Sygn. akt XI GC 1959/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

S., dnia 26 marca 2019 r.

Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie, Wydzial XI Gospodarczy,

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Aleksandra Wojcik-Wojnowska

Protokolant: Maciej Haszczyc

Ppo rozpoznaniu w dniu 12 marca 2019 r. w Szczecinie na rozprawie
sprawy z powodztwa G. Z.

przeciwko (...) Spolce z ograniczonq odpowiedzialnosciq w S.

o zaplate kwoty 10369,42 z1

oraz sprawy z powodztwa G. Z.

przeciwko (...) Spolce z ograniczonq odpowiedzialnosciq w S.

o zaplate kwoty 10369,42 zI (poprzednia sygnatura XI GC 1960/18)
I. oddala powddztwo o zaplate kwoty 10369,42 z}

I1. zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 3617,00 zl (trzy tysigce szeSéset siedemnascie zlotych) tytutem zwrotu
kosztow procesu,

ITI. oddala powodztwo o zaplate kwoty 10369,42 zl (poprzednia sygnatura XI GC 1960/18)

IV. zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 3617,00 zt (trzy tysigce szeSéset siedemnascie zlotych) tytulem
zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt XI GC 1959/18
(polaczona ze sprawa XI GC 1960/18)

Sprawy rozpoznawane w postepowaniu uproszonym.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 29 sierpnia 2018 r. G. Z. wniosta przeciwko (...) spdlce z organiczng odpowiedzialnoécia w S. o zaplate
kwoty 10 369,42 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie liczonymi od dnia 13 marca 2018 r. oraz o zasadzenie
kosztow procesu. W uzasadnieniu wskazala, ze z pozwana laczyla ja umowa najmu lokalu na czas oznaczony, ktéra
pozwana w marcu 2015 r. wypowiedziala w oparciu o niewazne postanowienie umowy, przewidujace mozliwo$é
wypowiedzenia umowy zawartej na czas oznaczony bez wskazania w umowie przyczyn takiego wypowiedzenia. Skoro
za$ postanowienie umozliwiajace wypowiedzenie umowy jest niewazne, to samo wypowiedzenie nie odniosto skutku
i tym samym umowa wigzala strony az do uptywu czasu, na jaki zostala zawarta, tj. do 31 marca 2018 r., pozwana zas
jest zobowigzana do zaplaty czynszu i kosztow eksploatacji lokalu za marzec 2018 r.



Nakazem zaplaty z dnia 3 wrze$nia 2018 r. Sad orzekl zgodnie z zadaniem pozwu.

Pozwana zaskarzyla powyzszy nakaz w caloSci, wnoszac o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow procesu. W
uzasadnieniu wskazala, ze postanowienie, przewidujace mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy bez wskazywania przyczyn
takiego wypowiedzenia bylo dla pozwanej kluczowe, bylo ono objete negocjacjami stron, a powodka zdawala sobie
sprawe z asymetrii umowy w tym zakresie. Postanowienie to bylo dla strony pozwanej warunkiem koniecznym dla
zawarcia umowy, bez tego postanowienia umowa nie zostalaby zawarta, czego powodka byla Swiadoma. Wskazano
na funkcjonalne powigzanie wynajmowanego od powodki lokalu z lokalami wynajmowanymi od A. Z. (1) oraz fakt,
ze z racji wypowiedzenia tychze umoéw najem lokalu od powodki utracil dla pozwanej znaczenie i dlatego musiala
ona wypowiedzie¢ umowe. Pozwana podniosla tez, ze lokal zwrécila pozwanej w czerweu 2015 r. Zdaniem pozwanej
powddka zadajac czynszu za kolejne miesigce naduzywa prawa, zwlaszcza, ze miala mozliwo$¢ wynajaé lokal innemu
podmiotowi bezposrednio po jego opuszczeniu przez pozwang. W ocenie pozwanej rozwiazanie umowy najmu przez A.
Z. (1) stanowilo nadzwyczajng, niezalezna od pozwanej okoliczno$¢, a utrzymywanie umowy z powodka powodowalby
po stronie pozwanej razaca strate.

Pozwem z dnia 26 sierpnia 2018 r. G. Z. wniosta przeciwko (...) spdlce z organiczng odpowiedzialnoécia w S. o zaplate
kwoty 10 369,42 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie liczonymi od dnia 13 lutego 2018 r. oraz o zasadzenie
kosztow procesu. Uzasadnienie pozwu bylo identyczne, jak w sprawie XI GC 1959/18, z tym, ze dochodzona naleznoé¢
dotyczyla lutego 2018 .

Po wydaniu nakazu zaplaty pozwana wniosla sprzeciw, podnoszac argumentacje identyczng jak w sprawie XI GC
1959/18.

Sprawy zostaly polaczone do wspoélnego rozpoznania.

W odpowiedzi na sprzeciwy powodka wskazala przede wszystkim na to, ze skoro wobec pozwanej uprawomocnit
sie jeden z wydanych przeciwko niej z powddztwa G. Z. nakazoéw zaplaty o czynsz z tej samej umowy, to oznacza to
zwigzanie sadu treScig tego orzeczenia i jego podstawa faktyczna, co za$ za tym idzie, niniejsze sprawy nie moga by¢
rozstrzygniete odmiennie. Ponadto zaprzeczyla, jakoby po wyga$nieciu uméw z A. Z. pozwana nie mogla korzystac
z jej lokalu i zakwestionowala stanowisko, jakoby niewazno$é¢ § 4 ust 4 umowy miala pociagaé za soba niewazno$c
calej umowy, wskazujac na zasade zyczliwej interpretacji. Zaprzeczyla tez, ze jej dzialanie stanowi naduzycie prawa
i podniosla, ze pozwana musiala zaczaé szuka¢ nowego lokalu jeszcze przed wypowiedzeniem umowy przez A. Z..
Wskazala, ze w sprawie brak podstaw do zastosowania art. 357 1 k.c., sytuacja ekonomiczna pozwanej jest bowiem i
byla dobra, za$ podawane przez nia przyczyny nie maja charakteru ani nadzwyczajnych, ani zewnetrznych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana prowadzi dzialalno§¢ w branzy IT. Charakter pracy (tworzenie oprogramowania) wymaga, by wszyscy
pracownicy pozwanej mogli kontaktowaé sie ze soba osobiScie, nie jest praktykowana praca zdalna. Z uwagi
na niemozno$¢ oceny rentownos$ci dzialalnoSci w sektorze IT w odleglej przyszloéci, a takze oceny przyszlych
potrzeb lokalowych pozwana we wszystkich zawieranych przez siebie umowach zastrzega dla siebie mozliwo$¢ ich
wypowiedzenia.

Dowéd:
- zeznania J. P. w charakterze strony k. 300v-301
- zeznania M. Z. k. 131-133

W 2002 r. pozwana wynajela od K. L. (w imieniu ktorej faktyczne czynno$ci zwigzane z lokalem, a takze negocjacje
dot. tre$ci umowy prowadzil syn, A. Z. (1)) lokal polozony w S. przy ul. (...). Firma rozrastala sie i potrzebowata
wiekszych pomieszczen, wobec czego w 2005 r. zostal wynajety od tej samej osoby kolejny lokal przy ul. (...). Eacznie



wynajmowana powierzchnia wynosita 400 m2, w umowie najmu wskazano, ze umowa zawarta jest na czas oznaczony
do 30 wrze$nia 2010 r., przy czym brak o§wiadczenia w przedmiocie odstapienia od umowy na co najmniej 3 miesiace
przed uplywem terminu jej obwigzywania uwazany jest za przedluzenie trwania umowy na kolejne 5 lat (§10). W § 11
wskazano, ze ze wzgledu na istotne ulepszenia wniesione przez najemce w wyniki remontu wynajmujacy zobowiazuje
sie, ze nie wypowie umowy przed 30 wrze$nia 2010 r. (z zastrzezeniem braku platno$ci przez pozwana). Natomiast
najemcy przyznano prawo wypowiedzenia umowy z zachowaniem 6 miesiecznego terminu wypowiedzenia. W § 11
ust 4 opisano tez prace polegajace na polaczeniu obu lokali i wskazano, ze w razie przeszkod uniemozliwiajacych
przeprowadzenie tych prac umowa wygasnie.

Paragraf 10 i 11 zostaly do umowy wprowadzone na zyczenie pozwane;j.
Dowéd:

- umowa najmu z 30.09.2015 1. k. 295-297

- zeznania A. Z. (1) k. 299

- zeznania J. P. w charakterze strony k. 300v-301

- zeznania A. C. k. 128-130

Z powodu wrzrostu zatrudnienia pozwana w 2008 r. potrzebowala kolejnych powierzchni biurowych i podjela
rozmowy z powddka, rowniez posiadajaca lokal w tym samym budynku. Lokal zostat obejrzany i zaakceptowany przez
przedstawiciela pozwanej J. P., powodka zostala poinformowana, ze istnieje konieczno$¢ przeprowadzenia adaptacji,
polegajacej na fizycznym polaczeniu jej lokalu z lokalami juz wynajmowanymi przez pozwang od K. Z.. Powodka
akceptowala takie polgcznie. Strony prowadzily negocjacje co do treSci umowy, m. in. co do tego, ze w zwigzku z
nakladami pozwanej powddka nie podniesie czynszu przez 3 lata. Pozwanej zalezalo tez na prawie pierwokupu lokalu
oraz na tym, by z uwagi na naklady mie¢ zagwarantowany dlugi okres najmu, przy jednoczesnym pozostawieniu sobie
elastyczno$ci co do okresu najmu z uwagi na zmienne zapotrzebowanie na ustugi w branzy IT. Stad w umowie pojawil
sie zapis o mozliwo$ci 3-miesiecznego wypowiedzenia umowy w kazdym czasie wyltacznie przez pozwana, powodka zas
miala prawo wypowiedzie¢ umowe albo z uplywem okresu 5 lat, albo w wypadku nieplacenia przez pozwana czynszu.
Rekompensatg dla powodki miala by¢ wysoko$¢ nakladéw wniesionych przez pozwana.

Przed podpisanie umowy pozwana przygotowala i przestala powodce kilka projektéw umowy.
Dowéd:

- zeznania G. Z. w charakterze strony w czesci k. 300

- zeznania J. P. w charakterze strony k. 300v-301

- zeznania A. C. k. 128-130

- zeznania M. Z. k. 131-133

Dnia 1 kwietnia 2008 r. G. Z. jako wynajmujaca zawarla z (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialnoécig w S. jako

najemcg, umowe najmu lokalu polozonego w S. przy ul. (...) o lacznej powierzchni 173,6m> w celu prowadzonej
przez pozwang dzialalno$ci. Wskazany lokal stanowil wlasno$¢ powodki, byl wolny od wszelkich obcigzen ani nie byl
przedmiotem zadnego postepowania.

Wydanie lokalu mialo nastapi¢ dnia 1 kwietnia 2008 r.



W §2 strony ustalily czynsz najmu ww. lokalu na kwote 7000 zl netto+ VAT. Czynsz najmu platny byl do 10 dnia
kazdego miesigca na rachunek bankowy powodki, na podstawie wystawionej i doreczonej przez powodke faktury VAT
najemcy.

Nadto na podstawie §2 ust. 7umowy najemca zostal zobowigzany do zaplaty co miesigc oplaty za administracje osiedla,
na ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal przez caly okres trwania umowy. Oplata ustalana byla na podstawie
rachunkéw wystawianych przez Wspolnote Mieszkaniowa z gory do 10- go dnia kazdego miesigca przelewem na konto
Wspo6lnoty. Nadto pozwana zobowiazala sie do uiszczania kosztoéw zwigzanych z dostawa mediow.

W §3 ww. umowy powodka wyrazila zgode na wykonanie przez pozwana prac remontowych i adaptacyjnych po
wczesniejszym ustaleniu ich zakresu i charakteru. Na mocy §3 ust. 4 powddka o§wiadczyla, iz po zakoniczeniu umowy
najmu nie bedzie zadala od powddki przywrdocenie najmowanych pomieszczen do stanu z dnia zawarcia umowy.

Umowa zostala zawarta na czas okre§lony do dnia 31 marca 2013 r. (§3 ust.1).

Brak o$wiadczenia w przedmiocie odstgpienia od umowy, na co najmniej 3 miesigce przed uplywem terminu
jej obowigzywania uwazany byl za przedluzenie trwania umowy na okres kolejnych 5 lat. Ze wzgledu na istotne
ulepszenia lokalu wynajmowanego przez pozwana, powddka zobowigzala sie do niewypowiedzenia umowy najmu
przed terminem okre$lonym w ust. 1, tj. przed dniem 31 marca 2013 r. oraz a w przypadku przedluzenia obowiazywania
umowy, przed uplywem przedtuzonego okresu (§ 4 ust 3).

W § 4 ust 4 postanowiono, ze w czasie trwania umowy pozwana moze ja wypowiedzie¢ z zachowaniem 3 miesiecznego
terminy wypowiedzenia (84 ust. 4).

Strony zobowiazaly sie do zachowania ustalonej wysokosci czynszu najmu tj. kwoty 7000 zl netto przez okres 3 lat tj.
do dnia 31 marca 2011 r. natomiast po uplywie wskazanego okresu powodka zobowigzala sie zwiekszy¢ kwote czynszu
nie czedciej niz raz w roku o kwote nie przekraczajaca w danym roku kalendarzowym Sredniorocznego wskaznika
wzrostu cen towaréow i ustlug konsumpcyjnych ogélem w poprzednim roku kalendarzowym.

W przypadku opo6znienie platnoéci za 3 pelne okresy rozliczeniowe powddka zastrzegla uprawnienie do
wypowiedzenia umowy najmu bez konieczno$ci zachowania 3 miesiecznego okresu wypowiedzenia. W przypadku
wypowiedzenia umowy z powodu wskazanych okolicznoéci pozwana w terminie 14 dni zobowigzana byla do zwrotu
wynajdowanych nieruchomoéci.

Wszelkie zmiany brzmienia umowy zostaly zastrzezone w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Podpisy pod umowa zlozyli w imieniu wynajmujacej G. Z., za§ w imieniu najemcy przez zarzadu pozwanej J. P..
Dowod:

- umowa najmu z dnia 1 kwietnia 2008 r. k. 8-10

Aneksem z dnia 10 kwietnia 2008 r. strony zmienily brzmienie §2 ust. 7 umowy najmu poprzez wskazanie, iz najemca
zobowigzany jest przez caly okres najmu do zaplaty co miesigc oplaty za eksploatacje osiedla, na ktérym znajduje sie
przedmiotowy lokal. Oplata platna byla do dnia 10-go kazdego miesigca z géry na rachunek bankowy Wspoélnoty.

Dowod:
- aneks nr (...) z dnia 10 kwietnia 2008 r. k. 11

Aneksem nr (...) z dnia 21 marca 2013 r. strony zmienily brzmienie §2 ust. 1 umowy poprzez zmiane czynszu najmu,
ustalajac jego wysoko$é na kwote 7800 zt netto.



Dowod:
- aneks nr (...) z dnia 21 marca 2013 r. k. 12

Dnia 17 czerwca 2014 r. przed notariuszem J. K. I. L. bedaca wlascicielem lokalu niemieszkalnego numer (...)
polozonego w S. przy ul. (...) o powierzchni 172,73 m® oraz lokalu niemieszkalnego numer (...) polozonego w S. przy

ul. (...) o powierzchni 226 m” przeniosta wlasnoéé ww. lokali w drodze umowy darowizny na rzecz A. Z. (1).
Dowod:
- akt notarialny rep. Anr (...) k. 77-78

Dnia 26 czerwca 2014 r. pozwana zawarla z K. L. oraz A. Z. (1) porozumienie w sprawie przeniesienia praw i
obowiazkéw z zawartej w dniu 30 wrzeénia 2005 r. umowy najmu nieruchomosci na cele uzytkowe, na podstawie
ktérego do umowy najmu z 30 wrze$nia 2005 r. jako wynajmujacy wstapit A. Z. (1), zamiast K. L..

Dowéd:

- porozumienie z dnia 26 czerwca 2014 r. k. 79-80

Pismem z dna 4 sierpnia 2014 r. A. Z. (1), poinformowal prezesa pozwanej o przeliczeniu stawki za m® pomieszczen
wynajmowanych przez pozwana, ktére wynosila niecale 38 zl. Wobec uznania wskazanej stawki za zbyt niska na

panujacym rynku wynajmujacy zaproponowal pozwanej stawke najmu w wysokosci 55 zt/m>.

Dla pozwanej stawka ta byla za wysoka, strony nie porozumialy sie co do nowej stawki czynszu. Pozwana zaczela
szukaé nowego miejsca prowadzenia dzialalnos$ci, rozpoczela negocjacje z ze (...) Parkiem (...)..

Dowod:

- pismo z dnia 4 sierpnia 2014 r. k. 81

- zeznania $wiadka A. Z. (1) k. 299

- zeznania A. C. k. 128-130

- zeznania M. P. k. 130

- zeznania M. Z. k. 131-133

- zeznania J. P. w charakterze strony k. 300v-301

Pozwana w grudniu 2014 r. wystapila do tut. Sadu — Wydzialu KRS o jak najszybsze rozpoznanie wniosku o zmiane
danych podmiot w rejestrze przedsiebiorcow. W uzasadnieniu wniosku wskazano, ze jest to istotne dla zawarcia
umowy najmu ze (...) Parkiem (...).

Dowéd: wniosek k. 219

Pismem z dnia 18 lutego 2015 r. A. Z. (1) o$wiadczyl o odstgpieniu od umowy najmu dotyczacej lokali polozonych
przy ul. (...) wynajmowanych na podstawie umowy z dnia 30 wrze$nia 2005 r. wobec braku porozumienia stron co do
stawki czynszu najmu z dniem 30 wrze$nia 2015 r.

Dowod:

- pismo z dnia 18 lutego 2015 r. k.82



- zeznania $wiadka A. Z. (1) k. 299

Pozwana zawarla umowe ze (...) Parkiem (...) w lutym 2015 .

Dowad:

- zeznania J. P. w charakterze strony k. 300v-301

Pozwana nie mogla prowadzi¢ dzialalnoéci wylacznie w lokalu powo6dki, miata zbyt duzo pracownikdow.

W marcu 2015 r. odbylo sie spotkanie z powddka, na ktérym pozwana chciala wreczy¢ powoddce o$wiadczenie o
rozwigzaniu umowy za wypowiedzeniem, datowane na 12 marca 2015 r., na mocy ktérego pozwana wypowiedziala
umowe najmu lokalu polozonego w S. przy ul. (...) z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. W
piSmie znajdowala sie tez informacja, ze lokal zostanie zwolniony w ciagu 14 dni od daty rozwigzania umowy,
po odlaczeniu nakladéw i ulepszen, ktéry usuniecie nie spowoduje szkody w substancji, pozwana wyrazila jednak
gotowo$¢ pozostawienia niektérych nakladow i ulepszen.

Powdbdka stwierdzila, iz nie przyjmuje wreczonego jej oSwiadczenia o rozwigzaniu umowy, po czym zostawila
egzemplarz o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu na ladzie w recepcji pozwane;.

Dowod:

- wypowiedzenie k. 15, 83

- zeznania A. C. k. 128-130

- zeznania K. W. k. 168

- zeznania M. P. k. 130

- zeznania M. Z. k. 131-133

- zeznania G. Z. w charakterze strony k. 300

- zeznania J. P. w charakterze strony k. 300v-301

Pismem z dnia 12 maja 2015 r. pelnomocnik pozwanej w nawigzaniu do przebiegu spotkania, ktére odbylo sie dnia
12 marca 2015 r., na ktérym powddka odmoéwila przyjecia oSwiadczenia pozwanej o rozwigzaniu umowy najmu,
poinformowal powodke o gotowosci do zdania lokalu w dniu 30 czerwca 2015 .

Dowéd:
- pismo z dnia 12 maja 2015 r. k. 17

Pismem z dnia 8 czerwca 2015 r. pelnomocnik powodki zakwestionowal pelnomocnictwo, pelnomocnika pozwanej,
o$wiadczajac jednoczesnie, iz nie uczestniczyl z powodka w jakimkolwiek spotkaniu dnia 12 marca 2015 r., wobec
czego wnidst o doreczenie wskazanego o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy najmu, pod rygorem niewazno$ci
zachowania formy pisemnej. Nadto pelnomocnik powodki os§wiadczyt, iz sama informacja o gotowos$ci do zdania
lokalu nie moze §wiadczy¢ o rozwiazaniu umowy, wobec czego umowe najmu poczytuje za wigzaca i obowiazujaca
strony do dnia 31 marca 2018 r. Natomiast w ocenie pelnomocnika powddki §4 ust 4. Umowy jest niewazny, albowiem
w jego tresci nie wskazano okoliczno$ci w ktorych pozwana moglaby wypowiedzie¢ umowe najmu.

Pismo zostalo doreczone pelnomocnikowi pozwanej dnia 10 czerwca 2015 1.

Dowéd:



- pismo z dnia 8 czerwca 2015 r. wraz z dowodem nadania k. 18-21,23
- wydruk §ledzenia przesylki k. 24-26

Pismem z dnia 25 czerwca 2015 r. pelnomocnik pozwanej poinformowal powodke, iz lokal przy ul. (...) w S. zostal
oproézniony, jak rowniez rozwigzano umowy zawarte z dostawcami mediow, przy czym trwajg prace rozgraniczeniowe,
ktére zostang zakonczone dnia 30 czerwca 2015 r. Wobec tego dnia 30 czerwca 2015 r. pozwana bedzie gotowa do
zdania lokalu, w zwigzku z czym pelnomocnik pozwanej zwrdcil sie do powddki o wskazania odpowiadajacej godziny
celem odebrania lokalu a w przypadku przeszkdd, do wskazania innego terminu, w terminie 14 dni, za§ w przypadku
niestawienia sie powodki oraz niewyznaczenie innego terminu zostanie on uznany za zdany bez zglaszania zastrzezen.

Dowéd:
- pismo z dnia 25 czerwca 2015 1. k. 26

Dnia 14 lipca 2015 r. sporzadzono protokoél przekazania/zdania lokalu, przez komisje skladajaca sie z M. P. oraz T.
R.. W protokole opisano szczegbdlowo stan lokalu, wskazujac, ze rozgraniczenie z lokalem sasiadujacym odbudowano,
zgodnie ze stanem pierwotnym. Powddka nie byla obecna przy przekazaniu lokalu.

Dowdéd:
- protokol przekazania z dnia 14 lipca 2015 r. wraz z zalacznikami k. 28-30
-zeznania T. R. k. 131

Pismem z dnia 20 lipca 2015 r. pelnomocnik pozwanej przekazal powddce sporzadzony dnia 14 lipca 2015 r. protokot
zdania lokalu, informujac, iz klucze do lokalu pozostawione beda do odbioru w nowej siedzibie pozwanej tj. przy ul.

(...).
Dowod:
- pismo z dnia 20 lipca 2015 1. k. 27

Po opuszczeniu lokalu przez pozwanag A. Z. (1) proponowal powddce wspolne wynajecie lokali, co pozwolitoby uzyskac
wyzszy czynsz. Powodka sie nie zgodzita. Lokale A. Z. zostaly w krotkim czasie wynajete.

Dowéd:
- zeznania A. Z. (1) k. 299

Pismem z 16 stycznia 2018 r. powddka zawiadomila pozwana, Ze czynsz zostaje powiekszony o 2% Sredniorocznej
inflacji, nowy wymiar czynszu bedzie wynosit 8027,40 zl netto.

Dowdéd:

- pismo z 16 stycznia 2018 r. k. 13 z dowodem nadania k. 14-15

Powddka wystawila pozwanej faktury:

- Z dnia 1 lutego 2018 r. na kwote 9873,70 zl z terminem platnosci 10 lutego 2018 r. tytulem czynszu za luty 2018 r.

- zdnia 1 marca 2018 r. na kwote 9873,70 zl z terminem platnos$ci 10 marca 2018 r. tytulem czynszu za marzec 2018 r.

Nadto wezwala pozwang do oplacenia kosztow eksploatacji lokalu: za luty 2018 r. w kwocie 295,72 zt i za marzec 2018
r. w kwocie 295,72 zt.



Pozwana odeslala faktury.

Dowad:

- faktura VAT nr (...) k. 31 akt XI GC 1960/18
- wezwanie k. 32 akt XI GC 1960/18

- faktura VAT nr (...) k. 31

- wezwanie k. 32

- pismo k. 35 akt XI GC 1960/18

- pismok. 35

Powodka wniosta przeciwko pozwanej pozew o zaplate czynszu za styczen 2018 r., wywodzony z identycznych
twierdzen, jak powyzej. Sprawa zostala zarejestrowana w tut. sadzie pod sygn. XI GNc 2181/18. W sprawie zostal
wydany nakaz zaplaty, od ktérego pozwana wniosla sprzeciw jeden dzien po terminie. Wobec tego sprzeciw zostal
odrzucony, pozwana za$ wniosla zazalenie, podnoszac, iz wniosla sprzeciw w terminie, gdyz data doreczenia
uwidoczniona na (...) nie jest data doreczenia nakazu pozwanej, albowiem korespondencje odebral pracownik, ktory
nie byl do tego uprawniony. Do dnia rozpoznania niniejszej sprawy zazalenie nie zostalo rozpoznane.

Dowdéd: kopie dokumentow ze sprawy XI GNc 2181/18 — k. 174-218

W czedci spraw o zaplate czynszu z powddztwa G. Z. pozwana wniosla powodztwo wzajemne, zadajac uznania
wypowiedzenia z 12 marca 2015 r. za skuteczne w zwigzku z zaistnieniem po stronie pozwanej niezaleznej od niej
nadzwyczajnej zmiany stosunkow.

Dowdéd: odpowiedzi na pozew i sprzeciwy z innych spraw k. 220-235, 243-261

Sytuacja pozwanej spo6lki od 2010 r. jest dobra i stabilna, spolka zwieksza zatrudnienie, co roku wykazuje zysk
przekraczajacy 2.000.000 zl., w sprawozdaniach wskazuje na wzrost iloSci odbiorcéw swoich produktow.

Dowaéd: sprawozdania finansowe pozwanej k. 272-284
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwa okazaly sie nieuzasadnione.

Powodka dochodzi w niniejszych sprawach czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych za luty i marzec 2018 r., na
podstawie umowy najmu z dnia 1 kwietnia 2005 r. Podstawe prawna powodztwa stanowi zatem art. 659 § 1 k.c.,
zgodnie z ktorym przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Zawarcie umowy i jej literalna tre$¢ byly niesporne, podobnie jak to, ze pozwana w marcu 2015 r. zlozyla powodce
o$wiadczenie o wypowiedzeniu tej umowy (rozbiezno$¢ pomiedzy stronami, czy nastapilo to 12, czy 20 marca, nie
ma znaczenia dla rozstrzygniecia, skoro nie wplywa na date rozwigzania sie umowy, przy zalozeniu, ze wszystkiej jej
postanowienia byly wazne, tym bardziej pozbawione jest znaczenia przy ustaleniu, ze niewazny byl § 4 ust 4 umowy
lub cala umowa). Pozwana nie kwestionowala roéwniez wysoko$ci oplat, wskazanych w fakturach i wezwaniach do
zaplaty. Sporne byly przyczyny zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu, a takze wazno$¢ umowy — powddka bowiem
twierdzila, ze niewazny jest wylacznie § 4 ust 4 umowy, pozwana za$ — ze postanowienie to bylo dla niej podstawowe
przy zawarciu umowy, wobec czego niewazno$¢ tego postanowienia pocigga za soba niewazno$¢ calej umowy.



Powodka podniosta w niniejszej sprawie takze zarzut zwigzania sadu treécia prawomocnego orzeczenia — nakazu
zaplaty w sprawie XI GNc 2181/18, przy czym niesporne bylo, ze nakazem tym zasadzono od pozwanej na
rzecz. powodki jedna z naleznoSci czynszowych wywodzonych z tej samej umowy. Sad w tej kwestii zauwaza
jednak, ze prawomocno$¢ wskazanego nakazu jest obecnie kwestig nierozstrzygnieta, skoro postanowienie o
odrzuceniu sprzeciwu z racji wniesienia go po terminie zostalo przez pozwang zaskarzone, a zazalenie opiera sie
na twierdzeniu o innej (p6zniejszej) niz wynika ze zwrotnego potwierdzenia odbioru przesylki dacie doreczenia. Do
czasu rozstrzygniecia tej kwestii przez Sad Okregowy nakaz nie moze by¢ uznany za prawomocny. Niezaleznie od
tego, Sad nie podziela prezentowanych przez strone powodowa pogladéow co do zakresu mocy wiazacej orzeczenia.
Art. 365 § 1 k.p.c. stanowi, ze orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktory je wydal, lecz rowniez
inne sady oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej, a w wypadkach w ustawie przewidzianych
takze inne osoby. Kwestia zakresu mocy wiazacej nalezy w doktrynie i orzecznictwie do jednej z najbardziej
spornych. W ocenie Sadu wynikajaca z art. 365 § 1 k.p.c. moc wigzaca wyroku dotyczy zwigzania sentencja, a
nie uzasadnieniem wyroku innego sadu, czyli przestankami faktycznymi i prawnymi przyjetymi za jego podstawe,
gdyz zakresem prawomocno$ci materialnej jest objety tylko ostateczny wynik rozstrzygniecia, a nie jego przeslanki.
Stanowisko odmienne, wynikajacej z przytaczanych przez powddke orzeczen, nie daje sie pogodzié z ugruntowanym
w judykaturze trafnym zalozeniem, wedlug ktorego rozstrzygniecia znajdujace sie poza sentencja i podejmowane
w ramach przeslanek stojacych po drodze do rozstrzygniecia o zadaniu nie korzystaja z mocy wiazacej. Wybiega
ono tym samym znaczgco poza oparta na zadaniu i jego podstawie faktycznej koncepcje przedmiotowych granic
prawomocnoS$ci materialnej wyroku. (Odmiennie w stosunku do pogladu Sadu Najwyzszego w kontekécie powodztw
cze$ciowych np. M. A., Rozdrobnienie roszczen, (...) 1936, nr 7-8,s. 2381 W. S., Z. S., Postepowanie cywilne. Zarys...,
s. 188; szerzej co do uzasadnienia przeciwnego pogladu i negatywnych konsekwencji pogladu prezentowanego w
orzecznictwie P. G., Przedmiotowy zakres prawomocnosci..., s. 213—215).

Wydajac wyrok zasadzajacy Swiadczenie, sad nie orzeka o stosunku prawnym miedzy stronami, lecz wylacznie o
zadaniu powodztwa, przesadzajac tylko i wylgcznie o tym, ze powodowi nalezy sie sporna kwota lub nie (zob.
np. trafnie wyrok SN z dnia 15 stycznia 2015 r., IV CSK 181/14, LEX nr 1628952). Kwestia istnienia stosunku
prawnego (np. istnienia (waznoéci) umowy, na ktérej oparto powodztwo) jest zagadnieniem wstepnym, ktore sad,
co prawda, musi rozwazy¢, jednakze jego rozstrzygniecie mieéci sie poza sentencja i jako takie nie korzysta z mocy
wiazacej w pdzniejszych procesach. Prawidlowo tym samym przyjeto w wyroku SN z dnia 23 wrze$nia 1969 r., I PR
259/69 (LEX nr 14036), ze prejudycjalne rozstrzygniecie o przestance roszczenia majgtkowego nie wiaze w innym
procesie, w ktorym dochodzone jest roszczenie niemajatkowe. Odmienna sytuacja zachodzi tylko wtedy, gdy zadanie
— samodzielnie lub réwnolegle z zadaniem zasadzenia §wiadczenia — opiewalo na ustalenie stosunku prawnego.
Wowcezas uwzglednienie takiego zgdania w sentencji wyroku wywiera moc wiazaca w p6zniejszych procesach (uchwala
skladu siedmiu sedziéw SN — zasada prawna z dnia 17 kwietnia 1970 r., III PZP 34/69, OSNCP 1970, nr 12, poz. 217
z glosa A. Ohanowicza, OSPiKA 1971, z. 10, poz. 173).

Wreszcie, gdyby przyjac lansowany przez strone powodowa poglad o rozcigganiu sie mocy wigzacej orzeczenia takze na
ocene waznosci stosunku prawnego, to wobec nierozstrzygnietej prawomocnosci nakazu zaplaty, nalezaloby przyjac,
iz wiazacy jest wyrok Sadu Apelacyjnego w S. (I AGa 121/18), w ktérego uzasadnieniu wyrazono poglad o niewazno$ci
calej umowy.

Nie podzielajac jednak pogladéw prezentowanych przez powoddke, Sad przeprowadzit samodzielnie postepowanie
dowodowe, ktore zmierzalo przede wszystkim do ustalenia wykladni umowy stron zgodnie ze wskazowkami tej
wykladni zawartymi w art. 65 § 11 2 k.c., a takze licznych orzeczeniach na gruncie tych przepiséw; istotne bylo takze
potwierdzenie badz zaprzeczenie w wyniku przeprowadzonych dowodoéw, czy dla pozwanej § 4 ust. 4 umowy byl na tyle
wazny, ze bez niego umowa nie zostalaby w ogole zawarta. W przedmiotowej sprawie wobec faktu, iz o§wiadczenie woli
skladane byly innej osobie pierwszenstwo nalezy nada¢ temu znaczeniu o$wiadczenia, ktére rzeczywiscie nadawaly
mu obie strony w chwili jego zlozenia (subiektywny wzorzec wykladni). Pierwszenstwo to mozna bowiem wyprowadzié
z zawartego w art. 65 § 2 k.c. nakazu badania raczej, jaki byl zgodny zamiar stron umowy, anizeli opierania sie
na dostownym brzmieniu umowy. Natomiast, je$li okaze sie, ze strony nie porozumialy sie co do treéci zlozonego



o$wiadczenia woli, za prawnie wiazace nalezy uzna¢ jego znaczenie ustalone wedlug obiektywnego wzorca wykladni.
Przyczyna powyzszego rozstrzygniecia - potrzeba ochrony adresata - przemawia za tym, aby bylo to znaczenie, ktore
jest dostepne dla adresata przy zalozeniu, jak sie okreSla w piSmiennictwie, starannych z jego strony zabiegéw
interpretacyjnych, tylko bowiem zaufanie adresata do znaczenia bedacego wynikiem jego starannych zabiegow
interpretacyjnych zasluguje na ochrone. Potwierdza to zawarty w art. 65 § 1 k.c. nakaz thumaczenia o$wiadczenia
woli tak, jak tego wymagaja ze wzgledu na okoliczno$ci, w ktérych zostalo zlozone, zasady wspolzycia spolecznego i
ustalone zwyczaje.

Ustalajac powyzsze znaczenie o§wiadczenia woli trzeba mie¢ na wzgledzie nie tylko interpretowany zwrot, ale i jego
kontekst, czyli pozostale elementy wypowiedzi, ktorej jest on skladnikiem. W zwigzku z tym nie mozna przyja¢ takiego
znaczenia interpretowanego zwrotu, ktory pozostawalby w sprzeczno$ci z pozostalymi skladnikami wypowiedzi,
klociloby sie to bowiem z zalozeniem o racjonalnym dzialaniu uczestnikoéw obrotu prawnego, na ktorym zasadza
sie funkcja o$wiadczenia woli jako regulatora stosunkéw cywilnoprawnych. Oprocz kontekstu jezykowego, przy
interpretacji o§wiadczenia woli powinno sie bra¢ pod uwage, zgodnie z art. 65 § 1 k.c., takze okolicznoSci zlozenia
o$wiadczenia woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny, na ktory sktadajg sie w szczegolnoéci dotychczasowe do§wiadczenia
stron (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 lipca 1975 r., III CRN 160/75, OSPiKA 1977, nr 1, poz. 6), ich status
(np. wyrazajacy sie prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej), przebieg negocjacji (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 3 wrzeénia 1998 r., I CKN 815/97, OSNC 1999, nr 2, poz. 38). Niezaleznie od tego z art. 65 § 2 k.c. wynika nakaz
kierowania sie przy wykladni umowy jej celem; dotyczy to zreszta wszelkich o$wiadczen woli sktadanych innej osobie
(por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 11 wrzeSnia 1997 r., III CZP 39/97, OSNC 1997, nr 12, poz. 191).

Reasumujgc, wykladni zlozonego w umowie o$wiadczenia woli stron dokonac¢ nalezalo nie tylko w kontekscie jego
literalnego brzmienia, ale przede wszystkim tego, jak same strony rozumialy postanowienie umowne w chwili zawarcia
umowy, jaki byl przedmiot umowy, cel dla ktérego zawarto w umowie przedmiotowe zastrzezenia, w jaki sposéb
uprawniony wykonal to postanowienie umowne, przy zalozeniu racjonalnego dzialania uczestnikow obrotu prawnego
i ekwiwalentno$ci zawieranej przez strony umowy.

Nie moze budzi¢ watpliwo$ci, ze postanowienie umowne wyrazone w § 4 ust jest niewazne, jako ze sprzeciwia
sie bezwzglednie obowigzujacemu przepisowi art. 673 § 3 k.c. Przepis ten stanowi, ze jezeli czas trwania najmu
jest oznaczony, zardbwno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okres§lonych w
umowie. W przypadku najmu zawartego na czas oznaczony regulg jest, ze wygasa on po uplywie czasu ustalonego
w umowie, a stronom nie przysluguje uprawnienie do swobodnego wypowiedzenia najmu. Przepis art. 673 § 3 k.c.,
przewidujacy odstepstwo od tej zasady, ma charakter szczeg6lny; nie budzi na jego tle watpliwoSci, ze ,wypadki”,
w ktoérych wypowiedzenie jest dopuszczalne, musza by¢ w umowie opisane. Moga one by¢ dowolne i nie musza byc
obiektywnie wazne, winny by¢ jednak wymienione w umowie. Brak wskazania w umowie jakichkolwiek przyczyn
uzasadniajgcych dokonanie wypowiedzenia, jak to mialo miejsce w przedmiotowej sprawie, skutkuje przyjeciem, iz
nie zostaly spelnione przeslanki wymagane przez ustawe i postanowienie umowne jest niewazne. Zasada swobody
umow, wyrazona w art. 353 1 k.c., nie jest nieograniczona, przepis ten bowiem wyraznie stanowi, ze nie wolno
naruszac przepisoOw bezwzglednie obowigzujacych. Kwestie niewazno$ci reguluje art. 58 § 1 k.c., ktéry stanowi, ze
czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawg albo majaca na celu obejScie ustawy jest niewazna, chyba ze wlasciwy przepis
przewiduje inny skutek, w szczego6lnosci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynno$ci prawnej wchodza
odpowiednie przepisy ustawy. Stosownie za$ do § 3, jezeli niewazno$cia jest dotknieta tylko czes$é czynnoSci prawnej,
czynno$¢ pozostaje w mocy co do pozostalych czesci, chyba ze z okoliczno$ci wynika, iz bez postanowien dotknietych
niewazno$cig czynno$¢ nie zostalaby dokonana. Pozwana w niniejszej sprawie starala sie wykazaé, ze ta wla$nie
sytuacja miala miejsce przy zawieraniu umowy.

Dokonujac ustalen co do zgodnych zamiaréw stron, tre$ci negocjacji przed zawarciem umowy, ujawnionych powodce
intencji pozwanej, Sad opieral sie przede wszystkim na treSci dokumentéw — kluczowe znaczenie mialy sama
analizowana umowa oraz umowa zawarta wczesniej z A. Z. (1) — a takze, cho¢ w nieco mniejszym zakresie, na
zeznaniach $wiadkow i stron. Oczywistym jest bowiem, ze — poza A. Z. (1) — wszyscy Swiadkowie sa powigzani ze strong



pozwana, sa zatem w stopniu tym samym, co strony, zainteresowani rozstrzygnieciem, wobec czego ich zeznania
nalezalo ocenia¢ z duza ostroznoScia.

Powodka zeznala, ze dla pozwanej wazne bylo kilka kwestii, ktére zostaly zapisane w umowie, przy czym nie bylo
zadnych takich ustalen, ktére w tre$ci umowy pisemnej nie zostalyby uwzglednione. Jednocze$nie przyznala jednak,
ze wiedziala i godzila sie na to, ze lokal bedacy jej wlasnoScia ma zostac¢ funkcjonalnie potaczony zlokalami A. Z.. Zatem
to funkcjonalne powiazanie nalezy uznac za jeden z warunkdéw umowy, mimo, ze nie zostal on w umowie wskazany
wyraznie.

Wobec tego za bezsporne nalezy uznaé, iz juz w dacie zawierania umowy powddka G. Z. miala Swiadomosé, w
jakim celu pozwana spo6lka zawiera umowe najmu nalezacego do niej lokalu. Wybor lokalu powodki dokonany zostal
wylacznie z uwagi na jego lokalizacje i mozliwo$¢ fizycznego polaczenia z lokalem dotychczas zajmowanym przez
pozwang. Pozwalalo to pozwanej prowadzi¢ dzialalno§¢ w sposdb dla niej optymalny i zgodny z polityka firmy,
aby wszyscy pracownicy Swiadczyli prace w jednym miejscu i mieli ze soba stale bezposredni kontakt. Pozwana
przedstawila swoje potrzeby, ktére jednoznacznie wskazywaly na to, iz sam lokal pow6dki nie jest wystarczajacy dla

potrzeb prowadzonej dzialalnoéci. Zajmowana weze$niej powierzchnia sasiedniego lokalu ok. 400 m* byta dwukrotnie
wieksza od powierzchni lokalu powddki- 173,6 m2 i okazala sie niewystarczajaca. Dopiero polaczenie sasiadujacych
ze soba lokali stwarzalo warunki odpowiednie do prowadzenia dzialalno$ci w sposob pozadany przez pozwana,
uwzgledniajacy znaczng ilo§¢ zatrudnionych pracownikow (kilkadziesiat os6b). Twierdzenie powddki, ze ,poszla
pozwanej na reke”, godzac sie na polaczenie lokali, jest nieadekwatne do okolicznos$ci sprawy, jest bowiem oczywiste,
ze bez takiego polaczenia lokal powddki nie zostalby wynajety przez pozwana.

Niespornym bylo tez, ze projekt umowy pochodzil od pozwanej, ale co istotne, pow6dka wskazala, ze projektéw umowy
bylo kilka. Sad nie daje przy tym wiary powodce, ze nie zwrocila ona uwagi na zapisy dotyczace wypowiedzenia,
skoro bowiem powddka szczegbélowo analizowala szereg innych warunkéw umowy, to watpliwe jest, aby nie zwrdcita
uwagi na aspekt tak istotny, jak mozliwo$¢ wczesniejszego zakonczenia stosunku najmu przez pozwana. Znacznie
bardziej wiarygodne jest, ze powddka starannie analizowala wszystkie przedkladane jej projekty takze i co do
postanowien dotyczacych wypowiedzenia - w przeciwnym razie nie moglaby zezna¢, ze w jednym z projektéw takich
postanowien nie bylo; w ocenie sadu ta cze$¢ zeznania powddki nie zasluguje na wiare, gdyby jednak przyjac za
powddka, ze pozwana podstepnie ,przemycila” do umowy postanowienie § 4 ust 4, to tym bardziej czyniloby to
wiarygodnym stanowisko pozwanej, ze zapis ten byl dla niej tak wazny, Ze bez niego nie podpisalaby umowy. Jednakze
o wiarygodnosci stanowiska pozwanej w tej kwestii §wiadczg takze fakty wynikajace z innych Zrodel, niz zeznania stron
czy Swiadkow. Przede wszystkim zwrdcié nalezy uwage, ze niemal identyczne postanowienie (réznigce sie jedynie
dlugoscia okresu wypowiedzenia) znajduje sie w umowie dotyczacej lokali A. Z.. Wbrew przy tym zeznaniom tego
Swiadka (ktore sad ocenia nie jako celowo nieprawdziwe, lecz raczej wynikajace z uplywu czasu) umowa ta réwniez
byla umowa na czas okreslony, o tozsamej konstrukeji, jak zawarta w niniejszej sprawie (dwa piecioletnie okresy,
mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy przez pozwang bez okreélenia wypadkéw wypowiedzenia). Jesli zatem A. Z. po
obejrzeniu umowy wskazal, ze analizowane zapisy pojawily sie w umowie na prosbe pozwanej, to potwierdza to
teze o istotnosSci dla pozwanej takiego uregulowania stosunku najmu, aby dla niej istniala mozliwos$¢ wypowiedzenia
w kazdym czasie. Jeéli doda¢ do tego, ze umowa z powodka byla niejako pochodna w stosunku do uméw z A.
Z., to dazenie pozwanej do zagwarantowania sobie pelnej elastycznosci, jesli idzie o czas jej trwania, staje sie tym
bardziej zrozumiale. Swiadkowie szeroko opisywali, e pozwana spolka rozrastala sie, zatrudniala coraz wiecej 0s6b
i potrzebowala coraz wiecej miejsca. Zalozenie powodki, Ze mozna bylto jednak prowadzi¢ dzialalnoé¢ wylacznie w
jej lokalu, opiera sie wylacznie na przyjeciu, ze przeciwne twierdzenia sa podyktowane checig uzyskania korzystnego
rozstrzygniecia. Niemniej jednak prawdziwo$c¢ tych twierdzen potwierdza sam model postepowania spotki — wynajecie
najpierw jednego lokalu o pow. ok. 200 m2, potem dolaczenie do niego kolejnego o poréwnywalnej powierzchni, a
wreszcie dolaczenie kolejnego — nalezacego do powddki. Jest to niezalezny od zeznan Swiadkow fakt, potwierdzajacy
rosngce zapotrzebowanie pozwanej na powierzchnie biurowe i wobec tego rozwazania powo6dki, ze w oparciu o prace
zdalng mozna bylo kontynuowa¢é dziatalno$¢ wylacznie w jej lokalu, sa nie do przyjecia.



Nie mozna tez da¢ wiary powodce, gdy stara sie ona bagatelizowa¢ poczynione przez pozwana naklady na lokal,
ktorych warto$é miala wedle pozwanej rekompensowaé powddce mozliwos¢ dowolnego zakoniczenia przez pozwang
stosunku najmu. Juz w samej umowie sg one opisane jako istotne, wobec czego trudno przyjac, ze byly to naklady
typowe. Z nakladami (ich warto$cig) powigzano przy tym w umowie nie tylko wskazany przez powodke zakaz
podwyzszania czynszu, ale i wyraznie wyartykulowany zakaz wypowiedzenia umowy przez powodke (co nie byloby
potrzebne przy prostym zalozZeniu, ze umowa jako zawarta na czas oznaczony w ogoble nie moze by¢ przez zadng ze
stron wypowiedziana), przy jednoczesnym zagwarantowaniu pozwanej mozliwoéci dowolnego wypowiadania umowy.
Jest to asymetria uprawnien tak wyrazna, ze watpliwym jest, aby ta kwestia pozostala przez powddke niezauwazona
na etapie zawierania umowy, a jednocze$nie czynigca wiarygodnym zeznania przedstawiciela pozwanej, ze bez tego
postanowienia lokal w ogole nie zostalby wynajety.

Nie sposob pominaé¢ przy wykladni takze i tej okoliczno$ci, Ze obie strony umowy najmu sa przedsiebiorcami,
zatem zgodnie z art. 355 § 2 k.c. oceny ich staranno$ci przy dokonywaniu czynno$ci prawnych nalezy dokonywac
z uwzglednieniem zawodowego charakteru tej dzialalno$ci. Przy tym to powoddka jest profesjonalista w zakresie
najmu nieruchomos$ci, zatem to od niej przede wszystkim nalezy oczekiwaé znajomo$ci przepisow, regulujacych
najem i zakwestionowania § 4 ust 4 umowy na etapie jej podpisywania. Nie byloby zasadnym, aby powddka -
profesjonalista uzyskiwata korzy$é z faktu nieznajomos$ci prawa lub tez ewentualnego nielojalnego postepowania
przy zawarciu umowy lub po ustaleniu, ze zastrzezony w umowie warunek jest sprzeczny z prawem i skutkiem tego
niewazny. Jednocze$nie Sad dostrzega pewna trafno$¢ argumentacji pozwanej o naduzyciu prawa przez powodke,
skoro powodka mogla wynaja¢ swoj lokal innemu podmiotowi w krotkim czasie po jego zwolnieniu przez pozwana,
lecz nie uczynila tego, obstajac przy obowiazywaniu umowy z pozwang. Kwestia ta jednak nie wymaga szerszego
omawiania, skoro okoliczno$ci sprawy prowadza do stwierdzenia, ze cala umowa najmu zawarta przez strony w dniu
1 kwietnia 2008 roku jest niewazna, albowiem bez zapisu sprzecznego z prawem nie zostalaby zawarta.

Z powyzszych wzgledow oba powddztwa zostaly oddalone.

Stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowod6éw z dokumentow oraz zeznan Swiadkow i stron, z przedstawionymi
wyzej zastrzezeniami do zeznan powddki. Z uwagi na zasade bezposrednioSci pominieto w ustaleniach stanu
faktycznego protokoly zeznan Swiadkéw z innych spraw. Niemniej jednak w ocenie Sadu wypowiedzi swiadkow
zlozone winnych postepowaniach, ze lokal przy R. stawal sie dla pozwanej za ciasny niezaleznie od zakoniczenia umowy
z A. Z., nie przecza, lecz potwierdzajg teze, iz pozwana nie mogla prowadzi¢ dzialalnoéci wylacznie w oparciu o lokal
powddki. Dodaé trzeba, ze jest to stwierdzenie, ktore czyni wiarygodnym zeznania tych oséb ze strony pozwanej, ze
wlaénie konieczno$é elastyczno$ci — z uwagi na niemozno$¢ przewidzenia, czy spotka bedzie prosperowac, czy nie -
legla u postaw zawarcia w umowie postanowienia o mozliwo$ci jej wypowiedzenia przez pozwana w kazdym czasie.

Rozstrzygniecia o kosztach procesu znajdowaly postawe prawna w art. 108 § 1 zdanie pierwsze k.p.c. w zwigzku z art.
98 § 1 k.p.c., ktory stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrocic¢ przeciwnikowi na jego zadanie
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Na poniesione przez pozwang koszty zlozylo
sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w stawce minimalnej w kazdej ze spraw polaczonych do wspdlnego
rozpoznania i rozstrzygniecia i oplaty skarbowe od pelnomocnictwa. Wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnika
procesowego strony pozwanej wynika z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 22 pazdziernika 2015 .
w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie, w brzmieniu obowiazujacym w dacie wnoszenia pozwow.
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