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UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 16 wrzeénia 2015 roku Sad Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim zasadzil od (...) Sp. z 0.0. z siedziba
w K. na rzecz Z. K. kwote 74.500,00 z} z ustawowymi odsetkami od kwot i dat szczegélowo wymienionych do dnia
zaplaty oraz kwote 7.442,00 zl tytulem zwroty kosztoéw procesu, w tym kwote 3.600,00 z} tytutem kosztoéw zastepstwa
procesowego.

Sad Rejonowy ustalil, ze strony laczyly umowy najmu lokalu i powierzchni reklamowej zawarte w dniu 16 kwietnia
2012 roku na okres dziesieciu lat. Wobec powyzszego zawarte

w umowach klauzule dopuszczajace mozliwo$¢ wypowiedzenia z szeSciomiesiecznym okresem wypowiedzenia, bez
okreslenia przyczyn, sa niewazne z uwagi na tre$¢

art. 673 § 3 k.c. Z kolei uchylenie sie pozwanego od skutkéw zlozenia oswiadczen o zawarciu umowy pod wplywem
bledu jest bezskuteczne z uwagi na brak ustawowych przestanek wynikajacych z art. 84 § 1 k.c., a ponadto uplynatl
roczny termin do zlozenia o$wiadczenia. Poniewaz nie doszlo do rozwiazania przedmiotowych uméw, roszczenie
powoda o zasadzenie czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych za okres od grudnia 2013 roku do sierpnia 2014 roku
jest uzasadnione.

Pozwana wniosla apelacje od powyzszego wyroku zaskarzajac go w calo$ci.
Zaskarzonemu wyrokowi pozwana zarzucila:

- naruszenie przepisow postepowania, w szczegblnosci dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledng w Swietle zasad
logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego ocene dowoddw zgromadzonych w sprawie skutkujaca blednym
ustaleniem,

ze zgodny zamiar stron obejmowal zawarcie umowy na czas okre$lony,

bez mozliwosci jej wypowiedzenia, w sytuacji gdy czlonkowie zarzadu oraz prokurent reprezentujacy pozwana
byli przekonani, ze przystluguje im mozliwo$¢ rozwigzania umowy z zachowaniem szeSciomiesiecznego okresu
wypowiedzenia,

- naruszenie przepiséw postepowania w szczegblnoSci dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolne, nie znajdujace
oparcia w dowodach przyjecie, ze powod informowal o swoim stanowisku co do mozliwo$ci rozwigzania umowy za
wypowiedzeniem

przed dniem 22 kwietnia 2014 roku.

W konsekwencji w sprawie nie doszlo do zastosowania przez Sad orzekajacy
w Linstancji art. 58 § 3 k.c., ewentualnie uznania za skuteczne uchylenia sie od skutkéw o$wiadczenia woli ztozonego
pod wplywem bledu.

W oparciu o powyzsze pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku
poprzez oddalenie pozwu w caloSci oraz zasadzenie na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Powod wnidst o oddalenie apelacji pozwanej w calo$ci jako bezzasadnej
oraz o zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl:

Apelacja pozwanej co do zasady okazala sie zasadna.



Za trafny nalezalo uzna¢ zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez btedna ocene dowodow, skutkujaca uznaniem,
ze zgodny zamiar stron obejmowat zawarcie umowy na czas okre$lony, bez mozliwoéci jej wypowiedzenia.

Zgodnie z tredcig art. 233 k.p.c. Sad ocenia wiarygodno$é i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materiahu.

Powolany przepis stanowi wyraz obowiazujacej w procedurze cywilnej zasady swobodnej oceny dowodéw. Ocena
wiarygodno$ci i mocy dowodowej poszczegdlnych $rodkow dowodowych stanowi podstawowe zadanie sadu
orzekajacego, przy czym powinna by¢

ona dokonana w sposob konkretny, w oparciu o caly zebrany w sprawie material dowodowy. Swobodna ocena
dowoddow nie moze by¢ dowolna. Sad ma obowiazek wyprowadzenia

z zebranego w sprawie materialu dowodowego wnioskéw poprawnych logicznie. Zastrzezona dla sadu swobodna
ocena dowodéw nie opiera sie na iloéciowym pordwnaniu przedstawionych przez $wiadkéw i bieglych spostrzezen
oraz wnioskow,

lecz na odpowiadajgcemu zasadom logiki powigzaniu ujawnionych w postepowaniu dowodowym okolicznoéci w
calo$¢ zgodna z do$wiadczeniem zyciowym (por. wyrok SN

z 20 marca 1980 roku, IT URN 175/79, OSNC 1980, Nr 10, poz. 200). Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w
wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej
albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkdw przyczynowo
- skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona (por. wyrok SN z 27
wrze$nia 2002 roku, II CKN 817/00, Legalis; wyrok SN z 16 grudnia 2005 roku, III CK 314/05, OWSG 2006, Nr 10,
poz. 110 ).

Racje ma skarzacy, ze w niniejszej sprawie dokonujac oceny materialu dowodowego,

w tym tresci obu umoéw laczacych strony oraz zeznan czlonka zarzadu pozwanej M. W. (1) i §wiadka T. K. (1), przyjac
nalezalo, ze wola obu stron bylo wprowadzenie mozliwos$ci wypowiedzenia uméw za szeSciomiesiecznym okresem
wypowiedzenia. Odpowiedni zapis o mozliwo$ci wypowiedzenia umowy znajduje sie w § 9

iw § 8 (umowa najmu lokalu k. 16, umowa najmu powierzchni reklamowej k. 14).

Tre$¢ uméw zostala przygotowana przez powoda, co oznacza, ze powod musial mie¢ Swiadomo$¢é wprowadzenia do
niej powyzszych zapiséw. Strony prowadzily wezeéniej negocjacje dotyczace warunkow, na jakich umowa miala zostaé
zawarta. Dzialajacy

w imieniu pozwanej czlonek zarzadu M. W. (1) i prokurent T. K. (1) zgodnie zeznali, ze w ich przekonaniu obie umowy
dawaly stronom mozliwo$¢ ich rozwigzania

za wypowiedzeniem. Czlonek zarzadu pozwanej M. W. (1) zeznal: ,,Okres najmu nakreslil pan K.. Pan K. powiedzial,
ze zaproponowal zawarcie umowy na 10 lat

z 6 miesiecznym okresem wypowiedzenia” i dalej ,Ja przywigzywalem wage do par. 9

i nalegaliSmy na wprowadzenie terminu wypowiedzenia. Ja wierzylem, ze mam mozliwo$¢ wypowiedzenia, ze taka
daje mi par.9”, ,,Ja widzialem zapis o wypowiedzeniu umowy,

wiec nie zglaszalem zastrzezen” (informacyjne wystuchanie pozwanego k. 216, potwierdzone w trakcie zeznan k. 297
— 298). Prokurent pozwanej, ktory bral udziat w rozmowach

przed zawarciem umoéw a takze podpisal je wraz z M. W. (1) w imieniu pozwanej Spdélki zeznal, ze ,umowa byla
przygotowana przez pana K.. Ja myélalem, ze mozna wypowiedzie¢ t3 umowe” (zeznania §wiadka T. K. k. 294).
Zebrany material dowodowy jednoznacznie §wiadczy zatem o tym, Ze na etapie zawierania umowy zgodna wola stron
bylo wprowadzenie mozliwosci jej wypowiedzenia. O tym, ze taka byla réwniez wola powoda Swiadczy fakt, ze to on
przygotowal uzgodniony wczesniej tekst umowy

do podpisania przez pozwang. Na podkreslenie zasluguje takze okoliczno$é, ze w toku negocjacji problematyka
wypowiedzenia umowy byla wyraznie zaznaczona. W przeciwnym razie, gdyby przyja¢, ze wola powoda nie bylo
uznanie dopuszczalne wypowiedzenia umoéw,

to wprowadzenie takich przez powoda nalezaloby rozpatrywaé w kategoriach art. 84 § 1 k.c., tj. wywolania blednego
przekonania u pozwanej o treéci zawartych uméw badz nawet podstepnego wywolania bledu co do treéci tych uméw
(art. 86 k.c.). Zdaniem Sadu Okregowego z takim zachowaniem powoda nie mamy jednak do czynienia w niniejszej



sprawie. Swiadczy o tym przede wszystkim brak reakeji powoda po zlozeniu przez pozwang o$wiadczen z dnia 24
wrze$nia 2013 roku o wypowiedzeniu obu umoéw ze skutkiem na dziei 31 marca 2014 roku. Twierdzenia powoda,
ze informowal pozwang o braku mozliwo$ci wypowiedzenia umowy przed dniem 21 kwietnia 2014 roku pozostaja
golostowne.

Z wczesniejszych pism powoda, dotyczacych obowigzku zapewnienia ogrzewania lokalu przez pozwang czy tez wezwan
do zaplaty, nie wynikalo stanowisko powoda

o bezskuteczno$ci zlozonych przez pozwana o$wiadczen o wypowiedzeniu umoéw (pismo

z dnia 05.11.2013 1. k. 37, wezwanie do zaplaty z 11.12.2013 r. k. 79, wezwanie do zaplaty

z 13.01.2014 r. k. 81, wezwanie do zaplaty z 11.03.2014 r. k. 84). Takze czlonkowie zarzadu pozwanej M. W. (1)
i S. G. (1) zaprzeczyli, aby zostali poinformowani telefonicznie czy w trakcie spotkan o stanowisku powoda co do
braku mozliwo$ci wypowiedzenia zawartych uméw. Rozmowy prowadzone miedzy stronami w okresie wypowiedzenia
dotyczyly jedynie skrocenia okresu wypowiedzenia (zeznania M. W.

k. 298, zeznania S. G. k. 297). Po raz pierwszy powdd poinformowal pozwana,

ze uznaje jej oSwiadczenia o wypowiedzeniu umoéw za bezskuteczne w pi§mie z dnia

21 kwietnia 2014 roku, przesylajac rbwnocze$nie faktury za miesigc kwiecien (pismo k. 40).

Podsumowujac dotychczasowe rozwazania stwierdzi¢ nalezy, ze zebrany w sprawie material dowodowy nie pozwalal
na ustalenie w zgodzie z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego, Ze reprezentanci pozwanej mieli §wiadomo$¢, a
przynajmniej powinni ja miec¢ jako profesjonaliSci, o bezskutecznos$ci zawartego w obu umowach zapisu o mozliwoéci
ich wypowiedzenia. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze dzialalno$¢ pozwanej polega na prowadzeniu apteki i w tej dziedzinie
pozwana jest profesjonalista. Tre$c¢ art. 673 § 3 k.c., na ktorej powdd opiera z kolei bezskutecznoé¢ zlozonych przez
pozwang o$wiadczen o wypowiedzeniu wymaga natomiast specjalistycznej wiedzy prawniczej, nie zawsze dostepne;j
dla matych przedsiebiorcéw. Material dowodowy w niniejszej sprawie wskazuje, ze takze powod takiej wiedzy nie
posiadal przy zawieraniu umoéw, nie moze zatem czynié takiego zarzutu stronie pozwanej i wywodzi¢ z tego korzystne
dla siebie skutki prawne.

W doktrynie przyjmuje sie, ze jezeli w umowie najmu zawartej na czas oznaczony, dopuszczono mozliwos¢ jej
wypowiedzenia, bez okreélenia przyczyn, to postanowienie umowy dotyczace wypowiedzenia jest niewazne (art. 58 § 1
k.c.) (tak Jezioro w komentarzu do art. 673 k.c. red. Gniewek, wyd. 7, 2016, Legalis). Jesli jednak z okoliczno$ci wynika,
ze bez klauzuli o mozliwoSci wypowiedzenia umowy, nie zostalaby ona zawarta, za niewazna na podstawie art. 58 §
3 k.c. nalezy uznac calag umowe. Z ta druga sytuacjag mamy

do czynienia w niniejszej sprawie. Material dowodowy w postaci zeznan czlonkéw zarzadu pozwanej, jak i
zeznan prokurenta prowadzi do wniosku, ze pozwana nie zawarlaby przedmiotowych umoéw najmu, gdyby nie
byla przekonana o prawie do ich wypowiedzenia. Rodzaj prowadzonej dzialalnoéci nie daje bowiem pozwanej
pewnosci co do mozliwosci dlugotrwalego jej wykonywania, przed wszystkim z uwagi na szczegblowe regulacje
prawne, konieczno$¢ uzyskiwania zezwolen, zatrudnienia oséb spelniajacych okreslone kryteria, itd. Cztonek zarzadu
pozwanej M. W. (1) wprost zeznal, ze spétka miala inng propozycje najmu nieruchomos$ci w K. na 10 lat, ale bez
mozliwo$ci wypowiedzenia, dlatego

z propozycji tej nie skorzystala. M. W. (1) stwierdzil takze, ze w zawieranych umowach zawsze pozwana stara sie
wprowadzi¢ trzy lub sze$ciomiesieczny okres wypowiedzenia (zeznania M. W. k. 297 — 298).

W tym kontekscie obie zawarte miedzy stronami umowy z dnia 16 kwietnia 2012 roku nalezalo uznac za niewazne.

Uwzgledni¢ jednak nalezy, ze mimo niewaznos$ci pisemnych uméw, strony faktycznie wykonywaly je. Pow6d wydal
pozwanej przedmioty najmu do uzywania, pozwana natomiast regulowala czynsz oraz oplaty eksploatacyjne z tego
tytulu. Nalezy zatem uznaé,

ze do zawarcia umowy miedzy stronami doszlo przez fakty dokonane. A skoro tak, to obie umowy, zawarte bez formy
pisemnej, nalezy potraktowac jako zawarte na czas nieoznaczony, zgodnie z art. 660 k.c. Umowy te mogly wiec
zosta¢ wypowiedziane przez kazda ze stron. Uprawnienie to przewiduje art. 673 § 1 k.c. Pozwana skorzystala z prawa
wypowiedzenia umoéw wskazujac w pismach z dnia 24 wrzeénia 2013 roku, ze okres wypowiedzenia upltywa

z dniem 31 marca 2014 roku (o§wiadczenia pozwanej z dnia 21.09.2013 r. k. 34 — 35).



Powdd nie zakwestionowal tego o§wiadczenia po jego otrzymaniu, w szczegblno$ci

nie skorzystal z ustawowych terminéw wypowiedzenia. W zwigzku z powyzszym nalezalo uznaé, ze obie umowy najmu
zostaly rozwigzane na skutek wypowiedzenia przez pozwang

z dniem 31 marca 2014 roku. Roszczenie powoda z tytulu czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych za okres od grudnia
2013 roku do marca 2014 roku jest w tych okoliczno$ciach uzasadnione, natomiast zadanie zaplaty za dalszy okres
jest nienalezne.

Co do wysoko$ci naleznych powodowi kwot, pozwana w toku procesu
nie kwestionowala sposobu ich wyliczenia, zatem okolicznos¢ te nalezalo uzna¢ za przyznana na podstawie art. 230
k.p.c.

W kontekscie poczynionych rozwazan za bezprzedmiotowy nalezalo uznaé drugi

z podniesionych w apelacji zarzutow. Na marginesie wskazaé jedynie nalezy, ze gdyby przyjaé, iz powod mial
Swiadomo$¢ niewaznoSci zawartej w umowie klauzuli

o wypowiedzeniu juz w dacie podpisania umowy, zarzut ten nalezaloby uznaé za zasadny. Pozwana jako dzialajaca pod
wplywem bledu co do tresci umowy, wywolanym przez powoda, mogla skutecznie uchylic¢ sie od swojego o§wiadczenia
zlozonego pod wplywem bledu. Zwazywszy na date zlozenia o§wiadczenia — 07 kwietnia 2014 roku (o$wiadczenie
pozwanej k. 211) — oraz date, kiedy pozwana wykryla blad — najwcze$niej w dniu 21 kwietnia 2014 roku (pismo powoda
k. 40), o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow o$wiadczenia

o zawarciu umow z dnia 16 kwietnia 2012 roku nalezaloby uznac za skuteczne.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i zasadzil na
rzecz powoda od pozwanej kwote 31.195,90 z} stanowigca sume naleznych oplat czynszowych i eksploatacyjnych za
okres od grudnia 2013 roku

do marca 2014 roku, z ustawowymi odsetkami od kwot i dat wskazanych w wyroku do dnia zaplaty na podstawie art.
659 § 1 k.c. i oddalil powddztwo w pozostalym zakresie.

Na skutek zmiany orzeczenia w zakresie nalezno$ci gtownej, zmiany wymagato takze rozstrzygniecie o kosztach
postepowania przed sadem I instancji. Orzeczenie o kosztach zostalo wydane w oparciu o przepis art. 100 k.p.c., przy
zastosowaniu zasady stosunkowego ich rozdzielenia, zgodnie z wynikiem procesu. Na koszty poniesione przez powoda
w wysokoSci lacznej 7.442,00 zt zlozyly sie: 3.725,00 zt oplata od pozwu, 3.617,00 zl koszty pelnomocnika
procesowego, 100,00 z} oplata od wniosku o zabezpieczenie. Pozwany ponibslt jedynie koszty zwigzane z udzialem
profesjonalnego pelnomocnika w wysokoéci 3.617,00 zk. Powod wygral proces w 42%, co oznacza, ze w 42% pozwana
proces przegrala.

Pozwana winna zatem ponie$¢ koszty w wysokoSci 4.644,78 zt ( 7.442,00 zt + 3.617,00 z} = 11.059,00 zl x 0,42
= 4.644,78 z}). Wobec powyzsze Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powoda réznice miedzy kosztami naleznymi a
poniesionymi, tj. kwote 1.027,78 zl

(4.644,78 7t — 3.617,00 zl = 1.027,78 7).

O wysoko$ci wynagrodzenia pelnomocnika powoda bedacego radca prawnym Sad orzekl na podstawie § 6 pkt
6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U z 2013 r., poz. 490, ze zm.), a o wysoko$ci pelnomocnika pozwanej, bedacego
adwokatem — na podstawie § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia

28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia

przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz. U.

7 2013 I'., POZ. 461, Ze zm.).

W pozostatym zakresie Sgd Okregowy oddalil apelacje pozwanej na podstawie
art. 385 k.p.c. jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekt takze na podstawie



art. 100 k.p.c., uwzgledniajac, ze strony wygraly postepowanie przed sadem odwolawczym

w takim samym stosunku, jak przed Sadem I instancji. Pozwana ponioslta koszty w wysokosci 5.525,00 zl (3.725,00
z} oplata od apelacji, 1.800,00 zl wynagrodzenie pelnomocnika), natomiast koszty powoda stanowilo wylacznie
wynagrodzenie pelnomocnika procesowego

w kwocie 1.800,00 zl. Pozwana przegrala w 42%, zatem w takiej czeSci, tj. w wysokosci 3.076,50 zl, powinna ponie$é
koszty postepowania odwolawczego (5.525,00 zt + 1.800,00 zl = 7.325,00 zl x 0,42 = 3.076,50 z1). Wobec tego Sad
zasadzil od powoda na rzecz pozwanej r6znice pomiedzy kosztami poniesionymi a naleznymi ( 5.525,00 zt — 3.076,50
zt =

2.448,50 7).

O wysoko$ci wynagrodzenia pelnomocnika powoda bedacego radca prawnym Sad Okregowy orzekl na podstawie § 12
ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie optat
za czynnoSci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztdw pomocy prawnej udzielonej

przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U z 2013 r., poz. 490, ze zm.),

a o wysokoéci pelnomocnika pozwanej, bedacego adwokatem — na podstawie § 13 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku

w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013 1., poz. 461, ze zm.).



