Sygn. akt XXIII Ga 1285/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 grudnia 2015 .

Sad Okregowy w Warszawie XXIII Wydzial Gospodarczy Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Renata Puchalska (spr.)

Sedziowie: SO Bolestaw Wadowski

SO Tomasz Szczurowski

Protokolant: Prot. sad. Rafat Artymiuk

po rozpoznaniu w dniu 11 grudnia 2015 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
przeciwko A. K. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego dla W. w W.

z dnia 2 lutego 2015 r., sygn. akt IX GC 1254/14

I. oddala apelacje;

II. zasadza od Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz A. K. (1) 1200 zt (tysiac dwieScie ztotych) tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSO Bolestaw Wadowski SSO Renata Puchalska SSO Tomasz Szczurowski

Sygn. akt XXIII Ga 1285/15

UZASADNIENIE

Powdd Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. wniost o zasadzenie od A. K. (1) kwoty 33.924,65 zt wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi od dnia wniesienia pow6dztwa do dnia zaplaty oraz kosztéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powoda na swoja rzecz
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Wyrokiem z 2 lutego 2015 r. Sad Rejonowy dla W. w W. zasadzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 77,40 zt wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 20 grudnia 2013 r. do dnia zaplaty, w pozostalym zakresie powodztwo oddalit. Nadto
zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 2.417 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze 30 wrze$nia 2008 r. Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) (dalej: Spéldzielnia) jako wynajmujacy
zawarla z A. K. (1) prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...).(...) (...)” jako najemca umowe najmu czeéci
powierzchni wspdlnej w Galerii (...) przy Al (...) w W. w celu ustawienia stoiska handlowego. Umowa najmu zostala
zawarta na czas okre$lony do dnia 31 wrze$nia 2009 r. z mozliwo$cig przedluzenia na dalszy okres. Aneksem nr (...)
z dnia 15 pazdziernika 2009 r. strony przedluzyly okres obowiazywania umowy do dnia 31 grudnia 2010 r., aneksem
nr (...) z dnia 28 kwietnia 2011 r. do dnia 31 grudnia 2011 r., za$ aneksem nr (...) z dnia 2 lutego 2012 r. do dnia 31
grudnia 2012 T.

Czynsz najmu strony ustalily na kwote 1.600 zt plus podatek VAT w obowiazujacej wysokoéci. Zgodnie zumowa stawka
czynszu najmu miala by¢ waloryzowana raz w roku, z dniem 1 marca o warto$¢ §redniorocznego wskaznika wzrostu cen
towarow i ushug konsumpcyjnych oglaszanego przez Prezesa GUS, w drodze jednostronnego powiadomienia najemcy
przez wynajmujacego. W § 12 pkt. 1. umowy najmu strony ustalily, ze w razie zajmowania przedmiotu najmu bez
tytulu prawnego (po ustaniu stosunku najmu) wynajmujacemu przystugiwac bedzie odszkodowanie w wysokosci(...)
stawki czynszu wynikajgcego z umowy. Punkt drugi powyzszego artykulu wskazuje natomiast, ze odszkodowanie w
wysokos$ci wskazanej w ust. 1 naliczane bedzie comiesiecznie przez caly okres zajmowania przedmiotu najmu bez
tytulu prawnego. Ostatecznie w § 13 tej umowy wskazano, ze wszelkie jej zmiany wymagaja formy pisemnej (w postaci
aneksu) pod rygorem niewazno$ci. W ramach kilkuletniej wspolpracy (2008-2012) miedzy stronami wyksztalcila
sie praktyka i zwyczaj, ze umowa najmu byla przedtuzana na nastepny rok kalendarzowy, na podstawie aneksu do
umowy podpisywanego po kilku miesigcach od daty zakoniczenia poprzedniego okresu najmu. Strony ustnie ustalily,
ze jezeli zadna z nich w okresie poprzedzajacym zakonczenie najmu nie o$wiadczy, ze chce zakonczenia umowy, to
bedzie ona przedluzana na kolejny rok. O przedluzeniu umowy najmu najemcy, w tym A. K. (1), byli informowani
przed uplywem terminu obowiazywania umowy w formie ustnej przez pracownika Spéldzielni odpowiedzialnego za
kontakty z najemcami powierzchni uzytkowych, natomiast jezeli Spbldzielnia nie wyrazata woli przestuzenia umowy,
to najemcy byli informowani o tym fakcie w formie pisemnej. W lipcu 2012 r. K. C., ktéra jako pracownik Spotdzielni
odpowiadata za kontakty z najemcami, poinformowala A. K. (2), ze umowa najmu stanowiska handlowego bedzie z
nig przedluzona na kolejny rok (2013 r.) i zeby nie denerwowala sie, jezeli aneks nie zostanie podpisany na czas.

Z uwagi na brak sygnalow ze strony Spo6ldzielni o braku woli przedluzenia umowy najmu na kolejny 2013 r. oraz biorac
pod uwage zapewnienia pracownika Spoldzielni (...) o zgodzie na dalszy najem, jak rowniez uwzgledniajac kilkuletnia
praktyke podpisywania aneks6w do umowy najmu z opdznieniem, A. K. (1) nadal zajmowala powierzchnie handlowa
w Galerii (...), pozostajac w przekonaniu, iz umowa ta zostala przedluzona na kolejny rok kalendarzowy.

W dniu 23 kwietnia 2013 r. Spo6ldzielnia Mieszkaniowa (...) wystawila na rzecz A. K. (1) fakture VAT nr (...) na kwote
19.101,95 zt tytulem odszkodowania za bezumowne zajmowanie powierzchni w Galerii (...) na podstawie § 12 umowy
z dnia 30 wrze$nia 2008 r. za okres od stycznia do marca 2013 r.

Od poczatku 2013 r. do konica kwietnia 2013 r. A. K. (1) nie otrzymatla zadnej faktury VAT z zagdaniem zaplaty nalezno$ci
z tytulu bezumownego korzystania z przedmiotu najmu, ani wezwania do opuszczenia i wydania zajmowanej
powierzchni handlowe;.

Na spotkaniu, do ktérego doszlo z inicjatywy A. K. (1) w maju 2013 r. pracownik Spoéldzielni (...) powiadomil A. K.
(2), ze umowa najmu ulegla rozwiagzaniu z koficem 2012 r. i o naliczaniu na jej rzecz kary umownej w wysokosci (...)za
kazdy miesigc bezumownego korzystania z lokalu.



W pismach z dnia 13 maja oraz 21 czerwca 2013 r. A. K. (2) zwrocila sie do Spoéldzielni o podpisanie aneksu do
umowy najmu powierzchni handlowej oraz o nienaliczanie na jej rzecz zadnych kar, gdyz byla zapewniana o tym, iz
moze korzystaé ze stoiska a ponadto nikt ze Spétdzielni nie zglaszal sie do niej z zadaniem opuszczenia stanowiska
handlowego. W 2012 r. miesieczny czynsz najmu powierzchni handlowej zajmowanej przez A. K. (1) wynosil (...) zk
Taka sama stawka czynszu obowiazywala w styczniu i lutym 2013 r. W okresie od marca do czerwca 2013 r. stawka
czynszu — zgodnie z postanowieniami umowy — zostala zwaloryzowana o wskaznik wzrostu cen i wynosila 2.141,54
z} miesiecznie. Laczne wynagrodzenie z tytulu czynszu najmu za okres 6 miesiecy (od stycznia do czerwca 2013 r.)
nalezne Spoéltdzielni od A. K. (1) wynosilo (...)z}

Tytulem oplat czynszowych za okres od stycznia do czerwca 2013 1. A. K. (2) wplacila lgcznie na rzecz Spotdzielni kwote
(...) z}, 4. po (...) zl za kazdy miesiagc W dniu 30 czerwca 2013 r. A. K. (2) opuscila stanowisko handlowe znajdujace sie
w Galerii (...) przy Al. (...) w W.. Dnia 7 lipca 2013 r. sporzadzono protokét zdawczo odbiorczy ww. powierzchni. W
protokole wskazano, ze teren jest uporzadkowany i bez zastrzezen.

Przedsadowym wezwaniem do zaplaty z dnia 28 sierpnia 2013 r. Sp6ldzielnia Mieszkaniowa (...) wezwala A. K. (2)
do zaplaty kwoty 33.156,07 zl.

Sad Rejonowy zwazyl, ze powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie tylko w nieznacznej czesci.

W pierwszej kolejno$ci Sad Rejonowy wskazal, ze na podstawie calo$ci materialu dowodowego zgromadzonego w
niniejszej sprawie tutejszy Sad doszedt do przekonania, ze umowa najmu — mimo niepodpisania stosownego aneksu —
zostala przedluzona na kolejny rok kalendarzowy i obowiazywala strony do dnia opuszczenia powierzchni handlowej
przez pozwana, tj. do dnia 1 lipca 2013 r. Zgodnie z art. 674 k.c. jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo
w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy za zgoda wynajmujgcego, poczytuje sie w razie watpliwoéci, ze najem
zostal przedluzony na czas nieoznaczony. W mysl tego przepisu uplyw czasu, na jaki umowa najmu zostala zawarta,
nie spowoduje wygasniecia umowy, jezeli strony per facta concludentia te umowe przedtuzyly.

Przenoszac powyzsza regule interpretacyjng na grunt niniejszej sprawy Sad Rejonowy stwierdzil, ze strony w sposéb
konkludentny wyrazily zgode na przedtuzenie umowy najmu na kolejny rok kalendarzowy. Swiadczy o tym zachowanie
stron zar6wno w okresie poprzedzajacym uplyw terminu, na jaki umowa zostala zawarta, ale robwniez w p6Zniejszym
czasie. W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze w polowie kazdego roku przed koncem obowigzywania umowy
pozwana (oraz inni najemcy) byta informowana o tym, czy Spoéldzielnia bedzie chciala kontynuowac z nig wspélprace
i przedluzy¢ umowe najmu. Z zeznan Swiadkéw K. C., A. S. oraz pozwanej A. K. (1) wynika, ze w polowie 2012 r.
pozwana dostala informacje o wyrazeniu zgodny na przedtuzenie umowy najmu na kolejny rok. Ponadto zeznania
wszystkich przestuchiwanych w niniejszej sprawie Swiadkow potwierdzily fakt, ze aneksy dotyczace przedluzenia
umowy byly podpisywane nawet z kilkumiesiecznym opo6znieniem. Wszyscy ww. $wiadkowie potwierdzili, ze taka
byla praktyka. Okoliczno$¢, ze K. C. nie miala uprawnienia do skladania w imieniu powoda oswiadczenia woli
dotyczacego przedtuzenia umowy nie ma w niniejszej sprawie wiekszego znaczenia, bowiem kwestia ta byla wezeéniej
ustalana z zarzadem Spoldzielni. Swiadek A. S., ktéry do sierpnia 2012 r. pelnil funkcje prezesa zarzadu, zeznal,
ze pozwana byla informowana o woli przedluzenia umowy i ze takie rozmowy byly prowadzone. Swiadek K. C.,
ktoéra do pazdziernika 2012 r. zajmowala sie przedluzaniem uméw z najemcami powierzchni handlowych w Galerii
(...) podala, ze gdyby Spoldzielnia nie miala woli przedluzenia umowy, to pozwana bylaby poinformowana o tym
fakcie pisemnie. ROwniez zeznajgcy w charakterze strony G. J., ktéry od 2013 r. jest czlonkiem zarzadu Spoéldzielni
potwierdzil, ze kazdy najemca jest informowany o wygaénieciu umowy i protokolarnym przekazaniu lokalu. Z catosci
materiatlu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika natomiast, Zze pozwana nie zostala poinformowana o tym,
iz Spoldzielnia nie chce z nig przedtuzy¢ umowy na 2013 r. O okolicznoSci tej pozwana dowiedziala sie dopiero w maju
2013 r. na spotkaniu z nowym administratorem ds. lokali uzytkowych L. K., ktory poinformowal ja, ze umowa wygasta
z koficem 2012 1. i, Ze w zwiazku z tym bedzie obciazona kara za bezumowne korzystanie z powierzchni poczawszy od
dnia 1 stycznia 2013 r. Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze §wiadek L. K. zeznal, iz wczeéniej nie powiadamial pozwanej
o nieprzedtuzeniu z nia umowy z uwagi na kwestie techniczne, ktoére byly zwiazane z przejmowaniem przez niego
nowego stanowiska. Podkreslic¢ nalezy, ze wieksza cze$¢ zeznan tego $§wiadka dotyczacych praktyki przedtuzania umow



dotyczy okresu od kwietnia 2013 r., kiedy zajal on stanowisko administratora ds. lokali uzytkowych. Z powyzszego
wynika zatem, ze L. K. nie posiadal wiedzy na temat tego jak wygladala procedura przedtuzania umowy oraz nie mial
wiedzy na temat poinformowania pozwanej o tym, ze Spéldzielnia chce przedtuzy¢ z nia umowe najmu. Bez wzgledu
na powyzsze nie zasluguje na aprobate tak pdzne poinformowanie pozwanej o braku checi przedluzenia umowy i
obcigzenie jej z tego tytulu dodatkowymi kosztami.

Jak wskazal Sad Rejonowy znamiennym jest, ze przez pierwsze cztery miesiace 2013 r. nikt ze strony powodowej
Spoldzielni nie kontaktowal sie z pozwana w sprawie bezprawnie zajmowanej przez nig powierzchni handlowej. W tym
czasie pozwana nie otrzymala zadnej faktury z tytulu naleznoéci czynszowych, ani wezwania do opuszczenia i wydania
przedmiotu najmu. O tym, Ze zajmuje powierzchnie handlowa bez tytulu prawnego pozwana mogta zorientowac sie
dopiero pod koniec kwietnia 2013 r., kiedy to otrzymala fakture i wezwanie do zaplaty odszkodowania za bezumowne
korzystanie z powierzchni. Bezczynno§é Spotdzielni przez tak dlugi okres w kontekécie jej wezeSniejszych zapewnien
o woli przedluzenia umowy na kolejny rok, prowadzi do konstatacji, ze Spétdzielnia w spos6b dorozumiany wyrazilta
zgode na kontynuacje umowy i korzystanie przez pozwang z przedmiotu najmu.

Wobec przyjecia, ze umowa najmu obowigzywata strony do dnia opuszczenia przez pozwang powierzchni handlowej,
tj. do dnia 1 lipca 2013 r., a wiec, ze pozwana posiadala tytul prawny do zajmowania tej powierzchni, stwierdzié
nalezalo, ze powodowi nie przyshuguje roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie.

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze nawet gdyby przyjac, ze umowa najmu wygaslta z dniem 1 stycznia 2013 r., a wiec, ze
pozwana korzystala z przedmiotu najmu bez tytulu prawnego przez okres od 1 stycznia 2013 r. do dnia 1 lipca 2013 1.,
to roszczenie powoda o zasadzenie na jego rzecz odszkodowania w wysokoSci (...) miesiecznego czynszu nie zastluguje
na uwzglednienie rowniez z innych przyczyn.

Powo6d wywodzil swoje roszczenie z tytulu bezumownego korzystania przez pozwang z powierzchni handlowe;j.
Roszczenie to znajduje swoje umocowanie w przepisach art. 224 i 225 w zwiazku z art. 230 k.c. Jednak powdd jako
podstawe prawna dochodzonego roszczenia wskazywat postanowienia umowy najmu z dnia 30 wrze$nia 2008 r. z
pOzZniejszymi aneksami. W mys$l § 12 ust. 1 umowy strony ustalily, ze w razie zajmowania przedmiotu najmu bez
tytulu prawnego (po ustaniu stosunku najmu) wynajmujacemu przystugiwaé bedzie odszkodowanie w wysokosci (...)
stawki czynszu wynikajgcego z umowy. Odszkodowanie to naliczane bedzie comiesiecznie przez caly okres zajmowania
przedmiotu najmu bez tytulu prawnego. Wskazaé nalezy, ze powyzszy zapis ma niewatpliwie charakter kary umownej
zastrzezonej na wypadek dalszego zajmowania powierzchni handlowej po ustaniu stosunku najmu.

Zgodnie z art. 483 § 1 k.c. mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego nastapi przez zaplate okre$lonej sumy (kara umowna). Kara
umowna jest dodatkowym zastrzezeniem umownym, wprowadzanym do umowy w ramach swobody kontraktowania,
majacym na celu wzmocnienie skutecznoS$ci wiezi powstalej miedzy stronami w wyniku zawartej przez nie umowy
i sluzy realnemu wykonaniu zobowigzan. Odnoszac sie do powyzszych rozwazan Sad Rejonowy stwierdzil, ze kara
umowna dotyczy naprawienia szkody wynikajacej z umowy, i nie znajduje zadnego zastosowania w przypadku
stosunkéw pozaumownych, takich jak wynagrodzenie za bezumowne korzystanie. W tym kontekécie powolywanie
sie na postanowienia umowy nie ma zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, poniewaz powodowi nie
przystuguje uprawnienie, by moca zapisow umowy uchylac¢ przepisy regulujace zasady dochodzenia roszczen z tytutu
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy (art. 224, 225 i 230 k.c.), ktére maja charakter norm ius cogens.
Skoro ustawodawca przesadzil o sposobie ustalania wysokosSci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzecz, to
jej wlasciciel nie moze tego zmieniaé.

Pozwana tytulem czynszu za okres od stycznia do czerwca 2013 r. wplacila na rzecz powoda kwote (...) zl. Kwota ta -
jak wskazywala pozwana - jest sumg szeSciu miesiecznych czynszéw po (...) zt kazdy. Powdd nie negowal, ze powyzsza
kwote otrzymal, za$ fakt jej zaplacenia wynikat z dowodow wplat przedstawionych przez pozwana. Dokonujac tych
wplat pozwana nie uwzglednila jednak waloryzacji stawki czynszu, ktora zgodnie z umowa najmu z dnia 30 wrze$nia
2008 r. miala by¢ waloryzowana raz w roku, z dniem 1 marca. Do odpowiedzi na sprzeciw od nakazu zaplaty powod



zlozyl wyliczenie, z ktorego wynika, iz poczawszy od 1 marca 2013 r. czynsz najmu po waloryzacji wynosit (...) z}
miesiecznie (k.68). Wobec powyzszego za okres od dnia 1 stycznia 2013 r. do dnia 1 lipca 2013 r. powodowi nalezy sie
czynsz w lacznej kwocie (...)zt (styczen-luty 2013 r. — czynsz po (...)zl; marzec-czerwiec 2013 r. — czynsz po (...) z}).
Skoro pozwana wplacila na rzecz powoda kwote(...) z, to do zaplaty na jego rzecz pozostala jeszcze kwota (...)zt ((...)).

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powod zaskarzajac go w czeSci w zakresie pkt 2 oraz 3. Zaskarzonemu
wyrokowi zarzucil:

1) naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie oceny materialu dowodowego zebranego niniejszym postepowaniu w
sposob jednostronny, sprzeczny z zasadami logiki oraz do§wiadczenia zyciowego,

2) naruszenie art. 76 k.c., poprzez uznanie, ze umowa najmu powierzchni z dnia 30.09.2008 r. mogla zostac
przedluzona przez strony w sposob dorozumiany (konkludentny) w sytuacji, gdzie w Umowie zostalo wyraZznie
stwierdzone, ze wszelkie zmiany do umowy musza zosta¢ dokonane w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci,

3) naruszenie art. 674 k.c. poprzez uznanie, ze moze doj$¢ do przedtuzenia umowy na podstawie tego przepisu, w
sytuacji gdy strony wyraznie zastrzegly, ze wszelkie zmiany Umowy (w tym jej przedtuzenie) muszg by¢ dokonywane
w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci,

4) naruszenie art. 483 k.c. oraz art. 58 k.c. poprzez uznanie, ze § 12 Umowy jest niezgody z trescig art. 483 k.c.,, aw
konsekwencji na mocy art. 58 k.c. niewazny,

5) naruszenie art. 224 k.c. oraz art. 225 k.c. oraz art. 58 k.c. poprzez uznanie, ze § 12 Umowy niezgodny z art. 224 k.c.
oraz art. 225 k.c., a w konsekwencji na mocy art. 58 k.c. niewazny,

6) naruszenie art. 246 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie tj. poprzez przeprowadzenie
dowodu z zeznan §wiadkéw K. C. oraz A. S. mimo zakazu okre$lonego
w tym przepisie.

Wobec powyzszego skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w calosci (poza
zasgdzong przez Sad I Instancji kwota 77,40 z1) tj. o zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kwoty 33.847,25
z} wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia powddztwa do dnia zaplaty, ewentualnie o uchylenie wyroku
w zaskarzonym zakresie i przekazanie sprawy Sadowi I - Instancji do ponownego rozpoznania. Nadto wniost o
zasgdzenie kosztow postepowania w postepowaniu apelacyjnym, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg. norm
przepisanych.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje :

Apelacja powoda nie zastuguje na uwzglednienie, choé czeé¢ zarzutéw skarzacego wskazanych w jej tresci jest trafna,
niemniej nie rzutuje to na prawidlowos$é¢ rozstrzygniecia. Sad Okregowy zasadniczo podziela ustalenia faktyczne
Sadu Rejonowego, jednak nieco odmienna jest ocena prawna ustalonego stanu faktycznego i zgloszonego przez
powoda zadania, niemniej wyrok Sadu Rejonowego odpowiada prawu. Trafny okazatl sie zarzut apelacji, naruszenia
przez Sad Rejonowy art. 76 k.c. oraz art. 674 k.c. Na wstepie nalezy zwrocié uwage, ze stosownie do treéci art.
674 KC, ,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”.
Przepis ten zawiera dyspozycje, ktora znajdzie zastosowanie, gdy strony umowy najmu nie uregulowaly odmiennie, a

zwlaszcza, gdy w ogoble nie uregulowaly swych stosunkdéw umownych po uptywie czasu obowiazywania umowy najmu’
Innymi stowy, przepis ten znajdzie zastosowanie, gdy ogoélne reguly interpretacyjne z art. 65 KC nie doprowadza do
ustalenia, czy zachowanie sie najemcy i wynajmujacego po uplywie oznaczonego w umowie czasu stanowi przejaw
o$wiadczenia woli i jaka jest ewentualnie jego treS¢. Powyzsza regulacja znalazlaby zastosowanie w niniejszej sprawie,
gdyby nie fakt, iz strony tej umowy w jej treSci wprowadzily zapis, dotyczacy obowigzku sporzadzenia w formie



pisemnej wszelkich zmian umowy, pod rygorem niewazno$ci. Racje ma skarzacy, ze wprowadzenie przez strony w
umowie najmu lokalu przedmiotowego postanowienia, wyklucza skuteczne jej przedluzenie w formie dorozumianej
zwazywszy, ze przedtuzenie rzeczonej umowy, ktoéra wygasta na skutek uplywu czasu na jaki zostala zawarta, jest
niczym innym jak zmiana tej umowy, dotyczy bowiem odmiennie uregulowanego czasu jej obowiazywania. Wobec
powyzszego nalezy wskazaé, iz wszelkie czynnoéci prawne, dokonane bez zachowania formy pisemnej, nie mogtly
wywola¢ skutku prawnego i sg niewazne. Wprawdzie Sad Rejonowy doszedl do nieuprawnionych wnioskéw prawnych,
to wskazane uchybienia natury materialno- prawnej nie rzutuja na zasadno$é¢ i prawidlowos$¢ rozstrzygniecia,
bowiem zdaniem Sadu Okregowego, ocena caloksztaltu materialu dowodowego zebranego w tej sprawie prowadzi
do wniosku, ze w istocie rzeczy strony zwarly konkludentnie nowa umowe najmu na warunkach umowy pierwotnie
obowiazujacej. Jedna z form zawarcia kazdej umowy cywilno-prawnej jest zawarcie jej w sposéb dorozumiany ( per
facta concludentia). Zgodnie z trescig art. 60 k.c. wola osoby dokonujacej czynnoéci prawnej moze byé¢ wyrazona
przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposob dostateczny. O$wiadczenie woli nalezy
pojmowac jako zewnetrzny przejaw wewnetrznej decyzji wywolania okre§lonych skutkéw prawnych. W Swietle art.
60 k.c. przy uwzglednieniu tresci art. 56 k.c. oSwiadczenie woli mozna réwniez okreslié jako zachowanie podmiotu
prawa cywilnego, z ktérego wynika w kontekscie towarzyszacych mu okoliczno$ci, zasad wspolzycia spolecznego,
zwyczajow — wola dokonania okre$lonej czynnoSci prawnej ( vide : wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z 13
stycznia 2014 roku, I ACa 516/14 ). Przekladajac powyzsze rozwazania na grunt tej konkretnej sprawy wskazac
nalezy, ze powddka w sposdb dostateczny ujawnila wole zawarcia nowej umowy najmu z pozwana w postaci
kontynuowania korzystania przez pozwana z przedmiotu najmu na warunkach uprzednio obowigzujacej umowy,
mianowicie pow6dka zapewnila pozwanej mozliwo$¢ korzystania z lokalu a pozwana uiszczala czynsz najmu w
wysoko$ci ustalonej w 2012 roku. Dostatecznie ujawniona wola stron kontynuowania najmu w postaci zawarcia nowej
umowy, wynika z szeregu ujawnionych w toku postepowania dowodowego okolicznoSci faktycznych oraz zachowan
obu stron, ktérych uzewnetrznienie wskazuje na przejaw decyzji stron w postaci dorozumianego konsensusu i
porozumienia wywolania okre§lonych skutkéw prawnych. Sad Rejonowy przeprowadzil postepowanie dowodowe
z zeznan $wiadkow, przestuchal strony jak réowniez przy ustalaniu stanu faktycznego opral sie na dowodach z
dokumentow, ktérych autentycznoS$ci oraz prawdziwosci strony nie kwestionowaly. Zarzut apelacji naruszenia przez
Sad Rejonowy art. 233 k.p.c. w zakresie oceny tych dowodéw zasadny jest o tyle, o ile doprowadzit ten Sad do
ustalenia i rozwazenia, co do konkludentnego przedluzenia umowy najmu, niemniej jednak zeznania te jak slusznie
ocenil i wywiédl Sad Rejonowy wskazywaly na konkludentne porozumienie stron, ale w zakresie zawarcia nowej
umowy najmu, nie za$ jej przedtuzenia. W art. 233 § 1 k.p.c. wyrazona zostala zasada swobodnej oceny dowodow, a
zgodnie z nig Sad ocenia wiarogodnoé¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego
rozwazenia zebranego materialu. W bogatym orzecznictwie w tym przedmiocie wskazywano wielokrotnie, iz jezeli z
materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena
sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie osta¢, chocby w réwnym stopniu, na podstawie tego
materialu dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z
zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom
doswiadczenia zyciowego to przeprowadzona przez sad ocena dowoddéw moze by¢ skutecznie podwazona. Z zeznan
Swiadkow K. C., A. S. oraz pozwanej jednoznacznie wynikalo, iz powodka miala zamiar i chciala kontynuowaé najem
z pozwang, byla zgoda zarzadu na dalszy najem, w spdldzielni byla praktyka, iz informowano najemcéw pisemnie o
definitywnym zakonczeniu stosunku najmu, aneksy dot. przedtuzenia uméw podpisywano po uplywie kilku miesiecy,
pozwanej nie poinformowano pisemnie o zakoniczeniu najmu po uplywie pierwotnie obowigzujacej umowy. Zdaniem
Sadu Okregowego, wbrew zarzutom apelacji zeznania tych §wiadkéw jak i pozwanej sa wiarygodne, logiczne i
spojne, brak jest podstaw do ich kwestionowania. Argumentacja skarzacego prowadzaca do zakwestionowania
wiarygodnosci tych zeznan w aspekcie konfliktu obecnego zarzadu z uprzednio reprezentujgcym spoéldzielnie, jest
nieprzekonywujaca. Zmiana zarzadu spétdzielni w praktyce czesto niesie za soba zmiane polityki finansowej, lepsze
gospodarownie, obostrzanie procedur nawigzywania stosunkéw obligacyjnych. Sam fakt zmiany zarzadu czlonkow
sp6ldzielni nawet skonfliktowanych, nie moze odmawiaé wiarygodnosci sktadanych przez nich zeznan. Sad Rejonowy
oceniajac material dowodowy zasadnie czeSciowo pominagl zeznania §wiadka L. K. oraz czlonka zarzadu G. J., z uwagi
na fakt objecia przez nich funkcji dopiero w 2013 roku, wobec powyzszego osoby te nie mialy wiedzy co do faktow, ktore
wykreowaly stosunek obligacyjny pomiedzy stronami, natomiast ocena tych dowod6w nie przemawiala za uznaniem,



iz zeznania te sa niewiarygodne. Zeznania $wiadka K. C. ujawniaja istotne fakty, ktére przemawiaja za przyjeciem
zawarcia przez strony umowy najmu w formie dorozumianej, gdyz Swiadek ta z ramienia spoldzielni zajmowala sie
umowami najmu z najemcami Galerii. Brak jest przeszkoéd prawnych, aby na podstawie zeznan §wiadka odtworzy¢
istnienie zgodnych o$wiadczen woli samych stron sporu. Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 14 marca 2013 roku,
IIT CSK 160/13 wyrazit poglad, iz przy ocenie zachowania osoby ujawniajacej wole dokonania czynno$ci prawnej
przez osobe prawna, nalezy uwzgledni¢ nie tylko zachowanie oséb powolanych do reprezentacji tego podmiotu, ale
tez innych oséb uprawnionych do podejmowania czynnosci faktycznych i prawnych w jej imieniu. O konkludentnym
zawarciu nowej umowy najmu przez strony przemawiaja, rowniez inne okoliczno$ci faktyczne oraz zachowania stron
nie tylko w okresie poprzedzajacym uplyw terminu na jaki umowa zostala zawarta, ale rowniez w pdzniejszym czasie.
Ot6z pozwana korzystajac nieprzerwanie z przedmiotu najmu uiszczala na konto powddki czynsz najmu w wysokoSci
obowiazujacej w 2012 roku, w tytulach zaplaty jednoznacznie wskazywala, iz placi czynsz najmu za dany miesiac, jak
shusznie zauwazyt Sad Rejonowy, powodka ten czynsz przyjmowata i zapewne ksiegowala. Nastepnie, na co rowniez
zwrocil uwage Sad Rejonowy, w tym czasie nikt ze spoéldzielni, nie kontaktowal sie z pozwana w sprawie zajmowania
powierzchni handlowej bez tytulu prawnego, mato tego powddka nie wzywala pozwanej o wydanie przedmiotu najmu.
Praktyka wynajmujacych jest, iz osobie wladajacej lokalem bez tytulu prawnego wystawiane sa noty obcigzeniowe,
dotyczace odszkodowania za bezprawne korzystanie z nieruchomosci. Powoddka takich not nie wystawiala, przeciwnie
milczaco przyjmowata czynsz najmu od pozwanej. Wreszcie znamiennym pozostaje fakt, iz pierwsza czynno$cia po
stronie powodki uzewnetrzniajaca kategoryczne zadanie zaplaty odszkodowania za korzystanie z lokalu bez tytulu
prawnego — jest wezwanie do zaptaty przedmiotowego odszkodowania, datowane na dzien 28 sierpnia 2013 roku, a
zatem juz po zakonczeniu najmu i zdaniu lokalu przez powodke. Te wszystkie okolicznosci faktyczne jak i zachowania
stron wskazuja zdaniem Sadu Okregowego, na zawarcie prze nie umowy najmu w formie dorozumianej, co niweczy
roszczenie powoda o zaplate odszkodowania za korzystanie przez pozwana z lokalu uzytkowego bez tytulu prawnego.
Wobec takiej oceny prawnej roszczenia powoda, przyjetej przez Sad II instancji, bezprzedmiotowym pozostaje
ustosunkowywanie sie do pozostalych zarzutéw apelacji, a dotyczacych naruszenia przez Sad Rejonowy art. 483 k.c. i
224- 225 k.c. w zw. z art. 58 k.c. oraz art. 246 k.c.. ROwniez nie zastugiwato na uwzglednienie zgloszone z ostroznosci
procesowej, roszczenie ewentualne dotyczace zaplaty czynszu najmu w kwocie 8. 604,09 z}. Prawidlowo Sad Rejonowy
ustalil, iz pozwana za okres wskazany w pozwie, uiScila w calo$ci czynsz najmu, co nie bylo kwestionowane przez
strone przeciwnag, Sad Rejonowy uwzglednil rowniez waloryzacje przedmiotowej oplaty, zgodnie z postanowieniami
uprzedniej umowy stron. Powodka natomiast zglaszajac zadanie ewentualne w powyzej podanej kwocie, w zaden
sposob nie wskazala w jaki spos6b wyliczyla te kwote, brak jest precyzyjnego wyliczenia tej wartoSci, nie zostaly
roéwniez podane jakiekolwiek podstawy jej wyliczenia. W tre$ci odpowiedzi na sprzeciw, po raz pierwszy pojawia sie
przedmiotowe zadnie, bez podania jakichkolwiek okolicznoéci faktycznych kreujgcych to roszczenie. Skoro pozwana
za miesigce styczen — czerwiec 2013 roku zaplacila w caloSci czynsz, co ustalil Sad Rejonowy, nie spos6b merytorycznie
zweryfikowaé przedmiotowego Zadania za ten sam okres. Rowniez niejasne i niewytlumaczone przez powodke sa
wartoSci wskazane w tabeli, bedacej zalacznikiem do pisma procesowego stanowiacego odpowiedz na sprzeciw
pozwanej, ale tez z tresci apelacji nie wynika spos6b wyliczenia przedmiotowej kwoty, wobec powyzszego roszczenie
to nie moglo zostac¢ uwzglednione jako nie wykazane, co do zasady, ale i wysokoéci.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje, o kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.
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