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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 12 stycznia 2015 r. powod K. K. wniost o ustalenie wygaéniecia umowy najmu z dnia 3 pazdziernika
1999 r., ktora laczyla go z pozwang spolka (...), - spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedzibg w W. (obecnie
(...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig spotka komandytowa z siedziba w W.). W uzasadnieniu pozwu powdd
wskazal, ze umowa najmu zostala zawarta na okres 5 lat i podlegala automatycznemu przedluzeniu w sytuacjach
wskazanych w tejze umowie. Ze wzgledu na nie zawarcie przez strony w formie pisemnej (zastrzezonej w umowie pod
rygorem niewazno$ci) aneksu do umowy najmu z dnia 3 pazdziernika 1999 r., badZz nowej umowy najmu, przedtuzenie
umowy najmu na dalszy czas oznaczony lub nieoznaczony nie nastapilo i umowa wygasta po uplywie 5-letniego okresu,
na ktory zostala zawarta. Powod wskazal rowniez, ze gdyby nawet uznaé, iz umowa najmu ulegla przedluzeniu na
kolejny okres na podstawie art. 672 k.c., to nastapitoby ono na czas nieokreslony, a zatem zgodnie z art. 688 k.c. najem
mozna byloby wypowiedzie¢ najp6zniej na trzy miesiace naprzdd na koniec miesigca kalendarzowego, co zostalo
uczynione pismem z dnia 24 pazdziernika 2014 roku i skutkowaloby wygasnieciem umowy z dniem 31 stycznia 2015
roku.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa w calosci jako bezzasadnego oraz zasadzenie
kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedtug norm prawem przewidzianych. Pozwany wskazal,
ze wykladnia oSwiadczen woli stron nie pozwala na uznanie, iz nie doszto do automatycznego przedtuzenia umowy
najmu na kolejne 2-letnie okresy — zadna ze stron nie skorzystala bowiem z mozliwoSci przewidzianej w § 3 ust.
2 czeéci IT umowy najmu, a mianowicie nie zlozyla drugiej stronie o§wiadczenia o braku woli skorzystania z opcji
automatycznego przedluzenia umowy najmu. Pozwany wskazal, ze umowa ulegla w konsekwencji automatycznemu
przedtuzeniu z dniem 3 pazdziernika 2004 r. na 2-letni okres, a mianowicie do dnia 3 pazdziernika 2006 r., a z dniem
3 pazdziernika 2006 r. — na okres do dnia 3 pazdziernika 2008 r. itd., az do dnia 3 pazdziernika 2016 r. Pozwany
wskazal, Ze kolejne przedtuzenie umowy najmu do 3 pazdziernika 2018 r. zostalo zablokowane przez powoda poprzez
zlozona w dniu 29 grudnia 2013 r. rezygnacja. Pozwany podniosl, ze nie mozna réwniez zgodzi¢ sie z interpretacja
§ 3 ust. 10 czedci IT umowy najmu dokonang przez powoda, a mianowicie, ze umowa najmu wygasta ze wzgledu na
nie zawarcie przez strony pisemnego aneksu o jej przedluzeniu — zdaniem pozwanego postanowienie to nie dotyczy
sytuacji automatycznego przedluzenia umowy najmu tylko sytuacji, gdy umowa najmu jest zawierana przez strony
po uplywie terminu obowigzywania poprzedniej umowy, ktéra nie zostala przedluzona w toku jej trwania. Ponadto
pozwany zarzucil powodowi, ze nie wskazal daty, z jaka nastgpilo wygasniecie umowy najmu.

W pidmie procesowym z dnia 20 pazdziernika 2015 r. powdd wskazal, Ze zada ustalenia wygasniecia umowy najmu
z dniem 3 pazdziernika 2004 r.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Na podstawie umowy najmu z dnia 8 wrze$nia 1999 roku (...), - spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba
w W. (obecnie (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia spétka komandytowa z siedziba w W.) (Wynajmujacy)
oddala K. K. do uzywania w celu sprzedazy obuwia i galanterii skérzanej lokal uzytkowy o powierzchni 51,44 m2,
polozony na terenie Samoobstugowego (...) przy ulicy (...) w O..

Umowa zostala zawarta na czas okre$lony 5 lat, przy tym umowa obowigzywala od dnia 3 paZzdziernika 1999 roku (§
3 ust. 6 Czeéci III umowy najmu w zw. z ust. 10.2 CzeSci I umowy najmu).

Zgodnie z § 3 ust. 1i 2 CzeSci I umowy najmu stosunek najmu zostaje zawarty dokladnie na czas podany w Czeéci I, pkt
10.2 umowy i rozpoczyna sie tak, jak ustalono w Cze$ci I pkt 10.1 umowy. Stosunek najmu wygasa z uplywem okresu
czasu, na ktory zostal zawarty, z zastrzezeniem, ze jezeli zadna ze stron umowy najpdzniej na 12 miesiecy naprzod
przed uplywem czasu okresu najmu nie zlozy pisemnego o$wiadczenia o rezygnacji z przedluzenia okresu najmu na
dalszy czas oznaczony — stosunek najmu ulega automatycznego przedtuzeniu, kazdorazowo na okres dwoch lat. Do tak



przedluzonego stosunku najmu stosuje sie uregulowania okre§lone w dwoch zdaniach poprzedzajacych. Jezeli zadna
ze stron umowy nie dokonana jej wypowiedzenia to stosunek najmu ulega automatycznemu przedtuzeniu o 1 rok. Art.
661 k.c. nie ma zastosowania.

Zgodnie z § 4 ust. 10 Cze$ci II umowy najmu w przypadku uplywu terminu najmu ewentualne przedluzenie najmu na
dalszy czas oznaczony lub nie oznaczony wymaga zawarcia stosownego aneksu lub nowej umowy najmu — w formie
pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

(dowo6d: umowa najmu z dnia 8 wrzes$nia 1999 roku — k. 7-27)
W dniu 1 wrze$nia 2012 roku strony umowy podpisaly Aneks nr (...).
(dowdd: Aneks nr (...) — k. 51)

Po zakonczeniu 5-letniego okresu, na ktory zostala zawarta umowa najmu, ulegata ona automatycznemu przedluzenia
kazdorazowo na okres dwdch lat. Okolicznoéé ta nie byla kwestionowana przez strony umowy. Wynajmujacy caly
czas wystawial faktury VAT dotyczace czynszu najmu w kwotach i terminach wskazanych w umowie najmu z dnia 8
wrze$nia 1999 roku, najemca za$ zajmowal lokal i placil umoéwiony czynsz.

(dowod: zeznania $wiadka K. T. — k. 108-111; zeznania Swiadka T. K. — k. 145v-146; przestuchanie powoda w
charakterze strony — k. 146-147)

Pismem z dnia 29 grudnia 2013 roku (doreczonym Wynajmujacemu w dniu 30 grudnia 2013 roku) K. K. o§wiadczyl,
ze w zwiazku z decyzja o zakonczeniu prowadzenia wlasnej dzialalno$ci gospodarczej w 2013 roku, nie zamierza
przedtuza¢ umowy najmu lokalu handlowego obowiazujacej od dnia 3 pazdziernika 1999 roku.

(dowod: pismo z dnia 29 grudnia 2013 roku — k. 30)

E-mailem z dnia 9 stycznia 2014 roku Wynajmujacy wskazal, ze zgodnie z postanowieniami umowy najmu obowigzuje
ona do dnia 3 pazdziernika 2016 roku.

(dowdd: e-mail z dnia 9 stycznia 2014 roku — k. 31)

Pismem z dnia 6 pazdziernika 2014 roku K. K. wskazal, ze w $wietle § 3 ust. 10 CzeSci II umowy najmu dnia 3
pazdziernika 2004 roku uplynal termin obowigzywania umowy najmu albowiem Wynajmujacy nie przedstawil aneksu
lub nowej umowy, ktore byty wymagane dla dalszej wazno$ci umowy.

(dowod: pismo z dnia 6 pazdziernika 2014 roku — k. 32)

Pismem z dnia 6 listopada 2014 roku Wynajmujacy podtrzymal swoje stanowisko wskazujac, ze ztozone przez Najemce
wypowiedzenie umowy pismem z dnia 29 grudnia 2013 roku odniesie skutek na dzien 3 pazdziernika 2016 roku.

(dowdd: pismo z dnia 6 listopada 2014 roku — k. 33-34)

Ustalajgc stan faktyczny Sad oparl sie na okolicznoSciach przyznanych przez druga strone (art. 229 k.p.c.) lub
uznanych za przyznane z uwagi na to, ze druga strona sie o nich nie wypowiedziala (art. 230 k.p.c.), dokumentach
zgromadzonych w aktach sprawy, ktérych prawdziwo$é nie byla kwestionowana przez strony ani nie budzila
watpliwo$ci Sadu, zeznaniach swiadka K. T. i T. K. oraz przestuchaniu powoda w charakterze strony.

Postanowieniem z dnia 19 maja 2016 roku oddalono wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadka T. T.
na okoliczno$¢ zainteresowania oséb trzecich zawarciem umowy najmu powierzchni handlowej znajdujacej sie
w obiekcie — Samoobstugowym (...) w O. przy ulicy (...), kontaktéw i rozmdéw zainteresowanych z pozwanym,
prezentowanego przez pozwanego stanowiska w tym przedmiocie. Dowod ten byl, z przyczyn wskazanych w dalszej
cze$ci uzasadnienia, nieistotny dla rozstrzygniecia sprawy.



Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jako bezzasadne podlegalo oddaleniu.

Zgodnie z art. 189 k.p.c. powdd moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub
prawa, gdy ma w tym interes prawny. Interes prawny zachodzi, jezeli sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie
wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakonczy
spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlo$ci.

Powo6d udowodnit istnienie interesu prawnego. Jak wynika ze stanowisk stron, jak i zlozonych w trakcie trwania
procesu dokumentéw, pomiedzy stronami istnieje spér w zakresie tego, czy laczy ich nadal umowa najmu lokalu
uzytkowego (jak twierdzi pozwany), czy tez zakonczyla sie ona po uplywie 5-letniego okresu, na ktéry umowa zostala
zawarta (jak twierdzi powod). Powod nie moze uzyskaé ochrony swoich praw wytaczajac powddztwo o zasadzenie
lub uksztaltowanie. W konsekwencji jedynym sposobem ochrony jego sytuacji prawnej jest wytoczenie powddztwa o
ustalenie nieistnienia stosunku prawnego.

Zgodnie z ogbdlnymi regulami postepowania dowodowego obowiazek przedstawienia dowodéw zmierzajacych do
wyjasnienia okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy spoczywa na stronach, a ciezar udowodnienia faktow
majacych znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy spoczywa na stronie, ktora z tych faktéw wywodzi skutki prawne — art.
6 k.c. wzw. z art.3 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz w terminie.

Ostatecznie powdd dochodzil ustalenia, ze laczaca strony umowa najmu zakonczyla sie z dniem 3 pazdziernika 2004
roku, tj. po uplywie 5-letniego terminu od jej zawarcia wskazujac, ze strony nie podpisaly na piSmie aneksu, ktory
przedtuzalby czas trwania umowy, co bylo wymagane zgodnie z § 3 ust. 10 Cze$ci I umowy najmu. Pozwany wskazywat
z kolei, ze umowa ulegala automatycznemu przedtuzeniu kazdorazowo na okres dwoch lat i zakonczy z dniem 3
pazdziernika 2016 roku (§ ust. 2 Czeéci II umowy najmu).

W konsekwencji istota sporu skupiala sie na dokonaniu wykladni § 3 Czesci II umowy.

Zgodnie z art. 65 k.c. oéwiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okoliczno$ci, w ktérych
zlozone zostalo, zasady wspolzycia spotecznego oraz ustalone zwyczaje. W umowach nalezy raczej badac, jaki byl
zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie na jej dostownym brzmieniu. Zgodnie z orzecznictwem Sadu
Najwyzszego, wynikajaca z powyzszego przepisu tzw. kombinowana metoda wykladni o§wiadczen woli wymaga od
sadu, przy dokonywaniu wykladni umowy, w pierwszej kolejnoSci ustalenia znaczenia stow uzytych w umowie przez
strony dokonujace tej czynnoSci prawnej. Sad stwierdzajac bowiem, ze strony w sposob tozsamy rozumialy uzyte
w umowie sformulowania jest zwigzany dokonana przez nie zgodna interpretacja postanowien umowy. Dopiero w
przypadku braku porozumienia stron co do rozumienia tresci zlozonych przez nie o§wiadczen woli, do dokonywania
wykladni zastosowanie ma dyrektywa interpretacyjna nakazujaca tlumaczy¢ o$wiadczenie woli tak, jak wymagaja
tego ze wzgledu na okoliczno$ci, w ktorych zostaly zlozone, zasady wspolzycia spotecznego i ustalone zwyczaje (tzw.
obiektywny wzorzec wykladni o§wiadczenn woli). Wykladnia umowy wymaga analizy zgodnego zamiaru stron i celu
umowy, dokonuje sie jej z uwzglednieniem calego kontekstu o§wiadczen badanego w aspekcie treéci, jak i okolicznosci,
w ktorych zostaly zlozone. Sad powinien bra¢ pod uwage nie tylko postanowienia spornego fragmentu umowy, lecz
rowniez uwzgledniaé inne zwigzane z nim postanowienia umowy, a takze kontekst faktyczny, w ktorym projekt umowy
uzgodniono i z uwzglednieniem ktdrego ja zawierano (wyrok SN z dnia 20 stycznia 2011 roku, I CSK 173/10, LEX
nr 738379). Wykladnia umowy nie moze pomija¢ treéci zwerbalizowanej na pi$mie, uzyte bowiem sformulowania i
pojecia, a takze sama systematyka i struktura aktu umowy, sg jednym z istotnych wykladnikdéw woli stron, pozwalaja
ja poznac i ocenié¢. Wykladnia umowy nie moze prowadzié do stwierdzen w sposob oczywisty sprzecznych z jej trescia
(wyrok SN z dnia 2 grudnia 2010 roku, II PK 134/10, LEX nr 738555).



W przedmiotowej sprawie literalne brzmienie § 3 Czeéci II umowy najmu oraz sposéb wykonywania przez strony
umowy najmu przemawia za przyjeciem wyktadni prezentowanej przez strone pozwang.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazac, ze § 3 ust. 2 umowy wskazuje na ,automatyczne” przedluzanie stosunku
najmu, kazdorazowo na okres dwoch lat (chyba ze ktérakolwiek ze stron zlozy pisemne oSwiadczenie o rezygnacji
z przedluzenia okresu najmu na dalszy czas oznaczony). Automatyzm przedluzania umowy wyklucza konieczno$é
zawarcia w tym zakresie pisemnego aneksu lub nowej umowy. W innym wypadku automatyzm przedluzenia umowy
bylby zupelng fikcja, catkowicie pozbawionym celu sformulowaniem. Nalezy przy tym podkre§li¢, ze postanowienia
przewidujace automatyczne przedluzenie umowy najmu na dalszy czas oznaczony wystepuja w praktyce obrotu
gospodarczego. Istotne jest rowniez, ze za taka wykladnig przemawia zgodny zamiar stron przejawiajacy sie w
postepowaniu po zakonczeniu 5-letniego okresu najmu. Po uplywie 5 lat od dnia zawarcia umowy Wynajmujacy
wystawial faktury VAT w sposdéb wynikajacy z tej umowy, na kwoty wynikajace z umowy oraz z terminem platnoSci
opisanym w umowie. Najemca faktury te akceptowal, uiszczal obciazajgce go nalezno$ci oraz nadal zajmowat lokal.
Co wiecej, w 2012 roku strony podpisaly aneks do umowy najmu potwierdzajac w sposéb jednoznaczny i nie
budzacy watpliwosci, ze uwazaja umowe za obowigzujaca. Nawet zlozone przez powoda w dniu 30 grudnia 2013 roku
o$wiadczenie o nie przedtuzaniu umowy ma podstawe w umowie z dnia 8 wrze$nia 1999 roku i odwoluje sie wprost
do tej umowy. Z zeznan $wiadka T. K., jak i samego powoda wynika, ze stanowisko co do zakonczenia umowy w 2004
roku powstalo wylacznie w zwigzku z trudng sytuacja finansowa najemcy. Dopiero wtedy najemca zaczal analizowaé
tres¢ umowy pod katem mozliwoSci weze$niejszego wygasniecia umowy.

Postanowienie zawarte w § 3 ust. 10 CzeSci II umowy nalezy interpretowaé w ten sposob, ze gdyby strony po
zakonczeniu umowy najmu mialy wole dalszego kontynuowania stosunku prawnego, to byloby to mozliwe poprzez
zawarcia odpowiedniego aneksu lub nowej umowy. Wynika to z jednoznacznego stwierdzenia ,,w przypadku uplywu
terminu najmu”.

Z uwagi na nie skladanie przez zadna ze stron oSwiadczen o rezygnacji z przedtuzenia okresu najmu na dalszy czas
oznaczony, umowa najmu byla przedluzana na kolejne dwuletnie okresy. Pismem z dnia 29 grudnia 2013 roku,
doreczonym w dniu 30 grudnia 2013 roku, powod o$wiadczyl, ze nie zamierza przedtuzaé umowy najmu. Nastgpito
to jednak pdzniej niz 12 miesiecy przed uplywem okresu najmu albowiem kolejne dwuletnie okresy konczyly sie
odpowiednio: 3 pazdziernika 2006 roku, 3 pazdziernika 2008 roku, 3 pazdziernika 2010 roku, 3 pazdziernika 2012
roku i 3 pazdziernika 2014 roku. W zwiazku z tym umowa najmu ulegla przedluzeniu do dnia 3 paZzdziernika 2016
roku i z uwagi na zlozone przez powoda o$wiadczenie, nie ulegnie dalszemu, automatycznemu przedluzeniu.

Nie mial znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy dowod z zeznah Swiadka T. T.. Jak wynika bowiem z zeznan §wiadkow
K. T., T. K. i samego powoda, pozwany traktowat T. T. jedynie jako potencjalnego najemce, z ktéorym umowa moze
zostac¢ zawarta dopiero po zakonczeniu umowy obowiazujacej strony procesu (ewentualnie moglby on wejsé za zgoda
wszystkich stron w sytuacje prawna powoda).

Majac na uwadze powyzsze nalezalo wskaza¢, Ze umowa najmu laczy nadal strony procesu, a powddztwo jako
bezzasadne podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci
z dnia 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. Na koszty te, poniesione przez pozwanego, sktadaja sie:
wynagrodzenie pelnomocnika w wysokoSci 2.400 zlotych oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17
zlotych.



