Sygnatura akt VIII Ga 337/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 listopada 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Gorska

Sedziowie: SO Patrycja Baranowska (spr.)

SR del. Anna Gérnik

Protokolant: stazysta Paulina Rynkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 28 pazdziernika 2016 roku w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w S.
przeciwko B. H.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwana B. H. od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin- Centrum w Szczecinie z
dnia 22 grudnia 2015 roku sygnatura akt XI GC 896/14

I. zmienia zaskarzony wyrok w pkt I i III w ten sposéb, ze oddala powddztwo i zasadza od powodki (...) spoki z
ograniczong odpowiedzialno$cia w S. na rzecz pozwanej B. H. kwote 2.417,00 zl (dwoch tysiecy czterystu siedemnastu
zlotych) tytulem kosztow procesu,

II. zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 1.461,00 zt (jednego tysiaca czterystu sze$édziesieciu jeden zlotych)
tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

P.B.A.G.A.G.

Sygn. akt VIII Ga 337/16

UZASADNIENIE

Powodka (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia w S. wniosla o zasadzenie od pozwanej B. H. kwoty 31.833,83
z} wraz z ustawowymi odsetkami od szczegdtowo wymienionych kwot i termin6éw oraz kosztéw procesu. Dochodzona
pozwem kwota stanowila naleznosci z tytulu czynszu najmu objete wystawionymi przez powddke na rzecz pozwanej
fakturami VAT. Powddka powolujac sie na wigzaca strony umowe najmu, ktérej pozwana skutecznie nie rozwigzala
wskazala, ze w przypadkach podobnych stosunkéw jak wigzacy strony, godzila sie na rozwigzanie umowy najmu o ile
wskazany zostal nastepca prawnego dla najemcy.

Pozwana wniosta o oddalenie powo6dztwa w calo$ci oraz zasadzenie kosztéw procesu. Dowodzac niezasadnoSci
powddztwa podniosla, ze rozwigzala umowe laczacg strony z dniem 31 maja 2011 r. Nadto wskazala na brak podstaw
do zadania zaplaty kary umownej za rozwiazanie umowy z winy pozwanej i podniosta zarzut przedawnienia.



Wyrokiem z dnia 22 grudnia 2015 r. (sygn. akt XI GC 896/14) Sad Rejonowy Szczecin - Centrum w Szczecinie zasadzit
od pozwanej na rzecz powodki kwote 29.201,42 zt wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od szczegblowo opisanych
kwot i dat (pkt I) oraz kwote 3477,57 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu (pkt III), oddalajac powddztwo w pozostaltym
zakresie (pkt II).

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte na nastepujacym ustaleniach i wnioskach:

Dnia 1 kwietnia 2011 r. powddka i pozwana zawarly umowe o prowadzenie wspolnej inwestycji. W dniu 21 maja 2010
r. strony zawarly z kolei umowe najmu lokalu uzytkowego w obiekcie handlowo — ustlugowym polozonym w S. przy
ul. (...). W § 2 ust. 2 ustalily, ze podstawa obcigzajacego najemce czynszu najmu beda faktyczne rozmiary powierzchni
uzytkowej w drodze jej ostatecznego pomiaru po wykonczeniu obiektu.

Czas trwania umowy ustalono na okres 20 lat. Ustalono rowniez, ze z zastrzezeniem odmiennych postanowien umowy
lub bezwzglednie obowiazujacych przepiséw prawa stronom nie przysluguje prawo wcze$niejszego rozwiazania
umowy, z wyjatkiem rozwigzania w drodze wzajemnego porozumienia (§ 5 ust. 11 2).

Dalej strony ustalily, ze czynsz najmu bedzie platny co miesiac z géry do dnia 10 biezacego miesigca i wyliczony bedzie
jako iloczyn stawki miesiecznej czynszu najmu za kazdy metr kwadratowy powierzchni przedmiotu najmu (§ 7 ust. 2).
Stawka miesieczna ustalona zostala w wysokosci 85 zl netto, przy czym miala ona podlegaé corocznej waloryzacji.

Nalezno$¢ z tytulu czynszu, najemca miat zaplaci¢ wynajmujacemu w terminie 10 dni od doreczenia faktury VAT
przelewem na wskazany rachunek bankowy (§ 7 ust. 6).

W czasie trwania umowy najmu i w zwiazku z jej wykonywaniem, powodka wystawila pozwanej nastepujace faktury
VAT: z 31 marca 2011 r. nr F/11/710, z 16 kwietnia 2011 r. nr F/11/C/42, z 2 maja 2011 r. nr F/11/C/580, z 15 lipca
2013 r.nr (...), z 1 sierpnia 2013 r. nr (...), z 2 wrze$nia 2013 r. nr (...), z 1 pazdziernika 2013 r. nr (...), z 4 listopada
2013 r. nr (...), z 2 grudnia 2013 r. nr (...), z 2 stycznia 2014 r. nr F/14/C/102, z 3 lutego 2014 r. nr F/14/C/2609, z
3 marca 2014 r. nr F/14/C/429

W piSmie z dnia 25 marca 2011 r. B. H. zlozyla pisemne o$§wiadczenie o tresci: ,niniejszym informuje, ze rozwiazuje
Umowe o Prowadzeniu wspoélnej inwestycji oraz umowe najmu, zawarta w dniu 21 maja 2010 r. dotyczaca lokalu (...)".

Zlozenie pisma poprzedzily rozmowy B. H. z zarzadem spo6lki, w tym prezesem zarzadu D. J.. Zarzad spoétki (...) nie
wyrazil zgody na rozwigzanie umowy przez B. H., jedynie przyjal jej pismo rezygnacyjne.

W przypadku najemcow innych lokali polozonych w Centrum Handlowym (...) zdarzalo sie, ze spdlka (...) wyrazala
zgode na rozwigzanie umowy najmu, ale w kazdym przypadku laczylo sie to z tym, ze osoba, ktdra chciala zrezygnowac
z najmu wskazywala swojego nastepce, ktory zawieral umowe najmu i przejmowat lokal.

W pidmie z dnia 14 maja 2011 r. powddka wyrazila zgode na rozwigzanie przez pozwang umowy o prowadzenie
wspolnej inwestycji ze skutkiem na dzien 31 marca 2011 r. Jednocze$nie wyrazila warunkowa zgode na rozwigzanie
umowy najmu, w przypadku, gdy H. F., jako nastepca prawny pozwanej, zawrze umowe najmu z powodka.

H. F. ostatecznie nie zdecydowala sie na zawarcie umoéow ze spo6ika (...).

Pismem z 9 wrze$nia 2011 r. pozwana wezwala spotke od zaplaty zobowiazan w zwigzku z rozwigzaniem umowy o
prowadzeniu wspolnej inwestycji ze skutkiem na dzien 31 marca 2011 r. w tacznej kwocie 69.596 zt.

Powodka odmowita zaplaty zadanych przez pozwana kwot.

W pazdzierniku 2012 r. pozwana odeslala powoddce klucze poczta. Od tego czasu lokal stal pusty, B. H. nie prowadzila
tam dzialalnoéci.



Pismem z dnia 26 lutego 2014 r. powddka wezwala pozwana do zaplaty kwoty 25.572,37 zk.

W dniu 8 kwietnia 2014 r. powbddka wypowiedziala umowe najmu powierzchni handlowej z dnia 21 maja 2010 r. ze
skutkiem natychmiastowym, bez zachowania terminu wypowiedzenia.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznat powodztwo za uzasadnione niemal w caloSci, wskazujac
jako podstawe rozstrzygniecia art. 659 § 1 k.c. i n. w zw. z art. 680 k.c.

Sad podkreslil, ze poza spotem pozostawat fakt zawarcia przez strony umowy najmu o okreslonej tresci. Fakt zas$, ze
umowa zawarta zostala na czas okreslony, co do zasady oznaczal, ze powinna ona trwac przez ustalony okres, a jej
wezedniejsze rozwigzanie powinno nastapi¢ w wyjatkowych, Sciéle prawem okreslonych sytuacjach. W ocenie Sagdu w
niniejszej sprawie brak bylo podstaw do rozwigzania umowy w trybie wskazanym przez pozwana. Ze zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego wynikato bowiem jasno, iz powodka wyrazata zgode na rozwiazanie umowy najmu,
jedynie w ramach wyjatku w przypadku gdy osoba, ktéra chciala zrezygnowac z najmu wskazala swojego nastepce,
ktory zawieral umowe najmu i przejmowal lokal.

W tym wzgledzie Sad I instancji powolal sie na stanowisko Sadu Okregowego w Szczecinie wyrazone w uzasadnieniu
wyroku z dnia 19 marca 2013 r. wydanym w sprawie o sygn. akt VIII GC 237/12 oraz Sad Apelacyjny w Szczecinie w
uzasadnieniu wyroku z dnia 277 czerwca 2013 r. sygn. akt. I ACa 357/13. Zdaniem Sadu Rejonowego sprawa VIII GC
237/12 miala kapitalne znaczenie dla rozstrzygniecia w przedmiotowej sprawie. Przywolujac orzecznictwo dotyczace
kwestii powagi rzeczy osadzonej Sad przyjal, ze w niniejszej sprawie powstalo zwigzanie ustaleniami dokonanymi w
sprawie VIII GC 237/12, a dotyczacymi niedokonania skutecznego wypowiedzenia powodce przez pozwana umowy
najmu spornego lokalu.

Niezaleznie od powyzszego Sad Rejonowy stanagl na stanowisku, ze material dowodowy nie pozwalal na przyjecie
twierdzenia pozwanej o skutecznym wypowiedzeniu umowy na mocy o$wiadczenia z dnia 25 marca 2011 r.
O$wiadczenie woli nalezy bowiem tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoéci, w ktorych ztozone
zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje (art. 65 § 1 k.c.). Odpowiedz powodki na powyzsze
pismo, z 14 maja 2011 r. musiala by¢ wiec interpretowana z uwzglednieniem kontekstu zwiazanego z funkcjonowaniem
centrum handlowego i zasadami, ktére przyjeta powodowa spotka w swojej polityce z najemcami. Zdaniem Sadu sama
tre$c tego pisma nie jest jednoznaczna, jako ze odwoluje sie ona do wskazania nastepcy, to zas wskazuje na okoliczno§é
jak istotnym walorem byla osoba nastepcy. O konicznoéci wskazania nastepcy zeznawali rowniez §wiadkowie: G. S.,
P. P. oraz D. J.. Wskazane pismo powodki Sad ocenil jako warunkowa zgoda na rozwiazanie umowy najmu, gdzie
warunkiem bylo podpisanie umowy najmu na dany lokal z nastepca. Z uwagi na to, ze takie wskazanie nie nastapilo
gdyz bezspornie pozwana nastepcy nie wskazala, Sad nie podziela stanowiska strony pozwanej o rozwigzaniu umowy
najmu na skutek zawartych w pismach oéwiadczen.

Za pozostajaca bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy Sad uznal przy tym okolicznoé¢ nie korzystania z lokalu
przez powddke z uwagi na obowigzek wynajmujgcego udostepnienia lokalu i stworzenia mozliwoSci faktycznego jego
uzywania przez najemce. Za istotne Sadu uznal z kolei nie to czy najemca danego lokalu uzywal go, ale to czy mial
faktyczna mozliwosé uzywania. Sad zaznaczyl, ze do wygasniecia stosunku najmu nie jest wystarczajace opréznienie
lokalu, ale skuteczne rozwigzanie wezla obligacyjnego. Wezesniejsze opuszczenie lokalu przez pozwana zdaniem Sadu
nie zwalnialo jej zatem z obowiazku zaplaty czynszu.

W ocenie Sadu dochodzenie zaplaty przez powddke nie stanowilo tez naduzycia prawa. Powodka nie miala
bowiem obowiazku rozwigzywania z pozwana umowy. Umowe najmu cechuje, oprocz odplatno$ci, konsensualnoéc
i wzajemno$¢. Powoduje to, iz strony zawieraja umowe co do zasady sa Swiadome konsekwencji naruszenia jej
postanowien. Pozwana, zadaniem Sadu, nie wskazala natomiast, zadnych okoliczno$ci pozwalajacych na przyjecie,
iz zawierajac umowe znajdowala sie pod przymusem, czy tez, aby powddka w jakikolwiek inny sposéb wystepowala
wobec pozwanej z pozycji sily. Zarzut pozwanej w tym zakresie ograniczal sie jedynie do wskazania, iz wstepnie
wskazala nastepce prawnego, ktory moglby wstapi¢ w umowe najmu, jednak nastepca ten w pozniejszym czasie



z zawarcia umowy zrezygnowal. Sad uznal tez, Zze nie jest naduzyciem prawa podmiotowego rozwigzanie umowy
najmu dopiero w roku 2014. Niewatpliwie powdédka miala taka mozliwo$¢ weze$niej ze wzgledu na zaleglodci
czynszowe, jednak bylo to jej prawo a nie obowigzek. Réwne strony zawarly umowe najmu na 20 lat, oznacza to
tez istotne ograniczenia dla wynajmujacego w zakresie rozwigzania umowy najmu tylko do wskazanych w umowie
okolicznoS$ciach. Strony zawierajac taka umowe ponosily takie same ryzyko gospodarcze - pozwana, ze na jej lokal nie
znajdzie podnajemcy, a powbdka - ze w przypadku sukcesu inwestycji czynsz najmu okaze sie zbyt niski w stosunku
do generowanego przez najemce dochodu. Nie skorzystanie z mozliwo$ci wypowiedzenia umowy najmu nie jest
naduzyciem prawa, rowniez dlatego ze pozwana nigdy zadnej dziatalno$ci w tym lokalu nie prowadzila. Z gory zatozyla,
ze lokal odda w podnajem, musiala zatem braé¢ pod uwage ryzyko nieznalezienia podnajemcy, a to z kolei nie wplywa
na obowiazek zaplaty czynszu.

W konteksScie zarzutu przedawnienia roszczenia, ktory czeSciowo okazal zasadny Sad przywolal art. 118 k.c. i 120
k.c. oraz postanowienia umowy najmu stuzace prawidlowemu ustaleniu termin wymagalno$ci roszczenia. Biorac pod
uwage sprzeczno$¢ postanowien § 7 ust. 2 z postanowieniami § 7 ust. 6 umowy najmu, Sad wskazal na konieczno$é
ustalenia prawidlowego termin wymagalnoéci roszczenia. Zdaniem Sadu powddka powinna podjaé takie dzialania
zwigzane z wystawieniem faktury i dostarczaniem pozwanej w terminach okre$lonych w § 7 ust. 6 umowy, aby mozliwe
bylo zaplacenie czynszu zgodnie z § 77 ust. 2 - tj. do z géry do 10 dnia biezacego miesigca. Ze wzgledu na tresc¢ art. 120
§ 1 k.c. termin przedawnienia zaczyna biec od ,,10 dnia danego biezacego miesiace” niezaleznie czy powodka fakture
dostarczyla czy nie. Natomiast odstreczenie faktury - co wykazaé miata powddka - dopiero daje mozliwo$é skutecznego
domagania sie zaplaty. Moze by¢ tak, ze ze wzgledu na niedostarczenie faktury termin przedawnienia biegnie, a
najemca nie ma obowiazku zaplaty (ze wzgledu na zaniechanie wynajmujacego). Tak tez mial miejsce w odniesieniu
do faktury na kwote 1091,69 zl - k. 19. Nie ma znaczenia podany tam terminy zaplaty dla biegu przedawnienia, ktore
rozpoczyna sie 10 kwietnia 2011 roku, kiedy to zgodnie z umowa powinna nastgpic¢ platnos$é i co najmniej 10 dni
wcze$niej pozwana powinna tg fakture otrzymaé(na fakturze nawet naniesiono napis ,,Termin ptatnosci do 10 kazdego
miesigca”).

W konsekwencji Sad przyjal, ze nie jest przedawnione roszczenie zaplaty kwoty 2.184,05 zl, poniewaz dotyczy to
zaplaty za maj 2011 r., termin zaplaty zgodnie z umowa to 10 maja 2011 r., i tego dnia rozpoczal bieg termin
przedawniania, ktory przed uptywem 3 lat zostat przerwany zltozeniem pozwu. Sad uwzglednil tym samym zadanie
zaplaty dotyczace czynszu za maj 2011 r. (2184,05 zl) oraz za kolejne 9 miesiecy od lipca 2013 do lutego 2014 roku (9
X 2.361,86 zl) oraz zadanie zaplaty kary umownej w wysoko$ci trzykrotnoéci czynszu netto (5.760,63 zl) w oparciu co
znajduje oparcie w umowie i w treSci art. 483 § 1 k.c..

O odsetkach Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c.

Orzeczenie o kosztach oparto o art. 98 § 1i 3 k.p.c. oraz art. 99 k.p.c. przy zalozeniu, ze strona powodowa wygrala
proces w 91,73%,

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla strona pozwana domagajac sie jego zmiany poprzez oddalenie powbddztwa
oraz zasadzenie kosztow postepowania i obcigzenie powodki kosztami postepowania apelacyjnego. Zaskarzonemu
wyrokowi zarzucila naruszenie:

« art. 233 k.p.c. poprzez blad w ustaleniach faktycznych i przekroczenie przy ocenie dowodow, granic swobodnej
oceny dowod wyznaczonych tak logika w wigzaniu wnioskow z zebranym materialem dowodowym, jak i zasadami
do$wiadczenia zyciowego a nadto nieuwzglednienia jednoznacznych zwiazkow przyczynowo skutkowych,

« art. 366 k.p.c. poprzez bledne zastosowanie tego przepisu i uznanie, ze Sad zwigzany jest treScig uzasadnienia
wyroku wydanego przez Sad Okregowy w Szczecinie w sprawie VIII GC 237/12



« art. 5 k.c. przez bledna wykladnie i przyjecie, iz przepis ten nie ma zastosowania w niniejszej sprawie, bez
dokonania stosownego wymaganego przez orzecznictwo Sadu Najwyzszego rozwazenia intereséw obu stron
stosunku prawnego oraz okoliczno$ci sprawy.

W uzasadnieniu pozwana zarzucila miedzy innymi, ze Sad I instancji calkowicie zbednie dokonal ustalenia,
ze ,material dowodowy nie pozwala na przyjecie twierdzenia o skutecznym wypowiedzeniu umowy na mocy
o$wiadczenia z dnia 25 marca 2011 roku (str. 8 uzasadnienia). Strona pozwana nie twierdzila, ze do rozwigzania
umowy doszlo w wyniku wypowiedzenia, a konsekwentnie od samego poczatku, twierdzila, ze do rozwigzania umowy
doszto w sposbb i w dacie wskazanej w piSmie z dnia 14 maja 2011 r. Blednie w ocenie pozwanej Sad ocenil rowniez, ze
dochodzenie zaplaty czynszu za okres objety pozwem nie stanowi naduzycia prawa, przy czym podnie$é nalezy, ze Sad
de facto ograniczyt sie do stwierdzenia, ze pow6dka nie miala obowigzku rozwiazania z pozwana umowy. Sad pominat
przy tym, ze gdyby taki obowiazek istnial, to zarzut naruszenia art. 5 k.c. bylby bezprzedrzedmiotowy, albowiem
klauzula generalna tej normy stanowi o niedopuszczalnoSci czynienia wlasnie ze swego prawa uzytku sprzecznego z
zasadami wspolzycia spolecznego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie uzasadniona i doprowadzila do zmiany rozstrzygniecia Sadu I instancji.

W tym miejscu nalezy mie¢ na uwadze, ze Sad Okregowy w ramach obowigzujacego modelu apelacji pelnej jako sad
meriti w granicach wniesionej apelacji, co wynika z dyspozycji art. 382 k.p.c., rozwaza na nowo zebrany w sprawie
material dowodowy i dokonuje jego samodzielnej oceny prawnej.

Kontrola odwolawcza zaskarzonego w niniejszej sprawie wyroku doprowadzila do stwierdzenia, ze wyrok zostal
wydany po dokonaniu prawidlowych ustalen w zakresie stanu faktycznego, a nastepnie przyjeciu wlasciwej podstawy
prawnej. Sad Rejonowy co do zasady trafnie okreslit bowiem podstawe prawng zobowigzania pozwanej wzgledem
powddki. W konsekwencji ustalenia faktyczne Sad odwolawczy podziela i przyjmuje za wlasne. Ustalenia te w ocenie
Sadu odwolawczego odpowiadaja tresci zebranych w sprawie dowodéw.

Sad odwolawczy jak wspomniano powyzej podzielil ocene prawna Sadu Rejonowego w zakresie wigzacego strony
stosunku prawnego, podzielil rowniez interpretacje pisma z dnia 14 maja 2011 r., w ktérym powddka wyrazila
warunkowa zgode na rozwiazanie umowy najmu w przypadku znalezienia nowego najemcy. Dokonujac oceny
znaczenia pisma w kontekécie wydanego rozstrzygniecia, Sad Rejonowy oparl sie przede wszystkim na regulacji
zawartej w art. 366 k.p.c., zgodnie z ktora prawomocny wyrok ma powage rzeczy osadzonej tylko co do tego, co
zwiazku z podstawa sporu stanowilo przedmiot rozstrzygniecia. W ocenie Sad odwolawczego nalezalo podzieli¢
zarzuty apelujacej, ze niezbednym bylo dokonanie przez Sad I instancji w oparciu o zebrany w sprawie material
dowodowy wlasnych ustalen i ocen. Wprawdzie Sad Rejonowy dokonujac rozstrzygniecia w niniejszej sprawie przede
wszystkim uznat stanowisko zawarte w orzeczeniu wydanym w sprawie VIII GC 237/12 za wigzace, niemiej ostatecznie
wyrazil takze wlasny podglad prawny i dokonal wlasnych ustalefi, co do istnienia pomiedzy stronami stosunku
prawnego.

Niezaleznie od powyzszego analiza tresci pisma z dnia 14 maja 2011 r., zeznan przestluchanych w sprawie $§wiadkow
na okoliczno$¢ wykladni woli stron pozwala uzna¢, ze konkluzja Sadu Rejonowego odnoszgca sie do interpretacji i
wykladni o§wiadczen woli zawartych w tym dokumencie byta prawidlowa. Stanowisko zajete w sprawie VIII GC 237/12
pokrywa sie ze stanowiskiem przyjetym w niniejszej sprawie przez Sad I Instancji i uznanym przez Sad Okregowy za
trafne.

W okolicznosciach przedmiotowej sprawy nie budzil jednak zadnych watpliwosci fakt, ze w okresie objetym sporem,
umowa najmu nie byla wykonywana przez strony. Po dniu 31 maja 2011 r. powodowa spoétka nie wystawiala
faktur i nie rozwigzywala umowy najmu pomimo braku regulowania jakichkolwiek platnosci ze strony pozwane;j.
Nie wystosowywala tez do pozwanej zadnych pism majgcych na celu wyjasnienie zaistnialego stanu rzeczy ani



ewentualnych wezwan do zaplaty. Zachowanie powodki bylo wiec takie, jakby umowa nie laczyta stron procesu. Jak
slusznie podkreslila pozwana w apelacji, aktywnos§¢ powodki rozpoczela sie dopiero po otrzymaniu wyroku Sadu
Okregowego w sprawie VIII GC 237/12. W niniejszej sprawie strona powodowa nie wykazala, ze po 14 maja 2011 r.
faktycznie umowa byla wykonywana pomiedzy stronami. Z okolicznoSci sprawy wynika przy tym, ze powodka nie
wykazala ani woli udostepnienia pozwanej lokalu, ani woli obciazania jej czynszem najmu. Nawet jezeli na skutek
wniosku pozwanej w piSmie z dnia 14 maja 2011 r., powédka w sensie prawnym nie rozwigzala umowy, nie wyrazila
zgody na jej rozwigzanie to jej zachowanie $wiadczy wyraznie o tym, ze - ogblnie rzecz ujmujac - nie ujawniata woli
kontynuowania umowy. Trudno uznaé zatem, ze zard6wno powodka jako wynajmujacy jak i pozwana jako najemca od
maja 2011 r. spelnialy swoje zobowigzania zgodnie z treScig umowy. Nie ma przy tym watpliwoSci, Ze po maju 2011 .
i niewatpliwie po oddaniu kluczy przez pozwana powodce, po obu stronach nie dochodzilo do zadnych wzajemnych
Swiadczen. Istota stosunku najmu jest natomiast oddanie najemcy rzeczy do uzytkowania na czas oznaczony lub
tez nieoznaczony, z drugiej za$ strony uiszczanie na rzecz wynajmujacego umowionego czynszu. Analiza zachowania
stron, a wiec tak pozwanej jaki i powddki §wiadczyla o braku checi podtrzymywania wspdlpracy. Brak jakiejkolwiek
reakeji na przeslanie przez pozwana kluczy i brak wystawiania przez powddke na rzecz pozwanej faktur nalezato
interpretowac jako wyraz zakonczenia trwania stosunku najmu. W taki wlaénie sposéb pozwana mogla odbieraé¢
postepowanie powodki. W zaistnialym stanie faktycznym jako uzasadniony jawi sie wiec zarzut pozwanej dotyczacy
niewlasciwego zastosowania przez Sad Rejonowy art. 5 k.c. Ocena caloksztaltu okolicznosci sprawy, a w szczegolnosci
zachowania strony powodowej pozwala uzna¢, ze zadanie czynszu w sytuacji gdy powddka przez okres niemalze
trzech lat nie rozwigzywala umowy, nie skierowala sprawy do sadu, przez tak dlugi okres nie zadala zaplaty, czyniac
to dopiero na skutek wydania wyroku przez Sad Okregowy w sprawie VIII GC 237/12 i przyjetej przez ten Sad w
uzasadnieniu wyroku interpretacji pisma z maja 2011 r. uzasadnia przyjecie, ze doszlo do naruszenia art. 5 k.c.. Przepis
ten stluzy bowiem do oceny ludzkich zachowan w okreslonych okolicznoéciach faktycznych. Zachowanie powd6dki
nalezalo ocenié¢ jako sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego, niezastugujace na ochrone prawng. W tym zakresie
skarzgca przedstawila w apelacji obszerng i wyczerpujaca argumentacje, ktora Sad Okregowy w calo$ci podzielil.
Odmienna ocena dzialania powo6dki i zasadzenie dochodzonych przez nia naleznosci sprowadzalaby sie do stosowania
prawa w sposdb prowadzacy do skutkow nieetycznych i rozmijajacych sie w sposéb zasadniczy z celem omawianej
regulacji prawne;j.

Reasumujgc, uwzglednienie zarzutéw apelacji skutkowalo koniecznoécia wydania orzeczenia reformatoryjnego. W
tym stanie rzeczy Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok oddalajac roszczenie
powddki o zaplate w calo$ci o czym orzeczono jak w pkt I sentencji.

Konsekwencja zmiany zaskarzonego wyroku byla takze zmiana rozstrzygniecia o kosztach procesu przed Sadem I
instancji przy zalozeniu ze pozwana wygrala proces w caloéci. O kosztach tych orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 kpc
w zw. z art. 108 § 1 kpc oraz § 6 pkt 4 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu oraz koszty oplaty od pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zk.

Pozwana wygrala rowniez sprawe w postepowaniu apelacyjnym, a zatem nalezy sie jest zwrot celowych kosztow
procesu poniesionych w tym postepowaniu, odnoszacych sie do oplaty sadowej od apelacji uiszczonej w wysokosci
1.461 zL
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