Sygn. akt V ACa 661/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lutego 2014r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Iwona Wilk
Sedziowie: SA Jadwiga Galas
SA Olga Gornowicz-Owczarek (spr.)
Protokolant: Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 28 stycznia 2014r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) Spo6lki z ograniczong odpowiedzialnoScia w G.
przeciwko R. B.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 27 marca 2013r., sygn. akt X GC 227/12

I. zmienia zaskarzony wyrok:

1. w punkcie 1 w ten sposob, ze zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 55.128,52 (pie¢dziesiat piet tysiecy
sto dwadziescia osiem 52/100) zlotych z ustawowymi odsetkami od kwot:

- 26.282,75 (dwadzie$cia sze$¢ tysiecy dwieécie osiemdziesiat dwa 75/100) zlotych od dnia 11 kwietnia 2011r.,
- 9.790,77 (dziewie¢ tysiecy siedemset dziewiecdziesiat 77/100) zlotych od dnia 11 listopada 2011r.,

- 4.379,89 (cztery tysigce trzysta siedemdziesiat dziewie¢ 89/100) zlotych od dnia 11 grudnia 2011r.,

- 4.377,97 (cztery tysigce trzysta siedemdziesigt siedem 97/100) zlotych od dnia 11 stycznia 2012r.,

- 3.056,40 (trzy tysiace pietdziesiat sze$¢ 40/100) zlotych od dnia 11 lutego 2012r.,

- 406,86 (czterysta sze$¢ 86/100) zlotych od dnia 11 marca 2012r.,



- 6.833,88 (szest tysiecy osiemset trzydziesci trzy 88/100) zlotych od dnia 21 kwietnia 2012r.,
a w pozostalej cze$ci powddztwo oddala;

2. w punkcie 3 w ten sposob, ze zasgdza od powddki na rzecz pozwanego kwote 2.406,98 (dwa tysiace czterysta sze$c
98/100) zlotych tytutem kosztéw procesu;

3. wpunkcie 4 w ten sposob, ze nakazuje pobra¢ od powoddki na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w Gliwicach)
kwote 139,29 (sto trzydzieSci dziewie¢ 29/100) zlotych tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych zwigzanych ze
stawiennictwem $wiadka;

4. w punkcie 5 w ten sposob, ze nakazuje pobra¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w
Gliwicach) kwote 23,11 (dwadziescia trzy 11/100) zlote tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych zwiazanych ze
stawiennictwem $wiadka;

II. oddala apelacje pozwanego w pozostalej czesci;
III. oddala apelacje powddki;

IV. zasadza od powddki na rzecz pozwanego kwote 9.312,02 (dziewieé tysiecy trzysta dwa 2/100) zlote tytulem
kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt V ACa 661/13

UZASADNIENIE

Powodka (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia w G. wniosla o zasadzenie od pozwanego R. B. kwoty
387.342,36 zl wraz z ustawowymi odsetkami i kosztami postepowania.

W uzasadnieniu wskazala, ze dnia 20 lipca 2010 r. zawarla z pozwanym umowe najmu pomieszczen o powierzchni

42,52 m®)w Centrum Handlowo — Uslugowym (...)

w G.. W tym punkcie pozwany zobowiazal sie do prowadzenia punktu gastronomicznego pod nazwg (...). Umowy
najmu umowa zostala zawarta na okres 5 lat od daty rozpoczecia dzialalno$ci, czyli do lutego 2016 roku. Pozwany
zobowigzany byl do uiszczania czynszu najmu, optat dodatkowych dotyczacych eksploatacji czeSci wsp6lnych centrum
oraz oplat za zuzycie mediéw w pomieszczeniach wynajmowanych przez pozwanego. Nadto pozwany zobowigzany byt
do uiszczenia na rzecz powddki miedzy innymi kar umownych. Pozwany wielokrotnie nie uiscil naleznych powodce
kwot w terminie. Dodatkowo pozwany naruszyl postanowienia umowy najmu poprzez brak wykonania zgodnego z
umowa najmu loga prowadzonej w centrum handlowym dzialalnoSci gospodarczej. Do spelnienia tego obowiazku
pozwany byl wzywany, lecz pomimo otrzymania dodatkowych wezwan nie wypeknil swoich zobowigzan. Wobec tego
powbdka wypowiedziala umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym o$wiadczeniem wyslanym pozwanemu 14
grudnia 2011 r., ktore zostalo doreczone 15 grudnia 2011 1.

W zwigzku z tym pozwany zobowiazany byl do zwrotu lokalu w terminie 7 dni od daty wygasniecia umowy najmu, a
wiec dnia 22 grudnia 2011 r. Pozwany lokalu nie wydal, wobec czego powddka weszla w posiadanie tego pomieszczenia
dopiero po wszczeciu postepowania egzekucyjnego przez komornika w dniu 9 lutego 2012 1.

W okresie od 23 grudnia 2011 r. do dnia 9 lutego 2012 r. pozwany bezumownie korzystal z zajmowanego lokalu, za
co powodka naliczyla pozwanemu sui generis kare umowna bedaca odpowiednikiem odszkodowania za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci. Oplata ta skladala sie z dwbch elementéw: czynszu podstawowego oraz 10% czynszu
podstawowego za kazdy dzien bezumownego korzystania z lokalu, co daje trzykrotno$¢ czynszu podstawowego
za miesigc bezprawnego korzystania z uprzednio wynajetego pomieszczenia. W zwiazku z powyzszym powo6dka



wystawila pozwanemu fakture VAT obejmujaca oplate za bezumowne korzystanie z lokalu w miesigcu grudniu 2011
r. na kwote 6.253,20 z}, w miesigcu styczniu 2012 r. na kwote 21.709,70 zl, za§ w miesigcu lutym na kwote 5.446,27 zl.

Dalej pow6dka wskazala, ze przekazanie lokalu pozwanemu nastapilo 8 grudnia 2010 r. Pozwany zgodnie z umowg
mial 54 dni na wykonczenie lokalu, zatem powinien go otworzy¢ 1 lutego 2011 r. Jednakze lokal zostal otwarty dopiero
17 marca 2011 r., a zatem z 44. dniowym op6Znieniem. W zwiazku z powyzszym powstal obowiazek zaplaty przez
pozwanego kary umownej za op6znienie w otwarciu lokalu w kwocie 31.392,40 zl.

Dodatkowo powodka obcigzyla pozwanego karg umowna za przedterminowe rozwigzanie umowy najmu z winy
pozwanego w kwocie 284.714 zl, tj. w wysokoSci czynszu najmu wedtug stawek z grudnia 2011 r. (miesiagc w ktérym
nastgpito zlamanie umowy) pomnozonego razy 50 (ilo§¢ miesiecy pozostatych do umoéwionego terminu zakonczenia
umowy).

Dnia 6 czerwca 2012 r. Sad Okregowy w Gliwicach wydal w sprawie nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym,
w ktérym orzeczono zgodnie z zadaniem pozwu.

Pozwany w sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty wniost o oddalenie powbddztwa w caloéci oraz o zasadzenie na
jego rzecz od powodki zwrotu kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu sprzeciwu pozwany wskazal, ze podstawa do naliczenia kar umownych, oraz w rezultacie ich
niezaplacenia rozwigzanie stosunku najmu, jest nieprawdziwa, gdyz pozwany nie mial obowigzku postugiwania
sie pod$wietlonym znakiem graficznym i nie ponosi winy za op6znienie w rozpoczeciu dzialalnoSci gospodarcze;j.
Pozwany podniosl, ze w zadnej z prowadzonych przez niego restauracji (...) nie posiada pod$wietlonego znaku.
Powodka byla o tym fakcie informowana na etapie negocjacji. Ponadto, nawet gdyby przyjaé, ze zawierajac umowe
najmu wyrazil zgode na umieszczenie podéwietlanego logotypu w wynajmowanym lokalu, to strony zmodyfikowaly
postanowienia podrecznika najemcy stanowiacego zalgcznik do umowy w ten sposéb, ze uzgodnily, iz logo jakim
postuzy sie pozwany nie bedzie pod$wietlane. Takze z projektu aranzacji lokalu, ktéry zostal odebrany i zaakceptowany
przez powodke, wynika, ze znak graficzny zaprojektowany zostal jako niepod$wietlony. Dodatkowo pozwany podniost,
ze w protokole otwarcia lokalu po wykonaniu aranzacji brak jest wskazéwek czy uwag o wadliwym wykonaniu znaku
graficznego. Nie bez znaczenia w ocenie pozwanego pozostaje rowniez fakt, ze na terenie centrum handlowego inni
przedsiebiorcy prowadza dzialalno§¢ w lokalach, ktérych logotypy nie sa pod$wietlane, zatem mozliwa i dopuszczalna
jest zmiana postanowien umowy

w tym zakresie. Co wiecej, pozwany majac na wzgledzie dalsza wspoélprace stron podjal prace zmierzajace do
zmiany logotypu na podéwietlany. Jednakze strony, majac na wzgledzie rychlg zmiane lokalizacji prowadzonej przez
pozwanego dzialalnoéci gospodarczej do innego miejsca w centrum handlowym uzgodnily, ze pozwany zainstaluje
nowe logo w nowym miejscu. W zwigzku z powyzszym natozenie kary umownej w wysokoSci 284.714 zt z powodu
wypowiedzenia umowy najmu przed terminem, a ktorej przyczyna wypowiedzenia byla okoliczno$c, iz logotyp byt
niepod$wietlony i stanowi nienalezyte wykonanie umowy jest bezzasadne.

Pozwany kwestionowal zasadno$¢ naliczenia kary umownej za nieterminowe rozpoczecie prowadzenia dziatalnosci
twierdzac, ze nie ponosi on odpowiedzialno$ci za taki stan rzeczy. To postepowanie powodki, a w szczegdlnoSci
wadliwa dokumentacja techniczna, uniemozliwilo pozwanemu przystgpienie do prac projektowych, a takze
przystapienie do prowadzenia prac adaptacyjnych.

Nastepnie pozwany podniést w szczegoélnosci, ze powddka miala zawiadomic¢ go o przekazaniu pomieszczen nie
pOzZniej niz na 77 dni przed datg ich przekazania. Powyzszego powddka nie byta w stanie zrealizowaé¢ skoro pismo
wzywajace do odbioru zostalo wyslane w dniu 30 listopada 2010 r., za§ termin odbioru wyznaczono na dzien 8
grudnia 2010 r. Istotnym jest przy tym, ze w dniu 8 grudnia 2010 r. lokal nie mogl zosta¢ odebrany, bowiem trwaly
w nim nadal prace budowlane. Nie bylo $cian i drzwi. Watpliwo$ci pozwanego co do prawidlowosci daty wskazanej
w jednostronnym protokole odbioru lokalu potwierdza dalsza korespondencja mailowa stron. Po przekazaniu
pozwanemu lokalu w dniu 16 lutego 2011 r. pozwany rozpoczal faktycznie prace. W tym tez dniu powodka przekazala
wykonawcy pozwanego lokal oraz klucze do lokalu. W toku wykonywania prac adaptacyjnych powodka wielokrotnie



uniemozliwiala pozwanemu ich terminowa realizacje. Niezaleznie od faktu, iz pozwany nie ponosi odpowiedzialnoSci
za opOznienie rozpoczecia wykonywania dzialalno$ci gospodarczej w wynajmowanym od powddki lokalu, powddka nie
wykazala istnienia szkody, ktora stanowi jedna z przestanek do nalozenia na pozwanego kar umownych i jej wysokoSci.

Pozwany podniost rowniez, iz powddka nie odniosta zadnej szkody w zwigzku

z przedterminowym rozwigzaniem umowy najmu, gdyz po oprdznieniu lokalu przez pozwanego natychmiast zostal
od oddany w najem innemu przedsiebiorcy. Z ustalen wynika, iz przedmiotowy lokal zostal wynajety pod restauracje
(...). W ocenie pozwanego, dla sprawy istotnym jest rowniez, ze powodka od pewnego czasu twierdzila, ze ma
korzystniejszego najemce od pozwanego, proponowala pozwanemu kwote pieniezng, odstgpienie od kar umownych
dazac do opuszczenia lokalu przez pozwanego. Do tego nalozona kara umowna za przedterminowe rozwigzanie
umowy jest zbyt wysoka. Powyzsze twierdzenie jest uzasadnione majac na uwadze fakt, iz pow6dka po oproéznieniu
wynajmowanego przez pozwanego lokalu natychmiast wynajeta go innemu przedsiebiorcy.

Wyrokiem z dnia 27 marca 2013 r. Sad Okregowy w Gliwicach zasadzil od pozwanego na rzecz powo6dki kwote
162.951,80 z} z ustawowymi odsetkami od kwot czastkowych oraz kwote 7.003,50 zt tytulem kosztéw procesu, oddalil
powbdztwo w pozostalym zakresie i natozyl na obie strony obowigzek zwrotu na rzecz Skarbu Panstwa wydatkéw
zwigzanych ze stawiennictwem $wiadka.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania dowodowego Sad Okregowy ustalil, iz dnia 20 lipca 2010 r. powodka
(...) Spélka z ograniczona odpowiedzialno$cia

w G. zawarla z pozwanym R. B. umowe najmu pomieszczenia o powierzchni 42,52 m® o numerze (...) polozonego w
Centrum Handlowo — Uslugowym (...) w G. przy ul. (...) z przeznaczeniem na prowadzenie restauracji samoobslugowe;j
pod nazwa (...) oraz punktu sprzedazy lodow z automatu ,zakrecony Swiderek”. Zgodnie z harmonogramem
rozbudowy centrum zakonczenie rob6t budowlanych mialo nastapié w listopadzie 2010 r.

Zgodnie z art.(...) umowy najmu powodka miala przekazaé pomieszczenia pozwanemu do dnia 7 pazdziernika 2010
r. lub w terminie wezeéniejszym, wskazanym na piSmie przez powodke, przypadajacym nie p6zniej niz na 7 dni przed
data przekazania pomieszczen. Strony w umowie ustalily, ze data otwarcia oznacza dzien otwarcia czeéci ,,(...)" w
centrum dla klientow. Pow6dka w umowie o§wiadczyla, ze data otwarcia nastapi 30 listopada 2010 r. Zatem pozwany
mial mie¢ 54 dni na wykonczenie lokalu.

W zwigzku z realizowanym procesem budowlanym powoddka byla uprawniona do przesuniecia daty otwarcia o
maksymalnie 8 miesiecy, zawiadamiajac o tym pozwanego na co najmniej 7 dni przed przekazaniem pomieszczen.
Przez date przekazania pomieszczen strony w umowie rozumialy date podpisania przez obie strony protokolu
zdawczo — odbiorczego przekazania pomieszczen najemcy z zastrzezeniem, ze w przypadku, gdy pozwany pomimo
powiadomienia go o planowanej dacie przekazania pomieszczen nie stawi sie na przekazanie pomieszczen powddka
bedzie miala prawo podpisaé protokoél zdawczo — odbiorczy w imieniu wlasnym oraz w imieniu najemcy, do czego
pozwany nieodwolalnie i bezwarunkowo upowaznil powoédke. W takim przypadku date przekazania pomieszczen
stanowi¢ bedzie data podpisania protokolu zdawczo — odbiorczego przez powddke. W umowie ustalono, ze w
przypadku przesuniecia daty otwarcia data przekazania pomieszczen ulega réwniez proporcjonalnemu przesunieciu.

Strony ustalily, Ze pomieszczenia zostang przekazane pozwanemu w stanie surowym zamknietym, za$ pozwany
zobowigzal sie do wykonania w pomieszczeniach we wlasnym zakresie, na wlasny koszt i ryzyko, prac adaptacyjnych
w wyniku ktorych pomieszczenia osiggng standard odpowiadajacy restauracjom (...) prowadzonym przez pozwanego.
Powodka zobowiazana byla przekazaé pozwanemu w dacie przekazanie pomieszczen kompletng dokumentacje
zawierajacg zalecenia powodki w zakresie prac adaptacyjnych. Pozwany zobowigzal sie do wykonania prac
adaptacyjnych w terminie 4 tygodni od daty przekazania pomieszczen. Pozwany zobowigzal sie do rozpoczecia
w najmowanych pomieszczeniach dzialalnosci na warunkach wynikajacych z niniejszej umowy najmu oraz do
udostepnienia restauracji klientom nie p6zniej niz w dacie otwarcia (data rozpoczecia).



Pozwany zobowiazal sie w terminie 3 dni od daty przekazania pomieszczen do zasloniecia pomieszczenia palisada
gipsowo — kartonowa zgodnie z projektem zaakceptowanym przez powddke na ktorej winien byt umiescic graficzng
identyfikacje marki (logo) najemcy oraz informacje o planowanej dacie rozpoczecia.

Umowa zostala zawarta na czas oznaczony, na okres 5 lat liczac od daty rozpoczecia.

Strony ustalily wysoko$é stawki czynszu najmu na réwnowarto$¢ w ztotych polskich kwoty 30 euro miesiecznie za 1 m”
powierzchni wynajmowanej, zgodnie ze $rednim kursem wymiany NBP, opublikowanym w ostatnim dniu roboczym
przed data wystawienia faktury VAT, ktora to kwota miala by¢ powiekszona o podatek VAT. Czynsz najmu mial by¢
platny z gbry co miesigc w terminie do 10 dnia kazdego miesigca przelewem na rachunek bankowy wskazany przez
powodke na pismie.

Oprocz czynszu najmu pozwany zobowigzany byl do ponoszenia oplat dodatkowych,

w szczegblnosci obejmujacych oplaty za takie ustugi, jak dostawa energii elektrycznej, dostawa wody, ogrzewanie czy
odprowadzanie Sciekéw w zakresie dotyczacym czeSci wspolnych centrum. Na poczet oplat dodatkowych pozwany
zobowiazany byt do uiszczania na rzecz powddki zaliczek miesiecznych w terminach platnosci analogicznych do
termin6w platno$ci czynszu najmu. Zgodnie z umowa najmu w pierwszym okresie rozliczeniowym wysoko$é

miesiecznej zaliczki na poczet optat dodatkowych wynosita 30 zl netto za 1 m® Zaliczki mialy byé¢ platne od
daty przekazania pomieszczen. Po rozliczeniu kosztéw wspodlnych funkcjonowania calego centrum handlowego w
wypadku, w ktérym suma zaliczek na poczet oplat dodatkowych bylaby nizsza od rzeczywistego udziatu, jaki powinien
ponies$c pozwany, byt on zobowigzany do pokrycia réznicy.

Za zuzycie przez pozwanego na potrzeby wlasne energii elektrycznej, ogrzewania, wody oraz za korzystanie z ustug
telekomunikacyjnych dostepnych w pomieszczeniach, pozwany od daty przekazania pomieszczen miatl by¢ obcigzany
kosztami zgodnie z ich faktycznym zuzyciem ustalonym na podstawie wskazan odrebnych podlicznikow lub kalkulacji
oraz zgodnie z czasem korzystania z ustug telekomunikacyjnych.

Zgodnie z art.(...)Jumowy najmu powd6dka byla uprawniona do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania okres6w
wypowiedzenia, ze skutkiem natychmiastowym na dzien otrzymania przez pozwanego o$wiadczenia o wypowiedzeniu
m.in. w przypadku, gdy pozwany op6zni sie z platnoScia czynszu najmu i innych nalezno$ci wskazanych w art.
(...) umowy najmu przez okres 2 miesiecy i nie ureguluje pelnej kwoty zalegloSci pomimo uzyskania dodatkowego
miesiecznego terminu lub tez w przypadku, gdy pozwany nie wykona lub wykona nienalezycie ktorekolwiek z
zobowigzan, o ktérych mowa w umowie najmu.

W terminie 7 dni od dnia wyga$niecia umowy pozwany zobowigzany byl zwroci¢é powddce pomieszczenia w stanie
niepogorszonym z uwzglednieniem zuzycia wynikajacego z normalnego korzystania z rzeczy.

Pozwany zobowiazal sie do zaplaty na rzecz powddki kar umownych zastrzezonych na wypadek nie wykonania
lub nienalezytego wykonania ktéregokolwiek z zobowiazan najemcy wskazanych w art. (...) umowy najmu m.in. w
przypadku nierozpoczecia dzialalnoéci w dniu otwarcia w wysokoSci stanowigcej rownowarto$é podwoéjnego czynszu
najmu powiekszonego o podatek VAT, a w przypadku gdy opdznienie rozpoczecia dzialalnosci przekroczy 7 dni
dodatkowo kare umowna w wysokoéci stanowiacej rownowarto§é podwojnego dziennego czynszu powiekszonego
o podatek VAT za kazdy rozpoczety dzien nie wykonania lub nienalezytego wykonania ww. zobowigzania czy tez
w przypadku rozwigzania umowy najmu z jakiejkolwiek przyczyny okreslonej w art.(...Jumowy najmu w wysokoS$ci
czynszu najmu naleznego za miesigc kalendarzowy, w ktérym nastapito niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowiazania, powiekszonego o podatek VAT, za kazdy miesigc kalendarzowy liczony od daty rozwigzania umowy
najmu do konca okresu, w ktérym umowa miala obowigzywaé zgodnie z jej postanowieniami. Strony ustalily, ze
kwota kary umownej, o ktérej mowa w art. (...) umowy najmu nie moze by¢ nizsza od sze$ciokrotnoSci czynszu najmu
i zaliczek platnych w odniesieniu do miesigca kalendarzowego poprzedzajacego miesigc kalendarzowy, w ktérym



rozwigzana zostala umowa najmu oraz bedzie powiekszona o ewentualny podatek VAT. Kary umowne mialy byé platne
w terminie 3 dni od dnia otrzymania przez pozwanego zadania zaptaty kary umowne;.

Strony ustalily, ze wszelkie zmiany umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

Pozwany zobowiazany byt do wykonania logo jako przestrzenne, pod$wietlane od wewnatrz litery/znaki o wysokosci
maksymalnej nie przekraczajacej 59 cm.

Powddka skorzystala ze swojego uprawnienia i przesunela date otwarcia o 8 miesiecy. Konsekwencja powyzszego
bylo proporcjonalne przesuniecie daty przekazania pomieszczen. W e-mailu z dnia 22 listopada 2010 r. powodka
wskazala pozwanemu, ze oczekuje na projekt lokalu pozwanego i harmonogramu uwzgledniajacego zakonczenie prac
projektowych, uzyskania pozwolenia na budowe/zgloszenia, prowadzenia prac wraz z terminem ich zakonczenia,
planowanego terminu otrzymania wszystkich wymaganych zezwolen i planowanego terminu rozpoczecia dzialalnosci.
Powodka pod koniec listopada 2010 r., majac na uwadze zblizajace sie zakonczenie prowadzonych przez nig prac
adaptacyjnych cze$ci restauracyjnej poinformowala o tym fakcie pozwanego, sygnalizujac jednocze$nie gotowosé do
przekazania lokalu.

W dniu 1 grudnia 2010 r. A. K. (1)poinformowal pozwanego listownie i mailowo, ze lokal jest przygotowany do
odbioru i jako date odbioru wyznaczono dzien 8 grudnia 2010 r., godz. 12.00, Jednocze$nie wskazano, ze mozliwa
jest wezeéniejsza data odbioru lokalu. Powyzsze pismo wyslane dnia 1 grudnia 2010 r., a datowane na 30 listopada
2010 r. pozwany otrzymat w dniu 3 grudnia 2010 r.

Na powyzsze pismo pozwany nie odpowiedzial, wobec czego ostatecznie data przekazania pomieszczenia zostala
wyznaczona na dzien 8 grudnia 2010 r. Pozwany na wyznaczony termin nie stawit sie. Pozwany nie wnosil przy tym o
zmiane terminu przekazania, ani nie wskazal przyczyn niestawiennictwa na wyznaczonym terminie. Takie zachowanie
pozwanego, zgodnie z umowa najmu uprawnialo powodke do jednostronnego przekazania pomieszczenia. Z czynnosci
przekazania sporzadzono jednostronny protokot odbioru lokalu, ktéry zostal przestany pozwanemu. O powyzszym
pozwany zostal poinformowany pismem z dnia 20 grudnia 2010 r.

Ponadto, powddka dnia 23 grudnia 2010 r. drogg elektroniczng poinformowala pozwanego o dokonanym dnia 8
grudnia 2010 roku jednostronnym przekazaniu mu lokalu i wezwal go do zasloniecia fasady lokalu do dnia 29
grudnia 2010 r., na co pozwany nie odpowiedzial. W dalszej kolejnos$ci powddka ponownie przypomniala o ww.
zobowigzaniu najemcy. W odpowiedzi pozwany przeslal projekt baneru, do ktérego powodka zglosila zastrzezenia.
Pozwany o$wiadczyt jednakze, ze baner zostal juz wykonany i odebrany, a zatem zmiany konieczne, wskazane przez
powodke, nie zostang uwzglednione. W tym stanie rzeczy A. K. (1) przypominal najemcy, ze przed wykonaniem
baneru, byt on zobowigzany do uzyskania jego akceptacji ze strony pow6dki. W dalszej kolejnoSci, pozwany mimo
szczegblowych informacji udzielanych przez pow6dke op6Znit sie z zaslonieciem frontu lokalu.

W e-mailu z dnia 30 grudnia 2010 r. A. K. (1)wezwal pozwanego do umieszczenia kolorowego logo na bilbordzie,
wskazujac, ze kolorystyka czarnobiala jest ,smutna”, dlatego tez zaakceptowane przez powodke zostanie jedynie logo
w kolorze.

W dniu 19 grudnia 2010 r. pozwany dysponowal kompletem dokumentacji od powddki niezbednej do wykonania
aranzacji lokalu.

Projekt aranzacji zostal sporzadzony w grudniu 2010 r. Z rysunku oznaczonego jako (...) znajdujgcego sie w projekcie
wynika, ze w projekcie przewidziano wypust przewodu do pod$wietlenia logo oznaczony na rysunku jako punkt (...).
Projekt aranzacji na zlecenie pozwanego sporzadzit M. E.. Dokumentacja projektowa wplynela do powodki celem jej
akceptacji w dniu 21 stycznia 2011 r. W e-mailu z dnia 24 stycznia 2011 1. A. K. (1) zglosil zastrzezenie odnoszac sie do
przedstawionej dokumentacji wykonawczej wskazujac na brak instalacji o§wietleniowej logo najemcy.

Pozwany odebral klucze do lokalu w dniu 16 lutego 2011 .



Lokal zostal otwarty przez pozwanego dla klientow w dniu 17 marca 2011 .

W akcie notarialnym z dnia 16 marca 2011 r. pozwany wskazal, iz zgodnie z trecia art. (...) umowy najmu zobowiazany
jest wdniu 24 czerwca 2016 roku albo w terminie 7 dni od rozwiazania lub wygasniecia umowy najmu, wyda¢ powodce
lokal uzytkowy bedacy przedmiotem laczacej strony umowy. Co do ww. obowigzku pozwany poddal sie rygorowi
egzekucji wprost z tego aktu na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 kpc.

Pismem z dnia 28 marca 2011 roku powodka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 31.392,47 z} z tytulu kary umowne;j
naliczonej pozwanemu na podstawie art. (...Jumowy w zwiazku z opéZnieniem pozwanego z otwarciem pomieszczen.
Dnia 8 czerwca 2011 roku powodka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 31.392,47 zl wraz z ustawowymi odsetkami
w nieprzekraczalnym terminie 1 miesigca od dnia otrzymania niniejszego wezwania. W piSmie tym powodka
wskazala, ze niewypelnienie ww. zobowiazan w wyznaczonym terminie uprawni powddke do podjecia dzialan w trybie
art.(...Jumowy najmu jak réwniez innych czynnosci prawnych zmierzajacych do egzekucji niezaplaconych naleznosci.

Pismami z dnia 25 marca 2011 r., 4 maja 2011 r. i 7 czerwca 2011 r. powodka poinformowala pozwanego o
braku pods$wietlenia loga i wezwal pozwanego do wykonania zobowiazan w zakresie zmiany loga lub uzupelienia
istniejacego logo o elementy $wietlne zgodnie z zapisami wskazanymi w zalaczniku nr (...) umowy najmu. Powodka
poinformowala pozwanego, ze niedokonanie powyzszego w wyznaczonym terminie uprawni wynajmujacego do
podjecia dzialan w trybie art. (...)Jumowy najmu.

W listopadzie 2011 r. powddce doreczono pismo prowadzace do zajecia ewentualnych wierzytelnoSci pozwanego
wzgledem powodki.

Dnia 13 grudnia 2011 roku powddka wypowiedziala pozwanemu umowe najmu lokalu ze skutkiem natychmiastowym
na dzien otrzymania niniejszego wypowiedzenia. Jako przyczyne wypowiedzenia umowy powddka wskazata
dlugotrwale zadluzenie pozwanego wzgledem powddki odnoénie do zaplaty kar umownych wskazanych w art. (...)
umowy najmu, jak réwniez niedostosowanie logo restauracji do zapiséw zalgcznika nr (...)do umowy najmu, pomimo
udzielenia dodatkowego, co najmniej 7 dniowego terminu (w obu przypadkach). Wypowiedzenie umowy nastapilo na
podstawie art. (...) umowy w zw. z art. (...) i (...)Jumowy oraz zalacznika nr (...) do umowy. Wypowiedzenie umowy
pozwany otrzymal dnia 15 grudnia 2011 r., a wiec lokal powinien opusci¢ do dnia 22 grudnia 2011 .

Dnia 20 stycznia 2012 r. Sad Rejonowy w Sosnowcu nadal klauzule wykonalnosci § 3 aktu notarialnego z dnia 16
marca 2011 r., w ktorym pozwany poddal sie egzekucji w zakresie obowigzku wydania najmowanego lokalu. Dnia 9
lutego 2012 r. Komornik Sagdowy przy Sadzie Rejonowy w Pruszkowie w sprawie o sygn. akt Km 61/12 na podstawie
ww. tytulu wykonawczego wprowadzil powddke w posiadanie lokalu zajetego przez pozwanego.

Z tytuhlu naleznego czynszu powddka wystawila fakture VAT z dnia 21 pazdziernika 2011 r., obejmujaca czynsz za
miesigc listopad 2011 r. na kwote 6.844,97 zl, ktérej termin zaplaty uplynal dnia 10 listopada 2011 r. Powyzszej
nalezno$ci pozwany nie uregulowal. Z tytulu zuzycia energii elektrycznej za miesigc wrzesien 2011 r. powodka
wystawila pozwanemu fakture VAT na kwote 2.945,80 zl, ktorej termin zaplaty uptynal dnia 10 listopada 2011 1., za
miesigc pazdziernik 2011 r. na kwote 2.810,90 zl, ktorej termin zaplaty uplynal dnia 10 grudnia 2011 r., za miesiac
listopad 2011 r. na kwote 2.808,98 zl, ktorej termin zaplaty uplynal dnia 10 stycznia 2012 r., za miesigc grudzien 2011
r. na kwote 2.569,43 zl, ktorej termin zaplaty uplynal dnia 10 lutego 2012 r., za$ za miesiac styczen 2012 r. na kwote
406,86 zl, ktorej termin zaplaty uplynal dnia 10 marca 2012 r. NaleznoSci nie zostaly zaplacone przez pozwanego.

Powodka wystawila pozwanemu fakture VAT tytulem zaliczki na poczet oplat dodatkowych za miesiac grudzien 2011
r. na kwote 1.568,99 zl, ktérej termin zaplaty uplynal dnia 10 grudnia 2011 r., za miesiac styczen 2012 r. na kwote
1.568,99 zl, ktoérej termin zaplaty uplynal dnia 10 stycznia 2012 r. oraz za miesigc luty 2012 r. na kwote 1.568,99 zl,
ktdrej termin zaplaty uplynal dnia 10 lutego 2012 r. NaleznoSci nie zostaly zaplacone przez pozwanego. Po rozliczeniu
kosztow wspolnych za rok 2011 okazalo sie, ze suma zaliczek jakimi obcigzony zostal pozwany nie wystarczyta na



pokrycie kosztow wspdlnych. W zwigzku z tym powstala konieczno$é obciazenia pozwanego kwota 6.833,88 zl brutto
z tytulu réznicy, ktérej termin zaplaty uptynal dnia 20 kwietnia 2012 r.

Powddka obciazyla pozwanego oplatami za bezumowne korzystanie z nieruchomog$ci w okresie od 23 grudnia 2011
r. do dnia 9 lutego 2012 r. Oplata ta skladala sie z dwoch elementéw: czynszu podstawowego oraz 10% czynszu
podstawowego za kazdy dzien bezumownego korzystania z lokalu. Powddka wystawila pozwanemu fakture VAT
obejmujaca oplate za bezumowne korzystanie z lokalu w miesigcu grudniu 2011 r. na kwote 6.253,20 zl, ktorej termin
zaplaty uplynal dnia 9 marca 2012 r., w miesigcu styczniu 2012 r. na kwote 21.709,70 zl, ktorej termin zaplaty uptynat
dnia 9 marca 2012 r., za§ w miesigcu lutym na kwote 5.446,27 zl, ktorej termin zaplaty uplynal dnia 9 marca 2012 r.
NaleznoSci nie zostaly zaplacone przez pozwanego.

Z tytulu op6znienia w otwarciu lokalu powodka obciazyta pozwanego obowigzkiem zaplaty kary umownej w kwocie
31.392,40 zl. Pozwany w pismach kierowanych do powd6dki kwestionowal zasadno$é¢ noty obcigzeniowe;j.

Dodatkowo powddka obcigzyla pozwanego kara umowng za przedterminowe rozwigzanie umowy najmu z winy
pozwanego w kwocie 284.714 zl, tj. w wysokosci czynszu najmu wedlug stawek z grudnia 2011 r. (miesiac w ktérym
nastgpilto zlamanie umowy) pomnozonego razy 50 (ilo$¢ miesiecy pozostalych do umoéwionego terminu zakonczenia
umowy).

Lokal wynajmowany uprzednio przez pozwanego zostal wynajety przez powodke pod restauracje(...), podobnie jak
inne sasiednie lokale.

Ustalenia faktyczne poczyniono na podstawie zebranych w aktach sprawy dokumentoéw, a takze na podstawie zeznan
Swiadkow: M. L., M. L., A. P.,, K. B.,, A. M., A. K. (1), A. F. oraz w oparciu o przestuchanie pozwanego. Sad Okregowy nie
dal wiary zeznaniom pozwanego R. B. w zakresie, w jakim zeznal, ze umo6wil sie na odbiér wynajmowanego lokalu na
dzien 15 grudnia 2010 r. Sad Okregowy uznal, Zre jego zeznania pozostaja w sprzecznosci z treécig zebranych w aktach
sprawy dokumentow, a takze z zeznaniami §wiadkow, w tym w szczegdlnoSci $wiadka A. K. (1), a z ktérych wynika, ze
ostatecznie data przekazania pomieszczenia zostala wyznaczona na dzien 8 grudnia 2010 r., o czym poinformowano
pozwanego listownie i mailowo w dniu 1 grudnia 2010 r. Pozwany na wyznaczony termin nie stawil sie. Pozwany
nie wnosil przy tym o zmiane terminu przekazania, ani nie wskazal przyczyn niestawiennictwa na wyznaczonym
terminie. takie zachowanie pozwanego, zgodnie z umowg najmu uprawnialo powddke do jednostronnego przekazania
pomieszczenia. Z czynnosci przekazania sporzadzono protokol, ktory zostal przestany pozwanemu.

Sad Okregowy oddalil wniosek o przestuchanie §wiadka L. G. na okolicznoé¢ zlecenia wykonania nowego logo, gdyz
uznal ta okoliczno$é za bezprzedmiotowa dla rozstrzygniecia w sprawie, bowiem pozwany nie kwestionowal, iz logo
w najmowanym przez niego lokalu bylo niepods$wietlone, za§ przedmiot sporu dotyczyl kwestii, czy pozwany byl
zobowigzany do zamieszczenia w lokalu loga pod$wietlonego, czy tez nie podswietlonego. Z tych samym przyczyn Sad
Okregowy oddalil wniosek o przestuchanie §wiadka M. L..

Sad Okregowy oddalil rowniez wniosek o przestuchanie §wiadka M. D., bowiem stwierdzil, ze dla rozstrzygniecia
sprawy bezprzedmiotowa byla okoliczno$é¢, kiedy pozwany faktycznie odebrat klucze do najmowanego lokalu.

Sad Okregowy oddalil rowniez wniosek o przestuchanie §wiadkéw M. L. i A. P. na okolicznoéci inne niz sposéb
rozwigzania przez powodke zawartej z nimi umowy wynajmu lokalu, bowiem $wiadkowie nie byli bezposrednimi
uczestnikami rozmoéw pomiedzy powddka a pozwanym w przedmiocie rozwigzania laczacej strony niniejszego
postepowania umowy najmu, za$ ewentualng wiedze w tym zakresie czerpali z relacji jednej ze stron. Z tych samym
przyczyn Sad Okregowy oddalil wniosek o przestluchanie swiadkow A. K. (2) i P. K.. Sad Okregowy oddalil wniosek
o przeshuchanie §wiadka A. K. (3) na okoliczno$ci inne niz termin przekazania lokalu pozwanemu, stanu tego lokalu,
daty odbioru lokalu przez pozwanego, tego czy pozwany byt wzywany do przedstawienia aranzacji lokalu, tego,
czy powddka przedstawila pozwanemu dokumentacje projektowa i daty jej przedstawienia, sposobu informowania
pozwanego o dacie przekazania lokalu, tego czy byly zglaszane zastrzezenia co do logo oraz tego, czy pozwany w
terminie otworzyt lokal i przyczyn tego op6Zznienia. Sad Okregowy oddalil takze wniosek o przeshuchanie $§wiadka A.



F. na okolicznoéci inne niz te, na czym polegalo posredniczenie w zawarciu pomiedzy stronami umowy najmu lokalu,
a w szczegdlnosci co pozostawalo w zakresie uprawnien $wiadka. W ocenie Sadu zeznania tych §wiadkéw jedynie w
zakresie, w jakim strony bezposrednio uczestniczyly w czynnoéciach podejmowanych przez obie strony sporu mialy
istotny wplyw na rozstrzygniecie niniejszej sprawy.

Sad Okregowy pomingl réwniez te wnioski dowodowe stron, ktore zostaly przez nich cofniete.

W tych okolicznoéciach faktycznych Sad Okregowy uznal roszczenie strony powodowej za zasadne, uwzgledniajac
jedynie wniosek strony pozwanej o miarkowanie kary umowne;j.

Poniewaz pozwany nie kwestionowal roszczenia powddki z tytutu naleznosci za czynsz podstawowy, oplat za zuzycie
mediéw oraz rozliczenia oplat dodatkowych okolicznoSci te uznal za przyznane (art. 230 k.p.c.).

Analizujac kolejno przyczyny wypowiedzenia umowy najmu Sad Okregowy stangl na stanowisku, ze brak zaplaty kary
umownej naliczonej za opdznienie w rozpoczeciu dziatalnoéci gastronomicznej w wynajmowanym lokalu nie moze
by¢ potraktowany jako niewykonanie umowy.

Zgodnie z art. (...) umowy najmu powodka miala przekaza¢ pomieszczenia pozwanemu do dnia 7 pazdziernika 2010
r. lub w terminie wcze$niejszym, wskazanym na pi$mie przez powddke, przypadajacym nie p6zniej niz na 7 dni
przed datg przekazania pomieszczen. Powodka w umowie o$§wiadczyla, Ze data otwarcia nastapi 30 listopada 2010
r. W zwigzku z realizowanym procesem budowlanym powodka byta uprawniona do przesuniecia daty otwarcia o
maksymalnie 8 miesiecy, co tez uczynila. Przez date przekazania pomieszczen strony w umowie rozumialy date
podpisania przez obie strony protokolu zdawczo — odbiorczego przekazania pomieszczen najemcy z zastrzezeniem, ze
w przypadku, gdy pozwany pomimo powiadomienia go o planowanej dacie przekazania pomieszczen nie stawi sie na
przekazanie pomieszczen powddka bedzie miala prawo podpisaé protokélt zdawezo — odbiorezy w imieniu wlasnym
oraz w imieniu najemcy, do czego pozwany nieodwolalnie i bezwarunkowo upowaznil powodke. Tak sformulowane
postanowienie umowne doprowadzilo Sad Okregowy do wniosku, ze zawiadomienie o terminie przekazania lokalu
winno nastapi¢ na 7 dni przed data przekazania jedynie w sytuacji, gdy data przekazania zostalaby wyznaczona na
dzien wcze$niejszy niz 7 pazdziernika 2010 r. Strony w umowie najmu nie przewidzialy natomiast minimalnego
terminu, dla skutecznego powiadomienia pozwanego o dacie przekazania, w sytuacji kiedy zostanie ona wyznaczona
na dzien po 7 pazdziernika 2010 r., a taka sytuacja miala miejsce w rozpatrywanej sprawie.

Konsekwencja przesuniecia terminu otwarcie (...) bylo proporcjonalne przesuniecie daty przekazania pomieszczen.
Powodka pod koniec listopada 2010 r., majac na uwadze zblizajace sie zakonczenie prowadzonych przez nig prac
adaptacyjnych czeSci restauracyjnej poinformowala o tym fakcie pozwanego, sygnalizujac jednocze$nie gotowosé
do przekazania lokalu. W dniu 1 grudnia 2010 r. A. K. (1) poinformowal pozwanego listownie i mailowo, ze lokal
jest przygotowany do odbioru i jako date odbioru wyznaczono dzien 8 grudnia 2010 r., godz. 12.00. Jednocze$nie
wskazano, ze mozliwa jest wezeSniejsza data odbioru lokalu. Powyzsze pismo wyslane dnia 1 grudnia 2010 r., a
datowane na 30 listopada 2010 r. pozwany otrzymal w dniu 3 grudnia 2010 r. Na powyzsze pismo pozwany nie
odpowiedzial wobec czego ostatecznie data przekazania pomieszczenia zostala wyznaczona na dzien 8 grudnia 2010
r. Pozwany na wyznaczony termin nie stawil sie. Pozwany nie wnosil przy tym o zmiane terminu przekazania,
ani nie wskazal przyczyn niestawiennictwa na wyznaczonym terminie. Takie zachowanie pozwanego, wedlug
Sadu Okregowego, uprawnialo powddke do jednostronnego przekazania pomieszczenia. Z czynnoéci przekazania
sporzadzono jednostronny protoko6t odbioru lokalu, ktory zostal przestany pozwanemu. O powyzszym pozwany zostal
poinformowany pismem z dnia 20 grudnia 2010 r. Ponadto pow6dka droga elektroniczng dnia 23 grudnia 2010 r.
poinformowala pozwanego o dokonanym dnia 8 grudnia 2010 roku jednostronnym przekazaniu mu lokalu.

Pozwany kwestionujac date przekazania pomieszczen podnosit, ze A. K. (1) w e-mailu z dnia 15 grudnia 2010 r.
napisal ,zgodnie z umowa w dniu dzisiejszym mieliScie Panistwo dopeli¢ formalno$ci w celu przejecia lokalu.” Sad
Okregowy powolujac sie na zeznania $wiadka A. K. (1) stwierdzil, ze powyzszy fragment nie dotyczy} odbioru lokalu, a
doreczenia dokumentéw zabezpieczenia wykonania umowy najmu. W konsekwencji przyjeto, ze powddka wykazala,
iz pozwany zostal prawidlowo zawiadomiony o dacie przekazania, za$ lokal zostal przekazany w dniu 8 grudnia 2010.



Zatem od dnia 8 grudnia 2010 r. nalezy liczy¢ 54-dniowy termin, ktory zagwarantowat sobie pozwany na rozpoczecie
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. Wobec powyzszego pozwany winien rozpoczaé¢ dzialalno$¢ w lokalu w dniu 1
lutego 2011 r., czego nie uczynil. Lokal zostal otwarty dla klientéw w dniu 17 marca 2011 r., a zatem z 44-dniowym
op6znieniem. Sad Okregowy przyjal rowniez na podstawie zeznan K. B., A. M. oraz A. K. (1), ze w dniu 8 grudnia 2010
r. lokal byl w stanie zgodnym

z umowa i nadawatl sie do przekazania oraz rozpoczecia prac aranzacyjnych.

Natomiast nie znalazl oparcia w materiale dowodowym do potwierdzenia, aby powddka utrudniala przeprowadzenie
prac aranzacyjnych poprzez narzucanie licznych wykonawcow. Swiadek A. K. (1) zeznal, ze pozwanemu wskazano
tylko jednego wykonawce, ktory odpowiadal za przylgczenia instalacji tryskaczowej w lokalu pozwanego z instalacja
przeciwpozarowa calego centrum handlowego. Istotne jest jednakze, ze w toku rozprawy dniu 21 listopada 2012 r.
pelnomocnik pozwanego oSwiadczyl, Ze ostatecznie zaden ze wskazanych przez powddke wykonawcdéw nie pracowat
przy aranzacji lokalu.

Nie potwierdzito sie takze, aby powodka przedstawila pozwanemu niewlasciwa dokumentacje techniczng, ktora
nie pozwalala na prowadzenie prac projektowych. Wprost przeciwnie, przestuchani w sprawie $wiadkowie, w
szczegoblnosci K. B. oraz A. K. (1) zeznali, ze dokumentacja zostala przekazana we wlasciwym terminie i odpowiednim
stanie. Co wiecej, M. L. architekt zatrudniony przez pozwanego jednoznacznie zeznal: ,,Do sporzadzenia projektu byly
potrzebne dokumenty, ktére miala dostarczyé¢ powodka. Dokumenty te byly dostarczane na raty od 11.10.2010 r. do
19.12.2010 r. W tej dacie mialem komplet dokumentéw, ktére umozliwialy sporzadzenie czytelnych projektow”. Sam
pozwany w toku przestuchania przyznal, ze dokumentacja byta kompletna przed 20 grudnia 2010 r.

Sad Okregowy rozwazyt takze, ze nawet jesli by przyja¢ twierdzenia pozwanego o pierwotnej wadliwo$ci przekazanej
mu dokumentacji projektowej to projekt wykonawczy, na podstawie ktérego mialy zostaé wykonane prace
adaptacyjne, zostal sporzadzony. Prace adaptacyjne zgodnie z umowa najmu mialy zosta¢ wykonane w terminie
czterech tygodni od daty przekazania pomieszczen. Przyjmujac wiec najkorzystniejsza dla najemcy wersje, tj.
rozpoczynajac liczenie terminu wykonania prac adaptacyjnych od sporzadzenia dokumentéw projektowych, ktore
zostaly sporzadzone w grudniu 2010 r., nawet je$li mialoby to miejsce ostatniego dnia tego miesiaca, to i tak pozwany
do dnia 1 lutego 2011 r., w ktérym powinien rozpoczaé dzialalno$é, mial wiecej niz 4 tygodnie na ich przeprowadzenie.
Powyzszego faktu nie moze zmieni¢ okolicznoé¢, ze dokumentacja projektowa wplyneta do powddki, w celu jej
akceptacji, w dniu 21 stycznia 2011 r. skoro zostala ona sporzadzona w grudniu 2010 r. Przy zachowaniu nalezytej
staranno$ci pozwany mogt uzyskacé jej akceptacje, a nastepnie przystapic¢ do prac adaptacyjnych w pierwszych dniach
stycznia 2011 1. i otworzy¢ lokal w terminie.

W dodatku, nawet gdyby przyjac, ze do skutecznego przekazania lokalu nie doszlo 8 grudnia 2010 r., ale w terminie
pOzZniejszym zaakceptowanym przez pozwanego, to i tak

w sprawie nie budzi watpliwoS$ci, ze pozwany nie dotrzymal terminu na otwarcie lokalu. Pozwany sam przyznal
bowiem, ze projekt aranzacji mogl by¢ wykonany dopiero po przekazaniu mu lokalu. A skoro projekt aranzacji
wskazuje, ze zostat on sporzadzony w grudniu 2010 r., to oznacza, ze najp6zniej w tym miesigcu doszlo do wydania
lokalu. W toku rozprawy w dniu 6 lutego 2013 r. pozwany o$wiadczyl, ze uznaje, iz lokal zostal mu skutecznie
przekazany w koncu grudnia 2010 r. Przyjmujac, ze nastapilo to dopiero 31 grudnia 2010 r., 54-dniowy termin
uplynalby dnia 23 lutego 2011 r. i tego dnia lokal powinien zostaé¢ otwarty dla klientéw. Zatem nawet przyjmujac
za wiazaca date przekazania lokalu wskazywana przez pozwanego, to i tak uzna¢ nalezalo, ze doszlo opo6znienia
w otwarciu lokalu dla klientow pomiedzy 23 lutego 2011 r. a 17 marca 2011 r. Za bez znaczenia natomiast dla
rozstrzygniecia sprawy Sad Okregowy uznal fakt, ze pozwany odebral klucze do lokalu w dniu 16 lutego 2011 r.

W tej sytuacji Sad Okregowy przyjat, ze okoliczno$ci uprawnialy powodke do naliczenia kary umownej za op6Znienie w
otwarciu pomieszczen dla klientow centrum. Wyliczyt kare umowna nastepujaco: 42,52 m(? (iloé¢ metrow wynajetej

powierzchni) x 30 euro (stawka czynszu za m' 2)) x 1,23 (stawka podatku VAT) x 4,0557 (kurs euro z dnia obliczenia
kary umownej, tj. 16 marca 2011 r.) x 2 (karg umowna jest podwojna stawka czynszu), co dalo kwote 12.726,69 zl.
A poniewaz opdZnienie w otwarciu lokalu trwalo ponad 7 dni, powodka byla uprawniona do obciazenia pozwanego



drugim elementem kary umownej, ktéry powddka wyliczyta na kwote 18.665,78 zl, co stanowilo iloraz 42,52 m(?

(ilo$¢ metréw wynajetej powierzchni) x 30 euro (stawka czynszu za m' 2)) x 1,23 (stawka podatku VAT) x 4,0557(kurs
euro z dnia obliczenia kary umownej, tj. 16 marca 2011r.) / 30 (ilo$¢ dni w miesigcu) x 2 (kara umowna jest podwojna
stawka czynszu) x 44 (ilos¢ dni opdznienia. Lacznie w kwocie 31.392,40 z} za okres od dnia 1 lutego 2011 r. do dnia
16 marca 2011T.

W sprawie bezspornym bylo, iz pozwany tej naleznosci nie uiécil na rzecz powddki. Z tego powodu powodka dnia
13 grudnia 2011 roku wypowiedziala pozwanemu umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym na dzien otrzymania
niniejszego wypowiedzenia. Jednak Sad Okregowy uznal, iz brak uiszczenia kary umownej nie moze by¢ utozsamiany
zniewykonywaniem przez pozwanego zobowigzania wynikajgcego z umowy, uprawniajacym powodke do rozwigzania
umowy. Jakkolwiek obowiazek zaplaty kary umownej stanowi niewatpliwie zobowiazanie obciazajace pozwanego
wzgledem powddki, to jednakze kara umowna jest §wiadczeniem akcesoryjnym, wtérnym, aktualizujacym sie dopiero
w chwili niewykonywania lub nienalezytego wykonywania zobowigzania w przypadkach w umowie wskazanych.
Juz z samej treéci przepisu art. 483 § 1 kc wynika, Ze mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej
z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okreslonej sumy
(kary umownej). Podkreslenia zatem wymaga, ze kara umowna jest zastrzezong sankcjg cywilnoprawna na wypadek
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania i ma na celu ,naprawienie szkody”.

Druga wskazang przez powddke przyczyna rozwigzania umowy najmu bylo niedostosowanie logo restauracji do
zapisOw zalacznika nr (...) do umowy najmu.

Sad Okregowy przyjal, ze pozwany byl zobowigzany do umieszczenie pod$wietlonego logo. Zgodnie z punktem
(...)podrecznika najemcy, stanowigcego integralng cze$¢ umowy najmu, pozwany zobowigzany byt do wykonania logo
jako przestrzenne, podswietlane od wewnatrz litery o wysoko$ci maksymalnej nie przekraczajacej 59 cm.

Sad Okregowy nie podzielil stanowiska pozwanego, ze lokal przez niego wynajety mial mie¢ logo niepods$wietlone,
gdyz taki jest standard jego restauracji. Podkredlil, ze art. (...) umowy najmu wskazywal jednoznacznie, ze
wykonczenie lokalu ma sie odby¢ na warunkach okreslonych w umowie najmu. Prace adaptacyjne mialy by¢ zatem
przeprowadzone tak, aby lokal w standardzie wykonczenia byl zgodny z innymi lokalami pozwanego, przy czym
konieczne jest uwzglednienie postanowien umowy najmu. Je$li natomiast umowa stawiala wobec adaptacji lokalu
wyzsze wymagania niz standardy najemcy, to jest on zobowiazany do ich realizacji, niezaleznie od wlasnych. Takim
postanowieniem umownym, nakladajagcym na pozwanego adaptacje lokalu z uwzglednieniem pod$wietlanego logo
byl zapis podrecznika najemcy. Zatem za bez znaczenia uznal okoliczno$¢ podniesiong przez pozwanego, ze w trakcie
negocjacji informowal on powodke o tym, ze w standardzie prowadzonych przez niego restauracji, logo jest nie
podéwietlone.

Nie zgodzil sie réowniez Sad okregowy ze stanowiskiem pozwanego, ze strony umowy najmu zmodyfikowaly
postanowienia podrecznika najemcy, w ten sposob, ze uzgodnily, iz logo nie bedzie pod$wietlone. Podkreslil, ze art.
(...) umowy najmu przewidywal konieczno$¢ zachowania formy pisemnej dla dokonywania zmian jej postanowien.
Za taka pisemna zmiane nie moze by¢ uwazany podpis na projekcie aranzacyjnym zlozony przez A. K. (1), ktory
nie byl umocowany do skladania o$wiadczen woli w imieniu powddki, co tez Swiadek A. K. (1) potwierdzit sam w
swoich zeznaniach. Swiadek A. K. (1) zeznal przy tym, ze jego podpis na projekcie aranzacyjnym oznacza jedynie, ze
go odebral. Nie oznacza natomiast akceptacji. Powyzsze zeznania koreluja z faktem, ze §wiadek po zapoznaniu sie
z treScia tegoz projektu, po 3 dniach od jego otrzymania, w e-mailu z dnia 24 stycznia 2011 r. zglosil zastrzezenie
odnoszac sie do przedstawionej dokumentacji wykonawczej wskazujac na brak instalacji o§wietleniowej logo najemcy.
Nastepnie wezwania do wykonania logo zgodnie z umowa byly regularnie powtarzane. Wskazaé przy tym nalezy, ze
gdyby porozumienie w zakresie logo zostalo poczynione, to pozwany zgodnie z zasadami do$wiadczenia zyciowego
nie pozostawalby bierny w stosunku do wezwan powddki do wykonania podéwietlonego logo, lecz od razu zwracalby
uwage, ze dokonano odmiennych ustalen. Sad Okregowy nie podzielil takze stanowiska pozwanego, ze e-mail A. K. (1)
zdnia 30 grudnia 2010 r. stanowil akceptacje niepod$wietlonego logo, gdyz odnosit sie jedynie do kolorystyki. Swiadek
A. K. (1) zeznal bowiem, ze mail ten dotyczyl wylacznie baneru majacego zaslonié lokal pozwanego na czas prac



adaptacyjnych, a zatem nie docelowego logo pozwanego nad jego lokalem. W dodatku z tresci projektu aranzacyjnego
wynikalo, ze logo bylo projektowane jako pod$wietlane. Zobowiagzaniu pozwanego nie przeczyl nadto fakt, ze inne
lokale w centrum handlowym (...) nie mialy pod$wietlanego loga. Oczywistym jest bowiem, ze rézne podmioty moga
miec¢ rézne postanowienia w zawartych przez siebie umowach.

W tej sytuacji Sad Okregowy uznal, ze zaistniala przestanka do wypowiedzenia umowy najmu w postaci
niewywiazywania sie przez pozwanego ze swoich zobowigzan umownych w wyposazeniu lokalu w podswietlone logo.

Powbédka réwnocze$nie z wypowiedzeniem umowy najmu wezwala pozwanego do zwrotu zajmowanego
pomieszczenia w terminie 7 dni od dnia rozwigzania umowy najmu, tj. od dnia otrzymania niniejszego wypowiedzenia.
Wypowiedzenie umowy pozwany otrzymat dnia 15 grudnia 2011 r., a wiec lokal winien byl opus$ci¢ do dnia 22 grudnia
2011 r. Jednak powodka weszla w posiadanie lokalu zajetego przez pozwanego dopiero w dniu 9 lutego 2012 r. na
skutek czynno$ci komorniczych podjetych w oparciu o tytut wykonawczy. Pozwany bezumownie korzystat z lokalu w
okresie od 23 grudnia 2011 r. do dnia 9 lutego 2012 r. Wobec tego Sad Okregowy uznal, ze powddka byla uprawniona
do obcigzenia pozwanego oplatami za bezumowne korzystanie z nieruchomosci (art. (...)Jumowy najmu).

Sad Okregowy za zasadne uznal rowniez zadanie powodki o zaplate kary umownej za przedterminowe rozwigzanie
umowy najmu z winy pozwanego (art. (...) umowy najmu). Powddka obcigzyta pozwanego karg umowna w kwocie
284.714 z1, tj. w wysokoéci czynszu najmu wedlug stawek z grudnia 2011 r. (miesigc w ktérym nastgpito zlamanie
umowy) pomnozonego razy 50 (ilo§¢ miesiecy pozostatych do umoéwionego terminu zakonczenia umowy).

Zaznaczyt jednak, ze pozwany juz w sprzeciwie od nakazu zaplaty podnosil, ze nalozona nie niego kara umowna
jest zbyt wysoka, albowiem powodka po opréznieniu lokalu przez pozwanego natychmiast wynajela go innemu
przedsiebiorcy w zwiazku z czym nie odniosla zadnej szkody w postaci braku uzyskiwania dochodéow, gdyz
otrzymywala miesieczny czynsz z tytulu najmu przedmiotowego lokalu.

Jakkolwiek powodka przyznala, ze zawarta umowe najmu na prowadzenie w dawnym lokalu pozwanego restauracji
(...), to jednakze Sad Okregowy mial na uwadze, ze zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiazania nie zwalnia dluznika z obowiazku jej zaplaty w razie wykazania, ze wierzyciel
nie poniost szkody.

Zastosowal jednak przepis art. 484 § 2 k.c., ktéry zezwala na obnizenie wysokos$ci kary umownej na zadanie
dluznika, jezeli zobowigzanie jest w znacznej cze$ci wykonane albo gdy kara umowna jest razaco wygbérowana, czyli
wowczas, gdy w przekonaniu organu orzekajgcego istnieje dysproporcja miedzy poniesiong szkoda a wysokos$ciag kary
umownej. ,Razace wygorowanie" jako okoliczno$é uzasadniajaca miarkowanie kary umownej musi by¢ postrzegana
jako poréwnanie rozmiaru poniesionej szkody w wyniku naruszenia zobowigzania w stosunku do wysoko$ci
zastrzezonej kary umownej. Biorac pod uwage, ze umowa laczaca strony zostala zawarta na okres 5 lat, za$ zostala
ona wypowiedziana na 50 miesiecy przed uplywem umowionego terminu jej zakoniczenia, a przy tym powddka
niezwlocznie wynajela lokal innemu podmiotowi, a takze uwzgledniajac, iz strony w umowie zastrzegly, ze kwota kary
umownej, o ktérej mowa w art. (...) umowy najmu nie moze by¢ nizsza od sze$ciokrotnos$ci czynszu najmu i zaliczek
platnych w odniesieniu do miesiaca kalendarzowego poprzedzajacego miesiac kalendarzowy, w ktérym rozwiazana
zostala umowa najmu oraz bedzie powiekszona po ewentualny podatek VAT, Sad Okregowy uznal, iz kara umowna w
kwocie 68.331,36 zl, stanowigca réwnowarto$é czynszu najmu wedlug stawek z grudnia 2011 r. (zgodnie z umowa z
miesigca kalendarzowego, w ktérym nastapilo niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania) pomnozonego
przez 12 miesiecy bedzie zabezpieczala wszelkie interesy majatkowe i niemajatkowe powddki, a przy tym bedzie
spelniala swoja funkcje represyjna wobec pozwanego.

Ostatecznie Sad Okregowy zasadzil na podstawie art. 659 § 1 k.c. od pozwanego na rzecz powodki kwote 6.844,97 z}
z tytulu naleznego powddce czynszu za miesiac listopad 2011 r. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 11 listopada

2011 T., tj. od dnia nastepnego po uplywie terminu platno$ci faktury VAT. Nastepnie Sad, na podstawie art. 353"
k.c., zasadzit od pozwanego na rzecz powodki nastepujace kwoty: 2.945,80 zt, 2.810,90 zt, 2.808,98 zl, 2.569,43 zl,



406,86 zl z tytulu oplat za zuzycie energii elektrycznej, ogrzewania oraz wody, dostepnych w zajmowanym przez
pozwanego pomieszczeniu za miesigce od wrzeénia 2011 r. do lutego 2012 r. Odsetki ustawowe od tych nalezno$ci
zostaly zasadzone od dnia nastepnego po uplywie terminéw zaplaty wskazanych w wystawionych przez powbddke
fakturach VAT.

W dalszej kolejnoéci Sad Okregowy zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 6.833,88 zt z tytulu réznicy
pomiedzy wysokoscia zaliczek, ktérymi obcigzany byl pozwany, na poczet optat dodatkowych w zakresie dotyczacym
cze$ci wspolnych centrum, a rzeczywistym udzialem jaki powinien ponie$é pozwany, ktory zostal ustalony po
rozliczeniu kosztéw wspoélnych za rok 2011. Odsetki od tych kwoty zasadzono od dnia nastepnego po uplywie terminu
zaplaty wskazanego w wystawionej przez powddke fakturze VAT. Réwniez Sad zasadzil od pozwanego na rzecz
powddki kwote 4.706,97 71 z tytulu nieuiszczonych przez pozwanego zaliczek na poczet oplat dodatkowych w zakresie
dotyczacym czeSci wspodlnych centrum. Odsetki od tych kwoty zasadzono od dnia nastepnego po uplywie terminéw
zaplaty wskazanych w wystawionych przez powodke fakturach VAT.

Na podstawie art. 224 § 2 k.c. Sad Okregowy zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwoty: 5.083,90 zt z tytulu
oplat za bezumowne korzystanie z lokalu w miesigcu grudniu 2011 r., 17.650,16 z} oraz 5.693,43 zt z tytutu oplat za
bezumowne korzystanie z lokalu w miesiacu styczniu 2012 r. oraz kwoty 4.427,86 zl i 1.526,85 zl z tytulu oplat za
bezumowne korzystanie z lokalu w miesigcu lutym 2012 r. Odsetki od tych kwoty zasadzono od dnia nastepnego
po uplywie terminu zaplaty wskazanego w wystawionych przez powddke fakturach VAT. Jednak Sad Okregowy
pomniejszyt dochodzone przez powddke kwoty z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez pozwanego
z lokalu o podatek VAT ze wzgledu na charakter roszczenia.

Sad Okregowy zasadzil rowniez na podstawie art. 483 § 1 k.c. od pozwanego na rzecz powo6dki kwote 31.392,40 zl z
tytulu kary umownej za op6Zznienie w otwarciu lokalu. Odsetki od tych. kwoty zostaly zasagdzone od pozwanego od dnia
11 kwietnia 2011 r., bowiem zgodnie z umowa roszczenie o zaplate kary umownej stalo sie wymagalne w terminie 3 dni
od daty doreczenia pozwanemu wezwania do zaplacenia tej kwoty. Wezwanie do zaplacenia kwoty zostalo doreczone
pozwanemu w dniu 7 kwietnia 2011 r.

Natomiast roszczenie powddki o zaplate kary umownej z tytulu przedterminowego rozwigzania umowy najmu Sad
Okregowy uwzglednil na podstawie art. 483 § 1 k.c. w zakresie kwoty 68.331,36 zl, za§ w pozostalym zakresie z uwagi
na miarkowanie kary umownej powodztwo oddalil. Odsetki od tej kwoty zasadzil od dnia 13 stycznia 2012 r., bowiem
roszczenie o zaplate kary umownej stalo sie wymagalne w terminie 3 dni od daty doreczenia pozwanemu wezwania
do zaplacenia tej kwoty. Wezwanie zostalo doreczone pozwanemu w dniu 9 stycznia 2012 .

Podstawa uwzglednienia roszczen odsetkowych stal sie art. 481 § 1 k.c.
O kosztach orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. stosujac zasade stosunkowego rozdzielenia kosztéw procesu.
Apelacje od powyzszego wyroku zlozyly obie strony.

Strona powodowa wniosta apelacje w czesci oddalajacej powbddztwo do kwoty 216.833,88 zl z ustawowymi odsetkami
stanowiacej obnizona warto$¢ kary umownej naliczonej za wypowiedzenie umowy z przyczyn lezacych po stronie
pozwanego oraz w czesci dotyczacej rozstrzygnieé o kosztach postepowania. Powodka zarzucila Sagdowi Okregowemu
naruszenie art. 484 § 2 k.c. poprzez zmiarkowanie kary umownej pomimo braku wniosku pozwano oraz art. 232
k.p.c. i art. 6 k.c. poprzez zredukowanie wysokoSci kary umownej pomimo nieprzedstawienia przez pozwanego
jakichkolwiek dowodéw wykazujacych istnienie przestanek miarkowania. Pow6dka wniosla o zmiane wyroku w
zaskarzonym zakresie i uwzglednienie powodztwa o zaplate kary umownej w pelnej wysoko$ci oraz zasadzenie na jej
rzecz kosztoOw postepowania w caloéci, a takze o zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.

Strona pozwana wniosla apelacje w czeSci uwzgledniajacej powodztwo w kwocie 162.951,80 zl z ustawowymi
odsetkami oraz w cze$ci orzekajacej o kosztach postepowania. Pozwany zarzucil naruszenie:



1. art. 65 § 11 2 k.c. poprzez przyjecie, ze powddka nie byla zobowigzana do powiadomienia pozwanego na piSmie z
siedmiodniowym wyprzedzeniem o terminie przekazania pomieszczen, poprzez przyjecie, ze logo pozwanego mialo
by¢ pods$wietlone;

2. art. 483 § 1 k.c. poprzez przyjecie, ze nalozona na pozwanego kara umowna z tytulu braku podswietlenia logo
stanowi niewykonanie zobowigzania;

3. art. 5 k.c. przez jego niezastosowanie do dzialania powoddki polegajacego na naliczeniu kary umownej jedynie
w oparciu o zarzut braku pod$wietlenia logo w sytuacji, gdy pozwany czynit przygotowania do uzupelnienia logo o
elementy $wietlne, a ktore nie zostaly wykonane tylko z uwagi na oczekiwanie przeniesienia sie do innego lokalu;

4. art. 224 § 2 k.c. poprzez przyjecie, ze powodka byla uprawniona do obcigzenia pozwanego oplatami za bezumowne
korzystanie z lokalu w sytuacji, gdy wypowiedzenie bylo bezpodstawne;

5. art. 227 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o przestuchanie §wiadka M. D. (1), ktéry mial wykazaé okolicznosci,
kiedy pozwany odebral klucze do lokalu oraz, czy i kiedy lokal nadawal sie do odebrania, a takze. czy powodka czynila
pozwanemu utrudnienia przy wykonywaniu przez niego prac adaptacyjnych;

6. art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 2277 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego poprzez
odmowe mocy dowodowej zeznaniom pozwanego na okoliczno$éc¢ stanu lokalu w grudnia 2010 r., oddalenie wniosku o
przestuchanie §wiadka M. D. (1), nadanie waloru wiarygodno$ci zeznaniom swiadkow powddki, przyjeciu, ze pozwany
zwlekal z rozpoczeciem prac adaptacyjnych, przyjeciu, ze projekt aranzacyjny zostat ukonczony w grudniu w2010 r.;

7. art. 479'% § 1 k.p.c. poprzez uznanie twierdzenia pelnomocnika pozwanego zgloszonego na rozprawie w dniu 27
marca 2013 r. co do zasadzenia na rzecz powo6dki naleznoéci z tytulu oplat za media i czynszu za sp6Znione, podczas
gdy pozwany w sprzeciwie od nakazu zaplaty wniost o oddalenie powddztwa w caloSci, a w zwigzku z tym, ze powddka
mogla zaspokoi¢ sie w odniesieniu do tych nalezno$ci z kaucji gwarancyjnej, ktéra nie zostala pozwanemu zwrdcona,
odrebne kwestionowanie pozwu w tym zakresie nie byto konieczne;

8. sprzeczno$é istotnych ustalen z zebranym materialem dowodowym poprzez przyjecie, ze A. K. (1) nie byt
umocowany do dzialania w imieniu powo6dki oraz, ze powddka przedstawita pozwanemu w terminie dokumentacje
techniczna.

Nadto pozwany uzupeknit apelacje o zarzut naruszenia art. 673 § k.c. przez stwierdzenie, ze zawarty w umowie stron
zapis o mozliwoSci wypowiedzenia umowy zawartej na czas okreslony byt sformulowany qw sposéb dopuszczalny.

Strona pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w czeéci zaskarzonej i oddalenie powodztwa oraz
zasadzenie kosztow postepowania, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania. Nadto pozwany wniost w trybie art. 380 k.p.c. o dopuszczenie dowodu z przestuchania §wiadka M. D.
(1) na okoliczno$¢ przekazania lokalu pozwanemu oraz czynionych pozwanemu przez powddke utrudnien w toku
wykonywania prac adaptacyjnych.

W odpowiedzi na apelacje przeciwnika obie strony wniosly o ich oddalenie i zasgdzenie kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego jest czeSciowo uzasadniona, co jednocze$nie czynilo apelacje powodki bezzasadna w caloéci.

Podkreslenia wymaga, iz Sad pierwszej instancji odnibst sie do wszystkich zgloszonych w toku postepowania przez
strony dowodéw i ocenil ich wiarygodno$¢. Poczynione w toku postepowania ustalenia faktyczne nalezalo uznaé za
prawidlowe, dlatego tez Sad Apelacyjny uznaje je za wlasne.



Oceniajac wiarygodno$¢ przeprowadzonych dowodéw Sad Okregowy nie przekroczyt granic swobodnej oceny
dowoddow okre$lonych przepisem art. 233 § 1 k.p.c. Za chybione nalezalo uzna¢ zarzuty apelujacego dotyczace
prawidlowosci poczynionych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
10 czerwca 1999r. (sygn. akt II UKN 685/98) ramy swobodnej oceny dowodéw (art. 233 § 1 k.p.c.) wyznaczone sg
wymaganiami prawa procesowego, do§wiadczenia Zyciowego oraz regulami logicznego myslenia, wedlug ktérych sad
w sposob bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, odnosi je do pozostalego
materialu dowodowego. Blad w ustaleniach faktycznych nastepuje, gdy zachodzi dysharmonia pomiedzy materialem
zgromadzonym w sprawie a konkluzja, do ktorej dochodzi sad na skutek przeinaczenia dowodu oraz wszelkich
wypadkow wadliwo$ci wynikajacych z naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Przepis ten bylby naruszony, gdy
ocena materialu dowodowego koliduje z zasadami doswiadczenia zyciowego lub regulami logicznego wnioskowania.
Tak rozumianego zarzutu sprzeczno$ci ustalen Sadu z treScia materialu dowodowego Sadowi pierwszej instancji w
niniejszej sprawie skutecznie zarzuci¢ nie mozna.

Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen
faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistosSci.
Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W szczegolno$ci
skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich
wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac (tak Sad Najwyzszy m.in. w orzeczeniach z dnia: 23
stycznia 2001 r.,IV CKN 970/00, z dnia12 kwietnia 2001 r., I CKN 588/99, z dnia 10 stycznia 2002 r., I CKN 572/99).
A takich zarzutéw pozwany nie sformulowal, ograniczajac sie do podtrzymania swojej interpretacji dowodéw. Jednak
przekonania o innej niz przyjal Sad Okregowy ich donioslosci nie mozna uznaé za skuteczne postawienie zarzutu
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

Nie sposob zgodzi¢ sie z zarzutem pozwanego o blednej interpretacji przez Sad Okregowy umowy stron w zakresie
uzgodnienia terminu do zawiadomienia pozwanego o dacie przekazania lokalu (art.(...) umowy). Nie ma watpliwo$ci,
ze tekst umowy nie byt opracowywany droga negocjacji, a nawet jego podpisanie odbylo sie bezjednoczesnej obecnoéci
obu stron. Nie podlegal tez szczegdlowej dyskusji sporny zapis. W tej sytuacji Sad Okregowy opart sie na literalnym
brzmieniu zapisu, ktéry sam w sobie nie rodzit watpliwo$ci, a takze na celu umowy, ktory przejawial sie w tym, ze
stronom zalezalo na jak najwcze$niejszym rozpoczeciu dzialalnosci tzw. (...). Okre§lono bowiem w umowie konkretna
date przekazania lokalu, ale przewidziano mozliwo$¢ wcze$niejszego jego wydania, co jednak bylo mozliwe jedynie
przy zachowaniu dodatkowych warunkéw umownych polegajacych na ustaleniu minimalnego terminu, w ktérym
pozwany jako najemca powinien zostaé¢ o tym poinformowany. Jednoczeénie nie przewidziano takich warunkow w
razie op6Znienia w zakonczeniu rob6t budowlanych.

Apelujacy pozwany, choc za trafne uznal spostrzezenie Sadu Okregowego, ze nie zawarto w umowie wyraznej regulacji
w odniesieniu do tej ostatniej sytuacji, domagat sie wypelienia ,luki” w umowie poprzez zastosowanie zapisu o
koniecznoS$ci zawiadomienia pozwanego o dacie wydania lokalu z siedmiodniowym wyprzedzeniem, przewidzianego
na wypadek wczeSniejszego zakonczenia robot budowlanych niz umowa to wskazywala. Takie wypelnienie nie
znajduje jednak uzasadnienia ani w tre§ci umowy, ani tym bardziej nie spos6b go uzasadnié interpretacja umowy
wedlug regul art. 65 § 2 k.c. Twierdzenie pozwanego, ze regula umowna bylo zawiadomienie pozwanego z
tygodniowym wyprzedzeniem, jest wylacznie golostowna polemika z tekstem umowy. Oczywistym bowiem jest, ze w
przewidywanym terminie wydania, lokal musial by¢ w stanie okre§lonym umowa (stanie surowym), co nie oznacza,
ze w pozostalej czeSci galerii nie mogly toczy¢ sie dodatkowe prace jeszcze w listopadzie, gdyz otwarcie calego
(...) przewidziano dopiero z koncem tego miesigca, ktéry mogt byé przeznaczony na adaptacje pomieszczen przez
pozwanego, do czego pozwany byl zobowigzany. Natomiast zapis o proporcjonalnym przesunieciu daty przekazania w
stosunku do daty otwarcia (...) nie oznacza wprost zaadaptowania dodatkowego, niezapisanego w tekscie, warunku o
zachowaniu okres$lonego czasu do powiadomienia pozwanego o dacie przekazania. Przekonanie wyrazone w apelacji
o oczekiwaniu pozwanego, ze zostanie zawiadomiony w tak okreSlonym terminie, jest wrecz sprzeczne z zeznaniami
pozwanego, do ktoérych rowniez odwoluje sie apelacja. Pozwany bowiem przyznal, ze dopiero w trakcie procesu
dowiedzial sie o wymaganiu zachowania tygodniowego terminu. Sad Okregowy slusznie zatem zaakcentowal, ze



pozwany, zawiadomiony o wyznaczonym na 8 grudnia 2010 r. spotkaniu, nie wystapil o jego odlozenie ani tym
bardziej nie negowat sposobu jego wyznaczenia. Juz pod koniec listopada pozwany by} informowany o gotowosci
powddki do wydania lokalu, byt tez wzywany do przedstawienia projektu. Nie ma tez watpliwoéci, ze pozwany byl
zawiadomiony o spotkaniu w dniu 8 grudnia 2010 r., tyle Ze nie nastgpilo to z tygodniowym wyprzedzeniem. Skoro
zadna okoliczno$¢ nie przemawiala za wypelieniem ,luki” w umowie w spos6b wskazany przez strone pozwana, to
argumenty podniesione w tym wzgledzie w apelacji nie zastugiwaly na uwzglednienie, a zarzut o naruszeniu art. 65
§ 2 k.c. nalezalo uznac¢ za chybiony.

Kwestionowanie w apelacji ustalenia, ze do skutecznego wydania lokalu doszlo w dniu 8 grudnia 2010 r., opiera sie
wylgcznie na przedstawieniu wlasnego opisu zdarzen przez pozwanego. Sad Okregowy, szczegélowo odnoszac sie
do kazdego przedstawionego w sprawie dowodu, uznal za niepotwierdzony zarzut strony pozwanej, ze w tym dniu
lokal nie spelnial warunkéw umownego wydania i z tego powodu okre§lono nowy termin wydania na 15 grudnia
2010 r. Pozwany w apelacji ponownie powoluje sie na tre$¢ pism i maili, ktdre zostaly ocenione przez Sad Okregowy
w $wietle pozostalych dowodéw, nie wdajac sie nawet w polemike z ta ocena, co czyni zbytecznym powtarzanie
argumentow zawartych w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia. Ro6wniez powtorzone zostalo zastrzezenie braku
podpisu za pozwanego w dokumencie protokotu odbioru, co jednak nie czyni czynnoéci odbiorczych bezskutecznymi,
a juz tym bardziej nie potwierdza niezdatnos$ci stanu lokalu do rozpoczecia prac adaptacyjnych. Wrecz przeciwnie,
tre$¢ dokumentu potwierdzala stan odpowiadajacy wymogom umowy. Mozliwo$¢ podpisania protokotu odbioru przez
powddke rowniez w imieniu pozwanego nalezy poczytywac jako uprawnienie umowne, a nie obowiazek (zapis art.
(...) brzmi w tej czeSci: ,wynajmujacy bedzie mial prawo podpisat”). Pozwana miala prawo z mocy umowy stron
jednostronnie wyda¢ lokal w razie niestawiennictwa najemcy w wyznaczonym terminie, a dokonanie podpisu w jego
imieniu nie bylo warunkiem skutecznosci takiego odbioru.

Nie zastugiwal na uwzglednienie wniosek pozwanego o przestuchanie $wiadka M. D. (2), powtérzony we wnioskach
apelacyjnych. Sad Okregowy stusznie oddalil ten wniosek dowodowy, nie naruszajac przy tym reguly wynikajacej z
art. 227 k.p.c. Zakres okolicznosci, ktére mialy zosta¢ wykazane za posrednictwem tego dowodu, byl przez strone
pozwang zmieniany. W sprzeciwie wniosek dowodowy o przestuchanie M. D. (2) powotlano na okoliczno$¢ wykazania
terminu odebrania kluczy do lokalu przez pozwanego, co nie tylko nie bylo kwestionowane przez powodke, ale nie
mialo istotnego znaczenia dla sprawy. Podstawowym zagadnieniem dla oceny wykonania obowigzkéw umownych
przez pozwanego bylo ustalenie, czy i kiedy pozwany mial mozliwo$é rozpoczecia prac adaptacyjnych w lokalu
pozwalajacych na otwarcie punktu gastronomicznego w terminie uzgodnionym w umowie. Pozwany nigdy nie
twierdzil, Zze odmawiano mu udostepnienia kluczy, ale powolywal inne okolicznoéci stojace na przeszkodzie do
rozpoczecia jego prac, ktore Sad Okregowy ocenil. Ponadto w sprzeciwie pozwany powolal sie na zeznania tego
$wiadka podnoszac zarzut stwarzania przez powddke trudnoéci w wykonywaniu aranzacji lokalu, nie wskazujac juz
nawet, na czym owe zawinione dzialania czy zaniechania pow6dki mialyby polegaé. Tak sformulowany zarzut byt zbyt
ogolnikowy, aby sie do niego odnie$¢, roéwniez w zakresie potrzeby powolania okreslonego wniosku dowodowego.
Niezbedne jest zakre§lenie stanu faktycznego, konkretnych zdarzen, ktére maja zosta¢ potwierdzone wskazanym
dowodem. Oczekiwanie przez strone, ze podstawa faktyczna zostanie dopiero wyloniona z tre$ci zeznan §wiadka, jest
sprzeczne z regula wynikajaca z art. 258 k.p.c.

W toku postepowania dowodowego pozwany sprecyzowal, ze owe utrudnianie w wykonywaniu prac adaptacyjnych
polegalo na wskazywaniu przez powodke czeéci wykonawcoéw robot. W tym kierunku sprecyzowany zostal wniosek
dowodowy o przestuchanie §wiadka (k. 403). Kwestia ta stala sie przedmiotem oceny Sadu Okregowego, ktory ustalil,
ze takie propozycje byly, ale nie doszly do skutku. Ostatecznie argumenty powoda, cho¢ potwierdzone co do ich
zaistnienia, nie znalazly akceptacji Sadu Okregowego uznajgcego, ze nie mialy one wplywu na przedtuzenie sie okresu
wykonywania prac adaptacyjnych przez pozwanego.

Dopiero na rozprawie w dniu 21 listopada 2012 r. strona pozwana powotala sie na okoliczno$¢, ze M. D. (2) byt obecny
wraz z pozwanym w lokalu w dniu 15 grudnia 2010 r. Okoliczno$¢ ta byla jednak calkowicie nowa, a pozwany nie
skladal wezeéniej wniosku o przestuchanie tej osoby w charakterze Swiadka na jej potwierdzenie oraz wykazanie stanu



lokalu na ten dzien. Sformulowany zatem wniosek dowodowy w apelacji rowniez na ta okolicznoé¢ nalezy uznac za

spozniony w éwietle art. 381 k.p.c.iart. 479'* k.p.c.

Niezrozumiale sa zarzuty apelujacego o blednych wustaleniach Sadu Okregowego odnoénie terminu
przekazania pozwanemu niezbednej do wykonania prac projektowych dokumentacji technicznej. Na podstawie
niekwestionowanych zeznan §wiadka M. L., na ktére powoluje sie takze apelacja, Sad Okregowy ustalil, ze kompletna
i prawidlowa dokumentacja zostata wydana przez pow6dke w dniu 19 grudnia 2010 r., co jest zgodne ze stanowiskiem
pozwanego.

Inna natomiast kwestig jest ocena, czy wydanie dokumentacji technicznej w tej dacie mialo wplyw na przedluzenie
okresu wykonania prac adaptacyjnych. Obecnie w apelacji pozwany powoluje sie na przedluzanie sie prac
projektowych z powodu koniecznosci uzyskania niezbednych uzgodnien, czego wcze$niej nie podnosil. Pozwany
pominal jednak w tak skonstruowanej argumentacji, ze w laczacej strony umowie pozwany zobowiazal sie wobec
powddki do wykonania prac adaptacyjnych w terminie czterech tygodni od dnia przekazania lokalu (art. (...) umowy),
a wobec tego musial mie¢ na uwadze, ze w tak uzgodnionym czasie powinien byl wykonaé wszystkie niezbedne
czynnosci, lacznie z pracami projektowymi i niezbednymi uzgodnieniami. Wskazywanie obecnie okolicznosci,
ktore powoduja, ze uzgodnionego terminu nie dalo sie zachowaé, powinno zatem dotyczy¢ wylacznie okolicznos$ci
niemozliwych do przewidzenia w chwili zawierania umowy i niezaleznych od pozwanego, na co pozwany sie w ogole
nie powoluje.

Pozwany w apelacji wprawdzie nadal powolywal sie na utrudnianie przez pow6dke wykonywania prac adaptacyjnych,
kwestionujac ogoélnikowo, iz sama okolicznosé¢, ze zadna z zalecanych przez powodke firm wykonawczych ostatecznie
nie prowadzila prac w lokalu pozwanego nie S$wiadczy o tym, ze proba ich narzucenia nie przetozyla sie negatywnie na
ostateczny termin otwarcia lokalu, ale juz uchylil sie wykazania takiego wplywu. Stad blizsza polemika z tym zarzutem
jest niemozliwa.

W tych okoliczno$ciach nalezalo przyjaé, ze zasadnie i w ramach zgromadzonego materialu dowodowego Sad
Okregowy uznal, ze pozwany nie wykonal w spos6b wlaéciwy umowy opo6zniajac sie z otwarciem lokalu, a to z
kolei stalo sie podstawa do naliczenia przez powodke kary umownej z tego tytulu na podstawie art. 483 k.c.
Samo natomiast powolanie sie przez pozwanego na brak jego interesu ekonomicznego w zwlekaniu z rozpoczeciem
dzialalnoS$ci nie moze przesadza¢ o uznaniu, ze opdznienie powstalo na skutek okolicznoéci, za ktore pozwany nie
ponosi odpowiedzialno$ci.

Przyzna¢ jednak nalezy racje pozwanemu, ze umowa nakladala na powddke obowigzek wydania niezbednej
dokumentacji w dniu przekazania lokalu, czego powddka nie dopelnita. W takim wypadku czterotygodniowy termin
na wykonanie prac adaptacyjnych nalezy liczy¢ dopiero od dnia 19 grudnia 2010 .

Niesporne tez miedzy stronami bylo, ze strony przy konstruowaniu umowy zalozyly pie¢dziesiecioczterodniowy okres
na otwarcie lokalu. Jak ustalil Sad Okregowy, lokal mial by¢ pierwotnie wydany pozwanemu w dniu 7 pazdziernika
2010 r., a otwarcie foof court mialo nastapic¢ w dniu 30 listopada 2010 r. Z tego zapisu obie strony wyciagaly zgodny
wniosek, ze pozwany mial piecdziesiat cztery dni na otwarcie lokalu, przy czym nalezy podkreslié, ze czas pomiedzy
wydaniem lokalu a jego otwarciem nie jest tozsamy z okresem wyznaczonym na wykonanie prac adaptacyjnych.
Jednocze$nie strony ustalily, Ze w razie przesuniecia daty otwarcia ulega proporcjonalnemu przesunieciu data
przekazania. Prace adaptacyjne mogly rozpoczaé sie dopiero od daty przekazania, a w dacie przekazania powddka
byla zobowigzana wydaé¢ pozwanemu nie tylko lokal, ale takze niezbedna dokumentacje techniczna. Lokal zostal
wydany w dniu 8 grudnia 2010 r., a dokumentacja dnia 19 grudnia 2010 r. Wobec tego nalezalo przyznac racje
pozwanemu, ze w okresie od 8 do 19 grudnia 2010 r. pozwany nie mial mozliwo$ci rozpoczecia prac adaptacyjnych
na skutek okolicznoéci, za ktére odpowiedzialno$é ponosi strona powodowa (art. 483 w zw. z art. 471 k.c.). A to
z kolei usprawiedliwialo zmniejszenie kary umownej poprzez odliczenie z okresu opdznienia dwunastu dni. Nie
mozna bowiem przyja¢, ze dluznik bedzie zobowigzany do zaplaty kary umownej takze w sytuacji, gdy niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie zobowigzania jest spowodowane okolicznoSciami, za ktore odpowiedzialno$¢ ponosi



wierzyciel, gdyz kara umowna jest sankcja cywilnoprawng za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania
przez dluznika (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrze$nia 2013 r., sygn. akt I CSK 748/12).

Uznajac zatem co do zasady roszczenie powodki o zaplate kary umownej z tytulu opdznienia w otwarciu lokalu przez
pozwanego, nalezalo jednak uwzglednic ja jedynie w wymiarze 32 dni. Sposéb wyliczenia kary umownej wskazany
przez powddke byl zgodny z zapisami umowy stron. Wobec tego zmieniajac w tym wyliczeniu jedynie wskaznik iloéci
dni opdznienia z 44 do 32, nalezalo przyznaé powodce kare umowna w wysokoS$ci 26.282,75 zl, a w pozostalej czesci
roszczenie oddalié.

Stusznie Sad Okregowy uwzglednil powddztwo w zakresie oplat wynikajacych z umowy najmu, czyli czynszu,
kosztow zuzytych mediéw i tzw. oplat dodatkowych zwigzanych z utrzymaniem cze$ci wspélnych. Laczna kwota tych
nalezno$ci wyniosla 28.845,77 zl. Wbrew twierdzeniom apelacji, pozwany nie podni6st w toku calego postepowania
zadnych merytorycznych zarzutéow do tych roszczen. Nie bylo w tym wzgledzie wystarczajgce wnioskowanie jedynie
o oddalenie powodztwa. Stanowisko takie wprawdzie stoi na przeszkodzie uwzglednieniu powo6dztwa z uznania,
ale jedyna mozliwo$é¢ oceny zasadnosci takiego roszczenia pozostaje w sferze argumentacji powodki, gdyz ta tylko
podjela inicjatywe dowodowa. Powodka wykazala, ze zgdanie zaplaty tych nalezno$ci mialo podstawe w umowie
stron i dokumentach ksiegowych dostarczonych pozwanemu, ktérym pozwany w ogdle nie oponowal. Podnoszenie
wylgcznie, iz powddka mogla zaspokoié¢ te naleznos$ci z kaucji wplaconej przez pozwanego, nie jest wystarczajace
do stwierdzenia, ze zadanie pozwu w tym zakresie nie zasluguje na uwzglednienie. Umowa stron przewiduje szereg
sposobdéw zabezpieczen, w tym kaucje bankowa, a w razie jej niedostarczenia kaucje gwarancyjna. Nie jest jasne, jaki
rodzaj kaucji uiscil pozwany i w jakiej wysokosci, a takze, iz powddka mogla sie z niej zaspokoié, gdyz mozliwos¢ i
warunki tego zaspokojenia zalezaly od rodzaju kaucji. Zatem lakoniczne odwolanie sie do wplaconej przez pozwanego
kaucji nie pozwala jeszcze na uznanie, ze roszczenie powodki zostato zaspokojone, a tym samym nie jest zasadne.

Zarzut pozwanej o mozliwosci zaspokojenia sie przez powodke z kaucji jest wobec tego nie tylko sp6Zniony, gdyz
zostal po raz pierwszy przedstawiony tuz przed zamknieciem rozprawy, ale takze nie zostal w ogdle wyjasniony i

udowodniony. Tym samym nie sposéb uznaé, ze Sad Okregowy dopuscil sie naruszenia art. 479'* k.p.c.

W pozostalym zakresie apelacja pozwanego zostala uwzgledniona, co doprowadzilo do zmiany zaskarzonego
orzeczenia w czeSci.

Podstawg zadania kolejnej kary umownej byt fakt wypowiedzenia przez powodke umowy z przyczyn lezacych po
stronie pozwanego. Okoliczno$ci faktyczne tego wypowiedzenia nie byly kwestionowane przez strony.

Sad Apelacyjny nie podzieli¢ stanowiska pozwanego, ze zapis art. (...Jumowy jest sprzeczny z przepisem bezwzglednie
obowigzujacy — art. 673 § 3 k.c. Umowa najmu stron zawarta na czas okreSlony zawierala postanowienia
okreslajace przypadki, w ktérych mozliwe bylo wypowiedzenie umowy przez wynajmujacego. Postanowien tych
nie sposob uzna¢ za niewazne. Powolany przepis pozwala okre§li¢ stronom natychmiastowy skutek wypowiedzenia
w wypadkach w niej okre§lonych. Takich wypadkéw w umowie wymieniono pietnascie. Podstawa wypowiedzenia
umowy pozwanemu byl zapis o niewykonaniu lub niewlasciwym wykonaniu ktérekolwiek z zobowiazan, o ktérych
mowa w umowie. Tak skonstruowany zapis nie narusza reguly art. 673 § 3 k.c. W orzecznictwie podnosi sie,
ze wskazanie okolicznoSci uzasadniajacych wypowiedzenie umowy nie musi by¢ enumeratywne, ale wystarczy ich
ogoblne oznaczenie. Dopuszczono nawet okreslenie ich poprzez odwolanie sie do waznych powoddéw (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2006 r., sygn. akt III CZP 92/2006). Skoro zatem prawnie dopuszczalne
jest wypowiedzenie umowy najmu z ,waznych powodéw” bez uszczegbdlawiania ich w umowie, to tym bardziej jest
mozliwe zawarcie w niej zapisu moéwiacego o mozliwos$ci wypowiedzenia w razie naruszenia warunkéw umowy.
Sytuacje niewykonania lub niewlasciwego wykonania umowy maja charakter obiektywny i bardziej konkretny od
dopuszczonego juz w orzecznictwie sformulowania o ,,waznych powodach”, a takze niesprzeczny z istotg umowy najmu
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 10 lutego 2011 r., sygn. akt V ACa 552/10).



W tej sytuacji zasadnie przyjal Sad Okregowy sama dopuszczalno$é dokonania czynno$ci prawnej w postaci
wypowiedzenia umowy stron mimo, Ze umowa najmu zostala zawarta na czas okreslony.

Na aprobate takze zastuguje wywod Sadu Okregowego negujacy jako podstawe wypowiedzenia umowy niezaplacenie
przez pozwanego kary umownej za opdznienie w otwarciu lokalu. Mozliwo$é zadania kary umownej stanowi
konsekwencje niewykonania lub niewlaéciwego wykonania umowy, a nie stanowi samo w sobie niewykonanie lub
niewlasciwe wykonanie umowy najmu. Sankcja w postaci kary umownej jest surogatem szkody, a szkoda nie mieéci
sie w pojeciu zobowigzania umownego, ale jest skutkiem jego niewykonania.

W takiej sytuacji jedyna podstawg wypowiedzenia stalo sie niewlasciwe wykonanie umowy przez pozwanego poprzez
brak zamontowania pod$wietlonego logo. Prawidlowo ustalil Sad Okregowy, ze do wykonania takiego elementu
pozwany byl zobowiazany. Obowigzek taki wynikal wprost z treSci umowy, ktorej czescia byt podrecznik najemcy.
Zmiana umowy mogla nastapi¢ wylacznie w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Juz z tego powodu wszelkie
argumenty o ustaleniach zwigzanych z formg logo dokonywane przez pozwanego z pracownikiem powddki A. K.
(1), nie mogly odnieé¢ skutku prawnego. Z okolicznoéci, ze ten pracownik powo6dki kontaktowal sie w sprawach
technicznych z pozwanym nie wynika wcale, jak tego domaga sie pozwany, ze byl on uprawniony do reprezentowania
powodowej osoby prawnej. Bez wyraznego upowaznienia zarzadu powddki §wiadek A. K. (1) nie mogt dokonywac
zmian ustalen umowy. Nie jest prawdziwe stwierdzenie apelacji, ze Sad Okregowy pominal okoliczno$é podpisu
Swiadka na projekcie aranzacyjnym czy tre$¢ maila z dnia 24 stycznia 2011 r. Sad Okregowy nie tylko poczynil ustalenia
faktyczne o dokonaniu takich czynnosci, ale takze ocenil ich skutek dla tresci zobowigzania pozwanego. W apelacji
pozwany ponownie podnosi poprzednio skonstruowane argumenty, nie ustosunkowujac sie do wywodoéw wyrazonych
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Zatem powtorzy¢ jedynie w tym miejscu nalezy, ze adnotacja poczyniona przez $wiadka A. K. (1) na projekcie
aranzacyjnym potwierdza wylacznie jego odbior, a nie jego akceptacje, do czego zmierza pozwany, tym bardziej, ze
przeczy temu nie tylko tres$é tej adnotacji, ale takze sam §wiadek. Mimo braku wskazania, wérod zastrzezen do lokalu
odbieranego po wykonaniu adaptacji, na niewlasciwe oznaczenie tego lokalu, powodka poprzez swojego pracownika
lub samodzielnie wielokrotnie powolywala sie na taka koniecznos§é. Wprawdzie pismo z dnia 25 marca 2011 r. zostalo
wystosowane przez Swiadka A. K. (1), ale juz kolejne wezwania z dnia 4 maja 2011 r. i 7 czerwca 2011 r. sporzadzily
osoby uprawnione do reprezentacji powodki, co apelacja konsekwentnie pomija. Wykonywanie natomiast przez
pozwanego dodatkowych prac technicznych na polecenie pracownika, ktérych konieczno$¢ wykonania nie wynikala
z tre$ci umowy, nie $wiadczy o wyposazeniu tego pracownika w umocowanie do zmiany tresci umowy. Zauwazyc
bowiem nalezy, ze pelnomocnictwo takie musialoby z mocy art. 99 § 1 k.c. zosta¢ wyrazone na pi$mie, co z pewnoScia
nie mialo miejsca. Z zadnego zatem zachowania samej powodki nie sposdb wyczytaé, iz wyrazila zgode, choéby w
sposob dorozumiany, na zmiane warunkéw umowy, przy czym podkresli¢ nalezy, ze z woli stron taka dorozumiana
zmiana umowy i tak nie mialaby skutku prawnego.

Pozwany blednie powoluje sie w tym wzgledzie na zastosowanie art. 506 k.c. Instytucja nowacji zaklada zawarcie
umowy miedzy dluznikiem i wierzycielem, wskutek ktérej dotychczasowe zobowigzanie wygasa, a powstaje nowe. Nie
stuzy natomiast zmianie tresci tej samej umowy, do czego pozwany zmierza.

Wobec tego stanowczo nalezy opowiedzieé sie za stanowiskiem, ze na pozwanym ciazyt obowiazek umowny w postaci
konieczno$ci umieszczenia nad lokalem pod$wietlonego logo jego firmy. A skoro pozwany nie dopehil tego wymogu
to nalezalo przyja¢, ze niewlaéciwie wykonal umowe, co moglo by¢ podstawa jej wypowiedzenia przez wynajmujacego.

Jednak Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, ze w okolicznoSciach niniejszej sprawy wypowiedzenie stanowilo
naduzycie prawa przez powodke w rozumieniu art. 5 k.c. Strona pozwana powolywala sie na takie naduzycie, choc
blednie odnosila je wprost do nalozenia kary umownej. Jednakze kara, ktorej zaplaty domaga sie powodka, zostala
naliczona za wypowiedzenie umowy z przyczyn lezacych po stronie najemcy, a nie za brak o§wietlenia logo.



Jedyna przyczyna wypowiedzenia umowy najmu bylo niedostosowanie formy wizualnej logo lokalu. Istotne sa jednak
okolicznos$ci, w jakich doszlo ostatecznie do wypowiedzenia. Pozwany wynajal lokal celem prowadzenia w nim
dzialalnoSci gastronomicznej przez okres pieciu lat. Lokal zostal przekazany pozwanemu w stanie surowym i wymagat
wykonania prac adaptacyjnych, ktérego koszty ponidst pozwany. Pozwany musial dostosowa¢ lokal nie tylko do
potrzeb swojej dzialalno$ci, wymogdéw prawnych zwigzanych z rodzajem prowadzonej w nim dzialalno$ci, ale takze
do wymogéw szczegdlnych postawionych przez strone powodowa. Wszystkie te obowigzki, poza pod$wietleniem
logo, gdyz samo logo zostalo wykonane, pozwany dopelil. Rozpoczal dzialalno§é w marcu 2011 r. i uiszczal
nalezno$ci wynikajace z umowy. Po wyrazeniu zgody przez powddke na otwarcie lokalu domagata sie ona wykonania
podswietlenia logo. Takie pisma zostaly wystosowane do pozwanego w maju i czerwcu 2011 r., a od tego momentu
zadnych formalnych zgloszen nie bylo. Wobec tego pozwany podjal decyzje o zmianie logo i zamoéwil takie,
ktore spelnialoby warunki umowne. Zaznaczy¢ nalezy, ze projekt aranzacyjny przewidywal doprowadzenie energii
elektrycznej do miejsca, ktére umozliwiloby podlaczenia o§wietlenia. Pozwany zatem zmierzat do wykonania umowy
zgodnie z jej treScia. Wstrzymanie sie z zalozeniem pod$wietlenia mialo zwiazek z rozpoczeciem rozmoéw na temat
przeniesienia lokalu pozwanego w inne miejsce w centrum handlowym. Najpdzniej w polowie roku 2011 r. oficjalna
stala sie informacja, ze w centrum miala rozpoczaé¢ dzialalnoéé firma (...). Lokale, ktére zajmowal pozwany i dwoch
sasiadujacych z nim wynajmujacych byly potrzebne, aby ulokowa¢ tam nowego klienta powo6dki. Okolicznosci te
potwierdzaja §wiadkowie M. L. i A. P.. Powodka, wkrotce po rozpoczeciu przez nich dzialalnosci, zaproponowala tym
$wiadkom rozwigzanie umowy za odszkodowaniem, na co ci ostatecznie wyrazili zgode, choé nie chcieli zaprzestac
tej dzialalnoSci. Obaj otrzymali odszkodowania w wysoko$ci po 550.000 zk. Do tego uzgodnienia doszlo w sierpniu
2011 r. Jedynie pozwany nie wyrazal zgody na opuszczenie lokalu, a strony nie doszly do porozumienia ze wzgledu na
wysokoé¢ odszkodowania. Powddka zaproponowala pozwanemu nowe miejsce na prowadzenie dziatalno$ci. Swiadcza
o tym takze projekty aneksu do umowy przedkladane przez pozwana. Poniewaz pozwany nadal nie godzil sie na
warunki przeniesienia, powddka ostatecznie umowe wypowiedziala, usuwajac pozwanego z lokalu. Nie ma tez sporu
co do tego, ze obecnie w miejscu tym otwarty zostal lokal (...) i to wkrétce po oproznieniu lokalu przez pozwanego.

Z okoliczno$ci tych wynika, ze pozwany podjal kroki do wypekienia zadania powodki w postaci pod$wietlenia logo
firmy. Do zalozenia jednak podéwietlenia nie doszlo, gdyz strony zmierzaly do zmiany lokalizacji lokalu pozwanego.
Inwestycja w dotychczasowe miejsce byla zatem bezcelowa i nieuzasadniona ekonomicznie, skoro pozwany bylby
zmuszony do wykonywania kolejnej aranzacji. Nowe podswietlone logo moglo by¢ wykorzystane w nowym miejscu.
Na uwage zastuguje fakt, ze powodka takze od czerwca 2011 r. nie ponawiala wymogu umieszczenia Swietlnych
znakow, ale prowadzila rozmowy na temat zmiany miejsca dziatalno$ci w centrum. Wypowiedzenie umowy w grudniu
2011 r. wylacznie z powodu braku podswietlenia logo jawi sie jako wykorzystanie tego faktu jako pretekstu do
rozwigzania umowy i usuniecia pozwanego z zajmowanego przez niego pomieszczenia. Jak pozwany zeznal, powodka
w zamian za zgode na zmiane lokalizacji, proponowala rezygnacje z dotychczasowych zadan finansowych w postaci
kary umownej za opdznienie w otwarciu lokalu. A poniewaz pozwany nie godzit na warunki powddki, ta podjela
decyzje o rozwigzaniu umowy w trybie natychmiastowym. Przyczyne wypowiedzenia umowy nalezy uznac za blaha w
Swietle istotnoSci warunkéw samej umowy najmu. Nie bez znaczenia dla tej oceny ma podnoszony przez pozwanego
fakt, ze inne lokale dzialajace w tym samym miejscu i czasie nie umieScity pod$wietlonego logo, z czego wynika, ze
powodka nie widziala istotnej potrzeby ujednolicenia lokali gastronomicznych pod tym wzgledem. Stusznie pozwany
upatruje intencji powddki w checi odzyskania spornego pomieszczenia celem wynajecia go innemu, renomowanemu
przedsiebiorcy, mogacemu przyciagnac znacznie wieksza klientele. Wykonujac wszelkie pozostale warunki umowne
i prowadzac rozmowy na temat zmiany miejsca lokalizacji gastronomii, pozwany mial prawo przypuszczac, ze brak
zalozenia nowo zamoéwionego logo nie bedzie przeszkoda do kontynuacji umowy. Zatem powody, dla ktérych pozwany
wstrzymal sie z wykonaniem tego obowiazku umownego, nalezy uznaé za uzasadnione, a wykorzystanie tego faktu
przez wynajmujacego za naduzycie prawa, nie zastugujace na ochrone prawna.

W konsekwencji Sad Apelacyjny uznal, ze wypowiedzenie stanowilo czynno$¢ prawna niezgodna z zasada uczciwoSci
kupieckiej i mysl art. 58 § 2 k.c. bylo niewazne. A skoro tak, to zadanie zaplaty kary umownej z powodu wypowiedzenia
umowy z przyczyn lezacych po stronie najemcy bylo niezasadne i podlegato oddaleniu. Nie moglo zosta¢ rowniez



uwzglednione roszczenie o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie wyliczone wedlug zasad okreSlonych w
umowie, przewidziane na wypadek zajmowania lokalu po skutecznym wypowiedzeniu umowy.

W tych okoliczno$ciach Sad Apelacyjny uznal, ze apelacja pozwanego czesciowo odniosta zamierzony skutek i dokonat
zmiany zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa ponad kwote 55.128,52 zt z ustawowymi odsetkami
od poszczegblnych naleznoéci, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. W pozostalej za$ czeéci apelacja pozwanego zostala
oddalona na podstawie art. 385 k.p.c.

Natomiast apelacja powodki zostala w calosci oddalona na podstawie art. 385 k.p.c. Apelacja ta odnosila sie
wylacznie do poczynionego przez Sad Okregowy miarkowania kary umownej za wypowiedzenie umowy w trybie
natychmiastowym z przyczyn lezgcych po stronie najemcy. Poniewaz Sad Apelacyjny uznatl zadanie za niezasadne w
calosci, stad kwestia miarkowania kary umowne;j stata sie bezprzedmiotowa.

Zmianie takze ulegly rozstrzygniecia o kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego. Orzeczono o nich wedlug
zasady wynikajacej z art. 100 k.p.c. stosunkowo je rozdzielajac. Powodka utrzymala sie ostatecznie ze swoim
roszczeniem w wysokoSci 14,23 %. Calo$¢ poniesionych przez nig kosztow wyniosta 26.585 z (oplata od pozwu —
19.368, wynagrodzenie pelnomocnika procesowego wraz z oplata od pelnomocnictwa w kwocie 7.217 zl). Pozwany
poniést w tym postepowaniu koszt wynagrodzenia pelnomocnika procesowego wraz z oplata od pelnomocnictwa w
kwocie 7.217 zk. Lacznie zatem koszty wyniosly 33.802 zl, z czego pozwany powinien pokryé 14,23 %, czyli 4.810,02 zl.
Wynika z tego, iz powodka powinna zostaé zobowigzana do zwrotu pozwanemu kosztéw postepowania w wysokoSci
2.406,98 zl. Zmiana pkt 3 zaskarzonego wyroku nastgpila w my$l art. 386 § 1 k.p.c.

Zmianie powinny réwniez podlega¢ postanowienia o obowigzku zwrotu Skarbowi Panstwa pokrytych przez niego
kosztow stawiennictwa $wiadka. Kwota 162,40 z} zostala stosunkowo rozdzielona na obie strony, wedlug tej samej
zasady, co koszty procesu. Powod poniodst 139,29 zt (85,77 %), a pozwany 23,11 zt (14,23 %). Orzeczenie Sadu
Apelacyjnego o zmianie pkt 4 i 5 zaskarzonego wyroku zapadlo w my$l art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w
sprawach cywilnych w zw. z art. 100 k.p.c. i art. 386 § 1 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie 100 k.p.c. wedlug tego samego stosunku
procentowego. Na koszty te zlozyly sie oplaty od apelacji — powodki w wysoko$ci 10.820 zl, pozwanego 8.148 zt i
wynagrodzenia pelnomocnikéw stron po 5.400 zl kazdy. Lacznie zatem koszty wyniosly 29.768 zl. Pozwany powinien
pokry¢ 14.23 % tych kosztow, czyli kwote 4.235,98 zL. Wobec tego w pozostalym zakresie powddka zostala zobowigzana
do zwrotu pozwanemu kosztéw w wysokoséci 9.312,02 zl.



