre$¢ art. 673 § 3 k.c. nie stoi na przeszkodzie wypowiedzeniu najmu
zawartego na czas oznaczony z przyczyn wskazanych w art. 667 § 2 i art. 685 k.c., nawet jezeli przyczyny okre§lone
w tych przepisach nie zostaly wskazane w umowie najmu jako podstawy przedterminowego wypowiedzenia umowy.
Art. 673 k.c. zawiera regulacje dotyczaca terminéw wypowiadania uméw najmu tak zawartych na czas nieoznaczony
(§ 11 2), jak i zawartych na czas oznaczony, wskazujac, ze moga to by¢ albo terminy umowne albo terminy
ustawowe okre$lone w Kodeksie cywilnym. Jego funkcja jest okreSlenie chwili zakonczenia stosunku z umowy
najmu jako stosunku o charakterze ciaglym, co jest o tyle istotne, ze element czasu bezpoérednio wyznacza tresc i
rozmiar Swiadczen stron. Z kolei art. 667 § 2 i art. 685 k.c. okre§laja sytuacje wypowiedzenia najmu ze skutkiem
natychmiastowym, zatem przewidujg mozliwo$¢ przedwczesnego zakonczenia najmu w przypadku kwalifikowanego
niewykonywania obowiazkéw przez najemce. Regulacje te odnosza sie tak do najmu o nieoznaczonym, jak i
oznaczonym czasie trwania (por. J. Panowicz-Lipska, System Prawa Prywatnego, Tom 8 Prawo zobowigzan — cze$¢
szczegblowa, Warszawa 2011, str. 65).

Powyzsze nie wplywalo jednak na prawidlowos$¢ rozstrzygniecia wydanego przez Sad Okregowy, bowiem Sad ten -
pomimo wyrazenia powyzej przedstawionego pogladu - dokonat analizy pod katem tego, czy w sprawie nie zachodzily
przyczyny wypowiedzenia najmu okreslone w art. 667 § 2 i art. 685 k.c., a w tym zakresie nalezalo w pelni zgodzié
sie z ocenami Sadu I instancji.

W wypowiedzeniu umowy najmu z dnia 25 lutego 2014 r. Spéldzielnia jako jego podstawe wskazala § 3 ust. 2 umowy z
dnia 28 grudnia 2004 r. w zw. z art. 667 § 2 k.c. Wskazane postanowienie umowne dotyczyto konieczno$ci uzyskania
pisemnej zgody wynajmujacego na zmiane sposobu korzystania z przedmiotu najmu. Zaistnienie tej podstawy nie
zostato wykazane przez strone powodowg, a wrecz z okolicznosci sprawy wynikalo, ze pozwana przez caly czas, zatem
rowniez w momencie zlozenia jej o§wiadczenia o wypowiedzeniu, prowadzila w lokalu przy ul. (...) w W. dzialalnoéc
handlow3a polegajaca na sprzedazy artykuléw spozywczych, w tym alkoholowych i przemyslowych, zatem w pelni
zgodnie z treScia § 3 ust. 1 umowy. Powolanie sie na powyzsza podstawe o$wiadczenia o wypowiedzeniu w $wietle
okoliczno$ci sprawy uznac nalezalo za niezrozumiale i stawialo pytanie o rzeczywiste motywy dzialania powodki, a co
znajdowalo tez odzwierciedlenie w dalszej czeSci pisma z dnia 25 lutego 2014 .

Nie uzasadnialo takze wypowiedzenia laczacej strony umowy najmu twierdzenie powodki co do niewlasciwego stanu
lokalu spowodowanego brakiem czynienia przez najemce odpowiednich nakladéw na lokal. Rdwniez to twierdzenie
nie zostalo udowodnione, a przedstawione w sprawie dokumenty, w tym takze przez powddke, dowodzily wrecz
okolicznoSci przeciwnej. Po pierwsze, zauwazy¢ nalezalo, ze w aneksie do umowy najmu z dnia 15 grudnia 2009 r.
wprost wskazano, ze strona pozwana dokonala modernizacji centralnego ogrzewania w lokalu, ktora to instalacja
nieodplatnie przeszla na wlasno$¢ wynajmujacego bez prawa najemcy do zwrotu poniesionych na ten cel nakladow.
Po drugie, nie bylo w sprawie sporne, bowiem powddka temu nie zaprzeczyla, ze w okresie pomiedzy pazdziernikiem a
grudniem 2013 r. pozwana spotka przeprowadzita remont przedmiotowego lokalu Po trzecie, dzialalno$¢ prowadzona
przez pozwanego poddana zostala kontroli sanitarnej w dniu 10 grudnia 2013 r. i jak wynika z przedstawionego
protokotu kontrolerzy nie zglosili zadnych zastrzezen (k. 87-88 - protokdl kontroli sanitarnej).

Strona powodowa w wypowiedzeniu umowy najmu powolywala sie takze na skargi czlonkéw Spoldzielni dotyczace
zaklocania ladu i porzadku publicznego w zwigzku ze sprzedaza alkoholu w sklepie oraz dzialaniem urzadzen
chtodniczych stosowanych przez sklep. Jednakze na potwierdzenie powyzszych okoliczno$ci powoddka przedstawita
dokumenty z okresu poprzedzajgcego zawarcie umowy najmu z dnia 28 grudnia 2004 r., tj. sporzadzone pomiedzy
lipcem a wrze$niem 2004 r. (k. 27-35 - pisma), zatem w zadnym zakresie nie mogly one odnosic sie do umowy najmu
72004 roku. Zauwazy¢ tez nalezalo, ze pomimo skarg zglaszanych przez mieszkancow, Spoldzielnia podpisata kolejna
umowa najmu i to na czas oznaczony - do 31 grudnia 2014 r. Jezeli chodzi o czas obowigzywania umowy z 2004 roku,
to powddka przedstawila jedynie pismo Zarzadu Stowarzyszenia Emerytéw i Rencistow (...) z dnia 26 listopada 2013
r. (k. 43), jednakze w pi$émie tym nie przedstawiono zarzutow dotyczacych zaktécania tadu i porzadku publicznego w
zwigzku ze sprzedaza alkoholu w sklepie oraz dzialaniem urzadzen chlodniczych stosowanych przez sklep, ale jako$ci



oferty (nieSwieze produkty), organizacji pracy (jeden punkt kasowy przy stoliku z alkoholami) oraz stanu sklepu
(brudna podloga, brak klimatyzacji). OkolicznoSci te - pomijajac w tym miejscu kwestie, czy zastrzezenia te byly
uzasadnione - nie mogly stanowi¢ podstawy do przedwczesnego rozwigzania umowy najmu. Podsumowujgc, zatem
takze te okoliczno$ci nie mogly stanowi¢ uzasadnienia dla zlozenia przez powddke o$wiadczenia o wypowiedzeniu
stosunku najmu z dnia 25 lutego 2014 r.

Powodka powolala sie takze na umieszczanie na elewacji budynku, w ktérym pozwana prowadzi sklep, ogloszen
promujacych zakup artykuléw spozywczych sklepu, pomimo braku w tym miejscu stosownych tablic. Przede
wszystkim stwierdzi¢ nalezalo, ze Spoéldzielnia nie udowodnita, aby strona pozwana umieszczala na elewacji budynku
ogloszenia produktéow, ktérych sprzedaz prowadzi, bowiem z przedstawionej dokumentacji zdjeciowej wynikalo, ze
ogloszenia takie pochodzily od 0s6b trzecich i nie pozostawaly one w zadnym zwiazku z dzialalno$cia pozwanej spoiki.
Zatem i ta podstawa wypowiedzenia wskazana w o§wiadczeniu z dnia 25 lutego 2014 r. nie zostala udowodniona przez
powddke. Zauwazy¢ nalezalo, ze w apelacji Spoldzielnia zmienila swoje stanowisko, bowiem zarzucila pozwanej nie
umieszczanie na elewacji budynku ogloszen promujacych zakup artykulow spozywcezych sklepu, ale brak dbatosci o
stan elewacji. Po pierwsze, brak dbalosci o stan elewacji nie zostal wskazany w wypowiedzeniu z dnia 25 lutego 2014 r.
jako przyczyna zlozenia tego oS§wiadczenia, nie mdglt zatem stanowic jego uzasadnionej podstawy. Po drugie, dbaloéé
o elewacje, ktora stanowi zewnetrzng powloke budynku, nalezy do obowigzkoéw pozwanego (argument z tredci art. 681
k.c., ktory okreéla jakie drobne naktady obciazaja najemce lokalu). Zatem, to przede wszystkim Spoéldzielnia powinna
podja¢ dzialania w celu ewentualnego zamontowania na budynku tablicy ogloszeniowej. Po trzecie, niezaleznie od
powyzej przedstawionych argumentow, podkresli¢ nalezalo, ze gdyby nawet uznac, ze to obowigzkiem pozwanej
byla reakcja na ogloszenia umieszczenie na elewacji budynku przez osoby trzeciej, to zaniechania w tym zakresie
- na gruncie materialu dowodowego zaoferowanego przez strone powodowa - nie mogly by¢ uznane za naruszenie
obowigzkow okres§lonych w art. 667 § 2 1 art. 685 k.c. skutkujgce uprawnieniem wynajmujacego do wypowiedzenia
najmu bez zachowania termin6w wypowiedzenia.

W $wietle powyzszego nie mozna bylo podzieli¢ zarzutéw apelacji dotyczacych naruszenia przez Sad Okregowy art.
685 w zw. z art. 5 k.c. oraz art. 681 w zw. z art. 667 § 2 k.c.

Przedstawione rozwazania prowadzily do wniosku, ze wypowiedzenie umowy najmu z dnia 25 lutego 2014 r. bylo
prawnie bezskutecznie, a zatem umowa z dnia 28 grudnia 2004 r., zmieniona aneksem z dnia 15 grudnia 2009 r.,
dalej taczy strony. To czynilo powodztwo eksmisyjne bezzasadnym, a w konsekwencji niezasadna byla tez apelacja.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje.

O kosztach postepowania odwolawczego - majac na wzgledzie zasade odpowiedzialnoSci za wynik procesu - Sad II
instancji orzekl na podstawie art. 98 § 11 3, art. 99, art. 108 § 1 k.p.c. oraz na podstawie § 9 pkt 3 wzw. z § 6 pkt 6 w zw.
z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (t. jedn. Dz. U. z 2013 1., poz. 490 ze zm.).



