Sygn. akt VII GC 116/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 lutego 2017 roku

Sad Okregowy w Bialymstoku VII Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Maciej Glos

Protokolant: Krzysztof Kruglicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 14 lutego 2017 roku w B.

sprawy z powodztwa H. (...) w W.

przeciwko (...) spolce z ograniczonq odpowiedzialnosciq w B.
o zaplate

I. Zasadza od pozwanego (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialno$cia w B. na rzecz powoda H. (...) w W.
kwote 79.068,25 zl (siedemdziesiat dziewiec¢ tysiecy szeStdziesiat osiem zlotych dwadzie$cia pie¢ groszy) wraz z
ustawowymi odsetkami w stosunku rocznym od kwot:

» 71.956,11 zI od dnia 22.12.2015 roku do dnia 31.12.2015 roku, za§ od dnia 01.01.2016 roku z ustawowymi
odsetkami za opdznienie do dnia zaplaty;

+ 7.112,14 7} od dnia 5.01.2016 roku z ustawowymi odsetkami za opdznienie do dnia zaplaty.

II. Zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 11.171 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu w tym kwote 7.217 z}
tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt VII GC 116/16

UZASADNIENIE

Powad (...) spotka z 0.0. w B. w pozwie skierowanym przeciwko (...) spolce z ograniczong odpowiedzialno$cig w B.
domagal sie zasadzenia od pozwanego kwoty 79 068,25 zt z ustawowymi odsetkami od kwoty 71 956,11 zt od dnia 22
grudnia 2015 r. do dnia zaplaty, jak rowniez od kwoty 7 112,14 zt od dnia 5 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty wraz z
kosztami sadowymi i kosztami zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu swojego stanowiska powdd wskazal, ze kwota dochodzona pozwem stanowi réwnowarto$c
wZawieszonych” oplat, stanowigcych czesé wynagrodzenia za wykonane przez powoda na rzecz pozwanego ustugi, tj.
zarzadzanie nalezacym do pozwanego Hotelem (...) w okresie od stycznia do listopada 2015 r. Odwieszenie ww. optat
nastapilo w zwigzku z bezprawnym wypowiedzeniem przez pozwanego laczacej strony umowy (k. 2-7).

Sad Okregowy w Bialymstoku nakazem zaplaty z dnia 1 marca 2016 r. wydanym w postepowaniu upominawczym w
sprawie sygn. akt VII GNc 78/16 uwzglednil w caloSci zadanie powoda (k. 56).



Pozwany (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$ciag w B. w sprzeciwie od nakazu zaplaty domagat sie oddalenia
powddztwa w caloSci oraz zasadzenia od powoda kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych z uwzglednieniem
kosztow zastepstwa procesowego.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwany wskazal, ze istnialy wazne powody uprawniajace pozwanego do skorzystania
z wypowiedzenia oraz zaprzeczyt jakoby z umowy stron wynika¢ mialo prawo powoda do wynagrodzenia zawieszonego
w przypadku wypowiedzenia przez pozwanego umowy. Zdaniem pozwanego byl on uprawniony do wypowiedzenia
umowy z kazdych powoddw, a nie tylko z waznych powodéw w rozumieniu art. 746 k.c. niemniej jednak umowa zostala
przez pozwanego wypowiedziana z waznych powodow. Pozwany przyznal, Zze umowa ulegla rozwigzaniu wskutek jej
wypowiedzenia z dniem 30.11.2014 .

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Powod (...) spotka z o.0. w B. zawarl z pozwanym (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cia w B. dwie
umowy. Przedmiotem pierwszej umowy z grudnia 2011 r. bylo wykonywanie przez powoda na rzecz pozwanego
ustug doradztwa w zakresie hotelarstwa w zwiazku z realizowana budowa i planowanym uruchomieniem obiektu
pod nazwa Hotel (...), zlokalizowanym w B. przy ul. (...) oraz w zwigzku z planowanym podpisaniem pomiedzy
stronami umowy o zarzadzanie Hotelem (...). Przedmiotem kolejnej umowy, datowanej na dzief 2 kwietnia 2012
r. bylo wykonywanie przez powoda na rzecz pozwanego ustug zarzadzania dzialalno$cia Hotelu (...) w imieniu i na
rzecz pozwanego, zgodnie ze S. (...). Umowa zostala zawarta na czas okreslony 5 lat. Strony w § 17 umowy uzgodnily,
ze zarzadca bedzie mogt wypowiedzie¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym, jesli zlecajacy sprzeda nieruchomoéé
wraz z Hotelem lub cze$¢ nieruchomoéci, na ktorej posadowiony jest Hotel (ust. 1). W umowie ustalono réwniez,
ze jezeli ktorakolwiek ze stron dopusci sie istotnego naruszenia warunkéw umowy (co stanowi wazny powdd w
rozumieniu art. 746 § 3 k.c.), druga strona dostarczy stronie naruszajacej pisemne zawiadomienie o stwierdzonym
naruszeniu umowy. Zawiadomienie powinno zawieraé opis stwierdzonego naruszenia i wyznacza¢ co najmniej 30-
dniowy termin na usuniecie naruszenia. Jezeli strona naruszajaca nie usunie naruszenia opisanego w zawiadomieniu
W wyznaczonym jej terminie, druga strona moze wypowiedzie¢ umowe, z zastrzezeniem § 17 ust. 3 (ust.2). Umowa
uleglaby rozwiazaniu z uptywem 3 miesiecy (§ 17 ust. 4). Z kolei ust. 3 umowy stanowi, ze przypadek naruszenia umowy
zust. 2, nadajacy sie do usuniecia, nie bedzie mdg} stanowi¢ podstawy wypowiedzenia, jesli wlaSciwo$¢ tego naruszenia
nie pozwala usunaé go w okresie 30 dni od stwierdzenia naruszenia, a rownocze$nie strona naruszajaca rozpocznie
w terminie tych 30 dni naprawe takiego naruszenia i bedzie postepowala z nalezyta staranno$cia i w dobrej wierze
w celu niezwlocznego zakoniczenia usuniecia naruszenia opisanego w zawiadomieniu. Jesli w okre$lonym terminie
przez strony i pomimo nalezytej staranno$ci i dobrej wiary strona odpowiedzialna za naruszenie warunkéw umowy
nie usunie powyzszego naruszenia, przedmiotowa umowa zostanie rozwigzana w terminie 9o dni od daty stwierdzenia
powyzszego naruszenia przez strone, jednak nie p6Zniej niz ostatniego dnia miesigca (umowa k. 15-28).

Aneksem nr (...) z dnia 3 lutego 2014 r., na proébe pozwanego, zostala zmieniona umowa o zarzadzanie Hotelem
(...) w zakresie dotyczacym m.in. naliczania oplaty podstawowej, oplaty motywacyjnej i prowizji od sprzedazy uslug
gastronomicznych. W § 6 strony umowily sie, ze wyplate réznicy miedzy oplata podstawowa, oplata motywacyjna
i prowizja od sprzedazy ustug gastronomicznych w wysokosci obliczanej do dnia 31 grudnia 2013 r. a oplata
podstawowa, oplata motywacyjna i prowizja od sprzedazy uslug gastronomicznych w wysokosci obliczanej od dnia 1
stycznia 2014 r., zawiesza sie do dnia rozwigzania umowy przez zlecajacego (tj. pozwanego) lub do dnia rozwigzania
umowy przez zarzadce (tj. powoda) z winy zlecajacego. Réznica w naliczeniach oplat okreslonych w § 6 wykazywana
jest sukcesywnie w rozliczeniach miesiecznych i kwartalnych wedlug zalacznika nr 6A i 6B umowy (§7). Strony
ustalily takze, ze w przypadku wygaéniecia umowy z powodu uplywu czasu, na jaki umowa zostala zawarta, zawarcia
umowy dzierzawy lub przedluzenia umowy, calkowitemu umorzeniu ulegnie réznica miedzy oplata podstawowa,
oplata motywacyjng i prowizja od sprzedazy ushug gastronomicznych w wysokosci obliczanej do dnia 31 grudnia 2013
r., a oplata podstawowa, oplata motywacyjna i prowizja od sprzedazy ustug gastronomicznych w wysoko$ci obliczanej
od dnia 1 stycznia 2014 r., ktérej wyplata zostala zawieszona - § 8. Metodologie wyliczania réznicy kwoty zawieszonej
zawieraly podpisane przez strony zalgczniki (k. 29-33). Tym samym strony ustalily, ze od stycznia 2014 r. pozwany



bedzie placil powodowi wynagrodzenie z umowy w wysokoSci obliczonej wedtug nowych podstaw ustalania wysokoSci
jego skladnikow, czyli ustalily nowa, nizszg wysoko$§¢ wynagrodzenia z umowy (oryginal aneksu k. 104-108).

Pozwany pismem z dnia 24 sierpnia 2015 r. zlozyl powodowi propozycje zawarcia aneksu do umowy, obnizajacego
warto$¢ oplat i wynagrodzen wskazanych w umowie o 65% od aktualnie obowigzujacych poczawszy od wrzeénia
2015 r./III kwartalu 2015 r. — w terminie do 31 sierpnia 2015 r. Pozwany zaznaczyl w przedmiotowym pi$mie, ze
w przypadku nieprzyjecia ww. propozycji, bedzie zmuszony na zasadzie art. 746 k.c. wypowiedzie¢ wigzaca strony
umowe z zachowaniem 3-miesiecznego terminu — tj. ze skutkiem na dzien 30 listopada 2015 r. (k. 116-117).

W odpowiedzi na powyzsze pismo, powdd pismem z dnia 28 sierpnia 2015 r. zaproponowal poruszenie tej kwestii
na spotkaniu w dniu 31 sierpnia 2015 r. (k. 118). W trakcie spotkania powdd zaproponowat pozwanemu obnizenie
oplat 0 50% do konica trwania umowy, tj. do 31 sierpnia 2017 r. w zamian za jej wydluzenie o kolejny okres 5 lat,
tj. do 2022 r. i obnizenie oplat 0 60% w tym kolejnym okresie. W przypadku braku zainteresowania pozwanego
propozycja , powdd zaproponowal pozwanemu w oparciu o art. 13 ust. 2 umowy, zawarcie umowy dzierzawy lub
najmu po zakonczeniu obecnej umowy o zarzadzanie (k. 119). W odpowiedzi, pozwany pismem z dnia 4 wrze$nia
2015 r. nie przyjal propozycji powoda w zakresie obnizenia oplat o0 50%, natomiast co do propozycji zawarcia umowy
dzierzawy, pozwany poprosit o oferte wysokosci czynszu. Pozwany wskazal takze, ze w przypadku rozwigzania umowy
o zarzadzanie za porozumieniem stron, proponuje kwote 50 000,00 zt (k. 120). Pismem z dnia 28 wrze$nia 2015 r.
powdd zlozyl pozwanemu oferte najmu hotelu wraz z propozycja czynszu (k. 121-122). Pozwany w pi$mie z dnia 28
pazdziernika 2015 nie wyrazil zainteresowania oferta najmu (k. 123).

Pismem z dnia 31 sierpnia 2015 r. pozwany wypowiedzial ze skutkiem na dzien 30 listopada 2015 r. umowe z dnia 2
kwietnia 2012 r. o0 zarzadzanie dzialalnoScig hotelu (k. 34). Jako wazne powody wypowiedzenia umowy w rozumieniu
art. 746 k.c. (§17 umowy) pozwany wskazat:

1. Staly brak oplacalnoéci ekonomicznej prowadzenia dzialalnos$ci w zakresie hotelu spowodowany zbyt duzymi
obcigzeniami z tytulu ,umowy o zarzadzanie”. Stosowane stawki sa zawyzone w stosunku do stawek rynkowych (co
potwierdza oferta ztozona na zarzadzanie hotelem (...)).

2. Konieczno$¢ minimalizacji starty zwigzanej z dzialalnoScia hotelowa — w okresie 09.2012 — 06.2015 dzialalno$¢
hotelowa wygenerowatla strate w wysoko$ci narastajaco: 92 972,78 zk. Jednoczeénie laczne wynagrodzenie za ten okres
z tytulu ,umowy o zarzadzanie” wyniosto 607 244,55 zt.

3. Brak wykonywania przez zarzadce wszystkich obowiazkéw wynikajacych z umowy, a w szczegolnosci:

 Brak skladania w terminie planu rocznego przychoddéw i kosztéw (na 2013 rok budzet nie byl przedstawiony;
na 2014 rok budzet wstepny, niekompletny, zawierajacy jedynie przychody, byl przestany 16 grudnia 2013 r., a
nastepny poprawiony przestany byl 31 marca 2014 r.; na 2015 rok budzet nie byl przedstawiony;

« Brak przedstawienia planéw marketingowych;

 Brak szkolenia personelu kluczowego — managera hotelu;

« Brak regularnych szkolen okresowych pozostalego personelu;

« Rekomendacja zawarcia niekorzystanej umowy na pranie bielizny hotelowe;j.

4. Zmiana sytuacji rynkowej na lokalnym rynku ustug hotelarskich — powstanie i planowane otwarcie w I kwartale
2016 r. Hotelu (...) przy ul. (...) w B. z okolo 120 pokojami niewatpliwie spowoduje spadek oblozenia i przychodéow
Hotelu (...).

W odpowiedzi na powyzsze wypowiedzenie umowy powod pismem z dnia 21 wrze$nia 2015 r., odniost sie szczegdtowo
do kazdej z przyczyn wypowiedzenia umowy podnoszgc, ze jest ono calkowicie pozbawione podstaw faktycznych i



podstaw prawnych. Zdaniem powoda nie zaistnialy zadne wazne powody w rozumieniu art. 746 k.c. do wypowiedzenia
umowy o zarzadzanie Hotelem (...). Nie zaistnialy rowniez mniej wazne powody do wypowiedzenia tej umowy
przez pozwanego. Ponadto przedmiotowe wypowiedzenie umowy traktowa¢ nalezy, zdaniem powoda jako calkowicie
bezprawne, z uwagi na niewyczerpanie przez pozwanego procedury, przewidzianej w § 17 ust. 2 i ust. 3 umowy o
zarzadzenie. Przed doreczeniem wypowiedzenia w dniu 31 sierpnia 2015 r. pozwany nie zawiadomil powoda pisemnie
ani ustnie o jakimkolwiek naruszeniu umowy przez powoda oraz nie wezwal powoda do ich usuniecia. Pozwany nie
wyznaczy} rowniez powodowi jakiegokolwiek terminu na usuniecie jakichkolwiek naruszen umowy (k. 35-43).

Pozwany w dniu 30 listopada 2015 r. cofngl powodowi pelnomocnictwo z dnia 28 czerwca 2012 r., uniemozliwiajac
tym samym powodowi dalsze zarzadzanie hotelem (k. 124).

Po uplywie terminu wypowiedzenia umowy strony dokonaly protokolarnego przekazania Hotelu (...) w dniu 1 grudnia
2015 1. Protokol przekazania hotelu nie zawiera stwierdzen, ze powdd naruszyl umowe.

W zwigzku z tym, ze nie doszlo do umorzenia zawieszonych aneksem z dnia 3 lutego 2014 r. oplat, powdd wystawil
m.in. dwie faktury VAT o nr (...) z dnia 7 grudnia 2015 r. na kwote 71 956,11 zl (k. 44) oraz o nr (...) z dnia 22 grudnia
2015 r. na kwote 7 112,14 zt (k. 45), tytulem zaplaty za zawieszona oplate podstawowa i prowizje za okres od stycznia
do listopada 2015 r. w oparciu o rozliczenia miesieczne i kwartalne przekazane przez pozwanego na podstawie § 7 i
§ 4 ww. aneksu nr (...) do umowy.

W dniu 24 grudnia 2015 r. pozwany odestal faktury powodowi bez ksiegowania stwierdzajac, ze sa wystawione
bez podstawy prawnej (k. 46). W zwigzku z tym, powo6d wystal pozwanemu wezwanie do zaplaty m.in. ww. faktur
(k. 47-48). W odpowiedzi na wezwanie do zaplaty pozwany pismem z dnia 5 stycznia 2016 r. ponownie odmowil
zaplacenia naleznosci (k. 49), co dalo powodowi asumpt do wystapienia z przedmiotowym powodztwem.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powdédztwo, jako usprawiedliwione i znajdujqgce podstawe prawnag, nalezato uwzglednic.

Na wstepie rozwazan wskazac¢ nalezy, ze zawarta przez strony sporu w dniu 2 kwietnia 2012 r. umowe o zarzadzanie
hotelem zakwalifikowa¢ nalezalo do uméw o charakterze mieszanym, albowiem lgczyla w sobie elementy nazwanej
umowy zlecenia oraz umowy o $wiadczenie ustug. W istniejacym miedzy stronami stosunku zobowigzaniowym
przewazaly niewatpliwie obowiazki polegajace na dokonywaniu czynno$ci faktycznych, zwiazanych z prowadzeniem
hotelu. Z tego wzgledu do oceny ww. umowy przepisy o zleceniu mialy zastosowanie jedynie odpowiednio, zgodnie
z art. 750 k.c.

W § 17 ww. umowy strony ograniczyly mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy w trybie art. 746 k.c. do waznych przyczyn,
zawezajac pojecie ,waznego powodu” do okolicznoéci zawinionych przez druga strone, zastrzegajac ponadto termin
do usuniecia naruszen, jako przestanke nabycia prawa do wypowiedzenia umowy z waznego powodu.

W tym miejscu nalezy w pierwszej kolejnosci ustosunkowa¢ sie do twierdzen pozwanego, jakoby postanowienia
umowy w zakresie ograniczajacym prawo wypowiedzenia z waznych powodoéw byly niewazne, jako uszczuplajace
zakres waznych powoddéw tylko do powoddéw subiektywnych, zawinionych przez druga strone, a ponadto
niedopuszczalnie warunkuja prawo wypowiedzenia od terminéw na usuniecie naruszen. Problem dopuszczalno$ci
ograniczenia mozliwoéci wypowiedzenia umowy zlecenia do waznych przyczyn w analogicznym stanie faktycznym
poddany byl juz przedmiotem rozstrzygnie¢ sadowych. Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 31 maja 2016 r.,
wydanym w sprawie sygn. akt I ACa 235/16 (LEX nr 2061973), stanal na stanowisku, ze przepisowi art. 746 § 1 k.c. w
przeciwienstwie do art. 746 § 3 k.c., nie mozna przypisaé charakteru iuris cogentis (por. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 20 kwietnia 2004 r., V CK 433/03, OSNC 2004/12/205). Strony umowy mogg zatem ograniczy¢ mozliwosé
wypowiedzenia umowy do waznych przyczyn, lecz nie moga zrzec sie z gory uprawnienia do wypowiedzenia umowy
z waznych powodéw. Art. 746 § 1 k.c. nie moze by¢ natomiast rozumiany w ten sposob, ze umowne ograniczenie
wypowiedzenia umowy do waznych powodéw, rodzi wylacznie skutek odszkodowawczy. Gdyby tak bylto, wszelkie



umowne modyfikacje art. 746 § 1 k.c. pozbawione bylyby sensu. W kazdym bowiem wypadku, niezaleznie od tego, czy
w umowie ograniczono wypowiedzenie do waznych przyczyn czy nie, czynno$¢ taka dokonana bez waznego powodu
skutkowalaby jedynie obowigzkiem zaplaty odszkodowania. Nie mozna dyspozytywnego charakteru powolywanego
przepisu rozumie¢ w ten sposob, ze roszczenie odszkodowawcze, zgodnie z wola kontrahentéw, przystugiwac¢ mogloby
woweczas, gdyby nie zaistnialy powody, ktore wylacznie w umowie okre$lono jako wazne. Takie umowne ograniczenie
pojecia waznych powodow staloby bowiem w sprzecznoéci z bezwzglednie obowigzujacym przepisem art. 746 § 3
k.c., ktéry sam tego pojecia nie definiuje. W podobnym tonie wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15
pazdziernika 2014 r. V CSK 684/13.

Sad Okregowy w pelni aprobuje ww. linie orzecznictwa. Dlatego tez, wbrew wywodom strony pozwanej, zapisy umowy
ograniczajace prawo jej wypowiedzenia w trybie art. 746 k.c. do waznych powodow, uznac¢ nalezy za wazne i wigzace
strony. Podkreslenia przy tym wymaga, ze sam pozwany sktadajac powodowi o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy
pismem z dnia 31 sierpnia 2015 r. rowniez zastosowal sie do tego postanowienia umownego, choéby wypowiadajac
umowe za 3-miesiecznym terminem wypowiedzenia zamiast wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym
— jak to ma miejsce w art. 746 § 1 k.c. W $wietle argumentacji przytoczonej powyzej, zapisy umowy stron z dnia 2
kwietnia 2012 r. zawarte w § 17 nie wzbudzily watpliwo$ci Sagdu Okregowego.

Powyzsza konstatacja pozwala na przejScie do rozwazan nad istota sporu. Istota ta sprowadzala sie do ustalenia
istnienia lub nieistnienia waznych powodéw do wypowiedzenia umowy o zarzadzanie hotelem przez pozwanego w
dniu 31 sierpnia 2015 r. Zdaniem spolki (...) nie zaistnialy Zadne wazne powody w rozumieniu art. 746 k.c., do
wypowiedzenia umowy o zarzadzanie Hotelem (...). Nie zaistnialy réwniez w ocenie powoda mniej wazne powody
do wypowiedzenia tej umowy przez spoélke (...). Powod stanal na stanowisku, ze samo wypowiedzenie umowy, poza
brakiem przeslanek z art. 746 k.c., jest dodatkowo catkowicie sprzeczne z procedura uzgodniona przez strony w § 17
umowy. Tym samym stwierdzenia wymaga, ze powdd jako podstawe dochodzonego w niniejszej sprawie roszczenia
wskazywal ww. art. 746 k.c. oraz zapisy zawarte w § 17 umowy stron o zarzadzanie hotelem, ograniczajace uprawnienie
do wypowiedzenia umowy. Zbadanie okoliczno$ci uzasadniajacych skorzystanie przez pozwanego z mozliwosci
wypowiedzenia umowy przez powoda ma doniosle znaczenie dla ustalenia zasadnos$ci zagdania powoda. Dochodzona
przez powoda kwota w wysokos$ci 79 068,25 zl, stanowigca rownowarto$é zawieszonych oplat stanowigcych czeéé
wynagrodzenia za wykonane przez powoda na rzecz pozwanego ustugi, tj. zarzadzanie Hotelem (...) w okresie od
stycznia do listopada 2015 r., winna bowiem ulec zasadzeniu na rzecz powoda tylko w przypadku stwierdzenia,
ze faktycznie nastapilo ,odwieszenie” ww. oplat. Innymi stlowy ma to miejsce w sytuacji, gdy oplaty te nie ulegly
calkowitemu umorzeniu. Osobng kwestia bylo ustalenie, czy powody wypowiedzenia wskazane przez pozwanego
zaliczaja sie do katalogu waznych przyczyn. Nie nalezy jednak zapominaé o tym, ze nawet zaistnienie waznych
powodow, winno skutkowaé wdrozeniem obligatoryjnej procedury usuniecia naruszen umowy przewidzianej w § 17
umowy. Dopiero wyczerpanie tej procedury i nie usuniecie naruszen umozliwialo wypowiedzenie umowy przez kazda
ze stron z zachowaniem umoéwionego 3 - miesiecznego terminu wypowiedzenia.

Analiza materialu dowodowego zebranego w sprawie prowadzi w ocenie Sadu rozpoznajacego sprawe do wniosku,
ze calkowicie pozbawione podstaw faktycznych i podstaw prawnych byto wypowiedzenie przez pozwanego powodowi
umowy z dnia 2 kwietnia 2012 r. o zarzadzanie dzialalnoécig hotelu. Nie zaistnialy bowiem zadne wazne powody
zarOwno w rozumieniu art. 746 k.c., jak i w rozumieniu ustalen stron zawartych w § 17 umowy, do wypowiedzenia
umowy o zarzadzanie Hotelem (...).

Powdd odnidst sie szeroko do kazdego z zarzutoéw postawionych przez pozwanego juz w piSmie z dnia 21 wrze$nia
2015 1., stanowigcym odpowiedZ na wypowiedzenie umowy. Powod ustosunkowat sie szerzej do kolejnego zarzutu,
dotyczacego skladania planu rocznego przychodéw i kosztow (budzetu) w piSmie procesowym z dnia 24 sierpnia 2016
r. podnoszac, ze jest on golostowny (k. 111-115). Wyjasénil, ze budzet na ostatni kwartat roku 2012, na rok 2013 oraz
na rok 2014 zostal uzgodniony przez strony, a nastepnie podpisany przez strony i dotaczony do umowy o zarzadzenie
hotelem. Budzet ten nie tylko zostal wykonany przez powoda w caloéci, ale znacznie przekroczony — zar6wno w
zakresie oblozenia pokoi, przychodéw jak i zysku operacyjnego (tabele obrazujace stan k. 125-128, maile k.129 i 130).



Zaakcentowa¢ nalezy, ze okolicznoSci podnoszone przez strone powodowa znalazly odzwierciedlenie w zebranym
w sprawie materiale dowodowym. Przesluchana w charakterze swiadka na rozprawie w dniu 23 sierpnia 2016 r.
A. H. zatrudniona u powoda w charakterze kierownika sprzedazy i marketingu zeznala, ze w trakcie wspolpracy
stron nie miala informacji na temat ewentualnego niezadowolenia strony powodowej z wykonywania umowy.
Hotel, ktorym zarzadzal powdd miat bardzo duzo zadowolonych goéci, a jego wyniki wskazywaly, ze byl rentowny.
Swiadek wskazywala, ze pozwanemu byly przekazywane plany roczne zgodnie z umowa, byly nadwyzki. W zakresie
przekazywania planéw marketingowych $wiadek podala, ze nie pozostalo to w zakresie kompetencji powoda (k.
90v-92v). Przytoczona tre$¢ zeznan oraz jej pozostala tre$¢ potwierdzila okoliczno$¢ nieistnienia waznych powodow
do wypowiedzenia przez pozwanego umowy o zarzadzaniu dzialalno$cia hotelu z dnia 2 kwietnia 2012 r. Wnioski
o pomy$lnej wspodlpracy stron nasuwajg sie rowniez po lekturze pisemnego o$wiadczenia zlozonego przez J. L. na
potrzeby postepowania, ktora nie mogla sie stawic na rozprawe na przesluchanie w charakterze swiadka ze wzgledow
zdrowotnych (k. 137-139). Stuchana na rozprawie w dniu 15 listopada 2016 r. I. L. zeznala, ze wykonywala szkolenia
dla nowych pracownikéw zatrudnionych w Hotelu (...) na zlecenie powoda, kontrolowata réwniez jako$¢ ich pracy
(k. 142-142v). Fakt odbywania ww. szkolen potwierdzila takze §wiadek A. A. (k. 142v-143). Sad dal wiare zeznaniom
ww. $wiadkéw, gdyz ich zeznania byly logiczne, spojne i korespondowaly z pozostalym materialem dowodowym, ktory
zgromadzono w sprawie.

Sad na rozprawie w dniu 15 listopada 2016 r., w oparciu o art. 217 § 3 k.p.c., postanowil poming¢ zawnioskowany przez
pozwanego dowdd z opinii bieglego sadowego na okoliczno$¢ rentownosci dzialalnosci hotelowej, ktora zarzadzal
powdd, wysokoSci straty jaka przynosila dzialalno$é hotelowa w okresie obowigzywania umowy o zarzadzanie
dzialalno$cia hotelu z dnia 2 kwietnia 2012 r. Do wydania rozstrzygniecia na wystarczajacy okazal sie by¢ juz
zgromadzony material dowodowy, takze w postaci wyliczenn finansowych Hotelu (...) (k. 101-103), wskazujacy
na rentowno$¢ hotelu zarzadzanego przez powoda. Ponadto okoliczno$¢ ta nie miala istotnego znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy.

Abstrahujac od powyzszego wskazac nalezy, ze nawet w sytuacji wykazania przez pozwanego, iz istnialy wazne powody
do wypowiedzenia umowy, to i tak wypowiedzenie takie nie mialoby waloru skutecznoéci. Samo wypowiedzenie
bowiem, poza brakiem przestanek z art. 746 k.c. jest dodatkowo calkowicie sprzeczne z procedura uzgodniong przez
strony w umowie o zarzadzenie hotelem. Pozwana spolka nie zawiadomita powoda przed doreczeniem wypowiedzenia
umowy - pisemnie czy ustnie - o jakimkolwiek naruszeniu umowy przez powoda oraz nie wezwala powoda do ich
usuniecia. Pozwana nie wyznaczyla réwniez powodowi terminu na usuniecie jakiegokolwiek ewentualnego naruszenia
postanowien umowy. Uznaé tym samym nalezalo, ze niewyczerpanie przez pozwanego procedury okreslonej w §
17 umowy jednoznacznie wskazuje na to, ze pozwany poszukiwatl jakiegokolwiek pretekstu do rozwigzania umowy
przed uplywem terminu na jaki zostala zawarta, tj. przed dniem 31 sierpnia 2017 r. Nie zaistnialy bowiem zadne
wazne powody do rozwigzania umowy laczacej strony. Pozwanemu zalezalo na jak najszybszym rozwigzaniu umowy
z powodu checi unikniecia koniecznoSci placenia powodowi wynagrodzenia za zarzadzanie hotelem.

Z zeznan przesluchanego w charakterze strony prezesa zarzadu powoda M. G. wynika, ze aneks nr (...) do umowy zostal
podpisany na wyrazna pro$be pozwanego i byl on autorstwa pozwanego. Intencja pozwanego bylo obnizenie oplat
za zarzadzanie hotelem. Powod wyrazil zgode na obnizenie oplat w zamian za dalsza realizacje umowy i deklaracje
wspolpracy. Zabezpieczeniem interesu powoda bylo ,odwieszenie” zawieszonych oplat w razie wczesniejszego
rozwigzania umowy (k. 192 v. — 193).

Rowniez prezes zarzadu pozwanego P. S. zeznal, ze intencja pozwanego przy zawarciu aneksu do umowy bylo
obnizenie oplat za zarzadzanie hotelem, albowiem przy dotychczasowych oplatach dzialalno$¢ hotelowa byta
nierentowna. Prezes zarzadu pozwanego potwierdzit nadto, ze dokumenty w postaci korespondencji mailowej i tabel,
obrazujacych tzw. kwoty zawieszone (k. 158 — 180) zostaly sporzadzone przez pozwanego i wystane do powoda. Tabele
te potwierdzajg wysoko$¢ kwoty dochodzonej pozwem.

W zwigzku z powyzszym, jako zasadne ocenié nalezalo roszczenie powoda, ktory dochodzil w niniejszej sprawie zaplaty
naleznego mu wynagrodzenia, ktorego nalezna cze$c zostala zawieszona do czasu wygasniecia umowy w razie uplywu



terminu, na jaki umowa zostala zawarta, zawarcia przez strony umowy dzierzawy lub przedluzeniu umowy — zgodnie
z Aneksem nr (...) z dnia 2 lutego 2014 r.

Dlatego tez Sad Okregowy na mocy art. 735 § 1 k.c. w zw. z art. 353" k.c. uwzglednil roszczenie powoda w
calosci i zasadzil na jego rzecz kwote 79 068,25 zl. tytulem réwnowartoéci zawieszonych oplat stanowiacych czeéc
wynagrodzenia za wykonane przez powoda na rzecz pozwanego usltugi, tj. zarzadzanie Hotelem (...) w okresie od
stycznia do listopada 2015 1.

O zadaniu w zakresie odsetek orzeczono w oparciu o art. 481 k.c. Podkresli¢ nalezy, ze od 1 stycznia 2016 r. nastapila
zmiana przepisoéw k.c. w zakresie odsetek i w zwiazku z tym wystepuja obecnie dwie regulacje — art. 481 k.c. oraz art.
359 k.c. — rdznigce sie stopa procentowa. Stad istotne przy orzekaniu jest okreslenie, ze sg to odsetki za opdznienie,
o ktérych mowa w art. 481 k.c., obowigzujace od 1 stycznia 2016 .

Sad Okregowy w oparciu o zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu wynikajaca z tresci art. 98 k.p.c., obciazyt
kosztami procesu pozwanego, jako w caloSci przegrywajacego proces. Na koszty procesu skladaly sie: oplata od pozwu
— 3 954,00 zl (k. 8 akt) oraz koszty zastepstwa procesowego — 7 200,00 z} i oplata skarbowa od pelnomocnictwa —
17,00 zt (k. 10 akt) — wynagrodzenie pelnomocnika ustalone zostalo w oparciu o § 2 pkt. 6 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych ( Dz. U. 2015. Poz.
1804).



