Sygn. akt I ACa 401/14

IACz 530/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 pazdziernika 2014 .

Sad Apelacyjny w Lublinie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Jolanta Terlecka
Sedzia: SA Alicja Surdy
Sedzia: SA Jerzy Nawrocki (spr.)
Protokolant sekr. sad. Agnieszka Pawlikowska

po rozpoznaniu w dniu 9 pazdziernika 2014 r. w Lublinie na rozprawie

sprawy z powbddztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia
w L.

przeciwko (...) Spolce Akcyjnej w S.
o wydanie nieruchomoéci i zaplate

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Okregowego w Lublinie z dnia
7 marca 2014 r. sygn. akt IX GC 465/12 oraz zazalenia powoda na rozstrzygniecie
o kosztach zawarte w pkt III tego wyroku

I. z apelacji pozwanej zaskarzony wyrok zmienia w ten sposob, ze:

1) w pkt I zasadzona kwote 96 082,40 z} obniza do kwoty 93 082,40 zl [dziewiecdziesiat trzy tysiace osiemdziesigt
dwa 40/100], a w pkt Ia zasadzona kwote 55 857,59 zl obniza do kwoty 52 857,59 z [pie¢dziesiat dwa tysiace osiemset

piecdziesiat siedem 59/100] i oddala powddztwo
w zakresie zadania zasadzenia 3000 zl z tytulu kary umownej;

2) w pkt III obniza zasadzong na rzecz powoddki kwote tytulem kosztdéw procesu z 10 956 zt do 10 806 zt [dziesiec

tysiecy osiemset sze$c];

II. w pozostalej czesci apelacje pozwanej i w calo$ci zazalenie powodki oddala;

III. zasadza od pozwanej (...) Spotki Akeyjnej w S. na rzecz powodki (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoéciag w
L. kwote 1800 zt [tysiac osiemset] tytulem zwrotu kosztoéw procesu w postepowaniu odwotawcezym.
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UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 7 marca 2014 r. Sad Okregowy w Lublinie po rozpoznaniu sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. w L.
przeciwko (...) SA w S. o zaplate zasadzil od pozwanego na rzecz powoda 96.082,40 zl z ustawowymi odsetkami w
wysokosci 13 % w stosunku rocznym od kwot i dat wskazanych w wyroku. Umorzyl postepowanie w pozostalej czeSci
i zasadzit od pozwanego na rzecz powoda 10.956z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu .

Powodka w sprawie ostatecznie wnosila o zasadzenia od pozwanego kwoty 96.082,40 zl z odsetkami ustawowymi:
+ od kwoty 55.857,59 zt od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty,
+ od kwoty 15.432,15 zt od 17.07.2012r. do dnia zaplaty,
+ od kwoty 16.953,33 zl od 17.08.2012r. do dnia zaplaty,
« od kwoty 104,67 zt od 29.08.2012r. do dnia zaplaty,
+ od kwoty 1.152,34 zl od 26.09.2012r. do dnia zaplaty,
+ od kwoty 6.582,32 zl od 30.10.2012r.,

Na zadana kwote skladalo sie wynagrodzenie z tytulu bezprawnego korzystania z lokalu, niezaptaconego czynszu i
oplat eksploatacyjnych, oraz cze$é¢ kary umownej za opdznienie pozwanego w dostarczeniu aneksu przedtuzajacego
wazno$¢ gwarancji, albo nowego dokumentu gwarancji, zgodnie z (...) umowy najmu lokalu uzytkowego.

W odpowiedzi na pozew pozwana Spolka wniosla o oddalenie powodztwa w catoSci oraz o zasadzenie od powodki
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych (k. 175-189).

Sad Okregowy w Lublinie ustalil, ze w dniu 27 lipca 2009 r. powodka zawarta z pozwang umowe najmu lokalu
uzytkowego polozonego w budynku stanowiacym wlasnoé¢ powodki znajdujacego sie przy Al. (...) w L.

W dniu 17 pazdziernika 2011 r. strony zawarly aneks do umowy, w ktérym ustalily, iz lokal bedzie wynajmowany
na podstawie dwéch uméw wykonawczych: ,umowy najmu lokalu” oraz ,umowy najmu sali szkoleniowej”, a w
sprawach w nich nieuregulowanych stosowac sie bedzie postanowienia dotychczasowej umowy najmu z dnia 27
lipca 2009 r. Dotychczasowa umowe nazwano ,umowg ramowa najmu lokalu uzytkowego”. Wprowadzona zmiana
miala charakter wylacznie techniczny polegajacy na tym, ze strony podzielily dotychczasowg umowe najmu na dwie
umowy wykonawcze, nie zmieniajgc przy tym zadnych istotnych postanowien umowy najmu, gdyz ani wynajmowane
powierzchnie, ani zasady wynajmu sie nie zmienily. Jedyna zmiana polegala na tym, iz cze$¢ dotychczasowego
przedmiotu najmu o powierzchni 41,50 m(?, znajdujgca sie na III pietrze budynku, przeznaczona na sale szkoleniowa
zostala wylaczona do osobnej umowy (aneks z dnia 17.10.2011 r. k. 46, umowa najmu lokalu z dnia 17.10.2011 1. k.
47-48, umowa najmu sali szkoleniowej z dnia 17.10.2011 r. k. 48-50).

Umowy najmu zostaly zawarte na czas oznaczony i mialy trwaé¢ do dnia 31 sierpnia 2012 r. ((...) umowy
najmu lokalu uzytkowego, (...)Jumowy najmu lokalu, (...) umowy najmu sali szkoleniowej). Pozwana Spoélka ,
zgodnie z postanowieniami umowy zlozyla pow6dce wypowiedzenie umowy na 6 miesiecy przed uplywem okresu
obowigzywania umowy, w zwigzku z czym wyga$niecie umoéw najmu miato nastgpi¢ z dniem 31 sierpnia 2012 r. (pismo
pozwanego z dnia 23.02.2012 1. k. 51).

Po wypowiedzeniu umowy powodka prowadzila z Czlonkiem Zarzadu pozwanego Panig E. T. negocjacje w celu
przedluzenia czasu trwania umoéw najmu. Efektem tych negocjacji bylo podpisanie protokotu z dnia 24 lutego 2012 1.
w sprawie umowy najmu lokalu uzytkowego, w ktérym zostaly uzgodnione warunki podpisania w przyszlosci aneksow



do uméw najmu. Dokument ten ze strony pozwanej podpisal tylko jeden czlonek zarzadu - Pani E. T., ktéra nie
posiadala uprawnienia do jednoosobowej reprezentacji pozwanego. Zgodnie bowiem z zasadami reprezentacji spotke
powinni reprezentowa¢ dwaj czlonkowie zarzadu lacznie, czlonek zarzadu lacznie z prokurentem lub prezes zarzadu
samodzielnie. Zatem podpisany protokot nie byt dokumentem zmieniajacym zawarte umowy najmu (protokot z dnia
24.02.2012 1. k. 52, odpis pelny z KRS pozwanego k. 53-58).

W zwigzku z ustaleniami zawartymi w protokole z dnia 24 lutego 2012 r. i zapewnieniami Pani E. T. o ich aktualnosci,
powddka sporzadzita projekt aneks6w do umoéw najmu, inkorporujacy postanowienia zawarte w protokole. Pozwana
otrzymala projekty tych anekséw droga mailowa w marcu 2012 r. Zastrzezenia co do tresci tych anekséw zostaly przez
powodke wyjadnione, jeszcze w marcu 2012 r. Od tamtej pory powodka wielokrotnie probowata ustalié¢ z pozwana
termin podpisania aneks6w. Wobec braku odpowiedzi ze strony pozwanej powddka podpisala projekty anekséw
jednostronnie i wystala je pozwanej w dniu 19 kwietnia 2012 r. Tym samym powddka zlozyl pozwanej oferte zmiany
umowy na zasadach zawartych w projektach anekséw. Zasadnicza propozycja zmian uméw dotyczyla przedluzenia
okresu najmu, a takze zmniejszenia powierzchni najmu lokalu (korespondencja mailowa k. 59-61, wydruki SMS k. 62,
pismo z dnia 19.04.2012 r. wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru k. 63-64).

Pozwana byta przez powodke wielokrotnie proszona o podpisanie anekséw, jednak pomimo uptywu dwoch miesiecy
od ich otrzymania, pozwana anekséw nie podpisala i nie odestala. Pow6dka w dniu 13 czerwca 2012 r. zakreélita
pozwanej termin do 18.06.2012 r. na podpisanie i odeslanie anekséw (mail z 13 czerwca 2012 r. k. 65). Z powodu
niepodpisania i niedoreczenia do dnia 19.06.2012r. anekséw, powddka pismem z dnia 19.06.2012r. odwolala ztozona
oferte zmiany uméw najmu, zawarta w projektach anekséw oraz w protokole z 24.02.2012r. Pozwana otrzymata
pismo zawierajace odwolanie oferty w dniu 21.06.2012r. (pismo z dnia 19.06.2012 r. wraz z potwierdzeniem nadania
i odbioru k. 66-67).

W dniu 22.06.2012r. przedstawiciel pozwanej przyniost do siedziby powéddki pismo wraz z
podpisanymi aneksami, jednak w zwiqzku ze wczesniejszym odwolaniem oferty ich zawarcia
powodka uznala, iz spézinione przyjecie oferty nie wywolalo skutkéw prawnych. Pozwana
natomiast nie zgadzal sie z tym stanowiskiem, gdyz uwazala, ze zapisy anekséw obowiqzujq i
wezwal powébdke do odebrania lokali na II pietrze.

Wobec nieprzyjecia aneksow w zakreSlonym terminie umowa najmu obowigzywala do dnia 31 sierpnia 2012r. w
niezmienionej tredci, a pozwany nie mial zadnych podstaw prawnych do weczesniejszego wydania powodowi lokali na
II pietrze. Powddka nie przyjela ich weze$niejszego wydania (pismo pozwanego z dnia 22.06.2012r. k. 68, aneksy wraz
z datg wplywu — 22.06.2012r. k. 69-70v, pismo powoda z dnia 22.06.2012r. wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru
k. 71-72, pelnomocnictwo dla S. P. z dnia 18.02.2008r. k. 73-75, pismo pozwanego z dnia 29.06.2012 r. k. 76, pismo
pozwanego z dnia 03.07.2012r. k. 77, pismo pozwanego z dnia 17.08.2012r. k. 78).

Pozwana w dniu 12 pazdziernika 2012 r. wydala lokal powddce (pismo pozwanego z dnia 11.10.2012r. k. 225, protoké6t
przekazania — przyjecia lokalu z dnia 12.10.2012r. k. 226-227).

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalit w oparciu o powolane wyzej dowody z dokumentéw, oraz w oparciu
o dowody z zeznan §wiadkow (S. J. k. 359-362, J. S. k. 358-359, T. K. (1) k. 383-384, M. P. k. 380-382, T. K. (2) k.
429-430, J. U. k. 380, A. S. k. 442-445, A. M. k. 440-442), a takze z zeznan prezesa zarzadu powoda D. P. k. 464-469
i wiceprezesa zarzadu pozwanej E. T. k. 469-470, ktore sa spojne, logiczne, wzajemnie sie uzupelniaja i znajduja
potwierdzenie w zebranym w sprawie materiale dowodowym.

Sad Okregowy uznal powodztwo w niniejszej sprawie w calo$ci za uzasadnione.
Powddka domagala sie ostatecznie kwoty 96.082,40 zl na ktorg sktadaly sie:

- kwota 52.857,59 zt z tytulu odszkodowania umownego za bezumowne zajmowanie lokalu polozonego na III pietrze
w okresie od 01.09.2012 r. do 30.09.2012 r. — zgodnie z (...) umowy najmu,



- kwota 3.000 zl z tytulu czesci kary umownej za op6znienie pozwanego w dostarczeniu aneksu przedtuzajacego
wazno$¢ gwarancji, albo nowego dokumentu gwarancji — zgodnie z(...) umowy najmu,

- kwota 32.490,15 zt z tytulu nie zaplaconej przez pozwanego czeSci czynszu i oplat za miesiac lipiec, sierpien 2012 r.,
a takze czeSci oplaty a energie elektryczng i wode za okres od 25.06.2012r. do 25.07.2012r. — zgodnie z (...) umowy
najmu,

- kwota 7.734,66 zl z tytulu oplat eksploatacyjnych za zuzycie energii elektrycznej i wody w okresie 25.07.2012r. —
25.08.2012r., zgodnie z (...) (...Jumowy najmu.

Zadanie pozwu znajduje w calo$ci oparcie w dokumentach. S nimi przede wszystkim: umowa najmu oraz dokument
odwolania oferty podpisania aneksow do tej umowy z dnia 19.06.2012 r. z dowodem doreczenia pozwanemu w dniu
21.06.2012T.

Natomiast pozwana wnosila o oddalenie powo6dztwa wywodzac, ze wskutek przyjecia przez nig anekséw do umowy
najmu tre$¢ umowy najmu ulegla zmianie i roszczenie powo6dki jest nieuzasadnione.

W cenie Sadu umowa najmu zakonczyta sie w dniu 31.08.2012r. i od dnia 01.09.2012 r. pozwany zajmowat lokale
bezumownie. Pozwany, wydal powodowi lokal polozony na III pietrze budynku polozonego przy Al. (...) w L.
dopiero w dniu 12.10.2012 r. Zgodnie z(...) umowy ramowej: ,Jezeli Najemca nie opusci przedmiotu najmu i nie
wyda przedmiotu najmu Wynajmujacemu najpdzniej w ostatnim dniu obowiazywania umowy najmu, za kazdy
dzien bezumownego zajmowania przedmiotu najmu zobowigzany bedzie do uiszczania czynszu i oplaty serwisowo
eksploatacyjnej w wysokosci 2 - krotno$ci stawki czynszu i oplaty serwisowo eksploatacyjnej obowiazujacej w ostatnim
dniu obowigzywania umowy najmu, w przeliczeniu na 1 dzien oraz ponosi¢ oplaty za inne media zgodnie z zasadami
wskazanymi w (...)".

Z powodu nie podpisania i nie doreczenia do dnia 19.06.2012r. do powoda anekséw, powodka pismem z dnia
19.06.2012r. odwolala zlozong oferte zmiany uméw najmu, zawarta w projektach anekséw oraz w protokole z
24.02.2012r.

W dniu 22.06.2012r. przedstawiciel pozwanej przyniost do siedziby powddki pismo wraz z podpisanymi aneksami,
jednak w zwiazku ze wczeéniejszym odwolaniem oferty ich zawarcia przez powddke uznala, przyjecie oferty bylo
spo6znione i nie wywolalo skutkow prawnych.

Pozwana nie miala zatem zadnych podstaw prawnych do wcze$niejszego wydania lokali na II pietrze. Wobec dalszego
obowiazywania umowy najmu do dnia 31.08.2012r., powddka zasadnie odmowila ich przyjecia.

Protokél z 24.02.2012 r. nie stanowi oSwiadczenia woli powodki o zgodzie na zmiane umowy najmu. Byl to wylgcznie
protokolu z negocjacji, uzgadniajacy warunki aneksu do umowy, ktéry mial by¢ podpisany do dnia 31.03.2012r.
Podpisany przez powddke aneks przestany pozwanej do przyjecia i podpisania stanowil oferte ztozona pozwanej, ktéra
zostala odwolana przez powddke pismem powoda z 19.06.2012 r., doreczonym pozwanej 21 czerwca 2012r.

Zgodnie z art. 66 § 1 kodeksu cywilnego ,w stosunkach miedzy przedsiebiorcami oferta moze by¢ odwolana przed
zawarciem umowy, jezeli oS§wiadczenie o odwolaniu zostalo zlozone drugiej stronie przed wyslaniem przez nig
o$wiadczenia o przyjeciu oferty.” W niniejszej sprawie powoddka zlozyla pozwanej o§wiadczenie o odwolaniu oferty w
dniu 21.06.2012r., gdyz wtedy pozwana otrzymala pismo powo6dki o odwolaniu oferty.

Oéwiadczenie woli pozwanej o przyjeciu oferty nastapilo w dniu doreczenia tego oS§wiadczenia powddce, czyli w dniu
22.06.2012, a wiec juz po odwolaniu oferty przez powodke. Oferta przestala wigza¢ powodke najp6zniej w dniu 21
czerwca 2012r., tj. po jej skutecznym odwolaniu.



Powodka zaprzeczyla jakimkolwiek ustaleniom stron dotyczacym rezygnacji przez nig z otrzymywania gwarancji
bankowych, o ktérych mowa w (...) umowy najmu lokalu uzytkowego. Sad wskazal, Ze pozwany swoim zachowaniem
sam zaprzeczyl takim rzekomym ustaleniom, bowiem po otrzymaniu wezwania powoda do dostarczenia gwarancji
(pismo powoda z 29.08.2012r.), pozwany zlecil bankowi wydanie tej gwarancji i w dniu 28.09.2012 r. dostarczyl
powodowi taki dokument, a w pazdzierniku 2012 r. dostarczyt gwarancje kolejna.

Zgodnie z (...) umowy najmu lokalu uzytkowego pozwana zobowiazana byta dostarczaé¢ gwarancje bezwarunkowe,
platne na pierwsze zadanie. Co do tej treSci umowy pozwana nie miala zadnej watpliwoS$ci przy zleceniu pierwszej
gwarancji z 16.10.2009 r., gdyz ta gwarancja wlasnie taka jest - nie zawiera zadnych dodatkowych, niedopuszczalnych
warunkéw: natomiast zaréwno gwarancja z 14.09.2012 1., jak i z 4.10.2012 1., nie s3 wbrew zapisom w nich zawartych,
gwarancjami bezwarunkowymi, gdyz w obydwu warunkiem ich realizacji jest ,potwierdzenie niewykonania lub
wadliwego wykonania umowy przez (...) S.A.”. Tym samym zadna z nich nie jest w rzeczywisto$ci bezwarunkowa, ani
platna na pierwsze zadanie, gdyz jest uzalezniona od warunku catkowicie niedopuszczalnego i uchylajacego sens tego
zabezpieczenia, tj. od warunku w postaci akceptacji dtuznika dla realizacji gwarancji.

Tresc (...) umowy najmu lokalu uzytkowego stanowi z jednej strony zrodlo uprawnienia pozwanej do skladania
gwarancji krotszych niz na caly 3-letni okres obowiazywania umowy, a z drugiej strony obowiazek ich przedluzania i
dostarczania powddce kazdorazowo co najmniej 14 dni przed koficem okresu obowiazywania poprzedniej gwarancji.
Jest to obowiazek wynikajacy wprost z umowy nie wymagajacy ze strony powodki zadnych dodatkowych wezwan lub
monitéw. Uchybienie temu obowiazkowi skutkuje naliczaniem kary umownej w wysokosci 1.000 zl dziennie, zgodnie
z (...) umowy.

Dni za ktére powod naliczyl kary umowne zostaly wskazane w pozwie: 2.10.2010 — 31.08.2012 r., a laczna wysoko$¢
kary umownej Sad ustalil na 700.000 zt i ta kwota stanowi wierzytelno$¢ powddki wobec pozwanej, ktoérej zamierza
ona dochodzi¢ z tego tytulu. W chwili obecnej powddka dochodzila jedynie jej cze$ci w wysokoSci 3.000 zl.

W ocenie Sadu Okregowego brak jest podstaw do miarkowania kary umownej, bowiem wybdr sposobu zabezpieczenia
w postaci kaucji gotowkowej lub gwarancji bankowej, lezal po stronie pozwanej, zgodnie z (...) umowy. Pozwana
wybrala udzielenie gwarancji, zamiast wplacenia kaucji. Nastepnie, zlozenie gwarancji rocznej, a nie 3 letniej,
bylo réwniez wyborem pozwanej. Gdyby w pazdzierniku 2009r. zlozyla gwarancje na caly okres umowy, problem
przedluzania gwarancji i kar umownych za niedotrzymanie tego obowiazku nie zaistnialby.

Wysoka kara umowna za nie dostarczenie lub nieprzedluzenie gwarancji w terminie, zwigzana byla z ryzykiem
powodki, ktory wydawal pozwanej lokal bez jakiegokolwiek zabezpieczenia. Wskaza¢ nalezy, ze gdyby pozwana
zdecydowala sie dokonaé zabezpieczenia w postaci kaucji, powédka mialaby prawo odmoéwi¢ wydania jej lokalu
w przypadku braku wplaty kaucji (...) W przypadku wybrania przez pozwana zabezpieczenia w postaci gwarancji
bankowej, krotszej niz okres obowigzywania umowy, powddka po uplywie jej waznoSci nie dysponowala juz tym
najprostszym sposobem wyegzekwowania udzielenia zabezpieczenia, bedacego bardzo istotnym elementem stosunku
umownego.

Uwzgledniajac wysoko$¢ gwarancji przewidziana w(...) umowy, stwierdzi¢ trzeba, iz kara umowna stanowi ok. 0,6%
dziennie wartoS$ci $wiadczenia niepienieznego pozwanej, do ktorego sie zobowigzala. Jest to wiec kara dosy¢ wysoka,
ale nie razaco wygorowana, szczegdlnie, iz stanowi ona cze$é¢ stosunku zobowiazaniowego pomiedzy przedsiebiorcami,
ktorzy przy zawieraniu umowy korzystali z profesjonalnej pomocy prawne;j.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 659 § 1 kc w zw. z art. 680 ke Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powo6dki
kwote — 96.082,40 zl.

Podstawa zasadzenia odsetek byla tres¢ art. 481 § 11 2 ke w zw. z art. 476 kec. Na podstawie art. 355 kpc Sad umorzyt
postepowanie w czesSci, co do ktdrej powdd cofnal pozew.



Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad Okregowy wydat w oparciu o tres¢ art. 98 § 11 3 kpc w zw. z art. 99 kpc
oraz § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr 163, poz. 1349 ze zm.). Sad zasadzil koszty zastepstwa procesowego w stawce
minimalnej wynikajacej z przepisow wyzej cytowanego rozporzadzenia tj. w kwocie 3.600 zl zamiast zazadanych przez
pelnomocnika powddki — 5.000 zl, bowiem w jego ocenie zadanie wyzszej kwoty z tego tytulu nie bylo uzasadnione
ze wzgledu na charakter sprawy, stopien jej skomplikowania a takze naktad pracy pelnomocnika.

Apelacje od tego wyroku wnioslta pozwana zaskarzajac wyrok w calo$ci . Pozwana zarzucala Sagdowi pierwszej instancji
naruszenie przepis6w postepowania :

1. art. 233 § 1 kpc poprzez dokonanie dowolnej i blednej oceny dowoddw, oraz brak wszechstronnej analizy zebranego
w sprawie materialu dowodowego, w szczegblnoSci wyjadnien zlozonych przez $wiadkéw i Wiceprezesa Zarzadu
pozwanego, co doprowadzilo w rezultacie do wysnucia blednych wnioskéw i przez to uwzglednienia powodztwa,

2. art. 233 § 1 kpc poprzez nieprzyjecie za udowodnione twierdzen strony powodowej co do okoliczno$ci uzgodnienia
warunkéw zmiany umowy najmu oraz co do faktu podpisania anekséw z dn. 25.04.2012r. przez obie strony ;

3. art. 232 kpc poprzez nieustalenie stanu faktycznego w oparciu o przedstawione dowody, a w szczegdlnosci co
do przeslanek i okoliczno$ci ustalenia treSci aneksow do umowy i ich wejscia w zycie; ewentualnie powolania przez
Sad innego dowodu, ktéry w ocenie Sadu moglby jednoznacznie wyja$ni¢ date podpisania anekséw przez najemce i
okoliczno$ci ich dostarczenia powodowi;

4. art. 328 § 2 kpc w zwiagzku z art. 224 § 1 Kpc poprzez nie wyjasnienie wszystkich okolicznos$ci zwigzanych z
zawarciem umowy i warunkdw, na jakich umowa jest zawarta; w szczego6lnosSci co do okolicznoéci zwigzanych z
podpisaniem anekséw i dostarczeniu ich powodowi, oraz co do pozorowanych dzialan powoda, polegajacych na
rzekomym wysylaniu ich poczta elektroniczng w kwietniu i maju 2012 do wybranego czlonka Zarzadu pozwanej, oraz
braku wlasnych ustalen Sadu co do okolicznoéci zglaszanych przez pozwang, co do wzajemnych rozliczen oraz co
do zarachowania kwoty 49.044,49 zl przekazanej na konto powoda w dn. 19.10.2012 r. z tytulu czynszu za okres od
01.09.2012 - 12.10.2012 T.;

5. art. 316 § 1 kpc - poprzez sprzeczno$é ustalenn Sadu z materialem dowodowym, zebranym w sprawie, co do

spelnienia przeslanek wymienionych w art. 66> § 1 ke odno$nie wyslania podpisanych anekséw do powddki, gdyz w
dacie wyrokowania Sad dysponowal dowodami w postaci zeznan §wiadkéw, ktorzy wyjasénili, w jakich okoliczno$ciach
aneksy po podpisaniu przez czlonkéw Zarzadu pozwanej Spotki zostaly wystane do powodki i kiedy byly jej doreczone;

Pozwany zarzucal naruszenie prawa materialnego przez bledna jego wykladnie i niewlaciwe zastosowanie, a
mianowicie :

1. art. 65 kc - poprzez wadliwe odczytanie zamiaréw stron i celu ich porozumienia;

2. art. 66 > § 1 ke poprzez przyjecie, iz powodka mogla skutecznie odwolaé oferte podpisania anekséw ze zmianami
do umowy najmu, chociaz pozwana Spotka wystala podpisane aneksy przed przyjeciem oSwiadczenia powddki o
odwolaniu woli podpisania aneksow;

3. art. 77 ke poprzez przyjecie przez Sad I instancji, iz skutecznie powodka zakres$lila termin, do ktérego ma otrzymaé
podpisane aneksy do umowy najmu, chociaz nastgpilo to w formie e-maila, bez zachowania formy przewidzianej w
art. 78 § 2Kc;

4. art. 451 ke poprzez uznanie prawa powddki do dowolnego rozliczenia wplaty kwoty 49.044,49 zl, pomimo
wyraznego wskazania pozwanej, iz jest to zaplata za czynsz za okres czasu od 01.09.2012-12.10.2012 T.



Pozwana wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku w calosci i oddalenie powédztwa, ewentualnie
uchylenie zaskarzonego wyroku w calosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
w calosci, a ponadto zasgdzenie na rzecz pozwanej kosztéow zastepstwa procesowego za obie
instancje.

Powodka wnosila o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow .

Ponadto powodka wniosta zazalenie na zawarte w wyroku rozstrzygniecie o kosztach procesu wnoszac o jego zmiane
i dodatkowe zasadzenie z tego tytulu od pozwanej na jej rzecz kwoty 1 400zl

Skarzgca zarzucala Sagdowi Okregowemu nieuzasadnione zanizenie kwoty naleznych od pozwanej kosztow zastepstwa
prawnego z 5000 zl przewidzianej w spisie kosztow, do kwoty 2 700zl odpowiadajacej wysoko$ci stawki minimalne;j
przewidzianej w Rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu [ Dz. U. Nr 163, poz. 1349].

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.

Nie sg uzasadnione zarzuty naruszenia przez Sad Okregowy przepisow prawa procesowego w zakresie wskazanym w
apelacji, ktére mialyby wplyw na tre$¢ wydanego w sprawie orzeczenia.

Przede wszystkim wskazac nalezy, ze pozwana spétka w apelacji potwierdzila ustalenia Sadu Okregowego co do
najistotniejszych okoliczno$ci faktycznych przesadzajacych o nieprzyjeciu przez strony anekséw do umowy, co
skutkowalo wygas$nieciem umowy najmu z dniem 31 sierpnia 2012r.

Pozwana potwierdzila, ze ,,ze wzgledu na natlok réznych obowiazkéw Dyrektor zapomniat o przekazaniu anekséow [...] i
podpisane przez pozwana aneksy ,,dotarty do powoda w dn. 22.06.2012r.” Jednoczeénie nizej potwierdzil, ze ,powodka
pismem z dn.19.06.2012r. odwolala swoja zgode na zmiane treSci umowy, proponowana w aneksach. Pozwana Spotka
otrzymala to pismo 21.06. 2012r.”

W tym stanie faktycznym brak jest podstaw do podwazenia stanowiska Sadu Okregowego, ze wobec cofniecia oferty
przez powodke w dniu 21 czerwca 2012r, przyjecie anekséw przez pozwana dopiero 22 czerwca 2012r, bylo spdZznione,
a w konsekwencji bezskuteczne.

Jak wynika z niekwestionowanych ustalen Sadu oSwiadczenie woli o przyjeciu oferty zlozone zostalo przez
przedstawiciela pozwanego bezposérednio w siedzibie powoda, przez zlozenie pisma znajdujacych sie na k. 68 akt.
W pi$mie tym pozwany potwierdzil przyjecie anekséw oraz warunkéw okreslonych w protokole z dnia 24 lutego
2012r. Do pisma zostaly dolaczone podpisane aneksy. Pismo to zostalo sporzadzone dopiero 22 czerwca 2012r. [data
sporzadzenia pisma]. Zatem wyslane moglo zosta¢ najwczeéniej z tg sama data.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy prawidlowo uznal na podstawie art. 66> § 1 ke, ze powod w dniu 21 czerwea
2012r. skutecznie cofnat oferte. Zgodnie bowiem z tym przepisem o$§wiadczenie woli oferenta o cofnieciu oferty jest
skuteczne wobec oblata o ile zostanie dokonane przed wystaniem przez oblata o§wiadczenia o przyjeciu oferty, co
mialo miejsce w sprawie niniejszej.

Powolywanie sie przez pozwanego na fakt podpisania anekséw i doreczenie ich pozwanemu przed data wejécia
ich w zycie jest bez znaczenia i nie podwaza prawidlowej oceny Sadu Okregowego, ze z dniem 21 czerwca 2012r.
zlozona przez powoda oferta przyjecia anekséw, zostala skutecznie cofnieta i przestala wigza¢ powodowa Spotke. W
konsekwencji, w momencie ich podpisania przez pozwang i wyslania powddce, oferta ta w znaczeniu prawnym nie
istniala.



Wobec uznania skutecznego cofniecia oferty przez powddke z dniem 21 czerwca 2012r. bez znaczenia jest
kwestionowana przez pozwang w apelacji okolicznos¢, ze powddka wyznaczyl pozwanej terminy do zwrotu aneksow
za pos$rednictwem poczty elektronicznej na dzien 18 czerwca 2012r. Ta sporna okoliczno$¢ pozostaje bez wplywu na
rozstrzygniecie, z uwagi na uznanie skutecznego odwolania oferty, w terminie pdzniejszym.

Prawidlowa jest ocena Sadu Okregowego, ze protokot uzgodnien z dnia 24 lutego 2012r. nie mogt stanowi¢ nowej
umowy i zmienia¢ stosunek prawny pomiedzy stronami umowy najmu. Byl to dokument roboczy, majacy na celu
przygotowanie postanowien aneksow, w zwigzku z czym nie byl uzgadniany i podpisany przez osoby uprawnione do
reprezentacji stron. Stanowiac podstawe do przygotowania anekséw nie zastepowal ich i w zwigzku z powyzszym nie
wplywal na tre$¢ zobowiazania pomiedzy stronami.

W konsekwencji Sad Apelacyjny w calo$ci podziela ustalenia i ocene Sadu Okregowego, ze umowa najmu zawarta
przez strony w dniu 27 lipca 2009r. wygasla z uplywem dnia, do ktérego zostala zawarta - 31 sierpnia 2012r.

Zgloszone przez powoda roszczenia majatkowe — za wyjatkiem roszczenia z tytulu zaplaty czesci kary umownej - maja
uzasadnienie w fakcie korzystania przez pozwanego z lokalu w czasie obowigzywania umowy oraz po wygasnieciu
umowy, do 12 pazdziernika.

Nie sa uzasadnione zarzuty apelacji dotyczace nierozwazenia przez Sad prawidlowos$ci wyliczenia przez powodke
naleznoSci pienieznych, ktorych zaplaty zadala. Roszczenia powodki ograniczaly sie w tym wzgledzie do
wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z lokalu po wyga$nieciu umowy najmu, za okres od 1 wrzeénia do 12
pazdziernika 2012r., oplat z tytulu korzystania z energii elektrycznej i wody w lipcu i sierpniu 2012r., niezaplaconego
czynszu za lipiec i sierpieni. Wyliczenie tych kwoty wynika cze$ciowo z postanowienn umowy, a cze$ciowo z faktur.
Wryliczenia wysokoéci dochodzonych kwot pozwana nie kwestionowala i nie przedstawila zadnych dowodéw na
okoliczno$¢ podwazenia ich wysokoéci. Ciezar dowodu w tym wzgledzie, zgodnie z art. 6 ke, obcigzal pozwang. W
zwigzku z powyzszym stawianie Sadowi zarzutu ,nierozwazenia zasadno$ci wysoko$ci dochodzonych kwot” nie jest
uzasadnione.

Odnoszac sie natomiast do zarzutu wadliwego zarachowania przez powddke dokonanej przez pozwang w dniu 19
pazdziernika 2012r. zaplaty kwoty 49 044,49z} , a przez to naruszenia art. 451 ke, Sad Apelacyjny uznaje, ze nie jest
on uzasadniony.

Z pisma pozwanej Spo6lki z dnia 15 pazdziernika 2012r. [ k. 228] wynika, ze kwote 49 044,49z} wplacala ona na poczet
czynszu najmu za okres od 1 wrzes$nia do 12 pazdziernika 2012r. Jednakze umowa najmu lokalu wygasta z dniem 31
sierpnia 2012r. Zatem za okres od 1 wrze$nia do 12 pazdziernika pozwana - skoro korzystala z lokalu, co jest bezsporne
- byla zobowigzana do zaplacenia powddce wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z lokalu, a nie czynszu
najmu. Z pisma pozwanej wynika w sposéb nie budzacy watpliwosci, ze wplacana kwota winna by¢ zaliczona na poczet
nalezno$ci z tytulu korzystania przez pozwana z lokalu w okresie od 1 wrzesnia — 12 pazdziernika. Z odpowiedzi
powodki z dnia 23 pazdziernika 2012r. wynika, ze wplata niniejsza tak tez zostala zarachowana. W zwiazku z czym
powddka ograniczylta roszczenie z tytulu bezumownego korzystania z lokalu za okres 1 wrzesnia — 12 pazdziernika z
kwoty 101 902,08z} do kwoty 52 857,59z [101 902,087} -49044,49 = 52 857,59z}; pismo powoda z 14 grudnia 2012r.
k. 336-337]. Twierdzenia pozwanej w apelacji, ze powodka nie mial prawa zaliczy¢ wplaty powddki na okres nieobjety
zadaniem pozwu, nie jest uzasadniony, skoro sama pozwana w swym pi§mie z dnia 15 pazdziernika 2012r. zadala jej
zaliczenia na poczet naleznosci z tytulu korzystania przez pozwana z lokalu za okres 1 wrze$nia -12 paZzdziernika. Nie
zadanie pozwu, ale wyrazne wskazanie pozwanej wigzalo powodke co do sposobu zarachowania wplaconej kwoty.

Apelacja pozwanej Spotki uzasadniona jest wylacznie w czeéci kwestionujacej zasadno$é naliczenia przez powodke
kary umownej, jednakze z innych wzgledéw anizeli wskazane w apelacji.

Przypomnieé¢ nalezy, ze zgodnie z(...) umowy, kara umowna dochodzona przez powodowa Spolke zastrzezona
zostala na wypadek op6Znienia najemcy w dostarczeniu wynajmujacemu aneksu przedluzajacego wazno$é gwarancji



bankowej. Gwarancja bankowa miala zabezpiecza¢ wykonanie finansowych obowiazkéw najemcy z tytulu umowy
najmu. Kara umowna zastrzezona zostala zatem wylacznie w celu przymuszenia pozwanej do udzielenia w terminie
przewidzianym w umowie stosownego zabezpieczenia. Tego rodzaju zobowigzanie pozwanej mialo charakter
niepieniezny [zlozenie w terminie gwarancji] w zwiazku z czym zastrzezenie kary umownej na rzecz wynajmujgcego
w tej cze$ci uznac nalezy za dopuszczalne - art. 483 § 1 ke.

Jednakze zgodnie z obowigzujacym stanowiskiem doktryny i orzecznictwa kara umowna ma charakter Swiadczenia
ubocznego (akcesoryjnego), warunkowego i pozostaje w $cistym zwigzku z zobowigzaniem gléwnym (por. A.
Rembielinski (w:) Kodeks..., s. 479). Jako zobowiazanie akcesoryjne dzieli ,losy prawne" zobowiazania gldwnego.
Akcesoryjny charakter kary umownej oznacza, ze jej zastrzezenie jest wiazace dla stron tylko wtedy, gdy strony
zwigzane sa zobowigzaniem, ktérego naruszenia (niewykonania lub nienalezytego wykonania) kara dotyczy (W.
Popiolek (w:) Kodeks...,s.77; P. Drapala (w:) System..., s. 961). Niewazno$¢ lub bezskuteczno$¢ umowy przewidujacej
kare umowna, pociaga za soba wyga$niecie obowiazku zaplaty kary umowne;j. Podobnie jest w przypadku wygasniecia
zobowigzania gléwnego (A. Ohanowicz, Zobowiazania..., s. 150; T. Wisniewski (w:) Komentarz..., s. 544; P. Drapala
(w:) System..., s. 962, za A. Rzetecka —Gil , Komentarz do art. 483ke, Lex].

Wystepujace w przepisie art. 483 § 1 ke pojecie umowa zostalo uzyte w znaczeniu technicznoprawnym i powinno
by¢ rozumiane jako zgodne o$wiadczenie woli stron co do powstania obowigzku Swiadczenia kary umownej [ System
Prawa Prywatnego .T 5. Prawo zobowiazan — cze$c ogdlna , pod red. Ewy Letowskiej, CH.Beck 206, s. 960, pkt
103]. W sprawie niniejszej kara umowna zostala zastrzezona jedynie w celu przymuszenia najemcy do dokonania w
okre$lonym terminie stosownego zabezpieczenia wykonania umowy najmu. Zabezpieczenie wykonania umowy ma
w kazdym przypadku charakter akcesoryjny wobec umowy, ktérej wykonanie ma zabezpieczy¢. Zatem uznac nalezy,
Ze te postanowienia umowy najmu , ktore dotyczyly zabezpieczenia jej wykonania, wigzaly strony jedynie do czasu
do kiedy wigzala strony sama umowa najmu. Wyga$niecia umowy najmu skutkowalo wygasnieciem postanowien tej
umowy odnoszacych sie do zabezpieczenia jej wykonania.

Skoro zatem umowa najmu wygasta z dniem 31 sierpnia 2012r. to, z ta data wygasly roszczenia wynajmujacego z
tytulu nienalezytego zabezpieczenia wykonania umowy przez najemce. Powodowa Spotka wezwala pozwana Spotke
do zaplaty kary umownej dopiero w dniu 6 wrze$nia 2014r., podczas gdy umowa najmu wygasla 31 sierpnia 2012r.
Zatem uznaé nalezy, ze roszczenie powodki z tytutu kary umownej juz wowczas powddce nie przystugiwato, ze wzgledu
na wezeéniejsze wygasniecie umowy najmu. Wygasniecie ze wzgledu na jej wykonanie.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny uznal roszczenie powddki z tytulu kary umownej za nieuzasadnione i na
podstawie art. 386 § 1 kpc zmienil zaskarzony wyrok w pkt I w ten sposdb, ze zasadzona kwote 96 082,40zt obnizyt do
kwoty 93 082,407z1, i oddalil powddztwo w zakresie zadania zasadzenia 3000zt z tytutu kary umownej. W konsekwencji
obnizyl kwote z pkt I.a wyroku z 55 857,59zt do kwoty 52 857,59z}, od ktérej m.in. zostaly zasadzone odsetki ustawowe
od dnia 1 pazdziernika 2012r., od kwoty 3000zl z tytulu kary umowne;j.

Z uwagi na obnizenie zasadzonej kwoty Sad Apelacyjny zmienil takze pkt III wyroku obnizajac zasadzong na rzecz
powddki kwote kosztow procesu o 150 zl odpowiadajaca oplacie sadowej od oddalonej czeSci powddztwa. Majac
na uwadze nieznaczny zakres w jakim ostatecznie powodztwo zostalo oddalone, Sad Apelacyjny nie zmienial w
pozostalym zakresie rozstrzygniecia o kosztach procesu na podstawie art. 100 kpc.

W pozostalej czes$ci Sad Apelacyjny oddalit apelacje na podstawie art. 385 kpc.

Na podstawie art. 385 kpc w zw. z art. 397 § 2 kpc Sad oddalit zazalenie powddki na rozstrzygniecie o kosztach procesu
zawarte w wyroku. Zazalenie pow6dki jest nieuzasadnione. Sad Apelacyjny podziela ocene Sadu Okregowego co do
braku podstaw do zasadzenia wynagrodzenia pelnomocnika powo6dki w wyzszej niz minimalna stawka przewidziana
w cytowanym Rozporzadzeniu.

Z uwagi na uwzglednienie apelacji w nieznacznej czesci Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powo6dki koszty zastepstwa
prawnego poniesionej przez powodke przed Sgdem odwolawczym w wysokoSci 1 800zl zgodnie z Zadaniem



pelnomocnika powo6dki. Kwota ta jest nizsza od naleznej pelnomocnikowi stawki minimalnej przewidzianej w § 2 ust.
2, 8§ 6 pkt 61 § 12 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za
czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu [ Dz. U. Nr 163, poz. 1349]. Natomiast brak jest podstaw do zasadzenia na rzecz
powoda kosztéw postepowania zazaleniowego wobec oddalenia zazalenia powoda.



