Sygn. akt V Ga 131/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 2017 roku

Sad Okregowy w Czestochowie Wydzial V Gospodarczy w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Andrzej Znak

Sedziowie: SSO Zofia Wolna, SSR del. Pawel Ptak (spr.)
Protokolant: st. sekr. sadowy Edyta Kubicka

po rozpoznaniu w dniu 26 czerwca 2017 roku w Czestochowie na rozprawie
sprawy z powodztwa P. K.

przeciwko I. K.

na skutek apelacji powoda P. K.

od wyroku Sadu Rejonowego w Czestochowie

z dnia 7 marca 2017 roku

sygn. akt VIII GC 626/16

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze w punkcie 1 ustala pomiedzy pozwang I. K. -

Jjako wynajmujgceq a powodem P. K. — jako najemcq istnienie na podstawie zawartej pomiedzy
stronami umowy z dnia 31 grudnia 2005 r. stosunku nagjmu lokalu uzytkowego, potozonego w C.
stanowiqcego czescé nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej KW Nr (...), ktorego powierzchnia
ogoélna wynosi 51 m? , zlokalizowanego w czesci parterowej budynku od strony ul. (...); w punkcie 2
zasqdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 445,00 zl (czterysta czterdziesci piec zlotych) tytulem
zwrotu kosztow procesu za I instancje;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 248,00 zl (dwiescie czterdziesci osiem zlotych)
tytulem zwrotu kosztéow procesu za II instancje.

Sygn. akt VGa 131/17

UZASADNIENIE

Powod P. K. wnosil o ustalenie istnienia miedzy stronami stosunku najmu lokalu uzytkowego ora zasadzenie od
pozwanej I. K. kosztow postepowania.

W uzasadnieniu powo6d wskazal, ze dnia 31 grudnia 2005 r. zostala zawarta umowa najmu lokalu uzytkowego o

powierzchni 51 m®, polozonego na parterze budynku w C. przy ul. (...). Umowa najmu zostala zawarta na 30 lat.
Najemca byl powod, prowadzacy wowczas dzialalnosé gospodarcza, a wynajety lokal wykorzystywal na potrzeby
prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej. Przy tym placil czynsz zgodnie z fakturami VAT, w ktérych pozwana wskazala
NIP wlasnego przedsiebiorstwa. Dnia 27 stycznia 2016 r. w pi$émie adresowanym do powoda pozwana wypowiedziala
umowe najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia. W odpowiedzi powo6d uznal wypowiedzenie za bezskuteczne.



Z kolei pozwana w pi$mie z dnia 22 marca 2016 r. podtrzymala swoje stanowisko i wezwata powoda do wydania jej
lokalu w dniu 1 kwietnia 2016 r.

Pozwana I. K. wnosila o oddalenie pow6dztwa oraz o zasadzenie kosztow procesu. Podnosila, ze nie jest przedsiebiorca
zajmujgcym sie najmem nieruchomos$ci. W zwigzku z tym, przy zawarciu umowy najmu wystepowala jako osoba
fizyczna nieprowadzaca dzialalno$ci gospodarczej. Zgodnie z art. 661 k.c., najem zawarty na okres powyzej 10
lat przez osoby niebedace przedsiebiorcami po uplywie wskazanego okresu przeksztalca sie w umowe zawarta na
czas nieokreSlony. Dlatego, dnia 1 stycznia 2016 r. pozwana wypowiedziala umowe najmu. Co prawda, pierwsze
wypowiedzenie umowy z dnia 27 stycznia 2016 r. nie moze by¢ uznane za prawidlowe, jednak wypowiedzenie umowy
przez pozwana w dniu 29 lutego 2016 r. jest skuteczne z uwagi na zachowanie wymogoéw ustawowych. Powod nie
zareagowal na drugie wypowiedzenie i nie zwrocil lokalu pozwanej.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 7 marca 2017 r . sygn. akt VIII GC 626/16 Sad Rejonowy w Czestochowie oddalil
powodztwo (pkt 1 wyroku) oraz zasadzil od powoda na rzecz powodki kwote 377,00 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu
(pkt 2).

Wydajac taki wyrok Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd P. K. prowadzil dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) handlowe Agencja (...) w zakresie sprzedazy hurtowej
odziezy i obuwia od dnia 1 kwietnia 1992 r. do dnia 24 stycznia 2014 r. (kiedy zawiesil dzialalno$¢; po 24 miesigcach
wpis do (...) podlega wykreSleniu z urzedu). Z kolei pozwana I. K. prowadzila w latach 1996-2012 dzialalno$é
gospodarcza pod firma (...) w zakresie robot zwigzanych z budowg drog i autostrad. Pozwana w zakresie dziatalnoSci
gospodarczej uzywata NIP (...), a dla celéw podatkowych: NIP (...).

Dnia 31 grudnia 2005 r. I. K. jako osoba fizyczna nieprowadzaca dzialalno$ci gospodarczej, reprezentowana przez K.

K., oraz P. K. jako przedsiebiorca zawarli umowe najmu lokalu uzytkowego o pow. 51 m* w cze$ci parterowej budynku
przyul. (...) wC. (§ 2). Pozwana oddala wskazany lokal powodowi w celu wykorzystywania go w dzialalno$ci handlowo-
uslugowej (§ 8). Umowa zostala zawarta na czas okreélony do dnia 31 grudnia 2030 r. z mozliwoscia przedluzenia
na czas okreslony albo bezterminowo. Na wniosek powoda umowa mogta byé rozwigzana w kazdym terminie za
wypowiedzeniem 3-miesiecznym (§ 7). Czynsz miesieczny zostal ustalony na kwote 91,80 zl netto + VAT i byt platny
do 10. dnia kazdego miesiaca za biezacy miesiac (§ 4).

Pozwana placila podatek od towaréw i ustug z tytulu najmu jako osoba fizyczna.

Od 2012 r. powod nie ogrzewal wynajmowanego lokalu z uwagi na zawieszenie prowadzenia dzialalno$ci gospodarcze;j
i wypowiedzenie umowy dostawcy energii elektrycznej. Nie korzystatl tez z przedmiotowego lokalu, sktadujac w nim
czes$c sktadnikow majatkowych swojego przedsiebiorstwa.

Fakturami VAT nr (...) z dnia 01.01.2016 r., nr (...) z dnia 01.02.2016 r. oraz nr (...) z dnia 01.03.2016 r. strona
pozwana obciazyta powoda obowiazkiem uiszczenia kazdorazowo kwoty 122,91 zt brutto tytulem czynszu za styczen,
luty i marzec 2016 r. Nalezno$ci te, z wyjatkiem pierwszej faktury, nie zostaly uiszczone przez powoda. Na fakturach
zostal wskazany przez pozwang NIP (...).

Pismem z dnia 27 stycznia 2016 r. pozwana poinformowala powoda o braku zaplaty czynszu za okres maj 2015 r. —
styczen 2016 r. na laczng kwote 1 016,19 zl i wezwala do uiszczenia tej kwoty w terminie 14 dni od doreczenia wezwania
oraz do wydania jej lokalu. Pow6d uregulowal wskazang nalezno$c¢ przelewem w dniu 4 lutego 2016 r.

Odrebnym pismem z dnia 27 stycznia 2016 r. pozwana wypowiedziala umowe najmu z uwagi na zaprzestanie
prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej przez powoda i zaleglo$ci w platnoSci czynszu. Powod nie zgodzil sie z
argumentacja pozwanej, wskazujac, ze rowniez pozwana, wskazujac w umowie i na fakturach numer NIP, dzialala jako
przedsiebiorca. Pismem z dnia 29 lutego 2016 r. pozwana wypowiedziala umowe najmu ze skutkiem na 31 marca 2016
r. Wskazala w nim, Ze poprzednie wypowiedzenie bylo nieskuteczne z uwagi na brak spelnienia wymogdw ustawowych.



Oswiadczenie to nie zostalo odebrane przez powoda, w zwiazku z czym pismem z dnia 22 marca 2016 r. pozwana
ponowila wypowiedzenie. Powod odebral wskazane pismo w dniu 24 marca 2016 r.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy wskazal, ze roszczenie powoda nie zastuguje na uwzglednienie. Nie
pozostaje przedmiotem sporu w niniejszej sprawie, ze strony postepowania lgczyla umowa najmu lokalu uzytkowego
polozonego przy ul. ul. (...) w C., jak rowniez fakt, ze pozwana wypowiedziala umowe najmu powodowi. Powdd
potwierdzil réwniez brak terminowego uiszczenia przez niego czynszu za okres maj 2015 r. — styczen 2016 r.

Pow6d domagal sie ustalenia istnienia stosunku najmu na mocy art. 189 k.p.c. Z przedlozonej przez niego
dokumentacji wynika, ze kwestionuje stanowisko pozwanej, wskazujac, ze: 1) umowa najmu zostala zawarta przez
pozwanga jako przedsiebiorce z uwagi na wykorzystanie jej NIP, 2) umowa nie mogla by¢ uznana za zawarta na czas
nieokreslony, 3) lokal byl wykorzystywany przez powoda zgodnie z umowa, a zawieszenie prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej nie jest sprzeczne zumowa. Ponadto 4) powdd dowodzil, ze zawierajac umowe najmu, nie mogl zapoznaé
sie z jej tredcia, poniewaz jego ojciec nalegal na jak najszybsze podpisanie umowy przez powoda.

Na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego nie budzilo watpliwosci Sadu Rejonowego, ze umowa najmu
zostala zawarta przez powoda bedacego przedsiebiorcg oraz pozwana jako osobg fizyczng. Na rzecz wskazanego
stanowiska przemawia zaréwno brak okreslenia w umowie najmu pozwanej jako przedsiebiorcy (wbrew twierdzeniu
powoda, argumentujacego przeciwnie), jak rowniez tre$¢ faktur VAT. Jest bowiem w nich wskazana pozwana jako
zajmujgca sie administracjag domu oraz NIP pozwanej wlasciwy dla celéw podatkowych, a nie dla prowadzonej przez
nig dzialalno$ci gospodarczej. Ponadto, pozwana placila podatek od towaréw i uslug od naleznoSci wskazanych w
fakturach VAT jako osoba fizyczna.

Zgodnie z art. 661 § 1 k.c., obowigzujacym w dniu zawarcia umowy przez strony, najem zawarty na czas dluzszy niz
lat dziesie¢ poczytuje sie po uplywie tego terminu za zawarty na czas nie oznaczony. Z kolei, z dniem 1 stycznia 2009
r. dodano do cytowanego przepisu § 2, wedle ktorego najem zawarty miedzy przedsiebiorcami na czas dluzszy niz lat
trzydzieSci poczytuje sie po uplywie tego terminu za zawarty na czas nieoznaczony. W ocenie Sadu Rejonowego, w
przedmiotowej sprawie znajduje zastosowanie art. 661 § 1 k.c., gdyz, jak wskazano wyzej, pozwana zawarla umowe
najmu jako osoba fizyczna nieprowadzaca dzialalnoSci gospodarczej. Nalezy w zwigzku z tym stwierdzié, z uwagi na
jednoznaczng tre$¢ wskazanego przepisu, ze umowa zawarta w dniu 31 grudnia 2005 r. na czas okreslony do dnia 31
grudnia 2030 r. (a zatem na 25 lat) z dniem 1 stycznia 2016 r. przeksztalcila sie w umowe zawarta na czas nieokreslony.

Stosownie do art. 687 k.c., jezeli najemca lokalu dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne
okresy platnos$ci, a wynajmujacy zamierza najem wypowiedzie¢ bez zachowania terminéw wypowiedzenia, powinien
on uprzedzi¢ najemce na pi$mie, udzielajac mu dodatkowego terminu miesiecznego do zaplaty zaleglego czynszu.
Powdd zostal wezwany do uiszczenia zaleglego czynszu za okres maj 2015 r. — styczei 2016 r.

Jak wynika z art. 667 § 2 k.c., jezeli najemca uzywa rzeczy w sposdb sprzeczny z umowa lub z przeznaczeniem
rzeczy i mimo upomnienia nie przestaje jej uzywac¢ w taki sposéb albo gdy rzecz zaniedbuje do tego stopnia, ze
zostaje ona narazona na utrate lub uszkodzenie, wynajmujacy moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw
wypowiedzenia. Nie pozostaje przedmiotem sporu, ze powdd od 2012 r. nie ogrzewal lokalu. W ocenie Sadu
Rejonowego, brak ogrzewania moze prowadzi¢ do narazenia wskazanego lokalu co najmniej na uszkodzenie z
uwagi na brak nadzoru nad przedmiotem najmu, co uzasadnia wypowiedzenie najmu bez zachowania terminéw
wypowiedzenia. Powyzsze prowadzilo do przyjecia przez Sad Rejonowy (wbrew zgodnemu stanowisku stron)
skutecznos$ci wypowiedzenia umowy najmu przez pozwang pismem z dnia 27 stycznia 2016 .

Niezaleznie od tego, zaistnialy zdaniem Sadu Rejonowego przestanki do wypowiedzenia umowy najmu z uwagi na
uzywanie przez powoda lokalu w sposéb niezgodny z umowa. Jak za$§ wynika z § 8 umowy, powod mial wykorzystywac
lokal w prowadzeniu dzialalno$ci handlowo-ustugowej. Poza sporem pozostaje, ze od 2012 r. powdd nie korzystal z
lokalu z uwagi na zawieszenie prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej. Nie sposob zgodzié sie z twierdzeniem powoda,
ze skladowanie czeSci majatku przedsiebiorstwa w lokalu jest zgodne z celem umowy najmu zawartej przez strony.
Dlatego, w ocenie Sadu Rejonowego, rowniez przestanka uzywania rzeczy przez powoda w sposéb niezgodny z umowg



uzasadnia wypowiedzenie umowy przez pozwang. W zwigzku z tym, Sad I instancji stwierdzil, ze umowa najmu miedzy
stronami postepowania zostala rozwigzana z dniem 27 stycznia 2016 .

W niniejszym postepowaniu nie mialo znaczenia twierdzenie powoda, ze nie mogl zapoznaé sie z treScia umowy
przed jej podpisaniem. Powdd nie potrafit wskazaé, czy zlozyl pozwanej o$wiadczenie o uchyleniu sie od
skutkow o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu badZ grozby, a bez watpienia nie przedlozyt dowodow
potwierdzajacych zlozenie takiego o§wiadczenia. Ponadto, od zawarcia umowy do jej wypowiedzenia uplynelo ponad
10 lat, a jest to czas wystarczajacy do zapoznania sie z opinig prawnika i podjeciem odpowiednich dzialan w celu
ochrony swych interesow.

Nie bez znaczenia dla rozstrzygniecia Sadu Rejonowego byl réwniez fakt, ze powo6d nie uzytkowal lokalu przez
prawie 5 lat — od momentu zawieszenia prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. Nie korzysta rowniez z niego poza
skladowaniem skladnikéw majatkowych przedsiebiorstwa, nie wykazal, aby przebywal w lokalu i znat jego aktualny
stan zachowania. Zaskakuje zatem fakt, ze po tak dlugim czasie powod wskazuje na cheé prowadzenia dziatalnosci
w lokalu.

Ponadto Sad Rejonowy wskazal, ze w podobnej sprawie przed Sadem Rejonowym w Czestochowie Wydzial I Cywilny,
sygn. akt I C 1415/16, zapadl wyrok oddalajacy powddztwo A. Z., siostry powoda w niniejszej sprawie, przeciw
pozwanej z tytulu analogicznej umowy najmu.

Z uwagi na powyzsze, Sad ten orzekl jak w sentencji na mocy art. 189 k.p.c. a contrario.
Orzeczenie o kosztach postepowania opart o treéc art. 98 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku w catoéci wniést powod, stawiajac nastepujace zarzuty:

1. Naruszenia art. 233 par. 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny dowodéw wyrazajacej sie uznaniem za
wiarygodne zeznan pozwanej, pomimo ze s3 one wewnetrznie sprzeczne, co mialo wplyw na tresé wyroku, albowiem
doprowadzilo do dokonania przez Sad wadliwych ustalen faktycznych. W konsekwencji zarzucit:

2. Sprzeczno$c istotnych ustalen Sadu z treScig zgromadzonego w na tre$¢ wyroku poprzez przyjecie, ze:

a/ pozwana zawierajac z powodem umowe najmu lokalu dzialala jako osoba fizyczna nieprowadzgca dzialalno$ci
gospodarczej;

b/ wypowiedzenie umowy najmu lokalu przez pozwana pismem z dnia 27.01.2016 r. bylo skuteczne;

¢/ powod uzywal lokalu w sposob niezgodny z umowa;

d/ powdd zaniedbywal lokal co moglo doprowadzi¢ do uszkodzenia jego samego oraz jego urzadzen,

podczas, gdy zgromadzony w sprawie material dowodowy prowadzi do wnioskéw wrecz odmiennych albowiem:

- pozwana zawierajac umowe najmu dzialala jako przedsiebiorca prowadzacy dzialalno$é gospodarcza zdefiniowana w
art. 2 in fine ustawy z dnia 2.07.2004 r. 0 swobodzie dzialalnos$ci gospodarczej ( Dz. U. z 2016 poz. 1829 — tekst jedn. );

- wypowiedzenie umowy z dnia 27.01.2016 r. bylo bezskuteczne, co miedzy stronami bylto bezsporne, a Sad wbrew ich
stanowisku uznatl jego skuteczno$c;

- przechowywanie w lokalu majatku przedsiebiorstwa powoda bylo zgodne z treSciowym znaczeniem umowy;

- wylaczenie lokalu z biezacego uzytkowania nie mialo wplywu na jego tan i nie powodowalo zagrozenia ani dla lokalu
ani jego instalacji.



Niezaleznie od powyzej okreslonych zarzutéw zaskarzonemu wyrokowi powod zarzucit:

3. Naruszenie prawa materialnego, a to art. 661 § 2 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie, albowiem
przedmiotowa umowa zostala zawarta pomiedzy przedsiebiorcami, co winno skutkowac zastosowaniem przy
rozstrzygnieciu art. 661 § 1 k.c.

4. Naruszenie prawa materialnego, a to art. 65 par. 2 k.c. poprzez nieuwzglednienie okolicznoéci zawarcia umowy
najmu, zasad wspoélzycia spolecznego oraz deklarowanego w czasie zawierania umowy zgodnego zamiaru stron.

5. Naruszenie prawa materialnego, a to art. 2 ustawy o swobodzie dzialalnoSci gospodarczej polegajace na uznaniu,
Ze pozwana zawarla umowe najmu jako osoba fizyczna nie prowadzaca dzialalnoéci gospodarczej, pomimo ze
wynajmowanie lokali przez I. K. mialo charakter ciggly i zorganizowany, co winno skutkowaé uznaniem tej dziatalnosci
za dzialalno$¢ gospodarcza.

Stawiajac powyzsze zarzuty apelujacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez ustalenie, ze miedzy stronami
istnieje stosunek najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 51 m. kw. polozonego na parterze budynku znajdujacego
sie w C. przy ul. (...) na podstawie umowy najmu lokalu uzytkowego zawartej miedzy stronami w dniu 31.12.2005 r.
albo, z ostrozno$ci: o uchylenie zaskarzonego wyroku przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu w Czestochowie do
ponownego rozpoznania.

Whibslt takze o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania, w tym kosztdw zastepstwa
procesowego wg norm przepisanych, a w przypadku uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy sadowi
pierwszej instancji do ponownego rozpoznania wnosze o pozostawienie termu sadowi rozstrzygniecia o kosztach
postepowania.

Na rozprawie apelacyjnej pelnomocnik pozwanej wnosit o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztoéw postepowania
za II instancje.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja okazala sie uzasadniona.

Przede wszystkim zasadne okazaly sie sformulowane w punktach 3,4 i 5 apelacji zarzuty obrazy przepisow prawa
materialnego sprowadzajace sie zasadniczo do blednego przyjecia przez Sad Rejonowy, ze w Swietle ustalonego stanu
faktycznego strona wynajmujgca na podstawie umowy z dnia 31 grudnia 2005 r. byla pozwana, ktora nie dzialala jako
przedsiebiorca w rozumieniu art. 661 § 2 k.c. Co prawda w zarzucie wskazanym w punkcie 5 apelacji powdd dokonat
pomylenia regulacji zawartej w obu paragrafach art. 661 k.c., nie ma to jednak znaczenia wobec nie zwigzania sadu
odwolawczego zarzutami prawa materialnego ( por. uchwala skladu 7 sedziéw SN z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP
49/07, OSNC 2008 nr 6, poz. 55, str. 8).

Ustalenie statusu pozwanej w tym zakresie bylo konieczne dla dokonania prawidlowej subsumpcji zawartej pomiedzy
stronami umowy najmu pod katem oceny czy zostala on zawarta w obrocie profesjonalnym ( pomiedzy podmiotami
gospodarczymi ), co przesadza wprost o dopuszczalnoéci jej wypowiedzenia przez pozwana o$wiadczeniem
zawartym w piSmie z dnia 27 stycznia 2016 r. Gdyby bowiem przyjaé, ze pozwana zawierala umowe najmu
jako przedsiebiorca, strony zwiazane bylyby wskazanym w niej 25-letnim terminem trwania stosunku najmu, bez
mozliwo$ci weze$niejszego jej wypowiedzenia przez wynajmujaca, a to z uwagi na brzmienie art. 666 § 2 k.p.c. Przepis
ten, dodany ustawa z dnia 23 pazdziernika 2008 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 220, poz. 1425)
stanowi, ze najem zawarty miedzy przedsiebiorcami dopiero na czas dtuzszy niz lat trzydziesci poczytuje sie po uplywie
tego terminu za zawarty na czas nieoznaczony. W orzecznictwie przesadzono, ze do stosunku najmu powstalego przed
dniem wejScia w zycie w/w i trwajacego po tym dniu art. 661 § 2 k.c. ma zastosowanie (por. wyrok SN z dnia 18
wrze$nia 2014 r., V CSK 557/13).



Oceniajgc status prawny pozwanej jako wynajmujacej nalezalo siegngé do przepisow definiujacych pojecie
~przedsiebiorcy”, gdyz takim wlaénie pojeciem postuguje sie przepis § 2 art. 661 k.c. W pierwszej kolejnosci nalezy
odwola¢ sie do legalnej definicji przedsiebiorcy zawartej w art . 43" k.c. Przepis ten stanowi, ze przedsiebiorca
jest osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna, o ktérej mowa w art. 331 § 1, prowadzaca we wlasnym

imieniu dziatalno$¢ gospodarcza lub zawodowa. Zawarte w art. 43" k.c. pojecie przedsiebiorcy opiera sie zatem na
dwoch kryteriach: podmiotowym i funkcjonalnym. Pierwsze z nich ogranicza zakres tego pojecia do trzech kategorii
podmiotéw: oséb fizycznych, oséb prawnych i jednostek organizacyjnych niebedacych osobami prawnymi, ktérym
ustawa przyznaje zdolno§¢ prawna — co eliminuje z zakresu tego pojecia m.in. sp6lki prawa cywilnego. Z kolei
kryterium funkcjonalne wskazuje cechy powszechnie uznawane za charakterystyczne dla przedsiebiorcy, do ktérych
zreszta odwoluje sie takze ustawa z 2.7.2004 r. o swobodzie dzialalnoSci gospodarczej (tj. Dz.U. z 2013 r. poz.
672 ze zm.). Jednakze definicja kodeksowa ma samodzielne znaczenie na obszarze stosunkéw prywatnoprawnych
(cywilnoprawnych) i zakresem swoim obejmuje szerszy krag podmiotéw od tych, do jakich odnosza sie przepisy w/
w ustawy (uwzgledniajac zawarte tam wylaczenia). Przyjmuje sie zatem w judykaturze, ze np. wylaczenie, o ktérym
mowa w art. 3 u.s.d.g., dotyczy jedynie obowiazywania tej ustawy, nie ma wplywu na rozumienie pojecia przedsiebiorcy
na gruncie kodeksu cywilnego. Z tego powodu np. rolnik jest przedsiebiorca, jezeli spelnia przestanki okre§lone w art.

43" k.c. ( por. m.in. wyrok SA w Katowicach z dnia 22.09.2016 r., I ACa 314/16 ).

Z art. 43" k.c. wynika, Ze przedsiebiorca jest podmiot, ktory lgcznie (kumulatywnie) ma okre$lone w tym przepisie
cechy: podmiotowa, podmiotowo-funkcjonalng i jedng z dwoch alternatywnie wymienionych cech przedmiotowo-
funkcjonalnych. Pod wzgledem podmiotowym nalezy do jednej z grup podmiotéw wymienionych w przepisie
alternatywnie. Prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza lub zawodowa i dzialalno$c te prowadzi we wlasnym imieniu. W
doktrynie i orzecznictwie zgodnie sie przyjmuje takze, ze w $wietle art. 43" k.c. to, czy dany podmiot podlega, czy
nie podlega wpisowi do rejestru, nie ma istotnego znaczenia dla uznania go za przedsiebiorce. Uzyskanie statusu
przedsiebiorcy na gruncie prawa cywilnego nie zalezy bowiem od uzyskania wpisu do rejestru, ale od podjecia i
wykonywania dzialalno$ci gospodarczej lub zawodowej we wlasnym imieniu. Wpis do rejestru jest jedynie formalnym
wymogiem, gléwnie prawa publicznego, zwiazanym z legalizacja dzialalno$ci gospodarczej.

Tak wiec cecha rozstrzygajaca o uzyskaniu statusu przedsiebiorcy dla potrzeb prawa cywilnego jest prowadzenie
dzialalnoS$ci gospodarczej (lub zawodowej). Kodeks cywilny nie zawiera pojecia ,dziatalnoSci gospodarczej”, stad
czesto wskazuje sie na konieczno$é¢ positkowania sie definicja tej dzialalno$ci zawarta w ustawie o swobodzie
dzialalnosci, ktéra okresla okreslaja te dzialalno$c¢ jako dzialalno$é zarobkowa, zorganizowana i prowadzona ciagle
( art. 2 powolanej ustawy ). Nalezy jednak pamietaé, ze pojecie przedsiebiorcy w prawie cywilnym ma charakter
autonomiczny i kryteria te moga by¢ stosowane jedynie pomocniczo.

Przyjmuje sie zatem w orzecznictwie, ze dzialalno§¢ gospodarcza w rozumieniu prawa cywilnego wyrdzniajg
pewne specyficzne wlaéciwoéci, do ktorych nalezy zawodowy (staly) charakter, zwigzana z nim powtarzalnosé
podejmowanych dzialan, podporzadkowanie zasadzie racjonalnego gospodarowania oraz uczestnictwo w obrocie
gospodarczym (por. m.in. uchwala SN z dnia 6 grudnia 1991r. III CZP 117/91, OSNC 1992 nr 5 poz. 65). Samo
stwierdzenie "prowadzi dzialalno$¢" zaklada okreslony ciag dzialan, a nie tylko pojedyncze czynno$ci. Przedsiebiorca
jest wiec tylko ten, kto wykonuje czynno$ci powtarzalne i to w taki sposob, Ze tworzg one pewna cato$c, a nie stanowig
oderwanego $wiadczenia czy tez Swiadczen okre$lonych rzeczy lub ustug. Tylko jezeli takie dzialania maja charakter
gospodarczy lub zawodowy istnieja podstawy do uznania, ze podejmujacy je podmiot jest przedsiebiorca ( tak m.in.
Sad Apelacyjny w Lodzi w wyroku z dnia 20.07.2015 r., III AUa 1339/15 ). Podkreéla sie rowniez, nie ma jednego
wzorca okreSlajacego w sposéb uniwersalny status danego podmiotu jako przedsiebiorcy; zagadnienie to podlega
indywidualnemu rozstrzygnieciu przy uwzglednieniu konkretnych okolicznoéci danego przypadku, posréd ktoérych
istotne sa m.in. zakres prowadzonej dzialalnoéci, jej model oraz stopien organizacyjny, a nade wszystko uczestniczenie
w obrocie gospodarczym (por. powolany wyzej wyrok SA w Katowicach z dnia 22.09.2016 r.). W uzasadnieniu
postanowienia z dnia 22 kwietnia 2015 r. (III CZP 12/15 ) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze jako kryteria
istotne nalezy traktowac to, czy poddawana ocenie sprawa dotyczy zachowan przedsiebiorcy stanowiacych przejaw



wykonywania prowadzonej przez niego dzialalnoéci gospodarczej, i obejmuje czynno$ci zwiazane z uczestnictwem
w obrocie gospodarczym, wytwarzaniem débr materialnych lub §wiadczeniem ustug, nakierowanym na osiaggniecie
zysku, ktore pozostaja w normalnym, funkcjonalnym, bezposrednim lub poérednim zwigzku z powstaniem roszczenia
stanowigcego przedmiot sporu i nie musza by¢ zwigzane wylacznie ze stosunkami kontraktowymi przedsiebiorcy.

W Swietle powyzszych uwag nie budzi zdaniem Sadu Okregowego watpliwosci, ze zawierajac przedmiotowa umowe
najmu z powodami a nastepnie ja wykonujac pozwana dzialala jako przedsiebiorca w rozumieniu art. 43" k.c.
Bezsporne jest, ze I. K. w dniu zawarcia umowy najmu z powodem byla — wbrew twierdzeniem
pozwanej - przedsiebiorcq, co wynika wprost z informacji (...) ( k. 8 ). Numer NIP pozwanej byl
w tym rejestrze wskazany. Bezsporne jest dalej, ze w przedmiotowej umowie byl przewidziany
obowiqzek wystawiania przez wynajmujqgcq faktur VAT najemcom i pozwana takie wystawiala
powodowi w zwiqzku z pobieranym od niego czynszem, wskazujqgc w nich wlasny numer NIP.
Bezsporne jest tez to, ze pozwana wynajmowala szereg lokali uzytkowych (réwniez innym
przedsiebiorcom) i czynila to od stale od 17 lat , osiqgajac z tego tytutu stale zréodlo dochodu. Z
dokumentéw zalgczonych do akt wynika tez, ze pozwana zarzqadzala nieruchomosciq przy pomocy
utworzonej w tym celu administracji domu.

W Swietle powyzszego nie mogq budzié¢ watpliwosci nastepujace okolicznosci:

1. Dzialalno$é pozwanej w zakresie najmu lokali, w tym spornego lokalu miala charakter staly, a
nie tylko okazjonalny;

2. Najem przynosil pozwanej okreslony przychoéd miesieczny, a wiec dzialalnosé ta miata charakter
zarobkowy;

3. Dzialalnos$é pozwanej w zakresie najmu przybrala postaé zorganizowanag, o czym sSwiadczy
ustanowienie specjalnej administracji w celu zarzqdzania wynajmowang nieruchomosciq.

4. Pozwana w zakresie tej dzialalnosci uczestniczyla w obrocie gospodarczym, tj. zawierala
umowy z przedsiebiorcami, wynagjmowala lokale uzytkowe i wystawiala im w zakresie naleznosci
czynszowych faktury VAT.

Bez znaczenia dla statusu pozwanej sq natomiast takie okolicznosci jak: brak posiadania przez niq
numeru REGON, czy nie objecie najmu lokali przedmiotem dzialalnosci wpisanej do (...), gdyz saq
to wymogi administracyjno-prawne zwiqzane z prowadzeniem dzialalnosci, ktore -jak juz wyzej
wskazano - nie majg znaczenia dla uznania danego podmiotu za przedsiebiorce w rozumieniu
przepiséow prawa cywilnego.

Reasumujgc, poniewaz obie strony zawierajac umowe najmu byly przedsiebiorcami, w $wietle art. 661 § 2 k.c.
zwiazane sa wskazanym w niej 25-letnim terminem trwania stosunku najmu, bez mozliwosci wczesniejszego jej
wypowiedzenia przez wynajmujaca, a co za tym idzie -o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy zlozone przez pozwana
jest bezskuteczne.

Odnies$¢ sie rowniez nalezy do drugiej ze wskazanych przez Sad Rejonowy podstaw uzasadniajacych wedlug tegoz
Sadu wypowiedzenie umowy przez pozwana, tj. naruszenie przez powoda postanowienia zawartego w § 8 umowy.
Stanowisko Sadu I instancji w tym zakresie narusza norme wyrazona w art. 673 § 2 k.c. Przepis ten stanowi, ze Jezeli
czas trwania najmu jest oznaczony, zaré6wno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach
okre$lonych w umowie. Przyjmuje sie, Ze najem zawarty na czas oznaczony zapewnia stronom stabilnosé¢ sytuacji
w tym sensie, ze do tej postaci najmu nie odnosi sie mozliwoé¢ swobodnego wypowiedzenia stosunku prawnego,
znamienna dla najmu, ktérego czas trwania nie jest oznaczony (art. 673 § 1 k.c.), jak i dla innych zobowigzan

bezterminowych o charakterze trwalym (art. 365" k.c.). Zadna ze stron najmu zawartego na czas 0znaczony nie moze,
co do zasady, rozwigza¢ najmu bez zgody drugiej strony, poza przypadkami okreSlonymi w ustawie. W odréznieniu



od najmu na czas nieoznaczony, stronom nie przystuguje wiec ogbélna kompetencja do zakonczenia najmu w drodze
wypowiedzenia.

Mowigc wprost, brak wskazania w umowie przyczyn wypowiedzenia wyklucza dopuszczalno$é wypowiedzenia z
zachowaniem terminéw wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas oznaczony (zob. wyr. SA w Poznaniu z
19.1.2006 r., I ACa 833/05, niepub. wyrok SA w Gdansku w wyr. z 20.9.2013 r., I ACA 402/13, L.).

Bezspornym jest, ze w umowie najmu strony nie przewidzialy w ogole mozliwoSci jej wypowiedzenia przez
wynajmujaca powddke. Tym samym, skoro jak juz wyzej wyjasniono, najem ma cechy najmu zawartego na czas
oznaczony ( do dnia 31 grudnia 2030 r.), to nawet ewentualne naruszenie przez powoda postanowienia zawartego
w § 8 tej umowy, nie uzasadnialo wypowiedzenia umowy przez pozwana, wbrew stanowisku Sadu Rejonowego.
W konsekwencji opisywane przez ten Sad zachowania powoda sprzeczne z jej postanowieniami ( w szczego6lnoSci
zaprzestanie prowadzenia dzialalno$ci handlowo-ustugowej ), nawet gdyby mialy miejsce, byly irrelewantne dla
trwania stosunku najmu.

Wszystkie wskazane powyzej wzgledy skutkowaly w mysl art. 386 § 1 k.p.c. zmiana zaskarzonego wyroku w kierunku
pozadanym przez apelujacego, tj. ustalenia pomiedzy pozwang I. K. - jako wynajmujaca a powodem P. K. — jako
najemca istnienie na podstawie zawartej pomiedzy stronami umowy z dnia 31 grudnia 2005 r. stosunku najmu lokalu
uzytkowego, potozonego w C. stanowiacego cze$¢ nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej KW Nr (...), ktérego

powierzchnia ogélna wynosi 51 m>, zlokalizowanego w czesci parterowej budynku od strony ul. (...), a takze zasagdzenia
od pozwanej na rzecz powoda kwoty 445,00 zl. tytulem zwrotu kosztéw procesu za I instancje, stosownie do art. 98
k.p.c.

O kosztach postepowania odwotawczego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. oraz § 2 pkt 2 w zwiazku
7z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych.



