Sygn. akt I C 1174/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 06 listopada 2018r.
Sad Rejonowy w Gdyni, Wydzial I Cywilny
w skladzie
Przewodniczacy: SSR Adrianna Golunska-Lupina
Protokolant: st. sek. sad. Malgorzata Swist
po rozpoznaniu w dniu 23 pazdziernika 2018 r. w Gdyni
na rozprawie
sprawy z powodztwa J. F.
przeciwko A. G.
o zaplate
oddala powddztwo;

Sygnatura akt: I C 1174/16

UZASADNIENIE

Powod J. F. wniost pozew przeciwko A. G. domagajac sie ostatecznie od pozwanego zaplaty kwoty 11.900 zt tytulem
czynszu najmu za okres od paZzdziernika 2014r. do kofica marca 2016r. wraz z odsetkami ustawowymi od szczegdtowo
wskazanych kwot.

W uzasadnieniu pozwu powo6d podnidsl, ze jest wlaScicielem nieruchomosci stanowigcej dzialke (...) polozonej w P.,
zabudowanej budynkami, w tym budynkiem gospodarczym, ktérego pomieszczenia staly sie przedmiotem najmu,
przy czym od sierpnia 2015r. wynajmowane bylo tylko jedno pomieszczenie. Zgodnie z § 7 umowy najmu strony
uzgodnily forme pisemna wypowiedzenia dla celow dowodowych. Ze wzgledu na przyjazne stosunki laczace powoda
z ojcem pozwanego, powod nie zwracal uwagi na drobne op6znienia platnos$ci i ponaglal pozwanego doreczajac mu
rachunki przy okazji spotkan lub wysytal je poczta. W wynajmowanym pomieszczeniu pozwany garazowat samochod
oraz przechowywal m.in. narzedzia. Od pazdziernika 2014r. pozwany przestal regulowaé czynsz. W zwiazku z tym
w lutym 2016r. powdd wystosowal do pozwanego wezwanie do zaplaty, ktére okazalo sie bezskuteczne. Powdd
nie moégl wypowiedzie¢ umowy, mimo nie wykonywania jej przez pozwanego, gdyz w pomieszczeniu garazowal
samocho6d. Powodowi przystugiwato zatem ustawowe prawo zastawu. W dniu 4 kwietnia 2016r. pozwany silg pokonat
zmienione przez powoda zabezpieczenia, uprowadzajac przechowywany tam samochdd. Mimo kolejnych wezwan,
pozwany nie dokonal zaplaty, stad powdd dokonal wypowiedzenia umowy najmu z zachowaniem miesiecznego
terminu wypowiedzenia.

(pozew k. 2-3, pismo procesowe powoda k. 286, protokét rozprawy k. 533)

W dniu 27 lipca 2016r. w sprawie o sygnaturze I Nc 771/16 Referendarz sadowy Sadu Rejonowego w Gdyni wydal
nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.



(nakaz zaplaty k. 22)

Pozwany wniost sprzeciw od ww. nakazu zaplaty, zaskarzajac go w caloéci i wnidst o oddalenie powodztwa. Pozwany
podniosl, iz umowa najmu zostala rozwigzana za porozumieniem stron ustnie w dniu 30 listopada 2014r. Od
tego momentu powod przestal wystawiaé pozwanemu rachunki za najem pomieszczen. Jak wskazuje pozwany
wypowiedzenie (rozwigzanie) umowy zlozone w formie ustnej bylo wazne, gdyz w umowie najmu nie bylo zapisu
dotyczacego rygoru niewaznoéci. Pozwany podnosi, ze powod skierowal do niego wezwanie do zaplaty dopiero w dniu
18 lutego 2016r., a nadto wezwanie zostalo skierowane zbiorczo do pozwanego i jego ojca F. G., co oznacza, ze powdd
nie jest w stanie okre§lic, kto jest najemcg. Pozwany zwrdcil uwage, ze w trakcie przeprowadzki w dniu 30 czerwca
2015r. powdd uzgadnial warunki dalszej wspolpracy z F. G., a nie z pozwanym. Od grudnia 2014r. pozwany nie byt
ponaglany przez powoda, ani tez nie otrzymywal od niego wezwan do zaplaty. Nadto, od grudnia 2014r. pozwany
nie garazowal w wynajmowanym pomieszczeniu samochodu, natomiast ojciec pozwanego pozostawial tam samochdd
uzyczony przez pozwanego. Pozwany podniosl, ze od grudnia 2014r. na mocy ustnej umowy z powodem najemca
przedmiotowego pomieszczenia jest F. G..

(sprzeciw od nakazu zaptlaty k. 25-32)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwany J. F. jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej polozonej w P., stanowiacej dzialtke gruntu nr (...), dla ktérej
Sad Rejonowy w Wejherowie, V Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych w P. prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o odpis z ksiegi wieczystej nr (...) k. 6)

Na przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie budynek gospodarczy. Pomieszczenia w tym budynku byly przez
powoda i jego poprzednikdéw prawnych wynajmowane. Od lat 9o-tych ub. wieku najemcg dwoch pomieszczen w
przedmiotowym budynku — na podstawie umowy zawartej w formie ustnej — byl ojciec pozwanego — F. G..

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o zeznania §wiadka F. G. plyta CD k. 101, przestuchanie powoda J. F. plyta
CD k. 233)

A. G. prowadzi dzialalno$§¢ gospodarcza m.in. w zakresie sprzedazy rowerdéw, a jednym z wymogbédw podjecia
wspolpracy z nowymi kontrahentami bylo posiadanie przez niego pomieszczen do skladowania rowerdw i czeSci
rowerowych. W zwiazku z powyzszym pozwany zwrdcil sie do powoda o zawarcie umowy najmu pomieszczen, ktore
wcze$niej wynajmowal jego ojciec F. G..

(dowdd: zeznania §wiadka F. G. plyta CD k. 101, przestuchanie pozwanego A. G. plyta CD k. 255)

W dniu 1 marca 2013r. pomiedzy stronami J. F. (jako wynajmujacym) oraz A. G. (jako najemca) zostala zawarta umowa
najmu dwdch pomieszczen o lacznej powierzchni okolo 80 m? znajdujacych sie w ww. budynku gospodarczym przy ul.
(...) w P.. Strony ustalily w § 3 umowy, Ze czynsz najmu bedzie wynosil 750 zl miesiecznie i bedzie platny do dnia 20.
kazdego miesiaca kalendarzowego za poprzedni miesiac. W styczniu kazdego nastepnego roku czynsz za rok ubiegly
mial by¢ korygowany o wskaznik inflacji podawany przez GUS za rok ubiegly i o ten wskaznik podwyzszany na rok
biezacy. W mys$l § 7 umowa najmu zostala zawarta na czas nieoznaczony, z jednomiesiecznym okresem wypowiedzenia
w formie pisemne;j.

(dowdd: umowa najmu z dnia 1 marca 2013r. k. 7-8)

W okresie najmu powod pozostawial rachunki za najem pomieszczen na dachu jednego z samochodéw garazowanych
w wynajmowanych pomieszczeniach.

(dowdd: zeznania §wiadka F. G. plyta CD k. 101, przestuchanie powoda J. F. plyta CD k. 233)



Jesienig 2014r. kontrahenci pozwanego zrezygnowali z wymogu posiadania pomieszczen do sktadowania rowerow i
odpadla potrzeba najmu przez pozwanego ww. pomieszczen gospodarczych.

(dowod: zeznania $wiadka F. G. plyta CD k. 101, przestuchanie pozwanego A. G. plyta CD k. 255)

W dniu 30 listopada 2014r. w czasie rozmowy pod garazem pozwany A. G. w obecno$ci swojego ojca F. G. powiedzial
powodowi, ze rezygnuje z dalszego najmu pomieszczen, a odtad najemca bedzie jego ojciec.

(dowod: zeznania Swiadka F. G. plyta CD k. 101, przestuchanie powoda A. G. plyta CD k. 255)

Pozwany uwzglednial koszty najmu spornych pomieszczen gospodarczych w kwocie 750 zl miesiecznie w podatkowe;j
ksiedze przychoddéw i rozchodow w okresie od kwietnia 2013r. do listopada 2014r.

(dowdd: podatkowa ksiega przychodéw i rozchodéw k. 353-494)

W czerwcu 2015r1. F. G. wraz z pozwanym i J. J. przeniesli rzeczy z mniejszego do wiekszego z wynajmowanych
pomieszczen. Powdd odebral klucze do mniejszego z pomieszczen.

(dowod: zeznania $wiadka F. G. plyta CD k. 101, zeznania $§wiadka J. J. plyta CD k. 101, przestuchanie powoda J. F.
plyta CD k. 233, przesluchanie powoda A. G. plyta CD k. 255)

W zwiazku z rezygnacja przez F. G. z wynajmu mniejszego pomieszczenia, powod zgodzil sie w formie ustnej na
obnizenie stawki czynszu najmu.

(dowdd: zeznania $wiadka F. G. plyta CD k. 101, przestuchanie powoda J. F. plyta CD k. 233)

Poczawszy od miesigca sierpnia 2015r. powod wystawiat rachunki za najem w wysokoSci 550 zl, a nie 750 zt jak
poprzednio.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o: rachunki z tytulu czynszu najmu k. 104-122, przestuchanie pozwanego
J. F. plyta CD k. 233)

Pozwany byt wlaécicielem samochod6w marki M. (...) oraz P.. M. byl przez pozwanego uzyczany F. G., ktory niekiedy
pozostawial go w wynajmowanym pomieszczeniu. Pojazd marki P. zostal sprzedany w 2009r.

(dowdd: zeznania §wiadka F. G. plyta CD k. 101, zeznania §wiadka M. G. plyta CD k. 101, zeznania $wiadka J. Z. plyta
CD k. 101, przestuchanie powoda A. G. plyta CD k. 255, faktura VAT k. 246)

W dniu 1 lutego 2016r. w rozmowie telefonicznej z ojcem pozwanego, J. F. o§wiadczyl, ze naklada zastaw na rzeczy
najemcy znajdujace sie w wynajmowanych pomieszczeniach gospodarczych celem zabezpieczenia roszczen z tytulu
zaleglego czynszu najmu. Pow6d wymienil klodke na drzwiach wejéciowych do ww. pomieszczen gospodarczych. W
pomieszczeniu znajdowal sie m.in. stanowigcy wlasnoé¢ pozwanego samochod marki M..

(dowod: zeznania $wiadka F. G. plyta CD k. 346, przesluchanie pozwanego J. F. plyta CD k. 233)

Od lutego 2016r. powdd wysylal poczta pozwanemu rachunki z tytulu czynszu najmu naliczanego poczawszy od
miesigca stycznia 2016r.

(dowod: przestuchanie powoda J. F. plyta CD k. 233, przesluchanie powoda A. G. plyta CD k. 255)

Pismem z dnia 18 lutego 2016r. powdd wezwal pozwanego do uregulowania czynszu najmu za okres od listopada
2014r. do lutego 2016r. w kwocie 10.050 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie w nieprzekraczalnym terminie
do dnia 1 marca 2016r. Wezwanie zostalo pozwanemu doreczone w dniu 3 marca 2016r. W odpowiedzi, pismem
z dnia 11 marca 2016r. pozwany podniosl, ze umowa najmu zostala rozwigzana za porozumieniem stron w dniu



30 listopada 2014r. Pismem z dnia 5 kwietnia 2016r. powdd ponowil wezwanie do zaplaty, zadajac w terminie do
dnia 20 kwietnia 2016r. zaplaty kwoty 11.900 z} z tytulu zaleglego czynszu oraz kwoty 683,08 z} z tytulu odsetek
naliczonych do dnia 20 kwietnia 2016r. W odpowiedzi, pismem z dnia 14 kwietnia 2016r. pozwany odmoéwil zaplaty,
podtrzymujac swoje stanowisko w przedmiocie rozwigzania umowy najmu. Pismem z dnia 19 kwietnia 2016r. powdd
skierowal do pozwanego o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu z zachowaniem jednomiesiecznego terminu
wypowiedzenia. Dalsza korespondencja stron nie doprowadzila do porozumienia.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o: wezwanie do zaplaty z dnia 18 lutego 2016r. k. 20 wraz z dowodem
doreczenia k. 21, pismo pozwanego z dnia 11 marca 2016r. k. 12, ostateczne wezwanie do zaplaty z dnia 5 kwietnia
2016r. wraz z dowodem nadania k. 14, pismo powoda z dnia 19 kwietnia 2016r. wraz z dowodem nadania k. 15, pismo
pozwanego z dnia 14 kwietnia 2016r. wraz z dowodem nadania k. 43-44)

W dniu 4 marca 2016r. pozwany przecial klédke na drzwiach wejéciowych do ww. pomieszczenia i wyprowadzil
zatrzymany przez powoda samochod marki M.. Wobec sprzeciwu powoda, pozwany wezwal Policje. Funkcjonariusze
Policji poinformowali strony o przystugujacych im uprawnieniach cywilnoprawnych i pozwolili pozwanemu odjechac.

(okolicznosci bezsporne ustalone w oparciu o: raport dziatan Policji z dnia 4 marca 2016r. k. 41, przestuchanie powoda
J. F. plyta CD k. 233, przestuchanie powoda A. G. plyta CD k. 255)

Pow6d odmoéwil wydania opon do A. (...), ktére znajdowaly sie w spornym pomieszczeniu. Ostatecznie w dniu 2 maja
2016r. powod wydal te ruchomoéci J. G.. W spisanym na te okoliczno$é oswiadczeniu, podpisanym przez powoda,
wskazano, ze najemca pomieszczenia jest F. G..

(dowod: zeznania Swiadka J. G. plyta CD k. 101, oé§wiadczenie z dnia 2 maja 2016r. k. 87)

W zwigzku z prowadzong dzialalno$cia gospodarcza pozwany wynajmuje inne lokale uzytkowe.
(dowod: umowy najmu k. 244-245)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowoddéw z zeznan $wiadkéw F. G., M.
G.,J. G, J.J.iJ. Z. oraz dowodu z przeshuchania stron.

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyt sie zadnych podstaw do kwestionowania
prawdziwo$ci i wiarygodno$ci wymienionych powyzej dowoddw z dokumentéw. Podkresli¢ bowiem nalezy, iz dowody
w postaci odpisu z ksiegi wieczystej czy notatki Policji z dnia 3 marca 2016r. maja charakter dokumentéw urzedowych
i w zwiazku z tym korzystaja z domniemania autentyczno$ci i domniemania zgodno$ci z prawda wyrazonych w nich
o$wiadczen, za$ w toku niniejszego postepowania zadna ze stron nie kwestionowata powyzszych domnieman w trybie
art. 252 kpc. Ponadto, za w pelni wiarygodne i przydatne do rozstrzygniecia sprawy Sad uznal dowody z dokumentow
prywatnych w postaci umowy najmu czy korespondencji stron. Podkresli¢ nalezy, iz wszystkie wymienione powyzej
dokumenty zostaly podpisane, a zadna ze stron nie kwestionowala autentycznos$ci tych dokumentéw. Przedmiotowe
dokumenty nie nosza rowniez zadnych znamion podrobienia, przerobienia ani zadnej innej ingerencji w ich tres¢.
Nadto, zadna ze stron nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod ww. pismami nie zlozyly o§wiadczen w nich zawartych.

Przechodzgc do oceny osobowego materiatu dowodowego, nalezy zaznaczyé, ze czeS¢ spoéréd przeshuchanych w
niniejszej sprawie $wiadkéow tj. F. G., M. G. i J. G. to czlonkowie najblizszej rodziny pozwanego. Okoliczno$é¢ ta
nakazywala podej$¢ do oceny wiarygodnoSci zeznan wymienionych powyzej os6b z duza ostrozno$cig, majac na
uwadze, ze osoby te moga miet interes faktyczny w sktadaniu zeznan na korzy$¢ pozwanego. Stad tez, Sad zestawil
zeznania ww. $wiadkoéw z innymi dowodami, a takze dokonal ich oceny pod katem zasad do§wiadczenia zyciowego
oraz zasad logiki. W wyniku powyzszego Sad doszedl do przekonania, ze na wiare zasluguja zeznania Swiadka F. G.
w zakresie dotyczacym rozwigzania umowy najmu przez strony. Zwazy¢ nalezy, iz zgodnie z zeznaniami tego Swiadka
umowa najmu zostala przez pozwanego zawarta tylko dlatego, ze potrzebowal on na pi$émie potwierdzenia, ze posiada



tytul prawny do lokalu, co bylo niezbednym wymogiem do zawarcia transakcji z nowymi kontrahentami. Zatem, z
chwilg, gdy taka potrzeba odpadta nie bylo juz powodu, by kontynuowa¢ stosunek najmu. Swiadek wskazal tez, ze o
rezygnacji z dalszego najmu pozwany poinformowal powoda w czasie rozmowy przed garazem w dniu 30 listopada
2014r. W ocenie Sadu, o wiarygodnos$ci zeznan $wiadka F. G. moga $wiadczy¢ wzajemne relacje stron w okresie
nastepujacym po ww. dacie, w tym takie okoliczno$ci faktyczne jak: poczynione w polowie 2015r. pomiedzy $wiadkiem
a powodem ustalenia co do zmiany wysokoSci stawki czynszu, fakt wydania powodowi kluczy do opuszczonego
pomieszczenia przez $wiadka, a nie pozwanego, fakt prowadzenia przez powoda ze $wiadkiem rozméw dotyczacych
splaty, czy chocby fakt, ze o ustanowieniu ustawowego prawa zastawu na ruchomogciach znajdujacych sie w garazu
powdd poinformowat Swiadka, a nie powoda. Jednocze$nie, nalezalo mie¢ na uwadze, ze do lutego 2016r. powdd nie
kierowal do pozwanego zadnych wezwan do zaplaty. Dalej, na wiarygodno$¢ zeznan $wiadka moze wskazywac fakt,
ze pozwany nie uwzglednial kosztéw najmu spornych pomieszczen w podatkowej ksiedze przychodéw i rozchodow
po listopadzie 2014r. Sad dal takze wiare zeznaniom F. G., M. G. i J. G. co do tego, ze po listopadzie 2014r. sporne
pomieszczenia nie stuzyly pozwanemu do garazowania jego pojazdu. W $wietle zasad do$wiadczenia zyciowego
nalezy uzna¢ za wielce prawdopodobng przedstawiong przez Swiadkow wersje, ze samochdd stanowigcy wlasno$é
pozwanemu byl okresowo udostepniany F. G. na zasadzie uzyczenia. Zwazy¢ bowiem nalezalo, ze §wiadek pomagal
synowi w prowadzeniu dzialalno$ci gospodarczej, totez mogto by¢ tak, ze pozwany uzyczal mu ten samochod np. do
podrozy stuzbowych. Dalej, nalezy zauwazyé, ze sporne pomieszczenia znajduja sie w bliskiej odlegloSci od miejsca
zamieszkania $§wiadka, totez nie budzi watpliwo$ci, ze majgc tytul prawny do polozonego nieopodal garazu Swiadek
garazowal niekiedy tenze pojazd w tym pomieszczeniu. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze fakt uzytkowania przez $§wiadka
samochodu pozwanego marki M. potwierdzili takze Swiadkowie spoza kregu rodziny pozwanego (J. Z.).

Zdaniem Sadu, nie ma natomiast zadnych podstaw do kwestionowania zeznan pozostalych swiadkéw tj. J. J.iJ. Z.,
ktérzy nie pozostawali z zadna ze stron w stosunkach pokrewienstwa czy powinowactwa, ani tez innych relacjach,
ktore moglyby budzi¢ watpliwo$ci co do wiarygodnosci obu $§wiadkow. W ocenie Sadu Swiadkowie zeznawali szczerze,
zgodnie ze swoja najlepsza wiedza, a ich zeznania nie budzily zadnych watpliwoSci w $wietle zasad do$wiadczenia
zyciowego czy tez zasad logicznego rozumowania.

Natomiast, zeznaniom stron Sad przyznal walor wiarygodnoS$ci w takim zakresie, w jakim zeznania te korelowaly
z pozostalym materialem dowodowym, ktéry Sad uznal za niewatpliwie wiarygodny. W zwiazku z powyzszym Sad
dal wiare zeznaniom pozwanego co do tego, ze umowa najmu zostala rozwigzana w listopadzie 2014r., gdyz w tym
zakresie zeznania pozwanego koreluja z zeznaniami §wiadka F. G.. Podobnie, za wiarygodne nalezalo uznaé zeznania
pozwanego dotyczace niekorzystania przez niego z garazu po listopadzie 2014r. Tutaj zeznania pozwanego sa zbiezne
z zeznaniami ww. Swiadkow.

W czeéci Sad dal takze wiare zeznaniom powoda J. F.. W zlozonych do akt niniejszego postepowania dokumentach
znajdujg potwierdzenie zeznania powoda co do przebiegu rozmowy z F. G. w lutym 2016r. (vide: stenogram z
rozmowy), okolicznoSci interwencji Policji w marcu 2016r. (vide: raport z czynnoéci Policji), dat kierowanych do
pozwanego wezwan do zaplaty (vide: wezwania do zaplaty poczawszy od lutego 2016r.). W czeSci zeznania powoda
korelowaly takze z zeznaniami pozwanego i §wiadkow (np. sposoéb platnoSci czynszu polegajacy na pozostawianiu
rachunku na dachu samochodu). Jednak, w zakresie okolicznosci najbardziej istotnych dla rozstrzygniecia
przedmiotowej sprawy zeznania te nalezalo uzna¢ za niewiarygodne. Przede wszystkim Sad nie dal wiary zeznaniom
powoda, ze w 2014r. nie doszlo do rozwigzania umowy najmu zawartej przez stron. Z przyczyn wskazanych powyzej
w tym wzgledzie za wiarygodne Sad uznal zeznania §wiadka F. G. i pozwanego.

W niniejszej sprawie powod domagal sie od pozwanego zaplaty kwoty 11.900 zl tytutem czynszu najmu za okres od
pazdziernika 2014r. do konca marca 2016r. Swoje roszczenia powod wywodzil z zawartej przez strony umowy najmu
z dnia 1 marca 2013r. W zwiazku z powyzszym podstawe prawng powddztwa stanowil przepis art. 659 ke. Wedle art.
659 § 1 ke przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony
lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Stosownie natomiast do § 2
czynsz moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub w §wiadczeniach innego rodzaju.



W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze pomiedzy stronami nie bylo sporu co do samego faktu zawarcia umowy
najmu ani tez co do tresci stosunku najmu. Do akt niniejszej sprawy przedlozono bowiem odpis tej umowy. W mysl

§ 2 przedmiotem najmu byly dwa pomieszczenia o }3cznej powierzchni okoto 80 m® znajdujace sie na nieruchomoéci
polozonej przy ul. (...) w P., stanowigcej wlasno$¢ powoda. Wedle natomiast § 3 umowy, czynsz najmu wynosit 750 z}
miesiecznie i byl platny do dnia 20. kazdego miesiaca kalendarzowego za poprzedni miesigc.

W $wietle podniesionych w sprzeciwie od nakazu zaplaty zarzutéw podstawowa kwestia sporng pomiedzy stronami
pozostawalo ustalenie okresu obowigzywania umowy najmu. Pozwany bowiem wywodzil, iz przedmiotowa umowa
zostala rozwigzana na mocy zgodnego porozumienia stron z dniem 30 listopada 2014r., za$§ poczawszy od dnia 1
grudnia 2014r. najemca przedmiotowych pomieszczen gospodarczych byl ojciec pozwanego F. G.. Strona powodowa
natomiast replikowala, ze pomiedzy stronami nie doszlo do porozumienia w przedmiocie rozwigzania umowy najmu,
a stosunek najmu wygast dopiero z uplywem terminu wypowiedzenia wskutek o§wiadczenia zlozonego przez powoda
w dniu 19 kwietnia 2016r. Zwazy¢ nalezy, iz kwestie rozwigzania stosunku najmu cze$ciowo regulowal § 7 zawartej
przez strony umowy, przewidujacy, ze umowa najmu zostala zawarta na czas nieoznaczony, z jednomiesiecznym
okresem wypowiedzenia w formie pisemnej. Podkresli¢ nalezy, iz powyzsza umowa nie regulowala jednak kwestii
rozwigzania umowy za porozumieniem stron. Zgodnie z trescig art. 77 § 2 ke — w poprzednim brzmieniu — jezeli
umowa zostala zawarta w formie pisemnej, jej rozwigzanie za zgodg obu stron, jak réwniez odstapienie od niej albo
jej wypowiedzenie powinno by¢ stwierdzone pismem. Jak wskazuje sie w doktrynie brzmienie art. 77 § 2 in fine w
zw. z art. 74 § 1 ke nasuwa konkluzje, ze dla kazdej z wymienionych czynno$ci zmierzajacych do wygaszenia stosunku
wynikajacego z pisemnej umowy forma pisemna zastrzezona jest tylko dla celow dowodowych (por. E. Gniewek,
P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 6, Warszawa 2014). Przy zaloZeniu, ze sporna umowa
nie miala charakteru dwustronnie profesjonalnego (pozwany zawart umowe w ramach wykonywanej dzialalnoéci
gospodarczej, o czym $wiadczg zapisy w podatkowej ksiedze przychodéw i rozchodbéw, natomiast powod poza
prowadzona dzialalnoScia gospodarcza), obowigzywaly ograniczenia dowodowe przewidziane w art. 74 § 1 ke. Jak
wskazuje sie w judykaturze pismo, o ktéorym moéwi art. 74 § 2 ke nie ma stanowi¢ dowodu dokonania czynnoSci
prawnej, lecz jedynie stwarzaé podstawy do przypuszczen, ze czynno$¢ nastgpila. Sam fakt jej podjecia ma by¢ dopiero
udowadniany zeznaniami §wiadkow i stron, a zatem Srodkami przewidzianymi w katalogu dowodéw. Chodzi wiec o
wykazanie przez dowodzacego faktu zlozenia m.in. zgodnych o$wiadczenn woli obu stron umowy, pozwalajacych na
przyjecie dojscia do skutku umowy o okres$lonej kwalifikacji prawnej. O takim o$wiadczeniu woli stron §wiadczyé
moze wiele elementéw ustalonego stanu faktycznego, przy czym oswiadczenie takie moze przybra¢ ré6zna postac
(np. takze oS§wiadczenia dorozumianego, art. 65 kc). Uprawdopodobnié¢ dokonanie czynno$ci prawnej moze nie tylko
podpisane pismo speliajace kryteria dokumentu prywatnego, ale takze kazda wzmianka, zapisek czy informacja
zawierajaca tre$¢ bezposrednio lub posrednio wskazujaca, ze okreslona czynno$¢ prawna doszla do skutku. (por.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 22 stycznia 2013r., I ACa 1091/12, L.). Zdaniem Sadu w okoliczno$ciach
przedmiotowej sprawy powyzsze ograniczenia zostaly uchylone z uwagi na uprawdopodobnienie rozwigzania umowy
za pomoca pisma. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz fakt wczeSniejszego rozwigzania umowy najmu zawartej pomiedzy J. F.
a A. G. wynika choéby z podpisanego przez powoda oS§wiadczenia z dnia 2 maja 2016r., w ktérym jako najemca zostal
wskazany F. G.. Jednocze$nie nalezy wskazaé, ze mimo, iz strona powodowa wniosla o oddalenie dowodu z zeznan
zawnioskowanych przez pozwanego Swiadkow, to domagata sie oddalenia tylko wnioskow zgloszonych na okolicznosci
wykazane dokumentami i nie zaprzeczane. Wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan Swiadka F. G. zostal zgloszony
przez pozwanego na okoliczno$¢ tego, ze w okresie od 1 grudnia 2014r. najemca byl F. G., a okoliczno$ciom tym
powod stanowczo zaprzeczal. Nadto, strona powodowa nie sprzeciwiala sie przestuchaniu stron m.in. na okoliczno$é
rozwigzania umowy najmu (vide: odpowiedz na sprzeciw od nakazu zaplaty z dnia 2 pazdziernika 2016r. k. 73). Stad,
nalezalo dojs$¢ do wniosku, ze mimo nie dochowania formy pisemnej mozliwe jest poczynienie ustalen na okoliczno$é
wcze$niejszego rozwigzania umowy najmu na podstawie zeznan $§wiadkéw oraz przestuchania stron.

Na podstawie zebranego w niniejszej sprawie materialu dowodowego, w tym na podstawie dowodu z zeznan §wiadkow
i stron, Sad doszedl do przekonania, ze doszlo do rozwigzania umowy najmu w sposéb dorozumiany. Jak wynika z
zeznan $wiadka F. G. umowa najmu zostala przez pozwanego zawarta tylko dlatego, ze potrzebowal on na piSmie
potwierdzenia, ze posiada tytul prawny do lokalu, mogacego stuzy¢ jako miejsce skladowania rowerdéw i czeSci



rowerowych, co bylo niezbednym wymogiem do zawarcia transakcji z nowymi kontrahentami. Zatem, z chwila, gdy
taka potrzeba odpadla nie bylo juz powodu, by kontynuowacé stosunek najmu i mnozy¢ z tego tytutu dodatkowe koszty.
Istotne jest przy tym, ze od grudnia 2014r. pozwany nie uwzgledniatl kosztow zwigzanych z najmem przedmiotowych
pomieszczen w podatkowej ksiedze przychodéw i rozchodéw. Z przedlozonej do akt niniejszej sprawy kopii tego
dokumentu podatkowego wynika, ze czynsz najmu nie byl uwzgledniany przez pozwanego w ramach ponoszonych
kosztow dzialalno$ci gospodarczej przez caly okres objety zadaniem pozwu. Zauwazy¢ réwniez nalezy, iz na cele
zwigzane z prowadzona dzialalno$cia gospodarcza pozwany wynajmowal inny lokal (vide: umowa najmu z dnia 1
maja 2011r. k. 245). Dalej, nalezy zauwazy¢, ze o rozwiazaniu umowy moga Swiadczy¢ wzajemne relacje pomiedzy
powodem a pozwanym po dniu 30 listopada 2014r. W tym czasie wszelkie czynnoSci zwigzane z uzytkowaniem
spornych pomieszczen powod zalatwiat z ojcem pozwanego — F. G., a nie z pozwanym. Zwazy¢ nalezy, iz rozmowy
dotyczace ograniczenia najmu do jednego pomieszczenia oraz zmiany wysokoSci czynszu toczyly sie pomiedzy F. G. a
powodem. To F. G. oddal powodowi klucze od mniejszego z pomieszczen, co zreszta potwierdzil niezalezny §wiadek J.
J.. Zwazy¢ nalezy, iz o§wiadczenie o ustanowieniu ustawowego prawa zastawu na ruchomosciach znajdujacych sie w
wynajmowanym pomieszczeniu zostato przez powoda w pierwszej kolejnosci ztozone F. G. w rozmowie telefoniczne;j.
O zaplate rzekomo zaleglych naleznos$ci czynszowych powod réwniez zagadywal glownie Swiadka. Natomiast, pierwsze
wezwania do zaplaty zostaly do pozwanego skierowane dopiero w lutym 2016r. Powdd nie wykazal natomiast, aby
wezes$niej kierowal roszczenia w stosunku do pozwanego, w tym przesylal mu rachunki z tytulu czynszu najmu. Jak
wynika ze zgodnych w tym zakresie zeznan stron, zgodnie z przyjeta praktyka, powod pozostawial rachunek na dachu
samochodu znajdujacego sie w wynajmowanym garazu. Nie budzi watpliwosci, ze takie o§wiadczenie bylo adresowane
do aktualnego najemcy, ktéry byt uprawniony do korzystania z przedmiotu najmu. Skoro, co zostanie wyjasnione
ponizej, w spornym okresie z pomieszczen korzystal ojciec pozwanego, to nalezalo uznaé, ze on byt adresatem
tej korespondencji. W ocenie Sadu sposéb wykonywania umowy najmu po dniu 30 listopada 2014r. Swiadczy o
tym, ze powod mial Swiadomo$é, ze najemcy jest F. G.. Wszystkie istotne czynnosci zwigzane z najmem spornych
pomieszczen powdd dokonywal bowiem z ojcem pozwanego, a nie z samym pozwanym. Nie bez znaczenia pozostaje
rowniez okoliczno$é, ze powod podpisal o§wiadczenie z dnia 2 maja 2016r., w ktérym wskazano, ze najemea spornych
pomieszczen jest F. G.. Powod nie odmowil podpisania o§wiadczenia o takiej treSci, nie domagal sie uczynienia na
tym piSmie stosowanej wzmianki etc., choé jak zeznal czytal to o§wiadczenie przed podpisaniem. Nie mozna réwniez
pominac kwestii redakeji przez powoda pism kierowanych do strony pozwanej czy tez sposobu zwracania sie do
pozwanego czy Swiadka w liczbie mnogie;j.

Zwazy¢ takze nalezy, iz w toku niniejszego postepowania strona powodowa nie udowodnila, ze w okresie objetym
zadaniem pozwu, pozwany korzystal z pomieszczen powoda i tym samym doszlo do dorozumianego przedluzenia
najmu. Nie ulega watpliwoSci, ze w przedmiotowych pomieszczeniach znajdowalo sie kilka ruchomo$ci nalezacych do
pozwanego (np. cze$ci samochodowe), ktérych wydania pozwany domaga sie w odrebnym postepowaniu. Okoliczno$é
ta — wobec wskazanych powyzej okolicznoéci - nie miala znaczenia dla rozstrzygniecia kto byl najemca w spornym
okresie. Przede wszystkim, wiekszo$§¢ przedmiotéow skladowanych w wynajmowanych pomieszczeniach nalezala
do ojca pozwanego, co wynika choéby z zeznan $wiadka F. G. i pozwanego. Co jednak istotniejsze, w ocenie
Sadu, wynajmujacy nie moze wymagac, aby wszystkie ruchomos$ci wprowadzone do przedmiotu najmu stanowily
wlasno$¢ najemcy. Stanowiloby to nieuzasadnione ograniczenie wolno$ci najemcy i prowadzilo do absurdalnych
skutkéw (np. braku mozliwosci przechowywania w wynajetym lokalu pozyczonej ksigzki). Fakt przechowywania
cudzych ruchomo$ci moze mie¢ uzasadnienie w relacjach rodzinnych czy towarzyskich i nie przesadza o istnieniu
jakiegokolwiek stosunku prawnego pomiedzy wynajmujacym a osoba trzecia. Bezsporne w sprawie bylo, ze w
wynajmowanych pomieszczeniach byl parkowany samochdd stanowiacy wlasno$¢ pozwanego. Niemniej, jak wynika
z zeznan $wiadkow, pojazd ten byl uzytkowany przez F. G. i stuzyl mu m.in. do podrézy stuzbowych. Zwrocié nalezy
uwage, ze pozwany mieszka w dalszej odlegloSci od garazu, totez w $wietle zasad do§wiadczenia zyciowego mato
prawdopodobne wydaje sie, aby parkowat pojazd w garazu, a nastepnie pieszo badz Srodkami komunikacji publicznej
wracal do domu. Powyzsze okoliczno$ci zdaja sie potwierdzac wersje przedstawiong przez strone pozwang.

Majac na wzgledzie wszystkie przytoczone powyzej okolicznosci Sad doszedl do przekonania, ze doszlo do skutecznego
rozwigzania umowy najmu w sposob dorozumiany. Skoro za$ stosunek najmu nie istnieje, powdd nie moze domagac



sie od pozwanego zaplaty czynszu najmu za okres nastepujacy po rozwigzaniu umowy. Z tych przyczyn, na mocy art.
659 ke stosowanego a contrario, powodztwo podlegalo oddaleniu.

Sygn. akt I C 1174/16
ZARZADZENIE
1. Odnotowac i zakresli¢ w rep. C;

2. Akta z wplywem lub za 21 dni;



