Sygn. akt X Ga 357/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 grudnia 2013 r.

Sad Okregowy w Gliwicach - X Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Iwona Wariczura

po rozpoznaniu w dniu 17 grudnia 2013 r. w Gliwicach

na posiedzeniu niejawnym

W postepowaniu uproszczonym

sprawy z powbdztwa M. D.

przeciwko M. N. — W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sagdu Rejonowego w Gliwicach z dnia 8 pazdziernika 2013 r, sygn. akt VII
GC579/13

1. oddala apelacje:

2. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 600,00 zl (szeséset zlotych) tytulem kosztow zastepstwa procesowego
w postepowaniu odwolawczym.

/-/ Iwona Waniczura

Sygn. akt X Ga 357/13

UZASADNIENIE

Powddka M. D. domagala sie zasadzenia od pozwanej M. N. — W. kwoty 8.082,21 zl tytulem czynszu najmu za miesiac
grudzien 2012 roku za lokal uzytkowy polozony w Z. przy ulicy (...). Powolala sie na umowe najmu zawarta na czas
oznaczony, z ktorej wynikala wysokos¢ czynszu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana domagala sie oddalenia powo6dztwa. Przyznala, ze strony zawarly umowe
najmu, na poczet ktorej wplacita kaucje w wysokos$ci 10.000 zl. Ponadto w oparciu o projekt i kosztorys zaakceptowany
przez powodke wykonala prace adaptacyjne na kwote 150.000 zl, przez co istotnie podwyzszyla standard lokalu.
Zgodnie z umowa prace adaptacyjne

i ulepszenia powinny zosta¢ rozliczone przy rozwigzaniu umowy. Powolujac sie na swojg sytuacje zdrowotna i
komplikacje rodzinne, pozwana zlozyla o§wiadczenie

0 rozwigzaniu umowy z dniem 31 grudnia 2012 roku i z tym dniem zdala powddce lokal wraz z kluczami. Czynsz za
miesigc grudzien powinien zosta¢ potracony

z wplaconej kaucji zabezpieczajacej. Tym samym zglosila zarzut potracenia. Jednocze$nie pozwana zlozyla zarzut
potracenia roszczenia powodki z roszczeniem z tytutu rozliczenia nakladow na adaptacje lokalu. Dodatkowo pozwana
powolujac sie na art. 5 k.c. wskazala, ze roszczenie powodki jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego.



Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 8.082,21 7zl z ustawowymi
odsetkami od 6 grudnia 2012 roku

i1.517,00 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu, dokonujac na podstawie wskazanych dowoddw ustalen przytoczonych
w uzasadnieniu orzeczenia.

Sad I instancji zwazyl, ze wola stron byto zawarcie umowy najmu na czas oznaczony. Taki stosunek prawny cechuje
z natury rzeczy trwato$c i pewnos$é co do jego trwania przez okreslony czas. Tym samym strony stosunku prawnego
maja mozliwo$¢ dzialania w zaufaniu, ze wnikajace z umowy prawa i obowiazki nie wygasng przedwczesnie. Stan
wykreowany umowa ma zatem trwaé nawet w razie zmiany woli strony. Znalazlo to odzwierciedlenie w przepisie art.
673 k.c., ktory wskazuje na mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy zawartej na czas nieoznaczony

z zachowaniem umownych lub ustawowych terminéw wypowiedzenia.

W odniesieniu natomiast do umowy zawartej na czas oznaczony, mozliwo$¢ jej wypowiedzenia istnieje wylacznie, jesli
strony wyraza w umowie taka wole i jedynie

w wypadkach okreSlonych w umowie — art. 673 § 3 k.c. Przywolany przepis ma charakter bezwzglednie wiazacy.
Oznacza to, ze umowy zawartej na czas oznaczony nie mozna wypowiedzie¢ w kazdym czasie, a jedynie w sytuacji
zaistnienia wypadku niezaleznego od woli, ktory strony wskazaly w umowie.

Postanowienie umowy zawartej przez strony nie spelnialo wymogu przewidzianego w przywolanym przepisie. Nie
przewidziano, w jakich sytuacjach strony mogly umowe rozwigzaé¢ moca jednostronnego o§wiadczenia z zachowaniem
sze$ciomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Z tego wzgledu takie postanowienie umowne bylo bezskuteczne, a co
za tym idzie zadna za stron nie mogla umowy skutecznie wypowiedzie¢ w oparciu o § 5.3. Pozwana powolywala
sie na zmiane swojej sytuacji zyciowej i zdrowotnej, co w efekcie uniemozliwilo jej dalsze prowadzenie dzialalnosci.
Jednakze na wypadek zdarzen losowych strony przewidzialy mozliwo$¢ dokonania zmiany strony umowy -§ 5.4, a
nie jej rozwiazanie. Zatem okoliczno$ci, na ktore powolala sie pozwana, mogly skutkowaé ewentualng zmiang strony
umowy, a nie jej rozwigzaniem i to arbitralnie przez jedna ze stron.

W Swietle tego oéwiadczenie pozwanej zlozone w grudniu nie odniosto skutku

w postaci rozwiazania umowy, ani tez jej wypowiedzenia, gdyz sprzeciwia sie temu przepis art. 673 § 3 k.c. oraz trwaly
charakter stosunku najmu zawartego na czas oznaczony.

Z tego wzgledu nie bylo mozliwosci zaliczenia na poczet czynszu za grudzien wplaconej przez pozwang kaucji..

Zarzut pozwanej nie zasluguje na uwzglednienie takze z tego wzgledu, ze pelnomocnictwo udzielone adwokatowi przez
pozwana nie obejmowalo sktadania o§wiadczen woli w imieniu pozwanej (k.39). Takze pelnomocnictwo procesowe
udzielone przez powodke adwokatowi nie obejmowalo swym zakresem przyjmowania o§wiadczen woli w imieniu
powddki (k.8). Nie zostaly zatem spelnione przestanki z art. 499 k.c. Z kolei pismo pozwanej z grudnia, kierowane
do powdodki nie obejmowalo o§wiadczenia o potraceniu jakichkolwiek wzajemnych wierzytelno$ci, wzywajac jedynie
do ich rozliczenia.

Podobnie w przypadku nakladéw adaptacyjnych, ktére moga zosta¢ rozliczone po ustaniu stosunku najmu, to sama
mozliwo$¢ ich poniesienia zostala obwarowana szeregiem warunkow. Zauwazenia wymaga fakt, ze niezbedne w tym
wzgledzie prace skutkowaly tym, ze pozwana zostala zwolniona z czynszu za okres od

17 stycznia do 28 grudnia 2011 roku. Co do ewentualnych poZniejszych prac, pozwana nie zlozyla ani projektu, ani
kosztorysu, ani pisemnej zgody powodki, po myS$li § 4.5 umowy. Dodatkowo tego rodzaju naklady nie mogly byé

przedmiotem potracenia w postepowaniu ktére toczylo sie w trybie uproszczonym, po mysli art. 505* § 2 k.p.c.

W przypadku, gdyby powddka, jak twierdzi doznala przeszkody
w wykonywaniu umowy z powodu zaistnienia nadzwyczajnych okolicznos$ci, ktérych w chwili zawierania umowy

przewidzie¢ nie mogla, przystugiwaloby jej uprawnienie przewidziane w art. 357" k.c.

W $wietle tych rozwazan zadanie zaplaty czynszu najmu za grudzien 2012 roku bylo w pelni uzasadnione, za$
dokonanie jakiegokolwiek potracenia



z wplacong kaucjg nieskuteczne, stad na podstawie art. 669 § 1 k.c. Sad orzekl jak
w sentencji wyroku. Odsetki Sad zasadzil na podstawie art. 481 k.c,
a o kosztach orzeczono po myséli art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla pozwana, domagajac sie zmiany wyroku poprzez oddalenie powodztwa w
calo$ci i zasadzenia kosztow postepowania ewentualnie uchylenia wyroku i przekazania sprawy Sadowi I instancji do
ponownego rozpoznania. Zarzucila orzeczeniu naruszenie prawa procesowego i materialnego,

w szczegblnoSci art.233 k.p.c, 328 § 2 k.p.c, art.673 § 3 k.c, art.353/1/ k.c i art.5 k.c. W uzasadnieniu apelacji
przytoczyla argumenty na poparcie wskazanych zarzutow, wykazujac, ze strony zastrzegly w umowie mozliwos¢ jej
wypowiedzenia, nie ograniczajac tego uprawnienia do waznych przyczyn, co dodatkowo daje podstawy do uznania,
ze nalezy kwalifikowa¢ umowe jako zawarta na czas nieoznaczony. Wywodzita nadto, ze zaistnialy przestanki do
potracenia wierzytelnoéci powodki

z nalezno$cia pozwanej z tytulu kaucji.

W odpowiedzi powddka wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania odwolawczego, podnoszac
argumenty przemawiajace za shluszno$cig zaskarzonego wyroku, czeSciowo wskazywane juz we wczedniejszych
pismach procesowych.

Sad Okregowy zwazyl:

Proces toczy sie w myS$l przepis6w o postepowaniu uproszczonym. Zgodnie

z art. 505" § 2 kpc, jezeli sad drugiej instancji nie przeprowadzil postepowania dowodowego, uzasadnienie wyroku
powinno zawieraé jedynie wyja$nienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisOw prawa.

Apelacja pozwanej nie moze odnies$¢ skutku, gdyz zaskarzony wyrok jest prawidlowy, choé nie wszystkie rozwazania
prawne Sadu I instancji zasluguja na podzielenie. Uzasadnienie Sadu I instancji w pelni spelnia wymagania przepisu
art.32882 k.p.c, stad za nietrafny w tym zakresie nalezy uznaé zarzut apelacji, wynikajacy zapewne jedynie z odmiennej
oceny prawnej ustalonego stanu faktycznego.

Nalezy podzieli¢ rozwazania Sadu I instancji, dotyczace konsekwencji, wynikajacych z przepisu art.673 § 3 k.c. jako
znajdujace oparcie w orzecznictwie sgdowym (m.in. w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2006 r, II1
CZP 92/06). Biorgc jednak pod uwage okoliczno$ci sprawy, Sad Okregowy — odmiennie niz Sad I instancji - stoi na
stanowisku, ze w Swietle postanowienia §6 pkt 3) umowy, przewidujacego mozliwo$c¢ ,swobodnego” wypowiedzenia
umowy (bez okreslenia wypadkoéw uzasadniajacych wypowiedzenie) zasadnym jest przyjecie za pozwana, ze umowa
stron ma charakter zawartej na czas nieoznaczony, jedynie wskazujacej przez oznaczenie terminu koficowego na
maksymalny czas jej trwania. Mozliwo$¢ jej wezeSniejszego rozwigzania wynika takze z §3 pkt 1) umowy, w ktérym
strony przewidzialy sankcje za rozwigzanie umowy przed uplywem roku od jej zawarcia lub rozwigzania umowy z winy
najemcy. Z zapisow umowy wynika zatem, ze wolg stron, zgodnie z zasadg swobody umoéw, wyrazona w art.353/1/
k.c, bylo wprowadzenie mozliwoéci jej wypowiedzenia. Z tego uprawnienia skorzysta¢ mogla réwniez powodka jako
wynajmujaca lokal uzytkowy.

Przyjmujac takie zaloZenie, nalezy konsekwentnie przyja¢, ze umowa wypowiedziana z dniem 31 grudnia 2012 r.
ulegala rozwigzaniu po uplywie szeSciu miesiecy, tj. z dniem 30 czerwca 2013 r, stad pozwana w oparciu o przepis
art.659 §1 k.c. w zw. z art.680 k.c. i postanowienia umowy zobowigzana jest zaplacié czynsz za grudzien 2012 1. .

Odnoszac sie do skutecznoSci zarzutu potracenia, Sad Okregowy zwazyl, podzielajgc stanowisko zawarte w
uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia

4 lutego 2004 1, I CK 181/03, ze podniesienie zarzutu potracenia w odpowiedzi na pozew jest rownoznaczne ze
zlozeniem o$wiadczenia o potraceniu, jesli takie o§wiadczenie nie zostalo zlozone wezeéniej. Rowniez w przypadku
zastepowania strony przez pelnomocnika procesowego zaloZenie celowego dzialania mocodawcy w kierunku



wygrania procesu pozwala przyjac, ze zakresem umocowania strona objela takze zlozenie w jej imieniu okreSlonego
o$wiadczenia woli, jesli jest to niezbedne w ramach obrony jej praw w procesie.

Art. 91 k.p.c. stanowi, ze pelnomocnictwo procesowe obejmuje z samego prawa umocowanie do wszystkich laczacych
sie ze sprawa czynno§$ci procesowych, nie wylaczajac powbddztwa wzajemnego, skargi o wznowienie postepowania

i postepowania wywolanego ich wniesieniem, jako tez wniesieniem interwencji gléwnej przeciwko mocodawcy (pkt
1.). Pelnomocnik pozwanej zostal umocowany do jej zastepowania w sprawie ,dotyczacej rozwigzania i rozliczenia
zobowigzan wynikajacych z umowy najmu lokalu uzytkowego z dnia 17 stycznia 2011 r.” Zarzut potracenia zostal
zgloszony w sprzeciwie od nakazu zaplaty, z ktérym powddka miala mozliwoéé sie zapoznac, o czym Swiadczy
odpowiedz na sprzeciw zlozona

4 czerwca 2013 T.

Powyzszy wywdd nie prowadzi jednak do wniosku o skuteczno$ci zarzutu potracenia. Zgodnie z art. 499 k.c. potracenia
dokonywa sie przez o§wiadczenie zloZzone drugiej stronie. O§wiadczenie ma moc wsteczna od chwili, kiedy potracenie
stalo sie mozliwe, a po mysli art. 61 k.c. potracenie jako czynno$é prawna jest dokonane z chwila doj$cia o§wiadczenia
o potraceniu do drugiej strony. Skutecznie o§wiadczenie o potraceniu wywiera skutki prawne (okreslone w art. 498
§ 2 k.c.) od chwili, kiedy potracenie stalo sie w ogble mozliwe, a wiec od daty, w ktoérej istnial tzw. stan potracalnoéci
obu wierzytelnosci.

Gdyby nawet przyjac, ze pozwanej nalezy sie zwrot kaucji po mys$li § 3 pkt 2) umowy, to byloby to mozliwe po
rozwigzaniu umowy. Tymczasem zarzut potracenia zostal zgloszony przed uplywem tej daty, przedwczednie, nie
mozna go wiec uzna¢ za skuteczny.

Z powyzszych przyczyn Sad Okregowy na podstawie art.385 k.p.c. oddalil apelacje pozwanej jako bezzasadna,
orzekajac o kosztach postepowania odwolawczego na mocy art.98 i 99 k.p.c.

/-/Iwona Wariczura



