Sygn. akt VIII Ga 181/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 paZzdziernika 2018 r.

Sad Okregowy w Bydgoszczy VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Elzbieta Kala

Protokolant: protokolant Daria Blaszkowska

po rozpoznaniu w dniu 26 wrzeénia 2018 r. w Bydgoszczy
na rozprawie

sprawy z powbdztwa: ,,(...)” w S.

przeciwko: M. M.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Bydgoszczy z dnia 19 kwietnia 2018 r. , sygn. akt. VIII GC 4327/17 upr
1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 450 zl (czterysta pietdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania odwolawczego.

Sygn. akt VIII Ga 181/18

UZASADNIENIE

Powdd (...) z siedzibg w S. wniosl pozew przeciwko pozwanemu M. M. o zaplate 3 686,55 zlotych wraz z kosztami
procesu oraz odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od kwot:

a) 133,62 zlotych za okres od dnia 8 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

b) 1 067,03 zlotych za okres od dnia 16 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;
¢) 1 269,74 zlotych za okres od dnia 18 lutego 2016 r. do dnia zaplaty;
d) 7,50 zlotych za okres od dnia 25 lutego 2016 r. do dnia zaplaty;

e) 1 208,66 zlotych za okres od dnia 18 marca 2016 r. do dnia zaplaty.

Z uzasadnienia pozwu wynikalo, ze w dniu 22 marca 2014 r., po przeprowadzeniu negocjacji, strony podpisaly
umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego w B. przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na okres pieciu lat. Powdd
opisal warunki najmu, a takze zaznaczyl, ze pozwany dokonal odbioru lokalu i nie zglosil zadnych zastrzezen
co do jego stanu i wyposazenia. W ocenie powoda, poczatkowo wspdlpraca stron ukladala sie prawidlowo, a
pozwany oplacal czynsz i koszty mediow. W dniu 22 wrze$nia 2015 r. pozwany przeslal jednak powodowi pismo



zawierajace o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. Powod
utrzymywal, ze w treéci oSwiadczenia pozwany powolal sie na tresé art. IT ust. 2 umowy najmu. Powé6d poinformowal
pozwanego, ze potraktowal to pismo jako brak woli kontynuowania umowy po dniu 31 marca 2019 r., wskazujac przy
tym pozwanemu, ze zawarta umowy nie przewiduje mozliwoéci wcze$niejszego jej wypowiedzenia przez najemce.
Nastepnie, w piSmie z dnia 14 pazdziernika 2015 r., pozwany mial podtrzymaé¢ swoje stanowisko, dodatkowo
powolujac sie na to, ze przyczyna wypowiedzenia jest niedostosowanie lokalu do standardéw ,dealera”. Na to
o$wiadczenie powdd odpowiedzial w piSmie z dnia 27 pazdziernika 2015 r., proponujac pozwanemu mozliwo$c
osiagniecia porozumienia w kwestii weze$niejszego rozwigzania umowy najmu. W kolejnym pi$mie z dnia 17 listopada
2015 r. pozwany zwrocil sie do powoda o przedstawienie propozycji rozwigzania sporu, a strony odbyly spotkanie w
siedzibie powoda, jednakze nie doszly do porozumienia. Podobnie, w pi$émie z dnia 13 pazdziernika 2016 r. pozwany
mial podtrzymaé swoje stanowisko o wypowiedzeniu umowy najmu, przy czym odwolal sie do tresci art. 673 §
3 k.c. Do tego pisma powdd ustosunkowal sie w piémie datowanym na dzien 18 pazdziernika 2016 r., ponownie
proponujac polubowne rozwiazanie sporu przed mediatorem. Powdd twierdzil, Ze pozwany nie ustosunkowat sie do tej
propozycji ani nie zaplacil czynszu za kolejne miesiace, wobec czego powdd wezwat go do zaplaty. Pow6d kwestionowal
stanowisko pozwanego co do przystugiwania mu uprawnienia do kazdorazowego wypowiedzenia umowy zawartej
na czas okre$lony z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. Zdaniem powoda, uprawnienie takie nie
przystugiwalo pozwanemu ani na podstawie zawartej umowy, ani na mocy art. 673 § 3 k.c. Ponadto, w jego ocenie,
pozwany nie udowodnil okolicznoéci zwigzanych z niespelnianiem przez lokal wymaganych standardéw. Dlatego
powdd utrzymywal, Ze pozwany nie zlozyl skutecznie o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy, poniewaz oS§wiadczenie
to nie wywolalo skutkéw prawnych i nie doprowadzito do rozwigzania umowy najmu. Powdd zaznaczyl, ze aktualnie
domaga sie oplacenia kilku faktur za czynsz oraz dostarczane do lokalu media, nie rezygnujac jednak z dalszego
dochodzenia w przyszloSci pozostalych nalezno$ci. Ponadto, powod zadal zaplaty odsetek ustawowych za op6Znienie.

W dniu 29 sierpnia 2017 r., w sprawie rozpoznawanej pod sygn. akt VIII GNc 5256/17, Referendarz sadowy w Sadzie
Rejonowym w Bydgoszczy wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

Pozwany zlozyl sprzeciw, w ktérym zaskarzyt wyzej opisany nakaz zaplaty w calosci, podnoszacy przy tym zarzut
nieistnienia roszczenia powodowej spolki ze wzgledu na skuteczne rozwigzanie umowy oraz zarzut nieistnienia
uprawnienia powodowej spolki do zadania zaplaty czynszu i oplat eksploatacyjnych za okres po rozwigzaniu umowy.
Poza tym, pozwany domagatl sie zwrotu kosztéw procesu.

Uzasadniajac sprzeciw pozwany przyznal, ze w dniu 22 marca 2014 r. zawarl z powodem umowe najmu lokalu w
(...). Potwierdzil réwniez, ze pismem z dnia 22 wrzeénia 2015 r. dokonal wypowiedzenia umowy najmu. W ocenie
pozwanego, spor stron sprowadza sie do kwestii, czy wypowiedzenie przez pozwanego umowy bylo dopuszczalne i
skuteczne. Pozwany powolal sie w tym zakresie na tres§¢ art. IT ust. 2 umowy najmu, ktory jego zdaniem wskazuje, ze
umowa najmu zostala zawarta na czas oznaczony do dnia 31 marca 2019 r. z mozliwoécia przedtuzenia na kolejne lata.
Jednoczes$nie, z treSci tego artykulu mialo wynikaé, ze najemca jest uprawniony do wypowiedzenia umowy na trzy
miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego. Pozwany stal na stanowisku, ze w ten sposéb wprowadzono
do umowy najmu generalne uprawnienie najemcy do rozwigzania w kazdym czasie umowy za trzymiesiecznym
wypowiedzeniem, ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego. Pozwany stwierdzil, Ze dokonane przez niego
wypowiedzenie umowy bylo skuteczne i wazne, a w tym zakresie powolal sie na tres¢ art. 673 § 3 k.c. W zwiazku z
tym twierdzil, Ze powod nie jest uprawniony do zadania zaplaty kwoty wskazanej w pozwie za okres po skutecznym
wypowiedzeniu umowy najmu.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 19 kwietnia 2018 r. Sad Rejonowy w Bydgoszczy zasadzil od pozwanego na rzecz
powoda kwote 3.686,55 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie oraz kwote 1.017 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 22 marca 2014 r. strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 34,70
m2, polozonego przy ul. 4-go stycznia 35 w B., na terenie (...). Zgodnie z art. IT ust. 2 umowa zostala zawarta na czas
oznaczony do dnia 31 marca 2019 r. z mozliwo$cia jej przedtuzenia na kolejne lata. Najemca (pozwany) byl uprawniony
do wypowiedzenia umowy na trzy miesigce na przdd, na koniec miesigca kalendarzowego. Wynajmujacy (powo6d)



byl uprawniony do wypowiedzenia umowy w terminie trzech miesiecy na przdd, na koniec miesigca kalendarzowego,
z zachowaniem uprawnien wynajmujacego do wczeSniejszego rozwigzania umowy na podstawie art. VIII ust. 1. W
my$l art. IV ust. 2, po dacie przekazania lokalu, najemca mialo prawo przeprowadzi¢ na wlasny koszt i ryzyko prace
adaptacyjno-wykonczeniowe. Stosownie do art. V ust. 1 umowy, najemca zobowiazat sie placié czynsz zasadniczy oraz
ponosié koszty medidéw dostarczonych do lokalu. Najemca zobowiazany byl uiszczaé czynsz w wysokoSci:

a) w okresie od 1 kwietnia 2014 r. do 31 marca 2015 r. — 798,10 zlotych netto miesiecznie;
b) w okresie od 1 kwietnia 2015 r. do 31 marca 2016 r. — 867,50 zlotych netto miesiecznie;
¢) w okresie od 1 kwietnia 2016 r. do 31 marca 2017 r. — 936,90 zlotych netto miesiecznie;
d) w okresie od 1 kwietnia 2017 r. do 31 marca 2019 r. — 1041,00 zlotych netto miesiecznie.

Czynsz zasadniczy nalezny byl poczawszy od daty przekazania lokalu i platny miesiecznie, z gbry, w termie do
pierwszego dnia miesigca, za ktéry jest nalezny, a jeSli faktura wystawiona przez wynajmujacego wskazywala
pOzZniejszy termin platnosci, to w terminie wskazanym na fakturze. W art. V ust. 4 umowy strony przewidzialy
szczegblowe warunki waloryzowania wartoSci czynszu. Z kolei art. VIII okreslal reguly rozwigzania umowy.

Do zawarcia umowy przez strony doszlo na skutek negocjacji, ktére nie bylty prowadzone osobiécie, lecz telefonicznie i
mailowo. Pozwanemu zalezalo na tym, aby umowa byla na czas okreSlony, co najmniej na 5 lat, gdyz chcial dostosowaé
lokal do wymogow sieci (...) i poczynic¢ w zwigzku z tym naklady. Pozwany chcial bowiem prowadzié w najetym lokalu
punkt telefonii komérkowej sieci (...). W chwili negocjacji umowy lokal byt lokalem nowym i powodowi zalezato, aby
dokonane w lokalu zmiany przez pozwanego nie byly krotkotrwale. Powod zawierajac w umowie najmu zapis, iz strony
byly uprawnione do wypowiedzenia umowy na trzy miesiace na przod, na koniec miesigca kalendarzowego chcial,
aby zapis ten dotyczytl mozliwoSci wypowiedzenia po 5-cio letnim okresie najmu, ktéry mégl zosta¢ przedluzony na
czas nieokreslony.

Lokal zostal przystosowany przez pozwanego do wymogow sieci (...) i ze strony dealera nie bylo zadnych uwag co do
wystroju lokalu. Pozwany polozyl w lokalu nowe plytki podlogowe.

W pi$mie opatrzonym data 22 wrzeénia 2015 r., powolujac sie na art. II pkt 2 umowy najmu, pozwany zltozyt
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy z dniem 30 wrzeSnia 2015 r., z zachowaniem trzymiesiecznego okresu
wypowiedzenia, to jest ze skutkiem na dzieni 31 grudnia 2015 .

Powodowa spotka odniosta sie do zlozonego wypowiedzenia w piSmie z dnia 30 wrze$nia 2015 r., o§wiadczajac przy
tym, ze potraktowano to pismo jako wyraz braku woli kontynuowania umowy po dniu 31 marca 2019 .

W piSmie z dnia 14 pazdziernika 2015 r. pozwany podtrzymal swoje stanowisko i wyjaénil, ze konieczno$é
wypowiedzenia umowy najmu podyktowana byla przez dealera w zwigzku z niespelnieniem przez budynek
narzuconych standardow.

W pi$mie z dnia 27 pazdziernika 2015 r. powdd ponownie odnidst sie do stanowiska pozwanego, proponujac miedzy
innymi zawarcie porozumienia ustalajacego warunki rozwigzania umowy.

W pi$mie opatrzonym data 17 listopada 2015 r., pozwany zwrdcil sie do powoda o przedstawienie propozycji
polubownego zalatwienia sprawy.

W kolejnym piSmie z dnia 13 pazdziernika 2016 r. pozwany podtrzymal dotychczasowe stanowisko, miedzy innymi
powolujac sie na treéc art. 673 § 3 k.c.

Powdd udzielilt odpowiedzi na stanowisko pozwanego w piémie z dnia 18 pazdziernika 2016 r., w ktoérego tresci
zaproponowal pozwanemu podjecie mediacji.



Sad Rejonowy ustalil dalej, ze pozwany wypowiedzial umowe, poniewaz punkt okazal sie nierentowny, a nadto
planowal budowe lokalu w innej, lepszej lokalizacji. Po zlozeniu przez pozwanego os§wiadczenia o wypowiedzeniu, T.
G. umowila spotkanie pozwanego ze wspdlnikami powodowej spolki, w trakcie ktorego pozwany chcial sie dowiedzieé,
dlaczego wypowiedzenie nie zostalo zaakceptowane. Wspdlnicy powodowej spotki zgodzili sie na to, aby pozwany
podnajal lokal innej osobie, jednakze strony nie doszly do kompromisu. Pozwany na spotkaniu pojawil sie wraz
z R. L., z ktérym prowadzi spotke cywilna, w ramach ktorej zajmuja sie po$rednictwem przy zawieraniu umow
telekomunikacyjnych, a nadto posiadaja wspolne biuro.

Pozwany nie zdal kluczy, nie wydal lokalu, ani nie przywroécil go do stanu poprzedniego. Pozwany nie odsylal
wystawianych przez powodow faktur VAT, ale nie ksiegowal ich.

Powodowie wystawili pozwanemu miedzy innymi nastepujace faktury VAT za czynsz od stycznia 2016 roku do marca
2016 roku oraz dostarczone do lokalu media:

a)nr (...) zdnia 31 grudnia 2015 r. na kwote 133,62 zlotych, ptatng do 7 stycznia 2016 r.;

b) nr (...) z dnia 8 stycznia 2016 r. na kwote 1 067,03 zlotych, platng do dnia 15 stycznia 2016 r.;
c) nr (...) z dnia 10 lutego 2016 r. na kwote 1 269,74 zlotych, platng do dnia 17 lutego 2016 .;

d) nr (...) z dnia 17 lutego 2016 r. na kwote 7,50 zlotych, platng do dnia 24 lutego 2016 r.;

e) nr (...) zdnia 10 marca 2016 r. na kwote 1 208,66 zlotych, ptatng do dnia 17 marca 2016 r.

W pi$mie datowanym na dzien 16 marca 2017 r. pelnomocnik powoda wezwal pozwanego do zaplaty lacznej kwoty
18 822,69 zlotych wraz z naleznymi odsetkami.

Nastepnie Sad Rejonowy dokonal oceny materialu dowodowego, podnoszac, ze cze$ciowo niewiarygodne okazaly sie
zeznania $wiadka R. L.. W szczeg6lnoéci, Sad nie dal wiary §wiadkowi, Ze jego wiedza o negocjacjach stron byla tak
szeroka, jak twierdzil Swiadek. Swiadek przyznal bowiem, ze nie pamieta, czy slyszal tresé rozméw prowadzonych
pomiedzy stronami. Co do wielu okolicznoéci byl on zatem Swiadkiem tylko ze slyszenia, nierzadko zaslanial sie tez
niepamiecia. Poza tym $wiadek ten przed podpisaniem umowy nie prowadzil wspdlnie z pozwany spotki cywilnej,
a zatem niezgodne z do$§wiadczeniem zyciowym jest, aby osoba, ktéra nawet nie prowadzila wspoélnie z pozwanym
dzialalnoS$ci gospodarczej miala tak szeroka wiedze na temat zawieranych przez niego umoéw. Przy tym Swiadek ten
zeznal, iz nie pamieta, aby rozmowy telefoniczne byly prowadzone w systemie gloSnomoéwiacym, co tym bardziej
uzasadnia, iz nie mogl wiedzieé jak dokladnie przebiegaly negocjacje pomiedzy stronami.

W czeSci niewiarygodne Sad Rejonowy uznat rowniez zeznania pozwanego M. M.. Przede wszystkim, Sad zwrdcil
uwage na to, ze zaréwno zeznania $wiadka R. L., jak i pozwanego M. M. przecza deklarowanym przez pozwanego
przyczynom wypowiedzenia. Swiadek zeznal bowiem, ze wynajmowany lokal okazal si¢ nierentowny, natomiast
pozwany dodal jeszcze, ze planowal budowe nowego lokalu w lepszej lokalizacji. W pismach przesylanych powodom
pozwany podawal inna przyczyne wypowiedzenia, jaka mial by¢ brak akceptacji operatora telekomunikacyjnego
odno$nie do wyposazenia lokalu.

W pozostalym zakresie, Sad Rejonowy dal wiare zgromadzonym dowodom w niniejszej sprawie, w tym dokumentom,
ktoérych autentyczno$é nie byla kwestionowana, a takze zeznaniom $wiadka T. G. i wspdlnikow powodowej spoiki,
gdyz sg one jasne, rzeczowe i wzajemnie sie pokrywaja.

Nastepnie Sad Rejonowy wskazal, iz podstawe prawng dochodzonego roszczenia stanowily przepisy o najmie lokali
(w tym art. 659 k.c., art. 669 § 1 k.c.) i podkreslil, Ze co do zasady, pozwany nie kwestionowat faktu zawarcia umowy
najmu ani wynikajgcego z niej obowigzku uiszczania uméwionego czynszu, jak tez ponoszenia oplat eksploatacyjnych



za wynajety lokal. Twierdzil jednak, wokét czego koncentrowal sie spor stron, ze skutecznie wypowiedzial umowe ze
skutkiem na dzien 31 grudnia 2015 r.

Sad zwrocil uwage, ze pozwany nie wykonal obowiazku, o ktorym mowa w art. 675 § 1 k.c., poniewaz po zakonczeniu
najmu obowigzany byl zwrdci¢ rzecz w stanie niepogorszonym, nie ponoszac jedynie odpowiedzialnoSci za zuzycie
rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania. Z treSci zeznan §wiadkow i stron procesu wynika, zZe pozwany
nie wydal kluczy oraz samego lokalu powodom. Pozwany zresztg przyznal, iz klucze nie zostaly wydane powodowi.

W ocenie Sadu Rejonowego, dla rozstrzygniecia sporu stron znaczenie miala tre$¢ samej umowy, jak tez przepiséw
regulujacych najem lokali. Zgodnie bowiem z art. II ust. 2 umowy stron, zostala ona zawarta na czas oznaczony do
dnia 31 marca 2019 r. Postanowienie to tylko ogdlnie przewidywalo mozliwo$¢ rozwigzania umowy przez najemce
za trzymiesiecznym wypowiedzeniem. Niemniej, art. VIII umowy, regulujacy kwestie jej rozwigzania, zasadniczo
przewidywal tylko warunki wypowiedzenia przez wynajmujacego. W art. VIII ust. 3 przewidziano takze mozliwo$é
wczesniejszego rozwigzania umowy najmu na mocy porozumienia stron. Do takiego porozumienia strony ostatecznie
nie doszly.

Jak z tego wynika, umowa stron okreslala tylko termin i sposéb wypowiedzenia umowy przez najemce, ale nie okreslala
warunkdw, ktore uzasadnialy wypowiedzenie na skutek o§wiadczenia zlozonego przez pozwanego. Sad Rejonowy miat
wiec na uwadze to, ze w mysl art. 77 § 1 k.c., uzupehienie lub zmiana umowy wymaga zachowania takiej formy, jaka
ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia.

Niezaleznie od tego, zgodnie z art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c., to na pozwanym spoczywal ciezar wykazania
tej okolicznoSci, ze strony ewentualnie uzupehily warunki wypowiedzenia umowy najmu i nastgpilo to juz po jej
podpisaniu. Niemniej, w aktach brak przekonywujacego dowodu na to, ze strony osiagnely konsensus w omawianej
materii.

Sad Rejonowy zaznaczyl, iz w my$l art. 65 k.c. oSwiadczenie woli nalezy tak thumaczyé, jak tego wymagaja ze wzgledu
na okolicznoSci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspoélzycia spotecznego oraz ustalone zwyczaje. W ocenie Sadu,
literalne brzmienie postanowienia zawartego w artykule II ust. 2 umowy wskazuje, iz strony postanowily, iz mozna
wypowiedzie¢ umowe na 3 miesigce na przéd na koniec miesigca kalendarzowego, nawet w okresie, gdy byta ona
zawarta na czas okre§lony. Wbrew zatem stanowisku powoda nalezaloby przyja¢, iz wskazana tre$¢ umowy, pozwalala
pozwanemu na jej wypowiedzenie bez podawania przyczyn. Jednakze w $wietle art. 673 § 3 k.c., ktory jest przepisem
bezwzglednie obowiazujacym, a ktoéry stanowi, ze jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zaré6wno wynajmujacy,
jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreSlonych w umowie, nalezy uznaé, iz takie postanowienie
umowne, ktore przewiduje mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas oznaczony bez wskazania
przyczyn jest sprzeczne z przepisem art. 673 § 3 k.c.

Ubocznie Sad Rejonowy dodal iz pomimo, ze literalne brzmienie omawianego postanowienia umownego
wskazywaloby na mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas oznaczony bez wskazania przyczyn, to
jednak z okoliczno$ci sprawy wynika jednoznacznie, iz mialo to dotyczy¢ wylacznie sytuacji, kiedy umowa zostanie
przedtuzona na czas nieokreS§lony. Zeznania reprezentantow powoda w sposob jednoznaczny wskazywaly cel i
przyczyne zawarcia umowe na czas okreslony i cel dla, ktérego powo6d nie mial zamiaru, aby pozwany w okresie 5-ciu
lat zawartej umowy mog} ja wypowiedzie¢. Reprezentant powoda wskazal bowiem, iz to na prosbe pozwanego, ktory
chcial dokonaé¢ modernizacji nowego lokalu pod wymogi sieci (...) zawarl umowe na czas oznaczony, a ze wzgledu na
poczynione naklady i dokonane zmiany strony nie chcialy, aby mozna bylo ja wypowiedzie¢ przez okres 5-ciu lat.

Niezaleznie jednak od powyzszego, postanowienie umowne zawarte w art. II ust. 2 jest sprzeczne z treécia art. 673 §
3 k.c., gdyz nie zawiera wypadkow, w ktérych moga strony wypowiedzie¢ umowe zawartg na czas oznaczony.

Sad Rejonowy zaznaczyl, iz w konsekwencji unormowania zawartego w art. 673 § 3 k.c. zyskaly aprobate
rozpowszechnione w praktyce kontraktowej klauzule zastrzegajace mozliwo$é wczeSniejszego rozwiazania za
wypowiedzeniem umoéw najmu zawartych na czas oznaczony, w zakresie jednak ograniczonym do wypadkéw



okre$lonych w umowie. Wprowadzajac taka regulacje, ustawodawca uznal, ze zaspokaja ona okreslone potrzeby
obrotu gospodarczego i umozliwia rozwigzanie réznorodnych sytuacji zyciowych stron stosunku najmu (np. zmiana
miejsca zamieszkania najemcy, jego upadlo$é). Zdaniem ustawodawcy klauzule te nie naruszajg zasady swobody
umoéw, skoro strony moga poza zasiegiem przepisow bezwzglednie obowigzujacych dowolnie okresli¢ przyczyny
wypowiedzenia umowy w taki sposob, by zabezpieczaly one ich interesy.

Artykul 673 § 3 k.c. nie precyzuje, jak ma wyglada¢ okreSlenie ,wypadkéw", o ktorych mowa w tym przepisie.
Przyjmuje sie jednak, ze chodzi tu o wskazanie sytuacji, w ktérych moze nastapi¢ wypowiedzenie. Z jezykowego
punktu widzenia wypadek to zdarzenie, wydarzenie, fakt. Zatem postanowienia umowy ograniczajgce sie jedynie
do stwierdzenia, ze dopuszczalne jest wypowiedzenie umowy najmu (dzierzawy) zawartej na czas okre$lony, bylyby
niezgodne z omawianym przepisem. Nie jest wiec dopuszczalne wypowiedzenie takiej umowy, jezeli nie wymieniono
W niej wyraznie przyczyn uzasadniajacych takie wypowiedzenie.

Na gruncie art. 673 § 3 k.c., w orzecznictwie sadowym wyrazono przekonywujacy poglad prawny, ze: ,,dopuszczalno$é
wypowiedzenia terminowej umowy najmu (dzierzawy) determinowana jest istnieniem w tresci tej umowy okreslonych
przyczyn przewidujgcych takie wypowiedzenie, przy czym wskazanie tych przyczyn nie musi by¢ enumeratywne, ale
wystarczy ogblne ich oznaczenie. Samo tylko za$ zastrzezenie mozliwo$ci wypowiedzenia umowy (bez wskazania jego
przyczyny) nie kwalifikuje sie jako ,,wypadki wskazane w umowie”. Wyklucza to przyjeta w art. 673 § 3 k.c. konstrukcja
wypowiedzenia, dostosowana do uwarunkowan zasady swobody uméw” (wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z
dnia 16 stycznia 2015 r., I ACa 669/14, LEX nr 1649204).

Tym samym, og6lne tylko okre§lenie terminu oraz sposobu zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu przez najemce nie
uprawnialo go do zlozenia o§wiadczenia, skoro umowa w zaden sposob nie okres$lala podstaw takiego wypowiedzenia.
Juz z tego wzgledu Sad Rejonowy ocenil zlozone przez pozwanego oS§wiadczenie jako nieskuteczne prawnie.

Ponadto Sad podzielit stanowisko wyrazone w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2015 r. (IV CSK 208/14,
LEX nr 1656511), ze uprawniony powinien wykaza¢ rzeczywiste i budzace aprobate przyczyny, z ktérych powstaniem
laczy skorzystanie z prawa do wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas oznaczony przed nadejSciem tego
terminu. To na pozwanym spoczywal wiec ciezar dowodu, w rozumieniu art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c., ze
okres$lone przyczyny wypowiedzenia istnialy i byly godne aprobaty. Tymczasem, wskazane przez pozwanego na
etapie przedprocesowym przeslanki, zwiazane z rzekomym niezaakceptowaniem stanu technicznego i wystroju
lokalu przez operatora sieci telekomunikacyjnej, okazaly sie zdaniem Sadu Rejonowego nieprawdziwe. Przede
wszystkim, powodowa spotka mogla w tym przypadku skorzysta¢ z dobrodziejstwa, jakie plynie dla wynajmujacego
z domniemania, ze rzecz byla wydana najemcy w stanie dobrym i przydatnym do umoéwionego uzytku (art. 675 § 3
k.c.). To pozwany powinien wiec wykazac, ze lokal nie nadawat sie do prowadzenia dzialalno$ci, ktéra tam planowal.
Z akt sprawy wynika za$, ze pozwany mial prawo dokona¢ odpowiednich prac adaptacyjnych. Rzeczywista przyczyna
wypowiedzenia byla wiec zgola odmienna od deklarowanej, poniewaz pozwany po prostu uznat dotychczasowa
lokalizacje za nierentowna i chcial zalozy¢ salon w innym miejscu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Rejonowy doszed} do przekonania, ze zlozone przez pozwanego o$wiadczenie byto
nieskuteczne, a umowa stron — w przypadku niezaistnienia odmiennych przyczyn, o ktérych sadowi nie bylo wiadomo
w dniu zamkniecia rozprawy — obowigzywac bedzie az do dnia 31 marca 2019 r. Dlatego pozwany powinien uiSci¢ na
rzecz powoda zalegly czynsz za styczen, luty oraz marzec 2016 roku, a wiec w sumie 3 201,07 zlotych (1 067,03 + 1
067,02 + 1 067,02 z1). Ponadto, pozwany mial obowiazek poniesienia kosztow eksploatacyjnych, ktore powdd wskazat
na przedlozonych fakturach VAT, a opiewaly one w sumie na kwote 485,48 zlotych (133,62 + 202,72 + 7,50 + 141,64
z}). Lacznie dalo to zasadzona na rzecz powodowej spo6lki kwote 3 686,55 zlotych.

Rozstrzygniecie o odsetkach za op6znienie Sad Rejonowy oparl sie na tresci art. 481 § 11 2 k.c. Sad mial ponadto na
uwadze to, ze pozwanemu doreczono faktury VAT, z ktérych wynikaly poszczegblne terminy platnosci.



O kosztach Sad orzekl zaé na podstawie art. 98 § 11 3 w zw. z art. 99 k.p.c., a wiec zgodnie z zasadg odpowiedzialnosci
stron za wynik procesu.

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego zlozyl pozwany zaskarzajac go w calosci i zarzucajac:

1. naruszenie prawa materialnego poprzez bledna jego wykladnie (art. 505 ® § 1' pkt 1 k.p.c) i bledne przyjecie,
ze bezwzglednie obowiazujaca tre$¢ art. 673 § 3 k.c powoduje, ze w okolicznoSciach niniejszej sprawy pisemne
o$wiadczenie pozwanego z 22.09.2015 r. bylo nieskuteczne i nie doprowadzilo do ustania umowy najmu z 22.03.2014
r. z dniem 31.12.2015 .

2. naruszenie prawa materialnego poprzez bledna jego wykladnie (art. 505 ° § 1" pkt 1 k.p.c) i bledne przyjecie, ze
zgodnie z art. 65 k.c postanowienie umowne zawarte w art. II.2 umowy najmu z 22.03.2014 r., dotyczy wylacznie
sytuacji, w ktorej ta umowa najmu zostalaby przedtuzona na czas nieokreslony.

Majac powyzsze zarzuty na uwadze pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa w caloéci i
orzeczenie wedlug norm przepisanych o kosztach procesu, w tym kosztach zastepstwa procesowego za obie instancje,
ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego
rozpoznania.

Powod w odpowiedzi na apelacje pozwanego wniodst o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda
kosztow zastepstwa za instancje odwolawcza.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego okazala sie bezzasadna.

Wskaza¢ trzeba, ze sprawa rozpoznawana byla w postepowaniu uproszczonym, w ktérym apelacje oprze¢ mozna na
zarzutach:

- naruszenia prawa materialnego przez bledna jego wykladnie lub niewla$ciwe zastosowanie, - naruszenia przepisow
postepowania, jezeli moglo ono mie¢ wplyw na wynik sprawy.

Zarzuty pozwanego nalezaly do pierwszej grupy i polegaly na zakwestionowaniu prawidlowosci wyktadni przepisow
prawa materialnego.

W ocenie Sadu Odwolawczego Sad Rejonowy wyjasnit wszystkie istotne okoliczno$ci majace wplyw na rozstrzygniecie
niniejszej sprawy, w sposob prawidlowy przeprowadzil postepowanie dowodowe, za$ wnioski, ktdre przy tym wywiddt
sa w pelni uzasadnione i nie wymagajg powtorzenia.

Skarzacy zarzucil w pierwszej kolejnosci naruszenie art. 673 § 3 k.c poprzez bledne przyjecie, ze o$wiadczenie
pozwanego z dnia 22.09.2015 r. 0 wypowiedzeniu umowy bylo nieskuteczne i nie doprowadzilo do ustania umowy
najmu.

Sad Okregowy podziela jednak stanowisko Sadu Rejonowego w tej kwestii.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze przepisy kodeksu cywilnego utozsamiaja umowe zawarta na czas okre$lony z umowa
trwala, a wiec umowa ktora bedzie laczyla strony przez oznaczony czas. Trwalo$¢ oznacza stabilizacje, pewnos¢ co
do przystugujacych praw oraz obciazajacych obowigzkéw. Cecha zobowigzan trwalych jest to, ze pozwalaja dzialaé w
zaufaniu, iz wynikajgce z nich prawa i obowiazki nie wygasna przedwczesnie. Utrwalajg istniejacy stosunek prawny na
okreslony czas, umacniaja wiez miedzy stronami oraz pozwalaja mniemac, ze bedzie ona istniala nawet w razie zmiany
woli stron. OczywiScie stabilizacja ta nie ma charakteru absolutnego. Dopuszczalno$é wypowiedzenia umowy najmu



oraz umowy dzierzawy zawartych na czas oznaczony — byla przedmiotem kontrowersji zar6wno w orzecznictwie jak
i doktrynie.

W aktualnym stanie prawnym art. 673 § 3 k.c przewiduje co do zasady mozliwo§¢ wypowiedzenia takze umowy
najmu zawartej na czas okreSlony. Tyle tylko, ze przepis wymaga wskazania w tre$ci umowy pewnych przyczyn,
sytuacji, czy zdarzen, ktérych wystapienie uzasadnia¢ bedzie wypowiedzenie najmu. Tymczasem, jak slusznie
zauwazyl Sad Rejonowy, umowa stron o ile przewidywala warunki jej wypowiedzenia przez wynajmujacego, to
jednak nie okreslala warunkéw, ktére uzasadnialyby wypowiedzenie na skutek o$wiadczenia zlozonego przez
najemce. W tym przypadku umowa przewidywala jedynie ogbélna mozliwo$é wypowiedzenia umowy przez najemce
za trzymiesiecznym wypowiedzeniem. Takie ogblne postanowienie nalezy jednak uznaé za niewystarczajace dla
skutecznego wypowiedzenia umowy przez najemce. Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia
21 grudnia 2007 r. (III CZP 74/07) - wlaSciwo$é (natura) stosunku najmu zawartego na czas oznaczony wyklucza
zamieszczanie w umowie, ktora jest jego zrodlem, postanowienia o mozliwoSci swobodnego wypowiadania takiego
stosunku. Zamieszczenie takiej klauzuli prowadzi do powstania zobowigzania wewnetrznie sprzecznego; z jednej
strony nastepuje jego stabilizacja przez oznaczenie czasu trwania tego stosunku, a drugiej za$, strony zezwalaja na
jego unicestwienie w zalezno$ci od swobodnego uznania kazdej z nich. Dlatego ustawodawca przewidzial w art. 673
§ 3 k.c mozliwo$¢ wypowiadania umoéw zawartych na czas okreslony jedynie w razie okreslenia w umowie wypadkow
wskazujacych, kiedy bedzie to dopuszczalne. Przepis ten jest rozumiany jako zakaz wypowiadania takich umoéow w
sytuacji, w ktorej decyzja o wypowiedzeniu ma by¢ pozostawiona tylko swobodnemu uznaniu samych stron lub
strony umowy. Postanowienie umowne przewidujgce mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy na czas oznaczony musi wiec
wskazywa¢ okre§lone okoliczno$ci w jakich mozna wypowiedzie¢ umowe, przez co stosunek najmu w dalszym ciagu
stwarza stronom mozliwo$¢ przewidzenia , w jakich okoliczno$ciach moze sie on zakonczy¢.

I o ile w aktualnym stanie prawnym toczy sie dyskusja w zakresie stopnia u$ci$lenia przyczyn wypowiedzenia (w
szczegolnosci dopuszezalnoSci klauzuli ,wazne powody”), to Sad Okregowy podziela stanowisko wyrazone przez
Sad Apelacyjny w Bialymstoku w wyroku z dnia 16 stycznia 2015 r. (I ACa 669/14), ktore przywolal takze Sad
Rejonowy, zgodnie z ktorym dopuszczalno$é wypowiedzenia terminowej umowy najmu (dzierzawy) determinowana
jest istnieniem w treSci tej umowy okreslonych przyczyn przewidujacych takie wypowiedzenie, przy czym wskazanie
tych przyczyn nie musi by¢ enumeratywne, ale wystarczy ogdblne ich oznaczenie. Samo tylko za$ zastrzezenie
mozliwo$ci wypowiedzenia umowy (bez wskazania jego przyczyny) nie kwalifikuje sie jako ,wypadki wskazane w
umowie”. Wyklucza to przyjeta w art. 673 § 3 k.c konstrukcja wypowiedzenia, dostosowana do warunkéw zasady
swobody umoéw. Artykul 673 § 3 k.c nie precyzuje, jak ma wygladac okreslenie ,wypadkow”, o ktérych mowa w tym
przepisie , przyjmuje sie jednak, ze chodzi tu o wskazanie sytuacji, w ktérych moze nastapi¢ wypowiedzenie. Nie jest
wiec dopuszczalne wypowiedzenie, jezeli nie wymieniono wyraznie przyczyn uzasadniajacych takie wypowiedzenie.

Tymczasem w umowie stron, poza zapisem, ze najemca jest uprawniony do wypowiedzenia umowy nie wskazano jakie
wypadki lub jakie przyczyny, uzasadnialyby wypowiedzenie umowy. Nie uzyto nawet co do zasady dopuszczalnego
okres$lenia ,wazne przyczyny”, ktore w pewien sposéb okresla sytuacje, w ktorych strona jest uprawniona do
przedwczesnego zakonczenia stosunku gczacego ja z druga strong, a w spornych sytuacjach umozliwiajacego ocene
przez sad, czy istotnie takie wazne przyczyny w konkretnym wypadku mialy miejsce. Natomiast, wbrew stanowisku
pozwanego, wprowadzenie do umowy jedynie generalnego uprawnienia najemcy do wypowiedzenia umowy nie
spelnia przeslanki z art. 673 § 3 k.c.

Ponadto, takiego wypadku lub przyczyny pozwany nie wskazal tez w oSwiadczeniu o wypowiedzeniu umowy z dnia
22 wrze$nia 2015 r., ani nawet w uzasadnieniu sprzeciwu. W pi$mie z dnia 14 paZdziernika 2015 r., dolaczonym
przez powoda do pozwu pozwany wskazal, ze konieczno$¢ wypowiedzenia umowy zostala podyktowana przez dealera
pozwanego w zwiazku z niespelnieniem przez budynek, w ktérym znajdowat sie wynajmowany lokal narzuconych
standardow (k-24). Okoliczno$¢ ta nie zostala jednak przez pozwanego wykazana w toku postepowania przed sadem
pierwszej instancji.



Z kolei w zeznaniach zlozonych przed Sadem Rejonowym pozwany stwierdzil, ze wypowiedzial umowe poniewaz byt
bardzo maly ruch i budowal sie nowy lokal w lepszej lokalizacji (k-77). Nalezy wiec zauwazy¢, ze pozwany tak naprawde
nie przedstawil rzeczywistej i budzacej aprobate przyczyny wypowiedzenia umowy, ktoéra jednocze$nie w nalezyty
sposob zabezpieczalaby interes powoda. W zwigzku z powyzszym, juz sam ten fakt uniemozliwia uznanie, ze samo
wskazanie w umowie terminowej daty zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu takiej umowy jest wypadkiem o jakim
mowa w art. 673 § 3 k.c.

Trzeba przy tym zauwazy¢, ze pozwany w apelacji zdaje sie przyznawaé, iz faktyczna przyczyna wypowiedzenia umowy
przez pozwanego bylo uznanie dotychczasowej lokalizacji za nierentowna i cheé zalozenia salonu w innym miejscu,
a nie wskazywane wczeéniej wymogi dealera.

Z uwagi na fakt, ze jak wynika z uzasadnienia Sadu Rejonowego, zapis postanowienia art. IT ust. 2 umowy,
przewidujacy mozliwo§¢é wypowiedzenia przez najemce umowy na 3 miesiace naprzéd na koniec miesiaca
kalendarzowego Sad uznal za sprzeczne z art. 673 § 3 k.c i wobec faktu, ze Sad Okregowy stanowisko to podziela — nie
miala wiekszego znaczenia ocena celu w jakim strony takie postanowienie w umowie zawarly. Sad Rejonowy poczynil
taka ocene jedynie ubocznie i dlatego zarzut apelacji dotyczacy naruszenia art. 65 k.c nalezy uzna¢ za niezasadny.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy apelacje oddalil w oparciu o przepis art. 385 k.p.c. w zw. z art. 505'° § 1
k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. - zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci
za jego wynik. Na naleznga powodowi z tego tytulu kwote zlozyla sie kwota 450 zl z tytulu zastepstwa procesowego
pelnomocnika bedacego radca prawnym (§ 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (Dz. U. z 2016, poz. 1667).

SSO Elzbieta Kala



