Sygn. akt IV Ca 1333/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 listopada 2020 .

Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy — sedzia Michal Marcysiak

Sedziowie: Julita Wyrebiak — Romero

Beata Blaszczyk

po rozpoznaniu w dniu 19 listopada 2020 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa J. Z.

przeciwko P (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi — Polnoc w W. z dnia 9 stycznia 2020 r. sygn. VII C 807/19

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I w ten sposob, ze oddala powodztwo w caloSci i w punkcie IT w ten sposob,
ze nadaje mu nastepujacg tre$é: ,zasadza od J. Z. na rzecz P (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécig z siedziba
w W. kwote 40 (czterdzieSci) z tytulem zwrotu kosztow procesu”,

2. zasadza od J. Z. na rzecz P (...) Spokki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w W. kwote (...) (trzy tysiace
dziewiecéset dziewietdziesigt dwa) z} tytulem zwrotu kosztéw procesu w instancji odwolawcze;j.

Julita Wyrebiak — Romero Michat Marcysiak Beata Blaszczyk

Zarzadzenie: odpis wyroku doreczy¢ pelnomocnikom stron.

Warszawa, dnia 19 listopada 2020 .

Sygn. IV Ca 1333/20

Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie w calo$ci, mimo Ze nie wszystkie podniesione w niej zarzuty byly zasadne.

Zasadny okazal sie zarzut naruszenia prawa materialnego, tj. art. 687 k.c. Sad Rejonowy nie zastosowal bowiem
tego przepisu prawa materialnego dokonujac oceny skutecznosci wypowiedzenia przez powoda umowy najmu z dnia
17 pazdziernika 2018 r., mimo ze bylo to konieczne. Zgodnie z tym przepisem jezeli najemca lokalu dopuszcza sie
zwloki z zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne okresy platnosci, a wynajmujacy zamierza najem wypowiedzieé



bez zachowania terminéw wypowiedzenia, powinien on uprzedzi¢ najemce na piSmie, udzielajac mu dodatkowego
terminu miesiecznego do zaplaty zaleglego czynszu.

W orzecznictwie sadowym trafnie przyjmuje sie, ze powyzszy przepis ,ma charakter semiimperatywny czyli
tzw. jednostronnie bezwzglednie obowigzujacy, uniemozliwiajgcy stronom umowy najmu lokalu uksztaltowanie
sytuacji najemcy, dotyczacej podstaw wypowiedzenia bez zachowania terminu wypowiedzenia, w spos6b mniej
korzystny dla najemcy. Innymi stlowy niedopuszczalnym jest pogorszenie sytuacji najemcy w odniesieniu do podstaw
wypowiedzenia bez zachowania terminu wypowiedzenia, poprzez zastrzezenie mozliwosci jego dokonania z powodu
zalegania z zaplata czynszu w krotszym okresie platnodci niz przewidziany ww regulacja (np. za jeden pelen
okres platnos$ci), czy tez skrocenia przewidzianego w niej dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglosci
czynszowych” (por. np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 17 listopada 2016 r., sygn. VI ACa 1106/15, L.).

W okolicznoSciach niniejszej sprawy wynajmujacy zlozyl najemcy, pismem z dnia 3 kwietnia 2019 r., o§wiadczenie
o wypowiedzeniu umowy najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia, z uwagi na bezspornie istniejaca zwloke w
zaplacie czynszu za marzec 2019 r. Jednak w dniu zlozenia tego o$wiadczenia pozwana spo6tka bezspornie zalegala z
zaplata czynszu tylko za jeden pelny okres ptatnosci, nadto, co rowniez bezsporne, wynajmujacy nie uprzedzil najemcy
na pi$mie, udzielajac mu dodatkowego terminu miesiecznego do zaplaty zaleglego czynszu. Z uwagi na jednostronnie
bezwzglednie obowiazujacy charakter art. 687 k.c., postanowienia umowy najmu (§ 11 ust. 2) nie mogly uchylié
wynikajacych z tego przepisu warunkdéw skutecznosci wypowiedzenia. W konsekwencji Sad Okregowy stwierdzil, ze
wypowiedzenie to bylo bezskuteczne, a w wiec w kwietniu 2019 r., za ktory to miesigc naliczona zostala kara umowna,
o ktorej mowa w § 11 ust. 3, umowa najmu nadal wiazala strony, co czynilo bezzasadnym zadanie zaplaty tej kary.

Zasadnie przy tym podnosi pozwana sp6lka, ze art. 687 k.c. znajduje zastosowanie do umowy zawartej przez strony.
Zgodnie bowiem z art. 680 k.c. do najmu lokalu stosuje sie przepisy rozdzialu poprzedzajacego, z zachowaniem
przepiséw ponizszych. Do przepisow tych nalezy w szczegélnoSci art. 687 k.c. Pojecie lokalu, ktéorym postuguje
sie ten przepis, jest szersze od pojecia samodzielnego lokalu mieszkalnego, gdyz, w mys$l przewazajacego w nauce
prawa pogladu, obejmuje takze lokale niesamodzielne, jak réwniez lokale, ktére nie stuza do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, np. garaz (wyr. SN z 23.4.1982 r., IV CR 472/81, OSNCP 1983, Nr 2—3, poz. 35), a takze lokale
przeznaczenia biurowego, rozrywki czy wypoczynku, ale i prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej (H. Ciepla, w: J.
Gudowski, Komentarz KC, t. 4, 2017, art. 680, teza 2). Powyzsze wypowiedzi judykatury i przedstawicieli doktryny
prawa cywilnego aktualne sa takze na gruncie obowigzujacego stanu prawnego. Obecnie tak szeroki zakres pojecia
lokalu uzasadniany jest odwolaniem sie (na zasadzie analogii) do definicji samodzielnego lokalu mieszkalnego
zawartej w art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (tekst jednolity Dz.U.2018 r., poz. 716),
ktbéra z mocy uregulowania zawartego w zdaniu drugim tego przepisu stosuje sie odpowiednio do samodzielnych
lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. W ocenie Sadu Okregowego, takze
na gruncie obowigzujacego stanu prawnego, przepisy kodeksu cywilnego o najmie lokali nalezy zatem stosowa¢ do
umowy o najem calego budynku mieszkalnego, w ktorym znajduje sie tylko jeden samodzielny lokal mieszkalny lub
uzytkowy, chociazby nawet nie byl wyodrebniony w sensie prawnym i stanowil w zwiazku z tym cze$é skladowa
nieruchomos$ci gruntowej. Warto w tym konteksScie odnotowac, ze opierajac sie na trafnej argumentacji o charakterze
celowos$ciowym, Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze nawet umowa o najem ,powierzchni uzytkowej" w budynku tzw.
domu towarowego podlega przepisom k.c. o najmie lokali, a nie ogdlnym przepisom o najmie, réwniez w zakresie
wypowiedzenia (zob. wyr. SN z 19.10.2006 r., V CSK 230/06, L.).

W zwigzku z powyzszym umowa najmu, ktdérej przedmiotem — w $wietle literalnej treSci umowy — jest cala
nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem, ktéry przez najemce ma byé wykorzystywany na cele biurowe, z mozliwoscia
wykorzystywania na cele mieszkalne, podlega przepisom kodeksu cywilnego o najmie lokali. Te same racje
gospodarcze i techniczne przemawiaja bowiem do stosowania tych przepiséw do najmu samego budynku, jak i najmu
budynku wraz z gruntem, ktory stluzy realizowaniu funkeji uzytkowej i mieszkalnej budynku znajdujacego sie na tym
gruncie.



Whbrew jednemu z zarzutdéw apelacji umowa najmu lgczaca strony nie podlega jednak przepisom ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (tekst
jednolity Dz.U. z 2018 r., poz. 1234). Co prawda, w doktrynie prawa budzi watpliwoSci, czy lokatorem w rozumieniu
przepisow tej ustawy moze byc¢ tylko osoba fizyczna, czy rowniez osoba prawna i jednostka organizacyjna posiadajaca

zdolnoéé prawng (tzw. ulomna osoba prawna, art. 33" k.c.). Przyczyna tych watpliwoéci jest brak jednoznacznego
rozstrzygniecia tej kwestii w ustawie. Definicja lokatora zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy ogranicza sie
tylko do wskazania, ze lokatorem jest ,najemca” lub ,,0soba uzywajaca lokal”. Sad Okregowy w niniejszym skladzie
przychyla sie jednak do tego pogladu, w my$l ktérego osoba prawa nie jest lokatorem w my$l przepisoéw tej ustawy.
Wynika to z przyjetej w tej ustawie definicji lokalu (art. 2 ust. 1 pkt 4), ktérym jest lokal stuzacy do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych oraz pracownia stuzaca tworcy do prowadzenia dzialalnoéci w dziedzinie kultury i sztuki.
Osoba uzywajaca lokalu sluzgcego zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych moze byé zatem tylko osoba fizyczna,
gdyz tylko ona moze mieé potrzeby mieszkaniowe. Nadto, powyzsze stanowisko jest uzasadnione takze poprzez
odwolanie sie do art. 75 Konstytucji RP, w ktérym jest mowa o zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli i
przeciwdzialaniu bezdomnoSci, co w sposéb jednoznaczny odnosi sie tylko do sytuacji os6b fizycznych. W koncu,
specyfika przepis6w ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r., wskazuje, ze wiele z nich nie mogloby znajdowaé zastosowania
do os6b prawnych i jednostek organizacyjnych posiadajacych zdolno$é prawna. Dotyczy to w szczego6lnoéci przepisow
o lokalach socjalnych.

Nie podwaza trafnoéci tego stanowiska wydana w szczegblnym stanie faktycznym uchwala Sadu Najwyzszego z dnia
23 lipca 2004 r. (sygn. III CZP 31/04), w mySl ktorej, w sytuacji gdy umowa najmu lokalu lgczaca powiat z gming
zostala zawarta w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych podnajemcy, z ktérym umowe podnajmu zawarta gmina,
skuteczno$¢ wypowiedzenia umowy najmu przez powiat nalezy oceniaé¢ z uwzglednieniem intereséw podnajemcy
jako lokatora w rozumieniu ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie kodeksu cywilnego. W uzasadnieniu tej uchwaly Sad Najwyzszy uznal, Ze tylko osoba fizyczna moze
by¢ lokatorem w rozumieniu ustawy o ochronie prawa lokatoréw, lecz za lokatora w okoliczno$ciach rozpoznawanej
sprawy uznal podnajemce lokalu i stwierdzil, ze ,,gmina na pewno nie jest lokatorem w rozumieniu tej ustawy". Sad
Najwyzszy podkreslil, ze wlaSciciel lokalu, wynajmujac go gminie, wiedzial, iz lokal ma stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych podnajemcy, zatem powinien sie byl liczyé¢ z tym, ze podnajemca bedzie podlegal ochronie. Uchwala
ta nie znajduje jednak jakiegokolwiek odniesienia do okolicznoéci niniejszej sprawy i to nawet mimo tego, ze juz
w samej umowie najmu, okreslajac cel najmu, strony postanowily, ze przedmiot najmu bedzie wykorzystywany na
cele biurowe z mozliwo$cia zamieszkania (§ 2 umowy). Okoliczno$ci sprawy nie wskazujg bowiem, aby w ten sposob
strony zmierzaly do zapewnienia mozliwoéci podnajmu tej nieruchomosci na cele mieszkalne (ktéry w mysl § 9
ust. umowy byl zakazany) i aby umowa podnajmu zostala zawarta, lecz chodzilo o zagwarantowanie mozliwoéci
zamieszkiwania na przedmiotowej nieruchomosci osobom wchodzacym w sktad organéw spotki bedacej najemca.
W zwiazku z tym, skoro cel mieszkalny nie mial by¢ realizowany w drodze podnajmu i, co bezsporne, zadna taka
umowa nie zostala zawarta, to wywiedzione w powyzszym judykacie ograniczone stosowanie ustawy o ochronie praw
lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy do umowy najmu zawartej przez osobe prawng w charakterze najemcy,
nie jest w niniejszej sprawie dopuszczalne. Innymi slowy, jesli jakiekolwiek osoby fizyczne korzystaja z niniejszej
nieruchomoéci dzieki zawarciu przez pozwana spoétke umowy najmu, to nie czynia tego w ramach stosunku prawnego
charakteryzujacego sie odplatno$cia wzgledem tej spo6lki, a wiec brak jest jakichkolwiek podstaw do stosowania
przepiséw ustawy z dnia z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego szczegbdlowo regulujacych dopuszczalnoéé i sposob wypowiedzenia tylko takich stosunkow
prawnych, w oparciu o ktore osoby fizyczne uprawnione sa do odplatnego uzywania lokalu (art. 11 ustawy).

Zasadnie wywodzil natomiast w odpowiedzi na apelacje powod, ze nie sposob traktowac o§wiadczenia pozwanej z
dnia 22 lutego 2019 r. (k.50), jako wypowiedzenia umowy najmu w trybie natychmiastowym przez pozwana. Takie
rozumienie tego oSwiadczenia nie tylko pomijaloby literalne jego brzmienie, ale takze bytoby nie do pogodzenia z
kolejnymi dzialaniami pozwanej spo6iki, ktora, co bezsporne, domagala sie od powoda zwrotu wszystkich spelnionych
na jego rzecz $wiadczen pienieznych w wykonaniu umowy najmu, motywujac to dzialanie wlasnie uchyleniem sie od
skutkéw prawnych oéwiadcezenia woli pozwanej spoiki, moca ktérego zawarla on umowe najmu. Takie zadanie zostato



sformutowane juz w o$§wiadczeniu z dnia 22 lutego 2019 r., a nastepnie powtérzone w wezwaniu do zaplaty z dnia
2 kwietnia 2019 r. (k.59), a stanowisko o tym, ze o§wiadczenie to stanowilo o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia zlozonego pod wplywem bledu, bylo prezentowane przez strone pozwana w toku calego postepowania
przed Sadem Rejonowym. Na koniec zauwazy¢ nalezy, iz podnoszenie takiego zarzutu jest dzialaniem na niekorzy$é
apelujacej spolki, albowiem zmierza do wykazania, ze umowa najmu ulegla rozwigzaniu jeszcze wczeéniej niz twierdzi
powdd, albowiem juz w dniu 22 lutego 2019 r., co czyniloby zadanie pozwu zasadnym, przy zalozeniu ze kara umowna
okreslona w § 11 ust. 3 umowy zostala zastrzezona skutecznie i dotyczyta kazdego przypadku zajmowania przedmiotu
najmu przez najemce po rozwigzaniu umowy najmu (oceny prawnej w tych plaszczyznach Sad Okregowy w niniejszej
sprawie jednak nie dokonywal, albowiem byla zbedna dla rozstrzygniecia sprawy). Skoro jednak strona powodowa
wyraznie sprzeciwila sie takiej interpretacji o§wiadczenia pozwanej spotki z 22 lutego 2019 r., nadto okolicznos$ci
sprawy nie dawaly zadnych podstaw do jej przyjecia, to rowniez Sad Okregowy nie stwierdzil, aby do rozwigzania
umowy moglo dojs$¢ juz w dniu 22 lutego 2019 r.

Z powyzszych wzgledéw bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy byly zarzuty naruszenia prawa materialnego w

postaci art. 387 k.c., 5 k.c., a takze 484 k.c. To samo odnie$¢ nalezy do zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. i art. 243>
k.p.c. Nie miatlo bowiem znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy to, czy istnialy faktyczne podstawy do wypowiedzenia
umowy najmu przez najemce w trybie natychmiastowym (w trybie art. 664 § 2 k.c.), skoro do wypowiedzenia

takiego nie doszlo. Z tych samych przyczyn zadnego skutku nie mégl odnie$é réwniez zarzut naruszenia art. 235>

§ 2 k.p.c. w zw. z art. 205 § 2 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c., jako dotyczacy pominigcia wniosku dowodowego
majacego, w zamierzeniu pozwanej spotki, wykaza¢ istnienie podstaw faktycznych do wypowiedzenia najmu w trybie
natychmiastowym.

Wobec ponowienia w apelacji wniosku dowodowego o przestuchanie §wiadka M. P. oraz dowodu z fotografii
obrazujacej stan okien w budynku znajdujacym sie na wynajmowanej nieruchomoéci, dowody te Sad Okregowy

postanowieniem z dnia 19 listopada 2020 r. pomingl — stosownie do art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 235> § 1 pkt
2 k.p.c. — jako ze mialy wykazaé fakty nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy — tj. istnienie faktycznych podstaw do
wypowiedzenia umowy najmu w trybie art. 664 § 2 k.c.

Skoro jednak zarzut naruszenia art. 687 k.c. byt zasadny apelacja podlegala uwzglednieniu w catoéci, wskutek czego
Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i oddalit powédztwo. Nadto zmianie musialo
ulec postanowienie o kosztach procesu w postepowaniu przed Sagdem Rejonowym zawarte w tym wyroku. To powoda
nalezy bowiem uznaé¢ w tym stanie rzeczy za przegrywajacego sprawe w rozumieniu przepisow o kosztach procesu, a
w zwigzku z tym, na podstawie art. 98 § 11 2 k.p.c. zasadzi¢ od powoda na rzecz pozwanej te koszty. Nalezala do nich
wylgcznie kwota 40 zl stanowigca poniesiong przez pozwang spotke oplate kancelaryjng za wydanie odpisu protokotu

rozprawy (k.94).

O kosztach procesu w instancji odwolawczej orzeczono rowniez stosownie do wyniku sprawy, wobec czego — zgodnie
z art. 98 § 11 3 k.p.c. zasadzono od powoda na rzecz pozwanej zwrot kosztow tych kosztéw. Naleza do nich oplata
sagdowa od wniosku o uzasadnienie wyroku Sadu Rejonowego w kwocie 100 zl, kwota 1175 zt uiszczona tytulem
pozostalej czesci oplaty od apelacji, a takze oplata skarbowa od pelnomocnictwa procesowego w kwocie 17 zt i koszty
zastepstwa procesowego wykonywanego przez adwokata (ktéry dzialal za pozwang jedynie w postepowaniu przed
Sadem Okregowym) ustalone w stawce minimalnej, tj. w kwocie 2700 zt — stosownie do § 10 ust. 1 pkt 1w zw. z § 2 pkt
5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
(ze zmianami ogloszonym w Dz.U. z 2016 r. poz. 1668).

Julita Wyrebiak — Romero Michal Marcysiak Beata Blaszczyk

ZARZADZENIE

1. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda,



2. prosze umiesci¢ postanowienie dowodowe z 19 listopada 2020 r. (obecnie karta 171) przed wyrokiem z 19 listopada
2020 r. i odpowiednio przenumerowa¢ akta poczynajac od tego postanowienia.

Warszawa, dnia 22 grudnia 2020 .



