Sygn. akt I AGa 11/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 czerwca 2020 1.

Sad Apelacyjny w (...) I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy - Sedzia Piotr Goérecki

Sedziowie: Malgorzata Kazmierczak

Bogdan Wysocki

Protokolant: starszy sekretarz sqdowy Sylwia Wozniak
po rozpoznaniu w dniu 3 czerwca 2020 r. w (...)

na rozprawie

sprawy z powbdztwa B. A.

przeciwko (...) Spélce z ograniczong odpowiedzialnosciq w S.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w (...)

z dnia 6 sierpnia 2019 r. sygn. akt IX GC 1094/18

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 4.050 zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego za postepowanie apelacyjne.

Malgorzata Kazmierczak Piotr Gorecki Bogdan Wysocki
Sygn. akt IAGa 11/20

UZASADNIENIE

Powdd B. A. wnibst przeciwko pozwanej (...) spolce z ograniczona odpowiedzialnoécig w S. o zaplate 194.961,12 zt
wraz z odsetkami od kwoty 194.790 z} oraz kosztami procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw postepowania wedtug norm przepisanych.
Sad Okregowy w (...) wyrokiem z dnia 6 sierpnia 2019 r.:

1) zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 194.961,12 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdZnienie w
transakcjach handlowych od kwot:



- 14.204,35 zl za okres od 16.08.2018 r. do dnia zaplaty,

- 89.790 zl za okres od 16.09.2018 r. do dnia zaplaty,

- 89.790 z} za okres od 16.10.2018 r. do dnia zaplaty,

- 1.005,65 zt za okres od 16.10.2018 r. do dnia zaplaty,

2) zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 15.157 zl tytutem zwrotu kosztow procesu (Sygn. akt IX GC 1094/18).
Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy w (...)

Dnia 5.03.2008 r. powod jako wydzierzawiajacy zawarl z pozwanym jako dzierzawcg umowe dzierzawy nieruchomosci
gruntowej polozonej w P. przy ul. (...) (dzialka nr (...)), na ktérej znajdowal sie teren fabryki i powierzchnie biurowe
(§ 3 ust 1 wzw. z § 1 ust 1). Umowa ta zostala zawarta na czas okreslony 3 lat, tj. od 05.03.2008 r. do 31.03.2011 .
(tzw. ,okres poczatkowy”) - § 2 ust.1. W przypadku, gdyby umowa nie zostala rozwigzana przez pozwanego w drodze
wypowiedzenia zlozonego nie pdzniej niz 18 miesiecy przed uplywem w/w okresu, po uplywie tego okresu umowa
miala ulec przedluzeniu i przeksztalceniu w umowe na czas nieokre$lony z 18 miesiecznym okresem wypowiedzenia
(§ 2 ust. 2). Czynsz najmu zostal okreSlony na 52.500 zl netto + podatek VAT miesiecznie (za wyjatkiem marca
2008 1.) - § 4 ust 1 i mial by¢ platny do 15 dnia miesigca, ktérego dotyczyl (§ 4 ust.2). Pozwany miat uiszczac
samodzielnie oplaty za ogrzewanie, elektrycznos$é, telefon, wode, ochrone oraz usuwanie odpadéw produkcyjnych
(8§ 4 ust. 3), a takze w terminie 7 dni od dnia podpisania umowy mial ui$ci kaucje zabezpieczajaca w wysoko$ci
dwukrotno$ci miesiecznego czynszu netto (§ 5 ust.1), z ktdrej po zakonczeniu okresu dzierzawy powo6d miat zaspokoi
swoje roszczenia i zwroci¢ ewentualng reszte (§ 5 ust. 2). Pow6d mial prawo rozwigza¢ umowe bez wypowiedzenia
w przypadkach okre§lonych w kodeksie cywilnym oraz jezeli pozwany: a) op6znial sie z platnoscia jakichkolwiek
nalezno$ci wynikajacych z umowy, w wysoko$ci czynszu za trzy pelne okresy platnosci, b) poddzierzawit lub zezwolil
na uzytkowanie przedmiotu dzierzawy lub jego cze$ci osobie trzeciej bez pisemnej zgody pozwanego, ¢) dokonal zmian
konstrukcyjnych w przedmiocie dzierzawy bez pisemnej zgody pozwanego, d) korzystal z przedmiotu dzierzawy w
celu niezgodnym z jego przeznaczeniem, w tym bez ograniczen w sposdb stwarzajacy zagrozenie zniszczeniem lub
uszkodzeniem (§ 11 ust. 1).

Z dniem 27.01.2011 r. strony zmienily w/w umowe. M.in. wprowadzily preambule o nastepujgcej tresci:
~Wydzierzawiajacy akceptuje fakt, ze z powodu zaistnialych warunkéw ekonomicznych dzierzawca do tej pory nie
byl w stanie wykorzysta¢ przedmiotu najmu do produkcji odlewéw z metali, do ktéorych éw przedmiot najmu
byl przeznaczony. Wydzierzawiajacy akceptuje fakt, ze ze wzgledu na istnienie trwalych uméw Dzierzawcy z jego
klientami, wymagany minimalny czas trwania umowy najmu, wynosi 3 lata w celu zapewnienia ciaglosci produkec;ji.
Dzierzawca akceptuje, iz pierwotny plan Wydzierzawiajacego dotyczacy rozwoju szerszego terenu ulegt zmianie od
czasu zawarcia umowy dzierzawy z dniem 5 marca 2008 roku oraz ze jest on przygotowany w sposob elastyczny tak by
zmieniac sie wraz z zapotrzebowaniem Wydzierzawiajacego, aby osiagnac jego cele pod warunkiem, ze nie przeszkodza
lub nie wplyng one na mozliwoéci prowadzenia wlasnej dzialalno$ci przez Dzierzawce.” Strony zmienily rowniez § 2 ust
112 w ten sposdb, ze postanowily, iz umowa zostala zawarta na czas okreslony 6 lat, tj. od 5.03.2008 r. do 31.03.2014
r. (ust 1) oraz ze moze zostaé¢ wypowiedziana przez pozwanego za 18 miesiecznym okresem wypowiedzenia (ust. 2).

Z dniem 8.11.2012 r. strony ponownie zmienily w/w umowe. M.in. zmienily § 2 ust 1 w ten sposob, ze postanowily, iz
umowa zostata zawarta na czas okreslony 12 lat, tj. od 05.03.2008 r. do 31.03.2020 r. Zmienily réwniez § 4 ust 1, w ten
sposob, ze od 31.03.2015 1. czynsz dzierzawny mial wynosi¢ 65.000 zl netto + podatek VAT miesiecznie, nastepnie:
od kwietnia 2015 — do marca 2016 r. — 67.000 zl netto + VAT, od kwietnia 2016 — do marca 2017 r. — 69.000 zl netto
+ podatek VAT, od kwietnia 2017 — do marca 2018 r. — 71.000 zl netto + podatek VAT, od kwietnia 2018 — do marca
2019 1. — 73.000 zl netto + podatek VAT, od kwietnia 2019 — do marca 2020 r. — 75.000 z} netto + podatek VAT.
Powyzsze umowy zostaly zawarte w ramach prowadzonych przez strony dzialalno$ci gospodarczych.



Dnia 3.04.2017 r. pozwany doreczyl powodowi pisemne o$wiadczenie z 30.03.2017 r. 0 wypowiedzeniu w/w umowy
z dniem 31.03.2017 r. z zachowaniem okresu wypowiedzenia wynoszacego 18 miesiecy, ktory uplynie na koniec
wrze$nia 2018 r. Przyczyna zlozenia w/w oSwiadczenia bylo to, ze wskutek rozwoju prowadzonej dzialalnoSci
przedmiot dzierzawy stal sie dla pozwanego nieodpowiedni. Pismem z 27.07.2018 r. pozwany wskazal m.in., ze w/w
wypowiedzenie jest w pelni skuteczne, za§ umowa dzierzawy ulegnie rozwigzaniu z koncem wrze$nia 2018 r.

W odpowiedzi - pismem z 08.08.2018 r. - pow6d wskazal, ze w/w wypowiedzenie jest bezskuteczne i bedzie poczytywal
umowe dzierzawy za nadal obowigzujaca. Nastepnie strony podtrzymaly swoje stanowiska. Pozwany zaoferowal
powodowi zwrot przedmiotu dzierzawy w dniu 28.09.2018 r., czemu powdd odmoéwil, podnoszac, ze o§wiadczenie o
wypowiedzeniu bylo bezskuteczne, a umowa obowigzuje do 31.03.2020 .

Dnia 28.11.2018 r., w obecnos$ci Komornika, pozwany przekazal ksiegowej powoda w siedzibie jego przedsiebiorstwa
protokol zdawczo-odbiorczy przedmiotu dzierzawy oraz klucze. Ksiegowa odmoéwila podpisania protokotu stanu
faktycznego sporzadzonego przez Komornika.

Tytulem czynszu dzierzawnego powod wystawil pozwanemu nastepujace faktury: 01.08.2018 r. nr (...) na kwote
89.790,00 z} brutto za sierpien 2018 r., 01.09.2018 r. nr (...)na kwote 89.790,00 z} brutto za wrzesien 2018 r.,
01.10.2018 r. nr (...) na kwota 89.790,00 z} za pazdziernik 2018 r. Ostatnig z faktur pozwany odeslal powodowi z
adnotacja ,odsylamy niezasadnie wystawiong fakture”. Dnia 05.09.2018 r. powod wystawil pozwanemu fakture nr (...)
na kwote 1.005.65 zl, platna do dnia 15.09.2018 r. tytulem oplaty za energie elektryczna dostarczona do przedmiotu
dzierzawy w sierpniu 2018 r. Pismem z 18.09.2018 r. powdd wezwal pozwanego do zaplaty w terminie do 24.09.2018
r. naleznoéci wynikajacych z w/w faktur w lacznej kwocie 180.585,65 zl.

Dnia 18.09.2018 r. pozwany zaplacil 75.585,65 z} tytutem faktur nr (...).

Pismem z 24.09.2018 r., doreczonym 28.09.2018 r., powdd o$wiadczyl pozwanemu, ze zarachowat w/w kwoty na
poczet zadluzenia z faktury nr (...). Wskazal, ze zadluzenie pozwanego z tytulu faktury nr (...) wynosi 14.204,35 zl, z
tytulu faktury nr (...) — 89.790,00 7}, z tytulu faktury nr (...) — 1.005,65 zt. Wezwal pozwanego do zaplaty w terminie
3 dni sumy powyzszych naleznoéci, tj. kwoty 105.000,00 zl.

W odniesieniu do powyzszego pisma, pismem z 18.10.2018 r., pozwany poinformowal powoda, ze wplata z 18.09.2018
r. stanowi rozliczenie caloSci zobowiazan pozwanego z tytulu umowy dzierzawy, a nadto ze dokonal potracenia w/
w wierzytelno$ci powoda w kwocie 105.000,00 zl z wlasng wierzytelnoS$cig z tytulu kaucji w kwocie 105.000 zt. W
odpowiedzi, pismem z 08.08.2018 r. powod wskazal, ze w/w wypowiedzenie jest bezskuteczne i bedzie poczytywal
umowe dzierzawy za nadal obowigzujaca.

W konkluzji sad I instancji stwierdzil, ze skoro umowa dzierzawy byla zawarta na czas okreslony, a jednocze$nie
nie zawierala postanowienia, zgodnie z ktérym mogla by¢ wypowiedziana z powodu rozwoju przedsiebiorstwa
pozwanego, to pozwanemu nie przystugiwalo uprawnienie do jej wypowiedzenia z tego powodu. W szczegolnosci
za$ postanowienie § 2 ust 2 uprawniajace do wypowiedzenia umowy bylo bezskuteczne z braku okreélenia podstaw
skorzystanie z tego uprawnienia. Na poparcie swego stanowiska sad I instancji przywolal szereg orzeczen (uchwaly
SN z 27.10.1997 r., III CZP 49/97, z 21.12.2007 1., III CZP 74/07, wyroki SN z 22.01.1998 r., III CKN 365/971 SAw
B. z 16.01.2015 1., I ACa 669/14). Tym samym wypowiedzenie z 30.03.2017 r. bylo bezskuteczne, a w konsekwencji
roszczenie o zaplate zastugiwalo na uwzglednienie.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta pozwana spotka, ktora podniosta nastepujace zarzuty odwolawcze:

1) naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. ,poprzez niewyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem odpowiednich
przepisow prawa w odniesieniu do stwierdzonej przez Sad bezskuteczno$ci postanowienia § 2 ust. 2 umowy dzierzawy
uprawniajacego do wypowiedzenia tejze umowy (...)”,



2) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. ,,poprzez dokonanie btednej, sprzecznej z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego,
oceny tre$ci umowy dzierzawy, poprzez pominiecie tresci preambuly wprowadzonej do umowy, z ktoérej tresci
nalezy wywodzi¢, ze istnialy ustalenia miedzy stronami co do podstaw zawarcia i aneksowania umowy, okresu
obowigzywania umowy, przyczyn zawarcia umowy z uwzglednieniem interesu gospodarczego Pozwanej w postaci
mozliwoéci prowadzenia produkcji na wydzierzawianym terenie, ktérych weryfikacji Sad zaniechal dalej blednie
oddalajac osobowe wnioski dowodowe Pozwanej oraz przedlozone notatki S. C.,”

3) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie blednej, sprzecznej z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego,
oceny zachowania Powoda po otrzymaniu wypowiedzenia z dnia 30 marca 2017 r., z ktorej tresci nalezy wywodzié,
ze Powdd zaakceptowal wypowiedzenie przekazane mu przez Pozwanga”, wzglednie w przypadku uznania przez Sad 11
instancji, iz pozwana nie byta uprawniona do wypowiedzenia umowy przed terminem jej zakonczenia -

4) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. ,poprzez dokonanie blednej, sprzecznej z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego,
oceny zachowania Powoda po otrzymaniu wypowiedzenia z dnia 30 marca 2017 r. oraz dlugoletnich i staltych
stosunkdéw gospodarczych pomiedzy stronami jako przedsiebiorcami, z ktorych tresci nalezy poczytywaé zachowanie
Powoda jako dorozumiane zawarcie porozumienia o rozwigzaniu Umowy w terminie wskazanym w pi$mie z dnia 30
marca 2017 r.”,

4) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. ,poprzez dokonanie blednej, sprzecznej z zasadami logiki do§wiadczenia zyciowego,
oceny tresci odrecznych notatek pana S. C. i wadliwe uznanie, iz nie ma znaczenia dla poczynienia ustalen faktycznych,
w sytuacji gdy ich tre$¢ wskazuje na to, ze Powod mial pelng §wiadomo$¢ potrzeby rozbudowy przez Pozwang hal
produkcyjnych i braku mozliwosci kontynuowania dzialalno$ci produkcyjnej w istniejacych na tamten czas halach”,

5) naruszenie art. 207 § 6 k.p.c. w zw. art. 217 § 1i 2 k.p.c. w zw. art. 227 k.p.c. ,polegajace na blednym oddaleniu
jako sp6znionych wnioskéw dowodowych zgloszonych przez Pozwana w pi$émie z dnia 13 czerwca 2019 r., tj. o
przeshuchania za strone pozwang czlonkéw zarzadu: pana J. L. oraz S. C., podczas gdy wnioski te nie byly spdznione, a
Sad nie wzywajac na rozprawe thumacza przysieglego de facto podjal decyzje o tym, ze oddali wniosek z przestuchania
tych oséb (...)”,

6) naruszenie art. 207 § 6 k.p.c. w zw. art. 217 § 1i 2 k.p.c. w zw. art. 227 k.p.c. ,polegajace na blednym oddaleniu
jako spoznionych wnioskow dowodowych zgloszonych przez Pozwang w pi$mie z dnia 13 czerwca 2019 r., tj. o
przeprowadzenie dowodu z odrecznych notatek pana S. C. oraz zeznan $swiadka R. E. (...)”,

7) naruszenie art. 217 § 1i 2 k.p.c. w zw. art. 227 k.p.c. ,poprzez stwierdzenie, ze notatki nie majg znaczenia dla ustalen
faktycznych, gdyz ich haslowos$¢ nie pozwolita na odczytanie klarowanej i sp6jnej mysli (...)”,

8) naruszenie art. 207 § 6 k.p.c. ,polegajace na niezasadnym pominieciu twierdzen Pozwanej dotyczacych akceptacji
i przyjecia wypowiedzenia przez Powoda oraz przeniesienia calego zakladu produkcyjnego Pozwanej (...)”,

9) naruszenie art. 232 k.p.c. w zw. z art. 206 § 2 pkt 1 k.p.c. ,poprzez niezasadne uznanie, iz okoliczno$ci zawarte
w tezie dowodowej nie stanowia twierdzen dotyczacych stanu faktycznego, a w konsekwencji nie mogly podlegaé
dowodzeniu”,

10) btedna wykladnie art. 704 k.c. w zw. z art. 694 k.c. poprzez przyjecie, ze przepisy te w zakresie wypowiadania umow
dzierzawy nalezy interpretowac jako odnoszace sie wylacznie do umoéw dzierzawy zawartych na czas nieoznaczony,
podczas gdy znajduje on zastosowanie do wszystkich umoéw dzierzawy - co w konsekwencji doprowadzilo do
niewlasciwego zastosowania art. 673 § 3 k.c. i do wadliwego przyjecia, iz postanowienie § 2 ust. 2 umowy bylo
bezskuteczne z braku okres$lenia podstaw (przyczyn) skorzystania z tego uprawnienia, co skutkowalo stwierdzeniem,
Ze umowa najmu nie ulegla rozwiazaniu”,

11) niezastosowania art. 498 § 1 k.c., w sytuacji gdy pozwanej w zwigzku z rozwigzaniem umowy przystugiwala wobec
powddki wymagalna wierzytelno$é ktora nadaje sie do potracenia z wierzytelnoscia powddki,



12) niezastosowanie art. 60 i 65 § 1 k.c. ,poprzez zaniechanie dokonania wykladni o$wiadczenia woli Powoda, w
sytuacji gdy z jego zachowania po otrzymaniu spornego wypowiedzenia jednoznacznie wynika, iz zaakceptowal on
zlozone przez Pozwana o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy za wypowiedzeniem (...)”, wzglednie w przypadku uznania
przez Sad II instancji', iz zlozenie przez Pozwang o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy za wypowiedzeniem za prawnie
nieskuteczne niezastosowanie art. 60 i 65 § 1 k.c. w zw. art. 682 k.c. ,poprzez zaniechanie dokonania wykladni
o$wiadczen woli stron, w sytuacji, gdy ze zgromadzonego materialu dowodowego, w szczegdlno$ci zachowania Stron
oraz stalych stosunkéw gospodarczych - jednoznacznie wynika, iz ztozone przez Pozwana o§wiadczenie o rozwigzaniu
umowy w terminie 18-miesiecznym stanowi oferte zlozong w ramach prowadzonej dzialalnoéci, a brak niezwlocznej
odpowiedzi Powoda nalezy poczytywaé jako przyjecie oferty (...)”,

13) niewla$ciwe zastosowanie oraz bledna wykladnie art. 65 § 1 i 2 k.c. w zw. art. 60 k.c. ,poprzez zaniechanie
dokonania wykladni umowy w sposéb uwzgledniajacy cel zawarcia umowy oraz zgodny zamiar stron, a w konsekwencji
oparcie sie wylgcznie na literalnym brzmieniu postanowien umowy (...),

14) niezastosowanie art. 58 § 2 i 3 k.c. pomimo istnienia przeslanek niewazno$ci umowy i w konsekwencji wadliwe
przyjecie, ze zarzut niewaznoSci umowy okazal sie chybiony.

W oparciu o powyzsze zarzuty, Autor apelacji wniost o:

1) zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powbddztwa w catosci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej
kosztow procesu za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, ewentualnie
w przypadku nieuwzglednienia przez Sad powyzszego wniosku

2) uchylenie i zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania oraz zasadzenie od powoda na
rzecz pozwanej kosztoOw procesu za obie instancje, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Nadto, skarzaca wniosta o rozpoznanie postanowienia sadu I instancji z dnia 23 lipca 2019 r.:

« oddalajacego wniosek pozwanej o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z odrecznych notatek S. C. na
okoliczno$é przyczyn rozwiazania przez pozwang umowy dzierzawy, informacji udzielanych w tym zakresie
powodowi poprzez jego uchylenie oraz przeprowadzenie ww. dowodu przez Sad II instancji,

« oddalajacego wniosek pozwanej o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z zeznan Swiadka R. E. na okoliczno$é
przyczyn rozwiazania umowy, informacji udzielanych w tym zakresie powodom akceptacji przez powoda
zlozonego wypowiedzenia umowy poprzez jego uchylenie oraz przeprowadzenie ww. dowodu przez Sad II
instancji,

+ oddalajacego wniosek pozwanej o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z przestluchania pozwanej, za
pozwana J. L. (czlonek zarzadu), na okoliczno$§é przyczyn rozwigzania umowy, informacji udzielanych w tym
zakresie powodowi, akceptacji przez powoda zlozonego wypowiedzenia umowy poprzez jego uchylenie oraz
przeprowadzenie ww. dowodu przez Sad II instancji,

+ oddalajacego wniosek o przestuchanie w charakterze strony pozwanej czlonka zarzadu S. C..
Powod wnidst o oddalenie apelacji i zasgdzenie od pozwanej kosztéw postepowania apelacyjnego (k.192).
Sad Apelacyjny w Poznaniu zwazyl, co nastepuje.

Apelacja nie zastlugiwala na uwzglednienie. Sad odwolawczy podzielil ustalenia faktyczne sadu I instancji i tym samym
przyjal za wlasne. Nie budzily tez watpliwo$ci przywolane przez ten sad podstawy prawne rozstrzygniecia. Wypada
zatem w tym miejscu odnie$¢ sie do zarzutéw apelacyjnych.



Nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewyjasnienie podstawy prawnej
wyroku z przytoczeniem odpowiednich przepisow prawa w odniesieniu do stwierdzonej przez Sad I instancji
bezskuteczno$ci postanowienia § 2 ust. 2 umowy dzierzawy. Sad odwolawczy nie dostrzegl takich uchybien
w konstrukeji sporzadzonego przez Sad Okregowy uzasadnienia, ktére moglyby by¢ oceniane jako naruszajace
wymieniony przepis. W szczegblnosSci Sad I instancji wskazal okolicznoéci faktyczne i dowody, na jakich oparl wydane
rozstrzygniecie, dokonal rowniez oceny dowod6éw z podaniem przyczyn, dla ktérych okreslonym dowodom odmowit
wiarygodnosci. Niezaleznie od powyzszego nalezy przypomnieé, ze zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze byc
usprawiedliwiony tylko w tych wyjatkowych przypadkach, w ktorych tresé¢ uzasadnienia orzeczenia sadu catkowicie
uniemozliwia dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzil do wydania orzeczenia (tak tez Sad Najwyzszy w
wyrokach: z dnia 27 czerwca 2001 r. II UKN 446/2000 OSNP 2003/7 poz. 182; z dnia 5 wrze$nia 2001 r. I PKN
615/2000 OSNP 2003/15 poz. 352; z dnia 24 lutego 2006 r. Il CSK 136/2005; z dnia 24 sierpnia 2009 .1 PK 32/20009;
z dnia 16 pazdziernika 2009 r. I UK 129/2009; z dnia 8 czerwca 2010 r. I PK 29/2010). W rozpoznawanej sprawie
taka sytuacja nie zachodzila.

Chybione okazaly sie zarzuty naruszenia art. 233 § k.p.c. Zauwazy¢ trzeba, Ze zgodnie z zasada swobodnej oceny
dowoddéw wyrazona w tym przepisie, sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania,
na podstawie ,wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu”, a zatem, jak podkre$la sie w orzecznictwie,
z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, jak réwniez wszelkich okolicznosci
towarzyszacych przeprowadzaniu poszczego6lnych dowodow i majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodnoSci
(por. m. in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 1966 roku, IT CR 423/66, OSNPG 1967/ 5-6/21; uzasadnienie
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca 1999 roku, I PKN 632/98, OSNAPiUS 2000, nr 10, poz. 382; uzasadnienie
postanowienia Sadu Najwyzszego z 11 lipca 2002 roku, IV CKN 1218/00, Lex, nr 80266; uzasadnienie postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 18 lipca 2002 roku, IV CKN 1256/00, Lex, nr 80267).

Nie mozna podzieli¢ zapatrywania skarzacej spolki jakoby sad I instancji naruszyl zasade swobodnej oceny dowodéw
poprzez pominiecie tre$ci preambuly wprowadzonej do umowy, czy tez blednie oddalajac osobowe wnioski dowodowe
pozwanej oraz dowdd z notatek S. C.. Wbrew zarzutowi, sad I instancji dokonal w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
analizy samej preambuly zawartej w aneksie do umowy. Zasadnie sad ten stwierdzil, ze preambula nie wyrazala
odmiennej woli stron w zakresie mozliwoSci wypowiedzenia umowy przez pozwana. W szczegélnoéci za$ fragment
preambuly méwigcy o minimalnym czasie trwania umowy w celu zapewnienia cigglosci produkcji wyrazal interes
pozwanego w jej trwaniu co najmniej przez 3 lata, co zreszta znalazlo posredni wyraz w czasokresach na jaki zostala
pierwotnie zawarta, a nastepnie aneksowana. W konsekwencji — zasadnie sad I instancji przyjal - ze preambula
moglaby mieé¢ znaczenie dla wykladni tych postanowien umowy, ktére uprawnialy powoda do jej rozwiazania (§ 11
ust. 1), a nadto dla oceny skuteczno$ci takiego rozwiazania, nie za$ dla wykladni § 2 ust 2, ktéry do wypowiedzenia
umowy uprawnial jedynie pozwanego. Jezykowemu znaczeniu postanowien § 2 ust 11 2 oraz preambuly nie przeczyly
zgodny zamiar stron i cel umowy, ktérymi bylo odplatne korzystania przez pozwanego z nieruchomosci powoda.

Nie mozna podzieli¢ trafnoéci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. jakoby powodd zaakceptowal przekazane mu
przez pozwang wypowiedzenie. Przecza temu wyjasnienia samego powoda, ktore zdecydowanie i jednoznacznie
temu zaprzeczyl. Doda¢ mozna i to, ze powdd pismami z dnia 8 sierpnia 2018 r. i z dnia 21 wrzeénia 2018 r.
skierowanymi do pozwanej jednoznacznie zaprzeczyl, aby umowa ulegla rozwianiu (k. 72). Nadto ksiegowa powoda
odmoéwila podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego, a ostatecznie powdd wystawil faktury za czynsz dzierzawny
dochodzony przedmiotowym pozwem. Nie sposdb podzieli¢ stanowisko skarzacej, jakoby zachowanie powoda
nalezalo potraktowa¢ ,jako dorozumiane zawarcie porozumienia o rozwigzaniu Umowy”.

Nie mozna upatrywa¢ naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w tym, Ze sad I instancji oddalit wnioski dowodowe w postaci
odrecznych notatek S. C.. Wnioski pozwanej o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw sporzadzonych w jezyku
angielskim zostaly oddalone na podstawie art. 207 § 6 k.p.c. jako spoznione. Byly bowiem zlozone pismem z
13.06.2019 1. (k. 114-115), gdy tymczasem mogly i powinny by¢ wnioskowane w odpowiedzi na pozew, albowiem
potrzeba zgloszenia tych dowodow istniala juz w chwili zlozenia odpowiedzi na pozew. Marginalnie tylko wspomnieé



mozna, ze nie bez racji sad I instancji stwierdzi tez, iz notatki te sporzadzone w jezyku angielskim wraz z ttumaczeniami
nie mialy znaczenia dla poczynienia ustalen faktycznych zamierzonych przez pozwana, ,gdyz ich hastowo$¢ nie
pozwolila na odczytanie klarowanej i spdjnej mysli”.

Chybione okazaly sie rowniez zarzuty procesowe co do naruszenie art. 207 § 6 k.p.c. wzw. art. 217§ 1i 2 k.p.c. wzw. art.
227 k.p.c. ,polegajace na blednym oddaleniu jako spéznionych wnioskéw dowodowych zgloszonych przez Pozwana w
piSmie z dnia 13 czerwca 2019 r.” Kwestia ta byla juz omawiana wcze$niej. Dodatkowo przypomnie¢ trzeba, ze przy
doreczeniu odpisu pozwu, pozwana zostala pouczona o potrzebie zlozenia w terminie 14 dni odpowiedzi na pozew,
ktoéry powinien zwierac przytoczenie wszystkich okolicznosci faktycznych i dowodéw pod rygorem ich pominiecia jako
spo6znione. W odpowiedzi na pozew, pozwana reprezentowana przez pelnomocnika bedacego radca prawnym, nie
wniosla o przeprowadzenie dowodu z zeznan pozwanego oraz notatek S. C. (k. 59-64). Wniosek o przeprowadzenie
tego dowodu pojawil sie dopiero w piSémie procesowym z 13 czerwca 2010 r. Wniosek ten zostal oddalony przez
sad I instancji jako sp6zZniony na rozprawie w dniu 23 lipca 2019 r. bezpos$rednio poprzedzajacej wydanie wyroku.
Zgloszone w trybie art. 162 k.p.c. przez pelnomocnika pozwanej zastrzezenie do tego postanowienia, nie bylo zatem
zasadne. Ubocznie tylko mozna doda¢, ze wprawdzie sad I instancji wezeéniej podjal probe przestuchania cztonkow
zarzadu, jednakze wobec ich niestawiennictwa do przestuchania nie doszlo. Pomijajac, ze wezwanie zostalo wyslane
ogoblnie na zarzad, a nie imiennie to z akt nie wynikalo tez, ze sad dysponowal wowczas wiedza, iz czlonek zarzadu nie
wlada jezykiem angielskim. Zatem nie wezwanie jednoczesne tlumacza przysieglego, nie bylo zadnym uchybieniem.
Zasadnicza jednak kwestia jest to, ze pozwana nie zglosila w tym zakresie wniosku juz w odpowiedzi na pozew.
Spoézniony byl takze wniosek o przeshuchanie §wiadka R. E..

Bezzasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 217 § 1i 2 k.p.c. wzw. art. 227 k.p.c. ,,poprzez stwierdzenie, ze notatki nie
mialy znaczenia dla ustalen faktycznych, gdyz ich hastowo$é nie pozwolila na odczytanie klarowanej i sp6jnej mys$li
(...)". Przede wszystkim kluczowym w sprawie bylo to, ze wniosek w tym zakresie zostal zgloszony za p6zno i jako
sp6zniony nie mogt by¢ przez sad rozpoznany. Nie ma zatem potrzeby w tej sytuacji do merytorycznej oceny tego
dowodu.

Podobnie bezzasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 207 § 6 k.p.c. polegajacy na niezasadnym pominieciu
twierdzen Pozwanej dotyczacych akceptacjiiprzyjecia wypowiedzenia przez Powoda oraz przeniesienia calego zaktadu
produkeyjnego Pozwanej (...)”. Wskazac¢ jedynie mozna, ze twierdzenia pozwanej spo6lki nie zostaly udowodnione.
Autor apelacji zarzutu tego zreszta blizej nie omawia, co uniemozliwia bardziej wnikliwe odniesienie sie do tak
postawionego zarzutu apelacyjnego.

Podobnie bylo z zarzutem naruszenia art. 232 k.p.c. w zw. z art. 206 § 2 pkt 1 k.p.c., ktory nie zostal szerzej
omowiony. Jest rzecza oczywista, ze twierdzenia strony podlegaja udowadnianiu, jednakze pozwana nie wykazata
swoich twierdzen zawartych w tezach dowodowych.

Chybiony okazal sie zarzut blednej wykladni art. 704 k.c. w zw. z art. 694 k.c. Pierwszy z tych przepisow reguluje termin
do wypowiedzenia dzierzawy gruntu rolnego, drugi za$ przewiduje odpowiednie stosowanie przepiséw o najmie do
umowy dzierzawy. Nie sposéb przyjaé, aby powyzsze przepisy rzutowaly na blednym zastosowaniem — zdaniem
skarzacej - art. 673 § 3 k.c. Tresc¢ tego przepisu jest kategoryczna, bowiem ,Jezeli czas trwania najmu jest oznaczony,
zardwno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre§lonych w umowie”.

Nie byl zasadny zarzut ,niezastosowania art. 498 § 1 k.c., w sytuacji gdy pozwanej w zwigzku z rozwigzaniem umowy
przystugiwala wobec powodki wymagalna wierzytelno$é ktéra nadaje sie do potracenia z wierzytelnoScig powodki”. Z
powyzszego przepisu wynika, ze ,Gdy dwie osoby sa jednoczesnie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda
z nich moze potraci¢ swoja wierzytelno$¢ z wierzytelnosSci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnosci sa
pieniadze lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoéci sa wymagalne i moga by¢
dochodzone przed sadem lub przed innym organem panstwowym.” Warunkiem zatem potracenia wierzytelno$¢ jest
to, aby w chwili potracenia obie wierzytelno$¢ byly wymagalne. Sytuacja taka nie miala miejsce w niniejszej sprawie.
Pozwana mogta potraci¢ kaucje dopiero kiedy ta byla wymagalna, a wiec po zakonczeniu umowy dzierzawy. Skoro



umowa trwala — zgodnie z aneksem z dnia 8 kwietnia 2012 r. - do 31 marca 2020 r. to tym samym pozwana nie mogla
skutecznie dokonaé potracenia kaucji w dniu 18 pazdziernika 2018 r., a wiec w trakcie trwania umowy. Sam zarzut
potracenia zgloszony zostat w styczniu 2019 r. (k. 59).

Nie byl trafny zarzut ,niezastosowanie art. 60 i 65 § 1 k.c. ,,poprzez zaniechanie dokonania wyktadni o§wiadczenia
woli Powoda, w sytuacji gdy z jego zachowania po Pozwana o$§wiadczenie o rozwigzaniu umowy za wypowiedzeniem
(...)”. Nie mozna bylo takze traktowaé — jak sugeruje to autor apelacji — oSwiadczenia o rozwigzaniu umowy w
terminie 18-miesiecznym jako ,oferte ztozona w ramach prowadzonej dzialalnos$ci”, a brak niezwlocznej odpowiedzi
powoda powinien zostaé nalezy poczytany jako przyjecie tej oferty. Jak juz wcze$niej wskazano — wbrew twierdzeniu
skarzacej — nie spos6b przyjaé, aby powod swoim zachowaniem zaakceptowal wypowiedzenie umowy i to tym bardziej,
ze w umowie jak i pézniejszych aneksach strony nie uzgodnily przyczyny wypowiedzenia umowy zawartej na czas
okres$lony. Powodke miatl tez obowiazku manifestowaé swoj sprzeciw ,niezwloczne” — jak wskazuje apelujaca. Powod
nie przyjal protokotu zdawczo-odbiorczego i wystawil kolejne faktury za czynsz dzierzawny zgodnie z umowg. W zaden
tez sposbb nie mozna traktowaé wypowiedzenia umowy jako swego rodzaju oferty w rozumieniu prawa cywilnego.
Oferta jest jednym ze sposobow zawarcia umowy. Tymczasem o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy z 30 marca 2017
r. charakteru takiego zreszta nie mialo.

Jako bezzasadny nie mogl tez odnie$é zamierzonego skutku prawnego zarzut blednej wykladni art. 65 § 11 2 k.c. w
zw. art. 60 k.c. ,poprzez zaniechanie dokonania wykladni umowy w sposéb uwzgledniajacy cel zawarcia umowy oraz
zgodny zamiar stron (...)”. Zauwazy¢ wypada, ze sad I instancji dokonal wykladni o§wiadczen woli stron, akcentujac
jezykowe reguly wykladni woli. Wspomnie¢ trzeba, ze tzw. kombinowana metoda wykladni o§wiadczen woli nastepuje
w dwoch etapach. Najpierw ustala sie jak strony rozumialy skladane sobie o§wiadczenia — jesli rozumialy identycznie,
to nalezy przyjaé, ze taki byt zgodny zamiar stron, nawet jesli co$ innego wynika z tre$ci umowy. W takim przypadku
odstepuje sie od jezykowych regul wykladni umowy. Natomiast w przypadku odmiennego rozumienia ustalen,
sad powinien dazy¢ do rekonstrukeji tresci ztozonych o§wiadczen, biorgc pod uwage ,starannego i racjonalnego
odbiorce”. Tymczasem prawidlowe zastosowanie art. 65 k.c. wymaga przeprowadzenia pod tym katem postepowania
dowodowego. Tymczasem pozwana nie zaoferowala we wilasciwym czasie zadnych wnioskow dowodowych w tej
materii, a literalna tre$¢ umowy i jej anekséw nie zawierala zadnych podstaw wypowiedzenia umowy przez pozwana.

Nie zaslugiwal na uwzglednienie takze i ostatni z zarzutéw, a mianowicie niezastosowanie art. 58 § 2 i 3 k.c.
pomimo istnienia przestanek niewaznoSci umowy. Na temat konsekwencji prawnych nierespektowania przez strony
bezwzglednie obowiazujacych w tym zakresie przepisow, wypowiedziat sie Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedzidéw z dnia
21 grudnia 2007 r. (III CZP 74/07, OSN 9/2008/95) stwierdzajac, ze zamieszczenie w umowie najmu zawartej na czas
oznaczony klauzuli zezwalajacej na wypowiedzenie bez oznaczenia przyczyn wypowiedzenia takiej umowy, winno by¢
rozpatrywane pod katem art. 58 k.c. Postanowienie takie jako sprzeczne z natura stosunku zobowigzaniowego najmu

zawartego na czas okreslony, a tym samym z art. 353" k.c. jest niewazne. Tak wiec niewaznoéé nie obejmuje calej
umowy, lecz tylko tych jej postanowien, ktore sa sprzeczne z natura stosunku zobowiazaniowego. Dopuszczalnoéc
wypowiedzenia terminowej umowy dzierzawy determinowana jest istnieniem w tre$ci tej umowy okre$lonych
przyczyn przewidujacych takie wypowiedzenie, przy czym — jak wskazuje sie w judykaturze — wskazanie tych
przyczyn nie musi by¢ enumeratywne, ale wystarczy ogoélne ich oznaczenie. Samo tylko za$ zastrzezenie mozliwoéci
wypowiedzenia umowy (bez wskazania jego przyczyny) — tak jak w niniejszej sprawie - nie kwalifikuje sie jako
~wypadki wskazane w umowie”. Wyklucza to przyjeta w art. 673 § 3 k.c. konstrukcja wypowiedzenia, dostosowana
do uwarunkowan zasady swobody umoéw (zob. J. Panowicz—Lipska, (red.) System prawa prywatnego 2011, tom 8,
rozdz. I, s. 35).

Reasumujgc podniesione zarzuty okazaly sie nieuzasadnione. Ponad wszelkg watpliwo$¢ umowa dzierzawy z 5 marca
2018 r. jak i pozostale dwa aneksy do tej umowy, nie zawieraly przyczyn wypowiedzenia umowy dzierzawy zawartej
na czas okre$lony. Rowniez preambula zawarta w aneksie z dnia 27 stycznia 2011 r. nie wskazuje na przyczyny
wypowiedzenia umowy przez pozwana. Wspomnie¢ mozna na koniec, ze takie uzgodnienia co do przyczyn (podstaw)
wypowiedzenia umowy, strony mogly poczynié¢ osobno w formie ustnej, jednakze tego pozwana nie wykazala.



Co do wnioskéw dowodowych zawartych w apelacji. Majac na uwadze powyzsze wywody, w tym to, ze wnioski
dowodowe zostaly przed sadem I instancji zlozone przez pozwana z opdznieniem, brak bylo podstaw do ich
przeprowadzania przed sadem odwolawczym, notatek S. C. dowodu z jego zeznan w charakterze strony, zeznan
Swiadka R. E. oraz zeznan w charakterze strony pozwanej J. L.. Doda¢ mozna, Ze ten ostatni nie jest juz czlonkiem
zarzadu pozwanej i tym samym nie mogl by¢ zreszta stuchany jako strona.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia i rozwazania, sad drugiej instancji apelacje oddalil jako bezzasadna (art. 385
k.p.c.).

W pkt 2 wyroku sad zasadzit od pozwanej sp6tki ma rzecz powoda 4.050 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym (art. 98 k.p.c. i § 2 pkt 6 oraz § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych).

Bogdan Wysocki Piotr Gorecki Malgorzata Kazmierczak

P., 9 czerwca 2020 .




