Sygn. akt I ACa 90/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 marca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Elzbieta Uznanska (spr.)
Sedziowie: SSA Anna Kowacz-Braun
SSA Grzegorz Krezolek
Protokolant: sekr.sagdowy Katarzyna Rogowska

po rozpoznaniu w dniu 26 marca 2014 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia w W.
przeciwko Hotele i Restauracje (...) Spoélce z ograniczong odpowiedzialno$cia w M.
o zaplate

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego - Sadu Gospodarczego w Krakowie

z dnia 23 wrze$nia 2013 r. sygn. akt IX GC 356/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie II i III nadajgc im tresé:

»II. zasqdza od strony pozwanej Hotele i Restauracje (...) Spélka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq
w M. na rzecz strony powodowej (...) spotki z ograniczong odpowiedzialnosciq w W. kwoty:

- 2 047,18 zl (dwa tysiqce czterdziesci siedem zlotych 18/100) z ustawowymi odsetkami od dnia 8

listopada 2010r.;

- 54 120,10 zl (pieédziesiqt cztery tysiqce sto dwadziescia zltotych 10/100) z ustawowymi odsetkami

od dnia 5 lipca 2011r.;

- 23 592,61 zl (dwadziescia trzy tysiqgce piecset dziewieédziesigt dwa zlote 61/100) z ustawowymi

odsetkami od dnia 15 listopada 2011r.,

a w pozostalej czesci powodztwo oddala;

II1. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 7 839 zl (siedem tysiecy osiemset

trzydziesci dziewieé zlotych) tytulem kosztéw procesu.”



2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 6 688 zl (szesé tysiecy szescéset
osiemdziesiqt osiem zlotych) tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 90/14

UZASADNIENIE

Powod — (...) sp. z 0.0. w W. w pozwie domagala sie zasadzenia od pozwanego - Hotele i Restauracje (...) sp. z 0.0. w
M. lacznie kwoty 92.745 zl, obejmujacej kwote 4.676,92 71 z tytulu czynszu za pazdziernik 2010 r. kwote 2.041,18 zl z
tytulu czynszu za listopad 2010 r., oraz pozostala kwote tytulem odszkodowania stanowiacego rownowartosé czynszu
za okres od listopada 2010 r. do wrze$nia 2011 r. nieuzyskanego przez powoda wskutek zawinionego przez pozwanego
wezedniejszego rozwigzania umowy. W uzasadnieniu pozwu powdd podal, iz strony w dniu 15 czerwca 2010 r. zawarly
umowe najmu i umowe o $§wiadczenie ustug na okres pieciu lat. Poniewaz pozwany nie uzupekil przewidzianej umowa
gwarancji powod zgodnie z treécig §2 pkt 2.4 umowy rozwigzal umowe ze skutkiem natychmiastowym.

Pozwany poczatkowo uznal powodztwo do kwoty 6.718,10 zl, tj. z tytulu czynszu wnoszac o oddalenie powddztwa
w pozostalym zakresie. Zarzucil, ze do rozwigzania umowy i opuszczenia przez pozwanego lokalu doszlo za
porozumieniem stron, a zatem brak podstaw do domagania sie przez powoda odszkodowania. Ostatecznie pozwany
cofnal swoje o$wiadczenie o uznaniu powoddztwa podnoszac, iz dochodzona przez powoda tytulem czynszu kwota
dotyczy faktycznie naleznos$ci za roboty remontowe.

Sad Okregowy w Krakowie wyrokiem z dnia 23 wrze$nia 2013 r. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote
4.676,92 zt z ustawowymi odsetkami od 8 pazdziernika 2010 r. a w pozostalej czeSci oddalit powodztwo zasadzajac
od powoda na rzecz pozwanego koszty procesu. Sad ustalil, Ze w dniu 15 czerwca 2010 r. strony sporzadzily
dokumenty nazwane umowa najmu i umowg o $wiadczenie usthug. Tre§¢ umowy odpowiadala istocie dzierzawy
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa, bowiem jej przedmiotem bylo oddanie do uzywania i pobierania pozytkow
powierzchni komercyjnej wielkoSci 312 m kw. z czeScia wspélna w budynku przy ul. (...), z przeznaczeniem
na dzialalno$¢ gastronomiczng, za zaplata czynszu. Umowa zostala nawigzana na okres pieciu lat. Czynsz mial
by¢ platny zaliczkowo na poczet najwczedniejszych trzech okreséw gospodarczych, co strony nazwaly w umowie
zabezpieczeniem. Strony w §2 pkt 2.4 umowy uzgodnily, ze w przypadku braku przedplaty wydzierzawiajacy bedzie
uprawniony do wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym, a na wypadek zrealizowania tego uprawnienia
wydzierzawiajagcemu mialo przystugiwac odszkodowanie. Sad Okregowy wymienione uzgodnienie uznal za sprzeczne
z ustawa i jako takie z mocy art. 58 §11 §2 k.c. nie wywolujace skutku. Sad wskazal, ze za niewykonanie zobowiazania
polegajacego na zaplacie naleza sie wierzycielowi odsetki za okres op6znienia, a roszczenie z tytulu odszkodowania
powstaje dopiero wowczas, gdy odsetki nie pokryja w pelni uszczerbku w mieniu. Powyzsze potwierdza norma z art.
483 §1k.c. dopuszczajaca umowne uzgodnienie odszkodowania wylacznie za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania niepienieznego. Ponadto dluznik, zgodnie z art. 361 k.c., jest odpowiedzialny tylko za bezposrednie
spowodowanie szkody, a nie za zachowanie motywujgce kontrahenta do zlozenia o§wiadczenia woli, z ktérego to
zdarzenia strona powodowa wywodzi swoje roszczenie. W ocenie Sadu z przeprowadzonych dowodéw osobowych
wynika bezspornie, ze od pazdziernika 2010 r. pozwany popadl w zwloke w uiszczeniu zaliczki, co spowodowalo
zlozenie przez wydzierzawiajacego pismem z dnia 2 listopada 2010 r. o§wiadczenia o natychmiastowym rozwigzaniu
umowy. Bezsporne rowniez bylo, ze pozwany nie korzystal z lokalu od listopada 2010 r.. Zatem powodowi nalezy sie
wylacznie uznany przez pozwanego czynsz za miesigc pazdziernik 2010 r.

Powyzszy wyrok w cze$ci oddalajacej powodztwo i orzekajacej o kosztach procesu zaskarzyt apelacja powod. W apelacji
zarzucil: 1) naruszenie przepis6w postepowania, tj. art. 207 §7 k.p.c. poprzez niedokonanie przez Sad Okregowy zwrotu
zlozonej po terminie odpowiedzi na pozew, art. 233 §1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny dowoddéw skutkujacej
przyjeciem, ze strony laczyla umowa dzierzawy zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa, a nie ze intencja stron od
samego poczatku bylo zawarcie umowy najmu lokalu uzytkowego, oraz uznanie, ze zabezpieczenie ktére najemca



byl obowiazany przedstawié zgodnie z postanowieniem §2 umowy najmu stanowilo de facto zaliczke na czynsz, w
sytuacji gdy bankowa gwarancja platnosci, ktora najemca byt zobowigzany przedstawi¢ wynajmujacemu w terminie
30 dni od dnia zawarcia umowy w przeciwienstwie do zaliczki stanowila forme zabezpieczenia przyszlych swiadczen
wynikajacych z umowy najmu i umowy o §wiadczenie ustug; 2) naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art.
353[1] k.c. w zw. z art. 58 §11 §2 k.c. poprzez bledne zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze postanowienie §2 ust.
2.4 umowy jako sprzeczne z ustawg oraz zasadami wspoélzycia spolecznego nie wywolato skutku prawnego, w sytuacji
gdy postanowienie tej tre$ci bylo dopuszczalne w Swietle obowiazujacej zasady swobody umoéw; art. 361 8§11 §2 k.c.
w zw. z art. 673 §3 k.c. poprzez bledna wykladnie skutkujaca przyjeciem, ze powodowi nie przystuguje od pozwanego
odszkodowanie w postaci utraconego zarobku (lucrum cessans) bowiem szkoda wyrzadzona powodowi nie pozostaje
w adekwatnym zwigzku przyczynowym, w sytuacji gdy rozwiazanie umowy z pozwang byto warunkiem koniecznym i
inicjujacym wystapienie po stronie powodowej szkody w postaci niepobranego czynszu za okres od dnia 3 listopada
2010 1. do dnia 30 wrze$nia 2011 1. tj. za okres, kiedy lokal pozostawal bez najemcy; art. 483 §1 k.c. poprzez jego btedng
wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze kara umowna nie moze sankcjonowac zachowania sie najemcy polegajacego
na nieodnowieniu gwarancji bankowej na zabezpieczenie roszczen wynajmujacego z tytulu umowy najmu; art. 471 §1
k.c. w zw. z art. 659 §1 k.c. poprzez jego niezastosowanie skutkujgce oddaleniem powddztwa o zaplate kwoty 2.041,18
z} wraz z ustawowymi odsetkami od 8 listopada 2010 r. w sytuacji, gdy os§wiadczenie powoda o rozwigzaniu umowy
w trybie natychmiastowym zostalo odebrane przez pozwang w dniu 2 listopada 2010 r., co wskazuje ze strony byly
zwigzane umowag najmu w miesigcu listopadzie 2010 r. jeszcze przez okres dwdch dni, tj. 1 i 2 listopada 2010 r.
Podnoszac powyzsze zarzuty powdd wniést o zmiane pkt II i pkt III zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie
powddztwa w calosci oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu, a takze zasadzenie kosztéw
postepowania apelacyjnego.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji w caloSci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyt co nastepuje:

Bezsporne w sprawie bylo, iz strony — powod jako wynajmujacy i pozwany jako najemca- w dniu 15 czerwca 2010 r.
zawarly umowe okres$long jako umowa najmu. Jej przedmiotem bylo 210 m.kw. powierzchni ustugowej przeznaczonej
na sale konsumpcyjng i 102 m.kw. powierzchni dodatkowej przeznaczonej za zaplecze. W §2 zatytulowanym
szabezpieczenia” najemca zobowigzal sie w terminie 30 dni od chwili podpisania umowy do przedstawienia
wynajmujacemu nieodwolalnej, platnej na pierwsze zadanie wynajmujacego, bezwarunkowej, przenaszalnej i
podzielnej gwarancji bankowej zgodnie z zalacznikiem 3, ktérej kwota jest rowna trzymiesiecznemu czynszowi najmu
za pomieszczenia plus VAT oraz szacunkowych trzymiesiecznych oplat za ustugi ( zgodnie z zawarta rowniez przez
strony Umowa o Swiadczenie Uslug) plus VAT. W ramach alternatywy, zamiast gwarancji najemca mogl wplacié¢ na
rzecz wynajmujacego kaucje w gotoéwce na jego rachunek bankowy, w kwocie odpowiadajacej kwocie Gwarancji (
(...)). W takim przypadku wszelkie postanowienia dotyczace gwarancji beda mialy zastosowanie do Kaucji. Zgodnie
z pkt 2.3.1 umowy wynajmujacy mog} skorzysta¢ z kwoty gwarancji m.in. w przypadku, gdy najemca nie uiéci w
terminie naleznej kwoty czynszu lub jakichkolwiek innych nalezno$ci wynikajacych z niniejszej umowy oraz umowy
o $wiadczenie ustug. Dalej w pkt 2.3. postanowiono, ze w przypadku skorzystania z Gwarancji, najemeca uzupeni
ja do pelnej wysokoéci w przeciagu 14 dni od daty otrzymania przez najemce pisemnego powiadomienia wyslanego
przez wynajmujacego. W pkt 2.4. strony zawarly postanowienie, ze niezaleznie od jakichkolwiek innych praw najemcy
wynikajacych z niniejszej umowy, w sytuacji nieprzedstawienia przez najemce Gwarancji w terminie, nieodnowienia
lub jej wymiany w odpowiednim czasie zgodnie z postanowieniami niniejszej umowy, a nastepnie nieokazania
Gwarancji wynajmujacemu po uprzednim udzieleniu najemcy dodatkowego 14-dniowego terminu, wynajmujacy
moze rozwigza¢ umowe z winy najemcy ze skutkiem natychmiastowym. W takim przypadku wynajmujgcy uprawniony
jest do dochodzenia od najemcy odszkodowania z tytulu wcze$niejszego rozwigzania umowy. Niezaleznie od
powyzszego, do czasu przedstawienia Gwarancji lub uzupeklienia kwoty gwarancji zgodnie z niniejsza umowa,
wynajmujacy ma prawo do odmowy wydania najemcy pomieszczen lub przerwania dostaw mediéw do pomieszczen.
Umowa zostala zawarta na czas okreslony wynoszacy 5 lat. Zgodnie z §5 umowy miesieczny czynsz mial by¢ platny



w zlotych, w kwocie stanowiacej rownowarto$¢ kwoty ustalanej wedlug $redniego kursu NBP ogloszonego ostatniego
dnia poprzedzajacego dzien wystawienia faktury, przy czym w pierwszym roku najmu mial wynosi¢ 6 euro miesiecznie
za kazdy metr kwadratowy, w drugim roku 7 euro, w nastepnych latach 10 euro, plus VAT , a do obliczenia czynszu
strony przyjely powierzchnie pomieszczen wynoszaca 327,6 m. kw. (d: umowa k.19-30 akt).

Pismem z daty 12 pazdziernika 2010 r., (i w tym samym dniu wystanym) zatytulowanym ,,Wezwanie do uzupeklienia
kwoty depozytu” powdd w zwiazku z nieuregulowaniem zaleglych nalezno$ci wynikajacych z umowy najmu
poinformowal pozwana Spolke, ze w dniu 7 pazdziernika 2010 r. pobral z depozytu kwote w wysokosci 39.090,86
zl, bedaca réwnowartoscia 9.716, 25 EUR, wynikajaca z faktur (z podaniem numeréw i kwot) z dnia 22.07.2010
I., 2.08.2010 r. i 1.09.2010 1. i w zwigzku z powyzszym, na podstawie §2.3 Umowy Najmu wezwal pozwanego do
uzupehlienia kwoty depozytu w przeciagu 14 dni od daty otrzymania niniejszego wezwania (d: pismo, k. 87, 88
akt). Bezsporne bylo, iz pozwany depozytu nie uzupemhil. Powod w pismie z daty 2 listopada 2010 r. w zwiazku z
nieuzupelieniem zabezpieczenia w trybie art. 2.4 umowy najmu oé$wiadczyl, ze rozwigzuje te umowe ze skutkiem
natychmiastowym i wezwal pozwanego do wydania pomieszczen w terminie 2 dni od otrzymania niniejszego pisma
( d: pismo k. 89, 90 akt). Jednocze$nie powdd w dniu 2 listopada 2010 r. wystawil pozwanemu fakture VAT nr (...)
na kwote 16.465,76 zt obejmujaca czynsz, koszty obshugi i mediéw za miesiac listopad 2010 r. Nastepnie faktura ta,
wobec opuszczenia przez pozwanego przedmiotu najmu, zostata skorygowana faktura korygujaca VAT nr (...) z dnia
9 listopada 2010 r. o kwote zmniejszenia brutto 14.424,58 zl, to jest do kwoty 2.041,18 zt (d: faktury k. 85, k.86,
wezwanie do zaplaty k.92).

Kolejnego najemce tego lokalu (powierzchni uzytkowej) powod znalazt dopiero w czerwcu 2011 r. jednak z uwagi na
potrzebe adaptacji pomieszczen na §wiadczenie zupeklie innych uslug (medycznych) umowe najmu zawarto dopiero
od dnia 1 wrzeénia 2011 r. zwalniajac jednoczeénie nowego najemce z calego czynszu za okres pierwszych 4 miesiecy
liczonych od dnia przekazania powierzchni, tj. od 22 czerwca 2011 r. (d: aneks do umowy najmu k.152-154 akt).
Pismem z daty 13 czerwca 2011 r. powod wezwal pozwang Spotke do zaplaty zaleglego czynszu najmu za pazdziernik
i cze$é listopada 2010 r. oraz utraconych korzySci z czynszu najmu za dalsza czeéc¢ listopada i grudzien 2010 r. oraz
za styczen , luty, marzec, kwiecien, maj i czerwiec 2011 r. Na pismo to pozwana Spo6tka odpowiedziala pismem z daty
5 lipca 2011 r. wskazujac, ze :opuszczajac przedmiot najmu w sposéb dorozumiany wyrazila zgode na rozwigzanie
umowy, a zatem stosunek najmu zostal zakonczony. Dochodzenie odszkodowania na podstawie nieistniejgcego
stosunku prawnego, rozwigzanego wola obydwu stron, jest niemozliwe a gruncie obowigzujacego stanu prawnego”.
Kolejnym pismem z daty 31 pazdziernika 2011 r. powod wezwal pozwanego o zaplate odszkodowania w wysokos$ci
utraconego czynszu za miesigc lipiec, sierpien i wrzesieh 2011 r., a pozwana pismem z dnia 15 listopada 2011 r.
podtrzymala swoje stanowisko (d: pisma k. 94, 95,96,97).

Pozwana Spoélka faktycznie w czasie trwania umowy zwracala sie do powoda z pro$ba o prolongate platnosci czynszu,
czy tez uzupehienia kaucji, jednak powo6d nie wyrazil na to zgody (d: zeznania §wiadkéw A. K. k. 197 akt, B. C. k.197,
R. K.- akta ITI Reps 1339/12, A. G.- akta ITI Reps 190/13, K. K. —akta IT Cps 21/13).

W $wietle powyzszych faktow apelacje powoda nalezy uznac za zasadna, cho¢ nie wszystkie zarzuty w niej podniesione
sg trafne. Niezasadny jest bowiem zarzut naruszenia art. 207 k.p.c. — Sad Okregowy doreczajac pozwanemu odpis
pozwu nie zarzadzil wniesienia odpowiedzi na pozew w wyznaczonym terminie (k. 168,170 akt). Nie istotne takze
dla rozstrzygniecia sprawy jest to, czy przedmiotowa umowa zawarta miedzy stronami w dniu 15 czerwca 2010 T.
odpowiada okreSlonej w k.c. umowie najmu, czy tez dzierzawy, a to przede wszystkim ze wzgledu na przepis art.
694 k.c. nakazujacy do dzierzawy stosowaé¢ odpowiednio przepisy o najmie, aczkolwiek w ocenie Sadu Apelacyjnego
umowe te nalezy zakwalifikowac¢ jako umowe najmu.

Zasadny jest zarzut apelacji dotyczacy oddalenia przez Sad Okregowy powodztwa o zaplate kwoty 2.041,18 z} tytulem
czynszu i oplat wynikajacych z zawartej umowy najmu za cze$é listopada 2010 r. Powod pismem z dnia 2 listopada
rozwigzal umowe ze skutkiem natychmiastowym, pismo to dotarlo zatem do wiadomosci pozwanej nie wcze$niej
niz w tym samym dniu, tj. 2 listopada 2010 r. i pozwana w tym dniu, albo po kilku najblizszych dniach opuscila
lokal. Fakt korzystania przez pozwang Spoltke z przedmiotu najmu przez pare dni listopada wynika jednoznacznie z



zeznan przestluchanych swiadkow, w tym przede wszystkim §wiadka zawnioskowanego przez strone pozwana — B. C..
Pozwana poczatkowo uznalta powddztwo w tym zakresie, nie kwestionujac powyzszego faktu, dopiero na rozprawie
w dniu 21 stycznia 2013 r. ,,cofnela” o§wiadczenie o uznaniu, twierdzac ze dochodzona nalezno$¢ dotyczy jakis robot
budowlanych, a nie czynszu. Nie ulega jednak watpliwoSci, ze faktury dotyczace przedmiotowej kwoty — nr (...) z dnia
2/11/2010 r.1korygujaca ja faktura nr (...) z dnia 9/11/2010 dotycza nalezno$ci czynszowych, a pozwana nie wykazala,
by czynsz za te pare dni listopada 2010 r, kiedy strony laczyla jeszcze umowa najmu, zostal zaplacony. Powodztwo
zatem w tym zakresie jest zasadne w $wietle podnoszonego w apelacji art. 471 w zw. z art. 659 k.c.

Uzasadniony takze co do zasady jest zarzut naruszenia art. 353(1) k.c. i art. 58 §1 i §2 k.c. Tre§¢ umownego
postanowienia zawartego w §2 przedmiotowej umowy nie byla kwestionowana przez strony, nie byl réwniez
kwestionowany zapis §2.4 umowy, jak tez strony nigdy nie podnosily zadnych watpliwoSci co do rozumienia
tego zapisu, jego wykladni. Sad Apelacyjny nie podziela zajetego przez Sad Okregowy stanowiska, iz powyzsze
postanowienie zawarte w §2.4 umowy jest niewazne z mocy art. 58 §1 lub §2 k.c. Sad Okregowy w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku powolal obie wyzej wymienione podstawy, wskazal jednak ostatecznie, ze wymienione
uzgodnienie jest sprzeczne z ustawg, tj. z art. 481 k.c. i art. 483 k.c. W ocenie Sadu Apelacyjnego ten poglad
nie jest jednak trafny. Zgodnie z art. 353(1) k.c. strony zawierajace umowe moga ulozyé stosunek prawny wedtug
swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwoSci (naturze) stosunku, ustawie, ani zasadom
wspolzycia spolecznego. Postanowienie §2 umowy, w tym w szczegoélnoSci pkt 2.4 mieéci sie we wskazanych wyzej
granicach swobody umoéw. Swoboda uméw stanowi swobode ksztaltowania treSci stosunku zobowigzaniowego
przez umowe, obejmuje nie tylko umowy tworzace stosunek zobowigzaniowy, ale takze umowy zmieniajace ten
stosunek, oraz rozwigzujace go. Mozliwoé¢ ulozenia stosunku prawnego oznacza przede wszystkim mozliwo$c
ustanawiania obowigzkow Swiadczen spoczywajacych badz na jednej tylko, badz na obu stronach umowy, okreslania
okoliczno$ci, po ktorych wystapieniu Swiadczenie ma byé spelnione. Okre$lajac obowigzki §wiadczen strony moga
skonstruowaé zobowigzanie odpowiadajace pod tym wzgledem normatywnie okreSlonemu typowi zobowiazania,
jak i zobowigzanie nieodpowiadajace zadnemu z ustawowych typéw. Obok obowigzku spelnienia zasadniczego
$wiadczenia kompetencja stron obejmuje takze ustanawianie obowigzkéw $wiadezen ubocznych i dodatkowych,
ustanawianie innych obowigzkéw spoczywajacych na dluzniku, a zwiazanych ze spelieniem $wiadczenia oraz
nakladanie na wierzyciela obowigzkow zwigzanych z naleznym mu $wiadczeniem. Wprowadzenie przez strony do
zawieranej przez nie umowy najmu postanowienia §2.4 przewidujacego mozliwo$¢ rozwigzania przez wynajmujacego
umowy ze skutkiem natychmiastowym w przypadku nieuzupelnienia w terminie 14 dni od powiadomienia okreslonej
umowg gwarancji czy tez kaucji i mozliwo$¢ dochodzenia w takiej sytuacji przez najemce odszkodowania z tytulu
wezedniejszego rozwigzania umowy nie wykracza poza wskazane wyzej granice swobody umoéow, w szczegblnosci nie
sprzeciwia sie ustawie. W ocenie Sadu Apelacyjnego brak podstaw do uznania, ze takie umowne postanowienie
jest sprzeczne z tredcia art. 481 k.c. dotyczacym mozliwo$ci zadania odsetek za op6znienie w spelieniu $wiadczen
pienieznych lub z art. 483 k.c. dotyczacym mozliwoéci zastrzezenia w umowie kary umowne;j.

Nie ulega watpliwosci, Ze od dnia 3 listopada strony nie lgczyla juz umowa najmu. Przeprowadzone w sprawie dowody,
powolane juz wyzej w uzasadnieniu, wskazuja jednoznacznie, ze do rozwigzania umowy doszlo z przyczyn i w trybie
okres§lonym w §2.4 umowy. Umowa zawarta zostala na okres pieciu lat, a zatem trafnie apelujacy wskazuje, iz z
tytulu koniecznoS$ci wezesniejszego rozwigzania umowy nalezy mu sie odszkodowanie, gdyz zawierajac umowe na
czas okreSlony mial podstawy do tego, by liczy¢ na uzyskiwanie przez ten czas korzysci w postaci czynszu najmu. Z
winy pozwanego utracit te korzySci poczawszy od 3 listopada 2010 r. Dopiero w czerwcu 2011 r. znalazl kolejnego
najemce, z ktérym, z uwagi na potrzebe prac adaptacyjnych pomieszczen i ich dostosowania do zupelnie innego
profilu dziatalnoéci, umowe najmu podpisano dopiero od 1 wrze$nia 2011 r. Odszkodowanie nalezy sie zatem za
utracone korzySci za okres od 3 listopada 2010 r. do 31 sierpnia 2011 r. Za okres wrze$nia 2011 r. powodowi nie nalezy
sie juz odszkodowanie od pozwanego, bowiem okolicznosé¢, ze mimo trwania kolejnej umowy najmu nowy najemca
zostal zwolniony przez powoda z zaplaty czynszu, nie moze obciaza¢ pozwanego. Wysoko$é odszkodowania zostala
wyliczona przez powoda wedlug stawek czynszu (bez oplat za §wiadczenie ustug i za media) jaki zgodnie z umowa
mial placié¢ pozwany, a wiec okreSlona w umowie ilo$¢ euro pomnozona przez ilo§¢ m.kw. najmowanej powierzchni,
przeliczona na zlote polskie wedlug wskazanego w umowie kursu NBP, powiekszonego o VAT. Powdd zlozyt do



akt wydruki przedmiotowych kurséw (k.155-165 akt). Sad Apelacyjny uznal ze przedstawiony przez powoda sposéb
wyliczenia wysoko$ci szkody nie budzi watpliwosci i jest w pelni poparty przedlozonymi dowodami z dokumentéw.
Strona pozwana nie podniosta zadnych konkretnych zastrzezen co do takiego wyliczenia szkody, stwierdzila jedynie
ogoblnikowo, ze powdd powinien te okolicznoé¢ wykazaé za pomoca opinii bieglego. Zdaniem Sadu Apelacyjnego
dowdd z opinii bieglego jest w okoliczno$ciach niniejszej sprawy zbedny, skoro szkoda jest liczona wedlug stawek
czynszu jaki pozwany jako najemca miat uiszcza¢ zgodnie z zawarta umowa. Z powyzszych wzgledéw Sad Apelacyjny
uznal Zadanie odszkodowawcze powoda z tytulu utraconych korzysci za okres od 3 listopada 2010 r. do 31 sierpnia 2011
r. za zasadne (art. 471 k.c. i art. 361 §2 k.c.). Odsetki ustawowe zgodnie z art. 481 k.c. i art. 455 k.c. zostaly zasadzone
od dat wezwania o zaplate wymagalnej czeSci odszkodowania, to jest od kwoty 54 120,10 z} (utracone korzysci za okres
od 3 listopada 2010 r. do kofica maja 2011 r.) od pewnej daty doreczenia pozwanemu pisma powoda z 13.06.11 . (data
odpowiedzi przez pozwanego na to pismo) i od kwoty 23.592,61 zt (utracone korzysci za okres od czerwca do sierpnia
2011r.) od 15 listopada 2011 r., kiedy to pozwany juz z pewnoscia dysponowat pismem powoda z dnia 31.10.11 1., gdyz
udzielal na nie odpowiedzi.

Majac wszystko powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 §1 k.p.c. zmienil cze$ciowo zaskarzony
wyrok orzekajac jak w pkt 1 sentencji wyroku, przy czym o kosztach procesu przed Sadem pierwszej instancji
rozstrzygnal zgodnie z art. 100 k.p.c.(na zasadzong kwote 7.839 zt sklada sie kwota 4.222 z} tytulem oplaty sagdowe;j
od uwzglednionej czeSci powbddztwa i wynagrodzenie adwokata w kwocie 3.617 z1), a na podstawie art. 385 k.p.c.
oddalil apelacje w pozostalej czesci (pkt 2 sentencji wyroku). Wobec czeSciowego, ale w zdecydowanej wiekszoSci,
uwzglednienia apelacji o kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. zasadzajac od
pozwanego na rzecz powoda lacznie kwote 6.688 zl obejmujaca oplate sadowa od apelacji w uwzglednionej czeéci
(3.988 z1) i wynagrodzenie adwokata (2.700 zl).



