Sygn. akt XXIII Ga 1641/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 wrze$nia 2022 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXIII Wydzial Gospodarczy Odwolawczy i Zaméwien Publicznych w skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Aleksandra Komoér

Protokolant: sekr. sadowy Dariusz Ksigzyk

po rozpoznaniu w dniu 23 wrze$nia 2022 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$ciag we W.
przeciwko (...) spblce akcyjnej w W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy w Warszawie

z dnia 13 wrze$nia 2021 r., sygn. akt XVI GC 2759/20

1. oddala apelacje;

2. zasadza od (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia we W. na rzecz (...) spoiki akcyjnej w W. kwote 2.700 z}
(dwa tysiace siedemset zlotych) tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

Aleksandra Komor
Sygn. akt XXIIT Ga 1641/21

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 11 wrzeénia 2020 r. (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialnoécig we W. wniosla o zasadzenie od (...)
spolki akcyjnej w W. kwoty 51 236,98 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6zZnienie liczonymi w nastepujacy sposob:

« od kwoty 2 456,90 zt od dnia 11 kwietnia 2020 r. do dnia zaplaty;
« od kwoty 12 788,21 zl od dnia 11 maja 2020 r. do dnia zaplaty;

« od kwoty 3 419,30 z} od dnia 11 maja 2020 r. do dnia zaplaty;

« od kwoty 108,15 zt od dnia 12 maja 2020 r. do dnia zaplaty;

« od kwoty 49,40 zt od dnia 6 czerwca 2020 r. do dnia zaplaty;

» od kwoty 12 788,21 z} od dnia 11 czerwca 2020 r. do dnia zaplaty;

« od kwoty 3 419,30 zl od dnia 11 czerwca 2020 r. do dnia zaplaty;



+ od kwoty 3 419,30 zl od dnia 11 lipca 2020 r. do dnia zaplaty;
+ od kwoty 12 788,21 zl od dnia 11 lipca 2020 r. do dnia zaplaty;

oraz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych. W uzasadnieniu
pozwu powddka wskazala, Zze dochodzona pozwem kwota stanowi nalezno$¢ wynikajaca z zawartej z pozwana umowy
najmu za okres luty-lipiec 2020 r., pomniejszona o wplacong przez pozwang kaucja na zabezpieczenie roszczen
wynikajacych z tejze umowy.

W dniu 06 pazdziernika 2020 r. w sprawie wydany zostal zaplaty w postepowaniu upominawczym, w caloSci
uwzgledniajac zadanie pozwu.

Pozwana zaskarzyla powyzszy nakaz zaplaty w calo$ci wnoszac o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie od powddki
na swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu
sprzeciwu pozwana kwestionowala istnienie oraz wysoko$¢ dochodzonego roszczenia. Pozwana wskazala, ze od dnia
01 kwietnia 2020 r. stron juz nie taczyta umowa najmu, gdyz ta wygasta z dniem 31 marca 2020 r. Od 01 kwietnia 2020
r. powodka nie §wiadczyla juz na rzecz pozwanej najmu, pozwana zwrocila uprzednio powodce najmowany lokal.

W pi$mie procesowym z dnia 21 maja 2021 r. powodka podtrzymala dotychczasowe stanowisko w sprawie, wskazujac,
ze umowa najmu ulegla rozwiazaniu w dniu 31 lipca 2020 r. Powddka zaznaczyla, ze strony zawarly umowe na czas
okreslony, ktéra po dniu 31 marca 2020 r. ulegala automatycznemu przeksztalceniu w umowe na czas nieokreslony.
Umowa na czas nieokres§lony mogla by¢ z kolei rozwigzana przez kazda ze stron z zachowaniem trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego.

Wyrokiem z dnia 13 wrze$nia 2021 r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie w sprawie z powodztwa (...)
sp. z 0. 0. we W. przeciwko (...) S. A. w W. oddalil powddztwo i zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 5.417
z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

W toku postepowania Sad I instancji ustalil, ze dnia 20 stycznia 2014 r. pomiedzy (...) sp. z 0.0. a (...) S.A. zostala
zawarta umowa najmu. Przedmiotem zawartej umowy byt lokal uzytkowy znajdujacy sie na 3 pietrze, w bramie C
Budynku, o facznej powierzchni 107 m2. Wskazana powierzchnia miala by¢ powiekszona o wspotezynnik powierzchni
wspoélnych budynku, tj. 5 % czyli 5,35 m2 i miala stanowi¢ podstawe do naliczenia czynszu oraz pozostalych platnosci
wynikajacych z umowy (§1 ust. 2 umowy). Zgodnie z § 2 ust. 1 umowa zostala zawarta na czas okreslony 4 lat, od
dnia 24 marca 2014 r. do dnia 23 marca 2018 r. Po tym okresie umowa przechodzila na czas nieokreélony i mogta
zosta¢ rozwigzana przez kazda ze stron za pisemnym, pod rygorem niewaznoS$ci, wypowiedzeniem z zachowaniem
trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego. Wysoko$¢ miesiecznych
stawek czynszu za metr kwadratowy powierzchni przedmiotu najmu powiekszonej o wspdlczynnik powierzchni
wspolnej wynosil 50 zt + VAT. Czynsz mial by¢ platny z goéry bez wezwan do 10 dnia kazdego miesigca na podstawie
doreczonej najemcy faktury (§ 3 ust. 1 i 2). Nadto najemca zobowigzal sie regulowac oplate eksploatacyjng w
wysokosci 11,50 zt + VAT za m2 przedmiotu najmu (§ 3 ust. 5 umowy). Na zabezpieczenie platnoSci czynszu oraz
kosztow eksploatacyjnych, a takze na poczet ewentualnych szkod i zniszczen spowodowanych przez najemce w
przedmiocie najmu, najemca zobowiazal sie wplaci¢ wynajmujacemu przed dniem podpisania umowy kaucje w
wysokos$ci dwumiesiecznego czynszu oraz oplaty eksploatacyjnej powiekszonych o podatek VAT, tj. 16.997,43 zt (§ 3
ust. 9 umowy).

W dniu 31 stycznia 2017 r. strony zawarly aneks do powyzszej umowy. Zgodnie z zawartym aneksem strony
postanowily, ze od 10 marca 2017 r. wynajmujacy oddal w najem najemcy lokal uzytkowy znajdujacy sie na
drugim pietrze budynku w bramie D o powierzchni 174 m2 . Zmianie ulegt rowniez § 2 umowy i odtad umowa
zostala zawarta na czas okre§lony od dnia 24 marca 2014 r. do dnia 31 marca 2020 r. Po tym okresie umowa
przechodzila na czas nieokreslony i mogla zostaé rozwigzana przez kazda ze stron za pisemnym, pod rygorem
niewaznoS$ci, wypowiedzeniem z zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec



miesigca kalendarzowego (§ 2 ust. 1 aneksu). Strony okreslily, ze od 1 kwietnia 2018 r. wysoko$¢ miesiecznych
stawek czynszu za metr kwadratowy powierzchni ww. lokalu bedzie wynosita 54,64 zl netto + VAT. Na podstawie
aneksu najemca na zabezpieczenie platnoSci czynszu oraz kosztow eksploatacyjnych oraz na poczet szkdd i zniszczen
spowodowanych przez najemce w przedmiocie najmu, zobowiazat sie wplaci¢ wynajmujacemu w terminie do dnia 31
marca 2018 r. kaucje dodatkowa w wysokosci 12 015,12 zl.

Pismem z dnia 20 grudnia 2019 r. najemca (...) S.A. o$wiadczyl wynajmujgcemu brak woli kontynuowania najmu
po dniu 31 marca 2020 r. wskazujac, ze z tym dniem umowa zawarta na czas okres§lony ulega rozwigzaniu. Najemca
o$wiadczyl, zZe nie wyraza zgody na trwanie umowy poza termin w niej okre$lony. Powdd odebral rzeczone pismo
w dniu 7 stycznia 2020 r. O braku zainteresowania przedluzeniem umowy powdd zostal réwniez poinformowany w
drodze mailowe;j.

W odpowiedzi na powyzsze pismo wynajmujgcy wskazal, ze zgodnie z umowg z dnia 20 stycznia 2014 r. oraz aneksem
do ww. umowy, o§wiadczenie najemcy moze by¢ uznane za wypowiedzenie umowy ze skutkiem na dzien 31 lipca 2020
r.

W pi$mie z dnia 11 marca 2020 r. pozwana zwroécila sie do powoda o zwrot kwoty 12 555,04 zl — pozostalej czeSci
uiszczonej kaucji w terminie do dnia 30 kwietnia 2020 r. wskazujac, ze kaucja w zakresie kwoty 16 457,51 zt ulegla
potraceniu na poczet platnosci czynszowych za marzec 2020 r.

W pi$mie z dnia 20 marca 2020 r. pozwana wyrazila che¢ zdania powodowi lokalu w dniu 27 marca 2020 r. Powod
odebral pismo w dniu 23 marca 2020 r. Propozycje zdania lokalu w dniu 27 marca 2020 r. pozwana przekazala rowniez
wiadomoScig mailowg 20 marca 2020 r. W mailu z dnia 26 marca 2020 r. pracownik pozwanej potwierdzil swoja
obecno$é w lokalu w dniu 277 marca 2020 r.

Dnia 27 marca 2020 r. pozwana opuécila najmowany lokal, o czym powddka zostala poinformowana w dniu 30 marca
2020T.

Dalej Sad Rejonowy ustalil, ze w zwiazku z zawarta miedzy stronami w dniu 20 stycznia 2014 r. umowa najmu oraz
aneksem z dnia 31 stycznia 2017 r. pow6dka wystawila na rzecz pozwanej nastepujace faktury:

« dnia 27 lutego 2020 r. powod wystawil na rzecz pozwanej fakture VAT nr (...) na kwote 168,44 zt netto (207,18
zl brutto) tytulem oplaty za zuzycie energii elektrycznej w styczniu 2020 r. (192,94 zl brutto) oraz klimatyzacje
w styczniu 2020 1. (14,24 zl brutto),

+ dnia 2 marca 2020 r. powod wystawil na rzecz pozwanej fakture VAT nr (...) na kwote 10 396,92 z} netto (12
788,21 zl brutto) tytulem czynszu za okres marca 2020 r.,

« dnia 2 marca 2020 r. powod wystawil na rzecz pozwanej fakture VAT nr (...) na kwote 2 779,92 zl netto (3 419,30
zl brutto) tytulem oplaty eksploatacyjnej za okres marca 2020 r.,

+ dnia 23 marca 2020 r. powod wystawil na rzecz pozwanej fakture VAT nr (...) na kwote 149,91 z} netto (184,39
zl brutto) tytulem oplaty za zuzycie energii elektrycznej w lutym 2020 r. (171,86 zl brutto) oraz klimatyzacje w
lutym 2020 r. (12,53 z} brutto),

+ dnia 1 kwietnia 2020 r. pow6d wystawil na rzecz pozwanej fakture VAT nr (...) na kwote 10 396,92 zl netto (12
788,21 z} brutto) tytulem czynszu za okres kwietnia 2020 r.,

+ dnia 1 kwietnia 2020 r. powdd wystawit na rzecz pozwanej fakture VAT nr (...) na kwote 2 779,92 zl netto (3
419,30 zl brutto) tytulem oplaty eksploatacyjnej za okres kwietnia 2020 r.,



+ dnia 27 kwietnia 2020 r. powdd wystawil na rzecz pozwanej fakture VAT nr (...) na kwote 87,93 zl netto (108,15
zl brutto) tytulem oplaty za zuzycie energii elektrycznej w marcu 2020 r. (92,87 zl brutto) oraz klimatyzacje w
marcu 2020 r. (15,28 zl brutto),

 dnia 5 maja 2020 r. powod wystawil na rzecz pozwanej fakture VAT nr (...) na kwote 10 396,92 zl netto (12 788,21
z} brutto) tytulem czynszu za okres maja 2020 r.,

+ dnia 5 maja 2020 r. powdd wystawil na rzecz pozwanej fakture VAT nr (...) na kwote 2 779,92 zl netto (3 419,30
zl brutto) tytulem oplaty eksploatacyjnej za okres maja 2020 r.,

+ dnia 22 maja 2020 r. powdd wystawil na rzecz pozwanej fakture VAT nr (...) na kwote 40,16 zl netto (49,40 zl
brutto) tytulem oplaty za zuzycie energii elektrycznej w kwietniu 2020 r. (32,75 zt brutto) oraz klimatyzacje w
kwietniu 2020 r. (16,65 zl brutto),

+ dnia 1 czerwca 2020 r. powdd wystawil na rzecz pozwanej fakture VAT nr (...) na kwote 10 396,92 zl netto (12
788,21 z} brutto) tytulem czynszu za okres czerwca 2020 r.,

+ dnia 1 czerwca 2020 r. powod wystawil na rzecz pozwanej fakture VAT nr (...) na kwote 2 779,92 zl netto (3 419,30
zl brutto) tytulem oplaty eksploatacyjnej za okres czerwca 2020 r.,

+ dnia 1 lipca 2020 r. powod wystawil na rzecz pozwanej fakture VAT nr (...) na kwote 2 779,92 zl netto (3 419,30
z} brutto) tytulem oplaty eksploatacyjnej za okres lipca 2020 r.,

+ dnia 1lipca 2020 r. pow6d wystawil na rzecz pozwanej fakture VAT nr (...) na kwote 10 396,92 zl netto (12 788,21
zl brutto) tytulem czynszu za okres lipca 2020 r.

Pozwana wezwala powodke do zwrotu kaucji w drodze pisma z dnia 7 maja 2020 r. Nadto pozwana o$wiadczyla, ze
dokonuje potracenia swoich wierzytelnoSci z tytulu kaucji w wysokoéci 29 012,55 zl z wierzytelno$ciami powoda z
tytulu czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych za okres do 31 marca 2020 r. w wysokosci 15 457,23 zl, przez co do
zaplaty na rzecz pozwanej pozostaje kwota 13 555,32 zl.

W mailu z dnia 27 maja 2020 r. oraz 24 czerwca 2020 r. pozwana podtrzymala swoje stanowisko w sprawie ustania
umowy najmu po dniu 31 marca 2020 .

Pismem z dnia 1 czerwca 2020 r. powdédka wezwala pozwang do zaplaty kwoty 47 794,78 zl. Wezwanie zostalo
doreczone pozwanej w dniu 5 czerwca 2020 T.

Pismem z dnia 28 lipca 2020 r. powodka wezwata pozwana do zaplaty kwoty 80 259,20 zl w terminie do dnia 3 sierpnia
2020 r. Wezwanie zostalo doreczone pozwanej w dniu 4 sierpnia 2020 r.

Dnia 3 wrze$nia 2020 r. powodka o$wiadczyla, ze w zwigzku z nieuregulowaniem przez pozwang nalezno$ci
wynikajacych z umowy najmu zawartej w dniu 20 stycznia 2014 r. w kwocie 80 249,53 zl, powddka dokonuje
potracenia wplaconej przez pozwang kaucji w wysokoSci 29 012,55 zl ze wskazanymi wierzytelnoSciami powddki.

W odpowiedzi na powyzsze o§wiadczenie pozwana podniosla, Ze zostala ono uznane przez nig za nieskuteczne.

Pozwana o$wiadczyla w dniu 4 listopada 2020 r., ze faktury wystawione na jej rzecz o nr (...), (...), (...), (...), (...), (...),
(...), (...), (...) nie zostaly przez nia uznane, nie figuruja w ksiegach pozwanej i zostaly odestane do wystawcy.

Powyzszy stan faktyczny Sad I instancji ustalil na podstawie dokumentéw oraz wydrukéw zlozonych do akt sprawy.
Strony nie kwestionowaly wiarygodno$ci owych dowodow i Sad rowniez nie znalazl ku temu podstaw opierajac sie
na nich.



Dokonujac oceny ztozonych dowoddéw, w tym réwniez nieposwiadczonych kopii i wydrukéw komputerowych Sad miat
na uwadze, ze dowody te nie byly kwestionowane, brak bylo zarzutéw o nieuprawnionej ingerencji w tre$¢ owych kopii
czy wydrukéw, stad Sad uznal je za wiarygodne Srodki dowodowe i oparl sie na nich ustalajgc stan faktyczny.

Majac na uwadze z jednej strony okolicznoéci na jakie mieliby zeznawac¢ Swiadkowie oraz strony, a z drugiej strony
biorgc pod uwage, ze rozstrzygniecie niniejszego sporu wymagalo wykladni postanowienia umowy, a zdaniem Sadu
zapis umowy byl jednoznaczny w swej treéci, nadto znaczna czesci okolicznosci na jakie mieliby zeznawaé $wiadkowie
i strony stanowila okolicznosci nieistotne, okoliczno$ci bezsporne albo udowodnione dowodami z dokumentow
badz wydrukéw wnioski dowodowe z zeznan $wiadkdw i przestuchania stron zostaly pominiete. Przy czym wniosek
dowodowy z zeznan A. W. zostal pominiety z uwagi na cofniecie tego wniosku.

Sad Rejonowy wskazala za zbedne prowadzenie postepowania dowodowego w zakresie wykraczajacym poza
przedlozone do akt dowody majgc na uwadze, Ze juz one pozwolily na ustalenie istotnych dla sprawy faktow, stad
dalsze wnioski dowodowe zostaly pominiete, gdyz celem postepowania dowodowego jest wlasnie ustalenie istotnych
dla rozstrzygniecia sporu faktow, a cel ten zostal juz zrealizowany. Dalsze prowadzenie postepowania dowodowego
prowadziloby jedynie do niezasadnego przedluzenia niniejszego postepowania, w zaden sposo6b nie przyczyniajac sie
do jego rozstrzygniecia.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Rejonowy zwazyl ze powddztwo zastugiwalo na oddalenie w calosSci, a
powddka w niniejszym postepowaniu dochodzita zaplaty kwoty 51 236,98 zl tytulem nalezno$ci wynikajacych z
zawartej z pozwang umowy najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 174 m2 polozonym we W. przy ul. (...). Wskazana
przez powddke w pozwie zaleglo§¢é pozwanej w uiszczaniu kosztéw zwigzanych z najmem obejmowala okres od
poczatku 2020 r. do 31 lipca 2020 r. przy czym owa zaleglo$¢ zostala pomniejszona o uiszczona przez pozwang
kaucje na zabezpieczenie roszczen wynikajacych z zawartej umowy najmu, a tym samym dochodzona w pozwie kwota
obejmowatla jedynie roszczenia zwigzane z najem z okresu kwiecien-lipiec 2020 r.

Jak wskazal Sad Rejonowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, w niniejszej sprawie bezsporny byl fakt zawarcia
przez strony umowy najmu w dniu 20 stycznia

2014 r. zmienionej nastepnie aneksem z dnia 31 stycznia 2017 r. Kwestig sporna miedzy stronami bylo to, czy
strony wigzala umowa na czas oznaczony, czy tez umowa na czas nieoznaczony po tym jak wraz z uplywem okresu
obowiazywania umowy na czas oznaczony zostala ona automatycznie przeksztalcona w umowe na czas nieoznaczony
i do kiedy obowigzywala niniejsza umowa.

Powddka stala na stanowisku, ze umowa najmu laczaca strony po dniu 31 marca 2020 r. ulegla automatycznemu
przeksztalceniu w umowe na czas nieoznaczony i zostala ona rozwigzana z dniem 31 lipca 2020 r. na skutek
wypowiedzenia dokonanego przez pozwana. Pozwana z kolei twierdzila, ze umowa najmu laczaca strony wobec
o$wiadczenia z dnia 20 grudnia 2019 r. o braku woli kontynuowania umowy po dniu 31 marca 2020 r. przestala
obowigzywaé wraz z uplywem 31 marca 2020 r.

Odnoszac sie do tresci art. 659 § 1 k.c. Sad Iinstancji wskazal, ze dla rozstrzygniecia kwestii spornych nalezato dokonac
oceny postanowien umowy laczacej strony odnoszacych sie do okresu obowigzywania umowy najmu. § 2 umowy
stanowil ,,Umowa najmu zostaje zawarta na czas okreslony 4 lat, poczawszy od dnia 24 marca 2014 r. do dnia 23
marca 2018 r. Po tym okresie umowa przechodzi na czas nieokre$lony i mozw zostac rozwigzana przez kazda ze stron
za pisemnym, pod rygorem niewazno$ci, wypowiedzeniem z zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia
ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego”.

Na skutek aneksu z dnia 31 stycznia 2017 r. ww. § 2 otrzymal nastepujace brzmienie ,Umowa najmu zawarta
zostaje na czas okreSlony poczawszy od dnia 24 marca 2014 r. do dnia 31 mara 2020 r. Po tym okresie umowa
przechodzi na czas nieokre$lony i moze zosta¢ rozwigzana przez kazda ze stron za pisemnym, pod rygorem
niewazno$ci wypowiedzeniem z zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia za skutkiem na koniec



miesiaca kalendarzowego”. Rozbiezna interpretacja ww. paragrafu umowy przez strony, powodowala koniecznoéc
dokonania jej wykladni przez Sad I instancji.

Stosownie do treéci art. 65 k.c. oSwiadczenie woli nalezy thumaczy¢ jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoSci,
w ktorych zlozone zostalo, zasady wspoéltzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje (§1). W umowach nalezy raczej
badac¢, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy anizeli opiera¢ sie na jej dostlownym brzmieniu (§2). Odnoszac sie
do stanowiska doktryny oraz judykatury w zakresie omawianego przepisu, Sad Rejonowy podniosl, iz w jego ocenie
§ 2 umowy najmu regulujacy okres obowigzywania najmu nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze zawarta przez strony
umowa najmu na czas oznaczony w braku jakiejkolwiek czynnosci stron wskazujacej na brak woli kontynuowania
umowy po uplywie terminu konicowego obowigzywania umowy na czas oznaczony przeksztalcala sie w umowe na czas
nieokreslony. ,,Automatyczne” przejScie umowy na czas oznaczony w umowe na czas nieoznaczony nastepowalo przy
zaistnieniu dwoch przestanek pozytywnych i braku przestanki negatywnej — przestankami pozytywnymi byly: 1) zapis
umowny przewidujacy ,automatyczne przejScie umowy” (w kontekécie zapisu § 16 ust. 1 umowy i § 8 aneksu nie mial
zastosowania art. 674 k.c.), 2) uplyw okresu obowigzywania umowy na czas oznaczony, a przestanka negatywna byla
czynno$¢ wskazujaca na wole zakoniczenia stosunku umownego wraz ze wskazanym w umowie terminem koncowym.

Sad I instancji nie podzielil argumentacji strony powodowej, ze oceniany § 2 nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze umowa
najmu na czas oznaczony wraz z uplywem terminu koncowego zawsze i automatycznie ulegnie przeksztalceniu w
umowe na czas nieoznaczony. Powodka wskazala, ze gdyby strony chcialy poprzesta¢ na umowie na czas oznaczony
to § 2 konczylby sie na zdaniu pierwszym, na co mozna odpowiedzie¢, ze gdyby strony chcialy zawrze¢ umowe
na czas nieoznaczony to mogly tak postanowi¢ w lgczacej je umowie. Strony zdecydowaly sie jednak w ramach
swobody umoéw na inne rozwigzanie — zawarly umowe najmu na czas oznaczony (ktéra to zgodnie z art. 673 § 3 k.c.
podlega ograniczeniom co do mozliwosci jej wypowiedzenia), ktora po uplywie okresu jej obowiazywania miala zostac
przeksztalcona w umowe na czas nieoznaczony. Takie rozwigzanie przy uwzglednieniu § 16 ust. 11 § 8 aneksu bylo o
tyle wygodne dla stron, ze nie wymagalo sporzadzenia kolejnego aneksu, ktory dla swojej waznoSci musialby zostaé
zawarty w formie pisemne;j.

Jak zostalo dalej podniesione, w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, logicznym wydaje sie, ze zdanie drugie § 2
aneksu dotyczy tylko sytuacji gdy strony Swiadome zapiséw laczacej ich umowy z uwzglednieniem aneksu nie wyrazily
jakiegokolwiek sprzeciwu do dalszego trwania umowy po 31 marca 2020 r. Skoro pozwana co niesporne w piSmie
z dnia 20 grudnia 2019 r. jednoznacznie wskazala, ze nie ma woli kontynuowania najmu po dniu 31 marca 2020 r.
Sad stanal na stanowisku, ze laczaca strony umowa najmu ulegala rozwigzaniu wraz z uplywem okresu na jaki zostata
zawarta i w owej sytuacji nie doszlo do przeksztalcenia umowy na czas oznaczony w umowe na czas nieoznaczony. Do
owego przeksztalcenia nie moglo dojéc¢ gdyz uprzednio wobec o$§wiadczenia pozwanej umowa ulegla rozwigzaniu na
skutek uplywu okresu jej obowiazywania.

Skoro powdd w niniejszym postepowaniu dochodzil czynszu i oplat naleznych za okres od kwietnia do lipca 2020r., a
w owym czasie stron nie laczyt juz stosunek najmu roszczenie objete pozwem bylo pozbawione podstaw, a tym samym
podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z art. 98 k.p.c. obciazajac powddke jako strone przegrywajaca caloécia kosztow
procesu.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wywiodl powod, zaskarzajgce wyrok Sadu Rejonowego z
dnia 13 wrzesnia 2021 r. w calosci i zarzucajgc naruszenie:

1. art. 65§ 11 § 2 k.c. oraz art. 76 k.c. w zw. z art. § 2 ust. 11 § 16 ust. 2 umowy najmu — poprzez dokonanie blednej
wykladni umowy najmu polegajacej na przyjeciu, jakoby strony zawarty umowe na czas oznaczony do dnia 31 marca
2020 r., ktora — jedynie w braku jakiejkolwiek czynno$ci stron wskazujacej na brak woli kontunuowania umowy
najmu — przeksztalcala sie w umowe na czas nieokreSlony, podczas gdy na podstawie jednoznacznego brzmienia
umowy i wyrazonego w niej zgodnego zamiaru stron i celu umowy, umowa ta po uplywie ustalonego terminu ulegala



automatycznemu (i bezwarunkowemu) przeksztalceniu w umowe na czas nieokreslony i dopiero woéwczas mogla by¢
wypowiedziana, a wszelkie inne o§wiadczenia wymagaly dla swej waznosci formy pisemnej pod rygorem niewaznosci,

2. art. 233 k.p.c. — poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodéw i bledne przyjecie, jakoby laczaca
strony umowa najmu ulegla rozwigzaniu z dniem 31 marca 2020 r. na skutek o§wiadczenia pozwanego o braku woli
kontynuowania umowy najmu, podczas gdy material dowodowy oceniany w spos6b zgodny z zasadami logicznego
rozumowania i do§wiadczenia zyciowego, wskazuje, ze o§wiadczenie pozwanego o braku woli kontynuowania umowy
najmu moglo by¢ potraktowane jako wypowiedzenie umowy z zachowaniem 3-miesiecznego terminu wypowiedzenia
ze skutkiem na koniec miesigca i tym samym, ze umowa najmu ulegla rozwigzaniu dopiero z dniem 31 lipca 2020 r. i
do tego czasu pozwana byla zobowigzana do uiszczania na rzecz strony powodowej nalezno$ci wynikajacych z umowy
najmu,

3. art. 217 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez pominiecie dowodu z zeznan $§wiadkéw A. Z. i A. B. — na okoliczno$é
m.in. zgodnego zamiaru stron i celu umowy najmu w zakresie daty rozwigzania umowy, czyli istotnych okolicznosci
spornych miedzy stronami.

Wobec treSci powyzszych zarzutéw powod wnidslt o zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez zasadzenie od
pozwanego na rzecz powoda kwoty 51.236,98 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie liczonymi w spos6b
okreslony szczegblowo w pozwie oraz zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztoéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego za I i I instancje wedlug norm przepisanych wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie
liczonymi od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty. Ewentualnie pow6d wnidst o uchylenie zaskarzonego
wyroku w catoéci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji, pozostawiajgc temu Sadowi
rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Nadto skarzacy wnidst o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z: zeznan $§wiadka A. Z. oraz A. B., a takze z akt
postepowania toczacego sie przez Sagdem Rejonowym dla Wroclawia — Fabrycznej we Wroclawiu sygn. akt IV GC

493/21.

W odpowiedzi pozwany wniést o oddalenie apelacji w calosci oraz zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych.

Nadto pozwany wniost o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z wyroku Sadu Okregowego we Wroclawiu XI
Wydzial Gospodarczy Odwolawczy z dnia 17 grudnia 2021 r. sygn.. akt XI Ga 768/21.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Na podstawie art. 15zzs' pkt 4 ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywolanych nimi
sytuacji kryzysowych w brzmieniu nadanym z dniem 3 lipca 2021 r. sprawa podlegala rozpoznaniu przez Sad
odwolawczy w skladzie 1-osobowym.

Apelacja jako bezzasadna nie zaslugiwala na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci, zaznaczyé nalezy, iz na podstawie art. 381 k.p.c. pominal jako sp6znione zalgczone do apelacji
wnioski dowodowe z zeznan Swiadkéw A. Z. i A. B., uznajac je jednoczesnie za zbedne dla rozstrzygniecia, bowiem
zgromadzony w aktach sprawy material dowodowy byl wystarczajacy do dokonania merytorycznej oceny.

Sad Okregowy w pelni podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji w niniejsze;j
sprawie, jako iz sa one prawidlowe, kompleksowe i znajduja pelne odzwierciedlenie w materiale dowodowym
zebranym w sprawie. Sad Odwolawczy zgadza sie rowniez z ocena materialu dowodowego przedstawionego w
sprawie, a takze jego oceng prawna zaprezentowana w uzasadnieniu zaskarzonego rozstrzygniecia prowadzaca do
oddalenia powo6dztwa w calo$ci. Jak natomiast wskazal Sad Najwyzszy w postanowieniu z 19 czerwca 2013 r. (sygn.



I CSK 156/13), sama wzmianka w uzasadnieniu orzeczenia sadu drugiej instancji o akceptacji ustalen faktycznych
dokonanych przez Sad pierwszej instancji oraz o trafnoéci i zgodnoéci z prawem wydanego przez ten sad orzeczenia
wystarcza do wywigzania sie z zawartego w art. 328 § 2 k.p.c. obowiazku wskazania podstawy faktycznej i prawnej

rozstrzygniecia (obecnie art. 327' § 1k.p.c.).

Odnoszac sie do zarzutoéw apelacji nalezy stwierdzi¢, ze sa bezzasadne. Sad Rejonowy nie dopuscil sie naruszenia
przepiséw prawa materialnego, ani przepiséw prawa procesowego.

Analizujac w pierwszej kolejnoSci zarzut skarzacego w zakresie blednej (dowolnej) oceny dowodéw, sprzecznej z
dyspozycja przepisu art. 233 § 1 k.p.c., podkresli¢ trzeba, iz skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art. 233
k.p.c. wymaga wykazania, ze Sad uchybit zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, to bowiem
jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowod6w. Samo stwierdzenie
o wadliwos$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego
odpowiada rzeczywisto$ci, nie jest wiec wystarczajace. Konieczne jest bowiem wykazanie, ze Sad uchybil zasadom
logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, gdyz tylko takie uchybienie moze by¢ przeciwstawione
uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest wystarczajgce natomiast przekonanie strony
o innej niz przyjal Sad doniosloéci poszczegdlnych dowodéw i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 29 listopada 2012 r. I ACa 1033/12). Co wiecej wskazac¢ nalezy, iz nawet jezeli
z okre$lonego materialtu dowodowego mozna wywnioskowaé inng wersje wydarzen, lecz sad wyprowadzil wnioski
logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym czyli ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny
dowodow (art. 233 § 1k.p.c.) to ocena ta musi sie ostaé. Za$ apelujacy w istocie nawet nie wskazal, jakie kryteria oceny
dowoddw (art. 233 k.p.c.) naruszy! Sad przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich wiarygodnosci i mocy
dowodowej lub niestuszne im je przyznajac (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 19 czerwca 2008 r.,
sygn. akt I ACa 180/08, LEX nr 468598). Pozwany przedstawil swo6j poglad na zebrany material dowodowy i wdal sie w
polemike z tezami uzasadnienia zaskarzonego wyroku. Nalezy podkresli¢, ze Sad I instancji dokonujac kompleksowej
oceny wszystkich okolicznosci sprawy nalezycie uzasadnil przyczyny rozstrzygniecia, analizujac sytuacje stron
postepowania na wielu plaszczyznach.

Zwrdcic nalezy uwage na tre$é art. 365 § 1 k.p.c., w mysl ktorego orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad,
ktory je wydal, lecz rowniez inne sady oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej, a w wypadkach
w ustawie przewidzianych takze inne osoby. Zgodnie natomiast z art. 366 k.p.c. wyrok prawomocny ma powage rzeczy
osadzonej tylko co do tego, co w zwigzku z podstawa sporu stanowilo przedmiot rozstrzygniecia, a ponadto tylko
miedzy tymi samymi stronami. Wypowiedzi orzecznictwa na temat zakresu przewidzianej przez art. 365 § 1 k.p.c.
mocy wigzacej orzeczenia i objetych nia aspektow rozpoznanej sprawy nie sg jednolite. Sad Najwyzszy wskazuje, iz
na wlaSciwe wyznaczenie granic mocy wigzacej wyroku wplywa tez prawidlowe rozumienie pojecia ustalen i przyczyn
"prejudycjalnych". W kazdym postepowaniu cywilnym wystepuja kwestie wstepne, ktore sad rozstrzyga samodzielnie.
Nie kazda kwestia wstepna ma range kwestii prejudycjalnej w innej sprawie, nawet pomiedzy tymi samymi stronami,
i nie kazda kwestia wcze$niej rozstrzygnieta ma znaczenie prejudycjalne w pdzniejszym postepowaniu. Badanie
"prejudycjalnoéci" wymaga uwzglednienia specjalnej zaleznoéci wyrazajacej sie w tym, ze zachodzi konieczno$c
rozstrzygniecia jednej sprawy (zagadnienia), aby mozna bylo rozstrzygnaé inna sprawe (zagadnienie) albo, gdy od
wyniku prawomocnie rozstrzygnietej sprawy zalezy wynik innej sprawy. W niekt6rych przypadkach, przede wszystkim
ze wzgledu na ogolnoé¢ rozstrzygniecia zawartego w sentencji, okoliczno$ci ujete w uzasadnieniu moga by¢ przydatne
dla wyjaénienia i sprecyzowania zakresu powagi rzeczy osadzonej, a takze zakresu mocy wigzacej wyroku. Taka funkcja
motywOw orzeczenia nie prowadzi do uznania powolanych w nich okolicznoSci za wigzace sad orzekajacy w pézniejszej
sprawie w takim znaczeniu, by pozbawialy ten sad kompetencji do samodzielnego rozstrzygania okre$lonej kwestii.
Potrzeba odwolania sie do uzasadnienia wczeSniejszego orzeczenia moze powsta¢ wtedy, gdy bez tego nie mozna
ustali¢ zakresu jego mocy wiazacej (Wyrok SN z 15.01.2015 1., IV CSK 181/14, LEX nr 1628952).

Przechodzac na grunt niniejszej sprawy zaznaczy¢ przede wszystkim nalezy, iz kwestia badania spornego zapisu
umowy najmu laczacej strony (§ 2 umowy) zajmowatl sie takze Sad Okregowy we Wroclawiu XI Wydzial Gospodarczy



Odwolawczy sygn. akt XI Ga 768/21. W przedmiotowym orzeczeniu Sad dokonal wykladni spornego zapisu
umownego, uznajac, iz ,wola stron bylo zawarcie umowy na czas oznaczony. Umowa miala obowigzywaé¢ do dnia
31 marca 2020 r., by kolejno po uplywie w/w okresu, przeksztalci¢ sie na umowe na czas nieokre§lony. W ocenie
tegoz Sadu strony jednak musialy wyrazi¢ wole na kontynuacje owej umowy po wyznaczonym okresie. Gdyby bowiem
przyjac, ze owa umowa w kazdym przypadku miala automatycznie zosta¢ przedtuzona na czas nieokre$lony i nie byto
zadnej mozliwoSci jej wezeSniejszego wygasdniecia , to tym samym umowa zawarta na czas oznaczony bylaby w zasadzie
od poczatku umowa na czas nieokre$lony”. Tym samym Sad ten uznal, iz umowa miedzy stronami zakonczyla sie wraz
z dniem wskazanym w umowie tj. 31 marca 2020 r., i w konsekwencji zasadzil na rzecz (...) S. A. wW. kwote 13.555,32
z} tytulem zwrotu cze$ci kaucji zabezpieczajacej.

Majac na uwadze tre$¢ powyzszego rozstrzygniecia oraz jego przedmiot uznac nalezalo, iz omawiane powyzej
orzeczenie z dnia 17 grudnia 2021 r. jako prawomocne wigze tut. Sad w niniejszej sprawie. W niniejszej
sprawie podzieli¢ bowiem nalezy stanowisko Sadu Najwyzszego, w mys$l ktérego moc wiazaca uzyskuje bowiem
rozstrzygniecie o zadaniu w powigzaniu z jego podstawa i w kolejnym postepowaniu sad ma obowigzek przyjac,
ze istotna z punktu widzenia zasadno$ci zadania kwestia ksztaltowala sie tak, jak to zostalo rozstrzygniete w
prawomocnym wyroku. Jej konsekwencjg jest niedopuszczalno$¢ innej oceny prawnej, co do okoliczno$ci objetych
prawomocnym rozstrzygnieciem (Wyrok SN z 18.05.2016 r., V CSK 603/15, LEX nr 2057364). Sad Okregowy
nie moze bowiem dokonaé¢ odmiennej oceny prawnej i wykladni spornego zapisu umownego, niz ta objeta
prawomocnym rozstrzygnieciem. Zaznaczy¢ bowiem nalezy, iz regulacje przewidziane w art. 365 § 11 art. 366 k.p.c.
gwarantuja stabilno$¢ okreSlonej orzeczeniem sadowym sytuacji prawnej, uniemozliwiajgc jej podwazenie przez
strone niezadowolong z rozstrzygniecia i zobowiazujac do jej respektowania inne sady oraz inne organy panstwa w
okre$lonych przez ustawe granicach (Wyrok SN z 6.03.2014 r., V CSK 203/13, OSNC 2015, nr 2, poz. 23). Tym samym
wskazaé nalezy, iz juz z uwagi na powyzsze okoliczno$ci apelacja strony powodowej nie zastugiwata na uwzglednienie.

Na marginesie wskazac nalezy, ze wedlug art. 65 § 1 k.c., oéwiadczenie woli nalezy tak ttumaczy¢, jak tego wymagaja ze
wzgledu na okoliczno$ci, w ktoérych zlozone zostalo, zasady wspélzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Natomiast
- jak stanowi art. 65 § 2 k.c. - w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli
opieraé sie na jej dostlownym brzmieniu. Ustalajac znaczenie o$wiadczenia woli majacej forme pisemng nalezy
zaczaé od sensu wynikajacego z regul jezykowych. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 wrzesnia 2013 r. (I CSK
688/12, Legalis nr 924873) wywiddl, ze nalezy wyj$¢ od sensu o$wiadczenia woli, wyrazonego za pomoca stow,
wynikajacego z regul jezykowych. Trzeba przy tym mieé¢ na wzgledzie jednak nie tylko interpretowany zwrot, ale i jego
kontekst, czyli pozostale elementy wypowiedzi, ktorej jest on skladnikiem. W zwigzku z tym nie mozna przyjac takiego
znaczenia interpretowanego zwrotu, ktéry pozostawalby w sprzeczno$ci z pozostalymi skladnikami wypowiedzi,
klociloby sie to bowiem z zalozeniem o racjonalnym dzialaniu uczestnikdéw obrotu prawnego, na ktérym zasadza sie
funkcja o$wiadczenia woli jako regulatora stosunkéw cywilnoprawnych. W niniejszej sprawie literalna interpretacja
postanowien umowy okazala sie w pelni wystarczajaca. Jednoczeénie trudno dopatrzyé sie po zawarciu umowy
zachowan stron, ktére sugerowalyby, ze strony w chwili sktadania o§wiadczenia woli w istocie inaczej je rozumialy.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszego postepowania, w ocenie Sagdu Okregowego, Sad Rejonowy
dokonal prawidlowej wykladni jezykowej. Wskazac¢ bowiem nalezy, iz strony zdecydowaly sie w pierwszej kolejno$ci
na zawarcie umowy na czas oznaczony, a dopiero pdzniej na czas nieoznaczony. Tym samym uznaé nalezy, iz
zamiarem stron procesu bylo zawarcie umowy do dnia 31 marca 2020 r., natomiast dopiero przy braku dzialan
wskazujgcych na cheé zakonczenia owego stosunku umownego przez ktérakolwiek ze stron umowa ta miala przejsé na
czas nieokres$lony. Nie mozna réwniez uznaé za powodem, iz o§wiadczenie pozwanego o braku woli kontynuowania
przez niego najmu po 31 marca 2020 r., kiedy to miala zakonczy¢ sie laczaca strony umowa, stanowi wypowiedzenie
umowy. Bowiem omawiane wypowiedzenie moglo zostaé ztozone przez pozwanego dopiero w momencie kiedy umowa
obowigzywalaby na czas nieokreslony, czyli po zakoniczeniu poprzedniej umowy na czas okreSlony w dniu 31 marca
2020 r. Pozwany natomiast wskazal, iz nie wyraza checi na zawarcie z powodem kolejnej umowy najmu. Wobec
powyzszego uznaé nalezy stuszno$é orzeczenia Sadu I instancji, iz omawiany zapis umowny nalezy rozumie¢, iz wola
izamiarem stron bylo zawarcie umowy najmu na czas okres$lony z mozliwos$cig jej przedtuzenia na czas nieokreslony,



a nie za$ jak wskazuje powdd automatyczna i bezwzgledna koniecznos$cia. Tym samym roszczenie strony powodowej,
obejmujace czynsz najmu oraz nalezne oplaty za okres od kwietnia do lipca 2020 r., bylo pozbawione podstaw. Z
powyzszych wzgleddw zarzuty powoda opisane powyzej w pkt 11 2 nie zastlugiwalyby na uwzglednienie.

Nalezy réwniez uznaé stluszno$é pominiecia przez Sad I instancji wnioskéw dowodowych strony powodowej o
dopuszczenie dowodu z zeznan $§wiadkow A. Z. 1 A. B.. Majac bowiem na uwadze, iz rozstrzygniecie w niniejszej sprawie
sprowadzalo sie do wykladni postanowienn umowy, wnioski strony powodowej ocenié nalezalo jako zbedne, bowiem
okoliczno$ci na ktore ww. §wiadkowie mieliby zeznawaé byly bezsporne lub tez wykazane dowodami z dokumentow.
Tym samym zarzut strony powodowej dotyczacy naruszenia art. 217 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. rOwniez nie znalaziby
uzasadnienia.

Z uwagi na powyzsze Sad Okregowy uznajac, ze wyrok Sadu Rejonowego odpowiada prawu, za$§ wszelkie zarzuty
zgloszone przez strone powodowa sg bezzasadne, oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. obcigzajac obowigzkiem
ich zwrotu powoda, ktérego apelacja zostala oddalona w caloSci. Koszty te sprowadzaja sie do wynagrodzenia
pelnomocnika pozwanego ustalonego od wartos$ci przedmiotu zaskarzenia na podstawie § 2 pkt. 6 wzw. z § 10 ust. 1 pkt
1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych
(Dz. U. z 2018 r. poz. 265) w kwocie 2.700 zl uwzgledniajac okoliczno$c, iz pelnomocnik pozwanego prowadzil sprawe
przed Sadem pierwszej instancji (tj. 50% stawki).

sedzia Aleksandra Komor



