Sygn. akt IT Ca 813/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 pazdziernika 2013 r.

Sad Okregowy w Bialymstoku II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Bogdan Laszkiewicz
Sedziowie: SSO Renata Tabor
SSR del. Jacek Styputkowski (spr.)
Protokolant: st. sekr. sad. Zofia Szczesnowicz

po rozpoznaniu w dniu 31 pazdziernika 2013 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$ciag
w W. w likwidacji

przeciwko H. G.iD. G.

o eksmisje i zaplate

na skutek apelacji pozwanego H. G.

od wyroku Sadu Rejonowego w Bialymstoku
z dnia 11 lutego 2013 r. sygn. akt I C 540/12

I. prostuje oznaczenie strony powodowej w komparycji zaskarzonego wyroku poprzez dodanie do
Jjej nazwy:
»w likwidacji”;

II. uchyla zaskarzony wyrok w punktach Ii II i w tym zakresie postepowanie umarza;
III. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

IV. zasqdza od pozwanego H. G. na rzecz powoda kwote 1.260 zlotych tytulem zwrotu kosztéow
zastepstwa procesowego za II instancje.

UZASADNIENIE

Powdd (...) sp. z 0. 0. w W. w likwidacji wnosil o nakazanie pozwanym H. G. i D. G. wydania lokalu mieszkalnego nr
(...) wraz z pomieszczeniem przynaleznym polozonego w budynku (...) przy Al (...) (...) w B. oraz — po ostatecznym



sprecyzowaniu stanowiska — tytulem czynszu i odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu, zasadzenie kwoty
16 389,38 zl z odsetkami ustawowymi liczonymi od poszczegbdlnych miesiecznych kwot naleznosci, a takze zasadzenie
kosztoéw procesu.

Pozwany H. G. wnosil o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie kosztow procesu a pozwana D. G. nie zajela stanowiska w
sprawie, jako ze jej sprzeciw od wyroku zaocznego zostal prawomocnie odrzucony.

Sad Rejonowy w Bialymstoku wyrokiem z dnia 11 lutego 2013 roku (wyrokiem zaocznym w stosunku do pozwanej D.
G.) nakazal pozwanym wydanie lokalu powodowi, orzek} o braku uprawnienia pozwanych do lokalu socjalnego oraz
zasadzil solidarnie od pozwanych kwote 16 389,38 zl i orzekl o kosztach procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze (...) sp. z 0. 0. w B. i pozwany H. G. zawarli umowe najmu z dnia 1 maja 1999 roku, ktérej
przedmiotem byl lokal nr (...) w budynku przy ul. (...) (...)(...) Razem z najemca w lokalu tym stale zamieszkiwala
jego zona D. G.. Sad wskazal, ze zgodnie z zapisem § 3 pkt 1 umowy najemca mial obowigzek placi¢ wynajmujacemu
tytulem czynszu i innych nalezno$ci za uzywanie lokalu kwote 462,04 z} miesiecznie. W tresci tego paragrafu umowy
przewidziano rowniez, ze wynajmujacy dokonuje zmian stawek czynszu i oplat w oparciu o stosowne uchwaly Rady
Miejskiej B. i o kazdorazowej zmianie stawek zawiadamia najemce na piSmie, za$ taka zmiana stawek czynszu i optat
nie stanowi zmiany warunkéw umowy.

Sad Rejonowy wskazal, ze pismem z dnia 18 wrze$nia 2010 roku powod listem poleconym zawiadomil pozwanego
H. G. o wypowiedzeniu dotychczasowych stawek czynszu i obowiazywaniu po uplywie trzymiesiecznego okresu
wypowiedzenia stawek wyzszych. Pismo to wysylano pozwanemu dwukrotnie, jednak za kazdym razem wracato do
nadawcy, jako nie podjete przez adresata.

Sad I instancji ustalil, ze w trakcie trwania umowy najemca nie wywigzywatl sie z obowigzku terminowego uiszczania
czynszu i na dzien 30 czerwca 2011 roku zadluzenie z tego tytulu wynosito 3227,58 zl. Dlatego pismem z dnia 15 lipca
2011 roku wynajmujacy wezwal go do zaplaty zaleglo$ci czynszowej uprzedzajac o zamiarze wypowiedzenia najmu w
przypadku braku jej uregulowania w terminie miesigca od doreczenia wezwania. Przesylka zawierajaca to wezwanie
wyslana listem poleconym nie zostala podjeta, a przez to uznana za skutecznie doreczona. W wyznaczonym terminie
najemca nie uregulowal zadluzenia, wobec czego kolejnym pismem z dnia 14 wrze$nia 2011 roku umowa najmu zostala
wypowiedziana ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2011 roku. Pismo to wrécilo do nadawcy z uwagi na nie podjecie go
przez adresata.

Sad Rejonowy ustalil, ze pozwani H. G. i D. G. od pewnego czasu przebywaja poza granicami kraju, gdzie pracuja
zawodowo. W przedmiotowym lokalu okresowo zamieszkiwala ich corka.

Sad Rejonowy powolujac sie na przepis art. 6g ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj.: Dz. U. z 2005 roku, Nr 31, poz. 266 ze zm.) wskazal,
ze przedstawione przez strone powodowa dokumenty niewatpliwie wykazaly, ze zar6wno podwyzszenie wysokoSci
oplat za lokal, jak tez wezwania do uregulowania zaleglo$ci z zastrzezeniem wypowiedzenia stosunku najmu i w koficu
samo wypowiedzenie tego stosunku byly skuteczne.

Sad I instancji odnoszac sie do zarzutu nieprawidlowego sposobu dokonywania podwyzek czynszu nalezy
przypomnial, Ze zgodnie z zapisami § 3 pkt 2 i 3 umowy o kazdorazowej zmianie stawek czynszu powod mial
zawiadamiaé najemce na pi$mie, a taka zmiana stawek czynszu i oplat nie stanowi zmiany warunkéw umowy. W
Swietle tego zapisu powod byl uprawniony do jednostronnego dokonania zmiany czynszu i poinformowania o tym
pozwanego na piSmie, ktérego to obowiazku dopelnil. Majac na uwadze wysoko$¢ oplat ustalong w umowie podwyzka
dokonana w roku 2010 byla dopuszczalna w Swietle przepisow art. 8a i 9 powolanej ustawy z dnia 21 czerwca 2001
roku.

Sad I instancji nie mial watpliwo$ci, Ze umowa najmu lokalu ulegla rozwigzaniu z dniem 31 grudnia 2011 roku, bowiem
w momencie wezwania do zaplaty z uprzedzeniem o zamiarze wypowiedzenia umowy pozwany najemca pozostawatl



w opéZnieniu z zaplata czynszu za wiecej niz dwa pelne okresy platnosci. Powdd dochowal wynikajacego z art. 11
ust. 11 2 pkt 2 ustawy obowigzku pisemnego poinformowania o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego oraz
wyznaczyl dodatkowy, miesieczny termin do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci. Najemca nie dokonal splaty
zadluzenia w wyznaczonym terminie, a termin wypowiedzenia uplynal. W tej sytuacji pozwani od dnia rozwigzania
umowy najmu tj. 1 stycznia 2012 roku zajmowali przedmiotowy lokal bez podstawy prawnej, to za§ w $wietle art. 18
ust. 1i 2 powolanej ustawy uzasadnia zagdanie powoda zasgdzenia odszkodowania odpowiadajgcego wysokoS$ci czynszu
obowiazujacej przed ustaniem stosunku najmu.

Sad wskazal, ze obowiazek zaplaty zaleglego czynszu oraz odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu (po 31

grudnia 2011 roku) przez D. G. znajduje oparcie w powolanych wyzej przepisach w zwigzku z przepisami art. 688" kc.

Wskazujac za podstawe orzeczenia przepis art. 222 § 1 ke Sad Rejonowy uznal roszczenie o wydanie lokalu za zasadne.
Po zbadaniu istnienia przestanek okre$lonych w art. 14 ustawy uprawniajacych pozwanych do otrzymaniu lokalu
socjalnego Sad I instancji orzekl w tym zakresie negatywnie.

Zasadzajac w calo$ci dochodzone przez powoda roszczenie pieniezne Sad Rejonowy wskazal, Ze ani zapisy umowy, ani
tez powolane wcze$niej przepisy art. art. 8a i 9 cytowanej ustawy nie zobowiazuja wynajmujacego do przedstawienia
szczegblowego wyliczenia podwyzki w zakresie poszczegoélnych sktadnikow czynszu. Z treéci pisma z dnia 18 wrzeSnia
2010 roku jednoznacznie wynika, ze podwyzka dotyczyla wylacznie wysoko$ci czynszu, nie za$ oplat niezaleznych
od wlasciciela. Orzeczenie w zakresie odsetek od zasadzonych kwot skladowych dochodzonych przez powoda Sad
uzasadnil trescig art. art. 481 § 11 2 ke w zw. z § 4 umowy oraz art. 18 ust. 1 powolanej ustawy. Dniem wymagalnosci
poszczegblnych miesiecznych naleznosci byt dzien nastepny po dziesigtym dniu kazdego kolejnego miesiaca, za ktory
nie uiScili pozwani oplat, za§ w przypadku zalegloSci w kwocie 2825,28 zt dotyczacej naleznosci za okres przed
sierpniem 2011 roku wskazany w pozwie dzien 1 sierpnia 2011 roku.

Wobec braku zajecia stanowiska w sprawie przez D. G. wyrok w stosunku do niej mial charakter wyroku zaocznego,
w zwiazku z czym z mocy art. 333 § 1 pkt 3 kpc nadano mu rygor natychmiastowej wykonalno$ci.

O kosztach postanowiono na podstawie art. art. 98 kpc w my$l zasady odpowiedzialnoSci za wynik procesu obciazajac
nimi solidarnie pozwanych w calo$ci.

Apelacgje od calosci wyroku wniésl pozwany H. G. zarzucajgc mu niewaznosé postepowania,
bowiem wspolnicy powoda postanowili o rozwiqzaniu umowy spotki z dniem 10 lutego 2009
roku i w dacie wytoczenia powodztwa osoba prawna (...) sp. z 0. o. w W. nie istniala. Podniost
rowniez zarzut niewaznosci postepowania wskutek naruszenia art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego poprzez niezawiadomienie Gminy B. o toczqcym sie postepowaniu oraz naruszenie
prawa materialnego — art. 8a i 9 ustawy poprzez ustalenie przez powoda podwyzek czynszu
w nadmiernej wysokosci przekraczajqcej 3% wartosci odtworzeniowej lokalu. Skarzaqcy zarzucil
rowniez sprzecznosé istotnych ustalen Sqdu z tresciq zebranego materialu poprzez nietrafne
przyjecie, ze powdd moze wg swego uznania dokonywaé podwyzek czynszu nagjmu jakkolwiek z
tresci § 3 pkt 3 umowy nagjmu wynika, ze podwyzki mogag byé dokonywane jedynie w oparciu o
stosowne uchwaly Rady Miejskiej.

Pozwany wniost o uchylenie wyroku i zniesienie postepowania dotknietego niewaznosciq oraz
odrzucenie pozwu i zasgdzenie kosztow zastepstwa procesowego za obie instancje, ewentualnie o
zmiane wyroku i oddalenie powédztwa.

Po zlozeniu apelacji, na etapie postepowania przed Sadem II instancji powod zlozyl o§wiadczenie o cofnieciu w
zakresie zgdania opuszczenia i wydania lokalu mieszkalnego i w tym zakresie zrzekl sie roszczenia. Wniost przy



tym o zasagdzenie kosztow zastepstwa procesowego wskazujac, ze cofniecie powddztwa nastapito wskutek wydania
powodowi lokalu w dniu 2 wrze$nia 2013 roku.

SAD OKREGOWY ZWAZYE, CO NASTEPUJE:

Apelacja pozwwvanego jest bezzasadna, aczkolwiek wyrok podlega korekcie z przyczyn - w
przewazajqgcej mierze - niezaleznych od Sadu I instancji.

W pierwszej kolejnosci Sad Okregowy stwierdza, ze w zaskarzonym wyroku doszlo do powstania bledu pisarskiego,
ktéory w myél art. 350 § 1 kpc podlega sprostowaniu z urzedu. Prawidlowe oznaczenie powoda to: (...) spdlka z
ograniczong odpowiedzialno$cia w W. w likwidacji nie za$: (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia w W. jak
wskazal to Sad Rejonowy. Dlatego tez nalezalo dokonaé sprostowania jak w pkt. I orzeczenia.

Sad Rejonowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych i prawnych, a Sad Okregowy w pelni jej podziela i przyjmuje
za wlasne.

W pierwszej kolejnoéci wskazaé nalezy, ze z uwagi na cze$ciowe cofniecie powddztwa konieczna jest korekta orzeczenia
w zakresie zadania wydania lokalu.

Zgodnie z art. 355 § 1 kpc Sad wydaje postanowienie o umorzeniu postepowania, jezeli powdd cofnal pozew ze
skutkiem prawnym. Zgodnie natomiast z art. 203 § 1 kpc pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanych, az do
rozpoczecia rozprawy, a jezeli z cofnieciem polaczone jest zrzeczenie sie roszezenia — az do wydania wyroku.

Nalezy stwierdzi¢, ze akt dyspozycji procesowej powoda w postaci oS§wiadczenia o cofnieciu pozwu w zakresie
zadania opréznienia i wydania lokalu ze zrzeczeniem sie roszczenia wywart skutek prawny skutkujacy umorzeniem
postepowania. Brak przy tym jakichkolwiek przestanek, okre§lonych w art. 203 § 4 kpc, do uznania go za
niedopuszczalny.

Dlatego tez Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 3 kpc uchylil zaskarzony wyrok w pkt i i IT i umorzyl w tym zakresie
postepowanie.

Odnoszac sie do zarzutéw apelacji Sad Okregowy stwierdza, ze postepowanie przed Sadem I instancji nie bylo
obarczone niewazno$cig, jak wskazywal to pozwany H. G..

Istotnie strona umowa najmu (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia w W. zostala rozwigzana, jednakze
nie oznacza to, ze unicestwiony zostal byt prawny tego podmiotu. Stosownie do treéci art. 67 § 1 ksh w przypadku
rozwigzania spolki nalezy przeprowadzi¢ likwidacje spoltki, chyba ze wspoélnicy uzgodnili inny sposéb zakonczenia
dzialalnoSci spoétki. Jak wynika z odpisu pelnego KRS (k.12-27) spoélka przeszla w stan likwidacji z dniem 10
lutego 2009 roku, kiedy to zgromadzenie wsp6lnikéw podjeto uchwale o rozwigzaniu spélki. Z mocy art. 68 ksh w
okresie likwidacji do spdlki stosuje sie przepisy dotyczace stosunkéw wewnetrznych i zewnetrznych spotki, chyba ze
przepisy niniejszego rozdzialu stanowig inaczej lub z celu likwidacji wynika co innego. Spotka zostaje wykreslona z
rejestru (traci podmiotowo$é¢ prawna) z chwila zakonczenia likwidacji (art. 84 § 1 ksh). Tak wiec zarzut niewaznoSci
postepowania wynikajacy z twierdzenia pozwanego, ze powodowa spoétka nie istniala w chwili wytoczenia powodztwa
jest bezpodstawny.

Podobnie nalezy oceni¢ zarzut niewaznoSci postepowania wynikajacy zdaniem pozwanego z naruszenia art. 15 ust. 1
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego poprzez niezawiadomienie Gminy B. o toczacym sie postepowaniu. Istotnie Sad I instancji wadliwie nie
zawiadomil Gminy B. o toczacym sie postepowaniu, kiedy obowiazek taki na Sad naklada art. 15 ust. 2 ustawy, jednakze
uchybienie to nie powodowalo niewaznosci postepowania, jak tez nie mialo wplywu na tre$¢ wyroku. W chwili obecnej
nie ma ono zadnego znaczenia, jako ze powddztwo w zakresie zadania opréznienia i wydania lokalu zostalo skutecznie
cofniete a postepowanie umorzone.



Zarzut naruszenia prawa materialnego poprzez ustalenie przez powoda podwyzek czynszu w nadmiernej wysokosci
przekraczajacej 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu nie zostal przez pozwanego w zaden sposob udowodniony.
Pozwany ograniczyl sie jedynie do jego zgloszenia nie popierajac jakimikolwiek dowodami. Pamietaé nalezy, ze powod
w o$wiadczeniach o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokoéci czynszu (k.63, 66) wskazywal, Ze nowa stawka czynszu
jest nizsza niz 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu. Jesli zatem pozwany twierdzi, ze stawki czynszu sa wyzsze niz limit
okre§lony w art. 8a ust. 4 ustawy, to stosownie do reguly wyrazonej w art. 6 k¢, na nim spoczywa ciezar wykazania tej
okoliczno$ci. Pozwany nie tylko nie sprostal temu wymogowi, ale préby dowiedzenia prawdziwo$ci swych twierdzen
nie podjal.

Analogicznie traktowaé nalezy zarzut sprzecznosci istotnych ustalen Sadu z tre$cia zebranego materialu poprzez
nietrafne przyjecie, ze powdéd moze wg swego uznania dokonywaé podwyzek czynszu najmu jakkolwiek z treéci §
3 pkt 3 umowy najmu wynika, ze podwyzki moga by¢ dokonywane jedynie w oparciu o stosowne uchwaly Rady
Miejskiej. Pozwany nie wskazal, jakie uchwaly mial na mys$li oraz czy mialy one zwiazek z tre$cia umowy najmu
laczacej strony. Pozwany, bowiem zdaje sie zapominadé, ze z treSci umowy wynika jednoznacznie, ze na kwote, ktora
pozwany zobowigzal sie placi¢ powodowi skladaja sie oprdcz czynszu rowniez oplaty za centralne ogrzewanie, ciepla i
zimna wode, odprowadzanie Sciekow, wywdz Smieci oraz antene zbiorcza. Przywolane w § 3 ust. 3 umowy ,,stosowne
uchwaly Rady Miejskiej B.” dotyczy¢ moga tych elementow kwoty, jaka pozwany mial placi¢ za korzystanie z lokalu,
ktbre ustalane sa w tym trybie. Sa to stawki za zimng wode, odprowadzanie $ciekow, wywdz $mieci oraz w pewnym
zakresie centralne ogrzewanie i ciepla wode. Nie moga natomiast dotyczy¢ czynszu, bo do ustalenia jego wysokoéci
Rada Miejska nie miala uprawnienia — lokal zajmowany przez pozwanego nie byt lokalem komunalnym. Jesli zatem
pozwany twierdzi, ze podwyzki czynszu wykraczaja poza ramy okre$lone ,,stosownymi uchwalami Rady Miejskiej B.”
winien to udowodnié¢. Réwniez w tym zakresie pozwany wysitku dowodzenia nie podjal.

Z tych wzgled6w apelacja pozwanego zostala uznana za bezzasadng i jako taka na podstawie art. 385 kpc podlegala
oddaleniu.

O kosztach procesu w postepowaniu odwolawczym orzeczono na podstawie art. 98 kpc w my$l zasady
odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu. Wysokosé¢ kosztow zastepstwa procesowego za II instancje ustalono w oparciu
o0 przepisy § 6 pkt. 5, § 9 pkt 1 oraz § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 roku, nr 163, poz. 1349 z p6zn. zm.).



