Sygn. akt VI GC 392/15 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 wrze$nia 2015 roku

Sad Rejonowy w Stupsku Wydziat VI Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczaca SSR Grazyna Krywiel - Markiewicz
Protokolant Agata Jasiul - Markowska

po rozpoznaniu w dniu 16 wrzeénia 2015 roku w Stupsku
na rozprawie sprawy

z powddztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w C.
przeciwko (...) spolce akcyjnej z siedziba w W.

o zaplate

1. powbdztwo oddala,

2. zasadza od powoda (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w C. na rzecz pozwanego (...) spdlce
akcyjnej z siedzibg w W. kwote 600 z} (szeécset zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

sygn. akt VI GC 392/15

UZASADNIENIE

Powodka (...) spotkaz o.o. w C. wniosla o zasgdzenie od pozwanej (...) S.A. w W. kwoty 4 089,75 zl z ustawowymi
odsetkami od dnia 15.01.2015r. do dnia zaplaty i kosztami procesu tytulem czynszu najmu. W uzasadnieniu wskazala,
ze strony laczyla umowa najmu wiezy elewatora, wykorzystywanej pod instalacje anten nadawczo-odbiorczych i
urzadzen telekomunikacyjnych dla sieci telefonii cyfrowej. Pierwotnie umowa byla zawarta na czas nieokre$lony.
Aneksem z dnia 20.11.2008r. zmieniono czas trwania umowy, wprowadzajac okres jej obowiazywania do 31.12.2018r.
Pozwana zwracala sie do powodki z propozycja zmian umowy, powolujac sie na modernizacja sieci i konieczno$c
likwidacji istniejacych stacji, w tym stacji polozonej w C.. W zwigzku z tym wystosowala do powddki pismo, w
ktérym dokonuje wypowiedzenia umowy. Wypowiedzenie jednak nie jest mozliwe, bowiem umowa stron jest umowa
zawarta na czas okreSlony i mozna ja wypowiedzcie tylko w wypadkach w niej przewidzianych. Zatem jesli umowa
nie przewiduje przyczyn wczeéniejszego jej wypowiedzenia, jest ono niedopuszczalne. Pozwana nie uregulowala
naleznoSci z wystawionej przez powodke faktury VAT nr (...), obejmujacej nalezno$é czynszowa.

W odpowiedzi na pozew pozwana (...) Spolka Akcyjna w W. wniosla o oddalenie powodztwa i o zasadzenie
kosztow procesu. W uzasadnieniu wskazala, ze umowa stron od samego poczatku jej obowiazywania przewidywala
szczegoblne przypadki, w ktorych moze byé¢ rozwigzana. Pozwana, wypowiadajac umowe, powolala sie na jej zapis
dajacy uprawnienie do wypowiedzenia umowy najmu wskutek zmian warunkéw technicznych lub handlowych
uzasadniajgcych inna konfiguracje sieci telefonii cyfrowej i determinujaca zasadnos$¢ eksploatacji przedmiotu najmu.
Wskazala, ze w procesie konsolidacji sieci O. i T-M. wystapila konieczno$¢ zredukowania liczby stacji, zas wybor stacji



dokonywany byl przez opracowany algorytm. (...)M. zostala zakwalifikowana do likwidacji, bowiem sparowana z nia
stacja O. posiadata dodatkowy system analogowej telefonii komorkowe;.

W odpowiedzi powodka odwolala sie do uregulowan umownych, wskazujac, ze zapis § 6 ust. 1 umowy przyznajacy
najemcy w okresie 3 miesiecy od dnia zawarcia umowy prawo jej rozwigzania z zachowaniem miesiecznego
okresu wypowiedzenia, z mocy odeslania zamieszczonego w ustepie 3, dotyczyl wszystkich okreslonych w umowie
przypadkow. Zatem uprawnienie do wypowiedzenia umowy we wskazanych sytuacjach istnialo jedynie w okresie 3
miesiecy od zawarcia umowy. Dodal, Ze w procesie aneksowania umowy nie usunieto zapisu § 6, a to z tego powodu,
ze nie bylo takiej potrzeby, bowiem postanowienia zawarte w ustepie 3 przestaly obowigzywa¢ po uplywie 3 miesiecy
od zawarcia umowy.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 9.06.1997r. pomiedzy Przedsiebiorstwem (...) wS. a (...) Sp. z 0.0. w W. zostala zawarta na czas nieokre$lony
umowa najmu wiezy elewatora zbozowego w C. przy ul. (...). Najem obiektu sluzy¢ mial instalacji anten nadawczo-
odbiorczych i urzadzen telekomunikacyjnych dla sieci telefonii cyfrowej. Ustalono czynsz na kwote stanowiaca
réwnowarto$¢ 600 USD. Rozwigzanie umowy zostalo uregulowane w § 6 umowy. W ustepie 1 zapisano, ze najemcy
przystuguje w okresie 3 miesiecy od dnia zawarcia umowy prawo jej rozwigzania z zachowaniem 1-miesiecznego
okresu wypowiedzenia w przypadku stwierdzenia nieprzydatno$ci przedmiotu najmu ze wzgledu na przedmiot
dzialalnoS$ci najemcy, badz nieotrzymania zgdd wtadz administracyjnych potrzebnych na zainstalowanie sprzetu. W
ustepie 2 najemca zostal zobowigzany do biezacego informowania wynajmujgcego o wynikach testdbw na odcinku
prowadzonych préb technicznych i uzyskiwania zgod.

W ustepie 3 wskazano, ze prawo najemcy okreélone w ust. 1 przysluguje mu rowniez w nastepujacych przypadkach:
a) gdy przepisy prawne stworza warunki, w ktérych najemca nie bedzie w stanie korzysta¢ z przedmiotu najmu;
b) gdy przepisy prawne lub prawny status najemcy uniemozliwia najemcy dalsza dziatalno$¢;

¢) gdy nastapi zmiana warunkéw handlowych lub technicznych uzasadniajacych inna konfiguracje sieci telefonii
cyfrowej determinujaca zasadnos$¢ eksploatacji przedmiotu najmu.

Ustep 4 reguluje uprawnienie wynajmujacego do rozwigzania umowy w przypadku op6znienia najemcy w regulowaniu
czynszu, wskazujac, ze opoOznienie dwumiesieczne uprawnia do wypowiedzenia umowy przy zastosowaniu 1-
miesiecznego okresu wypowiedzenia.

W umowie zastrzezono, ze wszelkie zmiany i uzupelnienia wymagaja dla swej waznoSci zachowania formy pisemne;j.
dowdd: umowa k. 10 — 16.

W aneksie przyjetym 20.11.2008r., w zwigzku ze zmiana danych identyfikacyjnych strony wynajmujacej, wpisano
oznaczenie wynajmujacego: (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w C.. Ponadto przedmiot najmu okre$lono, jako cze$c
polaci dachowej elewatora zbozowego; okreslono tez, ze przedmiot najmu stluzy budowie, rozbudowie, modernizacji
i eksploatacji urzadzen telekomunikacyjnych wraz z infrastrukturg. Zmieniono tez zapis dotyczacy okresu
obowigzywania umowy, wprowadzaja czas oznaczony do dnia 31.12.2018r. Ponadto zmianie ulegla wysoko$¢ czynszu
— kwota 950 USD netto.

dowdd: aneks k. 17 — 19.

Pismem z 17.05.2012r. kierowanym do powodki pozwana wskazala, ze w zwigzku z powstaniem spolki joint
venture (...) Sp. z o.0., ktéra stworzyla wraz z (...) Sp. z o0.0., trwaja prace przygotowawcze do stworzenia
jednej wspoéldzielonej sieci bazujacej na niedublujacych sie stacjach dwoch operatoréw. Trwa weryfikacja stacji,



ktore mialyby pozosta¢ w sieci pozwanej. Poinformowano réowniez, ze do demontazu zostala przeznaczona stacja
posadowiona na nieruchomosci powédki, co wigze sie

z wezeSniejszym rozwigzaniem umowy. Zaproponowano podpisanie aneksu do umowy, przewidujacego czynsz w
wysoko$ci 700 USD/m-c oraz utrzymanie stacji do konca kwietnia 2014r., z zapisem, ze najemca do 30.04.2014r. nie
skorzysta z prawa rozwigzania umowy okre$lonego w § 6 ust. 3 umowy.

dowod: pismo wraz z proponowanym aneksem k. 21 — 22,

W odpowiedzi powddka pismem z 30.05.2012r. wskazala, ze umowa zostala zawarta na czas okre§lony i nie ma
mozliwosci jej wezeéniejszego rozwiazania. Ewentualne przedstawienie propozycji odszkodowania sprawi, ze zostanie
rozwazona mozliwo$¢ skrocenia terminu obowigzywania umowy.

dowdd: pismo k. 23.

W kolejnym pi$mie z 16.12.2013r. pozwana ponownie odwolala sie do realizowanej strategii stworzenia sieci
wspoldzielonej i w zwigzku z tym do nieuniknionej likwidacji wielu dotychczas istniejacych stacji. Poinformowala,
ze trwaja prace obejmujace demontaz stacji, ktore nie zostaly uwzglednione w strukturze sieci wspoldzielone;j. (...)
bazowa (...) poloZzona na nieruchomosci powodki zostala przeznaczona do demontazu w I kwartale 2014r. Z uwagi
na dotychczasowa wspolprace oraz przebieg procesu likwidacyjnego obejmujacego wiele stacji, zaproponowano
pozostawienie stacji do czerwca 2014r., jednakze z obnizonym czynszem do 500 USD/miesiecznie, poczawszy od
grudnia 2013r.

dowdd: pismo wraz z projektem aneksu k. 24- 25.

Powobdka nie zaakceptowala propozycji, wskazujac w piSmie z 2.01.2014r., ze spowodowalaby ona powstanie
znacznych strat finansowych. Podkredlila, ze umowa obowigzuje do 31.12.2018r. bez mozliwosci wczeéniejszego
rozwigzania.

dowod: pismo k. 26.

W procesie konsolidacji sieci, tj. taczenia infrastruktury technicznej nalezacej do operatoréw - O. i pozwanej, wybor
stacji przeznaczonej do likwidacji dokonywany byl przy zastosowaniu przygotowanego algorytm wyboru. Dotyczylo
to obszardw, na ktérych istniala kolokacja na tym samym obiekcie urzadzen dwoch operatoréow. (...) nalezaca do
pozwanej, zlokalizowana na obiekcie powodki, zostala wytypowana do demontazu z uwagi na gorsze parametry
techniczne i nizsze mozliwoSci obstugi abonentow.

dowdd: zeznania $wiadka K. K. k. 74.

Pismem z 25.09.2014r. pozwana ( dawniej (...) S.A.) wskazujac na tresé § 6 ust. 2 lit. ,,c” umowy, zlozyla o§wiadczenie
o wypowiedzeniu umowy w trybie 1-miesiecznego okresu wypowiedzenia. Pismo wplyneto do powddki 29.09.2014r.
Pozwana odwolala sie do zmiany warunkéw technicznych uzasadniajacych inng konfiguracje sieci telefoni cyfrowej
determinujgcej zasadno$¢ eksploatacji przedmiotu najmu, co polega na instalowaniu na stacjach nowej technologii i
w efekcie mniejszego zapotrzebowania na stacje w stosunku do stanu obecnego. W zwiazku z tym 30 % stacji zostalo
zakwalifikowanych do likwidacji.

dowod: pismo k. 27.
Pismo zostalo podpisane przez B. K., pelnigca funkcje starszego specjalisty.

dowod: pismo j.w.



Powodka, nie uznajac wypowiedzenia za skuteczne, wystawila w dniu 31.12.2014r. za najem za listopad 2014r. fakture
VAT nr (...) na kwote 4 089,75 z1, z terminem zaplaty do 14.01.2015r.

dowdd: faktura k. 20.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Spor w niniejszej sprawie dotyczyl kwestii zwiazanej z wypowiedzeniem umowy najmu. Strony bowiem laczyta
umowa najmu cze$ci obiektu nalezacego do powodki, ktéra przeznaczona byla do instalacji i eksploatacji urzadzen
telekomunikacyjnych przez pozwana (art. 659 k.c.). Istota sporu sprowadzala sie do rozstrzygniecia o dopuszczalnos$ci
rozwigzania umowy najmu, ktéra byla umowa zawarta na czas oznaczony.

Wedlug przepisu art. 6738 3 k.c. jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy, jak i najemca moga
wypowiedzie¢ najem w wypadkach okres§lonych w umowie. Przepis ten obowigzuje od 10.07.2001r., a zatem byt on
obowigzujacy w dacie wprowadzenia przez strony oznaczonego czasu obowigzywania umowy. Strony pozostawilty w
umowie zapis dotyczacy rozwigzania umowy, zawarty w § 6 umowy.

W § 6 w ustepie 1 umowy ustalono, ze najemcy przystuguje uprawnienie do rozwigzania umowy z zachowaniem
1-miesiecznego okresu wypowiedzenia z powodu nieprzydatnosci przedmiotu umowy najmu, badZz nieuzyskania
zg6d wladz administracyjnych potrzebnych na zainstalowanie sprzetu. W omawianym ustepie wskazano, Ze najemcy
przystuguje w okresie 3 miesiecy od dnia zawarcia umowy prawo do jej rozwiazania z tego powodu. Z kolei w § 6
ustepie 3 zapisano, ze prawo najemcy okreslone w ustepie 1 przysluguje rowniez w trzech przypadkach, ujetych w
podpunkty a) - ¢).

Interpretacja zapisow umowy w tej czesci byla pomiedzy stronami rozbiezna. Wedlug powddki, odeslanie w ustepie
3 do okreslonego w ustepie 1 prawa oznaczalo nie tylko istnienie uprawnienia do rozwigzania umowy z zachowaniem
1-miesiecznego okresu wypowiedzenia, ale nawigzywalo do temporalnego elementu w postaci zakre$lenia granicy
czasowej uprawnienia — okresu 3 miesiecy od dnia zawarcia umowy. Pozwana twierdzila natomiast, ze zapis ustepu 3
odwoluje sie jedynie do samego uprawnienia wskazanego w ustepie 1, a zatem do prawa wypowiedzenia umowy przy
zastosowaniu okresu wypowiedzenia wynoszacego jeden miesigc. Przedstawiala w tym zakresie argumenty zwigzane
z ze zréznicowanym charakterem podstaw takiego uprawnienia. W ustepie 1 mozliwo§¢ wypowiedzenia umowy w
okresie pierwszych trzech miesiecy byla podyktowana okoliczno$ciami, ktore z natury rzeczy mogly pojawié¢ sie w
poczatkowym okresie trwania stosunku najmu i powodowaé bezprzedmiotowos§¢ w kontynuacji umowy, z uwagi na
negatywna weryfikacje przedmiotu umowy. Kolejne okreSlone w ustepie 3 przypadki nie mialy Scislego zwigzku z
pierwszym etapem obowiazywania umowy. Jak wskazal pozwany mialy one uniwersalny charakter. Podpunkty od
a) do c¢) wskazywaly bowiem okolicznosci, ktorych zaistnienie moze nastapié sie w kazdym czasie i ktére w kazdym
czasie mogg podwazy¢ sens i celowo$¢ dalszego istnienia wiezi prawnej. Dotyczy to zar6wno okolicznoS$ci polegajacej
na zmianie przepiséw prawnych, statusu prawnego najemcy, jak i okoliczno$ci zwigzanej z inna konfiguracja sieci
telefonii cyfrowej, bedacej wynikiem zmian warunkéw handlowych lub technicznych. Wydaje sie zatem, ze gdyby te
uniwersalne okoliczno$ci mialy spowodowaé powstanie prawa do rozwigzania umowy jedynie w SciSle okre§lonych
ramach czasowych, to strony dalyby wyraz tej intencji w zapisach umowy. Tymczasem w ustepie trzecim w zadem
sposob nie zaznaczono takich granic czasowych. Ponadto jednostka redakcyjna ustepu 3 jest wyodrebniong jednostki
redakcyjna od ustepu 1. Miedzy nimi brak jest lacznika, z wyjatkiem odeslania w ustepie 3 do okre$lonego w ustepie
1 prawa. Prawem tym jest — jak wynika to wprost z zapisow umowy — ,prawo jej rozwigzania z zachowaniem 1-
miesiecznego okresu wypowiedzenia”. Zapis ustepu 1.: ,najemcy przysluguje w okresie 3 miesiecy od dnia zawarcia
niniejszej umowy...”, a wiec zapis wyznaczajacy granice czasowe, wyprzedza zapis, ktory okresla rodzaj uprawnienia -
prawo rozwigzania umowy - i jego dodatkowy warunek — 1-miesieczny okres wypowiedzenia. Zatem ustep 3 nawigzuje
jedynie do tej czeSci ustepu 1, ktéra opisuje prawo. Dodatkowo ustepy te przedzielone sg ustepem 2, co jeszcze bardziej
podkresla odrebno$ci w zakresie ustepu 1 i 3. Tym samym uznac¢ nalezy, ze argumentacja pozwanej jest w pelni
zasadna.



Stusznie pozwany przywolal wskazywang w orzecznictwie zasade interpretacji tekstu umowy, zgodnie z ktora,
dokonujac wykladni, nalezy uwzgledniac zatozenie, ze strony dzialaly w sposéb racjonalny i logiczny.

Stosujgc ten imperatyw, tresci tej cze$ci umowy nalezy nadaé takie znaczenie, ze ustep 3 § 6 umowy wprowadza
stosowng klauzule, dopuszczajac wypowiedzenie umowy najmu w kazdym czasie, przy zaistnieniu wskazanych
okolicznosci.

Przedstawiane w korespondencji pozwanego okolicznosci lezace u podstaw proponowanych zamian w umowie,
zgodne sa z podstawg wskazana nastepnie jako przyczyna wypowiedzenia umowy. Nie ma znaczenia przywolanie przez
pozwanego w piSmie z 25.09.2014r. oznaczenia ,,§ 6 ust. 2 lit. ¢) umowy”, skoro w tre$ci wypowiedzenia wyraznie
powtdrzono zapis ust. 3 lit. ,,¢” i te podstawe uczyniono powodem wypowiedzenia umowy. Uzupelniajaco wskazano
na fakt zmniejszenia iloci stacji.

Podstawa wypowiedzenia umowy zostala opisana w zeznaniach Swiadka K. K.. Zeznania te nalezy oceni¢ jako
wiarygodne. Swiadek opisal proces konsolidacji sieci operatoréw O. i T-M., konieczno$¢ redukcji stacji oraz przyczyny,
dla ktorych stacja umieszczona na obiekcie nalezacym do powoda zostala przeznaczona do likwidacji. Te zeznania
w peli koresponduja z pismami pozwanego kierowanymi do powoda z 17.05.2012r., 16.12.2013r., a takze z
o$wiadczeniem o wypowiedzeniu umowy.

Dowody te wskazuja, ze zaistniala podstawa uprawniajaca do wypowiedzenia umowy najmu przez pozwanego.
Oéwiadczenie o wypowiedzeniu wskazywalo przyczyne okreSlong w § 6 ust. 3 pod lit. ,c¢”, odnoszaca sie
do zmiany warunkéw technicznych uzasadniajacych inna konfiguracje sieci telefonii cyfrowej, determinujaca
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zasadno$¢ eksploatacji przedmiotu najmu. Zeznania $wiadka oraz wskazana wyzej korespondencja pozwanego daje
podstawe do uznania, ze tak okreslona podstawa byla rzeczywistym powodem wypowiedzenia umowy, przybierajac
skonkretyzowana posta¢ polegajaca na dokonaniu wyboru stacji do eliminacji wskutek konsolidacji sieci O. i T-M.,
przy zastosowaniu specjalnie opracowanego algorytmu wyboru.

Wskaza¢ nalezy, ze ustalenia w zakresie zaistnienia podstawy do wczeSniejszego rozwigzania umowy dokonano w
oparciu o dowod z zeznan $§wiadka oraz wskazane dokumenty. Na tej podstawie ustalono fakt dotyczacy procesu
konsolidacji sieci dwdch operatoréw oraz dokonanie wyboru stacji zlokalizowanej na obiekcie powoda do likwidacji.
Ustalenie tych okolicznosci faktycznych nie wymagato wiadomosci specjalnych. Przedmiotem bowiem dociekani nie
byla kwestia slusznosci wyboru, a jedynie dokonanie wyboru i kontekstu w jakim do tego doszto. Dowody zaoferowane
przez pozwanego uznano za wystarczajace do poczynienia ustalen.

W tych warunkach nalezalo uznac, ze umowa stron ulegla rozwigzaniu z dniem 31.10.2014r., a zatem zadanie czynszu
najmu za okres pozniejszy (listopad 2014r.) pozbawione jest podstaw. Z tych wzgledow powddztwo oparte na przepisie
art. 659 k.c. podlegalo oddaleniu.

Powo6d w mowie koncowej podniosl, ze do os§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy nie dolaczono pelnomocnictwa dla
osoby, ktora to o$wiadczenie zlozyla. Wczesdniej, tj. ani przed procesem, ani w pismach procesowych, w tej kwestii
powdd nie wypowiadatl sie.

W my$l art. 104 k.c. jednostronna czynno§¢ prawna dokonana w cudzym imieniu bez umocowania lub z
przekroczeniem jego zakresu jest niewazna. Jednakze gdy ten, komu zostalo zlozone o$§wiadczenie woli w cudzym
imieniu, zgodzit sie na dzialalnie bez umocowania, stosuje sie odpowiednio przepisy o zawarciu umowy bez
umocowania.

Pismo zawierajace o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy podpisane bylo przez osobe nienalezaca do zarzadu
spolki. Pismo podpisata osoba sprawujaca funkcje st. specjalisty. W tresci pisma brak jest informacji o udzieleniu
wskazanej osobie pelnomocnictwa do zlozenia o$§wiadczenia woli w przedmiocie wypowiedzenia umowy najmu; na
takie pelnomocnictwo nie powolano sie. Do pisma pelnomocnictwo nie bylo dolgczone.



Te okolicznoéci, a takze fakt, ze powdd nie zakwestionowal okoliczno$ci zwigzanej z brakiem umocowania, podnoszac
w pozwie, ze pozwana wystosowala do powoda pismo, w ktérym dokonuje wypowiedzenia umowy, ktore to
wypowiedzenie — w §wietle zapisdbw umowy — jest niedopuszczalne, pozwalaja uznaé, ze powdd w sposob dorozumiany
zgodzil sie na dzialalnie bez umocowania. Pow6d bowiem przyznal fakt zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu,
odnoszac sie jedynie do jego bezskutecznos$ci na gruncie zapiséw umowy o oznaczonym czasie obowigzywania umowy
i braku — w jego ocenie — umownych podstaw do rozwigzania umowy przed terminem. W tej sytuacji waznoséé
o$wiadczenia uzalezniona byla od potwierdzenia przez osobe, w ktorej imieniu o§wiadczenie zostalo ztozone ( vide:
art. 103 k.c.). Potwierdzenie nastgpilo w treéci odpowiedzi na pozew, w ktérej pozwany powotuje sie na wypowiedzenie
umowy, wnoszac o oddalenie roszczenia powoda w zakresie oplaty czynszowe;j.

Powdd przegral proces, tym samym zobowigzany jest do zwrotu pozwanemu kosztéw procesu (art. 9881 k.p.c.). Koszty
te wyniosly 600 zl - z tytulu wynagrodzenia pelnomocnika, ktérym byl radca prawny (art. 99 k.p.c. w zw. z art.
9883 k.p.c. i § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu — Dz. U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.).



