Sygn. akt I Ca 399/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 stycznia 2015 r.

Sad Okregowy w Sieradzu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Antoni Smus

Sedziowie SO Iwona Podwojniak

SO Joanna Skltadowska

Protokolant sekretarz sagdowy Elwira Kosieniak

po rozpoznaniu w dniu 28 stycznia 2015 r. w Sieradzu
na rozprawie sprawy

z powodztwa W. B.

przeciwko P. P.SAw W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Sieradzu

z dnia 23 pazdziernika 2014 r., sygn. akt I C 203/14
1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanej P. P.SA w W.na rzecz powoda W. B.2400 (dwa tysigce czterysta) zlotych tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu przed Sadem drugiej instancji.

Sygn. akt Ca 399/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 10 lutego 2014r., skierowanym do Sadu Rejonowego w Sieradzu, W. B.wniosl zasgdzenie na jego
rzecz od P. P.Spolki Akeyjnej (...)kwoty 34.191,17 zlotych, z ustawowymi odsetkami od dnia 09 lutego 2011r. do dnia
zaplaty oraz zwrotu kosztow procesu wedlug norm prawem przepisanych. Zasadzenia na jego rzecz od pozwanego
kwoty 34.191,17 zlotych, z ustawowymi odsetkami od dnia 09 lutego 2011r., powdd domagal sie takze w kolejnym
pozwie z tej samej daty.

Pozwany wnosil o oddalenie powddztw.

Sprawy zostaly polaczone do wspo6lnego rozpoznania.



Zaskarzonym wyrokiem z dnia 23 paZzdziernika 2014r. Sad Rejonowy w Sieradzu uwzglednil powodztwa w calosci,
zasadzajac takze od pozwanego na rzecz powoda kwote 7.020,00 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym
kwote 3.600,00 zlotych tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Rozstrzygniecie zapadlo przy nastepujacych ustaleniach i wnioskach:

W dniu 31 sierpnia 2005r. W. B.i B. B.zawarli z P. P. U. P.,,P. P.” umowe najmu pomieszczen uzytkowych znajdujacych
sie w stanowiacym wlasnoé¢ powoda i jego zony budynku polozonym w S.przy ul. (...). Powierzchnia uzytkowa

oddanych do uzytkowania pomieszczen wyniosla ogétem 490 m *. Umowe zawarto na czas nieokreslony, jednak nie
krotszy niz 10 lat.

Zgodnie z § 5 ust. 1 umowy, najemca - w zamian za uzytkowanie pomieszczen - byl zobowigzany do zaplaty

miesiecznego czynszu wedlug stawki 48,50 zlotych za 1 m?, tj. 23.765 zlotych netto. Strony ustalily, iz czynsz platny
bedzie z gory w terminie 7 dni od daty doreczenia prawidlowo wystawionej faktury VAT, przelewem na konto
wskazane na fakturze. Jednocze$nie najemca upowaznil wynajmujacego do wystawiania faktury VAT bez zadania
skladania podpisu osoby uprawnionej do otrzymywania faktur. Zgodnie z § 5 ust. 3 umowy wynajmujacy mogt
dokonywa¢ zmiany stawki czynszu jeden raz w roku, w wysokoSci nie przekraczajacej wskaznika inflacji za poprzedni
rok kalendarzowy. Zmiana stawki czynszu wymagala wprowadzenia aneksu do umowy.

W dniu 15 wrzeénia 2005r. doszlo do podpisania protokolu zdawczo - odbiorczego lokalu i tym samym przedmiot
najmu zostal wydany najemcy.

W dniu 20 wrzeénia 2005r. zostal podpisany aneks do umowy najmu z dnia 31 sierpnia 2005r., na podstawie ktérego
doszlo do zmiany w nazwie najemcy z P.P.U.P ,P. P.” z siedzibg w W.na P. P.Centrum (...)w L.. Zostaly rowniez
wskazane nowe osoby uprawnione do reprezentowania najemcy.

W dniu 2 maja 2006r. pozwana spoélka sporzadzita protokél zdawcezo - odbiorczy lokalu oraz protokét przekazania
kluczy od wynajmowanych pomieszczen. Tego samego dnia, pozwana poinformowala powoda, iz z powodu nie
uczestniczenia w przekazaniu - przejeciu pomieszczen przy Al (...), wzywa go po odbioér kluczy oraz egzemplarza
protokotu zdawczo - odbiorczego do siedziby pozwanej przy ul. (...) w S..

Przedstawiciele pozwanej kilkakrotnie podejmowali probe przekazania W. B. kluczy od budynku potozonego przy
ulicy (...). Powdd za kazdym razem odmawial przyjecia kluczy.

Postanowieniem z dnia 29 listopada 2006r., wydanym w sprawie VII Ns 19/06, Sad Rejonowy w Sieradzu zezwolil
(...)P. P.Centrum (...)w L.na zlozenie do depozytu sadowego dokumentu protokotu zdawczo - odbiorczego lokalu
uzytkowego polozonego w S.przy ul. (...)sporzadzonego w dniu 2 maja 2006r. oraz pelnego kompletu kluczy do wyzej
wymienionego lokalu.

W dniu 18 wrzeénia 2009r. Sad Okregowy w Sieradzu wydal w sprawie I C 203/08 wyrok, w ktorym oddalil powodztwa
PUP P. P.w W.przeciwko B. B.i W. B.o ustalenie nieistnienia stosunku najmu (opartego na umowie z dnia 31 sierpnia
2005r.) z dniem 25 kwietnia 2006r., ewentualnie o ustalenie nieistnienia stosunku najmu ze skutkiem na dzien 31
maja 2006r. Orzeczenie uprawomocnilo sie.

W dniu 30 marca 2010r. pozwana wystosowala do W. B. i B. B. pismo, w ktorym dzialajac na podstawie art. 673
§ 1 ke wypowiedziala umowe najmu lokalu polozonego w S. przy Al (...) zawarta w dniu 31 sierpnia 2005 roku, z
zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Opisane pismo doreczono powodowi i jego Zonie w dniu 31
marca 2010r.

W. B. doreczyl pozwanej w dniu 1 lutego 2011r. fakture VAT nr (...) za najem pomieszczen przy ul. (...) w S. w okresie
od dnia 1 lipca 201 r. do dnia 31 lipca 2011r., fakture VAT nr (...) za najem pomieszczen przy ul. (...) w S. w okresie od
dnia 1 sierpnia 2011r. do dnia 31 sierpnia 2011r., z terminem platnoéci - siedem dni od doreczenia.



W Swietle przedstawionego stanu faktycznego, w ocenie Sad Rejonowego decydujace znaczenie dla rozpoznania
niniejszej sprawy mialo ustalenie, czy w lipcu i sierpniu 2011r. nadal obowigzywala umowa najmu z dnia 31 sierpnia
2005r. i czy tym samym powod mogt skutecznie dochodzié roszezen z tytutu czynszu.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji, z zapisu § 10 umowy wprost (literalnie) wynika, ze strony zawarly umowe na czas
nieokreslony, w stosunku do ktérej wylaczono mozliwosé wypowiedzenia przez pierwsze 10 lat.

Powolujac sie na fakt, iz zgodnie z art. 688 ke strony moga w umowie najmu okresli¢ dluzszy okres wypowiedzenia
od w nim wskazanego, Sad Rejonowy doszedl do przekonania, Ze najemca i wynajmujacy w sprawie niniejszej mogli
wprowadzi¢ do umowy z dnia 31 sierpnia 2005r. zapis wylaczajacy mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy najmu przez
pierwsze 10 lat w ramach swobody umoéw.

W Swietle powyzszych rozwazan, Sad uznal wypowiedzenie umowy najmu dokonane w dniu 30 marca 2010 r. za
bezskuteczne.

Kwestia nieskutecznosci wezesniejszego o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu (z dnia 25 kwietnia 2006 r.) z
uwagi na wady przedmiotu najmu, zostala za$ przesgdzona wyrokiem Sagdu Okregowego w Sieradzu z dnia 18 wrze$nia
2009 r., wydanym w sprawie I C 203/08.

Majac to na uwadze, Sad przyjal zwigzanie stron umowa najmu w okresie objetym zadaniem obydwu pozwoéw, a tym
samym zasadno$¢ dochodzonego przez powoda roszczenia.

Strona pozwana wniosla apelacje od wyroku Sadu Rejonowego, podnoszac nastepujace zarzuty:

1.naruszenia przepisu prawa materialnego, tj. art. 673 § 11 2 ke i art. 688 kc przez jego bledna wykladnie polegajaca
na blednym przyjeciu, ze w umowie najmu z dnia 31 sierpnia 2005r., zawartej na czas nieoznaczony, strony
wylaczyly mozliwos¢é wypowiedzenia tej umowy przez pierwsze 10 lat, podczas gdy przepis art. 673 ma charakter
iuris cogentis i za bezwzglednie obowigzujacym charakterem normy, wedlug ktorej w wypadku najmu zawartego
na czas nieoznaczony zar6wno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem z zachowaniem okres$lonych
terminéw (umownych lub ustawowych), bez konieczno$ci wystapienia szczegblnych 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 oraz art. 65 § 2 kc przez ich bledna wykladnie polegajaca
na przyjeciu, ze z przepisow tych wynika, ze strony zawierajace umowe maja mozliwo$¢é zawarcia u mowy
nazwanej, ale z wprowadzeniem do niej odmiennych uregulowan, ktére moga polegac na uzupelnieniu unormowania
ustawowego dodatkowymi postanowieniami w postaci klauzul, czy zastrzezen, badz tez przejawiaé sie w tym, ze
zostang umieszczone w umowie postanowienia regulujace niektére zagadnienia inaczej niz ustawa lub wylaczajace
zastosowanie niektorych przepisoéw, rowniez w zakresie przepiso6w bezwzglednie obowiazujacych. A co za tym idzie, ze
w ramach swobody umoéw strony mogly wprowadzié zapis, ze przez okre$lony czas (10 lat) bedg zwigzane stosunkiem
najmu, bez mozliwo$ci jego wypowiedzenia;

3. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 65 § 11 2 kc przez bledna wykladnie o§wiadczen woli stron i uznanie, ze w
umowie zawartej na czas nieoznaczony wylaczono mozliwo$c jej wypowiedzenia przez dziesiec lat od dnia jej zawarcia
podczas, gdy intencja stron byto uksztaltowanie wylacznie stosunku najmu na czas nieokreslony, czego konsekwencja
jest mozliwo$é swobodnego wypowiedzenia takiej umowy przez kazda ze stron;

4. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 659 § 1 ke przez bledna wykltadnie i przyjecie, ze mozliwe jest uksztaltowanie
stosunku najmu jako umowy na czas nieoznaczony z mozliwoécia 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 obowiazujacych;



5. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 688 kc przez bledng wykladnie i przyjecie, ze strony umowy najmu moga
wydluzaé ustawowo przewidziany trzymiesieczny termin wypowiedzenia podczas, gdy ustawodawca wprowadzit te
regulacje w celu ochrony intereséw najemcy, co w okolicznoSciach sporu niniejszego winno skutkowac stosowaniem
do Umowy regulacji kodeksowych;

6. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 kpc przez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodéw i uznanie,
ze wyrokiem z dnia 27 stycznia 2010r. Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydzial Cywilny, sygn. akt I ACa 969/09 przesadzil
o bezskuteczno$ci wypowiedzenia umowy podczas, gdy tenze Sad nie wypowiedziat sie w przedmiocie skutecznos$ci
ewentualnego wypowiedzenia z zachowaniem termindw, lecz oceniat tylko skuteczno$¢ oswiadczenia o rozwigzaniu
umowy be zachowania terminéw wypowiedzenia; gdy nadto Sad ten stwierdzil, ze stosunek najmu laczacy strony
zawarty zostal na czas nieoznaczony; zapis umowy, wylaczajacy mozliwo$c¢ jej wypowiedzenia przez okres lat dziesieciu
zabezpieczal interesy obu stron podczas, gdy material dowodowy zgromadzony w sprawie przekonuje, ze w shusznym
interesie najemcy bylo umozliwienie przerwania kontraktu na zasadach przewidzianych w ke dla uméw na czas
nieoznaczony, co moglo wplynaé na wynik sprawy w zakresie ustalenia mozliwo$ci wypowiedzenia umowy w kazdym
czasie w zaleznoSci od woli stron.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzacy domagal sie:

1. zmiany zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czeéci i oddalenia powddztwa oraz zasadzenia od powoda na rzecz
pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych;

2. zasadzenia od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych.

Powdd wnosil o oddalenie apelacji i zasadzenia od pozwanej na swoja rzecz
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.
Saqd Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

Nalezy zgodzi¢ sie z Sadem Rejonowym, ze kluczowe znaczenie dla prawidlowego rozstrzygniecia przedmiotowe;j
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 byla jego ocena z punktu
widzenia zgodnosci z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa. Co do zasady bowiem, jak stusznie wskazuje

Sad pierwszej instancji, zgodnie z art. 353" ke, strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug
swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci (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 polega¢ moga na uzupelieniu unormowania ustawowego dodatkowymi
postanowieniami w postaci klauzul, czy zastrzezen, badz tez przejawia¢ sie w tym, ze zostana umieszczone w
umowie postanowienia regulujace niektore zagadnienia inaczej niz ustawa lub wylgczajace zastosowanie niektorych
przepisow.

W takiej sytuacji, jak juz wskazano, swobode ograniczaja przepisy dotyczace danego rodzaju umowy o charakterze
iuris cogentis. Sad Okregowy w pelni podziela tezy Sadu pierwszej instancji, ze umowa zawarta przez strony jest
umowg zawartg na czas nieokreSlony, w ktorej wylaczono mozliwo$¢ wypowiedzenia przez pierwsze 10 lat, wynika to
jednoznacznie z jej § 10.

Nalezy zauwazyc¢, ze z cala pewno$cia wzglednie obowigzujacy charakter ma ta cze$¢ uregulowania zawartego w art.
673 ke, ktéra dotyczy terminéw wypowiedzenia. Strony moga w umowie najmu okresli¢ dtuzszy od wskazanego w art.
688 kc termin wypowiedzenia najmu lokalu zawartego na czas nieoznaczony. Co ciekawe, z reguly — odwrotnie anizeli



w sprawie przedmiotowej — gwarancja trwalo$ci stosunku najmu i dluzsze terminy wypowiedzenia — ustanawiane
s3 w interesie najemcy, nie za§ wynajmujacego. W doktrynie prawa cywilnego podkre§la sie, ze art. 688 kc zawiera
norme semiimperatywna, ktéra wylacza mozliwo$¢ skrécenia przewidzianego w nim trzymiesiecznego terminu
wypowiedzenia, nie zaé jego wydluzenia. Sciéle okreslone czasowo wylaczenie mozliwoéci wypowiedzenia umowy
w swoich skutkach moze by¢ zatem zblizone do umownego wydluzenia terminéw wypowiedzenia, ktére de facto
powoduje, ze stosunek najmu musi trwaé przez caly - dtuzszy - okres wypowiedzenia. Skutki te sg za$ identyczne z
sytuacja zawarcia umowy najmu na czas okreélony i niewymienienia w niej przypadkéw, w ktérych dopuszezalne jest
wypowiedzenie, zgodnie z § 3 art. 673 ke. Przepis ten wprowadzony przez art. 26 pkt 4 ustawy z dnia 21 czerwca
2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2001.71.733)
z dniem 10 lipca 2001r., ostatecznie rozstrzygnal trwajacy wérod przedstawicieli judykatury i doktryny spér o to, czy
umowa najmu zawarta na czas oznaczony moze by¢ wypowiedziana w trakcie jej trwania (przy czym w orzecznictwie
dominowal poglad o niedopuszczalnoSci wypowiadania takich umoéw). Obecnie przyjmuje sie, ze art. 673 § 3 ke
oznacza, iz nie jest dopuszczalne wypowiedzenie umowy najmu zawartej na czas okreslony, jezeli nie wymieniono
W niej wyraznie przyczyn uzasadniajacych takie wypowiedzenie. Podsumowujac, ustawodawca dopuszcza sytuacje,
w ktorej strony beda przez okreslony czas zwigzane stosunkiem najmu, bez mozliwoSci jego wypowiedzenia (poza
oczywiécie sytuacjami szczegbdlnymi wskazanymi w przepisach ustawy — np. art. 678 § 1 ke). Skoro tak, to nie sposéb
podzieli¢ pogladu apelujacego, ze doszlo do naruszenia przez Sad Rejonowy przepisoOw prawa materialnego poprzez
uznanie zapisu §10 umowy po przecinku za zgodny z ustawa. W ramach swobody umoéw strony mogly taki zapis
wprowadzié, dotyczyl on zabezpieczenia intereséw obu stron, ktérym z réznych przyczyn moglo zaleze¢ na gwarancji
istnienia stosunku najmu przez okre§lony czas. Mozna tu wskaza¢ przede wszystkim na zaangazowanie finansowe
oraz organizacyjne w przystosowanie przedmiotu najmu do potrzeb najemcy. Marginalnie nalezy podnies¢, ze tre$c
umowy byla w tym zakresie po jej zawarciu jednoznaczna dla obu stron. Pozwana przez kilka lat brala udzial w wielu
procesach, ponoszac znaczace koszty i w konsekwencji uiszczajgc umowny czynsz, mimo iz lokalu nie zajmowala i
nie chciala zajmowa¢. Jedynym wytlumaczeniem faktu, ze w tej sytuacji nie skorzystata z mozliwoSci wypowiedzenia
umowy, bylo przekonanie, iz takie wypowiedzenie jest po prostu niedopuszczalne.

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

Powyzsza konstatacja czyni bezprzedmiotowym odniesienie sie do zarzutu naruszenia prawa procesowego w
kontekscie mocy wigzacej wydanego wezesniej wyroku ustalajacego istnienie stosunku prawnego.

W zwigzku z powyzszym i w oparciu o art. 385 kpc, Sad Okregowy oddalil apelacje jako bezzasadng.

Na podstawie 98 § 1 w zw. z art. 391 § 1 kpc zasgdzono od pozwanego na rzecz powoda zwrot kosztow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym w wysokosci 2.400 (2 x po 1.200 zlotych) - § 6 pkt 5 w zw. z § 12 ust. 1
pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych...” z dnia 28 wrze$nia
2002r. (Dz.U. Nr 163, p0z.1349).



