Sygn. akt: I ACa 796/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 kwietnia 2017 .

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Andrzej Lewandowski
Sedziowie: SA Ewa Tomaszewska

SA Marek Machnij (spr.)

Protokolant: stazysta Mateusz Szumowski

po rozpoznaniu w dniu 6 kwietnia 2017 r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa R. P.

przeciwko (...) spblce z ograniczona odpowiedzialnosScia w W.
o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 29 kwietnia 2016 r. sygn. akt IX GC 860/14

1) oddala apelacje,

2) zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 5.400 zt (pieé tysiecy czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Na oryginale wlaSciwe podpisy
Sygn. akt: I ACa 796/16

UZASADNIENIE

Powodka R. P. wniosla o zasadzenie od pozwanej (...) spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia w W. kwoty 120.905,60
z} z odsetkami ustawowymi od dnia 21 sierpnia 2014 r. z tytulu zwrotu oplaty inwestycyjnej zaplaconej przez jej
poprzednika prawnego na rzecz pozwanej na podstawie umowy z dnia 27 lutego 2008 r., w zamian za ktérg miala
ona wyda¢ mu blizej wskazane pawilony handlowe do korzystania w celu prowadzenia przez niego dziatalno$ci
gospodarczej. Powodka twierdzila, ze pozwana naruszyla powyzsza umowe, poniewaz jednostronnie postanowila nie
wydac jej umowionych pawilonéw handlowych w posiadanie, w zwiazku z czym domaga sie zwrotu wplaconej przez
jej poprzednika oplaty inwestycyjne;j.

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa z uwagi na nieistnienie zobowigzania, poniewaz powoddka nie miata
uprawnienia do wypowiedzenia umowy i zadania zaplaty dochodzonej pozwem kwoty. Z ostrozno$ci procesowej



pozwana twierdzila, ze zaplacona kwota 129.905,60 z} stanowila wplacony z gory czynsz za dziesie¢ lat najmu, ktory
zostal skonsumowany do kwoty 83.984,68 zl (za okres trwania umowy najmu), a w pozostalym zakresie zglosila
do potracenia roszczenie w kwocie 46.597,86 zt z tytulu roszczenia odszkodowawczego, obejmujgcego utracone
korzyéci wynikajace z przedwczesnego rozwigzania terminowej umowy najmu lokalu wbrew jej postanowieniom
oraz roszczenia w kwocie 9.636,79 zl z tytulu niezaplaconej czeéci czynszu ze skapitalizowanymi odsetkami do dnia
zlozenia odpowiedzi na pozew. Pozwana zaprzeczyla, aby nie wydala powddce spornego lokalu i zeby data powody do
zakonczenia stosunku najmu przed uplywem umoéwionego terminu.

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 29 kwietnia 2016 r. oddalil pow6dztwo i zasadzil od powddki na rzecz
pozwanej kwote 3.617 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

W pisemnym uzasadnieniu powyzszego wyroku Saqd Okregowy ustalil, ze w dniu 27 lutego
2008 r. miedzy pozwanqg a S. P. (1) (zwanym inwestorem) zawarta zostala umowa, na mocy
ktorej pozwana, jako wynajmujqcey, oddala inwestorowi do uzywania i rozporzqdzenia zadaszone
oraz oddzielone $ciankami dziatowymi pawilony handlowe o numerach 41, 42 i 61 o lgcznej

powierzchni 32,60 m®. Ich wydanie mialo nastapié na podstawie protokotu zdawczo — odbiorczego
po spelnieniu warunkéw, wskazanych w § 3 ust. 1 umowy, tj. po uiszczeniu stosownej oplaty.
Inwestor zobowiqgzal si¢ rozpoczqé¢ prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w wynajmowanych
pawilonach w dniu 8 marca 2008 r. oraz mial zapewnié ich wyposazenie w pelny asortyment
towaréow. Umowa zostala zawarta na czas okreslony, wynoszqcy 10 lat, z zastrzezeniem, ze
wchodzila ona w zycie po spelnieniu przez inwestora warunkoéw dotyczgcych uiszczenia powyzszej

oplaty.

Strony uzgodnily, ze inwestorowi bedzie przystugiwalo prawo do oddania pawilonu handlowego osobie trzeciej pod
warunkiem, ze osoba ta bedzie dawala rekojmie prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej tozsamej dla dzialalnosci,
ktora w centrum handlowym prowadzil inwestor. Akceptacja tej osoby przez wynajmujacego miala nastgpi¢ w
formie pisemnej. Inwestorowi przystugiwalo ponadto prawo do przeniesienia wszelkich uprawnien i obowigzkéw
wynikajacych z umowy na osobe trzecia, o czym mial on niezwlocznie powiadomi¢ wynajmujacego w formie pisemne;.
Przeniesienie stawalo sie skuteczne z chwilg calkowitego rozliczenia sie przez inwestora z wynajmujacym i zawarcia
umowy miedzy wynajmujacym a przejmujacym — osoba trzecia.

Zgodnie z § 2 ust. 10 umowy wynajmujacemu przyshugiwalo prawo do jej roz-wiazania bez wypowiedzenia w
przypadku m. in. zwloki inwestora z zaplata oplaty, okreslonej w § 3 ust. 2 i 3 umowy, w ustalonym terminie za dwa
pelne okresy platnos$ci oraz w wypadkach okreslonych w § 2 ust. 16 umowy. Zgodnie z tym ostatnim postanowieniem
umownym w razie powstania konieczno$ci zmiany najmowanych pawilonéw handlowych o numerach 41, 42 i 61,
kierujac sie dobrem calego centrum handlowego, inwestor zobowigzal sie do przeniesienia prowadzonej dzialalnoSci
do innych, wskazanych przez wynajmujacego, pawilonéw handlowych o zblizonej powierzchni bez protestu. W takim
wypadku koszt przystosowania tych pawilonéw w standardzie nie wyzszym niz w dotychczas zajmowanych poniesé

mial wynajmujacy.

Strony umowy ustalily wysoko$¢ oplaty inwestycyjnej na kwote 129.905,60 zl brutto, o§wiadczajac jednoczesnie, iz
inwestor uiScil juz cze$¢ oplaty inwestycyjnej w wysoko$ci 99.905,60 zl. Pozostalg cze$¢ oplaty inwestycyjnej w kwocie
30.000 zl zobowigzal sie on wplaci¢ w nieprzekraczalnym terminie 3 dni od dnia podpisania umowy.

Jednocze$nie inwestor zobowiazat sie do zaplaty kwoty 5.597,61 zl brutto tytulem zaleglej oplaty administracyjno
— eksploatacyjnej, wynikajacej z realizacji uméw zawartych z pozwang w dniach 15 lutego 2007 r. i 27 marca 2006
r. w nieprzekraczalnym terminie 3 dni od podpisania umowy. Oprocz oplaty inwestycyjnej S. P. zobowigzal sie do
ponoszenia oplat administracyjno — eksploatacyjnych, obejmujacych obsluge administracyjna, utrzymanie czysto$ci,
rozliczenie zuzycia energii elektrycznej niezbednej do o$wietlenia i wentylowania z wylaczeniem powierzchni
handlowej, zapewnienie dostawy wody oraz wywozu nieczystoéci i $§mieci, prowadzenie remontéw i konserwacji,
oplacenie skladek ubezpieczeniowych, zapewnienie monitoringu i reklam. W/w oplata miala by¢ powiekszana o



nalezny podatek VAT. Zostala ona ustalona jako miesieczna odplatnoéé za jeden pawilon handlowy. Jednoczeénie
strony zastrzegly, ze w wypadku wzrostu kosztow zwigzanych z dzialalnoscia centrum handlowego wysoko$¢ oplaty
administracyjno — eksploatacyjnej bedzie mogla ulec zmianie, o czym inwestor mial zosta¢ powiadomiony pisemnie z
miesiecznym wyprzedzeniem. S. P. zobowiazal sie rowniez do ponoszenia oplat z tytulu zuzycia zimnej wody i $ciekdow
wg wskazan podlicznika zainstalowanego w pawilonie handlowym. S. P. w trakcie trwania umowy nie uiszczal na rzecz
pozwanego czynszu, a jedynie oplaty eksploatacyjne.

W dniu 2 listopada 2008 r. strony zawarly aneks nr (...) do w/w umowy, w ktérym oéwiadczyly, ze zmianie ulegaja

pawilony handlowe o powierzchni 32,60 m® na pawilony handlowe o lacznej powierzchni 35,90 m®. Oznaczenie
pawilonéw handlowych numerami 41, 42 i 61 nie ulegalo zmianie. Wydzierzawiajacy oSwiadczyl, ze z tytulu wiekszej
powierzchni nie ulegnie zmianie wysoko§¢ oplaty inwestycyjnej i oplaty eksploatacyjno — administracyjnej. W zwigzku
z tym pozwana zobowiazala sie przeprowadzi¢ na wlasny koszt prace adaptacyjne.

W trakcie trwania umowy miedzy pozwanag a S. P. nastgpila zamiana pawilonéw, w wyniku ktérej inna osoba
(P.) otrzymala trzy pawilony nalezace wéwczas do S. P., na co wyrazil on zgode. P. byli bowiem zainteresowani
poszerzeniem powierzchni zajmowanych przez nich pawilonéw, a pozwana zaoferowala S. P. przeniesienie jego
dzialalnosci do innych boks6w na wprost wejécia glownego. Miejsce to bylo znacznie korzystniejsze i S. P. jako
inwestor porozumial sie w tym celu z P.. Powyzsza zamiana pawilondéw nigdy nie byla kwestionowana przez S. P..
W konsekwencji do konca stosunku zobowigzaniowego laczacego go z pozwang stale wladal on trzema lokalami.
Podnajal je jednak odplatnie P., ktéra prowadzila w nich do kofica marca lub kwietnia 2014 r. dzialalno$é¢ gospodarcza
polegajaca na sprzedazy odziezy.

W dniu 5 maja 2014 r. zawarta zostala umowa cesji miedzy pozwang, jako wydzierzawiajacym, a S. P., jako inwestorem
i powddka R. P., jako nowym posiadaczem. Strony zgodnie oswiadczyly, ze powodka z dniem 5 maja 2014 r. wchodzi
w miejsce S. P. i przejmuje wszystkie prawa i obowiazki wynikajace z umowy z dnia 27 lutego 2008 r. Strony ustalily,
ze wszystkie ewentualne zobowigzania inwestora wobec wydzierzawiajacego powstale przed data cesji wynikajace z
jej realizacji przejmuje nowy posiadacz. W dniu 15 maja 2014 r. sporzadzony zostal przez powddke i S. P. w obecnoéci
pozwanej protokdt zdawcezo — odbiorezy przekazania licznika energii elektryczne;.

Pismem z dnia 8 sierpnia 2014 r. pozwana zawiadomila powddke, Ze z uwagi na konieczno$ci zmian aranzacyjnych
centrum handlowego, dbalo$¢ o jego dobro i staly rozwéj, podjete zostaly rozmowy zmierzajace do wynajecia znacznej
powierzchni firmie zajmujacej sie sprzedaza tanich produktéw pochodzenia chiniskiego, w zwigzku z czym powstala
konieczno$é przeniesienia zajmowanych przez nig pawiloné6w handlowych. Pozwany poinformowal powodke, ze
zmiana zostanie dokonana do dnia 30 wrzesnia 2015 r. W tym celu pozwana zwrdcila sie do powodki z prosba o
stawienie sie w centrum handlowym celem wskazania jej nowych pawilonéw handlowych o tej samej powierzchni.

W piémie z dnia 13 sierpnia 2014 r. K. P., jako pelnomocnik powodki, o§wiadczyl pozwanej, ze rozwigzuje umowe
dzierzawy z winy wydzierzawiajacego i zazadal zaplaty kwoty 129.905,60 zt wraz z ustawowymi odsetkami. W
uzasadnieniu pisma wskazal, ze wydzierzawiajacy nie wydal powddce przedmiotu umowy i tym samym nie weszla
ona w posiadanie pawilonéw, w zwigzku z czym odstepuje ona od umowy ze skutkiem natychmiastowym, z winy
wydzierzawiajacego. Nastepnie pismem z dnia 15 wrzesnia 2014 r. w/w pelnomocnik powodki wezwal pozwana do
zaplaty kwoty 129.905,60 zl z tytulu niewywigzania sie z postanowienn umowy zawartej w dniu 27 lutego 2008 r. i w
dniu 5 maja 2014 r.

Pozwana wystawila na rzecz powddki faktury VAT: nr (...) z dnia 5 maja 2014 r. na kwote 1.791,97 z} brutto tytulem
czynszu za maj 2014 r., nr (...) z dnia 2 czerwca 2014 r. na kwote 1.791,97 z} brutto tytulem czynszu za czerwiec 2014
r., nr (...) z dnia 4 lipca 2014 r. na kwote 1.791,97 zl brutto tytulem czynszu za lipiec 2014 r., nr (...) z dnia 1 sierpnia
2014 r. na kwote 1.791,97 zl brutto tytulem czynszu za sierpien 2014 roku, nr (...) z dnia 1 wrze$nia 2014 r. na kwote
1.791,97 z} brutto tytulem czynszu za wrzesien 2014 r.



W wyniku zawartej umowy cesji z dnia 5 maja 2014 r. S. P. rozwiazal umowe z zawarta z (...) jako dostawca energii
elektrycznej. Posiadane przez siebie lokale przekazal powodce, w zamian za co otrzymal ziemie rolna w Z.. Przekazanie
powodce lokali i kluczy do nich odbylo sie bez udzialu pozwanej. Po zawarciu umowy cesji powodka nigdy nie
rozpoczela prowadzenia w dzialalnoSci w nabytych przez nig lokalach i nie zagospodarowala ich w zaden sposob.
Poniewaz za$ na pozwanej ciazyt obowiazek takiego zagospodarowania powierzchni lokalowych znajdujacych sie w
centrum handlowym, aby przyciagato ono klientéw, nie mogla ona pozostawi¢ pustych lokali przeznaczonych dla
powodki. W zwigzku z tym zawarla umowy z nowymi najemcami, pozostawiajac jednak dla powddki wolne lokale w
innym miejscu.

Powodka i jej pelnomocnik nigdy nie zwracali sie do pozwanej o wydanie kluczy do nabytych pawilon6éw. Nie zawarta
tez ona zadnej umowy z dostawcami mediéw do nabytych przez siebie pawilon6w. Pomimo zawarcia umowy z pozwana
powodka nie uiszczala cigzacych na niej oplat stosownie do postanowienn umowy. Nie podjela tez rozméw z pozwanag
na temat zaplaty cigzacych na niej naleznos$ci. Prezes zarzadu pozwanej probowal skontaktowaé sie z pelnomocnikiem
powodki w celu omoéwienia kwestii jej przeniesienia do innych lokali. Wigzalo sie z to zamiarem wynajecia przez
pozwana znacznej czeSci powierzchni centrum podmiotowi handlujacemu tanig odzieza chinska, co umozliwiloby
przyciagniecie duzej liczby klientéw do centrum handlowego. Poniewaz jednak nie bylo kontaktu ani z powodka, ani z
jej pelnomocnikiem pozwana zdecydowala sie wej$¢ do nabytych przez powddke lokali i wydac je innemu podmiotowi.

Sad Okregowy ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie przedlozonych przez strony dokumentéw, a takze zeznan
Swiadkoéw i przestuchania strony pozwanej. Sad ten dal wiare zeznaniom $wiadkéw I. W., ktdra byla prokurentem
pozwanej spoiki, R. Z. (konserwatora w pozwanej spolce), a takze G. P.i S. P. (1). Sad dal réwniez wiare zeznaniom
$wiadka K. P. (meza powd6dki) i zeznaniom prezesa zarzadu pozwanej S. W..

W sprawie bezsporne bylo, ze strony laczyla umowa z dnia 27 lutego 2008 r. i umowa cesji w dniu 5 maja 2014 r.
Spor sprowadzal sie do ustalenia, czy pozwana w nalezyty sposéb wykonala umowe w stosunku do powodki i wydala
jej klucze do pawilonéw handlowych. Ponadto sporne bylo, czy powddka mogla wypowiedzie¢ umowe laczacy ja z
pozwang i domagac sie zwrotu uiszczonej oplaty inwestycyjne;j.

Sad Okregowy uznal roszczenie powddki za niezasadne, stwierdzajgc, ze nie wykazala ona, aby pozwana dopuscita
sie nienalezytego wykonania umowy. Zgodnie z ta3 umowa inwestorowi niewatpliwie przystugiwalo prawo do
przeniesienia wszelkich wynikajacych z niej uprawnien i obowigzkéw na osobe trzecia (przejmujacy). Na tej podstawie
w dniu 5 maja 2014 r. S. P. przenidsl ogo6l swoich praw i obowigzkoéw, wynikajacych z umowy z dnia 27 lutego 2008
r. na powodke jako przejmujaca. Tym samym weszla ona w miejsce dotychczasowego inwestora. Przed zawarciem
powyzszej umowy cesji lokale nalezace do S. P. byly podnajmowane P.. Niewatpliwie dysponowala ona zatem nie
tylko lokalami, ale i kluczami do nich. Z zeznan prezesa zarzadu pozwanej spotki wynika, ze przekazanie dostepu
do lokali spoczywalo na dotychczasowym posiadaczu — inwestorze, w gestii ktérego znajdowaly sie lokale. Czynno$c
ta odbywala sie bez udzialu pozwanej. Z treéci umowy wynikato jedynie, ze w przypadku przeniesienia wszelkich
uprawnien i obowigzké6w na osobe trzecia, nalezalo niezwlocznie powiadomié¢ o tym wynajmujacego.

Inwestor mial wiec prawo przeniesienia swoich praw i obowiazkéw wynikajacych z umowy na inna osobe, mog}
tez podnajat¢ swoje lokale innej osobie lub zby¢ przystugujace mu prawa. Przeprowadzone postepowanie dowodowe
wykazalo, ze w czasie obowigzywania umowy dochodzilo do zmiany lokalizacji przedmiotu najmu, czego S. P.
nigdy nie kwestionowal. Z treéci umowy nie wynikalo, ze na pozwanej spoczywal obowiazek uczestniczenia w
czynnoSciach zdawczo — odbiorczych lokali dokonywanych miedzy inwestorem a osoba, ktérej podnajmowal on lokal
lub miedzy inwestorem a przejmujacym. W szczeg6lnoéci nie miala ona obowiazku odbioru kluczy i przekazania ich
nowemu inwestorowi. W takich czynno$ciach pozwana, jako wynajmujacy, byla osobg trzecig, ktéra nalezalo jedynie
powiadomi¢ o fakcie dokonania okre$lonej czynnoéci.

7§ 2 ust. 6 umowy wynika, Ze przeniesienie wszelkich uprawnien i obowiazkdéw wynikajacych z umowy na osobe trzecia
(przejmujacy) stawalo sie skuteczne z chwila calkowitego rozliczenia sie przez inwestora z tytulu umowy i zawarcia
umowy miedzy wynajmujacym a przejmujacym. Z zawartej w dniu 5 maja 2014 r. umowy cesji miedzy pozwana, S. P.



i powodka wynikalo jedynie to, ze weszla ona w miejsce dotychczasowego inwestora we wszystkie prawa i obowiazki
wynikajace z umowy z dnia 27 lutego 2008 r. Czynno$¢ ta czynila zatem zado$¢ postanowieniom umowy, zgodnie z
ktérymi przeniesienie stawalo sie skuteczne m. in. z chwilg zawarcia umowy miedzy wynajmujacym a przejmujacym.
Zarowno tres¢ umoéw, jak i okolicznoéci niniejszej sprawy wskazuja, ze wydanie lokalu odbywalo sie poza pozwana
spotka. Obowiazek ten cigzyl natomiast na inwestorze i podmiocie, z ktérym dokonywat on czynno$ci.

Powodka w ogole nie udowodnila, aby pozwana nie wykonala umowy, nie wydajac jej nabytych przez nig pawilonow.
Pozwana w toku procesu konsekwentnie twierdzila, ze nie posiadala kluczy do spornych pawilonéw. Przekazanie
dostepu do tych lokali spoczywalo na dotychczasowym jego posiadaczu (w tym wypadku: na S. P.), w gestii ktérego
lokale znajdowaly sie do czasu zawarcia umowy cesji. Istotne bylo przy tym, ze przed zawarciem w/w umowy cesji
lokale byly podnajmowane P., ktora byla w posiadaniu kluczy do spornych lokali. Pozwana zaprzeczyla, aby w tym
okresie dysponowatla kluczami do tych lokali i aby na niej spoczywal obowiazek przekazania ich powddce jako nowemu
inwestorowi.

Analizujac zebrany material dowodowy, Sad Okregowy doszedl do wniosku, ze powddka nie przedstawila zadnych
wiarygodnych dowodow, Swiadczacych o tym, ze pozwana nie wykonala umowy wskutek niewydania jej nabytych
lokali i kluczy do tych lokali. Przyja¢ bowiem nalezy, ze przekazanie pawilonéw i kluczy do nich w ogble nie byla
uzgadniane lub omawiane miedzy dotychczasowym inwestorem a nowym posiadaczem lub jej pelnomocnikiem.
Ponadto powddka i jej pelnomocnik nigdy nie zadali od pozwanej wydania kluczy lub zabrania swoich rzeczy
znajdujacych sie w pawilonach. Po zawarciu umowy z dnia 5 maja 2014 r. zachowali oni wobec pozwanej catkowicie
bierna postawe. Nie ustalali oni stanu prawnego, na podstawie ktorego S. P. korzystal z lokali pozwanej ani nie ustalali,
kto posiada klucze do tych lokali i nie zgdali od pozwanej ich wydania.

W konsekwencji Sad Okregowy uznal, ze pozwana w sposéb prawidlowy i z zachowaniem nalezytej starannoSci,
wynikajacej z art. 355 k.c., wykonywala postanowienia umowy w stosunku do powo6dki. Powddka wraz ze swoim
mezem, mimo nabycia uprawnien do korzystania z pomieszczen, nie podjeta zadnych czynnosSci zmierzajacych do
rozpoczecia prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej w tych pomieszczeniach. Natomiast prezes zarzadu pozwanej,
widzge, ze przeznaczone dla niej pomieszczenia sa puste i nieuzywane, poinformowal powddke, ze pozwana
podjeta rozmowy zmierzajace do wynajecia znacznej powierzchni firmie zajmujacej sie sprzedaza tanich produktow
pochodzenia chinskiego, w zwiazku z czym istnieje konieczno$¢ przeniesienia zajmowanych przez nia pawilonow
handlowych i ze zmiana zostanie dokonana do 30 wrze$nia 2015 roku. Pow6dka nie odebrala korespondencji
dotyczacej tej kwestii. Nie odbierala takze telefon6w od pozwanej. Ostatecznie, wobec braku kontaktu zaréwno z
powddka, jak i jej mezem prezes zarzgdu pozwanej podjal decyzje o przeniesieniu powddki do innych lokali. Wynikato
to z faktu, ze po zawarciu umowy z dnia 5 maja 2014 r. w ogoble nie podjela ona dzialalnosci, a takze nie placila
umowionych oplat. Nie zawarla rowniez umowy na dostawe energii do nabytych przez siebie pomieszczen.

Zumowy stron wynika, ze w wypadku zaistnienia konieczno$ci zmiany najmowanych pawilon6w handlowych, kierujac
sie dobrem calego centrum handlowego inwestor przyjal na siebie obowigzek przeniesienia prowadzonej dziatalno$ci
do innych, wskazanych przez wynajmujacego pawilonéw handlowych o zblizonej powierzchni bez protestu. Koszty
przeniesienia tych pawilondéw w standardzie nie wyzszym niz w dotychczas zajmowanych ponosit wynajmujacy.
Powddka, zawierajac umowe z poznang, zgodzila sie na taka tre$¢ umowy. Z dokonanych ustalen wynika, ze taka
potrzeba powstala, poniewaz pozwana chciala wynaja¢ lokale nowego nabywcy, ktéry oferowal tanie przedmioty
pochodzenia chinskiego, w zwigzku z czym zaproponowala powodce przeniesienie lokalu w bardziej atrakcyjne
miejsce, tym bardziej, ze powodka nie rozpoczela prowadzenia jeszcze zadnej dzialalnoSci gospodarcze;.

Powddka nie zdolala wiec wykazaé, aby pozwana nie wykonala umowy. Wobec tego nie istnialy zadne okolicznos$ci
uzasadniajgce wypowiedzenie umowy przez powodke. W zwigzku z tym jej o§wiadczenie z dnia 13 sierpnia 2014 r. nie
moglo wywolaé zadnych skutkdéw. Powodka twierdzila bowiem, ze odstepuje od umowy ze skutkiem natychmiastowym
z winy wydzierzawiajacego (powinno by¢: wynajmujacego) z uwagi niewydanie jej przedmiotu umowy przez pozwana.
W toku procesu nie zdolala jednak udowodnié, ze pozwana rzeczywiScie nie wywigzala sie z umowy i nie wydala jej
przedmiotu umowy. Tym samym powddka nie mogla domagaé sie od pozwanej zwrotu oplaty inwestycyjne;j.



W tym zakresie Sad Okregowy uznal, ze zawartg miedzy stronami umowe nalezalo zakwalifikowaé jako umowe najmu.
Okres trwania umowy najmu moze zostaé z géry oznaczony w jej tresci. Strony uzgodnily, ze umowa zostaje zawarta na
czas okreSlony wynoszacy 10 lat. Co do zasady, zadna ze stron stosunku najmu zawartego na czas oznaczony nie moze
go przedwczednie rozwiazaé, poza szczegblnymi przypadkami wskazanymi w ustawie, a stosunek ulega zakonczeniu
z nadej$ciem umowionego terminu konicowego. W § 2 ust. 10 umowy z dnia 27 lutego 2008 r. strony przewidzialy
jednak mozliwo$¢ jej wezedniejszego wypowiedzenia przez pozwang m. in. w przypadku zwloki inwestora w zaplacie
oplat szczegdltowo okresSlonych w umowie oraz niedotrzymania ustalen zawartych w § 2 ust. 16 umowy.

Wobec tego Sad Okregowy stwierdzil, ze przyczyny, dla ktérych powddka zlozyla o$wiadczenie o rozwigzaniu
umowy ze skutkiem natychmiastowym, nie byly ujete w katalogu przyczyn okreslonych przez strony w § 2 umowy.
Jednocze$nie skuteczno$c zlozonego przez powodke o$wiadczenia nalezalo zbadaé rowniez pod katem przestanek
okreslonych w art. 664 § 2 k.c. i art. 682 k.c. Jezeli bowiem w chwili wydania najemcy rzecz miala wady, ktore
uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly pdzniej, a wynajmujacy
mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunal ich w czasie odpowiednim albo jezeli wady nie dadza sie usuna¢,
najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Wypowiedzenie najmu na podstawie
art. 664 § 2 k.c. jest jednostronna czynno$cia prawna najemcy skierowang do wynajmujacego. W tej sprawie, zdaniem
Sadu Okregowego, nie istnialy jednak zadne podstawy do ztozenia przez powddke o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy
ze skutkiem natychmiastowym. Nie mogla ona rowniez domagaé sie od pozwanej zwrotu oplaty inwestycyjnej w
kwocie 129.905,60 zl, poniewaz zostala ona uiszczona tytutem najmu za caly dziesiecioletni okres trwania umowy. W
toku trwania umowy S. P. nie placil bowiem dodatkowego czynszu, lecz uiszczal jedynie oplaty eksploatacyjne.

Skoro powodka nie udowodnila, ze pozwana dopuscila sie nienalezytego wykonania umowy, to nie mogla domagac
sie od niej odszkodowania. Powodka nie zdolala wykaza¢, aby z przyczyn lezacych po stronie pozwanej nie weszla w
posiadanie pomieszczen lub nie otrzymata kluczy do spornych boksow.

Nie bylo zatem podstaw domagania sie przez powodke zwrotu nadplaconego czynszu najmu w kwocie 48.714,30 zl
ani tym bardziej zaplaty kwoty 23.748,22 zl tytulem odsetek ustawowych z tytulu dysponowania przez pozwana kwotg
nadplaconego z gory czynszu. Powodka, zawierajac umowe z pozwang, akceptowala fakt uiszczenia czynszu najmu
niejako ,z gory” za okres 10 lat. Zgodzila sie bowiem wejs¢ we wszystkie prawa i obowiazki poprzedniego inwestora S.
P.. W tej sytuacji domaganie sie odsetek od powyzszej kwoty bylo calkowicie nieuzasadnione.

Sad Okregowy uznal ponadto, ze w $wietle powyzszych argumentéw niezasadne byto rowniez zadanie zasadzenia
kwoty 57.443,08 zl, poniewaz powddka nie zdolala wykazaé, ze pozwana ze swojej winy nie dotrzymala warunkow
umowy. Powodka nie wykazala takze zwigzku przyczynowego miedzy jej szkodg a nienalezytym wykonaniem umowy
przez pozwana.

Jako podstawa prawna oddalenia pow6dztwa wskazany zostal art. 471 k.c. a contrario, a rozstrzygniecia o kosztach
procesu — art. 98 k.p.c. w zw. art. 99 k.p.c. i 108 § 1 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za wynik procesu,
poniewaz powddki byla strong przegrywajaca sprawe.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony w calo$ci apelacja przez powddke w oparciu o zarzuty:

1) obrazy przepisOw prawa materialnego, tj. art. 673 § 1 k.c. przez bledne uznanie, Ze co do zasady nie przystuguje jej
odszkodowanie za zerwanie umowy przez pozwang i ze wysoko$¢ wyliczonego przez nig odszkodowania byla bledna,
mimo ze pozwana jednostronnie zerwala umowe zawartg na czas okreslony,

2) bledu w ustaleniach faktycznych, przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku, przez odmoéwienie przez Sad
Okregowy mocy nakazowi dotrzymywania zawartych umoéw i uznanie, ze w polskim prawie nie obowigzuje stron
zasada pacta sunt servanda.

Na tych podstawach powoddka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powodztwa w calosci i
zasadzenie od pozwanej na jej rzecz kosztow procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych, ewentualnie o



uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania celem zweryfikowania zebranego
w sprawie materialu dowodowego.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od powddki na jej rzecz zwrotu kosztdw postepowania apelacyjnego
wedlug norm przepisanych.

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

W pierwszej kolejnoSci wskaza¢ nalezy, ze Sad Apelacyjny oparl swoje rozstrzygniecie na treSci materialu
dowodowego, ktory zostal zebrany w toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji, uznajac, zZe material
ten jest wystarczajacy do oceny zasadnoéci apelacji, a jednocze$nie nie ma podstaw do jego uzupelienia w
postepowaniu apelacyjnym. Wziaé¢ bowiem trzeba pod uwage, ze zaden z dwoch zarzutéw apelacyjnych powddki
nie byl, cho¢by posrednio, wymierzony w prawidlowo$¢ zgromadzenia powyzszego materialu. W szczego6lnoéci
powddka nie powolywala sie na oddalenie zgloszonych przez nig wnioskéw dowodowych lub na ich pominiecie
przy dokonywaniu ustalen faktycznych. Nie zglosila takze nowych wnioskéw dowodowych lub nowych okolicznosci
faktycznych, ktére — abstrahujac od kwestii ich dopuszczalnoSci dopiero na tym etapie postepowania w Swietle
art. 381 k.p.c. — wymagalyby ewentualnego uzupelnienia postepowania dowodowego przez Sad Apelacyjny. Dodac
mozna, ze Sad pierwszej instancji przeprowadzil w tej sprawie prawidlowe postepowanie dowodowe, w wyniku
ktbérego zgromadzil material dowodowy w pelni odpowiadajacy zakresowi inicjatywy dowodowej stron. Pozwala to
przyjac, ze podstawe rozstrzygniecia sprawy przez Sad Apelacyjny moze stanowi¢ ten material, ktory zostal dotychczas
zgromadzony, a ktory takze zdaniem skarzacej — jak mozna wnioskowac z treSci jej zarzutéw — jest kompletny i

wystarczajacy.

Nastepnie w odniesieniu do sformulowanych przez powddke zarzutéw apelacyjnych wskazaé mozna, ze tylko
jeden z nich formalnie skierowany jest przeciwko prawidlowosci dokonanych przez Sad pierwszej instancji ustalen
faktycznych, poniewaz jest w nim wprost mowa o wadliwosci (blednos$ci) tych ustalen. Z tresci tego zarzutu i jego
uzasadnienia wynika jednak, Ze faktycznie skarzacej wcale nie chodzi o wadliwo$é powyzszych ustalen, rozumiang
jako sprzeczno$é¢ z zebranym w sprawie materialem dowodowym Powddka twierdzi bowiem w tym zarzucie, ze Sad
pierwszej instancji blednie uznal, ze w polskim prawie nie obowigzuje zasada pacta sunt servanda i w rezultacie
niezasadnie przyjal, Ze nie ma obowiazku dotrzymywania zawartych umoéw.

Przy tak sformulowanym zarzucie uzna¢ mozna, ze w gruncie rzeczy powodka w ogoble nie zarzuca Sadowi
Okregowemu jakichkolwiek uchybien procesowych tak przy gromadzeniu materialu dowodowego, jak i przy ocenie
jego wiarygodnos$ci oraz mocy dowodowej. W szczegolnosci powddka nie postawila zarzutu naruszenia art. 233 § 1
k.p.c. przez to, ze zostala dokonana wadliwa ocena zebranego materialu dowodowego, a w jej rezultacie zostaly przyjete
bledne ustalenia faktyczne. Podkreéli¢ zas nalezy, ze Sad pierwszej instancji przeprowadzit postepowanie dowodowe w
pelni odpowiadajgce inicjatywie dowodowej obu stron, a nastepnie w pisemnym uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
obszernie i wyczerpujaco wyjasnil, w jaki sposéb i z jakich przyczyn dokonal oceny wiarygodnoéci i mocy dowodowej
poszczegbdlnych dowoddéw. Zauwazy¢ przy tym mozna, ze generalnie Sad ten dal wiare wszystkim dowodom, réwniez
tym, ktore zostaly zgloszone przez strone powodowa.

Zupelnie inng kwestig jest natomiast to, ze Sad Okregowy na podstawie powyzszego materialu dowodowego dokonat
takich ustalen faktycznych, ktére doprowadzily go do kwestionowanego przez skarzaca wniosku, ze jej zadanie nie
zashugiwalo na uwzglednienie ani w calo$ci, ani cho¢by w czes$ci. W tym zakresie wskaza¢ nalezy, ze Sad Apelacyjny,
jako sad merytorycznie rozpoznajacy sprawe samodzielnie zapoznal sie zgodnie z art. 382 k.p.c. z caloécia zebranego
w sprawie materialu dowodowego i w konsekwencji doszedt do wnioskéw zbieznych z Sadem pierwszej instancji
zaréwno co do oceny tego materiatu, jak i co do wynikajacych z niego ustalen faktycznych.

W tym kontek$cie stwierdzi¢ mozna, ze strona powodowa w istocie calkowicie dowolnie i sprzecznie z treScia
zebranego w sprawie materialu dowodowego postawila w gruncie rzeczy bardzo luzno powigzang z tym materialem



dowodowym teze, jakoby wynikalo z tego materialu i zostalo przez nig udowodnione, Ze to strona pozwana ze swojej
winy zerwala wigzaca strony umowe z dnia 277 lutego 2008 r., ktdrej strona skarzaca stala sie na mocy aneksu z dnia 5
maja 2014 r. Powddka wskazywala bowiem, ze strony procesu zawarly ze sobg umowe o okreslonej tresci, ktéra z winy
pozwanej zostala zerwana, wskutek czego powoddka rzekomo zostala pozbawiona mozliwoSci korzystania z przedmiotu
najmu, mimo oplacenia czynszu i innych kosztéw w calo$ci juz w dacie zawarcia umowy przez S. P..

Takie twierdzenia powodki sg jednak calkowicie dowolne. Podkresli¢ bowiem nalezy, ze z pisemnego uzasadnienia
zaskarzonego wyroku wynika, ze Sad nie dokonal takich ustalen faktycznych i nie przyjal takich wnioskow, ktore
pozwalalyby uznad, ze to pozwana nie wywiazala sie z powyzszej umowy (wedtug stow powodki: ,zerwala” te umowe)
i zeby mimo tego Sad ten oddalil pow6dztwo jako niezasadne. Tylko w takim wypadku mozna byloby natomiast
moéwié wadliwym uznaniu przez ten Sad, ze pozwana nie ma obowigzku dotrzymania umowy i o naruszeniu zasady
pacta sunt servanda. Gdyby bowiem Sad Okregowy uznal, Ze to na stronie pozwanej spoczywa odpowiedzialno$¢ za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie przedmiotowej umowy, ale mimo tego stwierdzil, ze powodce nie przyshuguje
w takiej sytuacji odszkodowanie na podstawie art. 673 § 1 k.c., o ktéorym mowa w pierwszym zarzucie apelacyjnym, to
mozna byloby wowczas podawaé w watpliwosé prawidlowosc pogladu, ze powodka nie ma prawa do dochodzonego
odszkodowania.

Jednak z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze stanowisko Sadu pierwszej instancji byto doktadnie odmienne
i sprowadzalo sie do stwierdzenia, ze to strona powodowa nienalezycie wywiazala sie z powyzszej umowy. Takie
stanowisko zastuguje na pelng aprobate. Z zebranego materialu dowodowego wynikalo, ze inwestorowi przystugiwalo
prawo do przeniesienia wszelkich uprawnien i obowigzkéw wynikajacych z umowy na osobe trzecia (przejmujacy)
i ze skorzystal on z tego prawa. W dniu 5 maja 2014 roku S. P. przeniost bowiem na powddke ogoét swoich praw i
obowiazkoéw, wynikajacych z umowy zawartej z pozwana w dniu 27 lutego 2008 r. Tym samym weszla ona w miejsce
dotychczasowego inwestora. Do czasu zawarcia powyzszej umowy cesji lokale nalezace do S. P. byly podnajmowane
osobie trzeciej (P.). S. P., a nastepnie powodka niewatpliwie dysponowali zatem zaréwno lokalami, jak i kluczami
do nich, skoro udostepnili te lokale innej osobie. Podkresli¢ mozna, ze przekazanie dostepu do lokalu spoczywalo
na dotychczasowym posiadaczu — inwestorze, w gestii ktoérego znajdowat sie lokal i czynno$é ta odbywala sie poza
pozwang spoétka.

W ramach wspolpracy stron doszlo tez do zmiany lokalizacji przedmiotu najmu, czego S. P., jako poprzednik prawny
powodki, w ogble nie kwestionowal. Czynnos$ci te wymagaly jedynie powiadomienia inwestora. Sad Okregowy trafnie
przyjal, ze z umowy stron nie wynikalo, aby na pozwanej spoczywal obowigzek uczestniczenia w czynnoS$ciach
zdawczo — odbiorczych lokali, dokonywanych miedzy inwestorem a osobg, ktorej lokal byl podnajmowany lub miedzy
inwestorem a przejmujacym. W szczeg6lnoéci nie wynikalo z tej umowy, aby pozwana miala obowiazek odbioru kluczy
i nastepnie przekazania ich nowemu inwestorowi. Zgodnie z § 2 ust. 6 umowy wymagalo to jedynie powiadomienia
pozwanej, a przeniesienie wszelkich uprawnien i obowigzkéw wynikajacych z umowy na osobe trzecia (przejmujacego)
stawalo sie skuteczne z chwila calkowitego rozliczenia sie przez inwestora z tytutu umowy i zawarcia umowy miedzy
wynajmujacym a przejmujacym.

Odnoszac to do zawartej w dniu 5 maja 2014 r. umowy cesji miedzy powddka a S. P. wskaza¢ nalezy, ze wynikalo
z niej, ze powodka weszla w miejsce dotychczasowego inwestora we wszystkie prawa i obowigzki, wynikajace z
umowy z dnia 27 lutego 2008 r., natomiast pozwana uczestniczyla w tej umowie jedynie w zwigzku z wynikajacym
z umowy obowigzkiem powiadomienia jej o zawarciu takiej umowy. Pozwala to stwierdzi¢, ze zaréwno tre$¢ uméw,
jak i konkretnie ustalone okolicznoSci niniejszej sprawy jednoznacznie wskazywaly, ze wydanie lokali odbywalo sie
poza pozwang spolka. Powodka nie udowodnila zatem, aby pozwana nie wykonala umowy, rzekomo nie wydajac jej
nabytych przez nig pawilonéw.

Co wiecej, na aprobate zasluguje stanowisko Sadu Okregowego, ze powddka i jej pelnomocnik K. P. po zawarciu
umowy z dnia 5 maja 2014 r. zachowali kompletnie bierna postawe. W szczegolnos$ci nigdy nie zwracali sie do pozwanej
z zadaniem wydania kluczy do lokali lub wydania lokali i usuniecia z nich rzeczy, ktére pozwana tam czasowo zlozyla.
Powddka nie podwazyla wiec prawidlowos$ci pogladu Sadu pierwszej instancji, ze pozwana wykonywala postanowienia



umowy w stosunku do powodki w sposob prawidlowy i z zachowaniem nalezytej starannoéci wynikajacej z art. 355 k.c.
Pozwana nawet nie miala wiedzy, ze powoddka nie dysponuje kluczami do nabytych przez nig pomieszczen i nikt nie
zadal od niej wydania kluczy oraz zabrania swoich rzeczy z boks6w. Powddka, mimo nabycia uprawnien do korzystania
z pomieszczen, nie rozpoczela prowadzenia zadnej dzialalno$ci gospodarczej ani nie podejmowata zadnych czynnosci,
ktére zmierzalyby do jej rozpoczecia. Nie zachodzily wiec zadne okolicznosci uzasadniajace wypowiedzenie umowy
przez powddke. Wobec tego Sad Okregowy prawidlowo uznal, ze o§wiadczenie powddki z dnia 13 sierpnia 2014 r. nie
moglo wywolaé zadnych skutkéw. Powodka powolywala sie bowiem w tym oSwiadczeniu na to, ze odstepuje od umowy
ze skutkiem natychmiastowym z winy wydzierzawiajacego wobec niewydania jej przed-miotu umowy przez pozwana.
Nie zostalo jednak udowodnione, ze pozwana faktycznie nie wywigzala sie z umowy wskutek niewydania powddce
nabytych przez nia pomieszczen. Sad ten zasadnie uznal zatem, ze powddka nie mogla domagaé sie od pozwanej
zwrotu oplaty inwestycyjnej.

Stanowisko powodki sprowadzalo sie w istocie do catkowicie gotoslownej tezy, ze w niniejszej sprawie nalezalo przyjac,
ze to strona pozwana nie wywigzala sie nalezycie z przedmiotowej umowy. W §wietle zarzutéw apelacyjnych powddki
nie ma zadnych podstaw do dokonania odmiennej oceny zebranego materialu dowodowego i przyjecia takich ustalen
faktycznych, ktore potwierdzalyby powyzsza teze. W konsekwencji nie ma rowniez podstaw do przyjecia, ze pozwana
powinna ponosi¢ odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg wobec powddki zgodnie z jej zadaniem, ktére byto dochodzone
w tej sprawie. W nawigzaniu do zarzutow powodki wskaza¢é mozna, ze jedynie w takiej sytuacji mozna byloby
mowi¢ o konieczno$ci zastosowania zasady pacta sunt servanda. Skoro jednak powo6dka nie udowodnila podstawy
faktycznej swojego zadania, to nie moze domagac sie przyjecia odpowiedzialnoSci prawnej pozwanej na zasadach
odpowiedzialno$ci ex contractu.

Wskaza¢ mozna dodatkowo, ze Sad Okregowy prawidlowo uznal, ze co do zasady zadna ze stron umowy najmu, ktéra
zostala zawarta na czas oznaczony, nie moze jej wcze$niej rozwigzaé, poza szczegdlnymi przypadkami wskazanymi w
ustawie lub w umowie, w zwiagzku z czym stosunek najmu w takim wypadku generalnie ulega zakonczeniu z chwilg
nadej$cia umoéwionego terminu koncowego. W niniejszej sprawie strony przewidzialy w § 2 ust. 10 umowy mozliwosé
jej wezesniejszego wypowiedzenia umowy przez pozwang m. in. w przypadku zwloki inwestora w zaplacie szczegoélowo
okre$lonych w umowie oplat lub niedotrzymania ustalen zawartych w § 2 ust. 16 umowy.

Ztego punktu widzenia przyczyny, z powodu ktérych skarzaca ztozyta o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy ze skutkiem
natychmiastowym, nie mieécily sie w katalogu przyczyn okreSlonych przez strony w § 2 umowy. W konsekwencji
powodka nie moze domagac sie od pozwanej zwrotu tzw. oplaty inwestycyjnej, bedacej w istocie czynszem najmu
uiszczonym jednorazowo z goéry za caly okres obowiazywania umowy. Zadanie powddki jest w gruncie rzeczy
catkowicie dowolne jako oderwane zaré6wno od tre$ci umowy stron, jak i od ustalonych w sprawie okolicznoSci
faktycznych. Mozna powiedzie¢, ze nie zastuguje ono na uwzglednienie wlaénie z uwagi na eksponowang przez
powddke zasade dotrzymywania umoéw, ale stosowang na korzy$é drugiej strony, ktoéra wbrew skarzacej nie uchybila
swoim obowigzkom i nie dopuscila sie nienalezytego wykonania umowy.

Podsumowujac, apelacja powodki nie opierala sie na uzasadnionych podstawach, a jednoczeénie nie byto podstaw, w
szczegolnosci zwigzanych ze stosowaniem prawa materialnego, ktore nalezatoby wziaé pod uwage z urzedu na korzysé
strony skarzacej.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c. oraz orzekl o kosztach
postepowania apelacyjnego odpowiednio do wyniku sprawy w tej instancji na postawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. i art. 108
§ 1 k.p.c. wzw. z § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (Dz.U. z 2015 r., poz. 1800 ze zm.).
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