Sygn. akt I A Ca 669/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 stycznia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Bogustaw Dobrowolski (spr.)
Sedziowie : SSA Elzbieta Kuczynska
SSA Malgorzata Dolegowska
Protokolant : Izabela Lach

po rozpoznaniu w dniu 9 stycznia 2015 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. C.

przeciwko (...) Spolce z 0.0. w P.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 13 czerwca 2014 1. sygn. akt VII GC 314/13

1. oddala apelacje,

2. zasqdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 5.400 zl tytulem zwrotu kosztow procesu w
instancji odwolawczej.

UZASADNIENIE

Powod M. C. w pozwie skierowanym przeciwko pozwanemu (...) spblce z 0. o. w P. domagal sie ustalenia
bezskuteczno$ci wypowiedzenia umowy dzierzawy zawartej w dniu 25 maja 2012 r. miedzy jego poprzednikami
prawnymi R. C. (1) i A. C. a (...) w L., ktérego pozwany jest nastepca prawnym dotyczacej uzywania i pobierania
pozytkow czeéci dziatki numer (...) oraz pomieszczen w postaci magazynu i pomieszczenia magazyniera znajdujacych
sie na nieruchomoéci, dla ktérej Sad Rejonowy w Rzeszowie VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
o numerze (...). (...).

Powo6d w uzasadnieniu powddztwa wskazal, ze pozwany pismem z dnia 20 czerwca 2013 r. wypowiedzial taczaca strony
umowe dzierzawy z zachowaniem sze$ciomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Postanowienia umowy wskazuja, ze



zostala ona zawarta na czas okreslony wynoszacy 5 lat, a w zwiazku z tym niedopuszczalnym bylo jej wypowiedzenie
w tymze okresie. W ocenie powoda fakt braku uregulowania w umowie wypadkow, w ktorych zaistnieje mozliwo$é
jej wezedniejszego jednostronnego rozwigzania pozbawia jakiejkolwiek mocy prawnej wystosowane przez pozwanego
pismo.

Pozwany (...) sp6lka z o. o. w P. wniost o oddalenie powddztwa. Wyjasnil, iz sporna umowa byla zaledwie jednym
z wielu elementéw transakeji sprzedazy przedsiebiorstwa pierwotnego wydzierzawiajacego — R. C. (1), a w toku
negocjacji jej warunkéw kluczowym bylo zapewnienie pozwanemu mozliwoSci jej wypowiedzenia. Strony od chwili
jej zawarcia umowy dzierzawy traktowaly ja jako obowiazujaca na czas nieoznaczony, a wskazany piecioletni okres
wyznaczal jedynie wstepny horyzont wspolnej wspdlpracy. Zdaniem pozwanego nawet gdyby przyjaé¢ stusznosé
twierdzen powoda co do czasookresu trwania dzierzawy nieruchomosci, wobec zamieszczenia w umowie klauzuli
o mozliwo$ci wypowiedzenia dla skutecznoSci jego dokonania w Swietle orzecznictwa wystarczajace bylo zlozenie
stosownego o$wiadczenia, bez podania przyczyny to uzasadniajace;.

Sad Okregowy w Bialymstoku wyrokiem z dnia 13 czerwca 2014 r., sygn. akt VII GC 314/13, uwzglednil pow6dztwo
i obciazyt pozwanego kosztami procesu na rzecz powoda.

Wedlug ustalen tego Sadu w dniu 25 maja 2012 r. (...) w L. oraz R. i A. C. zawarli umowe dzierzawy, ktorej
przedmiotem byla nalezaca do tych ostatnich na zasadzie ustawowej malzenskiej wspolnoéci majatkowej czeéc
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©2) oznaczona jako dziatka o numerze (...) jak rowniez pomieszczenia w

nieruchomo$ci o powierzchni 1144,5 m
postaci magazynu i pomieszczenia magazyniera znajdujacych sie na pierwszej i drugiej kondygnacji nieruchomosci
zlokalizowanej przy ulicy (...) w R., dla ktérej Sad Rejonowy w Rzeszowie VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta o numerze (...). (...). Umowa ta byla jedng z wielu zawieranych miedzy stronami procesu w ramach
transakcji sprzedazy przedsiebiorstwa nalezacego do R. C. (1) — PPUH (...), co do ktérych negocjacje prowadzono od
jesieni 2011 r. Z wymienianej w tamtym okresie korespondencji miedzy stronami wynikato, ze pozwany akcentowal
potrzebe zagwarantowania sobie pewnosci dlugoterminowej dzierzawy nieruchomosci i zalezalo mu, by zastrzec sobie
mozliwo$¢ jej wypowiedzenia. Ostatecznie w mys$l § 10 uzgodniono, ze warunkiem wejScia w zycie spornego kontraktu
bylo, miedzy innymi, zawarcie umowy wspolpracy oraz sprzedazy aktywéw i baz danych miedzy pozwanym a A. H.,
co zostalo zrealizowane. Strony w § 3 ust. 1 postanowily, iz umowa zostaje ona zawarta na czas okreSlony wynoszacy
piec lat, po uplywie tego okresu umowa przeksztalca sie w umowe zawartg na czas nieokreslony, rozwigzanie umowy
przez dzierzawce moglo nastapié z zachowaniem sze$ciomiesiecznego okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec
kazdego roku kalendarzowego. Redakcja zapisbw umownych pozostawala w gestii dzialu prawnego pozwanego.
Przedmiotem negocjacji nie byly ewentualne przyczyn wypowiedzenia umowy.

Na skutek przeksztalcenia (...) w L. na (...) spdlke z 0. 0. w L. w dniu 12 czerwca 2012 r. doszlo do podpisania aneksu
do opisanej wyzej umowy uwzgledniajacej zmiane statusu prawnego dzierzawcy. Postanowieniem Sadu Rejonowego
w Bialymstoku z dnia 17 grudnia 2012 r. dokonano polaczenia spoélek (...) spolki z 0. 0. w (...) spo6lki z 0. 0. w L.
polegajacego na przejeciu tej ostatniej przez pozwanego, ktory to wstapil w mocy prawa we wszystkie stosunki prawne
i majatkowe poprzednika prawnego, w tym umowe dzierzawy z dnia 25 maja 2012 r. Na mocy notarialnej umowy
darowizny z dnia 31 stycznia 2013 r. pierwotnie wydzierzawiajacy przeniesli wlasno$é w/w nieruchomosci na powoda,
o czym poinformowano pisemnie pozwanego.

W dniu 20 czerwca 2013 r. pozwany wystosowal do powoda pismo, w ktérym w oparciu o § 3 ust. 1 zdanie ostatnie
umowy wypowiedzial stosunek dzierzawy z zachowaniem szeSciomiesiecznego okresu wypowiedzenia, ze skutkiem
na dzien 31 grudnia 2013 r. Powoéd w dniu 3 lipca 2013 r. zakwestionowal skuteczno$¢ opisanego o$wiadczenia
argumentujac, ze jego zlozenie mogloby nastapi¢ dopiero po dniu 25 maja 2017 r., to jest w momencie przeksztalcenia
umowy na czas nieokre§lony. W odpowiedzi pozwany stwierdzil, ze przedstawiona interpretacja jest calkowicie
sprzeczna z ujawnionym w toku negocjacji zamiarem stron oraz niebudzaca watpliwo$cia tre$ciag umowy.



Sad Okregowy nastepnie stwierdzil, iz spor miedzy stronami koncentrowat sie wokoét kwestii okresu, na ktéry zawarto
sporng umowe dzierzawy i zwiazanej z tym interpretacji § 3 ust. 1, a w szczegolno$ci tego, czy uprawnial on pozwanego
do skutecznego wypowiedzenia przedmiotowej umowy.

Sad ten uznal, iz powdd ma interes prawny w ustaleniu, ze o§wiadczenie pozwanego bylo pozbawione mocy prawne;.
Istnienie interesu prawnego jest podstawowa i pierwszoplanowa przestanka podlegajaca badaniu w procesie toczacym
sie na podstawie art. 189 k.p.c., ktéra ma jednoczeénie charakter prawno materialny. Pod tym pojeciem praktyka
sadowa rozumie obiektywna potrzebe uzyskania wyroku odpowiedniej tresci, wystepujaca wowczas gdy powstala
sytuacja rzeczywistego naruszenia lub zagrozenia okreslonej sfery prawnej uprawnien przystugujacych powodowi
poddajaca w watpliwo$¢ ich istnienie czy tez mozliwo$¢ realizacji. Powodztwo z art. 189 k.p.c. musi by¢ celowe,
gdyz ma speliac realng funkcje prawna. O materializacji interesu prawnego strony inicjujacej proces $§wiadczy fakt,
ze sam skutek jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajgcego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie
chronionych interesow, czyli definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego
sporu w przyszloSci, a jednoczeénie interes ten nie podlega ochronie w innym trybie, w szczegblnoéci dalej idacego
powodztwa. Zdaniem Sadu Okregowego w niniejszej sprawie powstal stan niepewnoéci co do skutkéw prawnych jakie
wywoluje § 3 ust. 1 umowy dzierzawy, ktéry nie mogl zostaé usuniety na innej drodze niz przez wytoczenie powodztwa
o ustalenie.

W $wietle istnienia notarialnej umowy darowizny z dnia 31 stycznia 2013 r. i przeniesienia wlasnoS$ci opisanej wyzej
nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta o numerze (...) na M. C. oraz art. 888 k.c., réwniez legitymacja procesowa
powoda jako nastepcy pierwotnych wydzierzawiajacych w ocenie Sadu Okregowego nie budzila watpliwosci.

Sad ten przyjal, iz strony laczyla umowa dzierzawy zawarta na czas okre$lony 5 lat. Wniosek taki oparl na
regutach wykladni os§wiadczenn woli wskazanych w art. 65 k.c. Wynikajace dyrektywy interpretacyjne nakazywaly
przeprowadzenie analizy na trzech poziomach — to jest doslowne brzmienie umowy, tre$ci uwzgledniajacej reguly
wyrazone w art. 65 § 1 k.c., to jest kontekstu sytuacyjnego, w ktorych zostalo zlozone oraz ustaleniu znaczenia
o$wiadczen woli przez odwolanie do zgodnego zamiaru i celu umowy (art. 65 § 2 k.c.). Dwie ostatnie zasady nie mogly
shuzy¢ do korygowania czy uzupekniania tresci o§wiadczen woli o elementy niewynikajace z pisemnej umowy, ktéra
zawsze ma podstawowe znaczenie. Wykladnia ma za zadanie odnalezienie rzeczywistego celu umowy i zgodnej woli
stron, niezaleznie od zawartych w niej sformulowan. Gdyby sie okazalo, ze nie da sie stwierdzi¢, jak strony rozumialy
sporne postanowienia umowy w chwili jej zawarcia, sad powinien ustali¢ ich znaczenie wedlug wzorca obiektywnego,
opartego na zalozeniu, Ze zastosowanie regut z art. 65 § 1 k.c. nakazuje objaé ochrona adresata o§wiadczenia woli, ktory
przyjal je, okreslajac jego tre$c przy zastosowaniu starannych zabiegdw interpretacyjnych. Zasady nabieraja znaczenia
przy wykladni uméw zawartych w formie pisemnej miedzy przedsiebiorcami — w takich przypadkach miarodajnym w
pierwszej kolejnosci jest zbadanie jezykowej warstwy spornych o§wiadczen woli. Dopiero jezeli ztozone w ten sposéb
o$wiadczenia sg niejasne, to siegngé nalezy do okoliczno$ci towarzyszacych ich zlozeniu, a w odniesieniu do woli stron,
ich zamiardéw i celow, ktdre stwierdzone by¢ moga pozadokumentowymi Srodkami dowodowymi. W zadnym jednak
wypadku zabiegi te nie moga prowadzi¢ do wynikéw catkowicie sprzecznych ze zwerbalizowang treScia umowy.

Sad Okregowy kierujac sie powyzszym stangl na stanowisku, ze zar6wno z punktu widzenia jezykowej warstwy § 3
ust. 1 rozwazanego w powigzaniu z caloksztaltem wszystkich jego postanowien oraz obiektywnego wzorca starannego
odbiorcy o§wiadczen woli zawarta miedzy stronami sporu umowa dzierzawy miala charakter umowy na czas okreslony
wynoszacy 5 lat. Pozwany jako profesjonalny przedsiebiorca przy pomocy prawnikow zredagowal w sposoéb jasny
i jednoznaczny, ze ,umowa zostaje ona zawarta na czas okre§lony wynoszacy 5 (stlownie: pie¢) lat”. Wobec braku
watpliwoéci co do znaczenia uzytych w § 3 ust.1 slow niezasadne byly podnoszone w toku procesu argumenty
pozwanego, ze od poczatku jego intencja bylo zawarcie umowy na czas nieokre$lony. Sad Okregowy nie podzielil
wywodow, ze samo umieszczenie w umowie klauzuli wypowiedzenia §wiadczyto o zakwalifikowaniu jej przez strony
jako umowy o nieokre§lonym z gory czasie trwania. Wniosku tego nie zmienily zeznania powolanych na te okolicznosé
Swiadkow, ktorzy przyznali, Ze nie brali udzialu w negocjacjach oraz zawarciu spornej umowy i swa wiedze na temat
przyjetych w niej zapiséw opierali na informacjach uzyskanych od prawnikéw. Sad Okregowy nadmienil, ze wskazana



cezura czasowa pozostawala w zwigzku z zakazem konkurencji dla R. C. (2) i jego rodziny przewidzianym w umowie
o sprzedazy aktywoéw jego przedsiebiorstwa. Ostatecznie przyjety przez strony ksztalt czasookresu trwania umowy
dzierzawy koreluje z zastrzezeniem wyplywajgcym z zalaczonej przez pozwanego wstepnej oferty zakupu aktywowd(...).

Sad Okregowy nastepnie odniost sie do prawnej skutecznos$ci jednostronnego rozwigzania umowy przez pozwanego
w oparciu o zamieszczona w niej klauzule wypowiedzenia, ktéra nie okresdlala zadnej przyczyny, w ktorej bedzie
to dopuszczalne. Wskazal, ze ustawodawca z uwagi na zasadniczo tozsamy charakter umowy dzierzawy i najmu
przewidzial w art. 694 k.c., ze do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie, jezeli okre$lona kwestia nie
zostala uregulowana odrebnie w art. 695 — 707 k.c. Zaden ze wskazanych wyzej przepiséw nie zawiera regulacji
dotyczacej wypowiadania uméw dzierzawy zawartych na czas oznaczony. Mozliwo$¢ taka nie wynika takze, wbrew
zapatrywaniu powoda, z art. 704 k.c. gdyz normuje on tylko umowy zawarte na czas nieoznaczony. W rezultacie
relewantnym przepisem do merytorycznej oceny powodztwa byl stosowany odpowiednio art. 673 § 3 k.c. zgodnie z
ktérym jezeli czas trwania dzierzawy jest oznaczony, zaréwno wydzierzawiajacy, jak i dzierzawca moga wypowiedzieé
dzierzawe w wypadkach okre§lonych w umowie. Przepis ten ksztaltuje dzierzawe (odpowiednio takze najem) zawartg
na czas oznaczony jako umowe o charakterze gwarancyjnym, co nakazuje uzna¢ uzgodniony miedzy stronami w
kontrakcie katalog przypadkéw mozliwo$c¢ jej wypowiedzenia za zamkniety. Sad Okregowy podkreslil, ze w doktrynie
prawa oraz orzecznictwie Sadu Najwyzszego przez dtugi czas utrzymywaly sie rozbieznos$ci co do oceny zastrzegania w
umowach najmu i dzierzawy zawartych na czas oznaczony klauzuli dopuszczajacej rozwigzanie takiej umowy w drodze
wypowiedzenia od opowiadajacych sie za bezwzglednym zakazem ich dokonania i tym samym wylgczeniem dzialania
zasady swobody umow w tych przypadkach z uwagi na stabilno$¢ stosunkow jakie stwarza tego rodzaju uzgodnienie
po przeciwne zakladajace skuteczno$¢ wypowiedzenia nawet bez podawania przyczyny. Uznal, ze wlasciwo$c¢ (natura)
umowy dzierzawy zawartej na czas oznaczony, z ktorej wynika przewidywalny dla stron czas jej trwania wyklucza
zamieszczenie w umowie, ktora jest jego zroédlem postanowienia o mozliwo$ci swobodnego wypowiadania takiego
stosunku. Powyzsze pozostawaloby w sprzecznosci z przyjetym w takiej umowie zobowiazaniem utrzymania stosunku
przez uzgodniony czas. Zaaprobowanie pogladu pozwanego doprowadziloby do powstania zobowigzania wewnetrznie
sprzecznego — z jednej strony nastepowalaby jego stabilizacja, z drugiej zapisy zezwalalyby na jego unicestwienie w
zaleznoSci od swobodnego uznania kazdej ze stron. Zasada swobody umoéw nie jest bezwzgledna i korzystanie z niej
nie moze prowadzi¢ do okreslania obowigzkoéw stron w spos6b wzajemnie sie wykluczajacy. Bezpieczenstwo obrotu,
a takze dobrze pojety interes stron umowy dzierzawy o okre§lonym czasie trwania wymaga, aby, jezeli nie przewidujg
one w chwili zawarcia zadnych powodéw, ktére powinny uzasadnia¢ weze$niejsze rozwigzanie niemozliwym bylo jej
swobodne wypowiedzenie. Inaczej przedstawia sie sytuacja gdy strony uzgadniaja, ze w razie zaj$cia $ciSle okres$lonej
okoliczno$ci wypowiedzenie moze nastapié¢, wtedy kontrahent liczy sie z tym, ze okres, na ktory zawarto umowe
moze zostaé skrocony — a jego obrona przed skutkami wypowiedzenia moze polega¢ na podwazaniu samego faktu
spelnienia sie owej przestanki. W obecnym stanie prawnym przyjecie argumentacji pozwanego pozostawaloby w
kolizji nie tylko z naturg umowy dzierzawy zawartej na czas okre§lony, ale tez z przepisem ustawy, to jest art. 673 § 3
k.c., w ktérym ustawodawca uwarunkowal mozliwoé¢ wypowiadania uméw w razie okreslenia w umowie wypadkow
wskazujacych, kiedy bedzie to dopuszczalne. Zagadnienie konstytucyjnosci owej regulacji nie budzito watpliwosSci
samego Trybunalu Konstytucyjnego, ktory stwierdzil, ze wlasciwe rozumienie tego przepisu powinno zaklada¢ zakaz
wypowiadania takich umoéw, gdy decyzja o wypowiedzeniu ma by¢ pozostawiona swobodnemu uznaniu samych stron
lub strony umowy (wyrok Trybunatlu Konstytucyjnego z dnia 29 kwietnia 2003 r., SK 24/02, LEX nr 78053).

Sad Okregowy wskazal, iz w okoliczno$ciach faktycznych sprawy strony zawierajac sporng umowe nie okreslily w
zaden sposo6b przypadkow umozliwiajacych pozwanemu jej wypowiedzenia przed uplywem 5 lat, tak by zabezpieczy¢
swoje interesy. Nie uczynily tego ani enumeratywnie ani przez ogblne ich oznaczenie, na przyklad poprzez okreslenie,
ze bedzie do mozliwe z waznych powodow. Znamienne bylo takze, ze réwniez przedstawiciel pozwanego oraz $wiadek
J. K. nie byli w stanie okresli¢ przyczyn, pod warunkiem zaistnienia ktérych uzgodniono z wydzierzawiajacym,
ze spolka bedzie uprawniona do zakonczenia stosunku dzierzawy. Tym samym wobec niewskazania w kontrakcie
okolicznoS$ci uzasadniajacych wypowiedzenie zdanie trzecie § 3 ust. 1 Sad Okregowy ocenil jako sprzeczne z art. 673
§ 3 k.c. w zw. z art. 694 k.c. i niewazne (art. 58 k.c.).



W takim stanie rzeczy Sad Okregowy na mocy art. 189 k.p.c. uwzglednil powédztwo.

O kosztach procesu orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. kierujgc sie zasadg odpowiedzialnoSci za wynik sprawy.
Apelacje od tego wyroku wywiodl pozwany. Zaskarzyt go w calosci i zarzucil Sgdowi Okregowemu:

1) naruszenie przepiséw postepowania tj.:

a) art. 189 k.p.c. w zw. z art. 361 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie, ze powdd posiadal interes prawny w zadaniu ustalenia
bezskuteczno$ci wypowiedzenia umowy dzierzawy z dnia 25 maja 2012 r. na date zamkniecia rozprawy, podczas gdy
z okoliczno$ci faktycznych i prawnych wynika, ze powdd interes ten utracil w toku postepowania;

b) art. 199 k.p.c. poprzez uwzglednienie roszczenia powoda, w sytuacji braku po jego stronie legitymacji czynnej do
wystepowania w procesie, z uwagi na fakt, ze powod nie wykazal, ze posiada tytul prawny do nieruchomo$ci bedacej
przedmiotem niniejszego postepowania;

2) naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 65 k.c. poprzez przyznanie przez Sad prymatu literalnemu
brzmieniu umowy dzierzawy przed zgodnym zamiarem stron, celem umowy oraz poczynionymi przez strony w toku
negocjacji ustaleniami, co w konsekwencji doprowadzilo do niewlasciwej wykladni § 3 ust. 1 umowy dzierzawy i
uznania, ze strony zawarly umowe dzierzawy na czas oznaczony nie za$ na czas nieoznaczony, co w konsekwencji
doprowadzilo do uznania zlozonego przez pozwanego w dniu 20 czerwca 2013 r. o§wiadczenia o wypowiedzeniu
umowy dzierzawy za bezskuteczne;

3) naruszenie przepisOw postepowania, tj.:

a) art. 233 k.p.c. wzw. z art. 2277 k.p.c. polegajace na blednym przyjeciu przez Sad, ze strony zawarly umowe dzierzawy
na czas oznaczony nie za$ na czas nieoznaczony, co doprowadzilo do uznania zlozonego przez pozwanego w dniu 20
czerwca 2013 r. oSwiadczenia o wypowiedzeniu umowy dzierzawy za bezskuteczne;

b) art. 233 k.p.c. polegajace na braku wszechstronnego rozwazenia przez Sad materialu dowodowego zebranego
W sprawie, poprzez pominiecie przy dokonywaniu oceny czeSci zeznan Swiadkéow J. K., D. G. oraz przedstawiciela
strony pozwanej A. G. dotyczacych zamiaru Stron zawarcia umowy dzierzawy na czas nieokre$lony oraz rozumienia
5-letniego terminu wskazanego w § 3 ust. 1 umowy dzierzawy, a przez to bledne ustalenie, ze umowa dzierzawy zostala
zawarta na czas 0znaczony;

4) naruszenie prawa materialnego tj. art. 673 § 3 k.c. w zw. z art. 704 k.c. i art. 694 k.c. oraz art. 353" k.c. polegajace
na przyjeciu przez Sad, ze przepisy te wykluczaja skuteczne zamieszczenie w umowie dzierzawy postanowienia o
mozliwo$ci jej swobodnego wypowiedzenia bez konieczno$ci wskazania przyczyny, podczas gdy z treSci ww. przepiséw
wynika, ze w przypadku uméw dzierzawy zawartych na czas okre§lony taka mozliwo$¢ istnieje i nie sprzeciwia sie
naturze oraz wlaSciwo$ciom tego stosunku prawnego;

5) naruszenie przepisOw postepowania tj.:

a) art. 233 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c., art. 230 k.p.c. polegajace na przyjeciu przez Sad, ze strony nie przewidzialy
przyczyny uzasadniajacej skorzystanie przez pozwanego z prawa wypowiedzenia umowy dzierzawy w kazdym czasie
z zachowaniem 6-miesiecznego okresu wypowiedzenia, w sytuacji gdy ze zgromadzonego materialy dowodowego
wynika, ze taka przyczyna zostala pomiedzy stronami ustalona i byla im wiadoma od momentu zawarcia umowy
dzierzawy, co w konsekwencji doprowadzilo do uznania zlozonego przez pozwanego w dniu 20 czerwca 2013 r.
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy dzierzawy za bezskuteczne;

b) art. 233 k.p.c. polegajace na braku wszechstronnego rozwazenia przez Sad materialu dowodowego zebranego w
sprawie, poprzez pominiecie w ocenie czeSci zeznan strony pozwanej A. G. na okoliczno$¢ wspoldzialania powoda w
przekazaniu magazynu po wypowiedzeniu przez pozwanego umowy dzierzawy, co w konsekwencji doprowadzito do



uznania zlozonego przez pozwanego w dniu 20 czerwca 2013 r. o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy dzierzawy za
bezskuteczne;

6) naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 58 § 3 k.c. poprzez uznanie przez Sad, ze umowa dzierzawy
jest w pozostalym zakresie wazna, podczas gdy z okoliczno$ci faktycznych ustalonych na podstawie zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego wynika, ze pozwany bez postanowienia o mozliwo$ci wypowiedzenia umowy
dzierzawy w kazdym czasie, nie zawarlby tej umowy, co doprowadzilo takze do nierozpoznania przez Sad istoty sprawy.

Na podstawie tych zarzutéw pozwany domagal sie zmiany zaskarzonego wyroku w calosci, tj. w pkt I) poprzez
oddalenie powodztwa w caloéci; w pkt IT) poprzez zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania,
w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych za obie instancje, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku w calos$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji i pozostawienie
temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Ponadto na podstawie art. 368 § 1 pkt 4 k.p.c. wniést dopuszczenie i przeprowadzenie przez Sad II instancji dowodu z
dokumentu, tj. wezwania do zaplaty z dnia 17 czerwca 2014 r., na okoliczno$c¢ braku posiadania przez powoda interesu
prawnego do wytoczenia niniejszego pow6dztwa, ktore to wezwanie pozwany otrzymal dopiero po wydaniu orzeczenia
w I instancji, co uniemozliwito powolanie tego dowodu w toku postepowania przed Sgdem I instancji.

Powodd wnidst o oddalenie tej apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacgja nie zastugiwala na vwzglednienie.

Ustalenia faktyczne Sadu Okregowego maja oparcie w zebranym materiale dowodowym i odpowiadaja logice
oraz zasadom do$wiadczenia zyciowego, co pozwala na ich calkowita recepcje dla potrzeb orzekania w sprawie
odwolawczej. Jako trafne nalezy rowniez ocenié rozwazania prawne zawarte w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku,
z wyjatkiem konkluzji dotyczacej skutkow prawnych niewskazania w spornej umowie dzierzawy okolicznosci
uzasadniajgcych jej wypowiedzenie (sprzeczno$é § 3 ust. 1 zd. 3 umowy z art. 673 § 3 k.c. w zw. z art. 604 k.c.,
a w konsekwencji niewazno$¢ tego zapisu). Zdaniem Sadu Apelacyjnego jest to wniosek zbyt daleko idacy i nie
znajdujacy oparcia w nalezytej wykladni § 3 ust. 1 umowy, totez nie mdgt zosta¢ zaaprobowany w ramach niniejszego
postepowania. W tym miejscu nadmieni¢ wypada, ze jakkolwiek postepowanie apelacyjne jest postepowaniem
odwolawczym i kontrolnym, to zachowuje przy tym charakter postepowania rozpoznawczego. Oznacza to, ze sad
drugiej instancji ma pelna swobode jurysdykeyjng — ograniczong jedynie granicami zaskarzenia. W konsekwencji
moze, a jezeli je dostrzeze — powinien, naprawié¢ wszystkie naruszenia prawa materialnego, niezaleznie od tego,
czy zostaly wytkniete w apelacji — pod warunkiem ze mieszcza sie w granicach zaskarzenia (zob. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika 2002 r., III CZP 62/02, OSNC 2004, nr 1, poz. 7). Dlatego tez, pomimo iz
strona pozwana nie sformulowala zarzutu naruszenia prawa materialnego w postaci blednego przyjecia przez Sad 1
instancji niewaznosci § 3 ust. 1 zd. 3 umowy dzierzawy, Sad Apelacyjny z uwagi na wskazany zakres zaskarzenia byl
wladny dokona¢ samodzielnej oceny prawidlowoéci zastosowanych przez ten Sad przepis6w prawa materialnego i ich
wykladni. W rezultacie, doszedt do przekonania, ze jakkolwiek przepisy art. 673 § 3 k.c. w zw. z art. 694 k.c. i art. 58
§ 3 k.c. zostaly naruszone, to jednak uchybienie to — stanowiace jedynie wadliwy wynik calego poprawnego procesu
interpretacyjnego — nie odbiera waloru prawidlowo$ci samemu rozstrzygnieciu uwzgledniajagcemu powodztwo jako
zgodnemu z prawem.

Za calkowicie chybiony uzna¢ nalezalo zarzut braku po stronie powoda legitymacji czynnej do wystepowania w
niniejszym procesie. W Swietle dolaczonej do akt sprawy kopii ksiegi wieczystej o nr (...), istnienie tego uprawnienia
nie budzilo watpliwo$ci Sadu Apelacyjnego, dokument ten w wystarczajacy sposob potwierdza tytul prawny powoda
do nieruchomosci bedacej przedmiotem dzierzawy (wyplywajacy z umowy darowizny zawartej w dniu 31 stycznia 2013

r.).



Przechodzac do dalszych zarzutéow apelacji, w pierwszej kolejnoSci wyjasnienia wymaga kwestia wystepowania po
stronie powoda interesu prawnego w zadaniu ustalenia bezskuteczno$ci wypowiedzenia umowy dzierzawy zawartej w
dniu 25 maja 2012 r. Istnienie tej przestanki o materialno-prawnym charakterze rzutuje bowiem na ocene zasadnosci
dochodzonego roszczenia. Sad Najwyzszy wielokrotnie wskazywal w swych orzeczeniach, ze o prawnym charakterze
interesu — czyli o potrzebie wszczecia okreSlonego postepowania i uzyskania oznaczonej treSci wyroku — decyduje
obiektywnie istniejaca potrzeba ochrony sfery prawnej powoda. Tak rozumiany interes prawny moze wynika¢ zaréwno
z bezposredniego zagrozenia prawa powoda, jak rowniez moze zmierza¢ do zapobiezenia temu zagrozeniu. Interes
prawny wystepuje takze wowczas, gdy istnieje niepewnos¢ stanu prawnego lub prawa, gdy okre$lona sytuacja zagraza
naruszeniem uprawnien przystugujacych powodowi, badz tez stwarza watpliwo$é co do ich istnienia czy realnej
mozliwosci realizacji. Sad Najwyzszy niejednokrotnie zaznaczal rowniez, ze uzaleznienie powodztwa o ustalenie od
istnienia interesu prawnego nalezy oceniaé elastycznie, z uwzglednieniem konkretnych okolicznoéci danej sprawy
i celowosciowej jego wykladni. Pojecie to powinno by¢ zatem interpretowane z uwzglednieniem oceny, czy wynik
postepowania doprowadzi do usuniecia watpliwoéci w tym zakresie i zapewni powodowi ochrone jego prawnie
chronionych intereséw, a wiec czy definitywnie zakonczy istniejacy spor ewentualnie, czy zapobiegnie takiemu
sporowi w przyszloSci. Powodztwo z art. 189 k.p.c. musi by¢ zatem celowe, ma bowiem spelniaé realna funkcje prawna,
a wydane na tej podstawie orzeczenie winno skutkowac okresleniem w sposob jednoznaczny sytuacji prawnej stron
(zob. wyroki Sagdu Najwyzszego: z dnia 29 marca 2012 r., I CSK 325/11, LEX nr 1171285; z dnia 2 lutego 2006 r., II CK
395/05 niepubl., LEX nr 192028; z dnia 15 pazdziernika 2002 r. II CKN 833/00 niepubl., LEX nr 483288).

Nie kwestionujac wypracowanego przez doktryne i judykature stanowiska, ze interes prawny z reguly nie wystepuje
w sytuacji, gdy jest juz mozliwe wytoczenie powodztwa o §wiadczenie, jednocze$nie podkreslenia wymaga, ze zasada
ta nie moze by¢ stosowana rygorystycznie, w oderwaniu od wzgledow celowosci, czy tez ekonomii procesowej. Od
powyzszej reguly istnieja bowiem wyjatki, przykladowo nie jest wykluczona dopuszczalno§é powddztwa o ustalenie
w sytuacji, gdy prawo powoda zostalo juz wprawdzie naruszone, ale z naruszenia tego moga wynikac jeszcze dalsze
skutki, ktorych nie mozna na razie przewidzieé i okresli¢, a tym bardziej dochodzi¢ w drodze powddztwa o §wiadczenie.
Sytuacja taka moze wystgpi¢ chociazby na tle stosunku najmu, gdy wynajmujacy obok roszczenia o zalegly czynsz
moze mieé interes prawny w ustaleniu wysoko$ci czynszu na przyszlosé dla zapobiezenia przysztym sporom (zob.
Kodeks postepowania cywilnego, Komentarz, Tom I, pod red. K. Piaseckiego, Warszawa 1996 r., s. 632 — 633).
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 30 pazdziernika 1990 r. w sprawie o sygn. I CR 649/90, zajal stanowisko, ze
zaktualizowanie sie powodztwa o $§wiadczenie nie wyklucza interesu prawnego w sytuacji, gdy ze spornego stosunku
prawnego wynikaja jeszcze dalsze skutki, ktorych dochodzenie w drodze powo6dztwa o §wiadczenie nie jest mozliwe
lub nie jest jeszcze aktualne. Podobny poglad odnalez¢é mozna w wyroku z dnia 2 lutego 2006 r., w sprawie o sygn. II CK
395/05 (nie publ.), w ktérym Sad Najwyzszy stwierdzil, iz nie mozna zakwestionowaé interesu prawnego w zadaniu
ustalenia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma ono znaczenie zaréwno dla obecnych jak i przyszlych mozliwych,
ale obiektywnie prawdopodobnych stosunkéw prawnych i praw, czy sytuacji prawnej podmiotu wystepujacego z
zadaniem. Natomiast o braku takiego interesu mozna moéwi¢ zarébwno wowczas, gdy powdd nie ma jakiejkolwiek
potrzeby ustalenia prawa lub stosunku prawnego, jak rowniez wtedy, gdy moze on osiagnac¢ w pelni ochrone swych
praw w sposob prostszy i latwiejszy np. w procesie o Swiadczenie albo uksztaltowanie prawa lub stosunku prawnego
(zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2002 ., IV CKN 1529/00, nie publ.). Przy czym, nalezy tutaj zwrocic
uwage na zaakcentowanie ,pelnej ochrony praw” powoda w procesie o §wiadczenie. Powodztwo o Swiadczenie, mimo
iz pociaga za sobg dalej idace skutki prawne niz pow6dztwo o ustalenie, nie zawsze bedzie jednak gwarantowalo pelng
ochrone praw powoda i w sposéb definitywny rozstrzygalo watpliwo$ci istniejgce na tle danego stosunku prawnego.

W $wietle powyzszych rozwazan, w pelni uprawniony jest wniosek, ze ocena istnienia przeslanki interesu prawnego
nie moze by¢ dokonywana w sposob schematyczny, lecz powinna uwzgledniaé¢ konkretne okolicznos$ci sprawy. Takie
indywidulane podejscie do pojecia interesu prawnego sprawia, ze nie moglt zostaé¢ podzielony sformulowany przez
skarzacego zarzut naruszenia art. 189 k.p.c. w zw. z art. 361 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie istnienia interesu prawnego
po stronie powoda na dzien wyrokowania w pierwszej instancji. W ocenie Sadu Apelacyjnego, pomimo iz powod
w trakcie procesu nabyt uprawnienie do wytoczenia powodztwa o zasgdzenie zaleglego czynszu, okoliczno$¢ ta nie
wykluczyla potrzeby i celowos$ci uzyskania przez niego wyroku ustalajacego bezskuteczno$é wypowiedzenia umowy



dzierzawy. W realiach niniejszej sprawy wydanie orzeczenia takiej wlaénie treSci moze miec szersze znaczenie dla
powoda i w sposob kompleksowy gwarantowaé ochrone przystugujacych mu praw (w kontekécie dalszych roszczen
mogacych wynikna¢ na tle spornego stosunku prawnego). Tre$¢ zawartej umowy dzierzawy wskazuje, ze na jej gruncie
moga pojawic sie jeszcze dalsze roszczenia, jak chociazby z tytulu refaktur, pogorszenia przedmiotu dzierzawy, czy
tez nakladow, ktérych powddztwo o zaplate czynszu nie konsumuje. W mysl § 4 ust. 3 umowy z dnia 25 maja 2012
r. — oplaty za media zwigzane z uzytkowaniem pomieszczen (woda, energia elektryczna, ogrzewanie, telefon, wywoz
$mieci i odprowadzanie Sciekow, a takze ochrona, winda) rozliczane beda odrebnie na podstawie refaktury wedlug
wskazan licznikow. Z kolei odno$nie nakladéw, zauwazy¢ wypada, ze w § 7 umowy powo6d zobowigzal sie zwrocié
spolce naklady konieczne oraz naklady, ktore zwiekszyly warto$¢ przedmiotu dzierzawy w poréwnaniu do stanu
sprzed zawarcia umowy, z uwzglednieniem stopnia amortyzacji. Ocena wzrostu wartosci rzeczy, na ktéra poczynione
zostaly naklady, nastepuje za$ dopiero w chwili zwrotu rzeczy, podobnie jak stopien ich zuzycia. Powodztwo o zaplate
zaleglego czynszu nie obejmuje swym zakresem rozliczen z tytutlu poczynionych nakladéw, a z zeznan A. G. zlozonych
na rozprawie w dniu 28 maja 2014 r. wynika, iz takowe naklady zostaly poczynione. Nadto $wiadek ten przyznal,
ze podczas montowania chlodni zostala zdemontowana przegroda przy samym wejéciu i w zwigzku z tym wystapila
rozbiezno$¢ stanowisk miedzy stronami kto powinien przywrdécic stan poprzedni. Wedlug zeznan $§wiadka, pracownicy
pozwanego stwierdzili, Ze nie beda tej przegrody z powrotem montowac.

W tym $wietle na uwage zasluguje wyrok z dnia 31 lipca 2014 r. w sprawie o sygn. akt I ACa 237/14, w ktérym
tutejszy Sad Apelacyjny wyrazil poglad, ze pomimo utraty (w toku procesu) czlonkostwa w spoéldzielni przez
odwolanego prezesa zarzadu tej spoéldzielni, po jego stronie nadal istnieje interes prawny w ustaleniu, ze uchwata
walnego zgromadzenia czlonkéw o jego odwolaniu nie istnieje. Z uzasadnienia tego stanowiska wynika, ze pojecie
interesu prawnego trzeba rozumieé szeroko, tzn. nie tylko w sposéb wynikajacy z treSci okre$lonych przepisow
prawa przedmiotowego, lecz w sposéb uwzgledniajacy oprocz tresci tych przepiséw rowniez ogdlng sytuacje prawna
powoda. Pojecie to powinno by¢ interpretowane z uwzglednieniem szeroko pojmowanego dostepu do sadéw w celu
zapewnienia ochrony prawnej w formie ustalenia stosunku prawnego (prawa) w sensie pozytywnym lub negatywnym.

Caloksztalt okolicznosci niniejszej sprawy wskazuje zatem, ze powodztwo o ustalenie w sposob pelniejszy chroni sfere
prawng powoda oraz eliminuje stan niepewnoS$ci mogacy powstaé w przyszlo$ci na tle zawartej umowy. Co za tym
idzie — jego interes prawny nie zdezaktualizowal sie w toku postepowania pierwszoinstancyjnego.

Istota sporu miedzy stronami koncentrowala sie wokot tresci § 3 ust. 1 zawartej umowy dzierzawy. W pierwszej
kolejnosci nalezalo ustali¢ prawnie wigzace znaczenie tego zapisu w oparciu o obowigzujace reguty wykladni, a dopiero

po6zniej dokonaé oceny jego waznoéci w §wietle art. 353" k.c. i art. 58 k.c.

Artykul 65 k.c. zawiera ogdlne reguly interpretacyjne, ktérymi nalezy kierowac sie przy dokonywaniu wykladani
o$wiadczen woli. Zgodnie z § 1 tego przepisu o§wiadczenie woli trzeba tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu
na okolicznoSci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje, za§ w mysl § 2
w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym
brzmieniu. Z powyzszego wynika, ze reguly te koncentruja sie wok6t dwoch doniostych w prawie cywilnym wartosci,
a mianowicie woli (intencji) osoby dokonujacej czynno$ci prawnej oraz zaufania, jakie budzi zlozone o$wiadczenie
woli u innych os6b. Stosownie do tych warto$ci doktryna wyodrebnia subiektywny wzorzec wyktadni (akcent na wole
osoby skladajacej o§wiadczenie) oraz wzorzec obiektywny, akceptujacy punkt widzenia adresata tego o$wiadczenia.
Na gruncie art. 65 k.c. funkcjonuje tzw. kombinowany wzorzec wykladni, ktéry uwzglednia obie te wartoéci. Przy
zastosowaniu tego wzorca, priorytet przyznaé nalezy rzeczywistej woli stron, innymi slowy trzeba uznac za wiazacy
sens o$wiadczenia woli, w jakim zrozumiala go zar6wno osoba skladajgca, jak i odbierajaca to o§wiadczenie. W razie
zaistnienia rozbiezno$ci w stanowiskach stron co do znaczenia danego o$wiadczenia woli, mozliwym staje sie przejécie
do wykladni obiektywnej, w ktorej wlasciwy dla prawa sens oSwiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania
normatywnego, czyli tak, jak adresat sens ten rozumial i rozumie¢ powinien. Wigzace jest tutaj takie rozumienie
o$wiadczenia woli, ktore jest wynikiem starannych zabiegéw interpretacyjnych adresata (zob. uzasadnienie uchwaly
skladu siedmiu sedzidéw Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 1., III CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 168).



Przy czym, w przypadku o$wiadczen woli ujetych w formie pisemnej — jak w rozpoznawanej sprawie — podstawe
wykladni stanowi przede wszystkim tekst dokumentu, ktérego interpretacja winna by¢ zorientowana glownie na
jezykowych regulach znaczeniowych (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika 2006 r., II CSK 117/06).
W doktrynie wskazuje sie, ze wykladnia jezykowa jedynie rozpoczyna proces interpretacji, a co za tym idzie podmiot
dokonujacy wykladni oéwiadczenia woli nie moze zrezygnowaé z uwzglednienia innych niz lingwistyczne regul
interpretacyjnych, nawet woéwczas, gdy na tym etapie tre$§¢ o$wiadczenia woli zdaje sie by¢ jednoznaczna (zob.
S. Wyszogrodzka, Dyssens w polskim prawie cywilnym, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2004, zeszyt 4). Doslowne
brzmienie umowy schodzi na dalszy plan w sytuacji, gdy za odmiennym wynikiem wykladni przemawia zgodny zamiar
stron. Pod pojeciem tym nalezy rozumieé¢ uzgodnienie istotnych okoliczno$ci, badZ w samej umowie, badz poza nig
(np. w rokowaniach). W przypadku za$ niezgodnosci zamiardéw obu stron, zasadnicze znaczenie bedzie mial rezultat
wykladni tekstu umowy z uwzglednieniem wskazan z art. 65 § 1 k.c.

W kontekScie powyzszych rozwazan, zarzut naruszenia art. 65 k.c. poprzez przyznanie przez Sad I instancji
prymatu literalnemu brzmieniu umowy dzierzawy przed zgodnym zamiarem stron, celem umowy oraz ustaleniami
dokonanymi w toku negocjacji, okazal sie nieuzasadniony. Zauwazy¢ bowiem nalezy, Ze postepowanie dowodowe nie
potwierdzilo istnienia zgodnego zamiaru stron, co do czasokresu trwania umowy dzierzawy z dnia 25 maja 2012 r.
Przestuchiwany na te okolicznoé¢ Swiadek R. C. (1) twierdzil, ze zawarl sporna umowe dzierzawy na okres piecioletni,
po uplywie ktbérego nastapi¢ miato przeksztalcenie umowy na czas nieokreslony i wéwczas mozna bylo ja rozwigzaé
z zachowaniem sze$ciomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Podkreélal, ze kwestie te stanowily kluczowy przedmiot
negocjacji, za§ sama umowa dzierzawy byla $ciéle skorelowana z umowg zbycia przedsiebiorstwa, na zasadzie —
sbedzie sprzedaz — bedzie dzierzawa, bedzie dzierzawa — bedzie sprzedaz”. Cena sprzedazy przedsiebiorstwa byta
wkalkulowana w czynsz dzierzawny, a sam czasokres obowigzywania tej umowy wiazal sie zar6wno z wysokoscig
ustalonej ceny, jak tez z czasokresem obowigzywania zakazu konkurencji. Z kolei $§wiadkowie strony pozwanej
twierdzili, Ze intencja stron bylo zawarcie umowy dzierzawy na czas nieokre§lony z prawem dzierzawcy do jej
swobodnego wypowiedzenia (z zachowaniem sze$ciomiesiecznego terminu wypowiedzenia). Roéwniez ta strona
procesu podnosila, ze kwestie te byly uzgodnione w ramach negocjacji, a celem umowy mialo by¢ rozwijanie przez
pozwanego dzialalnoS$ci detalicznej i gastronomicznej na tym terenie. Tak rozumiany zapis § 3 ust. 1 umowy mial stuzy¢
zabezpieczeniu intereséw dzierzawcy przed rozwigzaniem umowy w okresie piecioletnim przez wydzierzawiajacego
oraz mial zapewniaé spolce mozliwos¢ wypowiedzenia tej umowy w kazdym czasie (na wypadek znalezienia bardziej
dogodnego magazynu).

W Swietle wyzej wskazanych rozbieznoéci w stanowiskach stron, niemozliwym bylo zastosowanie subiektywnego
modelu wykladni § 3 ust. 1 umowy, totez Sad Okregowy stusznie oparl sie w tej mierze na jezykowej wykladni
spornego zapisu oraz obiektywnym wzorcu starannego odbiorcy o§wiadczenia woli. Trafnie przy tym zwrocil uwage
na fakt, ze to pozwany — bedacy przedsiebiorca (podmiotem profesjonalnym) przy pomocy wlasnych pracownikow
z dzialu prawnego — zredagowal sporny tekst umowy. W judykaturze zarysowal sie bowiem poglad, ze ryzyko
watpliwosci wynikajacych z niejasnych postanowienn umowy, niedajacych usunaé sie w drodze wykladni, powinna
bowiem ponieé¢ strona, ktéra zredagowala te umowe (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 czerwca 2013 r., II
PK 293/12, LEX nr 1331290). Podobnie w orzeczeniu z dnia 18 marca 2003 r., w sprawie o sygn. IV CKN 1858/00,
Sad Najwyzszy wskazal, ze w przypadku niejasnych lub nieprecyzyjnych postanowieni zawartych w dokumencie,
watpliwosci dotyczace o§wiadczenia woli nalezy thumaczy¢ ,na korzy$¢” tej osoby, ktora nie redagowala jego tresci.

Prawidlowa ocena caloksztaltu okoliczno$ci niniejszej sprawy oraz wykladnia o$wiadczen woli w oparciu o wyzej
omowione reguly interpretacyjne (z uwzglednieniem wskazan judykatury), prowadzi do zbieznej z Sagdem I instancji
konkluzji, ze umowa dzierzawy z dnia 25 maja 2012 r. zostala zawarta na czas okre$§lony wynoszacy 5 lat. Odmienna
interpretacja prowadzitaby do wnioskow zupehlie sprzecznych z treScia zwerbalizowana na pi$mie, a takze nie
znajdowalaby oparcia w zebranym w sprawie materiale dowodowym. Okolicznoéci sprawy wskazuja bowiem, ze
gléwnym celem tak skonstruowanej umowy bylo zabezpieczenie interesow obydwu stron umowy — R. C. (1) z uwagi
na realizacje bardziej donioslego kontraktu — zbycia przedsiebiorstwa, a pozwanej spotki z uwagi na budowanie
zaplecza pod dzialalno$¢ gospodarcza na tym terenie. PoSrednio §wiadczy o tym warunkowy charakter zawartej



umowy dzierzawy, uzalezniajacy jej skuteczno$é od zawarcia innych, skorelowanych z nig umoéw, a takze — dostrzezony
rowniez przez Sad Okregowy — zakaz konkurencji dla R. C. (1) i jego rodziny ustanowiony na okres pieciu lat.

W ocenie Sadu Apelacyjnego bezzasadny okazal sie réwniez zarzut naruszenia art. 673 § 3 k.c. w zw. z art. 704 k.c. i

art. 694 k.c. oraz art. 353" k.c. Wskazaé nalezy, ze umowe dzierzawy reguluja przepisy art. 693 — 709 k.c. Zgodnie z art.
694 k.c. do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie (art. 659 — 692 k.c.), z zachowaniem przepisow art.
695 k.c. i nast. Stosownie za$ do treSci art. 673 § 3 k.c. jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zardbwno wynajmujacy,
jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie. W tym miejscu podkreélenia wymaga,
ze zaden z przepisow art. 695 — 707 k.c. nie zawiera regulacji odnoszacej sie do wypowiedzenia uméow dzierzawy
zawartych na czas oznaczony. Jak stusznie zauwazyt Sad Okregowy, mozliwo$é taka nie wynika rowniez z art. 704 k.c.,
gdyz dotyczy on tylko uméw na czas nieokreslony. Brak jest tez jakichkolwiek przeciwwskazan, aby z faktu, ze art.
673 k.c. nalezy stosowaé¢ do umowy dzierzawy jedynie odpowiednio, wynikaly jakiekolwiek ograniczenia w stosowaniu
tego przepisu do umoéw dzierzawy zawartych na czas oznaczony.

Na gruncie omawianego przepisu istnieje wymog, by w umowie wskazywaé sytuacje, ktorych zaistnienie bedzie
uprawnialo strony do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu (odpowiednio dzierzawy) zawartej na czas
oznaczony. Przy czym, mozliwe jest wypowiedzenie takiej umowy jedynie z powolaniem sie na ,wazne przyczyny”,
bowiem nawet to niedookre$lone pojecie mieSci sie w hipotezie art. 673 § 3 k.c. (zob. uchwala Sadu Najwyzszego z
dnia 21 listopada 2006 r. III CZP 92/06).

Whioskujac zatem a contrario uznaé nalezy, ze nie jest dopuszczalne swobodne wypowiadanie umowy najmu
(dzierzawy) zawartej na czas oznaczony, w przypadku gdy strony nie przewidzialy wypadkéw dopuszczajacych taka
mozliwo$¢. Brak za to przeszkod, azeby strony wprowadzily do umowy dzierzawy, rowniez zawartej na czas oznaczony,
mozliwo$¢ jej wypowiedzenia w razie zajScia okreSlonej w tej umowie przyczyny (zob. Sad Najwyzszy w orzeczeniu z
dnia 22 stycznia 1998 r., III CKN 365/97 OSNC 1998/9 poz. 144 ).

Jak wynika z powyzszego dopuszczalno$é wypowiedzenia terminowej umowy najmu (dzierzawy) determinowana jest
istnieniem w tresci tej umowy okreélonych przyczyn przewidujacych takie wypowiedzenie, przy czym — jak wskazuje
sie w judykaturze — wskazanie tych przyczyn nie musi by¢ enumeratywne, ale wystarczy ogblne ich oznaczenie. Samo
tylko za$ zastrzezenie mozliwosci wypowiedzenia umowy (bez wskazania jego przyczyny) nie kwalifikuje sie jako
~wypadki wskazane w umowie”. Wyklucza to przyjeta w art. 673 § 3 k.c. konstrukcja wypowiedzenia, dostosowana do
uwarunkowan zasady swobody uméw (zob. System prawa prywatnego, tom 8, rozdz. I, J. Panowicz—Lipska, s. 35).

W kontekécie podniesionego zarzutu, podkresli¢ nalezy, ze tego typu ograniczenie nie stoi w sprzecznosci z zasada

swobody uméw wyrazona w art. 353" k.c., a jego funkcja polega na ochronie istoty okreslonego stosunku prawnego.
W mys$l tego przepisu, strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug wlasnego uznania, byleby
jego tresc lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspolzycia spolecznego.
Zasada swobody umow nie posiada zatem charakteru absolutnego, ale doznaje szeregu wskazanych w tym przepisie
ograniczen. Umowa dzierzawy zawarta na czas okreSlony poprzez odpowiednie stosowanie przepisbw o najmie,
podlega bezwzglednie obowiazujacym przepisom, co oznacza, ze nie moze by¢ ksztaltowana w sposob z nimi sprzeczny.
Strony moga (poza bezwzglednie obowigzujacymi przepisami) dowolnie okresli¢ przyczyny wypowiedzenia umowy
tak, by zabezpieczaly one ich interesy. Natomiast nie jest dopuszczalne wypowiedzenie umowy jezeli nie wymieniono
w niej wyraZnie przyczyn uzasadniajacych takie wypowiedzenie (zob. Sad Apelacyjny w Poznaniu w sprawie o sygn.
akt I ACa 833/05).

W kontek$cie powyzszego, na aprobate zasluguje stanowisko Sadu Apelacyjnego w Gdansku zaprezentowane w
wyroku z dnia 20 wrze$nia 2013 r. w sprawie o sygn. akt I ACa 402/13, w ktéorym Sad ten stwierdzil, iz art. 673 § 3
k.c. rozumie¢ nalezy jako zakaz wypowiadania uméw najmu zawartych na czas oznaczony w sytuacji, w ktorej decyzja
o wypowiedzeniu ma by¢ pozostawiona tylko swobodnemu uznaniu samych stron lub strony umowy. Tego typu



postanowienie (zezwalajace na rozwiazanie w drodze swobodnego wypowiadania umowy zawartej na czas oznaczony)
jest sprzeczne bowiem zaréwno z naturg takiego stosunku, jak tez z przepisem ustawy.

Na temat konsekwencji prawnych nierespektowania przez strony bezwzglednie obowigzujacych w tym zakresie
przepiséw, wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedzidéw z dnia 21 grudnia 2007 r. (OSN 9/2008, poz. 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.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, podkresli¢ nalezy, ze pomimo braku w spornej umowie
dzierzawy okoliczno$ci uzasadniajacych wypowiedzenie tej umowy przez dzierzawce, zapis § 3 ust. 1 zd. 3 umowy
jest zgodny z obowiazujacymi przepisami, a co za tym idzie — wazny. Wniosek ten wyplywa z nalezytej wykladni
tego postanowienia, opartej na wzgledach jezykowych i celowo$ciowych. W ramach tej wykladni przyja¢ nalezalo,
ze umowa dzierzawy zostala zawarta na okres pieciu lat, po uplywie tego czasu przeksztalca sie w umowe na
czas nieokreSlony i dopiero woéwczas aktualizuje sie prawo pozwanego do jej wypowiedzenia (z zachowaniem
sze$ciomiesiecznego okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec kazdego roku kalendarzowego). Takie rozumienie
spornego zapisu, daje z kolei podstawy do przyjecia, ze wypowiedzenie dokonane przez pozwanego w dniu 14
czerwca 2013 1. bylo bezskuteczne, bowiem nastapilo w trakcie obowigzywania piecioletniego terminu. Kwestia ta
przedstawialaby sie odmiennie gdyby strony zawierajac umowe na czas okreslony jednocze$nie oznaczaly katalog
przyczyn warunkujacych wypowiedzenie tej umowy przed uplywem piecioletniego okresu.

W tym miejscu nadmieni¢ wypada, ze Sadowi Apelacyjnemu jest znane najnowsze stanowisko Sadu Najwyzszego
zawarte w orzeczeniu o sygn. akt IV CSK 208/14, w ktorym Sad ten przyjal mozliwo$¢ weze$niejszego rozwigzania
umowy najmu na czas oznaczony w okre$lonym terminie, jednakze w realiach niniejszej sprawy taka ewentualno$c
nie zachodzila. W $wietle wyzej poczynionych uwag odnoénie prawidlowej wykladni § 3 ust. 1 umowy, nie budzi
watpliwosci fakt, ze zdanie trzecie tego zapisu jest konsekwencja zdania drugiego, nie odnosi sie natomiast do zdania
pierwszego. Innymi stowy, mozliwo$¢ wypowiedzenia wynika z przeksztalcenia umowy na czas okreslony w umowe
na czas nieokreslony (po uplywie piecioletniego okresu).

Przechodzac do kolejnego zarzutu apelacji wskazac¢ nalezy, ze na aprobate Sadu Apelacyjnego réwniez nie zastugiwal
zarzut naruszenia art. 58 § 3 k.c. w kontekécie nierozpoznania istoty sprawy. Do nierozpoznania istoty sprawy
dochodzi bowiem woweczas, gdy rozstrzygniecie Sadu I instancji nie odnosi sie do tego co bylo przedmiotem sprawy,
gdy Sad ten zaniechal zbadania materialnej podstawy zadania albo merytorycznych zarzutéw strony (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 12 lutego 2002 r., I CKN 486/00, niepubl.). Tego typu sytuacja nie wystepuje w niniejszej
sprawie, bowiem Sad Okregowy w spos6b dostateczny zbadal podstawe prawna i charakter faczacego strony stosunku
prawnego, okoliczno$ci towarzyszace zawarciu spornej umowy (negocjacje, umowa sprzedazy przedsiebiorstwa, zakaz
konkurencji), celowos¢ istnienia tego typu umowy, dokonal réwniez oceny skutecznos$ci zlozonego przez pozwanego
o$wiadczenia woli z dnia 14 czerwca 2013 r. Nadto skarzacemu (bedgcemu de facto autorem kwestionowanej umowy)
nie udalo sie wykazaé, ze bez postanowienia uznanego przez Sad Okregowy za niewazne, do zawarcia spornej umowy
w ogole by nie doszlo.

W $wietle poczynionych wywodow, takze pozostale zarzuty apelacji okazaly sie bezzasadne, tym bardziej, ze stanowily
one w istocie jedynie polemike z prawidlowymi ustaleniami Sadu Okregowego. Skarzacy ograniczyl sie w tym
wzgledzie do przedstawienia wlasnej wizji okolicznoéci faktycznych sprawy, ktéra w sposéb odmienny wyprowadzit
z tego samego materialtu dowodowego. Sad I instancji stusznie pominal okolicznosci faktyczne podnoszone przez
pozwanego, a nie majace istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Podkresli¢ wypada, ze w ramach swobodnej
oceny dowodéw sad ma prawo eliminowaé pewne dowody nie dajac im wiary lub uznajac je za nieistotne. Jezeli swoje
stanowisko uzasadni przez wskazanie okreslonych w art. 233 § 1 k.p.c. przeslanek wyboru to nie narusza powolanego



przepisu. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie skarzacego o innej niz przyjat Sad doniostosci poszczegélnych
dowodow iich odmiennej ocenie niz ocena Sadu.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji wyroku na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach zastepstwa procesowego w instancji odwolawczej postanowil na zasadzie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 §
1 zd. 1 k.p.c. oraz w oparciu o § 6 pkt. 7 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 1. poz. 461).



