Sygn. akt I ACa 961/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 kwietnia 2016 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Edyta Jefimko

Sedziowie:SA Beata Kozlowska

SA Beata Byszewska (spr.)

Protokolant: sekretarz sadowy Marta Puszkarska

po rozpoznaniu w dniu 14 kwietnia 2016 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spétka Komandytowa z siedziba w P. (dawniej
(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W.)

przeciwko J. P.iR. P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie
z dnia 25 lutego 2015 1.

sygn. akt XVI GC 1138/14

I. zmienia zaskarzony wyrok:

1. cze$ciowo w punkcie pierwszym w ten sposob, ze oddala powodztwo takze co do kwoty 13 051,09
zl (trzynascie tysiecy pieédziesiqt jeden zlotych dziewieé groszy) z ustawowymi odsetkami;

2. w punkcie pigtym w ten sposob, ze kwote 4 026,75 zl (cztery tysigce dwadziescia szes$é zlotych
siedemdziesiqt pieé groszy) obniza do kwoty 3 583,81 zl (trzy tysiqce piecset osiemdziesiqt trzy zlote
osiemdziesiqt jeden groszy), a kwote 2712 zI ( dwa tysigce siedemset dwanascie zlotych) obniza do
kwoty 2414 zl (dwa tysiqce czterysta czternascie zlotych) ;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasqgdza od J. P. i R. P. solidarnie narzecz (...) Spolka z ograniczonq odpowiedzialnosciaq Spotka
Komandytowa z siedzibq w P. kwote 1 405,68 zl (jeden tysiqc czterysta piec¢ zlotych szesédziesiqt
osiem groszy) tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Beata Byszewska Edyta Jefimko Beata Kozlowska
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UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 25 lutego 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie

I. zasadzit od pozwanych J. P. i R. P. solidarnie na rzecz powoda (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialno$cia w W.
kwote 53 847,59z} z odsetkami w wysokoéci jak za zaleglo$ci podatkowe:

od kwoty 8425,98 z} od dnia 23 czerwca 2012r.,

od kwoty 448,97 zl od dnia 10 lipca 2012r.,

od kwoty 8078,82 zt od dnia 24 lipca 2012r.,

od kwoty87,62 zt od dnia 15 sierpnia 2012r.,

od kwoty 7857,13 zl od dnia 23 sierpnia 2012r.,

od kwoty 16,15 zl od dnia 22 wrzeénia 2012r.,

od kwoty 8032,86 zl od dnia 25 wrzeénia 2012r.,
od kwoty 7848,97 zl od dnia 23 paZdziernika 2012r,
do dnia zaplaty

oraz w wysokoSci ustawowe;j :

od kwoty 8731,67 z od dnia 13 kwietnia 2013r.,

od kwoty 2168,21 z od dnia 24 kwietnia 2013r.,

od kwoty 2151,21 zl od dnia 24 maja 2013r. do dnia zaplaty;

I1. zasadzil od pozwanych J. P. i R. P. solidarnie na rzecz powoda (...) spoki z ograniczona odpowiedzialnoSciag w W.
odsetki w wysokoSci jak za zaleglo$ci podatkowe od kwoty 727,77 zt od dnia 10 marca 2012r. do dnia 14 stycznia 2015r.,

od kwoty 763,10 z} od dnia 10 marca 2012r. do dnia 14 stycznia 2015r.,

od kwoty 7806,10 zl od dnia 23 marca 2012r. do dnia 14 stycznia 2015r.,
od kwoty 895,29 zl od dnia 3 kwietnia 2012r. do dnia 14 stycznia 2015r.,
od kwoty 24,71 zl od dnia 13 kwietnia 2012r. do dnia 14 stycznia 2015r.,

od kwoty 7849,69 zt od dnia 24 kwietnia 2012r. do dnia 14 stycznia 2015r.,
od kwoty 1018,85 zl od dnia 11 maja 2012r. do dnia 14 stycznia 2015r.,

od kwoty 3971,82 zl od dnia 24 maja 2012r. do dnia 14 stycznia 2015r.,

od kwoty 397,95 zt od dnia 8 czerwca 2012r. do dnia 14 stycznia 2015r.,

od kwoty 3971,82 zl od dnia 24 maja 2012r. do dnia 15 stycznia 2015r.

do dnia zaplaty;

III. umorzyl postepowanie co do kwoty 27 427,10 zt ;



IV. oddalil powo6dztwo w pozostalym zakresie;

V. zasadzit od pozwanych J. P. i R. P. solidarnie na rzecz powoda (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig
w W. kwote 4026,75 z} tytulem zwrotu kosztéw sadowych oraz kwote 2712 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

Powyzszy wyrok zapadl po dokonaniu przez Sad Okregowy nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:

Powdd (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia i spotka” spotka komandytowa z siedziba w W. wpisany pod
numer KRS (...) zostal przeksztalcony w dniu 10 grudnia 2014 r. w (...),- spolke z ograniczona odpowiedzialno$cia z
siedziba w W. i wpisany pod numer KRS (...). Pozwani, J. P.iR. P. s3 przedsiebiorcami, kt6rzy byli wspdlnikami spotki
cywilnej. W ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej, pozwani zawarli z powodem jako gléwnym najemca
obiektu handlowego hipermarketu (...), umowe najmu lokalu uzytkowego w hipermarkecie (...) w G., przy ul. (...).

Przedmiotem najmu byl lokal uzytkowy w obiekcie nr (...) o powierzchni 79,90 m®. Celem najmu bylo prowadzenie
sklepu z asortymentem odziezowym oraz dodatkami. Najem rozpoczat sie od daty przekazania przedmiotu najmu,
tj. od 12 listopada 2008 r. Umowe zawarto na czas okreSlony na okres 5 lat. Umowa nie przewidywala mozliwos$ci
wezedniejszego wypowiedzenia przez najemcow.

Strony ustalily wysoko$é stawki czynszu liczona za jeden metr kwadratowy oraz sposob waloryzacji tej stawki. Zgodnie
z umowa pozwani zobowiagzani byli réwniez do ponoszenia kosztéw zwigzanych z eksploatacja i zagospodarowaniem
przedmiotu najmu oraz powierzchni wspdlnych wraz z dzialka, tzw. kosztéw eksploatacyjnych. Strony ustalily sposéb
ich obliczania. Czynsz i koszty eksploatacyjne mialy byé¢ platne z gory w zlotych polskich najpdzniej do 20 dnia
kalendarzowego kazdego miesigca. Pozwani zobowigzani byli takze do ponoszenia kosztow za zuzyte media, tj. energie
elektryczna, wode oraz odprowadzanie Sciekow. Powyzsze koszty placone mialy by¢ w terminach okreslonych w
fakturach Wynajmujacego lub dostawcy.

Ponadto, umowa najmu miala wygasna¢ zgodnie z uplywem czasu, na ktoéry zostala zawarta, tj. 5 lat. W § 3
niniejszej umowy okreslono przypadki, w ktérych Wynajmujacy moglt rozwigza¢c umowe bez wypowiedzenia ze
skutkiem natychmiastowym. Jako jeden z przypadkow w § 3 pkt 4 pkt 4.6 II czeSci Umowy podano: ,,inne wazne
powody”. Zgodnie natomiast z § 3 pkt 5 II czeSci Umowy za wazny w/w powdd rozwigzania przez Wynajmujacego
umowy bez wypowiedzenia, nalezy uwazaé przypadek, kiedy mimo pisemnego upomnienia Najemcy w wyznaczonym
przez Wynajmujacego terminie nie zaprzestanie naruszenia w sposob istotny umowy. Za istotne naruszenia umowy
podano w pkt 5.1 sprzeczne z umowa uzytkowanie przedmiotu najmu. W § 8 II czeSci umowy zostal na Najemce
nalozony obowiazek eksploatacji, tj. nieprzerwane korzystanie z przedmiotu najmu zgodnie z jego przeznaczeniem
okre$lonym niniejszg umowa przez caly okres najmu oraz obowigzek otwarcia przedmiotu najmu w godzinach
ustalonych przez Wynajmujacego. Natomiast § 3 pkt 6 II czeSci Umowy stanowil, ze w przypadku przedterminowego
zakonczenia stosunku najmu z przyczyn lezacych po stronie Najemcy, w szczeg6lnosci w przypadku uzasadnionego
rozwigzania przez Wynajmujacego umowy bez wypowiedzenia, Najemca zobowigzany byl do oplaty czynszu, kosztow
eksploatacyjnych i wszystkich innych wynikajgcych z niniejszej umowy zobowigzan za czas od dnia ustania stosunku
najmu do dnia przejecia przedmiotu najmu przez nowego najemce, nie dtuzej jednak niz przez okres 6 miesiecy.

Pozwani od poczatku 2012 r. odnotowali spadek dochodéw, informowali powoda o zlej sytuacji finansowej
i kierowali prosby o obniZenie czynszu. W dniu 30 maja 2012 r. pozwani wystosowali do powoda pismo
zatytulowane ,,rezygnacja”, w ktorym poinformowali powoda o wypowiedzeniu wspoétpracy z firma (...), w zwiazku
z czym zmuszeni zostali do zamkniecia lokalu i wypowiedzenia umowy najmu z dniem 31 maja 2012 r. Z uwagi na
nierentowno$¢ dzialalnoéci pozwanych oraz rezygnacje z dzialalno$ci dostawcy pozwanych, tj. spdélki (...), pozwani
w dniu 04 czerwca w trakcie obowiazywania umowy, protokolem zdawczo-odbiorczym zdali wynajmowany lokal. Po
zdaniu lokalu, pozwani nie uzywali go, nie prowadzili w nim dzialalno$ci gospodarczej, lokal zostal oprézniony z ich
sprzetbw, instalacji oraz towaru.



Powdd dnia 20.08.2012r. pisemnie poinformowal pozwanych, ze umowa najmu jest nadal wiazaca i obowiazuje do
12 listopada 2013 r. Wobec przedstawionej przez pozwanych checi do przedterminowego rozwigzania umowy, powod
zaproponowal rozwigzanie umowy za porozumieniem stron, do ktérego pomiedzy stronami nie doszlo. Pow6d w dniu
26 wrze$nia 2012 r. wezwal pozwanych do zaprzestania lamania postanowien lgczacej strony umowy w sposob istotny.
Powdd powolal sie w pismie na § 8 pkt 1 2 umowy najmu, ktéry stanowi, iz Najemca zobowigzany jest nieprzerwane
do korzystania z przedmiotu najmu zgodnie z jego przeznaczeniem okreSlonym umowa przez caly okres najmu, a
takze do przestrzegania godzin otwarcia przedmiotu najmu w wymiarze rownym godzinom otwarcia Hipermarketu
(...) pod rygorem natychmiastowego wypowiedzenia umowy zgodnie z § 3 pkt 5 ppkt 1. Ponadto, pow6d wezwal
pozwanych do zaptaty zaleglych oplat. Pozwani nie przywrdcili dzialalnoSci lokalu, wobec czego powdd w dniu 19
pazdziernika 2012 r. wypowiedzial umowe najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia wzywajac jednocze$nie do
usuniecia z powierzchni lokalu elementéw wyposazenia oraz instalacji i protokolarnego wydania przedmiotu najmu
oraz uregulowania platnoéci czynszowych. Pismo zostalo odebrane przez pozwanych dnia 06 listopada 2012 .

W okresie od grudnia 2011 r. do pazdziernika 2012 r. z tytulu czynszu umownego, kosztéw eksploatacyjnych oraz
zuzytych mediéw powod wystawil na rzecz pozwanych nastepujace faktury VAT: nr (...) na kwote 727,77 zl z terminem
platnos$ci do dnia 9 marca 2012 r.; nr (...) na kwote 763,10 zt z terminem platno$ci do dnia 9 marca 2012 r.; nr (...)
na kwote 7.806,10 zl z terminem platnos$ci do dnia 22 marca 2012 r.; nr (...) na kwote 895,29 zl z terminem platnos$ci
do dnia 2 kwietnia 2012 r.; fakture korygujgca nr (...) na kwote 24,71 z} z terminem platnosSci do dnia 12 kwietnia
2012 r.; nr (...) na kwote 7.849,69 zl z terminem platnoéci do dnia 23 kwietnia 2012 r.; nr (...) na kwote 1.018,85 zl z
terminem platnosSci do dnia 10 maja 2012 r.; nr (...) na kwote 7.943,64 zl z terminem platno$ci do dnia 23 maja 2012
r.;nr (...) na kwote 397,95 zl z terminem platnoéci do dnia 7 czerweca 2013 r.; nr (...) na kwote 8.425,98 zl z terminem
platnos$ci do dnia 22 czerwca 2012 r.; nr (...) na kwote 448,97 z} z terminem platnoéci do dnia 9 lipca 2012 r.; nr (...)
na kwote 8.078,82 zl z terminem platnoéci do dnia 23 lipca 2012 r; nr (...) na kwote 87,62 zl z terminem platnos$ci
do dnia 14 sierpnia 2012 r.; nr (...) na kwote 7.857,13 zl z terminem platno$ci do dnia 22 sierpnia 2012 r.; fakture
korygujaca nr (...) na kwote 16,15 7zl z terminem platnosci do dnia 21 wrzeénia 2012 r.; nr (...) na kwote 8.032,86
z} z terminem platnoéci do dnia 24 wrzes$nia 2012 r.; nr (...) na kwote 7.848,97 z z terminem platnosci do dnia 22
pazdziernika 2012 r. Koszty zuzycia energii, wody oraz §ciekoéw zostaly naliczone pozwanym na podstawie odczytow z
licznika umieszczonego w lokalu wynajmowanym przez pozwanych za okres grudzien 2011 - czerwiec 2012 r. Laczna
kwota z powyzszych faktur wynosi 68 223,60 zt.

Lokal pozostawal pusty oraz nie zostal wynajety innemu podmiotowi od zakonczenia przez powoda wspolpracy z
pozwanymi, tj. od dnia 13 listopada 2012 r. do dnia 13 maja 2013 r. Powod wystawil pozwanym nastepujacy noty
obcigzeniowe tytulem kary umownej na laczna kwote 39 153,30 zk: nota obcigzeniowa nr (...) na kwote 26.195,02 71 z
terminem zaplaty do dnia 12 kwietnia 2013 r.; nota obcigzeniowa nr (...) na kwote 6.504,65 zl z terminem zaplaty do
dnia 23 kwietnia 2013 r.; nota obciazeniowa nr (...) na kwote 6.453,63 zl z terminem zaplaty do dnia 23 maja 2013 r.

W dniach 02 wrzeénia 2013 r. oraz 10 pazdziernika 2013 r. powdd wezwal pozwanych do uregulowania naleznoSci
wynikajacych z faktur oraz not obcigzeniowych objetych niniejszym pozwem. Pomimo wezwania do zaplaty, do dnia
wniesienia niniejszego powddztwa, pozwani nie uiScili naleznoéci z przedmiotowych faktur oraz not.

W dniach 14 stycznia — 15 stycznia 2015 r. pozwani dokonali na rzecz powoda trzech przelewoéw opiewajacych na
kwoty: 13 713,55 zt oraz 9 741,73 zl, 3 971,82 z}. W tytulach przelewu wskazali zaplate za nastepujgce faktury: nr (...),
nr (...),nr (...),nr (...),nr (..),nr (...),nr (...). Eacznie pozwani uiécili kwote 27 472,10 zt obejmujaca naleznosci
czynszowe i eksploatacyjne za okres sprzed opuszczenia lokalu w czerwcu 2012r.

Sad Okregowy wskazal, ze strony laczyl stosunek prawny oparty na umowie najmu w rozumieniu art. 659 i nast. k.c.
Zgodnie z tym przepisem przez umowe najmu wynajmujgcy zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Nadto Sad Okregowy podniésl, ze prawidlowo$é zawarcia umowy najmu lokalu nie byla kwestionowana przez strony
oraz bezsporne pomiedzy stronami bylo réwniez to, iz powod wystawil na rzecz pozwanych faktury tytulem oplat



czynszowych, oplat eksploatacyjnych oraz zuzytych mediéw za okres od marca 2012 r. do pazdziernika 2012 r. oraz
noty obcigzeniowe tytulem kary umownej za okres, w ktérym lokal pozostawal pusty i nie zostal wynajety innemu
podmiotowi od zakonczenia przez powoda wspolpracy z pozwanymi, tj. od dnia 13 listopada 2012 r. do dnia 13 maja
2013 T.

Natomiast przedmiotem sporu w niniejszej sprawie byla zasadnosé obciazenia pozwanych kwotami wynikajacymi
z faktur wystawionych przez powoda z tytulu oplat czynszowych, oplat eksploatacyjnych oraz zuzytych mediéw za
okres od marca 2012 r. do pazdziernika 2012 r., a takze zasadnoé¢ obciazania pozwanych przez powoda kwotami
wynikajacymi z not obcigzeniowych wystawionych z tytulu kary umowne;j.

Oceniajac okolicznoSci zakonczenia wspolpracy stron, Sad Okregowy wskazal, ze umowa zostala zawarta na okres 5
lat, poczawszy od daty przekazania przedmiotu najmu, tj. 12 listopada 2008 r., a zatem umowa przestala wigza¢ strony
w dniu 12 listopada 2013 r.

Dalej Sad Okregowy podnidst, ze zgodnie z art. 673 § 3 k.c. ,,Jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zar6wno
wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre§lonych w umowie.” Zatem przepis ten
przewiduje mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy zawartej na czas okre$lony, jednakze tylko w przypadku gdy strony
umieszcza taka klauzule w zawartej umowie. Przepis ten dopuszcza rowniez mozliwo$é stronom umowy najmu na
wprowadzenie klauzuli umozliwiajacej kazdej lub tylko jednej z nich wypowiedzenie stosunku najmu zawartego
na czas oznaczony, z zachowaniem terminu umownego albo ustawowego, badz nawet na wypowiedzenie stosunku
najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia. W przeciwnym razie takie wypowiedzenie jest nieskuteczne w razie
niezamieszczenia w umowie stosownego zapisu.

W umowie najmu zawartej przez strony brak bylo jakichkolwiek zapisow dotyczacych mozliwosci po stronie
pozwanych jej rozwigzania za uprzednim wypowiedzeniem. Zatem, w ocenie Sagdu Okregowego, uznaé nalezy, iz
wypowiedzenie umowy najmu przez pozwanych dokonane w dniu 31 maja 2012 r., nazwane przez nich ,,rezygnacja”
jest nieskuteczne i umowa nie przestala wigzac, strony byly dalej zwiazane wezlem obligacyjnym. Przedmiotowej oceny
nie zmienia rowniez fakt, iz lokal zostal przez nich zdany i odebrany przez przedstawicieli powoda. Jezeli odbior lokalu
mial charakter techniczny i byt spowodowany koniecznoS$cig jego zabezpieczenia a po stronie powoda nie bylo woli
zakonczenia umowy to nie mozna zachowaniu powoda przypisywaé skutku zwiazanego ze zlozeniem oé§wiadczenia
woli a jedynie o§wiadczenia wiedzy w postaci opuszezenia lokalu przez pozwanych. Poza tym pozwani nie wykazali,
ze osoba , ktora odebrala klucze byla osoba uprawniong do skladania o§wiadczen woli w imieniu powoda w zakresie
rozwigzywania umoéw.

Jednocze$nie, Sad Okregowy podkreslil, ze bez znaczenia byly zarzuty pozwanych zwigzane ze spadkiem obrotow w
wynajmowanym lokalu, nierentowno$¢ i straty w dziatalnosci, ktéra prowadzili, gdyz nie moga oni przenosic¢ ryzyka
prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej na powoda. Nie mozna zatem w powyzszych zarzutach upatrywaé sytuacji,
w ktorej pozwani wypowiedzieli umowe z winy lezacej po stronie powoda bez zachowania terminu wypowiedzenia.
Wszystkie za$§ pisma pozwanych o zlym stanie finansowym wraz z propozycja obnizenia czynszu oraz pismo
stanowiace w ich ocenie wypowiedzenie umowy, nalezy zdaniem Sadu, potraktowac jako pisma informujace powoda
o woli rozwigzania umowy przed uplywem okresu, na ktory zostala zawarta. Pismem z dnia 20 sierpnia 2012 r.
powdd poinformowal pozwanych, ze umowa najmu jest nadal wigzaca i obowiazuje do 12 listopada 2013 r. Wobec
przedstawionej przez pozwanych checi do przedterminowego rozwigzania umowy, powod zaproponowal rozwigzanie
umowy za porozumieniem stron, do ktérego pomiedzy stronami nie doszlo.

W ocenie Sadu Okregowego, za skuteczne wypowiedzenie umowy nalezy uzna¢ wypowiedzenie dokonane przez
powoda dnia 19 pazdziernika 2012 r. Wypowiedzenie to ma swoje oparcie w tre$ci umowy. W § 3 umowy okre$lono
przypadki, w ktérych Wynajmujacy mogl rozwiazaé umowe bez wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym. Jako
jeden z przypadkéw w § 3 pkt 4 pkt 4.6 II czeSci Umowy podano: ,,inne wazne powody”. Zgodnie natomiast z § 3
pkt 5 IT czesci Umowy za wazny w/w powodd rozwigzania przez Wynajmujacego umowy bez wypowiedzenia, nalezy
uwazaé przypadek, kiedy mimo pisemnego upomnienia Najemcy w wyznaczonym przez Wynajmujacego terminie



nie zaprzestanie on naruszenia w sposob istotny umowy. Za istotne naruszenia umowy podano w pkt 5.1 sprzeczne
z umowg uzytkowanie przedmiotu najmu. Sad Okregowy wskazal, iz powdd pismem z dnia 26 wrze$nia 2012 r.
wezwal pozwanych do zaprzestania lamania przepisow laczacej strony umowy w sposob istotny. Powod powolal sie
w piSmie na § 8 pkt 11 2 umowy najmu, ktéry stanowi, iz Najemca zobowigzany jest do nieprzerwanego korzystania
z przedmiotu najmu zgodnie z jego przeznaczeniem okre$lonym niniejsza umowa przez caly okres najmu, a takze do
przestrzegania godzin otwarcia przedmiotu najmu w wymiarze réwnym godzinom otwarcia Hipermarketu (...),- pod
rygorem natychmiastowego wypowiedzenia umowy zgodnie z § 3 pkt 5 ppkt 1. Ponadto, pow6d wezwal pozwanych do
zaplaty zaleglych oplat. Pozwani nie przywrdcili dziatalnosci lokalu i nie dokonali zaplaty, wobec czego powdd w dniu
19 pazdziernika 2012 r. wypowiedzial umowe najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia, ktére nalezy uznaé za
zgodne z powyzszymi zapisami i tym samym skuteczne.

Z powyzszych przyczyn, w ocenie Sadu Okregowego, nalezy stwierdzi¢, iz umowa najmu zostala zakonczona przez
powoda poprzez wypowiedzenie umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia dokonanego w dniu 19 pazdziernika
2012 1., a odebranego przez pozwanych w dniu 06 listopada 2012 r. Od tego tez dnia umowa przestala laczy¢ strony .

Zdaniem Sadu Okregowego, roszczenia powoda wynikajace z oplat czynszowych, eksploatacyjnych, a takze zuzytych
medi6éw za okres od czerwca 2012 do pazdziernika 2012 r., tj. faktur nr: nr (...) na kwote 8.425,98 zl, nr (...) na kwote
448,97 zt, nr (...) na kwote 8.078,82 zl, nr (...) na kwote 87,62 zI, nr (...) na kwote 7.857,13 zl, fakture korygujaca
nr (...) na kwote 16,15, nr (...) na kwote 8.032,86 zl, nr (...) na kwote 7.848,97 zl sa zasadne jako kwoty obejmujace
czynsz najmu i oplat eksploatacyjny za okres obowigzywania umowy Zatem zasadzeniu podlegala kwota w lacznej
wysokosci 40 796,50 z} z tytutu powyzszych faktur.

Sad Okregowy wskazal, ze w toku procesu, dnia 29 stycznia 2015 r. powdd cofnal powddztwo w czesci wraz z
zrzeczeniem sie roszezenia co do kwoty 27 472,10 zl z uwagi na to, ze pozwani dokonali na rzecz powoda zaplaty
czynszu i oplat eksploatacyjnych za okres sprzed zdania lokalu i dokonali trzech przelewéw opiewajacych na kwoty:
13 713,55 zt oraz 9 741,73 zl, 3 971,82 7zl za nastepujace faktury: nr (...), nr (...),nr (...),nr (...),nr (...),nr (...), nr (...).
Lacznie pozwani uiécili kwote 27 472,10 zL. W tym zakresie Sad Okregowy umorzyl postepowanie na podstawie art.
203 § 1 k.p.c. w zw. z art. 355 § 1 k.p.c. W ocenie Sadu brak bylo podstaw, aby o§wiadczenie o czeSciowym cofnieciu
pozwu uznaé za niedopuszczalne w oparciu o przepis art. 20 3§ 4 k.p.c.

Odnoszac sie do zadania zasadzenia kary umownej w wysoko$ci 39.153,30 zl, Sad Okregowy podniésl, iz zgodnie
z § 3 pkt 6 II czeSci umowy najmu w przypadku przedterminowego zakonczenia stosunku najmu z przyczyn
lezacych po stronie pozwanych, w szczeg6lnosci w przypadku uzasadnionego rozwigzania przez powoda umowy
bez wypowiedzenia, pozwani zobowigzani byli do oplaty czynszu, kosztéw eksploatacyjnych i wszystkich innych
wynikajacych z niniejszej umowy zobowigzan za czas od dnia ustania stosunku najmu do dnia przejecia przedmiotu
najmu przez nowego najemce, nie dtuzej jednak niz przez okres 6 miesiecy.

Dalej Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z art. 483 k.c. charakteryzujacym kare umowna § 1: ,,Mozna zastrzec w
umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego
nastapi przez zaplate okres§lonej sumy (kara umowna).” Ze stanowiska doktryny i orzecznictwa wynika ,ze : ,,Co
do zasady, w ramach swobody umoéw, nie jest wylaczone zastrzezenie kary umownej na wypadek odstapienia od
umowy lub wypowiedzenia umowy bez zachowania terminu przez strone, ktéra zgodnie z jej treScia zobowigzana
byla do $wiadczenia niepienieznego. Skoro jednak do przedmiotowo istotnych elementéw zastrzezenia kary umownej
zalicza sie okreslenie zobowigzania (albo pojedynczego obowiazku), ktérego niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
rodzi obowiazek zaplaty kary, to istotne znaczenie ma przyczyna odstapienia od umowy lub jej wypowiedzenia. Jesli
przyczyna odstapienia od umowy lub jej wypowiedzenia bez zachowania terminu wypowiedzenia bylo wylacznie
niewykonanie zobowigzania pienieznego, to wowczas zastrzezenie kary umownej jest sprzeczne z art. 483 § 1 KC i
jako takie w tym zakresie niewazne z mocy art. 58 § 11 3 KC (por. np. wyroki S.N. z dnia 18.08.2005 r. sygn. V CK
90/05, z dnia 7.02.2007 r., sygn. III CSK 288/06, z 17.12.2008 r., sygn. I CSK 240/08). Zatem, jak wskazal SA w
Poznaniu w wyroku z dnia 11 grudnia 2013 r. : ,,Dla oceny zasadno$ci zadania kary umownej zastrzezonej w przypadku



wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania terminu, istotna jest rzeczywista przyczyna wypowiedzenia w tym
trybie(...)” (wyrok SA w Poznaniu z dnia 11 grudnia 2013 r., I ACa 1029/13).

W $wietle powyzszego, w ocenie Sadu Okregowego roszczenie powoda z tytulu kary umownej bylo uzasadnione, ale
w mniejszej warto$ci od tej ,ktorej sie domaga.

Sad Okregowy podkreélil, ze przyczyna wypowiedzenia umowy przez wynajmujacego byl wazny powod, okreslony jako
przypadek, w ktérym mimo pisemnego upomnienia pozwani w wyznaczonym przez powoda terminie nie zaprzestali
naruszenia umowy w sposob istotny. Naruszenie umowy przez pozwanych polegalo natomiast na sprzecznym z
umowa uzytkowaniu przedmiotu najmu, a dokladnie na zaprzestaniu prowadzenia dzialalnoSci i uzytkowaniu go
zgodnie z przeznaczeniem, a takze zaprzestaniu otwarcia tego lokalu bez przerwy w wyznaczonych godzinach.
Swiadczenie pozwanych , do ktérego byli oni zobowigzani nie mialo wiec charakteru pienieznego , zawieralo jedynie
element o charakterze pienieznym. Pozwani mieli obowigzek okreSlonego zachowania , ktére bylo wpisane w
charakter dzialalnosci powoda czyli prowadzenie galerii handlowe;j. Galeria tworzy okre$lona calo$¢ , w ramach ktorej
poszcezegoélni przedsiebiorcy poprzez swoje zachowania kreuja jej wizerunek i maja wplyw na ogdblny stan galerii, w
tym zainteresowanie nig klientéw. Mieli obowigzek przestrzegania regul obowigzujacych w galerii niejako dzialajac
w interesie wspolnym. Dlatego, zdaniem Sadu Okregowego, nie mozna przyjaé ,ze obowigzek pozwanych sprowadzal
sie jedynie do zaplaty czynszu i innych optat i mial charakter wylgcznie pieniezny. Nie jest wykluczona sytuacja , w
ktbrej najemcy placacemu czynsz i oplaty a nie realizujacemu obowiazku otwarcia i prowadzenia sklepu umowa najmu
zostalaby wypowiedziana z powod6w lezacych po jego strony bez wypowiedzenia.

W ocenie Sagdu Okregowego, nie mozna uzna¢ za zasadny zarzut pozwanych , Zze umowa zostala wypowiedziana
pozwanym z uwagi na brak spelnienia $wiadczenia pienieznego, tj. braku zaplaty naleznos$ci wynikajacych z
ponoszonych przez pozwanych oplat. Stwierdzi¢ nalezy, iz umowa zostala wypowiedziana z uwagi na niespelienie
Swiadczenia niepienieznego, czyli rzeczywistg przyczyna wypowiedzenia bylo nienalezyte wykonanie umowy przez
pozwanych w postaci sprzecznego z umowa uzytkowania przedmiotu najmu. W ocenie Sadu Okregowego takie
zastrzezenie kary w przypadku wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania terminu w umowie jest dozwolone, a
zadanie kary umownej nalezy uzna¢ za zasadne. Nadto Sad Okregowy wskazal, Ze z zebranego w sprawie materialu
dowodowego wynika, ze spelniona w niniejszej sprawie zostala rowniez druga z przestanek wynikajaca z § 3 pkt 6 11
cze$ci umowy najmu, pozwalajaca na nalozenie na pozwanych kary umownej, tj. lokal bedacy przedmiotem najmu
pozostawal pusty od dnia ustania stosunku najmu przez okres 6 miesiecy, bowiem w tym okresie nie doszlo do
przejecia przedmiotu najmu przez nowego najemce.

Jednocze$nie w ocenie Sadu Okregowego, trafnie podnosili pozwani, ze zadana przez powoda kara umowna w lacznej
wysoko$ci 39 153,30 zt jest razaco wygorowana.

Wprawdzie, jak podkreslil Sad Okregowy, zostala ona obliczona na podstawie § 3 pkt 6 II czeSci umowy najmu za
okres 6 miesiecy, jednakze uwadze Sadu nie moze ujsé fakt, iz lokal ten faktycznie zostal przekazany powodowi
przez pozwanych juz w czerwcu 2012 r., kiedy to zdali go, oprézniajac ze swoich sprzetdéw, instalacji i towaru.
Poza tym, jak wynika rowniez z materialu dowodowego oraz jak ustalono powyzej, pozwani informowali powoda o
checi rozwigzania umowy takze kilka miesiecy przez wypowiedzeniem umowy przez powoda. Tak wiec pow6d mial
mozliwo$¢ znalezienia nowego najemcy lokalu przez okres ponad 6 miesiecy, czego nie uczynil. Ponadto, na uwage
zashuguje roéwniez fakt, iz w/w okresie powdd nie ponosil zadnych oplat ani kosztéw eksploatacyjnych zwigzanych
z przedmiotowym lokalem, bowiem pozwani faktycznie nie wykonywali w nim Zadnej dzialalnoéci, ani z niego nie
korzystali, w konsekwencji najem lokalu nie przynosit im dochodu.

Zwazywszy na powyzsze, zdaniem Sadu Okregowego, pozwani powinni ponie$¢ jedna trzecia kwot nalozonych na nich
przez powoda, co dalo nastepujgce kwoty 8 731,67 zl, 2 168,21 zl, 2 151,21 zl, lacznie 13 051,09 zl.



Majac na uwadze powyzsze, zasadzeniu solidarnie od pozwanych na rzecz powoda podlegaly kwota 40 796,50 z} z
tytulu niezaplaconych faktur za okres czerwiec — wrzesien 2012 r. oraz kwota 13 051,09 zl tytulem zmiarkowanych
kar umownych, co lacznie dalo kwote 53 847,59 zl.

W pozostalym zakresie roszczenie podlegalo oddaleniu.

O odsetkach Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 481 § k.c. z uwagi na postanowienia umowy okres$lajace terminy
zaplaty oplat, ktore byly przedmiotem niniejszych faktur oraz not obciazeniowych. W niniejszej sprawie bezspornym
bylo, iz faktury oraz noty dolaczone do pozwu zostaly pozwanemu doreczone, a przy tym kazdorazowo wskazywaly
one termin zaplaty konkretnego $wiadczenia wynikajacy z umowy stron, co jednoznacznie wskazuje na to, ze termin
zaplaty byl znany pozwanemu. Tym samym pozwany winien byt spelni¢ swoje zobowigzanie w terminach oznaczonych
w fakturach oraz notach. Brak spelienia tego zobowiazania w terminach nalezy zatem kwalifikowac¢ co najmniej jako
opdznienie, ktére uzasadnia mozliwo$¢ naliczania odsetek.

Ponadto Sad Okregowy orzekl o odsetkach od zaplaconych kwot, w stosunku do ktérych nastapilo umorzenie
postepowania. W fakturach tych réwniez wskazany byl termin zaplaty konkretnego §wiadczenia, zatem to od tych
termindéw podlegaly one zasadzeniu, terminem przerywajacym natomiast ich naliczanie jest termin zaplaty roszczenia.

O kosztach procesu rozstrzygnieto na podstawie art. 100 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wniesli pozwani, zaskarzajac wyrok w punkcie pierwszym, wnoszac o jego zmiane przez
oddalenie w caloSci pozwu o zaplate 53.847,59 zl wraz z odsetkami oraz wnidst o obcigzanie powddki kosztami
postepowania apelacyjnego, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwani zarzucili zaskarzonemu wyrokowi:

-naruszenie art. 353 'k.c., art. 65 § 1 k.c. wzw. z art. 675 § 1k.c. poprzez ich niezastosowanie, skoro rozwigzanie umowy
najmu przed terminem moze by¢ dokonane w sposéb dorozumiany przez kazdy przejaw woli obu stron zawartej na
czas okre§lony , w szczegblnoSci z uwagi na fakt, ze gdy najemca ma obowigzek zdaé¢ lokal po ustaniu najmu, co
powoduje, Ze wynajmujacy nie musi odebraé lokalu w okresie obowiazywania umowy najmu,

-naruszenie art. 483 k.c. w zw. z art. 659 § 1 k.c., art. 669 § 1 k.c. i art. 680 k.c. przez jego zastosowanie w sytuacji
w ktorej istota niewykonanego przez pozwanych obowigzku jest brak zaplaty, naleznego Swiadczenia pienieznego w
postaci czynszu za okres w ktérym powinna jeszcze obowigzywa¢ umowa najmu lokalu,

- naruszenie art. 483 k.c. w zw. z art. 471 k.c. w sytuacji, w ktérej pozwani nie odpowiadajg za brak mozliwos$ci
czerpania dalszych pozytkéw z najmu, gdy wydali przedmiot najmu , dostawca towaru do ich sklepu bedacego jedna
z placoéwek sieciowych, zakonczyt dzialalno$¢ w Polsce , przez co nie bylo mozliwosci prowadzenia markowego sklepu
w przedmiocie najmu oraz to nieudolno$¢ powoda w zaoferowaniu nizszych stawek rynkowych, jak réwniez brak
jakiejkolwiek staranno$ci i zaradnoSci w pozyskaniu nowego najemcy, jako gtéwne przyczyny istnienia pustego lokalu
po wydaniu go powodowi przez pozwanych,

-naruszenie art. 232 k.p.c. w zakresie swobodnej, a nie dowolnej oceny materialu dowodowego zebranego w sprawie
przez:

-pominiecie pisma pozwanych z 30 maja 2012 r. oraz protokotu zdania lokalu z 4 czerwca 2012 r. — w ktérego tresci
brak jest zadnego stanowiska powoda co do oceny faktu zwrotu lokalu , w sytuacji, gdy zwrot lokalu nastepuje po
doreczeniu powodowi pisma pozwanych o braku mozliwoéci prowadzenia sklepu —prowadzonego w przedmiocie
najmu oraz w sytuacji, w ktoérej wezwanie powoda do ponownego otwarcia sklepu jest skierowane do pozwanych w
trzecim miesiacu po wydaniu lokalu,



-pominiecie faktu, ze dokumenty rozliczeniowe za okres po 4 czerwca 2012 r. nie byly wystawiane terminowo, tj. nie
byly wystawiane biezaco za miesieczne okresy nastepujace po tej dacie.

Powod wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzez powoda zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego wedlug norm prawem przewidzianych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja byla uzasadniona jedynie w czesci.

Sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego;
w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewaznos¢ postepowania (por. uchwatla sktadu siedmiu
sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07, OSNC 2008, Nr 6, poz. 55).

Pozwani podniesli zarzut naruszenia art. 232 k.p.c. w kontekscie wadliwej oceny dowodow. Jest to wiec zarzut
chybiony. Przywolany przepis odnosi sie bowiem do rozktadu ciezaru dowodu, nie za$ do kryteriow oceny dowodow
stosowanych przez sad.

Zwrbcié nalezy uwage, ze nawet jesli intencja skarzacych bylo podwazenie dokonanej przez Sad pierwszej instancji
oceny dowodow, to apelacja nie zawiera, rowniez, poza brakiem wskazania na wlaSciwy przepis, zadnych konkretnych
zarzutéw odnoszacych sie do dokonanej przez Sad Okregowy oceny materialu dowodowego. Gdyby rozpatrywac ten
zarzut w kontek$cie oceny pisma z 30 maja 2012 r. i protokolu z 4 czerwca 2012 r., to skarzacy nie wskazuja na
naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., a skoro Sad odwolawczy jest zwigzany zarzutami naruszenia prawa procesowego i
nie moze takich ewentualnych naruszen rozwazaé z urzedu, to w istocie przesadza o nieskutecznoéci postawionego
zarzutu naruszenia prawa procesowego, abstrahujac od tej takze okoliczno$ci, ze skarzacy nie podnosza, jakie kryteria
oceny dowoddéw naruszyt Sad Okregowy oceniajac te dokumenty oraz w jaki sposéb przelozylo sie to na trafnosc
zaskarzonego orzeczenia.

Jednocze$nie podnie$¢ trzeba, ze wbrew formulowanym zarzutom, Sad Okregowy nie pominagl wskazanych
dokumentéw, bowiem czynil w oparciu o nie ustalenia faktyczne, natomiast przydal im inne znaczenie, zatem dokonat
ich odmiennej oceny niz czynia powodowie. Jak podano wyzej tej oceny pozwani nie podwazyli skutecznie w apelacji.

Ustalenia faktyczne Sadu Okregowego byly prawidlowe i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne. W przewazajacej
czeSci na akceptacje zastuguje takze ocena prawna Sadu pierwszej instancji.

Gdy chodzi o pismo z 30 maja 2012 r. Sad Okregowy trafnie przyjal, ze nie stanowilo ono skutecznego wypowiedzenia
umowy najmu przez pozwanych, gdyz takiej mozliwosci nie przewidywala umowa stron. W konsekwencji takze
zadnego znaczenia dla istnienia umowy stron oraz zasadnosci obcigzania pozwanych oplatami za lokal, nie mialo
odebranie lokalu protokoltem z dnia 4 czerwca 2012 r. Czynno$¢ te Sad Okregowy uznal za czynnoéé¢ techniczna,
skoro pozwani opuscili lokal, a przejal go zarzadca centrum handlowego. Prawidlowo zatem Sad Okregowy ustalil,
ze te dzialania pozwanych, a w zwigzku z nimi zaprzestanie prowadzenia sklepu w wynajetym lokalu, uprawniato
powoda do wezwania pozwanych do zaprzestania naruszania umowy oraz wobec nieprzywrocenia dzialalnoSci sklepu,
do wypowiedzenia umowy najmu przez powoda.

Kwestionujac terminowo$¢ wystawiania faktur za okres po 4 czerwca 2012 r., co zresztg nie bylo przedmiotem ustalen
Sadu pierwszej instancji, pozwani z kolei nie wywiedli zadnych wnioskéw z tym zwiazanych i nalezy przyjac, ze
okoliczno$¢ ta pozostaje bez wplywu na zaskarzony wyrok.

Odnoszac sie do zarzutdw naruszenia prawa materialnego, podnieéc nalezy, ze w wiekszoSci sa one réwniez chybione.



Nie doszlo do naruszenia art. 353 * k.c., art. 65 § 1 k.c. w zw. z art. 675 § 1 k.c. poprzez ich niezastosowanie, jako ze
powolane przepisy nie znajdowaly zastosowania w stanie faktycznym niniejszej sprawy. Z umowy stron nie sposéb
wywie$¢, aby strony umowily sie, ze zwrot przedmiotu najmu w czasie jego trwania, nalezy poczytywac za rozwigzanie
umowy w sposéb dorozumiany.

Trafnie wskazal Sad Okregowy, ze w $wietle art. 673 § 3 k.c. jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zaréwno
wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre§lonych w umowie. Niewatpliwie
umowa zostala zawarta przez strony na czas okreSlony, za$ przewidywala ona uprawnienie jedynie powoda do
jej wypowiedzenia przed terminem. Te okolicznoéci sa bezsporne, zatem jest oczywiste, ze skoro pozwani nie
zagwarantowali sobie w umowie mozliwoSci jej wypowiedzenia przed terminem, to rOwniez nie mozna przyjaé, ze
mogli wypowiedzie¢ umowe w sposéb dorozumiany poprzez zdanie i odbior przedmiotu najmu. Abstrahujac od tego,
Ze czynnoSci tej nie towarzyszyly zadne o$wiadczenia woli stron umowy, ktére moglyby zostaé zinterpretowane w ten
sposdb, a protokdt ograniczat sie do opisu stanu technicznego lokalu, stanu licznikow itd. Przyjecie takiego stanowiska
prowadziloby w istocie do obejScia powyzszego przepisu. Jednoczesnie niezrozumialy jest argument, ze wynajmujacy
nie musial odebraé¢ przedmiotu najmu. Wrecz przeciwnie, zasady do$wiadczenia zyciowego, nakazuja uznaé, ze w
sytuacji, gdy najemca lokalu, dodatkowo polozonego w centrum handlowym, opuszcza go takze przed uplywem
terminu najmu, to wynajmujacy ma nie tylko uprawnienie, ale wrecz obowiazek odbioru tego lokalu, choc¢by dla
zachowania bezpieczenstwa uzytkownikow galerii handlowej i jej klientéw oraz zabezpieczenia wlasnych interesow.
Sad Apelacyjny w pelni podziela poglad Sadu Apelacyjnego w Katowicach zawarty w wyroku z dnia z dnia 8 kwietnia
2014 1. (V ACa 827/13), w ktoérym Sad ten wskazal, ze ,,trudno przyjaé, ze wynajmujacy, ktory zostal poinformowany,
Ze najemca nie bedzie korzystal z przedmiotu najmu, nie ma obowiagzku zadbania o wlasne interesy i z tej przyczyny
ma odmowié odbioru przedmiotu najmu, ktéry pozostawiony bylby bez nadzoru, co groziloby substancji majatkowe;j
wynajmujacego. Jedli wynajmujacy odbiera przedmiot najmu z tej wlasnie przyczyny, a nie w celu zakonczenia
stosunku najmu i pozostaje w gotowosci do $wiadczenia na rzecz najemcy w zakresie obowigzku okreslonego w
umowie najmu, to nie sposéb uznaé, ze przez dokonanie odbioru przedmiotu najmu dochodzi do rozwigzania umowy
najmu, skoro w tym przedmiocie brak zgodnych o$wiadczen woli stron umowy. Nie odpada wiec w takiej sytuacji
przyczyna $wiadczenia przez najemce z tytulu czynszu na rzecz wynajmujacego.” W okolicznoéciach tej sprawy nalezy
bez watpienia uznaé, ze powod pozostawal w gotowos$ci do Swiadczenia na rzecz najemcy, o czym $wiadezy przede
wszystkim pismo wzywajace pozwanych do dalszego prowadzenia sklepu. Zatem poglad, ze odbierajac przedmiot
najmu powdd w sposéb dorozumiany zgodzil sie na rozwiazanie najmu nie zastluguje na akceptacje. Pozwani mieli
wiec obowigzek uiszczenia czynszu za okres od 4 czerwca 2012 r. do wypowiedzenia umowy przez wynajmujacego

Gdy chodzi natomiast obciazenie pozwanych obowiazkiem zaplaty kary umownej, to rowniez nie ulega watpliwoSci,
ze Sad Okregowy trafnie przyjal, ze strony uzgodnily w laczacym ich stosunku zobowiazaniowym kare umowna.

Przy czym wbrew stanowisku pozwanych kara uksztaltowana przez strony w umowie, nie stanowila zabezpieczenia
spelnienia Swiadczenia pienieznego w postaci czynszu najmu. Kara umowna byla, jak trafnie wskazat Sad Okregowy
zastrzezona, za zaniechanie przez pozwanych okre$lonego zachowania sie, czyli prowadzenia sklepu w galerii
handlowej, co z punktu widzenia prowadzacego taka galerie wynajmujacego ma znaczenie. Kara umowna zastrzezona
byla na wypadek zawinionego przez pozwanych przedwczesnego rozwigzania umowy, w konsekwencji za brak
dzialalno$ci w lokalu opuszczonym przez pozwanych, jej maksymalna wysoko$§é natomiast zostala odniesiona do
czynszu za okres 6 miesiecy.

Nie mozna podzieli¢ pogladu pozwanych, aby do zaprzestania przez nich dzialalnoéci w wynajetym lokalu doszlo
bez ich winy. W tym kontekscie pozwani podnosili, ze dostawca towaru do ich sklepu, wycofal sie z Polski, jednak
to nie wynajmujacy, lecz pozwani odpowiadaja za sukces i powodzenie wlasnego przedsiewziecia gospodarczego.
Skoro zawarli umowe najmu na czas okreSlony, bez zagwarantowania sobie mozliwo$ci wczes$niejszego rozwigzania
tej umowy oraz zastrzezeniem kary umownej w istocie za zaprzestanie prowadzenia sklepu, to winni liczy¢ sie z
konieczno$cig kontynuowania umowy.



Tym niemniej, zdaniem Sadu Apelacyjnego w okoliczno$ciach faktycznych tej sprawy, w zwigzku z postawa powoda,
dochodzenie przez powoda zaptaty kary umownej stanowi naduzycie prawa podmiotowego. Cze$ciowo okoliczno$ci
te uwzglednit Sad Okregowy, bowiem doszedl do wniosku, ze wysoko$¢ kary umownej winna by¢ miarkowana i w
efekcie obnizyt ja do 1/3.

Sad Apelacyjny zauwaza jednak, ze postepowanie powoda po zwolnieniu lokalu przez pozwanych cechuje nielojalno$c
wobec kontrahenta. Bezspornie powdd dopiero po niemal trzech miesigcach od odbioru lokalu podjat kroki w celu
wypowiedzenia umowy najmu, tj. wezwal pozwanych do kontynuowania dzialalnoSci w sklepie, zgodnie z umowa,
a dopiero w nastepnym miesigcu umowe wypowiedzial. Tymczasem w okoliczno$ciach sprawy bylo oczywiste, w
Swietle uprzedniej korespondencji stron oraz zdania wolnego lokalu uzytkowego przez pozwanych, ze nie beda oni
kontynuowa¢ sprzedazy w sklepie. Nie bylo wiec przeszkod, aby czynnoSci zmierzajace do wypowiedzenia umowy
przez powoda zostaly podjete znacznie szybciej. Nalezy wiec uznaé, ze dzialania te mialy na celu przedluzenie czasu, w
ktorym pozwani beda zobowiazani do oplacania czynszu za lokal, a w dalszej kolejno$ci za nastepne miesiace -jeszcze
zaplacenia kary umownej. Takie postepowanie w ocenie Sadu Apelacyjnego nie zasluguje na ochrone. W tym miejscu
wskazaé nalezy, ze w orzecznictwie wskazano, ze nie jest wykluczone uznanie dochodzenia roszczenia o zaptate kary
umownej za naduzycie prawa na podstawie art. 5 k.c. (wyrok SN z dnia 15 pazdziernika 2008 r., I CSK 126/08, LEX
nr 484662). Sad Apelacyjny w tym skladzie podziela powyzszy poglad i uznaje, ze dochodzenie przez powoda zaplaty
kary umownej w podanych wyzej okolicznoéciach stanowi naduzycie prawa, o jakim mowa w art. 5 k.c. Uwzglednienie
tego przepisu moze mieé miejsce takze na etapie postepowania odwolawczego, rowniez z urzedu, jako ze jest to norma,
ktéra Sad Apelacyjny rozwaza w ramach badania prawidlowo$ci stosowania prawa materialnego.

Dlatego Sad Apelacyjny zmienil wyrok w czeSci — oddalajac powddztwo takze w zakresie dalszej czesci kary umownej —
tj. 13 051, 09 zl na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. Powyzsze skutkowalo takze zmiana rozstrzygniecia o kosztach procesu
przed Sadem pierwszej instancji, bowiem ostatecznie powod wygral proces w 64%.

W pozostalej czesci apelacja podlegata oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c., biorac
pod uwage, ze pozwani wygrali w postepowaniu apelacyjnym w 24 %, a poniesli koszty oplaty od apelacji oraz koszty
zastepstwa procesowego, za$ pozwany poniost koszty zastepstwa procesowego.
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