Sygnatura akt XI GC 360/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

S., dnia 28 kwietnia 2016 r.

Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie XI Wydzial Gospodarczy w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSR Jakub Idziorek

Protokolant:Karolina Mateja

po rozpoznaniu w dniu 28 kwietnia 2016 r. w Szczecinie

sprawy z powodztwa Przedsiebiorstwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w C.
przeciwko (...) wW.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoddki Przedsiebiorstwa (...) spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w C. na rzecz
pozwanej (...) w W. kwote 617 zl (szeS¢set siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygnatura akt: XI GC 360/16

Sprawa rozpoznawana w postepowaniu uproszczonym

UZASADNIENIE

Przedsiebiorstwo (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia w C. zlozyla pozew przeciwko (...) w W. o zaplate
kwoty 4.797 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 20 sierpnia 2015 r. oraz zlozyla wniosek o zasadzenie kosztéw
procesu postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu wskazala, ze strony zawarly umowe
najmu oraz aneks do umowy, przedluzajacy ja do dnia 19 sierpnia 2018 r. Wskazala, Ze pozwana wypowiedziala
umowe najmu. Dodala, ze wypowiedzenie nastapilo bezskutecznie. Podala, ze wystawila pozwanej fakture VAT z tytulu
€zynszu najmu.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym dnia 16 grudnia 2015 roku Sad Rejonowy Szczecin-
Centrum w Szczecinie w XI Wydziale Gospodarczym orzek! zgodnie z Zadaniem pozwu.

Pozwana w sprzeciwie od nakazu zaplaty wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz zlozyla wniosek o zasgdzenie
kosztoéw procesu postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Zarzucila, ze
roszczenie jest bezpodstawne oraz, ze doszlo do skutecznego wygasniecia umowy. W uzasadnieniu przyznala, ze strony
zawarly ustng umowe najmu. Zastrzegla, ze umowa przewidywata dodatkowe powody wypowiedzenia.

W toku postepowania strony podtrzymaly stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W dniu 19 sierpnia 2008 r. Przedsiebiorstwo (...) spblka z ograniczong odpowiedzialnoécig w C. zawarla z (...) w W.
umowe najmu, ktorej przedmiotem byly nastepujace czeSci nieruchomosci potozonej w C., oznaczonej w ewidencji
gruntéw jako dzialka nr (...) (obreb III C.):



a) CzeS¢ powierzchni komina wolnostojacego, stanowiacego cze$¢ sktadowa nieruchomoéci niezbedna do instalacji
systemu nadawczo odbiorczego, niezbednego okablowania oraz ewentualnych konstrukeji ulatwiajacych dostep do
sprzetu

b) Czeé¢ powierzchni gruntu z przeznaczeniem na instalacje urzadzen stacji bazowej .

Umowa zostala zawarta na czas oznaczony — na okres 6 lat. Najemca zobowigzal sie uiszcza¢ na rzecz wynajmujacego
czynsz najmu w kwocie 1.500 zl netto miesiecznie.

Najemca mial prawo rozwigzania umowy z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia w przypadku:

a) Zmiany w (...) lub jej sasiedztwie, ktore beda mialy niekorzystny wplyw na dzialanie urzadzen zainstalowanych
w Przedmiocie Najmu;

b) Zmian warunkéw technicznych uzasadniajgcych inng konfiguracje sieci telekomunikacyjnej Najemcy;

¢) Okolicznos$ci faktycznych lub prawnych uniemozliwiajacych korzystanie przez Najemce z Przedmiotu najmu
w sposob wskazanych w umowie, w tym nieotrzymania lub cofniecia wymaganych prawem pozwolen organéow
administracji publicznej dla instalacji i urzadzen w Przedmiocie najmu.

Dowéd:
- umowa, k. 15 — 20.

W dniu 18 sierpnia 2014 r. strony zawarty aneks nr (...) do umowy najmu na podstawie ktérego postanowily, iz laczaca
je umowa obowiazywac bedzie do dnia 19 sierpnia 2018 r. (§ 2 ust. 1 aneksu). Ponadto strony zmienily takze wysoko§¢
czynszu najmu, ktéry poczawszy od pazdziernika 2014 r. zostal ustalony na kwote 3.900 zl netto miesiecznie (§ 2 ust.
218§ 3 aneksu nr (...)).

Dowéd:
- aneks, k. 21.

Pismem z dnia 21 maja 2015 r. pozwana wypowiedziala laczaca strony umowe najmu z zachowaniem
jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Jako podstawe wypowiedzenia pozwana wskazala § 4 ust. 4 pkt b umowy.
Powddka w piSmie z dnia 17 czerwca 2015 r., zakwestionowala skuteczno$¢ wypowiedzenia. Powodem wypowiedzenia
umowy byla zmiana warunkéw technicznych, uzasadniajaca inna konfiguracje sieci telekomunikacyjnej najemcy, co
pozwana wskazala powodce w piSmie z dnia 23 czerwca 2015 r.. Zmiana wynikala z konieczno$ci dostosowania sie
do nowej koncesji operatora oraz nowych wymagan technicznych. Na poczatku od 2008 roku wskazana instalacja
byla prosta instalacja, dostosowang do 6wczesnej koncesji i do czestotliwosci (...) 2100. Uzyskanie przez operatora
nowych czestotliwoéci, wiaze sie z powstaniem zobowiazania budowy sieci w okre$lonym terminie, o okre$lonych
parametrach oraz rozszerzania konfiguracji sprzetowej. Komin powodki pozwala pozwanej na zamontowanie 6 anten
sektorowych i 3 radiolinii. Wybudowany w poblizu maszt ma mozliwo$¢ zamontowania 15 anten sektorowych i
6 radiolinii, a praktycznie taka nowa konstrukcja daje dostep do technologii (...), wiekszej przepustowosci sieci,
wiekszego zasiegu i wiekszego serwisu. Zmiana umiejscowienia nadajnikow wynikala z koniczno$ci spelnienia przez
pozwana wymogow licencyjnych (co w przypadku komina powodki bylaoby na koniec 2015 roku niemozliwe) i
rownolegle z woli maksymalnego wykorzystania przyznanej koncesji. Dodatkowo na kominie pwodki sa instalaacje
innego operatora, co moze doprowadzi¢ do niespelnienia lacznie przez tych operatorow wymogéw srodowiskowych.

Dowéd:

- zeznania L. R. k. 98



- pismo z 21.05.2015 1., k. 22,
- pismo z 17.06.2015 1., k. 23,
- pismo z 23.06.2015 1., k. 26,
- pismo z 6.07.2015 1., k. 27 — 28.

Powodka wystawila w dniu 5 sierpnia 2015 r. fakture VAT nr (...) na kwote 4.797 zt tytulem czynszu najmu za sierpien
2015 T.

Dowéd:
- faktura VAT, k. 29.

Pismem z dnia 3 wrze$nia 2015 r. powodka wezwala pozwana do zaplaty kwoty 9.594,00 zl z tytulu niezaptaconych
faktur VAT na kwoty po 4.797,00 zl platnych do dnia 17 lipca 2015 r. i 19 sierpnia 2015 1.

W odpowiedzi pozwana podtrzymala swoje dotychczasowe stanowisko i odmoéwila zaplaty.
Dowéd:

- wezwanie do zaplaty, k. 32.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Powdbdka swoje roszczenie wywodzila z zawartej z pozwang umowy nieruchomosci.

Zgodnie z art. 659 k.c. zgodnie z ktérym przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony

CZynsz.

W sprawie bezsporne bylo, a nadto wynika to wprost z przedlozonych dokumentoéw, iz strony zawarly umowe najmu,
zmodyfikowang aneksem, za$§ pozwana skierowala do powodki pismo stanowigce wypowiedzenie umowy najmu.

Pozwana zarzucala natomiast, ze wzmiankowanym pismem dokonala skutecznego rozwigzania umowy najmu, wobec
czego nie jest obowiazana do zaplaty kwoty czynszu najmu za sierpien 2015 r.

W spornym zakresie Sad w caloéci oparl sie dokumentach przedlozonych przez strony oraz zeznaniach $wiadka.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanej dotyczacego wypowiedzenia umowy, nalezy wskazaé, ze zarzut ten jest w pelni
zasadny.

Umowa z byla wprawdzie umowa zawarta na czas oznaczony, jednakze stosownie do treéci art. 673 § 3 jezeli
czas trwania najmu jest oznaczony, zaré6wno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach
okreslonych w umowie. Strony tymczasem dopuscily, na podstawie § 4 ust. 4 umowy, mozliwo$¢ rozwigzania umowy
z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia, ze zmiany warunkéw technicznych uzasadniajacych inng
konfiguracje sieci telekomunikacyjnej najemcy.

Jak wskazala pozwana umowa uruchomiona zostala stacja bazowa, znajdujaca sie w poblizu stacji bazowanej
zainstalowanej na nieruchomoéci powddki. Nowo wybudowana stacja, zmienila dzialanie sieci, co uzasadnialo
deinstalacje stacji bazowej zainstalowanej na nieruchomoéci powo6dki. Swiadek L. R. wyjaénil dodatkowo, ze pozwana,
w zwiazku z udzieleniem jej koncesji, zobligowana byla do budowy sieci w okreSlonym terminie i o okre$lonych



parametrach. Zmiana zatem lokalizacji nadajnikoéw wynikata nie tylko z checi rozwoju operatora i oferowania nowych
ushlug, ale wynikala z obowigzku wynikajacego z udzielonej koncesji. Nie ma podstaw aby w tym zakresie kwestionowaé
zeznania $wiadka. Podal on tez, ze obecnie budowane maszty maja dostep do technologii (...) i pozwalaja na
zwiekszenie przepustowosci sieci. Dodatkowo $wiadek zaznaczyl, ze z dotychczasowej lokalizacji korzystato wielu
operatordéw, co mocno ograniczalo pozwang pod wzgledem technicznym i moglo prowadzi¢ do lacznego naruszenia
przepisow srodowiskowych — na czym przeciez nikomu (w tym powddce) nie powinno naleze¢.

Oceniajac zarzuty pozwanej, nalezy mie¢ na uwadze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2015 r. sygn. akt

IV CSK 208/14, zgodnie z ktérym: ,Nie ma powodu, aby ogranicza¢ wole stron ponad to, co przewiduje art. 353"
k.c. i przepis szczegblny, jakim jest art. 673 § 3 k.c. w takim ulozeniu ich stosunku umownego, ktéry jest dla
nich korzystny i nie sprzeciwia sie istocie terminowej umowy najmu. Zawarte w umowie zastrzezenie mozliwosci
dla strony wypowiedzenia umowy terminowej najmu przed nadej$ciem terminu stanowi wskazanie faktu, jakim
jest przewidziana umownie data zlozenia odpowiedniego o$wiadczenia przez uprawnionego, bedaca wypadkiem, o
ktorym stanowi art. 673 § 3 k.c. Jezeli ponadto uprawniony wykazuje rzeczywiste i budzace aprobate przyczyny, z
ktorych powstaniem laczy skorzystanie z prawa do wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas oznaczony przed
nadejéciem tego terminu (budowa nowej siedziby, zbedno$§¢ najmowanych lokali), z odpowiednim wyprzedzeniem, a
wiec z zadbaniem o interes wynajmujacego, to nie ma powodu, aby odmawiaé¢ temu skutecznosci na tle powolanego
przepisu, a z kolei uznawac spehienie jego przestanek w razie ogélnego stwierdzenia w umowie, zZe jest to mozliwe
»Z waznych przyczyn”, ale i tak wiadomych dopiero przy wypowiadaniu umowy”. Uzna¢ nalezy zatem, ze pozwana
dostatecznie uzasadnila przyczyne wypowiedzenia umowy najmu w trybie § 4 ust. 4 tejze umowy. Pamietac tez
trzeba, ze obie strony to przedsiebiorcy, ktorzy zgodzili sie na takie sformulowanie umowy. Zmiana warunkow
technicznych wynikata z udzielonej nowej koncesji, co wynika z zeznan $wiadka. Nie ma podstaw do forsowane;j
przez powodke wersji, ze wskazany przepis umowy musi by¢ zwigzany ze zmianami na obszarze calego kraju.
Nie ma tez podstaw do wigzania podstaw wypowiedzenia terminowej umowy najmu z wydarzeniami niezaleznymi
od woli stron — poniewaz takie zastrzezenie nie wynika z ustawy. Przywolywanie przez powodke orzecznictwo
zestawia dwie warto$ci — trwalo$¢ terminowej umowy najmu oraz mozliwo$¢ jej wypowiedzenia przed terminem.
Orzecznictwo — z czym tut. Sad sie zgadza — wypracowalo stanowisko, ze podstawa wypowiedzenia powinna by¢
wazna. Tak tez w niniejszej sprawie wazna przyczyna jest zmiana warunkéw technicznych, rozumiana jako uzyskanie
nowych czestotliwo$ci prowadzacych do montowania nowych urzadzen, na co z kolei komin powddki bezspornie
nie pozwala. Wypowiedzenie umowy nastapilo z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia, za$ okres
wypowiedzenia uplynal w dniu 15 lipca 2015 r. Tym samym, z uwagi na zaistnienie waznej przyczyny opisanej w
umowie, nalezalo uznac, ze strona powodowa dokonata skutecznego rozwigzania faczacej strony umowy zas w sierpniu
2015 r. pozwana nie byla juz najemca, zatem powo6dka nie mogta domagac sie zaplaty czynszu najmu za ten okres.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu znajduje podstawe prawna w art. 108 § 1 zdanie pierwsze k.p.c. w zw. z art. 98
§ 1 k.p.c., ktéry stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwr6cié przeciwnikowi na jego zadanie
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Pozwana poniosta koszty w postaci wynagrodzenia
pelnomocnika — 600 zl, zgodnie z § 6 pkt 3 sprawie oplat za czynnosSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.02.163.1349 z
po6zn. zm.) oraz koszt oplaty od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zl.

W tym stanie rzeczy orzeczono, jak w sentencji wyroku.
ZARZADZENIE

1. (...)

2. (...)

3. (...)



S.S.R.J. L



