Sygn. akt I ACa 402/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 wrzeénia 2013 .

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SA Andrzej Lewandowski
Sedziowie: SA Michat Kopec
SO del. Elzbieta Milewska-Czaja (spr.)
Protokolant: stazysta Arleta Zuk

po rozpoznaniu w dniu 20 wrze$nia 2013 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powbdztwa (...) F. ((...))

przeciwko Bank (...) Spélce Akceyjnej w K.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 28 stycznia 2013 r. sygn. akt IX GC 517/12

I/ oddala apelacje;

II/ zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 5400 (pie¢ tysiecy czterysta) zlotych tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego za postepowanie apelacyjne.

Na oryginale wlasciwe podpisy.

I ACa 402/13

UZASADNIENIE

Powddka (...) z siedziba we F. ((...)) wniosla pozew przeciwko Bankowi (...) Spolce Akeyjnej z siedzibg w K. o ustalenie,
ze:

o$wiadczenie z 7 marca 2012 r., podpisane przez R. M. i P., zlozone w imieniu pozwanej, doreczone powodce 20
marca 2012 r., w przedmiocie rozwiazania umowy najmu (...) z 10

stycznia 2008 1. ze skutkiem jej rozwigzania na 21 lipca 2013 r., nie

wywoluje skutkéw prawnych w postaci rozwigzania tej umowy na 21 lipca



2013T.,

o$wiadczenie z 7 marca 2012 r., podpisane przez R. M. i P. zlozone w imieniu pozwanej, doreczone powbodce 20
marca 2012 r., w przedmiocie rozwigzania umowy najmu (...) z 5

maja 2008 r. ze skutkiem jej rozwigzania na 21 lipca 2013 r., nie wywoluje

skutkéw prawnych w postaci rozwigzania tej umowy na 21 lipca 2013 r.,

o$wiadczenie z 7 marca 2012 r., podpisane przez R. M. iP., zlozone w imieniu pozwanej, doreczone powddce 20
marca 2012 r., w przedmiocie rozwigzania umowy najmu (...) z 23

czerwca 2008 r. ze skutkiem jej rozwigzania na 21 lipca 2013 r., nie

wywoluje skutkéw prawnych w postaci rozwigzania tej umowy na 21 lipca

2013 1.,

ewentualnie — o ustalenie, ze te trzy o§wiadczenia z 7 marca 2012 r. s3 niewazne. Wniosla tez o zasadzenie od pozwanej
na jej rzecz kosztodw procesu, z kosztami zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Pozwana Bank (...) Spolka Akcyjna z siedziba w K. wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od
powodki na jej rzecz kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 28 stycznia 2013r. Sad Okregowy w Gdansku w sprawie z powoddztwa (...) w F. ((...)) przeciwko
Bank (...) S.A. w K. w pkt.:

Ustalil , ze o§wiadczenie z 7 marca 2012 r., podpisane przez R. M. i P., zlozone w imieniu pozwanej Bank (...) S.A. w
K., doreczone powodce (...) w F. ((...)) 20 marca 2012 r., w przedmiocie rozwigzania umowy najmu (...) z 10 stycznia
2008 r., ze skutkiem jej rozwiazania na 21 lipca 2013 r., nie wywotuje skutkéw prawnych w postaci rozwigzania tej
umowy na 21 lipca 2013 r.,

ustalil, ze o§wiadczenie z 7 marca 2012 r., podpisane przez R. M. i P., zlozone w imieniu pozwanej Bank (...) S.A.
w K., doreczone powoddce (...) w F. ((...)) 20 marca 2012 r., w przedmiocie rozwigzania umowy najmu (...) z 5 maja
2008 r., ze skutkiem jej rozwiazania na 21 lipca 2013 r., nie wywotuje skutkéw prawnych w postaci rozwigzania tej
umowy na 21 lipca 2013 r.,

ustalil , ze odwiadczenie z 7 marca 2012 r., podpisane przez R. M. i P., zlozone w imieniu pozwanej Bank (...) S.A. w
K., doreczone powodce (...) w F. ((...)) 20 marca 2012 r., w przedmiocie rozwigzania umowy najmu (...) z 23 czerwca
2008 r., ze skutkiem jej rozwiazania na 21 lipca 2013 r., nie wywotuje skutkéw prawnych w postaci rozwigzania tej
umowy na 21 lipca 2013 r.,

zasadzil od pozwanej Bank (...) S.A. w K. na rzecz powodki (...) wF. ((...)) kwote 107.217 zl (sto siedem tysiecy dwiescie
siedemnascie zlotych) tytulem kosztéw procesu, w tym kwote 7.217 zl (siedem tysiecy dwiescie siedemnascie zlotych)
tytulem kosztow zastepstwa procesowego powodki.

Sad Okregowy orzekajac oparl sie na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach
prawnych:

Dla nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...) Sad Rejonowy Gdansk-Pdélnoc w Gdansku prowadzit ksiegi wieczyste
o numerach (...) i (...). (...) w F. ani M. byl uzytkownikiem wieczystych nieruchomosci gruntowej i wlascicielem
stojacego na niej budynku. W dniu 10 stycznia 2008 r. (...) sp. z o. o. z siedziba w G. (wynajmujacy) zawarla z (...)
Bank S.A. w G. (najemca) umowe najmu nr (...), ktérej przedmiotem bylo oddanie przez wynajmujacego najemcy
przedmiotu najmu - za wynagrodzeniem - do uzywania przez czas w umowie oznaczony. Przedmiot najmu skladal sie z:
powierzchni najmu 5.529 m2 w budynku (...) polozona w G. przy ul. (...) (szczegélowo dookreslonej w umowie), udziatu
w czeéciach wspolnych, 66 miejsc postojowych podziemnych oraz 9 miejsc postojowych naziemnych. Umowa zostala
zawarta na czas oznaczony do 21 lipca 2015 r. Najemcy przystugiwalo prawo przedluzenia umowy na warunkach
okre$lonych w umowie, z uwzglednieniem zmian czynszu najmu i/lub oplat eksploatacyjnych na okres kolejnych



trzech lat, tj. do 21 lipca 2018 r., pod warunkiem zlozenia stosownego o§wiadczenia w tym przedmiocie do 21 marca
2014 r. W umowie strony przewidzialy mozliwos¢ jej wypowiedzenia bez zachowania terminéw wypowiedzenia przez
wynajmujacego w SciSle okres§lonych wypadkach (§ 22 ust. 1 - 5). Natomiast najemca mogl wypowiedzie¢ umowe bez
zachowania terminéw wypowiedzenia wylacznie w

przypadku, gdy przedmiot najmu stal sie niezdatny do uméwionego uzytku na skutek wad ujawnionych po dniu
odbioru przedmiotu najmu zawinionych wylacznie przez wynajmujacego lub na skutek sily wyzszej, a wynajmujacy
tej niezdatno$ci nie usunal w odpowiednim terminie albo usunac¢ jej sie nie dalo (§ 22 ust. 6 umowy). Ponadto strony
umoéwily sie, ze najemca moze wypowiedzie¢ umowe w nieprzekraczalnym terminie do 21 marca 2012 r. ze skutkiem
na 21 lipca 2013 r. (§ 22 ust. 7 umowy). Umowa nr (...) byla kilkukrotnie aneksowana, ale zmiany nie dotyczyly § 3
1§ 22 umowy.

W dniu 5 maja 2008 r. (...) sp. z 0. o. z siedzibg w G. (wynajmujacy) zawarla z Bank (...) S.A. w K. (najemca)
umowe najmu nr (...), ktérej przedmiotem bylo oddanie przez wynajmujacego najemcy przedmiotu najmu - za
wynagrodzeniem - do uzywania przez czas w umowie oznaczony. Przedmiot najmu skladat sie z: czeSci budynku o
powierzchni 403 m2, w tym lokalu o powierzchni 368 m2 usytuowanego na parterze i powierzchni 35 m2 stanowiacej
sume udzialu w czesciach wspdlnych pietra i budynku (szczegblowo dookre$lonych w umowie), 4 miejsc postojowych
podziemnych oraz 3 miejsc postojowych naziemnych. Umowa zostala zawarta na czas oznaczony do 21 lipca 2015 1.
Najemcy przystugiwalo prawo przedluzenia umowy na warunkach okre§lonych w umowie, z uwzglednieniem zmian
czynszu najmu i/lub oplat eksploatacyjnych na okres kolejnych trzech lat, tj. do 21 lipca 2018 r., pod warunkiem
zlozenia stosownego o$wiadczenia w tym przedmiocie do 21 marca 2014 r. W umowie strony przewidzialy mozliwo$é
jej wypowiedzenia bez zachowania terminéw wypowiedzenia przez wynajmujacego w $cisle okre$lonych wypadkach
(§ 22 ust. | - 5). Natomiast najemca mogl wypowiedzie¢ umowe bez zachowania terminéw wypowiedzenia wylgcznie
w przypadku, gdy przedmiot najmu stal sie niezdatny do uméwionego uzytku na skutek wad ujawnionych po dniu
odbioru przedmiotu najmu zawinionych wylacznie przez wynajmujacego lub na skutek sity wyzszej, a wynajmujacy
tej niezdatnos$ci nie usunat w odpowiednim terminie albo usunac jej sie nie dalo (§ 22 ust. 6 umowy). Ponadto strony
umowily sie, ze najemca moze wypowiedzie¢ umowe w nieprzekraczalnym terminie do 21 marca 2012 r. ze skutkiem
na 21 lipca 2013 r. (§ 22 ust. 7 umowy). Umowa nr (...) byla dwukrotnie aneksowana, ale zmiany nie dotyczyla § 3
1§ 22 umowy.

W dniu 23 czerwca 2008 r. (...) sp. z o. o. z siedziba w G. wynajmujacy) zawarla z (...) Bank S.A. w G. (najemca)
umowe najmu nr (...), ktérej przedmiotem bylo oddanie przez wynajmujacego najemcy przedmiotu najmu - za
wynagrodzeniem - do uzywania przez czas w umowie oznaczony. Przedmiot najmu skladat sie z: czeSci budynku o
powierzchni 335 m2, w tym lokalu o powierzchni 306 m2 usytuowanego na parterze i powierzchni 29 m2 stanowigcej
sume udzialu w cze$ciach wspolnych pietra i budynku (szczegdétowo dookreslonych w umowie), 7 miejsc postojowych
podziemnych oraz 4 miejsc postojowych naziemnych.

Umowa zostala zawarta na czas oznaczony do 21 lipca 2015 r. Najemcy przystugiwato prawo przedtuzenia umowy na
warunkach okre$lonych w umowie, z uwzglednieniem zmian czynszu najmu i/lub oplat eksploatacyjnych na okres
kolejnych trzech lat, tj. do 21 lipca 2018 r., pod warunkiem zlozenia stosownego o§wiadczenia w tym przedmiocie do 21
marca 2014 r. W umowie strony przewidzialy mozliwo$¢ jej wypowiedzenia bez zachowania terminéw wypowiedzenia
przez wynajmujacego w $ciéle okre$lonych wypadkach (§ 22 ust. 1 - 5). Natomiast najemca moégt wypowiedzieé
umowe bez zachowania terminéw wypowiedzenia wylacznie w przypadku, gdy przedmiot najmu statl sie niezdatny
do umoéwionego uzytku na skutek wad ujawnionych po dniu odbioru przedmiotu najmu zawinionych wylacznie przez
wynajmujacego lub na skutek sily wyzszej, a wynajmujacy tej niezdatno$ci nie usunal w odpowiednim terminie albo
usuna¢ jej sie nie dalo (§ 22 ust. 6 umowy).

Ponadto strony umoéwily sie, ze najemca moze wypowiedzie¢ umowe w nieprzekraczalnym terminie do 21 marca 2012
r. ze skutkiem na 21 lipca 2013 r. (§ 22 ust. 7 umowy). Umowa nr (...) byla trzykrotnie aneksowana, ale zmiany nie
dotyczyly § 31 § 22 umowy.



(...) Bank S.A. w G. zostal polaczony z Bankiem (...) S.A. poprzez przeniesienie calego majatku (...) Bank S.A. na Bank
(...) S.A. z dniem 31 grudnia 2009 r. i ten ostatni stal sie nastepca prawnym pierwotnego najemcy.

Zkolei (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w G. w trybie art. 551 i n. k.s.h. zostala przeksztalcona
w spoblke dzialajaca pod firma (...) spétka z ograniczona odpowiedzialno$cig spotka komandytowa, a nastepnie
29 pazdziernika 2008 r. na podstawie umowy sprzedazy zbyla na rzecz (...) z siedziba we F. prawo uzytkowania
wieczystego gruntu polozonego w G. przy ul. (...) wraz z prawem wilasnos$ci budynku na nim posadowionego.

W trzech pismach z 7 marca 2012 r. zostaly zlozone (...) o§wiadczenia — na podstawie § 22 ust. 7 poszczegblnych
umow najmu -o wypowiedzeniu uméw najmu nr (...) ze skutkiem na 21 lipca 2013 r. W uzasadnieniu wypowiedzenia
wskazala, ze korzysta z tzw. break option, ktore zostato skutecznie zastrzezone na rzecz najemcy w tej umowie.

Oéwiadczenia o wypowiedzeniu uméw najmu w imieniu Banku (...) S.A. w K. podpisali: R. M. (Dyrektor
Departamentu (...)) oraz P. G. (Dyrektor Zarzadzajacy O. Uslug).

Czlonkowie zarzadu Banku (...) S.A. udzielili pelnomocnictwa z grupy (...) R. M. do dokonywania w imieniu banku
- lacznie z druga osobg uprawniong legitymujaca sie pelnomocnictwem gléwnym z Grupy A lub pelnomocnictwem
substytucyjnym z grupy C - czynnoSci prawnych w obrocie krajowym i zagranicznym z wylaczeniem czynno$ci
prawnych w obrocie wekslowym, w szczegdlnosci do:

zawierania, aneksowania, wypowiadania i rozwigzywania uméw, w tym
takze w trybie odstgpienia od umoéow;

skladania zamo6wienn w ramach podpisanych uméw ramowych;
podpisywania listow intencyjnych.
podpisywania umoéw o zachowanie poufnoSci,

podpisywania uméw o ochronie danych osobowych oraz innych uméw o
analogicznym przedmiocie, o ile umowy te pozostaja w zwiazku z
prowadzonym postepowaniem o udzielenie zamo6wienia lub zawartymi
uprzednio umowami zakupowymi,

wykonywania w imieniu Banku wszelkich uprawnien zwigzanych z
zawartymi umowami zakupowymi, w tam w szczego6lnosci z tytulu
gwarancji i rekojmi, zadania kar umownych oraz do realizacji gwarancji
dobrego wykonania umowy u gwaranta w przypadku nie wykonania lub
nienalezytego wykonania umowy przez kontrahenta,

do dokonywania zapiséw na sad polubowny (klauzule arbitrazowe w
umowach),

oraz do jednoosobowego dokonywania w imieniu banku czynnoéci prawnych nie wywolujacych skutkow finansowych.

Ponadto czlonkowie zarzadu Bank (...) S.A. udzielili pelnomocnictwa z grupy A P. G. do dokonywania w imieniu
banku -lacznie z druga osoba uprawniong legitymujaca sie pelnomocnictwem gléwnym z Grupy B - czynnoSci
prawnych w obrocie krajowym i zagranicznym z wylaczeniem czynnoSci prawnych w obrocie wekslowym (ze
wskazaniem identycznego zakresu uszczegélowienia czynno$ci jak wyzej), do udzielania -lacznie z druga osoba
uprawniong legitymujaca sie pelnomocnictwem gtéwnym z Grupy A — pelnomocnictwa substytucyjnego w zakresie
ww. okre§lonym do kwoty 200.000 zl oraz do jednoosobowego dokonywania w imieniu banku czynnosci prawnych
nie wywotujacych skutkow finansowych.



Od 2012 r. Bank (...) S.A. wprowadza w zycie projekt pt. (...), za ktérego odpowiedzialni sa m. in. pelnomocnicy R.
M.iP.G..

W grudniu 2011 r. zarzad Banku (...) S.A. podjal uchwale nr 303/2011 w przedmiocie wyrazenia zgody na realizacje
projektu (...), ktérego przedmiotem jest wybor inwestora na wybudowane i wynajem nowej siedziby banku oraz
dostawcow wspierajacych projekt.

W dniu 12 grudnia 2011 r. Rada Nadzorcza Banku (...) S.A. wyrazila zgode na realizacje tego projektu przez bank. W
swojej uchwale nr 40/2011 Rada Nadzorcza banku wskazala, Ze za realizacje uchwaly odpowiada Departament (...).
Na podstawie tych uchwat od marca 2012 r. wskazani wyzej pelnomocnicy wypowiadajg w imieniu Banku (...) S.A.
dotychczas zawarte umowy najmu zabudowanych nieruchomo$ci na terenie G..

W ocenie Sadu Okregowego nie budzilo watpliwosci, iz strony laczyly umowy najmu w rozumieniu art. 659 § 1 k.c.
W mysl tego przepisu przez umowe najmu wynajmujacy (powddka) zobowigzuje sie oddac najemcy (pozwanej) rzecz
do uzywania (szczegotowo okreslone w umowach powierzchnie budynkow, lokale i miejsca parkingowe) przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Istota sporu sprowadzala sie do oceny waznosci tre$¢ postanowien umownych z § 22 pkt 7 kazdej z umow,
stanowigcego, ze ,Najemca moze w nieprzekraczalnym terminie do dnia 21 marca 2012 r. wypowiedzie¢c Umowe
ze skutkiem na dzien 21 lipca 2013 r.". Umowy najmu zostaly zawarte na czas oznaczony do 21 lipca 2015 r. (§ 3
ust. 1 kazdej z umoéw), co nie byto zmieniane, pomimo wielokrotnego aneksowania wszystkich trzech uméw najmu.
Tym samym do kwestii wypowiedzenia najmu zastosowanie znajdowala regulacja prawna zamieszczona w art. 673
§ 3 k.c., w mysl ktoérego jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zaréwno wynajmujacy, jak i najemca moga
wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie. Brzmienie tego przepisu przesadzato o dopuszczalnoS$ci
wypowiedzenia umowy, ale jedynie w wypadkach okre§lonych w umowie najmu, a brak wskazania powodow
(przyczyn) wypowiedzenia w umowie wykluczal dopuszczalno$é wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas
oznaczony.

Niewatpliwie umowa najmu zawarta na czas oznaczony mogla zosta¢ rozwigzana w wyniku wypowiedzenia przez
jedna ze stron. Uprawnienie do wypowiedzenia najmu w tym trybie podlegalo jednak ograniczeniu, gdyz moglo
zosta¢ zrealizowane jedynie w wypadkach okre§lonych w umowie. ,Wypadek" w rozumieniu tego przepisu to
przyczyna wypowiedzenia (tozsama z punktu widzenia jezykowego ze ,zdarzeniem, wydarzeniem, faktem"). Zatem
postanowienia umowy, ograniczajace sie jedynie do stwierdzenia, Ze dopuszczalne bylo wypowiedzenie umowy
najmu zawartej na czas okre§lony, bylyby niezgodne z tym przepisem. Nie bylo dopuszczalne wypowiedzenie
takiej umowy, jezeli nie wymieniono w niej wyraZnie przyczyn uzasadniajacych takie wypowiedzenie. Uregulowanie
ustawowe, sprowadzajace sie do zadania zamieszczenia w umowie katalogu przyczyn uzasadniajacych jej wezesniejsze
rozwigzanie, przekre$lalo swobodne prawo wypowiedzenia umowy.

Warunek okreslenia w umowie ,wypadku" umozliwiajacego wypowiedzenie terminowej umowy najmu byt spelniony,
gdy wumowie tej ,wypadek" ten przyjmie co najmniej postac klauzuli generalnej ,,waznej przyczyny" — umowny zapis
o mozliwos$ci rozwigzania terminowej umowy najmu z ,waznych przyczyn" bedzie wyczerpywal wymog wskazania w
umowie ,wypadku". W ocenie Sadu Okregowego nalezalo jednak przyjac, iz w umowie powinny byé¢ duzo bardziej
wyraznie wskazane skonkretyzowane sytuacje, w ktérych moze nastapic¢ wypowiedzenie. Strony moga poza zasiegiem
przepisow bezwzglednie obowiazujacych dowolnie okresli¢ przyczyny wypowiedzenia umowy tak, by zabezpieczaly
ich interesy. Konieczno$¢ ujecia w umowie poszczegélnych przyczyn wypowiedzenia, skonkretyzowanych i Scisle
wymienionych prowadzila do wniosku, iz samo sformulowanie ,wazne przyczyny" nie spelnialo wymogu okreslenia
w umowie ,wypadku", a wiec zdarzenia czy tez wydarzenia, z ktérym nalezy wigza¢ uprawnienie strony do
wypowiedzenia umowy najmu. Sformulowanie to bowiem nie okresla zadnego wypadku, a jedynie wskazuje na
ceche przyczyn lezacych u podstaw wypowiedzenia umowy (ich ,waznoé¢"). Ustawodawca poshuzyl sie jednak
okreéleniem ,wypadkéw okreslonych w umowie" co $wiadczylo o tym, ze jego zamiarem byta wzmozona ochrona
trwaloSci najmu zawartego na czas oznaczony przejawiajaca sie w ograniczeniu mozliwoéci jego wypowiedzenia do



wypadkow $cile (kazuistycznie) okre§lonych w umowie, a nie ogdblnie okres§lonych ,waznych przyczyn". Umowy
najmu laczace strony nie zawieraly w treSci § 22 ust. 7 kazdej z nich ani klauzuli generalnej ,waznych przyczyn",
ani tym bardziej wyraznie okreS§lonych przyczyn, ktérych zaistnienie umozliwialoby wypowiedzenie tych umoéw
przez najemce w terminie do 21 marca 2012 r., ze skutkiem na 21 lipca 2013 r. Natomiast samo tylko zastrzezenie
mozliwo$ci wypowiedzenia, a wiec bez wskazania jego przyczyny, nie mogto by¢ zaliczone do ,,wypadkéw okreslonych
w umowie". ,Wypadkiem", o ktéorym mowa w przepisie art. 673 § 3 k.c. nie moglo by¢ zlozenie przez najemce
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy nie p6Zniej niz 21 marca 2012 r. - w istocie bylo to zlozenie o$§wiadczenia
o wypowiedzeniu w okre$§lonym terminie. Wypadkiem tym w Swietle wskazanych wyzej okoliczno$ci nie moze
by¢ natomiast np. nadejécie terminu badz wystgpienie kumulatywnie kilku przestanek opisanych w umowie lub
Jfakt przezycia przez strone oceny koniecznos$ci zakonczenia stosunku najmu". Takie ujecie pojecia ,wypadku" nie
pozostawato przy tym w sprzecznosci z zasada swobody uméw. Wadliwy byl przy tym poglad pozwanej, ze zastosowana
w § 22 ust. 7 umow formula wypowiedzenia spetniala ustawowy wymég wskazania wypadku, w jakim mozliwe jest
ich wypowiedzenie. Tre$é tego postanowienia umownego nie odwolywala sie do jakiegokolwiek zdarzenia, ktérego
wystapienie lub nastapienie strony przewidzialy w umowie, a okreSlenie czasu trwania uméw najmu wskazanych
w pozwie pozostawione byloby jednostronnej modyfikacji przez najemce, a tym samym pozwanej przystugiwaloby
swobodne prawo wypowiedzenia umowy, nieuwarunkowane jakimkolwiek wcze$niejszym wypadkiem. Natomiast
wskazane uregulowanie ustawowe, sprowadzajace sie do zadania zamieszczenia w umowie katalogu przyczyn
uzasadniajgcych jej weze$niejsze rozwigzanie, mialo przekreslaé swobodne prawo wypowiedzenia umowy.

Regulacja ustawowa z art. 673 § 3 k.c. miala charakter normy prawnej bezwzglednie obowiazujacej, z tym skutkiem,
Ze jej niezachowanie (w odpowiednich zapisach umownych) powodowato niewaznoé¢ sprzecznych z nia postanowien
umownych. Czynno§¢é prawna sprzeczna z ustawa jest niewazna (art. 58 k.c.). Strony podpisujac umowy najmu zlozyly
zgodne o$wiadczenia woli co do treéci § 22 ust. 7 kazdej z tych umow, ale mozliwo$é swobodnego ksztaltowania przez
strony treéci stosunku zobowiazaniowego byla ograniczona. W konsekwencji zlozenie przez pozwana o$wiadczenia
woli w trybie § 22 ust. 7 kazdej z umoéw nie wywolywalo skutkoéw prawnych przez nig zamierzonych, gdyz w istocie nie
miala ona uprawnienia do zlozenia takich o§wiadczen woli, a stosunki obligacyjne uksztaltowane umowami trwaly
nadal do 21 lipca 2015 T.

(nie zaszly jakiekolwiek inne zdarzenia prawne, skutkiem ktérych ulegly one rozwigzaniu).

Uregulowanie zawarte w § 22 ust. 7 kazdej z umdéw najmu w zaden sposob nie odnosilo sie przy tym do kwestii
blokowania przedluzenia umowy na okres siedmiu lat, gdyz umowy byly zawierane wlasnie na taki okres siedmiu lat.
Tym samym postanowienia § 22 ust. 7 kazdej z uméw najmu nie dotyczyly blokowania automatycznego przedluzenia
umowy najmu na okres do 21 lipca 2015 r., ale wylacznie skrocenia obowigzania umowy z okresu pierwotnego (1j.
z 21 lipca 2015 r.) na okres do 21 lipca 2013 r. Strony nie przewidzialy rowniez dwoch alternatywnych okresow
obowigzywania umow, z ktorych okres do 21 lipca 2013 r. mialby charakter bezwarunkowego zobowigzania stron, a
okres kolejnych dwdch lat (do 21 lipca 2015 r.) i kolejnych trzech lat (do 21 lipca 2018 r.) mialy charakter warunkowy.
Tre$é kazdej z umdw najmu wskazanych przez powodke w pozwie nie pozostawiata watpliwosci ani co do charakteru
tych uméw (tj. zawartych na czas oznaczony), jak i czasu na ktory zostaly zawarte. Tre$¢ § 3 ust. 1 kazdej z uméw
najmu wyraznie wskazywal, ze kazda z tych umoéw zostala zawarta na czas oznaczony do 21 lipca 2015 r., za$ ust. 2
tego paragrafu stanowil, ze najemcy przystugiwalo prawo przedluzenia umowy na warunkach w niej okre$lonych, na
okres kolejnych trzech lat, tj. do 21 lipca 2018 r., pod warunkiem zlozenia pisemnego o§wiadczenia w tym przedmiocie
najp6zniej do 21 marca 2014 r. Tym samym postanowienie umowne § 3 ust. 1 i § 22 ust. 7 uméw odnosily sie do
réznych, nie zwigzanych z soba kwestii. Literalna wykladnia o§wiadczen woli stron zawartych w tych postanowieniach
umo6w wykluczata tym samym mozliwo$é uznania, iz zgodny zamiar pierwotnych stron kazdej z umoéw najmu byt taki,
aby zawrze¢ umowy na okres lat pieciu z mozliwo$cia ich przedluzenia o kolejne dwa lata, o ile najemca nie skorzysta
z tzw. break option.

Sad I instancji podnidsl, iz w przedmiotowe]j sprawie wypowiedzenie zostalo zlozone ze skutkiem na 21 lipca 2013
r., co odpowiada doslownej tre$ci § 22 ust. 7 kazdej z umoéw najmu. Jesli wypowiedzenie zostaje zlozone na ten
dzien, to pozbawione logiki bylo stanowiska, ze umowy najmu zostaly zawarte na czas okre$lony konczacy sie



w dniu wskazanym w wypowiedzeniach, tj. na okres do 21 lipca 2013 r., gdyz wowczas wypowiedzenie byloby
bezprzedmiotowe. Sad Okregowy wskazal, ze nawet gdyby zgodna wola pierwotnych stron uméw najmu byla inna
anizeli zapisano w samych umowach, to po przeksztalceniach podmiotowych tych stron do stanu obecnego (tj. stron
procesu) zgodna wola tych stron nie mogla by¢ oceniana w oderwaniu od wykladni literalnej (gramatycznej) tekstu
umoéw, zwlaszcza gdy uwzgledni sie fakt, iz strony aneksowaly poszczegolne umowy, ale nie wprowadzily zmian do
wskazanych postanowien umownych.

W ocenie Sadu I instancji kwestia ,,woli stron" uméw, niewatpliwie istotna z uwagi na uregulowanie zawarte w art
65 § 2 k.c., nie wymagala dalszego dowodzenia, zwlaszcza w sposéb proponowany przez pozwana. W szczegolno$ci
tre$¢ negocjacji stron umowy (wykazywana dolaczonymi projektami umoéw i korespondencja mailowa) pozostawala
bez znaczenia dla ustalenia zgodnej woli stron zawartej umowy. Réwniez przeprowadzenie dowodu z zeznan
Swiadkéw M. K. i K. K. na okoliczno$¢ przebiegu negocjacji umoéw z udzialem poprzednika prawnego powodki, a w
szczegoblnoscei co do ksztalttowania sie w toku rokowan uzgodnien stron co do okresu najmu i zasad jego modyfikacji,
bylo zbedne i nie wnosiloby nic w tym zakresie, co skutkowalo oddaleniem tych wnioskéw dowodowych. Zgodny
zamiar stron zostal bowiem jasno wyrazony w podpisanych umowach najmu wskazanych w pozwie i jego ustalenie
bylo mozliwe wylgcznie na podstawie tych dokumentéw. WatpliwoSci co do zamiaru i woli pozwanej nie moze
by¢ tym bardziej, ze w przypadku umowy (...) z 5 maja 2008 r. pozwana byl pierwotng strong umowy najmu
i trudno obecnie domniemywac, ze jej tres¢ byla sprzeczna z jej wlasnym o$wiadczeniem. Natomiast pierwotne
strony umoéw najmu (w tym takze pozwana) byly ograniczone w realizacji swoich zamierzen dyspozycja art. 353!
k.c. w zwigzku z art. 659 k.c. i art. 673 § 3 k.c. Wynik ich zgodnego dzialania nie mégl by¢ sprzeczny z istota
stosunku najmu zawartego na czas oznaczony, ani naruszac przepisow regulujacych wypowiedzenie umowy najmu
zawartej na czas oznaczony przed uplywem okresu, na ktory ta umowa zostala zawarta. Naruszenie istoty stosunku
prawnego lub przepiséw bezwzglednie obwigzujacych powodowato nieskuteczno$¢ postanowienn umownych, réwniez
takich, ktére odpowiadaly zgodnej woli stron. Nawet hipotetyczne zalozenie, ze zgodny zamiar pierwotnych stron
kazdej z uméw najmu byl taki, aby zawrze¢ umowy na okres lat pieciu z mozliwo$cia ich przedluzenia o kolejne
dwa lata, o ile najemca nie skorzysta z tzw. break option, nie znajdowalo odzwierciedlenia w tre$ci umow najmu
wskazanych w pozwie, ktére nie pozostawialy watpliwoSci w zakresie okreSlenia czasu na jaki zostaly one zawarte.
Ponadto po przeksztalceniach podmiotowych tych stron do stanu obecnego (tj. stron procesu) zgodna wola tych
stron wyrazala sie do potwierdzenia wazno$ci zapiséw umownych zawartych w § 3 ust. 1 i ust. 2 oraz § 22 ust. 7,
a nie jakichkolwiek innych ustalen. Powodka nie byla strong pierwotnych umoéw i nie znala ewentualnego innego
znaczenia umoéw niz to jakie wynikalo z ich brzmienia, a fakt aneksowania tych uméw i wyraznie potwierdzenie
braku zmian tych postanowien umoéw, ktore nie zostaly objete modyfikacjg, oznaczal, ze dla powo6dki nie mogly
by¢ wiazace inne ustalenia pierwotnych stron umoéw niz te, ktére wynikaly z ich literalnego brzmienia. Z kolei
ocena zakresu umocowania obu pelnomocnikow w Swietle treSci dokumentéow pelnomocnictw mogla prowadzic¢
do wniosku, ze zamierzony zakres udzielonego pelnomocnictwa byt nieograniczony. Ograniczenia nie sposob sie
bowiem dopatrzy¢ w sformulowaniu ,,czynnoéci prawnych w obrocie krajowym i zagranicznym", gdyz czynnoSci
prawne w obrocie krajowym i zagranicznym wyczerpuja caly potencjalnie mozliwy zakres przedstawicielstwa (art.
95 k.c.). Ograniczenia takiego nie sposéb dopatrywaé sie takze w sformulowaniu ,w szczegbdlnoSci do" wraz z
nastepujacym po nim wyliczeniem czynnosci, gdyz wyliczenie to mialo charakter otwarty i przykladowy. Ograniczenie
zakresu pelnomocnictwa przez uzycie sformulowania ,z wylaczeniem czynno$ci prawnych w obrocie wekslowym"
nie dawalo wystarczajacych, realnych podstaw do okreSlenia rzeczywistego, pozytywnego zakresu zamierzonego
pelnomocnictwa. Wykladnia tresci obu dokumentéw nie pozwalala tym samym na kategoryczne wykluczenie z zakresu
pelnomocnictwa jakichkolwiek mozliwych czynno$ci prawnych (za wyjatkiem czynno$ci w obrocie wekslowym).

Rowniez kwalifikacja pelnomocnictw mogla budzi¢ trudnoéci, gdy na tle art. 98 k.c. wyrdznialo sie trzy rodzaje
pelnomocnictwa: ogdlne, rodzajowe oraz do poszczegdlnych czynnoéci. Zadne z nich nie moze byé jednak waznie
udzielone bez zakre§lenia granic umocowania - najszersze z nich pelnomocnictwo ogodlne jest zawsze ograniczone
do czynnosci zwyklego zarzadu, a ograniczenia dwoch pozostalych - dotyczylo okreslonego rodzaju czynnosci lub
tez konkretnej czynnosci. Na podstawie tredci art. 96 k.c. w zw. z art. 98 k.c. nalezalo uznaé, ze ustawodawca nie
dopuszczat istnienia innych pelnomocnictw (za wyjatkiem prokury). Waznie udzielone pelnomocnictwo musiato sie



mieéci¢ w ramach pelnomocnictwa szczegdlnego, rodzajowego, lub ogdlnego (ewentualnie prokury), ewentualnie
jedno o$wiadczenie moze obejmowaé wiecej niz jeden rodzaj pelnomocnictwa (np. pelnomocnictwo ogolne wraz z
umocowaniem do dokonania konkretnej czynno$ci).

Nie bylo natomiast przeszkéd, aby uzna¢ pelomocnictwa udzielonego przez zarzad pozwanej za wazne
pelnomocnictwa zawierajace zaréwno upowaznienie o charakterze pelnomocnictwa ogblnego oraz - na wypadek
koniecznos$ci wykonywania czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad -umocowanie do czynnoéci taki zwykly zarzad
przekraczajacych, a tym samym stanowiagce swoiste pelnomocnictwo ogoélne rozszerzone. Ograniczenie zakresu
umocowania ma bowiem na celu ochrone intereséw mocodawcy, co ma sens wowczas, gdy mocodawca udziela
pelnomocnictwa nie specyfikujac zakresu umocowania. Potrzeba ochrony odpada natomiast wtedy, gdy mocodawca
udzielajac pelnomocnictwa, okresla zakres dopuszczalnej reprezentacji. Gdyby byto inaczej, niedopuszczalne byloby
jednoczesne udzielenie pelnomocnictwa ogdlnego i rodzajowego badz tez pelnomocnictwa ogoblnego i szczegoélnego.
Tymczasem mozliwo$¢ taka istnieje, poniewaz w przepisie art. 98 k.c. nie chodzi o zakaz udzielenia pelnomocnictwa
do dokonywania czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, lecz o to, aby nie dokonywac¢ takich czynno$ci
na podstawie o$wiadczenia woli o udzieleniu pelnomocnictwa nieokreslajacego czynnosci prawnych, do jakich
pelnomocnik zostaje umocowany. Pelnomocnictwo ogélne to stosunek prawny, ktorego elementem tresdci jest
umocowanie do czynno$ci zwyklego zarzadu. Udzielajac takiego pelnomocnictwa, mocodawca nie okreéla ani nie
wyodrebnia czynno$ci prawnych, do jakich pelnomocnik zostaje umocowany, a tak sformulowano pelnomocnictwo
zawarte w dokumentach kwestionowanych przez powoda (tj. upowaznienie ,,do dokonywania czynnoS$ci prawnych
w obrocie krajowym i zagranicznym"). Natomiast zakres rodzajowy pelnomocnictwa do czynnoéci przekraczajacych
zwykly zarzad nie budzit watpliwosci, gdyz w treSci dokumentu pelnomocnictwa podano co najmniej siedem obszaréow
umocowania pelnomocnika, w szczego6lnosci wypowiadanie uméw.

W spornych pelnomocnictwach mozna bylo upatrywaé elementéw pelnomocnictw rodzajowych, gdyz nie zawieraly
zadnego odniesienia do ,,czynnoSci zwyklego zarzadu" (wprost lub w sposéb dorozumiany), ktéore bylo elementem
pelnomocnictwa ogdlnego, a wyliczenie zawarte w ich treéci zawieralo pewne rodzaje dzialan (w tym niektore
czynno$ci prawne), co w wystarczajacym stopniu spelnialo wymogi tego rodzaju pelnomocnictwa. Pelnomocnictwo
rodzajowe wymagalo okreélenia rodzaju czynno$ci prawnej objetej jej umocowaniem oraz jej przedmiotu. Termin
»przedmiot czynnosci prawnych" oznaczal przedmiot (obiekt), do ktérego odnosié sie ma dzialanie pelnomocnika.
Brak wyraznego wskazania przedmiotu, w sytuacji, gdy takie wskazanie nie wynika z kontekstu sytuacyjnego, wyklucza
mozliwo$¢ uznania danego pelnomocnictwa za pelnomocnictwo rodzajowe. W przypadku przedmiotu sporu stron ta
ostatnia kwestia mogla budzi¢ watpliwoéci. Jezeli rodzaj czynno$ci prawnej nie jest w pelnomocnictwie okreslony
w sposOb wyrazny, dla ustalenia rzeczywistej woli reprezentowanego maja zastosowanie reguly interpretacyjne
obowiazujace przy thumaczeniu o§wiadczen woli (art. 56 i 65 k.c.). Pelnomocnictwo podlega interpretacji jak kazde
o$wiadczenie woli, a w przypadku niejasnoéci co do zakresu umocowania czy tez rodzaju pelnomocnictwa nie mozna
stwierdzi¢ a priori, iz pelnomocnictwo jest niewazne, lecz nalezy ustali¢ rzeczywista wole mocodawcy.

Poza sporem pozostawalo natomiast to, ze zarzad pozwanej nie podejmowal zadnych prob uchylenia sie od skutkéw
prawnych czynnoéci podjetych przez ustanowionych przezen pelmomocnikéw, w szczegélnosci podjetych juz po
zlozeniu o§wiadczen pod adresem powddki. Udzielenia pelnomocnictwa mozna doszukiwadé sie rowniez w tolerowaniu
przez mocodawce wystepowania osoby w jej imieniu. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy Zarzad Banku (...) S.A. nie
tylko tolerowal dzialania pelnomocnikéw w osobach R. M. i P., ale w pelni je aprobowal. W ocenie Sadu Okregowego
okoliczno$¢ ta pozwalala w spos6b niewatpliwy na ustalenie, iz przedmiotem spornych pelnomocnictw bylo objete
wypowiedzeniu umoéw najmu laczacych strony i okoliczno$¢ ta nie wymagata dalej idacego dowodzenia. Przede
wszystkim jednak nalezalo podkreslié¢, iz nawet przy uwzglednieniu wyzszych standardéw staranno$ci wynikajacych
z dzialalno$ci zawodowej wykonywanej przez pozwana, nalezalo przyja¢ wykltadnie pelnomocnictwa, jaka postuzylby
sie inny uczestnik obrotu gospodarczego. W tym zakresie nalezy wskazaé, iz kwestionowane przez powodke
pelnomocnictwa zawieraly umocowanie do wypowiadania uméw. Zawarte w nich w tej czesci sformulowanie bylo
jasne, precyzyjne i nie budzito najmniejszych watpliwoSci nawet u osoby nieposiadajacej wiedzy prawniczej. Zbedne
przy tym bylo prowadzenie dowodu z zeznan $wiadkéw R. M. i P. co do okoliczno$ci udzielenia im pelnomocnictw



oraz zakresu czynnoéci podejmowanych przez pelnomocnikéw w ramach powierzonych im funkeji, w szczegoélnosci
w zarzadzania podleglymi im dzialami organizacyjnymi pozwanej i czynnoéci podejmowanych w ramach projektu
(...), podobnie jak prowadzenie dowodu z przestuchania w charakterze strony pozwanej G. J. co do okolicznos$ci
udzielenia pelnomocnictw oraz intencji pozwanej co do zakresu pelnomocnictw udzielonych R. M. i P. G., co
skutkowalo oddaleniem tych wnioskow dowodowych pozwanej. Dokonywanie ustalenn w tym zakresie nie wnosiloby
nic do rozstrzygniecia sprawy, gdyz pozwalalby jedynie na ustalenie okolicznoéci nie znajdujacych odzwierciedlenia w
tresci pelnomocnictw. Prowadzenie wykladni i ustalanie jak rozumieli zakres umocowania zar6wno mocodawca, byto
bezprzedmiotowe, gdyz przedmiotem sporu nie bylo stwierdzone przez mocodawce wykroczenie przez pelnomocnika
poza zakres umocowania, ale obiektywnie istniejacy stan wadliwosci udzielonych pelnomocnictw skutkujacy ich
niewaznoScia, a w konsekwencji skutkujacy niewaznos$cia jednostronnych czynno$ci prawnych podjetych przez
pelnomocnikéw na podstawie tych pelnomocnictw. Nie chodzilo o ustalenie zakresu relacji pomiedzy pozwang i jej
reprezentantami, czy o wykladnie o§wiadczenia woli zlozonego przez tego reprezentanta w imieniu pozwanej (ta byta
jasna i wynikala z treSci wypowiedzenia uméw najmu wskazanych w pozwie), ale o nieprawidlowo$é umocowania
reprezentanta i w konsekwencji niewazno$¢ jednostronnego o$wiadczenia woli zlozonego w imieniu banku przez
jego reprezentanta osobie trzeciej. Pelnomocnictwa nie zawieraly odniesienia do czynnosci zwyklego zarzadu, czy tez
innego sformulowania, pozwalajacego na przyjecie, ze stanowia one pelnomocnictwa ogélne (w ogoble nie okreslajac
zakresu umocowania). Granice zarzadu okre$la charakter oraz cel danej czynno$ci prawnej w kontekécie prowadzone;j
dzialalnoSci i okres§lonego stanu faktycznego. W konsekwencji zakresem umocowania ogélnego objete powinno
by¢ dokonywanie czynnoéci prawnych, ktére sa instrumentalnie potrzebne dla zgodnego z zasadami prawidlowej
gospodarki wykonywania praw majatkowych mocodawcy. W $wietle przedstawionych przez pozwang okoliczno$ci
czynnos$ci pelnomocnikow zwigzane z wypowiedzeniem umow nie stanowily tym samym czynno$ci przekraczajacych
zwykly zarzad i nie prowadzily do likwidacji istotnej czesci dzialalno$ci pozwanej, gdyz wigzaly sie ze zmiana jej
siedziby, a z punktu widzenia pozwanej wypowiedzenie uméw mialo charakter wykonawczy i wymiar organizacyjny
oraz nie wywolywalo efektéw innych, niz przewidziane z mocodawce. Wypowiedzenia z 7 marca 2012 r. nie byly tym
samym dzialaniami przekraczajacymi zakres czynno$ci zwyklego zarzadu i miescily sie w ramach pelnomocnictwa
ogb6lnego, a wymienieniem w ramach tego pelnomocnictwa ogoélnego czynnosSci ,wypowiadania uméw", ktbre
pelnomocnicy mogli wykonywa¢ ,,w szczegdlnosci" jedynie potwierdzalo ta okolicznosé. Dzialania pelnomocnikow
pozwanej w zakresie wypowiedzenia umoéw nie przekraczaly czynno$ci odnoszacych sie do zachowanie mienia i innych
dobr pozwanej oraz osiagniecie z nich normalnych korzy$ci. Pomimo duzej wartoSci ekonomicznej wypowiadanych
umow najmu w stosunku do warto$ci majatku objetej zarzadem pelnomocnika, uwzgledniajac znaczenie czynnoéci w
Swietle dzialalno$ci pozwanej, czynnoéci pelnomocnikéw wypowiedzenia uméw najmu odnosily sie do duzo wiekszego
projektu (zwigzanego ze zmiang siedziby pozwanej), nie prowadzacego do likwidacji istotnej czesci dzialalnosci
pozwane;j.

Sad I instancji wskazal, iz przedmiotem ustalenia w drodze powd6dztwa przewidzianego w art. 189 k.p.c. mogg by¢
prawa i stosunki prawne, dla ustalenia ktorych wlasciwa jest droga procesu cywilnego. Przepis ten umozliwia nie
tylko ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, ale tez faktu prawotwoérczego. Nie budzila
watpliwosci mozliwo$¢ ustalenia na podstawie art. 189 k.p.c. skuteczno$ci lub wazno$ci wypowiedzenia umowy, w
tym w szczegblnoéci wypowiedzenia umowy najmu.

Przeslanka merytoryczng powo6dztwa o ustalenie jest interes prawny, rozumiany jako potrzeba ochrony sfery prawnej
powoda, ktéra moze uzyskac przez samo ustalenie stosunku prawnego lub prawa. Ustalenie istnienia lub nieistnienia
prawa lub stosunku prawnego ma umozliwi¢ ochrone prawnie chronionych intereséw strony, czyli doprowadzié¢
do definitywnego zakonczenia sporu istniejacego lub prewencyjnego zapobiegniecia powstaniu takiego sporu w
przyszlosci, jezeli nie moze tego osiagnaé w drodze innych Srodkéw prawnych. W chwili obecnej nie byto sporu do tego,
ze umowy najmu nr (...) zostaly waznie i wigzaly strony postepowania (obowiazywaly w chwili obecnej), a tym samym
nie istnial spor, co do zasadnoéci aktualnych roszczen pienieznych wynajmujacego (powodki) wzgledem najemcy
(pozwanej) zwigzanych z udostepnieniem najemcy przedmiotu najmu.



Natomiast pomiedzy stronami istnial stan niepewnosci, co do tego, czy o$wiadczenia w przedmiocie wypowiedzen
byly prawnie skuteczne i co do obowigzywania uméw po wskazanej dacie, co rzutowalo takze na mozliwo$¢ realizacji
praw powodki w postaci zadania od pozwanej platnosci zwigzanych z najmem, naleznych powodce po 21 lipca 2013 r.

Brak sporu co do tego, ze umowy obecnie obowigzuja, wykluczal interes prawny powddki w zadaniu ustalenia
istnienia tych uméw przez Sad, wzglednie ich aktualnego obowiazywania. Jednocze$nie niezasadnym byloby zadanie
ustalenia, ze umowy beda obowigzywaé po 21 lipca 2013 r., poniewaz ustalenie takie nie bylo mozliwe - strony do
tego czasu mogly rozwigzac istniejace pomiedzy nimi wezly obligacyjne, wypowiedzie¢ umowy na podstawie innych
postanowien umow najmu, czy tez zmieni¢ postanowienia umoéw. Dlatego tez jedynym mozliwym Srodkiem ochrony,
z ktérego powddka mogla skorzystaé, byto zadanie ustalenia, iz wypowiedzenia nie wywolaly skutkow prawnych
(ze wzgledu na sprzecznoé¢ § 22 ust. 7 umoéw z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa, a w konsekwencji
niewazno$¢ zapisow § 22 ust. 7 wszystkich uméw najmu), wzglednie ustalenia ich niewaznosci (ze wzgledu na brak
umocowania do dokonania wypowiedzen), a tym samym, zadanie ustalenia, ze te wypowiedzenia z 7 marca 20,12r.
nie spowoduja zamierzonego przez pozwanego skutku w postaci rozwigzania uméw najmu 21 lipca 2013 r. Wymagato
to ochrony uprawnien powddki, ze wzgledu na grozace mu ze strony pozwanej naruszenie uprawnien w postaci np.
odmowy platnoéci czynszu. Tym samym wynik postepowania mial doprowadzi¢ do usuniecia tej niejasnoéci i zapewnic
powddce ochrone jej prawnie chronionych intereséw, definitywnie koficzac trwajacy spor i prewencyjnie zapobiegajac
powstaniu takiego sporu w przyszloéci.Majac powyzsze okoliczno$ci na wzgledzie Sad Okregowy uwzglednil zadanie
pozwu na podstawie przepisu art. 189 k.p.c. w zw. z art. 673 § 3 k.c.iart. 659 §

1 k.c., gdyz wypowiedzenia uméw nie byly skuteczne ze wzgledu na brak
waznych postanowienn w umowach stron, ktére przyznawalyby pozwanej prawo
do ich wypowiedzenia. Uwzglednienie zgdania gtéwnego pozwu czynilo
zbednym rozstrzyganie o zagdaniu ewentualnym, przy czym z przyczyn
wskazanych wyzej (prawidlowos$é udzielonych pelnomocnictw osobom
skladajacym o$wiadczenia o wypowiedzeniu umoéw) nie bylo takze
merytorycznych podstaw do stwierdzenia niewazno$ci tych oswiadczen.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie przepisu art. 98 § 1 k.p.c. Powddka wygrala sprawe w calo$ci i powodowie
byli zobowigzana zwroci¢ jej poniesione koszty procesu, na ktore skladaly sie: oplata sadowa od pozwu -100.000
z}, oplata skarbowa od pelnomocnictwa - 17 z} i wynagrodzenie pelnomocnika powddki - 7.200 z} (ustalone zgodnie
z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu -Dz. U. 2002, Nr 163, p6z. 1349, z p6zn. zm.). Odnoénie wynagrodzenia pelnomocnikéw
powddki wskazaé nalezalo, iz podstawa zasgdzenia oplaty stanowia stawki minimalne, a oplata nie moze by¢ wyzsza
niz sze$ciokrotna stawka minimalna ani przekracza¢ warto$ci przedmiotu sporu. Z kolei w mys] § 2ust. 1 wskazanego
rozporzadzenia zasadzaja oplate za czynnoSci radcy

prawnego z tytulu zastepstwa prawnego, sad bierze pod uwage niezbedny

naklad pracy pelnomocnika, a takze charakter sprawy i wklad pracy

pelnomocnika w przyczynienie sie do jej wyjasnienia i rozstrzygniecia. W

Swietle tych okoliczno$ci nie bylo podstaw do zasgdzenia wyzszej stawki

wynagrodzenia pelnomocnikéw powodki, gdyz sama wysoko$¢ kosztow

poniesionych przez ich mocodawce na poczet wynagrodzenia nie decydowata o

zasadnoSci zadania wyzszej stawki.

Zasadzona stawka minimalna, z uwagi na

warto$¢ przedmiotu sprawy, w pelni odzwierciedlala wysoko$¢ naleznego
pelnomocnikom powodki wynagrodzenia z uwagi na ich niezbedny naklad
pracy, a stosunkowo nieskomplikowany charakter sprawy (nie wymagala w
istocie prowadzenia obszernego postepowania dowodowego, jak rowniez



obszernych analiz prawnych) i wklad pracy pelnomocnikéw w przyczynienie sie
do jej wyjasnienia I rozstrzygniecia (sprowadzajacy sie do sporzadzenia dwoch
pism procesowych i zebrania niezbednych dokumentoéw, przy czym obszerno$c
pism procesowych byla w duzej mierze wynikiem drobiazgowej analizy,
przekraczajacej rzeczywiste potrzeby oceny prawnej zadan powodki i zarzutow
pozwanej) nie uzasadnial zasadzenia w ramach kosztow procesu wyzszej stawki.

Powyzszy wyrok zaskarzyl w calo$ci pozwany, zarzucajac mu:

naruszenie art.6581 i §2 kc poprzez pominiecie tych norm , a to oparcie sie wylacznie na literalnej wykladni
postanowienia umownego oderwanego od pozostalej treéci czynnoSci, w sytuacji gdy adresowana do Sadu norma
wywodzona z art. 65kec nakazuje Sagdowi poszukiwanie zgodnego zamiaru stron anizeli opieranie sie na dostownym
brzmieniu umowy, co stanowilo przejaw wykladni contra legem;

naruszenie art.3531kc poprzez uznanie, iz norme zawarta w tym przepisie poprzedza norma wyinterpretowana z
art.673 83 ke;

naruszenie art.3531 ke w zw. art.67383kc poprzez bledne przyjecie , iz w okoliczno$ciach danej sprawy art.673§3ke
stanowi ograniczenie swobody kontraktowania;

naruszenie art.67383ke przez bledng wykladnie polegajaca na blednym uznaniu, iz wymog okreslenia w umowie
najmu na czas okre$lony ,wypadkéw”, w ktérych strony moga wypowiedzie¢ najem oznacza, ze musi zosta¢ podana
wyraznie skonkretyzowana i obiektywna przyczyna uzasadniajaca wypowiedzenie;

naruszenie art.233kpc polegajace na braku wszechstronnej analizy materialu dowodnego przedstawionego przez
pozwang na okolicznoé¢ istnienia zgodnej woli stron w zakresie okresu obowigzywania umowy najmu i zasad jego
modyfikacji.

Wskazujac na powyzsze pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w calodci i
zasadzenie kosztow postepowania za obydwie instancje od powoda na rzecz pozwanego wedlug norm przepisanych,
ewentualnie o uchylenie powyzszego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w Gdansku do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Powddka wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania w sprawie w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm prawem okreslonych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Na wstepie nalezy wskaza¢, ze Saqd Apelacyjny podziela w niniejszej sprawie stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w
uzasadnieniu wyroku z dnia 13 kwietnia 2000 r. III CKN 812/98 (OSNC 2000/10/193), Ze sad I instancji jest instancja
merytoryczna, co oznacza, ze ma obowigzek poczyni¢ wlasne ustalenia faktyczne i ocenic¢ je samodzielnie z punktu
widzenia prawa materialnego. Majac to na wzgledzie Sad Apelacyjny uznat, ze dokonane przez Sad Okregowy ustalenia
faktyczne sa w niniejszej sprawie prawidlowe, a zatem przyjmuje je jako wlasne. Nie jest przy tym obowiazkiem sadu
drugiej instancji powtarzanie ustalen dokonanych przez sad pierwszej instancji, o ile bowiem je podziela, wystarczy
da¢ temu wyraz w uzasadnieniu (takie stanowisko zajal rowniez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16 lutego 2005 r.,
sygn. akt IV CK 526/04 opubl. Lex nr 177281).

Nalezy wskazac, ze Sad Okregowy nie naruszyl art. 233kpc . Naruszenie art.23381kpc- dotyczy jedynie oceny dowodow.
Jego naruszenie moze polega¢ na dokonaniu przez Sad oceny dowodéw z uchybieniem zasad w nim okreélonych tj.
regutlogicznego myslenia, zasadzie do§wiadczenia zyciowego i wlaéciwego kojarzenia faktow. Prawidlowe postawienie



zarzutu wymaga wskazania konkretnego dowodu przeprowadzonego w sprawie , ktérego zarzut dotyczy i podania w
czym skarzacy upatruje jego wadliwg ocene.

Skarzacy wskazywal, ze naruszenie polega na braku wszechstronnej analizy materialu dowodowego przedstawionego
przez pozwang na okoliczno$¢ istnienia zgodnej woli stron w zakresie okresu obowigzywania umowy najmu i zasad
jego modyfikacji. Fakt istnienia zgodnej woli stron w zakresie obowigzywania umowy najmu nie byl kwestionowany
przez strony. Jak wynika z literalnego brzmienia umowy §3 umowa zostala zawarta na czas oznaczony do dnia 21
lipca 2015r. Wobec jasnego i nie budzgcego watpliwosSci zapisu umownego brak jest podstaw do uznania , ze w tym
zakresie strony inaczej rozumialy tre$¢ niniejszego zapisu, niz to wynika z jego literalnego brzmienia. W takiej sytuacji
zbednym jest stosowanie wykladni o§wiadczenia woli stron.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zarzut naruszenia art.65kc jest rowniez bezzasadny. Nalezy wskazaé, ze miedzy stronami
nie bylo sporu co do rozumienia tre$ci umowy najmu, a jedynie powstal spor czy zapis z §22 pkt 7 jest wazny w Swietle
art. 67383kc. Wobec powyzszego Sad I instancji oceniajac powyzszy zapis umowny opart sie na literalnym brzmieniu
i prawidlowo dokonal oceny przedmiotowego zapisu.

Swobodne wypowiadanie uméw najmu zawartych na czas oznaczony nie jest dopuszczalne i wynika z art.67383ke.
Ustawodawca przewidzial w nim jedynie mozliwo$¢ wypowiadania umoéw zawartych na czas oznaczony w razie
okre$lenia w umowie wypadkéw wskazujacych, kiedy bedzie to dopuszczalne. Art.67383ke rozumiany jest jako
zakaz wypowiadania takich uméw w sytuacji, w ktoérej decyzja o wypowiedzeniu ma by¢ pozostawiana tylko
swobodnemu uznaniu samych stron lub strony umowy. Postanowienie , ktére zezwala na rozwigzanie w drodze
swobodnego wypowiadania uméw zawartych na czas oznaczony, jest wiec nie tylko sprzeczne z natura takiego
stosunku, ale rowniez z przepisem ustawy. Inaczej natomiast nalezy ocenia¢ wprowadzenie do umowy najmu
zawartej na czas oznaczony postanowienia, ktére przewiduje mozliwo$é jej wypowiedzenia w okreslonych w tej
umowie okolicznoéciach. W art.673§3ke ustawodawca uznal, za wystarczajace wskazanie w umowie wypadkow,
upowazniajacych do wypowiedzenia umowy zawartej na czas oznaczony. Za uzasadnione nalezy uznaé, ze wskazanie
tych okoliczno$ci nie musi by¢é enumeratywne, ale wystarczy ogoblne ich oznaczenie. W mniejszej umowie brak jest
wskazania takiego wypadku —tj .okolicznoSci jakie musza zaistnie¢, aby strona mogla te umowe wypowiedzieé.

Zadna umowa na czas oznaczony nie gwarantuje absolutnej trwaloéci stosunku zobowigzaniowego, ktérego jest
zrodlem. Tak wiec mozliwe jest wypowiedzenie umowy najmu na czas okreSlony, jednakze tylko w sytuacjach
przewidzianych w umowie przez strony. Zamieszenie w umowie najmu zawartej na czas oznaczony klauzuli
zezwalajacej na wypowiedzenie bez okre§lenia , z jakich przyczyn mozna taka umowe wypowiedzie¢, powinno byc
oceniane w §wietle art.58 ke. Postanowienie takie jako sprzeczne z naturg stosunku zobowigzaniowego najmu zawartej
na czas oznaczony, a tym samym z art.3531k.c. jest niewazne.( por. Uchwala 7 sedziow SN z dnia 21.12.2007r.
OSN 9/2008 poz.95). Brak jest natomiast podstaw do konstruowania, w razie umieszczenia we wspomnianych
umowach klauzuli zezwalajacej na swobodne rozwigzanie ich w drodze wypowiedzenia sankcji bezskutecznosci.
Bezskuteczno$¢ nie zachodzi w razie sprzecznoSci postanowienia umowy z naturg stosunku zobowigzaniowego
najmu zawartej na czas okreSlony. Klauzula zezwalajaca na wypowiedzenie umowy zawartej na czas oznaczony
musi zawiera¢ podstawe wypowiedzenia tj. jego przyczyne. Powigzanie prawa do wypowiedzenia umowy najmu
na czas okre$lony jedynie z nadej$ciem okre$lonej daty bez konieczno$ci wskazania jakiej$ przyczyny nie wypelnia
dyspozycji art.67383ke. Shusznie wskazal Sad I instancji, Ze taka przyczyna nie moze by¢ nadejécie terminu badz
fakt przezycia przez strone oceny koniecznoéci zakonczenia stosunku najmu. Wypadek w rozumieniu art.673§3kc
winien by¢ rozumiany jako przyczyna, umozliwiajagca w okre$lonych okoliczno$ciach wypowiedzenie umowy najmu
zawartej na czas okreSlony. Nalezy wskazaé, ze stosunek prawny jakim jest umowa najmu na czas okre$lony w
swej istocie i naturze tegoz stosunku, wskazuje na zachowanie szczeg6lnej rbwnowagi stron tego stosunku i wobec
tego na gwarancje trwalo$ci stosunku na okreslony czas, tak po stronie wynajmujgcego jak i najemcy. OczywiScie
zadna umowa na czas oznaczony nie gwarantuje absolutnej trwaloéci stosunku zobowigzaniowego, ktorego jest
zrodlem, jednakze mozliwo$¢ jej rozwigzania zostala przez ustawodawce ograniczona poprzez wprowadzenie regulacji
wynikajacej z art.67383ke. Ograniczenie powyzsze nie stoi w sprzecznosci z zasadg swobody uméw wynikajaca z
art.3531 ke i ma na celu zachowanie istoty powyzszego stosunku prawnego oraz zapobiezenie unormowaniu w taki



sposob stosunku prawnego , ktory bylby sprzeczny z jego natura. Zgodnie z art.353 1 ke strony zawierajace umowe
moga ulozyé stosunek prawny wedlug swojego uznania , byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci
(naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspolzycia spolecznego. Tak wiec twierdzenie skarzacego, ze doszlto do
naruszenia art.3531ke poprzez uznanie, iz norme zawarta w tym przepisie poprzedza norma wyinterpretowana z
art.673 §3 ke jest bezzasadne. Nalezy wskazaé, ze art.353 1 kc jest normg ogdlng, natomiast art.67383ke norma
szczegblng i wzajemnie sie uzupelniaja. Skoro umowa najmu na czas okreslony moze by¢ rozwigzana jednakze w
okreslonych wypadkach wskazanych w umowie przez strony, to oznacza, ze strony moga ksztaltowaé stosunek prawny
wedlug swojego uznania, jednakze zgodnie z jego natura i zgodnie z ustawa oraz zasadami wspolzycia spolecznego.
Strony ksztaltujgce stosunek prawny nie uzyskaly w systemie naszego prawa absolutnej swobody w ksztaltowaniu
stosunku prawnego. Umowa najmu na czas okreslony jak wiele uméw podlega bezwzglednym przepisom prawa w
zakresie jej ksztaltu i nie moze by¢ stosunkiem prawnym uksztaltowanym sprzecznie z polskim systemem prawnym.
Strony moga poza bezwzglednie obowigzujacymi przepisami dowolnie okresli¢ przyczyny wypowiedzenia umowy tak,
by zabezpieczaly one ich interesy. Natomiast nie jest dopuszczalne wypowiedzenie umowy jezeli nie wymieniono w
niej wyraznie przyczyn uzasadniajacych takie wypowiedzenie.(por. Wyrok S.A. w Poznaniu I ACa 833/05 Lex 186539).

Zapis umowy w § 22pkt7 , iz najemca moze w nieprzekraczalnym terminie do dnia 21 marca 2012r. wypowiedzieé¢
umowe ze skutkiem na dzien 21 lipca 2013r. jest niewatpliwe sprzeczny z bezwzglednie obowigzujacym art.67383ke,
gdyz nie ma w nim wskazanego wypadku ( przyczyny)w jakim strona moze umowe wypowiedzieé, a wiec jest niewazny
zgodnie z art.58kc. Majac na uwadze powyzsze nalezalo orzec jak w sentencji na mocy art.385kpc.

O kosztach orzeczono na mocy art.988§1kpc, art.9gokpc , w zw. z art.10881kpc w zw. z § 12ust.1pkt2 w zw. z § 6 pkt 7
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, majac na uwadze to, ze
pozwany w calo$ci przegral sprawe.



