Sygn. akt IT Ca 88/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lipca 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Tarasiuk - Tkaczuk
Sedziowie: SO Stawomir Krajewski
SO Zbigniew Ciechanowicz (spr.)
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 21 lipca 2016 roku w S.
sprawy z powodztwa R. K.

przeciwko W. S.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia
10 lipca 2015 roku, sygn. akt III C 306/13

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanego W. S. na rzecz powoda R. K. kwote 600 (sze$éset) zlotych tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

SSO Stawomir Krajewski SSO Agnieszka Tarasiuk - Tkaczuk SSO Zbigniew Ciechanowicz
Uzasadnienie wyroku z dnia 21 lipca 2016 r.:

Powdd R. K. wnibst o zasadzenie od pozwanego W. S. kwoty 5.505,76 ztotych z ustawowymi odsetkami od dnia 11
pazdziernika 2012 roku tytulem czynszu najmu lokalu uzytkowego, polozonego w S. przy ulicy (...) za pazdziernik
2012 roku.

Pozwany W. S. zazadal oddalenia powo6dztwa, podnoszac, iz pismem z dnia 1 lipca 2012 roku zlozyl powodowi
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu, powolujac sie na przewidziany w par. 7 ust. 3 aneksu do umowy
przypadek losowy uniemozliwiajacy mu kontunuowanie dzialalno$ci gospodarczej w lokalu, przy ulicy (...) — to jest
postepujaca dyskopatie wielopoziomowg odcinka szyjnego i ledZwiowego kregostupa, z zaawansowanymi zmianami
zwyrodnieniowymi, z ktora zwigzany jest bezwzgledny zakaz podnoszenia ciezaréw i pracy w pozycji siedzace;j.



Wyrokiem z dnia 10 lipca 2015 r. Sad Rejonowy Szczecin Centrum w S. zasadzit od pozwanego W. S. na rzecz powoda
R. K. kwote 5.505,76 zlotych z ustawowymi odsetkami w stosunku rocznym, w wysoko$ci: 13% od dnia 11 pazdziernika
2012 roku do dnia 22 grudnia 2014 roku i 8% od dnia 23 grudnia 2014 roku do dnia zaplaty (pkt I), zasadza od
pozwanego na rzecz powoda kwote 2.667 zlotych tytulem kosztow procesu (pkt IT) i nakazal §ciagnac od pozwanego na
rzecz Skarbu Pafistwa - Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie kwote 1.306,36 zlotych tytulem kosztow
sadowych wytozonych tymczasowo przez Skarb Panstwa (pkt III).

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo na tle nastepujacego stanu faktycznego:

W. S. oraz R. K. i dzialajacy wraz z nim wspotwlasciciele nieruchomosci stanowiacej lokal uzytkowy U1, polozony w
S. przy ul. (...): F. K, P. K. i K. S. w dniu 1 czerwca 2004 roku zawarli umowe najmu tego lokalu uzytkowego. W. S.
jako najemeca, z tytulu czynszu zobowiazany byl do uiszczania kwoty 5.000 zlotych, w terminie do 10-go dnia kazdego
miesigca.

Umowa zostala zmieniona aneksem nr (...) z dnia 22 stycznia 2006 roku, a nastepnie aneksem nr (...) z dnia
7 grudnia 2011 roku. W aneksie numer (...) ustalono, ze czynsz od konca I-go kwartalu 2007 r. podlegal
bedzie waloryzacji wspoélczynnikiem odpowiadajacym poziomowi inflacji za rok poprzedzajacy, publikowanym w
odpowiednim komunikacie w Monitorze Polskim.

W. S. rozpoczal prowadzenie w lokalu przy ulicy (...) antykwariatu pod firma (...).

W. S. przyjmowal artykuly antykwaryczne do sprzedazy komisowej. Kupowal tez, a nastepnie odsprzedawal
przedmioty antykwaryczne. Zajmowal sie takze renowacja mebli. W antykwariacie pracowaly dwie pracownice. Do
renowacji mebli W. S. zatrudnial takze pracownikéw. Sam zajmowal sie przy renowacji pracami wymagajacymi
precyzji.

Antykwariat dzialal w oparciu pozyskiwane przez W. S. przedmioty. W. S. posiadal szeroka wiedze z dziedziny historii
sztuki i doS§wiadczenie zyskane przez 25 lat dzialalno$ci w tej branzy.

W grudniu 2011 r. W. S. zostal zawiadomiony, ze wlasno$¢ przedmiotowego lokalu uzytkowego, w ktérym prowadzi
antykwariat zostala przysadzona na rzecz R. K. i on bedzie uprawnionym do obioru ustalonego czynszu najmu. Umowa
byla wykonywana, a umoéwiony czynsz oplacany na podstawie wystawianych rachunkow.

Pierwszy aneks do umowy z dnia 22 stycznia 2006 roku zawieral zapis dotyczacy przestanki jej rozwigzania. W
paragrafie 7 ust. 3 wskazano, ze ,w przypadkach losowych uniemozliwiajacych kontynuowanie przez Najemce
dzialalnosSci gospodarczej albo w przypadku $mierci Najemcy, niezaleznie od uprawnien przewidzianych powyzej w
ust. 1i 2, Najemcy albo jego nastepcom prawnym przyshuguje prawo rozwigzania umowy lub wprowadzenie w drodze
negocjacji z Wynajmujacymi koniecznych zmian do umowy umozliwiajacych dalsza eksploatacje przedmiotu najmu”.
Wskazane poprzedzajace ten zapis ustepy umowy przewidywaly mozliwo$¢ wstgpienia w stosunek najmu M. S. — w
przypadku wystapienia przyczyn losowych uniemozliwiajacych W. S. kontynuowanie dzialalnoSci gospodarczej. A w
przypadku $mierci najemcy wstapienie w stosunek najmu mag} dotyczy¢ spadkobiercow W. S. lub wskazanego przez
spadkobiercow jednego sposrdd nich.

Pismem z dnia 1 lipca 2012 roku W. S. zlozyl R. K. o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu, powotujac sie na
przewidziany w par. 7 ust. 3 aneksu przypadek losowy uniemozliwiajacy mu kontynuowanie dziatalno$ci gospodarcze;j.
Jako taki stan wskazal postepujaca dyskopatie wielopoziomowa odcinka szyjnego i ledzwiowego kregostupa - z
zaawansowanymi zmianami zwyrodnieniowymi. OS§wiadczenie W. S. zawarte w piSmie z dnia 1 lipca 2012 roku zostalo
doreczone wynajmujacemu w dniu 18 lipca 2012 roku.

R. K. nie uznal skuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmy i w piSmie z dnia 18 lipca 2012 roku wskazal na swoje
stanowisko i przytoczyl argumentacje negujaca uprawnienie do powolania sie przez W. S. na par. 7 ust. 3 umowy
najmu.



W. S. zlozyl pismem z dnia 27 wrze$nia 2012 roku ponownie o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu. Uznal jego
skuteczno$é na dzien 30 wrze$nia 2012 roku i wiazacy sie z wypowiedzeniem brak podstaw do zaplaty czynszu za
miesigc pazdziernik 2012 roku.

Wezesniej W. S. zaplacil czynsz najmu za miesigc wrzesien 2012 roku. Zwracal sie tez do R. K. o obnizenie o polowe
czynszu za wrzesien 2012 roku. Kwestia czynszow za miesiac czerwiec i miesiac lipiec byla przedmiotem pozwu z dnia
19 lipca 2012 roku oraz pozwu z dnia 21 sierpnia 2012 roku wniesionych do Sadu przez R. K.. Pozwy zostaly cofniete
z uwagi na zaplate naleznoS$ci czynszowych przez najemce.

W dniu 20 wrzeénia 2012 roku W. S. sporzadzil jednostronny protokét zdawczo — odbiorczy lokalu przy ulicy (...).
Protokél ten wraz z kluczami do lokalu zostal przekazany pelnomocnikowi R. K..

W. S. zlozyl wniosek o wpis zakonczenia dziatalnoéci gospodarczej — co w systemie (...) odnotowano na dzien w dniu
26 wrze$nia 2012 roku. Prowadzaca ksiegowosc dla W. L. S. wykonala remanent likwidacyjny, ktory zostal zdany i na
jego podstawie zostaly rozliczone podatki. Remanent zostal przeprowadzony z towaréw bedacych na stanie lokalu z
przypisaniem wlasnoSci do W. S.. Nie obejmowal zbioru rzeczy, ktory byt objety sprzedaza komisowa.

Po opuszczeniu lokalu na ulicy (...) w S. rzeczy stanowiace przedmioty przyjete do komisu zostaly przewiezione do
nieruchomoé$ci syna W. B. S. w S.. W tym miejscu zostat otworzony punkt sprzedazy asortymentem antykwarycznym
nazwany ,kiermaszem”. Zostal on przypisany do dzialalno$ci gospodarczej S. S.. Ogloszenie o utworzeniu tego punktu
handlowego umieszczone w internecie wskazywalo, ze w dzialalno$c ta merytorycznie i na zasadzie rzeczoznawstwa
zaangazowany jest W. S.. Ogloszenie zawieralo zaproszenie do dotychczasowych klientéw antykwariatu przy ulicy (...)
wS..

W. S. odczuwal dolegliwosci zwiagzane z kregostupem od dluzszego czasu. Dokumentacja leczenia rozpoczyna sie od
za$wiadczen, wynikow badan i historii choroby prowadzonej w szpitalu MSWiA oraz w prywatnej praktyce lekarskiej
datowanych od wrzesnia 2012 roku. Wezeéniej, w czerwcu 2012 roku W. S. byt w gabinecie masazu leczniczego.

U W. S. zaistnial cigg dolegliwosci chorobowych trwajacy dluzszy okres czasu. We wrzes$niu 2012 roku W. S. mogt
wykonywac 1zejsze czynnoSci biurowe zwigzane z prowadzong dzialalno$cia handlowas.

W. S. od 10 lutego do 15 lutego 2014 roku leczony byl przez iniekcje dostawowe. W dniu 25 marca 2014 roku przeszedt
alloplastyke stawu kolanowego w Szpitalu (...) w S. — Z..

S. S. jest muzykiem i zajmuje sie poglebianiem wlasnych umiejetnoSci muzycznych. CzynnoSci zwigzane z
prowadzeniem kiermaszu w S. i obsluga klientow prowadzit W. S.. W. S. i jego malzonka wiekszo$¢ czasu spedzali w
domu syna w S..

W. S. prowadzil stoisko antykwaryczne na kiermaszu przed§wigtecznym zorganizowanym w Galerii Handlowej (...)
w grudniu 2014 roku.

Sad I instancji uznal powddztwo wywiedzione z tresci art. 659 § 1 k.c. w caloSci za stluszne. Sad wskazal, ze spor
jaki stanowil podstawe powodztwa dotyczyt okolicznos$ci dotyczacych przeslanek rozwiazania umowy najmu lokalu
uzytkowego, ktore to obydwie strony przytaczaly i ktdre zaistnialy jako zdarzenia faktyczne i czynno$ci prawne od
miesigca czerwca do miesigca wrze$nia 2012 roku. Istota zas sporu byla interpretacja zapisu par. 7 ust. 3 umowy, ktory
stanowil, ze ,w przypadkach losowych uniemozliwiajacych kontynuowanie przez najemce dzialalno$ci gospodarczej”
najemca ma prawo do rozwigzania przedmiotowej umowy. Sama umowa byla umowa zawartg na czas okre$lony 10
lat i przez ok. 8 lat jej obowigzywania byta przez strony wykonywana.

Sad wskazal, ze przewidziana w § 7 ust. 3 aneksu do umowy podstawa wypowiedzenia umowy odnosi sie do
kategorii zdarzen opisanych jako ,przypadki losowe uniemozliwiajace kontynuowanie przez najemce dzialalnosSci
gospodarczej”. Ten zapis z aneksu ma kluczowe znaczenie dla sprawy, gdyz zgodnie z treScig art. 673 § 3 k.c. mozliwe



jest wypowiedzenie umowy najmu zawartej na czas oznaczony w wypadkach okre$§lonych w umowie. Zdaniem Sadu
pozwany niezasadnie powotlal sie na zapis umowy zawarty w par. 7 ust. 3, jako przeslanke jej rozwigzania, albowiem
w sprawie nie zaistnial przypadek, o cechach stanowigcych ratio omawianej normy umownej, a argumentacja
pozwanego obrazujaca stan przeciwny jest nietrafna.

W ocenie Sadu I instancji zapis par. 7 ust. 3 umowy jest zastrzezeniem dokonanym na korzy$¢ najemcy. Wynika
to z calego uregulowania, ktére przewiduje jako podstawowy cel mozliwo$é zachowania ciaglosci dzialalno$ci w
lokalu przy ulicy (...) - takze przez nastepcoOw prawnych najemcy. To jest punkt referencyjny caloéciowych rozwazan
o uprawnieniu W. S. do rozwigzania umowy. Takie postrzeganie tego zapisu oznacza, ze pozwany uznawal i
oczekiwal dtugofalowego dzialania stron, umozliwiajacego mu korzystanie z dogodnego punktu handlowego, a takze
umozliwiajacego takie dzialanie jego nastepcom prawnym. Je§li tak, to samo rozumienie ,,przypadku losowego” moze
by¢ rozumiane tylko jako zaistnienie przypadku szczeg6lnego, o nieprzewidywalnym charakterze, ktérego skutkiem
byloby uniemozliwienie prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w ogdle — a nie tylko dzialalnosci gospodarczej w
danym lokalu lub przez pewien okres czasu. Nietrafne jest zatem zdanie pozwanego, ktory przez ,,przypadek losowy”
rozumie zdarzenie, badz tez stan niezalezny od zachowania, czy dzialania strony umowy, na ktéry strony umowy
najmu nie mialy wplywu i ktéremu nie mogty skutecznie zapobiec i ze ,przypadkiem losowym” w przedmiotowej
sprawie bedzie nasilenie sie dolegliwoSci, na kt6ra cierpi pozwany w stopniu uniemozliwiajacym prowadzenie przez
niego dzialalnosci, czyli dyskopatii wielopoziomowej odcinka szyjnego i ledZzwiowego kregostupa z zaawansowanymi
zmianami zwyrodnieniowymi. Juz taka wykladnia i objaénienie stanu chorobowego pozwanego wskazuje, ze zaistnialy
przypadek nie mial charakteru ,Josowego”, bowiem W. S. odczuwat dolegliwo$ci kregostupa znacznie wczeéniej - takze
wezedniej, niz data zawierania umowy najmu. Uwagi wymaga tryb wypowiadania przez pozwanego umowy. Pozwany
wypowiedzial umowe ze skutkiem na dzien 31 lipca 2012 roku. Jednak potem ponownie zlozyl w dniu 27 wrze$nia
2012 roku o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy powotujgc sie na § 7 ust. 3 aneksu. To do powyzszego o$wiadczenia
odnosi sie dokumentacja medyczna pozwanego, ktorej najwezeéniejsze dokumenty maja date z wrzeénia 2012 roku.

W ocenie Sadu Rejonowego uwazana analiza dowodéw w sprawie prowadzi do przyjecia, ze stanowisko pozwanego jest
nieuzasadnione lub skupia sie na elementach subiektywnych zmieniajacych wymowe faktéw. Analizujgc te dowody
nalezy odnie$¢ je nie tylko do tego co dzialo sie w chwili opuszczania lokalu przy ulicy (...), ale takze do tego, co potem
zostato przedsiewziete na nieruchomosci w S. oraz do catoksztattu relacji cywilnoprawnych W. S. ze swoimi klientami
—itak:

Zeznajaca w charakterze §wiadka M. S. podala, ze nie moze on wyreczy¢ sie i zastgpi¢ innymi osobami, poniewaz
w zakresie prowadzonej przez W. S. dzialalnoSci potrzebna jest jego osobista wiedza. Jest to co do zasady zdanie
trafne — wypowiadane takze przez samego pozwanego w jego zeznaniach i o§wiadczeniach. Nie mniej jednak trudno
nie zauwazy¢, ze takie podejscie do wymogow dzialalnoSci antykwarycznej nie jest sprzeczne i nie bylo z tym, co
przedsiewziagl pozwany w S. i na kiermaszu, na jakim w 2014 roku funkcjonowalo stoisko antykwaryczne, na ktérym
byl obecny. Oczywiscie, ze w momencie intensywnego leczenia, po operacji i w okresie rehabilitacji pozwany musial
zaprzestaé aktywnoSci zawodowej, tylko ze pozwany nie uwzglednia tego, ze antykwariat na ul. (...) byl punktem
handlowym, w ktérym pracowaly tez inne osoby. A zatem dzialal nawet, kiedy pozwany nie byl w nim obecny. Punkt
ten handlowal posiadanymi na stanie rzeczami i przyjmowal klientéw. Naturalne przerwy w aktywnos$ci pozwanego
(wyjazdy zawodowe i pozazawodowe, urlopy, choroby) nie tworzyly przestanki zamkniecia dzialalnoSci gospodarcze;.
Tak tez nalezy ocenia¢ stan chorobowy pozwanego i zwigzane z nim leczenie. Pozwany nie wykazal okreséw w jakich
przebywal na zwolnieniu lekarskim, co daje podstawe do przyjecia, ze okresy te nie byly dlugie i nie powodowaly
permanentnej nieobecnosci w antykwariacie. Co wiecej, nawet je$li pozwany nie czul sie okresowo na silach, aby
aktywnie prowadzi¢ handel antykami, to powrdcil do tej aktywnoSci zaréwno w S., jak i potem na kiermaszu w galerii
handlowej na jakim zostal napotkany przez $§wiadka E. K. (1). Argumentacja pozwanego, ze bylo to juz po operacji
i mogl on wowcezas by¢ aktywnym, jest w istocie argumentacja sprzyjajaca pogladowi powoda o braku przestanek
do wypowiedzenia umowy. Skoro operacja przyniosta pozwanemu mozliwo$¢ odczuwania takiej poprawy zdrowia i
kondycji, to stan chorobowy nie byl ,przypadkiem losowym uniemozliwiajagcym prowadzenie dzialalnosci”. Trudno
tez uznaé, ze osoba odczuwajaca dolegliwo$ci bolowe, czy dyskomfort zwigzany ze schorzeniami lub ogblnie ze stanem



kregostupa i kolan uda sie do galerii handlowej, aby prowadzi¢ handel, a nawet aby tylko aktywnie interesowa¢ sie
czyimS§ stoiskiem antykwarycznym. Zachowanie pozwanego prowadzi do wniosku, ze tak, jak kazdy, mial problemy
zdrowotne i pokonal je — co nie rzutuje na dalsze formy jego aktywnos$ci zawodowej, pasji i zainteresowan. Skoro
za$ tak, to nie moze by¢ mowy o tym, aby te problemy zdrowotne traktowa¢ jako radyklany, zmieniajacy sytuacje
zyciowq ,przypadek losowy”. Podkreslenia wymaga, ze pozwany oczekiwal na obnizke czynszu za lokal uzytkowy
przed ostatecznym wypowiedzeniem umowy - o czym takze jako na remedium na sytuacje antykwariatu wspomina w
zeznaniu M. S.. Swiadek ten przypisuje dzialalno$¢ handlowa w S. S. S., co jednak odbiega od informacji handlowej
jaka byta dostepna dla klientéw. Ogloszenie internetowe wskazuje na merytoryczne zaangazowanie w ta dzialalno$¢ W.
S., nie za$ tylko na swoista forme ,,patronatu”, czy udzielania rad cérce. Wszystkie relacje odnoszace sie do dziatalnos$ci
antykwarycznej S. S. zawieraja spostrzezenie, ze nie posiada ona duzego poziomu wiedzy i doS§wiadczenia w tym
zakresie, a jej gldownym przedmiotem aktywnosci jest muzyka i podnoszenie kwalifikacji i umiejetnosci na tym polu.

Okoliczno$é dalszej aktywno$ci pozwanego, pomimo formalnego zamkniecia dzialalno$ci gospodarczej daje sie takze
zauwazy¢ w zeznaniu $wiadka S. S.. Zeznajaca, ktora wedlug stanowiska pozwanego miala zajaé sie dzialalnoécia
gospodarcza, przy ktorej jedynie glos doradczy mial pozwany, stwierdzila wprost: ,nie wiem jaki szczeg6lowo byl towar
w antykwariacie”. Odno$nie swojej dzialalnosci gospodarczej podala, ze zalozyla dzialalno$é gospodarcza, poniewaz
uczy muzyki i rozwija sie muzycznie. Jednak wiedziala, ze rodzice majg problem z nadal niewydanym towarem i
zaproponowala rodzicom, ze moze podjaé sie tej dzialalnosci po to zeby klienci mogli do nich z powrotem trafic,
aby mozna bylo towar zabra¢. Takie stanowisku trudno uzna¢ za racjonalne. Jesli W. S. chcial wykazaé¢ zakonczenie
dzialalnoSci gospodarczej, to powinien owa decyzje oglosié¢ i przeprowadzi¢ jej likwidacje. Towar nie odebrany
powinien trafi¢ do depozytu, a nie na nieruchomos$é w S., gdzie funkcjonowal punkt handlowy. Ogloszenie internetowe
—jak wskazano - ujawnialo, ze nie jest to punkt przej$ciowy, ale miejsce dokad zapraszani sa stali klienci poprzedniego
antykwariatu, z zaakcentowaniem udzialu w tym przedsiewzieciu W. S.. Z pewnoScig warto$¢ przedmiotéw, ktore
byly w komisie i ich znaczenie historyczne lub kolekcjonerskie nie upowaznialy do transportowania ich do jakiego$
magazynu i oczekiwania na nieokre$lone w czasie zglaszanie sie klientow. Jesli pozwany chcial skutecznie wykazaé,
ze nastapilo zdarzenie losowe, ktére uniemozliwilo mu prowadzenie dzialalnoéci, ktora przez 25 lat prowadzil, winien
przeprowadzi¢ jej prawny i ekonomiczny proces likwidacji. Istotne znaczenie ma to, ze pozwany nie wykazal, ze
przeniést mase majatkowa stanowiaca zaséb komisu na ul. (...) na corke, ktdra z kolei zajela sie jej zbyciem w S..
Zaznacza sie tu calkowita pustka prawna, bowiem o zmianie podmiotu prowadzacego komis, a zatem i o zmianie
podmiotu, ktéry ma uprawnienie do dysponowania rzeczami oddanymi do sprzedazy komisowej klienci nie uzyskali
wiedzy. Umowa jaka przedlozyt pozwany (k. 181) takiej formuly prawnej nie tworzy, bowiem ma ona charakter bardziej
zblizony do umowy zlecenia niz zamyka byt prawny dzialalno$ci gospodarczej pozwanego na polu istniejacych uméow
komisowych z klientami. Taki stan rzeczy przemawia za uznaniem pozornosci czynnos$ci zmierzajacej do wykazania,
ze nie ma kontynuacji poprzedniej dzialalno$ci, a S. S. prowadzi ja od nowa — we wlasnym zakresie. Zeznajaca S. S.
wskazala takze, iz rodzice wiekszo$¢ czasu spedzajg u brata, czyli w S. — i jak mozna uznacé, z pewnoscig jest to zwigzane
z czynnym tam kiermaszem antykwarycznym.

Swiadek B. S. zeznal, ze cze$¢ budynku w S. jest zagospodarowana na jego studio nagraniowe. Pomieszczenia
warsztatowe w obecnej chwili udostepnit jako lokum dla firmy siostry, ktéra wykonuje swoja dzialalnosé. ,,Dzialalnosé,
ktéra prowadzi siostra, to gléwnie dzialalno$¢ edukacyjna, uczy muzyki i informatycznych przedmiotéw, a poza
tym zajmuje sie pozostaloscia ruchomoéci po dzialalnoéci ojca”. Swiadek podal jednak, ze przy takiej zlozonej
formie zajmowania sie asortymentem zgromadzonym w S. ,jest osoba, ktéra zajmuje sie kwestami magazynowania
w S., kontaktami z klientami”. Oznacza to, ze nawet po przeniesieniu dzialalnoSci do S. i przypisaniu jej S. S.
mozliwe bylo postugiwanie sie do jej wykonywania - w bardziej uciazliwym lub wymagajacym aktywno$ci zakresie
- inng osoba. Upada zatem teza pozwanego, ze tylko jego osobiste zaangazowanie dawalo szanse na prowadzenie
dzialalnoSci. W okresie przejSciowym wynikajacym z jego leczenia funkcjonowanie firmy w oparciu o osoby drugie
nie bylo wykluczone. Ujawnia sie tu dodatkowy aspekt sprawy pomijany przez pozwanego. Pozwany odwoluje
sie konsekwentnie do zapisu par. 7 ust. 3 umowy, ale pomija odeslanie tej normy do par. 1. Wedlug niego w
przypadku losowym o uznanie jakiego zabiega w niniejszym procesie pozwany, dzialalno$¢ gospodarcza wlokalu miata
uprawnienie i mozliwoé¢ przejac¢ M. S.. Trudno zatem uznaé z jakich powodéw M. S. nie mogla zastapi¢ matzonka w



okresie leczenia, skoro takie uprawnienie wprost zalozyl pozwany, a dokonal tego w celu utrzymania funkcjonowania
antykwariatu przy ulicy (...). Takle uprawnienie zapisane w par. 7 ust. 1 zaklada ciaglo§é umowy i ciaglo$¢ dziatalnosci
antykwarycznej pod wskazanym adresem.

Zeznajacy jako $wiadek E. K. (2) — poérednik nieruchomosci podal, Ze przyczyna nieporozumien pomiedzy najemca,
a wynajmujacymi byly sprawy zwiazane z czynszem za lokal. Wskazal takze, ze z racji wykonywanych czynnosci w
okolicach S. wie, ze pozwany przenidsl swoja dzialalnoéé do S., stwierdzajgc wprost: ,wedtug mojej wiedzy dotychczas
prowadzacy ten antykwariat przeniost sie do S. (...) Bytem w tym lokalu w S. dawno temu.” ,Ja widzialem, ze s3 te
banery powieszone w S.. Ja czesto widze go - on jezdzi charakterystycznym pikapem z reklamami”.

Okoliczno$é przeniesienia dzialalnosci handlowej przez pozwanego potwierdzil takze w zeznaniu $wiadek J. F. (1)
wskazujac, ze ,powiedziano mi, ze nie musze zabieraé¢ lampy, bo antykwariat bedzie przeniesiony do S.” oraz ze
Lantykwariat jest przy wjezdzie do S. - jest tam duzy baner. Zapytalem kogo$ z miejscowych, kto przechodzil, on
poinformowal mnie, ze wlasciciel jest, bo jego auto stoi i bedzie otwarte w pdzniejszych godzinach”.

Brak wlasciwej regulacji aspektow prawno — ekonomicznych zmierzajacych do osiggniecia skutku zakonczenia
dziatalno$ci gospodarczej ujawnia zeznanie §wiadka L. S.. Swiadek wskazala, ze pozwany ,zamknat dzialalnoéé w 2012
roku” i wskazala, ze ,przy zamknieciu dzialalno$ci pozwanego robiliémy remanent likwidacyjny, ktory zostal zdany
i na jego podstawie zostaly rozliczone podatki. Remanent zostal przeprowadzony tylko z tych towar6w na stanie;
na dzien zamkniecia dzialalno$ci, czyli z przypisaniem wlasno$ci do pozwanego. Natomiast nie obejmowal ten zbior
rzeczy, ktory byl objety sprzedaza komisowa”. ,Pani S. prowadzi dzialalno$¢ udzielania lekcji muzyki i korepetycji i w
bardzo malym zakresie prowadzi dzialalno$éc zwiazana z antykwariatem, podobng, to znaczy w bardzo malym zakresie
pojawiaja sie faktury; sporadycznie pojawiaja sie na sprzedane rzeczy”.

Swiadek M. M. okres$lajac potrzebe zaangazowania pozwanego do prowadzenia dzialalnoéci antykwarycznej wskazal,
ze nie jest mu wiadomo, aby corka S. S. miala taka wiedze specjalistyczng — ,ja bym nadal poszedl w tych sprawach
do pana S.”. W zakresie dzialalno$ci renowacyjnej antykwariatu §wiadek wskazal, Ze zatrudniat on pracownikéw, sam
za$ pozwany wykonywal ,bardzo precyzyjnie roboty”, jesli chodzi o renowacje. ,,Bardzo dobrze naprawial porcelane.
Delikatne detale w meblarstwie. Chodzi o snycerke drobne intarsje, inkrustacje - mial do tego dobra reke”.

Oceniajac relacje dowodowa pozwanego W. S. Sad I instancji uznal, Ze przebija w niej wola aktywnego wykonywania
dzialalno$ci antykwarycznej, co nie zmienia wymowy faktow, ktére nalezy ocenié jako stanowiace niedostateczng
podstawe do wypowiedzenia umowy najmu. Schorzenia pozwanego spowodowaly konieczno$¢ ich leczenia. Jednak
sam wskazal, ze nie ma orzeczenia o niepelnosprawnosci. Nie staral sie o to i nie widzial konieczno$ci. Pozwany
nie okreélit mechanizmu prawnego przekazania asortymentu komisowego corce wskazujac, ze ,cze$¢ spraw jest
nie rozwigzanych”. Wykluczyt jednak mozliwosé zakonczenia bytu prawnego umoéow komisowych, poprzez oddanie
przedmiotéw do depozytu.

Odchodzac od ewentualnego subiektywizmu zawartego w materialach stanowigcych dowody z osobowych zrodel
dowodowych Sad dopuscil w sprawie dowody z opinii biegltych. Opinie te przygotowal lekarz specjalista od rehabilitacji
narzadow ruchu oraz biegly ortopeda. Obydwie opinie wykluczyly nagly rozwdj choroby u pozwanego i wskazaly
na ciag dolegliwosci chorobowych w dluzszym okresie czasu. Opinia bieglej z zakresu rehabilitacji narzadéw ruchu
wskazala, ze pozwany mogl wykonywac 1zejsze czynnoéci biurowe zwiazane z prowadzona dzialalno$cia handlowa
(opinia — k. 269).

Biegly lekarz ortopeda skladal takze opinie uzupekliajaca na podstawie zastrzezen i pytan stron przedstawianych
na rozprawie. Opinie pisemne wykluczyly kwalifikacje zdarzenia na jakie powolywal sie pozwany jako zdarzenia
losowego. Wynika to z opisu jego dolegliwosci, rozwoju stanu chorobowego i dostrzegalnej w nich etiologii choroby.
Wskazania zawarte w opiniach daja podstawe do uznania, ze zaistnial proces chorobowy, a nie powstale pod wplywem
jednego, punktowego czynnika zdarzenie. Po wtére - opinie wskazuja na mozliwo$¢ uprzedniego oddzialywania
pozwanego na swoj stan — co rodzi wniosek, ze nie bylo to zdarzenie bedace calkowicie poza jego wplywem do
czasu pojawienia sie najdotkliwszych skutkow rodzacych ograniczenie aktywno$ci. Biegly dr A. K. wykluczyl tez



czynniki nagle (naprowadzone w zastrzezeniach do opinii przez pozwanego) i wskazal: ,nie slyszalem o takich
przypadkach, w ktorych grypa moze doprowadzi¢ do zmian zwyrodnieniowych stawoéw kolanowych lub kregostupa.
Jest to niespotykane jako przyczyna powstania tak duzych zmian zwyrodnieniowych. Schorzenie kolan i schorzenie
kregostupa u pozwanego nalezy rozpatrywac jako jedno$é¢, dlatego Ze one musialy rozwijac sie latami”. Zauwazyt
takze, ze pierwsza dokumentacja medyczna datowana jest na 2012 rok i wskazano w niej juz zaawansowane stany
zwyrodnienia kregostupa i stawéw kolanowych. To §wiadczy, ze te stany juz byly znacznie wecze$niej. Biegly wskazal,
Ze nie wie, czy w odniesieniu do tych stan6w pozwany byl leczony, bo nie ma takiej wczeéniejszej dokumentacji. Biegly
podkreslil, co wskazal w rozpoznaniu, a mianowicie: stan zwyrodnieniowy kregostupa i zmiany koniczyn dolnych w
szczegolnosci stawoéw kolanowych. Ocenil, ze ,,one musialy nawarstwiaé sie od wielu lat i trudno jest wskazaé date
poczatkowa ich powstania. Geneza zmian zwyrodnieniowych moga by¢: wady wrodzone, przebyte procesy zapalne
lub urazy. To samo dotyczy praktycznie stawdw. Jezeli chodzi o kolano, to odpowiedZ o geneze bylaby taka sama.
Podal takze rozumienie zdarzenia losowego w medycynie, czyli ,nieprzewidziany fakt, ktoéry powoduje zmiane stanu
organizmu”. NajczeSciej w ortopedii takim zdarzeniem losowym sg urazy. ,Dolegliwoéci bolowe przy zmianach
zwyrodnieniowych pojawiaja sie stopniowo w zwiazku z poglebianiem sie procesu zmian zwyrodnieniowych. Moze
by¢ tak, ze dana osoba posiada stan zwyrodnieniowy w pierwszym poczatkowym stadium i nie posiada dolegliwoSci
boélowych”. Biegly podkreslil, ze podkreslil, ze pozwany mowil, ze te dolegliwoSci bolowe posiada od wielu lat, a teraz
one tak sie nasilily, ze musial by¢ leczony operacyjnie. Wskazal tez, ze ,otytoé¢ i brak aktywno$ci fizycznej tez ma
wplyw niekorzystny na powstanie i rozwo6j tych zmian zwyrodnieniowych”.

Wobec powyzszego Sad uznajac zasadno$¢ powodztwa o czynsz za miesiac pazdziernik 2012 roku zasadzil od
pozwanego W. S. na rzecz powoda R. K. kwote 5.505,76 zlotych z ustawowymi odsetkami w stosunku rocznym, w
wysokosci 13% od dnia 11 pazdziernika 2012 roku do dnia 22 grudnia 2014 roku i 8% od dnia 23 grudnia 2014 roku
do dnia zaplaty. Pozwanego w trybie art. 98 § 1 k.p.c. obciazono kosztami postepowania.

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie z dnia 10 lipca 2015 r. wniost pozwany skarzac
go w caloéci i zgdajac zmiany poprzez oddalenie powbdztwa, ewentualnie uchylenia orzeczenia i przekazania sprawy
do ponownego rozpoznania oraz obciazenia powoda kosztami postepowania za postepowania za obie instancje.

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono:
I. naruszenie przepiséw postepowania, ktére moglto mie¢ wpltyw na wynik sprawy tzn.:

1. art. 233 § 1 k.p.c. przez bledng, sprzeczna z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego ocene materialu dowodowego
to jest:

1) zeznan M. S. i pozwanego polegajacych na przyjeciu, ze zeznania te sg wiarygodne w zakresie uznania, iz
w dzialalnoSci pozwanego potrzebna jest jego osobista wiedza i mimo to uznanie, iz nienaturalne przerwy w
aktywno$ci pozwanego wynikajace z pojawienia sie z ciezkiej choroby nie tworzyly przestanki zamkniecia dziatalnosci
gospodarczej,

2) zeznan M. S. polegajacych na przyjeciu za niewiarygodne wskazania, iz w dzialalno$¢ handlowa w S. prowadzong
przez S. S. nie byl zaangazowany osobiScie pozwany,

3) zeznan S. S. polegajacych na przyjeciu za niewiarygodne, iz prowadzila ona dzialalno$¢ po to, aby klientom
pozwanego latwiej bylo umozliwi¢ odebranie towaru komisowego,

4) zeznan E. K. (2) oraz J. F. (2) na przyjeciu za wiarygodny fakt, iz pozwany przeni6st swoja dziatalno$é gospodarcza
do S. osobiscie,

5) zeznan G. S., poprzez bledne uznanie, iz brak bylo wlaéciwej regulacji aspektéw prawno - ekonomicznych
zmierzajacych do osiagniecia skutku zakonczenia dzialalnoSci gospodarczej przez pozwanego,



6) zeznan M. M. poprzez bledna ocene, iz Swiadek okreslil potrzebe zaangazowania pozwanego do prowadzenia
dzialalnoSci antykwarycznej nie biorac pod uwage, iz dzialalno$¢ gospodarcza prowadzona przez S. S. miala inny
charakter polegajacy na zwrocie przedmiotéw komisowych,

7) zeznan E. K. (1) poprzez uznanie ich za wiarygodne, mimo ze byla ona zona powoda, a takze jego pelnomocnikiem,

8) wadliwa ocene zeznan W. S. poprzez uznanie, iz nie okre$lil on mechanizmu prawnego przekazania asortymentu
komisowego S. S.,

9) nieprawidlowym przyjeciu, iz W. S. prowadzil stoisko antykwaryczne na kiermaszu przed$wiatecznym
zorganizowanym w Galerii Handlowej (...), nieprawidlowym przyjeciu, iz je$li pozwany zastrzegl sobie i swoim
nastepcom prawnym w omawianej umowie mozliwo$¢ korzystania z lokalu w dlugim terminie nie moze powoltywac sie
na okolicznoéci, ktore sg jedynie korzystne dla niego oraz nieprawidlowym przyjeciu, ze jesli pozwany w przypadkach
losowych przewidzial w pierwszej kolejnosSci mozliwos$é zastgpienia go w zakresie realizacji uprawnien z umowy
przez malzonke, nie moze z pelng ostroscig wskazywac na niemozliwo$¢ prowadzenia dzialalnosci jesli nie jest w nig
osobiécie zaangazowany,

10) nieprawidlowym przyjeciu, iz czynno$ci zwigzane z prowadzeniem kiermaszu w S. i obstuga klientow prowadzit
W.S,,

11) poprzez bledne uznanie, iz opinia pisemna bieglej sadowej I. S. z dnia 18.12.2013 r., opinia pisemna bieglego
sadowego A. K. z dnia 29.08.2014 r., ustna opinia bieglego sadowego dr A. K. wskazujg na mozliwo$¢ uprzedniego
oddzialywania pozwanego na swoj stan zdrowia, mimo Ze nie wynika to z tre$ci wskazanych opinii,

12) poprzez bledne uznanie, iz opinia pisemna bieglej sadowej dr I. S. z dnia 18.12.2013 r., opinia pisemna bieglego
sadowego dr A. K. z dnia 29.08.2014 r., ustna opinia bieglego sadowego dr A. K. wykluczyly nagly rozwéj choroby u
pozwanego i wskazaly na cigg dolegliwos$ci chorobowych w dtuzszym okresie czasu, mimo ze bol stawdéw kolanowych,
ktore bylo glowna przyczyna braku mozliwosci wykonywania dzialalnoSci przez pozwanego, pojawil sie dopiero w
2012 r., a zmiany zwyrodnieniowe kregostupa mialy charakter postepujacy,

13) wadliwej ocenie opinii pisemnej bieglej sadowej dr I. S. z dnia 18.12.2013 r., opinii pisemnej bieglego sadowego dr
A. K. z dnia 29.08.2014 1., ustnej opinii bieglego sadowego dr A. K. przez niedostrzezenie, ze okoliczno$c¢ czy choroba
pozwanego stanowila zdarzenie losowe nie stanowila wiadomosci specjalnych,

4. art. 227 k.p.c. zwiazku z art. 217 § 2 k.p.c. przez pominiecie dowodu opinii bieglego z zakresu ortopedii na
okoliczno$¢ ustalenia stanu zdrowia pozwanego, mimo ze nie ustalono jednoznacznie genezy powstania oraz przebiegu
choroby,

5. art. 227 k.p.c. w zwiazku z 217 § 2 k.p.c. oraz art. 207 § 6 k.p.c. poprzez niepominiecie spéZnionego dowodu z
wydrukow fotografii (ztozonych na rozprawie z dnia 17 grudnia 2014 r.) i wydanie zaskarzonego orzeczenia na jego
podstawie, podczas gdy przeprowadzenie dowodu spowodowalo zwloke w rozpoznaniu sprawy oraz nie wynikaly z
niego okoliczno$ci wskazane w tezie dowodowe;j.

II. naruszenie prawa materialnego:

1) art. 65 § 2 k.c., polegajacy na blednym dokonaniu wykladni umowy najmu zawartej pomiedzy stronami tzn. § 7
ust. 3 aneksu do umowy zawartego dnia 22 stycznia 2006 r poprzez rozumienie ,przypadku losowego" tylko jako
zaistnienie przypadku szczegé6lnego, o nieprzewidywalnym charakterze, ktérego skutkiem byloby uniemozliwienie
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w ogdle z pominieciem zbadania zgodnego zamiaru stron w kwestii rozumienia
zwrotu ,,przypadku losowego",

2. art. 65 § 2 k.c. przez bledna wykladnie postanowienn umowy zawartej pomiedzy stronami tzn. § 7 ust. 3 aneksu do
umowy zawartego dnia 22 stycznia 2006 r poprzez braku rozumienia ,,przypadku losowego" jako zdarzenie, badz tez



stany niezaleznego od zachowania, czy dzialania jako strony umowy, na ktéry strony umowy najmu nie mialy wplywu
i ktéremu nie mogly skutecznie zapobiec i ze ,,przypadkiem losowym" w przedmiotowej sprawie bedzie nasilenie sie
dolegliwo$ci, na ktora cierpi pozwany w stopniu uniemozliwiajgcym prowadzenie przez niego dzialalnosci,

3. art. 65 § 2 k.c. przez bledna wykladnie postanowien umowy zawartej pomiedzy stronami tzn. § 7 ust. 1 aneksu
do umowy zawartego dnia 22 stycznia 2006 r. poprzez uznajac iz je$li pozwany zastrzegl sobie i swoim nastepcom
prawnym mozliwo$¢ skorzystania z lokalu w dlugim terminie obecnie nie moze powolywaé sie na okolicznoSci, ktore
sq jedynie korzystne dla niego jako strony umowy, uciekajac od skutkdéw tego postanowienia umowy,

4. art. 673 § 3 k.c. poprzez jego bledne niezastosowanie i uznanie, ze w sprawie nie zaistnial przypadek okreslony w
§ 7 ust. 3 aneksu do umowy zawartej pomiedzy stronami stanowiagcym przestanke jego wypowiedzenia.

Powod zazadal oddalenia apelacji powoda.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego nie byla zasadna.

Najem zawarty na czas oznaczony zapewnia stronom stabilno$¢ sytuacji w tym sensie, ze do tej postaci najmu nie
odnosi sie mozliwo$¢ swobodnego wypowiedzenia stosunku prawnego, znamienna dla najmu, ktérego czas trwania nie
jest oznaczony (art. 673 § 1 k.c.). Najemca moze liczy¢ na mozliwo$é¢ niezakléconego korzystania z przedmiotu najmu,
za$ wynajmujacy na staly docho6d plynacy z tej relacji prawnej i brak konieczno$ci staran zwigzanych z pozyskiwaniem
osoby, ktora bedzie miala potrzebe najmu przedmiotu. Trwalo$¢ stosunku relacji umownych zawartych na czas
okreslony, z definicji, ma na celu ochrone usprawiedliwionych intereséw obu stron. Konsekwencja tego zalozenia
jest to, ze zadna ze stron najmu zawartego na czas oznaczony nie moze, co do zasady, rozwiaza¢ najmu bez zgody
drugiej strony, poza przypadkami okreSlonymi w ustawie. W odréznieniu od najmu na czas nieoznaczony, stronom
nie przyshuguje wiec ogélna kompetencja do zakonczenia najmu w drodze wypowiedzenia.

Marginalnie tylko dodaé wypada, iz dopiero od 10 lipca 2001 r. ustawodawca uznal za sluszne umozliwi¢ stronom
umowy najmu zawartej na czas okre§lony zgodnie uregulowanie mozliwoSci wypowiedzenia takiej umowy - ,w
wypadkach okres§lonych w umowie”, czego wyrazem byla norma zawarta w treéci art. 673 § 3 k.c. Tym samym
zlagodzona zostala dotychczasowa linia orzecznictwa, ktére w sprawach dotyczacych najmu na czas oznaczony
generalnie uznawalo, ze klauzule umowne przewidujace wypowiedzenie stosunku prawnego sa niedopuszczalne (np.
uchwaly Sadu Najwyzszego z 15.2.1996 r., III CZP 5/96, czy z 27.10.1997 r., III CZP 49/97).

Majac powyzsze okolicznoséci na uwadze nalezalo w sprawie dokonaé wykladni o§wiadczenia woli stron zawartej w §
7 ust. 2 aneksu do umowy zawartego dnia 22 stycznia 2006 r. majgc na uwadze przede wszystkim to, ze oznaczony
czas trwania umowy byl w interesie obu stron, za$ jednostronna mozliwo$¢ wypowiedzenie (rozwiazania) umowy,
w ktoéra wyposazono najemce zostala wprowadzona w jego interesie, co nakazuje $cislg interpretacje analizowanego
zapisu umownego.

W ocenie Sadu odwolawczego Sad I instancji w spos6b adekwatny do tresci zabranego materialu dowodowego ustalil
stan faktyczny i dokonal jego oceny nie naruszajac norm prawa procesowego i materialnego wskazanych przez
apelujacego.

Nieslusznie zatem apelujacy zarzuca Sadowi I instancji naruszenie art. 65 § 2 k.c., poprzez bledng wykladnie zapisu §
7 ust. 2 aneksu do umowy zawartego dnia 22 stycznia 2006 r. miedzy stronami niniejszego postepowania w zakresie
rozumienia okolicznoéci upowazniajacych pozwanego do rozwigzania umowy najmu lokalu uzytkowego.

W paragrafie 7 ust. 3 wskazano m.in., ze w przypadkach losowych uniemozliwiajqgcych kontynuowanie
przez Najemce dzialalnosci gospodarczej albo w przypadku $mierci Najemcy, niezaleznie od uprawnien
przewidzianych powyzej w ust. 1 i 2, Najemcy albo jego nastepcom prawnym przysluguje prawo
rozwigqzania umowy. W ocenie Sadu I instancji stan chorobowy pozwanego nie byt zdarzeniem losowym; jego



przewidywalnoé¢ istniala od poczatku, gdyz pozwany mial klopoty z kregostupem, a dodatkowo stan chorobowy
pozwanego nie byl przeszkoda do prowadzenia dzialalnos$ci gospodarczej, bowiem nadal w zakresie w jakim to
ujawniono pozwany sie jej po$wiecal. Ocene taka nalezy podzielié.

Stusznie strony w szeregu pism procesowych w sprawie wskazywaly, ze ani strony w umownie nie zdefiniowal pojecia
»Zdarzenie losowe”, ani tez nie uczynil tego ustawodawca. Przyjac¢ zatem nalezy, iz strony przyjmowaly znaczenie
tego zwrotu jakie ma ono w jezyku potocznym. Wedlug Slownika Jezyka Polskiego (Warszawa 1995 r., t. II str.
50) ,zdarzenie losowe” mozna okre§li¢ jako zdarzenie zalezne od losu - kolei, wydarzen zycia. Zdarzenia losowe
moga by¢ spowodowane nie tylko dzialaniem sit przyrody, ale r6wniez dzialaniami ludzi, pod warunkiem jednak, ze
zachowane sa przestanki ,losowo$ci”, tzn. musi to by¢ zdarzenie nieprzewidywalne, niezaleznie od woli czlowieka i
nie do unikniecia mimo zachowania nalezytej starannoéci”.

Sad odwolawczy podziela ustalenia Sadu I instancji, iz stan chorobowy ktéry stanowil podstawe sformulowania
o$wiadczenia o rozwigzaniu mowy najmu lokalu uzytkowego w postaci dyskopatii wielopoziomowej odcinka szyjnego
iledzwiowego z zaawansowanymi zmianami zwyrodnieniowymi, réwniez kolan, nie moze by¢ uznany za ,, przypadek
losowy” w kontek$cie tego, ze pozwany juz w chwili podpisywala omawianego aneksu tj. w 2006 r. cierpial na nie
(poglad taki wyrazili rowniez biegli w niniejszej sprawie).

Biegly sadowy z zakresu (...) uznal, ze we wrze$niu 2012 r. jak i w chwili sporzadzania opinii pozwany ze wzgledu na
stan zdrowia, a w szczego6lnoS$ci schorzenie kregostupa i kolan, nie byl w stanie prowadzi¢ dzialalno$ci gospodarczej
polegajacej na wykonywaniu pracy zwigzanej z podnoszeniem mebli, dlugotrwalym przebywaniu w pozycji stojacej lub
siedzacej czy dlugotrwalym przebywaniu w jednej pozycji przy pracach renowacyjnych mebli. Z opinii ustnej bieglego
wynikalo, iz we wrze$niu 2012 r. stopien zwyrodnienia stawoéw kolanowych pozwanego byl ,,z drugiego na trzeci”, w
skali czterostopniowej, w drugim pojawiaja sie czynniki bolowe. Biegly nie byl stanie wyrazi¢ opinii co do tego czy
pozwany mogl we wrzesniu 2012 r. wykonywacé swoja prace przy pomocy osob trzecich, gdyz byt okresy, ze mogt a byly
tez takie ze nie (k. 458 i 510). Wskaza¢ nalezy, iz pozwany biegtemu udzielil informacji, iz béle kregostupa szyjnego
z promieniowaniem do obu konczyn dolnych oraz béle odcinak ledzwiowo-krzyzowego wystepowaly u pozwanego
od czterech lat. Biegly podal, ze zmiany zwyrodnieniowe powstawaly w dluzszym okresie czasu. Biegly sluchany
na rozprawie w dniu 17 grudnia 2014 r. wrecz stwierdzil, ze zmiany te rozwijaly sie latami. Biegly podkreslil, ze
przedlozona mu dokumentacja medyczna z 2012 r. wskazywala na zaawansowane zmiany zwyrodnieniowe (k. 511).

Z kolei biegla 1. S. (k. 267) stwierdzila, ze pozwany mogt we wrzes$niu 2012 r. wykonywaé prace we wspotudziale
pracownikow fizycznych, wspdlnika, menadzera, z bezwzglednym przestrzeganiem przeciwskazan: zakazu dzwigania
ciezarow powyzej 10 kg, gwaltownego schylania sie, chodzenia po nieréwnym terenie, wchodzenia po schodach,
wnoszenia mebli, dtugotrwalego przebywania w pozycji stojacej, siedzacej czy tez dlugotrwalego przebywania w jedne;j
pozycji. Biegla odbierajac wywiad od pozwanego w dniu 16 grudnia 2013 r. podala, Ze bole obu stawéw kolanowych
nasilily sie od okolo 2 lat, za$§ zachowawczo leczyl sie ,,przed okolo 20 laty” w Oddziale Ortopedii w Z.. Biegla wskazala,
ze schorzenia zdiagnozowanego u pozwanego nie mozna uznac¢ za zdarzenie losowe, gdyz choroby narzadu ruchu, na
ktore cierpi pozwany do wielu lat postepuja powoli (k. 269).

Dodatkowo wskaza¢ nalezy, iz pozwany juz w 2000 r. korzystal z porad lekarza ortopedy w zwiazku z choroba stawow
(k. 422). ZtreSci zaswiadczenia z dnia 29 czerwca 2012 1., ktore pozwany zalaczyt do odpowiedzi na pozew, a ktore bylo
wydane na jego prosbe, wynika, iz od 2001 r. ze wzgledu na zbyt duze ryzyko operacyjne (obciazenie kardiologiczne),
pacjent objety jest stala opieka fizjoterapeutyczna (k. 47).

Pozwany w piSmie z dnia 1 lipca 2012 r. skladajac o$éwiadczenie o rozwigzaniu umowy wskazuje na dyskopatie
wielopoziomowa odcinka szyjnego i ledzwiowego z zaawansowanymi zmianami zwyrodnieniowymi. Wspomina
réwniez o swojej trudnej sytuacji finansowej oraz trwajacy od kilku miesiecy przestdj w obrocie antykami
uniemozliwiajacy zatrudnienie pracownika (k. 35-36).



Pozwany w tresci pisma z dnia 27 lipca 2012 r. kierowanego do pelnomocnika powoda wskazal, ze od wielu lat cierpi
na schorzenia kregostupa leczone w warunkach szpitalnych (k. 38).

W kontekécie takich ustalen nie mozna zaakceptowa¢ pogladu pozwanego, ze zgodnym zamiarem stron
zwigzanym ze zdefiniowaniem pojecia ,przypadkow losowych uniemozliwiajacych kontynuowanie przez Najemce
dzialalnosSci gospodarczej” bylo objecie zdarzenia, ktére moglo byé typowa konsekwencja dyskopatii wielopoziomowej
odcinka szyjnego i ledZwiowego z zaawansowanymi zmianami zwyrodnieniowymi, w postaci zaostrzenia objawow
chorobowych. Takie rozumienie analizowanego zapisu wprowadzalo by niepewno$¢ we wzajemnych relacjach stron,
gdyz pozwalaly by na koniecznoé¢ subiektywnego podejécia do interpretacji pojecia ,,przypadkéw losowych”.

W chwili podpisywania aneksu do umowy w 2006 r. pozwany miat 60 lat. Pomimo tego zawarl umowe najmu na czas
okreslony i to na dziesie¢ lat. W 2012 r. pozwany mial 66 lat. Oceniajac material dowodowy zaprezentowany tylko
i wylacznie przez pozwanego uznaé nalezy, iz rozsadnie oceniajac sprawe pozwany mogl spodziewac sie zaostrzenia
objawow swojego schorzenia w kazdym dniu obowigzywania umowy. W takim kontekécie trudno takie zaostrzenie
ujmowaé w kategoriach przypadku losowego, naglego, niespodziewanego.

Powyzsze okoliczno$ci uznaé nalezy za wystarczajace dla uznania nieskuteczno$ci o$wiadczenia W. S. z dnia 27
wrze$nia 2012 roku o wypowiedzeniu umowy najmu.

W powyzszym kontekScie Sad odwolawczy za nie majacy istotnego znaczenia dla rozwiklania sprawy uznaje
wniosek pozwanego o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu rehabilitacji na okoliczno$¢ wyjasnienia
rozwoju choréb pozwanego, opisu poszczeg6lnych ich faz, wplywu poszczegdlnych etapéw na ograniczenie ruchowe
pozwanego. Biegly sadowy z zakresu (...) skladajac ustne wyjaénienia do swojej opinii wprost podal, ze nie jest w
stanie ustali¢ genezy schorzenia powoda. Okoliczno$ci te jednak nie moga zosta¢ uznane za istotne, gdyz kluczowe byto
stwierdzenie bieglych, poparte dokumentami medycznymi, ktére w wiekszoéci przedlozyt sam pozwany, iz w 2012 .
cierpial on na zaawansowane schorzenie kregostupa i kolan, ktérego objawy dawaly o sobie zna¢ jeszcze przez 2006
r., kiedy strony zawarly aneks do umowy najmu lokalu uzytkowego. Godzi sie ponowne wskaza¢ na to, iz pozwany w
piSmie z dnia 1 lipca 2012 r. skladajac o§wiadczenie o rozwiazaniu umowy wskazuje na dyskopatie wielopoziomowa
odcinka szyjnego i ledzwiowego z zaawansowanymi zmianami zwyrodnieniowymi, sam dodatkowo wspomnial o
swojej trudnej sytuacji finansowej oraz trwajacy od kilku miesiecy przest6j w obrocie antykami uniemozliwiajacy
zatrudnienie pracownika (k. 35-36).

Na akceptacje zasluguja dalsze ustalenia Sadu I instancji zwiazane z teza, iz stan chorobowy pozwanego nie byl
przeszkoda do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, bowiem nadal w zakresie w jakim to ujawniono pozwany sie jej
poswiecat - prowadzil kiermasz artykuléow antykwarycznych w S. i byl zaangazowany w dzialalnoé¢ stoiska z antykami
na okazjonalnym kiermaszu w galerii handlowej. Odnosnie tych ustalen pozwany sformulowal dziesie¢ zarzutow
apelacyjnych, ktore nie moga by¢ uznanie za stuszne.

Whbrew twierdzeniu pozwanego w 2012 r. nie pojawily sie u niego zmiany zwyrodnieniowe kolan, pojawily sie
zaostrzone objawy tej choroby, ktore wplynely na mozliwo$¢ osobistego wykonywania przez pozwanego dzialalnoéci
gospodarczej, a nawet jej zakonczenia. W 2012 r. zmiany zwyrodnieniowe mialy charakter zaawansowany. Geneza,
czas powstania tego schorzenia to kwestie irrelewantne w sprawie i nie pozostajace w bezposrednim zwigzku z kwestig
warunkéw skutecznego wypowiedzenia przez pozwanego stosunku najmu.

Fakt czy pozwany nadal kontynuuje dzialalno$é gospodarcza pod szyldem swojej corki nie ma praktycznego znaczenia
w sprawie, gdyz nie dotyczy kwestii zaistnienia warunkéw skutecznego wypowiedzenia przez pozwanego stosunku
najmu. Z tej tez przyczyny, to czy S. S. kontynuuje dzialalno§¢ antykwaryczna pozwanego, czy tez tylko zajmuje
sie wydawaniem klientom pozwanego przedmiotéw oddanych w komis, czy ma wiedze antykwariusza czy tez nie
- nie ma znaczenia w sprawie. Tym niemniej S. S. taka dzialalno$é prowadzi i bez wzgledu na jej rozmiar nadal
korzysta z wsparcia pozwanego. Rozmiar tego wsparcia nie ma znaczenia, gdyz istotna jest odpowiedzZ na pytanie,
czy corka pozwanego byla by w stanie taka dzialalno$¢ prowadzi¢ samodzielnie. Podzielajac twierdzenia pozwanego



o konieczno$ci posiadanie szczegolnej wiedzy i umiejetno$ci antykwarycznych — uznaé nalezalo by, ze nie. Trudno
rowniez za przejaw koniecznos$ci zwrotu dawnym klientom pozwanego przedmiotéw oddanych w komis uzna¢ fakt
udzialy corki powoda w kiermaszu urzadzonym w jednym z hipermarketow. Dzialalno$éc¢ ta miala charakter handlowy
isluszne Sad I instancji w drodze domnieman faktycznych uznal, iz faktycznie taka dzialalno$é prowadzi pozwany.

Roéwniez nie mozna uzna¢ za istotne, tego czy pozwany przyczynil sie do rozwoju swojej choroby w sposéb zawiniony
czy tez nie.

Majac powyzsze na uwadze apelacje pozwanego w trybie art. 385 k.p.c. nalezalo jako bezzasadng oddalié, zas w oparciu
o art. 98 § 1 k.p.c. obciazy¢ go kosztami postepowania odwolawczego poniesionymi przez powoda, tj. wynagrodzeniem
adwokata wyznaczonym w stawce minimalnej w kwocie 600 zl.
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