Sygnatura akt Ca 336/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 wrzeénia2013 roku

Sad Okregowy w Sieradzu — Wydzial I Cywilny w sktadzie nastepujacym:
Przewodniczacy: S.S.0. Joanna Skladowska

Sedziowie: S.0O. Katarzyna Powalska

S.R. (del.) Dagmara Kos

Protokolant: sekr. sad. Elwira Kosieniak

po rozpoznaniu w dniu 18 wrze$nia 2013 roku w Sieradzu na rozprawie
sprawy z powbdztwa W. B.

przeciwko P. P.SAw W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Sieradzu
z dnia 12 czerwca 2013 roku
sygn. akt I C 175/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze zasadza od pozwanej P. P.SA w W. na rzecz powoda W. B. 33.052,36
(trzydziesci trzy tysigce piecdziesigt dwa i 36/100) zlotych z ustawowymi odsetkami od 01czerwca 2010r. do dnia
zaplaty oraz kosztami procesu w kwocie 4.700,00 (cztery tysigce siedemset) zlotych;

2. zasadza od pozwanej P. P.SA w W. na rzecz powoda W. B. 2.853,00 (dwa tysigce osiemset piecdziesiat trzy) zlote
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. aktI Ca 336 13

UZASADNIENIE

W pozwie skierowanym do Sadu Rejonowego w Sieradzu z dnia 20 lutego 2013 r. (data wplywu), powdd W. B. wnidst
o zasadzenie na jego rzecz od pozwanejP. P.Spotki Akcyjnej w W. kwoty 33.052,36 zt z ustawowymi odsetkami od dnia
1 czerwca 2010 roku do dnia zaplaty oraz zwrotu kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 12 czerwca 2013 roku Sad Rejonowy w Sieradzu oddalil powodztwo, zasadzajac od
powoda na rzecz pozwanej 2.417,00 zlotych tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Rozstrzygniecie zapadlo po nastepujqgcych ustaleniach i wnioskach:



W dniu 31 sierpnia 2005 r. W. B. i B. B. zawarli z Panstwowym Przedsiebiorstwem Uzyteczno$ci Publicznej ,P. P.”
w W. Rejonowym U. P.w S., ktérego nastepca prawnym jest P. P.Spotka Akcyjna w W., umowe najmu pomieszczen
uzytkowych znajdujacych sie w stanowigcym wlasno$¢ powoda i jego zony budynku potozonym w S. przy ul. (...).

Powyzsza umowa zostala zawarta na czas nieokres§lony, jednak nie krotszy niz 10 lat. W § 10 pkt. 2 umowy
wskazano, ze strony moga rozwigza¢ umowe przed uplywem oznaczonego czasu tylko za porozumieniem stron. W
kolejnym punkcie znalazlo sie sformulowanie, ze najemca bedzie mial prawo rozwigza¢ umowe natychmiast bez
wypowiedzenia w przypadku nie wykonania przez wynajmujacego prac okreSlonych w zalaczniku nr 1 do umowy
w ustalonym terminie. Strony ustalily miesieczny czynsz na kwote 23.765,00 zl, platny z gory w terminie 7 dni od
daty doreczenia prawidlowo wystawionej faktury VAT przelewem na konto wskazane na fakturze. Najemca upowaznit
wynajmujacego do wystawiania faktury VAT bez zgdania 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 15 wrzeénia 2005 r. reprezentujacy strony umowy sporzadzili protokoél zdawczo — odbiorczy lokalu i tym
samym wydano przedmiot najmu 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 siedziba w W. naP. P. Centrum (...) w L..

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

Postanowieniem z dnia 29 listopada 2006 roku Sad Rejonowy w Sieradzu zezwolil pozwanemu na zlozenie do
depozytu sadowego protokotu zdawczo-odbiorczego oraz kluczy.

Sad Okregowy w Sieradzu prawomocnym wyrokiem z dnia 3 wrze$nia 2012 roku w sprawie o sygn. akt I C 165/11
oddalit powddztwo P. P. S.A. przeciwko W. B. i B. B. o ustalenie, ze pozwanym nie przysluguje wobec niej roszczenie
o zaplate czynszu najmu pomieszczen w budynku przy ulicy (...) w S. za okres od dnia 1 stycznia 2009 roku do dnia 30
kwietnia 2010 roku, ewentualnie ustalenia, ze pozwanym przystuguje roszczenie o zaplate czynszu najmu powyzszych
pomieszczen w wysokos$ci innej niz wskazana w umowie z dnia 31 sierpnia 2005 roku tj. w obnizonej wysoko$ci, oraz
Ze pozwanym nie przystuguje prawo do jednostronnej waloryzacji czynszu najmu powyzszego przedmiotu w oparciu
o umowe najmu z dnia 31 sierpnia 2005 roku.

W dniu 5 lutego 2010 roku W. B. przestal pozwanemu listem poleconym faktury za najem pomieszczen przy ul. (...)
w S. obejmujace rok 2010, z terminem platnosSci — siedem dni od doreczenia faktury oraz wezwanie do zaplaty.
Wymieniong przesylke pozwany odebral w dniu 11 lutego 2010 roku.

Faktura nr (...) dotyczaca czynszu najmu za miesigc czerwiec 2010 roku opiewala na kwote 33.052,36 zl tj. z
uwzglednieniem stawki czynszu wynikajacego z podpisanego jedynie przez powoda aneksu nr (...) z dnia 31 stycznia
2010 roku do umowy najmu z dnia 31 sierpnia 2005 roku.

W dniu 30 marca 2010 roku pozwany zlozyl wynajmujacym o$wiadczenie, w ktorym wskazal, ze dzialajac na podstawie
art. 673 § 1 kodeksu cywilnego, P. P.S.A. wypowiada umowe najmu lokalu potozonego w S. przy ul. (...) zawartg w dniu
31 sierpnia 2005 roku, z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Wypowiedzenie zostalo podpisane
w imieniu pozwanego przez Dyrektora Finansowego (...) B. W. i p.o. Dyrektora Oddzialu (...) G. W.. O$wiadczenie
ww. zostalo doreczone pozwanym w dniu 31 marca 2010 roku.

Pozwany nie uiécil czynszu za miesiac czerwiec 2010 roku.

Sad Rejonowy podkreslil, ze w sprawie przedmiotowej kwestia sporna i zarazem majaca decydujace znaczenie dla
rozstrzygniecia bylo ustalenie, czy w okresie, za ktory powdéd domaga sie czynszu tj. w czerwcu 2010 roku nadal



obowiazywala umowa najmu z dnia 31 sierpnia 2005 roku i czy tym samym powo6d mogl skutecznie dochodzié od
pozwanego naleznoSci czynszowej objetej pozwem.

W ocenie Sadu Rejonowego w niniejszej sprawie nalezalo przyjaé, ze umowa najmu zawarta przez strony jest umowa
najmu pomieszczen o okreSlonej w umowie powierzchni uzytkowej calego budynku zawarta na czas nieokreslony.
Wynika to bowiem z brzmienia § 2 i 10 pkt. 1 do przecinka - umowy stron. Przyjecie takiego uregulowania przez strony
przesadza jednocze$nie o mozliwoSci wypowiedzenia tej umowy przez kazda ze stron, w tym réwniez przez P. P. za
jednomiesiecznym wypowiedzeniem, bez konieczno$ci podawania przyczyn takiego wypowiedzenia na podstawie art.
673 k.c., co skutkuje brakiem obowiazku uiszczenia czynszu najmu za kolejne miesiace, w tym za czerwiec 2010 roku.

W kodeksie cywilnym nie ma rozréznienia na umowy najmu zawarte na czas okre$lony, nieokre$lony i nieokreslony,
ktore przez jaki§ czas s3 umowami zawartymi na czas okreSlony. Ustawodawca dal stronom mozliwo§é wyboru
tylko miedzy dwoma wariantami tej umowy i wybor jednej z nich wprowadza dalsze konsekwencje wskazane w
kolejnych przepisach. Zgodnie z podzielanym przez Sad Rejonowy pogladem wyrazonym w wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 6 kwietnia 2000 roku wydanym w sprawie II CKN 264/00, OSNC 2000/10/186, przepis art. 673 k.c. ma
charakter bezwzglednie obowiazujacy, za czym przemawia cel tej normy, u ktérej podstaw lezy wzglad na wolno$é
jednostki, odpowiednio aktualny takze w odniesieniu do os6b prawnych, z ktéra mamy do czynienia w niniejszej
sprawie i niemozno$¢ wieczystego zwigzania umowami najmu zawartymi na czas nieoznaczony. Dlatego nie sposéb
uznaé, ze P. P. Spolka Akcyjna z (...) w W. mimo zawarcia umowy na czas nieoznaczony (czego ostatecznie strona
powodowa nie kwestionowala) pozbawiona bylaby nastepnie mozliwosci jej wypowiedzenia, mimo niekorzystania z
przedmiotu najmu i oddania w dniu 29 listopada 2009 roku do depozytu sadowego wszystkich kluczy od najmowanych
pomieszczen wraz z protokolem ich zdania. Mozliwo$¢ wypowiedzenia dotyczy przy tym w ocenie Sadu wszelkich
bezterminowych zobowigzan o charakterze trwalym (ciaglym), chroniac tym samym strony takich umoéw przed
brakiem jakiejkolwiek mozliwoéci ich rozwigzania. 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, godziloby w ocenie Sadu Rejonowego w Sieradzu w wyplywajaca z tego przepisu norme,
dozwalajaca kazdej ze stron na wypowiedzenie najmu bezterminowego w kazdym czasie.

Konstatujac, skoro w czerwcu 2010 roku strony postepowania nie laczyla juz umowa najmu pomieszczen polozonych
w S. przy ul. (...). (...) to pozwany nie byt obowigzany na podstawie art. 659 § 1 k.c. w zw. z § 5 ust. 1 umowy najmu
z dnia 31 sierpnia 2005 roku - do zaplaty na rzecz powoda czy jego zony czynszu wynikajacego z tegoz stosunku
zobowiazaniowego.

Na marginesie Sad Rejonowy zauwazyl, ze za oddaleniem powddztwa, przemawialy rowniez zasady wspdlzycia
spolecznego i dobre obyczaje. Zadanie czynszu najmu za czerwiec 2010 roku za pomieszczenia, co do ktorych pozwany
od listopada 2006 roku nie ma kluczy, z uwagi na skuteczne zlozenie ich do depozytu sadowego, powodowaloby
zdaniem Sadu pierwszej instancji razace pokrzywdzenie tejze strony, ktéra mimo braku mozliwoéci korzystania z
lokalu musi placi¢ wynajmujgcemu wysoki czynsz.

O kosztach orzeczono na podstawie 98 § 1 k.p.c.

Wyrok Sadu Rejonowego zaskarzyt w calo$ci apelacja pelnomocnik powoda, zarzucajac:

1) naruszenie 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 czeci jednego tylko z
postanowien umowy, aby stosunek najmu zakonczy¢ zanim 6w wspodlnie umoéwiony okres uplynal;

2) naruszenie art. 5 k.c. - w nastepstwie uznania, ze zadanie przez powoda od strony pozwanej - ktéra moca wlasnej
decyzji nie korzysta z przedmiotu najmu - placenia czynszu najmu za pomieszczenia, ktorych nie uzywa, pozostaje w
sprzeczno$ci z zasadami wspolzycia spolecznego i dobrymi obyczajami.



W oparciu o przedstawione zarzuty wniést o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od strony pozwanej na
rzecz powoda 33 052,36 zt z odsetkami ustawowymi od 1 czerwca 2010 r. oraz zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu
przed sadem pierwszej instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm prawem przepisanych, a nadto o
zasgdzenie od strony pozwanej na rzecz powoda zwrotu kosztow postepowania przed sadem II instancji, w tym zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego wg norm prawem przepisanych.

Pozwana domagala sie oddalenia apelacji i zasadzenia od powoda na swojg rzecz zwrotu kosztow postepowania
apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Nalezy zgodzi¢ sie z Sadem Rejonowym, ze kluczowe znaczenie dla prawidlowego rozstrzygniecia przedmiotowej
sprawy ma ustalenie, czy przez pierwsze 10 lat trwania laczgcego strony stosunku najmu mozliwe jest jego
wypowiedzenie, a w zwiagzku z faktem, iz zapis § 10 umowy jest jednoznaczny, konieczna jest jego ocena z
punktu widzenia zgodno$ci z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa. Co do zasady bowiem, jak slusznie

wskazuje skarzacy, zgodnie z art. 353" k.c., 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¢ na uzupeklieniu 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 nie podziela tezy Sadu pierwszej instancji, ze strony w sprawie niniejszej zawarly umowe
najmu o mieszanym, tj. okreslono — nieokre§lonym charakterze. Umowa zawarta przez strony jest umowa zawarta na
czas nieokreslony — wynika to jednoznacznie z jej § 10, w ktorej wylaczono mozliwo$¢ wypowiedzenia przez pierwsze
10 lat.

Wszelkie uwagi Sadu Rejonowego, w tym cytowane orzeczenie Sadu Najwyzszego, odnosza sie do dopuszczalnosci
umownego wylaczenia mozliwo$ci wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas nieokreslony w ogdle, nie za$ jej
ograniczenia czasowego.

Nalezy zauwazyc¢, ze z cala pewno$cia wzglednie obowigzujacy charakter ma ta cze$¢ uregulowania zawartego w art.
673 k.c., ktéra dotyczy termindéw wypowiedzenia. Strony moga w umowie najmu okreslié¢ dtuzszy od wskazanego w art.
688 k.c. termin wypowiedzenia najmu lokalu zawartego na czas nieoznaczony. Co ciekawe, z reguly — odwrotnie anizeli
w sprawie przedmiotowej — gwarancja trwaloSci stosunku najmu i dluzsze terminy wypowiedzenia — ustanawiane sa
w interesie najemcy, nie za§ wynajmujacego.

W doktrynie prawa cywilnego podkreéla sie, ze art. 688 k.c. zawiera norme semiimperatywna, ktéra wylacza
mozliwo$§¢ skrocenia przewidzianego w nim trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia, nie za$ jego wydluzenia.
Scisle okreélone czasowo wylaczenie mozliwosci wypowiedzenia umowy w swoich skutkach moze byé zatem zblizone
do umownego wydluzenia terminéw wypowiedzenia, ktére de facto powoduje, ze stosunek najmu musi trwac
przez caly - dluzszy - okres wypowiedzenia. Skutki te sg za$ identyczne z sytuacja zawarcia umowy najmu na
czas okreSlony i niewymienienia w niej przypadkow, w ktorych dopuszczalne jest wypowiedzenie, zgodnie z § 3
art. 673 k.c. Przepis ten wprowadzony przez art. 26 pkt. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokator6éw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2001.71.733) z dniem 10 lipca
2001r., ostatecznie rozstrzygnal trwajacy wsrdd 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 dominowat
poglad o niedopuszczalno$ci wypowiadania takich uméw). Obecnie przyjmuje sie, ze art. 673 § 3 k.c. 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 okre§lony czas zwigzane stosunkiem najmu, bez mozliwosci jego wypowiedzenia (poza oczywiScie
sytuacjami szczegblnymi wskazanymi w przepisach ustawy — np. art. 678 § 1k.c.). Skoro tak, to nalezy podzieli¢ poglad

apelujacego, ze doszto do naruszenia przez Sad Rejonowy przepiséw art. 65§ 21 355 Yk.c., poprzez uznanie zapisu §10
umowy po przecinku za sprzeczny z ustawg. W ramach swobody umoéw strony mogly taki zapis wprowadzi¢, dotyczyt
on zabezpieczenia intereséw obu stron, ktérym z réznych przyczyn moglo zaleze¢ na gwarancji istnienia stosunku
najmu przez okreslony czas. Mozna tu wskazac przede wszystkim na zaangazowanie finansowe oraz organizacyjne
w przystosowanie przedmiotu najmu do potrzeb najemcy. Marginalnie nalezy podnie$¢, ze tre§¢ umowy byla w tym
zakresie po jej zawarciu jednoznaczna dla obu stron. Pozwana przez kilka lat brata udzial w wielu procesach, ponoszac
znaczace koszty i w konsekwencji uiszczajac umowny czynsz, mimo iz lokalu nie zajmowala i nie chciala zajmowac.
Jedynym wytlumaczeniem faktu, ze w tej sytuacji nie skorzystala po prostu z mozliwo$ci wypowiedzenia umowy, byto
przekonanie, iz takie wypowiedzenie jest po prostu niedopuszczalne.

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

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

Konsekwencja tego winno by¢ uznanie zasadno$ci roszczen o zaplate czynszu.
Trafny jest rowniez zarzut naruszenia art. 5 k.c.

O naduzyciu prawa podmiotowego moze by¢ mowa wylacznie wowczas, gdy dany podmiot czyni z tego prawa
bezprawny uzytek. Zgodnie z trescia art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddac
najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujgcemu
umoéwiony czynsz. Stusznie zauwaza apelujacy, ze w okolicznoSciach niniejszej sprawy wynajmujacy zrealizowal
swdj obowiazek, a najemca sam podjal decyzje o opuszczeniu przedmiotu najmu pod pozorem okolicznosci, ktore
bezpodstawnie okres§lal mianem niewywigzania sie z umowy przez wynajmujacego. Po tym, gdy w postepowaniu
sadowym zostalo stwierdzone, ze do zakonczenia najmu nie miatl podstaw, do przedmiotu najmu nie powrocil,
biorgc na siebie wszelkie konsekwencje z tego tytulu plynace. Z punktu widzenia zasad wspdlzycia spolecznego,
niekorzystanie przez najemce z przedmiotu najmu w sytuacji, gdy jest on postawiony do jego dyspozycji przez
wynajmujacego, nie moze skutkowaé ujemna ocena zachowania powoda, polegajacego na dochodzeniu naleznosci,
zgodnie z zawarta umowa.

Nie mozna zgodzi¢ sie z podnoszonym przez pozwana w toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji zarzutem,
ze powod nie mial prawa do jednostronnej waloryzacji czynszu. Wynajmujacy uzyskat uprawnienie do dokonywania
zmiany stawki czynszu raz w roku w wysokosci nie przekraczajacej wskaznika inflacji za poprzedni rok kalendarzowy
na podstawie § 5 pkt 3 umowy. Kwestie te przesadzil takze Sad Okregowy w Sieradzu wyrokiem z dnia 3 wrze$nia
2012 roku w sprawie o sygn. akt I C 165/11.

W zwiazku z powyzszym i w oparciu o art. 386 § 1 k.p.c., Sad Okregowy zmienil odpowiednio zaskarzone orzeczenie,
zasgdzajac od pozwanej na rzecz powoda czynsz nalezy za miesigc czerwiec 2010 r. w kwocie 33.052,36 zlotych wraz
odsetkami za op6Znienie, stosownie do brzmienia art. 481 k.c. oraz kosztami procesu.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 11 art. 391 § 1 k.p.c.



