Sygn. akt I ACa 20/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 marca 2017 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Krzysztof Gorski
Sedziowie: SSA Tomasz Zelazowski
SSO del. Stawomir Krajewski (spr.)
Protokolant: st. sekr .sagdowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 8 marca 2017 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa (...) spotki akcyjnej w W.

przeciwko (...) spdlce z ograniczona odpowiedzialno$cia w S.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 26 pazdziernika 2016 roku, sygn. akt VIII GC 134/16

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

a/ w punkcie I zasqdza od pozwanego (...) spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w S. na rzecz
powoda (...) spolki akcyjnej w W. kwote 100.000 zl (sto tysiecy zlotych) z ustawowymi odsetkami
za opoznienie od dnia 9 wrzesnia 2015 roku i oddala powoédztwo w pozostalej czesci,

b/ w punkcie II znosi wzajemnie pomiedzy stronami koszty procesu,

2. oddala apelacje w pozostalej czesci,

3. zasqdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 4.057 zl (cztery tysiqce piecdziesiqt siedem

zlotych) tytidem kosztow postepowania apelacyjnego.
SSO del. S. Krajewski SSA K. Gérski SSA T. Zelazowski

Sygn. akt I ACa 20/17

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 26 pazdziernika 2016 roku, sygn. VIII GC134/16, wydanym w sprawie z powodztwa (...) Spotki
Akcyjnej w W. przeciwko (...) spdlce z ograniczona odpowiedzialnoScia w S. o zaplate kwoty 228.560,58 zl, Sad
Okregowy w Szczecinie: oddalil powbddztwo oraz zasadzil od powo6dki na rzecz pozwanej kwote 7217 zt tytulem kosztow
procesu.

Sad Okregowy oparl powyzsze rozstrzygniecia na ustalonym w sposdb nastepujacy stanie faktycznym:

(...) Spotka Akcyjna z siedziba w W. oraz (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w S. zawarly we W.
w dniu 31 sierpnia 2009 roku umowe najmu nr (...), na mocy ktérej wynajmujacy oddal najemcy ( (...) spblce z 0.0.)
plac o lacznej powierzchni 540 m2, cze$ciowo utwardzony kostka brukowa (nr inwentarzowy (...)), tor boczny nr 6 o
dlugosci 258 mb., teren pod torem o lacznej powierzchni 1161 m2 w G. usytuowany na dzialce nr (...) obreb G.. Teren
ten mial by¢ wykorzystywany na sktadowanie, zaladunek oraz transport kruszywa przez najemce.

W § 3 umowy strony ustalily - poczawszy od 2 grudnia 2009 roku - czynsz miesieczny, platny z goéry w wysokoSci
4148 zl brutto (3400 zl netto) za utwardzony plac o powierzchni 2000 m2 oraz 1312,55 zt brutto (1075,86 zl netto) za
najem 258 mb. toru. Stawke za teren pod torem strony ustalily na kwote 963,47 zt brutto (789,48 zl netto). Lacznie
miesiecznie najemeca mial zaplaci¢ z tytutu najmu kwote 6423,72 zl brutto (5265,34 zI netto). Nadto, strony ustalily
pobieranie przez wynajmujacego od najemcy oplaty za korzystanie z dojazdu w wysokoSci 200 zl netto miesiecznie.

Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony poczawszy od 2 grudnia 2009 roku i przewidywala mozliwos$é jej
rozwigzania z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia przez kazda ze stron.

Zgodnie z § 11 umowy wszelkie zmiany w umowie wymagaly formy pisemnej w postaci aneksu do umowy - pod rygorem
niewaznosSci.

W umowie przewidziano, Ze nieotrzymanie przez najemce faktury nie zwalnia z obowiazku uiszczenia czynszu do
konca miesiaca kalendarzowego.

Strony ponadto potwierdzily, ze w zwigzku z kontynuacja poprzednich uméw, najemca w zwigzku z zawarciem umowy
- w dniu 20 wrze$nia 2006 roku uiscil na rzecz powodki kaucje w wysokoSci 5934,08 zl.

Przedmiot umowy najmu zostal pozwanej wydany 2 grudnia 2009 roku.

W zwiazku ze stwierdzonym przez (...) spolke z 0.0. z siedziba w S. niezrealizowaniem przez (...) spolke z o0.0. Oddzial
w W. zamo6wien na wysylki wagondéw w pazdzierniku 2010 roku, pismem z 22 pazdziernika 2010 roku pozwana
przedstawila (...) spolce z 0.0. zambwienia wagonéw oraz ich realizacje, a takze wskazala, ze wiekszo$¢ zlecen nie
zostala zrealizowana. Skierowala réwniez do tej spolki pytanie o dalszg wspolprace.

Pismem z 26 pazdziernika 2010 roku (...) sp6tka z o.0. Oddzial w W. poinformowala pozwana, ze w zwigzku z
kapitalnym remontem toru nr 2 od stacji S. do stacji K. w dniach od 25 pazdziernika 2010 roku do dnia 13 grudnia 2010
roku calkowicie wstrzymano ruch pociaggéw na tym terenie, co z kolei uniemozliwia obstuge punktu ladunkowego wG..

W dniu 24 listopada 2010 roku (...) spdlka z o.0. skierowala do (...) S.A. wezwanie do usuniecia naruszen umowy z
dnia 31 sierpnia 2009 roku i umozliwienia korzystania z wynajetej nieruchomosci. W piSmie tym pozwana wskazala,
ze przez wylaczenie toru nr 2 z eksploatacji pozwana nie ma mozliwoéci wywiazania sie z zawartych uméw na
dostawe kruszyw. Poinformowala roéwniez o zajeciu czeSci wynajmowanego terenu przez firme dokonujaca remontu
infrastruktury kolejowe;j.

W odpowiedzi na pismo z 24 listopada 2010 roku (...) S.A. Oddzial (...) we W. w dniu 27 grudnia 2010 roku skierowat
do (...) spdiki z o.0. informacje o sporzadzeniu korekt do wystawionych faktur za najem placu i toru nr 6 poczawszy
od 25 pazdziernika 2010 roku oraz wskazal, ze do czasu zakonczenia modernizacji toru nr 2 na linii S. - K. umowa z
31 sierpnia 2009 roku zostaje zawieszona.



(...) S.A. Oddziatu (...) - T. D. i B. W. - skierowali do Departamentu (...) we W. w dniu 11 marca 2013 roku pismo
informujace o tym, ze od stycznia 2012 roku tor nr 6 jest czynny i ze (...) spolka z o.0. korzystala z wagonow od (...)
kilkana$cie razy w 2012 roku, a 8 marca 2012 roku wynajmowata wagony. Na wynajmowanym placu nadal sktadowane
jest kruszywo.

(...) S.A. pismem z dnia 9 kwietnia 2013 roku poinformowala (...) S.A. Oddzial (...) we W., ze tor nr 2 glowny zasadniczy
linii kolejowej nr 286 K. - S. jest torem czynnym, a odbiér koficowy rob6t modernizacyjnych zostal dokonany 21
grudnia 2011 roku.

W dniu 10 kwietnia 2013 roku odbylo sie spotkanie stron, w trakcie ktérego ustalono, ze od 1 maja 2013 rok umowa
z dnia 31 sierpnia 2009 roku nr (...)- (...) zostanie ,odwieszona'. Ze spotkania tego sporzadzono notatke stuzbowa,
w ktorej zapisano, ze najemca zwrdci sie do pozwanej z pismem dotyczacym proponowanej kwoty odszkodowania za
uzytkowanie nieruchomosci w okresie zawieszenia umowy. Do wznowienia realizacji umowy nie doszlo.

Do pazdziernika 2010 roku (...) sp6tka z 0.0. w S. korzystala z placu i toru nr 6 na zasadzie wylacznos$ci i odpowiadata
za stan toru.

Po dokonaniu modernizacji toru, od 2012 roku zaréwno z toru nr 6, jak i z placu korzystaly rowniez inne niz pozwana
podmioty, §wiadczace ustugi dla kolei. Na wynajmowanym przez pozwana placu sktadowaly swoje maszyny.

Nie doszlo do udostepnienia przedmiotu najmu pozwanej w takim samym zakresie, jaki byt realizowany przed
remontem toru nr 2 linii kolejowej nr (...) K. - S..

W latach 2013-2014 pozwana kilkukrotnie wysylala przesylki z G.. Wysylki te byly realizowane przez (...). Uzycie
nieruchomoéci przez pozwana przejawialo sie w tym, ze wjechaly wagony, dokonano zaladunku i wagony odjechaly.

Zalata 2011 - 2014 pozwana sporzadzala ,,potwierdzenia salda” dotyczace nalezno$ci wzgledem swoich kontrahentow,
ktore wysylala listami poleconymi. Potwierdzenie salda dotyczacego (...) S.A. w W. na kwote 20.380,73 z} (nalezng
pozwanej) za rok 2011 roku zostalo odebrane przez powdédke w dniu 9 lutego 2012 roku. Potwierdzenia salda
opiewajace rowniez na kwote 20.380,73 zt za lata 2012-2013 zostaly nadane powddce listem poleconym.

W okresie objetym pozwem powodka nie wystawiala faktur, nie kwestionowala tez sald wystawionych przez pozwana,
w ktoérych nie wskazywano zadluzenia wobec powddki za ten okres.

W dniu 30 czerwca 2015 roku powodka i pozwana prowadzily rozmowy dotyczace przedmiotu najmu. Strony
ustalily, ze zostanie podpisana nowa umowa, obejmujaca stawki uzaleznione od sezonu, umowa z 2009 roku
zostanie rozwigzana za porozumieniem stron, a po uzgodnieniu stawki (...) S.A. skontaktuje sie z propozycja kwoty
odszkodowania za okres od stycznia 2012 roku do czerwca 2015 roku.

W zwiazku z tym, ze strony nie doszly do porozumienia co do wysokosSci odszkodowania w dniu 31 lipca 2015 roku
(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScig w S. wypowiedziala powddce umowe najmu nr (...) z dnia 31 sierpnia
2009 roku, z dniem 30 lipca 2015 roku - z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia.

W dniu 26 sierpnia 2015 roku (...) Spdtka Akcyjna w W. wystawila:

- 14 faktur VAT opiewajacych kazda na kwote 6476,37 zl tytulem czynszu najmu za tor boczny nr 6, najem placu oraz
dzierzawe gruntu pod torem za miesieczne okresy poczawszy od listopada 2012 roku do grudnia 2013 roku;

- 14 faktur VAT opiewajacych na kwote 246 zl tytulem oplaty za korzystanie z dojazdu za miesieczne okresy poczawszy
od listopada 2012 roku do grudnia 2013 roku;



- 20 faktur VAT opiewajgcych na kwote 6722,37 zl tytulem czynszu najmu za tor boczny nr 6, najem placu oraz
dzierzawe gruntu pod torem, jak rowniez oplate za korzystanie z dojazdu za miesieczne okresy poczawszy od stycznia
2014 roku do sierpnia 2015 roku.

Faktury te nie zostaly przez pozwang uznane. Nie wprowadzono ich do ksiag rachunkowych ani tez nie zaplacono.

W dniu 16 wrze$nia 2015 roku (...) S.A. wW. skierowala do (...) sp6lkiz 0.0. w S. wezwanie do zaplaty kwoty 283.506,12
z}l, wyznaczajgc pozwanej na zaplate 7 - dniowy termin od dnia otrzymania pisma.

W dniu 6 listopada 2015 roku doszlo do protokolarnego odbioru placu i toru bedacych przedmiotem najmu na
podstawie umowy z 31 sierpnia 2009 roku.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Okregowy uznal powddztwo formulowane na podstawie art. 659 § 1 k.c.
za niezasadne.

Sad wskazal, ze dokonal ustalen faktycznych w oparciu o czeSciowo niesporne twierdzenia stron, dowody z
dokumentow, zeznania $wiadkéw i wiceprezes pozwanej. Dowody z dokumentow nie byly kwestionowane co do swojej
autentycznosci, strony wyprowadzaly z nich natomiast czeSciowo odmienne wnioski. Sad uznal, Ze zeznania $wiadkow
T. G., J. G. oraz przestuchanej w charakterze strony M. K. koresponduja ze zgromadzonymi w sprawie dokumentami,
tworzac w Swietle zasad do$wiadczenia zyciowego spdjna i logiczna calosc.

Pomiedzy stronami bezsporne bylo zar6wno zawarcie przedmiotowej umowy nr (...) w dniu 31 sierpnia 2009 roku,
jak réwniez (co przyznata powodka w piSmie z 13 czerwca 2016 roku) fakt, ze pozwana nie mogla korzystaé z toru nr
6 do 21 grudnia 2011 roku - z powodu remontu. W konsekwencji, juz choéby ze wzgledu na przyznanie przez strone
powodowa, ze mozliwo$¢ ponownego korzystania z toru zaistniata dopiero od stycznia 2012 roku, za nieuzasadnione
nalezalo uzna¢ jej twierdzenie, ze pozwana korzystala z przedmiotu umowy takze w okresie od 1 listopada 2011 roku
do 31 grudnia 2011 roku. W $wietle wypowiedzi samej powodki bylo to bowiem niemozliwe.

W odniesieniu do pozostatego okresu spornego, tj. od 1 stycznia 2012 roku do 31 sierpnia 2015 roku Sad réwniez nie
znalaz} podstaw do uznania, ze w okresie, za ktéry powodka domaga sie zaplaty czynszu, przedmiot najmu byt oddany
do korzystania pozwane;j.

Sad zwazyl, ze ciezarem dowodu co do udostepnienia przedmiotu najmu pozwanej w kolejnych okresach obcigzona
byla - zgodnie z ogblna regula art. 6 k.c. - powodka.

W ocenie Sadu na nieudostepnienie przedmiotu najmu wskazuje dlugotrwale, tj. od listopada 2011 roku do sierpnia
2015 roku, zaniechanie przez powddke wystawiania dokumentéw rozliczeniowych za kolejne miesieczne okresy
najmu. Wprawdzie w Swietle umowy laczacej strony pozwana byla zobowigzana do zaplaty uméwionego czynszu
pomimo nieprzedstawienia jej faktury VAT za dany okres, jednak w ocenie Sadu z faktu niewystawiania faktur przez
powddke, jej biernoSci wobec nieuiszczania przez pozwang przez ponad trzyletni okres czynszu najmu, jak rowniez
braku jakichkolwiek dzialan zmierzajacych do wyjasnienia zaistnialej sytuacji, w oparciu o tresé art. 231 k.p.c. wywie§é
nalezy, ze przedmiot najmu nie byt w spornym okresie udostepniony pozwanej do wylacznego korzystania.

Za powyzszym przemawialy takze zeznania §wiadka J. G. oraz przedstawione przez pozwana zestawienia dokumentow
- potwierdzen sald. Przeslane powo6dce potwierdzenia sald - zawierajace informacje o tym, ze to powddka jest
zobowigzana wobec pozwanej na kwote 20.380,73 zl nie spotkaly sie z zadna reakcja ze stron (...) S.A.

W ocenie Sadu brak jest jakiegokolwiek dowodu, by przed lipcem 2015 roku strona powodowa oczekiwata od pozwane;j
realizacji umowy z 31 sierpnia 2009 roku w postaci uiszczenia czynszu, co $wiadezy o tym, ze i po stronie powodki
brak bylo swiadczenia wzajemnego.

Nie wskazuje na to réwniez zakonczenie remontu toru, na ktore powolywala sie powddka, wskazujac na zawarte w
piSmie z 9 kwietnia 2013 roku stwierdzenie o odbiorze konncowym robét na torze nr 2 w dniu 21 grudnia 2011 roku.



Przedstawione przez powddke pismo obrazuje jedynie wewnetrzna korespondencje pomiedzy jednostkami powodki
badz tez podmiotami z nig zwigzanymi - zostalo ono skierowane nie do pozwanej, a do Oddzialu (...) S.A. we W.ito
po kilkunastu miesigcach od czasu zakonczenia remontu toru. W konsekwencji nie sposob na podstawie tego pisma
uznad, ze z samego faktu zakonczenia robdt modernizacyjnych wynika ponowne udostepnienie pozwanej przedmiotu
najmu (i to od stycznia 2012 roku, a nie jak sformulowano w pozwie - od listopada 2011 roku). Nie byta ona bowiem
poinformowana ani o zakonczeniu prac remontowych, ani tez o ponownym udostepnieniu jej - na dotychczasowych
zasadach - przedmiotu najmu.

Odnoszac sie do argumentu strony powodowej o mozliwoSci korzystania z toru w 2013 roku, co miala potwierdzac
przedlozona przez powddke notatka z dnia 30 czerwca 2015 roku, Sad mial na uwadze to, ze z treéci tej notatki
wynika, ze strony uzgodnily rozwigzanie umowy z 2009 roku za porozumieniem stron, zawarcie nowej umowy przy
uwzglednieniu stawek zaleznych od sezonu, a po uzgodnieniu stawki przedstawienie przez (...).S.A. propozycji kwoty
odszkodowania dla (...) S.A. za okres korzystania przez pozwang z toru i placu od stycznia 2012 roku do czerwca 2015
roku. W oparciu o tre$¢ tej notatki nie mozna uznaé, by strony potwierdzily wczes$niejsze wznowienie obowigzywania
umowy najmu. Wrecz przeciwnie, z tresci tego pisma wynika zamiar stron, aby dopiero w przyszlo$ci strony ponownie
realizowaly umowe najmu.

W odniesieniu do dowodu w postaci pisma z marca 2013 roku Sad zauwazyl, ze strona powodowa nie zglosita wniosku
o przestuchanie w charakterze §wiadka oso6b, ktére pismo to sporzadzily. Dokument ten stanowi, zatem - zgodnie z
art. 245 k.p.c. - dowdd tego, ze osoby, ktore je podpisaly (T. D. i B. W.) zlozyly o§wiadczenia takiej tresci.

Podobnie Sad ocenil notatke stuzbowg z dnia 10 kwietnia 2013 roku, w oparciu o ktéra powddka wywodzila, ze umowa
najmu zostala wznowiona poczawszy od 1 maja 2013 roku. Sad wprawdzie nie uwzglednil zastrzezenia pelnomocnika
pozwanej, co do dopuszczenia tego dowodu jako sp6Znionego. Jego uwzglednienie - mimo iz dowod ten jest spdZniony
- nie spowodowalo zwloki w rozpoznaniu sprawy (art. 207 § 6 k.p.c.). Niemniej, wobec braku wniosku dowodowego o
przeshuchanie w charakterze Swiadkow oséb, ktore pod ta notatka sie podpisaly, Sad nie mogl uzna¢ w oparciu o tresé
tej notatki, ze doszlo do wznowienia realizacji umowy z dnia 31 sierpnia 2009 roku poczawszy od dnia 1 maja 2013
roku. Nadto, sposob zredagowania notatki, jednoznacznie odnoszacy sie do przyszlych dzialan, czego wyrazem jest
sformulowanie ,,zostanie odwieszona umowa”, nie wskazuje na dokonanie wiazacych ustalen. Wprawdzie §wiadek T.
G. nie zaprzeczal, by do spotkania stron w 2013 roku doszlo. Przyznal réwniez, ze w $wietle poczynionych woéwczas
ustalen, umowa najmu miala zostaé wznowiona w maju 2013 roku. Do wznowienia umowy w §wietle zeznan $wiadka
nigdy nie doszlo - strony nie uzgodnily bowiem, na jakich warunkach wznowienie to (czy tez zawarcie nowej umowy)
mialo nastgpié.

Odnoszac sie do twierdzen powodki, ktéra wskazywala, ze pozwana spotka uzywala w spornym okresie zaré6wno placu,
jak i toru wskaza¢ nalezy, ze przestuchana w charakterze strony M. K. (wiceprezes pozwanej), jak i zawnioskowany
przez nig Swiadek T. G. (byly wiceprezes i prezes pozwanej, a obecnie dyrektor) potwierdzili, ze w latach 2013-2015
korzystali cze$ciowo z placu i toru bedacych przedmiotem umowy z 31 sierpnia 2009 roku. T. G. jednoznacznie
wskazywat przy tym, ze kilkakrotnie spotka uzywala przedmiotowego toru w ten sposob, ze wjechaly wagony, zostaly
zaladowane i wyjechaly. Podal réwniez, ze z przedmiotowego toru korzystaly réwniez inne przedsiebiorstwa, a na
wynajmowanym przez spotke placu przedsiebiorstwa §wiadczace ustugi dla kolei zrobily sobie sktadowisko. Wyraznie
przy tym odroznil okres przed remontem, kiedy pozwana odpowiadala jako najemca za stan toru i korzystala z niego
na wylaczno$c, a okres po remoncie, kiedy to wobec braku faktur wystawionych przez powddke, korzystania z toru
przez inne podmioty oraz zajecia czeSci placu przez inne przedsiebiorstwa pozwana nie byla zainteresowana realizacja
umowy na poprzednich zasadach.

Sad Okregowy uznal, ze sam fakt korzystania z toru przez pozwang w spornym okresie nie moze by¢ uznany
za réwnoznaczny z korzystaniem przez nig z przedmiotu najmu. W $wietle zeznan $§wiadka T. G. pozwana nie
byla jedynym podmiotem korzystajacym z toru i placu, a plac byl zajety przez inne podmioty §wiadczace ustugi
na rzecz (...). Nie byla to zatem sytuacja rownoznaczna z oddaniem przedmiotu najmu do uzywania najemcy.
W ocenie Sadu powddka zdawala sobie sprawe z tego, ze zakres korzystania przez pozwana z nieruchomosci byt



mniejszy i nie wyczerpywal tych wszystkich uprawnier najemcy, jakie wynikaja z umowy najmu. Swiadezy o tym
zar6wno niewystawianie faktur przez caly ponad trzyletni okres, az do 26 sierpnia 2015 roku, jak réwniez istota
prowadzonych przez strony w 2013 i 2015 roku negocjacji, ktére dotyczyly odszkodowania za korzystanie przez
pozwang z przedmiotowej nieruchomosci. W przypadku, gdyby w ocenie powo6dki pozwana korzystala z przedmiotu
najmu w zakresie wlaéciwym dla najemcy, niewatpliwie wystawialaby ona sukcesywnie faktury potwierdzajace
realizacje umowy, a negocjacje stron dotyczylyby termin6w realizacji zobowigzania umownego, a nie odszkodowania.
Wynikajace z zeznan §wiadka T. G. prowadzenie przez strony rozméw dotyczacych odszkodowania - poza trescig pism
z 10 kwietnia 2013 roku oraz 30 czerwca 2015 roku - takze przemawia za tym, ze przed lipcem 2015 roku same strony
postrzegaly sytuacje z lat poprzednich w sposéb odmienny od tej, w jakiej znajduje sie najemca. Stanowiska tego nie
podwaza dokonanie wypowiedzenia umowy przez pozwang dopiero w lipcu 2015 roku. Wypowiedzenie to nastgpito
na skutek braku porozumienia co do wzajemnych relacji stron i mialo charakter porzadkujacy.

Majac na uwadze powyzsze Sad uznal, ze powddka nie spelnila w spornym okresie §wiadczenia, do wykonania
ktérego zobowigzana byla jako wynajmujacy, a mianowicie nie oddala pozwanej przedmiotu najmu do uzywania. W
konsekwencji brak bylo podstaw do zadania od pozwanej Swiadczenia wzajemnego w postaci zaplaty czynszu najmu.

Konsekwencja oddalenia powddztwa jest orzeczenie o kosztach procesu, oparte na przepisie art. 98 § k.p.c. oraz § 6
pkt 7 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla powddka i zaskarzajac wyrok w calo$ci wniosla o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 228.560,58 zl wraz z
ustawowymi odsetkami za opdZnienie naliczanymi od dnia 10 wrzeénia 2015 roku do dnia zaplaty,

2. zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu za obydwie instancje, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

ewentualnie o

1. uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania, wraz
z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania odwolawczego,

2. zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu w tym kosztow.
Apelujaca zarzucila Sagdowi pierwszej instancji:
1. naruszenie przepisdw postepowania, ktére miato istotny wplyw na wynik sprawy, tj.:

- art. 232 k.p.c., poprzez przyjecie, iz powod nie wywigzal sie z obowigzku udowodnienia okoliczno$ci, z ktérej wywodzi
skutki prawne, tj. iz strony w dniu 10 kwietnia 2013 roku doprowadzily do ,wznowienia" obowigzywania umowy
najmu nr (...) z dnia 31 sierpnia 2009 roku oraz iz powdd spehit swe Swiadczenie wzajemne w postaci udostepnienia
przedmiotu najmu, podczas gdy powod zaoferowal logiczne, wzajemnie potwierdzajgce sie dowody w postaci umowy
najmu z dnia 31 sierpnia 2009 roku, notatki z dnia 9 kwietnia 2013 roku, notatki z dnia 30 czerwca 2015 roku, a przede
wszystkim notatki z dnia 10 kwietnia 2013 roku, potwierdzajace, ze od dnia 1 maja 2013 roku laczaca strony umowa
znéw obowigzywala, a pozwany mogl (o czym mial Swiadomos$é) korzystac w calosci z przedmiotu umowy. Przedmiot
umowy, tj. plac o lacznej powierzchni 540 m2, tor boczny nr 6 o dl. 258 mb., teren pod torem o lacznej powierzchni
1161 m2, polozone w G., zostal wydany pozwanemu, co wynika z § 1 pkt 2 umowy pozwany, wiec jeszcze przed
zawarciem umowy z 31 sierpnia 2009 roku mégl dysponowaé nieruchomoscia. Zawieszenie obowigzywania umowy nie
powodowalo, ze nieruchomo$¢ zostala odebrana pozwanemu, strony bowiem wstrzymaly wykonywanie umowy przy
jednoczesnym pozostawieniu nieruchomosci pozwanemu, ktéry jednak nie mogl w pehni z nich korzystaé. Prowadzi
to do wniosku, iz nie bylo w niniejszej sprawie konieczno$ci ponownego wydawania przez powoda nieruchomosci
pozwanemu, zostaly one mu bowiem wydane jeszcze przed dniem 31 sierpnia 2009 roku. Ponadto strony ustalily,



ze umowa bedzie zawieszona do czasu zakofczenia modernizacji toru nr 2 na linii S. - K. (co nastapilo 21 grudnia
2011 roku), przy czym strony nie uzaleznily wznowienia obowigzywania umowy od jakiegokolwiek formalnego
powiadomienia o tym pozwanego. Niezaleznie jednak od powyzszego w dniu 10 kwietnia 2013 roku odbylo sie
spotkanie, na ktérym reprezentanci stron ustalili, ze umowa zostanie wznowiona od dnia 1 maja 2013 roku. Od tego
dnia pozwany mog}l, wiec korzysta¢ w pelni z przedmiotu umowy oraz obowiazany byl regulowaé z tego tytulu czynsz
najmu. Ww. ustalenia zostaly poczynione przez osoby upowaznione do dzialania w imieniu stron. Ponadto wskazuje,
iz $wiadkowie oraz osoba przestuchiwana w charakterze pozwanego potwierdzili, ze w latach 2013 - 2015 roku
pozwany korzystal z nieruchomoéci bedacej przedmiotem umowy w ten sposéb, iz ww. nieruchomo$¢ wykorzystywat
do zaladunku oraz dalszego transportu kruszywa. Ten sposéb korzystania z nieruchomo$ci zgodny jest z celem, dla
ktbrego zostala zawarta umowa najmu z dnia 31 sierpnia 2009 roku, tj. sktadowaniem, zaladunkiem i transportem
kruszywa (§ 2 ust. 1 umowy). Zeznania $wiadka oraz pozwanego bez watpliwo$ci potwierdzaja okolicznoSci, iz pozwany
akceptowal fakt, ze umowa zostala wznowiona po zakonczeniu remontu toru, tj. od 21 grudnia 2011 roku (wzglednie
od 1 maja 2013 roku) oraz iz pozwany mog} korzystac z nieruchomoéci zgodnie z trescia i celem lgczacej go z powodem
umowy. Pozwany bowiem nie wykazal, iz zawieszenie umowy spowodowalo, iz nie byla ona przez strony wykonywana.
Apelujaca wskazala, ze naruszenia przez Sad pierwszej instancji art. 232 k.p.c., o ktérych mowa powyzej byly przyczyna
poczynionego przez Sad pierwszej instancji bledu w ustaleniach faktycznych.

- art. 233 § 1 k.p.c., poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialtu dowodowego i dokonanie jego oceny z
pominieciem istotnej czesci polegajacy na nieuznaniu, iz powdd zawiadomil pozwanego o mozliwosci ponownego
korzystania z przedmiotu umowy, podczas gdy zawiadomienie takie uczynione zostalo w dniu 10 kwietnia 2013
roku, w dniu tym bowiem przedstawiciele stron uznali, Ze umowa zostanie ,odwieszona” z dniem 1 maja 2013
roku. Ww. informacja winna by¢, wiec wystarczajaca dla pozwanego, ktéry powinien posiadaé¢ wiedze o ponownej
mozliwo$ci korzystania z nieruchomosci, tym bardziej ze strony we wczeSniejszych ustaleniach nie sprecyzowaly,
w jaki sposob i w jakiej formie zawiadomienie o wznowieniu umowy nastapi, dopuszczalna forma byly wiec ustne
ustalenia potwierdzone w postaci notatki stuzbowe;j.

2. naruszenie przepisoOw prawa materialnego, tj.:

- art. 65 § 1 k.c., poprzez jego niezastosowanie i dokonanie btednej wykladni o$wiadczen woli stron zlozonych w
dniu 10 kwietnia 2013 roku w przedmiocie wznowienia obowigzywania umowy najmu nr (...) z dnia 31 sierpnia 2009
roku, polegajacej na przyjeciu, ze ,odwieszenie" umowy nie nastgpilo, pomimo iz z materiatu dowodowego w postaci
notatki stuzbowej z dnia 10 kwietnia 2013 roku wynika, iz dokonane ustalenia stron dotyczace wznowienia umowy
byly ostateczne i wigzace, a przede wszystkim - niezalezne od jakichkolwiek innych warunkéow. Strony bowiem w tresci
notatki jednoznacznie i precyzyjnie wskazaly, iz laczaca ich umowa ponownie bedzie obowiazywala od dnia 1 maja
2013 roku. Uzycie wiec czasu przyszlego w tre$ci notatki nie oznacza, ze ustalenia te nie sa wigzace, a wynika z faktu, iz
dzien wznowienia umowy nastepowal po dniu podpisania notatki. Wola stron wyrazona w notatce z dnia 10 kwietnia
2013 roku bylo okre§lenie dnia, od ktérego umowa znoéw zacznie obowiazywac, przy czym strony zrezygnowaly z
jakiegokolwiek formalnego potwierdzania ww. faktu w drodze kolejnego pisma. Gdyby bowiem strony mialy taka wole
to - majac na uwadze znaczenie takiego ustalenia - z pewno$cig dalyby temu wyraz w tresci notatki z dnia 10 kwietnia
2013 roku.

- art. 109 (4) § 2 k.c., poprzez jego niezastosowanie i uznanie, iz powo6d nie zawiadomil pozwanego o wznowieniu z
dniem 1 maja 2013 roku obowigzywania umowy najmu nr (...) z dnia 31 sierpnia 2009 roku, podczas gdy ustalenia
w tym przedmiocie - potwierdzone notatka sluzbowa z dnia 10 kwietnia 2013 roku zostaly dokonane wraz z p. T.
G. (prokurentem pozwanego, ktéremu udzielona zostala prokura lgczna). W my$él za§ ww. przepisu o$§wiadczenie o
»odwieszeniu" umowy, ktérego adresatem byl pozwany, moglo by¢ dokonane wobec jednej z 0s6b, ktérej udzielono
prokury lacznej. W zwigzku z powyzszym uznaé nalezy, iz pozwany miat wiedze o fakcie, iz umowa najmu z dnia 31
sierpnia 2009 roku zostala wznowiona, tj. moze by¢ dalej wykonywana.

Skarzaca, na podstawie art. 368 § 1 pkt 4 k.p.c., wniosla o przeprowadzenie przed Sadem drugiej instancji dowodow
z zeznan $wiadka M. S., $wiadka B. W. i §wiadka T. D. na okolicznoé¢ tresci ustalen stron poczynionych w trakcie



spotkania z dnia 10 kwietnia 2013 roku w przedmiocie wznowienia obowiazywania umowy, w tym ustalenia daty
i warunkéw ,odwieszenia” umowy z dnia 31 sierpnia 2009 roku, a takze na okoliczno$¢ faktu korzystania przez
pozwanego z przedmiotu umowy najmu z dnia 31 sierpnia 2009 roku, w okresie 2012 — 2015 wskazujac, ze potrzeba
powolania nowych dowodéw wynikla dopiero przed Sadem drugiej instancji, powod nie mogl bowiem przewidziec¢
faktu, iz Sad Okregowy wyprowadzi z treSci notatki z dnia 10 kwietnia 2013 roku wnioski z niej niewynikajace.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie w calo$ci, oddalenie wniosku o przestuchanie §wiadkéw
M. S., B. W. i T. D. i wreszcie o zasgdzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztéw postepowania apelacyjnego wg.
norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie cze$ciowo zasadna.

Powodka w pozwie i w calym toku postepowania, takze na etapie niniejszego postepowania apelacyjnego, domagala
sie zaplaty przez pozwang czynszu najmu, wywodzac to roszczenie z umowy stron z dnia 31 sierpnia 2009 roku, nr

(.- (D).
Sady obu instancji byly, stosownie do treSci art. 321 § 1 k.p.c., zwigzane tak okre$§lona podstawg faktyczng powodztwa.

Juz na wstepie wskazaé nalezy, ze jak wynika wprost z treéci uzasadnienia pozwu, powddka dochodzila od pozwanej
zaplaty czynszu najmu za okres od dnia 1 listopada 2012 roku do dnia 31 sierpnia 2015 roku i do pozwu zalaczyla kopie
faktur wystawionych w dniu 26 sierpnia 2015 roku za taki tylko okres.

W zwiazku z powyzszym przyja¢ nalezalo, ze dla oceny zasadnoSci powbdztwa istotnym bylo ustalenie, czy strony
wykonywaly umowe najmu, w szczegdlnoéci pozwana korzystala z jego przedmiotu, w tym wila$nie okresie.

Stad bez wplywu na rozstrzygniecie pozostawala uznana za sporna przez Sad pierwszej instancji i niewykazang przez
powoda okolicznos$é, czy pozwana korzystala z przedmiotu najmu w okresie od dnia 1 listopada 2011 roku do dnia 31
pazdziernika 2012 roku.

Apelujaca podnosila, ze doszlo w okoliczno$ciach sprawy najpierw do zawieszenia wykonywania umowy najmu z dnia
31 sierpnia 2009 roku, a nastepstwie do jej wznowienia.

Nie moze budzi¢ watpliwo$ci, Ze obie ww. okoliczno$ci, co do zasady kwalifikowac nalezy jako zmiany umowy najmu.
Mialy one charakter o§wiadczen woli, skoro zmierzaly do zmiany stosunku prawnego w postaci umowy z dnia 31
sierpnia 2009 roku

Tymczasem strony - w § 11 umowy najmu postanowily, ze wszelkie zmiany w umowie wymagaly formy pisemnej w
postaci aneksu do umowy - pod rygorem niewazno$ci. Przy uwzglednieniu zatem, ze sama umowa najmu zostala
zawarta w zwyklej formie pisemnej uzna¢ trzeba, ze strony, na podstawie art. 76 k.c., zastrzegly dla jej zmiany ww.
forme silniejszg.

Zgodnie z art. 76 k.c., w brzmieniu sprzed dnia 8 wrze$nia 2016 roku, jezeli strony zastrzegly w umowie, ze okre$lona
czynno$¢ prawna miedzy nimi powinna by¢ dokonana w szczegdlnej formie, czynnoé¢ ta dochodzi do skutku tylko
przy zachowaniu zastrzezonej formy. Jednakze gdy strony zastrzegly dokonanie czynnoéci w formie pisemnej, nie
okreslajac skutkéw niezachowania tej formy, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze byla ona zastrzezona wylacznie dla
celéw dowodowych. Stosownie do art. 77 § 1 k.c., w tym samym brzemieniu, uzupehienie lub zmiana umowy wymaga
zachowania takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia. W doktrynie prawa (E. Gniewek,
Kodeks cywilny, Legalis, Komentarz 2016, wyd. 7 oraz K. Osajda, Kodeks cywilny, Legalis, Komentarz 2017, wyd.
16) przyjmuje sie, ze przepis art. 77 § 1 k.c. ma charakter semiimperatywny. Wyznacza bowiem minimum wymogow
formalnych dotyczacych czynnosci nastepczych, bezwzglednie wiazacych zainteresowanych. Strony moga w trybie art.
76 k.c. (pactum de forma) zastrzec obowiagzek zachowania dla zmiany, rozwigzania, odstapienia lub wypowiedzenia



umowy "silniejszej" formy niz wynikajaca z przepisu art. 77 § 1k.c. (np. kwalifikowanej formy pisemnej zamiast zwyklej
formy pisemnej). W wypadku zastrzezenia dla zmian umowy kwalifikowanej formy w postaci, jak to mialo miejsce w
okolicznoS$ciach sprawy, formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci, zmiana umowy dokonana bez zachowania takiej
formy bedzie niewazna. Poglady te uzyskaly akceptacje takze w orzecznictwie (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w
Gdansku z dnia 24 pazdziernika 2013 r., I ACa 582/13 i wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 9 lipca 2009
r., VACa 245/09).

W realiach rozpoznawanej sprawy brak jest podstaw do przyjecia, ze strony zachowaly forme pisemna tak dla
zawieszenia umowy najmu z dnia 31 sierpnia 2009 roku, jak i dla jej wznowienia, co powoduje, Ze nie sposéb uznac,
ze do takich zmian umowy doszlo.

W konsekwencji zakres praw i obowigzkéw stron byl wyznaczony wylacznie w treéci pierwotnej umowy z dnia 31
sierpnia 2009 roku oraz determinowany przez bezwzglednie obowigzujace normy prawne, w tym zawarte w art. 659
idalszych k.c.

W szczegblnosci nawet przy uwzglednieniu, ze do zawarcia aneksu do umowy z dnia 31 sierpnia 2009 roku moglo dojsé
nie tylko w taki sposéb, ze sporzadzony zostal w tym przedmiocie dokument podpisany przez obie strony, ale takze,
przy odpowiednim zastosowaniu unormowania art. 78 § 1 zdanie drugie k.c., poprzez wymiane pism zawierajacych
zgodne oSwiadczenia woli poszczeg6lnych stron, podpisanych przez osoby umocowane do ich reprezentacji, nie ma
podstaw do uznania, aby w niniejszej sprawie strony zdziataly w formie pisemnej jakakolwiek z takich czynnoéci
prawnych, to jest zawiesilty umowe najmu, czy tez ja wznowily.

Charakteru oswiadczenia woli w przedmiocie zawieszenia przedmiotowej umowy najmu, nawet
przy zastosowaniu regul wykladni oswiadczen woli, normowanych w art. 65 § 1 i 2 k.c.,
nie mozna przypisaé pismu pozwanej z dnia 24 listopada 2010 roku, w ktérym ta wylgcznie
wezwala powdédke do zaniechania naruszen umowy nagjmu i umozliwienie pozwanej dalszego
korzystania z przedmiotu najmu. W takich okolicznosciach pismo to nie moze by¢ interpretowane
jako zawierajqce ,oferte” zawarcia aneksu do umowy najmu z dnia 31 sierpnia 2009 roku,
w przedmiocie zawieszenia jej wykonywania. Nie sposob zwlaszcza przyjaé, ze pozwana
wyartykulowala w tym pismie zamiar czasowego zaprzestania wykonywania przez siebie umowy.

W tym $wietle odpowiedZ powddki na ww. pismo, zawarta w pi§émie z dnia 277 grudnia 2010 roku, w ktérym wskazano,
ze umowa najmu z dnia 31 sierpnia 2009 roku zostaje zawieszona do czasu zakonczenia modernizacji toru nr 2 na
trasie S. — K., nie mogla doprowadzi¢ do uznania, ze strony w formie pisemnej, zastrzezonej pod rygorem niewaznosci,
dla zmian ww. umowy najmu, dokonaly zmiany tej umowy, w postaci zawieszenia jej wykonywania.

To ostatnie pismo zostalo zreszta podpisane wylacznie przez zastepce dyrektora do spraw handlowo —
eksploatacyjnych i brak jest podstaw do przyjecia, ze ten byl samodzielnie umocowany do skladania oéwiadczen woli
w imieniu powodki. Zauwazenia w tym kontekScie wymaga, ze sama umowa najmu zostala podpisana przez dwoch
innych zastepcow dyrektora powodki.

Whbrew zapatrywaniu powddki potwierdzenia owego uprzedniego zawieszenia wykonywania umowy, jak tez zdzialania
kolejnej czynnoéci prawnej, w postaci wznowienia wykonywania umowy najmu, w koniecznej formie pisemnej, nie
mogla stanowi¢ notatka sluzbowa z dnia 10 kwietnia 2013 roku, w treéci ktorej wskazano, ze umowa najmu byla
zawieszona i od dnia 1 maja 2013 roku mialo nastapié jej odwieszenie.

Wystarczajacym jest tu wskazanie, ze ze strony pozwanej notatka ta zostala podpisana wylacznie przez T. G., ktory
w tym okresie (a takze do chwili obecnej), co pozostaje pomiedzy stronami bezsporne, posiadat status prokurenta
pozwanej, ktéremu udzielono prokury lgcznej.

Zgodnie z art. 109" § 1 k.c. prokura jest pelnomocnictwem udzielonym przez przedsiebiorce
podlegajacego obowigzkowi wpisu do rejestru przedsiebiorcow, ktore obejmuje umocowanie do



czynnosci sqdowych i pozasgdowych, jakie sq zwiqzane z prowadzeniem przedsiebiorstwa. Nie
mozna ograniczyé prokury ze skutkiem wobec 0s6b trzecich, chyba ze przepis szczegélny stanowi

inaczej (§ 2). Wedle art. 109% § 1 k.c., w brzmieniu sprzed dnia 1 stycznia 2017 roku, prokura moze
byé udzielona kilku osobom tqcznie (prokura lgczna) lub oddzielnie. W mysl § 2 tego art. kierowane
do przedsiebiorcy oswiadczenia lub doreczenia pism mogq byé dokonywane wobec jednej z 0so6b,
ktorym udzielono prokury lqcznie.

W przypadku udzielenia przez przedsiebiorce prokury lacznej, zaden z prokurentéw samodzielnie nie bedzie mog}t
dokonaé zadnej czynno$ci prawnej (wymagane jest ich wspoéldzialanie), chyba ze mocodawca inaczej uksztattuje
zakres prokury lacznej (vide: Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2013 r., IV CZ 64/13). W doktrynie
prawa (K. Osajda, Kodeks cywilny, Legalis, Komentarz 2017, wyd. 16) przyjmuje sie, ze je$li o$wiadczenie w
imieniu reprezentowanego przedsiebiorcy ztozy tylko jeden prokurent, to jest to czynno$é prawna kulejaca (negotium
claudicans), jezeli jest to czynno$¢ dwustronna (bezpieczenstwo obrotu kaze przyjac, ze czynnosé jednostronna jest, co
do zasady, niewazna, chyba ze zajda okolicznoS$ci przewidziane w art. 104 k.c., pozwalajace traktowadé ja tak samo jak
czynno$¢ dwustronng), moze zosta¢ potwierdzona przez mocodawce. Za dopuszczeniem stosowania w takiej sytuacji
art. 103 i 104 k.c. przemawiaja wzgledy racjonalno$ci i ekonomiki. Prokurenci laczni nie musza wreszcie skladac
o$wiadczen woli rownoczesnie.

Skoro notatka stuzbowa z dnia 10 kwietnia 2013 roku zostala podpisana tylko przez jednego ww. prokurenta, kt6remu
udzielono prokury lacznej, to nie sposob uznadé, ze w drodze jej sporzadzenia doszlo do zlozenia waznego o§wiadczenia
woli pozwanej. W takiej sytuacji, niezaleznie od oceny, czy osoby podpisane pod notatka ze strony powo6dki posiadaly
umocowanie do dzialania w imieniu tej ostatniej, nie moglo w taki sposoéb doj$¢ do waznej zmiany umowy najmu z
dnia 31 sierpnia 2009 roku.

W tym miejscu zauwazenia wymaga, ze w wyroku z dnia 23 pazdziernika 2015 roku, V CSK 713/14, Sad Najwyzszy
trafnie wywiddl, ze potwierdzenie zmiany umowy (dokonanej przez osobe nieuprawniona) moze nastapi¢ w formie
dowolnej, wszelako zawsze przez zachowanie 0s6b uprawionych do reprezentacji, w sposéb przewidziany w art. 60 k.c.,
a wiec réwniez przez czynnos$ci konkludentne. Milczenie poczytuje sie jednak za o§wiadczenie woli tylko wowczas gdy
prawnie donioslym czyni je ustawa. Przy reprezentacji lgcznej milczenie wspotuprawnionego czlonka organu spotki
akcyjnej nie moze by¢ traktowane jako jego oS§wiadczenie, wypelniajagce wymaganie tej reprezentacji, konieczne do
uznania, ze doszlo do o§wiadczenia woli osoby prawne;j.

W okoliczno$ciach sprawy, w $wietle wskazanego powyzej wymogu formy pisemnej pod rygorem niewaznosci,
zastrzezonego dla zmian umowy, tak czy inaczej nie mogloby doj$¢ do potwierdzenia konkludentnego czynnoéci
zdzialanej przez ww. prokurenta lacznego pozwane;j.

W nawigzaniu do wywodow apelujacej wskazaé¢ nadto trzeba, ze czym innym jest skladanie o$wiadczen woli
prokurentowi lgcznemu, do przyjmowania ktoérych ten jest uprawniony, a czym innym skladanie przez tego
o$wiadczen w imieniu przedsiebiorcy — tu pozwanej spoiki.

Z analogicznych jak powyzej opisane wzgledéw, o waznej zmianie umowy nie mozna moéwié takze w zwigzku ze
sporzadzeniem ostatniej notatki stuzbowej — z dnia 30 czerwca 2015 roku, ktéra réwniez ze strony pozwanej zostata
podpisana wylacznie przez prokurenta T. G..

Podsumowujac zakres praw i obowiazkéw stron byl wyznaczony wylacznie w treSci pierwotnej umowy z dnia 31
sierpnia 2009 roku oraz determinowany przez bezwzglednie obowigzujace normy prawne, w tym zawarte w art. 659
i dalszych k.c.

W dalszym toku rozwazan rozstrzygnac¢ bylo trzeba, czy powddce przystuguje roszczenie o zaplate czynszu najmu za
objety sporem okres - od dnia 1 listopada 2012 roku do dnia 31 sierpnia 2015 roku.



W pierwszej kolejnosci wskazaé tu nalezy, ze umowa najmu z dnia 31 sierpnia 2009 roku lqczyla
strony w calym ww. okresie i zostala wypowiedziana przez pozwangqg dopiero pismem z dniem 30
lipca 2015 roku - z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Czynsz moze
by¢ oznaczony w pienigdzach lub w §wiadczeniach innego rodzaju (§ 2).

Podstawowym, przeto obowiazkiem najemcy jest uiszczanie czynszu na rzecz wynajmujacego przez caly okres trwania
umowy. Obowiazek ten jest rzecz jasna skorelowany z zobowigzaniem wzajemnym wynajmujacego - oddania rzeczy
najemcy do uzywania. Stosownie do art. 662 § 1 k.c. ten ostatni powinien w szczegblnosci wydaé¢ najemcy rzecz w
stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu.

W razie wadliwosci rzeczy, to jest odbiegania jej stanu od przydatno$ci do uméwionego uzytku, najemcy przystuguja
uprawnienia, uzaleznione od stopnia owej wadliwoSci rzeczy.

I tak zgodnie z art. 664 § 1 k.c. jezeli rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatno$¢ do umdéwionego uzytku,
najemca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad.

§ 2 tego art. glosi natomiast, ze jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miala wady, ktére uniemozliwiaja przewidziane
w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly p6Zniej, a wynajmujgcy mimo otrzymanego zawiadomienia
nie usunal ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usung¢ sie nie dadza, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez
zachowania terminéw wypowiedzenia.

W doktrynie prawa (G. Bieniek, Komentarz do Kodeksu cywilnego, Ksiega trzecia, Zobowiazania tom 2, Legalis,
wyd. 10, LexisNexis, Warszawa 2011) wywodzonym jest, ze przy istnieniu wad uniemozliwiajacych uzywanie rzeczy,
najemca dodatkowo nie ma obowiazku placenia czynszu przez czas trwania takiej wady.

W rozpoznawanej sprawie Sad Okregowy, nie powolujac sie wprost na norme prawng zawarta w art. 664 § 2 k.c., de
facto przyjal, ze przedmiot najmu w toku trwania umowy dotkniety zostal wada istotng w powyzszym rozumieniu, to
jest tor, teren pod nim i plac sktadowy, w toku remontu linii kolejowej, nie mogt by¢ uzywany przez pozwana, a po
jego zakonczeniu powodka w calym spornym okresie nie wydala ponownie tej ostatniej przedmiotu najmu w stanie
umozliwiajacym korzystanie zen w sposob i w zakresie takim jak przed tym remontem.

Stanowisko to nie jest prawidlowe.

Na wstepie przypomniec tu trzeba, ze zgodnie z § 2 umowy najmu z dnia 31 sierpnia 2009 roku przedmiot najmu miat
by¢ wykorzystywany przez najemce na skladowanie, zaladunek i transport kruszywa. Dodatkowo z istoty stosunku
najmu wynika wylaczno$¢ korzystania przez najemce z przedmiotu najmu.

W okoliczno$ciach sprawy nie mozna przyjaé, nawet w Swietle zeznan §wiadkoéw zawnioskowanych przez pozwana i
przestuchania czlonka jej zarzadu w charakterze strony, ze w okresie objetym sporem najeta rzecz miala wady, ktore
uniemozliwialy przewidziane w umowie uzywanie rzeczy.

Zwazenia wymaga, ze Sad pierwszej instancji na podstawie tych dowodoéw ustalil, Ze po dokonaniu modernizacji toru,
od 2012 roku zaréwno z toru nr 6, jak i z placu korzystaly réwniez inne niz pozwana podmioty, $wiadczace ushugi dla
kolei i na wynajmowanym przez pozwana placu skladowaly swoje maszyny. W latach natomiast 2013 - 2014 pozwana
kilkukrotnie wysylata przesylki z G.. Wysylki te byly realizowane przez (...). Uzycie nieruchomosci przez pozwang
przejawialo sie w tym, ze wjechaly wagony, dokonano zaladunku i wagony odjechaly. Co istotne ww. osoby, a w
konsekwencji takze pozwana, nie powolywali sie na zaistnienie jakichkolwiek innych - niz opisane powyzej, przeszkod
w korzystaniu przez siebie z przedmiotowej nieruchomos$ci w 2015 roku.



Pozwana nie zaoferowatla jakichkolwiek dowodéw na okolicznoé¢ tego, ze po zakonczeniu remontu linii kolejowej, a
w szczeg6lnosci w objetym sporem okresie, zwracala sie do powddki z zastrzezeniami, co do mozliwo$ci korzystania
z przedmiotu najmu, co byloby zrozumiale i zgodne zasadami do$wiadczenia zyciowego, gdyby byla zupelie
pozbawiona mozliwoéci uméwionego korzystania z rzeczy.

W takiej sytuacji nie mozna zaakceptowaé stanowiska Sadu Okregowego, ktory uznal, ze sam fakt korzystania z toru
przez pozwang w spornym okresie (gdzie jak nalezy podkre§li¢ pozwana dokonywala takze przetadunkow kruszyw)
nie moze by¢ uznany za réwnoznaczny z korzystaniem przez nig z przedmiotu najmu.

W szczegolnosci w swietle samych powyzszych ustalen, nie bylo mozliwym skonstruowanie
w tym przedmiocie poczynionego przez Sad pierwszej instancji domniemania faktycznego, w
trybie art. 231 k.p.c., na tej tylko podstawie, ze powodka w spornym okresie nie wystawiala z
tytutu przedmiotowego czynszu zadnych faktur i nie reagowala na sporzqdzanie przez pozwang i
przesylanie jej potwierdzen salda, w ktorych nie yymowano tych naleznosci czynszowych, czy tez
wreszcie podjela negocjacje w zakresie ustalenia wysokosci ,,odszkodowania” z tytulu korzystania
przez pozwang w spornym okresie z przedmiotu nagjmu. Okolicznosci nalezy jednak wwzglednié,
o czym szerzej w dalszej czesci niniejszych rozwazan, w kontekscie zgodnosci dochodzenia przez
powddke spornej kwoty z zasadami wspolzycia spolecznego.

W $wietle powyzszego mozliwym bylo uznanie co najwyzej, ze w spornym okresie przedmiot najmu posiadal wady,
ktére ograniczaly jego przydatnos¢é do umowionego uzytku.

W takim wypadku pozwanej, zgodnie z art. 664 § 1 k.c., przyslugiwalo wylacznie roszczenie o obnizenia czynszu za
czas trwania wad, ktorego nie zglosila tak przed wytoczeniem niniejszego procesu, jak tez w jego toku, gdzie byta
reprezentowana przez pelnomocnika zawodowego.

Nalezy tu uwzglednié, ze tor kolejowy ze swej istoty jest rzecza, z ktérej moga korzystaé¢ r6zne podmioty i w takiej
sytuacji korzystanie z przedmiotowego toru takze przez inne niz pozwana przedsiebiorstwa, moze by¢ kwalifikowane
tylko w tym ostatnim rozumieniu. Pozwana nie powolywala sie réwniez na to, ze kiedykolwiek w okresie objetym
sporem, nie mogla na najetym terenie dokonaé przeladunku kruszywa.

Podsumowujac brak bylo podstaw do uznania, ze powodce nie przystugiwalo co do zasady roszczenie o zaplate czynszu
najmu za sporny okres. Ponownie zwazy¢ tutaj trzeba, ze pozwana wypowiedziala umowe najmu z dnia 31 sierpnia
2009 roku dopiero w lipcu 2015 roku, z zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia.

W $wietle powyzszych rozwazan, a przede wszystkim z uwagi na spdznienie, w rozumieniu art. 381 k.p.c., wnioskow
dowodowych zgloszonych w apelacji, podlegaly one oddaleniu. W szczegolno$ci powodka, reprezentowana w sprawie
przez pelnomocnika zawodowego, nie moze skutecznie wywodzi¢, ze potrzeba powolania tych dowoddéw zaistniala
dopiero w postepowaniu apelacyjnym na tej tylko podstawie, ze Sad pierwszej instancji stusznie dokumentom
prywatnym przedlozonym przez powodke, przyznal wylacznie walor dowodowy przewidziany w art. 245 k.c.

Jak to juz zaanonsowano powyzej Sad Apelacyjny, oceniajac zasadno$¢ powodztwa dokonat z urzedu takze jego
oceny pod katem zgodnoS$ci roszczenia pozwu z zasadami wspoélzycia spolecznego, w rozumieniu i ze skutkiem,
unormowanymi w art. 5 k.c.

Zgodnie z tym przepisem nie mozna czynic ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspdlzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego
nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

W doktrynie prawa (K. Osajda, Kodeks cywilny, Legalis, Komentarz 2016) wskazuje sie, ze celem stanowienia
przepisow zawierajgcych klauzule generalne jest nadanie normom prawnym elastyczno$ci umozliwiajacej wtasciwe
stosowanie prawa w zmieniajacych sie warunkach spolecznych i gospodarczych (funkcja adaptacyjna klauzul



generalnych) oraz wydawanie slusznych rozstrzygnie¢ w wyjatkowych przypadkach, odbiegajacych pod jakims
wzgledem od sytuacji stypizowanej, opisanej w przepisach prawnych (funkcja indywidualizacyjna klauzul
generalnych). Ogoélnie ujmujac, przepisy zawierajace klauzule generalne sluza przede wszystkim zapewnieniu
zgodnoSci norm prawnych i opartych na tych normach rozstrzygnie¢ indywidualnych z obowiazujacymi w
spoleczenstwie normami pozaprawnymi, zwlaszcza moralnymi. Przez zasady wspolzycia spolecznego rozumie sie
oceny moralne wyrazone w postaci uzasadnionych przez te oceny norm postepowania (norm moralnych), regulujacych
postepowanie jednych oséb wobec innych. Zasady wspolzycia spolecznego odnosza sie nie tylko do 0s6b fizycznych, ale
takze osob prawnych i jednostek organizacyjnych niebedacych osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolnosé
prawna. Dotycza one rzecz jasna takze przedsiebiorcow. Zastosowanie normy prawnej zawartej w art. 5 k.c. jest
mozliwe takze w stosunkach pomiedzy przedsiebiorcami (por: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 pazdziernika 2016
r., III CSK 312/15).

Sad Apelacyjny uznal, ze dochodzenie przez powddke nalezno$ci za sporny okres, jest w okolicznoSciach sprawy co do
czesci tego roszezenia, sprzeczne z zasadami wspélzycia spolecznego.

W szczegoblnoSci od powddki, jako uczestnika profesjonalnego obrotu prawnego, oczekiwaé nalezy lojalnosci i szeroko
rozumianej uczciwosci w postepowania wobec swych kontrahentow.

Tymczasem powddka zasady takie w stopniu istotnym naruszyta.

Sad Okregowy trafnie zwrdcil uwage na to, ze powddka w calym spornym okresie nie wystawiala pozwanej faktur
z tytulu czynszu najmu, co zostalo zapoczatkowane jesienia 2010 roku, w zwigzku z rozpoczeciem remontu linii
kolejowej, w zwiazku z ktérym pozwana zostala catkowicie pozbawiona moznoéci korzystania z przedmiotu najmu. Co
wazne powodka kontynuowata takie postepowanie takze po zakoniczeniu ww. remontu, o ktérym to fakcie niewatpliwie
musiala mie¢ wiedze. Co wiecej powddka mimo, ze pozwana sporzadzala i przesylala powodce potwierdzenia sald,
w ktérych nie uyjmowano spornych obecnie naleznosci czynszowych jako zadluzenia pozwanej, nawigzala kontakt z
pozwang w zakresie uregulowania kwestii wykonywania umowy dopiero w kwietniu 2013 roku.

Nalezy wreszcie uwzglednié, ze strony w latach 2013 - 2015 prowadzily negocjacje w sprawie uregulowania zasad
platnosci za uzywanie przedmiotu najmu w spornym okresie (wedle tresci notatki stuzbowej z dnia 30 czerwca 2015
roku, to powddka miala wystapi¢ z propozycja kwoty naleznego jej ,odszkodowania” za korzystanie z przedmiotu
najmu za okres od stycznia 2012 roku), a potem takze zawarcia nowej umowy najmu, obejmujacej przedmiotowy tor
i plac skladowy i dopiero po ich fiasku i wypowiedzeniu przez pozwang umowy najmu, powddka — niejako w ramach
retorsji, wystawila jednego dnia szereg faktur obejmujacych pelny uméwiony czynsz najmu za caly sporny okres.

W Swietle caloksztaltu opisanych powyzej okoliczno$ci sprawy, takie postepowanie powodki kwalifikowaé nalezy jako
nielojalne i nieuczciwe wobec pozwanej, bedacej jej dlugoletnim kontrahentem.

Sad Apelacyjny mial na uwadze formulowana w doktrynie i orzecznictwie (tak m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
4 stycznia 1979 r., III CRN 273/78 i wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 1972 r., III CRN 566/71) tzw. zasade
czystych ragk, w mys$l ktoérej na naduzycie prawa nie moze powolywac sie podmiot, ktéry sam zachowuje sie w spos6b
sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Takiego zachowania pozwanej przypisa¢ jednak nie sposob, skoro juz od poczatku spornego okresu, sporzadzajac
wzmiankowane zestawienia sald, dawala wyraz braku swej akceptacji dla uiszczania czynszu na zasadach okreslonych
umowa z dnia 31 sierpnia 2009 roku, a w dalszym przebiegu wypadkéw podjela negocjacje ugodowe, oferujac powddce
konkretna kwote tytulem wynagrodzenia za korzystanie w spornym okresie z przedmiotu najmu.

Przyjecie sprzeczno$¢ powodztwa w rozpoznawanej sprawie z zasadami wspdlzycia spolecznego nie moglo jednak
dotyczy¢ calo$ci roszezenia pozwu.



Nalezalo tu zwlaszcza uwzglednic, ze pozwana, cho¢ w ograniczonym stopniu, mogla jednak w spornym okresie
korzystaé z przedmiotu najmu. W takiej sytuacji nieuzasadnionym byloby calkowite zwolnienie pozwanej z obowiazku
zaplaty dochodzonego przez powddke czynszu najmu.

Zauwazenia wymaga, ze przestuchana za pozwang w charakterze strony M. K. zeznala, ze w ramach negocjacji
ugodowych spotka byla gotowa zaplaci¢ wynajmujacej za korzystanie w spornym okresie z przedmiotu najmu kwote
100.000 zt.

Przy dodatkowym uwzglednieniu, ze ww. kwota stanowi okolo potowy dochodzonej pozwem kwoty, Sad Apelacyjny
uznat za zasadne uwzglednienie powo6dztwa, co do tej wlasnie kwoty.

O odsetkach ustawowych za opdZznienie w jej zaplacie orzeczono na podstawie art. 481 § 1i 2 k.c. i art. 455 k.c., zgodnie
z zadaniem pozwu, przy uwzglednieniu, ze powodka dochodzila nalezno$ci czynszowych wymagalnych juz przed tym
ostatnim dniem.

Konsekwencja powyzszej zmiany rozstrzygniecia co do istoty sprawy - czeSciowego uwzglednienia powddztwa, byta
konieczno$¢ modyfikacji orzeczenia o kosztach procesu zawartego w punkcie II. sentencji zaskarzonego wyroku.

W sytuacji, gdy powddztwo zostalo uwzglednione w 44 % (100.000 z} : 228.560 zl = 0,44) i strony poniosly koszty
procesu w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji w wysokoéci: powodka 10.075 zt i pozwana 7217 zl,
zasadnym bylo wzajemne zniesienie pomiedzy stronami tych kosztéw, na podstawie art. 100 zdanie pierwsze k.p.c.
Na uwage zastuguje, ze przy ich rozdzieleniu pomiedzy stronami na rzecz powddki zasadzeniu podlegalaby kwota
zaledwie 391,48 z} [(10.075 7} x 44% = 4433 1), (7217 2 x 56 % = 4041,52 71 ) i (4433 z} — 4041,52 71 = 391,48 Z})].

Majac na uwadze wszystko powyzsze, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., orzeczono jak w punkcie 1. sentencji wyroku.

W pozostalej czesci apelacja powodki podlegala oddaleniu, o czym Sad Apelacyjny, dzialajac na zasadzie art. 385 k.p.c.,
orzekl w punkcie 2. sentencji wyroku.

Wreszcie orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego, zawarte w punktach 3. sentencji wyroku zapadlo na
podstawie art. 108 § 1 k.p.c., w zw. z art. 100 zdanie pierwsze k.p.c.iart. 98 § 1i 3 k.p.c.

Skoro powodka takze w tym postepowaniu wygrala sprawe w 44 % i poniosla jego koszty w wysokos$ci 19.529 zl,
na ktore zlozyly sie oplata od apelacji — 11.429 zt i wynagrodzenie pelnomocnika procesowego — 8100 zl, pozwana
za$§ w utrzymala sie ze swoim zadaniem w pozostalych 56 %, ponoszac koszty postepowania w wysokosci 8100 zl,
odpowiadajacej wynagrodzeniu jej pelnomocnika procesowego, nalezalo zasadzi¢ od pozwanej na rzecz tej powodki
kwote 4057 zt [(15.529 zt x 44 % = 8593 z}), (8100 7} x 56 % = 4536 z}1) i (8593 zt — 4536 zl = 4057 z})] tytulem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego.
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