Sygn. akt VI ACa 1196/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Urszula Wierciniska
Sedziowie: SA Jolanta Pyzlak

SO del. Tomasz Paldyna (spr.)

Protokolant: sekr.sqdowy Katarzyna Lopacinska

po rozpoznaniu w dniu 23 listopada 2017r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa T. G.

przeciwko (...) sp. zo.o. w W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 30 grudnia 2015 r., sygn. akt I1I C 754/15

I. oddala apelacje;

II. zasqgdza od T. G. na rzecz (...) sp. z 0.0. w W. 3 600 zl (trzy tysiqce szeséset zlotych) tytultem
kosztow instancji odwolawczej.

Sygn. akt VI ACa 1196/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 23 listopada 2017 roku

W pozwie z dnia 13 kwietnia 2015 roku T. G. wnidst o zasadzenie od spdlki z ograniczong odpowiedzialnoécia
dzialajacej pod firma (...) z siedziba w W. kwoty 115 200 z} z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaplaty. W uzasadnieniu pozwu wyjasénil, ze zawarl z pozwana umowe najmu, za co — od chwili przejecia przedmiotu
najmu — miat uzyskiwa¢ czynsz, jednak pozwana nie przystapila do wykonania umowy, co ,,spowodowalo, iz powodd
poniost szkody majatkowe”. Podnosi sie przy tym, ze powod nie mogt wynajaé posesji innej osobie, a zainteresowani
oferowali za najem 3 000 zl miesiecznie. Z uzasadnienia pozwu wynika, ze na kwote dochodzong pozwem sklada sie
czynsz w sumie 25 000 z nalezny ,,przez caly okres trwania umowy” oraz 90 000 zl z tytutu utraconych korzysci.

Pozwana domagala sie oddalenia powodztwa.

Zaskarzonym wyrokiem Sqd Okregowy oddalil powdédztwo i orzekl o kosztach procesu.



Sad pierwszej instancji ustalil, Ze strony niniejszego sporu laczyla umowa z 8 kwietnia 2010 roku, ktérej przedmiotem
byl najem nieruchomosci stanowigcej wlasnosé powoda. Z umowy tej wynikalo, ze powdd z dniem podpisania
protokolu przejecia nieruchomosci podpisanego przez obie strony umowy, mial oddaé¢ pozwanej te nieruchomo$¢ w
najem z przeznaczeniem na budowe infrastruktury telekomunikacyjnej, w tym wiezy telekomunikacyjnej / masztu
wolnostojgcego. Przedmiot najmu mial zostaé wydany na wylaczne zgdanie najemcy w terminie 7 dni od daty
otrzymania przez wynajmujacego pisemnego wezwania do przekazania przedmiotu najmu. Umowa zawarta zostala
na 10 lat. Przewidziano w niej, ze wynajmujacy ma prawo do jej rozwiazania bez wypowiedzenia w przypadku
zalegania przez najemce z zapltata czynszu za dwa pelne okresy platnoéci z zastrzezeniem, ze wynajmujacy przed
zlozeniem odpowiedniego o$wiadczenia zobowiazany jest wezwac pisemnie pod rygorem niewazno$ci najemce do
zaplaty naleznego czynszu, wyznaczajac w tym celu odpowiedni termin, ktory nie bedzie krétszy niz 30 dni od daty
doreczenia wezwania. Z tytulu wykonywania wszystkich praw wynikajacych z umowy najemca mial uiszczaé na rzecz
wynajmujacego czynsz najmu — od dnia podpisania protokotu przejecia przedmiotu najmu, w wysokosci 700 zl brutto
miesiecznie. Czynsz mial by¢ waloryzowany corocznie, bez konieczno$ci zmiany umowy i platny w terminie 30 dni
od daty doreczenia przez wynajmujacego rachunku na adres najemcy. Strony zastrzegly takze, ze wszelkie zmiany i
uzupeklienia umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Z dalszych ustalen wynika, ze do wykonania umowy nie doszlo, jak tez, ze pismem z 18 marca 2014 roku powdd
wezwal pozwana do przystapienia do wykonywania zobowiazan z umowy najmu w terminie 14 dni. W odpowiedzi na
to pismo pozwana miala przesta¢ powodowi projekt porozumienia dotyczacy rozwigzania umowy. Nastepnie, pismem
z 2 pazdziernika 2014 roku pelnomocnik powoda zlozyt o§wiadczenie o odstapieniu od umowy wraz z wezwaniem do
zaplaty kwoty 25 200 z} tytulem zaleglego czynszu najmu oraz kwoty 9o 000 zt tytulem odszkodowania za utracone
przez powoda korzys$ci. Jako zalacznik do pisma przestane zostalo pelnomocnictwo z 4 lutego 2014 roku, w ktérym
to powdd umocowal pelnomocnika do reprezentowania jego intereséw w postepowaniu przedsagdowym oraz przed
sadami wszystkich instancji w sporze z (...) sp. z 0.0. w W. dotyczacych roszczen z tytutu umowy najmu nr (...) z dnia
8 kwietnia 2010 roku, w tym wypowiedzenia tej umowy.

Sad ustalil jeszcze, ze kuzyn powoda S. S. zlozyl oswiadczenie, Ze w miesiacach wiosennych 2011 roku zlozyt powodowi
oferte najmu pomieszczen oraz czeSci dzialki nr (...) polozonej w P. (...) z czynszem najmu 3 000 zl miesiecznie.
Podobne oswiadczenie zlozy¢ mial takze szwagier powoda S. N., z tym, ze najem dotyczyl miesiecy letnich w 2010 roku.
Na koniec ustala sie, Ze 14 maja 2015 roku powdd zlozyl o§wiadczenie o potwierdzeniu czynnoéci z 2 pazdziernika 2015
roku w postaci zlozenia przez jego pelnomocnika spolce (...) Sp. z 0.0. w W. oSwiadczenia o odstgpieniu od umowy
najmu.

Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze sad pierwszej instancji zidentyfikowal pierwsze z roszczen powoda
jako roszczenie z tytulu niezaplaconego czynszu, drugie za§ — jako odszkodowania za utracone korzysci. Zadanie
zaplaty czynszu uznal za bezzasadne, z uwagi na brzmienie § 2 ust. 3 umowy i niespelnienie sie warunku jego zaplaty,
jakim bylo wydanie nieruchomo$ci, co nie pozwalalo na uznanie, ze najemca pozostawat w zwloce. Sad uznal tez,
ze powod nie odstapil skutecznie od umowy najmu, bo czynnoéc ta nie miedcila sie w ramach pelnomocnictwa
udzielonego osobie, ktéra podpisala sie pod takim o$wiadczeniem. Z uwagi na to, ze odstapienie od umowy jest
jednostronna czynno$cia prawna, nie mozna jej bylo potwierdzié¢, bo byla od poczatku niewazna. Sad uznal zatem
o$wiadczenie z 14 maja 2015 roku za nieskuteczne. Z tych powodéw sad uznal roszczenia powoda z tytutu zaleglego
czynszu za bezzasadne.

Za pozbawione podstaw sad uznal réwniez roszczenie z tytulu utraconych korzysci, uznajac roszczenie to za
nieudowodnione.

W apelacji od tego wyroku powadd — zaskarzajac go w zakresie, w jakim oddalono powodztwo co do kwoty 25
200 7l ,naleznej z tytulu czynszu” oraz w zakresie orzeczenia o kosztach procesu — wnioést o zmiane rozstrzygniecia
przez zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kwoty 25 200 zl z tytulu niezaplaconego czynszu wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz przez odpowiednie rozliczenie kosztow procesu, ewentualnie
— o uchylenia zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sadowi



pierwszej instancji. Zarzucil przy tym sadowi pierwszej instancji sprzeczno$c istotnych ustalen z treScia zebranego w
sprawie materialu dowodowego, prowadzaca do przyjecia, ze powod nie odstapil skutecznie od umowy najmu laczacej
g0 z pozwang, ze niewykonanie umowy przez pozwang, pomimo wezwania powoda, nie rodzi obowiazku zaplaty
czynszu, jak tez, ze wobec niewykonania umowy, z przyczyn nie lezacych po stronie powoda, pozwana byla zwolniona z
obowiazku zaplaty czynszu. Sad mial tez dopu$cié sie naruszenia art. 233 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej
oceny dowodéw wyznaczonej logicznym rozumowaniem i zasadami do$wiadczenia zyciowego oraz nierozwazenie
wszystkich okoliczno$ci niniejszej sprawy, w efekcie prowadzacych do niezgodno$ci ustalen faktycznych z materiatem
dowodowym zebranym w sprawie i w konsekwencji ustalenie, ze powodowi nie jest nalezna jakakolwiek kwota z
tytulu umowy najmu, ktora laczyta go z pozwana sp6tka oraz nie jest nalezne jakiekolwiek odszkodowanie. Ostatni
zarzut apelacji dotyczy art. 102 k.p.c. Sad mial dopuécié sie naruszenia tego przepisu przez obciazenie powoda
kosztami zastepstwa procesowego strony pozwanej, mimo tego, ze w sprawie wystepowaly szczegdlne okolicznoSci
przemawiajace za nieobcigzaniem powoda kosztami postepowania strony przeciwne;j.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniosl o jej oddalenie na koszt powoda.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastluguje na uwzglednienie. Podniesione w niej zarzuty nie znalazly uznania sadu odwolawczego. Czeéc
z nich jest zwyczajnie niezrozumialych.

Uwaga ta dotyczy w pierwszym rzedzie zarzutow sprzecznoéci ustalen sagdu z materialem dowodowym oraz naruszenia
art. 233 k.p.c. Z treSci apelacji nie wynika, by apelujacy nie zgadzal sie z ustaleniami sadu. Apelacja nie nawiazuje tez
w zaden sposbb do oceny materialu dowodowego. Argumenty podnoszone w zwigzku z tymi zarzutami dotycza oceny
prawnej ustalonego (i niespornego w tej czesci) stanu faktycznego, nie zas$ oceny dowoddéw czy ustalen faktycznych.
Oba zarzuty nie trafiaja zatem w sedno. Sad Apelacyjny zalozyl przy tym, ze stawiajac zarzut naruszenia art. 233
k.p.c. apelujacy mial w istocie na uwadze § 1 tego artykulu, bo w apelacji nie podnosi okoliczno$ci korespondujacych
z hipotezg normy zawartej w art. 233 § 2 k.p.c.

Nie do konca zrozumiale sg takze zarzuty dotyczace oceny prawnej stanu faktycznego, zwlaszcza w $wietle
jednoznacznego o$wiadczenia pelnomocnika powoda zlozonego na rozprawie apelacyjnej, ze przedmiotem zadania
— do ktorego ograniczono sie w apelacji — jest zaplata czynszu na podstawie umowy. Nie jest nim zatem zaplata
odszkodowania za nienalezyte wykonanie zobowiazania. Kwestia ta mogla budzi¢ watpliwosci, bo z pozwu nie wynika
jasno, jaki byl tytul zadania kwoty 25 200 zl (albo 25 000 zt — jak w uzasadnieniu pozwu), a podniesione przez powoda
zarzuty nie koresponduja w pelni z rubrum apelacji, gdzie wskazano, ze zakresem zaskarzenia objete jest orzeczenie,
ktorym ,sad oddalil powodztwo co do kwoty 25 200 zl naleznej z tytulu czynszu”. W chwili obecnej, biorac pod uwage
o$wiadczenie pelnomocnika zlozone na rozprawie, nie moze by¢ watpliwosci, ze powdd dochodzi kwoty 25 200 zt z
tytulu czynszu najmu. Jest to podstawa faktyczna zgdania, ktora sad jest zwigzany.

Jesli powod dochodzi czynszu, to z calg pewno$cia zarzuty stawiajace pod znakiem zapytania wazno$¢ umowy najmu,
nie przyblizaja go do wygrania niniejszej sprawy: jeSli umowa najmu byla niewazna czy nieskuteczna, to nie ma
podstawy do naliczania czynszu. W tym za$ kierunku zmierzaja zarzuty apelacji nawiazujace do zawarcia przez
pozwang umowy w zlej wierze oraz do granic swobody umoéw. Jesli umowa nie mieéci sie w ramach wyznaczonych w

art. 353" k.c. lub jedli jej postanowienia pozostaja w sprzecznoéci z zasadami wspélzycia spolecznego, to umowa jest
niewazna i nie moze kreowaé zadnych obowiazkow, takze obowigzku zaplaty czynszu.

Ocenic¢ zresztg nalezy, ze kwestionowane postanowienia umowne — w $wietle zasady swobody umoéw wyrazonej w art.
353" k.c. — byly jak najbardziej dopuszczalne. Réwniez wzglednie obowigzujace przepisy regulujace umowe najmu (art.
659 i nast. k.c.) nie stoja na przeszkodzie w takim, a nie innym uksztaltowaniu umowy. Zdaniem Sadu Apelacyjnego
nie ma zadnych przeszkod, by powiaza¢ obowiazek zaplaty czynszu z okreSlonymi warunkami, albo w ogole z czynszu
zrezygnowac. W takiej sytuacji otwartg wprawdzie pozostaje kwestia kwalifikacji umowy (jako umowy najmu lub



umowy innego rodzaju), ale nie jej wazno$ci. Swoboda umoéw pozwala na dowolne ksztaltowanie tresci umowy, bez
ogladania sie na wzorce przewidziane w kodeksie czy ustawach szczegblnych.

Pozbawiona znaczenia dla rozstrzygniecia jest — sporna miedzy stronami i roztrzasana przez Sad Okregowy —
kwestia skuteczno$ci wypowiedzenia umowy. Wydaje sie bowiem, ze apelujacy ma na uwadze czynsz nalezny do daty
wypowiedzenia. Kwestia dalszego trwania umowy nie ma wiec zwigzku z dochodzonym roszczeniem.

Zgodzi¢ sie trzeba z apelujacym, ze zasady wspoélzycia spolecznego stanowia jedno z kryteriow, jakie nalezy
bra¢ pod uwage przy wykladni o§wiadczenn woli. Wniosek taki plynie wprost z art. 65 § 1 k.c. Tym niemniej,
apelujacy blednie rozumie pojecie wykladni. Wykladnia o$wiadczen woli to proces interpretacyjny, ktéory ma na
wzgledzie odtworzenie zgodnej woli stron umowy, a zasady wspolzycia spolecznego czy ustalone zwyczaje sa jedynie
instrumentami pozwalajacymi na osiggniecie tego celu. Proces interpretacyjny nie moze prowadzié do modyfikacji
zasad wypracowanych przez strony, a tego — jak sie zdaje — oczekuje apelujacy. Nie mozna zakladaé, kierujac sie
zasadami wspoélzycia spolecznego, ze — wbrew literalnemu brzmieniu umowy — nie zastrzezono w niej kondycji
polegajacej na powiazaniu obowiazku zaplaty czynszu z przekazaniem przedmiotu umowy.

Chybiony jest wreszcie zarzut naruszenia art. 102 k.p.c. Sad Okregowy nie mial podstaw do zastosowania tego
przepisu. Nie nalezy przy tym zapominaé, ze zastosowanie instrumentu przewidzianego w art. 102 k.p.c. pozostawione
zostato dyskrecjonalnej wladzy sedziowskiej, co wynika z uzytego tu okreélenia ,sad moze”. Ustawodawca postuguje
sie przy tym niedookre§lonym kryterium ,szczegblnie uzasadnionych przypadkéw”. W tych okolicznoSciach oparcie
sie na twierdzeniu, ze przypadek taki w sprawie mial miejsce nie jest wystarczajace dla uwzglednienia wniesionego
srodka zaskarzenia, skoro nawet w takim przypadku sad nie musi zastosowaé regul z art. 102 k.p.c. Nalezaloby jeszcze
wykaza¢, ze wybor sadu pierwszej instancji co do podstawy rozstrzygniecia o kosztach procesu jest — w kontekscie
tej konkretnej sprawy — catkowicie chybiony. Okolicznoéci takich w apelacji sie nie podnosi, nie liczac gotostownych
twierdzen o sytuacji materialnej powoda. Warto dodac, ze sama cigzka sytuacja majatkowa strony zobowiazanej do
pokrycia kosztoéw procesu, nie bedzie zwykle uzasadniaé zastosowania art. 102 k.p.c. (tak w uzasadnieniu wyroku Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 8 lipca 2016 roku, I ACa 1380/15).

Z tych wszystkich powodéw na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak na wstepie. O kosztach procesu przed sagdem
odwolawczym orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 51 § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie optlat za czynno$ci radeéw prawnych (Dz. U. z 2015 roku,
poz. 1804, ze zm.).



