Sygn. akt III Ca 62/18

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Zgierzu, w sprawie z powodztwa glownego S. K. przeciwko A. G. o zaplate oraz w sprawie z powddztwa
wzajemnego z powddztwa A. G. przeciwko S. K. o zaplate, wyrokiem z dnia 27 pazdziernika 2017 r. w sprawie o sygn.
aktI C1132/17:

I. zpowodztwa gloéwnego:

1. oddalil powodztwo,

2. zasadzil od S. K. na rzecz A. G. kwote 4.800 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu,
II. z powbdztwa wzajemnego:

1. zasadzil od S. K. narzec A. G. kwote 2.500 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 27 czerwca 2017
r. do dnia zaplaty,

2. zasadzil od S. K. na rzecz A. G. kwote 1.025 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.
Powyzsze rozstrzygniecie Sad I instancji opart na nastepujacych ustaleniach faktycznych.

A. G. poszukiwala lokalu celem otwarcia galerii — ekspozycji artykuléw dekoracyjnych. Podczas pierwszego spotkania
pozwana informowala powddke, iZ ma zamiar przeprowadzié generalny remont lokal oraz ze lokal ma zostac
przystosowany na potrzeby galerii. Pow6dka wyrazala zgode na przeprowadzenie prac.

W dniu 20 kwietnia 2016 r. (...) z siedziba

w Z. zawarla z A. G. umowe najmu lokalu uzytkowego nr (...) polozonego w Z. na ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy
w Zgierzu prowadzi ksiege wieczysta (...). Czynsz najmu zostal ustalony na kwote 2.500 zt + podatek VAT platny
w terminie 7 dni od dnia doreczenia najemcy faktury. Lokal mial by¢ wykorzystywany do prowadzenia showroomu
artykulow dekoracyjnych. W dniu zawarcia umowy najemca dokonal wptlaty kaucji

w kwocie 2.500 zl. Zwrot kaucji mial nastapi¢ w terminie 30 dni od wyga$niecia umowy

i wydania przedmiotu najmu. Najemca nie mogl, bez pisemnej zgody wynajmujacego, zmieni¢ przeznaczenia
lokalu ani dokonywaé trwalych przerobek i adaptacji. Koszty przerobek i adaptacji dokonanych za pisemng zgoda
wynajmujacego ponosil najemca. Umowa zostala zawarta na okres 2 lat z mozliwosScia przedluzenia. Po okresie, na
ktoéry zawarta zostala umowa, najemca miat opuscié lokal oraz opréznié¢ go na swdj koszt z wlasnych rzeczy tam
wniesionych. W dniu zwrotu strony mialy sporzadzi¢ protokét zdawczo-odbiorczy. Kazda ze stron mogla rozwigzaé
umowe

z zachowaniem 3-miesiecznego okresu. Najemca zobowigzala sie przywrdcic lokal

do stanu niepogorszonego na swdj koszt w terminie 14 dni od rozwigzania umowy,

tj. pomalowa¢ $ciany wedlug ustalonych z wynajmujacym koloréw i posprzatac lokal.

Po 2-3 dniach od podpisania umowy, pozwana wraz z architektem A. P. i P. M. zajmujacym sie pracami budowlanymi
udala sie

do spornego lokalu celem ustalenia zakresu prac. Wowczas poinformowala powodke

o konieczno$ci zdemontowania podwieszanego sufitu celem zaloZenia sztukaterii,

na co zwrocil jej uwage P. M.. Demontaz sufitu byt konieczny ze wzgledow bezpieczenstwa, gdyz sztukaterie byly za
ciezkie. Powodka nie wyrazila zgody na zdjecie podwieszanego sufitu jak i zdemontowanie wiatrotapu.

Pomimo demontazu sufitu i wiatrolapu, mozliwe bylo przywroécenie lokalu do stanu poprzedniego, o czym pozwana
informowal powodke.



Gdyby pozwana wiedziala, ze powddka nie wyrazi zgody na planowany remont, nie podpisalaby umowy najmu.
Pozwana zrezygnowala z najmu lokalu przez brak mozliwosci wyeksponowania sztukaterii, ktéra w 9o % zajmuje
sufity.

W dniu 28 kwietnia 2016 r. strony podpisaly protokoét zdawczo-odbiorczy, w ktérym wskazano, iz wszelkie roszczenia
wynikajace z umowy z dnia 20 kwietnia 2016 r. zostana rozwigzane osobnym porozumieniem na drodze cywilno-
prawne;j.

Podczas zdania kluczy powodka zazadala od pozwanej 5.000 zl, co wraz z wplacona kaucja w kwocie 2.500 zt
stanowiloby czynsz najmu za 3 miesigce. Po zdaniu kluczy i podpisaniu protokolu zdawczo-odbiorczego pozwana
uznala, ze umowa zostala rozwigzana.

W przeciggu miesigca od podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego powodka wynajela przedmiotowy lokal innemu
najemcy, od ktorego pobierala i nadal pobiera czynsz najmu.

Powodka wystawila pozwanej nastepujace faktury VAT z tytulu oplaty za wynajem lokalu: 5/05/2016 z dnia 31 maja
2016 r. platna do dnia 31 maja 2016 r., 5/06/2016 z dnia

23 czerwca 2016 r. platna do dnia 23 czerwca 2016 r., 5/07/2016 z dnia 7 lipca 2016 r. platna do 7 lipca 2016 r.,
6/08/2016 z 25 sierpnia 2016 r. platna do 25 sierpnia 2016 r., 5/09/2016

z dnia 30 wrzeénia 2016 r. platna do dnia 30 wrzeénia 2016 r. na kwoty po 2.500 zl + VAT.

Pismami z dnia 17 maja 2016 r. i 16 czerwca 2017 r. powddka wezwala pozwang
do terminowego comiesiecznego regulowania naleznosci czynszowych za caly okres obowigzywania umowy najmu
lokalu uzytkowego.

Pismem z dnia 20 lipca 2016 r. pozwana odmoéwila zaplaty zadanej kwoty.

Powodka pismem z dnia 5 sierpnia 2016 r. ponownie wezwala pozwana do comiesiecznego uiszczania czynszu najmu
zgodnie z zawarta umowa, wskazujac, ze zadluzenie obejmuje czynsz w kwocie 3.075 z brutto od maja do lipca 2016 1.

Pismem z dnia 30 wrze$nia 2016 r. powodka wezwala pozwana do zaplaty kwoty 10.000 zl + VAT z odsetkami
ustawowymi za opdznienie z tytulu faktur nr (...) z dnia 31 maja 2016 r., 5/06/2016 z dnia 23 czerwca 2016 r.,
5/07/2016 z dnia 7 lipca 2016 r., 6/08/2016 z 25 sierpnia 2016 r. na kwoty po 2.500 z} + VAT.

Pismem z dnia 19 pazdziernika 2016 r. pozwana ponownie odmoéwila zaplaty.

W zakresie oceny materiatu dowodowego Sad Rejonowy wskazal, ze powddka zeznala, iz pozwana zostawila u niej
kwote 2.500 zl za niedogodnoSci zwigzane z wyprowadzeniem innego najemcy z lokalu, ktéry rowniez miata wynajaé
pozwana. Powodka nie wyjaénila, na czym mialy polegac te ,niedogodnoéci”. Zeznala, ze zerwanie umowy z pozwang
wigzalo sie dla niej z kosztami, gdyz musiala zerwac¢ rozmowy z inna osoba zainteresowang lokalem. Nastepnie zeznala
jednak, ze lokal wynajela wskazanej osobie, gdyz jedynie zawiesila z niag rozmowy na czas negocjacji z pozwang. Jej
zeznania byly zatem w tym zakresie sprzeczne. Sad I instancji podkreslil ponadto, ze nie dal wiary zeznaniom powo6dki
zgodnie, z ktérymi byla gotowa wydaé pozwanej lokal na jej zadanie po podpisaniu protokolu. W przeciaggu miesiaca
wynajela, bowiem lokal innemu najemcy. Malo wiarygodne s3 przy tym zeznania powddki, ze mogla wskazanego
najemce przenie$¢ do innego lokalu, bowiem najemca zasadniczo decyduje sie na wynajecie konkretnego lokalu. Z
jednej strony powodka zeznala zatem, ze miala mozliwo$¢ przeniesienia obecnego najemcy gdzie indziej, a nastepnie,
ze nie liczyla na mozliwo$cig powrotu pozwanej do lokalu. Zeznania te pozostaja malo wiarygodne i wskazuja na
zamiar powodki przyjecia jak najkorzystniejszej dla siebie wersji wydarzen.

Sad Rejonowy wskazal, ze pozwana przyznala, ze nie poinformowala powo6dki przed zawarciem umowy wprost o
tym, ze chce zerwaé sufit. Dopiero bowiem P. M. zwrécil powddce uwage na te okolicznosé. Sad I instancji nie dal
zatem wiary zeznaniom M. J., zgodnie z ktorymi, przed podpisaniem umowy powbddka wiedziala o zamiarze wymiany



sufitu. Sad dal natomiast wiare zeznaniom pozwanej i wskazanego $wiadka, iz przed podpisaniem umowy powddka
byta informowana o zamiarze demontazu wiatrolapu. Wymiana sufitu okazala sie bowiem konieczna dopiero po
konsultacji z M. J.. Niezaleznie od tego pozwana informowala pow6dke o zamiarze przeprowadzenia szeregu prac
zwigzanych

z przystosowaniem lokalu do galerii.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad I instancji uznat powbdztwo za niezasadne.

Sad Rejonowy wskazal, ze stosownie do przepisu art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje
sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sie placic¢
wynajmujacemu uméowiony czynsz.

Zgodnie z art. 673 § 1 k.c., jezeli czas trwania najmu nie jest oznaczony, zarébwno wynajmujacy, jak i najemca moga
wypowiedzie¢ najem z zachowaniem terminéw umownych, a w ich braku z zachowaniem terminéw ustawowych. Jak
stanowi § 3 k.c., jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zar6wno wynajmujgcy, jak i najemca moga wypowiedzie¢
najem w wypadkach okreS§lonych w umowie. W art. 673 § 3 k.c. ustawodawca uznal, za wystarczajace wskazanie w
umowie wypadkow, upowazniajacych do wypowiedzenia umowy zawartej na czas oznaczony. Za uzasadnione nalezy
uznac, ze wskazanie tych okolicznoSci nie musi by¢ enumeratywne, ale wystarczy og6lne ich oznaczenie (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 20 wrzeénia 2013 r. I ACa 402/13, Legalis nr 999024).

W odniesieniu do najmu lokalu przepis art. 688 k.c. w spos6b szczeg6lny reguluje termin wypowiedzenia umowy
najmu, stanowiac, iz, jesli czas trwania najmu lokalu nie jest oznaczony, a czynsz jest platny miesiecznie, najem mozna
wypowiedzie¢ najp6zniej na trzy miesigce naprzdd na koniec miesigca kalendarzowego.

Umowa najmu zawarta nawet na czas oznaczony moze by¢ jednakze w kazdym czasie rozwigzana za porozumieniem
stron. Strony nie moga zosta¢ bowiem zmuszone

do pozostawania w stosunku umownym, skoro obie wyrazaja zamiar wyjécia z tego stosunku. Rozwigzanie umowy
moze nastgpi¢ rowniez w sposéb dorozumiany, np. poprzez wydanie lokalu przez najemce i przyjecie go przez
wynajmujacego (por. wyrok Sadu Najwyzszego

z dnia 10 lutego 2017 r. V CNP 32/16, Legalis nr 1569284). Sytuacja taka miala miejsce

w niniejszej sprawie. Strony podpisaly w dniu 28 kwietnia 2016 r. protokoél zdawczo-odbiorczy, co pozwana uznala
za rozwigzanie umowy, z czym nie zgadza sie strona powodowa. Zgodnie z umowa stron po okresie, na ktéry zawarta
zostala umowa, najemca mial opuscic lokal oraz opr6znié¢ go na swdj koszt z wlasnych rzeczy tam wniesionych. W dniu
zwrotu strony mialy sporzadzié¢ protokoét zdawczo-odbiorezy. Sporzadzenie protokotu zdawczo — odbiorczego zostato
zatem skorelowane z wygasnieciem umowy. W przedmiotowym protokole strony wskazaly, iz wszelkie roszczenia
wynikajace z umowy z dnia 20 kwietnia 2016 r. zostana rozwigzane osobnym porozumieniem na drodze cywilno-
prawne;.

Wskaza¢ nalezy, iz w umowach nalezy raczej badaé, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie
na jej dostownym brzmieniu — art. 65 § 2 k.c.. W niniejszej sprawie z tre$ci umowy najmu wynikalo, iz podpisanie
protokotu zdawczo-odbiorczego nastepowalo po rozwiazaniu umowy najmu. Skoro powodka sporzadzila taki protoko6t
i podpisala go pozwana, nalezalo uznaé, iz doszlo do rozwigzania umowy w sposéb dorozumiany. Nie zmienia tego
rowniez klauzula zawarta w protokole zgodnie, z ktéra wszelkie roszczenia wynikajace z umowy z dnia 20 kwietnia
2016 r. zostana rozwigzane osobnym porozumieniem na drodze cywilno-prawne;.

Niezaleznie od powyzszego, Sad I instancji podzielil stanowisko pozwanej, iz zadanie powodki jest sprzeczne z
zasadami wspolzycia spolecznego.

Klauzula generalna niedopuszczalno$ci czynienia ze swego prawa uzytku sprzecznego z zasadami wspolzycia
spolecznego ma na celu zapobieganie stosowaniu prawa w sposob prowadzacy do skutkéw nieetycznych lub
rozmijajacych sie w sposob zasadniczy z celem danej regulacji prawnej. W niniejszej sprawie powddka w okresie
miesigca od wydania jej lokalu przez pozwang, zawarla umowe najmu z innym najemca, od ktorego pobierala i nadal



pobiera okreslony umowg czynsz. Pomimo, ze pozwana nie korzystala z lokalu, powddka nadal wystawiala faktury z
tytulu czynszu najmu i kilkukrotnie wzywala pozwana do terminowego uiszczania czynszu pomimo, ze lokal byl zajety
przez innego najemce. Uzyskiwala dochod

z najmu od innego najemcy i jednocze$nie domagala sie tego czynszu od pozwane;.

Zasadne bylo powodztwo wzajemne. Powddka wzajemna uidcila na rzecz pozwanej wzajemnej 2.500 zt kaucji. Zgodnie
z zawarta umowa, zwrot kaucji mial nastapi¢ w terminie 30 dni od wygas$niecia umowy i wydania przedmiotu najmu.
Pozwana wzajemna

nie udowodnila stosownie do art. 6 k.c., aby zaszly jakiekolwiek przestanki do zatrzymania przedmiotowej kaucji.
Skoro umowa zostala rozwigzana, powddka wzajemna miala zatem prawo domagaé sie zwrotu kaucji. O obowigzku
zaplaty odsetek od kwoty 2.500 z} Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1i 2 k.c., zasadzajac odsetki od dnia 27 czerwca
2017 1. zgodnie

z zadaniem powodki wzajemne;.

O kosztach postepowania Sad orzekt na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c., wobec oddalenia powddztwa glownego
Sad zasadzil na rzecz pozwanej (powodki wzajemnej) kwote 4.800 zl tytulem wynagrodzenia pelnomocnika oraz
zasgdzajac na rzecz powodki wzajemnej kwote 125 zl tytulem oplaty sadowej i 900 zt wynagrodzenia pelnomocnika.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powoddka S. K., zaskarzajac go w catoéci.
Apelujaca zaskarzonemu wyrokowi zarzucila:
I. naruszenie przepis6w postepowania, ktére miat wplyw na wynik sprawy, tj.:

1. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie oceny materialu dowodowego w sposéb sprzeczny z zasadami logiki oraz
do$wiadczenia zyciowego, w tym bledne przyjecie, ze podczas pierwszego spotkania pozwana (powo6dka wzajemna)
informowala powodke o zamiarze demontazu wiatrolapu i zalozeniu w jego miejsce nadmuchu i kotary, a powddka
wyrazila zgode na w/w zmiane, w sytuacji gdy przed podpisaniem umowy najmu pozwana (pow6dka wzajemna)
nie informowala powo6dki (pozwanej wzajemnej) o w/w zamiarze, jak rowniez powddka nie wyrazila zgody na w/w
zmiane:

a. co wprost potwierdzaja zeznania $§wiadka J. K., ktéra byla bezposrednio obecna przy rozmowach Stron przed
podpisaniem umowy, jak i samej powddki (pozwanej wzajemnej);

b. przeciwny wniosek wynika z zeznan P. M., ktéry wprost przyznal, ze o potrzebie zdemontowania wiatrotapu
poinformowal pozwana (pow6dke wzajemna) na spotkaniu po podpisaniu umowy;

c. jezeli pozwanej (powddce wzajemnej) zalezalo na przeprowadzeniu w/w zmian, a konieczno$é ich przeprowadzenia
byla jej znana przed podpisaniem umowy najmu, jej obowigzkiem bylo dopilnowanie aby w/w zmiany zostaly
zastrzezone w umowie najmu, za$ nie dopehiajac tego obowigzku musiala liczy¢ sie z sytuacja, ze zgodnie z § 6 ust. 1
przedmiotowej umowy najmu, powddka mogla nie wyrazi¢ zgody na w/w zmiany po podpisaniu umowy najmu;

d. gdyby takie rozmowy byly prowadzone przed podpisaniem umowy najmu powddka nigdy nie zgodzilaby sie na
zawarcie umowy i przeprowadzenie w jej nastepstwie w/w prac, ktore byly zmianami istotnymi i wigzalyby sie z
calkowita dewastacjg jej lokalu;

e. demontaz wiatrotapu jako zmiana istotna wymaga uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe wydanego
przez organ administracji architektoniczno-budowlanej w rozumieniu art. 36a ust. 5 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1332), a zatem powddka nie moglaby udzieli¢ takiej zgody przed
uzyskaniem formalnej zgody ze strony wlaéciwego organu administracji;



f. szkéd poczynionych w przedmiotowym lokalu z pewnosScia nie pokrylaby wplacona przez pozwana kaucja w
wysokosci 2.500,00 zl; gdyby zatem powodka wyrazila przed podpisaniem umowy zgode na demontaz wiatrotapu na
pewno zastrzeglaby w umowie kaucje w zdecydowanie wyzszej wysoko$ci;

g. gdyby powoddka gléwna kiedykolwiek wyrazila przed podpisaniem umowy zgode na demontaz wiatrolapu na
pewno zadbalaby o to, aby zmiany te zostaly wpisane do umowy, szczegoétowo je opisujac oraz zalaczajac rzut lokalu
przedstawiajacy projekt w/w zmian;

2. art. 231 k.p.c. poprzez bledne przyjecie, ze pozwana (powodka wzajemna) poinformowala P. M., Ze posiada zgode
powddki (pozwanej wzajemnej) na demontaz sufitu i wiatrotapu (str. 3 uzasadnienia), w sytuacji gdy:

a. winnym miejscu uzasadnienia (o czym mowa ponizej) Sad przyjal, ze dopiero na spotkaniu po podpisaniu umowy P.
M. poinformowal pozwang (pow6dke wzajemna) o potrzebie zdemontowania podwieszanego sufitu, a zatem pozwana
(powodka wzajemna) nie mogla uzyskac wezeéniej, tj. przed podpisaniem umowy zgody na w/w zmiane, jesli wtedy
jeszcze nie zdawala sobie sprawy, ze bedzie potrzeba jej przeprowadzenia;

b. przeciwny wniosek wynika z zeznann samego P. M., ktéry wprost przyznal, ze o potrzebie zdemontowania
podwieszanego sufitu poinformowal pozwang (pow6dke wzajemng) na spotkaniu po podpisaniu umowy;

3. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie oceny materialu dowodowego w sposdb sprzeczny z zasadami logiki oraz
doswiadczenia Zyciowego, w tym bezpodstawne przyjecie, ze pomimo demontazu sufitu i wiatrolapu, mozliwym
bylo przywrécenie lokalu do stanu poprzedniego, w sytuacji gdy nie jest mozliwym przywrocenie lokalu do stanu
poprzedniego, poniewaz raz ,wyrwanego” ze $cian sufitu i zabudowy wiatrolapu nie da sie z powrotem bez znacznych
uszkodzen zamontowaé po raz drugi;

4. art. 233 § 1 k.p.c., poprzez dokonanie oceny materiatu dowodowego w sposob sprzeczny z zasadami logiki oraz
do$wiadczenia zyciowego, w tym nieuwzglednienie twierdzen powddki, zgodnie z ktérymi kaucja w kwocie 2.500,00
z} [poza tym, ze w pierwszym rzedzie nie zostala zwrécona pozwanej (powodce wzajemnej) z powodu nierozwigzania
przedmiotowej umowy najmu z uwagi na brak uplywu okresu, na ktdory zostata zawarta] nie zostala zwr6cona pozwanej
(powddce wzajemnej) réwniez z uwagi na propozycje pozwanej (powddki wzajemnej) poczyniong przy zwrocie kluczy
do lokalu wobec powo6dki (pozwanej wzajemnej), aby powddka (pozwana wzajemna) pozostawila sobie ta kaucje jako
rekompensate:

a. za niedogodno$ci doznane przez powodke, a dotyczace przeniesienia 6wczesnego dlugoterminowego najemcy
powddki (pozwanej wzajemnej) zajmujacego uprzednio, tj. przed zawarciem umowy najmu miedzy stronami, lokal
nr (...) do innego lokalu, tak aby zapewnié pozwanej (powddce wzajemnej) uzytkowanie calego parteru, tj. powodka
(pozwana wzajemna) musiata w trybie natychmiastowym pomalowac¢ $ciany lokalu, ktérym to obowigzkiem powddka
zawsze obcigza dotychczasowych najemcow swoich lokali, ktorzy zdaja lokal po zakoniczonym okresie najmu, ponoszac
z tego tytulu koszt ok. 3.000,00 zl, a ponadto przenoszac dotychczasowego najemce lokalu do innego lokalu, bedacego
lokalem zdecydowanie wiekszym uzgodnila z nim, ze z uwagi na natychmiastowa przeprowadzke bedzie on mog}l
jeszcze przez poét roku placi¢ czynsz w dotychczasowej wysokosci, tj. 600 zt netto, zamiast 1.100,00 z} netto, tracac
zatem na tej transakcji ok. 3.000,00 zl netto (6 miesiecy x 500 zl netto);

b. co potwierdza réwniez fakt, ze pozwana (powddka wzajemna) nie domagala sie wezedniej, tj. przed wytoczeniem
powddztwa wzajemnego zwrotu w/w kaucji (co pozwana/powddka wzajemna potwierdzila w swych wyjasnieniach
na rozprawie w dniu 23.08.2017 r), ktére to zadanie skierowala do powd6dki (pozwanej wzajemnej) dopiero w formie
powodztwa wzajemnego;

5. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie oceny materialu dowodowego w sposdb sprzeczny z zasadami logiki oraz
doswiadczenia zyciowego, w tym bezpodstawne przyjecie, ze powddka nie wyjaénila na czym polegaly niedogodnosci,
ktére miata pokryé¢ przedmiotowa kaucja, w sytuacji gdy powodka (pozwana wzajemna) wskazala, ze chodzilo o
niedogodnoéci zwigzane z wyprowadzeniem dotychczasowego dlugotrwalego najemcy do innego lokalu, a to z kolei



wigzalo sie z konieczno$cig natychmiastowego pomalowania Scian lokalu, ktérym to obowiazkiem powodka zawsze
obcigza dotychczasowych najemcéw swoich lokali, ktérzy zdaja lokal po zakonczonym okresie najmu, ponoszac z
tego tytulu koszt ok. 3.000,00 zl, a ponadto przenoszgc dotychczasowego najemce lokalu do innego lokalu, bedacego
lokalem zdecydowanie wiekszym uzgodnila z nim, ze z uwagi na natychmiastowa przeprowadzke bedzie on mog}
jeszcze przez pot roku placi¢ czynsz w dotychczasowej wysokosci, tj. 600 zl netto, zamiast 1.100,00 z} netto, tracac
zatem na tej transakeji ok. 3.000,00 zl netto (6 miesiecy x 500 zl netto);

6. art. 233 § 1 w zw. z art. 231 k.p.c. poprzez dokonanie oceny materialu dowodowego w sposob sprzeczny z
zasadami logiki oraz doSwiadczenia zyciowego, w tym bezpodstawne przyjecie, ze powddka ,zawiesila” rozmowy z
dotychczasowym potencjalnym najemcg, w sytuacji gdy nie mogla ich zawiesi¢ podpisujac umowe najmu z pozwang
(powodka wzajemng), a mogla je jedynie ,,zerwac”, jak rowniez w treSci zlozonych przez siebie wyjasnienn powodka
(pozwana wzajemna) nigdzie nie uzyla stowa ,zawiesié rozmowy", a zatem Sad dokonal nieprawidlowej ich wyktadni;

7. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie oceny materialu dowodowego w spos6b sprzeczny z zasadami logiki oraz
do$wiadczenia zyciowego, w tym bezpodstawne przyjecie, ze w niniejszej sprawie z treSci umowy najmu wynikato,
ze podpisanie protokolu zdawczo-odbiorczego nastepowalo po rozwigzaniu umowy najmu, a do rozwigzania umowy
najmu doszlo w sposéb dorozumiany, w sytuacji gdy w rzeczywisto$ci z przedmiotowej umowy wynika, ze protokol
sporzadzany jest w dniu zwrotu lokalu (§12 ust. 2 zd. II umowy), natomiast zwrot lokalu nie jest rownoznaczny
Z rozwigzaniem umowy, co w sposob szczegblowy przedstawiono ponizej, a strony nie poczynily nigdy ustalen w
przedmiocie rozwigzania umowy najmu (jedynie pozwana / pow6dka wzajemna chciala rozwigzania umowy najmu,
powddka / pozwana wzajemna nie wyrazila jednakze na to zgody bez uprzedniego ustalenia przez Strony naleznego
jej z tego tytulu odszkodowania);

8. art. 98 § 11 3 k.p.c. poprzez niezasadne obcigzenie powodki (pozwanej wzajemnej) kosztami postepowania w
niniejszej sprawie przy bezpodstawnym oddaleniu powddztwa gléwnego i uwzglednieniu powddztwa wzajemnego;

II. Naruszenie przepisOw prawa materialnego:

1. art. 65 § 2 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze na skutek przeniesienia przez najemce
na wynajmujacego przedmiotu najmu, w tym spisania protokolu zdawczo-odbiorczego doszlo do dorozumianego
rozwigzania umowy najmu miedzy Stronami, w sytuacji gdy:

a. z podpisanego przez Strony protokolu zdawczo-odbiorczego wprost wynika, ze wszelkie roszczenia wynikajace
z umowy z dnia 20.04.2016 r. zostana rozwigzanie osobnym porozumieniem na drodze cywilno-prawnej, a zatem
Strony nie traktowaly przedmiotowego protokotu jak i samego zdania lokalu, jako porozumienia rozwigzujacego
umowe, gdyz jak wprost wynika z tre$ci w/w protokolu takie porozumienie mialo dopiero byé¢ sporzadzone w
przyszloSci po uzgodnieniu przez Strony wysoko$ci odszkodowania dla powddki (pozwanej wzajemnej), ktéra
zostalaby przez powodke (pozwana wzajemng) zaakceptowane i skloniloby ja do wyrazenia zgody na przedterminowe
rozwigzanie umowy najmu;

b. wydanie lokalu przez najemce wynajmujacemu i spisanie protokotu zdawczo- odbiorczego przez Strony stanowilo
jedynie czynno$c techniczna, a sam protokdt ograniczat sie do opisu stanu technicznego lokalu, stanu licznikéw itd.
(wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 28.04.2016 r., I ACa 961/15);

c. przyjeciu koncepcji dorozumianego rozwigzania umowy najmu wprost przecza zeznania $wiadka J. K. jak i
przeshuchanie wynajmujacej;

d. nieuprawnionym jest dopatrywanie sie sprzeczno$ci w w/w Kklauzuli zastrzezonej przez wynajmujacego, ktéra
jest jednoznaczna w swej treéci i wprost odnosi sie do porozumienia, jako jedynej formy wcze$niejszego rozwigzania
umowy miedzy Stronami, regulowanej przepisami prawa cywilnego, a podlegajacego kontroli jedynie w przypadku
konfliktu miedzy Stronami;



e. obowiazkiem Sadu bylo zbadanie, jakie intencje przySwiecaly Stronom przy spisywaniu protokolu zdawczo-
odbiorczego, natomiast nieuprawnionym jest przyjecie, ze Strony zawarly w w/w protokole zapis ,bez sensu"”, nie
majacy dla nich znaczenia;

2. art. 5 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie w przedmiotowym stanie faktycznym i przyjecie, ze zadanie
powddki (pozwanej wzajemnej) bylo sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego, w sytuacji gdy w niniejszej sprawie
nie bylo podstaw do jego zastosowania, a to z uwagi na fakt, ze:

a. w/w przepis moze by¢ stosowany jedynie w wyjatkowych przypadkach, natomiast w niniejszej sprawie mamy do
czynienia ze standardowa umowa najmu zawarta na czas okreslony i brak jest podstaw do przyjecia zagrozenia lub
razacego naruszenia zasad uczciwosci obrotu czy godzenia w istote stosunku najmu;

b. poprzez zastosowanie w/w przepisu Sad I instancji pomingl ugruntowana wykladnie art. 673 § 3 k.c. dokonana
przez:

i. sady powszechne, zgodnie z ktérag umowa najmu na czas okreslony moze by¢ wypowiedziana jedynie w przypadku
wskazania w w/w umowie przyczyn przewidujacych jej wypowiedzenie, nie jest natomiast wystarczajace zastrzezenie
mozliwos$ci jej wypowiedzenia bez wskazania w/w przyczyn, okre§lonych przynajmniej jako ,wazne przyczyny”, z
powolaniem na w/w przepis (wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 16 stycznia 2015 r., sygn. akt: I ACa
669/14; wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 20 wrzeénia 2013 r., sygn. akt I ACa 402/13; wyrok Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 19 stycznia 2006 r. sygn. akt I ACa 833/05, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z
dnia 28 kwietnia 2016 r., sygn. akt I ACa 961/15; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2015 r. IV CSK 208/14;
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 lutego 2017 r. sygn. akt V CNP 32/16 i inne);

ii. Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 29 kwietnia 2003 r. sygn. akt SK 24/02, w ktérym Trybunal nie dopatrzy}
sie w niezgodnosci art. 673 § 3 k.c. z art. 22 i art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej;

c. w sytuacji przyjecia przez Sad I instancji, ze pozwana (powodka wzajemna) nie informowala powddke przed
podpisaniem przedmiotowej umowy najmu o zamiarze zrywania sufitu, a okoliczno$¢ ta jak sama przyznala byla dla
niej przesadzajaca dla wynajecia przedmiotowego lokalu, a zatem brak jest podstaw do jakiegokolwiek ,,premiowania”
pozwanej (powodki wzajemnej), ktora nie dochowala nalezytej starannoSci w zakresie poinformowania powo6dki o
zamierzonych zmianach przed podpisaniem umowy oraz nie zadbata o zastrzezenie ich w umowie najmu;

d. Sad I instancji nie wzigl pod uwage, ze powodka gtowna:

i. zuwagi na fakt, ze pozwana (powodka wzajemna) wyrazila che¢ wynajmu calego parteru, a zatem poza lokalami
(...), takze lokalu (...), przeniosta 6wczesnego dlugoterminowego najemce zajmujacego wowcezas lokal nr (...) do innego
lokalu tak, aby zapewnié¢ pozwanej (powo6dce wzajemnej) uzytkowanie calego parteru, co wiazalo sie dla niej z duzymi
niedogodno$ciami:

1. byla zmuszona do natychmiastowego pomalowania $cian lokalu zajmowanego dotychczas przez innego
dlugotrwalego najemce, celem wynajecia go pozwanej (powddce wzajemnej), a ktéorym to obowigzkiem powodka
(pozwana wzajemna) obciaza zawsze dotychczasowych najemcéw po zakonczeniu przez nich okresu najmu, ponoszac
z tego tytutu koszt ok. 3.000,00 zl,

2. a ponadto przenoszac dotychczasowego najemce lokalu do innego lokalu, bedacego lokalem zdecydowanie
wiekszym uzgodnita z nim, ze z uwagi na natychmiastowa przeprowadzke bedzie on mogl jeszcze przez pdl roku placié
czynsz w dotychczasowej wysokoSci, tj. 600 zl netto, zamiast 1.100,00 z} netto, tracac zatem na tej transakeji ok.
3.000,00 7} netto (6 miesiecy x 500 zl netto);

ii. zerwala rozmowy z potencjalnym najemca lokalow (...), z ktérym miata juz praktycznie uzgodnione warunku najmu,
z uwagi na o§wiadczenie pozwanej (powodki wzajemnej) ze chcialaby wynajaé caly parter budynku;



(...). nie otrzymala roéwniez czynszu za okres 20.04.2016 r. - 28.04.2016 r. kiedy to lokal nadal znajdowal sie w
posiadaniu pozwanej (powodki wzajemnej) ktore to niedogodnoéci, straty miala pokryé wplacona przez pozwana
(powodke wzajemna) kaucja, a zatem niezasadne bylo zasadzenie jej zwrotu;

e. pozwana (powodka wzajemna) wprost stwierdzila, ze nie czytala podpisanej umowy najmu, a zatem utrzymanie
przedmiotowego wyroku bezsprzecznie doprowadzi do sytuacji, ze pozwana (powddka wzajemna) ponownie podpisze
umowe nie czytajac jej i nie baczac na obowiazujace przepisy prawa, ze Swiadomoscia, ze ,,wszystko mozna uzasadnic
odpowiednia wykladnig oswiadczenia woli, ktéra w jej przekonaniu bedzie etyczna”, jak rowniez bedzie sprzeczne z
zasadg ,ignorantia iuris nocet”;

3. art. 673 § 3 k.c. poprzez jego niezastosowanie w niniejszej sprawie i bledne przyjecie, ze w niniejszej sprawie
dopuszczalnym bylo rozwigzanie zawartej przez Strony umowy najmu w sposéb dorozumiany, w sytuacji gdy w/
w umowa nie przewidywala ,wypadkow" umozliwiajacych jej wypowiedzenie przez pozwana (powbddke wzajemng),
a zatem byla nierozwigzywalna przed uplywem okresu, na ktory zostala zawarta (poza sytuacja wyrazenia przez
powddke / pozwana wzajemna zgody na przedterminowe rozwigzanie umowy), a tym samym obejécie przez Sad w/w
przepisu (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 28.04.2016 r., I ACa 961/15);

4. art. 337 k.c. poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze na skutek przeniesienia przez najemce na
wynajmujacego przedmiotu najmu doszlo do dorozumianego rozwigzania umowy najmu miedzy Stronami, w sytuacji
gdy przez zawarcie umowy najmu wynajmujacy nie traci posiadania lokalu, a wydanie lokalu przez najemce jako
posiadacza zaleznego po zakonczeniu najmu lub w czasie trwania umowy najmu nie ma zadnego wplywu na zakres
posiadania wynajmujacego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10.02.2017 r. o sygn. akt V CNP 32/16);

5. art. 348 k.c. poprzez jego niewla$ciwe zastosowanie w niniejszym stanie faktycznym i przyjecie, ze na skutek
przeniesienia przez najemce na wynajmujacego przedmiotu najmu doszlo do dorozumianego rozwigzania umowy
najmu miedzy Stronami, w sytuacji gdy zachowanie pozwanej (powodki wzajemnej) powinno podlegaé ocenie w
aspekcie skutecznosci wydania lokalu wynajmujacemu w trakcie trwania umowy najmu, a nie w aspekcie przeniesienia
jego posiadania przez najemce na wynajmujacego, w sytuacji gdy do wygas$niecia wezla obligacyjnego miedzy stronami
nie jest wystarczajace oproznienie lokalu i wydanie kluczy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 lutego 2017 r. o sygn.
akt V CNP 32/16).

W zwigzku z powyzszym powodka wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa gléwnego
w caloéci i oddalenie powodztwa wzajemnego oraz zasadzenie na swojg rzecz od pozwanej (powddki wzajemnej)
kosztoéw postepowania w obu instancjach, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana w odpowiedzi na apelacje wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie od powddki na swoja rzecz kosztéw
postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja okazala sie niezasadna i skutkowala oddaleniem.

Zdaniem Sadu Okregowego wyrok Sadu Rejonowego odpowiada prawu i jako taki musi sie osta¢. Podniesione przez
apelujacego zarzuty nie zasluguja na uwzglednienie. Sad Okregowy podziela zar6wno ustalenia faktyczne dokonane
przez Sad I instancji i przyjmuje je, jako wlasne, jak i dokonang ocene prawna.

Wobec sformulowania przez skarzacego zarzutu naruszenia przepiséw postepowania, nalezalo odnie$¢ sie do niego
w pierwszej kolejnoéci, gdyz wnioski w tym zakresie z istoty swej determinuja rozwazania, co do kolejnego zarzutu
apelacyjnego. Jedynie nieobarczone bledem ustalenia faktyczne, bedace wynikiem nalezycie przeprowadzonego
postepowania, moga by¢ bowiem podstawa oceny prawidlowoséci kwestionowanego rozstrzygniecia w kontekécie
twierdzen o naruszeniu przepiséw prawa materialnego.



Sformulowane przez apelujaca zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. byly chybione.

W mysl powolanego wyzej przepisu ustawy Sad ocenia wiarygodno$c i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania,
na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Ocena dowoddéw polega na ich zbadaniu i podjeciu
decyzji, czy zostala wykazana prawdziwo$¢ faktow, z ktorych strony wywodza skutki prawne. Celem Sadu jest tu
dokonanie okreslonych ustalen faktycznych, pozytywnych badz negatywnych i ostateczne ustalenie stanu faktycznego
stanowigcego podstawe rozstrzygniecia.

Ocena wiarygodnosci mocy dowodoéw przeprowadzonych w danej sprawie obejmuje rozstrzygniecie o przeciwnych
twierdzeniach stron na podstawie wlasnego przekonania sedziego powzietego w wyniku bezposredniego zetkniecia
ze Swiadkami, stronami, dokumentami i innymi §rodkami dowodowymi. Powinna odpowiada¢ regulom logicznego
rozumowania wyrazajacym formalne schematy powigzan miedzy podstawami wnioskowania i wnioskami
oraz uwzglednia¢ zasady dosSwiadczenia zyciowego wyznaczajace granice dopuszczalnych wnioskow i stopien
prawdopodobienstwa ich wystepowania w danej sytuacji.

Jezeli z okreS§lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem
zyciowym, to ocena sgdu nie narusza regul swobodnej oceny dowoddéw (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie osta¢ choc¢by
w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dowodowego, dawaly sie wysnué¢ wnioski odmienne. Tylko w
przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskdw z zebranymi dowodami, lub gdy wnioskowanie Sadu wykracza
poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia Zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych
praktycznych zwigzkdw przyczynowo — skutkowych, przeprowadzona przez sad ocena dowoddéw moze by¢ skutecznie
podwazona. Dla skuteczno$ci podniesionego zarzutu nie jest tez wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjat
Sad wadze (donioslosci) poszczegbdlnych dowoddw i ich odmiennej ocenie niz ocena Sadu (zob. wyrok SA w Poznaniu
7 21.05.2008 r., I ACa 953/07, LEX nr 466440).

Whbrew stanowisku apelujacego, Sad I instancji nie naruszyt powyzszych dyrektyw oceny dowoddéw, wynikajacych z
art. 233 i 231 k.p.c., poprzez przyjecie, ze powodka gtowna przy pierwszym spotkaniu zostala poinformowana przez
pozwang o wszystkich planach dotyczacych zmian w lokalu, bedacego przedmiotem umowy najmu, w tym przede
wszystkim o zerwaniu sufitu i demontazu wiatrotapu. Powyzsze okolicznoS$ci dotyczace ustalen pomiedzy stronami nie
mialy zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia w przedmiotowej sprawie, gdzie kluczowa sprawa byta ocena skutecznosci
zlozonych przez obie strony o$wiadczen woli o rozwigzaniu zawartej umowy najmu lokalu. Nie ulega watpliwosci,
ze w ciagu kilku dni od podpisania umowy najmu lokalu pozwana doszla do wniosku, ze przedmiotowy lokal nie
jest przystosowany do celu, w jakim go wynajela — tj. ekspozycji artykuléw dekoracyjnych, w tym przede wszystkim
sztukaterii. W zwiagzku z tym strony sporu po tygodniu od podpisania umowy najmu lokalu, podpisaly protokot
zdawczo-odbiorezy lokalu, w ktorym zostalo jednoznacznie zapisane, ze wynajmujaca zdala lokal najemcy wraz z
kluczami w stanie dobrym.

Whbrew argumentacji strony skarzacej, Sad I instancji prawidlowo ocenil, iz powo6dka nie wyjasnila ani tym bardziej
nie udowodnila niedogodnosci, jakie mialy dla niej plyna¢ z wczesniejszego rozwiazania umowy z pozwang. Nalezy
w tym miejscu zaznaczyé, ze uzaleznianie przez powddke dochodzonych roszczen od wlasnych uméw ze swoimi
innymi najemcami jest calkowicie bezpodstawne. Umowa najmu jest umowa dwustronnie zobowiazujaca i nie moze .
Kazdy podmiot ma obowigzek regulowania swoich zobowigzan oraz ponosi ryzyko zwiazane z konsekwencjami swoich
ewentualnych nietrafionych inwestycji, czy kontraktow i w zwigzku nie moze przenosié tego obowiazku na innych
uczestnikoéw obrotu. Tym samym nie mozna sie zgodzi¢ z powodka, ktéra twierdzi, ze po zakonczonym okresie najmu
z pozwana poniosla koszty ok. 3.000 zt w zwiazku z uzgodnieniami poczynionymi ze swoimi innymi najemcami i
dokonang dla nich obnizka czynszu. Sad nie dopatrzyt sie zadnego powodu, dlaczego pozwana mialaby pokry¢ warto$c
udzielonego przez powodke rabatu innemu najemcy w wysokoS$ci 500 zl miesiecznie na okres 6 miesiecy. Powodka
rowniez w zaden sposéb nie wykazala, jakie koszty miala ponie$¢ w zwiazku z zakonczonym okresem najmu lokalu z
pozwang, zwlaszcza ze najem ten trwal zaledwie tydzien, pozwana nie zdazyla dokonaé w nim zadnych zmian, bowiem
nie wrazila na nie zgody powodka, zas w protokole zdawczo — odbiorczym spisanym w dniu 28 kwietnia 2016 r. stan
lokalu zostal okre$lony na bardzo dobry. Nastepnie powddka w bliskim odstepie czasu, wynajela przedmiotowy lokal



innemu najemcy, ktory to najem trwa do tej pory, za$§ powodka osiaga z tego tytutu staly doch6d w postaci ptaconego
CZynszu najmu.

Zgodnie z podstawowa w procesie cywilnym zasada kontradyktoryjnosci, stosownie do tresci art. 3 k.p.c. i art. 232
k.p.c., to strony sa zobowiazane do wskazywania dowodéw dla stwierdzenia faktéw, z ktérych wywodza skutki prawne,
stajac sie dysponentem postepowania dowodowego, za$ Sad jest zwolniony od odpowiedzialnoéci za jego wynik,
albowiem Sad nie ma obowigzku dzialaé w tym zakresie z urzedu, (zob. m.in. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia
7 marca 1997 r., II CKN 70/96, OSNC 1997, Nr 8, poz. 113, z dnia 16 grudnia 1997 r., II UKN 406/97, OSNAPUS
1998, Nr 21, poz. 6 oraz z dnia 7 pazdziernika 1998 r., II UKN 244/98, OSNAPUS 1999, Nr 20, poz. 662). W
przedmiotowej sprawie, stusznie ocenil Sad Rejonowy, co w pelni podziela Sad Okregowy, powodka nie udowodnila,
aby zaszly jakiekolwiek przestanki do zatrzymania kaucji uiszczonej przez pozwang w kwocie 2.500 zt tytulem
rekompensaty za poniesione przez powddke straty. Tym bardziej, ze powddka poza golostownymi twierdzeniami nie
przestawila zadnego wykazu, spisu lub rachunkéw potwierdzajacych w sposéb precyzyjny wysoko$é poniesionych
kosztow z powodu wezeéniejszego rozwigzania umowy najmu lokalu z pozwang, bowiem wysuwane roszczenia nie
moga okreélane przy pomocy stowa ,,0kolo”, ale powinny wynika¢ z konkretnych wyliczen majacych swoje oparcie w
materiale dowodowym, zgromadzonym w sprawie.

Sad Rejonowy w szczegolnosci prawidlowo ustalil, iz do zakoniczenia umowy najmu lokalu laczacej strony niniejszego
postepowania doszlo w dniu 28 kwietnia 2016 roku, kiedy to pozwana zwrdcila powddce przedmiotowy lokal
oraz zdala klucze. Nalezy zauwazy¢, iz dokonujac oceny w powyzszym zakresie Sad pierwszej instancji rozwazyl
dwie mozliwoéci ustania umowy najmu, tj. na skutek uplywu trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia oraz na
skutek porozumienia stron i dokonanego w tej samej dacie przekazania lokalu powodce przez pozwang, uznajac
w konsekwencji, iz kazdy z przewidzianych przez ustawodawce trybéw ustania stosunku najmu mogl w niniejszej
sprawi znalez¢ zastosowanie, co w rezultacie skutkowaé musialo ustaniem z dniem 28 kwietnia 2016 roku laczacego
strony stosunku najmu. Argumentacje Sadu Rejonowego w powyzszym zakresie nalezy uznaé za prawidlowa. Przede
wszystkim w $wietle zgromadzonych dowodéw nie ulega watpliwoéci, iz pozwana porozumiala sie z apelujaca w
kwestii wypowiedzenia umowy najmu, czego wyrazem bylo podpisanie protokotu zdawczo — odbiorczego. Nie mozna
zgodzic sie z argumentacja apelujacej jakoby nie wyrazila ona zgody na rozwigzanie umowy najmu, za$ strony nigdy
nie poczynily ustalen w przedmiocie rozwigzania umowy, skoro powodka dobrowolnie potwierdzila odbiér lokalu, a
nastepnie w krétkim odstepie czasu wynajeta przedmiotowy lokal innemu najemcy, zawierajac z nim umowe. Skoro
powodka twierdzi, ze nigdy nie zgodzila sie na rozwigzanie umowy najmu z pozwang, to sporny lokal powinien
czeka¢ i by¢ przygotowany dla pozwanej, gdyby ta zdecydowala sie wrocié. Tymczasem powodka od blisko dwoch
lat jest zwigzana umowa najmu przedmiotowego lokalu z innym najemca i go tytulu pobiera czynsz najmu, tym
bardziej, ze sama powodka zeznala, ze nie liczyla sie z mozliwo$cia powrotu pozwanej do lokalu. Trudno zatem
powyzszych okolicznoéci nie uznaé jako rozwigzania umowy najmu laczacej strony postepowania za porozumieniem

stron, zwlaszcza, ze w prawie cywilnym obowiazuje zasada swobody uméw wyrazona w art. 353" k.c., ktory stanowi,
ze strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie
sprzeciwialy sie wlasciwoéci stosunku, ustawie ani zasadom wspolzycia spolecznego. W ocenie Sadu nalezalo wrecz
przyjac, ze podpisanie przedmiotowego protokotu zdawczo-odbiorczego bylo réwnoznaczne z rozwigzaniem umowy
stron.

Sformulowane w apelacji zarzuty naruszenia prawa materialnego roéwniez nalezy uzna¢ za nietrafne. Sad Rejonowy
dokonal prawidlowej subsumcji stanu faktycznego pod przepisy prawa materialnego, ktéra w peklni podziela Sad
Odwolawczy.

Sad Iinstancji nie naruszyt przede wszystkim przepisu art. 65 § 2 k.c. przyjmujac, iz pomiedzy stronami do rozwigzania
umowny najmu. W tym zakresie Sad Okregowy w pehni podziela ocene dokonana przez Sad I instancji oraz wywdd
poczyniony dla jej uzasadnienia, przyjmujac je za wlasne, ktéra to ocena okolicznosci rozwigzania umowy zostaly
powyzej w sposob szczegbdlowy omdwione. W tej sytuacji nie ma wiec potrzeby jej ponownego przytaczania.



W odpowiedzi na sformulowany zarzut naruszenia art. 5 k.c., nalezy wskazaé, ze rowniez i w tym zakresie Sad
Odwolawczy w pelni podziela dokonana przez Sad I instancji ocene postepowania powddki, ktora sama w toku
postepowania sktadala wewnetrznie sprzeczne zeznania, celem przyjecia jak najbardziej korzystnej dla siebie wersji
wydarzen. Nie jest dopuszczalne takie zachowanie, gdy wynajmujac jeden i ten sam lokal najemcy i osiggajac z
tego tytulu comiesieczny doch6d w postaci placonego czynszu najmu, wystawia jednocze$nie kilka faktur pozwanej
twierdzac, ze nigdy nie rozwigzala z niag umowy najmu, pomimo podpisanego protokotu zdawczo — odbiorczego, w
ktorym powoddka dobrowolnie pokwitowala odbiér wynajetego lokalu wraz z kluczami, i de facto zadajac podwojnego
zaplaty czynszu. W ocenie Sadu takie dzialanie powddki, gdyby nawet strony dalej byly zwigzane umowa najmu,
ktora zostala rozwigzana za porozumieniem stron, o czym byla mowa powyzej, stanowiloby razace naruszenie zasad
uczciwosci obrotu oraz godzitoby w sama istote stosunku najmu.

Wreszcie nie ma takze racji skarzaca podnoszac zarzuty naruszenia przepisow 673 k.c., 337 k.c. oraz 348 k.c., ktore
to de facto dotyczyly ustalonego w sprawie stanu faktycznego. Sad Rejonowy, dokonal bowiem, mimo przeciwnych
sugestii apelacji, wnikliwej i trafnej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego, w szczegoblnoéci skutecznego
rozwigzania umowy najmu przez strony sporu, w oparciu o co wyprowadzil rowniez shuszne wnioski jurydyczne.

Jako ze apelacja okazala sie bezzasadna, za$ orzeczenie Sadu I instancji prawidlowe i jako takie musi sie ostaé,
tym samym wbrew zarzutowi apelacji prawidlowe jest takze rozstrzygniecie o kosztach procesu przed Sadem I
instancji, ktory prawidlowo zastosowal art. 98 k.p.c., zgodnie z ktéorym powddka, jako strona przegrywajaca proces
jest obowiazana zwroci¢ pozwanej koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony, tym koszty
zastepstwa procesowego ustalone w oparciu o przepisy rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie. (Dz. U. z 2015 r. poz. 1800)

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalil apelacje jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy rozstrzygnal w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 5
oraz § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnosci adwokackie z dnia 22
pazdziernika 2015 r. (Dz.U.2015.1800 ze zm.) zasadzajac od powoda na rzecz pozwanej kwote 1.800 zl tytulem kosztow
zastepstwa procesowego w apelacji.



