Sygn. akt I C 730/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 wrze$nia 2014r

SAD OKREGOWY w EOMZY w WYDZIALE I CYWILNYM,
w skladzie:

PRZEWODNICZACY: ANDRZEJ KORDOWSKI
PROTOKOLANT: KATARZYNA MILEWSKA
po rozpoznaniu w dniu 27 sierpnia 2014r.. w L.
na rozprawie

sprawy z powodztwa G. W.iJ. W. (1)

przeciwko (...) Spoblce z 0.0. w L.

o wydanie

I. powddztwo oddala;

II. zasadza od powodéw G. W. i J. W. (1) solidarnie na rzecz pozwanego (...) Spolki z o0.0. w L. kwote 18.987,72 zl.
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 730/12

UZASADNIENIE

Powodowie G. W. i J. W. (1), po ostatecznym sprecyzowaniu powddztwa, wniesli o nakazanie pozwanemu (...) sp. z
0.0. w L. wydania powodom w calo$ci prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z wlasno$cig budynkéw na nim
sie znajdujacych polozonych w L. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Lomzy prowadzi ksiege wieczysta o nr (...)
oraz zasadzenie kosztow procesu.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze sa wlascicielami spornej nieruchomosci na zasadzie malzenskiej wspdlnosSci
ustawowej, a nieruchomo$¢ ta nabyli w drodze licytacji komorniczej. Wedlug powodéw strona pozwana nie posiada
tytulu prawnego do spornej nieruchomosci i zajmuje ja bezprawnie.

Pozwany (...) sp. z 0.0. w L. wnidst o oddalenie powodztwa w catoci oraz zasadzenie kosztow procesu.

Rozpoznajac sprawe po raz pierwszy Sad Okregowy w Lomzy wyrokiem z dnia 15 maja 2012 r. sygn. akt I C 803/11
powddztwo oddalil, przyjmujac przede wszystkim brak legitymacji czynnej powodéw do stwierdzenia niewazno$ci
umowy najmu nieruchomogci.

Wyrokiem z dnia 9 listopada 2012 r. sygn. akt I ACa 523/12 Sad Apelacyjny w Bialymstoku uchylil powyzszy wyrok
i przekazal sprawe Sadowi Okregowemu w Lomzy do ponownego rozpoznania. W uzasadnieniu tego wyroku Sad
Apelacyjny zawarl wytyczne, zgodnie z ktérymi ponownie rozpoznajac sprawe, Sad I instancji winien przeprowadzié
zawnioskowane przez strony dowody na okoliczno$ci majace stanowi¢ podstawe niewazno$ci przedmiotowej umowy
najmu i dokonaé na tej podstawie stosownych ustalen faktycznych. Sad Apelacyjny wskazal w szczegblnosci, ze
niewazno$¢ czynno$ci prawnej nastepuje z mocy prawa i sad uwzglednia ja z urzedu. Na niewazno$¢ czynnoéci



prawnej powolac¢ sie moga nie tylko jej strony, ale kazdy, kto ma w tym interes prawny. W sprawie niniejszej interes
prawny powodow jako uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci i wlascicieli znajdujacych sie na niej budynkéw w
wykazaniu niewazno$ci umowy najmu jest oczywisty. W szczegolnoS$ci stanowi on o skuteczno$ci wytoczonego przez
nich powo6dztwa windykacyjnego (tzw. przestanka prejudycjalna).

Po ponownym rozpoznaniu sprawy, Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje.

W toku egzekucji z nieruchomoéci prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Lomzy B.
G. przeciwko dluznikowi Przedsiebiorstwu (...) sp. z 0.0. w O. w sprawach Km 94/10, Km 402/11, Km 914/10, Km
1813/10, Km 1733/10, Km 1740/10, Km 1476/10, Km 310/11, Km 449/11, Km 312/11, Km 649/11, Km 773/11, Km
836/11 i Km 863/11, prowadzacy nadzér nad licytacja Sad Rejonowy w Lomzy postanowieniem z dnia 21 czerwca
2011 r. sygn. akt I Co 110/11 przysadzil prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci skladajacej sie dzialek gruntu
oznaczonych nr (...) o pow. 0,0779 hainr (...) o pow. 1,4631 ha, polozonych w L., zabudowanych budynkiem portierni

o pow. uzytkowej 26,82 m®, budynkiem biurowym o pow. uzytkowej 438,98 m>, hala produkcyjna z magazynem o
pow. uzytkowej 2252,72 m?, garazem i wiata stalowa o pow. uzytkowej 305 m®, budynkiem biurowym z zapleczem
socjalnym o pow. uzytkowej 302,46 m>, magazynem odpadéw o pow. uzytkowej 163,86 m>, halg produkcyjng z
magazynem o pow. 3147,94 m>, sklepem o pow. uzytkowej 164,48 m> - stanowigcymi odrebny od gruntu przedmiot
wlasnoSci, dla ktérych w Sadzie Rejonowym w Lomzy Wydziale Ksiag Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta
(...), na rzecz nabywcy powoda J. W. (1) za cene 4.550.580 zl, ktéra zostala uiszczona w calo$ci. Postanowienie to
jest prawomocne i podlega wykonaniu. Z chwila uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu praw do wyzej
wymienionych nieruchomosci i budynkéw powod, jako nabywca, wstapil w prawa i obowiazki dluznika wynikajace ze
stosunku najmu laczacego uprzednio dtuznika z pozwang spo6tka.

W dniu 19 kwietnia 2000 r. na podstawie pisemnej umowy najmu Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. w O., jako
wynajmujacy, oddalo pozwanej spolce, jako najemcy, do celéw gospodarczych w uzytkowanie cze$¢ budynku z
magazynem o pow. 500 m>, znajdujacego sie na nieruchomosci polozonej w L. przy Alei (...), oznaczonej w ewidencji
gruntéw nr (...), przy czym umowa ta zostala zawarta na czas od 1 czerwca 2000 r. do 31 grudnia 2005 r.

Nastepnie wynajmujacy i najemca zawarli aneksy do powyzszej umowy najmu kolejno: w dniu 1 czerwca 2000 r. aneks
nr (...) (dotyczyt zmiany umowy w zakresie wynajmowanego budynku), w lipcu 2000 r. aneks nr (...) (dotyczyt zmiany
umowy w szczeg6lnosci w zakresie stawki czynszu najmu), w dniu 1 stycznia 2001 r. aneks nr (...) (dotyczyl zmiany
umowy w zakresie stawki czynszu najmu), w dniu 1 lipca 2002 r. aneks nr (...) (dotyczyt zmiany umowy w zakresie
stawki czynszu najmu oraz powierzchni wynajmowanego budynku) i w dniu 2 wrze$nia 2002 r. aneks nr (...), ktory
dotyczyt w szczego6lnoéci zmiany okresu obowiazywania umowy - do 31 grudnia 2009 r.

W kolejnym aneksie oznaczonym nr 6 do w/w umowy najmu wynajmujacy oddal stronie pozwanej w najem polozona
w L. calg nieruchomos$¢ oznaczona w ewidencji gruntéw nr (...), a strona pozwana uzyskala zgode wynajmujacego
na przeprowadzenie na wlasny koszt prac adaptacyjnych i ulepszen przedmiotu najmu polegajacych na ociepleniu
Scian, zamontowaniu podwieszanego sufitu lub ocieplenia dachu, budowie pomieszczen socjalnych, wymianie i
powiekszeniu okien w magazynach, wymianie drzwi i bram oraz naprawie posadzek w magazynach, wykonaniu
dodatkowej bramy w magazynie gléwnym w czeSci szczytowej i innych niezbednych prac zgodnie z potrzebami
najemcy. W aneksie nr (...) wynajmujacy i strona pozwana postanowili, ze lgczgca ich umowa zostaje zawarta na
czas oznaczony od dnia 1 lipca 2006 r. do dnia 31 grudnia 2011 r. (pkt XIV ppkt 1 aneksu), przy czym wskazali, ze
»okres obowigzywania niniejszej umowy zostaje automatycznie przedtuzony do dnia 31 grudnia 2016 r. na warunkach
okres$lonych w niniejszej umowie w przypadku jezeli przed uplywem 6 miesiecy w stosunku do terminu okreslonego w
pkt 1 najemca nie ztozy wynajmujacemu stosownego o§wiadczenia. O§wiadczenie powinno by¢ zlozone z zachowaniem
formy pisemnej” (pkt XIV ppkt 2 aneksu).

W nastepnym aneksie oznaczonym nr 7 do w/w umowy najmu wynajmujacy i strona pozwana postanowili, ze od 12
lipca 2006 r. strona pozwana bedzie placi¢ wynajmujacemu czynsz najmu w wysokosci 36.000 zl netto miesiecznie,



a do kwoty czynszu doliczana bedzie stawka podatku VAT, natomiast w wypadku braku mozliwosci korzystania z
nieruchomoéci lub jej czesci, wystapienia jakichkolwiek ograniczenn w korzystaniu z nieruchomosci lub jej czesci z
przyczyn nielezacych po stronie najemcy, nabycia nieruchomosci lub jej czedci przez osobe trzecia albo zadania przez
wlasciciela wezeéniejszego niz przewidziany w § 6 terminu zakonczenia umowy - Przedsiebiorstwo Centrala (...)
zaplaci najemcy rOwnowarto$¢ poniesionych przez najemce kosztow adaptacji, remont6é6w i ulepszen od dnia zawarcia
umowy tj. od dnia 19 kwietnia 2000 r. Rozliczenie powyzsze nastapi automatycznie w formie kompensaty w momencie
wystapienia ktorejkolwiek z w/w przyczyn.

W porozumieniu z dnia 11 lipca 2006 r. zawartym pomiedzy Przedsiebiorstwem (...) sp. z 0.0. w O. (wynajmujacym),
a (...) sp.zo.0. w L. (najemcg) strony o$wiadczyly, ze aneks nr (...) do umowy najmu z dnia 19 kwietnia 2000 r. dodaje
w § 5 w/w umowy punkt 3 o nastepujacej treéci: wynajmujacy wykona — poniesie koszty remontéw w nastepujacych
terminach: dach6w z orynnowaniem do 30 wrze$nia 2006 r., ogrodzenia do 31 sierpnia 2006 r., wezla cieplnego do
30 wrze$nia 2006 r., posadzek, okien, drzwi, ramp zaladowczych w budynku — magazynu nasion do 31 sierpnia 2006
r., wykonanie niezbednych napraw placu do 30 wrzesnia 2006 r., wykonanie calego remontu placu do 31 lipca 2007
r. Odno$nie powyzszego postanowienia strony doszly do porozumienia i wynajmujacy zezwolil najemcy wykonanie
w/w robdt na wlasny koszt. Po wykonaniu tych robét najemca obciazy wynajmujacego, wystawiajac fakture VAT,
obejmujaca catkowity koszt prac remontowych wymienionych powyzej. Kwota, jaka zostanie obcigzony wynajmujacy
zostanie rozliczona przez najemce poprzez zmniejszanie wplat z tytulu oplat czynszu za najem nieruchomoéci.

Umowa najmu z dnia 19 kwietnia 2000 r. oraz wszystkie aneksy do tej umowy byly zlozone do komornika sadowego
i uwzglednione przez bieglego, ktéry dokonal oszacowania warto$ci praw do nieruchomosci i budynkéw nabytych
nastepnie w drodze licytacji przez powoda na podstawie postanowienia Sagdu Rejonowego w Lomzy z dnia 21 czerwca
2011 1. sygn. akt I Co 110/11 o przysadzeniu tych praw. Biegly przy oszacowaniu wartos$ci tych praw uwzglednil prawa
i obowigzki dtuznika wynikajace ze stosunku najmu lgczacego dluznika ze strong pozwang. Powod przystepujac do
licytacji wiedzial o tre$ci umowy najmu laczacej dluznika egzekwowanego i strone pozwang oraz anekséow do tej
umowy.

W pi$mie z dnia 29 wrze$nia 2011 r. skierowanym do strony pozwanej powdd o$wiadczyl, ze wypowiada stronie
pozwanej umowe najmu laczacq uprzednio strone pozwang z dluznikiem egzekwowanym.

W piémie z dnia 3 pazdziernika 2011 r. strona pozwana w odpowiedzi udzielonej powodowi stwierdzila, ze umowa
najmu zostala zawarta na czas oznaczony do dnia 31 grudnia 2016 r. i zostala opatrzona data pewna dlatego powodowi
nie przystuguje prawo do wypowiedzenia umowy najmu ze wzgledu na dyspozycje zawarta w art. 678 § 2 k.c.

Szacunkowa warto$¢é rynkowa nakladéw poczynionych przez (...) sp. z 0.0. w L., jako najemce, na budynki i budowle
znajdujace sie na gruncie polozonym w L. przy ul. (...) wynosi lacznie 888.376 zl netto. Natomiast warto$¢ rynkowa
nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) wynosi lacznie 5.368.373 zl i obejmuje warto§¢ prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w kwocie 1.170.717 zl oraz warto$é¢ czesci sktadowych (budynkéw i budowli) w kwocie 4.197.656 z1.

Powyzszy stan faktyczny ustalono na podstawie zlozonych do akt dokumentéw i kopii dokumentéw, opinii bieglego
z zakresu szacowania nieruchomosci, opinii bieglego z zakresu budownictwa, zeznan przestuchanych w toku
postepowania Swiadkow oraz zeznan i wyjasnien stron, a takze akt Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym
w Elku o sygn. Km 1328/05 i akt sprawy Sadu Okregowego w Bialymstoku o sygn. VII GNc 16/12. Wiarygodnos$é
powyzszych dowodow nie budzila watpliwoéci. Nie byla kwestionowana rzetelno§¢ dokumentéw znajdujacych sie
w aktach tej sprawy, jak i w aktach spraw dolaczonych. Zeznania przestuchanych w toku niniejszego postepowania
0s6b byly obiektywne, spojne i logiczne. Natomiast sporzadzone na potrzeby tej sprawy opinie bieglych byly pelne,
wyczerpujace, jasne oraz rzetelne i fachowe. Biegli w sposob wnikliwy i wyczerpujacy ustosunkowali sie do zgltoszonych
przez strony zastrzezen do opinii, przekonujaco je odpierajac oraz podtrzymujac wnioski zawarte w opiniach
glownych. Z tych wzgledow Sad oparl sie na powyzszym materiale dowodowym.



Sad Okregowy wzial pod uwage ocene prawnag i wskazania co do dalszego postepowania zawarte w uzasadnieniu
orzeczenia Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku, uchylajacego zaskarzony wyrok i przekazujacego sprawe tutejszemu
Sadowi do ponownego rozpoznania.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy uznal, ze powddztwo nie zastluguje na uwzglednienie.
Zauwazy¢ nalezy, iz w niniejsze sprawie zasadniczo sporne miedzy stronami byly dwie kwestie:

1) czy umowa najmu w wersji obowiazujacej na podstawie anekséw numer (...) jest wazna i obowiazuje nadal miedzy
stronami,

2) czy w zwigzku z zawarciem anekséw numer (...) do umowy najmu, mogto dojé¢ do przekroczenia granic zwyklego
zarzadu okreslonego w art. 935 k.p.c. i art. 936 k.p.c. i naruszenia zasad wspoétzycia spolecznego.

Powodowie, zarzucajac niewazno$¢ umowy najmu w brzmieniu nadanym jej aneksami numer (...), wskazywali Ze:

1) zawarcie aneksow w okresie, gdy nieruchomo$¢ zostala zajeta w toku egzekucji, nastapilo z przekroczeniem granic
zwyklego zarzadu, okre§lonego w art. 935 k.p.c. i 936 k.p.c.,

2) zawarcie w aneksie numer (...) zapisu, pozwalajacego najemcy wypowiedzie¢ najem bez okreslenia sytuacji na to
pozwalajacych, nalezy kwalifikowaé jako naduzycie prawa, skutkujace niewaznoécia umowy najmu,

3) zawarcie w aneksach numer 6 i 7 postanowien rzekomo niekorzystnych dla wynajmujacego i nier6wno
ksztaltujacych wzajemne prawa i obowigzki, nalezy kwalifikowaé jako naruszenie zasad wspolzycia spotecznego.

Poza sporem pomiedzy stronami pozostawala okoliczno$é, ze przedmiotowa nieruchomo$c¢ byla kilkakrotnie zajeta
przez komornika sadowego w toku egzekucji prowadzonej przeciwko przedsiebiorstwu Centrala (...) jako dluznikowi
(najpierw w roku 2003, a nastepnie w roku 2006 przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Elku). Po
zawarciu przez strone pozwanag z Centralg (...) aneksoéw nr (...) zajecie przedmiotowej nieruchomosci upadlo. Kolejne
zajecie tej nieruchomos$ci w 2008 r. doprowadzito do jej sprzedazy (prawa uzytkowania wieczystego gruntu i wlasnosci
budynkéw) w drodze licytacji prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Lomzy w sprawie
egzekucyjnej oznaczonej sygn. akt Km 94/10. Nie jest spornym pomiedzy stronami, Ze strona pozwana zawarla z
wynajmujacym aneks nr (...) w czasie, gdy przedmiotowa nieruchomos$é¢ byla zajeta przez komornika sadowego w
sprawie egzekucyjnej prowadzonej przeciwko wynajmujacemu.

W mys$l art. 931 § 1 k.p.c. zajeta nieruchomos$¢ pozostawia sie w zarzadzie dluznika, do ktorego stosuje sie wowczas
przepisy o zarzadcy.

Odnoszac sie do zarzutu dotyczacego zawarcia umowy najmu z przekroczeniem granic zwyklego zarzadu, wskazac
nalezy, iz stosownie do art. 935 § 1 k.p.c. zarzadca zajetej nieruchomosci (tu wynajmujacy - przedsiebiorstwo
Centrala (...)) obowigzany jest wykonywac czynnos$ci potrzebne do prowadzenia prawidlowej gospodarki. Ma on
prawo pobiera¢ zamiast dluznika wszelkie pozytki z nieruchomosci, spieniezaé je w granicach zwyklego zarzadu oraz
prowadzi¢ sprawy, ktore przy wykonywaniu takiego zarzadu okaza sie potrzebne. W sprawach wynikajacych z zarzadu
nieruchomo$cia zarzadca moze pozywac i by¢ pozywany. W mysl art. 935 § 2 k.p.c. zarzadcy wolno zaciagaé tylko takie
zobowigzania, ktére moga by¢ zaspokojone z dochod6éw z nieruchomosci i sa gospodarczo uzasadnione. Natomiast
zgodnie z art. 935 § 3 k.p.c. czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, zarzadca moze wykonywa¢ tylko za
zgoda stron, a w jej braku - za zezwoleniem sadu, ktory przed wydaniem postanowienia wystucha wierzyciela, dluznika
i zarzadce, chyba ze zwloka grozilaby szkoda.

Jak wskazano w komentarzu do powyzszego przepisu (kom. do art. 935 k.p.c. [w:] T. Erecinski (red.), ,Kodeks
postepowania cywilnego. Komentarz. Cze$¢ trzecia. Postepowanie egzekucyjne”, tom 4, LexisNexis 2007) czynno$ci
potrzebne do prowadzenia prawidlowej gospodarki ,to czynnoéci niezbedne do zachowania nieruchomosci w stanie
niepogorszonym”. Natomiast, je$li chodzi o pojecie zwyklego zarzadu, brak jego definicji ustawowej wynika z tego,



ze ,zakres zwyklego zarzadu powinien by¢ oceniany na podstawie okoliczno$ci konkretnego stanu faktycznego. (...)
Okoliczno$cig istotng dla ustalenia, czy czynno$¢ zarzadu nieruchomoscia jest czynnos$cia zwyklego zarzadu, czy
tez przekracza jego zakres, jest sam rozmiar i charakter zajetej nieruchomosci. Przy ustaleniu tym nalezy ponadto
mie¢ na wzgledzie doniosto$¢ czynnoéci z punktu widzenia prawidlowej gospodarki. Niewatpliwie do czynnosci
zwyklego zarzadu naleza czynnosci z zakresu biezacych spraw zwigzanych z prowadzeniem nieruchomosci. Sa to
przykladowo: niezbedne remonty, naprawy, zawieranie umoéw o prace z pracownikami najemnymi, ktérych praca
na nieruchomosci jest niezbedna, zawieranie uméw najmu na czas przyjety przez zwyczaj miejscowy (art. 936
k.p.c.), prawo zawierania i wypowiadania umow najmu i dzierzawy, ktore dotycza nieruchomosci, zawieranie umoéw
ubezpieczenia nieruchomosci”.

Niewatpliwy jest w niniejszej sprawie fakt, wynikajacy przede wszystkim z zeznan $wiadkow J. M., K. K., H. J.
i K. Z., iz poczawszy co najmniej od 2001 r., przedmiotem dzialalnosci Przedsiebiorstwa (...) sp. z 0.0. w O.
bylo gléwnie wynajmowanie pozostajacych w jego dyspozycji nieruchomosci. Zatem w 2006 r., a wiec w okresie,
w ktorym zostaly zawarte aneksy numer (...) do umowy najmu z 19 kwietnia 2000 r., przedmiotem dzialalnoSci
przedsiebiorstwa Centrala (...) byl wylacznie wynajem nieruchomosci i jedynie z tego tytutu osiagato ono w tym okresie
dochody. W $wietle tych faktow i powyzszych rozwazan prawnych, nie moze by¢ mowy o zawarciu przedmiotowych
aneksow z przekroczeniem granic zwyklego zarzadu. Przedsiebiorstwo, ktorego jedynym przedmiotem dziatalnosci
jest wynajem nieruchomo$ci i ktére wylgcznie z tego wynajmu osiaga przychod, w granicach zwyklego zarzadu i w
ramach racjonalnego gospodarowania nieruchomogcia, zawiera kolejne umowy najmu lub dzierzawy, czy tez zmienia
warunki umoéw juz zawartych, aby moéc pobieraé pozytki i przychody z posiadanej nieruchomosci oraz utrzymadé te
nieruchomoé$é w nalezytym stanie.

W Swietle wynikajacych z materiatu dowodowego tej sprawy okolicznos$ci, ze przedsiebiorstwo Centrala (...) nie
bylo w stanie we wlasnym zakresie dokona¢ nakladéw na sporna nieruchomosé, pozostajaca w bardzo zlym stanie
technicznym, uzasadnionym bylo podjecie czynnosci zawarcia przez nie z pozwanym aneks6w numer (...), na
podstawie ktérych postanowiono m.in. rozszerzy¢ najem do calej powierzchni nieruchomoscei, przedluzy¢ okres
obowigzywania umowy najmu do 31 grudnia 2016 r., jezeli przed uplywem 6 miesiecy w stosunku do obowigzujacego
terminu konicowego umowy najmu oznaczonego na 31 grudnia 2011 r. najemca nie ztozy wynajmujacemu stosownego
o$wiadczenia z zachowaniem formy pisemnej, przy czym jednocze$nie pozwana spodlka zobowiazala sie dokonac
znacznych nakladéw na nieruchomos¢.

Jak wynika przede wszystkim z zeznan $§wiadkow J. M., K. K., A. A,, A. Z., K. W., H. J. i K. Z. cze$¢ nieruchomoéci, o
ktbra rozszerzono najem na podstawie aneksu numer (...), nie byla w czasie zawierania tego aneksu zdatna do uzytku
i gdyby nie naklady dokonane przez pozwana spoélke, nie byloby mozliwe korzystanie z nieruchomosci dla celow, dla
ktérych pozwana wziela ja w najem. Kazdy inny podmiot, ktéry cheialby zawrzeé umowe najmu z przedsiebiorstwem
Centrala (...) musialby - podobnie jak pozwana spoélka - dokonaé znacznych nakladéw na sporna nieruchomo$é¢, aby
moc z niej w ogdle korzystaé, skoro Centrala nie byla w stanie doprowadzi¢ te nieruchomo$¢ do stanu przydatnego
do najmu.

Z art. 662 k.c. wynika, ze obowigzkiem wynajmujacego jest wydanie najemcy rzeczy w stanie przydatnym do
umowionego uzytku i utrzymywacé ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Jedynie drobne naklady polaczone
ze zwyklym uzywaniem rzeczy obciazaja najemce. Majac na uwadze powyzsze, uprawnione jest stwierdzenie, iz
jezeli naklady dokonane przez pozwanego, jako najemce, byly niezbedne do uczynienia nieruchomosci zdatnej do
umowionego uzytku, a przedsiebiorstwo Centrala (...), jako wynajmujacy, nie bylo w stanie dokona¢ tych nakladéw,
to umowne przeniesienie obowiagzku ich poniesienia na najemce, przy jednoczesnym odpowiednim skalkulowaniu
czynszu umownego stanowi czynno$¢ zwyklego zarzadu, Swiadczaca o nalezytym zarzadzaniu nieruchomoscia. W
rezultacie, jak wynika z zebranych w sprawie dowodow, w tym zwlaszcza z opinii bieglego z zakresu budownictwa
naklady poczynione przez pozwanego na budynki i budowle podwyzszyly warto$¢ rynkowa nieruchomoéci. To za$s
skutkowalo uzyskaniem wyzszej ceny za zbyta w toku licytacji nieruchomosé¢, a tym samym spowodowalo wieksze
zaspokojenie wierzycieli. Osiggniety zostal wiec cel postepowania egzekucyjnego.



Stwierdzi¢ zatem nalezy, iz przedsiebiorstwo Centrala (...) zawarlo przedmiotowe aneksy w granicach prawidlowe;j
gospodarki i w celu zapewnienia mozliwoéci uzyskiwania dochodéw z najmu, co w kontekscie jego trudnej sytuacji
finansowej bylo decyzja rozsadng i gospodarczo uzasadniong.

Nie mozna zapomina¢ o tym, ze celem uregulowania wynikajgcego z art. 935 k.p.c. jest zabezpieczenie intereséw
wierzycieli uczestniczacych w postepowaniu egzekucyjnym, w trakcie ktérego ma nastapié¢ sprzedaz licytacyjna
nieruchomoéci. Celem za$ postepowania egzekucyjnego jest maksymalizacja zaspokojenia wierzycieli.

Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, w wykonaniu zobowiazan wynikajacych z umowy
najmu, w brzmieniu nadanym aneksami numer (...), pozwana sp6lka dokonala tak znacznych nakladow, ze warto$c
nieruchomoéci wzrosla kilkakrotnie. Gdyby spoétka (...) nie dokonala tak znacznych nakladdw, nieruchomo$¢ nie tylko
nie bylaby zdatna do najmu, ale rowniez nie osiagnelaby tak znacznej warto$ci w toku licytacji. To za$ pozostawaloby
w sprzecznoéci nie tylko z interesami Centrali (...), ale takze interesami wierzycieli, ktérzy zostaliby zaspokojeni w
wyniku sprzedazy nieruchomosci w znacznie mniejszym stopniu.

Z zeznan w szczegoblno$ci Swiadkow K. K. i K. Z. wynika, ze dokonanie tak znacznych nakladow, ktére wymagaly
zainwestowania znacznych §rodkow finansowych i mialy pozostaé przy wynajmujacym po uplywie okresu najmu, byto
dla pozwanego gospodarczo uzasadnione wylacznie przy mozliwos$ci korzystania z przedmiotowej nieruchomos$ci w
oznaczonym dos¢ dlugim okresie. Natomiast z zeznan §wiadkow J. M. i H. J. wynika, ze z punktu widzenia Centrali
(...) zawarcie anekso6w wplynelo na przywrdcenie nieruchomoéci do stanu zdatnego do uzytku, uzyskanie wyzszego
€zZynszu najmu, zmniejszenie pasywow i zaspokojenie wierzycieli w znacznie wiekszym stopniu.

Majac na uwadze caloksztalt wskazanych powyzej okolicznoéci nie mozna stawiaé zarzutu, ze przedsiebiorstwo
Centrala (...) zawarlo aneksy numer (...) do umowy najmu na swoja niekorzy$¢, ani z przekroczeniem granic zwyktego
zarzadu, tym bardziej, ze przedmiotem dzialalno$ci tego przedsiebiorstwa byt w tym okresie wylacznie najem, a
uzyskiwanie dochodu z zajetej nieruchomosci bylo co najmniej pozadane. Doch6éd umozliwia bowiem pokrycie
kosztow wynikajacych z zajecia i poprawe sytuacji wierzycieli.

Odnoénie zarzutu dotyczacego zawarcia umowy najmu (aneks6w numer (...) do umowy najmu) z naruszeniem art.
936 k.p.c., stwierdzi¢ nalezy, iz wedlug tresci tego przepisu zarzad nie ma wplywu na umowy najmu lub dzierzawy
obowiazujace w chwili jego ustanowienia. Zarzadcy wolno jednak wypowiadaé tego rodzaju umowy z zachowaniem
obowigzujacych przepisoOw oraz zawiera¢ umowy na czas przyjety przez zwyczaj miejscowy.

Zgodnie z pogladem zaprezentowanym w literaturze (kom. do art. 936 k.p.c. [w:] T. Ereciniski (red.), ,,Kodeks
postepowania cywilnego. Komentarz. Cze$¢ trzecia. Postepowanie egzekucyjne”, tom 4, LexisNexis 2007)
suregulowanie zawarte w komentowanym przepisie stanowi rozwiniecie i uzupelnienie uprawnien i obowiazkéw
zarzadcy nieruchomosci okre$lonych w art. 935. (...) Zarzadca moze takze bez zgody stron zawiera¢ umowy najmu
na czas przyjety przez zwyczaj miejscowy. W przypadku zawarcia umowy najmu na czas dluzszy niz przyjety przez
miejscowy zwyczaj, a wiec podjecia czynnosci przekraczajacej zwykly zarzad nieruchomoscia, zarzadca powinien
uzyskac zgode stron lub zezwolenie sadu (art. 935 § 3)”.

W kontekscie zgromadzonych w sprawie dowodow, w tym zwlaszcza zlozonych do akt przez pozwanego przykladowych
umoéw najmu, przedmiotowe aneksy miescily sie w normie wynikajacej z art. 936 k.p.c. Nalezy podzieli¢ stanowisko
strony pozwanej, ze z zasad logiki i do§wiadczenia zyciowego wynika, ze przedluzenie - na podstawie aneksu nr (...)
— czasu trwania umowy najmu o kolejne siedem lat w stosunku do umowy w brzmieniu obowiazujacym na date
sprzed podpisania aneksu oraz skalkulowanie czynszu majac na uwadze warto$¢ dokonanych nakladow, nie stanowi
nadzwyczajnej zmiany biorac pod uwage bardzo zly stan nieruchomo$ci, znaczne naklady dokonane przez pozwanego
na nieruchomoéci, a takze istniejacy na rynku zwyczaj zawierania umoéw na czas okre$lony, gwarantujacy mozliwosé
skorzystania z adaptacji (a nie tylko naklado6w) dokonanych przez najemce. Jak wskazal Sad Apelacyjny w Bialymstoku
wuzasadnieniu orzeczenia kasatoryjnego, ,sama dlugotrwalo§¢ umowy najmu wynikajaca z przedmiotowych anekséw
(wydluzenia najmu o 7 lat) moze nie mie¢ decydujacego znaczenia m.in. z uwagi na potrzeby obrotu gospodarczego,



ktore byly podlozem nowelizacji art. 661 k.c. ustawa z dnia 23 pazdziernika 2008 r. (Dz.U. Nr 220, poz. 1425).
Ustawodawca dostrzegl wowczas potrzebe zapewnienia wiekszej stabilizacji uméw najmu wlasnie w obrocie miedzy
przedsiebiorcami (wydtuzajac do 30 lat czas trwania uméw najmu na czas oznaczony, po ktérym beda one uwazane
za zawarte na czas nieoznaczony)”. Zatem, skoro sam ustawodawca dopuszcza mozliwo$§é zawierania uméw najmu
na czas oznaczony do 30 lat, to wydluzenie w przedmiotowej sprawie umowy najmu o kolejne 7 lat, nie moze zostaé
uznane za czynno$c¢ przekraczajgcg zwykly zarzad nieruchomoscig, ani odbiegajaca od standardéw okreslonych przez
ZWYCZaj miejscowy.

Ze zlozonych do akt sprawy przez pozwanego przykladowych uméw najmu wynika, Ze zawarte one zostaly na okresy
15, badz 10 lat z najemcami, ktorzy uzyskali zgode na wykonanie prac adaptacyjnych, dostosowujacych przedmiot
najmu do profilu swojej dzialalno$ci. Umowy te zostaly wiec zawarte na okresy pozwalajace na uczynienie adaptacji
uzasadnionymi gospodarczo dla najemcy. Niewatpliwie na rynku, w tym rynku miejscowym, istnieja umowy najmu
zawarte na warunkach zblizonych do tych wynikajacych z przedmiotowych aneksow, czyli takie, w ktorych najemca
dokonuje nakladéw na wlasny koszt oraz na okresy, ktére czynia dokonane naklady gospodarczo uzasadnionymi,
strony kalkuluja czynsz majac na uwadze warto$é nakladow, ktére zwiekszajg wartosé nieruchomosci. Ponadto w
kontekscie okoliczno$ci wynikajacych ze zlozonych do akt przez pozwanego ofert i umowy najmu z dnia 1 lipca 2014
r., czynsz ustalony na podstawie spornej umowy najmu nie odbiega od stawek rynkowych, funkcjonujacych w obrocie,
zwlaszcza wobec dokonania przez pozwana znacznych nakladow na nieruchomosé, ktore ostatecznie maja pozostac

przy wynajmujacym.

Jesli chodzi o zarzut dotyczacy zawarcia umowy z naduzyciem prawa, powodowie wskazywali na wprowadzenie
aneksem numer (...) do umowy najmu rzekomego prawa do wypowiedzenia umowy terminowej bez okre§lenia
sytuacji, czy podstawy wypowiedzenia, co ma skutkowaé w ich ocenie niewaznoécia calej umowy najmu.

W mysl art. 58 § 1 k.c. czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie ustawy jest niewazna, chyba
ze wlaéciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegélnosci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnosci
prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy.

Czynno$¢ prawna majgca na celu obejScie ustawy zawiera tres$¢, ktoéra z formalnego punktu widzenia nie sprzeciwia
sie ustawie, ale w rzeczywisto$ci (w znaczeniu materialnym) zmierza do zrealizowania celu, ktérego osiagniecie jest
przez niag zakazane. Chodzi tu zatem o wywolanie skutku sprzecznego z prawem (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 25
listopada 2004 r., sygn. I PK 42/04, publ. OSNP 2005, nr 14, poz. 209). Obej$cie ustawy to zachowanie podmiotu
prawa, ktéry napotykajac prawny zakaz dokonania okres$lonej czynno$ci prawnej, ,obchodzi” go w ten sposob, ze
dokonuje innej niezakazanej formalnie czynno$ci w celu osiggniecia skutku zwiazanego z czynno$cig zakazana, a tym
samym sprzecznego z prawem (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 9 sierpnia 2005 1., sygn. III UK 89/05, publ. OSNP
2006, nr 11 — 12, poz. 192). Ustalenie, czy dana czynno$¢ zmierza do obejécia prawa, ma z reguly charakter ocenny.
Mozna przy tym ,,0bej$¢” tylko normy takiej galezi prawa, ktora zawiera zakazy i nakazy, ktore takim obej$ciem bytyby
Zagrozone.

Stosownie do art. 673 § 3 k.c., jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy, jaki najemca moga
wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre$§lonych w umowie.

W treéci § 6 ust. 1 w zw. z ust. 2 umowy najmu w brzmieniu nadanym aneksem numer (...) strony postanowily,
ze umowa zostaje zawarta na czas oznaczony od dnia 1 lipca 2006 r. do dnia 31 grudnia 2011 r., przy czym
okres obowigzywania tej umowy zostaje przedluzony do dnia 31 grudnia 2016 r. w przypadku, jezeli przed
uplywem 6 miesiecy w stosunku do terminu okreSlonego powyzej (31 grudnia 2011 r.) najemca nie zlozy
wynajmujacemu stosownego o§wiadczenia w formie pisemnej. Powyzsze postanowienie z cala pewnoécig nie stanowi
prawa wypowiedzenia umowy najmu. Daje natomiast najemcy uprawnienie do decydowania o dlugoSci okresu
obowiazywania umowy w ten sposob, ze zloZenie przez niego o$wiadczenia w okresie do 30 czerwca 2011 r. wywrze
skutek zakonczenia najmu z dniem 31 grudnia 2011 r., za$§ bezczynno$¢ najemcy w tym zakresie wywrze skutek
przedtuzenia umowy do dnia 31 grudnia 2016 r. W przedmiotowej umowie nie przewidziano natomiast prawa jej



wypowiedzenia przed uplywem terminu, na jaki zostala zawarta. Z powyzszego postanowienia umownego wynika, iz
kwestie przedluzenia badz nieprzedluzenia umowy najmu pozostawiono do uznania najemcy - pozwanej spo6iki, co w
$wietle okoliczno$ci poniesienia przez nig na przedmiotowa nieruchomos$¢ nakladéw o znacznej warto$é jest logiczne
i uzasadnione gospodarczo.

W myél art. 58 § 2 k.c. niewazna jest czynno$é prawna sprzeczna z zasadami wspoétzycia spolecznego.

Przez zasady wspoélzycia spolecznego rozumie sie na ogdl obowiazujace w stosunkach miedzy ludzmi reguly
postepowania, ktore za podstawe maja uzasadnienie aksjologiczne (ocenne), a nie tetyczne (prawne). Odwoluja sie
one do powszechnie uznawanych w calym spoleczenstwie lub w danej grupie spolecznej wartoSci i ocen wlasciwego,
przyzwoitego, rzetelnego, lojalnego czy uczciwego zachowania. Zasady te obejmuja nie tylko reguly moralne, lecz takze
obyczajowe (zob. kom. art. 58 k.c. [w:] A. Kidyba (red.), ,Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I. Cze$é ogolna”, WKP
2012). W wyroku z dnia 2 pazdziernika 2003 r. (V CK 241/02, Lex nr 175961) Sad Najwyzszy wyjasnil, ze w relacjach
pomiedzy przedsiebiorcami zasady wspoétzycia spolecznego nalezy rozumieé jako zasady rzetelnosci i lojalnosci w
stosunku do partnera umowy. W innym orzeczeniu Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ewentualne naduzycie kontraktowe

moze podlegaé¢ weryfikacji na podstawie art. 58 § 2 k.c. i art. 353" k.c. W plaszczyznie stosunkéw kontraktowych
zasady te wyrazaja sie istnieniem powszechnie akceptowanych regut przyzwoitego zachowania sie wobec kontrahenta.
Szczegblne znaczenie maja reguly uczciwosci i rzetelnos$ci tzw. kupieckiej, ktorych nalezy wymagaé od przedsiebiorcy
- profesjonalisty na rynku, a mianowicie przestrzegania dobrych obyczajow, zasad uczciwego obrotu, rzetelnego
postepowania czy lojalnoéci i zaufania. Kazda ze stron umowy powinna zatem powstrzymaé sie od wszelkich
zachowan, ktdre Swiadcza o braku respektu dla intereséw partnera lub wywoluja uszczerbek w tych interesach (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 22 czerwca 2010 r., IV CSK 555/09, Lex nr 885035).

Zgodno$¢ czynnoéci prawnej z zasadami wspolzycia spolecznego jest zagadnieniem kontekstu faktycznego, tj.
okoliczno$ci danego wypadku (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 pazdziernika 2009 r., IV CSK 157/09, Lex nr 558611).

Powodowie, formulujac zarzut zawarcia umowy najmu w brzmieniu nadanym aneksami numer (...) z naruszeniem
zasad wspdlzycia spolecznego, wskazywali na zawarcie w tych aneksach postanowien niekorzystnych dla
wynajmujacego i nieréwno ksztaltujacych wzajemne prawa i obowiazki stron.

Powyzsze stwierdzenie jest nieuprawnione i niezasadne, je$li weZmie sie pod uwage wynikajace z dowodéw zebranych
w sprawie, a przede wszystkim z zeznan swiadkéw A. A., J. M., K. K,, H. J., K. Z., K. W., A. Z. fakty, ze przedmiotowa
nieruchomo$¢ przed jej objeciem w posiadanie przez pozwanego byla w bardzo ztym, fatalnym stanie technicznym i
wymagala nakladéw, a Centrala (...) nie byla w stanie zapewnié nalezytego poziomu najmu. Przy czym to obowigzkiem
przedsiebiorstwa Centrala (...), jako wynajmujacego, bylo wydanie pozwanemu nieruchomosci w stanie przydatnym
do umoéwionego uzytku (art. 662 k.c.). Z uwagi na znaczny zakres remontdw, ulepszen i nakladéw oraz upowaznienie
do ich dokonania przez pozwanego, przedtuzono termin zawarcia umowy najmu na czas do 31 grudnia 2016 r.,
czyli na siedem lat dluzej niz umowa dotychczas obowiazujaca. Wola stron bylo poczynienie przez pozwana spotke
nakladow na sporng nieruchomo$¢, w zamian za zagwarantowanie jej mozliwo$ci uzywania tej nieruchomosci, a takze
dostosowanej jej do potrzeb produkcji okien przez okreslony w umowie okres czasu, co jest stosowana, powtarzajaca
sie praktyka wsrdd przedsiebiorcow. Z zeznan wskazanych powyzej oséb oraz z opinii bieglych wynika, ze pozwana
dokonala tak znacznych nakladow, ze warto$¢ nieruchomosci znacznie wzrosta. To za$ pozwolito uzyskaé wyzsza cene
za jej zbycie i zaspokoi¢ wierzycieli w wiekszym zakresie, a wiec osiagnac cel egzekucji.

Ze wskazanego powyzej materialu dowodowego wynika, ze dokonanie nakladéw na przedmiotowa nieruchomoé¢ byto
niezbedne, aby mozna bylo czerpa¢ z niej jakiekolwiek dochody, w tym odda¢ ja w najem i uzyskiwac czynsz najmu.
Gdyby na przedmiotowa nieruchomos¢ nie poczyniono nakladéw nie tylko nie bylaby ona zdatna do wynajecia jej
jakiemukolwiek podmiotowi, ale takze nie osiggnelaby tak znacznej wartoSci na licytacji. Dzieki nakladom dokonanym
przez pozwanego jej warto$¢ znacznie wzrosta. Nie mozna przy tym traci¢ z pola widzenia faktu, ze przedsiebiorstwo
Centrala (...) nie bylo w stanie we wlasnym zakresie zapewnié¢ nalezytego stanu nieruchomosci celem jej wynajecia.
Ponadto, co istotniejsze pozwany nigdy nie odzyska nakladéw, ktorych dokonal i w ktére zainwestowal znaczne



srodki finansowe. Wedlug wnioskow opinii bieglego z zakresu budownictwa szacunkowa warto$¢ rynkowa nakladow
poczynionych przez (...) sp. z 0.0. na budynki i budowle znajdujace sie na gruncie polozonym w L. przy ul. (...)
wynosi lacznie 888.376 zl netto. Zgodnie za$ z wnioskami opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomogci warto§é
rynkowa nieruchomo$ci polozonej w L. przy ul. (...) wynosi lacznie 5.368.373 zl i obejmuje warto$¢ prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w kwocie 1.170.717 zt oraz warto$¢ czeSci sktadowych (budynkéw i budowli) w kwocie 4.197.656 zl.

Oczywistym jest, ze naklady istotnie zwiekszyly warto§¢ praw do przedmiotowej nieruchomosci, a z uwagi na
poczynienie tych nakladow strona pozwana miala uzasadniony interes w tym, aby umowa najmu obowigzywala
do 31 grudnia 2016 r. Gdyby nie zostala zagwarantowana pozwanej spolce mozliwo$¢ uzytkowania przedmiotowej
nieruchomoéci do tej daty, zapewne nie poczynitaby ona tak znacznych nakladow, ktére podwyzszyly warto$é praw
do tej nieruchomosci. Wynajmujacy i strona pozwana skalkulowaly przy tym czynsz najmu majac na uwadze warto$¢
tych nakladow, ktére zwiekszaty warto$c przedmiotowej nieruchomosci.

Wobec powyzszego, nie sposdb uzna¢ warunkéw, na jakich zostala zawarta umowa najmu za sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego, skoro warunki te zostaly sformulowane w taki sposdb, aby pozwany mial mozliwo$é¢ uzywania
spornej ruchomo$ci przez czas oznaczony, gwarantujgcy uczynienie dokonanych przez niego, znacznych nakladow
gospodarczo uzasadnionymi.

Istotng w niniejszej sprawie okolicznosScia jest takze to, iz powodowie, ktorzy nabyli przedmiotowa nieruchomos$é¢
na pierwszym terminie licytacyjnym, przed przystapieniem do licytacji, wiedzieli o najmie calej nieruchomosci przez
pozwana i znali postanowienia umowy najmu. Jak wynika z materialu dowodowego tej sprawy, w tym w szczegolnosci
zeznan przeshuchanej w charakterze §wiadka komornik B. G. i zeznan powoda J. W. (1) przestuchanego w charakterze
strony, stronie powodowej byly znane zapisy zawarte w aneksach numer (...) z 2006 r., a takze tre$¢ wszystkich umow
znajdujgcych sie w aktach komorniczych, ktore laczyly spolke (...) z przedsiebiorstwem Centrala (...). Jak wynika z
zeznan komornika pozwana spotka udostepnita komornikowi umowe najmu oraz wszystkie aneksy do umowy najmu,
cala dokumentacja byla w aktach i powdd mial w nig wejrzenie. B. G. stwierdzila, ze ,W. powinien wiedzie¢ wszystko
co do joty, kupuje z czym, ile ta dzierzawa wynosi, jaki okres ona ma. (...) Byla ogloszona przerwa, zeby W. penetrowal
umowe”.

Ze zgromadzonych w sprawie dokumentéw wynika, ze pozwany korzysta z nieruchomo$ci polozonej w L., przy ulicy
w (...)na podstawie umowy najmu zawartej w dniu 19 kwietnia 2000 r. z Przedsiebiorstwem (...) sp. z 0.0. w O.,
zmienionej aneksami. Zgodnie z aneksem nr (...), najem zostal ustanowiony na okres do dnia 31 grudnia 2011 1., z
opcja automatycznego przedtuzenia do dnia 31 grudnia 2016 1., o ile pozwany w terminie do dnia 30 czerwca 2011 r. nie
zlozy przeciwnego o$wiadczenia. O$wiadczenie przeciwne nie zostalo zlozone w terminie, wobec czego najem zostal
przedtuzony do dnia 31 grudnia 2016 r. W dniu 21 czerwca 2011 r., w wyniku egzekucyjnej sprzedazy przedmiotowej
nieruchomoésci, Sad Rejonowy w Lomzy wydal postanowienie o przysadzeniu prawa wieczystego uzytkowania tej
nieruchomo$ci wraz z prawem wlasnoSci znajdujacych sie na niej budynkéw na rzecz powoda J. W. (2). Z chwilg
uprawomocnienia sie tego postanowienia powod, jako nabywca, wstapil w prawa i obowigzki dluznika - Centrali (...)
wynikajace ze stosunku najmu stosownie do przepiséw normujacych te stosunki w wypadku zbycia rzeczy wynajete;j.
Pismem z dnia 29 wrze$nia 2011 r. powdd zlozyl pozwanej o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu.

Zgodnie z art. 678 k.c. (w zw. z art. 1002 k.p.c. w brzmieniu obowigzujacym w dacie nabycia przez powoda praw do
przedmiotowej nieruchomo$ci), w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek
najmu na miejsce zbywcy; moze jednak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia
(8§ 1). Powyzsze uprawnienie do wypowiedzenia najmu nie przystuguje nabywcy, jezeli umowa najmu byla zawarta na
czas oznaczony z zachowaniem formy pisemnej i z data pewna, a rzecz zostala najemcy wydana (§ 2).

Uwzgledniajac tre$¢ powyzszego przepisu oraz fakt, ze przedmiotowa umowa najmu zostala zawarta w formie
pisemnej, z data pewng i na czas oznaczony, a nieruchomos$é zostala wydana najemcy, powodowi nie przystuguje
uprawnienie do wypowiedzenia najmu, a zlozone przez niego o§wiadczenie o wypowiedzeniu bylo nieskuteczne i nie
doprowadzilo do rozwigzania umowy najmu.



Reasumujgc, zawarta pomiedzy pozwana sp6lka a poprzednikiem prawnym powoda umowa najmu jest wazna i nadal
obowiazuje, a wiec pozwanemu przystuguje skuteczne wzgledem powodéw uprawnienie do wladania rzecza. To za$
przesadza o nieskuteczno$ci wytoczonego przez powoddéw powddztwa windykacyjnego.

Stosownie do art. 222 § 1 k.c. wlasciciel moze zada¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala
mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Wobec powyzszego, na podstawie wskazanych wyzej przepisow prawa, Sad Okregowy powodztwo oddalil (pkt I
sentencji wyroku).

Z uwagi na to, iz powodowie przegrali w calo$ci niniejsza sprawe, Sad Okregowy o kosztach procesu orzekt zgodnie
z zasada odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu, w my$l ktorej strona przegrywajaca sprawe zobowigzana jest zwrocié
stronie przeciwnej poniesione przez nia koszty procesu. Dlatego tez Sad obciazyt strone powodowa kosztami z tytulu
zastepstwa prawnego pozwanego przed sadem pierwszej i drugiej instancji wraz z kosztami przejazdu pelnomocnika
(wniosek — k. 1092) oraz kosztami z tytulu poniesionych przez pozwanego wydatkow w sprawie, orzekajac na
podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 71 § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490
j.t.), jak w pkt II sentencji wyroku.



