Sygn. akt VII ACa 932/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 pazdziernika 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydzial Gospodarczy w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczqcy: SSA Maciej Dobrzynski

Sedziowie: SA Tomasz Szancilo

SO del. Magdalena Sajur - Kordula (spr.)

Protokolant: sekr. sqdowy Katarzyna Mikiciuk

po rozpoznaniu w dniu 19 pazdziernika 2017 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoéddztwa (...) 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 4 kwietnia 2016 r., sygn. akt XX GC 635/14

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz (...) sp. z 0.0. w W. kwote 5 400 zl (pie¢ tysiecy czterysta
zlotych) tytidem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VIT ACa 932/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 4 kwietnia 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz (...) sp. z
0.0. w W. kwote 8507,02 zl wraz z ustawowymi odsetkami w wysoko$ci obowigzujacej przed wejSciem w zycie ustawy
z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy - Kodeks
cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2015 r., poz. 1830) od dnia 20 listopada 2013 roku do dnia 31 grudnia
2015 roku oraz odsetkami ustawowymi za op6znienie w wysokoSci rownej sumie stopy referencyjnej Narodowego
Banku Polskiego i 5,5 punktoéw procentowych od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaptaty i oddalil powddztwo w
pozostalym zakresie. Dodatkowo zasadzit od (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz (...) sp. z 0.0. w W. kwote 2 525 z} tytulem
zwrotu kosztoéw procesu.

Powyzszy wyrok zostal wydany w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

W dniu 7 maja 1998 r. C. zawarl z C. umowe najmu pomieszczen (na parterze powierzchnia nr A o catkowitym obszarze

9

okolo 47 m2, na poziomie ”-1” powierzchnia nr B o calkowitym obszarze okolo 141 m2, na poziomie ”-2” powierzchnia



nr C o calkowitym obszarze okolo 828 m2), a takze uzywania powierzchni wspoélnych przylegajacych do najmowanych
pomieszczen (o calkowitym obszarze okolo 200 m2) w hotelu (...) w W. na okres 6 lat, a nastepnie na podstawie
porozumienia z dnia 7 stycznia 2005 r. okres najmu umowy z 1998 r. zostal przedtuzony do dnia 29 wrzesnia 2010 .

W ramach stosunku najmu pozwany informowal powoda o zlej sytuacji finansowej kasyna w hotelu (...) i koniecznoSci
zmniejszenia wysoko$ci czynszu.

W dniu 16 czerwca 2009 r. strony zawarly aneks do umowy najmu z dnia 7 maja 1998 r., w ktéorym powod zgodzil sie
na zmniejszenie miesiecznego czynszu — w stosunku do wysoko$ci z umowy — do sumy stanowiacej rownowarto$¢ w
zlotych polskich kwoty 29.583,00 EUR, powiekszonej o podatek VAT.

Z uwagi na zblizajacy sie koniec okresu najmu objetego umowag z dnia 7 maja 1998 r. (tj. do dnia 29 wrzeénia 2010
r.) pozwany podejmowal préby negocjacji warunkéw nowej umowy przesylajac powodowi nowy projekt umowy oraz
informowat powoda o nierentowno$ci kasyna.

W dniu 16 marca 2010 r. pozwany w piSmie do powoda zlozyl o§wiadczenie, ze nie zamierza zawieraé¢ nowej umowy
najmu na czas nieoznaczony na warunkach okre$lonych umowg najmu z dnia 7 maja 1998 r.

W dniu 18 kwietnia 2010 r. strony zawarly umowe najmu pomieszczen (na parterze 47 m2, na poziomie ”-1” 141 m2,
na poziomie ”-2” 828 m2) w budynku hotelu (...) przy ul. (...) w W. (§ 1 Umowy), dalej jako: Umowa najmu.

Zgodnie z § 2.1. Umowy najmu, umowa zostala zawarta na czas okre§lony 6 lat (na okres od 29 wrze$nia 2010 r. do
dnia 29 wrzeénia 2016 r.), pod warunkiem uzyskania zezwolenia na prowadzenie gry w lokalu, okres najmu rozpocznie
sie w dniu 29 wrzeénia 2010 r., i bedzie trwat do dnia 29 wrzes$nia 2016 r., o0 ile nie zostanie wcze$niej zakonczony
zgodnie z warunkami Umowy najmu.

Na podstawie Aneksu z dnia 25 czerwca 2012 r. § 2.1 Umowy najmu uzyskal nowe brzmienie: Pod warunkiem
uzyskania zezwolenia Ministra Finans6w na prowadzenie kasyna gry wlokalu, okres obowigzywania niniejszej Umowy
najmu rozpocznie sie w dniu 29 wrzeénia 2010 r., Umowa zostaje zawarta na okres 6 lat tj. do dnia 29 wrzeénia 2016
r. lub do dnia, w ktérym uplynie wazno$¢ posiadanej koncesji na prowadzenie kasyna gry w lokalu, jezeli bedzie to
termin pdzniejszy, o ile nie zostanie zakoniczona wcze$niej zgodnie z warunkami niniejszej Umowy najmu.

Na podstawie § 2.2 Umowy najmu kazda ze stron miala prawo do rozwigzania umowy najmu przed terminem
wskazanym powyzej z zachowaniem 6 miesiecznego okresu wypowiedzenia dokonanego w formie pisemnej pod
rygorem niewaznosci, bez ponoszenia z tego tytulu dodatkowych kosztow badz odszkodowan na rzecz drugiej strony.

Ponadto na podstawie § 2.3 Umowy, najemca mial prawo dokona¢ wypowiedzenia w przypadku gdyby wyniki osiagane
przez oSrodek gry prowadzony w lokalu nie spehlialy oczekiwan najemcy co do zakladanej rentownosci, ale nie
wecze$niej niz 6 miesiecy od dnia podpisania Umowy i za minimum 3 miesiecznym okresem wypowiedzenia.

Zgodnie z § 3 Umowy, lokal wynajmowany przez najemce uzywany mial byé w celu prowadzenia dzialalnosci
ekonomicznej w kasynie gry oraz punktu przyjmowania zakladow w rozumieniu art. 4 ust. 1 i ust. 2 Ustawy z dnia
19 listopada 2009 r. o grach hazardowych, stosownie do warunkéw niezbednego w tym zakresie zezwolenia Ministra
Finansow i dzialalno$ci pomocniczej zwigzanej z kasynem gry takiej jak: bar, kantor wymiany walut, szatnia.

Zgodnie z § 5.1 Umowy, podstawowy miesieczny czynsz najmu za lokal wynosil 29.583,00 EUR. Wynajmujacy udzielil
najemcy w okresie od dnia 29 wrze$nia 2010 r. do dnia 31 grudnia 2010 r. bonifikaty (obnizki czynszu) w wysokoéci
20% od kwoty miesiecznej czynszu wymienionej w zdaniu poprzedzajacym. W zwigzku z powyzszym czynsz najmu
wynosil réwnowarto$¢ 23.666,40 EUR, powiekszony o nalezny podatek Vat. W my$l § 5.5 Umowy, czynsz bedzie
platny miesiecznie z gory przelewem w ciggu 7 dni od otrzymania faktury na konto wynajmujacego podane na fakturze.
Faktury beda wystawiane do siodmego dnia kazdego miesigca. Zgodnie z § 5.6 Umowy, w przypadku op6znienia w



platnoéci czynszu najemca zobowigzany bedzie do uiszczenia odsetek ustawowych naliczonych od miesiecznej stawki
czynszu za kazdy dzien opdznienia.

Zgodnie z § 7 Umowy, celem zabezpieczenia wykonania przez najemce jego zobowigzan wynikajacych z umowy,
najemca zobowigzal sie w terminie 21 dni od zawarcia umowy przedlozy¢ wynajmujacemu gwarancje bankowa,
w ktérej bank zobowiaze sie nieodwolalnie, bezwarunkowo i na pierwsze zadanie wynajmujacego, zaplacic
wynajmujacemu kazda kwote do wysokoS$ci réwnej trzykrotno$ci sumy czynszu najmu przeliczonego na zlotowki
wg. $redniego kursu wymiany EUR ogloszonego przez Narodowy Bank Polski obowigzujacego w dacie wezwania do
zaplaty — po otrzymaniu od wynajmujacego pisemnego zadania zaptaty zawierajacego o§wiadczenie, ze najemca nie
zaplacil w terminie okreSlonym umowa naleznoSci, do zaplacenia ktérych zobowigzany jest na podstawie niniejszej
umowy wobec wynajmujacego.

Na podstawie § 15. 2 i 3 Umowy najmu strony okreSlily zasady wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania
terminéw wypowiedzenia.

W okresie od 1998 r. do 2013 r. pozwana prowadzila kasyna do gry ulokowane w Hotelu (...) oraz w Hotelu (...).
Umiejscowienie kasyn do gry w hotelach jest typowe w dzialalno$ci gospodarczej gier i zakladow, gdyz klientami kasyn
sq go$cie hotelowi.

Ze wzgledu na czynniki ekonomiczne koncesje na prowadzenie kasyna do gry w Hotelu (...) i w Hotelu (...) byly
trzykrotnie przenoszone co do lokalizacji, w tym dwukrotnie przed rokiem 2013. Byly to decyzje biznesowe. Zalezaly
od czynnikdéw ekonomicznych oraz koncesyjnych.

Pozwany mial udzielong koncesje na prowadzenie kasyna w hotelu (...) w okresie od 29 wrzeénia 2010 r. do 29
wrze$nia 2016 r., natomiast w Hotelu (...) do konica 2016 r.

Kasyno do gry w Hotelu (...) od poczatku dzialalno$ci nie mialo duzo klientéw, m.in. ze wzgledu na odlegtoé¢ od
centrum oraz innych oérodkéw gier. Pozwany organizowal turnieje, imprezy, wernisaze, akcje charytatywne zapraszat
gwiazdy, sportowcow oraz graczy z Polski i z Europy, aby rozwingé¢ dzialalno$¢ kasyna. Promowany byt poker, ktory
w tym okresie najszybciej sie rozwijal. Forma marketingu byla rowniez opcja cash back dla klientow przegrywajacych
duze sumy, zwracamy byl procent od przegranej. Organizowano imprezy ukierunkowane na okreslone grupy
narodowo$ciowe. Odbywaly sie pokazy mody oraz imprezy firmowe. Dla klientéw (...) serwowane byly darmowe
napoje alkoholowe. Pozwany organizowal loterie promocyjne, pragnac przenie$¢ cze$é klientéw z kasyna Marriott do
H..

Hotel (...) nie wspodlpracowal przy promocji kasyna. Nie zgadzat sie na umieszczanie informacji o jego lokalizacji ani
reklam.

W kasynie do gry zlokalizowanym w Hotelu (...) przeplyw klientéw byl dwukrotnie wiekszy anizeli w Hotelu (...).

Kasyno do gry zlokalizowane w Hotelu (...) przynosilo zyski, ktore wystarczaly na utrzymanie kasyna (m.in. czynsz,
wynagrodzenia pracownikow).

Pismem z dnia 9 listopada 2011 r. pozwany poinformowal powoda, ze z dniem 11 listopada 2011 r. zamyka do odwolania
kasyno prowadzone w hotelu.

W e-mailu z dnia 10 listopada 2011 r. pozwany wyjasnil, ze ,,Sytuacja ta jest wynikiem zakldcen w procesie uzyskiwania
konces;ji (...)". Poinformowal, ze w zwiazku z wyga$nieciem koncesji umozliwiajacej prowadzenie kasyna w hotelu (...)
(najwiekszego kasyna pozwanego) - podjal decyzje o czasowym zastgpieniu jej koncesjg umozliwiajaca prowadzenie
kasyna w hotelu (...) stwierdzajac jednoczeénie, ze oznacza to konieczno$é¢ zawieszenia dzialalnoSci kasyna w hotelu
powoda.

Od 11 listopada 2011 r. kasyno do gry w Hotelu (...) bylo zamkniete.



W e-mailu z dnia 29 marca 2012 r. pozwany powolujac sie na problem uzyskania koncesji, zaproponowal podpisanie
aneksu do Umowy. Zgodnie z § 2.3 Umowy w nowym brzmieniu, najemca mial mie¢ prawo dokonania wypowiedzenia
umowy w przypadku gdyby wyniki osiggane przez oSrodek gry prowadzony w lokalu nie spelnialby oczekiwan najemcy
co do zakladanej rentownosci oraz w przypadku nie posiadania koncesji Ministra Finanséw na prowadzenie kasyna
gry w lokalu, ale nie wcze$niej niz od dnia 1 pazdziernika 2012 r., za jednotygodniowym okresem wypowiedzenia.

Pismem z dnia 6 czerwca 2012 r. powdd stanowczo odmoéwil podpisania aneksu wspomnianego powyzej, wyjasnit
przyczyny tejze odmowy i wezwal pozwanego do respektowania umowy.

W e-mailu z dnia 25 czerwca 2012 r. pozwany zaproponowal podpisanie innego aneksu do Umowy. Tlumaczyl, ze
potrzebuje go w celu uzyskania koncesji, tj. zeby wykaza¢, ze Umowa nie wyga$nie wczesniej niz koncesja, o ktora
zabiegal pozwany.

W dniu 25 czerwca 2012 r. strony podpisaly aneks nr (...) do Umowy. Aneksem do Umowy nadano nastepujace nowe
brzmienie § 2.1 Umowy, Pod warunkiem uzyskania zezwolenia Ministra Finanséw na prowadzenie kasyna gry w
lokalu, okres obowigzywania niniejszej Umowy najmu rozpocznie sie w dniu 29 wrzeénia 2010 r., Umowa zostaje
zawarta na okres 6 lat tj. do dnia 29 wrze$nia 2016 r. lub do dnia, w ktérym uplynie wazno$é posiadanej koncesji na
prowadzenie kasyna gry w lokalu, jezeli bedzie to termin p6zniejszy, o ile nie zostanie zakonczona wcze$niej zgodnie
z warunkami niniejszej Umowy najmu.

Pismem z dnia 5 marca 2013 r. powdd zwrdcil sie do pozwanego o przedstawienie nowej gwarancji bankowej
zabezpieczajacej zaplate czynszu najmu w kwocie 88.749,00 EUR.

W dniu 2 kwietnia 2013 r. Minister Finans6w udzielit koncesji pozwanej na prowadzenie kasyna do gry na okres 6
lat w lokalu przy ul. (...).

Pozwany przedstawil gwarancje bankowg z dnia 8 kwietnia 2013 r. bedaca aneksem nr (...) do gwarancji bankowej z
dnia 19 kwietnia 2012 r., ktdrej termin waznoSci byt do dnia 19 kwietnia 2013 r. Nowa gwarancja bankowa byla wazna
do dnia 31 pazdziernika 2013 r.

Pismem z dnia 18 kwietnia 2013 r. pozwany poinformowal powoda, ze w zwigzku z otrzymaniem nowej koncesji
Ministra Finanséw na prowadzenie drugiego kasyna w W. zamierza wznowi¢ dzialalno$¢ kasyna w hotelu (...) w dniu
24 kwietnia 2013 r.

W dniu 24 kwietnia 2013 r. dzialalno$¢ w kasynie do gry w Hotelu (...) zostala wznowiona.
W dniu 23 maja 2013 r. pozwany zlozyl wniosek o zmiane decyzji lokalizacji na prowadzenie kasyna do gry.

W dniu 8 sierpnia 2013 r. Minister Finanséw zmienil decyzje z dnia 2 kwietnia 2013 r. w zakresie lokalizacji miejsca
prowadzenia kasyna na lokal przy Al. (...) w Hotelu (...). W decyzji wskazano, ze sp6tka zachowuje prawo prowadzenia
dzialalnosSci w kasynie gry dotychczasowej lokalizacji w W. przy ul. (...) do dnia poprzedzajacego podjecie dziatalno$ci
w nowej lokalizacji.

W okresie zawieszenia dzialalnoSci w hotelu (...) pozwana zaplacila powo6dce czynsz w wysokoSci okolo 2 300 000 zl.

Kasyno w hotelu (...) od wznowienia dzialalnoéci bylo przynosilo wymierne straty. Wygrana kasyna w tym okresie, bez
potracenia naleznego podatku od gier w wysoko$ci 50 % od wygranej byla tak niska, ze nie pokrywala kwoty naleznego
powodowi czynszu najmu.

Pozwany podejmowal czynnoS$ci marketingowe i promocyjne, aby polepszy¢ sytuacje ekonomiczng kasyna w hotelu
(...). Jednakze nie mogly mie¢ one takiego charakteru, jak przed wejéciem w zycie ustawy hazardowej uwagi na
ograniczenia z niej wynikajgce. W kasynie umieszczono ponad 30 nowoczesnych automatéw do gier (w tym w tzw.
ruletach wielostanowiskowych) oraz okolo 13 stotéw do gier. Sredni koszt automatu to okolo 10 000 euro. Automaty



te byly nowsze i ciekawsze niz w Hotelu (...).Liczba pracownikéw skierowanych do Hotelu (...) okolo 30 — 40. Przed
zamknieciem dzialalno$ci w 2011 r. - okolo 70 — 80.

Informacje na temat wznowienia dzialalno$ci w kasynie w hotelu (...) byly przekazywane w kasynie w hotelu (...).
Stosowano tzw. marketing szeptany. Konieczne bylo zamkniecie strony internetowej, nie uczestniczono jako partner
w spotkaniach promocyjnym. Nie uzywano baneréw do reklam. Wydawano bezplatne napoje. Przydzielano punkty
w loteriach w kasynie w hotelu (...), ktére mogly zosta¢ wykorzystane w kasynie do gry w Hotelu (...). Stosowano
loterie lojalno$ciowe.

Informacja na temat wznowienia dzialalnoSci kasyna do gry rozchodzi sie szybko. Jest to specyfika kasyn do gry.
Klienci lubig odwiedzaé¢ nowe miejsca i wymieniac sie informacjami na ten temat.

Kasyno do gry w hotelu (...) bylo nierentowne i przynosito wymierne straty. Wygrana kasyna osiagana po wznowieniu
dzialalnoSci kasyna w kwietniu 2013 r., bez potracenia naleznego podatku od gier w wysokoSci 50 % od wygranej byta
tak niska, ze nie pokrywala kwoty naleznego powodowi czynszu najmu.

Pismem z dnia 7 sierpnia 2013 r. (doreczonym powodowi w dniu 9 sierpnia 2013 r.) pozwany wypowiedzial
na podstawie § 2.3 Umowy umowe najmu. Jako przyczyne wypowiedzenia pozwany wskazal bardzo zle wyniki
ekonomiczne prowadzonego kasyna, ktdre przynosi straty i nie osiaga zakladanej rentownosci. Pozwany zaznaczyl, ze
zgodnie z umowa rozwigzuje sie ona po uplywie 3 miesiecy liczac od dnia dokonania wypowiedzenia.

W piémie z dnia 23 wrze$nia 2013 r. powdd odniost sie do wypowiedzenia pozwanego, wyjasnil przyczyny braku
skutecznosci wypowiedzenia i wezwal pozwanego do wykonania Umowy i wznowienia dzialalnoSci kasyna w lokalu.

W pi$mie z dnia 22 pazdziernika 2013 r. pozwany odniost sie do powyzszego pisma powoda, stwierdzajac ze
wypowiedzenie jest skuteczne.

Siedziba spolki (...) znajduje sie w W. na ulicy (...), natomiast Zarzad spdlki C. znajduje sie w R.. Hotelem (...)
nalezacym do spolki (...) zarzadzaja poszczegolni menagerowie dzialow. Zarzad spotki w R. kontaktuje sie z m.in. z
dyrektorem finansowym hotelu poprzez asystentke zarzadu K. B., ktéra wlada jezykiem polskim, angielskim i wloskim.

B. K., z dzialu ksiegowos$ci powoda, kontaktowala sie z zarzadem powoda w przedmiocie wypowiedzenia. Nie
otrzymala do dnia wystawienia faktury VAT z listopada zadnych wskazowek.

W dniu 2 wrze$nia 2013 r. pow6d wystawil pozwanemu fakture VAT nr (...) na kwote 24 839, 54 euro (1 euro = 4, 2654
z}l), stanowigcg rownowarto$é kwoty: 130.320,22 z} tytulem czynszu za miesigc wrzesien 2013. W dniu 13 wrze$nia
2013 r. pozwany oplacil powyzsza fakture w kwocie 130.319,21 zl.

W dniu 2 paZzdziernika 2013 r. pow6d wystawil pozwanemu fakture VAT nr (...) na kwote 24 839, 54 euro (1 euro =
4, 223 z}), stanowigca rownowarto$é kwoty: 129.023,78 zl tytulem czynszu za miesigc pazdziernik 2013. W dniu 14
pazdziernika 2013 r. pozwany oplacil powyzsza fakture w kwocie 129.023,78 zl.

W dniu 4 listopada 2013 r. M. K., pracowniczka D. Ksiegowoéci powoda (wiedzac o wypowiedzeniu, ale bez konsultacji
z zarzadem spolki, z uwagi na brak odpowiedzi ze strony zarzadu) wystawila pozwanemu fakture VAT nr (...) za 7 dni
listopada 2013 r. na kwote 5 795, 86 euro (1 euro = 4, (...)) stanowigcg rownowarto$¢ 29.774,61 zl tytutem czynszu.

Faktura Vat nr (...) zostala przeslana do asystentki zarzadu w formie elektronicznej, po czym réwniez w formie
wiadomoSci elektronicznej B. K. otrzymala wiadomosé o braku zgody zarzadu na wystawienie faktury pozwanemu za
7 dni tytulem czynszu oraz prosbe o wystawienie faktury za caly miesiac listopad 2013 r. W dniu 5 listopada 2013 r.,
po interwencji zarzadu w osobie F. A., M. K. skorygowala fakture VAT nr (...) z dnia 4 listopada 2013 r. wystawiajac
korygujaca fakture VAT nr (...) z dnia 5 listopada 2013 r.



Jednocze$nie w dniu 5 listopada 2013 r. M. K. wystawila nowa fakture VAT nr (...) tytulem czynszu za miesigc listopad
2013 r. na kwote 24 839, 54 euro (1 euro = 4, (...)), stanowiaca rownowarto$é¢ kwoty: 127 758,90 zl.

W dniu 14 listopada 2013 r. pozwany odeslal powodowi wystawione faktury VAT nr (...) informujac, iz dokonal tego ze
wzgledu na brak stosunku prawnego lgczacego strony, ktory moglby stanowi¢ podstawe zobowigzania wynikajacego
ze wspomnianych faktur.

W dniu 15 listopada 2013 r. pozwany dokonat przelewu na kwote 29.774,60 z} tytulem zaplaty za fakture VAT (...).

Po listopadzie 2013 r. sprawa zostala przekazana prawnikom i nie zostala wystawiona zadna faktura VAT na rzecz
pozwanego.

W dniu 7 listopada 2013 r. D. kasyna A. M. (1) (od strony pozwanego) dokonal przekazania D. Technicznemu M. P.
(od strony powoda) kluczy do lokalu, z ktérej to czynnoSci spisany zostal protokoél przekazania kluczy.

We wspomnianym spotkaniu od strony powoda braludzial W. - Zastepca D., H. S. - D. Naczelny oraz M. D. Techniczny.
Pracownicy powoda nie chcieli przyjaé¢ lokalu, twierdzac iz nie s do tego upowaznieni.

Wynajmowane pomieszczenia zostaly generalnie wysprzatane oraz oprobznione ze sprzetu pozwanego na dzien 7
listopada 2013 .

M. P. dzialal na polecenie D. Naczelnego, ktéry nie upowaznit go jednak do odbioru pomieszczen. D. Techniczny
(od strony powoda) uznal, ze powinien przyjaé klucze do lokalu chociazby ze wzgledow bezpieczenstwa hotelu.
Sprawdzone zostalo czy klucze pasuja do danego pomieszczenia oraz czy zgadza sie ich ilo$¢. Spisany zostal rowniez
stan licznikow oraz zdany zostal koder do biletow parkingowych. Nie byl sprawdzany stan techniczny instalacji.

Na podstawie ustalonego stanu faktycznego, Sad Okregowy uznal, iz powodztwo jest nieusprawiedliwione co do zasady
i wysokoS$ci w czesci.

Wskazal, ze podstawa prawna powodztwa oparta jest na art. 659 § 1 k.c. w zw. z § 5 ust. 1 umowy.

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 zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Zgodnie z § 5.1 Umowy najmu, podstawowy miesieczny czynsz najmu za lokal wynosil 29.583,00 EUR. Wynajmujacy
udzielil najemcy w okresie od dnia 29 wrzesnia 2010 r. do dnia 31 grudnia 2010 r. bonifikaty (obnizki czynszu) w
wysokosci 20% od kwoty miesiecznej czynszu wymienionej w zdaniu poprzedzajacym. W zwigzku z powyzszym czynsz
najmu wynosil rownowarto$é 23.666,40 EUR, powiekszony o nalezny podatek Vat.

Sad wskazal, ze powdd dochodzil zaplaty czynszu za miesigc listopad w wysokoSci 97 984,29 zl na podstawie faktury
VAT wystawionej w dniu 5 listopada 2013 r. nr (...) tytulem czynszu za miesigc listopad 2013 r. na kwote 24 839, 54
euro (1euro =4, (...)), stanowigca rownowarto$¢ kwoty: 127 758,90 zl. Z uwagi na to, ze pozwany uiscil cze$¢ tej kwoty,
tj. 29 774, 61 zl, powdd dochodzi pozostala cze$c czynszu w wysokoSci 97 984, 29 zt (127 758, 90 zt — 29 774, 61 z}).

Sad wskazal, ze powod twierdzil, iz ,zapis zawarty w § 2 ust. 3 Umowy najmu moze by¢ analizowany réwniez
w kategoriach warunku w rozumieniu art. 89 k.c., ktérego spelienie mialoby spowodowaé¢ powstanie po
stronie pozwanego uprawnienia prawno ksztaltujacego do wypowiedzenia umowy (uprawnienie pozwanego do
wypowiedzenia umowy uksztaltowane jako uprawnienie warunkowe). Sad zwrdcil uwage, iz instytucje prawa
cywilnego, tj. wypowiedzenie umowy najmu zawartej na czas oznaczony z powodu wypadku okre§lonego w umowie
(art. 673 § 3 k.c.) oraz warunek rozwigzujacy ujety w umowie najmu zawartej na czas oznaczony (art. 89 k.c.), nie sa
tozsame. Przepisy prawa cywilnego odmiennie ksztaltuja ich tre$¢ (przestanki). Dlatego nie mozna uznaé, iz instytucje
te konkuruja ze soba. Wrecz przeciwnie obydwie instytucje wykluczajg sie wzajemnie. Warunek rozwiazujacy (art. 89
k.c.) nie jest wypadkiem okre§lonym w umowie (art. 673 § 3 k.c.) i odwrotnie. Dlatego umowa najmu na czas oznaczony



moze zosta¢ zwarta pod warunkiem (rozwigzujacym) oraz moze zawiera¢ przyczyny wypowiedzenia takiej umowy
przez jedna ze stron czy tez przez obydwie strony. Sad zauwazyl, iz przez warunek, w Scistym tego slowa znaczeniu,
rozumie sie zamieszczone w tresci czynno$ci prawnej zastrzezenie, ktore uzaleznia powstanie lub ustanie jej skutkéw
od zdarzenia przysztego i niepewnego. W art. 89 KC ustawodawca postuzyt sie terminem "warunek" nie w odniesieniu
do konkretnego fragmentu (sktadnika) czynnosci prawnej, lecz zdarzenia, od ktérego uzalezniona zostala skuteczno$é
czynno$ci prawnej jako takiej (zob. wyrok SA w Lublinie z dnia 12 sierpnia 2015 r. I ACa 270/15). O tym, czy w § 2
ust. 3 Umowy najmu mowa jest o warunku w rozumieniu art. 89 k.c. decyduje tre$é czynnoéci prawnej i dokonana
na jej podstawie wykladnia o§wiadczen woli.

Sad wskazal, ze zgodnie z art. 65 § 1 k.c., odwiadczenie woli nalezy tak thumaczyé, jak tego wymagaja ze wzgledu na
okolicznoSci, w ktoérych zlozone zostalo, zasady wspoélzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Wedlug natomiast
art. 65 § 2 k.c., w umowach nalezy raczej badac, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej
dostownym brzmieniu.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyjasniono, ze przy wykladni o§wiadczen woli, zgodnie z powolanymi wyzej
przepisami, znajduje zastosowanie tzw. metoda kombinowana (por. m.in. uchwala skladu siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 168, wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia
22 lutego 2002 r., V CKN 931/00, nie publ. oraz z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03, OSNC 2005, nr 9, poz.
162), ktéra obejmuje dwie zasadnicze fazy. W pierwszej z nich, tzw. subiektywnej, dazy sie do ustalenia rzeczywistej
woli stron, tj. jak same strony rozumialy znaczenie uzytych w o$wiadczeniach woli sformulowan. Gdy w ten sposéb
nie mozna ustali¢ zgodnoS$ci rozumienia o§wiadczenia woli przez strony czynno$ci prawnej nalezy przej$¢ do drugiej,
tzw. obiektywnej fazy wykladni, biorac pod uwage, jak adresat o§wiadczenia powinien zrozumie¢ jego sens. Poza
tym w odniesieniu do o$wiadczen woli, ktérych tresé zostala ujeta w dokumencie istotne znaczenie dla dokonania
prawidlowej ich wykladni ma sam tekst umowy, jak réwniez jezykowe reguly znaczeniowe. Przy interpretacji
poszczegblnych wyrazen sktadajacych sie na o§wiadczenie woli zZtozone w formie pisemnej nalezy uwzgledni¢ kontekst
i zwiazki tre$ciowe, wystepujace pomiedzy zawartymi w tekscie postanowieniami oraz cel $éwiadczenia (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2012 r., II CSK 614/11, nie publ.), jak réwniez okoliczno$ci jego zlozenia. Ze
wzgledu na treé¢ art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy w pierwszej kolejno$ci badaé zamiar stron i cel umowy, a dopiero
w dalszej kolejnosci opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 czerwca 1999
r., I CKN 379/98, OSNC 2000, nr 1, poz. 10). Mozliwa jest wiec sytuacja, w ktorej wlasciwy sens czynnosci prawnej
bedzie odbiegal od jej ,jasnego” znaczenia ustalonego w $wietle regul jezykowych (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 7 grudnia 2000 r., II CKN 351/00, OSNC 2001, nr 6, poz. 95). W konsekwencji nie mozna poprzesta¢ na
wykladni jezykowej tre$ci o§wiadczenn woli ujetych w umowie nawet, jezeli jej wynik jest jednoznaczny (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 26 listopada 2010 r., IV CSK 258/10, nie publ.). Dokonujgc wykladni umowy, nalezy takze
zakladaé racjonalnoéc dzialania jej stron (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2011 r., V CSK 280/11, nie
publ.), co uzasadnia zalozenie, iz postanowienia umowy mialy by¢ skuteczne i gwarantowa¢é osiagniecie okreslonego
celu w granicach zakre§lonych przez zasade swobody umoéw (art. 3531 k.c.).

W tym kontekScie Sad Okregowy zauwazyl, ze z przesluchania pozwanej strony wynika jasno, ze przedmiotowe
postanowienie umowne bylo negocjowane, iz Zadna ze stron nie zglaszala zastrzezen co do sposobu jego rozumienia, iz
nie budzilo ono watpliwos$ci w dalszym toku trwania stosunku najmu. Umowa byla przygotowywana przez prawnikéw
(profesjonalistéw). Spos6b sformulowania umowy najmu nie budzil watpliwoSci.

Sposéb rozumienia analizowanego postanowienia umownego przez powoda nie jest znany (dowod z przestuchania
strony zostal przez sad pominiety).

Sad wskazal, ze z treSci Umowy najmu wynika, Ze strony sporne postanowienie umowne ujelty w § 2 Umowy najmu,
ktéremu nadano tytul ,,Czas trwania umowy i jej wypowiedzenie”. Strony systematycznie ujely zasady ustania czasu
jej trwania. W § 2 ust. 1 Umowy najmu, wyraznie wskazano, ze umowa zostaje zawarta pod warunkiem uzyskania
zezwolenia Ministra Finans6w na prowadzenie kasyna gry w lokalu (...). Natomiast w § 2 ust. 2 Umowy najmu strony



ustalily zasady rozwigzania umowy najmu przez kazda ze stron. Z kolei w § 2 ust. 3 Umowy najmu, strony uregulowaly
kwestie jej wypowiedzenia przez najemce.

W ocenie Sadu I instancji, taka systematyka przyjeta w Umowie najmu przemawia za tym, ze stron nadawaly wyzej
wymienionym postanowieniom umownym istotne znaczenie. PodejScie to uzasadnione jest tym, iz strony w § 15
Umowy najmu przewidzialy inne przypadki rozwigzania Umowy najmu przez wypowiedzenie przez wynajmujgcego
(§ 15.2.2) albo przez najemce (§ 15.2.3.)

Z brzmienia § 2 ust. 3 Umowy najmu wynika jasno, ze strony ustalily, iz ,najemca bedzie mial prawo wypowiedzenia”
oraz wskazano wypadek (przyczyne wypowiedzenia) ,gdyby wyniki osiggane przez oérodek gry prowadzacy w lokalu
nie spelnialy oczekiwan najemcy co do zakladanej rentownoéci (...)".

7Z zestawienia wyja$nien strony oraz treSci umowy najmu w ocenie Sadu pierwszej instancji wynika jednoznacznie,
ze w § 2.3 Umowy najmu strony uregulowaly kwestie wypowiedzenia umowy najmu przez jedng ze stron. Strony nie
uzaleznily rozwigzania umowy najmu od wystgpienia samego zdarzenia, jakim jest ,nie spelnienie oczekiwan najemcy
co do zakladanej rentownosci”, lecz uksztaltowaly to zdarzenie jako przyczyne, ktorej wystapienie jest podstawa do
zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu. Postanowienie umowne w tym zakresie jest jasne.

Twierdzenie pozwanego, iz jest to warunek, gdyz wprowadza uprawnienie pozwanego do wypowiedzenia umowy
uksztaltowane jako uprawnienie warunkowe, prowadzi do absurdu w rozumieniu warunku z art. 89 k.c. Przy takim
ujeciu kazdy przypadek w umowie, w ktorym zastrzezono uprawnienie wypowiedzenia umowy przez najemce albo
przez wynajmujacego, w tym takze ujete w § 2.3, § 15.2., § 15.3, byloby warunkiem, gdyz uzaleznione jest od zdarzen
przyszlych niepewnych, jakimi sg: wystapienie przyczyny wypowiedzenia oraz wypowiedzenie z tej przyczyny.

Majac na uwadze powyzsze Sad uznal, ze § 2.3. nie jest warunkiem i pominat pozostale zarzuty powoda z nimi
powiazane.

Powod twierdzit réwniez, ze wypowiedzenie umowy najmu na podstawie jej § 2 ust. 3 nie wywiera skutkoéw prawnych
z tej przyczyny, iz wskazana w tym postanowieniu umownym przyczyna wypowiedzenia nie moze zosta¢ uznana za
wypadek w rozumieniu art. 673 § 3 k.c.

Sad nie podzielil takze tego pogladu powodu. Wskazal, ze Umowa najmu byla umowa zawartg na czas oznaczony. W
zwigzku z tym zastosowanie znajduje art. 673 § 3 k.c., zgodnie z ktérym, jezeli czas trwania najmu jest oznaczony,
zarOwno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie.

Istota spora polega na rozstrzygnieciu sposobu rozumienia przestanki ,wypadku okreslonego w umowie” i jego
zastosowanie do ustalonego stanu faktycznego. W art. 673 § 3 k.c. ustawodawca okreslil przyczyny wypowiedzenia
umowny najmu na czas oznaczony za pomoca klauzuli generalnej. Uzyl zwrotu niedookre$lonego, ktérego desygnaty
powinny zostaé skonkretyzowane przez strony umowy najmu. Dlatego kwestia watpliwa stalo sie rozumienie slowa
~wypadek”, ktory wedlug art. 673 § 3 k.c. ma okreS§la¢ umowa, zeby wypowiedzenie najmu przed terminem bylo
prawnie skuteczne. Mogloby wiec wydawac¢ sie, ze stowo to powinno by¢ rozumiane dostownie, a wiec jako zdarzenie
wyraznie wymienione, bedace przyczyna wypowiedzenia, jednak orzecznictwo za aprobatg cze$ci doktryny rozszerzylo
to na og6lna klauzule zawartg w umowie najmu, to znaczy, ze moze chodzi¢ o ,wazne powody”, ktére sie dopiero
ujawnia w trakcie obowigzywania umowy terminowej (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2006 r., III CZP
92/06, OSNC 2007, nr 7-8, poz. 102, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 5 2011 1., Il CSK 587/10, nie publ. ).W
zwigzku z tym wspolczednie w literaturze oraz w orzecznictwie przyjmuje sie, ze wskazanie wypadku okre§lonego w
umowie moze polega¢ na wskazaniu ,waznej przyczyny” bez konieczno$ci doprecyzowywania treSci przyczyny, ktora
strony uznaly za wazna (zob. wyr. SN z 17.6.2011r., II CSK 587/10, L.; uz. uchw. SN (7) z 21.12.2007 r., II1 CZP 74/07,
OSNC 2008, Nr 9, poz. 95; uchw. SN z 21.11.2006 r., III CZP 92/06, OSN 2007, Nr 7-8, poz. 102). W kazdym razie nie
moze to oznacza¢ swobody wypowiedzenia takiej umowy najmu bez uprzedniego zastrzezenia w niej wypowiedzenia
najmu przed terminem ze wskazaniem okoliczno$ci, w jakich to moze nastgpi¢. W tym kontekScie wypowiedzenie
umowy najmu nie moze nastgpi¢ bez wskazania przyczyny okreSlonej w umowie (by¢ dowolne, oderwane od tresci



umowy, bez podania przyczyny wypowiedzenia) (zob. uchwala skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 21
grudnia 2007 r., III CZP 74/07, OSNC 2008, nr 9, poz. 95).

Gdy zawarto taka klauzule wypowiedzenia umowy najmu na czas oznaczony, wowczas istnienie albo nieistnienie
przyczyny wypowiedzenia sprowadza sie do przyjecia zobiektywizowanych kryteribw oceny stosowanych przez sad
w razie ewentualnego sporu. W tym kontek$cie waznoé¢ przyczyny wypowiedzenia ma by¢ wiec oceniana przez
sad, a nie tylko przez strone. Jest to istotne, gdyz w takim razie pojecie ,wypadku, okreSlonego w umowie”, o
ktérym mowa w art. 673 § 3 k.c., przy uzyciu klauzuli ,waznej przyczyny” jest razaco nieprecyzyjne. Tym samym
analiza przyczyn wypowiedzenia umowy najmu zostaje przeniesiona z poziomu faktu, na poziom ocen. Jest to zabieg
dopuszczalny, gdyz ustawodawca nie okreslil wymaganego stopnia konkretyzacji przyczyn wypowiedzenia umowy, tj.
kiedy okreslenie przyczyny jest na tyle konkretne, ze pozostaje zgodne z wymogami w art. 673 § 3 k.c.

W zwigzku z powyzszym Sad Okregowy uznal, iz w Umowie najmu przyczyna jej wypowiedzenia ujeta w § 2.3 zostala
dostatecznie skonkretyzowana. Wprawdzie nie zostala ona ujeta pod postacia ,waznej przyczyny”, lecz wskazano,
Ze najemca ma mie¢ prawo dokonania wypowiedzenia umowy w przypadku ,,gdyby wyniki osiggane przez oSrodek
gry prowadzony w lokalu nie spelialby oczekiwan najemcy co do zakladanej rentownosci, ale nie wezeéniej niz 6
miesiecy od dnia podpisania umowy najmu i za minimum 3 miesiecznym okresem wypowiedzenia”. Z uwagi na to,
ze z przestuchania strony wynikaja okoliczno$ci w jakim wprowadzono przedmiotowe postanowienie umowne (tj.
problemy koncesyjne, uwarunkowania ekonomiczne) niewatpliwie przyczyna wypowiedzenia umowy najmu zostala
uksztaltowana przez strony jako ,wazna” (istotna).

Sad wskazal, ze w odniesieniu do tak przyczyny wypowiedzenia umowy najmu okreélonej w §2. 3 umowy najmu
powdd przytoczyl kilka orzeczen SN z podkreslonymi zwrotami. Zadne z tych orzeczen nie dotyczy jednak wypadku w
rozumieniu art. 673 § 3 k.c., analogicznego albo o zblizonej treéci jak w § 2.3 Umowy najmu. Dlatego tez nie spos6b
odnie$¢ sie do podkreslonych zwrotow, zwlaszcza ze wyeksplikowane fragmenty z kontekstu uzasadnienia orzeczen,
po lacznym odczytaniu uzasadnienia nie daja podstaw do przyjecia, ze przyczyna w wskazana w § 2.3 Umowy najmu
nie jest wypadkiem, o ktorym mowa w art. 673 § 3 k.c.

W zwigzku z tym Sad stwierdzit:
« powdd jako profesjonalista dzialajacy na rynku ustug hotelarskich zgodzil sie na przedmiotowy zapis umowy,

« okoliczno$ci zawarcia samej umowy byly poprzedzone negocjacjami, w zakresie ktorych powdd informowany byt
o zlej sytuacji finansowej kasyna;

« strona powodowa, reprezentowana przez fachowych pelnomocnikéw procesowych, nie zarzucala i nie
kwestionowala treSci postanowienia umownego;

 strona powodowa oraz pozwana sa przedsiebiorcami, zatem wyrazenie ,rentowno$ci” oraz ,,oczekiwania co do
rentowno$ci” nie sg im obce w dzialalnoSci gospodarczej;

« w umowie najmu powod zgodzit sie na obnizke czynszu bezposrednio uzalezniajac wysokoéé tej obnizki w
stosunku do ewentualnego zwrotu wygranej kasyna

« powdd nigdy nie kwestionowal przyznanej najemcy bonifikaty

W konsekwencji Sad stwierdzil, ze powdd wiedzial i akceptowal, ze niska dochodowo$¢ kasyna gry, a tym bardziej
brak dochodu moze stanowi¢ podstawe do zlozenia wypowiedzenia umowy.

Sad Okregowy wskazal, iz w ocenie powoda wypadek zastrzezony w § 2.3. jest niewazny w rozumieniu art. 58 § 1i 2
k.c. Sad nie podzielil réwniez tego pogladu powoda. Wyjasnil, iz powo6d sformulowal zarzuty dotyczgce niewaznosci §
2.3. w odniesieniu do czynnosci prawnej obejmujacej warunek. Jednakze niewatpliwie twierdzenia zawarte w pi$mie
przygotowawczym nr 1 dotycza niewaznoS$ci postanowienia § 2.3. jako przyczyny wypowiedzenia umowy najmu w



rozumieniu art. 58 § 11 2 k.c. Zgodnie z art. 58 § 11 2 k.c. czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majgca na celu
obejscie ustawy jest niewazna, chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegblnoéci ten, iz na miejsce
niewaznych postanowien czynnoS$ci prawnej wchodzg odpowiednie przepisy ustawy. Niewazna jest czynno$¢ prawna
sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Zdaniem Sadu przyczyna wypowiedzenia umowy najmu zostala dookreslona. Nie jest ona nieprecyzyjna. Wrecz
przeciwnie, tre$¢ przyczyny wypowiedzenia umowy najmu jest zrozumiala. Jej treS§é pozwala na ograniczenie
desygnatow, ktore skladaja sie na jej nazwe. Przyczyna okre$la zdarzenie, ktére wymaga zaistnienia, a to, czy
rzeczywiScie ono wystapilo, podlega ocenie sadu. Wyjasniono juz bowiem, Ze istnienie albo nieistnienie przyczyny
wypowiedzenia umowy najmu na czas oznaczony, sprowadza sie do przyjecia zobiektywizowanych kryteriow oceny
stosowanych przez sad w razie ewentualnego sporu. W tym kontekécie wazno$¢ przyczyny wypowiedzenia ma by¢
wiec oceniana przez sad, a nie tylko przez strone. Dlatego analiza przyczyn wypowiedzenia umowy najmu zostaje
przeniesiona z poziomu faktu, na poziom ocen. Ocen tych dokonuje sad. Dlatego uprawnienie do wypowiedzenia
umowy najmu jest przez sad weryfikowalne, kontrolowane, a przez to, pomimo ze zlozenie oéwiadczenia
wypowiedzenia umowy najmu jest uprawnieniem najemcy, nie jest arbitralne. Przyczyny wypowiedzenia umowy
najmu, o ktérych mowa w §2.3. umowy najmu, mozna ustali¢ za pomoca wykladni o§wiadczen woli. Pozwany wyja$nil,
iz § 2.3. umowy najmu byl negocjowany. Sposéb rozumienia ,rentownoéci” nie byt wowcezas pomiedzy stronami
sporny. Pow6dka nie twierdzila, ze nie rozumie znaczenia rentownosci.

Sad zauwazyl, Ze strony procesu prowadza dzialalno$é gospodarcza. Dlatego postuguja sie pojeciem rentownoéci, ktory
potocznie jest rozumiany jako wypracowanie zysku. Jako przedsiebiorcy musza wiedzie¢, jakie znaczenie nadaje sie
temu wyrazeniu oraz maja Swiadomos¢ co do tego, czy rentowno$c jest oczekiwana przez jedng ze stron czy tez nie.

Zdaniem Sadu sporne postanowienie umowne nie jest sprzeczne z ustawg i nie zmierza do obejécia ustawy.

Powdd w swoich zarzutach nie odroznia dwoch hipotez ujetych w art. 58 § 1 k.c., tj. sprzecznoSci z ustawa i obejScia
ustawy.

Niezaleznie jednak od tej kwestii Sad Okregowy wskazal, iz postanowienie z § 2.3 podlega obiektywnej weryfikacji.
Kontrole te sprawuje sad. Kazda przyczyna wypowiedzenia umowy najmu na czas oznaczony podlega takiej kontroli
w przypadku sporu pomiedzy stronami.

Sad zauwazyl, iz strony w umowie najmu okreslily takze inne przyczyny jej wypowiedzenia, ktore sg jeszcze mniej
precyzyjne anizeli okre$lone w § 2.3.

Zdaniem Sadu § 2.3. umowy najmu nie jest sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego. Powdd wielokrotnie
powoluje te same twierdzenia w innym brzmieniu i subsumuje je pod wyrazenia ustawowe. W istocie powdd nie
przytoczyl nawet zasady wspolzycia spotecznego, ktéra przepis narusza. Nie jest za$ zadaniem sadu poszukiwanie
takiej zasady na niekorzy$¢ najemcy, jezeli na podstawie zgromadzonego materialu procesowego, takiej zasady
nie mozna wyinterpretowaé. Sad pierwszej instancji wskazal, ze niezaleznie do stopnia skomplikowania uzytych w
argumentacji wyrazen przez powoda, kwestionowane postanowienie umowne nie wprowadza skrajnie jednostronne;j
uznaniowosci tej konstrukeji. Skoro strony wyraznie okreslil zdarzenie, od zaistnienia, ktérego mozna wypowiedzieé
umowe najmu, to nie sposob twierdzi¢, ze jest ona skrajna. Przypomnie¢ nalezy, ze w orzecznictwie i literaturze
przyjmuje sie, ze wskazanie ,waznej przyczyny’ jako wypowiedzenia umowy najmu na czas oznaczony spelnia
wymagania wypadku, o ktérym mowa w art. 673 § 3 k.c. Podobnie przyjeto, ze wypadkiem uzasadniajacym
wypowiedzenie umowy najmu na czas oznaczony jest ,,szczegdlny przypadek (np. utrata zlecenia klienta)” (zob. wyrok
SA w Lodzi z 20 lutego 2013 r. I ACa 1183/12). Przyjecie takiej konstrukcji jest niewatpliwie uznaniowe i a przyczyna,
jako nie wyartykulowana jako zdarzenie, moze zaskakiwaé¢ pozwanego i nie by¢ dla niego weryfikowalna.



Sad zaznaczyl, iz zarzut ten zostal wypowiedziany przez powoda w ramach prowadzonego przez sad postepowania
wyjadniajacego na podstawie art. 212 § 2 k.p.c., co wiazalo sie z niejasnymi dla sadu twierdzeniami powoda, ktérych
nie mozna bylo subsumowac¢ w ramach zarzutu wskazanych w pi$émie przygotowawczym nr 1 oraz nr 3.

Powod twierdzil, ze rzeczywista przyczyna wypowiedzenia umowy najmu bylo otrzymanie przez pozwanego decyzji
MF z dnia 8 sierpnia 2013 r. na podstawie kt6rej zmieniono lokalizacje kasyna do gry z wynajmowanego lokalu przy ul.
(...)nalokalizacje w Hotelu (...), zwlaszcza w kontekscie udzielenia gwarancji bankowej zabezpieczajacej czynsz najmu
nie na rok, lecz na okres do 31 pazdziernika 2013 r. Wedlug pozwanego decyzja o zamknieciu kasyna prowadzonego
w lokalu zostala podjeta juz w marcu 2013 r. Zatem dzialania pozwanego sa $§wiadome i maja stworzy¢ podstawe
wypowiedzenia umowy.

W pierwszej kolejnosci Sad wskazal, iz twierdzenia, o ktérych mowa w piSmie przygotowawczym nr 1, w zakresie
s~wiedzy notoryjnej” i wnioskow z niej plynacych, sad uznal za nieudowodnione, w zakresie w jakim nie wynikaja one
z innych $§rodkéw dowodowych ustalonych w stanie faktycznym.

Zgodnie z art. 228 § 1 k.p.c. fakty powszechnie znane nie wymagaja dowodu. O tym, czy fakt ma charakter powszechnie
znany, decydujgce znaczenie ma uzasadnione przypuszczenie, ze wiedza o tym zdarzeniu jest dostepna dla kazdego
czlowieka znajdujacemu sie w okreSlonych okoliczno$ciach i powinna by¢é mu znana (tzw. ,wiedza powszechna" jak
np. fakty historyczne, polityczne, przyrodnicze lub ekonomiczne) lub chodzi o zdarzenia normalnie i zwyczajnie
zachodzace w okreslonym miejscu i czasie.

Sytuacja faktyczna stron i ich dzialalnoSci gospodarczej (w tym sytuacja ekonomiczna kasyna gry prowadzonego
w hotelu), nie jest powszechnie znana. Przedmiotowa sytuacja nie jest rowniez znana sagdowi urzedowo, gdyz sad
nie zwrdcil na ten fakt stronom uwagi (art. 228 § 2 k.p.c.). Skoro za$ nie jest to fakt powszechnie znany ani znany
sadowi z urzedu, to wymaga on dowodu (por. wyrok SN z dnia 30 stycznia 2014 r. (IIT CSK 79/13). Powdd za$ wyzej
wymienionych okoliczno$ci nie udowodnik.

Sad zwrdcil uwage na charakter prowadzonej przez pozwanego dzialalno$ci gospodarczej i decyzje biznesowe, ktore
podejmuje racjonalny przedsiebiorca. Podkresdlil, ze istota dzialalno$ci gospodarczej jest zysk, utrzymanie poziomu
rentowno$ci, ktory zabezpiecza przedsiebiorce przed stanem niewyplacalnosci.

Pozwany prowadzi kasyna do gry w dwoch lokalizacjach w W.. Kasyno do gry w Hotelu (...) przynosi zysk, natomiast
rentowno$¢ kasyna w Hotelu (...) od samego poczatku nie byta na takim samym poziomie, co wynikalo juz z faktu, ze w
pierwszym z kasyn frekwencja klientow byta dwukrotnie wieksza. Jednakze kasyna te wspdlpracowaly ze soba, w tym
sensie, ze kasyno w hotelu (...) bylo przedmiotem dzialalnoSci w zakresie gry i hazardu dla Hotelu (...). Powiazanie
to wyrazalo sie takze w tym, ze w zaleznoSci od tego, w ktorej z lokalizacji rentowno$¢ dzialalnoéci gospodarczej byla
wieksza, ,przenoszono koncesje”. Bylo to uwarunkowania ekonomicznie i koncesyjne, a przyjete decyzje biznesowe
byly trafne. Ujawnia to juz fakt, iz zamkniecie dzialalno$ci w Hotelu (...), z uwagi na niska rentownos¢, pozwolilo na
utrzymanie kasyna do gry w Hotelu (...). Z przedmiotowej dzialalno$ci pozwany finansowal m.in. czynsz za najem
lokalu w Hotelu (...).

Niewatpliwie powod mial §wiadomo$c tego typu powigzan. Nie mozna zapominaé, iz strony pozostaja w statych
stosunkach gospodarczych w zakresie najmu lokalu od 1998r. Pozwany jako racjonalny przedsiebiorca utrzymywat
umowe najmu pozwanym, liczac na poprawe warunkéw ekonomicznych, w tym takze na uzyskanie koncesji. Z tych
przyczyn zostalo zamkniete kasynu w hotelu (...) od 11 listopada 2011 r. do 24 kwietnia 2013 r. W tym okresie
pozwany uiszczal czynsz z tytulu najmu w lacznej wysokosci 2 300 000 zt. Jak okreslil ten fakt Swiadek A. M., byl
to najdrozszy magazyn w W.. Oczywistym jest, ze juz wowczas istnialy podstawy do wypowiedzenia umowy najmu, o
ktorych mowa w § 2.3. Nie mozna zarzucaé pozwanemu, ze brak dochodéw z kasyna H. byt wylacznie spowodowany
jego decyzjami biznesowymi. Oczywistym jest, Ze to pozwany podjal taka decyzje, lecz trzeba mieé na uwadze, ze byla
ona podyktowana wzgledami ekonomicznymi. Sumy wynikajace z przychod6w kasyna, tzw. wygranej (ré6znicy miedzy



pieniedzmi stanowigcymi przegrang poszczegoblnych graczy a pieniedzmi wplaconymi graczom z uwagi na wygranie
przez nich poszczeg6lnych gier oferowanych w kasynie) nie pokrywaly kosztow zwiazanych z dzialalno$cia tego kasyna.

Sad Okregowy mial na uwadze, ze pozwany utrzymywal umowe najmu i liczyl na otrzymanie koncesji, co wynika
wprost z § 2.1. Umowy najmu. Z powodéw ekonomicznych wstrzymal prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w
okresie od 11 listopada 2011 r. do 24 kwietnia 2013 r. Wznowil przedmiotowa dzialalno$¢ natychmiast po otrzymaniu
koncesji. Gwarancji ubezpieczeniowej udzielit w marcu 2013 r. na okres pdlroczny. Wprawdzie dotychczas udzielal
takiej gwarancji na okres jednego roku, lecz Umowa najmu nic nie stanowila na temat tego, na jaki czas taka
gwarancja miala zostac udzielona. Pozwany przyznal, ze uczynil to wlasnie z tej przyczyny, iz obawial sie, ze dzialalnoéc
gospodarcza w Hotelu (...) moze nie byé¢ rentowna. Niezaleznie od tego, ze pozwany wznowil dzialalno$é, zaopatrzyl
kasyno w nowoczesne automaty do gry w liczbie 30 nowoczesnych automatéow do gier (w tym w tzw. ruletach
wielostanowiskowych) oraz okolo 13 stoléw do gier. Sredni koszt automatu to okolo 10 000 euro. Automaty te byly
nowsze i ciekawsze niz w Hotelu (...). Przeniesiono cze$¢ pracownikéw z Hotelu (...) do Hotelu (...) w liczbie
okolo 30 — 40. Przed zamknieciem dzialalno$ci w 2011 r. - okolo 70 — 80. Pozwany podjal czynnoéci zmierzajgce
do rozreklamowania kasyna do gry w Hotelu (...) w ramach dozwolonych dzialan prawnych (m.in. konieczne bylo
zamkniecie strony internetowej, nie uczestniczono jako partner w spotkaniach promocyjnym, nie uzywano banerow
do reklam). Informacje na temat kasyna zostaly umieszczone w kasynie w Hotelu (...), stosowano tzw. marketing
szeptany, wydawano bezplatne napoje, przydzielano punkty w loteriach w kasynie w hotelu (...), ktére mogly zostac
wykorzystane w kasynie do gry w Hotelu (...). Stosowano loterie lojalnoéciowe. Taka forma promocji byta adekwatna,
ze wzgledu na to, ze informacja na temat wznowienia dziatalno$ci kasyna do gry rozchodzi sie szybko. Jest to specyfika
kasyn do gry. Klienci lubia odwiedza¢ nowe miejsca i wymienia¢ sie informacjami na ten temat.

Jednakze pomimo tych dzialan pozwanemu nie udalo sie wygenerowac¢ okreslonej liczby klientow.

W ocenie Sadu I instancji, oczywistym jest, ze w takiej sytuacji gospodarczej nie sposoéb moéwic, ze rentowno$c o§rodka
gry prowadzana w wynajmowanym lokalu speliala oczekiwan najemcy co do zakladanej rentownosci.

Nie mozna przyjac takze w ocenie Sadu Okregowego, iz w takiej sytuacji pozwany mial dalej utrzymywac¢ umowe
najmu do 29 wrze$nia 2016 r. Wigzalo by sie to z ponoszeniem czynszu w wysokoSci okolo 130 000 zl miesiecznie, tj. w
przyblizeniu 4 680 000 zl. Jak zapowiedzial powdd w przypadku wygrania procesu wystapi o dalsza czesé roszczenia.

Powod podnibst rowniez zarzut, iz pozwany wypowiedzial umowe najmu ze skutkiem prawnym na dzien 9 listopada
2013 1., a nie na dzien 7 listopada 2013 r., gdyz wypowiedzenie umowy najmu zostalo doreczone w dniu 9 sierpnia
2013 r. Wskazany poglad Sad pierwszej instancji podzielit.

Pozwany nie przedstawit dowodu, iz wypowiedzenie datowane na dzien 7 sierpnia 2013 r. zostalo doreczone powodowi
w tym samym dniu albo ze w tym samym dniu zostalo nadane u operatora pocztowego. Z adnotacji na wypowiedzeniu
(lewy gorny rég wypowiedzenia), wynika, iz wypowiedzenie zostalo doreczone powodowi w dniu 9 sierpnia 2013 r.
Z uwagi na to, ze strony zastrzegly trzymiesieczny termin wypowiedzenia, jednakze w umowie najmu nie okreslily
zasad liczenia tego terminu zgodnie z art. 110 k.c., nalezy przyjac, iz zastosowanie znajduje art. 112 k.c. Zgodnie z
tym przepisem termin oznaczony w tygodniach, miesigcach lub latach koniczy sie z uplywem dnia, ktéry nazwg lub
data odpowiada poczatkowemu dniowi terminu, a gdyby takiego dnia w ostatnim miesigcu nie bylo - w ostatnim
dniu tego miesiaca. Jednakze przy obliczaniu wieku osoby fizycznej termin uplywa z poczatkiem ostatniego dnia.
Wobec powyzszego, skoro pozwany wypowiedzial umowe najmu w dniu 9 sierpnia 2013 r., to umowa najmu ulegla
rozwigzaniu w dniu 9 listopada 2013 r. Tym samym powodowi nalezy sie czynsz za dwa dni trwania umowy najmu,
bowiem pozwany zaplacil czynsz w wysoko$ci 29 774, 61 zl za 7 dni, na podstawie faktury VAT nr (...) wystawione w
dniu 4 listopada 2013 r. przez powoda. W zwiazku z powyzszym Sad Okregowy stwierdzil, iz pozwany zobowigzany
byt do zaplaty kwoty 24 839, 54 euro netto miesiecznie, co potwierdzajg faktury VAT: nr (...).

Sad wskazal, ze zgodnie z art. 114 k.c., jezeli termin jest oznaczony w miesigcach lub latach, a cigglo$¢ terminu nie
jest wymagana, miesiac liczy sie za dni trzydzieéci, a rok za dni trzysta sze$cdziesiat pie¢, dlatego powodowi nalezy sie
zaplata czynszu za jeden dzien w wysokoS$ci 827, 98 euro (24 839, 54 euro netto : 30 dni = 827, 98 euro), natomiast



za dwa dni w wysokoSci 1 655, 96 euro (827, 98 euro x 2 dni = 1 655, 96 euro). Powodowi nalezy sie zatem czynsz za
dwa dni w wysoko$ci 8 507, 02 zt brutto, na ktory sklada sie czynsz w wysokosci 6 916, 28 zl netto (1655, 96 euro x 4,
1766 zt = 6916, 28 z}) oraz kwota 1590, 74 z} tytulem 23 % podatku VAT, (6 916, 28 zl x 23 % = 1590, 74 z}), co lacznie
daje kwote czynszu 8 507, 02 z} (6 916, 28 zl + 1 590, 74 z}).

Majac na uwadze powyzsze Sad uwzglednil kwote 8 507,02 zt i oddalil powbddztwo w pozostalym zakresie.

O kosztach procesu Sad orzekl natomiast na podstawie art. 100 k.p.c., dokonujac ich stosunkowego rozdzielania,
uwzgledniajac, ze powdd wygral proces w 9 % (x = [90.984,29 zl x 100 %] : 8.507,02 zl = 9 %), za$§ pozwany wygral
proces w 91 % (100 % - 9 % = 91%).

Apelacje od powyzszego wyroku wnioésl powadd, zaskarzajac wydany w sprawie wyrok w cze$ci, a mianowicie
w zakresie punktow 2 i 3 sentencji oraz wnidst o zmiane orzeczenia w zaskarzonym zakresie, tj.:

1) zmiane punktu 2 sentencji poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 89.477,27 zt (tak, aby w
wyniku tej zmiany laczna kwota naleznosci glownych zasadzonych na rzecz Powoda wynosila 97.984,29 zl) wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia 20.11.2013 r. do dnia zaplaty,

2) zmiane punktu 3 sentencji poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 8.517,00 z} tytulem zwrotu
kosztow procesu,

Ponadto wniést o zasadzenie od Pozwanego na rzecz Powoda kosztow postepowania apelacyjnego wg norm
przepisanych.

Zaskarzonemu orzeczeniu powdd zarzucil, ze Sad pierwszej instancji:

« zupelnie zlekcewazyl fakt, ze konstrukcja Umowy uzalezniona jest od uzyskania przez Pozwanego koncesji na
prowadzenie kasyna w hotelu (...);

« nie ustalil znaczenia i warto$ci ekonomicznej koncesji, ktora stanowi niezwykle cenny i bardzo reglamentowany
akt administracyjny, bez ktorego w ogole nie mozna prowadzié¢ kasyna;

« zignorowatl zar6wno to, ze Umowa zakladala trwaloé¢ stosunku najmu bazujaca, z kolei, na trwaloSci i ciagloSci
koncesji, jak i to, ze w okresie obwiazywania Pozwany dobrowolnie dwukrotnie koncesji sie pozbyl;

- wyciggnatl bledne wnioski z szeregu zdarzen, np. z faktu oplacania czynszu przez okres 11.11.2011 1. - 24.04.2013 T.
(tj. po pierwszym wyzbyciu sie koncesji).

Powdd zarzucil orzeczeniu takze bledy w ustaleniach faktycznych i dowolng ocene dowodow, a wiec razgce naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c.

Powdd zarzucil wyrokowi takze naruszenie art. 6 k.c. polegajace na przyjeciu, ze to Powdd powinien byl udowodnic
jaka naprawde byla sytuacja ekonomiczna kasyna w Hotelu (...), chociaz to Pozwany z twierdzenia o ,nierentownos$ci"
tego kasyna wywodzi skutki prawne.

Ostatecznie powdd zarzucil zaskarzonemu orzeczeniu takze naruszenia przepis6w prawa materialnego, a mianowicie;
1) naruszenie art. 673 § 3 k.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c. polegajgce na uznaniu, ze:

« okre§lona w § 2.3 Umowy przyczyna jej ewentualnego wypowiedzenia jest ,wypadkiem" w rozumieniu
powolanego przepisu (w zwigzku z czym § 2.3 Umowy nie byl dotkniety niewaznoécia, a Wypowiedzenie bylo
skuteczne),



« & 2.2 Umowy umozliwial jej skuteczne rozwiazanie nawet bez podania przyczyny, ale z zachowaniem 6-cio
miesiecznego wynagrodzenia,

2) naruszenia art. 58 § 2 k.c. polegajace na uznaniu, ze Wypowiedzenie bylo skuteczne,

1) art. 65 k.c. polegajace na przyjeciu, ze § 2.3 Umowy zezwalal Pozwanemu zlozy¢ oSwiadczenie o wypowiedzeniu
Umowy przed datg 25.10.2013 r. (j. przed uplywem 6 miesiecy liczac od otwarcia kasyna na nowo po jego zamknieciu
na ponad 17 miesiecy (na okres 11.11.2011 r. -24.04.2013 1.),

4) art. 5 k.c. polegajace na udzieleniu ochrony prawnej podmiotowi, ktéry - w celu unikniecia zobowigzan
wynikajacych z Umowy - z premedytacja (realizujac wezesnie przyjety nieuczciwy plan) zatajal przed Powodem prawde
i podawal nieprawde (w celu skrécenia okresu obowigzywania Umowy, ktora spenita juz cele Pozwanego, tj. pozwolila
mu uzyskac dwie koncesje, ktore mogl nastepnie przenie$¢ na inne kasyno).

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o jej oddalenie oraz o zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego
wedlug norm przepisanych i oddalenie wnioskéw dowodowych wskazanych w apelacji.

Sad Apelacyjny oddalil wnioski dowodowe powoda zawarte w apelacji z nastepujacych przyczyn:

1. wniosek o przeprowadzenie dowodu z przestuchania w imieniu strony powodowej prezesa zarzadu F. A. jest
spdzniony, z uwagi na to, ze powdd zglosit ten dowdd przed Sadem I instancji a nastepnie go cofngl, mial wiec
mozliwo$¢ przeprowadzenia tego dowodu w postepowaniu pierwszoinstancyjnym,

2. wniosek o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw w postaci wyrokdw Sadu Arbitrazowego przy Krajowej Izbie
Gospodarczej zapadlych w stosunku do pozwanego i dotyczacych obowiazujacej pomiedzy stronami pierwszej umowy
najmu z dnia 7 maja 1998r. na okoliczno$¢ ,,swoistego stosunku pozwanego do zobowigzan”, nie ma znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy, ktora dotyczy wypowiedzenia umowy najmu z dnia 28 kwietnia 2010r.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda okazala sie bezzasadna i podlegala oddaleniu.

Sad I instancji, wbrew zarzutom skarzacego, nie naruszyl art. 233 § 1 k.p.c., dokonal wszechstronnej i wlasciwej oceny
zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz - w konsekwencji - prawidlowych ustalen faktycznych, ktore Sad
Apelacyjny podziela i uznaje za swoje.

Zgodnie z przepisem art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia wiarygodnoé¢ i moc dowodéow wedlug wlasnego przekonania,
na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu, a zatem - jak podkresla sie w orzecznictwie -
z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, jak réwniez wszelkich okolicznoéci
towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegolnych dowodéw i majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodnosci
(por. wyrok SN z dnia 17 listopada 1966r., IT CR 423/66, OSNPG 1967, nr 5-6, poz. 21; uzasadnienie wyroku SN z
dnia 24 marca 1999r., I PKN 632/98, OSNAPiUS 200 nr 10). W literaturze przyjmuje sie, ze moc dowodowa oznacza
sile przekonania uzyskang przez sad na skutek przeprowadzenia okreslonych $rodkéw dowodowych na potwierdzenie
prawdziwo$ci lub nieprawdziwosci twierdzen na temat okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.
Wiarygodno$c¢ decyduje o tym, czy okre$lony Srodek dowodowy, ze wzgledu na swoje indywidualne cechy i obiektywne
okolicznoS$ci zasluguje na wiare (por. Jakubecki Andrzej (red.), Bodio Joanna, Demenecki Tomasz, Marcewicz
Olimpia, Telenga Przemyslaw, Wojcik Mariusz: Komentarz aktualizowany do ustawy z dnia 17 listopada 1964r.
Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz do art. 233 k.p.c., LEX nr 135627). Ocena wiarygodno$ci dowodu odnosi
sie zatem do zrédla informacji. Kryteriami oceny wiarygodnoéci sa do$wiadczenie zyciowe, inne Zrodla wiedzy,
poprawnos¢ logiczna, prawdopodobienistwo wersji.

Kwestiag kluczowa dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy bylo ustalenie tresSci zawartej pomiedzy stronami umowy,
okresu na jaki zostala ona zawarta oraz, czy i na jakich warunkach przewidziano mozliwo$¢ jej wypowiedzenia.



Powyzsze ustalenia determinowaly kolejne t.j.: czy najemca wypowiedzial umowe, z jakich przyczyn oraz czy
wypowiedzenie mozna uzna¢ za skuteczne.

Sad I instancji ustalil, ze w dniu 7 maja 1998 r. C. zawarl z C. pierwsza umowe najmu pomieszczen w Hotelu (...) w
W. przy ul. (...) (na parterze powierzchnia nr A o calkowitym obszarze okolo 47 m2, na poziomie ”-1” powierzchnia
nr B o calkowitym obszarze okolo 141 m2, na poziomie ”-2” powierzchnia nr C o calkowitym obszarze okolo 828
m2), a takze uzywania powierzchni wspolnych przylegajacych do najmowanych pomieszczen (o catkowitym obszarze
okolo 200 m2) na okres 6 lat, a nastepnie na podstawie porozumienia z dnia 7 stycznia 2005 r. okres najmu umowy
7 1998 r. zostal przedtuzony do dnia 29 wrze$nia 2010 r. W dniu 18 kwietnia 2010 r. strony zawarly kolejna umowe
najmu pomieszczen w budynku Hotelu (...) (na parterze 47 m2, na poziomie ”-1” 141 m2, na poziomie ”-2” 828 m2)
(k.19-22v). Zgodnie z § 2.1. umowa zostala zawarta na czas okre$lony 6 lat (na okres od 29 wrze$nia 2010 r. do dnia
29 wrze$nia 2016 r.), pod warunkiem uzyskania zezwolenia na prowadzenie gry w lokalu, o ile nie zostanie wcze$niej
zakonczona zgodnie z warunkami umowy najmu. Na podstawie aneksu z dnia 25 czerwca 2012 r. § 2.1 umowy najmu
uzyskal nowe brzmienie: Pod warunkiem uzyskania zezwolenia Ministra Finans6w na prowadzenie kasyna gry w
lokalu, okres obowigzywania niniejszej Umowy najmu rozpocznie sie w dniu 29 wrzesnia 2010 r., Umowa zostaje
zawarta na okres 6 lat tj. do dnia 29 wrze$nia 2016 r. lub do dnia, w ktérym uplynie wazno$é¢ posiadanej koncesji na
prowadzenie kasyna gry w lokalu, jezeli bedzie to termin p6zniejszy, o ile nie zostanie zakonczona weze$niej zgodnie
z warunkami niniejszej Umowy najmu. Zgodnie z § 3 umowy, lokal wynajmowany przez najemce uzywany mial byc
w celu prowadzenia dzialalno$ci ekonomicznej w kasynie gry oraz punktu przyjmowania zakltadow w rozumieniu art.
4 ust. 11 ust. 2 ustawy z dnia 19 listopada 2009 r. o grach hazardowych, stosownie do warunkéw niezbednego w tym
zakresie zezwolenia Ministra Finansow i dzialalno$ci pomocniczej zwigzanej z kasynem gry takiej jak: bar, kantor
wymiany walut, szatnia.

Sad I instancji ustalil réwniez, ze na podstawie § 2 ust. 3 umowy, najemca mial prawo dokona¢ wypowiedzenia w
przypadku, gdyby wyniki osiggane przez oérodek gry prowadzony w lokalu nie spelialy oczekiwan najemcy co do
zakladanej rentownoéci, ale nie wezeéniej niz 6 miesiecy od dnia podpisania umowy i za minimum 3 miesiecznym
okresem wypowiedzenia. Ponadto, na podstawie § 2 ust. 2 umowy kazda ze stron miala prawo do rozwigzania umowy
najmu przed terminem wskazanym powyzej z zachowaniem 6 miesiecznego okresu wypowiedzenia dokonanego w
formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, bez ponoszenia z tego tytulu dodatkowych kosztéw badz odszkodowan na
rzecz drugiej strony.

Powyzsze ustalenia Sadu I instancji prowadza do wniosku, ze umowa najmu pomiedzy stronami zostala zawarta na
czas okreslony oraz, ze przewidziano mozliwo$¢ jej wypowiedzenia przez obie strony z zachowaniem okreslonych
terminéw wypowiedzenia, przy czym - przez najemce - przy zachowaniu 3 miesiecznego terminu w przypadku,
gdy wyniki osiggane przez o$rodek gry prowadzony w lokalu nie spelialy oczekiwan najemcy co do zakladanej
rentowno$ci.

Sad Okregowy prawidlowo ustalil réwniez, ze pozwany wypowiedzial umowe w sposéb skuteczny, z zachowaniem 3
miesiecznego terminu wypowiedzenia. Przyczyna byl brak rentownos$ci prowadzonego kasyna, mimo prowadzonej
przez pozwanego szerokiej akcji marketingowej. Z zeznan §wiadkéw A. M. (1) ( transkrypcja k. 314 - 326) i T. G.
(transkrypcja k. 340 - 345v) wynika, ze kasyno w Hotelu (...) od poczatku dzialalnoéci nie mialo duzo klientow, czego
przyczyna bylta odleglo$¢ od centrum oraz innych osrodkéw gier. Pozwany podejmowal rézne kroki aby rozwinac
jego dzialalnoé¢ np organizowal turnieje, imprezy, wernisaze, akcje charytatywne, pokazy mody. Promowany byl
poker, ktéry w tym okresie najszybciej sie rozwijal. Forma marketingu byla réwniez opcja cash back dla klientow
przegrywajacych duze sumy, zwracamy byt procent od przegranej. Dzialalnos¢ ta byla skierowana na sktonienie czeéci
klientéw do przeniesienia sie zkasynaw Hotelu (...), wktérym przeplyw klientow byt dwukrotnie wiekszy nizw Hotelu
(...). Dyrekcja Hotelu (...) nie pomagala w promocji kasyna. Jak zeznal $wiadek A. M. (1) przed zamknieciem w 2011r.
zyski kasyna juz wowczas wystarczaly jedynie na jego utrzymanie. Okolicznoscia bezsporna jest, ze w okresie od 11
listopada 2011r. do 24 kwietnia 2013r. kasyno bylo zamkniete - wéwczas doszlo do przeniesienia koncesji z tego kasyna
na Hotel (...). W dniu 2 kwietnia 2013 r. Minister Finanséw udzielil koncesji pozwanej na prowadzenie kasyna do gry
na okres 6 lat wlokalu przy ul. (...). Kasyno ponownie otwarto, ale nastgpit odplyw nawet stalych klientow, ktorzy przez



okres gdy kasyno bylo zamkniete przyzwyczaili sie do innych oSrodkéw gry. Ponadto z ponownym otwarciem byly
zwigzane nadzieje z nowa ustawa o grach hazardowych, ktéra miala ograniczy¢ mozliwo$¢ korzystania z automatow
w salonach gier.

Jak wynika z dokumentéw finansowych pozwanego (k.126-127) kasyno w Hotelu (...) od wznowienia dzialalnoSci
w 2013r. przynosito straty (w 2013r. przychody wyniosly 480 066 zl, za$ koszty 2 463 128 zl). Wygrana kasyna
w tym okresie, bez potracenia naleznego podatku od gier w wysokoéci 50 % od wygranej byla tak niska, ze nie
pokrywala kwoty naleznego powodowi czynszu najmu. Z zeznan Swiadka A. M. (1) wynika, ze nawet wowczas
pozwany podejmowatl czynno$ci marketingowe i promocyjne, aby polepszy¢ jego sytuacje ekonomiczng. W kasynie
umieszczono ponad 30 nowoczesnych automatéow do gier (w tym w tzw. ruletach wielostanowiskowych) oraz okolo 13
stoléow do gier. Sredni koszt automatu to okolo 10 000 euro. Automaty te byly nowsze i ciekawsze niz w Hotelu (...).
Skierowano réwniez do Hotelu (...) licznych pracownikéw okolo 30 — 40. Przed zamknieciem dzialalno$ci w 2011 1.
pracowalo tam okolo 70 — 80 0s6b.

W $wietle powyzszych ustalen Sadu I instancji nie sposéb zgodzi¢ sie z apelujacym, ktory twierdzi, ze sytuacja
ekonomiczna nie byla prawdziwa przyczyng wypowiedzenia przez pozwanego umowy najmu. Skarzacy wskazal, ze
prawdziwa przyczyna bylo dobrowolne wyzbycie sie przez pozwanego koncesji na prowadzenie kasyna w Hotelu (...),
za$ sprawozdania finansowe dolaczone do akt sprawy nie obrazuja rzeczywistej sytuacji finansowej pozwanego. Na
poparcie swojej tezy powod wskazal, ze pozwany zatail przed nim, Ze niezwlocznie po uruchomieniu kasyna w Hotelu
(...) rozpoczat starania o koncesje na kasyno w Hotelu (...) oraz zatail, Ze koncesje taka uzyskal. Zwrocil rowniez uwage
na fakt, ze ostatnia z gwarancji bankowych z 8 kwietnia 2013r. opiewala na krotszy okres niz poprzednie i konczyt
sie on tuz przed uplywem okresu wypowiedzenia. Kwestionowal réwniez ustalenia Sadu, ze przed zamknieciem
kasyna w 2011r. pozwany nie byl usatysfakcjonowany wynikami ekonomicznymi kasyna, ustalenia, ze po jego otwarciu
pozwany podejmowal akcje marketingowe oraz zarzucil, ze ,sprawozdania finansowe” dolgczone do akt sprawy nie
obrazuja sytuacji finansowej kasyna, stanowia jedynie zestawienia przygotowane zapewne na potrzeby niniejszego
postepowania.

Podkreslenia wymaga, ze powyzsze twierdzenia powoda stanowig jedynie zestawienie pewnych faktow i poszlak nie
laczacych sie w jednolita logiczna calosé.

Faktem jest, ze pismem z dnia 18 kwietnia 2013 r. pozwany poinformowal powoda, ze w zwigzku z otrzymaniem
nowej koncesji Ministra Finanséw na prowadzenie drugiego kasyna w W. zamierza wznowi¢ dzialalno$¢ kasyna w
Hotelu (...) w dniu 24 kwietnia 2013 r. Istotnie przedstawil nowa gwarancje bankowa wazna do dnia 31 pazdziernika
2013 r. W dniu 24 kwietnia 2013 r. dzialalno$¢ w kasynie do gry w Hotelu (...) zostala wznowiona. W dniu 23 maja
2013 r. pozwany zlozyt wniosek o zmiane decyzji lokalizacji na prowadzenie kasyna do gry. W dniu 8 sierpnia 2013 r.
Minister Finans6w zmienit decyzje z dnia 2 kwietnia 2013 r. w zakresie lokalizacji miejsca prowadzenia kasyna na lokal
przy Al. (...) w Hotelu (...). W decyzji wskazano, ze spotka zachowuje prawo prowadzenia dzialalno$ci w kasynie gry
dotychczasowej lokalizacji w W. przy ul. (...) do dnia poprzedzajacego podjecie dzialalno$ci w nowej lokalizacji. Brak
jest natomiast jakichkolwiek dowodow $§wiadczacych o tym, ze calg procedure zmiany koncesji pozwany przeprowadzit
w tajemnicy przed powodem, zwlaszcza, ze poprzednio do takich zmian dochodzilo wielokrotnie i powdd o tym
wiedzial.

Sad I instancji zasadnie nie uwzglednil powyzszych okolicznoSci, jako $§wiadczgcych o zatajeniu przez strone
pozwana prawdziwej przyczyny, dla ktérej wypowiedziano umowe najmu. Sad dysponowal bowiem innymi dowodami
wskazujacymi jednoznacznie na trudna sytuacje finansowa kasyna w Hotelu (...), za§ powdd nie zdotal podwazyé ich
wiarygodno$ci. Powod nie przedstawil wlasnych dowodoéw, ktore Swiadezylyby o prawdziwoéci podnoszonych przez
niego zarzutoéw - przede wszystkim nie wykazal, ze kasyno w hotelu (...) bylo rentowne. Kwestionujac dokumenty
przedstawione przez pozwanego, wykazujace przychody i koszty kasyna w Hotelu (...) w poszczeg6lnych latach, nie
zglosit stosownych wnioskéw dowodowych na poparcie swych twierdzen.



Podkreslenia wymaga, ze w orzecznictwie przyjmuje sie, ze jesli tylko z materialu dowodowego sad wyprowadza
wnioski logicznie poprawne i zgodne z doswiadczeniem zyciowym, to ocena sagdu nie narusza regul swobodnej oceny
dowodow i musi sie ostaé¢, choéby w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dawaly sie wysnué¢ wnioski
odmienne. Jedynie wowczas, gdy brak jest logiki w wysnuwaniu wnioskow ze zgromadzonego materialu dowodowego
lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza reguly logiki formalnej albo, wbrew zasadom doswiadczenia zyciowego, nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkow przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena
dowoddéw moze by¢ skutecznie podwazona (wyrok SN z 27 wrze$nia 2002 r. sygn. II CKN 817/00, Lex nr 56906; wyrok
Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 16 lutego 2011 r., sygn. I ACa 21/11).

W niniejszym przypadku powdd nie wykazal, ze ocena dowodéw dokonana przez Sad I instancji wykracza poza
reguly logiki formalnej, narusza zasady do$wiadczenia zyciowego czy nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych
zwigzkow przyczynowo-skutkowych, stad zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. okazal sie nieuzasadniony. Pozwany
wykazal natomiast, zgodnie z art. 6 k.c., zaistnienie po jego stronie przeslanki umozliwiajacej wypowiedzenie
umowy, skuteczno$¢ wypowiedzenia oraz w konsekwencji, ze nastapilo rozwigzanie umowy najmu zawartej pomiedzy
stronami.

Whbrew zarzutom apelacji, Sad Okregowy zasadnie uznal, ze powodztwo jest nieusprawiedliwione co do zasady i
wysokosci w czeSci (poza zasadzong prawomocnie kwotg 8.507,02 zl).

Sad I instancji zastosowal w sposéb wlaéciwy przepisy prawa materialnego i dokonal prawidlowej wykladni zapisu §
2 ust. 3 umowy, ktory uznal za wazny.

Strony laczyla umowa najmu zawarta na czas oznaczony.

W myél art. 673 § 3 k.c. jezeli czas najmu jest oznaczony, zardbwno wynajmujacy, jak i najemca mogg wypowiedzieé
najem w wypadkach okre$§lonych w umowie.

Istota umowy najmu lokalu na czas oznaczony jest pozostawanie stron w relacji przez caly z gory zalozony okres. Celem
takiej umowy jest zapewnienie trwaloSci stosunku najmu i ochrona obu stron, to jednak ta zasada trwaloSci doznaje
ograniczenia. Zgodnie bowiem z cytowanym przepisem strony takiej umowy moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach
okreslonych w umowie.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 stycznia 2015 r., (IV CSK 208/14, LEX nr 1656511) stwierdzil, ze nie ma powodu,

aby ogranicza¢ wole stron ponad to, co przewiduje art. 353" k.c. i przepis szczegdlny, jakim jest art. 673 § 3 k.c. w takim
utozeniu ich stosunku umownego, ktory jest dla nich korzystny i nie sprzeciwia sie istocie terminowej umowy najmu.
Zawarte w umowie zastrzezenie mozliwoéci dla strony wypowiedzenia umowy terminowej najmu przed nadejSciem
terminu stanowi wskazanie faktu, jakim jest przewidziana umownie data zlozenia odpowiedniego o§wiadczenia przez
uprawnionego, bedaca wypadkiem, o ktérym stanowi art. 673 § 3 k.c. Jezeli ponadto uprawniony wykazuje rzeczywiste
i budzace aprobate przyczyny, z ktorych powstaniem laczy skorzystanie z prawa do wypowiedzenia umowy najmu
zawartej na czas oznaczony przed nadej$ciem tego terminu (budowa nowej siedziby, zbedno$¢ najmowanych lokali),
z odpowiednim wyprzedzeniem, a wiec z zadbaniem o interes wynajmujacego, to nie ma powodu, aby odmawia¢ temu
skutecznosci na tle powolanego przepisu, a z kolei uznawaé spelnienie jego przestanek w razie ogblnego stwierdzenia
W umowie, ze jest to mozliwe "z waznych przyczyn", ale i tak wiadomych dopiero przy wypowiadaniu umowy.

Niniejsza umowa przewidywala okre$lone wypadki, w ktérych najem mébgl by¢ wypowiedziany zaré6wno przez
wynajmujacego jak i przez najemce.

Zgodnie z § 2 ust. 3 umowy, najemca ma prawo dokona¢ wypowiedzenia w przypadku gdyby wyniki osiagane przez
oérodek gry prowadzony w lokalu nie spetnialy oczekiwan najemcy co do zakladanej rentownosci, ale nie wcze$niej
niz 6 miesiecy od dnia podpisania Umowy i za minimum 3 miesiecznym okresem wypowiedzenia.



W przypadku uprawnienia najemcy nie odwolano sie ogélnie do waznych przyczyn, ale SciSle okreSlono, ze
wypowiedzenie moze nastapi¢ w wypadku ,gdyby wyniki osiggane przez o$rodek gry prowadzony w lokalu nie
speklialy oczekiwan najemcy co do zakladanej rentownos$ci”.

Sad I instancji prawidlowo zauwazyl, ze zapis powyzszy nie moze by¢ rozpatrywany jako warunek rozwigzujacy ujety
W umowie najmu zawartej na czas oznaczony (art. 89 k.c.). Warunek rozwiazujacy (art. 89 k.c.) nie jest wypadkiem
okre$lonym w umowie (art. 673 § 3 k.c.) i odwrotnie. Z tych wzgledéw umowa najmu na czas oznaczony moze zostac
zwarta pod warunkiem (rozwigzujacym) oraz moze zawiera¢ przyczyny wypowiedzenia takiej umowy przez jedna
ze stron czy tez przez obydwie strony. Sad I instancji zauwazyl, iz przez warunek, w Scistym tego stowa znaczeniu,
rozumie sie zamieszczone w tre$ci czynno$ci prawnej zastrzezenie, ktére uzaleznia powstanie lub ustanie jej skutkow
od zdarzenia przyszlego i niepewnego. W art. 89 k.c.warunek odnosi sie do zdarzenia, od ktorego uzalezniona zostala
skutecznos$é czynnoéci prawnej jako takiej. Sad I instancji uznajac, ze o tym czy w umowie zostal zawarty warunek
decyduje tres¢ czynno$ci prawnej i dokonana na jej podstawie wykladnia oswiadczen woli.

Zgodnie z art. 65 § 1 k.c., o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoéci, w
ktoérych zlozone zostalo, zasady wspdlzycia spotecznego oraz ustalone zwyczaje. Wedlug natomiast art. 65 § 2 k.c.,
w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym
brzmieniu.

Sad I instancji powolujac sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego (zob. uchwala skladu siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 1., III CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 168, wyroki Sadu Najwyzszego: z
dnia 22 lutego 2002 r., V CKN 931/00, nie publ. oraz z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03, OSNC 2005, nr
9, poz. 162) dokonal wyktadni metoda kombinowana t.j. podjal probe ustalenia rzeczywistej woli stron - jak same
strony rozumialy znaczenie uzytych w oswiadczeniach woli sformulowan. Jak wynika z przestuchania strony pozwanej
przedmiotowe postanowienie umowne bylo negocjowane, zadna ze stron nie zglaszala zastrzezen co do sposobu jego
rozumienia, nie budzilo ono watpliwoéci w dalszym toku trwania stosunku najmu. Umowa byla przygotowywana
przez prawnikow (profesjonalistow). Sposéb sformutowania umowy najmu nie budzit watpliwoéci. W tej sytuacji Sad
dokonal wykladni biorac pod uwage tekst umowy i jezykowe reguly znaczeniowe. Jak wskazat Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 13 czerwca 2012 r. (IT CSK 614/11, nie publ.) przy interpretacji poszczegélnych wyrazen skladajacych sie na
o$wiadczenie woli zlozone w formie pisemnej nalezy uwzglednié kontekst i zwigzki tre$ciowe, wystepujace pomiedzy
zawartymi w tekscie postanowieniami oraz cel §wiadczenia, jak rowniez okolicznos$ci jego zlozenia. Szczegbdlowa
analiza zapisu § 2 ust. 3 umowy najmu, gdzie strony ustalily, ze ,najemca bedzie mial prawo wypowiedzenia” oraz
wskazano wypadek (przyczyne wypowiedzenia) ,,gdyby wyniki osiagane przez osrodek gry prowadzacy w lokalu nie
spehialy oczekiwan najemcy co do zakladanej rentownosci (...)”, doprowadzily Sad do slusznego wniosku, ze w § 2
ust. 3 umowy strony uregulowaly kwestie wypowiedzenia umowy najmu przez jedna ze stron. Strony nie uzaleznily
rozwigzania umowy najmu od wystgpienia samego zdarzenia, jakim jest ,nie spelnienie oczekiwan najemcy co do
zakladanej rentowno$ci”, lecz uksztaltowaly to zdarzenie jako przyczyne, ktorej wystapienie jest podstawa do zlozenia
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu. Tym samym zapis powyzszy nie moze by¢ rozumiany jako warunek
w rozumieniu art. 89 k.c.

W tym miejscu zauwazy¢ nalezy, ze bledna jest wykladnia powyzszego zapisu przedstawiona przez skarzacego, ktory
wskazal, ze wypowiedzenie nie moglo by¢ skuteczne, jezeli od wznowienia dzialalno$ci kasyna uplynelo mniej niz 6
miesiecy. Umowa wyraznie stanowi ,,nie wcze$niej niz 6 miesiecy (stownie: sze$¢) od dnia podpisania Umowy (...)".
Data wznowienia dzialalnoSci kasyna jest bez znaczenia, jezeli umowa zostala podpisana w dniu 28 kwietnia 2010r. i
okres 6 miesiecy, o ktorym mowa w § 2 ust. 3 uplynat jeszcze w 2010r.

Sad Okregowy prawidlowo ocenil rowniez, ze zapis § 2 ust. 3 jest wazny i nie narusza art. 58 § 11 2 k.c. Zgodnie
z tym przepisem czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie ustawy jest niewazna, chyba
ze wladciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegoélnoéci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnosci



prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. Niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspolzycia
spolecznego.

W niniejszym przypadku w ocenie powoda niewazno$¢ miala wynikaé z zawarcia w przedmiotowym zapisie warunku.
Jak wyzej wskazano zapis powyzszy nie moze by¢ rozpatrywany jako warunek rozwigzujacy ujety w umowie najmu
zawartej na czas oznaczony.

Sad Apelacyjny podziela ponadto poglad Sadu I instancji, ze przyczyna wypowiedzenia umowy najmu zostala
okre$lona w sposob precyzyjny i jest prawdziwa. Zasadnie uznano, ze dzialalno$¢ nierentowna to taka, ktoéra nie
przynosi zysku. W niniejszej sprawie pozwany wykazal, ze prowadzenie kasyna w Hotelu (...) wigzalo sie dla niego ze
stratami, tym bardziej dzialalno$¢ byla nierentowna.

Sporne postanowienie umowne nie jest rowniez sprzeczne z ustawa, nie zmierza do obejScia ustawy - w tym zakresie
Sad Apelacyjny w pelni podziela argumentacje przedstawiong przez Sad I instancji. Postanowienie to nie jest rowniez
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, przy czym podkreslenia wymaga, ze powdd nie wskazal jakie zasady
mialaby w tym przypadku zosta¢ naruszone.

Apelujacy zarzucil réwniez Sadowi I instancji naruszenie art. 5 k.c. poprzez udzielenie ochrony prawnej podmiotowi,
ktéry w celu unikniecia zobowigzan wynikajacych z umowy, realizujac wezedniej powziety plan, podal nieprawde
w celu skrocenia obowigzywania umowy. Jak wskazano powyzej, twierdzenia powoda nie zostaly przez niego
udowodnione. Pozwany natomiast wykazal, ze dzialalno$¢ w Hotelu (...) byla nierentowna, skorzystal wiec z
przyslugujacego mu na mocy umowy uprawnienia do jej wypowiedzenia. Material dowodowy pozwala w sposéb
jednoznaczny na ustalenie, ze zle wyniki ekonomiczne stanowily rzeczywista przyczyne wypowiedzenia.

Odnoszac sie do powyzszego zarzutu wskazac nalezy, ze klauzula generalna, o jakiej mowa w przepisie art. 5 k.c.
nie moze by¢ podstawa uwzglednienia powddztwa. Stluzy ona do obrony a nie stanowi podstawy do uwzglednienia
roszczenia (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 28 lutego 2017r., I ACa 1006/16, LEX nr 2278183).

Z powyzszych wzgledow powdd nie moze domagaé sie od pozwanego zaplaty czynszu za okres po wypowiedzeniu
umowy, stad wyrok Sadu I instancji oddalajacy powodztwo jest shuszny. Apelacja powoda jako bezzasadna podlegata
oddaleniu na mocy art. 385 k.p.c.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego wydano na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1
k.p.c. wzw. z art.98 § 11 3 k.p.c. Wynagrodzenie pelnomocnika powoda ustalono na mocy §10 ust. 1 pkt 2 wzw. z §
2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (Dz.U. z 2015r. poz. 1804 ze zm.).



