Sygn. akt I Ca 289/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 lipca 2019 roku

Sad Okregowy w Sieradzu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Barbara Bojakowska
Sedziowie: Antoni Smus

Katarzyna Powalska (spr.)

Protokolant : st. sekr. sad. Iwona Bartel

po rozpoznaniu w dniu 31 lipca 2019 roku w Sieradzu
na rozprawie sprawy

z powodztwa W. B. (1)
przeciwko P. wW.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sgdu Rejonowego w Sieradzu

z dnia 17 kwietnia 2019 r., sygnatura akt I C 536/18
1. oddala apelacje,

2. zasadza od powoda W. B. (1) rzecz pozwanej P. S.A. z siedziba w W. zwrot kosztoéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym w kwocie 5400 (pieé tysiecy czterysta) zlotych.

Sygn. akt I Ca 289/19

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 17 kwietnia 2019 r. Sad Rejonowy w Sieradzu w sprawie o sygn. akt I C 536/18 z powodztwa W. B.
(1) przeciwko P. S.A. w W. o zaplate kwoty 43.682,98 zl, o zaplate kwoty 43.437,63 zl, o zaplate kwoty 43.184,10 zl,
o zaplate kwoty 42.938,76 zl, o zaplate kwoty 37.313,16 zt oddalil wszystkie powddztwa i obciazyl W. B. (1) kosztami
postepowania w zakresie kosztow zastepstwa procesowego pozwanej po 3617 zlotych w kazdej ze spraw.

Powyzsze orzeczenie zapadlo w oparciu o nastepujqce ustalenia i wnioski:

W dniu 31 sierpnia 2005 r. W. B. (1) i B. B. (1) zawarli z P. umowe najmu pomieszczen uzytkowych znajdujacych
sie w stanowigcym wlasno$¢ powoda i jego zony B. B. (1) budynku potozonym na nieruchomosci w S. przy ul.
(...), dla ktorej Sad Rejonowy w Sieradzu V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiegi KW nr (...), (..)1i (...).
Budynek ten zostal wzniesiony przez malzonkéw B. - po zawarciu przez nich zwigzku malzenskiego, na dzialce
stanowiacej wylaczna wlasno§é powoda W. B. (1). Powierzchnia uzytkowa lokalu oddanego do uzytkowania wynosila



ogbdlem 490 m (2 wsgio strony umowy okreélily, ze umowa zostaje zawarta na czas nieokre$lony, jednak nie
krotszy niz 10 lat. Umowa mogla zostaé¢ rozwigzana przed uplywem oznaczonego czasu tylko za porozumieniem
stron. W przypadku niewykonania przez wynajmujacego prac okreslonych w zalaczniku nr 1 do umowy w ustalonym
terminie najemca uzyskiwal prawo rozwigzania umowy bez wypowiedzenia, nadto wynajmujgcemu przystugiwalo
prawo rozwigzania umowy bez wypowiedzenia, jezeli najemca zalegal z zaplata czynszu za trzy pelne okresy platnosci
lub dopuszczal sie naruszenia innych waznych postanowien umowy. Zgodnie z § 5 ust. 1 przedmiotowej umowy,
najemca - w zamian za uzytkowanie pomieszczen — byt zobowiazany do zaplaty miesiecznego czynszu wedlug stawki

48,50 zlotych za 1 m' 2, tj. 23.765 zlotych netto. Strony ustalily, iz czynsz platny bedzie z gory w terminie 7 dni
od daty doreczenia prawidlowo wystawionej faktury VAT przelewem na konto wskazane na fakturze. Jednoczeénie
najemca upowaznil wynajmujacego do wystawiania faktury VAT bez zadania skladania podpisu osoby uprawnionej
do otrzymywania faktur. Zgodnie z § 5 ust. 3 umowy wynajmujgcy mogt dokonywaé zmiany stawki czynszu jeden raz
w roku w wysokoéci nie przekraczajgcej wskaznika inflacji za poprzedni rok kalendarzowy. Zmiana stawki czynszu
wymagata wprowadzenia aneksu do umowy. W dniu 20 wrzeénia 2005 r. zostal podpisany aneks do umowy najmu
z dnia 31 sierpnia 2005 r., na podstawie ktérego strony dokonaly zmiany umowy poprzez zmiane nazwy najemcy z
dotychczasowej P.P.U.P ,P.” z siedzibg w W. na P. Centrum (...) w L.. Przedmiot umowy zostal wydany pozwanej w
dniu 15 wrze$nia 2005 roku. Pismem z dnia 25 kwietnia 2006 r. pozwana adresowanym do W. B. (1) i B. B. (1) zlozyta
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia. W tresci o§wiadczenia jako
podstawe wypowiedzenia wskazala brak usuniecia przez najemce pomimo uprzedniego wezwania wad przedmiotu
najmu w postaci: niewykonania przylacza energetycznego, niewykonania prac budowlanych wskazanych w umowie, a
wobec ich nie wykonania - istniejaca dalej konieczno$ci zwiekszenia szerokoSci biegu i spocznikéw klatki schodowej,
usuniecia boazerii z sufitu na drodze ewakuacyjnej korytarza II pietra, wykonania prawidlowego wejscia na dach,
wydzielenia pozarowego magazynu oleju opalowego, wymiany na szersze drzwi wejSciowych, a takze zbyt niska
wysoko$¢ pomieszczen na I pietrze oraz nie udostepnienia mu dokumentdéw i decyzji administracyjnych dotyczacych
uzytkowania budynku, instrukcji obstugi i eksploatacji budynku, instalacji i urzadzen zwigzanych z tym budynkiem
oraz ksigzki obiektu budowlanego. Pozwana jednocze$nie wezwala powoda i jego zone do stawienia sie przy Al. (...) w
S. w dniu 30 kwietnia 2006 roku celem podpisania protokotu zdawczo — odbiorczego, pod rygorem jednostronnego
sporzadzenia protokolu wydania na koszt i ryzyko wynajmujacych. W dniu 2 maja 2006 roku pozwana spdtka
sporzadzila protokot zdawezo -odbiorezy lokalu oraz protokot przekazania kluczy od wynajmowanych pomieszczen.
Powddka podejmowala proby przekazania kluczy wynajmujacym takze w dniu 30 maja 2016 roku oraz 08 czerwca
2006 roku. Powod za kazdym razem odmawial przyjecia kluczy. Postanowieniem z dnia 29 listopada 2006 r.,
wydanym w sprawie VII Ns 19/06, Sad Rejonowy w Sieradzu zezwolit (...) P. Centrum (...) w L. na zlozenie do
depozytu sagdowego dokumentu protokotu zdawczo — odbiorczego lokalu uzytkowego potozonego w S. przy ul. (...)
sporzadzonego w dniu 2 maja 2006 r. oraz pelen komplet kluczy do wyzej wymienionego lokalu. W dniu 18 wrze$nia
2009 1. Sad Okregowy w Sieradzu wydal w sprawie I C 203/08 wyrok, w ktéorym oddalil pow6dztwa PUP P. w W.
przeciwko B. B. (1) i W. B. (1) o ustalenie nieistnienia stosunku najmu (opartego na umowie z dnia 31 sierpnia 2005 r.)
z dniem 25 kwietnia 2006 r., ewentualnie o ustalenie nieistnienia stosunku najmu ze skutkiem na dzien 31 maja 2006
r. Wyrokiem z dnia 27 stycznia 2010 r., wydanym w sprawie I ACa 969/09, Sad Apelacyjny w Lodzi oddalit apelacje P.
Spolki Akeyjnej w W. od wyzej wymienionego wyroku Sadu Okregowego. W dniu 30 marca 2010 r. pozwana w piSmie
adresowanym do W. B. (1) i B. B. (1) zlozyla o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy zawartej w dniu 31 sierpnia 2005
roku z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Przedmiotowe pismo zostalo doreczone adresatom
w dniu 31 marca 2010 roku. Postanowieniem z dnia 15 pazdziernika 2014 r. Sad Rejonowy w Sieradzu I Wydzial
Cywilny wydal z depozytu sadowego P. Spolce Akeyjnej w W. dokument protokotu zdawczo — odbiorczego lokalu
uzytkowego polozonego w S. przy Al. (...) sporzadzonego w dniu 2 maja 2006 r. oraz 105 kluczy typu Y. do wkladki
profilowanej 62mm i 10 kluczy do antywlamaniowej wkladki M. stanowigcych komplet kluczy do przedmiotowego
lokalu, zlozone przez (...) P. Centrum (...) w L. na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego w Sieradzu z dnia
29 listopada 2006 r. w sprawie sygn. akt VII Ns 19/06 — pozycja depozytu 1/07. W dniu 12 maja 2015 r. pozwana
wystosowala do W. B. (1) i B. B. (1) pismo, w ktérym wypowiedziala umowe najmu lokalu potozonego w S. przy Al.
(...) zawarta w dniu 31 sierpnia 2005 roku, z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na
dzien 31 sierpnia 2015 r. Przedmiotowe wypowiedzenie zostalo doreczone adresatom w dniu 20 maja 2015 roku. W



dniu 16 wrze$nia 2015 r. pozwana wystosowala do W. B. (1) i B. B. (1) pismo, w ktérym dzialajgc na podstawie art.
688 k.c. wypowiedziala umowe najmu lokalu polozonego w S. przy Al. (...) zawarta w dniu 31 sierpnia 2005 roku,
zaznaczajac iz rozwigzanie przedmiotowej umowy nastgpi z zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia,
ktory uplynie dnia 31 grudnia 2015r. Jednocze$nie pozwana wskazala, iz przedmiotowe o$§wiadczenie zloZone zostalo
z ostrozno$ci, niezaleznie od uprzednich twierdzen i czynno$ci oraz nie oznacza ono w szczeg6lnosci, iz najemca
przyznaje wazno$¢ umowy najmu z dnia 31 sierpnia 2005 roku lub (i) nieskutecznoé¢ o§wiadczen o wypowiedzeniu
umowy najmu z dnia 25 kwietnia 2006 roku, z dnia 30 marca 2010 roku i z dnia 12 maja 2015 roku. W dniu 09
lutego 2015 roku W. B. (1) doreczyt pozwanej dwanascie faktur VAT za okres od dnia 1 stycznia 2015 roku do dnia
31 stycznia 2015 roku, oznaczonych numerami: (...) z dnia 31 stycznia 2015 roku, (...) z dnia o1 lutego 2015 roku,
(...) z dnia 01 marca 2015 roku, (...) z dnia 01 kwietnia 2015 roku, P/5//2015 z dnia 01 maja 2015 roku, (...) z dnia
01 czerwca 2015 roku, (...) z dnia 01 lipca 2015 roku, (...) z dnia 01 sierpnia 2015 roku, (...) z dnia 01 wrze$nia
2015 roku, (...) z dnia 01 pazdziernika 2015 roku, (...) z dnia 1 listopada 2015 roku oraz (...) z dnia 01 grudnia 2015
roku. Kazda z tych faktur opiewala na kwote 37.313,16 z} . Jednocze$nie powdd wezwal pozwana do zaplaty naleznosci
wynikajacych z doreczonych faktur w terminie 7 dni od daty ich doreczenia. W dniu 29 grudnia 2015 roku dokonano
publikacji ogloszenia na portalu ,,nieruchomosci-online.pl” ktorego przedmiotem byla oferta zawarcia umowy najmu

pomieszczen biurowych o powierzchni uzytkowej 490 m(?w budynku potozonym w S. przy ul. (...). Zwyciestwa. W

treéci ogloszenia wskazano, iz lokal jest dostepny ,,natychmiast” oraz jako dane kontaktowe wskazano numer telefonu
oraz imie (...). Ogloszenie bylo publikowane do dnia 28 stycznia 2016 roku. Platno$¢ za ogloszenie dokonana zostata
przez W. B. (2) przelewem z rachunku bankowego. W dniu 15 grudnia 2016 roku W. B. (1) doreczyt pozwanej m.in.
fakture VAT za okres od 01 stycznia 2016 roku do dnia 31 stycznia 2016 roku na kwote 37.313,16 zt jednocze$nie
wzywajac do zaplaty naleznoSci z niej wynikajacej w terminie 7 dni od daty doreczenia.

Powodztwa jako niezasadne, w ocenie Sadu I instancji, podlegaly oddaleniu. Zarzut braku niezbednej lacznej
legitymacji czynnej po stronie powoda nie zastugiwal na uwzglednienie. Nieruchomo$¢ gruntowa potozona w S. przy
ulicy (...) stanowi wylaczna wlasno$¢ powoda, za$ budynek, w ktérym znajdujg sie pomieszczenia bedace przedmiotem
umowy najmu, zostal z kolei wzniesiony w trakcie trwania zwigzku malzenskiego powoda z B. B. (1), a przedsiewziecie
to zostalo sfinansowane z ich wspoélnych funduszy. Powyzsze w ocenie Sadu I instancji pozwala na uznanie, iz
czynsz najmu nalezy do majatku wspolnego powoda i jego zony, a stosownie do treéci art. 36 § 2 kro — kazdemu z
nich przystuguje czynna legitymacja procesowa w ramach zarzadu majatkiem wspolnym. Samodzielne wykonywanie
czynno$ci zachowawczych przez wspolwlasciciela jest dopuszczalne w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ z
korzyscia i interesem wszystkich wspotwlascicieli. W czasie istnienia wspdlnoSci majatkowej miedzy powodem i jego
malzonka B. B. (1) czynna legitymacje powoda w tej sprawie mozna bylo opieraé¢ na przepisach kodeksu rodzinnego
i opiekuniczego, regulujacego zarzad majatkiem wspolnym. Przystlugujace powodowi roszczenie o zaplate czynszu z
umowy najmu lokalu wchodzilo w skltad majatku wspoélnego, a dochodzenie tego roszczenia stanowitoby czynnoéé
zachowawcza, zmierzajaca do zachowania majatku wspdlnego, mieSciloby sie zatem w ramach zwyklego zarzadu,
ktory moze by¢ wykonywany samodzielnie (art. 36 § 2 zdanie 1 k.r.o.). W przedmiotowej sprawie strona umowy
byli oboje matzonkowie za$§ wierzytelno$¢ wynikajaca z tej umowy wchodzita w sklad majatku wspolnego powoda
ijego zony B. B. (1). Tym samym powdd posiada legitymacje czynna do dochodzenia przedmiotowych roszczen od
pozwanej. Nietrafny okazal sie zarzut niewaznoSci umowy najmu z dnia 31 sierpnia 2005 r., wobec niezastosowania
przepiséw o zamodwieniach publicznych. Niewatpliwie powodka jest podmiotem prawa publicznego, a tym samym
byla zobowiazana do stosowania ustawy Prawo zamoéwien publicznych na podstawie art. 3 ust. 1 pkt 3 bylo miedzy
innymi panstwowe przedsiebiorstwo uzytecznosci publicznej, takie jak P.. W przedmiotowej sprawie strona pozwana
uchylala sie od zaplaty, twierdzac iz umowa najmu z dnia 31 sierpnia 2005 r., w ramach ktorej zawarto umowe o
roboty budowlane, jest niewazna od samego poczatku z powodu zawarcia jej z pominieciem przepiséw ustawy z dnia
29 stycznia 2004 r. Prawo Zamoé6wien Publicznych. Strona pozwana powolywala sie w tym miejscu na to, iz stosownie
do regulacji zawartej w umowie najmu — wynajmujacy zobowiazal sie do wykonania ,prac budowalnych zwigzanych
z dostosowaniem pomieszczen do potrzeb najemcy” oraz przywolywala poglad wyrazony w przez Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 16 wrze$nia 2009 r., IT CSK 104/09. W mySl tego orzeczenia — wylaczenie stosowania przepisow ustawy
Prawo zamoéwien publicznych nie obejmuje zamoéwien, ktérych przedmiotem jest nabycie wlasno$ci nieruchomoéci
oraz innych praw do nieruchomoéci (art. 4 pkt 3 lit. ,.i” ustawy), jesli nieruchomo$¢ ta, w szczegélnosci budynek,



jeszcze nie powstala albo wymaga przeprowadzenia znacznych rob6t budowlanych (przebudowy, rozbudowy itp.)
w rozumieniu prawa zaméwien publicznych (art. 2 pkt 8 ustawy) w zakresie oczekiwanym przez zamawiajacego,
a zwlaszcza, ze wzgledu na rozmiary rob6t, w miare ich postepowania, sfinansowanych przez niego. Odwolujac
sie do przedmiotowej umowy najmu, strona pozwana zaznaczala, iz umowa ta przewidywala, iz wynajmujacy
mial dostosowaé pomieszczenia dla potrzeb strony pozwanej wg zalacznika nr 1 do umowy i mial mie¢ za to
zagwarantowane wynagrodzenie. Strona pozwana nie wykazala uniewaznienia umowy z dnia 31 sierpnia 2005 r. w
trybie przewidzianym w ustawie Prawo zamoéwien publicznych, a skoro tak — przedmiotowa umowa jest wazna i
wywoluje skutki prawne w niej okre$lone. Z tych wszystkich wzgledow, Sad I instancji oddalil wnioski dowodowe
zgloszone przez strone pozwana, uznajac, iz nie mogl w toku przedmiotowego postepowania - przestankowo —
ustalaé¢ niewazno$ci umowy z dnia 31 sierpnia 2005 r. Zachowanie pozwanej polegajace na mozliwosci ,uwolnienia”
sie od wigzacej umowy poprzez podniesienie zarzutu naruszenia przepiséw w trakcie jej zwierania nalezaloby,
zdaniem Sadu I instancji, traktowaé¢ jako naduzycie prawa. To pozwana kierowala procesem zawierania umowy,
to ona przygotowywala umowe i ona byla zobowiazana do przestrzegania przepiséw o zaméwieniach publicznych.
Niedochowanie przez pozwana nalezytej staranno$ci w toku procesu zawierania umowy nie moze stanowi¢ dla
niej zrodla korzystnych skutkéw prawnych, a wyrazajacych sie z mozliwoéci latwego uniewaznienia umowy. Z tych
wszystkich wzgledéw podniesiony zarzut Sad I instancji uznal za niezasadny. Odnoszac sie do kolejnego zarzutu
tj. skutecznego wypowiedzenia umowy najmu na wstepie Sad I instancji zauwazyl, ze zgodnie z § 10 ust. 1 umowy
strony zawarly umowe na czas nieokreslony, jednak nie krotszy niz 10 lat. Zdaniem Sadu, z zapisu tego wprost
wynika, Ze umowa zawarta przez strony, jest umowa zawarta na czas nieokreslony, w stosunku do ktérej wylaczono
mozliwo$¢ skutecznego rozwigzania umowy przed uplywem okresu 10 lat jej obowigzywania, poza sytuacjg okre$long
w §10 pkt 2 umowy tj. rozwigzania umowy za porozumieniem stron. W ramach swobody ksztaltowania stosunku
zobowigzaniowego strony moga zawrze¢ umowe nienazwang, natomiast w razie wybrania jednej z uméw nazwanych,
a wiec przewidzianej i uregulowanej badz to w samym kodeksie, badz to w przepisach szczegbélowych, ustali¢ tre$é
konkretnej umowy w taki sposob, ze postanowienia jej odbiega¢ beda od wzorca normatywnego. W tym wypadku
jednak swobode ograniczaja przepisy dotyczace danego rodzaju umowy o charakterze iuris cogentis.

Strony moga w umowie najmu okresli¢ dluzszy czas od wskazanego w art. 688 k.c. Jak przyjmuje sie w doktrynie
przepis ten wylacza mozliwoé¢ skrocenia przewidzianego w nim 3 — miesiecznego terminu wypowiedzenia, nie za$
jego wydluzenia. Tym samym nalezy uznaé, iz w ramach swobody umoéw, strony mogly wprowadzi¢ do umowy z dnia
31sierpnia 2005 r. zapis wylaczajacy mozliwo$é¢ rozwigzania umowy najmu przez pierwsze 10 lat. Powyzszy zapis mial
zabezpieczaé interes obu stron, tak wynajmujacego zapewniajac mu amortyzacje nakladow jakie poniosl, jak i najemcy
— w zakresie amortyzacji wyposazenia centrum w sprzet. Zlozenie wypowiedzenia umowy naruszajacego zakre$lony
w umowie minimalny okres trwania umowy (10 lat) nalezalo uzna¢ zatem za nieskuteczne. W éwietle powyzszych
rozwazan, Sad I instancji uznal wypowiedzenie umowy najmu dokonane w dniu 30 marca 2010 r. za bezskuteczne.
Kwestia nieskuteczno$ci wezedniejszego os§wiadcezenia o wypowiedzeniu umowy najmu (z dnia 25 kwietnia 2006 r.)
z uwagi na wady przedmiotu najmu, zostala przesadzona wyrokiem Sadu Okregowego w Sieradzu z dnia 18 wrze$nia
2009 r., wydanym w sprawie I C 203/08, w ktérym Sad oddalil powbddztwa PUP P. w W. przeciwko B. B. (1) i W. B. (1)
o ustalenie nieistnienia stosunku najmu (opartego na umowie z dnia 31 sierpnia 2005 r.) z dniem 25 kwietnia 2006
r., ewentualnie o ustalenie nieistnienia stosunku najmu ze skutkiem na dzien 31 maja 2006 r. oraz wyrokiem z dnia
27 stycznia 2010 r., wydanym w sprawie I ACa 969/09, w ktdrym Sad Apelacyjny w Lodzi oddalil apelacje P. Spotki
Akcyjnej w W. od wyzej wymienionego wyroku Sadu Okregowego. Zgodnie z art. 365 k.p.c. — orzeczenie prawomocne
wiaze nie tylko strony i sad, ktéry je wydal, lecz rowniez inne sady oraz inne organy panstwowe i organy administracji
publicznej, a w wypadkach w ustawie przewidzianych takze inne osoby. Wyrok Sadu Okregowego w Sieradzu z dnia
18 wrzesnia 2009 r. wydany w sprawie I C 203/08 stal sie wiec prejudykatem. Rozwazenia wymagalo, czy pozwana
skutecznie dokonala wypowiedzenia umowy skladajac o§wiadczenie o wypowiedzeniu w pi$mie z dnia 12 maja 2015
roku. W ocenie Sadu I instancji pozwana skutecznie dokonata wypowiedzenia umowy skladajac o§wiadczenie o jej
wypowiedzeniu w piSmie z dnia 12 maja 2015 roku, a doreczonego wynajmujacym w dniu 20 maja 2015 roku. Pozwana
zachowala trzymiesieczny termin wypowiedzenia, za§ umowa najmu miala ulec zakonczeniu z dniem 31 sierpnia
2015 roku. Sad I instancji nie podzielil zapatrywania powoda, iz zgodnie z brzmieniem umowy strony nie mogly
wypowiedzie¢ umowy w okresie dziesieciu lat od jej zawarcia. Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony, jednakze



nie kroétszy niz 10 lat. Nieuzasadnionym jest interpretowanie owego zapisu, jako zakazu wypowiedzenia umowy w
okresie 10 lat liczonych od jej zawarcia. Strony mogly skutecznie zlozy¢ wypowiedzenie umowy, jednakze skutek
takiego wypowiedzenia nie mogl nastapi¢ w okresie 10 lat od jej zawarcia, bowiem wtedy nastgpiloby naruszenia
zapisu o czasie trwania umowy. Dokonujac wypowiedzenia umowy o§wiadczeniem z dnia 12 maja 2015 roku pozwana
nie naruszyla postanowien umowy najmu w czeSci dotyczacej czasu jej trwania. Umowa wigzala strony przez okres 10
lat, a byl to okres przez jaki miala ona najkrocej obowigzywaé. Skutek wypowiedzenia nastepowal bowiem z konicem
dnia 31 sierpnia 2015 roku, a zatem umowa nie wigzala stron od dnia 01 wrzeénia 2015 roku. Strony umowy w § 10
pkt 1 okreslily najkrotszy okres obowiazywania umowy, a nie okres po uplywie ktérego strona bedzie mogta ztozyé¢
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy. Powyzsze w ocenie Sadu I instancji przesadzalo o skuteczno$ci dokonanego
wypowiedzenia. Oceny tej nie zmienia fakt p6zniejszego zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy (pismo z
dnia 16 wrze$nia 2015 roku) ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2015 roku. Pozwana nie odwolala swoich wezeéniejszych
o$wiadczen, a zlozone w dniu 16 wrzeénia 2015 roku o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy zlozyla z ostroznosci, na
co wprost wskazala w tresci pisma. Skoro zatem pozwana skutecznie wypowiedziala umowe najmu o$wiadczeniem
z dnia 12 maja 2015 roku ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2015 roku pézniejsze o$wiadczenie o wypowiedzeniu
jako bezprzedmiotowe nie moglo wywrze¢ zamierzonego skutku. Chybiony, w ocenie Sadu I instancji, byt zarzut
powoda, iz o dalszym trwaniu umowy $wiadczy¢ moze przyjecie przez pozwana faktur za okresy dochodzone w
niniejszej sprawie. Pozwana pomimo przyjecia faktur nie dokonala zaplaty za nie, nie zlozyla takze jakiegokolwiek
o$wiadczenia w treSci ktérego wynikaloby dalsze istnienie umowy. Taka interpretacja prowadzilaby do sytuacji w
ktorej umowa najmu stawalaby sie umowa ktdrej strona pozwana nie moglaby skutecznie wypowiedzie¢. Skoro
zatem umowa najmu z dnia 31 maja 2005 roku zostala skutecznie rozwigzana z koncem dnia 31 sierpnia 2015 roku
niezasadnym jest zadanie zasadzenia naleznoSci z niej wynikajacych za okres po rozwigzaniu umowy. Zgloszone przez
powoda zadanie zasadzenia naleznoéci z tytulu bezumownego korzystania z rzeczy w wysokosSciach odpowiadajacych
nalezno$cig wynikajacym z umowy najmu, zadaniem Sadu I instancji, nie zasluguje na uwzglednienie. W niniejszej
sprawie brak jest podstaw do uznania, iz w rzeczywisto$ci pozwana korzystala w okresie od wrzesnia 2015 roku do
konica stycznia 2016 roku z przedmiotowego lokalu. Niespornym bowiem miedzy stronami bylo, iz pozwana opuscila
przedmiotowy lokal juz w 2006 roku i p6zniej do niego ni powrocita. Pozwana oproznila lokal z wszelkich przedmiotow
do niej nalezacych (okoliczno$¢ niezakwestionowana przez strone powodowa) oraz podejmowala wielokrotnie proby
wydania lokalu oraz kluczy do niego powodowi. Powyzsze jednoznacznie wskazuje, iz pozwana od opuszczenia
lokalu w 2006 roku nie korzystala z tego lokalu i przez caly ten okres stanowiska tego nie zmienila. Pozwana
kilkukrotnie podejmowata dzialania zmierzajace do zwrotu kluczy, lacznie ze zlozeniem ich do depozytu sagdowego.
Wystgpienie z wnioskiem o ich zwrot z depozytu nie oznaczalo, iz pozwana zamierzala dalej korzysta¢ z lokalu,
a jedynie podyktowane bylo przekonaniem pozwanej o mozliwoéci ugodowego zakonczenia umowy w trakcie jej
obowigzywania, co wigzalo sie ze zwrotem kluczy. Okoliczno$¢ dokonania publikacji ogloszenia o zamiarze wynajmu
przedmiotowego lokalu rowniez §wiadczy, zdaniem Sadu, o tym, ze pow6d dysponowal przedmiotowym lokalem. W
treSci ogloszenia wskazano, ze lokal mégl by¢ wydany nowemu najemcy ,natychmiast”. Powod dysponowal wéwcezas
lokalem, skoro mog} go niezwlocznie wyda¢ nowemu najemcy. Powdd nigdy nie wystapil do pozwanej o zwrot kluczy i
to pomimo faktu wypowiedzenia umowy, niekorzystania z lokalu przez pozwana, jak réwniez konsekwentnej odmowy
zaplaty naleznosci czynszowych.

Powo6d nie wykazal, na czym mialo polega¢ korzystanie przez pozwana z lokalu uzytkowego po skutecznym
wypowiedzeniu umowy. Powod przyznal, iz pozwana nie wykorzystywala przedmiotu umowy od 2006 roku i
podejmowala proby jego wydania wynajmujacym, a jednocze$nie nie wykazal (nawet nie zglosil w tym zakresie
zadnego dowodu), ze pozwana pomimo faktycznego opuszczenia lokalu nadal przechowywala z nim jakiekolwiek
rzeczy, co mogloby wskazywaé na dalsze korzystanie z lokalu. W ocenie Sadu I instancji brak jest podstaw do uznania,
iz pozwana w jakikolwiek sposob korzystala z przedmiotowego lokalu, a tym samym niezasadne jest roszczenia
powoda o zasadzenie dochodzonych nalezno$ci z tego tytulu. O kosztach postepowania Sad I instancji orzekl na
podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c., kierujac sie zasada odpowiedzialnoSci za wynik postepowania, a zgodnie z ktéra
strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwréci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu).



Apelacje od powyzszego wyroku wywiodl pelnomocnik powoda W. B. (1), ktéry zaskarzy} orzeczenie w caloSci i zarzucil
mu:

+ naruszenie art. 233 k.p.c. przez nieuwzglednienie przy ocenie dowoddéw sposérod zebranego materiatu istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy: (-) postanowienia § 10 ust. 6 umowy (najmu zawartej przez strony, a takze (-) wykazu
rzeczy nalezacych do strony pozwanej pozostajacych w pomieszczeniach oddanych jej w najem);

« sprzeczno$t istotnych ustalen Sadu z treScia zebranego materialu, polegajaca na przyjeciu, ze strona pozwana
skutecznie wypowiedziala najem w maju 2015 r. oraz dala wyraz niekontynuowania od wrzesnia 2015 r. do
stycznia 2016 r. stosunku prawnego zobowigzujacego ja do uiszczania powodowi wynagrodzenia za korzystanie
z pomieszczen oddanych jej w najem na podstawie umowy z 31 sierpnia 2005 r.;

« naruszenie art. 688 k.c. poprzez jego nieuwzglednienie i pominiecie, ze rozwigzanie umowy najmu w drodze
czynnosci prawnej jednej strony moze nastgpic jedynie przez wypowiedzenie;

« naruszenie art. 674 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy po uplywie terminu oznaczonego w umowie
i w wypowiedzeniu najmu strona pozwana poczawszy od wrze$nia 2015 r. i nastepnie od stycznia 2016 r. nadal
uzywa przedmiotu najmu za zgoda wynajmujacego;

« naruszenieart. 353 k.c., art. 354 k.c., oraz art. 659 k.c. i art. 669 k.c. poprzez ich niezastosowanie pomimo istnienia
stosunku prawnego zobowiazujacego strone pozwang do zaplaty nalezno$ci na rzecz powoda;

W oparciu o tak sformutowane zarzuty skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku przez zasadzenie od pozwanej
na rzecz powoda kwot dochodzonych pozwami polgczonymi w celu ich lacznego rozpoznania, wraz z kosztami procesu,
w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych, a takze o zasadzenie na rzecz powoda od
strony pozwanej zwrotu kosztow postepowania przed sadem odwolawczym, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Saqd Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony powodowej jako niezasadna podlegala oddaleniu.

W ocenie Sadu Okregowego Sad pierwszej instancji dokonal prawidlowych ustalenn faktycznych, jak rowniez
prawidlowej oceny zgromadzonego materiatu dowodowego. Ujawnione dowody zostaly ocenione z uszanowaniem
granic swobody przyznanej organowi orzekajacemu, bez jakiegokolwiek naruszenia zasad logiki, czy do$wiadczenia
zyciowego. Taka ocena dowodow nie narusza zasady swobodnej oceny dowodow przewidzianej w tredci art. 233 § 1
k.p.c., a podniesiony przez apelujacych zarzut naruszenia tegoz przepisu nalezy uznaé za nietrafiony. Aby bowiem
omawiany zarzut mogl okazaé sie skuteczny, skarzacy wykazac musi, ze sad uchybil podstawowym regutom stuzacym
ocenie wiarygodno$ci i mocy poszczegbdlnych dowodow, tj. regulom logicznego myslenia, zasadom do$wiadczenia
zyciowego, wskazaniom wiedzy i wlaSciwego kojarzenia faktow. Przedmiotowy zarzut musi sie opierac¢ na podwazeniu
podstaw oceny dokonanej przez sad z wykazaniem, ze jest ona razaco wadliwa lub oczywiscie bledna. Powinnoécia
strony jest wiec przedstawienie konkretnych dowoddéw, ktérych zarzut dotyczy oraz wykazanie, ze sad naruszyl
granice swobodnej oceny dowod6w, co mialo wplyw na wynik sprawy. Niewystarczajacym jest zatem powolanie sie
wylacznie na sam fakt wadliwosci dokonanych przez Sad ustaleni. Rowniez przekonanie strony o innej niz przyjat
sad wadze poszczegdlnych dowoddw i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu, nie moze samo w sobie stanowic
skutecznego wywiedzenia zarzutu naruszenia omawianego przepisu ( por. m.in. wyrok SA w Krakowie z dnia
19.02.2014 r., IT Ca 2194/13, LEX nr 1541193; wyrok SA w Poznaniu z dnia 5.02.2014 r., I ACa 1217/13, LEX nr
1428201; wyrok SA w Lodzi z dnia 19.12.2013 r., I ACa 868/13, LEX nr 1416146). Odnoszac powyzsze do zarzutow
wywiedzionych w treéci apelacji Sad Okregowy uznal, Ze strona powodowa nie podwazyta prawidlowos$ci dokonanej
przez Sad Rejonowy oceny zebranego materialu dowodowego, w szczegoélnoéci nie wykazala, aby Sad ten uchybil
wskazaniom wiedzy, czy tez regulom logicznego myslenia. Wbhrew sugestii skarzacego stwierdzi¢ nalezy, iz Sad I
instancji dostrzegl i wlasciwie ocenil § 10 ust. 6 umowy najmu z dnia 31 sierpnia 2005 r. laczacej strony niniejszego



postepowania oraz wykaz rzeczy nalezacych do strony pozwanej pozostajacych w pomieszczeniach oddanych jej
w najem. W przekonaniu Sadu odwolawczego brak jest podstaw do uznania, aby pozwany w jakikolwiek wyrazny
czy dorozumiany sposoéb wyrazil wole kontynuacji umowy najmu. W tym zakresie Sad I instancji opierajgc sie na
caloksztalcie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego w pelni zasadnie przyjal, ze pozwana oproéznita lokal
z niemal wszelkich przedmiotéw do niej nalezacych, co zreszta nie bylo kwestionowane przez strone powodowa w
toku postepowania oraz ze przynajmniej kilkukrotnie podejmowala préoby wydania lokalu oraz kluczy powodowi,
a takze przekazania protokotu zdawczo-odbiorczego. Przypomnie¢ w tym miejscu nalezy, ze zgodnie z § 10 ust. 6
umowy najmu po zakonczeniu stosunku najmu najemca obowigzany byt zwréci¢ przedmiot najmu wynajmujacemu
w stanie nie pogorszonym z uwzglednieniem normalnego zuzycia. Strony ustalily rowniez, iz najemca ma prawo po
rozwigzaniu umowy zdemontowaé w lokalu przedmioty, ktore sa jego wlasnoécia. W Swietle tak uksztaltowanych
ustalen stron stwierdzi¢ nalezy, ze pozwany mial prawo, a nie obowiazek po rozwigzaniu umowy zdemontowaé w
lokalu przedmioty bedace jego wlasnoécia. W przedmiocie obowigzku zwrotu przedmiotu najmu wynajmujacemu
zwrocic nalezy uwage na wezeéniejsza postawe powoda, ktéry pomimo wielokrotnych prob przekazywania mu kluczy
do budynku i protokotu zdawczo-odbiorczego kazdorazowo odmawial przyjecia, co skutkowato tym, iz pozwany w dniu
24 pazdziernika 2006 r. wystapil do Sadu Rejonowego w Sieradzu o zezwolenie na zlozenie do depozytu sadowego
protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu uzytkowego polozonego w S. przy Al. (...) sporzadzonego w dniu 02 maja 2006
r. oraz 115 kluczy do w/w lokalu. Podkresli¢ rowniez w tym miejscu nalezy, ze ze zgromadzonych dowod w sposéb
jednoznaczny wynika, Ze pozwana opuscita przedmiotowy lokal juz w 2006 r. i p6zniej nigdy do niego nie powrdcila.

Okoliczno$¢ za$, iz w pazdzierniku 2014 r. pozwana odebrala za zgoda sadu z depozytu sagdowego protokél zdawcezo-
odbiorczy i klucze do przedmiotowego lokalu nie zmieniaja prawidlowo$ci dokonanej przez sad pierwszej instancji
oceny w kontekscie istnienia po jej stronie woli kontynuowania najmu. Wiarygodne bowiem w $wietle pozostatych
czynnoéci i zachowania pozwanej ( cho¢by dwukrotne zlozenie o§wiadczenia o wypowiedzeniu w maju i wrze$niu 2015
r., nie korzystanie z przedmiotu najmu ) jest twierdzenie o celu takiego dzialania w postaci proby porozumienia z
powodami w kwestii zakoniczenia bytu umowy.

Sad I instancji wbrew zarzutom skarzacego nie poczynil réwniez blednych ustalen w zakresie przyjecia, ze strona
pozwana skutecznie wypowiedziala najem w maju 2015 r. Podnie$¢ trzeba, ze pozwana niespornie zachowala
trzymiesieczny termin wypowiedzenia, za$ zgodnie z ustaleniami umowa najmu miata ulec zakonczeniu z dniem 31
sierpnia 2015 r. Zapis w tym przedmiocie treSci § 10 ust. 1 brzmi ,umowa zostaje zawarta na czas nieokreslony,
jednak nie krotszy niz 10 lat”. Interpretacja tego zapisu w kontekscie dopuszczalno$ci zakonczenia bytu umowy i
jego czasu byla przedmiotem wielu orzeczen sadéw réznych instancji pomiedzy stronami tej sprawy. Nie bylo wiec
watpliwo$ci ostatecznie, ze pozwany wskutek jednostronnego o$wiadczenia nie mogl zakonczyé trwania stosunku
prawnego wczeéniej niz upltywa czasu na jaki umowe zawarto czyli 10 lat. Strona pozwana byla wiec uprawniona do
zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy w trakcie jej obowiazywania z zachowaniem trzymiesiecznego okresu
wypowiedzenia, jednakze skutek takiego wypowiedzenia nie mégt nastapié wczedniej niz wraz z uptywem 10 lat od
jej zawarcia. Powyzsze sprawia, ze dokonujgc wypowiedzenia umowy o$§wiadczeniem z dnia 12 maja 2015 r. pozwana
nie naruszyla postanowien umowy dotyczacych czasu jej trwania. Wnikliwa i uwazna lektura § 10 ust. 1 nie nastrecza
watpliwosci, ze strony umowy okres$lily najkrotszy okres obowigzywania umowy, a nie okres po uplywie ktérego strona
bedzie uprawniona do zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy. Nie sposob zatem zgodzi¢ sie z twierdzeniem
skarzacego, ze zlozenie oS§wiadczenia o wypowiedzeniu najmu moglo odnieé¢ skutek, o ile nastapilo po 31 sierpnia
2015 r. Takie rozumienie umowy prowadziloby do skutku, iz umowa bylaby zawarta na minimum 10 lat i 4 miesiace,
gdyz do okresu jej obowigzywania nalezaloby doliczy¢ okres biegu terminu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec
miesiaca kalendarzowego, co bytoby sprzeczne z wolg ukladajacych sie stron umowy.

Jako chybione potraktowaé nalezy podniesione przez strone powodowa zarzuty naruszenia przez Sad I instancji
norm prawa materialnego. Niezasadny okazatl sie zarzut uchybienia przez Sad I instancji treéci art. 688 k.c. poprzez
jego nieuwzglednienie i pominiecie, ze rozwigzanie umowy najmu w drodze czynno$ci prawnej jednej strony moze
nastgpi¢ przez wypowiedzenie. Poza uwaga skarzacego zdaje sie pozostawaé, ze Sad I instancji ustalil i przyjal,
ze do skutecznego zakonczenia obowigzywania umowy najmu laczacego strony niniejszego postepowania doszlo



wlasnie wskutek zlozenia w dniu 12 maja 2015 r. o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy. Oceny tej nie zmienia fakt
pozniejszego zlozenia w dniu 16 wrzesnia 2015 r. kolejnego o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy ze skutkiem na
dzien 31 grudnia 2015 r., skoro strona sama wskazala, ze kolejne o§wiadczenie bylo zlozone jedynie z ostroznoéci.
Istotnym wydaje sie podkreslenie razjeszcze, ze do dnia 30 kwietnia 2006 r. pozwany opuscil i opro6znit wynajmowane
pomieszczenia ze sprzetu biurowego stanowiacego jego wlasno$¢ i w dniu 02 maja 2006 r. sporzadzil protoko6t
zdawczo-odbiorczy lokalu oraz protokét przekazania kluczy do wynajmowanych pomieszczen. W §wietle powolanych
okolicznosci nie sposob zgodzi¢ sie ze skarzacym, ze doszlo do dorozumianego przedluzenia umowy najmu na czas
nieoznaczony. Sad Odwolawczy podobnie jak Sad I instancji nie dostrzegl zadnych dowodéw potwierdzajacych
sugestie strony powodowej, iz w rzeczywisto$ci pozwana korzystala w okresie od wrzeénia 2015 r. do konca stycznia
2016 r. z przedmiotowego lokalu. Raz jeszcze podkreéli¢ nalezy, iz pozwana od opuszczenia lokalu w 2006 r. nie
korzystala z lokalu w $wietle celu, dla ktorego zawarla owo porozumienie, od ktérego nie nalezy abstrahowaé
dokonujac oceny. Nadto wielokrotnie podejmowata dzialania zmierzajace do zwrotu kluczy, za$ ostatecznie zlozyla je
do depozytu sadowego. Okoliczno$c¢ nieodebrania kluczy przez wynajmujacego nie moze by¢ interpretowany jako wola
pozwanej ,,milczacego” przedluzenia umowy oraz jako okoliczno$é¢ uzasadniajaca przekonanie, ze powdd nie mogl
korzysta¢ z przedmiotowego lokalu. Stusznie sad pierwszej instancji zauwazyl, w kontekscie podnoszonych w apelacji
zarzutdéw co do istniejacego u powoda przekonania o trwaniu umowy, okoliczno$¢ dokonania publikacji ogloszenia
o zamiarze wynajmu przedmiotowego lokalu. Trafnie sad meriti podkreslil, ze w tresci ogloszenia zaznaczono, iz
lokal moégl by¢ wydany nowemu najemcy ,,natychmiast”. Ta okoliczno$é w sposéb jednoznaczny wskazuje, ze powdd
w dniu publikacji ogloszenia dysponowal lokalem i mial §wiadomo$¢ zakonczenia bytu umowy najmu laczacej go z
dotychczasowym najemca. W §lad za Sadem I instancji podkresli¢ nalezy, ze powod nigdy nie wystapil do pozwanej
o zwrot kluczy pomimo faktu kilkukrotnego wypowiedzenia umowy, niekorzystania z nieruchomosci przez pozwang
oraz konsekwentnej odmowy zaplaty nalezno$ci za wystawione faktury. Nie wykazal rowniez na czym miato polegac
korzystanie przez pozwana z lokalu uzytkowego po skutecznym wypowiedzeniu umowy Powyzsze bezspornie dowodzi,
ze Sad I instancji nie uchybil normie zawartej w art. 674 k.c.

Sad Iinstancji nie dopus$cil sie takze naruszenia art. 353 k.c., art. 354 k.c., a takze art. 659 k.c. i art. 669 k.c. poprzezich
niezastosowanie. Poniewaz og6l powolanych dowodéw wskazuje, iz o§wiadczeniem z dnia 12 maja 2015 r. doszto do
skutecznego wypowiedzenia umowy przez pozwang oraz ze brak jest podstaw do uznania, iz pozwana w jakikolwiek
sposob korzystala z przedmiotowego lokalu, dlatego tez nie mozna przyjaé, aby na pozwanej ciazyt obowiazek zaplaty
dochodzonych nalezno$ci z tytulu dalszego korzystania z nieruchomoéci.

Z tych wzgledéw apelacja strony powodowe] nie zawierala uzasadnionych podstaw do zmiany wyroku lub jego
uchylenia. Wobec powyzszego na podstawie art. 385 k.p.c. podlegala oddaleniu.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. i
391 § 1 k.p.c. obcigzajac powoda jako przegrywajacego kosztami zastepstwa procesowego poniesionymi przez strone
pozwang. Wysoko§¢ wynagrodzenia ustalono na podstawie § 2 pkt 7 w zw. z § 10 ust 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych (Dz.U. 2015, poz. 265), w
brzmieniu obowigzujacym w dacie wniesienia apelacji.



