Sygn. akt VI A Ca 605/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 marca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA — Malgorzata Manowska
Sedzia SA — Maciej Kowalski (spr.)

Sedzia SA — Ksenia Sobolewska-Filcek

Protokolant: sekr. sqdowy Katarzyna Kedzierska

Ppo rozpoznaniu w dniu 25 marca 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoédztwa (...) sp. z 0.0. w W.

przeciwko (...) sp.zo.o.w W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 11 stycznia 2012 r., sygn. akt XX GC 259/10

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz (...) sp. z 0.0. w W. 2.700 (dwa tysiqce siedemset) zl
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Powdd (...). Sp. z 0.0. w W. wniost o zasadzenie od pozwanego (...) sp. z 0.0. 139.533,82 zl z ustawowymi odsetkami: od
9.250,77 zt za okres od 15 grudnia 2009 r. do dnia zaplaty, od 36.600 zl za okres od 22 grudnia 2009 r. do dnia zaplaty,
od 28.247,94 7} za okres od 22 grudnia 2009 r. do dnia zaplaty, od 28.835,11 zt za okres od 19 stycznia 2010 r. do dnia
zaplaty, od 36.600 zl za okres od 19 stycznia 2.010 r. do dnia zaplaty tytulem wynagrodzenia za okres wypowiedzenia.

W dniu 27 lutego 2001 r. zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, uwzgledniajacy zadanie
pozwu.

Pozwany zlozyl sprzeciw od nakazu zaplaty, w ktérym wni6st o oddalenie powddztwa w caloSci.

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 11 stycznia 2012 r. danym w sprawie XX GC 259/10 oddalit
powbdztwo.

Sad ten ustalil, ze w dniu 19 maja 2008 r. strony zawarly umowe najmu powierzchni biurowej na 6 pietrze. Umowa

zostala zawarta na czas okre$lony, wynoszacy 59 miesiecy, poczynajac od 1 czerwca 2008 r.



Zalacznik do umowy najmu stanowila umowa o §wiadczenie ustug, w ktorej pozwany zobowigzal sie do zwracania
powodowi kosztow biezacego utrzymania nieruchomosci, w formie oplat za ustugi, w wysokosci odpowiadajacej
udzialowi pozwanego w faktycznych wydatkach poniesionych przez powoda. Oplaty za ushugi nie obejmowaly oplat
zwiazanych z korzystaniem z elektrycznosci, jak rowniez oplat za dostarczone cieplo, wode lub inne media.

W dniu 19 maja 2008 r. strony zawarly umowe o $wiadczenie obslugi administracyjnej, w ktdrej powdd zobowigzal sie
do $wiadczenia na rzecz pozwanego obstugi w zakresie zarzadzania biurem, obstugi informatycznej; obstugi w zakresie
zarzadzania zasobami ludzkimi, zapewnienia materialdbw biurowych, sprzatania biura, organizacji transportu,
zapewnienia dostepu do telefonu, faksu i internetu, zapewnienia dostepu do drukarek, organizacji obstugi pocztowej
i kurierskiej, zapewnienia dostepu do sal konferencyjnych, obstugi spotkan i konferencji oraz innych $§wiadczen
wspomagajace wyzej wymienione obszary. Miejscem Swiadczenia ustlug miala by¢ siedziba pozwanego, a od 1 czerwca
2009 r. biuro pozwanego w budynku przy ul. (...) w W.. Umowa zostala zawarta na czas okres$lony do 30 kwietnia
2013 1.

Aneksem nr (...) strony zmienily umowe najmu w ten sposéb, ze zwiekszyly wynajmowana powierzchnie i odpowiednio
do tego udzial w powierzchniach wspoélnych oraz liczbe wynajmowanych stanowisk parkingowych. Zwiekszona zostala
rowniez stawka czynszu. Ponadto strony wprowadzily mozliwoéé rozwigzania umowy w drodze wypowiedzenia jej
przez najemce z zachowaniem 6-cio miesiecznego okresu wypowiedzenia. Bieg okresu wypowiedzenia rozpoczynal
sie od miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktorym pisemne wypowiedzenie umowy zostalo dostarczone
wynajmujacemu przez najemce. Za kazdy miesiac w okresie wypowiedzenia wynajmujacemu przystugiwal od najemcy
czynsz obliczony zgodnie z umowa. Jednocze$nie najemca byt obowigzany do wydania wynajmujacemu pomieszczen
nie p6zniej niz do ostatniego dnia miesigca, w ktérym najemca dostarczyl wynajmujacemu pisemne wypowiedzenie
umowy.

W Aneksie nr (...) z 6 lipca 2009 r. do umowy o §wiadczenie obslugi administracyjnej strony postanowily natomiast, ze
od 1lipca 2009 r. wynagrodzenie powoda bedzie mialo charakter ryczaltowy i wyniesie 30.000 zl miesiecznie. Ponadto
strony wprowadzily mozliwo$é rozwiazania umowy w drodze wypowiedzenia jej przez kazda ze stron, z zachowaniem
6-cio miesiecznego okresu wypowiedzenia. Bieg okresu wypowiedzenia rozpoczynal sie od miesigca nastepujacego po
miesiacu, w ktérym pisemne wypowiedzenie umowy zostalo dostarczone przez strone wypowiadajacg drugiej stronie.
Za kazdy miesiac w okresie wypowiedzenia powodowi przystugiwalo od pozwanego wynagrodzenie w wysoko$ci
obowigzujacej w miesiacu, w ktérym doreczono wypowiedzenie. Jednoczeénie powdd byl zwolniony z obowigzku
Swiadczenia uslug w okresie wypowiedzenia.

Z ustalen Sadu Okregowego wynika, ze w rzeczywistoéci powod nie spelniat wszystkich §wiadczen, do ktorych byt
obowigzany umowa najmu oraz umowa o $wiadczenie obstugi administracyjnej. Podobne umowy powod zawieral
z wszystkimi swoimi spélkami zaleznymi, przenoszac na nie w ten sposob cze$¢ ponoszonych przez niego kosztow
dzialalnosci.

Do wrze$nia 2009 r. pomiedzy powodem i pozwanym istnialy powigzania osobowe: M. B. byl jednocze$nie prezesem
zarzadu pozwanego i prokurentem powoda, P. S. byl wspoélnikiem pozwanego i prokurentem powoda, A. C.
prokurentem pozwanego i prokurentem powoda.

We wrze$niu 2009 r. udzialy w pozwanej spolce zostaly zbyte na rzecz nowego wspoélnika i pozwany przestal by¢ spotka
zalezna w stosunku do powoda.

W dniu 17 wrze$nia 2009 r. pozwany, reprezentowany przez prezesa zarzadu M. B., wypowiedzial powodowi na
pi$mie umowe najmu, natomiast w dniu 28 wrze$nia 2009 r. pozwany, reprezentowany przez prezesa zarzadu M. B.,
wypowiedzial powodowi na piSmie umowe o $§wiadczenie obstlugi administracyjne;j.

Od 1 pazdziernika 2009 r. pozwany wyprowadzil sie z budynku przy ul. (...) i nie korzystal juz z zadnych ustug powoda.



W okresie wypowiedzenia umowy najmu i umowy o Swiadczenie obslugi administracyjnej powdd wystawila
pozwanemu faktury VAT.

W pi$mie 23 grudnia 2009 r. powod zlozyl pozwanemu o$§wiadczenie o dokonaniu kompensaty naleznos$ci pozwanego
w lacznej kwocie 83.962,84 71 z nalezno$ciami powoda z wymienionych w piSmie faktur w lacznej kwocie 158.061,55
zl, w tym objetych pozwem faktur nr (...).

Sad Okregowy wskazal, ze wynikajaca z art. 353" k.c. zasada swobody uméw podlega ograniczeniom trojakiego
rodzaju: przepisom ustawy o charakterze bezwzglednie obowigzujacym, wlasciwosci (naturze) stosunku oraz zasadom
wspolzycia spolecznego.

W ocenie Sagdu Okregowego zmiany wprowadzone przez strony do umowy najmu (...) nr (...) z 2 lutego 2009 r. oraz do
umowy o $wiadczenie obstugi administracyjnej Aneksem nr (...) z 6 lipca 2009 r., w zakresie dotyczacym zobowiazania
pozwanego do spelniania $wiadczen pienieznych w okresie wypowiedzenia tych umoéw, z jednoczesnym pozbawieniem
go uprawnienia do zadania od powoda §wiadczen wzajemnych, sa sprzeczne zaréwno z natura stosunku prawnego
jak i zasadami wspolzycia spolecznego. Istota umowy najmu jest bowiem mozliwo$¢ uzywania rzeczy przez najemce
w okresie obowigzywania umowy, w tym réwniez w okresie wypowiedzenia (art. 659 § 1 k.c.) i ma on obowiazek
zwrdcié rzecz wynajmujacemu dopiero po zakoniczeniu najmu (art. 675 § 1 k.c.). Podobnie istota umowy o§wiadczenie
ushug, do ktorej stosuje sie odpowiednio przepisy o zleceniu (art.750 k.c.), jest zobowiazanie przyjmujacego zlecenie
do dokonania okre$lonej czynnoéci na rzecz dajacego zlecenie (art. 734 § 1 k.c.). Wobec powyzszego zobowigzanie sie
przez pozwanego do spelniania na rzecz powoda Swiadczen pienieznych za najem lokalu oraz za ustugi z jednoczesnym
zrzeczeniem sie przez pozwanego mozliwosSci zgdania od powoda spelienia tych $§wiadczen, sprzeczne jest z natura
stosunkow prawnych - umowy najmu oraz umowy zlecenia. Taka tre$¢ stosunku zobowigzaniowego sprzeczna jest
roéwniez z zasadami shusznoéci kontraktowej, a tym samym z zasadami wspolzycia spolecznego, albowiem w sposéb
razaco niero6wny zostaly rozlozone uprawnienia i obowiazki stron — pozwany w okresie wypowiedzenia w zamian za
swoje Swiadczenia nie mial prawa do zadnych §wiadczen ze strony powoda. Tak uksztaltowany stosunek prawny nie
byl przy tym przejawem swobody decyzji pozwanego lecz wynikal z faktu wykorzystania przez powoda jego pozycji
dominujacej, co rowniez stanowi naruszenie zasady wspoélzycia spolecznego.

Naruszenie granic swobody uméw prowadzi do skutkéw okre$lonych w art. 58 k.c., czyli bezwzglednej niewaznoéci
czynno$ci prawnej. Wobec powyzszego, stosownie do art. 58 § 3 k.c., zmiany do uméw wprowadzone przez strony
aneksami z 2 lutego 2009 r. oraz 6 lipca 2009 r., s3 niewazne w czeSci zobowiazujacej pozwanego do spelniania na
rzecz powoda $§wiadczen pienieznych w okresie wypowiedzenia, z jednoczesnym zwolnieniem powoda z obowiazku
spelniania $wiadczen wzajemnych.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiddl powod.

Zaskarzonemu w czeSci wyrokowi zarzucil naruszenie prawa materialnego, tj.:

a) art. 353" k.c. w zw. z art. 659 § 1 k.c. poprzez ich bledng interpretacje, a w dalszej kolejnoéci ich niewlasciwe
zastosowanie, polegajqce na przyjeciu, ze:

- postanowienia aneksu zmieniajacego umowe najmu z dnia 19 maja 2008r. i wprowadzajacego mozliwo$¢ jej
wypowiedzenia z zachowaniem okreSlonego okresu wypowiedzenia, w miejsce dotychczasowych postanowien umowy
najmu, zgodnie z ktérymi w S§wiete art. 673 § 3 k.c. umowa najmu nie podlegata rozwigzaniu w trybie wypowiedzenia
oraz wprowadzajacy obowiazek pozwanego zaplaty czynszu w okresie wypowiedzenia bez obowiazku po stronie

powoda $wiadczenia wylgcznie w okresie wypowiedzenia same w sobie podlegaja ocenie w trybie art. 353" k.c.
niezaleznie od tresci pierwotnego stosunku prawnego, ktory zostal zmieniony aneksem;

- pozostaja w sprzecznosci z art. 353" k.c. takie postanowienia umowy podnajmu lokalu o przeznaczeniu biurowy,
w ktorym w okresie wypowiedzenia tej umowy wynajmujacy nie ma obowigzku Swiadczenia na rzecz najemcy, za$



najemca ma obowiazek zaplaty czynszu na rzecz wynajmujacego, w sytuacji, gdy w, czasie trwania umowy strony
zobowiazane byly wzajemnie do $wiadczen, za§ wynajmujacy udostepnial najemcy wynajmowany lokal;

- zmiany wprowadzone do l3czacej strony umowy najmu z dnia 19 maja 2008r., w zakresie dotyczacym zobowigzania
pozwanego do spelniania §wiadczen pienieznych w okresie wypowiedzenia tej umowy, z jednoczesnym pozbawieniem
go uprawnienia do zadania od powoda $§wiadczen wzajemnych, sg sprzeczne z natura przedmiotowego stosunku
prawnego;

- zmiany wprowadzone do l3czacej strony umowy najmu z dnia 19 maja 2008r., w zakresie dotyczacym zobowigzania
pozwanego do spelniania §wiadczen pienieznych w okresie wypowiedzenia tej umowy, z jednoczesnym pozbawieniem
go uprawnienia do zadania od powoda §wiadczen wzajemnych, sa sprzeczne z zasadami stuszno$ci kontraktowej, a
tym samym z zasadami wspolzycia spotecznego;

b) art. 353 k.c. w zw. z art. 734 § 1 k.c. i art. 750 k.c. poprzez ich bledna interpretacje, a w dalszej kolejnosci ich
niewlaéciwe zastosowanie, polegajace na przyjeciu, ze:

- pozostaja w sprzecznosci z art. 353" k.c. takie postanowienia umowy o $wiadczenie obslugi administracyjnej
w pomieszczeniu biurowym, gdzie w okresie wypowiedzenia tej umowy przyjmujacy zlecenie nie ma obowiazku
Swiadczenia na rzecz zleceniodawcy, za$ zleceniodawca ma obowigzek zaplaty czynszu na rzecz przyjmujacego
zlecenie, w sytuacji, gdy w czasie trwania umowy strony zobowigzane byly wzajemnie do Swiadczen, za$ przyjmujacy
zlecenie $wiadczyl na rzecz ustugodawcy uméwione ushugi;

- zmiany wprowadzone do laczacej strony umowy o Swiadczenie obslugi administracyjnej z dnia 19 maja 2008r.,
w zakresie dotyczacym zobowigzania pozwanego do spelniania §wiadczen pienieznych w okresie wypowiedzenia tej
umowy, z jednoczesnym pozbawieniem go uprawnienia do zadania od powoda Swiadczen wzajemnych, sa sprzeczne
z natura przedmiotowego stosunku prawnego;

- zmiany wprowadzone do laczacej strony umowy o Swiadczenie obslugi administracyjnej z dnia 19 maja 2008r.,
w zakresie dotyczacym zobowigzania pozwanego do spelniania §wiadczen pienieznych w okresie wypowiedzenia tej
umowy, z jednoczesnym pozbawieniem go uprawnienia do zadania od powoda Swiadczen wzajemnych, sa sprzeczne
z zasadami stusznoéci kontraktowej, a tym samym z zasadami wspoélzycia spolecznego;

c) art. 58 § 3 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowaniu, polegajace na przyjeciu, ze:

- zmiany wprowadzone do laczacej strony umowy najmu z dnia 19 maja 2008r., w zakresie dotyczacym zobowigzania
pozwanego do spelniania §wiadczen pienieznych w okresie wypowiedzenia tej umowy, z jednoczesnym pozbawieniem
go uprawnienia do zadania od powoda Swiadczen wzajemnych, sa bezwzglednie niewazne z mocy prawa;

- zmiany wprowadzone do laczacej strony umowy o Swiadczenie obslugi administracyjnej z dnia 19 maja 2008r.,
w zakresie dotyczacym zobowiazania pozwanego do spelniania $wiadczen pienieznych w okresie wypowiedzenia
tej umowy, z jednoczesnym pozbawieniem go uprawnienia do zadania od powoda $wiadczen wzajemnych, sa
bezwzglednie niewazne z mocy prawa;

co w konsekwencji doprowadzilo do wadliwego uznania, iz w wyniku dokonania zmian w umowie najmu z dnia 19
maja 2008r. oraz umowie o $wiadczenie obstugi administracyjnej z dnia 19 maja 2008r. strony naruszyly granice
swobody uméw okreslona w art. 353" k.c., a w dalszej kolejnoéci do wadliwego uznania, ze przedmiotowe zmiany sa
bezwzglednie niewazne stosownie do art. 58 § 3 k.c.

Wnibst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w caloéci oraz o zasadzenie od pozwanego
na rzecz powoda kosztow postepowania za wszystkie instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm

przepisanych, ewentualnie, w razie nieuwzglednienia powyzszego wniosku wnio6st o uchylenie zaskarzonego wyroku



w caloéci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sagdowi pierwszej instancji z pozostawieniem temu sadowi
rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

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

Do istotnych skladnikoéw umowy najmu (essentiale negetii) nalezy uméwiony czynsz. Nie mozna méwi¢ o zawarciu
umowy najmu, jezeli nie okre$§lono w niej czynszu. Zaplata czynszu to zarazem podstawowy obowigzek najemcy. Jego
podstawowym uprawnieniem jest natomiast prawo do uzywania rzeczy do zakonczenia umowy.

W Aneksie nr (...) strony umoéwily sie, ze w wypadku wypowiedzenia umowy przez najemce z zachowaniem 6
miesiecznego okresu wypowiedzenia bedzie on zobowigzany do wydania wynajmujgcemu pomieszczen nie pdzniej,
niz do ostatniego dnia miesigca, w ktérym najemca dostarczyt pismo wypowiadajace umowe. Pomimo tego za kazdy
miesiac wypowiedzenia wynajmujacemu bedzie przystugiwal od najemcy czynsz.

W sytuacji gdy istota umowy najmu, co wynika z przepisow bezwzglednie obowiazujacych, jest prawo najemcy do
uzywania rzeczy do zakonczenia umowy, powyzsze postanowienie umowne, jako sprzeczne z art. 659 § 1 k.c.i 675§ 1
k.c. jak i natura tego stosunku prawnego, jak trafnie przyjal Sad Okregowy jest niewazne.

Postanowienie to narusza przy tym zasada ekwiwalentno$ci §wiadczen stron umowy wzajemnej. Zasada ta w ocenie
Sadu Apelacyjnego jest naruszona w sytuacji, gdy na powodzie nie cigza, poczawszy od nastepnego miesigca po
miesigcu w ktérym wypowiedziano umowe najmu, zadne obowiazki, natomiast pozwany zobowigzany bylby, nie majac
prawa o uzywania przedmiotu najmu, do zaplaty czynszu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 8 pazdziernika 2004 r.
V CK 670/03, w ktorym Sad ten wskazal ze postanowienia umowy wzajemnej nie moga narusza¢ ekwiwalentno$ci
Swiadczen).

Dla powyzszego nie ma znaczenia okoliczno$¢, ze Aneksem nr (...) strony wprowadzily mozliwo$¢ jej wypowiedzenia
albowiem postanowienia jego pkt 3.8. naruszaja bezwzglednie obowigzuja przepisy prawa.

Jezeli natomiast chodzi o umowe o §wiadczenie ustug wskazaé nalezy, ze racje ma pozwany wskazujac, ze dysponowat
on ustawowym prawem wypowiedzenia umowy o sSwiadczenie ustug w kazdym czasie, i nie
mial zadnego interesu w podpisywaniu Aneksu zobowiqzujgcego go do uiszczania przez okres 6-
miesiecy okresu wypowiedzenia oplaty za swiadczenie ustug, ktorych nie otrzymywal.

Zgodnie z art. 746 k.c. (w zw. z art. 750 k.c.) dajagcy zlecenie moze je wypowiedzieé¢ w kazdym
czasie. Sqd Najwyzszy w wyroku z dnia 28 wrzesnia 2004 r. (IV C 640/03) uznal, ze umowa
zlecenia zawarta na czas oznaczony moze byé wypowiedziana przez kazdq ze stron w kazdym czasie
wskazujace, ze uprawnienie do wypowiedzenia jest aktualne réwniez w przypadku umowy o $wiadczenie ustug.
Formula ,,odpowiedniego stosowania” przyjeta w art. 750 k.c. nie daje podstaw do modyfikacji art. 746 § 1 k.c. przy
jego stosowaniu do umoéw o $wiadczenie ustlug poprzez nieobjecie umoéow zawartych na czas oznaczony.

Twierdzenie powoda, iz to pozwany miat interes w zawarciu Aneksu nr (...) oraz, ze w zamian za przewidziane w tym
Aneksie wynagrodzenie nabyl prawo wczesniejszego rozwigzania umowy, w §wietle normy art. 746 k.c. w zw. z art.
750 k.c. sa zatem bezpodstawne.

W Aneksie nr (...) zastrzezono przy tym mozliwo§é wypowiedzenia umowy przez kazda ze stron. Niezrozumialym
jest zatem dlaczego w wypadku wypowiedzenia umowy przez pozwanego mialby on placi¢ wynagrodzenie za ushugi,
ktore nie bylyby faktycznie §wiadczone. Prawidlowo Sad Okregowy uznal zatem, ze sporne postanowienie Aneksu nr
(...) jest sprzeczne z istota umowy o Swiadczenie ustug jak rowniez z zasadami stuszno$ci kontraktowej a tym samym
zasadami wspolzycia spolecznego albowiem w sposoéb razaco nieréwny, z naruszeniem zasady ekwiwalentno$ci
rozklada uprawnienia i obowiazki stron. Odmienne twierdzenie apelacji uzna¢ nalezy za dowolne.



W konsekwencji uzna¢ nalezy, ze Sad Okregowy prawidlowo uznal, ze zmiany wprowadzone Aneksem nr (...) sa
niewazne w czeSci zobowigzujacej pozwanego do placenia na rzecz powoda czynszu najmu i wynagrodzenia, z
jednoczesnym zwolnieniem powoda z obowigzku spelnienia §wiadczen wzajemnych.

Z powyzszych wzgledow zarzuty apelacji nie zaslugiwaly na uwzglednienie. Stqd tez Sad
Apelacyjny, dzialajac na zasadzie art. 385 k.p.c. apelacje powoda oddalil.

O kosztach postepowania za instancje odwolawcza orzeczono po myéli art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. w
zw. 7 § 6 pkt 6, § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 w sprawie oplat za
czynnos$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 Nr 163, poz. 1349 ze zm.).



