Sygn. akt I Ca 460/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 grudnia 2013 roku

Sad Okregowy w Sieradzu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Barbara Bojakowska

Sedziowie: SO Anna Lechowicz

SO Katarzyna Powalska

Protokolant: st. sekr. sad. Elwira Kosieniak

po rozpoznaniu w dniu 17 grudnia 2013 roku w Sieradzu
na rozprawie

sprawy z powbdztwa W. B.

przeciwko(...)S. A. wW.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Sieradzu z dnia 11 pazdziernika 2013 r., sygn. akt I C 178/13
1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanej (...) S. A. w W. na rzecz powoda W. B. kwote 1.200 z} (tysiac dwieécie) zlotych tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I Ca 460/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy w Sieradzu w sprawie I C 178/13 z powodztwa W. B. przeciwko (...) SAw W. o
zaplate, zasadzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 33 052, 36 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 1 wrze$nia 2010
r. do dnia zaplaty. Ponadto Sad obciazyl pozwana na rzecz powoda kwota 4 070,00 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie Sqd Rejonowy oparl na nastepujacych ustaleniach, ktore Sqd Okregowy
podziela w calosci, a ktorych istotne elementy przedstawily sie nastepujqco:

31 sierpnia 2005 r. W. B. i B. B. zawarli z Pafistwowym Przedsiebiorstwem (...) w W. Rejonowym (...)w S., ktorego
nastepcg prawnym jest (...) S. A. w W., umowe najmu pomieszczen uzytkowych znajdujacych sie w stanowigcym
wlasno$¢ powoda i jego zony budynku polozonym w S. przy ul. (...).

Powyzsza umowa zostala zawarta na czas nieokreslony, jednak nie krétszy niz 10 lat. W § 10 pkt. 2 umowy wskazano,
Ze strony moga rozwigza¢ umowe przed uplywem oznaczonego czasu tylko za porozumieniem stron. Strony ustalily
miesieczny czynsz na kwote 23.765,00 zl, platny z gébry w terminie 7 dni od daty doreczenia prawidlowo wystawionej



faktury VAT przelewem na konto wskazane na fakturze. Najemca upowaznil wynajmujacego do wystawiania faktury
VAT bez zadania skladania podpisu osoby uprawnionej do otrzymywania faktur. Wynajmujacy uzyskal od strony
roéwniez uprawnienie do dokonywania zmiany stawki czynszu raz w roku w wysoko$ci nieprzekraczajacej wskaznika
inflacji za poprzedni rok kalendarzowy.

W dniu 20 wrze$nia 2005r. zostal podpisany aneks do umowy najmu z dnia 31 sierpnia 2005r., na podstawie ktorego
doszlo do zmiany w nazwie najemcy z (...)" z siedziba w W. na (...) Centrum (...) w E..

W dniu 25 kwietnia 2006 r. Zastepca Dyrektora (...)oraz Zastepca Dyrektora (...)wystosowali do powoda i jego
zony pismo zawierajace wypowiedzenie przedmiotowej umowy najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia,
powolujac sie na brak usuniecia wad przedmiotu najmu, ktére uniemozliwily wynajmujacemu uzytkowanie
pomieszczen i wskazujac jako podstawe prawng wypowiedzenia art. 664 § 2 ke w zw. z art. 491 ke i 493 ke. Wezwal
wynajmujacych do stawienia sie w dniu 30 kwietnia 2006 roku celem podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego pod
rygorem jednostronnego sporzadzenia protokolu wydania na koszt i ryzyko wynajmujacych.

Do wydania i przekazania kluczy najemcom nie doszlo — mimo kilkakrotnych préb podejmowanych przez
wynajmujacego.

Prawomocnym wyrokiem z 18 wrze$nia 2009 r. w sprawie I C 203/08 Sad Okregowy w Sieradzu oddalil
powodztwo(...)w W. przeciwko B. B. i W. B. o ustalenie nieistnienia stosunku najmu (opartego na umowie z dnia 31
sierpnia 2005 r.) z dniem 25 kwietnia 2006 r., ewentualnie o ustalenie nieistnienia stosunku najmu ze skutkiem na
dzien 31 maja 2006 .

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

W. B. przeslal pozwanej listem poleconym fakture VAT nr (...) za najem pomieszczen przy ul. (...) w S. obejmujaca
miesigc wrzesien 2010 r.. z terminem platnosci - siedem dni od doreczenia. Wymieniong przesytke pozwana odebrala
w dniu 11 lutego 2010 r. Pozwany nie uiécit czynszu za miesiac wrzesiefi 2010 r.

Sad Rejonowy podkreslil, ze w przedmiotowej sprawie kwestig sporna i zarazem majaca decydujace znaczenie dla
rozstrzygniecia bylo ustalenie, czy w okresie, za ktory powod domaga sie czynszu tj. w wrze$niu 2010 roku nadal
obowiazywala umowa najmu z dnia 31 sierpnia 2005 roku i czy tym samym powdd mogl skutecznie dochodzié od
pozwanego naleznoSci czynszowej objetej pozwem.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji, z zapisu § 10 ust. 1 umowy wprost wynika, ze umowa zawarta przez strony, jest
umowa zawarta na czas nieokre$lony, w stosunku do ktérej wytaczono mozliwo$¢ wypowiedzenia przez pierwsze
10 lat. Zapis ten zostal wprowadzony przez strony w ramach swobody uméw przewidzianej w art. 353 (1) kc i mial
zabezpieczy¢ interesy obu stron. Majac to na wzgledzie, Sad uznal wypowiedzenie umowy najmu dokonane w dniu
30 marca 2010 roku za bezskuteczne.

Biorac pod uwage powyzsze rozwazania Sad a quo przyjal zwiazanie stron umowa najmu w okresie objetym zadaniem
pozwu, a tym samym zasadno$¢ dochodzonego przez powoda roszczenia.

Wysoko$¢ czynszu za miesiac objety pozwem Sad ustalil na kwote 33.052,36 zl. Tak wyliczona nalezno$¢ uwzglednia
waloryzacje, ktorej mozliwo$é dokonywania strony przewidzialy w § 5 ust. 3 umowy najmu z dnia 31 sierpnia 2005
roku.

Powolujac sie na § 5 ust. 2 umowy najmu oraz date doreczenia pozwanej faktury dotyczacej czynszu za miesigc
wrzesien , Sad Rejonowy doszedl do przekonania, ze termin platno$ci czynszu uplynal bezskutecznie z dniem 18
lutego 2010 r. i juz od dnia 19 lutego 2010 r. naleza sie powodowi odsetki za opdznienie. Tym samym Sad (nie majac
uprawnienia do orzekania ponad zgdanie) uwzglednil zadanie powoda w zakresie zasadzenia odsetek za op6Znienie



w spehlieniu §wiadczenia od dnia 1 wrze$nia 2010 roku do dnia zaplaty. W zwigzku z tym , ze strony w umowie najmu
z dnia 31 sierpnia 2005 r., nie ustalily wysokoSci odsetek za op6zZnienie, Sad pierwszej instancji zgodnie z treéci art.
481 § 2 zd. 1 ke uznal, Ze nalezg sie powodowi odsetki ustawowe.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Z powyzszym wyrokiem nie zgodzila sie pozwana (...) S.A. (...) wniesionej apelacji zaskarzyla orzeczenie w caloéci,
zarzucajac mu:

1) naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. art. 673 § 1i 2 kc i art. 688 ke przez jego bledna wykladnie polegajaca
na blednym przyjeciu, ze w umowie najmu

z dnia 31.08.2005 r. zawartej na czas nieoznaczony strony wylaczyly mozliwo§é tej umowy przez pierwsze 10
lat, podczas gdy przepis art. 673 ma charakter iuris cogentis i za bezwzglednie obowiazujacym charakterem
normy wedlug ktorej w wypadku najmu zawartego na czas nieoznaczony zaréwno wynajmujacy, jak i najemca
mogg wypowiedzie¢ najem z zachowaniem okreS§lonych terminéw (umownych lub ustawowych) bez konieczno$ci
wystapienia szczegolnych okolicznoéci przemawia cel tej normy, zatem niedopuszczalne jest zastrzezenie umowne o
wylaczeniu tego uprawnienia badz jego ograniczeniu.

2) naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 353 (1) oraz art. 65 § 2 kc przez ich bledna wykladnie polegajaca
na przyjeciu, ze strony zawierajgce umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tresé
lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwo$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspo6lzycia spolecznego. Oznacza
to, ze strony maja mozliwo$¢ zawarcia umowy nazwanej, ale z wprowadzeniem do niej odmiennych uregulowan,
ktére moga polegac¢ na uzupelieniu unormowania ustawowego dodatkowymi postanowieniami w postaci klauzul,
czy zastrzezen, badz tez przejawiac sie w tym, Ze zostang umieszczone w umowie postanowienia regulujace niektore
zagadnienia inaczej niz ustawa lub wylaczajace zastosowanie niektorych przepiséw oraz, ze w ramach swobody umow
strony mogly wprowadzi¢ zapis , ze przez okres§lony czas (10 lat) bedg zwigzane stosunkiem najmu, bez mozliwos$ci
jego wypowiedzenia.

3) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 65 § 1i 2 ke przez bledna wykladnie o§wiadczen woli stron Umowy i uznanie,
ze Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony z wylaczeniem mozliwosci jej wypowiedzenia przez dziesie¢ lat od
dnia jej zawarcia podczas, gdy intencja stron bylo uksztaltowanie wylacznie stosunku najmu na czas nieokreslony,
czego konsekwencja jest mozliwos¢é swobodnego wypowiedzenia takiej umowy przez kazdg ze stron,

4) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 659 § 1 ke przez bledna wykladnie

i przyjecie, ze mozliwe jest uksztaltowanie stosunku najmu jako umowy na czas nieoznaczony z mozliwoscia
wypowiedzenia nie wcze$niej niz po uplywie lat dziesieciu od dnia jej zawarcia podczas, gdy przepisy prawa, ktore
dotycza kodeksowej regulacji najmu maja charakter norm bezwzglednie obowigzujacych

5) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 688 kc przez btedna wykladnie

i przyjecie, ze strony umowy najmu moga wydluza¢ ustawowo przewidziany trzymiesieczny termin wypowiedzenia
podczas, gdy ustawodawca wprowadzil te regulacje w celu ochrony intereséw najemcy, co w okoliczno$ciach sporu
niniejszego winno skutkowaé stosowaniem do Umowy regulacji kodeksowych

6) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 455 kc w zw. z art. 481 § 1 ke przez niewlaéciwe zastosowanie i zasgdzenie
odsetek w wysokoS$ci ustawowej od dnia 1 pazdziernika 2010 roku podczas, gdy powdd nie udowodnil, ze doreczyl
fakture VAT nr (...) z dnia 1 pazdziernika 2010 roku zgodnie z § 5 ust. 2 Umowy,

7) naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow i
uznanie, ze:



1. wyrokiem z dnia 27 stycznia 2010 roku Sad Apelacyjny w Lodzi, sygn. akt I ACa 969/09 przesadzil o bezskutecznos$ci
wypowiedzenia umowy podczas, gdy tenze Sad stwierdzil, Ze stosunek najmu laczacy strony zostal zawarty na czas
nieoznaczony,

2. zapis umowy, wylgczajacy mozliwo$c¢ jej wypowiedzenia przez okres lat 10 zabezpieczal interesu obu stron, podczas
gdy material dowodowy zgromadzony w sprawie przekonuje, ze w slusznym interesie najemcy bylo umozliwienie
przerwana kontraktu na zasadach przewidzianych w k.c. dla uméw na czas nieoznaczony, co moglo wplyna¢ na wynik
sprawy w zakresie ustalenia mozliwo$ci wypowiedzenia w/w umowy w kazdym czasie w zaleznoSci od woli stron.

W konkluzji skarzacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci i oddalenie powbddztwa w calo$ci oraz zasadzenie
od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania I i IT instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych, a takze rozpoznanie apelacji na rozprawie.

Na rozprawie apelacyjnej pelnomocnik pozwanego wniost o sprostowanie oczywistej omylki pisarskiej zawartej w
apelacji, poprzez ustalenie, ze zarzuty dotycza miesigca wrzesnia, a nie jak napisano w apelacji miesigca pazdziernika
2010 T.

W odpowiedzi na apelacje powod wnidst o jej oddalenie.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest bezzasadna i jako taka nie zastuguje na uwzglednienie.

Na wstepnie nalezy zaznaczy¢, ze Sad Okregowy w calo$ci podziela ustalenia Sadu Rejonowego i przyjmuje je za
wlasne, nie widzac potrzeby ich powtarzania.

Zarzuty dotyczace przepisOw postepowania sa oczywiScie nieuzasadnione, w szczegblnosci zarzut naruszenia art. 233 §
1k.p.c. jest golostowny. Wbrew bowiem twierdzeniom skarzacej Sad Rejonowy nie uczynil ustalenia, ze Sad Apelacyjny
wyrokiem

z dnia 27 stycznia 2010 r. przesadzit o bezskuteczno$ci wypowiedzenia umowy, a jedynie przywolal to orzeczenie
celem wykazania, ze wyrok sagdu Okregowego w Sieradzu wydany, w sprawie I C 293/08, jest prawomocny. Majac
jednak na uwadze inng podstawe faktyczna zadania , ktéra byla przedmiotem rozpoznania w tamtym postepowaniu ,
rozstrzygniecie to nie ma w przedmiotowej sprawie znaczenia.

Odnoénie zarzutu blednej oceny charakteru postanowienia umowy wylaczajacego mozliwo$c¢ jej rozwigzania przed
uplywem 10 lat, jako zabezpieczajacego interesy obu stron, apelujacy poza subiektywnym przekonaniem, ze tak nie
jest, nie przedstawil zadnych argumentéw natury jurydycznej, ktére pozwolilby na dokonanie oceny odmienne;.

Nietrafne sa takze zarzuty dotyczace prawa materialnego.

Nalezy zgodzi¢ sie z Sadem Rejonowym, ze kluczowe znaczenie dla prawidlowego rozstrzygniecia przedmiotowej
sprawy mialo ustalenie, czy przez pierwsze 10 lat trwania laczacego strony stosunku najmu mozliwe jest jego
wypowiedzenie, a w zwigzku z faktem, iz zapis § 10 umowy jest jednoznaczny, konieczna jest jego ocena z punktu

widzenia zgodnosci z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa. Co do zasady zgodnie z art. 353" k.c., strony
zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy
sie wlaSciwo$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspolzycia spolecznego. Oznacza to, ze strony maja
mozliwo$¢ zawarcia umowy nazwanej, ale z wprowadzeniem do niej odmiennych uregulowan, ktére moga polegac na
uzupehieniu unormowania ustawowego dodatkowymi postanowieniami w postaci klauzul, czy zastrzezen, regulujac
niektére zagadnienia inaczej niz ustawa. W takiej sytuacji, jak juz wskazano, swobode ograniczaja przepisy dotyczace
danego rodzaju umowy o charakterze iuris cogentis.



Sad Okregowy podziela stanowisko Sadu I instancji, Ze z treSci § 10 umowy wynika, ze umowa zawarta jest na czas
nieoznaczony i ze zamiarem stron bylo, aby jej czas trwania byl dtugotrwaly skoro daly temu wyraz w drugiej czeéci
w/w postanowienia umowy.

Nalezy zauwazy¢, ze z cala pewnos$cig wzglednie obowiazujacy charakter ma ta cze$¢ uregulowania zawartego w art.
673 k.c., ktora dotyczy terminéw wypowiedzenia. Strony mogag w umowie najmu okresli¢ dluzszy od wskazanego w
art. 688 k.c. termin wypowiedzenia najmu lokalu zawartego na czas nieoznaczony.

Wyrazona w art. 673 k.c., w odniesieniu do najmu w ogoéle, oraz w art. 688 k.c.,

w odniesieniu do najmu lokali, norma - wedlug ktorej, jezeli czas trwania najmu nie jest oznaczony, zar6wno
wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem z zachowaniem okreslonych terminéw bez koniecznoSci
wystapienia jakich$ szczegolnych okolicznoéci - ma charakter bezwzglednie obowiazujacy. Odmienny, wzglednie
obowiazujacy charakter, wyraznie przez ustawodawce przewidziany, ma tylko ta cze$¢ uregulowania zawartego w art.
673 k.c., ktora dotyczy terminéw wypowiedzenia. Podobnie, zdaniem niekt6érych autoréw rzecz sie ma, gdy chodzi o
regulacje dotyczaca terminu wypowiedzenia, zamieszczong w art. 688 k.c. Jednakze wedlug dominujacego pogladu,
ta regulacja ma charakter nie wzglednie obowigzujacy, lecz jednostronnie bezwzglednie obowiazujacy, to znaczy
dopuszcza tylko zastrzezenie dluzszego terminu wypowiedzenia od okre$lonego w art. 688 k.c.

Za bezwzglednie obowiazujacym charakterem normy wedlug ktorej, w wypadku najmu zawartego na czas
nieoznaczony, zar6wno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem z zachowaniem okreslonych terminéow
(umownych lub ustawowych) bez koniecznosci wystapienia szczegélnych okolicznoéci, przemawia cel tej normy. U jej
podstaw lezy wzglad na wolnos$¢ jednostki, odpowiednio aktualny takze w odniesieniu do os6b prawnych, i niemoznos$é
wieczystego zwigzania umowami najmu zawartymi na czas nieoznaczony. Mys$l ta ma zreszta walor ogdlniejszy i
dotyczy wszelkich bezterminowych zobowigzan o charakterze trwalym (cigglym). Nie oznacza to jednak , jak zarzuca
apelujacy, ze nie jest mozliwe wydluzenie terminu wypowiedzenia do lat 10, czy umowne wylacznie wypowiedzenia
umowy na okres lat 10. Sciéle okreélone czasowo wylaczenie mozliwosci wypowiedzenia umowy w swoich skutkach jest
zblizone do umownego wydtuzenia terminéw wypowiedzenia, ktore de facto powoduje, ze stosunek najmu musi trwaé
przez caly - dtuzszy - okres wypowiedzenia. W ramach swobody umoéw strony mogly zatem taki zapis wprowadzié,
dotyczyt on zabezpieczenia intereséw obu stron, ktérym z réznych przyczyn moglo zaleze¢ na gwarancji istnienia
stosunku najmu przez okreslony czas.

Nie jest takze skuteczny zarzut naruszenia art. 65 § 11 2 k.c.

Nalezy zauwazy¢, ze tre§¢ umowy byla w tym zakresie jednoznaczna dla obu stron.

W orzecznictwie przyjmuje sie, iz zgodnie z przyjeta na tle art. 65 k.c. kombinowana metoda wykladni 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 najmnie;j
10 lat to nalezy przyjac, iz przez taki zapis ograniczyly mozliwos¢ jej wypowiedzenia przed jego uplywem. Taka
wykladania o$wiadczen woli jest uprawniona, gdyz — jak wspomniano weczeéniej - ustawodawca dopuszcza sytuacje,
w ktorej strony beda przez okreSlony czas zwigzane stosunkiem najmu, bez mozliwosci jego wypowiedzenia (poza
oczywiscie sytuacjami szczegdlnymi wskazanymi w przepisach ustawy — np. art. 678 § 1k.c.). Nie oznacza to oczywiScie
»wieczystego zwigzania umowa”, jak zarzuca apelujacy, a tylko przez okres w niej zakreSlony. Trzeba takze zauwazyc ,
ze takie umowne wylgcznie mozliwoéci rozwigzania umowy nie pozostaje w sprzecznoéci z art. 661 k.c.

Ubocznie nalezy zauwazy¢, ze strona pozwana, zwazywszy, ze przez okres ponad pieciu lat inicjowala r6zne procesy
majgce na celu ustalenie, ze nie doszlo do zawarcia umowy, takze nie miala watpliwoéci co do charakteru jej
postanowien zawartych w § 10 tejze umowy.

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



Za nietrafny nalezy uznac roéwniez zarzut naruszenia art. 455 kc w zw. z art. 481 § 1 ke. W wezwaniu do zaplaty z dnia
31 stycznia 2010 roku, powod zalaczyl fakture z dnia

1 wrzeénia za czynsz najmu lokalu za miesigc wrzesieni 2010 roku. Jak wynika

z potwierdzenia odbioru, wezwanie to zostalo doreczone dnia 11 lutego 2012. Brak jest zatem podstaw do uznania, ze
powdd nie udowodnil, Ze doreczyl fakture VAT nr (...) z dnia

1zgodnie z § 5 ust. 2 umowy. Postanowienia umowy nie wymagaja , aby kazda faktura byla przesylana wynajmujgcemu
odrebna korespondencja. Sama faktura za miesigc wrzesien zostala wystawiona prawidlowo i opatrzona datg miesigca
ktorego dotyczy. W zwiazku z tym, ze czynsz byl platny z gory, roszczenie staje sie wymagalne najwczeSniej w
pierwszym dniu danego miesigca , o ile faktura zostanie doreczona. Bledny jest przy tym poglad Sad rejonowego, ze
mozliwe bylo zadanie przez powoda odsetek juz od daty zbiorczego doreczenia faktur w lutym 2010 r., skoro data
wystawienia faktury byla na przyszlo$c¢, na

1 wrze$nia 2010 r. Takie rozumowanie jest sprzeczne z trescig art. 455 k.c. oraz § 5 umowy.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje oddalil.

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 5 w zwigzku z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynnosci radcow prawnych... (tekst jednolity Dz. U. z 2013, Nr 490).



