Sygn. akt I AGa 83/20
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 12 sierpnia 2021 .
Sad Apelacyjny w Poznaniu, I Wydziat Cywilny i Wlasno$ci Intelektualnej w skladzie:
Przewodniczacy Sedzia Elzbieta Fijalkowska
po rozpoznaniu w dniu 9 lipca 2021 .
na rozprawie
sprawy z powbdztwa (...) spolki z ograniczonqg odpowiedzialnosciq w P.
przeciwko N. B.
o zaplate
na skutek apelacji pozwanej
od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu
z dnia 27 listopada 2019 r., sygn. akt IX GC 808/18

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze zasadzona od pozwanej na rzecz powoda w pkt. I kwote obniza do 56.
775,19 z (piecdziesiat szes¢ tysiecy siedemset siedemdziesiat pieé¢ ztotych i dziewietnaScie groszy) oraz uchyla pkt. I
b), a w pozostalym zakresie powodztwo oddala; oraz w pkt. III koszty procesu stosunkowo rozdziela w 32% na powoda
i 68% na pozwana i zasadza od pozwanej na rzecz powoda 6. 526 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania;

2. oddala apelacje w pozostalej czeSci;

3. koszty postepowania stosunkowo rozdziela w 32% na powoda i 68% na pozwang i zasadza od pozwanej na rzecz
powoda 2059 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Elzbieta Fijatkowska
Sygn. akt I AGa 83/20

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 8 sierpnia 2018 r. pow6d (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedzibg w P. wnidst o
zasadzenie od pozwanej N. B. prowadzacej dzialalno$é gospodarczg pod nazwa (...) kwoty 83.585,90 zl, z odsetkami
za opdznienie od wskazanych w pozwie kwot oraz o zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie na jej rzecz od powoda
zwrotu kosztéw procesu.

Wyrokiem z dnia 27 listopada 2019 r Sad Okregowy w Poznaniu:
I. zasqdzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 83.585,90 wraz z odsetkami:

a) ustawowymi za opoéznienie w transakcjach handlowych:



+ od kwoty 8.365,30 zl od dnia 10 listopada 2017 r. do dnia zaplaty,

+ od kwoty 18.585,30 zl od dnia 9 grudnia 2017 r. do dnia zaplaty,

+ od kwoty 18.585,30 zl od dnia 11 stycznia 2018 r. do dnia zaplaty,

+ od kwoty 525,41 zl od dnia 24 stycznia 2018 r. do dnia zaplaty,

+ od kwoty 9.956,42 zl od dnia 9 lutego 2018 r. do dnia zaplaty,

+ od kwoty 504,98 zl od dnia 23 lutego 2018 r. do dnia zaplaty,

+ od kwoty 252,48 zt od dnia 6 marca 2018 r. do dnia zaplaty,
b) ustawowymi za opoéznienie od kwoty 26.810,71 zl od dnia 24 kwietnia 2019 r. do dnia zaplaty;
I. w pozostalym zakresie powddztwo oddalil

II. kosztami procesu obciqzyl w calosci pozwang i na tej podstawie zasadzil od niej na rzecz powoda
kwote 9.597 zl tytulem zwrotu kosztéow procesu, w tym kwote 5.400 zl tytulem zwrotu kosztéow
zastepstwa procesowego.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powoédztwa w calosci oraz o zasqdzenie na
Jjej rzecz od powoda zwrotu kosztow procesu.

Podstawa rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia i wnioski

Powod (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w P. i pozwana N. B. prowadzaca dziatalno$¢
gospodarcza pod firma (...), sa przedsiebiorcami.

Powoda i pozwang laczyla wezedniej zawarta umowa najmu powierzchni w holu gléwnym na parterze kompleksu
sportowo — rekreacyjnego (...) w P., z przeznaczeniem pod punkt malej gastronomii. Z umowy ten pozwana

wywiazywala sie nalezycie.

W 2014 r. powod oglosit przetarg ustny nieograniczony na wynajem powierzchni uzytkowej pod 2 automaty
vendingowe. W ogloszeniu o przetargu okre$lono nastepujace warunki: najem mial trwac 2 lata, wysoko$¢ wywotawcza
miesiecznego czynszu za najem jednego metra kwadratowego powierzchni uzytkowej czynszu wynosi¢ miala 2.300 zt
netto, przy czym czynsz z tytulu najmu powierzchni pod automaty mial by¢ liczony za kazdy automat wedlug wzoru -

powierzchnia automatu (nie mniej niz 1 m®) ... m” razy stawka czynszu w ... z} netto; do podanej ceny netto doliczany
mial by¢ podatek VAT w stawce obowigzujacej w dacie wystawienia faktury. Najmniejsza jednostka powierzchni najmu

liczona pod jeden automat mial byé 1m®; najemca zobowigzany byl takze do ponoszenia na rzecz wynajmujacego
miesiecznej oplaty ryczaltowej za zuzycie energii elektryczne;j.

W wyniku tego przetargu nie zostal wyloniony najemca.

W 2015 r. powdd oglosil drugi przetarg pisemny nieograniczony na wynajem powierzchni uzytkowej pod 5 automatow.
W ogloszeniu o przetargu okre$lono nastepujace warunki: najem mial trwa¢ do 31 lipca 2017 r., minimalna wysoko$é
miesiecznego czynszu za najem powierzchni uzytkowej pod 5 automatéw vendingowych tj. nie wiecej niz 5 m?®
powierzchni najmu, wynosi¢ miala 15.000 z}; do podanej ceny netto doliczany mial by¢ podatek VAT w stawce
obowiazujacej w dacie wystawienia faktury, najemca zobowiazany byl takze do ponoszenia na rzecz wynajmujacego
miesiecznej oplaty za zuzycie energii elektrycznej, wody oraz odprowadzanie $ciekow.

Takze w wyniku tego przetargu nie zostal wyloniony najemca.



W zwigzku z niewylonieniem najemcy w przetargach, powdd podjat negocjacje w przedmiocie zawarcia umowy najmu
powierzchni z przeznaczeniem pod automaty vendingowe, z innymi najemcami powierzchni kompleksu, w tym m.in.
z pozwana. W wyniku tych negocjacji oferta zlozona przez pozwang (czynsz najmu w wysokosci 14.000 z1) zostala
wybrana jako najkorzystniejsza.

W dniu 25 sierpnia 2015 r. powod zawarl z pozwana umowe najmu, ktéra dotyczyla czeéci holu gléwnego na parterze
o powierzchni 4 m” oraz czeéci holu na I pietrze o powierzchni 1 m* w kompleksie sportowo — rekreacyjnym (...) w P.,

tj. lacznie 5 m* powierzchni najmu, na ktérej zainstalowanych bedzie 5 automatéw stanowigcych wlasnoéé najemcy
(8§ 1 ust. 1 umowy).

Z tytulu najmu 5 m® powierzchni pod 5 automatéw vendingowych najemca zobowiazany byl placi¢ na rzecz
wynajmujacego czynsz najmu w wysokosci 14.000 zl miesiecznie, powiekszony o nalezny podatek VAT w stawce
obowiazujacej w dniu wystawienia przez wynajmujacego faktury (§ 2 ust. 1 umowy).

Oprocz czynszu najmu, kazdego miesiaca najemca mial by¢ obciazany naleznoSciami z tytulu ryczaltu miesiecznego
za energie elektryczng oraz nalezno$ciami z tytulu ryczaltu miesiecznego za wode i $cieki, powiekszonymi o nalezny
podatek VAT w stawce obowigzujacej w dniu wystawienia przez wynajmujacego faktury (§ 2 ust. 2 umowy).

Czynsz najmu oraz ryczalt miesieczny za energie elektryczna wode i $cieki, najemca zobowigzany byl uiszczaé z gory,
w terminie 7 dni od wystawienia faktury przez wynajmujacego w kazdym miesigcu umowy (§ 2 ust. 3 umowy).

Umowa zostala zawarta na czas okreslony(...)

Umowa mogla zosta¢ rozwiazana przez wynajmujacego ze skutkiem natychmiastowym w przypadku m.in. zalegania
przez najemce z oplatami za czynsz najmu lub ryczalt za energie elektryczna, wode i $cieki (§ 7 ust. 1 a. umowy).

Umowa byla trzykrotnie aneksowana:

1) aneks nr (...) z dnia 31 sierpnia 2015 r. dotyczyl zmiany § 1 ust. 8 i 9 oraz § 2 ust. 2 — 4 i 6 umowy,
poprzez wprowadzenie postanowien o rozliczaniu kosztow zuzycia energii elektrycznej na podstawie podlicznikéw
zainstalowanych na automatach;

2) aneks nr (...) (nazwany aneksem nr (...)) z dnia 1 czerwca 2016 r dotyczyl zmiany § 1 ust. 1 umowy, w zwiazku ze
zmiang lokalizacji jednego z automatéw, usytuowanego na I pietrze i przeniesieniem go do holu gléwnego na parterze
oraz § 2 ust. 1 umowy najmu poprzez podwyzszenie miesiecznego czynszu najmu do kwoty 15.100 z} netto; zmiana
lokalizacji automatu odbyla sie na prosbe pozwanej;

3) aneks nr (...) z dnia 27 lipca 2017 r. dotyczyt zmiany § 6 ust. 1 umowy i wydluzenia okresu najmu do dnia 30
czerwca 2018 r.

Pozwana od poczatku trwania umowy najmu z dnia 25 sierpnia 2015 r. miala problemy z terminowym regulowaniem
czynszu i innych oplat zwigzanych z najmem powierzchni pod aparaty vendingowe. Pod koniec 2017 r. pozwana zaczela
trwale zalegac z zaplata naleznoéci na rzecz powoda z tytulu przedmiotowej umowy.

Powod pismami z dnia 30 sierpnia 2017 r., 3 pazdziernika 2017 r. i 19 pazdziernika 2017 r. wzywal pozwang do
zaplaty naleznoéci z tytulu umowy najmu z dnia 25 sierpnia 2015 r. Pismem z dnia 3 listopada 2017 r. pozwana
o$wiadczyla, ze zalegloSci powstale z tytutu niezaplaconych czynszéw najmu za stoisko i automaty zostana splacone
wg zaproponowanego przez nig harmonogramu sptat. Pozwana nie kwestionowala wysokosci swojego zobowiazania
wzgledem powoda, ani wielko$ci najmowanej powierzchni.

Pismem z dnia 10 listopada 2017 r. pow6d nie wyrazil zgody na splate nalezno$ci wedlug zaproponowanego przez
pozwana splat i przedstawil wlasny harmonogram splat. Jednoczeénie wskazal, ze brak wplat w terminach wskazanych



przez powoda spowoduje rozwigzanie umowy ze skutkiem natychmiastowym z winy najemcy, co z kolei moze
spowodowac¢ naliczenie kary umownej w wysoko$ci 200 % miesiecznego czynszu najmu.

Po powstaniu zaleglo$ci pozwana zwracala sie ustnie do powoda o obnizenie wysoko$ci czynszu. W dniu 21
stycznia 2018 r. pozwana zwrocila sie do powoda na piSmie z prosbg o obnizenie wysokoS$ci czynszu za najmowang
powierzchnie pod automaty vendingowe o 1/5 czeSci, za okres od stycznia do kwietnia 2018 r. Pozwany, w
odpowiedzi na wiadomo$é pozwanej, w dniu 23 stycznia 2018 r. podtrzymat swoje warunki splaty zadluzenia wedlug
harmonogramu wskazanego w piémie z dnia 10 listopada 2017 .

Pismem z dnia 29 stycznia 2018 r. pozwana reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika zarzucila powodowi

pozbawienie jej mozliwoéci korzystania z 1m® najmowanej powierzchni na I pietrze, nakazujac usytuowanie automatu
w holu glébwnym na parterze i to w miejscu niewidocznym dla klientéw, co doprowadzilo do powstania u pozwane;j
szkody w wysokoéci 48.000 z [500 zl (o tyle mniejszy dochdd przynosil bowiem przeniesiony na parter automat) x 4
tygodnie x 24 miesiace 48.000 zl]. Nadto pozwana wskazala, ze przedmiot najmu ma wade polegajaca na faktycznie
mniejszej powierzchni zajmowanej przez automaty vendingowe, niz wskazana w umowie. W zwiazku z tym wezwala
powoda do podpisania aneksu do umowy najmu z dnia 25 sierpnia 2015 r., w ktorym strony jeszcze raz okre§la
zaréwno przedmiot umowy najmu z rzeczywista powierzchnig oraz dokonaja umownego obnizenia czynszu. Pozwana

podniosta réwniez, ze z uwagi na fakt, iz przez okolo 2 lata pozwana byla uprawniona do korzystania jedynie z 4 m*

powierzchni zamiast 5 m® wskazanych w umowie, przyshuguje jej roszczenie o obnizenie czynszu za caly okres trwania
wady w kwocie 130.076,28 zl. Pozwana potracila rowniez przystugujaca jej w stosunku do powoda wierzytelnosé z
tytulu obnizenia czynszu w kwocie 130.076,28 zt i z tytutu szkody w wysokoéci 48.000 zl, z wzajemna wierzytelnoScia
powoda w stosunku do niej z tytutu zalegloSci w zaplacie czynszu i innych oplat obcigzajacych najemce w wysokoéci
76.034,25 zt i wezwala powoda do zaplaty na jej rzecz kwoty 102.042,03 zl.

W odpowiedzi na powyzsze pismo powo6d pismem z dnia 1 lutego 2018 r. wskazal na bezzasadno$¢ roszczenia powodki
o obnizenie czynszu za caly okres trwania umowy i z tytulu szkody, a co za tym idzie — bezskuteczno$¢ dokonanego
potracenia.

Pismem z 1 lutego 2018 r. z uwagi na zaleglo$ci w platno$ci czynszu i oplat obciazajacych najemce, powod na podstawie
§ 7 ust. 2 umowy, rozwigzal umowe laczaca strony ze skutkiem natychmiastowym. W zwigzku z rozwigzaniem umowy

najmu pozwana w dniach 14 — 15 lutego 2018 r. zdala powodowi przedmiot najmu — powierzchnie uzytkows 5 m>.

Pismem z dnia 20 lutego 2018 r. pozwana o§wiadczyla, ze pismo powoda z dnia 1 lutego 2018 r. uznaje za rozwigzanie
umowy najmu przez wynajmujacego za zgoda najemcy. Wskazala, ze nie wyraza zgody na rozwigzanie umowy ze
skutkiem natychmiastowym z winy najemcy, gdyz nie zaistnialy przestanki ku temu. W szczegblnoSci pozwana nie
zalega z zaplata czynszu najmu. Wrecz przeciwnie, posiada nadplate z tego tytulu, z uwagi na zajmowanie faktycznie

znacznie mniejszej powierzchni (3,9 m>) niz wskazana w umowie (5 m>).

W odpowiedzi na powyzsze powdd, pismem z dnia 8 marca 2018 r. podtrzymal dotychczasowe stanowisko zar6wno
co do przyczyn rozwigzania umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym, jak i co do wysokosci zadluzenia pozwane;j
wobec wynajmujacego. Jednoczeénie pismem z tego samego dnia powod wezwal pozwana do zaplaty kwoty zadluzenia
wwysokos$ci 81.008,33 zt, w tym kwoty 56.775,19 z} z tytulu naleznoSci wynikajacych zumowy najmu z dnia 25 sierpnia
2015 T.

W okresie od listopada 2017 r. do lutego 2018 r. powdd wystawil na rzecz pozwanej nastepujace faktury VAT z tytutu
czynszu i oplat za energie elektryczng, wode i wywoz $ciekdw, do ktorych zaplaty pozwana byla zobowiazana do dnia
zdania najmowanej powierzchni tj. do dnia 15 lutego 2018 r.:

1) nr (...) z dnia 2 listopada 2017 r. na kwote 18.585,30 zl, platna do dnia g listopada 2017 r.,

2) nr(...) z dnia 1 grudnia 2017 r. na kwote 18.585,30 zl, platng do dnia 8 grudnia 2018 r.,



3) nr(...)z dnia 3 stycznia 2018 r. na kwote 18.585,30 zl, ptatna do dnia 10 stycznia 2018 r.,
4) nr (...)z dnia 16 stycznia 2018 r. na kwote 525,41 z}, platng do dnia 23 stycznia 2018 r.,
5) nr (...)z dnia 1 lutego 2018 r. na kwote 18.585,30 zl, platna do dnia 8 lutego 2018 r.,

6) nr (...) korygujaca fakture nr (...) do kwoty 9.956,42 zl,

7) nr (...) z dnia 15 lutego 2018 r. na kwote 504,98 zl, platna do dnia 22 lutego 2018 r.,

8) nr (...) z dnia 26 lutego 2018 r. na kwote 252,48 zl, platng do dnia 5 marca 2018 r.

Powod potracil nalezno$¢ wynikajaca z faktury nr (...) z dnia 2 listopada 2017 r. na kwote 18.585,30 z} z kwota kaucji
w wysokoéci 4.220 zl. W dniu 11 stycznia 2018 r. pozwana zaplacila na rzecz powoda kwote 6.000 zl, ktéra powdd
zaliczyl na poczet nalezno$ci wynikajacej z tejze faktury. Do zaplaty pozostala zatem kwota 8.365,30 zl. Naleznosci
objete pozostalymi wymienionymi wyzej fakturami, nie zostaly przez pozwana uiszczone.

W zwiagzku z rozwigzaniem umowy najmu laczacej powoda z pozwana przed terminem do jakiego miala trwac,
powdd zostal pozbawiony mozliwosci uzyskania czynszu najmu powierzchni pod aparaty vendingowe w wysoko$ci
wynikajacej z umowy z pozwang.

Pozwany po rozwigzaniu umowy najmu z pozwang, natychmiast rozpoczal poszukiwania nowego najemcy, warunki
zawartych umow byly jednak mniej korzystne dla wynajmujacego niz wynikajace z umowy laczacej go z pozwana.

W dniu 15 lutego 2018 r. powdd zawarl z (...) Sp. z 0.0. umowe najmu powierzchni 3 m® z przeznaczeniem do
postawienia 3 automatéw vendingowych. Umowa zostala zawarta na czas okre$lony od 16 lutego 2018 r. do 31 marca
2018 r. Czynsz najmu za caly okres obowigzywania umowy wynosil 9.000 z} netto.

W dniu 30 marca 2018 r. powod zawarl z (...) Sp. z 0.0. umowe najmu powierzchni 3 m* z przeznaczeniem do
postawienia 3 automatéw vendingowych. Umowa zostala zawarta na czas okre$lony od 1 kwietnia 2018 r. do 22
kwietnia 2018 r. Czynsz najmu za caly okres obowigzywania umowy wynosil 4.400 zl netto.

W dniu 20 kwietnia 2018 r. powdd zawart z (...) Sp. z 0.0. umowe najmu powierzchni 6 m® z przeznaczeniem do
postawienia 6 automatéw vendingowych. Umowa zostala zawarta na czas okre$lony od 23 kwietnia 2018 r. do 21
kwietnia 2021 r. Miesieczny czynsz najmu wynosit 12.000 z} netto.

W zwigzku z rozwigzaniem ze skutkiem natychmiastowym umowy najmu lgczacej powoda z pozwang, taczna wysoko§é
utraconych przez powoda korzy$ci w okresie od 16 lutego 2018 r. do 30 czerwca 2018 r., wyniosta 26.810,71 zl.

Powdd dochodzil od pozwanej zaplaty 83.585,90 zl, w tym kwoty 56.775,19 z1 wraz z odsetkami ustawowymi za
op6Znienie w transakcjach handlowych z tytulu czynszu najmu i innych oplat obciazajacych najemce oraz kwoty
26.810,71 zt z odsetkami ustawowymi za opdznienie z tytulu odszkodowania, wywodzac swoje roszczenie z treéci art.
659 § 1 k.c. w zw. z § 2 ust. 11 2 umowy najmu z dnia 25 sierpnia 2015 r. (jesli chodzi o nalezno$ci z tytulu czynszu
i innych oplat obciazajacych zgodnie z umowa najemce) oraz art. 471 k.c. w zw. z art. 361 § 11 2 k.c. (jesli chodzi o
nalezno$¢ z tytulu poniesionej przez powoda szkody).

Zarowno tre$¢ umowy, jak i wszystkich aneksow do niej, w tym zapiséw dotyczacych przedmiotu najmu i wysokosci
naleznego czynszu, nie byla przez strony kwestionowana. Strony odmiennie rozumialy jednak zwiazek pomiedzy

wskazang w umowie powierzchnig najmu (5 m®), a wysoko$cia naleznego czynszu.

Powdd twierdzit bowiem, ze czynsz najmu zostal w umowie okreslony ryczaltowo i nie mial bezposredniego zwiazku
z wskazang w § 1 umowy powierzchnig najmu. W szczegblnoSci czynsz nie byl uzalezniony od faktycznie zajetej pod
automaty vendingowe powierzchni uzytkowej. Powierzchnia najmu zostala okre$lona szacunkowo, dlatego, ze tego



typu automaty nie maja zestandaryzowanej powierzchni. Powodowi chodzito przede wszystkim o zainstalowanie na
przeznaczonej w tym celu i wskazanej w umowie jako przedmiot najmu powierzchni, pieciu aparatéw do sprzedazy
produktéow zywnos$ciowych (napojow i przekgsek). Pozwana natomiast utrzymywala, ze najmowana powierzchnia

odzwierciedlala faktycznie zajmowang przez przedmiotowe automaty, a czynsz najmu by} ustalony w oparciu o 1 m*
zajetej przez automaty powierzchni.

Stanowisko pozwanej, w ocenie Sadu nie bylo zasadne. Mimo, ze w § 1 ust. 1 umowy najmu z dnia 25 sierpnia

2015 r., przedmiot najmu zostal okreslony za pomoca jednostek miary powierzchni (5 m®), to jednak 1 m® nie
stanowil jednostki przeliczeniowej dla czynszu, ktéry zostal ustalony kwotowo (ryczaltowo), a nie w odniesieniu do

m® najmowanej powierzchni czy tez powierzchni faktycznie zajmowanej przez automat. Za taka interpretacja zapisow
§ 1 ust. 11 § 2 ust. 1 umowy, przemawiala nie tylko ich tre$¢, zeznania swiadkow A. K. (1) i H. S. (1) oraz wiceprezesa
zarzadu powoda K. R. (1), ale takze tre$c¢ ogloszen o przetargach nieograniczonych na wynajem powierzchni uzytkowej
pod 5 automatéw vendingowych w kompleksie sportowo — rekreacyjnym (...) w P., udostepnianych publicznie przed
zawarciem umowy z pozwana.

Okres$lone w pierwszym ogloszeniu o przetargu warunki, w odniesieniu do czynszu najmu, mialy by¢ nastepujace:
wysoko$¢é wywolawcza miesiecznego czynszu za najem jednego metra kwadratowego powierzchni uzytkowej czynszu
wynosi¢ miala 2.300 z} netto, przy czym czynsz z tytulu najmu powierzchni pod automaty mial by¢ liczony za kazdy
automat wedlug nastepujacego wzoru: powierzchnia automatu (nie mniej niz 1 m®) ... m” razy stawka czynszu w ...
7k netto. Wskazano tam, ze najmniejsza jednostka powierzchni najmu liczong pod jeden automat mial byé 1m*. W
ogloszeniu tym wysoko$¢ czynszu miata bezpo$redni zwigzek z powierzchnia automatéw i najmowang powierzchnia,

. . . . . , . . .o 2
przy czym — w odniesieniu do jednego automatu — nie mogla by¢ ona mniejsza niz 1 m-.

Natomiast w drugim ogloszeniu o przetargu nieograniczonym (w 2015 r.) na wynajem powierzchni uzytkowej
pod 5 automatéw vendingowych warunki umowy najmu, w odniesieniu do czynszu, zostaly okre$§lone odmiennie.
Mianowicie ogloszono, ze minimalna wysoko§¢ miesiecznego czynszu za najem powierzchni uzytkowej pod 5
automatéw vendingowych tj. nie wiecej niz 5 m* powierzchni najmu, wynosi¢ ma 15.000 zi. W tym przypadku
wysoko$é czynszu nie miala bezposredniego zwiazku z powierzchnia automatéw i najmowana powierzchnia, o ile nie

przekraczala ona 5 m®, a czynsz zostat ustalony ,,za najem powierzchni uzytkowej pod 5 automatéw vendingowych”.

Na tych samych zasadach zostala zawarta umowa z pozwana. W § 1 ust. 1 umowy okreslono przedmiot najmu jako
~cze$¢ holu gléwnego na parterze o powierzchni 4 m? oraz czeéé holu na I pietrze o powierzchni 1 m? tj. }3cznie 5 m*
powierzchni najmu (choé precyzyjniej powinno byé ,,do 5 m® powierzchni najmu”), na ktérej zainstalowanych bedzie
5 automatéw stanowigcych wlasnoéé najemey”. Natomiast w § 2 ust. 1 umowy ustalono czynsz ,.z tytulu najmu 5 m*

powierzchni pod 5 automatéw vendingowych w wysokosci poczatkowo 14.000 zl netto, a od 1 czerwea 2016 r. — 15.100
z} netto miesiecznie, powiekszony o nalezny podatek VAT”.

W obu tych zapisach, wiodaca role odgrywa widoczny na zewnatrz zamiar obu stron, postawienia na przeznaczonej
do tego powierzchni 5 automatéw do sprzedazy produktow zywnosciowych, bez wzgledu na zajmowang przez

nie powierzchnie, ktéra szacunkowo zostala okre$lona na 5 m®. Twierdzenie to jest tym bardziej uzasadnione,
ze wielko§¢é tego rodzaju automatéw nie jest zestandaryzowana (co mozna sprawdzi¢ na stronach internetowych
producentéw takich automatéw). Czynsz najmu zostat wiec okreslony kwotowo (ryczaltowo) ,,za najem powierzchni

pod 5 automaté6w vendingowych” i nie byl ustalany w oparciu o 1 m® zajetej przez te automaty powierzchni. Nie zostat
bowiem przedstawiony zaden wzoér dotyczacy ustalenia czynszu w odniesieniu do kazdego automatu z osobna i z
uwzglednieniem faktycznie zajmowanej przez niego powierzchni.

O tym, ze obie strony w taki wlasnie sposob rozumialy zapisy przedmiotowej umowy i nie uzaleznialy wysokos$ci
naleznego czynszu od powierzchni faktycznie zajmowanej przez automaty, $wiadczy takze fakt, ze pozwana ani
przy zawieraniu umowy, ani w trakcie jej wykonywania przez 2,5 roku nie zglaszala zadnych uwag czy watpliwoéci



dotyczacych najmowanej powierzchni, ani wysokoéci naleznego czynszu. Powyzsze okolicznoéci pozwana zaczela
kwestionowac i blednie wigzaé wysoko$¢ naleznego czynszu z faktycznie zajeta przez automaty powierzchnia dopiero
w styczniu 2018 r., od momentu zalegania z zaplata czynszu i innych oplat obcigzajacych ja jako najemce Prowadzilo to
do wniosku, ze twierdzenia pozwanej stanowily jedynie wyraz przyjetej taktyki wobec powoda i rosngcego w stosunku
do niego zadluzenia, a nie wyraz woli stron umowy wyrazonej juz w trakcie jej zawierania.

Pozwana nie udowodnila twierdzenia, ze ustalenie powierzchni faktycznie zajmowanej przez automaty vendingowe,
jak i wysoko$¢ czynszu, miato by¢ dokonane dopiero po przywiezieniu automatéw. Dowod z zeznan §wiadka B. B. Sad
uznal za niewystarczajacy. Twierdzeniu powyzszemu przeczylo takze zachowanie samej pozwanej, ktéra nie dokonala
pomiaréw przywiezionych automatéw przed ich zainstalowaniem i nie kwestionowata w zwigzku z tym najmowanej
powierzchni wskazanej w umowie i naleznego czynszu od poczatku trwania umowy, a uczynila to dopiero po powstaniu
znacznej zalegloéci w stosunku do powoda w styczniu 2018 r.

Za chybione i nie majace znaczenia dla rozstrzygniecia Sad uznal twierdzenia pozwanej, ze zostala zmuszona do
zawarcia umowy z powodem, a czynsz najmu mial by¢ ustalony w wysokos$ci 14.000 zl brutto (a nie 14.000 zl netto).
Pozwana okolicznoSci tych w zaden sposéb nie wykazala. Zreszta miedzy przedsiebiorcami ceny towaréw i uslug
sa co do zasady ustalane w kwotach netto, a nie brutto. Pozwana zawarla z powodem umowe o okreslonej tresci i
wykonywala ja przez 2,5 roku. Nie uchylila sie przy tym od skutkéw swojego o$wiadczenia woli powotujac sie na wady
tego o$wiadczenia, ani nie wypowiedziala jej takze, cho¢ byla do tego upowazniona z waznych przyczyn (§ 6 ust. 2
umowy).

Skoro zatem czynsz najmu w wysoko$ci ustalonej w umowie (niezaleznie od powierzchni faktycznie zajmowanej przez
automaty pozwanej) byl powodowi nalezny, pozwanej nie przyslugiwalo wzgledem niego zadne roszczenie o obnizenie
wysoko$ci czynszu, ani nie powstalo po stronie powoda zobowigzanie do zwrotu pozwanej nadplaconej kwoty czynszu.
Pozwana nie posiadala w stosunku do powoda zadnej pienieznej, wzajemnej, wymagalnej i zaskarzalnej wierzytelnoSci
w stosunku do powoda, a zatem nie mogla jej potracic z wierzytelnoScig powoda w stosunku do niej z tytulu czynszu i
innych oplat obcigzajacych ja jako najemce, a ztozone — w pi$mie z dnia 29 stycznia 2018 r. — o§wiadczenie o potraceniu
nie odnioslo zamierzonego skutku, w postaci umorzenia obu wierzytelno$ci do wysokoSci wierzytelnos$ci nizszej.

Pozwana nie kwestionowala wymagalno$ci naleznoéci z tytutu czynszu stwierdzonych fakturami dolaczonymi do
pozwu. Nie przeczyla rowniez, ze byla zobowigzana do ponoszenia innych oplat z tytulu zwrotu kosztéw energii
elektrycznej, wody i wywozu $ciekow i nie kwestionowala wysokoSci naleznoéci z tego tytulu, dochodzonych
niniejszym pozwem.

Dlatego Sad uwzglednil w caloSci roszczenie powoda w zakresie naleznoSci z tytulu czynszu i innych oplat
obcigzajacych zgodnie zumowa pozwang jako najemce i zasadzil od niej na rzecz powoda z tego tytulu kwote 56.775,19
z} wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie w transakcjach handlowych od nastepujgcych kwot: 8.365,30 zt od
dnia 10 listopada 2017 r.;18.585,30 z} od dnia 9 grudnia 2017 r.; 18.585,30 zl od dnia 11 stycznia 2018r; 525,41 z od
dnia 24 stycznia 2018 r.; 9.956,42 zl od dnia 9 lutego 2018 r.; 504,98 zl od dnia 23 lutego 2018 r.; 252,48 zl od dnia
6 marca 2018 r. do dnia zaplaty (punkt I a) wyroku).

O odsetkach ustawowych za opdZnienie w transakcjach handlowych sad orzekl, na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy z
dnia 8 marca 2013 r. o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, zasadzajac je zgodnie z zadaniem pozwu, od
dnia nastepnego po dniu platnoéci wskazanym na fakturze do dnia zaplaty. Termin zaptaty wynikajacy z faktur byt
zgodny z § 3 ust. 3 umowy z dnia 25 sierpnia 2015 r. Zresztg do daty poczatkowej naliczania odsetek za op6znienie
pozwana nie odniosta sie w toku procesu.

Co do roszczenia o zaplate odszkodowania w wysoko$ci 26.810,71 zt z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia
wniesienia pozwu Sad stwierdzil:

Zgodnie z brzmieniem przepisu art. 471 k.c. dluznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem



okolicznosci, za ktore dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Jezeli ze szczegdlnego przepisu ustawy albo z czynno$ci
prawnej nie wynika nic innego, dluznik odpowiedzialny jest za niezachowanie nalezytej starannoéci.

Oprocz wskazanych powyzej przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej dluznika, tj.: niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania, ktorego skutkiem jest powstanie szkody w majatku lub interesach dtuznika,
konieczne jest wykazanie pomiedzy nimi adekwatnego zwigzku przyczynowego — art. 361 § 1 k.c. W $wietle art. 471
k.c. spehienie sie wskazanych przeslanek nie przesadza jeszcze o powstaniu roszczenia o naprawienie szkody. Przepis
ten wymaga bowiem, aby niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania byto nastepstwem okolicznoSci,
za ktore dluznik ponosi odpowiedzialno$é. Zgodnie z art. 361 § 2 k.c. naprawienie szkody obejmuje straty, ktore
poszkodowany poniosl, oraz korzysci, ktore moglby osiagnaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono. W mys$l reguly
dowodowej wyrazonej w art. 6 k., dochodzenie przez wierzyciela roszczenia odszkodowawczego wymaga, aby wykazal
on w procesie okolicznoéci, z ktérych wywodzi skutki prawne dla siebie korzystne.

W dacie rozwiazania przez powoda umowy ze skutkiem natychmiastowym na podstawie § 7 ust. 1 umowy (pismem
z dnia 1 lutego 2018 r.), pozwana zalegala z zaplata za czynsz i inne oplaty od listopada 2017 r. Tre$é zobowigzania
pozwanej, jak i fakt jego nienalezytego wykonania, nie budzila watpliwosci. Powod byl uprawniony na podstawie
§ 7 ust. 1 umowy do jej rozwiazana ze skutkiem natychmiastowym w przypadku m.in. zalegania przez najemce z
oplatami za czynsz najmu lub ryczalt za energie elektryczng, wode i $cieki. Do takich zalegloSci po stronie pozwanej
jako najemcy doszlo. Powod skorzystal wiec z uprawnienia, ktére — na zasadzie swobody uméw — strony zamieScilty w
laczacej je umowie najmu. Wobec oczywistego faktu zaleglos$ci pozwanej w zaplacie czynszu i innych obciazajacych ja
oplat za okres ponad 2 miesiecy, trudno skorzystanie przez powoda z przystlugujacego mu uprawnienia traktowacé jako
naduzycie prawa, naruszenie zasad wspolzycia spolecznego czy tez dobrych obyczajow. Nadto strony w tym okresie nie
prowadzily zadnych renegocjacji umowy, a jedynie negocjowaly splate przez pozwana powstalych zalegloSci w ratach,
od ktorej dopiero powod uzaleznial ewentualne rozmowy w przedmiocie obnizenia czynszu.

W ocenie Sadu powdd wykazal takze zwiazek przyczynowy pomiedzy nienalezytym wykonaniem zobowigzania przez
pozwanag, z uszczerbkiem w jego majatku, polegajacym na utracie czeéci spodziewanego dochodu w okresie od dnia
nastepnego po zdaniu przez pozwana powierzchni najmu po rozwigzaniu umowy, do dnia, do ktérego umowa ta miala
trwa¢, gdyby nie zostala rozwigzana.

Umowa najmu miala trwa¢ do dnia 30 czerwca 2018 r. W tym okresie powo6d, gdyby nie nastapilo weze$niejsze
rozwigzanie umowy z pozwana z przyczyn lezacych wylacznie po jej stronie i gdyby pozwana nalezycie wywiazywala
sie ze swojego zobowiazania, osiagnalby przych6d w wysokoéci 15.100 zl netto z tytulu czynszu najmu. Z uwagi na
rozwigzanie umowy z pozwang i zdanie przez niag najmowanej powierzchni w dniu 15 lutego 2017 r., od dnia nastepnego
tj. od dnia 16 lutego 2017 r. do dnia 30 czerwca 2018 r. powod byl tego przychodu pozbawiony. Powod niezwlocznie
rozpoczal poszukiwania kolejnego najemcy i juz w dniu 15 lutego 2018 r. zawarl kolejng umowe najmu. Z uwagi jednak
na fakt, ze powod poszukiwal nowego najemcy praktycznie ,z dnia na dzien” i nie mégl zwlekaé z zawarciem nowej
umowy, z uwagi na okres ferii i zwiekszony w zwiagzku z tym ruch w obiekcie, jego pozycja negocjacyjna byla slaba
i warunki zawartych umoéw byly dla niego mniej korzystne, niz wynikajace z umowy laczacej go z pozwana. Nadto
czynsz dla nowych najemcéw, ktérzy nie mieli tak jak pozwana ,monopolu” na handel artykulami spozywczymi na
parterze budynku (pozwana najmowata bowiem zaréwno powierzchnie pod automaty vendingowe jak i pod stoisko
gastronomiczne) i musieli ze sobg konkurowac cenowo, sila rzeczy musial by¢ nizszy. Pozwana nie wykazala natomiast,
by powdd mial mozliwoé¢ zawarcia bardziej korzystnych umow najmu.

I tak: w dniu 15 lutego 2018 r. powodd zawart z (...) Sp. z 0.0. umowe najmu powierzchni 3 m® z przeznaczeniem do
postawienia jedynie 3 automatéw vendingowych. Umowa zostala zawarta na czas okreslony od 16 lutego 2018 r. do
31 marca 2018 r. Czynsz najmu za caly okres obowiazywania umowy wynosil 9.000 zl netto (11.070 zt brutto).



W dniu 30 marca 2018 r. pow6d zawarl z (...) Sp. z 0.0. umowe najmu powierzchni 3 m” z przeznaczeniem do
postawienia 3 automatéw vendingowych. Umowa zostala zawarta na czas okre§lony od 1 kwietnia 2018 r. do 22
kwietnia 2018 r. Czynsz najmu za caly okres obowigzywania umowy wynosil 4.400 zl netto (5.412 zl brutto).

W dniu 20 kwietnia 2018 r. powéd zawart z (...) Sp. z 0.0. umowe najmu powierzchni 6 m® z przeznaczeniem do
postawienia 6 automatéw vendingowych. Umowa zostala zawarta na czas okre$lony od 23 kwietnia 2018 r. do 21
kwietnia 2021 r. Miesieczny czynsz najmu wynosil 12.000 z} netto (14.760 zl brutto).

W zwiazku z tym w lutym 2018 r. powod, gdyby nadal laczyta go umowa z pozwang, uzyskalby czynsz na poziomie
7.010,71 netto tj. 8.623,17 zl brutto (o taka bowiem kwote powdd skorygowal fakture VAT za luty 2018 r. nr FS —
012/02/2018 faktura korygujaca nr (...)). Uzyskal za$ czynsz na poziomie 2.659,09 z} netto tj. 3.270,68 zl brutto.
Czynsz najmu z nowym najemcg wynosil bowiem 9.000 zl netto (11.070 zt brutto) za caly okres od 16 lutego 2018
r. do 31 marca 2018 r. Majac zatem na uwadze, ze w tym okresie bylo 13 dni lutego i 31 dni marca (Yacznie 44 dni
kalendarzowe), dla dalszych obliczen, nalezalo czynsz wynoszacy 9.000 zl netto podzieli¢ przez 44 dni, co dalo czynsz
na poziomie 204,5454 zl netto (251,59 zl brutto) za kazdy dzieni najmu i pomnozy¢ go nastepnie przez 13 dni lutego,
co dawalo wynik 2.659,09 z} netto tj. 3.270,68 z} brutto. Taki proporcjonalnie czynsz nowy najemca zobowiazany byt
zaplacic¢ za okres od 16 do 28 lutego 2018 r. A zatem w lutym 2018 r. powdd, na skutek przedwczesnego rozwiazania
umowy najmu laczacej go z pozwana, utracil czynsz w wysokosci 4.351,62 zl netto tj. 5.352,49 zl brutto [7.010,71 netto
(8.623,17 zl brutto) — 2.659,09 zl netto (3.270,68 zl brutto) = 4.351,62 zl netto (5.352,49 zl brutto)].

Z kolei w marcu 2018 r. powdd, gdyby nadal laczyla go umowa z pozwana, uzyskalby czynsz na poziomie 15.100 zl
netto tj. 18.573 zl brutto. Uzyskal za$ czynsz na poziomie 6.340,91 zl netto tj. 7.799,32 zl brutto [204,5454 zt netto
(251,59 zl brutto) czynsz dzienny x 31 dni = 6.340,91 zl netto (7.799,32 zl brutto)]. A zatem w marcu 2018 r. powod,
na skutek przedwczesnego rozwigzania umowy najmu laczacej go z pozwana, utracil czynsz w wysokosci 8.759,09 zt
netto tj. 10.773,68 zt brutto [15.100 z} netto (18.573 zl brutto) — 6.340,91 zl netto (7.799,32 z} brutto) = 8.759,09 z}
netto (10.773,68 zl brutto)].

W okresie od 1 kwietnia 2018 r. do 22 kwietnia 2018 r. pow6d na podstawie umowy z dnia 30 marca 2018 r. uzyskat
czynsz w wysokoSci 4.400 zl netto (5.412 zl brutto).

Nastepna umowa zostala zawarta na czas okreSlony od 23 kwietnia 2018 r. do 21 kwietnia 2021 r. z miesiecznym
czynszem na poziomie 12.000 z} netto (14.760 zl brutto). Zatem czynsz za okres od 23 kwietnia do 30 kwietnia 2018
r. wynosil 3.200 zl netto (3.936 zl brutto) [12.000 zl netto (14.760 z} brutto) podzielone przez 30 dni kwietnia = 400
z} netto (492 zl brutto) x 8 dni (od 23 do 30 kwietnia) = 3.200 zl netto (3.936 z1 brutto)].

Zatem za caly miesiac kwiecien 2018 r. powdd uzyskal czynsz na poziomie 7.600 zl netto (9.348 zl brutto) [4.400 zi
netto (5.412 zt brutto) + 3.200 zl netto (3.936 z1 brutto) = 7.600 zt netto (9.348 zl brutto)].

W tym samym okresie, gdyby nadal laczyta go umowa z pozwana, uzyskalby czynsz na poziomie 15.100 zl netto (18.573
z}l brutto). A zatem w kwietniu 2018 r. powod, na skutek przedwczesnego rozwigzania umowy najmu laczacej go z
pozwana, utracil czynsz w wysokoSci 7.500 zl netto (9.225 zl brutto) [15.100 zl netto (18.573 zl brutto) — 7.600 zl netto
(9.348 zt brutto) = 7.500 zl netto (9.225 zl brutto)].

W miesigcach maju i czerwcu 2018 r. powod uzyskat od nowego najemcy czynsz na poziomie 12.000 zl netto (14.760
z} brutto). W tym samym okresie, gdyby nadal lgczyla go umowa z pozwana, uzyskalby czynsz na poziomie 15.100 z}
netto (18.573 zl brutto). A zatem w maju i czerwcu 2018 r. powod, na skutek przedwczesnego rozwigzania umowy
najmu laczacej go z pozwana, utracit czynsz w wysokosci 3.100 zl netto (3.813 zl brutto) [15.100 zl netto (18.573 zi
brutto) — 12.000 zl netto (14.760 zl brutto) = 3.100 zl netto (3.813 zl brutto)].

Reasumujac, w zwiazku z rozwigzaniem ze skutkiem natychmiastowym umowy najmu laczacej powoda z pozwana,
laczna wysoko$¢ utraconych przez powoda korzySci w okresie od 16 lutego 2018 r. do 30 czerwca 2018 r., wyniosla



26.810,71 71 [4.351,62 7z} netto (5.352,49 z} brutto) + 8.759,09 zl netto (10.773,68 zl brutto) + 7.500 zt netto (9.225 z1
brutto) + 3.100 zl netto (3.813 zl brutto) + 3.100 zl netto (3.813 zl brutto) = 26.810,71 zl netto (32.977,17 zl brutto)].

Sad, na podstawie cytowanych wyzej przepiséw, zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 26.810,71 z} tytulem
szkody w postaci utraconych przez powoda korzysci na skutek nienalezytego wykonania przez pozwang umowy najmu,
za okres od 16 lutego 2018 r. do 30 czerwca 2018 r.

O odsetkach ustawowych za op6Znienie od tej czeéci roszczenia sad orzekl, na podstawie art. 481 § 1 k.c., przy
czym zasadzil je nie od daty wniesienia pozwu (jak chcial tego powdd), lecz od daty pozniejszej. Zobowigzanie do
naprawienia szkody nie jest zobowigzaniem terminowym i jego wymagalno$c¢ zalezy od wezwania dluznika do zaplaty
zgodnie z art. 455 k.c. Przed wszczeciem niniejszego procesu powod nie wzywal pozwanej do zaplaty odszkodowania w
kwocie dochodzonej pozwem, ani w zadnej innej kwocie. Wzywal ja do zaplaty kary umownej, ktérej jednak ostatecznie
w niniejszej sprawie nie dochodzil. A zatem nalezalo uznaé, ze dopiero doreczenie pozwanej odpisu pozwu (co mialo
miejsce w dniu 15 kwietnia 2019 r.) postawilo nalezno$¢ z tytutu odszkodowania w stan wymagalno$ci. Majac przy tym
na uwadze fakt, iz sam powd6d wyznaczal pozwanej, w przedprocesowych wezwaniach do zaplaty, 7 — dniowy termin
do uiszczenia naleznoéci, nalezalo doliczyé réwniez analogiczny termin na spelnienie przez pozwang dobrowolnie
$wiadczenia. 7 — dniowy termin liczony od dnia 15 kwietnia 2019 r., uplywal w dniu 22 kwietnia 2019 r., ktéry
byl dniem wolnym od pracy. Pozwana mogla wiec spelié¢ §wiadczenie dopiero nastepnego dnia. A zatem odsetki
ustawowe za op6znienie od kwoty 26.810,71 z} sad przyznal dopiero od nastepnego dnia tj. od dnia 24 kwietnia 2019
r. do dnia zaplaty, o czym orzekl w punkcie I b) wyroku.

W pozostatej czeéci powodztwo oddalil (punkt IT wyroku).

O kosztach postepowania Sad orzekt w punkcie I1I wyroku, na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c. obciazajac nimi w calo$ci
pozwang, albowiem powod ulegl tylko co do nieznacznej czesci swojego roszczenia (tj. co do odsetek ustawowych za
opbznienie od kwoty 26.810,71 zt od dnia 8 sierpnia 2018 r. do dnia 23 kwietnia 2019 r.). Na zasadzong na rzecz
powoda kwote 9.597 zl skladala sie: oplata sadowa od pozwu w wysoko$ci 4.180 zt oraz wynagrodzenie pelnomocnika
procesowego powoda w kwocie 5.400 zl wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Apelacje od wyroku wniosta pozwana, zaskarzyla wyrok w caloséci i zarzucila:

1. naruszenie prawa procesowego - art.233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow i
bezkrytyczne przyjecie za w pelni wiarygodne zeznania $wiatkow powoda w osobach K. R. (1), H. S. (1) oraz A. K.
(1), ktorzy zbyt jednomys$lnie odpowiadali na pytania jakby byli w zmowie , a tak by¢ nie powinno poniewaz wszyscy
wszystkiego nie moge wiedzieé,

2. pominiecie dokladnej oceny materialu dowodowego,

3. brak jakiejkolwiek oceny odpowiedzi na pozew, w ktorej dokladnie zostala opisana zaistniala sytuacja (Sad wyraznie
stoi po stronie powoda to nie jest sprawiedliwo$¢)

4. brak fachowych pomiaréw i oceny miejsca zrobionych przez bieglego co powinno bylo nastapié.
W pi$mie procesowym z dnia 277 maja 2021 r.(k.300) pozwana uzupeknila zarzuty wskazujac na

5. naruszenie prawa materialnego art. 471 k.c. w zw. z art. 361 § 1 k.c. w zw. z art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 672 k.c.
poprzez niezasadne przyjecie, ze w przypadku skorzystania przez powoda z uprawnienia do wypowiedzenia umowy
najmu w trybie natychmiastowym powo6d uzyskuje uprawnienie do dochodzenia od pozwanej odszkodowania w
wysoko$ci rownej czynszowi najmu, jaki moglby od niej uzyskac na podstawie umowy najmu, gdyby umowy najmu
nie wypowiadal.

Whiosla o zmiane wyroku i oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja w czeéci zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego zasadniczo dokonal prawidlowych ustalen
faktycznych oraz trafnie okreslit ich prawne konsekwencje. Ustalenia Sadu I instancji oraz ich ocene prawna Sad
Apelacyjny w caloSci podziela oraz przyjmuje za wlasne. W ramach przeprowadzonej kontroli instancyjnej Sad 11
instancji nie dostrzegl uchybien, ktoére winny by¢ uwzglednione z urzedu. W konsekwencji, dalsza argumentacja
Sadu Apelacyjnego koncentrowaé sie bedzie na tych zagadnieniach, ktére wyeksponowane zostaly w apelacji.
Zmiana wyroku wynikala z uwzglednienia podniesionych przez pozwana zarzutéw naruszenia prawa materialnego
odnoszacych sie do roszczenia odszkodowawczego.

Podkreslenia wymaga, ze dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie wadliwosci
dokonanych ustalen faktycznych, ktore w przekonaniu skarzacego nie odpowiadaja rzeczywistoSci, ale konieczne
jest wskazanie szczegdlowych przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie, w szczegolnosci
wskazanie, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich wiarygodnosci i
mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac. Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga
nadto wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub dos§wiadczenia zyciowego, poniewaz te zasady
wyznaczaja granice uprawnienia sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest przy tym wystarczajace
przekonanie strony o innej wadze (doniostoéci) poszczegolnych dowodoéw niz przyjal sad lub ich odmiennej ocenie niz
ocena sadu (tak. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia z dnia 277 wrze$nia 2002 r. w sprawie o sygn. akt II CKN 817/00,
wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 6 listopada 2012 r. w sprawie o sygn. akt I ACa 820/12).

Pozwana nie sprostala stawianym wymaganiom. Dokonana bowiem przez Sad I instancji ocena materialu
dowodowego w odniesieniu do roszczenia o zaplate wynagrodzenia za korzystanie z przedmiotu najmu, nie nasuwata
zadnych zastrzezen w $wietle art. 233 § 1 k.p.c. Sad Apelacyjny w caloéci ja aprobuje, podkreslajac, ze byla to ocena
logiczna, wnikliwa, uwzgledniajaca tre$¢ calego materiatu dowodowego i prowadzaca do prawidlowych wnioskow.

Nie ma zadnych podstaw w zebranym w sprawie materiale dowodowym by przyja¢, ze czynsz najmu zostal okreslony
za pomocy jednostek miary powierzchni. W umowie ogble nie wskazano wynagrodzenia za 1m® lecz ryczaltowo
okre$lono wynagrodzenie za oddang w najem powierzchnie 5 m> Dopiero w sytuacji zwigkszenia powierzchni najmu,
czynsz za kolejny 1 m” pod jeden automat mial wynie$é 2.000 zt netto. Jednakze i w tym postanowieniu ustalono
ryczaltowo ustalono wynagrodzenie za jeden automat, ktéry mial sie mieécié na powierzchni 1 m®, a raczej jak shusznie

wskazal na powierzchni do 1 m®. Nie jest uzasadnione twierdzenie, ze pozwana moglaby zwiekszy¢ ilo§¢ automatow o
dwie sztuki, gdyby wskazala powodce, ze zajmowana powierzchnia automatow lacznie jest mniejsza niz pie¢ metrow
kwadratowych. Warunki przetargu i umowa jasno stanowily, ze na najmowanej powierzchni moglo by¢ wylacznie piec¢
automatéw. Natomiast gdyby powierzchnia ktoregokolwiek z nich przekroczyla jeden metr kwadratowy, to wowczas
stawka czynszu za powierzchnie pod taki automat rowniez wzrostaby.

Tre$¢ umowy i osobowy material dowodowy w postaci zeznan $wiadkéw wskazanych przez powoda jednoznacznie
wskazuje, ze interpretacja postanowienn umowy odnoszacych sie do uméwionego wynagrodzenia, zaprezentowana
przez pozwana, jest bezpodstawna. Twierdzenie, ze do zeznan $wiadkow A. K., H. S. oraz przedstawiciela powoda
K. R. nalezalo podchodzi¢ z ostrozno$cig z uwagi na to, ze sg to osoby wspélpracujace z powodem nie bylo shuszne.
Nie sposéb dyskwalifikowaé tego materialu dowodowego w sytuacji niewykazania przez pozwana takich okolicznosci,
ktére podwazalyby wiarygodno$é tych osob. Argument, ze osobom tym zalezalo na pozytywnym wyniku sprawy nie
zostal wsparty zadnym dowodem. Wskazanie w umowie, Ze na 5 m” bedzie stalo 5 maszyn nie oznaczalo, w §wietle
tres$ci umowy, Ze wynagrodzenie obliczane bedzie wedlug zajmowanych przez nie powierzchni.

Odwolywanie sie przez sad I instancji do treéci oglaszanych przed zawarciem umowy przetargéw mialo na celu
dokonanie poréwnan i wskazanie réznic co do postanowienn odnoszacych sie do wynagrodzenia, a w konsekwencji



podkreslenie intencji strony powodowej co do sposobu okreslenia wynagrodzenia, ktéry pozwana zaaprobowala i w
czasie obowigzywania umowy nie kwestionowala.

Wobec tego nie bylo zadnych podstaw do ustalania w drodze opinii bieglego jaka powierzchnie zajmowaly aparaty
vendingowe.

Zgodzi¢ sie natomiast nalezato z zarzutem, ze powdd w ustalonych okoliczno$ciach sprawy nie wykazal na podstawie
art.471k.c.wzw. zart. 361§ 1k.c. wzw. z art. 659 § 1 k.c. wzw. z art. 672 k.c. uprawnienia do dochodzenia od pozwanej
odszkodowania w wysoko$ci rownej czynszowi najmu, jaki moglby od niej uzyskaé¢ na podstawie umowy najmu, gdyby
umowy najmu nie wypowiedzial. Ustalenie, ze pow6d doznal szkody nie mialo odzwierciedlenia w zgormadzonym
materiale dowodowym.

Zgodnie z art. 471 k.c. to powod powinien wykazac szkode oraz adekwatny zwigzek przyczynowy. Artykul 361 § 1 k.c.
nie wprowadza zwigzku przyczynowego w rozumieniu prawnym odmiennego od istniejacego w rzeczywistosci, jednak
wigze odpowiedzialno$¢ tylko z normalnymi nastepstwami zjawisk stanowigcych jej podstawe, bez tego bowiem
zabiegu lancuch skutkéw zdarzenia tkwigcego u podstawy obowiazku odszkodowawczego bylby nieograniczony.
Powstaje jednak podstawowy dla praktyki problem, kiedy zachodzi ,normalny” zwiazek przyczynowy. Nalezy tu
zachowaé nastepujacy modus procedendi: najpierw nalezy zbadaé, czy w ogdle pomiedzy kolejnymi faktami istnieja
obiektywne powiazania. W szczegolnosci trzeba wyjasnié, czy dany fakt (przyczyna) byl koniecznym warunkiem
wystapienia drugiego z nich (skutku), czyli czy bez niego skutek by wystapil. W omawianym zakresie stosujemy wiec
dwustopniowe rozumowanie, zwane testem conditio sine qua non. Tylko w razie pozytywnego stwierdzenia konieczne
jest rozwazenie, czy wspomniane powigzania mozna traktowaé jako ,normalne”, tzn. typowe lub oczekiwane w
zwyktlej kolejnosci rzeczy, a wiec niebedace rezultatem jakiego$ zupelnie wyjatkowego zbiegu okoliczno$ci. Odpowiedz
negatywna wylacza zwigzek przyczynowy i w konsekwencji odpowiedzialnosé odszkodowawcza. Ocena, czy skutek jest
normalny, powinna by¢ oparta na caloksztalcie okoliczno$ci sprawy oraz wynikaé z zasad do§wiadczenia zyciowego i
zasad wiedzy naukowej, specjalnej (por. orzeczenie SN z dnia 2 czerwca 1956 1., 3 CR 515/56, OSN 1957, nr 1, poz. 24)
LEX G. J. (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania. Cze$¢ ogblna, wyd. II)

Przy uwzglednieniu powyzszej wypowiedzi doktryny uznaé nalezy za shuszny jest argument, ze to powdd rozwigzujac
umowe w trybie natychmiastowym doprowadzil do sytuacji braku mozliwoSci domagania sie wynagrodzenia w oparciu
o postanowienia umowne. Wyboru kolejnego najemcy, jak i ustalenia niekorzystnych dla siebie warunkéw umowy
dokonal powdd, przy czym uczynil to w pospiechu, nie zachowujgc nalezytej staranno$ci w dbaniu o wlasne interesy.
Nie ma racji Sad I instancji, ze to na pozwanej spoczywal obowiazek wykazania, ze powod mogl zawrze¢ umowy na
bardziej korzystnych warunkach. Odwrotnie, to powdd powinien te okoliczno$¢ wykazac. Mogloby to polegac, w ocenie
Sadu Apelacyjnego, na przedstawieniu ofert i wskazaniu, ze wybor dotyczyl najkorzystniejszej z nich. Tymczasem
niezwlocznie, bo juz 15 lutego 2018 r. powod zawarl umowe na nieatrakcyjnych warunkach nie zadajac sobie trudu
poszukania korzystniejszych ofert, po czym swoje roszczenie odszkodowawcze od razu skierowat do pozwane;.

Obowiazkiem najemcy, zgodnie z art. 659 § 1 k.c., jest terminowe uiszczanie czynszu. W przypadku naruszenia
tej powinnoS$ci wynajmujgcemu przyshuguje roszczenie o wykonanie umowy tj. o zaplate zaleglego czynszu i oplat
eksploatacyjnych za caly okres obowiazywania umowy. Wynajmujacy mogt tez wypowiedzie¢ umowe w trybie
natychmiastowym, co uczynil. Nie ma jednakze w ocenie Sadu Apelacyjnego adekwatnego zwigzku przyczynowego
pomiedzy nieterminowym uiszczaniem czynszu przez pozwanag a nieotrzymaniem przez powoda czynszu w wysokosci
ustalonej w umowie z pozwana za okres, w ktorym na skutek decyzji powoda, umowa juz nie obowiazywata. Wynajecie
przedmiotu najmu na niekorzystnych dla powoda warunkach nastapilo na skutek jego decyzji, dlatego stanowisko
pozwanej, ze sam doprowadzil do powstania szkody jest nie do odrzucenia.

Sad Apelacyjny podziela poglad sformulowany w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 17 marca 2016 r. II CSK 341/15,
ze wypowiedzenie umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym przez wynajmujacego z przyczyn lezacych po stronie
najemcy nie uzasadnia odpowiedzialnosci bylego najemcy za szkode spowodowang uzyskaniem przez wynajmujacego
od nowego najemcy nizszego czynszu za okres objety pierwotng umowa najmu (art. 361 § 1 i art. 471 k.c.). W



uzasadnieniu tego orzeczenia wskazano, ze wykonanie przez wynajmujgcego uprawnienia do natychmiastowego
wypowiedzenia umowy (art. 672 k.c.) z przyczyn, za ktére odpowiada najemeca (art. 471 k.c.), nie powoduje powstania
po stronie wynajmujacego roszczenia odszkodowawczego w postaci uzyskania mniejszego czynszu od innych
najemcow po opuszczeniu nieruchomosci przez pierwotnego najemce i wynajeciu nieruchomosci nowym najemcom.
W wyniku wykonania przez wynajmujacych uprawnienia ksztaltujacego w postaci wypowiedzenia natychmiastowego
umowy najmu dochodzi do wygasniecia stosunku najmu i zwrotu przedmiotu najmu. Po rozwigzaniu stosunku najmu
b. wynajmujacy moze dochodzi¢ od b. najemcy odpowiednich roszczen wynikajacych z tego stosunku (np. roszczen
o zaplate zaleglych rat, roszczen odszkodowawczych powstalych w zwigzku z niewykonaniem lub nienalezytym
wykonaniem obowigzkéw kontraktowych przez najemce).

W umowie w § 7 ust. 2 strony postanowily, ze w przypadku rozwigzania umowy wynajmujacy zachowuje
roszczenie o zwrot zaleglych platno$ci oraz o naprawienie ewentualnej szkody powstatych wskutek tych okolicznosci.
Odszkodowanie moglo zatem dotyczy¢ tylko zdarzen wywolanych na skutek niezaplacenia wynagrodzenia za okres
obowigzywania umowy.

§ 8 ust. 1 zastrzegajacy prawo domagania sie od najemcy kary umownej nie byl podstawa dochodzonego roszczenia
dlatego tez bezprzedmiotowe jest rozwazanie, czy ten zapis umowy byt niewazny (art. 483 § 1 k.c.) jak zarzucata
pozwana. Ugruntowane jest jednak stanowisko, ze na podstawie art. 483 § 1 k.c. zastrzezenie kary umownej
na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego jest niedopuszczalne (por.
uchwatla skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 20 listopada 2019 r., III CZP 3/19, OSNC 2020, Nr 5, poz.
35).

Zgodnie z ogbélnymi zasadami regulujacymi skutki niewykonania zobowigzan (art. 471 i nas. k.c. ) dochodzonego
roszczenia nie mozna uznac za probe obejscia zapiséw o karze umownej, jak to twierdzila pozwana, skoro nie mozna
wykluczyé powstania szkody w zwiazku z nieterminowym uiszczaniem czynszu przez najemce. W okoliczno$ciach
rozpoznawanej sprawy powdd nie wykazal tego jednak.

W zwiazku z tym Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w odniesieniu do
kwoty 26.810,71 7z} z odsetkami i w tym zakresie powddztwo oddalil. Na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje w
pozostalym zakresie.

O kosztach postepowania za I i II instancje orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. stosunkowo je rozdzielajac w 32% na
powoda i 68% na pozwang.

Na koszty postepowania powoda przed Sadem Okregowym oplata sagdowa od pozwu w wysokosci 4.180 zl oraz
wynagrodzenie pelnomocnika procesowego powoda w kwocie 5.400 zt wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa w
kwocie 17 z}; w zwiazku z tym zasadzil od pozwanej na rzecz powoda 6.526 zt.

Na koszty postepowania przed Sadem Apelacyjnym powoda skladaly sie koszty zastepstwa procesowego 4050 zl,
pozwanej oplata od apelacji w kwocie 1000 zl (postanowienie Sadu Apelacyjnego z dnia 14 maja 2020 r k.257) i koszty
zastepstwa procesowego w kwocie 4050 z} oraz oplata od pelnomocnictwa. W zwigzku z tym Sad Apelacyjny zasadzil
od pozwanej na rzecz powoda 2059 zl.

Elzbieta Fijalkowska

Niniejsze pismo nie wymaga podpisu wlasnorecznego na podstawie § 21 ust. 4 zarzqgdzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 19 czerwea 2019 r. w sprawie organizacji i zakresu dzialania sekretariatow
sadowych oraz innych dzialéw administracji sadowej jako wlasciwie zatwierdzone w sgqdowym
systemie teleinformatycznym

St. sekr. sadowy Ewa Gadomska



