Sygn. akt I C 1306/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 paZzdziernika 2019 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny:
Przewodniczacy: sedzia Tadeusz Kotuk
Protokolant: st. sekr. sad. Iwona Gorska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 3 pazdziernika 2019 r. w G. sprawy z powodztwa W. L. (1) przeciwko J. C. (1)
o zaplate

I. utrzymuje w mocy punkt I. wyroku zaocznego z dnia 25 marca 2019 r. w odniesieniu do kwoty gléwnej 17.902,50
z} (siedemnascie tysiecy dziewieéset dwa zlote pie¢dziesiat groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie za
okres od dnia 12 lutego 2019 r. do dnia zaplaty;

II. w pozostalym zakresie punkt I. wyroku zaocznego z dnia 25 marca 2019 r. uchyla i powddztwo oddala;

ITI. uchyla punkt ITI. wyroku zaocznego i zasadza od powoda W. L. (1) na rzecz pozwanego J. C. (1) kwote 715,29 zt
(siedemset pietnaScie zlotych dwadzie$cia dziewie¢ groszy) tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt I C 1306/18
UZASADNIENIE
STAN FAKTYCZNY

S. F., B. F. i K. Z. (jako wynajmujacy) zawarli w dniu 30 sierpnia 2017 r. z przedsiebiorca J. C. (1) (jako najemcq)
umowe najmu na czas oznaczony do dnia 31 sierpnia 2017 r. Przedmiotem najmu byt dom mieszkalny przy ul. (...)
w G., miesieczny czynsz najmu ustalono na 5.500 zl plus podatek VAT. Najemca uiscil kaucje w kwocie 11.000 zl.
Pelnomocnikiem wynajmujacych W. L. (1).

Dowod: umowa najmu, k. 7-10

Po dniu 31 sierpnia 2017 r. J. C. (1) nadal byt w posiadaniu przedmiotu dotychczasowej umowy najmu. Rozpoczal
negocjacje z W. L. (1) w przedmiocie zawarcia nowej umowy. Nie doszlo do uzgodnienia wspdlnego stanowiska, gdyz
pozwany — z uwagi na deklarowane problemy finansowe zwigzane z jego dzialalnoScia gospodarcza — stanowczo
odrzucil przedstawiona przez W. L. propozycje podwyzszenia czynszu, nawet z uwzglednieniem zwiekszonej
powierzchni najmu (o pomieszczenie garazu). Ostatecznie — wobec niedojécia nowej umowy do skutku — J. C. (1)
opuscil przedmiot najmu z dniem 30 listopada 2017 r.

Dowéd: zeznania J. C., k. 182-184

zeznania W. L. (cze$ciowo), k. 142-143, 184-185
zeznania K. C., k. 141

zeznania P. P., k. 141-142

Za okres od 1 wrzeénia 2017 r. do 30 listopada 2017 1. J. C. nie uiScil powodowi nalezno$ci za korzystanie z w/w domu.



Okoliczno$¢ bezsporna
OCENA DOWODOW

Zeznania pozwanego J. C. sa szczegbdlowe, przekonujace, logiczne. Wszystkie jego zachowania, obiektywnie niesporne,
znajduja logiczne uzasadnienie i nie budza watpliwoéci. J. C. po uplywie okresu, na ktéry zostala zawarta
dotychczasowa umowa najmu liczyt na owocny skutek negocjacji z powodem w przedmiocie zawarcia umowy
obowiazujacej od 1 wrze$nia 2017 r. Do zawarcia nowej umowy nie doszlo, na skutek zwyklego braku porozumienia
stron negocjacji. Niezgodno$¢ co do wysokosci czynszu jest najzwyklejsza przyczyna niedojécia tego rodzaju uméw do
skutku. Za negatywny wynik negocjacji obie strony ponoszg identyczng odpowiedzialnosé.

Zeznania W. L. czeSciowo uznano za wiarygodne, a mianowicie w takim zakresie, w jakim potwierdzil on prowadzenie
z pozwanym negocjacji w przedmiocie zawarcia nowej umowy najmu. Mimo, zZe sposoéb prowadzenia narracji w
zeznaniach powoda obrazuje jego pewno$¢, ze mial prawo do zadania wyzszego czynszu (z uwagi na zwiekszenie
powierzchni najmu), to jest to przekonanie czysto subiektywne, gdyz nie istnieje obiektywny ani urzedowy miernik
wartoSci czynszu. Pozwany jako przedsiebiorca mial prawo prowadzi¢ negocjacje z celu osiagniecia korzystnego z
biznesowego punktu widzenia rozwigzania, powod — takze.

Zeznania powoda sg niewiarygodne w przedmiocie twierdzen, ze odzyskal przedmiot najmu w roku 2019 r. (a w caloéci
dopiero 22 sierpnia 2019 r.). Dostep w dniu 22 sierpnia 2019 r. powdd rozumial jako otwarcie skrzynki z zaworami
do gazu (nie jest to pomieszczenie w rozumieniu prawa budowlanego lub cywilnego). Jak wynika z pozostalej czesci
zeznah obu stron, powdd czesto nawiedzal przedmiot najmu (jeszcze, gdy bytowali tam pracownicy pozwanego),
to zakladajac logiczng konsekwencje jego zachowania takze w pdZniejszym okresie (tj. po 30 listopada 2018 r.),
przybywajac na miejsce musial dostrzec, ze zastal budynek opuszczony. Mial wiec pelne prawo dokonaé rozwiercenia
zamkow. Zreszta powdd przyznal, Ze np. w grudniu 2018 byl na miejscu i uzyskal od sasiadéw potwierdzenie, ze ,jest
ciszej i spokojniej” (k. 143). Stwierdzil, tez — a byl to wieczor — ze Swiatla sg zgaszone, co byloby nieprawdopodobne,
gdyby mieszkali tam liczni pracownicy pozwanego. To musialo w rzeczywisto$ci wywola¢ u powoda uzasadnione
przekonanie, ze pozwany opuscil budynek. Deklarowane przez powoda odmienne interpretacje obserwowanych
zjawisk nalezy odrzucié jako czysto subiektywne.

Sad nie dal wiary zeznaniom powoda, ze pozwany zgodzil sie ustnie zaplacic¢ czynsz w kwocie 7.000 zl za wrzesien
do 20 pazdziernika 2018 r. (k. 143). Zeznania powoda w tej czesci sa calkowicie nieweryfikowalne w Swietle innych
dowoddw, w istocie golostowne. Taka wersja jest tez nielogiczna, bo skoro pozwany bez problemu mialby zgodzic¢ sie
oczekiwane przez powoda podwyzszenie czynszu, to dlaczego ostatecznie nie doszlo do zawarcia nowej umowy najmu?
W tym kontek$cie omdéwiona juz wyzej wersja pozwanego jest zdaniem Sadu znacznie bardziej logiczna.

Zeznania K. C. sg zdaniem Sadu logiczne i przekonujace. Potwierdzil, ze pracownicy pozwanego juz od grudnia 2018
r. przebywali juz w nowej siedzibie, w pewnym sensie jest to potwierdzone przez samego powoda, ktéry przyznal,
ze byt wieczorem w grudniu przed domem na ul. (...) i nie palily sie nawet §wiatla. Swiadek K. C. byl $wiadkiem
przeprowadzki. Szczerze przyznal, ze klucze ,najprawdopodobniej” nie zostaly przekazane (nieprzekazanie kluczy
wprost potwierdzil pozwany). Swiadek K. C. potwierdzil tez, ze po uplywie okresu obowigzywania pierwszej umowy
byly prowadzone negocjacje w przedmiocie zawarcia kolejnej — jest to zbiezne z zeznaniami stron. Logiczne jest
tez to, ze K. C. otrzymal od pozwanego informacje, ze gléwna przyczyna niezawarcia nowej umowy byt zbyt wysoki
w mniemaniu pozwanego czynsz oczekiwany przez powoda (7.000 zl miesiecznie). Potwierdzil, ze pozwany chcial
dotychczasowy czynsz obnizy¢, a nie podwyzszy¢. Reasumujac, mimo ze $wiadek jest ojcem pozwanego, to nie ma
zadnych uchwytnych cech jego zeznan, ktére moglyby podwazy¢ jego wiarygodno$c¢ lub bezstronnosc.

Zeznania $wiadka P. P. sa zdaniem Sadu wiarygodne, gdyz osoba ta regularnie pozyczala od pozwanego samochdd
dostawczy, i od grudnia 2018 r. §wiadek odbieral ten samochdd juz z innego, nowego miejsca (G.-0.). W kontekscie
pozostalego wiarygodnego materialu dowodowego jest to kolejny spojny element wspierajacy stanowisko pozwanego,
ze przedmiot dotychczasowej umowy najmu opuscil z koncem listopada 2018 r.



Przedstawione przez powoda fotokopie ekranu smartfona obrazujace wymiane wiadomos$ci sms pomiedzy stronami
niczego konkretnego na potrzeby rozstrzygniecia nie wnoszg. Wiadomosci te sg treSciowo bardzo skape i tre$ciowo
monotonne i konwencjonalne — chodzi w nich o ponaglenia do zaplaty i reakcje dluznika. Pow6d po prostu domagat
sie zaplaty, za$ pozwany odpisywal powolujac sie na rézne usprawiedliwienia braku reakeji lub mozliwosci zaplaty, co
ogoblnie mozna zinterpretowac jako wystepujaca u wielu dluznikéw niecheé¢ splaty dlugéw. W tej wymianie wiadomo$ci
nie ma zadnych istotnych wypowiedzi, ktére moglyby by¢ elementem negocjacji stron. Z zeznan stron wynika, ze
ich kontakty w owym czasie z obu stron byly traktowane z niechecia, a nawet jako niepozadane i uciazliwe (jak to
przedstawil pozwany — nadmierna ilo$¢ prob kontaktu telefonicznego ze strony powoda).

KWALIFIKACJA PRAWNA
W pierwszej kolejnosSci nalezy jasno wypunktowac, jaka jest podstawa faktyczna pozwu:

a) powo6d w niniejszej sprawie dochodzil roszczen z umowy (,,czynsz”) za okres 4 miesiecy: od wrze$nia 2018 r. do
grudnia 2018 r.;

b) powotat sie na tre$¢ ,,przedtuzonej” umowy z dnia 30 sierpnia 2017 r.;

c) uznal, ze pozwany akceptowal nowy, podwyzszony czynsz miesieczny w kwocie 7.000 z} i wystawial mu na taka
sume faktury VAT.

Stad lacznie dochodzona pozwem suma 28.000 zt.
Sad w oparciu o ustalony stan faktyczny dokonal nastepujacych ocen prawnych.

W pierwotnej umowie wynajmujacymi byly osoby trzecie, a powdd wystepowal wylacznie jako ich pelnomocnik.
Do chwili zamkniecia rozprawy powdd nie przedstawil przekonujacego i wiarygodnego dowodu na fakt i date
ewentualnego nabycia przedmiotu dotychczasowego najmu. W swoich zeznaniach podal, ze nabyl nieruchomo$¢
na przelomie 2017 i 2018, co z uwagi na dostepno$¢ pewnych Srodkéw dowodowych na okolicznoé¢ nabycia
nieruchomo$ci (przedstawienie wypisu aktu notarialnego lub z ksiegi wieczystej) jest zastanawiajace. W toku procesu
pelnomocnik pozwanego podnibst zarzut zwigzany z kwestia prawa wlasnoéci przedmiotowego lokalu, tym zarzut
braku legitymacji czynnej powoda. Ten ostatni zarzut pominiety jako sp6Zniony, co jednak nie oznacza, ze Sad w tej
sytuacji moze zupelnie pomingé wynikajaca z tresci pierwotnej umowy kwestie prawa wlasnosSci przedmiotu najmu. Z
jednej strony wynajmujacym nie musi by¢ wlasciciel. Z drugiej strony kwestia nabycia przez powoda przedmiotowej
nieruchomo$ci moze mie¢ wplyw na ocene tego, czy jeszcze przed uplywem czasu obowigzywania pierwszej umowy
doszlo wstapienia powoda w miejsce nabywecy (art. 678 § 1 k.c.). Gdyby tak bylo, ocena stanu faktycznego istniejacego
od 1 wrze$nia 2018 r. wymagalaby zar6wno rozwazenia mozliwoS$ci przeksztalcenia dotychczasowej umowy w umowe
najmu na czas nieoznaczony w trybie art. 674 k.c. (per facta concludentia), jak tez kwalifikacji prawnej faktu
posiadania przez pozwanego przedmiotu najmu za zgoda powoda w czasie prowadzenia negocjacji ewidentnie
nakierowanych na zawarcie nowej umowy, na istotnie zmienionych warunkach.

Bioragc pod uwage stan faktyczny i ewidentnie widoczne w zeznaniach obu stron dazenie do zmiany treSci nowo
negocjowanej umowy (w stosunku do dotychczasowej), zardbwno w kwestii zwiekszenia powierzchni o garaz, jak i
fundamentalnej kwestii wysoko$ci czynszu (do jego podwyzszenia stanowczo zmierzal powdd), nalezy ostatecznie
uznaé, ze nie mozna w niniejszej sprawie uznac, ze od 1 wrze$nia 2018 r. mamy do czynienia z przeksztalceniem sie
dotychczasowej umowy najmu w umowe na czas nieoznaczony w trybie art. 674 k.c. (nawet przy zalozeniu, ze powod
jako nabywca wstapil w trybie art. 678 §1 k.c. przed dniem 31 sierpnia 2017 r. w stosunek najmu). Nie zmienilo sie to,
ze po dniu 31 sierpnia 2018 r. pozwany za zgoda powoda korzystal dalej z przedmiotu najmu (a nawet w nieco szerszym
zakresie — dodatkowo niezaadaptowany garaz). Dla obu stron jasnym bylo, ze mial to by¢ stan tymczasowy,
tj. do chwili zakonczenia negocjacji w przedmiocie zawarcia nowej umowy najmu. Zawieranie przez strony umow



zobowiazaniowych na czas prowadzenia negocjacji jest zdaniem Sadu dopuszczalne w ramach obowiazujacej swobody

uméw (art. 353" k.c.).

Reasumujgc, Sad kwalifikuje te tymczasowa umowe jako kodeksowa umowe najmu (w rozumieniu art. 659 k.c. i
nast.) na czas oznaczony, tyle ze nie z koncowym terminem ujetym data kalendarzowa, lecz konncem obowiazywania
w momencie zakonczenia (pozytywnego lub negatywnego) toczacych sie negocjacji.

Z ustalen faktycznych wynika, ze negocjacje zakonczyly sie ostatecznym brakiem porozumienia stron pod koniec
listopada 2018 r. i z koncem listopada 2018 r. pozwany opuscil przedmiot najmu, co nalezy jednoznacznie odczytaé
w $wietle caloksztaltu sprawy jako zewnetrzny wyraz woli ustania obowigzywania tej tymczasowej umowy. Dzien 30
listopada 2018 r. nalezy wiec uznaé za koniec obowiazywania tej ,tymczasowej” umowy najmu.

Jezeli chodzi o ustalenia co do wysokoSci umownego czynszu za ten okres (od 1 wrzeénia 2018 r. do 30 listopada
2018 r.) to Sad uznal, ze obowiazywal czynsz w dotychczasowej wysoko$ci. Tu faktycznie istnieje pewna trudnoéé,
bo strony zgodnie tego nie wyrazily i Sad przyjal taki wymiar czynszu na podstawie dorozumianych zachowan stron
oraz z uwzglednieniem zasad stuszno$ci: ,zapozyczenie” wysokoSci czynszu z dotychczasowej umowy wydaje sie
racjonalne, nie krzywdzi zadnej ze stron (bo bylo objete wezedniejszym wyraznym konsensusem z dotychczasowe;j
umowy trwajacej pelny rok) i sprawiedliwe (nie ma podstaw, aby przyjac, ze pozwany w tym przej$ciowym okresie
godzil sie na wyraznie podwyzszony czynsz, ktory zazadal powdd w negocjacjach, co stalo sie ostatecznie podstawa
niedojScia nowej umowy do skutku). (...) okres najmu nie byt tez zbyt dlugi (3 miesigce). Taki okres moze by¢ w
polskich warunkach najmu nieruchomosci uznany za faktycznie krotki, niezbedny i wystarczajacy do zalatwienia
takich spraw jak negocjacje nowej umowy w warunkach rozbieznoéci stanowisk stron zmierzajacych do optymalizacji
swoich dochodow, w tym w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarcze;j.

Powbdztwo nalezalo wiec po rozpoznaniu sprzeciwu uwzgledni¢ do sumy trzykrotnosci dotychczasowego czynszu
(3 x 5.967,50 zl = 17.902,50 zl). Data poczatkowa dochodzonych odsetek nie byla sporna. W pozostalym zakresie
powddztwo uznano za bezpodstawne, gdyz dotyczyloby okresu (grudzien 2018 r.) kiedy umowa najmu juz
nie obowigzywala, a pozwany nie korzystal juz z przedmiotu najmu w warunkach dostatecznie ujawnionych i
obserwowalnych dla powoda. Kwestia braku istnienia protokotu przekazania przedmiotu najmu byla podnoszona
jako sporna z obu stron i kazda w réwnym stopniu obwiniala przeciwng za niedochowanie oczekiwanych warunkow
takiego przekazania. Bylo to zresztg ewidentnym przejawem wejécia stron w faze poglebiajacych sie rozbieznosci i
wzajemnych zarzutow.

Ostatecznie kwestia kaucji (11.000 zl) nie miala zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, gdyz
kaucja dotyczyla wylacznie tej umowy najmu, ktora przestala obowiazywac z dniem 31 sierpnia 2018 r. (nie ulegla
przedtuzeniu w trybie art. art. 674 k.c.). Jak wynika z niniejszego uzasadnienia, Sad zakwalifikowal roszczenia
powoda jako wynikajace z nowej, ,,tymczasowej” umowy najmu obowigzujacej od dnia 1 wrzesnia 2018 r. (do 30
listopada 2018 r.). Przenoszenie kwestii roszczen z kaucji na inng umowe, niz ta przy ktorej zostala uiszczona, nie ma
podstaw faktycznych i prawnych. Kaucja moze by¢ rozliczona przez strony na tle ewentualnych wzajemnych roszczen
dotyczacych umowy z dnia 30 sierpnia 2017 .

Majac powyzsze na uwadze na mocy art. 659 k.c. w zw. z art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 347 k.p.c. orzeczono jak w
punkecie I. sentencji wyroku. W pozostalym zakresie powodztwo oddalono jak w punkecie II. sentencji na mocy art.
659 k.c. a contrario (roszczen za grudzien 2018 r. dotyczy okresu po uplywie obowigzywania stwierdzonej przez sad
umowy). Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze w niniejszej sprawie nie zgloszono — np. z ostroznos$ci — zadania zaplaty
za bezumowne korzystanie z przedmiotowego domu, a sad nie még} wykroczy¢ poza umowna (kontraktowa) podstawe
faktyczng pozwu (art. 321 § 1 k.p.c.).

KOSZTY



O kosztach procesu orzeczono jak w punkcie III. sentencji na mocy art. 100 k.p.c. (stosunkowe rozdzielenie zalezne
od stopnia, w ktérym kazda ze stron wygrala proces).

Ostatecznie powo6d wygral proces w 63%, pozwany — w 37%.
Poniesione koszty powoda to: 1.400 zt (oplata sadowa od pozwu). 63% z tej sumy to: 882 zl.

Poniesione koszty pozwanego to: 3.600 zl (oplata za czynnosci radcy prawnego w stawce minimalnej, § 2 pkt
5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow
prawnych, ze zm.), 700 zl oplata sadowa od sprzeciwu od wyroku zaocznego, 17 zt tytulem oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa. 37% z sumy tych kosztow to: 1597,29 zl.

Roéznica kosztow stron wypada na korzy$¢ pozwanego: (...),29 — 882 zt = 715,29 z (punkt III. sentencji). Powod jest
wiec zobowiagzany z tytutu kosztéw procesu zaplaci¢ pozwanemu 715,29 zl.
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UZASADNIENIE

STAN FAKTYCZNY

S. F., B. F. i K. Z. (jako wynajmujgacy) zawarli w dniu 30 sierpnia 2017 r. z przedsiebiorca J. C. (1) (jako najemcq)
umowe najmu na czas oznaczony do dnia 31 sierpnia 2017 r. Przedmiotem najmu byt dom mieszkalny przy ul. (...)
w G., miesieczny czynsz najmu ustalono na 5.500 zl plus podatek VAT. Najemca uiscil kaucje w kwocie 11.000 zl.
Pelnomocnikiem wynajmujacych W. L. (1).

Dowod: umowa najmu, k. 7-10

Po dniu 31 sierpnia 2017 r. J. C. (1) nadal byl w posiadaniu przedmiotu dotychczasowej umowy najmu. Rozpoczal
negocjacje z W. L. (1) w przedmiocie zawarcia nowej umowy. Nie doszlo do uzgodnienia wspdlnego stanowiska, gdyz
pozwany — z uwagi na deklarowane problemy finansowe zwigzane z jego dzialalnoScia gospodarcza — stanowczo
odrzucil przedstawiona przez W. L. propozycje podwyzszenia czynszu, nawet z uwzglednieniem zwiekszonej
powierzchni najmu (o pomieszczenie garazu). Ostatecznie — wobec niedoj$cia nowej umowy do skutku — J. C. (1)
opuscil przedmiot najmu z dniem 30 listopada 2017 r.

Dowéd: zeznania J. C., k. 182-184

zeznania W. L. (cze$ciowo), k. 142-143, 184-185

zeznania K. C., k. 141

zeznania P. P., k. 141-142

Za okres od 1 wrzeénia 2017 r. do 30 listopada 2017 1. J. C. nie uiScil powodowi nalezno$ci za korzystanie z w/w domu.
Okoliczno$é bezsporna

OCENA DOWODOW

Zeznania pozwanego J. C. sa szczegbdlowe, przekonujace, logiczne. Wszystkie jego zachowania, obiektywnie niesporne,
znajdujg logiczne uzasadnienie i nie budza watpliwosci. J. C. po uplywie okresu, na ktory zostala zawarta
dotychczasowa umowa najmu liczyt na owocny skutek negocjacji z powodem w przedmiocie zawarcia umowy
obowiazujacej od 1 wrzeénia 2017 r. Do zawarcia nowej umowy nie doszlo, na skutek zwyklego braku porozumienia



stron negocjacji. Niezgodno$é co do wysoko$ci czynszu jest najzwyklejsza przyczyna niedojécia tego rodzaju umoéw do
skutku. Za negatywny wynik negocjacji obie strony ponosza identyczna odpowiedzialno$¢.

Zeznania W. L. czeSciowo uznano za wiarygodne, a mianowicie w takim zakresie, w jakim potwierdzil on prowadzenie
z pozwanym negocjacji w przedmiocie zawarcia nowej umowy najmu. Mimo, ze sposob prowadzenia narracji w
zeznaniach powoda obrazuje jego pewno$¢, ze mial prawo do zadania wyzszego czynszu (z uwagi na zwiekszenie
powierzchni najmu), to jest to przekonanie czysto subiektywne, gdyz nie istnieje obiektywny ani urzedowy miernik
warto$ci czynszu. Pozwany jako przedsiebiorca mial prawo prowadzi¢ negocjacje z celu osiagniecia korzystnego z
biznesowego punktu widzenia rozwiazania, powod — takze.

Zeznania powoda sg niewiarygodne w przedmiocie twierdzen, ze odzyskal przedmiot najmu w roku 2019 r. (a w catosci
dopiero 22 sierpnia 2019 r.). Dostep w dniu 22 sierpnia 2019 r. pow6d rozumiat jako otwarcie skrzynki z zaworami
do gazu (nie jest to pomieszczenie w rozumieniu prawa budowlanego lub cywilnego). Jak wynika z pozostalej czesci
zeznan obu stron, powdd czesto nawiedzal przedmiot najmu (jeszcze, gdy bytowali tam pracownicy pozwanego),
to zakladajac logiczna konsekwencje jego zachowania takze w p6zniejszym okresie (tj. po 30 listopada 2018 r.),
przybywajac na miejsce musial dostrzec, ze zastal budynek opuszczony. Mial wiec pelne prawo dokonaé rozwiercenia
zamkow. Zreszta powdd przyznal, Ze np. w grudniu 2018 byl na miejscu i uzyskal od sasiadéw potwierdzenie, ze ,jest
ciszej i spokojniej” (k. 143). Stwierdzil, tez — a byl to wieczér — ze $wiatla sg zgaszone, co byloby nieprawdopodobne,
gdyby mieszkali tam liczni pracownicy pozwanego. To musialo w rzeczywistoSci wywolaé u powoda uzasadnione
przekonanie, ze pozwany opuécil budynek. Deklarowane przez powoda odmienne interpretacje obserwowanych
zjawisk nalezy odrzucié jako czysto subiektywne.

Sad nie dal wiary zeznaniom powoda, ze pozwany zgodzil sie ustnie zaplaci¢ czynsz w kwocie 7.000 zl za wrzesien
do 20 pazdziernika 2018 r. (k. 143). Zeznania powoda w tej czeSci sa calkowicie nieweryfikowalne w $wietle innych
dowoddw, w istocie golostowne. Taka wersja jest tez nielogiczna, bo skoro pozwany bez problemu mialby zgodzic sie
oczekiwane przez powoda podwyzszenie czynszu, to dlaczego ostatecznie nie doszlo do zawarcia nowej umowy najmu?
W tym kontekscie oméwiona juz wyzej wersja pozwanego jest zdaniem Sadu znacznie bardziej logiczna.

Zeznania K. C. sg zdaniem Sadu logiczne i przekonujace. Potwierdzil, ze pracownicy pozwanego juz od grudnia 2018
r. przebywali juz w nowej siedzibie, w pewnym sensie jest to potwierdzone przez samego powoda, ktéry przyznal,
ze byl wieczorem w grudniu przed domem na ul. (...) i nie palily sie nawet $wiatla. Swiadek K. C. byl §wiadkiem
przeprowadzki. Szczerze przyznal, ze klucze ,najprawdopodobniej” nie zostaly przekazane (nieprzekazanie kluczy
wprost potwierdzil pozwany). Swiadek K. C. potwierdzil tez, ze po uplywie okresu obowigzywania pierwszej umowy
byly prowadzone negocjacje w przedmiocie zawarcia kolejnej — jest to zbiezne z zeznaniami stron. Logiczne jest
tez to, ze K. C. otrzymal od pozwanego informacje, ze gléwna przyczyna niezawarcia nowej umowy byt zbyt wysoki
W mniemaniu pozwanego czynsz oczekiwany przez powoda (7.000 zl miesiecznie). Potwierdzil, ze pozwany chcial
dotychczasowy czynsz obnizy¢, a nie podwyzszy¢. Reasumujac, mimo ze $wiadek jest ojcem pozwanego, to nie ma
zadnych uchwytnych cech jego zeznan, ktére moglyby podwazy¢ jego wiarygodno$c lub bezstronnosé.

Zeznania $wiadka P. P. sa zdaniem Sadu wiarygodne, gdyz osoba ta regularnie pozyczata od pozwanego samochod
dostawczy, i od grudnia 2018 r. §wiadek odbieral ten samochdd juz z innego, nowego miejsca (G.-O.). W kontekscie
pozostalego wiarygodnego materialu dowodowego jest to kolejny spojny element wspierajacy stanowisko pozwanego,
ze przedmiot dotychczasowej umowy najmu opuscit z konicem listopada 2018 r.

Przedstawione przez powoda fotokopie ekranu smartfona obrazujace wymiane wiadomos$ci sms pomiedzy stronami
niczego konkretnego na potrzeby rozstrzygniecia nie wnoszg. Wiadomosci te sg treSciowo bardzo skape i tre$ciowo
monotonne i konwencjonalne — chodzi w nich o ponaglenia do zaplaty i reakcje dluznika. Pow6d po prostu domagat
sie zaplaty, za$ pozwany odpisywal powolujac sie na rézne usprawiedliwienia braku reakcji lub mozliwo$ci zaplaty, co
ogoblnie mozna zinterpretowaé jako wystepujaca u wielu dtuznikdéw nieche¢ splaty dlugdéw. W tej wymianie wiadomosci
nie ma zadnych istotnych wypowiedzi, ktére moglyby byé elementem negocjacji stron. Z zeznan stron wynika, ze



ich kontakty w owym czasie z obu stron byly traktowane z niechecia, a nawet jako niepozadane i uciazliwe (jak to
przedstawil pozwany — nadmierna ilo$¢ prob kontaktu telefonicznego ze strony powoda).

KWALIFIKACJA PRAWNA
W pierwszej kolejnoSci nalezy jasno wypunktowaé, jaka jest podstawa faktyczna pozwu:

a) powdd w niniejszej sprawie dochodzil roszczen z umowy (,,czynsz”) za okres 4 miesiecy: od wrzesnia 2018 r. do
grudnia 2018 r.;

b) powolat sie na tre$¢ ,,przedluzonej” umowy z dnia 30 sierpnia 2017 r.;

c) uznal, ze pozwany akceptowal nowy, podwyzszony czynsz miesieczny w kwocie 7.000 z} i wystawial mu na taka
sume faktury VAT.

Stad lacznie dochodzona pozwem suma 28.000 zt.
Sad w oparciu o ustalony stan faktyczny dokonal nastepujacych ocen prawnych.

W pierwotnej umowie wynajmujacymi byly osoby trzecie, a powdd wystepowal wylacznie jako ich pelnomocnik.
Do chwili zamkniecia rozprawy powod nie przedstawil przekonujacego i wiarygodnego dowodu na fakt i date
ewentualnego nabycia przedmiotu dotychczasowego najmu. W swoich zeznaniach podal, ze nabyl nieruchomo$é
na przelomie 2017 i 2018, co z uwagi na dostepno$¢ pewnych Srodkéw dowodowych na okolicznoé¢ nabycia
nieruchomosci (przedstawienie wypisu aktu notarialnego lub z ksiegi wieczystej) jest zastanawiajgce. W toku procesu
pelnomocnik pozwanego podnibst zarzut zwigzany z kwestia prawa wlasnoSci przedmiotowego lokalu, tym zarzut
braku legitymacji czynnej powoda. Ten ostatni zarzut pominiety jako sp6Zniony, co jednak nie oznacza, ze Sad w tej
sytuacji moze zupelnie pominaé¢ wynikajaca z treSci pierwotnej umowy kwestie prawa wlasnosSci przedmiotu najmu. Z
jednej strony wynajmujacym nie musi by¢ wlasciciel. Z drugiej strony kwestia nabycia przez powoda przedmiotowej
nieruchomo$ci moze mie¢ wplyw na ocene tego, czy jeszcze przed uplywem czasu obowigzywania pierwszej umowy
doszto wstgpienia powoda w miejsce nabywey (art. 678 § 1 k.c.). Gdyby tak byto, ocena stanu faktycznego istniejgcego
od 1 wrze$nia 2018 r. wymagalaby zar6wno rozwazenia mozliwoS$ci przeksztalcenia dotychczasowej umowy w umowe
najmu na czas nieoznaczony w trybie art. 674 k.c. (per facta concludentia), jak tez kwalifikacji prawnej faktu
posiadania przez pozwanego przedmiotu najmu za zgoda powoda w czasie prowadzenia negocjacji ewidentnie
nakierowanych na zawarcie nowej umowy, na istotnie zmienionych warunkach.

Biorgc pod uwage stan faktyczny i ewidentnie widoczne w zeznaniach obu stron dazenie do zmiany tre$ci nowo
negocjowanej umowy (w stosunku do dotychczasowej), zardbwno w kwestii zwiekszenia powierzchni o garaz, jak i
fundamentalnej kwestii wysoko$ci czynszu (do jego podwyzszenia stanowczo zmierzal powdd), nalezy ostatecznie
uznac, ze nie mozna w niniejszej sprawie uznac, ze od 1 wrzesnia 2018 r. mamy do czynienia z przeksztalceniem sie
dotychczasowej umowy najmu w umowe na czas nieoznaczony w trybie art. 674 k.c. (nawet przy zalozeniu, ze powo6d
jako nabywca wstapil w trybie art. 678 §1 k.c. przed dniem 31 sierpnia 2017 r. w stosunek najmu). Nie zmienilo sie to,
ze po dniu 31 sierpnia 2018 r. pozwany za zgoda powoda korzystal dalej z przedmiotu najmu (a nawet w nieco szerszym
zakresie — dodatkowo niezaadaptowany garaz). Dla obu stron jasnym bylo, ze mial to by¢ stan tymczasowy,
tj. do chwili zakoniczenia negocjacji w przedmiocie zawarcia nowej umowy najmu. Zawieranie przez strony umow
zobowigzaniowych na czas prowadzenia negocjacji jest zdaniem Sadu dopuszczalne w ramach obowigzujacej swobody

umoéw (art. 353" k.c.).

Reasumujac, Sad kwalifikuje te tymczasowa umowe jako kodeksowa umowe najmu (w rozumieniu art. 659 k.c. i
nast.) na czas oznaczony, tyle ze nie z koficowym terminem ujetym datg kalendarzowa, lecz koncem obowigzywania
w momencie zakonczenia (pozytywnego lub negatywnego) toczacych sie negocjacji.



Z ustalen faktycznych wynika, ze negocjacje zakonczyly sie ostatecznym brakiem porozumienia stron pod koniec
listopada 2018 r. i z koficem listopada 2018 r. pozwany opuscil przedmiot najmu, co nalezy jednoznacznie odczytac
w Swietle caloksztaltu sprawy jako zewnetrzny wyraz woli ustania obowigzywania tej tymczasowej umowy. Dzieni 30
listopada 2018 r. nalezy wiec uznaé za koniec obowigzywania tej ,,tymczasowej” umowy najmu.

Jezeli chodzi o ustalenia co do wysokoéci umownego czynszu za ten okres (od 1 wrzeénia 2018 r. do 30 listopada
2018 r.) to Sad uznal, Zze obowiazywal czynsz w dotychczasowej wysokosSci. Tu faktycznie istnieje pewna trudnosé,
bo strony zgodnie tego nie wyrazily i Sad przyjal taki wymiar czynszu na podstawie dorozumianych zachowan stron
oraz z uwzglednieniem zasad slusznosci: ,zapozyczenie” wysoko$ci czynszu z dotychczasowej umowy wydaje sie
racjonalne, nie krzywdzi zadnej ze stron (bo bylo objete wcze$niejszym wyraznym konsensusem z dotychczasowej
umowy trwajacej pelny rok) i sprawiedliwe (nie ma podstaw, aby przyjac, ze pozwany w tym przejSciowym okresie
godzit sie na wyraznie podwyzszony czynsz, ktoéry zazadal powoéd w negocjacjach, co stalo sie ostatecznie podstawa
niedojScia nowej umowy do skutku). (...) okres najmu nie byl tez zbyt dlugi (3 miesiace). Taki okres moze by¢ w
polskich warunkach najmu nieruchomosci uznany za faktycznie krétki, niezbedny i wystarczajacy do zalatwienia
takich spraw jak negocjacje nowej umowy w warunkach rozbieznoéci stanowisk stron zmierzajacych do optymalizacji
swoich dochod6éw, w tym w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarcze;.

Powodztwo nalezalo wiec po rozpoznaniu sprzeciwu uwzgledni¢ do sumy trzykrotno$ci dotychczasowego czynszu
(3 x 5.967,50 zt = 17.902,50 zl). Data poczatkowa dochodzonych odsetek nie byla sporna. W pozostalym zakresie
powbdztwo uznano za bezpodstawne, gdyz dotyczyloby okresu (grudzien 2018 r.) kiedy umowa najmu juz
nie obowigzywala, a pozwany nie korzystal juz z przedmiotu najmu w warunkach dostatecznie ujawnionych i
obserwowalnych dla powoda. Kwestia braku istnienia protokotu przekazania przedmiotu najmu byla podnoszona
jako sporna z obu stron i kazda w réwnym stopniu obwiniala przeciwng za niedochowanie oczekiwanych warunkéow
takiego przekazania. Bylo to zreszta ewidentnym przejawem wejScia stron w faze poglebiajacych sie rozbieznosci i
wzajemnych zarzutow.

Ostatecznie kwestia kaucji (11.000 zl) nie miala zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, gdyz
kaucja dotyczyla wylacznie tej umowy najmu, ktéra przestala obowiazywac z dniem 31 sierpnia 2018 r. (nie ulegla
przedluzeniu w trybie art. art. 674 k.c.). Jak wynika z niniejszego uzasadnienia, Sad zakwalifikowal roszczenia
powoda jako wynikajace z nowej, ,,tymczasowej” umowy najmu obowiazujacej od dnia 1 wrzesnia 2018 r. (do 30
listopada 2018 r.). Przenoszenie kwestii roszczen z kaucji na inng umowe, niz ta przy ktorej zostala uiszczona, nie ma
podstaw faktycznych i prawnych. Kaucja moze by¢ rozliczona przez strony na tle ewentualnych wzajemnych roszczen
dotyczacych umowy z dnia 30 sierpnia 2017 .

Majac powyzsze na uwadze na mocy art. 659 k.c. w zw. z art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 347 k.p.c. orzeczono jak w
punkcie I. sentencji wyroku. W pozostalym zakresie powodztwo oddalono jak w punkcie II. sentencji na mocy art.
659 k.c. a contrario (roszczen za grudzien 2018 r. dotyczy okresu po uplywie obowiazywania stwierdzonej przez sad
umowy). Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze w niniejszej sprawie nie zgloszono — np. z ostrozno$ci — zadania zaplaty
za bezumowne korzystanie z przedmiotowego domu, a sad nie még} wykroczy¢ poza umowna (kontraktowa) podstawe
faktyczna pozwu (art. 321 § 1 k.p.c.).

KOSZTY

O kosztach procesu orzeczono jak w punkcie III. sentencji na mocy art. 100 k.p.c. (stosunkowe rozdzielenie zalezne
od stopnia, w ktorym kazda ze stron wygrata proces).

Ostatecznie powod wygral proces w 63%, pozwany — w 37%.
Poniesione koszty powoda to: 1.400 z} (oplata sadowa od pozwu). 63% z tej sumy to: 882 zl.

Poniesione koszty pozwanego to: 3.600 zl (oplata za czynnosci radcy prawnego w stawce minimalnej, § 2 pkt
5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow



prawnych, ze zm.), 700 zl oplata sadowa od sprzeciwu od wyroku zaocznego, 17 zl tytulem oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa. 37% z sumy tych kosztéw to: 1597,29 zl.

Roznica kosztow stron wypada na korzy$é pozwanego: (...),29 — 882 zl = 715,29 zt (punkt III. sentencji). Powod jest
wiec zobowiazany z tytutu kosztéw procesu zaplaci¢ pozwanemu 715,29 zl.

ZARZADZENIE

1. odnotowaé¢ w kontr. uzasadnien

2.0dpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ powodowi



