Sygn. akt IX Ca 842/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 stycznia 2015 1.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Bozena Charukiewicz (spr.)
Sedziowie: SO Mirostaw Wieczorkiewicz
SO Agnieszka Zegarska
Protokolant: sekr. sadowy Ewelina Gryn

po rozpoznaniu w dniu 8 stycznia 2015 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powbdztwa R. Z.

przeciwko (...) Spolce Jawnej - I. z siedziba w L.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego w Szczytnie
z dnia 30 czerwca 2014 r., sygn. akt I C 347/13,

I. oddala apelacje,

I1. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 600 zt (szeSéset zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu za instancje
odwolawcza.

Sygn . akt IX Ca 842/14

UZASADNIENIE

Powod R. Z. wnibst o zasadzenie od pozwanej (...) Spotki Jawnej (...) z siedziba w L. kwoty 10.000,-zt wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zwrot kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu wskazal, ze w dniu 3 kwietnia 2012 r. powdd zawarl z pozwang umowe najmu lokalu uzytkowego
polozonego w S.przy ul. (...), na czas nieokre$lony. Czynsz najmu zostal ustalony na kwote 5.000,- z w stosunku
miesiecznym. Pozwana w dniu 26 lipca 2012 roku wypowiedziala przedmiotowa umowe z zachowaniem 3-
miesiecznego okresu wypowiedzenia, ktory uplynal z dniem 31 pazdziernika 2012 r. Pomimo tego nadal korzystala
z lokalu do stycznia 2013 r. O faktycznym przedluzeniu umowy $wiadczylo uiszczenie przez pozwang spotke czynszu
za listopad 2012 r. w kwocie 5.000,- z}. Nie zaprzestala ona przy tym prowadzenia dzialalno$ci w lokalu powoda,



wydajac go dopiero w styczniu 2013 r., o czym $§wiadczy przerejestrowanie w tym czasie licznikéw energii elektrycznej
na powoda. Powo6d nie odebrat lokalu uzytkowego w grudniu 2012 r. z uwagi na jego zly stanu techniczny. Pozwana
dopiero w styczniu 2013 r. dokonata odswiezenia lokalu zgodnie z warunkami umowy. Od grudnia 2012 r. do stycznia
2013 r. powdd nie mogl korzystaé z lokalu. Formalne jego wydanie nastapilo 26 stycznia 2013 r., zgodnie z protokoltem
zdawczo-odbiorczym licznika energii elektryczne;j.

Pozwana (...) Spotka Jawna (...) z siedziba w L. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie
od powoda na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, ze nie kwestionuje faktu istnienia laczacej strony umowy najmu lokalu uzytkowego i
jej rozwigzania z dniem 31.10.2012r. Zarzucila natomiast, ze powdd odmoéwil odbioru lokalu i przyjecia kluczy
po rozwigzaniu umowy. Zdecydowal sie na to dopiero po o$wiadczeniu pozwanej, ze klucze zostana zlozone do
depozytu sadowego. Zakwestionowala okoliczno$¢, iz doszlo do milczacego przedluzenia umowy najmu i zaprzeczyla,
by pokwitowanie wplaty czynszu za miesiac listopad 2012r. stanowilo zgode na kontynuowanie umowy. Skoro w
okresie najmu trwaly negocjacje, ktére nie doszly do skutku, to trudno wykazac ze przepis art. 674 k.c. mégl mie¢ w
przedmiotowej sprawie zastosowanie. Powolala sie rowniez na tre$¢ § 10 umowy, ktéry Swiadezy o tym, ze nie doszlto
do milczacego przedluzenia umowy.

Wyrokiem z dnia 30 czerwca 2014 roku Sad Rejonowy w Szczytnie zasadzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 10.000
zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 maja 2013 roku do dnia zaplaty oraz kwote 1717 zlotych tytulem
zwrotu kosztow procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze powod R. Z.zawart z pozwana (...) spotka jawnal.w L.umowe najmu lokalu uzytkowego
polozonego w S.przy ul. (...) Umowa zostala zawarta od 1 maja 2012r. na czas nieokre$lony, a lokal uzytkowy miat
by¢ wykorzystywany na prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej. Zgodnie z nig pozwana miala oplacaé czynsz najmu
w wysokoSci 5.000,-z1, w terminie do dnia 10-ego kazdego miesiaca, z gory, bez dodatkowego wezwania. Czynsz miatl
by¢ zmieniany 1-ego stycznia kazdego roku o wskaznik inflacji w roku poprzednim. Najemca zobowiazal sie rowniez
ponosi¢ wszelkie dodatkowe koszty zwigzane z eksploatacjg lokalu, w szczego6lnosci koszty ogrzewania, zuzycia wody,
energii elektrycznej, odprowadzania §ciekdw i Smieci. Umowa precyzowala takze wzajemne prawa i obowigzki. Strony
umowily sie rowniez, ze wszelkie spory wynikle z umowy beda rozstrzygane przez sad wlasciwy dla wynajmujacego.

W imieniu pozwanej umowe podpisal upowazniony do tego pracownik- A. M. (1). Pozwana uiszczala powodowi
regularnie kwoty po 5.000,- zl tytulem czynszu w zwigzku z zawarta umowa najmu.

Pismem z dnia 26 lipca 2012r. pozwana wypowiedziala umowe najmu zawarta z powodem, z zachowaniem 3-
miesiecznego okresu wypowiedzenia tj. ze skutkiem na dzien 31 pazdziernika 2012 r.

W okresie wypowiedzenia umowy, tj. w pazdzierniku 2012r. A. M. (1) — pracownik pozwanej negocjowat z powodem
przedluzenie umowy przy obnizonym czynszu i zaproponowat kwote 3.000 zlotych. Powdd byt sklonny negocjowac
zawarcie nowej umowy najmu, jednak nie zaakceptowat zaproponowanego czynszu w kwocie 3.000 zlotych i na tych
warunkach nie doszlo do podpisania umowy. Powod wyrazil zgode na prowadzenie dzialalnoSci handlowej do czasu
podjecia decyzji przez zarzad Spoiki, odnoszacej sie do wysokoSci czynszu, ktory pozwana bylaby sklonna uiszczac.
Po dokonaniu kalkulacji przez pozwana i stwierdzeniu dalszej nierentownosci przedsiewziecia, A. M. (1) negocjowal z
powodem zmniejszenie czynszu do 2.000,00 zk. miesiecznie. Powod nie zgodzil sie na takg stawke. Pozwana w dniu 15
listopada uiécila czynsz najmu za w/w lokal w kwocie 5.000,-z1. Do konca listopada zakonczyla prowadzenie sprzedazy
w sklepie, rozwigzala umowy z pracownicami, ktore przekazaly kierowcy klucze do sklepu. Lokal nie zostal jednak
przekazany powodowi.

Jak ustalil Sad Rejonowy pismem z dnia 12 grudnia 2012r. powdd zwrécit sie do pozwanej o uiszczenie czynszu najmu
za grudzien 2012 r., ktory powinien zosta¢ wplacony do dnia 10 grudnia 2012r. Podal, Ze na podstawie art. 674 w zw.



z art. 673 § 1 k.c. zawarta miedzy stronami umowa w dalszym ciagu obowiazuje i do jej rozwigzania wymagane jest
zachowanie 3 miesiecznego okresu wypowiedzenia.

W dniu 21 grudnia 2012 r. z powodem spotkal sie A. M. (1), wreczajac mu pismo z dnia 18 grudnia 2012 r., zgodnie z
ktérym pozwana wezwala powoda do protokolarnego odbioru lokalu uzytkowego, w zwigzku z kilkukrotng odmowa
przyjecia kluczy. W pi$mie tym wskazano, ze w przypadku ich nieprzyjecia, zostana one zlozone do depozytu sadowego,
a takze, ze w okolicznoS$ciach niniejszej sprawy przepis art. 674 k.c. nie ma zastosowania, powolujac sie na § 10 laczacej
strony umowy.

Powdd wraz z A. M. (1) sprawdzil stan techniczny sklepu — okazalo sie, ze §ciany sg brudne, tynk uszkodzony wskutek
odrywania reklam oraz informacji handlowych. Powo6d o§wiadczyl, ze nie przyjmie lokalu w takim stanie, ale zgodzil
sie wzig¢ jeden komplet kluczy, gdyz pomieszczenia byly ogrzewane gazem, co wymagato dozoru.

W dniu 21 grudnia 2012r. powodd pokwitowal odbior jednego kompletu kluczy do lokalu. Wskazal, ze nie oznacza
to w jego rozumieniu odbioru lokalu, ktéry jest w dalszym ciagu w uzytkowaniu pozwanego. Dwa komplety kluczy
zatrzymata pozwana.

Pismem z dnia 3 stycznia 2014r. powdd ustosunkowat sie do zarzutéw pozwanej, co do negocjacji i odmowy odebrania
lokalu oraz zaproponowal polubowne zalatwienie sprawy.

Z dalszych ustalen Sadu pierwszej instancji wynika, ze pracownicy pozwanej w dniu 10 i 11 stycznia 2013 r.
kupili w sklepie (...) w S. farby do odnowienia lokalu i nastepnie wykonali jego malowanie. W dniu 26 stycznia
2013r. protokolem zdawczo-odbiorczym pozwana przekazala powodowi liczniki energii w najmowanym lokalu. Jej
przedstawiciele wreczyli powodowi po 3 nowe klucze do drzwi wejsciowych, gdyz wcze$niej wymienili wkladki do
dwdbch zamkow. Nastepnie, w dniu 5 lutego 2013r. powdd skierowal do pozwanej ostateczne przedsadowe wezwanie
do zaplaty nalezno$ci za czynsz najmu za grudzien 2012 r. i styczen 2013 r.

W ocenie Sadu Rejonowego powodztwo w calosci zastugiwalo na uwzglednienie. Podkreslajac bezspornosé faktu
zawarcia umowy najmu lokalu uzytkowego i jej wypowiedzenia, Sad uznal, ze w niniejszej sprawie zastosowanie ma
regulacja art. 674 k.c., zgodnie z ktora jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu
najemca uzywa nadal rzeczy za zgodg wynajmujacego, poczytuje sie w razie watpliwosci, Ze najem zostal przedtuzony
na czas nieoznaczony.

Sad podkreslil, ze pozwana jednak nie wydata powodowi lokalu uzytkowego z uplywem terminu wypowiedzenia, nadal
prowadzac dzialalnoé¢ gospodarczg takze do konca listopada 2012 r. W efekcie pozwana swoim zachowaniem dawala
R. Z. powdd do przyjecia, ze umowa w dalszym ciggu obowigzuje — wskazywalo na to réwniez prowadzenie przez A.
M. negocjacji sprawie ustalenia czynszu w nizszej wysokosci, najpierw 3000 zlotych miesiecznie, a nastepnie 2000
zlotych miesiecznie. Istotne znaczenie mial fakt, ze dnia 15.11.2012r. zostala zaplacona na rzecz powoda kwota 5.000
zlotych tytulem czynszu najmu za listopad 2012 r. - na takich samych zasadach co w poprzednich miesigcach.

Wedlug Sadu Rejonowego bez znaczenia pozostawalo, ze pozwana zaprzestala prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
w lokalu z koncem listopada 2012 roku — gdyz do 26 stycznia 2013 roku powod nie mogl nim swobodnie
dysponowac, pozwany za$ w dalszym ciggu posiadal dostep do lokalu, co wykorzystywal cho¢by na jego odmalowanie
w styczniu 2013 roku. Przedluzenie czasu odebrania lokalu przez powoda nie wynikalo z jego woli, ale z koniecznoSci
doprowadzenia substancji lokalu do stanu zgodnego z umowa. Sad Rejonowy zwroécit przy tym uwage na tre$c §
8 umowy najmu, ktéry wskazywal na obowigzek najemcy do zwrotu lokalu w stanie niepogorszonym. O terminie
wykonania prac od$wiezajacych lokal $§wiadcza faktury na zakup farb obciazajace pozwang spolke.

Sad Rejonowy nie podzielil argumentacji strony pozwanej powolujacej sie na zapis § 10 umowy, w konteksScie
jedynie pisemnej mozliwosci przedtuzenia laczacej jej z powodem umowy najmu. Zgodnie z § 10 umowy wszelkie
zmiany niniejszej umowy mialy by¢ dokonane jedynie w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Istota bowiem
przedluzenia umowy najmu polega na tym, Ze stosunek ten trwa nadal i ma taka sama tre$¢ jak dotychczas. W



niniejszej sprawie doszlo do uzywania przez pozwana rzeczy po uplywie okresu wypowiedzenia, co odbylo sie za zgoda
wynajmujacego.

Sad Rejonowy podkreslil przy tym, ze pozwana nie przedstawila wiarygodnych dowodow na to, ze lokal uzytkowy byt
przygotowany do przekazania powodowi na dzien 30.11.2012 1.

W konsekwencji w ocenie Sadu Rejonowego powbddztwo zaslugiwalo na uwzglednienie w catoSci. O kosztach procesu
orzeczono wg zasady ogo6lnej z art. 98 § 1 k.p.c., obciazajac nimi w caloSci strone pozwana.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta pozwana, zaskarzajac go w calo$ci. Zarzucila Sadowi I instancji:

1. naruszenie przepisOw prawa materialnego, to jest art. 674 k.c. poprzez bledne jego zastosowanie i wskazanie,
iz doszlo w niniejszej sprawie do ,milczacego przedluzenia umowy”, cho¢ pozwana spoétka jednoznacznie wyrazila
poglad, iz nie chce kontynuowa¢ umowy najmu ze stawka czynszu 5000 zlotych, z czym powodd sie zgodzil i
negocjowano nowa stawke czynszu, kolejno w dniu 21.12.2012 r. przyjal klucze od pozwanej wiedzac, ze nie jest w
nim prowadzona dzialalno$¢é gospodarcza i nikt z tego lokalu nie bedzie korzystal (bowiem jak twierdzi pow6d musial
dogladaé ogrzewania gazowego) i po zakonczeniu negocjacji fiaskiem uznal, iz umowa nie obowiazuje;

2. naruszenie przepisoéw art. 233 § 1 k.p.c., ktére mialo wplyw na tresé rozstrzygniecia poprzez bledne ustalenie stanu
faktycznego i bledng ocene zeznan §wiadka A. M. (1) oraz dowodu z pism powoda z dnia 21.12.2012 r. i bledne ustalenie,
iz do wydania lokalu doszlo w miesigcu styczniu 2013 r.;

3. naruszenie przepiséOw art. 233 § 1 k.p.c., ktore mialo wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia, poprzez bledne ustalenie
stanu faktycznego w tym, iz powdd, przejmujac po wezwaniu do odbioru kluczy - klucze do swego lokalu — zrobil to
jedynie dla potrzeb dozorowania ogrzewania gazowego. Skoro bowiem zaszla potrzeba, aby to powdd w okresie zimy
obslugiwal ogrzewanie gazowe — to potwierdza to w konsekwencji, iz pozwana spoétka juz tego lokalu nie uzywala,
a powod mial tego §wiadomo$¢, co wyklucza rownoczesne stwierdzenie, iz ,najemca nadal uzywa rzeczy za zgoda
wynajmujacego”.

W oparciu o powyzsze zarzuty pozwana wnioslta o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w caloéci oraz
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztoéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym wedlug norm prawem przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu.

Odnoszac sie do sformulowanych przez skarzacego zarzutow, w pierwszej kolejnoSci nalezalo rozwazy¢ zasadno$é
kwestionowania przez skarzacego prawidlowego zastosowania przez Sad I instancji przepisow prawa procesowego,
tj. art. 233 § 1 k.p.c., gdyz jego niewlaSciwe zastosowanie mialo w ocenie skarzacego skutkowaé nieprawidlowym
ustaleniem stanu faktycznego. Taki za$ blad popeliony przez Sad Rejonowy czynilby nieaktualnym konieczno$é
badania zarzutu naruszenia art. 674 k.c., gdyz mialaby miejsce subsumpcja nieprawdziwych ustalen pod tre$¢ przepisu
prawa.

W ocenie Sadu Okregowego zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.c. w istocie stanowia kwestionowanie ustalonego
przez Sad Rejonowy stanu faktycznego, na co wprost wskazuje skarzacy, piszac, ze naruszenie art. 233 § 1 k.p.c.
mialoby zosta¢ dokonane poprzez bledne ustalenie stanu faktycznego. Ponadto zarzucajac obraze art. 233 § 1 k.p.c.
skarzacy powinien wykaza¢, w jaki spos6b Sad Rejonowy przekroczyt zasade swobodnej oceny dowodow, wskazujac
na konkretne naruszenia oraz uchybienia w zakresie prawidlowego i wszechstronnego rozwazenia calo$ci okoliczno$ci
sprawy. Samo podawanie przez pozwana innej wersji wydarzen nie moze poddawaé¢ w watpliwo$é analizy materiatu
dowodowego dokonanej przez Sad, ktéra pozostaje pod ochrong art. 233 § 1 k.p.c., do czasu wykazania wadliwo$ci w
dochodzeniu do poczynionych ustalen faktycznych (por. SN w orz. z 6 listopada 1998 r., II CKN 4/98, orz. SN z 10



kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000, oraz orz. SN z 5 sierpnia 1999 r., I UKN 76/99; T. Erecinski, kom. do art. 233 kpc,
teza 8, Lex Polonica; M. Sienko, kom. do art. 233 kpc, teza 1, Lex Polonica).

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze Sad Okregowy w pelni zaaprobowal dokonane przez Sad Rejonowy
ustalenia faktyczne. Ocena zebranego w sprawie materialu zostala dokonana przez Sad I instancji w spos6b
kompleksowy i pelny, a wyciggniete z niej wnioski wynikaja z prawidlowego zastosowania wskazan wiedzy, zasad logiki
i do$wiadczenia zyciowego. Sad rzetelnie przy tym wyjasnil, dlaczego nie dal wiary okreSlonym dowodom, czyniac
zado$§¢ wymogom przewidzianym w art. 328 § 2 k.p.c.

Odnoszac powyzsze sformulowania do konkretnych okolicznoéci niniejszej sprawy, zeznania A. M. (1) slusznie
zostaly uznane za niewiarygodne w czesSci, w ktorej podkreélal on, ze malowanie lokalu wykonywane byto w grudniu
2012 roku, nie za§ w styczniu 2013 roku, jak wskazal powod. Jego twierdzeniom przeczy tresé faktur VAT, ktore
zostaly wystawione przez przedsiebiorstwo (...) na rzecz pozwanej, z ktérych wynika zakup materialow potrzebnych
do odnowienia lokalu w dniu 10 stycznia 2013 roku (k. 111-116). Podkre$li¢ przy tym nalezy, ze pozwana nie
zakwestionowala prawdziwo$ci powolanych wyzej faktur, podnoszac jedynie, ze powolany przez powoda wniosek
dowodowy powinien zosta¢ oddalony z uwagi na fakt jego sp6znienia. Biorgc pod uwage, ze pelnomocnik pozwanej
w apelacji nie sformulowal zarzutu obrazy art. 217 k.p.c., bezprzedmiotowe bylo badanie tej okoliczno$ci. Sad II
instancji bowiem, zgodnie z treScig art. 378 § 1 k.p.c., rozpoznaje sprawe w granicach apelacji; w granicach zaskarzenia
bierze jednak pod uwage niewazno$¢ postepowania. Jest on zwigzany zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa
procesowego, w przeciwienstwie do obowiazku kazdorazowego badania prawidlowoéci zastosowania przez sad a qou
prawa materialnego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 18 czerwca 2010 r., V CSK 448/2009, uchwala skladu 7 sedziow
SN z 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07). W efekcie, jedynie na marginesie warto zauwazy¢, ze w niniejszej sprawie
dopuszczenie dowodéw z faktur VAT nie spowodowalo jakiejkolwiek zwloki w rozpoznaniu sprawy.

Pelnomocnik pozwanej w swojej apelacji kwestionowal réwniez przyjecie przez Sad Rejonowy, ze do wydania lokalu
doszlo w styczniu 2013 roku, nie za$ 21 grudnia 2012 roku, kiedy to powdd odebral klucze do niego. W ocenie Sadu
Okregowego zarzut ten rowniez nie jest zasadny.

Przekazanie bowiem powodowi kluczy nie sposéb w okolicznoéciach przedmiotowej sprawy traktowac jako zwrotu
rzeczy, w rozumieniu art. 675 § 1 k.c. Zwrot przedmiotu najmu objawia sie bowiem nie tylko w fizycznym
udostepnieniu wynajmujacemu dostepu do rzeczy, co rzeczywiSci nastapito na skutek wydania mu kluczy, ale przede
wszystkim na umozliwieniu dotychczasowemu wynajmujacemu mozliwo$éci dysponowania rzecza (por. wyrok SN z 19
listopada 2003 r., V CK 461/2002). Niewatpliwie, po 21 grudnia 2012 roku powod w dalszym ciggu pozbawiony byl
takiej mozliwosci, nie moglt swobodnie korzystaé z lokalu, np. wynaja¢ go innemu podmiotowi.

Pozwana wskazywala na niekonsekwencje w rozumowaniu Sadu I instancji, majace sie objawia¢ w fakcie, iz skoro
wedtug twierdzen powoda zaszla potrzeba, aby to on w okresie zimy obstugiwal ogrzewanie gazowe — to potwierdzalo
w konsekwencji, iz pozwana spolka juz tego lokalu nie uzywala. Sad Okregowy nie dopatrzyt sie uchybien w
rozumowaniu Sadu Rejonowego w tym zakresie - uzywanie rzeczy nalezy rozumieé¢ jako posiadanie mozliwosci
uzywania, nie za$ jako fizyczne jej wykorzystywanie. Nie sposéb bowiem zmusi¢ najemce do uzywania rzeczy. W
niniejszej sprawie, pomimo odebrania kluczy przez powoda pozwana w dalszym ciggu miala mozliwo$¢ prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej w sklepie, a to, ze tego nie czynila, wynikalo jedynie z jej suwerennej decyzji.

Przede wszystkim za$, kluczowym zagadnieniem, ktore nalezalo ustali¢ w celu rozstrzygniecia niniejszej sprawy
bylo dokonanie oceny, czy doszlo do przedluzenia umowy najmu per facta concludentia, czy tez strony po upltywie
terminu wypowiedzenia umowy z 3 kwietnia 2012 roku nawigzaly nowa umowe, na mocy ktorej pozwana spotka byla
uprawniona do zajmowania lokalu w listopadzie 2012 roku. Na kwestii tej tez koncentruje sie pierwszy z zarzutow
apelacji.

Zgodnie z tredcia art. 674 k.c., jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca
uzywa nadal rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze najem zostal przedluzony na
czas nieoznaczony. W konsekwencji, aby mozna bylo moéwi¢ o milczacym przedluzeniu umowy najmu, spelione



musza zosta¢ nastepujace przestanki: uplyw terminu wypowiedzenia dotychczasowej umowy, uzywanie rzeczy przez
najemce pomimo uplywu tego terminu, zgoda wynajmujacego na takie zachowania najemcy, a takze watpliwosci co
do charakteru czynnosci podjetych przez strony.

Poza sporem pozostawalo, ze termin wypowiedzenia umowy najmu uplynal z dniem 31 pazdziernika 2012 roku.
Nie jest kwestionowany réwniez fakt, ze w listopadzie 2012 roku pozwana nadal uzywala lokalu, prowadzac w nim
dzialalno$¢é gospodarcza, na co wskazuja choéby zeznania E. C. (k. 96). Jasna jest rowniez kwestia, ze powo6d wyrazil
zgode na takie zachowanie - brak jest jakichkolwiek dowoddéw, ktére moglyby wskazywac, ze nie godzi sie z takim
stanem - w szczegblnoéci nie wzywat pozwanej do wydania rzeczy w zwiazku z ustaniem lgczacego strony stosunku
prawnego. W sprawie zaistnialy rowniez watpliwo$ci co do kwestii, jak traktowac powyzsze zachowania. Niewatpliwie
powdd wiedzial, ze wypowiedzenie umowy wigzalo sie z brakiem woli oplacania czynszu w dotychczasowej wysokosci
przez pozwang i oczekiwala ona jego zmniejszenia, tym niemniej nie spos6b przyja¢, by strony po uplywie umowy z
3 kwietnia 2012 roku zawarly nowy stosunek zobowiagzaniowy. Przede wszystkim nie oznaczono wysoko$ci czynszu,
ani nawet nie podano podstaw do jego obliczenia - nie zawarto wiec elementu stanowigcego essentialia negotii
umowy najmu, co czyniloby ja niewazna z mocy prawa. Ponadto sama pozwana oplacila za listopad 2012 roku czynsz
w wysoko$ci 5000 zlotych, co wskazywalo, ze korzystanie z lokalu traktowala jako kontynuacje wypowiedzianej
uprzednio umowy. Sam fakt prowadzenia negocjacji co do obnizenia czynszu nie ma w tej materii znaczenia.

Nie sposob réwniez przychyli¢ sie do argumentu pozwanej, ze skoro strony w umowie zastrzegly dla wszelkich jej
zmian forme pisemna pod rygorem niewazno$ci, to nie mogto doj$¢ do jej milczacego przedtuzenia. Przedluzenie
bowiem umowy zawartej na czas nieoznaczony na podstawie art. 674 § 1 k.c. nie stanowi zmiany umowy, niejako
niweczy jedynie skutki ztozonego wczeéniej wypowiedzenia - mimo jej wypowiedzenia trwa ona nadal w niezmienionej
tresci. W umowie z dnia 3 kwietnia 2012 roku brak jest klauzuli, ktéra wylaczalaby zastosowanie art. 674 k.c.

Przyjecie przedstawionej wyzej interpretacji nasuwa wniosek, ze w istocie pozbawione znaczenia sg rozwazania
koncentrujace sie na kwestii, czy powdd mogt odmowié przyjecia lokalu w grudniu 2012 roku i kiedy doszto do
jego wymalowania przez pracownikoéw pozwanej. Wskutek bowiem przedluzenia umowy najmu na mocy art. 674
k.c. umowa z dnia 1 maja 2012 roku obowiazywala w calej rozciaglosci - stad pozwana chcac rozwiazaé laczacy ja z
powodem stosunek prawny musiataby dokona¢ ponownego wypowiedzenia, z zachowaniem 3 miesiecznego terminu,
przewidzianego w § 6 umowy (k. 9).

Powdd nie miat wiec obowigzku odbioru lokalu w dniu 21 grudnia 2012 roku, gdyz strony lgczyla w tym czasie
wazna umowa. Jedynie informacyjnie warto zauwazy¢, ze wynajmujacy nie moze odmowié przyjecia rzeczy, choéby
znajdowala sie ona w stanie pogorszonym skutkiem okolicznosci, za ktore najemca odpowiada. Przez przyjecie nie
traci on roszczen odszkodowawczych przewidzianych w art. 677 k.c.

Sad Rejonowy zasadnie orzekl rowniez o odsetkach od zasadzonej kwoty. Zadanie takie zlozyl powod, Sad za$s orzekt
zgodnie z treScia art. 481 § 11 2 k.c. Termin zaplaty czynszu ustalony byt na 10 dzien miesiaca z gory, ponadto pozwana
niewatpliwie wiedziala o kierowanym do niej zadaniu zaplaty najp6zniej w momencie otrzymania pisma wyslanego
przez powoda w dniu 5 lutego 2013 roku. Sad byl jednak zwigzany zlozonym w pozwie zadaniem, stad jako termin
poczatkowy obliczania odsetek ustalil dzieh wniesienia pozwu, tj. 13 maja 2013 roku.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoSci, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. orzekt jak w wyroku, oddalajac
apelacje jako niezasadna.

O kosztach postepowania odwotawczego Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnos$ci
za wynik procesu (wynagrodzenie pelnomocnika w wysoko$ci 600 zlotych - § 13 ust. 1 pkt. 1 w zw. z § 6 pkt 4
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu).



