Sygn. akt IV GC upr 326/21

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 22 wrze$nia 2020 roku strona powodowa (...) S.A. we W. domagala sie od strony pozwanej (...)
BANK S.A. w W. zasadzenia kwoty 4000 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie w transakcjach handlowych
oraz kosztami procesu. W uzasadnieniu wskazala, ze laczyla ja ze strong pozwang umowa najmu lokalu uzytkowego,
polozonego we W. przy ul. (...), ktora zostala zawarta na czas oznaczony. Strona pozwana zlozyla o§wiadczenie o
wypowiedzeniu tej umowy przed uplywem okresu, na jaki zostala zawarta, lecz bylo ono bezskuteczne z uwagi na
niewazno$¢ zapiséw umowy dotyczacych mozliwosci jej wypowiedzenia oraz brak przestanek do zlozenia takiego
o$wiadczenia. Na kwote dochodzong pozwem skladala sie cze$¢ naleznego stronie powodowej czynszu najmu za maj
2020 roku, ktory (mimo wezwania) nie zostal przez strone pozwana zaplacony.

W dniu 12 listopada 2020 roku zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, ktérym zasadzono
kwote dochodzona pozwem oraz 817 z kosztéw procesu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie
kosztow procesu. Przyznala, ze zawarla ze strong powodowg umowe najmu. Zarzucila jednak, ze skutecznie
wypowiedziala umowe z przyczyn w niej okreslonych (braku ekonomicznych przestanek do prowadzenia dzialalnosSci
w wynajmowanym lokalu), a nastepnie zwrdécila stronie powodowej przedmiot najmu w dniu 30 kwietnia 2020 roku,
dlatego nie byla zobowigzana do zaplaty czynszu najmu za maj 2020 roku. Zarzucila takze, ze okre$lone w umowie
przyczyny jej wypowiedzenia byly negocjowane ze strong powodow3 i zostaly przez nig zaakceptowane. Niezaleznie
od powyzszego strona pozwana zakwestionowala wysoko$§¢ dochodzonego pozwem czynszu najmu i zarzucila, ze nie
wynikala ona z umowy, a strona powodowa nie wyjasnila, w jaki sposéb zostala ona ustalona.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 26 maja 2017 roku (...) S.A. we W. (wynajmujacy) zawarla z (...) BANK S.A. w W. (najemca) umowe

najmu lokalu uzytkowego (o lacznej powierzchni 102,81 m?®), polozonego we W. przy ul. (...). Lokal mial byé
wykorzystywany przez najemce do prowadzenia dzialalno$ci obejmujacej $wiadczenie ustug bankowych i finansowych
wraz ze wszystkimi czynno$ciami pomocniczymi (8§11 2).

Umowa zostala zawarta na okres sze$tdziesieciu miesiecy od dnia przekazania lokalu. W sytuacji, gdy najpdzniej
na dwa miesigce przed zakonczeniem powyzszego okresu najmu, najemca nie zlozyl o$wiadczenia o braku
woli przedtuzenia umowy, ulegala ona przedluzeniu na kolejne dwanascie miesiecy, liczone od ostatniego dnia
powyzszego okresu najmu, na warunkach zawartych w umowie. Prawo to (do przedluzenia umowy) przystugiwato
najemcy dwukrotnie, to jest na dwa kolejne dwunastomiesieczne okresy nastepujace po powyzszym pierwotnym
(szeStdziesieciomiesiecznym) okresie najmu (§3).

Umowa wchodzila w zycie z dniem podpisania jej przez obie strony (§4).

Najemca zobowigzal sie do uiszczania wynajmujacemu czynszu najmu za lokal w wysokoéci 9000 zl netto
miesiecznie, powiekszonej kazdorazowo o nalezny podatek VAT, z tym zastrzezeniem, ze za dwa pierwsze miesigce
czynsz ten mial wynosi¢ 50%, to jest 4500 zl netto. Kwota czynszu mogla by¢ waloryzowana raz w roku przez
wynajmujacego w oparciu o wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych za poprzednie dwanascie
miesiecy, oglaszany w komunikacie Prezesa GUS publikowanym w Monitorze Polskim. Pierwsza waloryzacja mogla
nastapi¢ w dniu 1 czerwca 2018 roku. Dokonanie waloryzacji nastepowalo (pod rygorem niewazno$ci) w formie
pisemnego zawiadomienia wynajmujgcego i ze skutkiem od miesigca kalendarzowego nastepujacego po miesiagcu
doreczenia najemcy zawiadomienia o waloryzacji. Powyzsza zmiana stawki czynszu nie wymagala zmiany umowy w
formie aneksu. Czynsz miat by¢ platny na wskazany przez wynajmujacego w fakturze rachunek bankowy, co miesiac
z gbry, w terminie czternastu dni (w zalezno$ci, ktére zdarzenie bedzie pierwsze) od daty:



+ doreczenia najemcy prawidlowo wystawionej faktury na adres najemcy wskazany w umowie;

+ odebrania przez najemce wiadomosci elektronicznej zawierajacej prawidlowo wystawiona fakture, przestana
droga elektroniczng na adres poczty elektronicznej: (...)

Obowiazek zaplaty czynszu oraz oplat eksploatacyjnych powstawal od dnia przekazania lokalu. Powyzszy czynsz byt
nalezny za kazdy rozpoczety miesigc kalendarzowy obowigzywania umowy, poczawszy od daty powstania obowigzku

jego zaplaty.
Jednak w przypadku:

« niemozno$ci uzywania przez najemce lokalu lub jego czeéci, na skutek okolicznosci, ktére nie lezaly po stronie
najemcy oraz na skutek zdarzen o charakterze sily wyzszej, nalezny za dany miesigc czynsz mial zostac¢ obnizony
stosownie do liczby dni, przez ktére najemca nie mogl wlasciwie uzywaé lokalu lub jego cze$ci oraz do powierzchni
lokalu wylaczonej od uzywania;

 niewykonania ktoregokolwiek zobowiazania, podjetego przez wynajmujacego, a wynikajacego z umowy, najemca
mogt wstrzymac zaplate czynszu do czasu wywiazania sie wynajmujacego ze zobowiazania.

Strony wylaczyly zastosowanie art. 685" kodeksu cywilnego (§5 ust. 1-10).

Przekazanie obiektu najemcy mialo nastapi¢ od dnia 5 czerwca 2017 roku na podstawie protokolu zdawczo-
odbiorczego, podpisanego przez obie strony, a jego zwrot w terminie 21 dni po rozwigzaniu lub wygasnieciu umowy
(86 ust. 1, §12 ust. 1).

Najemca zobowiazal sie takze oplaca¢ koszty $wiadczen eksploatacyjnych i mediéw, ktére mialy by¢ rozliczane w
sposéb okres§lony w umowie (§10).

Najemcy przystugiwalo prawo rozwigzania umowy z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia w
przypadku braku ekonomicznych przestanek prowadzenia dzialalno$ci w wynajmowanym lokalu, przy czym prawo do
wypowiedzenia nie przystlugiwalo w pierwszym roku najmu. Wypowiedzenie umowy musialo by¢ dokonane w formie
pisemnej pod rygorem niewazno$ci i stawalo sie skuteczne w dniu jego doreczenia drugiej stronie (§11 ust. 61 9).

Wszelkie zawiadomienia lub informacje pomiedzy stronami mialy by¢ dokonywane na piémie i uznane za doreczone,
jezeli zostang doreczone osobiScie, pocztg kurierska lub listem poleconym za zwrotnym potwierdzeniem odbioru na
adresy korespondencyjne wskazane umowie, to jest dla wynajmujacego na adres ul. (...) J. P. 12 we W., a dla najemcy
na adres ul. (...) w W. (§13).

Wszelkie spory wynikle z umowy mialy by¢ rozstrzygane przez sad wlasciwy dla miejsca polozenia lokalu (§14 ust. 2).
(dowod: bezsporne;
umowa najmu z dnia 26.05.2017 roku — k. 10-18 i 49-57)

Przed zawarciem powyzszej umowy jej treS¢ byla przez strony negocjowana, w szczego6lnosci zapis dotyczacy
mozliwo$ci wypowiedzenia umowy przez najemce w przypadku braku ekonomicznych przestanek prowadzenia
dzialalno$ci w wynajmowanym lokalu.

(dowdd: bezsporne)

W piémie z dnia 28 stycznia 2020 roku, nadanym do wynajmujacego w dniu 30 stycznia 2020 roku, najemca
o$wiadcezyl, ze w zwigzku z brakiem ekonomicznych przestanek do prowadzenia dzialalno$ci w wynajmowanym lokalu,



polozonym we W. przy ul. (...), zgodnie z postanowieniami §11 ust. 6 umowy najmu tego lokalu, wypowiada w catosci
umowe, z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, liczonego od dnia doreczenia o§wiadczenia.

(dowod: bezsporne;
oswiadczenie z dnia 28.01.2020 roku z dowodem nadania — k.20 oraz 65-67)

W dniu 30 stycznia 2020 roku zarzad najemcy, zgodnie z wnioskiem zlozonym w dniu 23 stycznia 2020 roku, podjal
uchwale nr 20/2020 o wyrazeniu zgody na likwidacje miedzy innymi swojego II Oddziatlu, polozonego we W. przy ulicy
(...) (prowadzonego w wynajmowanym lokalu), z uwagi na mala efektywno$c tej placowki (pod wzgledem osigganych
przychodéw i kosztéw dzialalnoéci oraz wolumenu sprzedazowego kredytow i inwestycji, a takze zakresu i skali obstugi
klientow).

(dowdd: bezsporne;
wniosek z dnia 23.01.2020 roku z projektem uchwaly — k. 60-64;
uchwala z dnia 30.01.2020 roku— k. 58-59)

W odpowiedzi na o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy, w skierowanym do najemcy piSmie z dnia 4 marca
2020 roku wynajmujacy o$wiadczyl, Ze nie zgadza sie z podstawa wypowiedzenia umowy okreslona jako ,brak
ekonomicznych przestanek do prowadzenia dzialalnoSci banku”, poniewaz powolany §11 ust. 6 umowy nie precyzuje,
co nalezy rozumieé pod pojeciem takiego wskaznika i w zwigzku z tym zwr6cit sie o udokumentowanie przestanek do
wypowiedzenia umowy. Jednocze$nie wskazal, ze w ubieglym roku otrzymal od najemcy oferte przedtuzenia umowy
najmu na kolejne pie¢ lat, co wskazuje, ze jego oddzial zlokalizowany w przedmiocie najmu, uzyskiwal dobre wyniki
ekonomiczne.

(dowdd: bezsporne;
pismo z dnia 4.03.2020 roku — k. 22)

W piSmie z dnia 23 kwietnia 2020 roku najemca wskazal, ze podjal decyzje o zamknieciu oddzialu, potozonego we
W. przy ul. (...), poniewaz posiadal on najmniejszy portfel kredytowy oraz generowal najnizszy wynik finansowy.
Wskazal takze, ze oddzial na koniec roku posiadal portfel kredytowy 20,3 mln z} (pozostate oddzialy posiadaty portfel
kredytowy o warto$ci 35,9 mln zt oraz 32 mln z1) i ponidst strate, osiagajac przed podatkiem wynik finansowy na
poziomie 471000 zl, a jego biezaca efektywnos¢ i skala dzialania nie dawaly podstaw do przypuszczen, ze sytuacja ta
ulegnie poprawie. Jednocze$nie najemca wskazal, ze nie bylo ekonomicznych przestanek do dalszego prowadzenia
dzialalno$ci w wynajmowanym lokalu i dlatego zlozone o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu bylo skuteczne.

(dowdd: bezsporne;
pismo z dnia 23.04.2020 roku — k. 23 1 69)

W dniu 30 kwietnia 2020 roku najemca zwroécil wynajmujacemu przedmiot najmu, a z czynno$ci tej zostal
sporzadzony protokél zdawczo-odbiorczy. W uwagach do tego dokumentu wynajmujacy wskazal, ze kwestionuje
skuteczno$¢ wypowiedzenia umowy najmu i traktuje umowe jako nadal wiazaca. Jednocze$nie o$wiadczyl, ze
dokonanie przez niego odbioru lokalu nie zwalnia najemcy z placenia czynszu i oplat eksploatacyjnych do czasu
rozwigzania umowy.

(dowod: bezsporne;

protokdt zdawcezo-odbiorczy z dnia 30.04.2020 roku — k. 211 68)



W dniu 2 maja 2020 roku wynajmujacy wystawil fakture VAT nr (...), w ktdrej obciazyl najemce kwota 11847,40 zl
brutto (9362,03 zl netto), na ktéra zlozyly sie kwoty: 11505,80 zt brutto (9354,31 z netto) z tytutu czynszu najmu za
maj 2020 roku; 9,25 zl brutto (7,52 z1) z tytulu refaktury kosztéw w.z. + $cieki + abonament od 11.03.2020 roku do
30.04.2020 roku; 147,85 z} brutto (120,20 zl netto) z tytulu wywozu Swieci — selektywne 3/20 i 4/20 oraz 184,50 z}
brutto (150 zl netto) z tytulu ryczaltu za konserwacje i serwis pieca c.o. za 5/20.

Termin zaplaty okreslono na dzien 16 maja 2020 roku.
(dowod: bezsporne;

faktura VAT z dnia 2.05.2020 roku — k. 19)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Bezsporny w niniejszej sprawie byl fakt zawarcia przez strony na czas oznaczony (sze$édziesieciu miesiecy) umowy
najmu lokalu uzytkowego, potozonego we W. przy ul. (...). Bezsporne bylo takze to, ze strona pozwana odwolujac
sie do §11 ust. 6 umowy zlozyla oSwiadczenie o jej wypowiedzeniu przed uplywem okresu, na jaki zostala zawarta
oraz zwrdcila stronie powodowej przedmiot najmu w dniu 30 kwietnia 2020 roku. Istota sporu w niniejszej sprawie
sprowadzala sie natomiast do tego, czy wypowiedzenie umowy najmu bylo wazne i skuteczne, a co za tym idzie, czy
strona pozwana byta zobowigzana do zaplaty czynszu najmu za maj 2020 roku.

Trzeba w tym miejscu przypomnieé, ze postepowanie cywilne ma charakter kontradyktoryjny, czego wyrazem jest
przede wszystkim dyspozycja art. 232 k.p.c., okreslajaca obowiazek stron do wskazywania dowodow dla stwierdzenia
faktow, z ktorych wywodza skutki prawne, co z kolei jest potwierdzeniem reguly zawartej w art. 6 k.c., wyznaczajacej
sposob rozlozenia ciezaru dowodu. Podkresli¢ nalezy, ze zasady art. 6 k.c. i 232 k.p.c. nie okreSlajg jedynie zakresu
obowiazku zglaszania dowodéw przez strony, ale rozumiane musza by¢ przede wszystkim i w ten sposob, zZe strona,
ktéra nie przytoczyla wystarczajacych dowodow na poparcie swych twierdzen ponosi ryzyko niekorzystnego dla siebie
rozstrzygniecia, o ile ciezar dowodu co do tych okoliczno$ci na niej spoczywal. Zaznaczy¢ takze nalezy, ze nie jest rzecza
Sadu poszukiwanie za strone dowod6w przez nia nie wskazanych, majacych na celu udowodnienie jej twierdzen (tak
rowniez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 grudnia 1996 roku, I CKU 45/96, OSNC 1997, nr 6-7, poz. 76). Dopuszczenie
dowodow z urzedu jest bowiem prawem, a nie obowiazkiem Sadu, z ktérego to prawa powinien szczegdlnie ostroznie
korzystaé, tak by swym dzialaniem nie wspieraé zadnej ze stron procesu. Faktycznie dzialanie Sadu z urzedu powinno
ogranicza¢ sie tylko do sytuacji, gdy strona dziala bez fachowego pelnomocnika i dodatkowo jest nieporadna. Z zasady
nie dotyczy to wiec przedsiebiorcy, ktorego profesjonalizm powinien obejmowac¢ takze sfere funkcjonowania w obrocie
prawnym.

Nadto w postepowaniu w sprawach gospodarczych reguly powyzsze zostaly zaostrzone z uwagi na tres¢ przepisu art.

458° 8§11 4 k.p.c. Stosownie do §1 wskazanego przepisu, powod jest obowigzany powolaé wszystkie twierdzenia i
dowody w pozwie, a pozwany — w odpowiedzi na pozew (ktérej odpowiednikiem jest sprzeciw od nakazu zaplaty w
postepowaniu upominawczym). Zgodnie natomiast z §4 twierdzenia i dowody powolane z naruszeniem wskazanej
wyzej regulacji podlegaja pominieciu, chyba ze strona uprawdopodobni, ze ich powolanie nie byto mozliwe albo ze
potrzeba ich powolania wynikla pdzniej. W takim przypadku dalsze twierdzenia i dowody na ich poparcie powinny
by¢ powolane w terminie dwoch tygodni od dnia, w ktérym ich powolanie stalo sie mozliwe lub wynikla potrzeba
ich powolania. W postepowaniu w sprawach gospodarczych obie strony procesu tracg zatem prawo powolywania
twierdzen, zarzutéw oraz dowodow na ich poparcie, nie powolanych w pozwie oraz odpowiedzi na pozew (sprzeciwie
od nakazu zaplaty), bez wzgledu na ich znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, chyba ze wykaza, iz ich powolanie w
pozwie albo w sprzeciwie nie bylo mozliwe, albo ze potrzeba powolania wynikla p6zniej. Funkcja tych przepisow jest
zdyscyplinowanie stron procesu poprzez zagrozenie prekluzja dowodows.



Wobec powyzszego nalezy stwierdzié, ze zgodnie z ogoélna regula, wyrazong w art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c., ciezar
udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktoéra z tego faktu wywodzi skutki prawne. Wskazana zasada oznacza,
ze powdd skladajac pozew powinien udowodni¢ fakty, ktére w jego ocenie $wiadcza o zasadnosci powodztwa.
Udowodnienie faktéw moze nastapi¢ przy pomocy wszelkich §érodkéw dowodowych przewidzianych przez kodeks
postepowania cywilnego. Nie ulega takze watpliwosci, ze co do zasady to na powodzie spoczywa ciezar udowodnienia
twierdzen zawartych w pozwie, bowiem to on domaga sie zaplaty i powinien udowodni¢ zasadnoéé swojego roszczenia.
Regula dotyczaca ciezaru dowodu nie moze by¢ jednak pojmowana w ten sposéb, ze cigzy on zawsze na powodzie. W
zaleznoSci od rozstrzyganych w procesie kwestii faktycznych i prawnych ciezar dowodu co do pewnych faktéw bedzie
spoczywal na powodzie, co do innych z kolei — na pozwanym.

Nie ulega przy tym watpliwosci, ze co do zasady to na stronie powodowej spoczywat ciezar udowodnienia istnienia
dochodzonego roszczenia. Strona pozwana powinna natomiast wykazaé ewentualne nieistnienie zobowiazania (ze
nigdy nie istnialo lub wygaslo, na przyklad wskutek zaplaty czy skutecznego potracenia, lub tez, Ze istnieje w kwocie
nizszej niz dochodzona).

Zgodnie z art. 659 §1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢é wynajmujacemu umoéwiony czynsz.
Strony niniejszego sporu laczyla umowa najmu zawarta na czas oznaczony, w ktorej przewidziano, ze najemcy
(stronie pozwanej) przystuguje prawo rozwigzania umowy z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia
w przypadku braku ekonomicznych przestanek prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej w wynajmowanym lokalu
(obiekcie), przy czym prawo to nie przystugiwalo w pierwszym roku najmu (§11 ust. 6 umowy).

Strona powodowa twierdzila w pozwie, ze powyzszy zapis umowy byl niewazny, poniewaz nie okreslal precyzyjnie
przyczyn rozwigzania umowy przed okresem, na jaki zostala zawarta.

Trzeba w tym miejscu przede wszystkim przypomnie¢, ze zgodnie z art. 673 §1 k.c. jezeli czas trwania najmu nie jest
oznaczony, zaro6wno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem z zachowaniem terminéw umownych, a
w ich braku z zachowaniem terminéw ustawowych. Jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zardbwno wynajmujacy,
jak i najemca mogg wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre§lonych w umowie (§3).

Nie ulega zatem watpliwoSci, ze co do zasady wypowiedzenie umowy najmu zawartej na czas oznaczony jest mozliwe
w przypadkach okre$lonych w umowie.

Nalezy w tym miejscu takze wskazaé, ze okre$lone przez strony w umowie najmu przypadki, od ktérych uzalezniona
jest mozliwo$¢ zlozenia oSwiadczenia o jej wypowiedzeniu, nie musza by¢ wskazane enumeratywnie i precyzyjnie,
ale wystarczy ich ogo6lne oznaczenie w taki sposéb, aby mozna bylo zidentyfikowaé zdarzenie uprawniajace do
wypowiedzenia umowy. Wymienione w umowie przyczyny wypowiedzenia moga by¢ takze inne dla kazdej ze stron i
dobrane w celu zabezpieczenia ich indywidualnych intereséw, poniewaz nie musza mie¢ charakteru obiektywnego (tak
rowniez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 21 listopada 2006 roku, III CZP 92/06, OSNC 2007, nr 7-8, poz. 102). Nie

ma bowiem zadnego powodu, aby ograniczaé¢ wole stron ponad to, co przewiduje art. 353" k.c. oraz przepis szczeg6lny,
jakim jest art. 673 §3 k.c. w takim ulozeniu ich stosunku umownego, ktéry jest dla nich korzystny i nie sprzeciwia
sie istocie terminowej umowy najmu (tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 stycznia 2015 roku, IV CSK 208/14,
LEX nr 1656511).

Nie ulega przy tym watpliwoSci, Ze zamieszczenie w umowie najmu zawartej na czas oznaczony klauzuli zezwalajacej
na jej wypowiedzenie, bez okreslenia z jakich przyczyn mozna taka umowe wypowiedzieé, powinno byé oceniane jako
niewazne zgodnie z art. 58 k.c. w zw. z art. 353" k.c., poniewaz postanowienie takie jest sprzeczne z naturg stosunku
zobowigzaniowego najmu zawartego na czas oznaczony (stanowisko takie zajal rowniez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
uchwaly 7 sedzidéw z dnia 21 grudnia 2007 roku, III CZP 74/07, OSNC 2008, nr 9, poz. 95).



W ocenie Sadu postanowienie zawarte w §11 ust. 6 laczacej strony umowy najmu nie bylo jednak dotkniete
sankcja niewazno$ci, poniewaz zostalo skonkretyzowane w sposéb pozwalajacy na ustalenie przypadku (braku
ekonomicznych przestanek prowadzenia w przedmiocie najmu dzialalno$ci przez strone pozwang), od wystapienia
ktorego uzalezniona byla mozliwo$¢ wypowiedzenia przez strone pozwana umowy przez nadejéciem jej terminu. Nie
ulega wprawdzie watpliwo$ci, ze okreslona w umowie przyczyna wypowiedzenia zostala przeniesiona z poziomu faktu
na poziom oceny, jednak w ocenie Sadu taki zabieg byl dopuszczalny, poniewaz ustawodawca w art. 673 §3 k.c. nie
okreslit wymaganego stopnia konkretyzacji przyczyn wypowiedzenia umowy, to jest kiedy okresSlenie przyczyny jest
na tyle konkretne, ze pozostaje zgodne z wymogami powyzszego przepisu i pozostawil mozliwosé ksztaltowania tych
przyczyn swobodnej woli stron.

Nalezy w tym miejscu jeszcze wskazac, ze strony ksztaltujace stosunek prawny nie posiadaja absolutnej swobody w
ksztaltowaniu stosunku prawnego, poniewaz umowa przez nie zawarta musi by¢ zgodna z obowigzujacymi przepisami
prawa i nie moze by¢ sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego. W ocenie Sadu §11 ust. 6 umowy taczacej strony nie
byl jednak sprzeczny z obowigzujacymi przepisami prawa lub blizej nieokreslonymi przez strone powodowa zasadami
wspolzycia spolecznego. Nie ulega takze watpliwoéci, ze w sprzeciwie od nakazu zaplaty strona pozwana zarzucila,
ze zapis ten zostal wprowadzony do umowy najmu w wyniku przeprowadzonych ze strona powodowa negocjacji,
czemu strona powodowa nie zaprzeczyta. Oznacza to, ze jako profesjonalista na rynku ustug najmu, strona powodowa
zgodzila sie na tres¢ §11 ust. 6 i ja zaakceptowala. Trzeba takze wskazaé, ze strona powodowa w dacie zawierania
umowy byla przedsiebiorca i tym samym postuzenie sie w §11 ust. 6 umowy zwrotem ,braku ekonomicznych
przestanek do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej” nie powinno by¢ jej obce. Dlatego tez strona powodowa miala
Swiadomos¢ (a przynajmniej powinna zdawaé sobie sprawe) z jego znaczenia, poniewaz ze zgromadzonego w sprawie
materiatu dowodowego nie wynikalo, aby przed zawarciem umowy zglaszata jakiekolwiek zastrzezenia do tego zapisu.

W ocenie Sadu nie bylo takze podstaw, aby uznaé, ze analizowany zapis umowny chronit jedynie interesy strony
pozwanej (najemcy), poniewaz oznaczony w nim trzymiesieczny okres wypowiedzenia pozwalat stronie powodowej
na ochrone swoich intereséw i ewentualne znalezienie nowego najemcy. Dodatkowo w §11 ust. 6 przewidziano, ze
okre$lona w nim mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy mogla mieé¢ zastosowanie dopiero po roku obowigzywania umowy,
co takze zabezpieczalo interes strony powodowe;.

Biorac zatem wszystkie powyzsze okolicznoSci pod uwage nalezalo w ocenie Sadu uznac, ze strony skutecznie
zastrzegly w §11 ust. 6 umowy najmu mozliwoé¢ jej wypowiedzenia przez strone pozwana przed uplywem okresu,
na jaki zostala zawarta, w przypadku braku ekonomicznych przestanek do prowadzenia dzialalnosci w przedmiocie
najmu przez strone pozwana, a zapis ten byt wazny i zgodny z wolg obu stron.

Bezsporne bylo przy tym, ze strona pozwana w pi$mie z dnia 28 stycznia 2020 roku zlozyla stronie powodowej
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, na podstawie
art. 811 ust. 6 umowy.

Strona powodowa twierdzila jednak, ze o§wiadczenie to bylo bezskuteczne, poniewaz z chwila jego zlozenia nie byta
spelniona przestanka braku ekonomicznych przestanek prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej przez strone pozwang
w wynajmowanym lokalu.

Trzeba w tym miejscu podkresli¢, ze strony nie sprecyzowaly w umowie, co nalezalo rozumie¢ pod pojeciem
braku ekonomicznych przestanek do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. Strony nie zaoferowaly takze zadnych
dowodow, na podstawie ktorych mozliwe byloby ustalenie, co w dacie zawierania umowy rozumialy pod tym
pojeciem. W zwigzku z powyzszym Sad dokonal wykladni §11 ust. 6 biorac pod uwage tekst umowy oraz jezykowe
reguly znaczeniowe i uznal, ze brak ekonomicznych przeslanek do prowadzenia dzialalnoSci oznaczal nieoptacalnoéc
prowadzenia tej dzialalno$ci ze wzgledow finansowych. Zasady do§wiadczenia zyciowego wskazuja bowiem, ze zwrot
sekonomiczny” funkcjonuje w powszechnym znaczeniu jako ,0szczedny, efektywny, bez zbednych kosztow, wydajny”.



Biorac powyzsze pod uwage, pomimo pominiecia na podstawie art. 458° §4 k.p.c. nowych zarzutéw oraz wnioskow
dowodowych strony pozwanej wskazanych w pi$mie z dnia 5 maja 2022 roku w ocenie Sadu strona pozwana wykazata
brak ekonomicznych przestanek do prowadzenia dzialalno$ci w wynajmowanym lokalu.

Trzeba w tym miejscu przede wszystkim wskazaé, ze w skierowanym do strony powodowej przed procesem pi$mie
z dnia 23 kwietnia 2020 roku strona pozwana wyjasnila, ze prowadzony przez nia w wynajmowanym lokalu oddzial
ponidst strate na poziomie 471000 zl, a biezaca efektywno$¢ i skala dzialania oddziatu nie dawaly racjonalnych
podstaw przyjecia, ze wyniki finansowe oddzialu moga ulec polepszeniu w przyszloSci. Strona powodowa w zaden
sposob nie odniosta sie do tresci tego pisma (nie zakwestionowala jego tresci). Nie zaprzeczyla rowniez zarzutom
strony pozwanej, ze wyniki finansowe prowadzonego przez nig oddzialu (w wynajmowanym lokalu) pogorszyly sie i
odnotowal on strate, a rokowania do jego dalszej efektywnos$ci wskazywaly, ze sytuacja ta nie ulegnie poprawie.

Trzeba w tym miejscu podkresli¢, ze strona powodowa powinna byla wyraznie wskaza¢ fakty i dowody zwigzane
z konkretnymi okoliczno$ciami, z ktérymi sie nie zgadza, je$li mialo to sluzy¢ obronie jej racji. Powinna takze
szczegdltowo ustosunkowaé sie do wszystkich zarzutéw strony pozwanej (takze dotyczacych wynikéw finansowych
oddzialu prowadzonego w wynajmowanym lokalu), a tego w zaden sposob nie uczynila (poza ogélnym wskazaniem,
Zze w jej ocenie istnialy przeslanki do dalszego prowadzenia przez strone pozwana dzialalnosci gospodarczej w
wynajmowanym lokalu). Nie ulega przy tym watpliwosci, ze podstawowym zadaniem (i obowigzkiem) strony
powodowej jest szczegblowe wypowiedzenie sie co do zarzutéw przytoczonych w sprzeciwie przez strone pozwana,
czego strona powodowa w ocenie Sadu nie uczynita.

Biorac zatem wszystkie powyzsze okolicznosci pod uwage, skoro ostatecznie bezsporne bylo, ze wyniki finansowe
oddzialu prowadzonego przez strone pozwana w wynajmowanym lokalu pogorszyly sie i odnotowal on strate, a
rokowania do jego dalszej efektywnos$ci wskazywaly, ze sytuacja ta nie ulegnie poprawie, to nie ulega watpliwoéci, ze
nie bylo ekonomicznych przestanek do prowadzenia dzialalnoSci w wynajmowanym lokalu.

Strona pozwana przedlozyla takze do akt sprawy uchwate zarzadu nr 20/2020 z dnia 30 stycznia 2020 roku, w ktorej
wyrazono zgode na likwidacje dwunastu oddzialéw, w tym oddziatu zlokalizowanego we W. przy ul. (...), ze wzgledu
na wysoko$¢ osigganych przez nie przychodow i kosztow ich dzialalno$ci oraz aktywno$c¢ biznesowa we wskazanych
lokalizacjach, co mialo stuzyé zwiekszeniu efektywnosci dzialalnoéci jej wlasnych oddzialow. Tres¢ tych dokumentow
takze nie zostala w zaden sposéb zakwestionowana przez strone powodowa. Nalezalo zatem w ocenie Sadu przyjaé,
ze likwidacja oddzialu prowadzonego w wynajmowanym lokalu wynikala z tego, ze prowadzenie w nim dzialalno$ci
gospodarczej bylo nieekonomiczne.

Skoro zatem nie byto ekonomicznych przestanek do prowadzenia dzialalnoSci w wynajmowanym lokalu, to ztozone
przez strone pozwana oSwiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu z zachowaniem trzymiesiecznego okresu
wypowiedzenia nalezalo uznaé za wazne i skuteczne.

Jednocze$nie bezsporne w niniejszej sprawie bylo to, ze strona pozwana zwroécita stronie powodowej przedmiot najmu
w dniu 30 kwietnia 2020 roku.

Biorgc powyzsze okolicznosci pod uwage, skoro umowa najmu ulegla rozwiazaniu na skutek wypowiedzenia jej przez
strone pozwana, a przedmiot najmu zostal zwrécony w dniu 30 kwietnia 2020 roku, to domaganie sie przez strone
powodowa zaplaty czynszu najmu za maj 2020 roku nalezalo uznaé za calkowicie nieuzasadnione (takze z uwagi na
zasade ekwiwalentnos$ci §wiadczen).

Ustalajac stan faktyczny i wydajac rozstrzygniecie w niniejszej sprawie Sad oparl sie na przedstawionych przez strony
dokumentach prywatnych, ktorych tre$¢ co do zasady nie byla kwestionowana.



Sad na podstawie art. 458° §4 pomingl nowe zarzuty oraz wnioski dowodowe strony pozwanej wskazanie w pi$mie z
dnia 5 maja 2022 roku, poniewaz strona pozwana w zaden sposob nie wykazala, ze ich powolanie nie bylo mozliwe
na wcze$niejszym etapie postepowania (w sprzeciwie od nakazu zaplaty).

Sad oddalil takze wniosek strony pozwanej o odbycie posiedzenia przy drzwiach zamknietych, poniewaz nie dostrzeg}
zadnego dobra strony pozwanej, ktére mogloby ucierpie¢ w wyniku jawnoéci rozprawy (dodatkowo w rozprawie nie
brala udzialu publiczno$é).

Biorac zatem wszystkie powyzsze okoliczno$ci pod uwage powddztwo strony powodowej nie moglo zaslugiwa¢ na
uwzglednienie. Dlatego tez na podstawie art. 659 k.c. w zw. z art. 673 §3 k.c. i art. 6 k.c., a takze umowag laczacg strony,
orzeczono jak w punkcie I wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowigzana
jest zwrocié przeciwnikowi koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw. Majac na wzgledzie wynik sprawy stronie
pozwanej nalezal sie zwrot kosztow procesu, na ktore zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego w wysoko$ci 900 zl,
ustalone zgodnie z §2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie
oplat za czynnoéci radcoOw prawnych (Dz.U. 2015, poz. 1800 ze zm.) w brzmieniu obowigzujacym w niniejszej sprawie.



