Sygn. akt I ACa 923/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 pazdziernika 2013 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Wojciech Ko$ciolek
Sedziowie: SSA Maria Kus-Trybek (spr.)
SSA Grzegorz Krezolek
Protokolant: st.sekr.sadowy Beata Lech

po rozpoznaniu w dniu 11 pazdziernika 2013 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powddztwa Przedsiebiorstwa (...) Spotki z 0.0. w K.

przeciwko D. B.iT. B.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 5 lutego 2013 r. sygn. akt VII GC 277/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I w ten sposob, ze wskazang tam kwote 127.651,98 zl
obniza do kwoty 125.319,54 (sto dwadziescia piec¢ tysiecy trzysta dziewietnascie zlotych 54/100), a
kwote 120.012,08 zl obniza do kwoty 117.679,64 zI (sto siedemnascie tysiecy szescéset siedemdziesiqt
dziewieé zlotych 64/100), a kwote 4.149,94 zl obniza do kwoty 2.540 zl (dwa tysiqgce pieéset
czterdziesci zlotych), a nadto po stowach: ,,i postepowanie w sprawie umarza” dodaje: ,,w zakresie
zaplaty kwoty 20.270,08 z1, a w pozostalym zakresie powédztwo oddala’;

2. w pozostalym zakresie apelacje oddala;

3. zasqdza od pozwanych solidarnie na rzecz strony powodowej kwote 2.700 zl tytulem kosztéow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 923/13

UZASADNIENIE

Nakazem zaplaty z dnia 25 wrze$nia 2012r, wydanym w postepowaniu nakazowym, Sad Okregowy Wydzial VII
Gospodarczy w Kielcach nakazal pozwanym : D. B. i T. B. solidarnie zaplaci¢ stronie powodowej Przedsiebiorstwu



(...) Sp. z 0.0. w K. kwote 147.922,06 zt z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwoty 138.347,46zt od dnia 21 czerwca
2012r oraz kwote 5.467 z} tytulem kosztow procesu.

W zarzutach od nakazu zaplaty pozwani domagali sie uchylenia nakazu zaplaty wydanego na podstawie weksla in
blanco i oddalenia powo6dztwa za przyznaniem kosztéw procesu.

Wyrokiem z dnia 5 lutego 2013r Sad Okregowy Wydzial VII Gospodarczy w Kielcach utrzymal
w mocy nakaz zaplaty, wydany w postepowaniu nakazowym co do kwoty 127.651, 98 zl z
ustawowymi odsetkami w stosunku rocznym od kwoty 120.012,08 z1 od dnia 21 czerwca 2012r oraz
w zakresie kwoty 4.149,94 zl tytudem kosztéow procesu, a w pozostalej czesci uchylil nakaz zaplaty
i umorzyl postepowanie.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Okregowy powolal nastepujace ustalenia faktyczne i oceny prawne.

W dniu 19 kwietnia 2007r strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego w Hotelu (...) w K., na okres 5
lat. Aneksami strony zmienily umowe najmu w zakresie wysoko$ci miesiecznego czynszu oraz powierzchni uzytkowe;j.

W postanowieniu § 11 umowy strony ustalily, ze zmiana i rozwigzanie umowy, a takze jej wypowiedzenie wymagaja
formy pisemnej, pod rygorem niewaznosci.

W lipcu 2011r pozwani oraz P. D. czlonek zarzadu strony powodowej ustalili, iz w zwigzku z zamiarem opuszczenia
wynajmowanego lokalu, przed terminem zakonczenia umowy najmu beda poszukiwac kolejnego najemcy w miejsce
pozwanych. Praktyka bylo, ze najemca, ktory chce weze$niej opusci¢ wynajety lokal na czas okreslony, zobowigzany
jest do znalezienia kolejnego najemcy.

W dniu 5 sierpnia 2011r pozwani nie przekazali stronie powodowej lokalu wynajmowanego. Zdemontowane w nim
meble i wyposazenie przeniesli do otwartej, w tym czasie nowej cze$ci Galerii Handlowej (...) w K.. W lokalu
uzytkowym w Galerii rozpoczeli prowadzenie dzialalnosci gospodarczej obejmujacej sprzedaz odziezy firmy (...).
Wynajety lokal u strony powodowej nadal pozostawal w posiadaniu pozwanych, ktérzy dysponowali kluczami do
niego. W wynajetym lokalu nadal pozostawala cze$¢ wyposazenia bedacego wlasnosScia pozwanych.

Pismem z dnia 12 sierpnia 2011r strona powodowa poinformowala pozwanych o zadluzeniu w kwocie 105.669,69 z}
brutto.

Pozwani pismem z dnia 8 wrze$nia 2011r zwr6cili sie do strony powodowej o zaniechanie naliczania oplat
eksploatacyjnych, w tym oplaty marketingowej.

W zwigzku z wystepujacymi zalegloSciami w platnoSciach z tytulu najmu strona powodowa poinformowata pozwanych
o istniejacym zadluzeniu pismem z dnia 9 marca 2012r.

Pismem z dnia 14 marca 2012r pozwani wystapili do strony powodowej z zadaniem zwrotu réwnowartosci
poczynionych nakladéw na wynajmowany lokal uzytkowy, ktérych warto$é okreslili na kwote 50.000 zt.

W zwiazku z konieczno$cia dokonania robo6t rozbidérkowych i wyburzeniowych w wynajmowanym lokalu pozwani
pismem z dnia 28 marca 2012r zwrdécili sie do strony powodowej o wyrazenie pisemnej zgody na postawienie
kontenera na gruz budowlany w okresie od 10 kwietnia 2012r do 18 kwietnia 2012r.

W dniu 19 kwietnia 2012r strony sporzadzily protokdl zdawczo-odbiorczy wynajmowanego lokalu, w ktorym okreslity
trwale i dodatkowe wyposazenie. W tym dniu pozwani przekazali stronie powodowej dwa komplety kluczy do drzwi
wej$ciowych wynajmowanego lokalu.

Strona powodowa pismem z dnia 10 maja 2012r wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 138.347,46 zL. Wobec braku
uregulowania nalezno$ci z tytulu umowy najmu - w dniu 5 lipca 2012r - strona powodowa uzupelnila weksel in blanco,
wystawiony przez pozwana D. B. i poreczony przez T. B. - wypelniajac go na kwote 147.922,06 zl - z terminem platnoSci



16 lipca 2012r. Uzupeliony weksel obejmowal zalegly czynsz najmu i oplaty eksploatacyjne za okres od sierpnia 2011r.
do kwietnia 2012r. w kwocie 138.347,46 zt oraz kwote 9.574,60 zl tytulem odsetek ustawowych.

Weksel nie zostal wykupiony przez pozwanych.

W ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy przyjal, iz stronie powodowej nalezy sie czynsz najmu do chwili
rozwigzania umowy najmu, na skutek uplywu czasu, na jaki umowa zostala zawarta.

Wobec ograniczenia powbddztwa do kwoty 127.651,98 zl obejmujacej czynsz najmu w wysoko$ci 120.012,08 1zt i
odsetki ustawowe w wysokosci 7.639,90 zl, Sad I instancji utrzymal w mocy nakaz zaplaty, wydany w postepowaniu
nakazowym co do kwoty 127.651,98 zl z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwoty 120,012,08 zl od dnia 21 czerwca
2012r oraz co do kwoty 4.149,94 zl stanowiacej koszty procesu, a w pozostalej czedci uchylil nakaz zaplaty i umorzyt
postepowanie.

Od powyzszego wyroku apelacje wniesli pozwani, zarzucajac zaskarzonemu wyrokowi naruszenie
art. 233 § 1 kpc przez dowolnqg ocene materiatu dowodowego oraz sprzecznosé istotnych ustalen z
tresciq zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego.

Wskazujac na wymienione zarzuty apelujacy domagali sie zmiany zaskarzonego wyroku przez uchylenie nakazu
zaplaty Sadu Okregowego w Kielcach z dnia 25 wrzeénia 2012r w caloéci i oddalenia powodztwa, za przyznaniem
kosztow postepowania za obie instancje, ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi I
instancji do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje :
Apelacja pozwanych jest usprawiedliwiona tylko co do kwoty 2.332,44 zl
stanowiacej oplate marketingowa. Natomiast w pozostalej cze$ci apelacja podlega oddaleniu jako niezasadna.

Ustalenia Sadu Okregowego, ze umowa najmu zawarta na czas okre$lony ulegla rozwigzaniu z dniem 18 kwietnia
2012r, Sad Apelacyjny uznaje za prawidlowe. Trafne jest rowniez stanowisko Sadu I instancji, Ze stronie powodowej
nalezy sie od pozwanych czynsz najmu za okres od sierpnia 2011r do kwietnia 2012r. Opuszczenie przez pozwanych
lokalu uzytkowego, przed zakonczeniem stosunku najmu, nie pozbawia strony powodowej zgdania zaplaty czynszu
najmu do daty zakonczenia stosunku najmu.

Wywody apelacji, ze umowa najmu z dnia 19 kwietnia 2007r — zawarta na okres 5 lat — ulegla rozwigzaniu w miesigcu
sierpniu 2011r — z chwilg zaprzestania prowadzenia sklepu przez pozwanych w wynajmowanym lokalu nie zastluguja
na uwzglednienie.

Strony laczyta umowa najmu zawarta w dniu 19 kwietnia 2007r — na czas okre§lony — okres 5 lat (§ 4 pkt 1 umowy
najmu).

Pojecie umowy najmu, zawartej na czas okre$lony, ustawodawca utozsamia z umowa trwalg, a wiec z umowa, ktéra
bedzie laczyla strony przez oznaczony czas. Trwalo$¢ oznacza stabilizacje, pewnos$é co do przystugujacych praw oraz
obcigzajacych obowigzkéw. Cecha zobowigzan trwalych jest to, ze pozwalaja dziala¢ w zaufaniu, iz wynikajace z
nich prawa i obowiazki nie wygasna przedwczeénie. Utrwalaja one istniejacy stosunek prawny na okreslony czas,
umacniaja wiez miedzy stronami oraz pozwalaja domniemywaé, ze bedzie ona istniala w razie zmiany woli jednej
strony. Stabilizacja ta nie ma jednak charakteru absolutnego, gdyz przepisy umowy najmu przewiduja w pewnych
sytuacjach mozliwo$¢ wcze$niejszego rozwigzania umowy trwalej, zawartej na czas okres$lony (por. art. 664 § 2 ke, art.
667 § 2 ke, art. 672 ke, art. 685 kc). Rozwigzanie stosunkdéw prawnych o charakterze trwalym wymaga oceny ryzyka
weczesniejszego zakonczenia stosunkoéw przez obie strony.



W postanowieniu § 11 umowy najmu zawartej na czas okreslony, strony zastrzegly mozliwo$¢ rozwigzania umowy
przed uplywem okresu, na ktéry umowa najmu zostala zawarta, pod warunkiem zachowania ,formy pisemnej pod
rygorem niewaznos$ci”.

Powyzsze zastrzezenie umowne powoduje, ze wczesniejsze zakonczenie stosunku najmu, przed uplywem okresu czasu
na jaki zostala zawarta umowa najmu, wymagalo wyrazenia woli obu stron w formie pisemne;j.

Ustalenia Sadu Okregowego wskazuja, ze strona powodowa jako wynajmujacy nie wyrazila zgody w formie pisemne;j
na wczeéniejsze zakonczenie stosunku najmu. W $wietle treSci umowy najmu, zawartej na czas oznaczony, nie ma
znaczenia dla oceny roszczenia o zaplate czynszu najmu za okres dochodzony pozwem okoliczno$é, ze pozwani
weczesniej opuscili wynajmowany lokal. Z przyczyn wskazanych przez Sad I instancji w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku nie ma tez znaczenia okolicznosé, ze opuszczenie lokalu uzytkowego przez pozwanych zostalo uzgodnione z
P. D., potwierdzonym zleceniem wynajecia lokalu opuszczonego, posrednikowi w obrocie nieruchomo$ciami.

Zastrzezenie przez strony formy pisemnej, pod rygorem niewaznoSci dla zmiany i rozwigzania umowy najmu oraz
jej wypowiedzenia wymagalo zachowania takiej samej formy, jaka strony przewidzialy w chwili jej zawarcia (art. 77
§ 2 ko).

Ustalenia Sadu I instancji w sposob jednoznaczny wskazuja, iz strony nie zmienily w formie pisemnej terminu
zakonczenia umowy najmu zawartej na czas oznaczony. W konsekwencji czego zarzut apelacji sprzecznoSci ustalen
Sadu Okregowego z trescia zgromadzonego materiatu dowodowego co do wezesniejszego zakonczenia stosunku najmu
jest bezzasadny. W tym tez zakresie nie moze odnie$¢ skutku zarzut apelacji dotyczacy naruszenia art. 233 § 1 kc.

Natomiast nalezy zgodzi¢ sie z wywodami apelacji, iz stronie powodowej nie nalezy sie oplata marketingowa za okres
od sierpnia 2011r do chwili zakonczenia stosunku najmu, tj. do kwietnia 2012r. Oplaty marketingowe jako sktadnik
kosztow eksploatacyjnych zwiazane byly z promocja dzialalnoSci handlowej prowadzonej przez pozwanych w Pasazu
(...). Z ustalen Sadu I instancji wynika, ze po opuszczeniu lokalu uzytkowego marka towaréw sprzedawanych przez
pozwanych — (...) - nie byla promowana przez strone powodowa. Brak ekwiwalentnos$ci §wiadczenia wzajemnego
ze strony powodowej powoduje, ze zadanie zaplaty oplaty marketingowej jest bezzasadne. Uwzgledniajac apelacje
pozwanych tylko w tym zakresie, Sad Apelacyjny skorygowal zaskarzony wyrok w pkt 1 sentencji w ten sposob, ze
zasadzong kwote 127.651,98 zl obnizyl do kwoty 125.319,54 7, tj. 0 kwote 2.332,44 zl stanowigcg oplate marketingowa.
Na zasadzona nakazem zaplaty - w postepowaniu nakazowym - sktada sie : kwota 117.679,64 zt stanowiaca czynsz
najmu oraz oplaty za media, bez oplaty marketingowej oraz kwota 7.639,90zl obejmujaca skapitalizowane ustawowe
odsetki. Konsekwencja zmiany rozstrzygniecia Sadu Okregowego w zakresie zasadzonej naleznoSci glownej jest
zmiana orzeczenia o kosztach procesu za I instancje.

Wobec ograniczenia powo6dztwa przez strone powodowa pismem z dnia 30 stycznia 2013r do kwoty 127.651,98 zl, tj.
o kwote 20.270,08 zl, Sad Apelacyjny umorzyl postepowanie w zakresie kwoty 20.270,08 zl, na zasadzie art. 355 kpc,
ktéra wynika z wyliczenia : 147.992,06 zl — 127.651,98 zl = 20.270,08 zl,

W zakresie oplaty marketingowej powodztwo zostalo oddalone jako niezasadne.

W tym stanie sprawy Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok, jak w sentencji, na podstawie art. 386 § 1 kpc, a w
pozostalej czeSci apelacje oddalil w oparciu o art. 385 kpc.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono, na podstawie art. 98 § 1 kpc w zwigzku z art. 391 § 1 kpc, majac
na wzgledzie, ze korekta wyroku Sadu I instancji w zakresie oplaty marketingowej nie ma wplywu na wysoko$c
wynagrodzenia za zastepstwo prawne pelnomocnika strony powodowe;.

Apelacja zostala uwzgledniona w minimalnym zakresie. Podstawg ustalenia minimalnego wynagrodzenia
ryczaltowego za zastepstwo prawne jest ta sama stawka zaré6wno przy wartoéci zaskarzenia, jak i warto$ci ostatecznie
zasadzonej kwoty. Wysoko$¢é wynagrodzenia za zastepstwo prawne w postepowaniu apelacyjnym dla pelnomocnika



strony powodowej okreslono stosownie do § 6 pkt 6 w zwigzku z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie ...(t.j. Dz.U. z 2013r, poz. 461).



