Sygn. akt VI GC 1187/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 pazdziernika 2020 roku

Sad Rejonowy w Gdyni VI Wydzial Gospodarczy, w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Justyna Supinska

Protokolant: sekr. sgdowy Marta Denc

po rozpoznaniu w dniu 29 wrze$nia 2020 roku w Gdyni

na rozprawie

sprawy z powbdztwa S. G. (1)

przeciwko (...) spolce akcyjnej z siedzibq w G.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w G. na rzecz powoda S. G. (2)
kwote 19 797,60 zlotych (dziewietnascie tysiecy siedemset dziewieédziesiat siedem zlotych sze$c¢dziesiat groszy) wraz
z odsetkami ustawowymi za op6Znienie w transakcjach handlowych liczonymi od kwot:

» 3 959,52 zlotych za okres od dnia 16 pazdziernika 2018 roku do dnia zaplaty,
* 3 959,52 zlotych za okres od dnia 16 listopada 2018 roku do dnia zaplaty,

» 3 959,52 zlotych za okres od dnia 18 grudnia 2018 roku do dnia zaplaty,

« 3 959,52 zlotych za okres od dnia 26 stycznia 2019 roku do dnia zaplaty,

» 3 959,52 zlotych za okres od dnia 16 lutego 2019 roku do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w G. na rzecz powoda S. G. (2)
kwote 3 917 zlotych (trzy tysiace dziewieéset siedemnasdcie zlotych) tytutem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt VI GC 1187/19

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 21 marca 2019 roku powodd S. G. (2) domagal sie zasadzenia od pozwanego (...) sp6iki z ograniczong
odpowiedzialnoécig z siedziba w G. kwoty 19 797,60 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie w
transakcjach handlowych liczonymi od kwot: 3 959,52 zlotych za okres od dnia 16 pazdziernika 2018 roku do dnia
zaplaty, 3 959,52 ztotych za okres od dnia 16 listopada 2018 roku do dnia zaptlaty, 3 959,52 zlotych za okres od dnia 18
grudnia 2018 roku do dnia zaplaty, 3 959,52 zlotych za okres od dnia 26 stycznia 2019 roku do dnia zaplaty i 3 959,52
zlotych za okres od dnia 16 lutego 2019 roku do dnia zaplaty, a takze kosztéw procesu.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze na podstawie umowy zawartej w dniu 31 grudnia 2014 roku wynajal pozwanemu

cze$¢ dziatki numer (...) o powierzchni 176 m? polozonej w G. przy ulicy (...) IV, zaé pozwany zobowigzat sie do placenia
czynszu w kwocie 3 219,12 zlotych netto miesiecznie. Powdd wyjasnil, ze zgodnie z trescia przedmiotowej umowy
obowigzywala ona od dnia 01 stycznia 2015 roku i zostala zawarta na czas okre$lony — trzy lata. Trzyletni okres liczac



od dnia 01 stycznia 2015 roku uplywal w dniu 31 grudnia 2017 roku, nie za$ jak omytkowo wskazano w umowie — w
dniu 31 grudnia 2018 roku.

Nastepnie powod wskazal, ze pismem z dnia 23 marca 2018 roku pozwany wypowiedzial zawarta pomiedzy stronami
umowe najmu, przy czym w ocenie powoda wypowiedzenie to bylo nieskuteczne, poniewaz strony w umowie z dnia
31 grudnia 2014 roku nie okreslilty wypadkéw, w razie zaistnienia ktoérych strona moze wypowiedzie¢ umowe zawartg
na czas okres$lony. Pow6d wskazal réwniez, ze w § 8 ust. 3 umowy strony ustalily, ze jezeli zadna ze stron nie wypowie
umowy z data jej uplywu z zachowaniem 6 miesiecznego okresu wypowiedzenia, to umowa zostaje przedtuzona na
analogiczny okres nastepny. Pow6d wskazal, ze powyzsze uprawnienie wygaslo zatem w dniu 30 czerwca 2017 roku,
za$ z uwagi na brak o$wiadczenia w tej kwestii w tym terminie, umowa ulegta przedtuzeniu na kolejny analogiczny
okres, tj. od dnia 01 stycznia 2018 roku do dnia 31 grudnia 2020 roku.

Powdd wskazal, iz w zwiazku z laczacg strony umowa najmu wystawil na rzecz pozwanego obejmujace nalezny czynsz
faktury numer: (...) na kwote 3 959,52 zlotych, (...) na kwote 3 959,52 zlotych, (...) na kwote 3 959,52 zlotych,(...)
na kwote 3 959,52 zlotych i (...) na kwote 3 959,52 zlotych, ktére mimo wezwania, nie zostaly uregulowane przez
pozwanego.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 02 kwietnia 2019 roku w sprawie o sygn. akt VI
GNc 2137/19 referendarz sadowy Sadu Rejonowego w Gdyni uwzglednil zadanie pozwu w calo$ci.

W sprzeciwie od powyzszego orzeczenia pozwany (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w G. wniost
o oddalenie powodztwa podnoszac zarzut nieistnienia roszczenia dochodzonego pozwem.

Pozwany zaprzeczyl, ze strony zawarly umowe najmu wskazujac, ze przedmiotem tejze umowy bylto prawo korzystania
i pobierania pozytkow z dzialki numer (...). Nadto wskazal, iz jego zdaniem umowa dzierzawy z dnia 31 grudnia
2014 roku zostala skutecznie rozwigzana z dniem 30 wrze$nia 2018 roku, za$ do czasu jej rozwigzania pozwany
regulowal nalezny czynsz. Pozwany wskazal réwniez, ze stanowisko pozwanego co do skuteczno$ci wypowiedzenia
i jego przyczyn bylo powodowi znane — przyczyna wypowiedzenia umowy bylo zakonczenie w lipcu 2018 roku
zarzadzania przez pozwanego terenem w postaci dzialki numer (...) oraz budynkiem kas polozonych przy stacji W.
Sw. M.. Pozwany wyjaénil, ze powdd zostal poinformowany, iz w zwigzku z powyzsza zmiang sprawe ewentualnej
kontynuacji dzierzawy dzialki numer (...) powinien uzgadniaé z (...) spolka akcyjng z siedziba w W. Oddzialem
Gospodarowania (...) w G.. Nadto pozwany wskazal, ze wszystkie faktury przesylane przez powoda po zakonczeniu
okresu dzierzawy nie byly przez pozwanego ksiegowane, a odsylane powodowi.

Nastepnie pozwany wskazal rowniez, ze umowa dzierzawy z dnia 31 grudnia 2014 roku nie byla pierwsza umowa
dotyczaca przedmiotowego terenu — dzierzawiony byt on przez pozwanego co najmniej od 2006 roku, przy czym
rowniez wowczas umowa zawierana byla na okres 3 lat i po tym zawierana na nowo, przy czym juz wowczas
zawarto w niej zapis, iz stronom przysluguje prawo wypowiedzenia umowy z zachowaniem sze$ciomiesiecznego
okresu wypowiedzenia. Pozwany podnidsl, ze zawierajac w 2014 roku kolejna umowe dzierzawy, strony chcac uniknaé
koniecznosSci zawierania kolejnych umoéw, po okresie ich obowiazywania, dodaly do tresci § 8 ustep 3, w ktéorym
ustalily, ze ustalily, ze jezeli zadna ze stron nie wypowie umowy z datg jej uplywu z zachowaniem sze$ciomiesiecznego
okresu wypowiedzenia, to umowa zostaje przedtuzona na analogiczny okres nastepny. W ocenie pozwanego zapis ten
mial jedynie na celu milczace przedluzenie okresu dzierzawy nie wplywajac na uprawnienie stron do wypowiedzenia
umowy. Pozwany podkreslil, ze jego wola bylo zawsze zapewnienie sobie mozliwo$ci weze$niejszego wypowiedzenia
umowy terminowej. O§wiadczyl, ze bez takiego prawa nie zdecydowalby sie na podpisanie umowy terminowej, co
wynikalo z tego, ze byl jedynie zarzadca terenu przyleglego, tj. dzialki numer (...) i budynku kasy, za$ bez mozliwoSci
zarzadzania tg dzialka nie posiadalby interesu prawnego w dalszym oplacaniu dzierzawy dziatki numer (...).

Odnoszac sie do pomyltki w dacie zawarcia umowy pozwany wskazal ze w jego ocenie nie jest jasne, czy strony mialy
wole zawarcia umowy na 3 lata, czy tez na okres od dnia 01 stycznia 2015 roku do dnia 31 grudnia 2018 roku.



Pozwany podkreslil rowniez, ze wypowiedzenie przez niego przedmiotowej umowy nastapilo z waznego powodu, tj. z
koniecznoS$ci oddania dzialki numer (...) oraz budynku kas wlascicielowi — (...) spélce akcyjnej z siedziba w W..

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

A. G. do dnia 06 pazdziernika 2017 roku byl wlascicielem nieruchomosci polozonej w G. stanowiacej dziatke gruntu
o numerze (...) obreb W. §w. M. (poprzedni numer (...)) objetej obecnie ksiega wieczysta numer (...).

Z dniem 06 pazdziernika 2017 roku prawo wlasnoSci tej nieruchomosci nabyt S. G. (2) na podstawie umowy darowizny,
o czym pismem z dnia 09 pazdziernika 2017 roku zawiadomil najemce czeéci tej nieruchomosci — (...) spotke z
ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba w G..

niesporne, a nadto: odpis zwykly ksiegi wieczystej numer (...) — k. 107-112 akt, odpis zupelny ksiegi wieczystej numer
(...) — k. 13-157 akt, pismo z dnia 09 pazdziernika 2017 roku — k. 159 akt

Na cze$ci nieruchomo$ci stanowigcej wlasno$é S. G. (2) jest posadowiony budynek, ktory polaczony jest z budynkiem
znajdujacym sie na sasiedniej dzialce numer (...) nalezacej do (...) spolki akcyjnej z siedziba w W..

Budynek znajdujacy sie na dzialce nalezacej do S. G. (2) jest wykorzystywany do funkcjonowania kas, w ktoérych
sprzedawane sg bilety (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w G. na §wiadczone przez ten podmiot
przewozy, pozostala cze$¢ najmowanej powierzchni jest wykorzystywana na przejécie dla pieszych z peronu do ulicy
(.)IVwG..

zeznania $wiadka S. S. — protokoél rozprawy z dnia 31 stycznia 2020 roku — k. 95-97 akt (zapis obrazu i dzwieku
00:53:17-01:32:54), zeznania powoda S. G. (2) — protokdél rozprawy z dnia 29 wrzeénia 2020 roku — k. 177-180 akt,
zeznania prezesa zarzadu pozwanego M. L. (1) — protokél rozprawy z dnia 29 wrze$nia 2020 roku — k. 177-180 akt

A. G. pozostawat w stalych stosunkach gospodarczych z (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w G..
W okresie od 2003 roku strony te laczyly kolejne umowy, nazywane umowami dzierzawy, ktérych przedmiotem byl

najem czeéci dzialki numer (...) (obecnie numer (...)) o powierzchni 176 m”. Najmowana powierzchnia byla w czesci
wykorzystywana na przejScie dla pieszych z peronu do ulicy (...) IV w G., za$ pozostala cze$é¢, na ktorej znajdowal
sie budynek, wykorzystywana byla do funkcjonowania kas, w ktorych sprzedawane byly bilety na $wiadczone przez
najemce przewozy.

Umowy kazdorazowo zawierane byly na czas okres$lony 3 lat, przy czym ich postanowienia nie byly przedmiotem
negocjacji, ich zawarcie odbywalo sie poprzez wymiane podpisanych egzemplarzy umowy.

A. G. przygotowujac projekt umowy po raz pierwszy korzystal z dostepnych formularzy uméw.

Strony zawarly w umowie postanowienie, ze kazdej ze stron przystuguje prawo wypowiedzenia umowy z zachowaniem
sze$ciomiesiecznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesiaca kalendarzowego (§ 8 ust. 2).

Przed podpisaniem umowy, jej postanowienia byly analizowane przez dzial prawny (...) spotki z ograniczona
odpowiedzialnoécia z siedzibg w G.. Najemca nie domagal sie wprowadzenia w niej zapiséw uszczegbdlowiajacych
okolicznosci, w ktdrych zlozenie wypowiedzenia byloby dopuszczalne.

umowa dzierzawy z dnia 02 stycznia 2003 roku — k. 84-86 akt, umowa dzierzawy z dnia 31 grudnia 2008 roku — k.
87-89 akt, umowa dzierzawy z dnia 18 kwietnia 2006 roku — k. 52-53 akt, umowa dzierzawy z dnia 31 grudnia 2011
roku — k. 90-92 akt, zeznania §wiadka S. S. — protokol rozprawy z dnia 31 stycznia 2020 roku — k. 95-97 akt (zapis
obrazu i dZzwieku 00:53:17-01:32:54), zeznania powoda S. G. (2) — protokét rozprawy z dnia 29 wrzesnia 2020 roku
— k. 177-180 akt, zeznania prezesa zarzadu pozwanego M. L. (1) — protokoét rozprawy z dnia 29 wrze$nia 2020 roku
— k. 177-180 akt



W dniu 31 grudnia 2014 roku A. G. i (...)spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cig z siedziba w G. zawarli kolejna
umowe (nazwang umowa dzierzawy), ktorej przedmiotem byl najem czeSci dziatki numer (...) (obecnie numer (...)) o

powierzchni 176 m(?. Najmowana powierzchnia byla w czeSci wykorzystywana na przejécie dla pieszych z peronu do
ulicy (...) IVw G., za$ pozostala cze$¢, na ktorej znajdowal sie budynek, wykorzystywana byla do funkcjonowania kas,
w ktérych sprzedawane byly bilety na §wiadczone przez najemce przewozy.

Czynsz najmu ustalono na kwote 3 219,12 zlotych netto.

Umowa zostala zawarta na czas okre$lony 3 lat, przy czym strony wskazaly jako okres obowigzywania umowy okres
od dnia 01 stycznia 2015 roku do dnia 31 grudnia 2018 roku.

Zgodnie z § 8 ust. 2 umowy stronom przystugiwalo prawo wypowiedzenia niniejszej umowy z zachowaniem
szeSciomiesiecznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego.

Strony w treSci umowy nie wskazaly zdarzen, ktérych zaistnienie uprawniato do jej wypowiedzenia.

(...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w G. nie wystepowal z wnioskiem o doprecyzowanie
przedmiotowej umowy w zakresie okoliczno$ci uprawniajacych do jej wypowiedzenia.

Strony uzgodnily jedynie, ze jezeli przedmiotowa umowa nie zostalaby wypowiedziana przez jedna ze stron z
data uplywu jej wazno$ci, z zachowaniem sze$ciomiesiecznego okresu wypowiedzenia, to rozumialo sie, ze zostata
przedluzona na analogiczny okres nastepny (§ 8 ust. 3 umowy).

umowa dzierzawy z dnia 31 grudnia 2014 roku — k. 16-18 akt, zeznania $wiadka S. S. — protokdél rozprawy z dnia 31
stycznia 2020 roku — k. 95-97 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:53:17-01:32:54), zeznania powoda S. G. (2) — protokol
rozprawy z dnia 29 wrze$nia 2020 roku — k. 177-180 akt, zeznania prezesa zarzadu pozwanego M. L. (1) — protokol
rozprawy z dnia 29 wrze$nia 2020 roku — k. 177-180 akt

Pismem z dnia 09 pazdziernika 2017 roku S. G. (2) poinformowal (...) spolke z ograniczong odpowiedzialnoscia z
siedziba w G., iz z dniem 06 pazdziernika 2017 roku nabyt prawo wlasnoéci nieruchomosci potozonej w G. przy ulicy
(...) VI stanowigcego dzialke numer (...) (obreb W. Sw. M.) i z tym tez dniem z mocy prawa wstapit w stosunek najmu
laczacy strony na podstawie umowy najmu z dnia 31 grudnia 2014 roku.

niesporne, a nadto: pismo z dnia 09 pazdziernika 2017 roku — k. 159 akt

Zadna ze strony umowy do dnia 30 czerwca 2017 roku nie zlozyla o§wiadczenia o braku zgody na przediuzenie okresu
obowigzywania umowy z dnia 31 grudnia 2014 roku na okres kolejnych 3 lat.

niesporne

Pismem z dnia 23 marca 2018 roku (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w G. wypowiedzial z
zachowaniem sze$ciomiesiecznego terminu wypowiedzenia — zgodnie z § 8 ust. 2 umowy — umowe z dnia 31 grudnia
2014 roku. Wskazal, ze w zwigzku z powyzszym przedmiotowa umowa ulegnie rozwigzaniu z dniem 30 wrzeénia 2018
roku.

Nastepnie w dniu 16 lipca 2018 roku (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedzibg w G. zwro6cil (...) spotce
akeyjnej z siedziba w W. Oddzialowi Gospodarowania (...) w G. dzialke numer (...) (obreb W. Sw. M.), na ktorej
znajdowala sie pozostala cze$¢ budynku posadowionego rowniez na dzialce numer (...) nalezacej do S. G. (2).

(...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w G. oraz (...) spolka akcyjna z siedzibg w W. rozwigzali
dotychczasowa umowe na dzierzawe linii kolejowej numer (...) i przyleglej infrastruktury oraz zawarli nowe dwie
odrebne umowy, na podstawie ktorych (...) spblka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w G. dzierzawila linie



kolejowa oraz korzystala z dziatki numer (...) i zbudynku posadowionego na dzialce numer (...). Budynek ten nadal jest
wykorzystywany przez (...) spolke z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w G. do prowadzenia kas biletowych.

wypowiedzenie umowy — k. 29, 51 akt, pismo z dnia 28 wrze$nia 2018 roku — k. 48 akt, pismo z dnia 23 sierpnia 2018
roku — k. 23 akt, protokél zdawczo —odbiorezy — k. 45-46v akt, zeznania Swiadka S. S. — protokol rozprawy z dnia 31
stycznia 2020 roku — k. 95-97 akt (zapis obrazu i dZzwieku 00:53:17-01:32:54), zeznania powoda S. G. (2) — protoko6t
rozprawy z dnia 29 wrze$nia 2020 roku — k. 177-180 akt, zeznania prezesa zarzadu pozwanego M. L. (1) — protokot
rozprawy z dnia 29 wrze$nia 2020 roku — k. 177-180 akt

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w G. uiScil na rzecz S. G. (2) czynsz najmu za okres do wrze$nia
2018 roku.

S. G. (2) uznajac za bezskuteczne wypowiedzenie umowy z dnia 23 marca 2018 roku wystawit (...) spolce z ograniczona
odpowiedzialnoécig z siedziba w G. faktury:

« numer (...) z dnia 08 pazdziernika 2018 roku na kwote 3 959,52 zlotych brutto, z terminem platnosci do dnia
15 pazdziernika 2018 roku,

« numer (...) z dnia 08 listopada 2018 roku na kwote 3 959,52 zlotych brutto, z terminem platnoéci do dnia 15
listopada 2018 roku,

« numer (...) z dnia 05 grudnia 2018 roku na kwote 3 959,52 zlotych brutto, z terminem platnosci do dnia 15
grudnia 2018 roku,

« numer (...) zdnia 15 stycznia 2019 roku na kwote 3 959,52 zlotych brutto, z terminem platnos$ci do dnia 25 stycznia
2019 roku,

« numer (...) z dnia 06 lutego 2019 roku na kwote 3 959,52 zlotych brutto, z terminem platnosci do dnia 15 lutego
2018 roku,

Powyzsze faktury byly przez (...) spolke z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w G. odsylane S. G. (2) bez
ksiegowania.

niesporne, a nadto: faktury wraz z dowodami nadania — k. 19-28 akt, pismo z dnia 15 pazdziernika 2018 roku — k.
47 akt

Pismem z dnia 18 lutego 2019 roku S. G. (2) wezwal (...) spblke z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba w G. do
zaplaty nalezno$ci wynikajacych z faktur o numerach: (...), jednakze bezskutecznie.

wezwanie do zaplaty wraz z dowodem nadania — k. 30-31 akt
Sad zwazyl, co nastepuje:

Ustalajac stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad uwzglednil okolicznoéci niesporne, a nadto opart sie na zebranych
i przeprowadzonych w sprawie dowodach z dokumentow, ktére poddano ocenie zgodnie z treScia art. 233 § 1 k.p.c.
Dokumenty te nie nasuwaly watpliwos$ci co do swej autentycznosci i zgodnoéci z prawda zawartych w nich o§wiadczen,
ich wartosci dowodowej nie kwestionowala takze zadna ze stron niniejszego postepowania, totez i Sad nie znalaz}
podstaw do powazenia ich mocy dowodowe;j.

Ustalajac stan faktyczny w niniejszej sprawie, Sad w caloéci oparl sie takze na zeznaniach powoda S. G. (2),
w szczegblnoéci w zakresie, w jakim wskazywal on na sposéb zawierania umowy laczacej strony oraz sposéb
jej wykonywania. Zeznania powoda byly logiczne, spdjne, zgodne z do$wiadczeniem zyciowym oraz znajdowaly
odzwierciedlenie w pozostalym materiale dowodowym uwzglednionym i uznanym przez Sad za wiarygodny. W
szczegolno$ci Sad uwzglednil jego zeznania w zakresie, w jakim powdd wskazywal, ze przy zawieraniu umowy z dnia



31 grudnia 2014 roku strony nie prowadzily negocjacji co do czasu trwania umowy, ze byly zgodne co do tego, ze
umowa ma by¢ zawarta tak, jak poprzednio na okres 3 lat, za§ wpisanie w umowie zakresu dat od dnia 01 stycznia
2015 roku do dnia 31 grudnia 2018 roku stanowilo jego omylke rachunkowa wynikajaca z dodania do roku 2015 — 3
lat, a jedyna zmiana w stosunku do treéci poprzedniej umowy byto wprowadzenie mozliwosci wypowiedzenia umowy
z zachowaniem szeS$ciomiesiecznego terminu wypowiedzenia, jezeli strony nie chcialyby, aby umowa przedtuzyla sie
na kolejny okres.

Zeznania $wiadka S. S. Sad uznal za wiarygodne w tej ich cze$ci, w ktorej byly one spojne z pozostalym materialem
dowodowym. Sad nie dal wiary zeznaniom tego $wiadka, ze gdyby nie bylo zastrzezenia w umowie o mozliwo$ci
wypowiedzenia umowy najmu, pozwany nie moglby zawrze¢ takiej umowy, albowiem byloby to dla pozwanego za
duze ryzyko, a to z powodow wskazanych w dalszej czeSci uzasadnienia. Jednoczeénie nie znajdowata potwierdzenia w
przeprowadzonych dowodach podnoszona przez §wiadka okolicznos$é, ze przyczyny, z uwagi na ktére pozwany chciat
mie¢ prawo wypowiedzenia umowy, byly przez niego wskazywane w czasie negocjowania umow i byly znane drugiej
stronie. Sad mial przy tym na uwadze, ze skoro przyczyny te byly tak bardzo dla pozwanego istotne, a jednoczeénie
pracownicy pozwanego przed podpisaniem umowy analizowali jej tres¢, to pozwany winien zadbaé o wprowadzenie
tych przyczyn do umowy, tym bardziej, ze przepis art. 673 § 3 k.c. ma charakter bezwzglednie obowigzujacy. Nadto
Sad zwazyl, ze z zeznan §wiadka wynikalo, ze przyczyna wypowiedzenia niniejszej umowy bylo przejecie budynku z
kasami przez (...) spotke akcyjna z siedziba w W., podczas gdy z zeznan prezesa zarzadu pozwanego wynikalo, ze
pozwany chcial mie¢ prawo wypowiedzenia umowy na wypadek nie zawarcia umowy na realizowanie przewozéw na
zlecenie Wojewddztwa (...). Jednoczeénie nie bylo watpliwosci, ze pozwany takie przewozy wykonuje, nadto zeznania
Swiadka S. S. i prezesa zarzadu pozwanego byly zgodne co do tego, Ze pozwany nadal na podstawie, aczkolwiek nowej
umowy dzierzawy z (...) spotka akecyjna z siedzibg w W., korzysta z budynku kas biletowych znajdujacych sie nie tylko
na dzialce numer (...), ale rowniez na dzialce numer (...) nalezacej do powoda. W tej sytuacji zmiany w tym zakresie,
tj. rozwigzanie dotychczasowej umowy dzierzawy i zawarcie w to miejsce dwdch odrebnych — co do linii kolejowej i co
do niezbednej infrastruktury pomiedzy pozwanym a (...) spotka akcyjna z siedziba w W. w zadnej mierze nie mogly
stanowi¢ uzasadnienia dla wypowiedzenia umowy z powodem.

Odnoszac sie do zeznan prezesa zarzadu pozwanego M. L. (2), to Sad oparl sie na nich w zakresie, w jakim potwierdzil
on, ze umowy, w tym takze sporna umowa, byly zawierane na okres 3 lat. Jednakze Sad nie dal wiary jego zeznaniom
w zakresie, w jakim wskazal, ze pozwanemu zalezalo na powigzaniu czasu trwania umowy z czasem trwania uméw na
przewozy zawieranych z Wojewodztwem (...) iz tego wzgledu zastrzezenie w umowie prawa jej wypowiedzenia bylto dla
pozwanego kluczowe. Sad mial bowiem na uwadze, ze z zeznan stron nie wynikalo, azeby prowadzily one negocjacje w
tym przedmiocie, zawarcie umoéw odbywalo sie poprzez wymiane podpisanej dokumentacji, a takze, ze skoro umowa
byla analizowana przez dzial prawny pozwanego i skoro prawo do wypowiedzenia umowy z powyzszych wzgledow, a
wiec na wypadek braku umowy na realizacje przewozow, bylo dla pozwanego tak istotne, to niewatpliwie pozwany — w
ramach nalezytej staranno$ci, z uwzglednieniem jej zawodowego charakteru, winien byl zadbaé o to, by przedmiotowe
zapisy znalazly sie w umowie, skoro byla to umowa terminowa, za$ art. 673 § 3 k.c. ma charakter bezwzglednie
obowiazujacy i powinien by¢ znany osobom dokonujacym analizy zapiséw umowy pod katem jej zgodnos$ci z prawem.
Wreszcie Sad mial na uwadze, ze pozwany podnosil, ze gdyby nie mial z tego wzgledu mozliwo$ci wypowiedzenia
umowy, nie zawarlby jej, tymczasem w niniejszej sprawie pozwany nie wypowiedzial umowy z uwagi na to, ze nie
zawarl kontraktu na realizacje przewozow, w konsekwencji czego najem terenu, na ktérym funkcjonuje kasa biletowa
jest mu niepotrzebny, tylko z tego powodu, ze pozwany rozwigzat dotychczasowa umowe numer (...) na dzierzawe linii
kolejowej (...) oraz nieruchomosci zawarta z (...) spo6tka akcyjna z siedzibg w W., w tym dzialki numer (...) i zawarl nowa
umowe na najem jedynie czeéci tej dzialki, na ktorej posadowiona jest pozostala cze$¢ budynku kas. Jednoczeénie
Sad mial na uwadze, ze zmiany dotyczace umow najmu nieruchomosci zawieranych z (...) spotka akeyjna z siedzibg
w W. nie mialy zadnego znaczenia dla obowigzku pozwanego z tytulu czynszu najmu za nieruchomos$é powoda, z
ktorej przeciez pozwany w dalszym ciagu korzysta. Niezrozumiate przy tym pozostaje, na jakiej podstawie prawnej
zawarta miala zosta¢ miedzy pozwanym a (...) sp6tka akcyjng z siedziba w W. umowa najmu budynku znajdujacego
sie na gruncie powoda, co do ktoérego (...) spolce akeyjnej z siedzibg w W. moze przystugiwac co najwyzej roszczenie



o przeniesienie wlasno$ci (art. 231 k.c.) albo o zwrot nakladéw, niemniej jednak dla rozstrzygniecia przedmiotowej
sprawy roztrzasanie tej kwestii jest zbedne.

W ocenie Sadu powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

W niniejszej sprawie powod S. G. (2) domagal sie zasadzenia od pozwanego (...) spdlki z ograniczong
odpowiedzialnoécia z siedzibg w G. kwoty 19 797,60 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi za opo6Znienie w
transakcjach handlowych liczonymi od kwot: 3 959,52 zlotych za okres od dnia 16 paZdziernika 2018 roku do dnia
zaplaty, 3 959,52 zlotych za okres od dnia 16 listopada 2018 roku do dnia zaplaty, 3 959,52 zlotych za okres od dnia 18
grudnia 2018 roku do dnia zaplaty, 3 959,52 zlotych za okres od dnia 26 stycznia 2019 roku do dnia zaplatyi 3 959,52
zlotych za okres od dnia 16 lutego 2019 roku do dnia zaplaty, a takze kosztow procesu — tytulem czynszu najmu za
okres od pazdziernika 2018 roku do lutego 2019 roku.

Pozwany (...) spdétka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w G. kierujac zarzuty przeciwko zadaniu pozwu
wskazywal, ze strony laczyla umowa dzierzawy, ktéra nastepnie zostala skutecznie rozwigzana z dniem 30 wrze$nia
2018 roku, a powodem wypowiedzenia umowy bylto zakoniczenie w lipcu 2018 roku zarzadzania przez pozwanego
terenem stanowigcym wlasno$é (...) spdlki akcyjnej z siedziba w W. w postaci przyleglej dzialki numer (...) oraz
budynkiem kas potozonych przy stacji W. Sw. M..

Pozwany podniost przy tym, ze bez takiego prawa nie zdecydowalby sie na podpisanie umowy terminowej. Odnoszac
sie do pomylki w dacie zawarcia umowy pozwany wskazal, ze w jego ocenie nie jest jasne, czy strony mialy
wole zawarcia umowy na 3 lata, czy tez na okres od dnia 01 stycznia 2015 roku do dnia 31 grudnia 2018 roku.
Pozwany podkreélil rowniez, ze wypowiedzenie przez niego przedmiotowej umowy nastapilo z waznego powodu, tj. z
koniecznosci oddania dzialki numer (...) oraz budynku kas wlascicielowi — (...) spolce akcyjnej z siedziba w W..

Nadto o$wiadczeniem zlozonym na rozprawie w dniu 29 wrzesSnia 2020 roku bezpoérednio przed zamknieciem
rozprawy pelnomocnik pozwanego wskazal, ze wypowiedzenie umowy najmu nastapilo z uwagi na tre$¢ art. 678 k.c.

W pierwszej kolejnosci podnie$¢ nalezy, ze umowe taczaca strony nalezalo zakwalifikowaé jako umowe najmu.

Zgodnie z treScig art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do
uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony
czynsz. Istota natomiast umowy dzierzawy jest uzywanie i pobieranie pozytkow z przedmiotu dzierzawy przez
dzierzawce. Zgodnie za$ z pogladem prezentowanym przez Sad Najwyzszy, a ktory to poglad podziela niniejszy Sad,
skoro oddawany do uzywania obiekt dopiero przez bioragcego w uzywanie umial by¢ zorganizowany w przynoszace
pozytki przedsiebiorstwo, to oddanie do uzywania gruntu i czesci zabudowan nastepuje w ramach umowy najmu (art.
659 § 1 k.c.), a nie dzierzawy w rozumieniu art. 693 § 1 k.p.c. (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 30
maja 2007 roku, sygn. akt IV CSK 71/07). Taka sytuacja niewatpliwie miata miejsce w niniejszej sprawie, albowiem
pozwany nie pobieral pozytkow z samej nieruchomosci zabudowanej budynkiem, ale dopiero ze sposobu, w jaki go
uzytkowal.

Powyzsze ustalenie jednakze mialo jedynie porzadkowy charakter, albowiem ustawodawca z uwagi na zasadniczo
tozsamy charakter umowy dzierzawy i najmu przewidzial w art. 694 k.c., ze do dzierzawy stosuje sie odpowiednio
przepisy o najmie, jezeli okreslona kwestia nie zostala uregulowana odrebnie w art. 695 — 707 k.c. Zaden ze
wskazanych wyzej przepisow nie zawiera za$ regulacji dotyczacej wypowiadania umoéw dzierzawy zawartych na
czas oznaczony. Mozliwo$¢ taka nie wynika takze z art. 704 k.c.,, gdyz normuje on tylko umowy zawarte na
czas nieoznaczony. W rezultacie relewantnym przepisem do merytorycznej oceny powodztwa byt art. 673 § 3 k.c.
niezaleznie od kwalifikacji umowy.

Majac na uwadze powyzsze rola Sadu pozostawalo ustalenie treSci lgczacej strony umowy najmu w zakresie terminéw
jej obowigzywania, a nastepnie mozliwosci jej wypowiedzenia przed terminem, na jaki zostala zawarta i ocena
skutecznosci dokonanego przez pozwanego wypowiedzenia.



Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do okresu na jaki zawarta zostala umowa najmu z dnia 31 grudnia 2014 roku, to
aspekt ten zostal uregulowany wprost w § 3 umowy. Zgodnie z tym postanowieniem umowa zostala zawarta na czas
okreslony 3 lat, przy czym czas jej trwania okre§lono rowniez za pomoca dat — od dnia 01 stycznia 2015 roku do dnia
31 grudnia 2018 r roku, co jednakze oznaczalo okres 4 lat kalendarzowych.

Niewatpliwie przedmiotowa umowa zostala przez strony zawarta jako umowa terminowa, przy czym powdd twierdzil,
iz trzyletni okres obowiazywania liczac od dnia 01 stycznia 2015 roku uplywal w dniu 31 grudnia 2017 roku, nie zas
jak jedynie omyltkowo wskazano w umowie — w dniu 31 grudnia 2018 roku. Odnoszac sie do powyzszej rozbieznosci
pozwany wskazal, Ze w jego ocenie nie jest jasne, czy strony mialy wole zawarcia umowy na 3 lata, czy tez na okres od
dnia 01 stycznia 2015 roku do dnia 31 grudnia 2018 roku.

Rozstrzygajac powyzsza kwestie odwolaé zatem nalezalo sie do treéci art. 65 k.c., ktéry zawiera ogélne reguly
interpretacyjne, jakimi nalezy kierowac sie przy dokonywaniu wykladani o§wiadczen woli. Zgodnie z § 1 tego przepisu
o$wiadczenie woli trzeba tak tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci, w ktérych zlozone zostalo,
zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. W my$l zas § 2 powyzszego przepisu w umowach nalezy raczej
badac, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu.

Z powyzszego wynika, ze reguly te koncentruja sie wokdt dwoch doniostych w prawie cywilnym wartoSci, a mianowicie
woli (intencji) osoby dokonujacej czynno$ci prawnej oraz zaufania, jakie budzi zlozone o$wiadczenie woli u innych
0s6b. Na gruncie art. 65 k.c. funkcjonuje tzw. kombinowany wzorzec wykladni, ktéry uwzglednia obie te warto$ci. Przy
zastosowaniu tego wzorca priorytet przyznaé nalezy rzeczywistej woli stron, innymi stowy trzeba uznac za wiazacy
sens o$wiadczenia woli, w jakim zrozumiala go zar6wno osoba skladajaca, jak i odbierajaca to o§wiadczenie. W razie
zaistnienia rozbieznoéci w stanowiskach stron co do znaczenia danego o§wiadczenia woli, mozliwym staje sie przejscie
do wyktadni obiektywnej, w ktorej wlasciwy dla prawa sens oS§wiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania
normatywnego, czyli tak, jak adresat sens ten rozumial i rozumie¢ powinien. Wigzgce jest tutaj takie rozumienie
o$wiadczenia woli, ktére jest wynikiem starannych zabiegéw interpretacyjnych adresata (z uzasadnienia uchwaly
skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 roku, sygn. akt III CZP 66/95). Przy czym, w
przypadku o$wiadczen woli ujetych w formie pisemnej, jak to mialo miejsce w rozpoznawanej sprawie, podstawe
wykladni stanowi przede wszystkim tekst dokumentu, ktérego interpretacja winna by¢ zorientowana glownie na
jezykowych regulach znaczeniowych (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 04 pazdziernika 2006 roku,
sygn. akt IT CSK 117/06). W doktrynie wskazuje sie, ze wyktadnia jezykowa jedynie rozpoczyna proces interpretacji,
a co za tym idzie podmiot dokonujacy wyktadni o§wiadczenia woli nie moze zrezygnowaé z uwzglednienia innych
niz lingwistyczne regul interpretacyjnych, nawet wowczas, gdy na tym etapie tre$¢ o§wiadczenia woli zdaje sie byc
jednoznaczna (S. Wyszogrodzka, Dyssens w polskim prawie cywilnym, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2004, zeszyt
4). Doslowne brzmienie umowy schodzi na dalszy plan w sytuacji, gdy za odmiennym wynikiem wykladni przemawia
zgodny zamiar stron. Pod pojeciem tym nalezy rozumie¢ uzgodnienie istotnych okolicznoéci badz w samej umowie,
badz poza nia (np. w rokowaniach). W przypadku za$ niezgodnoSci zamiardéw obu stron, zasadnicze znaczenie bedzie
mial rezultat wykladni tekstu umowy z uwzglednieniem wskazan z art. 65 § 1 k.c. (tak Sad Apelacyjny w Bialymstoku
w wyroku z dnia 16 stycznia 2015 roku, sygn. akt I ACa 669/14).

W pierwszej kolejno$ci wskazaé nalezy, ze ustalenie okresu obowigzywania umowy z dnia 31 grudnia 2014 roku na
podstawie treéci tej umowy, w tym w szczegdlno$ci zapisu zawartego w § 8 ust. 1, nie jest mozliwe — zapisy tam zawarte
sa bowiem sprzeczne, z jednej strony wskazujac okres 3 lat (co oznaczaloby obowiazywanie umowy do dnia 31 grudnia
2017 roku), z drugiej strony — na zapis za pomoca dat — od dnia 01 stycznia 2015 roku do dnia 31 grudnia 2018 roku.

Po dokonaniu wszechstronnej analizy caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego Sad doszedl do
przekonania, iz wiazacy dla stron pozostawal ustalony trzyletni okres obowiazywania przedmiotowej umowy, tj. okres
od dnia 01 stycznia 2015 roku do dnia 31 grudnia 2017 roku.

Przede wszystkim wskazaé nalezy, ze niewatpliwie, jak wynika z przedlozonych do sprawy dokumentéw, w tym w
szczego6lnosci poprzednio zawieranych w okresie od 2003 roku uméw najmu, kazdorazowo umowy te zawierane byly



na tozsamy okres czasu 3 lat kalendarzowych. Nadto jak wskazywal w tresci swoich zeznan powod S. G. (2) w ostatniej
umowie z dnia 31 grudnia 2014 roku popelhiony zostat przez niego blad pisarski wynikajacy z dodania 3 lat do roku
2015.

Sad mial przy tym na uwadze, iz przed zawarciem umowy z dnia 31 grudnia 2014 roku strony nie prowadzily zadnych
negocjacji na temat czasu trwania umowy, za$§ wole zawarcia umowy na okres 3 lat potwierdzil sam prezes zarzadu
pozwanego. Co wiecej, zaréwno on, jak i Swiadek S. S. wskazywali, ze pozwanemu zalezalo na jak krotszym okresie
umowy, a wiec w Swietle ich zeznan wydtuzenie okresu najmu przy kolejnej umowie nie byloby logiczne. W tym miejscu
wskaza¢ nalezy, ze Sad nie dal wiary zeznaniom §wiadka S. S., ze umowa zostala zawarta do konca 2018 roku, tym
bardziej, ze Swiadek wskazal, ze ostatnia z uméw byla zawarta w 2015 roku, podczas gdy mialo to miejsce jeszcze w
2014 roku, aczkolwiek poSrednio zeznania te wskazujg na trzyletni okres obowigzywania umowy.

W konsekwencji powyzszego Sad ustalil, ze przedmiotowa umowa najmu z dnia 31 grudnia 2014 roku zostala zawarta
na okres 3 lat i obowiazywala do dnia 31 grudnia 2017 roku.

W tej sytuacji niesporne pozostaje, ze przewidziany w tej umowie termin wypowiedzenia umowy z powodu braku checi
jej przedluzenia na dalszy analogiczny czas oznaczony uplywal z dniem 30 czerwca 2017 roku, przy czym zadna ze
stron w tym terminie nie takiego o§wiadczenia nie zlozyta. Tym samym, zgodnie z postanowieniem § 8 ust. 3 umowy,
obowiazywanie przedmiotowej umowy zostalo przedluzone o analogiczny okres nastepny, tj. o okres 3 lat, a wiec na
czas od dnia 01 stycznia 2018 roku do dnia 31 grudnia 2020 roku.

Jednocze$nie jak wynikalo ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego pozwany (...) spolka z
ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w G. pismem z dnia 23 marca 2018 roku wypowiedzial z zachowaniem
szeSciomiesiecznego terminu wypowiedzenia, powolujac sie na § 8 ust. 2, umowe z dnia 31 grudnia 2014 roku
wskazujac, ze w zwigzku z powyzszym przedmiotowa umowa ulegnie rozwigzaniu z dniem 30 wrzeénia 2018 roku.
Niesporne tez bylo, ze do wrzesnia 2018 roku pozwany regulowal czynsz najmu zgodnie z umowa.

Kwestia mozliwoSci wezeSniejszego rozwigzania terminowych umoéow najmu (dzierzawy) budzila kontrowersje w
doktrynie i orzecznictwie. Ostatecznie wyrazem kompromisu bylo wprowadzenie § 3 art. 673 k.c. stanowiacego,
iz jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zardwno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w
wypadkach okre$lonych w umowie. Powyzsze wymaga ustalenia, co stanowi 6w ,wypadek”, o ktérym mowa w
powyzszym przepisie. Przyjmuje sie, ze chodzi tu o wskazanie sytuacji, w kt6rych moze nastapi¢ wypowiedzenie. Zatem
postanowienia umowy ograniczajace sie jedynie do stwierdzenia, ze dopuszczalne jest wypowiedzenie umowy najmu
zawartej na czas okre$lony 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 przepisOw bezwzglednie obowiazujacych dowolnie okreéli¢ przyczyny wypowiedzenia umowy tak,
by zabezpieczaly one ich interesy (tak Sad Apelacyjny w Poznaniu w uzasadnieniu wyroku z dnia 19 stycznia 2006
roku, sygn. akt I ACa 833/05). Powyzszy przepis 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.
Nie jest zatem dopuszczalne swobodne wypowiadanie umowy najmu (dzierzawy) zawartej na czas oznaczony, w
przypadku gdy strony nie przewidzialy wypadkéw dopuszczajacych taka mozliwoéc. Brak za to przeszkod, azeby
strony wprowadzily do umowy dzierzawy, roOwniez zawartej na czas oznaczony, mozliwo$¢ jej wypowiedzenia w
razie zajScia okreSlonej w tej umowie przyczyny (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 22 stycznia
1998 roku, sygn. akt III CKN 365/97). Jak wynika z powyzszego dopuszczalno$é wypowiedzenia terminowej umowy
najmu (dzierzawy) determinowana jest istnieniem w tresci tej umowy okres§lonych przyczyn przewidujacych takie
wypowiedzenie, przy czym — jak wskazuje sie w judykaturze — wskazanie tych przyczyn nie musi by¢ enumeratywne,
ale wystarczy ogdlne ich oznaczenie. Samo tylko za$ zastrzezenie mozliwo$ci wypowiedzenia umowy (bez wskazania
jego przyczyny) nie kwalifikuje sie jako ,,wypadki wskazane w umowie”. Wyklucza to przyjeta w art. 673 § 3 k.c.
konstrukcja wypowiedzenia, dostosowana do uwarunkowan zasady swobody umow (zob. System prawa prywatnego,
tom 8, rozdz. I, J. Panowicz — Lipska, s. 35 oraz uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 16
stycznia 2015 roku, sygn. akt I ACa 669/14).



W kontekScie podniesionego zarzutu, podkresli¢ nalezy, ze tego typu ograniczenie nie stoi w sprzecznoSci z

zasadg swobody uméw wyrazona w art. 353" k.c., a jego funkcja polega na ochronie istoty okreslonego stosunku
prawnego. W myél tego przepisu, strony zawierajace umowe mogg ulozy¢ stosunek prawny wedlug wlasnego uznania,
byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwoéci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspdlzycia
spolecznego. Zasada swobody umoéw nie posiada zatem charakteru absolutnego, ale doznaje szeregu wskazanych w
tym przepisie ograniczen. Umowa najmu, czy umowa dzierzawy zawarta na czas okreSlony poprzez odpowiednie
stosowanie przepiséw o najmie, podlega bezwzglednie obowigzujacym przepisom, co oznacza, ze nie moze by¢
ksztaltowana w spos6b z nimi sprzeczny. Strony moga (poza bezwzglednie obowigzujacymi przepisami) dowolnie
okresli¢ przyczyny wypowiedzenia umowy tak, by zabezpieczaly one ich interesy. Natomiast nie jest dopuszczalne,
jak juz wskazano powyzej, wypowiedzenie umowy, jezeli nie wymieniono w niej wyraznie przyczyn uzasadniajacych
takie wypowiedzenie. Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe podziela przy tym stanowisko Sadu Apelacyjnego w Gdansku
zaprezentowane w uzasadnieniu wyroku z dnia 20 wrzeénia 2013 roku w sprawie o sygn. akt I ACa 402/13, w ktorym
Sad ten stwierdzil, iz art. 673 § 3 k.c. rozumie¢ nalezy jako zakaz wypowiadania uméw najmu zawartych na czas
oznaczony w sytuacji, w ktérej decyzja o wypowiedzeniu ma by¢ pozostawiona tylko swobodnemu uznaniu samych
stron lub strony umowy. Tego typu postanowienie (zezwalajace na rozwigzanie w drodze swobodnego wypowiadania
umowy zawartej na czas oznaczony) jest sprzeczne bowiem zaréwno z natura takiego stosunku, jak tez z przepisem
ustawy.

Na temat konsekwencji prawnych nierespektowania przez strony bezwzglednie obowigzujacych w tym zakresie
przepiséw wypowiedzial sie rowniez Sad Najwyzszy w uchwale skladu siedmiu sedziéw z dnia 21 grudnia 2007
roku (OSN 9/2008, poz. 95) stwierdzajac, ze zamieszczenie w umowie najmu zawartej na czas oznaczony klauzuli
zezwalajacej na wypowiedzenie bez oznaczenia przyczyn wypowiedzenia takiej umowy, winno byé rozpatrywane pod
katem art. 58 k.c. Postanowienie takie jako sprzeczne z natura stosunku zobowigzaniowego najmu zawartego na czas

okreélony, a tym samym z art. 353" k.c. jest niewazne.

Przekladajac powyzsze na grunt niniejszej sprawy wskazac nalezy, ze jak wynika z treSci spornej umowy najmu w ust.
3 § 8 umowy strony uzgodnily, ze przystuguje im prawo wypowiedzenia umowy najmu z data uplywu jej waznodci,
za szeSciomiesiecznym okresem wypowiedzenia. A zatem strony wskazaly w tym postanowieniu, ze jezeli ktora$ ze
stron nie chce, azeby umowa przedluzyla sie automatycznie, moze ja w powyzszy sposéb wypowiedzie¢ prowadzac
do zakonczenia stosunku najmu jednakze nie przed uplywem okresu, na jaki zostala zawarta, a wlasnie z uplywem
okresu, na jaki ja zawarto.

Natomiast powolany w o$wiadczeniu o wypowiedzeniu umowy z dnia 23 marca 2018 roku § 8 ust. 2 umowy
przewidywal, ze stronom przystuguje im prawo wypowiedzenia umowy, z zachowaniem szeSciomiesiecznego okresu
wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego.

W ocenie Sadu nie bylo watpliwoSci, ze zapis ten jest zatem sprzeczny z bezwzglednie obowiazujaca treScig art. 673
§ 3 k.c., albowiem nie okresla wypadkow, ktorych zajscie uprawnialoby strony do wypowiedzenia przedmiotowej
umowy. Tym samym zapis umowny, a konkretnie § 8 ust. 2 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 byl natomiast zgodny z jej gospodarczym celem i
zalozeniami, ktore staly u podstaw zawarcia przedmiotowej umowy. Konsekwencja tego jest obowiazywanie umowy
najmu z pominieciem niezgodnego z norma bezwzgledna postanowienia umownego. Zatem nie mozna uzna¢ za
skuteczne wypowiedzenia tejze umowy dokonane przez strone pozwang pismem z dnia 23 marca 2018 roku.

Jednocze$nie Sad miatl na uwadze, ze oSwiadczeniem zlozonym na rozprawie w dniu 29 wrzeénia 2020 roku
bezposrednio przed zamknieciem rozprawy pelnomocnik pozwanego wskazal, ze wypowiedzenie umowy najmu
nastgpilo z uwagi na tres¢ art. 678 k.c. Pomijajgc okoliczno$c, ze powyzsze twierdzenie pozwanego, po mysli art. 207 §
6 k.p.c., uznac nalezalo za sp6Znione, to wskazac nalezy, ze stosownie do brzmienia art. 678 k.c. w razie zbycia rzeczy
najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu w miejsce zbywcy, moze jednak wypowiedziec¢



najem z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia. Powyzsze oznacza, ze uprawnienie do wypowiedzenia
stosunku najmu w zwiazku ze zmiana wlasciciela rzeczy najetej przystuguje nabywcy, a wiec w niniejszej sprawie
powodowi S. G. (2), a nie pozwanemu (ktory byt wynajmujacym).

W ocenie Sadu nie zasluguje réwniez na uwzglednienie podnoszona przez pozwanego w toku postepowania
okoliczno$¢, ze jego wola bylo zawsze zapewnienie sobie mozliwoéci wczeéniejszego wypowiedzenia umowy
terminowej, z uwagi na konieczno$¢ powigzania umowy najmu z umowa o $wiadczenie uslug przewozowych
zawieranych z Wojewbdztwem (...) i z tego wzgledu zastrzezenie w umowie prawa jej wypowiedzenia bylo dla
pozwanego kluczowe, za$ bez niego nie zawarlby w ogdle przedmiotowej umowy.

W ocenie Sadu pozwany nie zdolal wykazac, ze bez postanowienia uznanego przez Sad za niewazne (§ 8 ust. 2 umowy),
do zawarcia umowy z dnia 31 grudnia 2014 roku nie doszloby.

Sad mial bowiem na uwadze, ze z zeznan stron nie wynikato, azeby prowadzily one negocjacje w tym przedmiocie,
zawarcie umow odbywalo sie poprzez wymiane podpisanej dokumentacji, a takze, ze skoro umowa byla analizowana
przez dziat prawny pozwanego i skoro prawo do wypowiedzenia umowy z powyzszych wzgledow, a wiec na wypadek
braku umowy na realizacje przewozéw, bylo dla pozwanego tak istotne, to niewatpliwie pozwany winien byl zadbaé o
to, by przedmiotowe zapisy znalazly sie w umowie, skoro byla to umowa terminowa. Wreszcie Sad mial na uwadze, ze
pozwany podnosil, ze gdyby nie mial z tego wzgledu mozliwosci wypowiedzenia umowy, nie zawarlby jej, a wiec cala
umowa po myéli art. 58 § 3 k.c. jest niewazna. Tymczasem w niniejszej sprawie pozwany nie wypowiedzial umowy
najmu z uwagi na to, ze nie zawarl kontraktu na realizacje przewozow, w konsekwencji czego najem terenu, na ktérym
funkcjonuje kasa biletowa jest mu niepotrzebny, tylko z tego powodu, ze pozwany rozwigzal dotychczasowa umowe
numer (...) na dzierzawe linii kolejowej (...) oraz nieruchomo$ci zawarta z (...) spotka akeyjna z siedziba w W., w tym
sgsiedniej dzialki numer (...) i zawarl nowa umowe na najem jedynie czeSci tej dzialki, na ktorej posadowiona jest
pozostala czeé¢ budynku kas. Jednoczesnie Sad mial na uwadze, ze zmiany dotyczace umoéw najmu nieruchomoéci
zawieranych z (...) spotka akcyjna z siedziba w W. nie mialy zadnego znaczenia dla obowiazku pozwanego z tytulu
czynszu najmu za nieruchomo$é powoda, z ktorej przeciez pozwany w dalszym ciggu korzysta. Wreszcie pozwany
podnosil, ze byl jedynie zarzadca terenu przyleglego, tj. dzialki numer (...) i budynku kasy, za$§ bez mozliwoéci
zarzadzania ta dzialkg nie posiadalby interesu prawnego w dalszym oplacaniu dzierzawy dziatki numer (...), przy czym
w ocenie Sgdu pozwany nadal korzysta z dzialki numer (...) i budynku kasy, tylko na nowej podstawie prawnej, j.
nowej umowie zawartej po rozwigzaniu umowy numer (...).

Niezaleznie od powyzszego wskazat trzeba, iz znaczenie istotne miala w sprawie okoliczno$¢, iz umowa najmu
zostala zawarta pomiedzy przedsiebiorcami. Przy ustalaniu wzorca nalezytej starannoSci pozwanego zastosowanie
znajdzie bowiem art. 335 § 2 k.c., zgodnie z kt6érym nalezyta staranno$¢ dtuznika w zakresie prowadzonej przez niego
dzialalnoS$ci gospodarczej okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalnoéci. Uzasadnienie dla
takiego ,,surowszego” wzorca stanowi okoliczno$¢, ze dzialalno$¢ przedsiebiorcy powinna by¢ oparta na szczego6lnych
umiejetnoSciach. Prowadzenie dzialalno$ci profesjonalnej uzasadnia zwiekszone oczekiwania co do umiejetnodci,
wiedzy oraz skrupulatnoSci przedsiebiorcy. Zasadne, zdaniem Sadu, jest stanowisko judykatury, zgodnie z ktorym
kazdy podmiot gospodarczy prowadzac dzialalno$é spelnia jednocze$nie wszystkie warunki do prowadzenia takiej
dzialalnoSci gospodarczej, a do takich warunkéw nalezy posiadanie wiadomosSci i umiejetnoéci fachowych na poziomie
wymaganym w obowiazujacych przepisach (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 17 sierpnia 1993
roku, sygn. akt III CRN 77/93), tym bardziej w przypadku pozwanego dysponujacego dzialem prawnym, w ktorym
analizowana by¢ tre$¢ spornej umowy.

PodkresSlenia przy tym wymaga okoliczno$¢, ze 6w wymog starannosci dotyczy nie tylko samego spelienia
Swiadczenia, lecz wszystkich etapéw wykonywania zobowigzania, lacznie z etapem przygotowawczym. W
orzecznictwie réwniez przyjeto, ze pojecie nalezytej staranno$ci nalezy rozpatrywaé z uwzglednieniem rodzaju
stosunkéw pomiedzy stronami umowy oraz okoliczno$ci miejsca i czasu zdarzenia (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
wyroku dnia 12 maja 1999 roku, sygn. akt II CKN 199/99 oraz z dnia 22 listopada 2000 roku, sygn. akt I CKN 315/00).



Przenoszac powyzsze na kanwe niniejszej sprawy podkresli¢ nalezy, iz jak wynikalo z zeznan §wiadka S. S., jak i
przedstawiciela pozwanego M. L. (2) — zar6wno przedmiotowa umowa z dnia 31 grudnia 2014 roku, jak i wszystkie
wezedniejsze umowy laczace strony poczawszy od 2003 roku (a wiec przez kilkana$cie lat), byly nadzorowane przez
specjalnie wyznaczony do tego dzial i wykwalifikowanych pracownikoéw. Majac zatem na uwadze powyzsze w ocenie
Sadu pozwany nie zachowal w tych okoliczno$ciach wymaganej od niego jako od przedsiebiorcy nalezytej staranno$ci
(i to w podwyzszonym zakresie) i prowadzac w ten sposodb negocjacje oraz zawierajagc umowe o tresci znajdujacej sie
w aktach sprawy, a nadto nigdy nie zadajac jej uzupelnienia w tak — jak wskazuje obecnie — istotnej dla niego kwestii,
czynil to na wlasne ryzyko.

Reasumujac, w ocenie Sadu postanowienie zawarte w § 8 ust. 2 umowy z dnia 31 grudnia 2014 roku jako niewskazujace
wypadkow, w ktorych wypowiedzenie terminowej umowy laczacej strony byloby dopuszczalne, jest bezwzglednie
niewazne jako niezgodne z ustawa, tj. art. 673 § 3 k.c., jak rowniez uksztaltowane wbrew naturze terminowego
stosunku najmu. Jednoczeénie za$ zdaniem Sadu pozwany po mySli art. 6 k.c. nie zdolal wykazaé, ze gdyby nie mial
mozliwo$ci wypowiedzenia umowy w przypadku braku umowy na realizacje przewozow, a takze z uwagi na to, ze jako
ze jest jedynie zarzadca terenu przyleglego, tj. dzialki numer (...) i budynku kasy, za$ bez mozliwo$ci zarzadzania ta
dzialka nie posiadalby interesu prawnego w dalszym oplacaniu dzierzawy dziatki numer (...), nie zawarlby spornej
umowy, a wiec ze cala umowa po myéli art. 58 § 3 k.c. jest niewazna. Pozwany nie tylko nie wykazal, ze przedmiotowe
okolicznosci byly przedmiotem rozméw przy zawarciu umowy, ze kiedykolwiek domagal sie ich wprowadzenia do
umowy (a skoro umowe analizowali pracownicy dzialu prawnego pozwanego winni oni w ramach nalezytej starannoéci
zwr6ci¢ uwage na tre$c art. 673 § 3 k.c. majacego charakter normy iuris cogentis), ale réwniez tego, ze okoliczno$ci
te w ogole zaistnialy (co mialoby uzasadnia¢ wypowiedzenie) — pozwany nie podnosil, Ze nie ma zawartej umowy na
Swiadczenie uslug przewozu, ani tego ze nie korzysta z nieruchomo$ci stanowiacej dziatke numer (...), tylko Ze czyni
to na nowej podstawie prawnej, co pozostaje bez znaczenia dla niniejszego postepowania. Nawet wiec gdyby uznadé,
ze pozwany chcial mie¢ prawo wypowiedzenia spornej umowy na wypadek braku umowy na realizacje przewozow, a
takze z uwagi na to, ze jako Ze jest jedynie zarzadca terenu przyleglego, tj. dzialtki numer (...) i budynku kasy, zas bez
mozliwo$ci zarzadzania tg dzialka nie posiadalby interesu prawnego w dalszym oplacaniu dzierzawy dziatki numer
(...), to i tak wypowiedzenie nie byloby skuteczne — okoliczno$ci te bowiem, jak juz wskazano powyzej, nie zaistnialy,
za$ z dziatki powoda pozwany nadal korzysta w tozsamy sposob.

Jednocze$nie na marginesie wskazaé nalezy, ze przepisy prawa nie przewiduja mozliwo$ci wypowiedzenia umowy
najmu zawartej na czas oznaczony z waznych powodéw, a niewskazanych w umowie najmu, konstrukcja ta wlasciwa
jest dla uméw zlecenia (art. 746 k.c.).

W konsekwencji wskazanych powyzej okolicznosSci Sad na podstawie przepisu art. 659 k.c. w zw. art. 669 k.c. w zw.
z art. 4 i art. 7 ustawy z dnia 08 marca 2013 roku o przeciwdzialaniu nadmiernym op6Znieniom w transakcjach
handlowych (poprzednio — o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, tekst jednolity: Dz. U. z 2020 roku, poz.
935) i postanowien § 6 umowy z dnia 31 grudnia 2014 roku uwzglednil jako zasadne powodztwo w catoéci zasadzajac
od pozwanego (...) spotki z ograniczona odpowiedzialnos$cia z siedziba w G. na rzecz powoda S. G. (2) kwote 19 797,60
zlotych wraz z odsetkami ustawowymi za opdZznienie w transakcjach handlowych liczonymi od kwot: 3 959,52 zlotych
za okres od dnia 16 pazdziernika 2018 roku do dnia zaplaty, 3 959,52 zlotych za okres od dnia 16 listopada 2018 roku
do dnia zaplaty, 3 959,52 zlotych za okres od dnia 18 grudnia 2018 roku do dnia zaptaty, 3 959,52 zlotych za okres od
dnia 26 stycznia 2019 roku do dnia zaplaty i 3 959,52 ztotych za okres od dnia 16 lutego 2019 roku do dnia zaplaty.

O kosztach postepowania jak w punkcie drugim wyroku, Sad rozstrzygnal zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za
wynik procesu na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z § 2 ust. 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (tekst jednolity:
Dz. U. z 2018 roku, poz. 265) zasadzajac od pozwanego (...) spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w
G. na rzecz powoda S. G. (2) zwrot poniesionych przez niego kosztoéw procesu w lgcznej wysokoéci 3 917 zlotych
obejmujacych kwote 3 600 zlotych tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego, kwote 300 zlotych tytulem
zwrotu oplaty sadowej od pozwu oraz kwote 17 zlotych tytulem zwrotu kosztoéw oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.
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