Sygn. akt I ACa 745/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 grudnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Roman Stachowiak

Sedziowie: SSA Jan Futro /spr./

SSA Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga

Protokolant: st. sekr. sad. Agnieszka Paulus

po rozpoznaniu w dniu 14 grudnia 2017 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. G.

przeciwko (...) Spélce Akcyjnej w P.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 10 kwietnia 2017 r. sygn. akt IX GC 302/16

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda na rzecz pozwanego 4.050 zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga Roman Stachowiak Jan Futro

I A Ca745/17

UZASADNIENIE

Powod J. G. w pozwie wniesionym w dniu 31 sierpnia 2015 r. do Sadu Rejonowego Poznan-Stare Miasto w P.
skierowanym przeciwko (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialnoécia (obecnie spotka akcyjna) w P. wniost o
zasgdzenie od pozwanego kwoty 27 060 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia powddztwa do dnia
zaplaty i kosztami procesu

W uzasadnieniu twierdzil, ze dniu 23 grudnia 2013 r. strony zawarly umowe najmu na czas oznaczony — 10 lat, ktorej

przedmiotem byt lokal uzytkowy nr (...) potozony w P. przy ul. (...) o pow. ok 151 m® przeznaczony na potrzeby sklepu.
Strony zgodnie postanowily, ze z tytulu najmu pozwana — najemca bedzie placi¢ miesiecznie czynsz na rzecz powoda
— wynajmujacego w kwocie 22 000 zt netto za cala powierzchnie przeznaczona najemcy do uzywania. Pismem z 3



lutego 2015 r. pozwana oéwiadczyla, ze majac na wzgledzie zasade swobody kontraktowej przewidzianej w art. 353"
k.c. oraz przyznanie stronom uméw, w tym uméw dhugoterminowych o charakterze cigglym mozliwoéci odstapienia
od takich umoéw (art. 395 § 1 k.c.) na podstawie § 8 pkt 8.5 umowy najmu z 23 grudnia 2013 odstepuje od umowy
najmu dotyczacej lokalu uzytkowego w P. przy ul. (...). Pozwana nie uregulowata wystawionej przez powoda faktury
z 1 sierpnia (...) za sierpienn 2015 w kwocie dochodzonej pozwem.

Pismem procesowym z 22 wrze$nia 2015 r. powod rozszerzyl powddztwo o zaplate czynszu za wrzesien 2015 1., a
pismem z 21 pazdziernika 2015 o zaplate czynszu za pazdziernika 2015 do lgcznej kwoty 81 180 zt.

Postanowieniem z 7 grudnia 2015 r. Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P. stwierdzil swa niewlaéciwo$c rzeczowa
i sprawe przekazal Sadowi Okregowemu w Poznaniu.

23 lutego 2016 r. Sad Okregowy w Poznaniu wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym w sprawie o sygn.
akt IX GNc 206/16 w calo$ci zgodny z zadaniem pozwu.

Pozwana wniosta sprzeciw, ktorym zaskarzyla nakaz zaplaty w calo$ci domagajac sie oddalenia powodztwa w caloéci.

W uzasadnieniu sprzeciwu pozwana przyznala, ze zawarla z powodem umowe, o ktérej mowa w pozwie i zlozyla
o$wiadczenie o odstgpieniu od tej umowy. W ocenie pozwanego rozwigzanie umowy najmu nastgpito skutecznie.

Wyrokiem z dnia 10 kwietnia 2017 r Sad Okregowy w Poznaniu oddalit powddztwo a orzekajac o kosztach
postepowania nakazat §ciagnaé¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w Poznaniu) 2706 zl oraz
zasadzil od powoda na rzecz pozwanego 3617 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Jako podstawy rozstrzygniecia Sad I instancji powolal nastepujace ustalenia.

Powod prowadzi dzialalno$é gospodarcza w zakresie m.in. dzialalno$ci agentéw oraz wynajmowania lokali, natomiast
zarbwno pozwana o szerokim spektrum zwigzanym przede wszystkim z branza spozywcza. Pozwana ulegla
przeksztalceniu 22 grudnia 2016 w spdtke akcyjna o numerze KRS (...).

Powdd oraz pozwana pozostaja w stalych stosunkach gospodarczych. Pow6d wynajat pozwanej dwa lokale uzytkowe w
P. — przy ul. (...). Przy czym ten ostatni lokal nadal jest wynajmowany przez pozwana, brak jest wzajemnych zarzutow
stron w tym zakresie. Umowa bedaca przedmiotem niniejszego
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postepowania zostala zawarta p6zZniej, jednakowoz w obu znajduja sie podobne zapisy o odstapieniu od umowy.

Strony zawarly 23 grudnia 2013 umowe najmu lokalu nr (...) polozonego w P. przy ul. (...) o pow. ok 151 m®, z
przeznaczeniem na sklep. Strony zgodnie postanowily, ze z tytulu najmu pozwana — najemca bedzie placi¢ miesiecznie
czynsz na rzecz powoda — wynajmujacego w kwocie 22 000 zl netto za cala powierzchnie przeznaczona najemcy
do uzywania. Najemca bedzie wyplacal czynsz wraz z nalezna kwota podatku od towaréw i ustlug na rachunek
wynajmujacego co miesigc z gory, w ciagu 14 dni od doreczenia faktury VAT wystawionej przez wynajmujacego. Za
dzien platnoSci uznawany bedzie dzien obciazenia rachunku najemcy przez bank najemcy.

Umowa zostala zawarta na czas okre$lony 10 lat, liczony od dnia przekazania obiektu najemcy do uzywania zgodnie
Z § 1.5 umowy.

Majac na wzgledzie zasade swobody kontraktowej przewidziang w art. 353" k.c. oraz przyznanie stronom uméw,
w tym umoéw dlugoterminowych o charakterze cigglym mozliwo$ci odstapienia od takich uméw (art. 395 § 1 k.c.),
strony umowy, w jej § 8 pkt 8.5, zgodnie i Swiadomie postanowily, ze najemca moze odstapi¢ od niniejszej umowy.
Najemca ma prawo zlozy¢ o$wiadczenie woli o odstgpieniu w okresie 36 (trzydziestu szeéciu) miesiecy liczonych od
dnia przekazania lokalu (o ktorym mowa w §1.5 umowy), a skutek zlozonego przez najemce o$wiadczenia woli o



odstgpieniu od umowy nastepuje z uplywem 3 (trzech) miesiecy od doreczenia wynajmujacemu tego o§wiadczenia.
Odstapienie to (w relacjach miedzy stronami umowy) wywiera skutek wylacznie na przyszto$¢ — co oznacza, ze:

a) Najemca jest zobowiazany dokonaé zaplaty czynszu (o ktérym mowa w § 2.1 umowy) oraz oplat za media (o ktérych
mowa w § 4.3 umowy) naleznych wynajmujgcemu za czas trwania najmu,

b) Sposéb wykonania wszelkich zobowigzan wynikajacych z niniejszej umowy powstalych w czasie jej trwania (do
dnia odstapienia wlaczenie) — okresla umowa,

¢) Wynajmujacy nie jest zobowiazany do zwrotu jakichkolwiek kosztow poniesionych przez najemce na adaptacje i
ulepszenia wprowadzone do lokalu oraz czynszu i oplat za media pobranych w czasie trwania umowy, a najemca nie
bedzie wnosil z tego tytulu zadnych roszczen.

We wszystkich umowach najmu pozwana zawiera takie postanowienie. Tre§¢ umowy jest standardem stosowanym
przez pozwana. Ten zapis umowny byt stworzony glownie w tym celu, aby z niego skorzysta¢, gdyby pozwana nie
osiagnela zakladanych obrotow. Pozwana stosuje ten zapis umowny w przypadku nietrafionej lokalizacji z punktu
widzenia ekonomicznego. Znaczenie w tym przypadku maja jedynie przyczyny ekonomiczne. Zawarcie umowy najmu
na okre$lona nowa placéwke wiaze sie z ryzykiem nieosiagniecia zalozonego poziomu obrotow. W tym wypadku
wlasnie byla taka sytuacja. Prowadzenie sklepu o tak duzej powierzchni nie przyniosto powodzenia ekonomicznego.

Dla pozwanego zapis umowny dotyczacy odstapienia byl na tyle istotny, ze bez niego nie zawarlby z powodem
przedmiotowej umowy.

Pozwanej zalezalo na lokalizacji sklepu w lokalu powoda ze wzgledu na blisko§¢ dworca PKP i ewentualne przyszle
delegacje przyjezdzajace do centrali pozwanej, ktére moglyby taki sklep, w tej lokalizacji, podziwiaé¢ jako wzorcowy.
Nikt ze strony pozwanej nie rozmawial

z powodem na temat rentownosci sklepu, powoda nie interesowaly takie informacje,
nie czul sie kompetentny, aby w to ingerowaé. Powod mogl nie zgodzié sie

na warunki pisemnej umowy z pozwana, ale byl przekonany, ze najem

bedzie dlugoterminowy, wiec zgodzil sie na te warunki. Pow6d w pelni §wiadomie zlozyl
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zawarte w umowie o§wiadczenie o prawie pozwanej do odstapienia na wskazanych warunkach. Tre§¢ umowy byta mu
doskonale znana, gdyz obowigzywala go juz podobna umowa z pozwang zawarta wcze$niej.

Powdd wydal pozwanej lokal w styczniu 2014 roku.

Sklep pozwanej, w lokalizacji, jak w umowie z powodem, okazal sie nierentowny. Pismem z 3 lutego 2015 r. pozwana,
dzialajac przez R. R., o§wiadczyla, na podstawie § 8 pkt 8.5 umowy najmu z 23 grudnia 2013, odstepuje od umowy
najmu dotyczacej lokalu uzytkowego w P. przy ul. (...) ze skutkiem odstapienia z uplywem 3 miesiecy od zlozenia
o$wiadczenia woli o odstgpieniu.

Dyrektor Departamentu (...) u pozwanego R. R. byl upowazniony do skladania o§wiadczen woli w imieniu i na rzecz
pozwanej, w tym o$wiadczenia woli z 3 lutego 2015 o odstgpieniu od umowy z powodem. Pismo to musialo zostaé
doreczone powodowi najpdzniej w marcu 2015 roku, gdyz pelnomocnik powoda udzielal na nie odpowiedzi w pi$émie
7 31.03.2015 roku oraz do tego o$§wiadczenia odnosit sie rowniez w piSmie z 13.04.2015 roku. Z uwagi na problemy
jakie zaszly w czasie przywracania przez pozwanego lokalu do stanu poprzedniego, pozwana poinformowat powoda,



pismem z dnia 12.06.2015 roku, o przesunieciu terminu zwrotu lokalu. W zwigzku z tym réwniez pozwana uiScit
powodowi nalezno$ci za posiadanie lokalu do lipca 2015 roku.

W zadnym momencie nie dala powodowi jednak podstaw do przyjecia, ze wycofala sie ze skutkdw swojego
o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy.

Pozwana za maj, czerwiec i lipiec 2015— mimo odstgpienia od umowy — uiscila powodowi czynsz.

Nie uregulowata natomiast wystawionej przez powoda faktury z 1 sierpnia (...) za sierpien 2015 w kwocie 277 060 zl,
za wrzesien 2015 ani za pazdziernik 2015 r. w kwotach po 27 060 zl.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy wskazal, ze powoddztwo bylo niezasadne.

Dokonujac wykladni art. 58 § 11 3 k.c. Sad Okregowy odnoszac sie réwniez do innych postanowien kodeksu cywilnego
uznal, ze postanowienie § 8 pkt 8.5. umowy stron bylo wazne.

Powolujac sie na normy art. 65 § 1 k.c. wskazal, ze nawet gdyby przyjaé, iz odstapienie od umowy bylo nieskuteczne
(wskutek niewaznej czeéci czynnoSci prawnej je okreslajacej) to nalezaloby przyjaé, ze pozwana zlozyta skuteczne
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy.

Tym samym nalezy przyjac, ze okres obowiazywania umowy, a w konsekwencji prawa powoda do otrzymywania
nalezno$ci czynszowych, minal najpézniej z dniem 30.06.2015 roku, wiec roszczenie o zaplate czynszu za dalsze
okresy, tj. w niniejszej sprawie sierpien, wrzesien i pazdziernik 2015 roku okazalo sie bezzasadne i powddztwo
podlegalo oddaleniu.

Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu - wskazujac, co sie na nie sklada - Sad Okregowy powotat przepisy
art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz art. 98 § 1i 3 k.p.c. w
zw. z art. 99 k.p.c. oraz § 2 ust. ] w zw. z § 3 ust. ]l w zw. z § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.

Od wyroku tego zaskarzajac go w calo$ci apelacje wnidst powdd zarzucajac zaskarzonemu wyrokowi:
1. naruszenie przepiso6w prawa materialnego:
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a) art. 353" wzwigzku z art. 395 § 1 k.c. poprzez nietrafne wyprowadzenie przez Sad z treéci przepiséw, ze zastrzezenie
umowne w postaci prawa najemcy do odstapienia od umowy najmu lokalu uzytkowego zawartej na czas oznaczony
wraz z uplywem trzech miesiecy od dnia doreczenia o§wiadczenia jest prawnie skuteczne i dozwolone, w sytuacji gdy
klauzula uprawniajaca najemce do odstapienia od umowy o tresci jak w § 8 pkt. 8.5 umowy najmu lokalu z 23 grudnia
2013 roku prowadzi do obejScia bezwzglednie obowigzujacych przepiséw o wypowiedzeniu najmu, mianowicie art.
673 § 3 k.c. (skutek prawny oswiadczenia o odstapieniu od umowy nie nastapit z chwila jego zlozenia, lecz z uptywem
okreslonego czasu, skutek ex nunc), jak i jest niezgodna z natura stosunku zobowigzaniowego o charakterze ciaglym
- nie zapewniala trwaloSci stosunku prawnego najmu, jak i nie chronila stron przed niepewnoscia co do czasu
trwania umowy, naruszajac rownowage stron, przekraczajac granice swobody umoéw, wyznaczone naturg stosunku
zobowigzaniowego - terminowanego najmu.

b) naruszenie art. 58 § 11 3 k.c. poprzez nieuwzglednienie, ze zapis umowy najmu zawartej na czas oznaczony w § 8
pkt. 8.5. umowy laczacej pozwana spotke z wynajmujacym, jako sprzeczny z prawem i majacy na celu obejécie prawa
jest niewazny z mocy samego prawa i nie moze stanowi¢ podstawy do skutecznego odstapienia od umowy,



c) art. 65 § 11 2 w zw. z § 8 pkt. 8.5 umowy z dnia 23 grudnia 2013 roku poprzez: nieprawidlowe przyjecie,
Ze zastrzezenie prawa odstapienia od umowy najmu stanowilo odzwierciedlenie uzgodnien stron, a celem takiego
zapisu bylo umozliwienia pozwanego zakonczenie stosunku umownego w wypadku, gdyby okazalo sie, ze dzialalnoéé
gospodarcza prowadzona w wynajmowanym lokalu przynosi straty podczas gdy dokonana przez Sad wykladania
postanowienia umownego nie wynika z literalnego brzmienia postanowienia umownego, jak réwniez z tresci
o$wiadczania pozwanego o odstgpieniu od umowy z dnia 03 lutego 2015 roku, mylne identyfikowanie uprawnienia
najemcy do skorzystania z prawa do odstgpienia od umowy z instytucja wypowiedzenia umowy najmu skoro strony
niniejszego postepowania swoim zamiarem w ramach tresci tego postanowienia umownego nie obejmowaty prawa do
wypowiedzenia umowy, o ktérym mowa w art. 673 § 3 k.c. i to z waznej przyczyny, ktéra w ocenie Sadu I instancji byla
stwierdzona nierentowno$¢ sklepu przed uplywem 36 miesiecznego terminu, uwzgledniajac przy tym postanowienie
§ 8 pkt. 8.4 umozliwiajace zakoniczenia stosunku prawnego najmu w trybie wypowiedzenia,

2. naruszenie przepiséw postepowania, ktore moglo mie¢ wplyw na tresé¢ orzeczenia, tj.

a) art. 233 k.p.c. w zakresie oceny wiarygodnosSci zeznan $wiadkéw S. R., P. F., co do tego, ze o$wiadczenie o
odstgpieniu od umowy najmu w tej konkretnej sprawie nastapilo z powodu braku rentowno$ci sklepu, w sytuacji gdy
uprawnienie do odstgpienia od umowy z powodu braku rentowno$ci sklepu pozwanego w tej lokalizacji nie wynika
ani z umowy laczacej strony, ani z treSci o§wiadczenia z dnia 03 lutego 2015 roku,

b) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw wyrazajacej sie w
przyznaniu wiary zeznaniom Swiadka

P. F., S. R. co do faktu, ze prowadzenie sklepu pozwanego w lokalu uzytkowym bedacym przedmiotem umowy nie

przynosilo powodzenia ekonomicznego w sytuacji gdy strona pozwana nie
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spehila ciazacego na niej obowigzku dowodowego w tym zakresie, mianowicie poza wydrukiem wyniku finansowego,
na ktory powoluje sie w tre$ci uzasadnienia sprzeciwu od nakazu zaplaty, jak i zeznaniami §wiadkéw nie przedlozyla
zadnych dokumentow Zroédlowych potwierdzajacych dane finansowe co do braku rentownosci sklepu,

c¢) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wybiorcza a nie kompleksowa ocene zgromadzonego materialu dowodowego w sprawie,
w konsekwencji przyjmujac, ze do zdania lokalu uzytkowego w terminie uplywu okresu kwestionowanego przez
powoda odstgpienia od umowy - 20.05.2015 r., nie doszlo, poniewaz pozwana poinformowala powoda o problemach
ze zdaniem sklepu - pismo z dnia 12 czerwca 2015 roku, zatem (...) nie dala zadnych podstaw do przyjecia, ze wycofala
sie ze skutkdéw swojego o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy, w sytuacji gdy:

« pierwszych symptomach nie zdania lokalu pozwana poinformowala powoda po uplywie ponad 21 dni od daty, w
ktorej mial nastapic rzekomy skutek o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy a nie w dacie 20.05.2015 roku,

« strona pozwana mimo zarzutu powoda, nie udowodnila okolicznoéci, z ktérych wywodzi skutki prawne,
mianowicie, faktu, ze zaistniala konieczno$¢ wykonania w lokalu prac przywracajacych uklad $cian miedzy
lokalami, wypadku, czy tez trwania, postepowania administracyjnego, o ktérym wiedzy nie mial powdd,

« pozwana korzystala z lokalu uzytkowego po 20 maja 2015 roku, bedac samodzielnym dysponentem lokalu,
posiadatl go w wylacznej dyspozycji, a do skutecznego zdania lokalu nie doszlo do chwili obecnej,

« najemca dokonal na rzecz powoda zaplaty czynszu za miesigce maj, czerwiec, lipiec 2015 roku, co ma
odzwierciedlenie w tresci dokumentéw - elektronicznych potwierdzeniach bankowych,



« strona pozwana w postepowaniu sgdowym toczacym sie przed Sadem Rejonowym Poznan Stare Miasto w P.,
Wydzial IX Gospodarczy sygn. akt. IX GCupr 2107/14 uznala roszczenie o zaplate odsetek ustawowych od zwloki
w zaplacie faktury VAT (...) z tytulu op6znienia w uregulowaniu czynszu za miesiac czerwiec 2015 roku,

d) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bezzasadne nieprzyznanie przymiotu wiarygodnoS$ci zeznaniom powoda, w zakresie:

» faktow dot. negocjacji umowy w przedmiotowej sprawie i braku roéwnoéci stron w tym zakresie -.
nienegocjowalno$¢ umowy, mianowicie, ze nie mial on wplywu na tre$¢ umowy, poza elementem wysoko$ci
czynszu najmu, co ma odzwierciedlenie w zeznaniach $wiadka F., w tym co do zapisu umownego
kwestionowanego w niniejszej sprawie,

» gwarancji pozwanego o zapewnieniach dlugoterminowoéci najmu, w oparciu o ktore powod zawarl umowe najmu
z dnia 23 grudnia 2013 roku,

e) art. 227 k.p.c. w zw. z art. 233 k.p.c. poprzez niedokonanie istotnych ustalen faktycznych w sprawie, mimo, ze
wynikaja one ze zgromadzonego materialu dowodowego tj.

» faktu braku wiedzy powoda, ze strona pozwana byta uprawniona do odstapienia od umowy najmu w zwiazku z
brakiem rentownosci sklepu w lokalu uzytkowym, bedacym przedmiotem najmu,

« nie traktowania przez powoda otrzymanego o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy z dnia 03 lutego 2015 roku,
jak wypowiedzenia,

« momentu, wktérym powo6d powzial informacje co do umocowania R. R. co zlozenia o§wiadczenia z dnia 03 lutego
2015 roku - z chwila doreczenia przez Sad sprzeciwu od nakazu zaplaty,

f) sprzeczno$é istotnych ustalen sadu z treScia zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, polegajaca na
ustaleniu, ze:

« pozwana za miesigce maj, czerwiec, lipiec 2015 uiscila nalezno$ci za posiadanie lokalu uzytkowego, w sytuacji gdy
z treSci elektronicznych potwierdzen bankowych, stanowiacych zalaczniki do pozwu, wynika ze pozwana zaplacila
wystawione przez powoda faktury tytulem czynszu najmu, co ma znaczenie w konteksScie oceny tego, czy (...) S.A.
data podstawy do przyjecia, ze wycofala sie ze skutkow swojego o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy najmu,

» powdd wiedzial o ekonomicznym znaczeniu zapisu umownego zawartego w § 8 pkt 8.5 umowy podczas gdy z
jego zeznan wynika, ze nigdy najemca nie informowata go o prawie do odstapienia od umowy z powodu braku
rentowno$ci sklepu, jak rowniez nie byl o tym informowany w toku prowadzonych negocjacji co wynika m.in. z
zeznan $Swiadka F.,

 zapis postanowienia zawartego w § 8 pkt. 8.5 umowy byl znany powodowi z uwagi na zawarcie uprzednio z
pozwana umowy najmu lokalu uzytkowego przy ul. (...) w P., w sytuacji gdy powdd w trakcie przestuchania
w charakterze strony stwierdzit w tym wzgledzie swoja niewiedze, a zeznania §wiadka F., nie powinny mieé¢
jakiegokolwiek znaczenia w tym, wzgledzie, poniewaz nie uczestniczyl on w zawarciu tamtej umowy,

« stosunek prawny najmu lokalu uzytkowego polozonego w P. przy ul. (...) odpowiada stosunkowi prawnemu najmu
przy ul. (...) podczas gdy stron pozwana nie udowodnila owej okolicznosci, nadto brak jest podstaw dokonywania
ustalen faktycznych na podstawie zeznan Swiadka P. F. z uwagi na to, Ze nie uczestniczyl w zawarciu umowy
najmu lokalu przy ul. (...), zatem nie mogl mie¢ wiedzy na temat tresci tych umow.

W konsekwencji wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa oraz zasadzenie kosztoéw procesu
za obie instancje z uwzglednieniem kosztow zastepstwa procesowego.



Nadto w piSmie z dnia 24 pazdziernika 2017 r wnibst o zobowigzanie pozwanego do przedlozenia aktualnie
zawieranych przez (...) S.A. z siedziba w P. uméw najmu, co najmniej od czerwca 2017 roku, celem wykazania
okolicznoS$ci: zmiany postanowienia umozliwiajacego umowne prawo do odstgpienia od umowy najmu lokalu
uzytkowego zawartej na czas oznaczony w sposéb prowadzacy do obejécia bezwzglednie obowiazujacych przepiséw o
wypowiedzeniu, odmiennego uksztaltowania uprawnienia zmierzajacego do zakonczenia stosunku najmu, zasadnosci
powbdztwa,

Pozwana wnibst o oddalenie wniosku dowodowego. Nie kwestionujac podniesionych w piémie powoda twierdzen
wskazala, Ze od 1 stycznia 2017 r. dokonala wskazanych korekt w umowach, by w przyszlosci uniknaé proceséw takich,
jak niniejszy.

Pozwana wni6st o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Nadto wniosta o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z umowy najmu z dnia 18 czerwca 2012 roku, zawartej przez
spolke (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia (po przeksztalceniu z dniem o9 lutego 2017 roku (...)
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Spoétka Akcyjna) i pana J. G. - na okoliczno$¢ ustalenia, iz w przedmiotowej umowie znajduje sie klauzula
umozliwiajaca najemcy odstapienie od umowy najmu w okresie 36 miesiecy liczonych od dnia przekazania lokalu, przy
czym skutek zlozonego przez najemce oSwiadczenia woli o odstgpieniu od umowy nastepuje z uptywem 3 miesiecy od
dnia doreczenia wynajmujacemu tego o§wiadczenia (a wiec, ze w umowie najmu z dnia 18 czerwca 2012 roku znajduje
sie klauzula o tej samej treéci, co w § 8 pkt 8.5 umowy najmu z dnia 23 grudnia 2013 roku, zawartej przez strony
niniejszego postepowania) i w konsekwencji na okoliczno$c¢ tego, ze powod przed zawarciem umowy najmu z dnia
23 grudnia 2013 roku zawieral juz z pozwang umowy, w ktorych treSci znajdowalo sie postanowienie uprawniajgce
najemce do odstgpienia od umowy i znal wcze$niej tres¢ tego postanowienia; zgodnie z brzmieniem przepisu art. 368
§ 1 pkt 4 k.p.c. w uzasadnieniu niniejszej odpowiedzi na pozew wykazano, iz potrzeba powolania niniejszego dowodu
wynikla dopiero na tym etapie postepowania.

Na rozprawie apelacyjnej strony wobec przyznania faktoéw, ktére miaty by¢ wykazane wnioskowanymi dowodami,
wnioski te cofnely.

S a d Apelacyjny zwa z y 1, co nast ¢ puje:

Bezsporne o$wiadczenia stron i zlozona do akt umowa pozwolily na dodatkowe ustalenie, ze pozwana od stycznia
2017 r. w miejsce spornej klauzuli w zawieranych umowach najmu uzywa klauzuli o tresci: ,Strony niniejszej
Umowy zgodnie i $wiadomie postanowily, iz Najemcy przystuguje rowniez prawo wypowiedzenia Umowy za 6
miesiecznym (sze$ciomiesiecznym) okresem wypowiedzenia z waznych powoddw, przy czym Najemca ma prawo
zlozy¢ o$wiadczenie woli o wypowiedzeniu na tej podstawie w okresie 36 (trzydziestu szeSciu) miesiecy liczonych od
dnia przekazania Lokalu (o ktérym mowa w § 1,5, Umowy). Przez wazny powdd Strony rozumieja w szczegdlnoSci:
decyzje Zarzadu Najemcy dotyczaca likwidacji sklepu w przedmiotowym Lokalu w przypadku, gdy prowadzenie
sklepu stanie sie dla Najemcy lub Kontrahenta gospodarczo niecelowe badZ nieekonomiczne: Kopia Uchwaly Zarzadu
Najemcy w takim przypadku zostanie dostarczona Wynajmujacemu wraz z o§wiadczeniem o wypowiedzeniu umowy.”
a nadto potwierdzenie ustalefi Sadu Okregowego, ze w § 8 pkt 8.4 mowy najmu z dnia 18 czerwca 2012 roku, zawartej
przez spolke (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia i pana J. G. - znajduje sie klauzula umozliwiajaca najemcy
odstgpienie od umowy najmu w okresie 36 miesiecy liczonych od dnia przekazania lokalu, przy czym skutek zlozonego
przez najemce o$wiadczenia woli o odstapieniu od umowy nastepuje z uplywem 3 miesiecy od dnia doreczenia
wynajmujacemu tego oSwiadczenia (a wiec klauzula o tej samej tresci, co w § 8 pkt 8.5 umowy najmu z dnia 23 grudnia
2013 roku).

Przechodzac do rozpoznania apelacji wskazaé nalezy, ze wobec postawienia w apelacji zar6wno zarzutéw naruszenia
prawa materialnego jak i procesowego prawidlowo$¢ zastosowania lub wykladni prawa materialnego moze byc



wlasciwie oceniona jedynie na kanwie niewadliwie ustalonej podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Skuteczne, zatem
zgloszenie zarzutu dotyczacego naruszenia prawa materialnego wchodzi zasadniczo w rachube tylko wtedy, gdy
ustalony przez sad pierwszej instancji stan faktyczny, bedacy podstawg zaskarzonego wyroku, nie budzi zastrzezen.
Powyzsze rodzi konieczno$¢ rozpoznania w pierwszym rzedzie zmierzajacych do zakwestionowania stanu faktycznego
zarzutOw naruszenia prawa procesowego. Nalezy tez mie¢ na wzgledzie, ze nawet stwierdzenie naruszenia prawa
procesowego przez sad I instancji, tylko wtedy ma znaczenie dla rozstrzygniecia Sadu Apelacyjnego, jezeli mialy one

wplyw na wynik sprawy.
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Za niezasadne nalezy uznac zarzuty naruszenia prawa procesowego wskazane w apelacji.

Okolicznos$é, ze Swiadkowie S. R. oraz P. K. nie brali udzialu w ustalaniu treci umowy bedacej przedmiotem sporu
nie stanowi, ze zeznania ich dotyczace umowy lgczacej strony a dotyczacej lokalu przy ul. (...) czy tez stosowanej przez
pozwang standardowej umowy najmu sa niewiarygodne. Takze ich zeznania wskazujace, ze sporny zapis umowny
byl stworzony gléwnie w tym celu, aby z niego skorzystaé¢, gdyby pozwana nie osiagnela zakladanych obrotow a
pozwana stosuje ten zapis umowny w przypadku nietrafionej lokalizacji z punktu widzenia ekonomicznego a takze,
ze w tym wypadku byla taka sytuacja, gdyz prowadzenie sklepu o tak duzej powierzchni nie przyniosto powodzenia
ekonomicznego, nie zostaly skutecznie zakwestionowane z punktu widzenia kryteriéw oceny wskazanych wyzej. Nie
ma tez podstaw do kwestionowania zeznan Swiadka P. F. potwierdzajacych powyzsze fakty.

Zauwazy¢ tu mozna, ze powdd nie przedstawia innych nawet przypuszczen uzasadniajaca rezygnacje przez pozwang
z najmu tego sklepu.

Zarzucajac, ze Sad blednie ustalil, iz do zdania lokalu uzytkowego w terminie uptywu okresu kwestionowanego przez
powoda odstgpienia od umowy - 20.05.2015 r., nie doszlo, poniewaz pozwana poinformowala powoda o problemach
ze zdaniem sklepu, powo6d jednocze$nie odwoluje sie do pisma z 12 czerwca 2015 r. wskazujac, ze jego zdaniem
powyzsze zdarzenie stanowito dowdd, iz pozwana wycofala sie ze swojego o§wiadczenia o odstapieniu od umowy.

Niezaleznie od przyczyn przesuniecia terminu zdania lokalu wskazywanych przez $wiadkow takie fakty, jak ten,
ze pozwana korzystala z lokalu uzytkowego po 20 maja 2015 roku, a najemca dokonal na rzecz powoda zaptaty
czynszu za miesigce maj, czerwiec, lipiec 2015 roku, co ma odzwierciedlenie w treSci dokumentow - elektronicznych
potwierdzeniach bankowych nie sa dostateczne dla przyjecia, ze pozwana w jakikolwiek sposéb o§wiadczyt swoja wole
odstgpienia od zlozonego w piSmie z dnia 3 lutego o$wiadczenia. Ani z ustalen Sadu ani z twierdzen powoda nie
wynika, by takie ujawnienie w sposéb dostateczny woli pozwanej nastapilo (art. 60 k.c.). Sam brak wydania lokalu
czy nazwanie niewatpliwie naleznej powodowi kwoty czynszem, podczas gdy zgodnie z wola pozwanego miala to by¢
zaplata wynagrodzenia za korzystanie w okresie dtuzszym, niz to przewidziala umowa nie moze stanowié o powyzszym.
Pozwana prowadzila przeciez z powodem korespondencje, z ktérej jednoznacznie wynikalo, iz podtrzymuje swoje
stanowisko, co do odstgpienia od umowy.

Nie znajduje takze podstaw zarzut wadliwej oceny zeznan powoda. Sad Okregowy wskazal, ze zeznania powoda
w znacznej czeéci pozbawione sa cechy obiektywizmu oraz logicznego rozumowania, w szczegolnosci biorac pod
uwage wiedze i do$wiadczenie powoda wynikajace z jego wieloletniego dosSwiadczenia zawodowego (przedsiebiorcy)
jako podmiotu zajmujacego sie profesjonalnie wynajmem lokali mieszkalnych. Powo6d przedstawil okoliczno$ci
dotyczace negocjacji oraz ustalen przed podpisaniem umowy w duzej mierze niezgodne z zeznaniami §wiadkow, z
treScia dokumentéw (w tym jego wlasnych o$wiadczen zawartych w treSci umowy). Dodaé mozna, ze o braku jego
wiarygodno$ci §wiadczy réwniez fakt, ze w apelacji zakwestionowat ustalenie, iz: ,zapis postanowienia zawartego w §
8 pkt. 8.5 umowy byl znany powodowi z uwagi na zawarcie uprzednio z pozwang umowy

najmu lokalu uzytkowego przy ul. (...) w P., w sytuacji, gdy powod

w trakcie przestluchania w charakterze strony stwierdzil w tym wzgledzie swoja niewiedze.



Przedlozona w postepowaniu apelacyjnym umowa podpisana przez
pozwanego zaprzecza temu jego twierdzeniu. Fakt, ze pewne
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postanowienia umowy sa dla stron nienegocjowalne a w przypadku klauzuli § 8 pkt 8.5 umowy takimi byly dla
pozwanego, nie Swiadczy w zaden spos6b o wadliwej ocenie dowoddw. Z zeznan powoda zapisanych w protokole
elektronicznym rozprawy z dnia 27 marca 2017 r. nie wynika, by powdéd umowe zawieral pod przymusem. Powod
zresztg nie wywodzi z ewentualnego dzialania pod przymusem jakichkolwiek wnioskéw prawnych.

Fakt, ze umowa zawarta zostala na czas okreslony jest bezsporny.

Nie jest tez istotnym, jak powdd traktowatl otrzymane o$wiadczenia o odstapieniu od umowy z dnia 3 lutego 2015
roku pod wzgledem formalno-prawnym. Istotnym jest, ze zawieralo ono wyrazne o$wiadczenie zamiaru rezygnacji
z kontynuacji umowy najmu i powolywalo sie na okreslone postanowienia umowy. Tym bardziej okolicznos$é, kiedy
powod powzigl informacje, co do umocowania R. R. do zlozenia wskazanego oS§wiadczenia jest bez znaczenia.

Kwestia przelewu naleznoéci za miesiace maj, czerwiec i lipiec 2015 r. i tytulu zaplaty zostala wyjasniona przez
pozwana a nadto — jak wyzej wskazano — nie mozna jej przypisaé istotnego znaczenia.

Nawet przyjecie, ze powdd nie mial wiedzy o uprawnieniu pozwanego do odstapienia od umowy najmu w zwiazku
z brakiem rentowno$ci prowadzonej w wynajetym lokalu uzytkowym dzialalnoS$ci, podkresli¢ nalezy, ze powdd jest
przedsiebiorca trudnigcym sie m. in. wynajmowaniem lokali i wyrazil on zgode na okre$lone w § 8 pkt 8.5 odstapienie
od umowy bez sprecyzowania innych ( niz termin) warunkéw jego dopuszczalnosci.

Jego twierdzenie o nieznajomo$ci tego postanowienia pozostaje w sprzecznoéci nie tylko z treScia ujawnionej na
rozprawie apelacyjnej umowy z dnia 18 czerwca 2012 r., ale i z zarzutem zawartym w punkcie 2d apelacji, gdzie
wskazuje on na nienegocjowalno$¢ wlasnie tego postanowienia.

Ta sama konstatacja dotyczy kwestii poréwnania stosunkéw prawnych uméw zawartych przez strony w 20121 2013 .

Wobec nietrafnoéci zarzutu natury procesowej ustalony w sprawie stan faktyczny uzupelmiony ustaleniami
wskazanymi na wstepie niniejszych rozwazan stanowi podstawe oceny zarzutoéw naruszenia prawa materialnego.

I te zarzuty okazaly sie niezasadne.

Nie budzi watpliwosci, ze ustawodawca przyjal, iz trwalo$§¢ uméw zawartych na czas okreslony moze by¢ ostabiona
klauzula, moca ktorej strony w okre$lonej sytuacji sa uprawnione do skrbcenia tego terminu.

Przede wszystkim zauwazy¢ mozna, ze gdyby przyjaé, iz skutek prawny odstgpienia zawsze prowadzi do jej
unicestwienia (skutek ex tunc) instytucja ta nie moglaby prowadzi¢ do obejscia przepiséw o wypowiedzeniu umowy
majacych skutek na przyszlo$é (ex nunc).

Ani instytucja wypowiedzenia umowy zawartej na czas okreSlony ani odstapienia od takiej umowy nie moze by¢
uznana za niezgodnag z natura stosunku zobowigzaniowego o charakterze cigglym, jezeli zajda okolicznoSci ustawowe
badz umowne pozwalajace na jej skrocenie. W takim przypadku nie mozna tez méwi¢ o naruszeniu zasady wolnoSci
umoéw. Odnoszac sie natomiast do zasady pewnosci trwalosci takiego stosunku zauwazy¢ nalezy, ze ustawodawca
pozwolil stronom na wprowadzenie regulacji, pewno$¢ te w pewnych okoliczno$ciach podwazajaca. Nie narusza to
rownowagi stron, ktérej ochronie stuza inne instytucje prawa.



W przypadku uméw mozliwosé skrocenia umowy zawartej na czas okre$lony przewiduje przepis art. 395 § 2 zd.3 k.c.
Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze przepis ten ma zastosowanie do uméw zwigzanych z korzystaniem rzeczy a wiec
m.in. najmu.

W przypadku uméw najmu podstawa skrocenia takiej umowy jest takze art. 673 § 3 k.c.
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Skutek wykonania prawa odstapienia ustawa okres$la w ten sposob, ze ,umowa uwazana jest za nie zawarta". Oznacza
to, ze zobowiazanie ulega rozwiazaniu z moca wsteczna — wszystkie skutki prawne dokonanej czynno$ci prawnej
uznane zostaja za niebyle. Jednakze przepis art. 395 § 2 k.c., ktory okresla skutek wykonania prawa odstapienia
od umowy i obowiazki stron w razie odstgpienia, nie moze by¢ rozumiany jako ius cogens. Przepis ten nadajacy
odstgpieniu skutek ex tunc ma charakter dyspozytywny. Strony moga okreéli¢ konsekwencje odstapienia odmiennie
niz art. 395 § 2 k.c., w tym nadaé mu skuteczno$¢ wylacznie na przyszto$¢ (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23.1.2008
r., VCSK 379/07, OSN 2008, nr 4, poz. 108).

Nie sposo6b tez nie zgodzié sie z pozwana, ze w przypadku omawianej umowy na skutek modyfikacji konsekwencji
prawnych odstgpienia, sytuacja faktyczna powoda, ktéremu zlozono takie o$wiadczenie o odstapieniu, jest
korzystniejsza, niz mialoby to miejsce w przypadku zastosowania regulacji w brzmieniu nadanym przez ustawe.
Przepis § 1 art. 395 k.c. nie przewiduje innych niz umoéwiony termin warunkéw zawarcia klauzuli o odstapieniu
od umowy. Tymczasem dalsza cze$¢ kwestionowanej przez powoda klauzuli okres$la obowiazki i uprawnienia stron
w takim przypadku. Mianowicie, pozwana zobowigzana byta dokonaé zaplaty czynszu oraz oplat za media roéwniez
za okres trzech miesiecy nastepujacych po zlozeniu przez nig oSwiadczenia woli o odstapieniu od umowy najmu.
Wynajmujacy natomiast nie byl zobowigzany do zwrotu jakichkolwiek kosztow poniesionych przez najemce na
adaptacje i ulepszenia.

Tym samym nie ma podstaw do przyjecia, ze doszto do naruszenia art. 58 § 11 3 k.c. Niewatpliwie zastrzezenie prawa
odstgpienia od umowy najmu stanowilo odzwierciedlenie uzgodnien stron, a celem takiego zapisu bylo umozliwienia
pozwanego zakonczenie stosunku umownego przed przewidzianym ternem jego zakonczenia.

Ubocznie jedynie Sad Okregowy wskazal, ze nawet gdyby przyja¢, iz odstapienie od umowy bylo nieskuteczne (wskutek
niewaznej czesci czynno$ci prawnej je okreslajacej) to nalezaloby przyjaé, ze pozwana zlozyla skuteczne o$wiadczenie
o wypowiedzeniu umowy zgodnie z art. 673 § 3 k.c..

Istotnym jest jednak, wobec tresci przyznawanych przez powoda ustalen Sadu, z ktérych wynika, ze bez klauzuli
zawartej w § 8 pkt 8..5. umowy, pozwana nie zawarlby przedmiotowej umowy, ze w orzecznictwie prezentowany
jest poglad, iz ,Jezeli mialoby sie twierdzi¢, ze na skutek nieskonkretyzowania w umowie najmu przyczyn, ktore
moga uprawnia¢ do wypowiedzenia terminowej umowy przed uplywem terminu i przez to nie zawarcia w tej umowie
~wypadkow”, o ktorych mowa w art. 673 § 3 k.c., klauzula z tego przepisu nie jest wazna, to powinno sie uznac, ze nie
jest wazna cala umowa najmu, jesli ustali sie, iz bez tej klauzuli w ogdle umowa najmu nie bylaby zawarta.” (wyrok Sadu
Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 21 stycznia 2015 r. IV CSK 208/14). Ten sam poglad nalezy przyjaé w przypadku
zawarcia w umowie niewaznej klauzuli dotyczacej odstgpienia od umowy (art. 58 § 3 k.c.)

Tak wiec nawet w przypadku przyjecia pogladu powoda o niewazno$ci wskazanej klauzuli umowy (kt6érego to pogladu
Sady nie podzielily) roszczenie jego o zaplate czynszu, wobec niewaznoSci calej umowy byloby takze niezasadne.

Whbrew tez stanowisku powoda, fakt wprowadzone przez pozwana zmiany w obecnie obowigzujacych umowach
dotyczace sposobu rozwigzania umowy nie potwierdzaja, stanowisko strony powodowej, w zakresie kwestionowania
skutecznoSci pod wzgledem prawnym odstapienia przez pozwang od umowy najmu i twierdzenie, ze klauzula
uprawniajaca najemce do odstapienia od umowy o treéci jak w § 8 pkt. 8.5 umowy najmu lokalu z 23 grudnia 2013



roku prowadzi do obejécia bezwzglednie obowiazujacych przepisow o wypowiedzeniu, jest w pelni trafne, co w dalszej
kolejnosci przemawia za zasadno$cia powodztwa w przedmiotowej sprawie.
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Wobec powyzszego Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w punkcie 1 wyroku

O kosztach postepowania orzeczono zgodnie z tre$cig przepisu art. 98 § 11 3 k.p.c. zw. z § 2 pkt 6 wzw. z § 10 ust. 1 pkt
2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
(Dz. U. poz. 1800 ze zm. ).

Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga Roman Stachowiak Jan Futro
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