Sygn. akt XVI GC 781/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 kwietnia 2015 r.

Sad Rejonowy dla miasta stolecznego Warszawy w W. Sqd Gospodarczy
XVI Wydzial Gospodarczy

w sktadzie:
Przewodniczacy : SSR Iwona Grzegorzewska
Protokolant : Emil Ruciniski

po rozpoznaniu w dniu 8 kwietnia 2015 roku w W. na rozprawie
sprawy

z powodztwa E. K. (1)

przeciwko A. K. i P. W. wspolnikow spoitki cywilnej

o zaplate 24 914,00 zi

I. oddala powo6dztwo w caloSci ;

II. zasadza od E. K. (1) na rzecz A. K. i P. W. wspolnikéw spotki cywilnej do ich majatku wspolnego kwote 2 417,00 zt
(dwa tysiace czterysta siedemnascie zlotych zero groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 2 400,00 zi
(dwa tysiace czterysta zlotych zero groszy) tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sygn. akt XVI GC 781/14

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 7 stycznia 2014 r. powddka E. K. (1) wniosla o zasgdzenie solidarnie od pozwanych — A.
K. i P. W. kwoty 24.000 zlotych z tytulu zwrotu kaucji z umowy podnajmu z dnia 25 lutego 2013 r. oraz odsetek
ustawowych od wymagalnej naleznoSci liczonych od dnia wymagalnosci zaplaty kaucji do dnia wniesienia pozwu w
wysokoSci 914 zlotych, jak réwniez kosztow procesu, wedtug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu wskazano,
ze strony laczyla umowa najmu zawarta na czas okre$lony, ktora ulegta rozwiazaniu z dniem 31 sierpnia 2013 r. Strona
pozwana podpisala sporzadzony spis wyposazenia natomiast odmoéwila podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego z
uwagi na zapis o zwrocie kaucji (pozew k. 2-5).

W dniu 17 stycznia 2014 r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w W. XVI Wydzial Gospodarczy wydal nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym w sprawie o sygn. akt XVI GNc 181/14 (nakaz zaplaty k. 27).

Na skutek sprzeciwu strony pozwanej nakaz ten utracil moc. Pozwani wniesli o oddalenie powodztwa w caloSci oraz
zasadzenie na ich rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu strona
pozwana nie zaprzeczyla, iz strony w dniu 25 lutego 2013 r. zawarly umowe najmu, jednakze w ich ocenie umowa ta
nie zostala skutecznie wypowiedziana. Laczaca bowiem strony umowa zawierala lapidarny zapis, zgodnie z ktorym
zar6wno najemca jak i strona wynajmujaca mogli wypowiedzie¢ umowe z zachowaniem 3 miesiecznego okresu
wypowiedzenia, z terminem na koniec miesigca kalendarzowego. Umowa nie przewidywala zadnych okolicznosci,



jakich istnienie dopuszczaloby mozliwo$¢ jej wypowiedzenia. Tym samym brak bylo mozliwo$ci jej rozwiazania przed
uplywem terminu na jaki zostala zawarta (sprzeciw k. 38-40).

W odpowiedzi na sprzeciw strona powodowa podtrzymata dotychczasowe stanowisko w sprawie. Wskazala, ze
przedmiotowa umowa podnajmu mogla zostaé¢ zawarta wylacznie na czas okre§lony gdyz po zakonczeniu stosunku
bedacego podstawa dla pozwanych korzystania ze spornego lokalu, nie mieli oni prawa do decydowania o jego
przeznaczeniu. W zwigzku z powyzszym strony zgodnie postanowily o umieszczeniu w treéci stosunku prawnego
§ 8 dajacego stronom mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy z zachowaniem 3 miesiecznego okresu wypowiedzenia, z
terminem na koniec miesigca kalendarzowego (odpowiedz na sprzeciw k. 86-90).

Na ogloszeniu wyroku w dniu 20 kwietnia 2015 r., stawil sie pelnomocnik strony powodowej oraz E. K. (1) i A. K.
osobiscie (protokol z publikacji orzeczenia k. 147).

Na podstawie materiatu dowodowego w postaci dokumentéw Sad Rejonowy ustalil, co nastepuje:

W dniu 25 lutego 2013 r. pomiedzy E. K. (1) (dalej: (...)) a A. K., P. W. prowadzacymi dzialalno$¢ gospodarcza jako
(...) s.c. A. K, P. W. (dalej: (...)) zostala zawarta umowa podnajmu lokalu ustugowego polozonego w W., przy ul.
(...) oznaczonego nr (...), skladajgcego sie z jednego pomieszczenia o lacznej powierzchni (...). Strony ustalily, zZe (...)
(E. K. (1)) zobowiazuje sie do zaplaty kaucji w wysokoSci 24.000 zlotych, ktéra zostanie zwrécona w chwili zwrotu
przedmiotu najmu, po przedstawieniu stronie Wynajmujacej oplaconych wszystkich rachunkéw i sporzadzeniu
konicowego protokotu zdawczo-odbiorczego. Lokal mial zostac przeznaczony na prowadzenie dziatalno$ci w zakresie:
kwiaciarnia — sprzedaz kwiatéw cietych, doniczkowych, drobnych upominkéw, pakowania prezentéw ( dowdd:
umowa podnajmu k. 6-10; zeznania powddki E. K. (1) k. 144v-145; zeznania pozwanej A. K. k. 145-145v).

Zgodnie z § 3 umowy (...) zobowigzal sie placi¢ czynsz najmu w wysoko$ci 1.630 zlotych miesiecznie oraz czynsz
naliczany przez firme (...) sp. z 0.0., jak réwniez uregulowaé opisane w umowie zaleglo$ci czynszowe wobec (...) sp.
z 0.0. i pokrywac biezace koszty eksploatacji przedmiotu najmu (§ 3 umowy)

Umowa zostala zawarta za czas okre$lony, tj. od dnia 1 marca 2013 r. do dnia 28 lutego 2014 r. W § 8 umowy strony
wprowadzily zapis zgodnie, z ktérym: ,,Kazda ze stron moze wypowiedzie¢ umowe z zachowaniem 3 miesiecznego
okresu wypowiedzenia, z terminem na koniec miesiagca kalendarzowego. Strony moga wypowiedzie¢ umowe bez
zachowania terminow wypowiedzenia w przypadku naruszenia przez strone przeciwng istotnych postanowien umowy.
(...) moze rozwigza¢ umowe bez wypowiedzenia w razie zalegania przez Najemce z zaplata czynszu, badz w przypadku
naruszenia innych postanowien niniejsze umowy” (§ 8 umowy).

Kaucja w wysoko$ci 24.000 zlotych zostala wplacona (okoliczno$é¢ niesporna).

Pismem z dnia 1 czerwca 2013 1. E. K. (1) poinformowala (...), Ze wypowiada umowe podnajmu, ze skutkiem na dzien
31 sierpnia 2013 r., powolujac sie na § 8 pkt 1 umowy. Powodem, dla ktérego E. K. (1) rezygnowala z prowadzenia
przedmiotowego lokalu bylo zbyt duze obcigzenie kosztami (dow6d: wypowiedzenie umowy podnajmu k. 12; zeznania
Swiadka W. L. k. 123-124).

W dniu 31 sierpnia 2013 r. sporzadzony zostal protokél zdawczo-odbiorczy oraz spis wyposazenia kwiaciarni. W
piSmie znalazlo sie stwierdzenie, iz kaucje zwrotna w kwocie 24.000 zlotych (...) wplaci do dnia 2 wrzeénia 2013 r. na
podane konto (...). Protokél zdawczo-odbiorczy zostal podpisany wylacznie przez E. K. (1). Strona (...) podpisala spis
wyposazenia kwiaciarni, odmawiajac jednoczeénie przejecia lokalu. Ostatecznie lokal zostal zdany po godzinie 24:00
pracownikowi ochrony Galerii (...), po ustaleniach dokonanych pomiedzy dyrektorem obiektu a E. K. (1). Klucz zostal
zdeponowany na monitoringu i przekazany nastepnego dnia A. K. ( dowéd: protokét zdawcezo-odbiorezy k. 13-14;
notatka stuzbowa k. 15-16; potwierdzenie uregulowania rachunkéw k. 17-19; faktury VAT k. 20-21; spis wyposazenia
kwiaciarni k. 24; zeznania Swiadka W. L. k. 123-124; zeznania $§wiadka J. K. k. 137-137v; zeznania $wiadka E. K. (2) k.
138; zeznania powodki E. K. (1) k. 144v-145; zeznania pozwanej A. K. k. 145-145v).



Powolujac sie na wypowiedzenie umowy podnajmu z dnia 25 lutego 2013 r. E. K. (1) wezwala do zwrotu kaucji
umownej w kwocie 24.000 zlotych, w terminie 3 dni od dnia otrzymania pisma przez (...) (dowod: wezwanie z dnia 12
wrze$nia 2013 r. k. 22-23; pismo z dnia 31 pazdziernika 2013 r. k. 57-58; pismo z dnia 31 listopada 2013 r. k. 62-62v).

W odpowiedzi na powyzsze (...) wskazal, ze wbrew stanowisku E. K. (1) umowa podnajmu z dnia 25 lutego 2013 r.
nadal obowiazuje. Wobec braku okreélenia konkretnych przypadkéw zezwalajacych na wypowiedzenie terminowej
umowy najmu, brak jest mozliwo$ci rozwigzania stosunku umownego w trybie wypowiedzenia. Majac powyzsze na
wzgledzie (...) zostal wezwany do niezwlocznego uregulowania zaleglego czynszu za miesiac wrzesien i pazdziernik
2013 r. Jednoczeénie poinformowano, ze kwota kaucji wplacona zgodnie z treécig § 4 umowy miala zosta¢ zatrzymana
na zabezpieczenie roszczen strony Wynajmujacej, przystugujacych w dniu zakonczenia najmu ( dowod: pismo z dnia
8 pazdziernika 2013 r. wraz z potwierdzeniem nadania oraz potwierdzeniem odbioru k. 48, k. 51-52; faktury VAT k.
49-50; pismo z dnia 14 listopada 2013 r. wraz z potwierdzeniem nadania oraz potwierdzeniem odbioru k. 59-61; pismo
z dnia 23 grudnia 2013 r. wraz z potwierdzeniem nadania k. 63).

Strona pozwana nie zareagowala na wezwania powodki, w zwigzku z czym wystapila ona z zadaniem zasgdzenia na
droge sadowa (pozew k. 2-5).

Autentyczno$é zlozonych do akt sprawy dokumentéw nie byla kwestionowana a jednoczeénie zadna ze stron procesu
nie zadala zlozenia ich oryginalow. Aczkolwiek dokumenty te w wiekszoéci stanowily dokumenty prywatne w
rozumieniu art. 245 k.p.c., to stosownie do tresci art. 233 k.p.c. Sad, dokonujac ich oceny w ramach swobodnej oceny
dowodow uznal je za wiarygodne i przydatne dla ustalenia faktycznego a w konsekwencji, poczynil na ich podstawie
ustalenia faktyczne. Materialna moc dowodowa dokumentu prywatnego zalezy bowiem od jego tresci merytoryczne;j.
O materialnej mocy dowodowej dokumentéw prywatnych rozstrzyga sad zgodnie z zasada swobodnej oceny dowodow
(por. art. 233; tez K. Knoppek: Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 25 wrze$nia 1985 roku, sygn. akt IV PR
200/85, PiP 1988, nr 5). Sad, dokonujac ich oceny w ramach swobodnej oceny dowodéw uznal je za wiarygodne i
przydatne dla ustalenia faktycznego.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadkow — W. L. (k. 123-124), J. K. (k. 137-137v) oraz E. K. (2) (k. 138) w catoéci albowiem
zostaly one zlozone w sposob szczery, bez woli zatajania czegokolwiek czy prezentowania okolicznosci faktycznych w
sposob nieobiektywny. Ponadto byly spdjne ilogiczne oraz znajdowaly oparcie w dokumentach przyjetych za podstawe
dokonanych ustalen faktycznych.

Przy ustalaniu stanu faktycznego Sad wzial pod uwage réwniez dowdd z przesluchania stron postepowania
przeprowadzonego na podstawie art. 299 k.p.c. Jest on dowodem positkowym, przeprowadzanym przez Sad tylko
wtedy, gdy po przeprowadzeniu innych dowodéw lub w ich braku pozostaly nadal do wyja$nienia fakty istotne dla
rozstrzygniecia sprawy. Oczywistym bylo, ze kazda ze stron prezentowala stan faktyczny w sposéb korzystny dla
siebie. Z powodu subiektywnego stosunku stron do sprawy dowod z przestuchania stron mial w ocenie Sadu znaczenie
uzupekniajace.

W toku procesu pelnomocnicy stron nie zglaszali zastrzezen w trybie art. 162 k.p.c.
Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu w calosci.

W niniejszej sprawie poza sporem pozostawal fakt wydania przez pozwanych powddce przedmiotu najmu wraz
z urzadzeniami i umeblowaniem. Niesporna byla takze okoliczno$¢ wplacenia przez E. K. (1) kaucji w ustalonej
wysokosci tj. 24.000 zlotych. Stanowisko strony pozwanej sprowadzalo sie do twierdzenia, ze wypowiedzenie umowy
najmu bylo niezgodne z obowiazujacymi przepisami prawa i tym samym umowa trwala w dalszym ciagu.

Gwoli wyjaénienia — art. 659 k.c. stanowi, iz: ,,§ 1. Przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy
rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu



umoéwiony czynsz. § 2. Czynsz moze by¢ oznaczony w pieniadzach lub w §wiadczeniach innego rodzaju”. Zatem przepis
art. 659 k.c. decyduje o charakterze najmu. W Swietle tego przepisu stosunek najmu powstaje na podstawie umowy
i polega na tym, ze najemca uzyskuje prawo do uzywania rzeczy stanowiacej cudza wlasno$¢ w zamian za zaplate
czynszu. Umowa najmu to umowa typowa, nazwana, a art. 659 § 1 k.c. formuluje wymagania odnoénie do minimalne;j
tre$ci umowy najmu, ktérych spelnienie pozwala zakwalifikowaé dang umowe jako umowe najmu. A jeéli na podstawie
stwierdzenia spelienia tych wymagan umowa zostanie skwalifikowania jako umowa najmu, to w stosunku do niej (i
do samego najmu) obowiazywac bedg takze inne przepisy o najmie w zakresie, w jakim obowiazki stron nie zostaly
okre$lone w treSci samej umowy najmu. Przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do
uzywania na czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz,
przy czym — zgodnie z art. 56 k.c. — ta czynno§¢ prawna wywoluje réwniez skutki, ktore nie zostaly w niej wyrazone
— takie, ktére wynikaja z ustawy, z zasad wspdlzycia spolecznego i z ustalonych zwyczajéw (por. uzasadnienie do
uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 1990 r., sygn. akt III CZP 8/90, OSNC 1990, nr 10—11, poz. 124). Generalnie,
przedmiotem najmu moga by¢ rzeczy ruchome, zbiory rzeczy, nieruchomosci i czesci sktadowe nieruchomosci, w tym
budynki, lokale i pomieszczenia lub ich cze$ci (np. $ciany, stupy, dachy, czesci korytarzy itp.).

Co wiecej zgodnie z art. 3531 k.c.: ,,Strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania,
byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlaSciwo$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia
spotecznego”. Aby umowa zostala zawarta, strony powinny zlozy¢ o§wiadczenia woli o wspdlnym sensie. Innymi
stowy doj$¢ musi do konsensu. Nalezy zgodzié sie, ze pojecie konsensu obejmuje wszelkie mozliwe sposoby ustalenia
przez strony tych samych konsekwencji prawnych umowy. To strony przede wszystkim decydujg o treci umowy. W
zwigzku z czym wszelkie wywody dotyczace zapisow umownych, ich sprzecznoéci z zasadami wspolzycia spolecznego
oraz nieekwiwalentnych — darmowych postanowienn umowy winna byla powodka sygnalizowaé i zglasza¢ na etapie
negocjacji ze strong pozwang co do tresci umowy, a juz bezapelacyjnie po jej przeczytaniu a przed jej podpisaniem.
Abstrahujac od tego wskazac trzeba, ze okoliczno$¢, iz umowa najmu zostala zawarta pomiedzy przedsiebiorcami
mialo takze znaczenie dla przedmiotu sprawy. Przy ustalaniu wzorca nalezytej starannoSci profesjonalizm dtuznika
bedzie uwzgledniany w przypadku osoby fizycznej, osoby prawnej i jednostki organizacyjnej, o ktérej mowa w art.
331 § 1 k.c., prowadzacych we wlasnym imieniu dzialalno$¢ gospodarcza (takze zawodowa). Zastosowanie znajduje
art. 335 § 2 k.c., zgodnie z ktérym: ,Nalezyta staranno$¢ dluznika w zakresie prowadzonej przez niego dzialalnosci
gospodarczej okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalnoSci”.

Uzasadnieniem dla takiego ,surowszego” wzorca jest okoliczno$¢, ze dzialalno§¢ przedsiebiorcy, majaca charakter
gospodarczy lub zawodowy, prowadzona jest w sposob ciagly i powinna by¢ oparta na szczeg6lnych umiejetnosciach.
Prowadzenie dzialalnoSci profesjonalnej uzasadnia zwiekszone oczekiwania co do umiejetno$ci, wiedzy oraz
skrupulatno$ci dluznika. Zasadne, zdaniem Sadu, jest zapatrywanie, ze kazdy podmiot gospodarczy, prowadzac
dzialalno$é, spelnia jednoczes$nie wszystkie warunki do prowadzenia takiej dzialalnoSci gospodarczej, a do takich
warunkéw nalezy posiadanie wiadomosci i umiejetno$ci fachowych na poziomie wymaganym w obowigzujacych
przepisach (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 sierpnia 1993 r. sygn. akt III CRN 77/93, OSNC 1994, nr 3, poz. 69).

Podkreslenia wymaga fakt, ze wymoég starannoéci, o ktéorym mowa w w/w przepisie dotyczy nie tylko samego
spelnienia $wiadczenia, lecz wszystkich etap6w wykonywania zobowiazania, lacznie z etapem przygotowawczym.
Staranno$¢ okresla sie jako zesp6l pozytywnych cech charakteryzujacych zachowanie dluznika, takich jak: pilnosé,
sumienno$¢, rozsadek, ostrozno$¢, zapobiegliwo$é, dbalo$¢ o osiggniecie zamierzonego celu, przezorno$é, rozwage,
uwage, zdrowy rozsadek. Przy okreslaniu wzorca nalezytej staranno$ci nalezy uwzgledni¢ réwniez caloksztalt
okoliczno$ci faktycznych konkretnej sytuacji, w ktorej dtuznik dzialal. Konieczne jest zbadanie czasu, miejsca i innych
okoliczno$ci dzialania dluznika — lecz tylko tych, ktére pozostaja calkowicie poza jego wplywem. W orzecznictwie
rowniez przyjeto, Ze pojecie nalezytej starannoéci nalezy rozpatrywac z uwzglednieniem rodzaju stosunké6w pomiedzy
stronami umowy oraz okoliczno$ci miejsca i czasu zdarzenia oraz ze wykladnia art. 355 k.c. nie moze abstrahowac
od ustalen faktycznych i zaklada¢ hipotetycznych danych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 1999 r., sygn.
akt IT CKN 199/99, LEX nr 523659; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2000 r., sygn. akt II CKN 315/00,
LEX nr 52604).



Przechodzac na kanwe niniejszej sprawy podkresli¢ trzeba, ze umowa podnajmu zostata zawarta na czas okreslony.
Niewatpliwie wynikalo to z faktu, iz powddka nosila sie z zamiarem wstapienia w miejsce pozwanych w stosunek
umowy najmu zawartej miedzy nimi a (...) sp. z 0.0. Wobec nie uzyskania zgody w/w sp6lki nie doszlo do cesji umowy
najmu na E. K. (1). Z tego tez wzgledu strony ustalily, ze podpisza umowe podnajmu, za$ po jej wygas$nieciu strona
pozwana zarekomenduje strone powodowa jako kolejnego najemce. Taki zgodny zamiar i cel umowy z dnia 25 lutego
2013 1. nie budzil zadnych watpliwosci Sadu.

Wbrew argumentacji powddki, dokonane przez nig wypowiedzenie umowy podnajmu nie doprowadzilo do
skutecznego zakonczenia stosunku umownego pomiedzy stronami.

Ponownie nalezy wskazac, iz laczaca strony umowa najmu zostala zawarta na czas okre§lony. Zatem zgodnie z art.
637 § 3 k.c.: ,, Jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zaréwno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢
najem w wypadkach okreslonych w umowie”. Sad Apelacyjny w (...) w uzasadnieniu wyroku z dnia 19 stycznia 2006
r. wskazal, ze: ,Przepis art. 673 § 3 k.c. nie precyzuje, jak ma wyglada¢ okreSlenie "wypadkéw". Przyjmuje sie
jednak, ze chodzi tu o wskazanie sytuacji, w ktérych moze nastapi¢ wypowiedzenie. Z punktu widzenia jezykowego
wypadek to "zdarzenie, wydarzenie, fakt". Zatem postanowienia umowy, ograniczajace sie jedynie do stwierdzenia,
ze dopuszczalne jest wypowiedzenie umowy najmu (dzierzawy) zawartej na czas okreSlony bylyby niezgodne z
omawianym przepisem. Nie jest zatem dopuszczalne wypowiedzenie takiej umowy, jezeli nie wymieniono w niej
wyraznie przyczyn uzasadniajacych takie wypowiedzenie. Strony moga poza zasiegiem przepiséw bezwzglednie
obowiazujacych dowolnie okresli¢ przyczyny wypowiedzenia umowy tak, by zabezpieczaly one ich interesy.” ( por.
wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 19 stycznia 2006 r. sygn. akt I ACa 833/05, LEX nr 186539). Przytoczy¢ tez warto
wyrok Sadu Apelacyjnego w (...) z dnia 20 wrze$nia 2013 r., sygn. akt I ACa 402/13, w ktérym wyrazone zostalo
stanowisko, ze ustawodawca w art. 673 § 3 k.c. przewidzial jedynie mozliwo§¢ wypowiadania uméw zawartych
na czas oznaczony w razie okreSlenia w umowie wypadkéw wskazujacych, kiedy bedzie to dopuszczalne. Przepis
ten rozumiany jest jako zakaz wypowiadania takich uméw w sytuacji, w ktorej decyzja o wypowiedzeniu ma by¢
pozostawiana tylko swobodnemu uznaniu samych stron lub strony umowy. Nalezy podzieli¢ poglad, ze postanowienie,
ktore zezwala na rozwigzanie w drodze swobodnego wypowiadania umoéw zawartych na czas oznaczony, jest wiec nie
tylko sprzeczne z naturg takiego stosunku, ale rowniez z przepisami ustawy.

Strony uzgodnily, ze przysluguje im prawo wypowiedzenia umowy podnajmu za trzymiesiecznym okresem
wypowiedzenia. Zapis ten jest zatem sprzeczny z bezwzglednie obowiazujaca trescia art. 673 § 3 k.c. albowiem nie
okresla wypadkow, ktorych zajscie uprawnialoby strony do wypowiedzenia przedmiotowej umowy. Zatem nie mozna
uzna¢ za skuteczne wypowiedzenie tejze umowy przez strone powodowg. Tym samym zapis umowny, a konkretnie §
8 ust. 1 umowy laczacej strony jest bezwzglednie niewazny jako niezgodny z ustawa tj. art. 673 § 3 k.c., jak rowniez
uksztaltowany wbrew naturze terminowego stosunku najmu. Terminowy charakter zawartej pomiedzy stronami
umowy byt natomiast zgodny z jej gospodarczym celem i zalozeniami, ktore staly u podstaw zawarcia przedmiotowej
umowy. Konsekwencja tego jest obowiazywanie umowy podnajmu z pominieciem niezgodnego z norma bezwzgledna
postanowienia umownego. Zatem umowa ta wygasta dopiero po uplywie okresu, na ktory zostala zawarta.

Wskazaé w tym miejscu nalezy, ze wywodzenie negatywnych dla pozwanych skutkéw prawnych z faktu stawiennictwa
w lokalu w dniu przewidzianym przez pow6dke na jego opréznieniem, Sad uznal za pozbawione podstaw prawnych.
Dokonane czynnoSci nie daja podstaw do przyjecia, iz z datg zdania lokalu w drodze czynnoéci konkludentnych
doszlo do rozwigzania umowy zgodna wola stron. Strona pozwana tylko przyjela stan narzucony jej przez powodke,
nie rezygnujac z przystlugujacych jej uprawnien. Do wygasniecia stosunku najmu nie jest wystarczajace oproznienie
lokalu, ale wypowiedzenie tego wezla obligacyjnego, co wynika z tresci art. 673 k.c. i art. 688 k.c. majacych
charakter bezwzglednie obowiazujacy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 kwietnia 2000 r., sygn. akt IT CKN
264/00 - OSNC 2000 nr 10, poz. 186). Prawo cywilne chroni zasade stabilno$ci stosunkéw obligacyjnych przez
wskazania, w jaki sposob i kiedy dochodzi do ich wyga$niecia. Ustawodawca nie przewiduje unicestwienia stosunkow
obligacyjnych jednostronnie, bez zachowania wymagan ustawowych i umownych, w drodze postawienia kontrahenta



przed faktami dokonanymi. Tego rodzaju zachowanie traktowane jest jako naruszenie warunkéw umownych, jej
nienalezyte wykonanie ze wszystkimi tego konsekwencjami.

Trudno tez przyjaé, ze (...), ktory zostal poinformowany, ze (...) nie bedzie korzystal z przedmiotu najmu, nie ma
obowiagzku zadbania o wlasne interesy i z tej przyczyny ma odmoéwi¢ odbioru przedmiotu najmu, ktéry pozostawiony
bylby bez nadzoru, co groziloby substancji majatkowe;j (...). Jedli (...) odbiera przedmiot najmu z tej wla$nie przyczyny,
a nie w celu zakonczenia stosunku najmu i pozostaje w gotowosci do §wiadczenia na rzecz (...) w zakresie obowigzku
okre§lonego w umowie najmu, to nie sposoéb uznaé, ze przez dokonanie odbioru przedmiotu najmu dochodzi do
rozwigzania umowy najmu, skoro w tym przedmiocie brak zgodnych o$wiadczen woli stron umowy ( por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w K. z dnia 8 kwietnia 2014 r., sygn. akt V ACa 827/13, LEX nr 1458910). Nie odpada wiec w
takiej sytuacji przyczyna $wiadczenia przez (...) z tytulu czynszu na rzecz Wynajmujacego. Taki stan rzeczy wystapil w
rozpoznawanej sprawie. Nalezy bowiem zwrdci¢ uwage, ze strona pozwana byla zwigzana umowa najmu z firma (...)
Sp. Z 0.0., zgodnie z ktéra miala obowiazek powadzenia dzialalnoSci gospodarczej w tym lokalu od godz. 9:00 do godz.
21:00, pod rygorem nalozenia kar umownych. Co wiecej umowa z gldbwnym najemca trwala do poczatku kwietnia 2014
r. i nie bylo mozliwo$ci rozwiazania jej za wypowiedzeniem. Z tego tez wzgledu pozwani musieli przyjac¢ oprézniony
przez strone powodowa lokal i uruchomié w nim kwiaciarnie.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezalo, ze twierdzenia strony powodowej i zawigzane z
tym roszczenie jest pozbawione zar6wno podstawy faktycznej jak i prawne;j.

O kosztach procesu orzeczono w punkcie drugim wyroku na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym
strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwréci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Na poniesione przez strone pozwana koszty procesu sktadato
sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego. Zgodnie z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z
dnia 28 wrzesnia 2002 r., w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U 2013.461 j.t.) minimalna stawka wynagrodzenia adwokata
przy warto$ci przedmiotu sporu przekraczajacej 10.000 zlotych, a nie przekraczajacej 50.000 zlotych wynosi 2.400
zlotych. Do kosztow celowego dochodzenia praw i celowej obrony zalicza sie rowniez oplate skarbowa w kwocie 17
zlotych uiszczong od dokumentu pelnomocnictwa co zostalo potwierdzone przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 12
marca 2003 1., sygn. akt III CZP 2/03, OSNC 2003/12/161. Poniewaz zgodnie z tre$cig ustawy z dnia 16 listopada
2006 r. o oplacie skarbowej (Dz. U. z 2006 r. Nr 225, poz. 1635 ze zm.) oplacie skarbowej podlega dokument
stwierdzajacy ustanowienie pelnomocnika, a obowiazek jej zaplaty ciazy na osobach i jednostkach wystawiajacych
(sporzadzajacych) dokumenty (w tym dokument pelnomocnictwa) oplate skarbowa nalezy zaliczy¢ do kosztow
procesu, ale nie wynagrodzenia pelnomocnika, gdyz to nie on ja uiszcza, a jego mocodawca.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w sentencji wyroku.



