Sygn. akt I Ca 434/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 listopada 2013 r.

Sad Okregowy w Sieradzu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Elzbieta Zalewska-Statuch
Sedziowie SSO Katarzyna Powalska

SSO Przemystaw Majkowski

Protokolant sekretarz sagdowy Elwira Kosieniak
po rozpoznaniu w dniu 27 listopada 2013 r. w Sieradzu
na rozprawie sprawy

z powodztwa W. B.

przeciwko (...)w W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Sieradzu

z dnia 12 czerwca 2013 r. sygn. akt I C 175/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w caloSci i zasadza od pozwanej (...)w W.na rzecz powoda W. B.kwote 33052,36
(trzydziesci trzy tysiace piecdziesiata dwa 36/100) zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 1 grudnia 2010 roku do
dnia zaplaty oraz kwote 4070 (cztery tysiace siedemdziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu w tym kwote
2417 (dwa tysiace czterysta siedemnascie ) zlotych tytulem kosztéw zastepstwa procesowego;

2. zasadza od pozwanej (...)w W.na rzecz powoda W. B.kwote 2853 (dwa tysigce osiemset pieédziesiat trzy) zlote
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I Ca 434/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 12 wrzesnia 2013 roku Sad Rejonowy w Sieradzu
w sprawie o sygn. akt I C 181/13 oddalil pow6dztwo W. B. przeciwko (...) z siedzibg w W., zasgdzajac od powoda na
rzecz pozwanej kwote 2.417 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach
i wnioskach:



W dniu 31sierpnia 2005 r. W. B.i B. B.zawarli z Panstwowym Przedsiebiorstwem (...)w W.Rejonowym (...)w S., ktorego
nastepca prawnym jest (...)w W., umowe najmu pomieszczen uzytkowych o powierzchni 490 m ® znajdujacych sie w
stanowigcym wlasno$é powoda i jego zony budynku polozonym

w S.przy ul. (...).

Powyzsza umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony, jednak nie krotszy niz 10 lat. Strony ustalily miesieczny czynsz
najmu na kwote 23.765,00 zl, platny z gébry w terminie

7 dni od daty doreczenia prawidlowo wystawionej faktury VAT. Najemca upowaznil wynajmujacego do wystawiania
faktury VAT bez zadania skladania podpisu osoby uprawnionej do otrzymywania faktur. Wynajmujacy uzyskal od
strony réwniez uprawnienie do dokonywania zmiany stawki czynszu raz w roku w wysokosci nie przekraczajacej
wskaznika inflacji za poprzedni rok kalendarzowy.

W dniu 30 marca 2010 roku pozwany zlozyl wynajmujacym o$wiadczenie, w ktorym wskazal, ze dzialajac na podstawie
art. 673 § 1 kodeksu cywilnego, (...). wypowiada umowe najmu lokalu polozonego w S.przy ul. (...)zawarta w dniu 31
sierpnia 2005 roku, z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia.

W. B. przestal pozwanemu listem poleconym fakture za najem pomieszczen przy ul. (...) w S. obejmujaca miesiac
grudzien 2010 r. z terminem platnoSci — siedem dni od doreczenia. Przesylke pozwany odebral w dniu
11 lutego 2010 .

Pozwany nie uiécil czynszu za miesigc grudzien 2010 roku.
W ocenie Sadu Rejonowego powodztwo w sprawie niniejszej jest bezzasadne i nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Rejonowy podkreslil, ze istotnym dla rozstrzygniecia sprawy bylo ustalenie czy doszlo do skutecznego rozwigzania
umowy z dnia 31 sierpnia 2005 r. na skutek zlozonego przez pozwanego w dniu 30 marca 2010 r. o§wiadczenia woli.

W ocenie Sadu Rejonowego w niniejszej sprawie nalezalo przyjaé, ze umowa najmu zawarta przez strony zostala
zawarta na czas nieokres§lony. Wynika to bowiem z brzmienia § 10 umowy stron. Zastrzezeniu w przedmiocie, wedle
ktbrego czas trwania umowy

nie moze by¢ krétszy niz 10 lat Sad odméwil waloru skutecznosci.

Sad Rejonowy zwrdcil uwage, ze ustawodawca wprowadzil dualistyczng koncepcje umowy najmu — na czas oznaczony
inieoznaczony. Przepisy kodeksu cywilnego o najmie stanowig regulacje o charakterze bezwzglednie obowigzujacym.
Prawo wypowiedzenia umowy najmu przysluguje kazdej stronie i nie moze zosta¢ wylaczone ani ograniczone.
Rowniez zastrzezenie przez strony umowy najmu, do ktérej ma zastosowanie art. 673 k.c., ze wynajmujacy moze
wypowiedzie¢ najem tylko w szczeg6lnych przypadkach np. dopiero po uplywie 10 lat jej trwania, godzitloby w ocenie
Sadu Rejonowego w Sieradzu

w wyplywajaca z tego przepisu norme, dozwalajaca kazdej ze stron na wypowiedzenie najmu bezterminowego w
kazdym czasie.

Reasumujgc Sad Rejonowy uznal, ze o§wiadczenie pozwanego o wypowiedzeniu stosunku najmu z dnia 30 marca
2010 r. bylo skuteczne. Dodal jednoczes$nie, ze kodeks cywilny zawiera dwie regulacje — og6lna z art. 673 i szczeg6lna
dot. Najmu lokalu —

z art. 688 k.c. Pozwany wypowiedzial natomiast umowe w trybie art. 673 k.c. z zachowaniem jednomiesiecznego
terminu wypowiedzenia, ktory jego zdaniem uplynal w dniu 30 kwietnia 2010 .

Zdaniem Sadu Rejonowego, zwazywszy ze przedmiotem umowy z 31 sierpnia 2005 r. byt lokal, termin wypowiedzenia
winien by¢ zgodnie z art. 688 k.c. trzymiesieczny. Skoro umowa dotyczy lokalu, a czynsz najmu platny jest miesiecznie
naprzod na koniec miesigca kalendarzowego.



Sad Rejonowy uznal zatem, ze doszlo do skutecznego wypowiedzenia stosunku najmu, ktéry z uwagi na szczeg6lny
przedmiot umowy (lokal) wygast w ostatnim dniu czerwca 2010 r. (po uplywie trzech miesiecy od zlozenia
o$wiadczenia

O kosztach postepowania Sad rejonowy orzekl na podstawie 98 § 1 k.p.c. zasadzajac je od powoda na rzecz pozwanego.
Z rozstrzygnieciem Sadu nie zgodzil sie powdd zaskarzajac wyrok w caloéci i zarzucajac naruszenie:

- art. 233 § 1 k.p.c. wskutek przyjecia, iz w Swietle zebranego materialtu dowodowego twierdzenie strony pozwanej
- ktéra zawarla z powodem umowe przewidujacg minimalng dlugo$c¢ trwania najmu oraz mozliwo§¢ wypowiedzenia
dopiero po 10 latach i przez pierwsze lata najmu usilowala go zakonczy¢, ale umowy nie wypowiedziala — ze od
poczatku uznawala najem za zawarty na czas nieoznaczony, zastuguje na uwzglednienie;

- art. 65 § 2 k.c., art. 353" k.c., art. 354 k.c. i art. 673 § 3 k.c. - przez przyjecie,

ze skuteczne jest wypowiedzenie najmu przez jedna ze stron, ktére przy nawigzywaniu wspolpracy uksztaltowaly
najem jako zawarty w pierwszym okresie na czas oznaczony, jezeli strona ta powolala sie na brzmienie wybranej czesci
jednego tylko z postanowien umowy, aby stosunek najmu zakonczy¢ zanim 6w wspo6lnie uméwiony okres uplynat.

W oparciu o tak sformutowane zarzuty powod wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od strony
pozwanej na rzecz powoda 33.052,36 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 01 grudnia 2010 r. oraz zwrotu kosztow
procesu w postepowaniu przed sagdem pierwszej instancji, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
prawem przepisanych oraz o zasadzenie od strony pozwanej na rzecz powoda zwrotu kosztéw postepowania przed
sadem drugiej instancji, w tym zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych.

Strona pozwana wniosla o oddalenie apelacji w calo$ci i zasadzenia od powoda na swoja rzecz zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest zasadna a sad drugiej instancji podziela co do zasady ocene prawna wyrazona przez Sad Okregowy w
Sieradzu w sprawie I Ca 357/13, toczacej sie pomiedzy tymi samymi stronami w takim samym stanie faktycznym o
zaplate czynszu za miesigc listopad 2010 roku, w zakresie interpretacji § 10 umowy - stanowigcego podstawe sporu
co do istnienia po stronie pozwanej uprawnienia do wypowiedzenia umowy przez pierwsze 10 lat jej trwania.

W ocenie Sadu Okregowego nie sposob zgodzic sie z sadem pierwszej instancji,
ze strony zawarty umowe najmu o mieszanym, tj. okreSlono — nieokreslonym charakterze.

Czas trwania najmu wynika z woli stron, co wynika jednoznacznie z jej § 10 ust. 1,

w ktorym strony ustalily, ze umowa najmu zostaje zawarta na czas nieokre$lony, jednak nie krotszy niz lat 10. Z tresci
tego postanowienia jednoznacznie wynika, Ze umowa zawarta jest na czas nieoznaczony i ze zamiarem stron bylo, aby
jej czas trwania umowy byt dlugotrwaly skoro daty temu wyraz w drugiej cze$ci w/w postanowienia umowy.

Fakt, iz mamy do czynienia z umowa zawartq na czas nieokre$lony nie stanowi jeszcze, iz doszlo do jej wypowiedzenia
w sposob skuteczny.

Strony moga bowiem w umowie najmu okre§li¢ dluzszy od wskazanego w art. 688 k.c. termin wypowiedzenia najmu
lokalu zawartego na czas nieoznaczony, gdyz przepis ten zawiera norme semiimperatywna, ktéra wylacza jedynie
mozliwoéé skrocenia przewidzianego w nim trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia, nie za$ jego wydluzenia. Sciéle
okreslone czasowo wylgczenie mozliwo$ci wypowiedzenia umowy w swoich skutkach moze byé¢ zatem zblizone do
umownego wydluzenia terminéw wypowiedzenia, ktore de facto powoduje, ze stosunek najmu musi trwa¢ przez caly
- dtuzszy - okres wypowiedzenia.



W orzecznictwie przyjmuje sie, iz zgodnie z przyjeta na tle art. 65 ke kombinowana metoda wyktadni o§wiadczen woli
skladanych innej osobie, pierwszenstwo ma znaczenie o§wiadczenia woli jakie rzeczywiScie nadaly mu obie strony w
chwili jego zlozenia.

Jezeli zatem strony uznaly, ze czas trwania umowy powinien by¢ dlugotrwaly — co najmniej 10 lat to nalezy przyjaé,
iz przez taki zapis ograniczyly mozliwos¢ jej wypowiedzenia przed jego uplywem.

Taka wykladania o$wiadczen woli jest uprawniona, gdyz ustawodawca dopuszcza sytuacje, w ktorej strony beda
przez okreslony czas zwigzane stosunkiem najmu, bez mozliwoSci jego wypowiedzenia (poza oczywiscie sytuacjami
szczegblnymi wskazanymi w przepisach ustawy — np. art. 678 § 1 k.c.).

W tej sytuacji nalezy podzieli¢ poglad apelujacego, ze doszlo do naruszenia przez Sad Rejonowy przepisow art. 65 § 2
i 353" k.c., poprzez uznanie zapisu § 10 umowy po przecinku za sprzeczny z ustawa. W ramach swobody uméw strony

mogly taki zapis wprowadzi¢, gdyz dotyczyt on zabezpieczenia ich intereséw z uwagi na zaangazowanie finansowe oraz
organizacyjne w przystosowanie przedmiotu najmu do potrzeb najemcy.

Skoro zatem zapis umowny nie pozostawal w sprzecznoSci z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa,
wypowiedzenie z 30 marca 2010 r. oceni¢ nalezalo jako nieskuteczne.

Kwestia nieskutecznoéci weze$niejszego o$wiadczenia o wypowiedzeniu z uwagi na wady przedmiotu najmu z dnia
25 kwietnia 2006 r., zostala juz natomiast prawomocnie rozstrzygnieta przez Sad Okregowy w Sieradzu w sprawie I
C 203/08 (art. 366 k.p.c.)

W zwigzku z powyzszym, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., Sad Okregowy zmienil odpowiednio zaskarzone orzeczenie,
zasgdzajac od pozwanej na rzecz powoda dalszy czynsz - nalezy w tej sprawie za miesigc grudzien 2010 r. w kwocie
33.052,36 zl wraz odsetkami za opdZnienie, stosownie do brzmienia art. 481 k.c. oraz kosztami procesu.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. i §
6 pkt 6 w zwiazku z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynnoSci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013, Nr 490).



