Sygn. akt XXIIT Ga 698/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 kwietnia 2023 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXIII Wydzial Gospodarczy Odwolawczy i Zaméwien Publicznych w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia SO Anna Galas

po rozpoznaniu w dniu 14 kwietnia 2023 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w W.
przeciwko M. S.iJ. S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

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

z dnia 15 marca 2022 r., sygn. akt VIII GC 2246/21

I. zmienia zaskarzony wyrok w pkt 1. oraz 2. i w pkt 1. oddala powddztwo w zakresie kwoty 4.513,81 z} (cztery tysiace
piecset trzynascie zlotych osiemdziesiat jeden groszy) z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 21 wrze$nia
2020 r. do dnia zaplaty oraz w pkt 2. ustala, ze powdd ponosi koszty procesu w calo$ci, powierzajac ich szczegdlowe
wyliczenie referendarzowi sgdowemu w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasadza od (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialno$ciag w W. na rzecz M. S.1iJ. S. 678 zl (sze$éset siedemdziesiat
osiem zlotych) tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

sedzia Anna Galas

Sygn. akt XXIII Ga 698/22

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 14 kwietnia 2023 r. w calosci

Pozwem z 25 marca 2021 r. (data prezentaty) powdd (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia w P. (dalej
tez: powod) wniost o zasadzenie od pozwanych M. S., J. S. — wspo6lnikow spotki cywilnej kwoty 15.193,38 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od kwot: 4.640,85 zt od dnia 21 sierpnia 2020 r. do dnia zaplaty, 10.512,92 zl od dnia
21 wrze$nia 2020 r. i 39,61 zl od dnia 14 listopada 2020 r. do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu wraz z kosztami
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W sprzeciwie od wydanego w sprawie nakazu zaplaty, pozwani zaskarzyli nakaz zaplaty w calo$ci, wnie$li o oddalenie
powodztwa oraz o zasadzenie od powoda kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.



Wyrokiem z dnia 15 marca 2022 r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie w pkt 1. zasadzit od pozwanych
solidarnie na rzecz powoda kwote 4.551,50 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie a) od kwoty 4.513,81 zt od
dnia 21 wrzeénia 2020 r. do dnia zaplaty; b) od kwoty 39,61 zl od dnia 14 listopada 2020 r. do dnia zaplaty i w pkt 2.
zasadzil od powoda na rzecz pozwanych solidarnie kwote 1.150,09 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze miedzy poprzednikiem prawnym powoda (...) sp. z 0.0. i sp6lka” spotka komandytowa w W.
jako wynajmujacym, a J. S.iM. S. jako najemcami, zawarta zostala umowa najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 37
m2 polozonego w (...) przy ul. (...) w T.. Lokal zostal wynajety na potrzeby prowadzonej przez pozwanych dzialalno$ci
jubilerskie;j.

Umowa zostala zawarta na czas okreslony 5 lat od dnia 1 pazdziernika 2007 r. Najemcy zobowiazani byli placi¢
czynsz obliczany w stosunku do powierzchni przedmiotu najmu. Stawka czynszu wynosila 14 euro za metr
kwadratowy miesiecznie. Ponadto najemcy mieli obowigzek ponosié¢ oprocz czynszu koszty zwigzane z eksploatacja
i zagospodarowaniem przedmiotu najmu oraz powierzchni wspdlnych wraz z dzialka. Strony ustalily, ze koszty
eksploatacyjne obliczane sa w stosunku do powierzchni przedmiotu najmu. Wysoko$é kosztow eksploatacyjnych
wynosila 2,80 euro za metr kwadratowy miesiecznie. Strony przewidzialy zabezpieczenie umowy w postaci kaucji w
kwocie 1.864,80 euro.

Po uplywie okresu na jaki zostala zawarta umowa, strony w dalszym ciagu, zgodnie ja wykonywaly.

Pismem z 30 czerwca 2020 r. J. S. i M. S. zlozyli o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu lokalu o powierzchni
37 m2 polozonego w (...) przy ul. (...) w T.. W tresci oSwiadczenia wskazano, ze umowa ulegnie rozwigzaniu z dniem
30 wrzeSnia 2020 r. z uplywem 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia. Jednoczeénie J. S. i M. S. zlozyli wniosek o
rozwigzanie umowy za porozumieniem stron z dniem 31 lipca 2020 r.

W dniu 11 sierpnia 2020 r. sporzadzony zostal protokdl zdawczo-odbiorczy przekazania lokalu uzytkowego, objetego
laczaca strony umowa najmu. Lokal zostal zdany przez J. S., natomiast odbioru lokalu dokonal pracownik (...) sp. z
0.0. w W., ktory w imieniu powoda zarzadzal najem lokali.

Sad I instancji dalej ustalil, ze powod obcigzyt J. S. i M. S. nastepujacymi fakturami VAT:

« nr (...) z 3 sierpnia 2020 r. Faktura obejmowala czynsz najmu za sierpien 2020 r. 4.066,40 zl; koszty
eksploatacyjne za sierpien 2020 r. 1.063,34 zl oraz oplate za gospodarowanie odpadami za sierpien 2020 r. 50,26
zL. Lacznie faktura obejmowata 5.180 zl brutto z terminem platnoéci do 20 sierpnia 2020 r.

« nr (..) z 1 wrzeénia 2020 r. Faktura obejmowala czynsz najmu za wrzesieh 2020 r. 4.045,96 zl; koszty
eksploatacyjne za wrzesieni 2020 r. 1.058 zl oraz oplate za gospodarowanie odpadami za wrzesien 2020 r. 50 zk.
Lacznie faktura obejmowala 5.153,96 zl brutto z terminem platnosci do 20 wrze$nia 2020 r.

« nr (..) z 9 wrze$nia 2020 r. Faktura obejmowala czynsz najmu za kwiecien 2020 r. 4.206,90 zl; koszty
eksploatacyjne za kwiecienn 2020 r. 1.100,08 zl oraz oplate za gospodarowanie odpadami za kwiecien 2020 r.
51,99 zl. Lacznie faktura obejmowala 5.358,96 zl brutto z terminem platno$ci do 20 wrzeénia 2020 r.

« nr (...) z 30 pazdziernik 2020 r. Faktura obejmowala koszty zuzycia energii elektrycznej 39,61 zl brutto.
Pismami z 2 grudnia 2020 r. oraz 24 lutego 2021 r. powdd wezwal J. S. i M. S. do zaplaty kwoty 15.193,38 zL.

Opierajgc sie na tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji uznal, ze powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie
w cze$ci. Sad na wstepie przytoczyl tres$¢ art. 659 k.c. i wskazal, ze w sprawie bezsporne pozostawalo, iz strony
laczyta umowa najmu. Powdd przedlozyt umowe najmu z 2007 r. zawarta na okres 5 lat. Strona pozwana wskazywala,
ze strony zawarly kolejna umowe najmu w 2012 r., jednak nie przedlozyla egzemplarzu tej umowy. Sad ocenil, ze
pomiedzy stronami bylo bezsporne, iz w 2020 r. nie laczyla ich zadna pisemna umowa, jednak pomimo tego, umowa
najmu byla dalej wykonywana. Pozwani korzystali z lokalu, placac w zamian czynsz oraz inne oplaty zwiazane z



najmem. Sad Rejonowy wskazal, Ze zgodnie z art. 674 k.c. jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w
wypowiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze najem
zostal przedluzony na czas nieoznaczony. Tym samym, zdaniem Sadu I instancji laczgca strony umowa najmu zawarta
na czas oznaczony przeksztalcila sie w umowe najmu zawartg na czas nieoznaczony.

W ocenie Sadu Rejonowego bezsporna pozostawala takze okolicznoé¢ zlozenia przez pozwanych o$wiadczenia o
wypowiedzeniu umowy najmu pismem z 30 czerwca 2020 r. Okres wypowiedzenia wynosil 3-miesigce, co rowniez
bylo pomiedzy stronami bezsporne. Sad Rejonowy uznal tez, ze strona pozwana nie przedstawila zadnego dowodu,
ze powod zgodzit sie na skrocenie okresu wypowiedzenia, a tym samym, weczeéniejsze zakonczeniu laczacej strony
umowy za porozumieniem stron. Sad wskazal, ze jak wynika z zeznan samego pozwanego J. S. strona powodowa nie
odpowiedziala na te propozycje. Natomiast §wiadkowie K. K., U. Z. oraz K. W. zeznali, ze powdd nie zaakceptowat
propozycji pozwanych. Strona pozwana zgode powoda na wcze$niejsze rozwigzanie umowy wywodzila, ze zgody
powoda na wczeSniejsze zdanie przez pozwanych wynajmowanego lokalu. W ocenie Sadu Rejonowego argument
ten nie zaslugiwal na uwzglednienie, poniewaz czym innym jest kwestia wypowiedzenia czy tez rozwigzania umowy,
a czym innym kwestia formalnego przekazania posiadania lokalu. Ze zgody powoda na wcze$niejsze przekazanie
najmowanego przez pozwanych lokalu nie sposéb wywie$¢ zgody na skrocenie okresu wypowiedzenia. Okoliczno$ci
tej nie potwierdzajg takze zeznania §wiadkow ani inne dowody zebrane w sprawie.

Niezaleznie od powyzszego Sad Rejonowy wskazal, ze skrocenie okresu wypowiedzenia wymagalo zachowania
formy pisemnej. Umowa zostatla przedluzona per facta concludentia, jednak jej pozostale postanowienia (poza
przeksztalceniem jej z umowy terminowej w bezterminowa) pozostaly w mocy. Jak zas§ wynika z § 3 ust. 1 czeSci III
umowy najmu zmiany lub uzupelienia umowy wymagaly formy pisemnej, pod rygorem niewazno$ci. Tym samym w
ocenie Sadu I instancji, zdanie lokalu nie moze by¢ uznane za zgodne rozwiazanie umowy takze z tej przyczyny.

Ponadto, w ocenie Sadu Rejonowego nie byl zasadny podniesiony przez strone pozwang zarzut braku spelnienia
przez powoda $wiadczenia wzajemnego. Umowa najmu ma charakter wzajemny, a $wiadczenie jednej ze stron jest
odpowiednikiem $§wiadczenia drugiej (art. 487 § 2 k.c.). Sad ocenil, Ze nie maja jednak racji pozwani, gdy wskazuja,
ze w okresie tzw. lockdownu doszlo do niemozliwo$ci §wiadczenia ma skutek okolicznoéci niezaleznych od stron, tzn.
pozwani nie mogli korzystaé¢ z wynajetego lokalu. Sad wskazal, ze pow6d oddal pozwanym lokal celem uzywania. Jak
wynika z zeznan pozwanego J. S. mial on mozliwo$¢ korzystania z lokalu i to robit.

Sad Rejonowy wskazal, ze ustawg z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdzialaniem i zwalczaniem (...)19, innych choréb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych
(Dz.U. 2020 poz. 374, dalej jako: ustawa covidowa) ustawodawca w pewnym zakresie uregulowal stosunki pomiedzy
wynajdujacymi i najemcami w sklepach wielkopowierzchniowych. Oznacza to, ze ustawodawca nie uznal, ze spelila
sie hipoteza art. 495 § 1 k.c., gdyz wowczas jakakolwiek dalsza regulacja bylaby zbyteczna i stanowilaby superfluum.

W ocenie Sadu I instancji ustawodawca nie przewidzial w powyzszym akcie prawnym ,zamrozenia” platnoéci czynszow
najmu, lecz jedynie, na warunkach okreslonych w art. 15 ze1 ust. 1 ww. ustawy covidowej, o czym szerzej w dalszej
czesci uzasadnienia, obnizenie czynszoéw. Majac powyzsze na uwadze, Sad I instancji wskazal, Ze wolg ustawodawcy
bylo przyjecie, ze na skutek wprowadzonych obostrzen doszlo do niemozliwoSci spelnienia Swiadczen zwiazanych z
umowami najmu, lecz jedynie do ich ograniczenia, co wigzalo sie z proporcjonalnym obnizeniem czynszow.

W konsekwencji, Sad Rejonowy przyjal, ze pozwani obowigzani byli do uiszczania czynszu najmu oraz innych oplat
przez caly okres wypowiedzenia, tj. okres do 30 wrzesnia 2020 r. Jednocze$nie wskazal, ze na mocy powolanych wyzej
przepisow szczeg6lnych, nalezne powodowi oplaty powinny zosta¢ obnizone, poniewaz sporne pomiedzy stronami
oplaty cze$ciowo obejmowaly okres trwania pandemii (...)19. Sad Rejonowy przytoczyl obowiazujace w tej mierze
regulacje, i tak: art. 15 ze1 ust. 1 ustawy covidowej zgodnie, z ktéorym wysoko§¢ swiadczen uprawnionego z tytulu
uzywania powierzchni handlowej naleznych udostepniajacemu na podstawie zawartej przed dniem 14 marca 2020
r. umowy najmu, dzierzawy lub innej podobnej umowy, przez ktéra dochodzi do oddania do uzywania powierzchni
handlowej, w okresie obowigzywania zakazu prowadzenia dzialalno$ci w obiektach handlowych o powierzchni



sprzedazy powyzej 2000 m2 zgodnie z wladciwymi przepisami, ulega obnizeniu do 20% wysokosci tych Swiadczen
naleznych udostepniajagcemu na podstawie umowy przed dniem 14 marca 2020 r., a w okresie trzech miesiecy od dnia
zniesienia kazdego zakazu — do 50% wysokoSci tych §wiadczen naleznych udostepniajacemu na podstawie umowy
przed dniem 14 marca 2020 r. W ocenie Sadu Rejonowego powyzszy przepis znajdowal zastosowanie w niniejszej
sprawie.

Sad Rejonowy zwrdcil uwage, ze w stanie faktycznym niniejszej sprawy pozwaniu byli dotknieci zakazem prowadzenia
dzialalnoSci w okresie od 13 marca 2021 r. do 3 maja 2020 r. Tym samym wiec w tym okresie w ocenie Sadu
Rejonowego pozwani byli zobowigzani do zaplaty czynszu w 20% a w okresie do 3 sierpnia 2020 r. — w 50%.

W konsekwencji Sad I instancji uznal, ze czynsz za marzec 2020 r. nalezy obnizy¢ do poziomu 20% za okres 17 dni
lockdownu tj. do 2.846,12 zl, czynsz za maj nalezy obnizyé¢ do poziomu 20% za okres 1-3 maja i do poziomu 50%
za pozostaly okres, tj. do 2.517,77 z}, czynsz najmu za sierpieni 2020 r. nalezy obnizy¢ do poziomu 50% za okres 1-3
sierpnia, tj. do 4.929,35 zl, czynsz za wrzesien dotyczyl za§ okresu po uplywie trzech miesiecy od dnia zniesienia
zakazu, wobec czego nie zostala ona obnizona i zostala uwzgledniona w caloéci, tj. do kwoty 5.153,96 zl. Ponadto, Sad
Rejonowy uwzglednil koszty zuzycia elektrycznoSci za sierpien - 37,69 zl (a zatem uwzgledniajac ja w 50% za okres 1-3
sierpnia 2020 r). Lacznie, w ocenie Sadu I instancji powodowi przystugiwala wiec kwota 15.484,89 z} tytulem czynszu
najmu oraz innych oplat za sporny okres.

W ocenie Sadu Rejonowego warto$¢ te nalezalo nastepnie pomniejszyé o kaucje w wysokosci 10.933,39 zl, co bylo
pomiedzy stronami bezsporne. Spor sprowadzal sie jedynie do tego, z jakimi fakturami nalezy rozliczy¢ kaucje. Sad
I instancji wskazal, ze powod rozliczyl kaucje z fakturami za kwiecien, maj oraz czeSciowo za sierpien. Sad rowniez
potracil kaucje z powyzszymi naleznoSciami, tylko ze przyjmujac inny ich wymiar, a nadwyzke w kwocie 640,15 zl
zaliczyl na poczet faktury wrzeSniowej — zgodnie z o§wiadczeniem strony pozwanej. Tym samym, w ocenie Sadu I
instancji nalezato zasadzi¢ od pozwanego na rzecz powoda 4.513,81 zl tytulem faktury za wrzesien (5.153,96 zl — 640,15
z}) oraz 37,69 zl tytulem kosztéw zuzycia energii elektrycznej za sierpien 2020 r.

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

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl stosujgc reguly stosunkowego ich rozliczenia zgodnie z art. 100 zd. 1 k.p.c.,
w sytuacji gdy strony w ré6znym stopniu wygraly sprawe, w rezultacie zasgdzono od powoda na rzecz pozwanych
solidarnie kwote 1 150,09 zl.

Apelacje od tego wyroku wywiodla strona powodowa. Sad Okregowy w Warszawie postanowieniem z dnia 1 grudnia
2022 r. odrzucil apelacje powoda. Postanowienie to stalo sie prawomocne przed wydaniem wyroku, co do apelacji
pozwanych.

Apelacje od wyroku Sadu I instancji wywiodla tez strona pozwana zaskarzajac wyrok w calo$ci.
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucono:

1. naruszenie prawa procesowego, ktére mialo wplyw na wynik sprawy- naruszenie przez Sad I instancji art. 233 §
1k.p.c. tj. dokonanie oceny dowodow:

a. w sposob znaczny z zasadami logiki poprzez wydanie przez Sad I instancji rozstrzygniecia z pominieciem
niespornego miedzy stronami faktu, iz czynsze za okres czerwiec i lipiec tj. kolejne 2 miesigce nastepujace po

miesigcach lockdownu pozwali zaplacili w pelnej wysokosci zgodnie z obowigzujacym art. 15ze * ust. 1 ustawy
covidowej zastosowanym w sprawie przez sad I instancji pozwani powinni zaplacic za te okresy jedynie 50% czynszu.
Sad Iinstancji dokonujac rozliczenia nalezno$ci pomiedzy stronami pominal wiec kwestie dokonanej przez pozwanych
na rzecz powoda nadplaty lacznie 5.199,40 zl.



b. w sposdb sprzeczny z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego a réwnocze$nie naruszenia zasad dokonywania
wykladni o$wiadczenn woli, poprzez uznanie, iz przyjecie przez powoda zwrotu lokalu przez pozwanych bo
okolicznoS$ciach przedmiotowej sprawy nie stanowil ze strony powoda wyrazenia zgody na wcze$niejsze zakonczenie
umowy, podczas gdy o§wiadczenie pozwanych o wypowiedzeniu umowy jednoznacznie wskazywalo, iz wydanie lokalu
ze strony pozwanych nastapi po zakoniczeniu stosunku najmu. (...) sp. z 0. 0. w W. zgodnie z zeznaniami §wiadkow
posiadala umocowanie do skladania i przyjmowania w imieniu powoda o$wiadczen dotyczacych stosunku najmu, a
zgodnie z zasadami logiki i do§wiadczenia zZyciowego, wydanie lokalu handlowego nastepuje, co do zasady w ostatnich
dniach umowy lub bezposrednio po jego zakonczeniu. W konsekwencji sad I instancji uznal, iz pozwani powinni
zaplaci¢ powodowi czynsze najmu za miesigce sierpien i wrzesieni 2020 r.

2. naruszenie prawa materialnego — normy art. 674 k.c., poprzez jej zastosowanie w przedmiotowej sprawie tj.
uznanie, ze doszlo do przedluzenia istniejacej miedzy stronami umowy najmu z 2007 r., podczas gdy:

a. miedzy stronami, obowigzywala umowa najmu zawarta na okres 2012-2017, co jest faktem niekwestionowanym
przez obie strony, a istnienie tej umowy wynika z innych dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy. Wobec
zawarcia przez strony kolejnej umowy nie ma podstaw, aby przyja¢ dorozumiane przedluzenie umowy najmu z 2007 1.

b. zar6wno umowa z 2007 r. jak i umowa z 2012 r. posiadaja wyrazny zapis w cz. II § 3 ust. 2 o tre$ci Umowa wygasa
z uplywem czasu na ktéry zostala zawarta oraz cz. II § 3 ust. 10 W przypadku uplywu terminu najmu ewentualne
przedluzenie najmu na dalszy czas okre$lony lub nieokreslony wymaga zawarcia stosownego aneksu do umowy najmu
w formie pisemnej pod rygorem niewaznoSci. Przy tak formulowanych postanowieniach umowy — wprowadzeniu
formy pisemnej dla przedluzenia trwania umowy oraz jednoznacznego okreélenia, iz umowy wygasa nalezy uznac, iz
strony wylaczyly mozliwosé dorozumianego przedluzenia umowy na zasadzie art. 674 k.c.

c. z zeznan pozwanego J. S. jednoznacznie wynikalo, iz po zakonczeniu umowy najmu zawartej w 2012 r. strony
negocjowaly nowa tre$¢ umowy, ale do podpisania dokumentu, ktéry w sposob pelen okresla prawa i obowigzki stron
nie doszlo ze wzgledu na rozbiezno$ci stanowisk miedzy stronami, co do szczegdtowej tre$ci umowy - przede wszystkim
rodzaju zabezpieczen kolejnej umowy najmu. Gdyby strony uznaly dorozumiane przedluzenie dotychczasowej
umowy, nie zostalyby podjete negocjacje dotyczace warunkdéw nowej umowy, a ewentualne negocjacje dotyczace
sporzadzenia aneksu zmieniajgcego zakres poprzedniej umowy.

W konsekwencji nieprawidlowego zastosowania art. 674 k. Sad I instancji przyjal, ze lgczaca strony pisemna umowa
najmu zostala miedzy stronami przedtuzona (zamiast przyja¢ zawarcie konkludentne kolejnej, nowej umowy najmu
o treSci niezaleznej od wezedniejszych umow, a wynikajacej jedynie z faktycznego sposobu wykonywania umowy oraz
przepiséw prawa) a dalej Sad ten uznal, ze w przedmiotowej sprawie skrocenie okresu wypowiedzenia powinno mieé
forme pisemng zgodnie z § 3 ust. 1 cze$¢ III umowy najmu z 2007 r. (Zmiany lub uzupelnienia umowy wymagaly
formy pisemnej pod rygorem niewaznosci).

Powolujac sie na te zarzuty apelujacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku Sadu I instancji poprzez oddalenie
powodztwa w caloéci, zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych solidarnie caloSci kosztéw postepowania przed
Sadem I instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedle norm przepisanych, zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanych solidarnie kosztéw postepowania przed Sadem II instancji, w tym kosztow zastepstwa procesowego przed
sadem Il instancji wedle norm przepisanych, ewentualnie w przypadku uznania, iz zachodzi konieczno$¢ uzupelienia
postepowania dowodowego w calo$ci, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego orzeczenia w calo$ci, przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji, pozostawienie orzeczenia o kosztach postepowania w II instancji,
Sadowi I instancji.

W odpowiedzi na apelacje pow6d wnidst o oddalenie apelacji pozwanych i zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda
kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Apelacja pozwanych okazala sie trafna niemal w caloSci, co skutkowala zmiang zaskarzonego wyroku. Rdwnoczesnie
nalezy wskazaé, ze Sad II instancji merytorycznie rozstrzygal wylacznie apelacje pozwanych, poniewaz apelacja
powoda z powodow formalnych weze$niej zostala odrzucona prawomocnym postanowieniem z dnia 1 grudnia 2022 .

Racje maja apelujacy, ze w tym postepowaniu powodd domagatl sie zaplaty naleznosci tytulem czynszu najmu za okres
kwiecien 2020 r., sierpien 2020 r. i wrzesien 2020 r. a takze oplat za media za sierpien 2020 r. (39,61 z1). Te okresy
zatem winny podlegac ocenie jurysdykcyjnej. Tymczasem Sad I instancji, pomijajac okoliczno$ci faktyczne stanowiace
uzasadnienie zadania pozwu z powolaniem na dowody, to zadanie uzasadniajace tj. faktury dolaczony do pozwu
dotyczace wyzej wymienionych naleznoéci zadanych pozwem (k. 53-56), rozstrzygal o zasadnoSci naleznosci, co do
ktory powod roszezen nie zgtaszal. Wobec bezspornych okoliczno$ci dotyczacych zaplaty przez pozwanych za okres

czerwiec i lipiec 2020 r. czynszu w pelnej wysokoéci oraz prawidlowego zastosowania w tej sprawie art. 15ze " ust. 1
ustawy covidowej, Sad I instancji stwierdzil, ze pozwani powinni zaplacic za te okresy jedynie 50% czynszu. Stuszny byt
w tym zakresie zarzut naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c., poniewaz Sad I instancji dokonujgc rozliczenia naleznosSci
pomiedzy stronami pominagl kwestie dokonanej przez pozwanych na rzecz powoda nadptaty w tacznej kwocie 5.199,40
zL. W konsekwencji wadliwa tez byla dalsza analiza skutkujgca uznaniem wyzszej nalezno$ci powoda po uwzglednieniu
zaplaconej przez pozwanych kaucji. Ocena tych rozliczen zostanie przedstawiona w dalszej cze$ci uzasadnienia, po
analizie prawnej, ktéora ma znaczenie pierwotne w zwigzku z konieczno$cia oceny prawnej zasadnos$ci konkretnych
pretens;ji stron.

Odnoszac sie zatem do zarzutéw dotyczacych uznania przez Sad I instancji, iz doszlo do przedluzenia istniejacej
umowy najmu z 2007 r. nalezy wskaza¢, ze istotna jest w tym przypadku kwestia wypowiedzenia umowy najmu w
piSmie z dnia 30 czerwca 2020 r. W toku postepowania strona pozwana bez watpienia wskazywala na weze$niejsza
date zakonczenia umowy. W tym jednak zakresie Sad I instancji prawidlowo w oparciu o zebrany w toku postepowania
material dowodowy oraz w oparciu przede wszystkim o zeznania Swiadkow wskazal, ze brak jest dowod6w na to, jakoby
umowa lgczaca strony ulegla rozwigzaniu za porozumieniem stron z dniem 31 lipca 2020 r. a to, ze pozwani zdali
lokal w dniu 11 sierpnia 2020 r. (protokoét k 51-52) nie oznacza, Ze umowa przestala obowiazywac. Strona pozwana
w piSémie z dnia 30 czerwca 2020 r. przeciez jasno wskazala, ze obowigzuje umowa na czas nieokre$lony zawarta
w sposob dorozumiany, a okres wypowiedzenia wynosi 3 miesigce i uplywa na koniec miesigca kalendarzowego, co
wiecej pozwani w tym piSmie wskazali, ze umowa najmu zostanie rozwigzana z dniem 30 wrzeénia 2020 r. (k. 50).
Sad Okregowy nie sprzeciwia sie takiemu stanowisku i jednoznacznie stwierdza, ze wnioski nie moga budzié zadnych
watpliwos$ci, sa bowiem oparte na stanowisku wywiezionym z jednoznacznych pism strony pozwanej. To tez lgcznie
oznacza, ze zarzuty w tym zakresie sg calkowicie bezzasadne.

Na powyzszym tle, jako chybione nalezy oceni¢ zarzuty naruszenia prawa materialnego ze wskazaniem na art. 674
k.c. Zastosowanie tego przepisu w sprawie tj. uznanie przez Sad I instancji, ze doszlo do przedluzenia istniejacej
pomiedzy stronami umowy najmu z 2007 r. bylo prawidlowe. W orzecznictwie podkresla sie, ze przewidziane
w art. 674 k.c. ,milczace” przedluzenie najmu odpowiednio w stosunku do dzierzawy dochodzi do skutku, gdy
najemca korzysta z przedmiotu najmu w dalszym ciagu mimo uplywu terminu oznaczonego w umowie albo w
wypowiedzeniu, a nadto wynajmujacy wyraza na to zgode. Zgoda ta moze mie¢ charakter konkludentny, jednakze
musi by¢ niewatpliwa. W szczego6lnoséci bowiem sam fakt, ze wynajmujacy nie domaga sie od najemcy faktycznego
zwrotu rzeczy na drodze sagdowej nie moze by¢ utozsamiany ze zgoda na dalsze korzystanie z rzeczy. Judykatura
wskazuje rowniez, ze zastrzezenie w umowie najmu lub dzierzawy, ze do jej przedtuzenia konieczne jest zlozenie
przez strone o$wiadczenia woli w odpowiedniej formie, w szczegblnosci w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci,
powoduje wykluczenie mozliwo$ci przyjecia jej ,milczacego” przedluzenia. Jednakowoz jednocze$nie dla ,,milczacego”
przedtuzenia obowigzywania umowy najmu na dalszy czas nieoznaczony w takich okolicznoéciach z pewnos$cia
moze doj$¢ przy czym nie jest wystarczajace jedynie dalsze korzystanie przez najemce z rzeczy po uplywie terminu
oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu ale konieczne jest wyrazenie na to zgody przez wynajmujacego co
najmniej w formie dorozumianej (por. wyrok SN z 14 lutego 2013 r., IT CSK 351/12, wyrok SN z 14 marca 2003 r., V
CKN 1754/00, wyrok SN z 16 czerwca 2000 1., IV CKN 65/00, wyrok SN z 14 pazdziernika 1998 r., II CKN 925/97,



wyrok SN z 23 maja 1983 r., IV CR 569/82, wyrok SA w Krakowie z dnia 24 czerwca 2016 r., I ACa 317/16, wyrok SA
w Szczecinie z dnia 19 grudnia 2013 r., I ACa 761/13).

Powolamy w apelacji wyrok Sadu Najwyzszego z 15 maja 1980 r., II CR 110/80 w istocie, w tezie wskazuje na
zamiar stron zapobiezenia dorozumianemu kontynuowaniu umowy najmu/dzierzawy. W przedmiotowej sprawie,
jednakowoz strona pozwana dowodu na taki zamiar i cel postanowienia dotyczacego koniecznoéci zmiany umowy
na pi$mie w ogoéle nie przedstawila. Przeciwnie, jak ocenil prawidlowo konkretny material dowodowy Sad I instancji
dowody potwierdzily, ze dorozumiane kontynuowanie tej umowy w sprawie z pewnoS$cig mialo miejsce. To za§ w
aspekcie powolanych jasnych zeznan strony tej umowy tj. pozwanego J. S., ktory takiego zamiaru i celu owego
postanowienia w ogdle nie potwierdzil oraz pisma z dnia 30 czerwca 2020 r. potwierdza teze przeciwna do
formulowanej w apelacji. Orzecznictwo w materii warunkéw dopuszczalno$ci milczacego przedtuzenia umowy najmu
podkresla przede wszystkim znaczenie faktu istnienia zgody wynajmujacego na dalsze uzywanie rzeczy przez najemce
mimo uplywu terminu okreslonego w umowie lub wypowiedzenia. Zgody tej co prawda nie mozna domniemywac,
musi ona bowiem jednoznacznie wynika¢ co najmniej w sposéb dorozumiany z zachowania wynajmujacego. W tej
sprawie oczywiécie mialo to miejsce, bowiem bez watpienia powdd wyraza zgode na kontynuowanie czyli innymi stowy
»milczace” przedluzanie stosunku prawnego z pozwanymi.

Majac na uwadze powyzsze, w ocenie Sadu Okregowego nalezno$ci powoda mogly dotyczy¢ najdalej wrzeénia 2020

r. W zakresie wysokoéci czynszu Sad Rejonowy odniésl sie do treéci art 15ze ' ust. 1 ustawy covidowej i wskazal, ze w
stanie faktycznym niniejszej sprawy pozwani byli dotknieci zakazem prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej w okresie
od 13 marca 2020 r. do 3 maja 2020 r. Sad I instancji w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wskazal, ze w tym okresie
pozwani byli zobowiazani do zaplaty czynszu w wysoko$ci 20%, a w okresie do 3 sierpnia 2020 r. w wysokosci 50%.
Stad tez wysoko$¢ czynszu za marzec 2020 r. (nie dochodzona przez powoda) Sad Rejonowy obnizyl do poziomu
20% za okres 17 dni to jest do kwoty 2.846,12 zl, czynsz za maj 2020 r. obnizyt do poziomu 20% za okres 1-3 maja
2020 r. i do poziomu 50% za pozostaly okres tj. do kwoty 2.517,77 zl, czynsz za sierpien obnizyl do poziomu 50%
za okres 1-3 sierpnia 2020 r. tj. do kwoty 4.929,35 zl, czynsz za wrzesien zostal uwzgledniony w caloéci, gdyz jak
wskazatl Sad Rejonowy dotyczyl okresu po uplywie 3 miesiecy od dnia zniesienia zakazu wobec tego wynosil 5.153,96 zt.
Ponadto Sad I instancji uwzglednil koszty zuzycia elektrycznos$ci za sierpien 2020 r. w kwocie 37,69 zl uwzgledniajac
jej wysokosé 50%. Powyzsze wyliczenia doprowadzily Sad Rejonowy do wniosku, Ze nalezna powodowi kwota wynosi
15.484,89 zL. W tym miejscu jednak nalezy wskazaé, co jest istotne, ze powod dochodzit naleznos$ci za inny lacznie
okres i nadto (co w zwigzku z zakresem zdaje sie by¢ oczywiste) innej kwoty tj. 15.193,38 zl.

W powolanych okoliczno$ciach i w zwiazku z zakresem roszczen powoda popieranych dowodami ustalenia te byly
dowolne jezeli chodzi o konkretne okresy rozliczeniowe. W ocenie Sadu Okregowego w zwiazku z wiazaca sad
podstawa faktyczna powddztwa, rozliczeniom powinny podlega¢ wylacznie miesiac kwiecien, sierpien i wrzesiefi 2020
r. Co wiecej istotna jest takze kwestia rozliczenia kaucji, ktora bez watpienia zostala przez strone pozwana zaplacona
i, jak prawidlowo uznat Sad I instancji powinna by¢ rozliczona.

Odnoénie rozliczenia kaucji, niezaleznie od zaprzeczenia przez apelujacych obowigzywania umowy, to wlasnie ta
umowa stala sie aktualnie jej prawng podstawg rozliczenia. Nalezy wskaza¢, ze powod w pi§mie z 5 listopada 2021
r. (k. 113-118) powolal sie na pismo z dnia 6 listopada 2020 r. (k. 116), w ktéorym dokonal rozliczenia kaucji. Z
zaprezentowanego tam rozliczenia (k. 117) wynika, Ze kaucja zostala rozliczona nalezno$ciami wynikajacymi z innych
faktur a jedynie w zakresie faktury o numerze (...), ktorej dotyczy tez mniejsza sprawa, kaucja zostala rozliczona, stad
wynikajaca z faktury za sierpien 2020 r. (k. 53) kwota do zaplaty tj. 5.180 zl zostala pomniejszona o kwote 539,15 zt
i wynosila 4.640,85 zL. Wobec tego na kwote dochodzong pozwem czyli 15.193,38 zl skladalo sie wynagrodzenie za
czynsz za kwiecien 2020 r. w wysoko$ci 5.358,96 zl, za sierpienn 2020 r. w wysoko$ci 4.640,85 zt (juz pomniejszone
o kwote 539,15 z}) oraz wynagrodzenie za czynsz we wrzeSniu 2020 r. w wysokosci 5.153,96 zl, a takze oplata za
zuzycie energii elektrycznej w wysokoSci 39,61 zl. Majac na uwadze prawidlowe rozliczenia powoda, co do naleznoéci
niezaplaconych przez pozwanych tj. za kwiecien, sierpien i wrzesien 2020 r. i prawidlowe stanowisko Sadu I instancji
tylko co do zakresu obnizenia, to suma zasadnych roszczen za czynsz w zadanym okresie wynosi: 10.866,60 zl (1.071,79



7z}, 4.640,85 zl, 5.153,96 zI). Uwzgledniajac kwote uiszczonej kaucji, to pozwani nie pozostaja zadluzeni wobec powoda
z tytulu nalezno$ci czynszowych za okres dochodzony w pozwie. Natomiast pozwani w ogole nie doniesli sie do nie
uiszczonej naleznoS$ci za zuzycie energii elektrycznej 39,61 zt (faktura nr (...) k. 56), ktéra w tych okoliczno$ciach
podlegala zasadzeniu w calo$ci wraz z nalezno$ciami odsetkowymi.

Zgodnie z art. 316 k.p.c. po zamknieciu rozprawy sad wydaje wyrok, biorac za podstawe stan rzeczy istniejacy w
chwili zamkniecia rozprawy. Na tle okoliczno$ci faktycznych i prawnych tej sprawy zatem zasadne jest stwierdzenie
apelujacych, ze uwzglednienie przez Sad Rejonowy nie wskazanego zakresu roszczenia skutkowalo wydaniem wyroku,
dla ktoérego postawa byl stan rzeczy czeSciowo inny niz opisany w pozwie. Jednoczeénie jednak godzi sie dla
sprawiedliwej oceny wskazaé, ze Sad I instancji uniemozliwil stronie powodowej zakwestionowanie wyroku w zakresie
faktycznie pominietych roszezen, w sposob, ktéry w zaden zgodny z obowigzujacym prawem nie mogl by¢ naprawiony
przez Sad II instancji.

Z uwagi na powyzsze, w ocenie Sadu Okregowego, Sad Rejonowy dopudcil sie rowniez naruszenia zasad oceny
dowodo6w, co musialo skutkowaé ich ponowna weryfikacja szczegblnie w aspekcie zakresu podstawy faktycznej
roszczenia. Majac na uwadze caloksztalt poczynionych powyzej rozwazan, opierajac sie na przytoczonych wnioskach
z dowodow w sprawie, Sad Okregowy w oparciu o art. 386 § 1 k.p.c. w pkt I. wyroku zmienil zaskarzony wyrok w pkt 1
oraz 2 i w pkt 1. oddalil powbddztwo w zakresie calej zasadzonej wartosci tytulem nalezno$ci czynszowych tj. wskazanej
w pkt 1. a) zaskarzonego wyroku kwoty 4.513,81 zt z odsetkami ustawowymi za op6znienie do dnia 21 wrze$nia 2020
r. do dnia zaplaty.

W konsekwencji merytorycznej zmiany zaskarzonego wyroku, konieczna okazala sie rowniez zmiana zaskarzonego
rozstrzygniecia w czesci dotyczacej kosztdw procesu tj. jego pkt 2. O kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego
orzeczono wskazujac zasade, ze powdd przegral to postepowanie i jego obciaza obowigzek zwrotu kosztéw na rzecz
pozwanego, w tym tez kosztow wygenerowanych w dalszym toku postepowania. Sad Okregowy ocenil, ze korzystne
dla powoda orzeczenie dotyczylo jedynie znikomej wartoSci w stosunku do lacznej dochodzonej kwoty, co oznacza,
ze rozstrzygniecie w tym wypadku nie moze by¢ stosunkowe. Na podstawie art. 108 § 2 k.p.c. szczegoélowe wyliczenie
tych kosztow pozostawiono referendarzowi sgdowemu w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie.

W pozostalym zakresie tj. kwoty 39,61 zl z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 14 listopada 2020 r. do
dnia zaplaty, zasadzonej przez Sad Rejonowy apelacja podlegala oddaleniu, o czym orzeczono jak w pkt II. wyroku
na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego, ktore toczylo sie wylgcznie na skutek apelacji pozwanych, Sad Okregowy
orzekl na mocy art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., obciazajac nimi w caloSci strone powodowa, zgodnie
z wynikiem sporu. Na koszty zasagdzone od powoda na rzecz pozwanych zlozyla sie oplata od apelacji 228 zl oraz
50% wynagrodzenia profesjonalnego pelnomocnika 450 zl (§ 2 pkt 3 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra SprawiedliwoSci w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r., w brzmieniu
obowigzujacym w dniu wniesienia apelacji. Lacznie tytulem kosztoéw postepowania apelacyjnego zasadzono od
powoda na rzecz pozwanych 678 zl, jak w pkt III. wyroku.

sedzia Anna Galas



