Sygn. akt: I ACa 1183/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lutego 2013r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Dorota Ochalska - Gola
Sedziowie: SSA Anna Beniak
SSO del. Krzysztof Wojcik (spr.)
Protokolant: sekr. sagdowy Monika Wrzesien

po rozpoznaniu w dniu 20 lutego 2013r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powodztwa Syndyka masy upadlosci (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq w
upadlosci likwidacyjnej w E.

przeciwko Przedsiebiorstwu Ustugowemu (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialnosciq w E.
o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 28 czerwca 2012r. sygn. akt X GC 35/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanego Przedsiebiorstwa Uslugowego (...) Spélki z ograniczong
odpowiedzialnosciq w L. na rzecz powoda Syndyka masy upadlosci (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialnosciq w upadloséci likwidacyjnej w E. kwote 2.700 (dwa tysiqce siedemset) zlotych
tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. aktl ACa 1183/12

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 28 czerwca 2012r. Sad Okregowy w Lodzi zasadzil od pozwanego Przedsiebiorstwa
Uslugowego (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig w L. na rzecz powoda Syndyka masy upadlosci (...) spotki
z ograniczong odpowiedzialnoscia w upadlosci likwidacyjnej w L. kwoty:



+ 80.445,58 zt z odsetkami w wysokos$ci czterokrotnosci wysokosci stopy kredytu lombardowego Narodowego
Banku Polskiego od dnia 16 paZdziernika 2010r. do dnia zaplaty,

+ 80.594,88 zl z odsetkami w wysokosci czterokrotnoéci wysokosci stopy kredytu lombardowego Narodowego
Banku Polskiego od dnia 16 listopada 2010r. do dnia zaplaty,

« 7.728,81 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 7 grudnia 2010r. do dnia zaplaty,
« 11.945,27 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Ponadto Sad Okregowy oddalil powodztwo w zakresie zadania zasadzenia kwoty 27 zl z odsetkami ustawowymi od
dnia 7 grudnia 2010r. do dnia zaplaty i umorzy} postepowanie w pozostalym zakresie.

Sad Okregowy podejmujac powyzszy wyrok opart sie na ustaleniach faktycznych, ktére Sad Apelacyjny aprobuje i
uznaje takze za wlasne. Najistotniejsze z ustalen byly nastepujace.

W dniu 26 maja 2009 roku powéd (...) spblka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w L. zawarl z pozwanym
Przedsiebiorstwem Uslugowym (...) sp6ika z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w £. umowe najmu. Moca tej

umowy powo6d wynajal pozwanemu powierzchnie magazynowa 3.007 m ® w L. przy ul. (...). Strony uzgodnily stawke

czynszu za najem powierzchni na kwote 5,50 euro za m” na miesigc plus podatek VAT. Pozwany zobowigzal sie, ze
bedzie uiszczal oplate czynszowa z géry do 15 — go dnia kazdego poprzedzajacego miesiaca, za ktory bedzie wystawiona
faktura VAT (§ 3 umowy).Oplate za media pozwany mial placi¢ w ciaggu 7 dni od wystawienia faktury. Strony
umoé6wily sie, ze w przypadku zwloki w zaplacie naliczane beda odsetki umowne dwukrotnie wyzsze od ustawowo
przewidzianych (§ 4 pkt 4, 5 umowy).

Umowa zostala zawarta na okres od dnia 1 lipca 2009 roku do dnia 30 czerwca 2013 roku. Strony uzgodnily, ze
pozwany moze rozwigza¢ umowe w szczegbdlnym przypadku (np. utrata zlecenia klienta), zawiadamiajac o tym powoda
6 miesiecy weze$niej od wyznaczonej daty rezygnacji z najmu (§ 5 pkt 3 umowy).

W dniu 22 lipca 2009 roku pozwany Przedsiebiorstwo Uslugowe (...) spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z
siedziba w L. zawarl umowe z (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia. Moca tej umowy pozwany zobowiazal
sie wzgledem spolki (...) Swiadczy¢ ustugi w zakresie sktadowania towaréw w magazynie w L. przy ul. (...) oraz ich
transportu z siedziby spo6tki do magazynu a takze z magazynu do siedziby spo6tki. Umowa zostala zawarta na czas
do dnia 22 lipca 2010 roku. Istniala mozliwo$éc¢ przedtuzenia okresu obowiazywania umowy na kolejny rok, wowczas
jedna ze stron 3 miesiace przed koncem obowigzywania umowy miata wysta¢ informacje o tym listem poleconym.

W kwietniu 2010 roku spolka (...) przekazala pozwanemu telefoniczng informacje, ze nie przedluzy z nim umowy
dotyczacej skladowania towar6w w magazynie przy ul. (...). Nie toczyly sie zadne negocjacje o przedtuzenie tej umowy.
Umowa ta nie zostala przedluzona przez pozwanego i spoike (...) na kolejny rok, z uwagi na uruchomienie przez te
spotke wlasnego magazynu.

Pozwany w dniu 28 kwietnia 2010 roku ztozyl powodowi pismo (...)(bez daty), w ktorym oswiadczyl, ze rozwiazuje
umowe najmu z dniem 30 kwietnia 2010 roku zgodnie z § 5 pkt 3 umowy, z uwagi na niekorzystne zakonczenie
trudnych negocjacji cenowych z klientem, dla ktérego Swiadczyt ustugi w najmowanym lokalu.

Rzeczywista przyczyna rezygnacji z umowy najmu zawartej pomiedzy powodem i pozwanym byla rezygnacja spotki
(...) z dalszego skladowania towar6w w hali przy R. 168.

Spolka (...) po uplywie terminu obowigzywania umowy uzgodnila z pozwanym, ze bedzie jeszcze na zasadach
okreslonych w umowie korzystata z ustug pozwanego od lipca 2010 roku do konica wrze$nia 2010 roku. Ostatni towar
spoiki (...) z magazynu przy ul. (...) zjechal we wrze$niu 2010 roku.



Z tytulu op6znienia w zaplacie przez pozwanego faktur wystawianych przez powoda za okres od czerwca do wrze$nia
2010r. powod wystawil noty odsetkowe: odnoénie faktury nr (...) i faktury nr (...) na kwote 565,46 zl, faktury nr (...) na
kwote 3.554,40 zl, faktury nr (...) na kwote 3.513,94 zl, faktury nr (...) na kwote 2.612,88 zt. Powod wezwal pozwanego
do zaplaty wymienionych kwot.

Powod wystawil rowniez pozwanemu fakture nr (...) z dnia 1 pazdziernika 2010 roku na kwote 80.445,58 z} z tytulu
czynszu za miesigc listopad 2010 roku (platna w terminie 14 dni), za§ w dniu 2 listopada 2010 roku fakture nr (...)
na kwote 80.594,88 zt z tytulu czynszu za grudzien 2010 roku, ptatna w terminie 13 dni. Za faktury te pozwany nie
zaplacil.

Pismem z dnia 14 pazdziernika 2010 roku pozwany odestal powodowi fakture nr (...) dotyczaca czynszu za listopad
2010 roku jako bezprzedmiotowa powolujgc sie na zakonczenie najmu.

W odpowiedzi powdd poinformowal pozwanego pismem z dnia 20 pazdziernika 2010 roku, ze nie nastapilo
wypowiedzenie umowy najmu z dniem 26 maja 2010 roku. Powdd stanat na stanowisku, ze podana przez pozwanego
przyczyna rozwigzania umowy nie stanowi szczegblnego przypadku uzasadniajacego rozwigzanie umowy zgodnie z §
5 ust. 3 umowy. Powdd wyrazil poglad, ze faktyczna przyczyna rozwigzania umowy bylo zakonczenie budowy przez
pozwanego wlasnego magazynu. Powod ponownie przesltal fakture dotyczaca czynszu z tytulu najmu za listopad 2010
roku, zadajac za nig zaplaty do dnia 29 pazdziernika 2010 roku. Jednocze$nie o$§wiadczyt pozwanemu, ze po tym
terminie bez odrebnego wezwania bedzie zmuszony skierowa¢ sprawe do sadu.

W pidmie z dnia 29 pazdziernika 2010 roku pozwany poinformowal powoda, ze wypowiedzenie umowy najmu bylo
podyktowane utrata przez pozwanego zamowien w zwigzku z wycofaniem sie ostatecznie ze wspoélpracy firm (...) oraz
spoiki (...) we wrze$niu 2010 roku, co spowodowalo znaczne zmniejszenie wplywow finansowych. Pozwany podal, ze
od momentu wypowiedzenia umowy przez w/w firmy zmniejszyly sie wplywy, ktore w okresie ostatnich 6 miesiecy
zapewnialy jedynie pokrycie 40 % kosztéw najmowanego magazynu.

W kolejnym pi$mie rowniez z dnia 29 pazdziernika 2010 roku pozwany poinformowal powoda, ze zgodnie ze zlozonym
w dniu 28 kwietnia 2010 roku o$wiadczeniem o rozwigzaniu umowy najmu z zachowaniem sze$ciomiesiecznego
okresu wypowiedzenia, zwalnia z dniem 30 pazdziernika 2010 roku najmowang powierzchnie magazynows. Pozwany
zwrdcil sie o wyznaczenie terminu spotkania celem przekazania kluczy oraz podpisania protokolu zdawczo —
odbiorczego.

W odpowiedzi powo6d poinformowal pozwanego, ze wyznaczenie terminu w celu protokolarnego przekazania
magazynu jest bezprzedmiotowe wobec tego, ze umowa nie byla skutecznie rozwiazana.

Wraz z pismem z dnia 19 listopada 2010 roku pozwany odeslal powodowi fakture za miesiac listopad 2010 roku z
tytulu najmu powierzchni magazynowej, uznajac ze umowa najmu zostala skutecznie rozwigzana.

W lutym 2011 roku pozwany poinformowal powoda, iz znalazl kolejnego po spélce (...) klienta - producenta opon
samochodowych zainteresowanego magazynowaniem w pomieszczeniu przy ul. (...).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zalgczonych do akt dokumentéw oraz zeznan §wiadkow Z. G., J. G.,
Z.P., zeznan T. G. w charakterze strony pozwane;j.

W ramach ustalonego stanu faktycznego Sad Okregowy uznal, ze powodztwo w przewazajacej czeéci jest zasadne.
Pozwany nie zaplacil powodowi umoéwionego czynszu z tytulu najmu za miesiac listopad 2010 roku w kwocie
80.445,58 z} okreslonego w fakturze nr (...), a takze czynszu za grudzien 2010 roku w kwocie 80.594,88 zt okre§lonego
w fakturze nr (...).

Sad pierwszej instancji uznal, Ze pozwany nie rozwiazal skutecznie umowy najmu. Zgodnie z § 5 pkt 3 umowy
najmu najemeca moze ja rozwigza¢ w szczegbdlnym przypadku (np. utrata zlecenia klienta), zawiadamiajac o tym



wynajmujacego szeS¢ miesiecy wczedniej od wyznaczonej daty rezygnacji z najmu. Zdaniem Sadu pozwany nie
udowodnil, ze istnial szczeg6lny przypadek rozwigzania umowy najmu. Okolicznosci takiej nie stanowi fakt, ze spotka
(...) nie przedluzyla z pozwanym umowy z dnia 22 lipca 2009 roku o $§wiadczenie uslug magazynowych zawartej
do dnia 22 lipca 2010 roku, obejmujacej skladowanie towaréw w magazynie przy ul. (...). Nie przedluzenie przez
te spoétke umowy z pozwanym po uplywie okresu na jaki zostala zawarta nie moze by¢ traktowane jako ,szczeg6lny
przypadek”. Pozwany zawierajac umowe ze spo6ika (...) na czas okre§lony do dnia 22 lipca 2010 roku mial sSwiadomosé
okresu obowiazywania umowy. Powinien réwniez mie¢ §wiadomo$¢ mozliwosci jej nie przedluzenia przez te spotke
i konsekwencji takiej sytuacji. Trudno wiec przyjaé, ze nie zawarcie kolejnej czy tez nie przedluzenie przez spotka
(...) umowy o $wiadczenie ustug magazynowych stanowito ,,szczegoblny przypadek” uzasadniajacy rozwigzanie umowy
najmu laczacej strony postepowania.

Majac na wzgledzie tresé¢ art. 65 § 1 k.c. Sad Okregowy doszedl do wniosku, Ze nie mozna uznaé, iz przyczyna
rozwigzania umowy zawartej miedzy stronami postepowania, wedlug jej tresci, miala by by¢ kazda przyczyna,
stawiajgca pozwanego w sytuacji niezgodnej z jego planami czy oczekiwaniami.

Sad Okregowy podkredlit ponadto, ze pozwany w piSmie kierowanym do powoda w dniu 28 kwietnia 2010 roku nie
przedstawil zdarzen w sposéb odpowiadajacy rzeczywistosci, moéwiac o fiasku negocjacji cenowych z klientem, podczas
gdy zadne takowe negocjacje z firma (...) nie toczyly sie.

Majac powyzsze na uwadze, Sadna podstawie art. 659 § 1 k.c. zasadzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 80.445,58
z} i kwote 80.594,88 zt obejmujaca nie zaplacony czynsz za miesigc listopad 2010 roku i grudzien 2010 roku z tytulu
umowy najmu zawartej miedzy stronami.O odsetkach maksymalnych od tych kwot od dnia wymagalno$ci wskazanej

na fakturach Sad orzek! na podstawie art. 481 § 1 k.c.iart. 359 § 2 * k.c.

Sad Okregowy dalej wskazal, ze pozwany czynsz z faktur nr (...) zaplacil po terminie platnosci. Naleza sie zatem
powodowi odsetki maksymalne z tytulu op6Znienia w nastepujacej wysokoéci: z faktury nr (...) kwota 353,82 zl, z
faktury nr (...) kwota 71,88 zl, z faktury nr (...) kwota 2.566,78 zl, z faktory nr 171/10 kwota 117,96 zl, z faktury nr (...)
kwota 2.658,71 zl, z faktury nr (...) kwota 159,00 zl, z faktury nr (...) kwota 1.726,35 zl, z faktury nr (...) kwota 74,31 zl,
co lacznie dalouwzgledniong w wyroku kwote 7.728,81 zLO odsetkach tych Sad orzekl w oparciu o art. 481 § 1 k.c,, a
o odsetkach ustawowych od tej kwoty liczonych od daty wytoczenia powddztwa w oparciu o art. 482 § 1 k.c.

Sad oddalit powddztwo w zakresie zadania zasadzenia kwoty 27 zl z ustawowymi od dnia 7 grudnia 2010 roku do dnia
zaplaty, jako niezasadne, poniewaz warto$¢ skapitalizowanych odsetek z tytulu opéznienia wynosila 7.728,81 zl, a nie
jak wskazal powdd 7.755,81 zl.

Cofniecie pozwu w zakresie naleznoSci gldbwnej w wysokosci 2.490,87 zl a takze w zakresie odsetek umownych w

wysokoéci 26 % Sad uznal za skuteczne i dopuszczalne w §wietle art. 203 § 11 § 4 k.p.c. oraz art. 479 ® § 1 k.p.c.iz
tych wzgledow umarzyt postepowanie w tym zakresie.

O kosztach postepowania Sad orzekl w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku w czedci uwzgledniajacej powodztwo, tj. w pkt 1 a), b), ¢) wniéslt pozwany,zarzucajac
naruszenie:

a) prawa materialnego, przez bledna wykladnie art. 659 § 11 niezastosowanie art. 676 § 3 k.c., mimo ze w ustaleniach
Sad Okregowy przyjal, iz strony lgczy umowa najmu, przy ktérej przepis art. 673 § 3 ma pelne zastosowanie, takze do
lokali o przeznaczeniu gospodarczym,

b) naruszenie przepiséw postepowania, zarzucajgc wadliwo$¢ podstawy faktycznej (art. 368 par. 1 pkt 2 k.p.c.),
bedaca wynikiem naruszenia art.227 i 232 k.p.c., polegajaca na pominieciu wyjasnienia i ustalenia istotnej dla
sprawy okolicznoSci, czyli nieprzeprowadzeniu prawidlowego postepowania dowodowego i nierozwazenia w sposéb
bezstronny i wszechstronny (art. 233 § 1 k.p.c.) zeznan §wiadkéw. Pominiecie w calo$ci zebranego materiatu - w



postaci: wyjasnien informacyjnych stron, o§wiadczen i zarzutéw przez nie zglaszanych- wymagan zawartych w art.328
§ 2 k.p.c..

Wskazujac na powyzsze pozwany wnidst o zmiane wyroku w zaskarzonym zakresie i oddalenie powddztwaoraz
zasgdzenie od powoda kosztéow procesu za obie instancje, wedlug norm przypisanych a w razie nieuwzglednienia
tego wniosku wnibst o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie w uchylonym zakresie sprawy Sadowi
Okregowemu w Lodzi X Wydzial Gospodarczy do ponownego rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem o kosztach
instancji odwolawcze;j.

Pelnomocnik powodaw odpowiedzi na apelacjewniost o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego
wg norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacjajestniezasadna.

Sad pierwszej instancji nie kwestionowal zastosowania przepisu art. 673 § 3 k.c. takze do lokali uzytkowych, uznat
natomiast, ze nie zostaly spelnione wymogi umowne do rozwigzania umowy najmu za wypowiedzeniem przez
pozwanego. Stanowisko takie Sad Apelacyjny uznaje za trafne.

Zgodnie z art. 673 § 3 k.p.c. jezeli czas trwania najmu nie jest oznaczony, zaré6wno wynajmujacy, jak i najemca moga
wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre§lonych w umowie. Brzmienie tego przepisu wskazuje, ze w przypadku uméow
najmu zawartych na czas oznaczony zasada jest, iz ma ona charakter trwaly, nie mozna jej wezeéniej wypowiedzieé¢. Od
tej zasady istnieje wyjatek, to znaczy strony mogg w umowie okresli¢ przypadki, w ktérych umowa taka moze jednak
by¢ wypowiedziana. (por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2006r., III CZP 92/06, OSNC 2007, nr 7-8,
po0z.102).

Powyzsze oznacza, ze zawarte w umowie postanowienie okre$lajace przypadek, w ktérym umowa najmu moze zostac
wypowiedziana, decyduje o uprawnieniu badz braku uprawnienia do takiego wypowiedzenia.

W niniejszej sprawie strony w § 5 pkt 3 umowy najmu przewidzialy, ze ,najemca moze jg rozwigzac¢ w szczeg6lnym
przypadku (np.utrata zlecenia klienta), zawiadamiajac o tym Wynajmujacego 6 miesiecy weczeéniej od wyznaczonej
daty rezygnacji z najmu”. Z takiego sformulowania, w oparciu o wskazania ptyngce z art. 65 k.c. wynikaja nastepujace
wnioski. Po pierwsze, strony wyraznie zastrzegly, ze rozwigzanie umowy przez najemce nie moze nastapi¢ w
dowolnej sytuacji, ale ograniczyly to prawo tylko do szczegélnych przypadkéw. Po drugie, odwolanie sie przez
strony do okreélenia ,szczeg6lny przypadek”, przy przyjeciu zwyklego, potocznego rozumienia tego zwrotu prowadzi
do wniosku, ze chodzi o sytuacje nadzwyczajna, ktérej nie dalo sie przewidzie¢ i ktora odbiega od zwyklego,
typowego rozwoju wypadkow (dlatego jest to szczegblny, nadzwyczajny przypadek). Po trzecie, jako przyklad takiego
szczegoblnego przypadku strony wskazaly ,utrate zlecenia klienta” przez najemce.

Majac na uwadze przytoczone wyzej postanowienia umowne, stwierdzié nalezy, ze nie przedtuzenie przez firme (...)
umowy z pozwanym na Kkolejny rok nie moze zosta¢ zakwalifikowane jako szczegélny przypadek, ani tez jako utrata
Kklienta.

Umowa pozwanego ze spolka (...) zostala zawarta na okres 1 roku, zatem pozwany musial liczy¢ sie z tym, ze po
uplywie tego okresu umowa moze zostaé¢ zakonczona. Strony przewidzialy jedynie mozliwo$¢ jej przedluzenia na
kolejny rok, ale zasada bylo, ze po roku umowa wygasa. Nie przedluzenie umowy przez (...)stanowilo wiec normalny
bieg wypadkow, nie mozna tu méwic o sytuacji wyjatkowej, szczeg6lnej, ale wlasnie o zwyklej, przewidywalnej. Nie
byta to roéwniez utrata klienta. Stowo ,utrata” i sformulowanie ,utrata klienta” w powszechnym rozumieniu oznacza
nagle zakonczenie wspolpracy z klientem, ktéra powinna byta trwaé dtuzej, ale nieoczekiwanie sie zakonczylta (stad
— utrata). Przykladem stanéw faktycznych odpowiadajacych zwyklemu, powszechnemu rozumieniu sformutowania
yutrata klienta” moga by¢ sytuacje takie jak: upadlo$é¢ klienta, z ktorym wigzala pozwanego dlugoterminowa



umowa o wspoélpracy, niezgodne z prawem, nieoczekiwane zerwanie tej wspolpracy przez klienta itp. Natomiast nie
przedluzenie umowy zawartej na okres 1 roku, zgodnie z takim uprawnieniem zapisanym w umowie — to z pewnoscia
nie jest przypadek utraty klienta.

Niezaleznie od powyzszej argumentacji trzeba podkreéli¢, ze umowa pozwanego z (...)zostala zawarta dopiero dwa
miesigce po zawarciu umowy najmu z powodem. Zatem w momencie zawierania umowy najmu, pozwany nie mogt
liczy¢ na wspolprace z (...), nie mogl to byé¢ jedyny motyw zawierania umowy najmu powierzchni magazynowych.

Z przedstawionych wzgledéw nie moze zostaé uznany za zasadny podniesiony w apelacji zarzut naruszenia przez Sad
Okregowy art. 673 § 31iart. 659 § 1 k.c.

Nalezy rowniez podkreslic, ze w oswiadczeniu o wypowiedzeniu umowy pozwany podal powodowi inng
przyczyne wypowiedzenia. W o$wiadczeniu z dnia 28 kwietnia 2010r. pozwany powolal sie na ,niekorzystne
zakonczenie trudnych negocjacji cenowych z klientem, dla ktérego $§wiadczymy ustugi w najmowanym u Panstwa
magazynie” (k.18). Skoro w osSwiadczeniu o wypowiedzeniu zlozonym powodowi pozwany podal taka wlasnie
przyczyne, to — jezeli obecnie w procesie twierdzi, ze to oSwiadczenie bylo skuteczne i wywolalo skutki prawne —
powinien te wlaénie okoliczno$ci, zawarte w tym o§wiadczeniu udowodnié. Tymczasem pozwany staral sie udowodnié
inne okolicznosci (tj. ze skuteczng przyczyne wypowiedzenia stanowilo nie przedluzenie umowy przez (...), bez
zadnych negocjacji w tym przedmiocie), ktére jednak nie byly zawarte w tre$ci o§wiadczenia z kwietnia 2010r. o
rozwigzaniu umowy.

Jako niezasadne nalezalo réwniez oceni¢ zarzuty naruszenia przepisoOw postepowania, tj. art. 227, art. 232, art. 233
§1iart. 328 § 2 k.p.c.

Ocena dowodéw dokonana przez Sad pierwszej instancji mie$ci sie w granicach wytyczonych treécig art. 233 k.p.c., za$
uzasadnienie wyroku odpowiada wymogom okreS§lonym w art. 328 § 2 k.p.c. w takim stopniu, ze orzeczenie poddaje
sie kontroli instancyjnej (por. postanowienie SN z 27.09.2012r., III CZ 65/12, Legalis).Ocena dowodéw dokonana
zostala przez Sad Okregowy lakonicznie, ale wynikalo to najprawdopodobniej z faktu, ze wiekszo$¢ ustalen faktycznych
miala charakter bezsporny, gtéwnie opartabyla na dokumentach. Z kolei tres¢ zeznan $wiadkoéw czy stron nie jest
zasadniczo sprzeczna z tymi ustaleniami. Odnoszac sie do skonkretyzowanych zarzutéw, zawartych w uzasadnieniu
apelacji wskazac nalezy, co nastepuje.

Zeznania $wiadka Z. P. nie potwierdzaja zarzutoéw apelacji. Z. P., pracownik firmy (...), zeznal, ze umowa zawarta
z pozwanym przewidywala mozliwo$¢ jej przedtuzenia, ale juz w kwietniu 2010r. uprzedzono pozwanego, ze (...)tej
umowy nie przedluzy. Z zeznan tego $wiadka nie wynika, iz (...), zawierajagc umowe z pozwanym obiecywala
czy zapewniala pozwanego, ze umowa bedzie z pewnoécia przedluzana. Swiadek ten zeznal ponadto, ze po
poinformowaniu o nie przedtuzaniu umowy, zadne negocjacje czy rozmowy w tym zakresie nie toczyly sie pomiedzy
stronami.

Swiadek J. G., pelnigcy w czasie zawierania umowy najmu funkcje prezesa zarzadu pozwanego, zeznal, ze spolka
(...) nie chciala sie zgodzi¢ na umowe na 1 rok z mozliwoécig przedluzenia, wiec pozwany zawarl umowe na 3 lata,
ale wynegocjowal przy tym dodanie pkt 3 do § 5 umowy (przewidujacego mozliwoé¢ wypowiedzenia umowy). Ta
okoliczno$¢ nie zmienia jednak tresci czy wykladni § 5 pkt 3 umowy. J. G. zeznal, ze ze strony (...) spolki z o.o.
negocjacje prowadzila A. L., ktéra w niniejszym postepowaniu nie byla przestuchana w charakterze swiadka, wiec
nie sposob ustali¢, czy zgodne ustalenia stron odbiegaly od tresci pisemnej umowy i czy strony ustalily zgodnie
odmienny spos6b rozumienia tresci § 5 pkt 3 od powszechnego rozumienia uzytych w nim wyrazen. Dodatkowo trzeba
podkresli¢, ze umowa najmu z dnia 26 maja 2009r. zastrzegala w § 10, ze zmiany do niej moga by¢ wprowadzone
tylko w formie pisemne;j.



Z kolei prezes zarzadu pozwanego T. G. zeznal, Ze nie uczestniczyl w negocjacjach stron i nie byt obecny przy
podpisaniu umowy, przyznal, ze faktyczna przyczyna wypowiedzenia umowy najmu bylo nieprzedluzenie umowy
przez firme (...).

Okoliczno$¢, ze pozwany poczynil pewne inwestycje w wyposazenie wynajmowanej hali réwniez niczego nie zmienia
w ocenie przyczyn wypowiedzenia umowy. Apelujacy zdaje sie wywodzi¢, ze §wiadczy to o tym, ze pozwany nie
spodziewal sie, iz bedzie musial tak szybko wypowiedzie¢ umowe, ze nie przedluzenie umowy przez (...)bylo
zaskoczeniem dla pozwanego i wlasnie utrata zlecenia klienta. Jezeli nawet takie bylo subiektywne odczucie
pozwanego, to bylo ono niczym nieusprawiedliwione z obiektywnego punktu widzenia, poniewaz umowa z (...)byla
zawarta tylko na 1 rok i tylko z mozliwoscia jej dalszego przedluzenia na kolejny rok.

Nie sposob zgodzi¢ sie z apelujacym, ze skoro powdd nie uznawal za skuteczne odstapienia od umowy przez
pozwanego, to winien w okresie trwania wypowiedzenia wystgpi¢ do sadu z powodztwem o ustalenie tej okoliczno$ci. O
swoim stanowisku powod poinformowal pozwanego jeszcze przed uplywem okresu wypowiedzenia, moglt wiec pdzniej
wystawia¢ faktury z tytulu czynszu i domaga¢ sie ich zaplaty. W niniejszym postepowaniu, tj. w sprawie o zaplate
czynszu Sad nie tylko mogl, ale powinien byl rozstrzygnaé takze kwestie skutecznoéci wypowiedzenia umowy najmu
przez pozwanego, poniewaz okoliczno$c ta byla jedna z przestanek oceny roszczenia powoda.

Na marginesie juz wyjasni¢ nalezy, ze umowne prawo wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas okreslony,
majace swoje ustawowe umocowanie w art. 673 § 3 k.c. nie jest identyczne z prawem do odstapienia od umowy.
W uzasadnieniu apelacji pozwany myli te dwie instytucje. O ile prawnie dopuszczalne odstgpienie od umowy
wywoluje skutek ex tunc, to rozwigzanie umowy w drodze wypowiedzenia wywoluje skutek z chwilg uplywu okresu
wypowiedzenia.

Blednie ponadto apelujacy zarzuca, ze Sad Okregowy odmoéwil pozwanemu prawa do skorzystania z prawa
wypowiedzenia umowy ze wzgledu na zasade wspolzycia spolecznego. W uzasadnieniu wyroku nie ma takich
stwierdzen, tylko raz zostalo uzyte sformulowanie zasady wspoélzycia spolecznego, przy okazji cytowania przez sad
tredci art. 65 § 1 k.c., ktory okresla ustawowe reguly wykladni o§wiadczen woli.

Majac powyzsze na uwadze, uznajac zarzuty apelacyjne za niezasadne, Sad Apelacyjny w oparciu o art. 385 k.p.c.
oddalil apelacje.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad Okregowy orzekt na podstawie art. 98 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1
k.p.c. i zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 2.700 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym zgodnie z § 6 pkt 6 w zwiazku z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1348)



