Sygn. akt I ACa 2436/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 marca 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Ewa Kaniok (spr.)

Sedziowie:SA Robert Obrebski

SO del. Agnieszka Wachowicz-Mazur

Protokolant:sekretarz sgdowy Marta Puszkarska

po rozpoznaniu w dniu 2 marca 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spoiki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W.
przeciwko L. F. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 6 maja 2014 r., sygn. akt XVI GC 1925/13

I. oddala apelacje,

II. zasadza od L. F. (1) narzecz (...) spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibqg w W. kwote
2700 zl (dwa tysiqce siedemset zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania za druggq instancje.

Agnieszka Wachowicz-Mazur Ewa Kaniok Robert Obrebski
Sygn. akt I ACa 2436/15

UZASADNIENIE

(...) spolka z 0.0. w W. wystapila przeciwko L. F. (1) o zaplate kwoty 88.686,58 zt wraz z ustawowymi odsetkami od
kwot:

» 208,62 zl za okres od 17 maja 2012 r. do dnia zaplaty,

+ 3.633,85 zl za okres od dnia 17 maja 2012 roku do dnia zaplaty,
» 3.647,44 7t za okres od dnia 17 maja 2012 roku do dnia zaplaty,
» 61,80 zl za okres od dnia 29 maja 2012 roku do dnia zaplaty,

» 67,16 zl za okres od dnia 2 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty,



+ 3.847,11 z} za okres od dnia 16 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty,
+ 25.155,17 zt za okres od dnia 4 lipca 2013 roku do dnia zaplaty,

+ 694,80 zl za okres od dnia 7 lipca 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 3.703,41 zl za okres od dnia 17 lipca 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 3.611,64 zl za okres od dnia 16 sierpnia 2012 roku do dnia zaplaty,
+ 102,29 zl za okres od dnia 18 sierpnia 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 86,36 zl za okres od dnia 18 sierpnia 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 3.677,55 zl za okres od dnia 18 wrzeénia 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 40,05 zt za okres od dnia 19 wrze$nia 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 3.601,60 zl za okres od dnia 16 pazdziernika 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 80,10 zl za okres od dnia 3 listopada 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 3.613,37 zl za okres od dnia 17 listopada 2012 roku do dnia zaplaty,
+ 3.606,58 zt za okres od dnia 18 grudnia 2012 roku do dnia zaplaty,
* 3.574,01 z} za okres od dnia 17 stycznia 2013 roku do dnia zaplaty,
* 90,17 zl za okres od dnia 8 lutego 2013 roku do dnia zaplaty,

+ 3.681,27 zl za okres od dnia 16 lutego 2013 roku do dnia zaplaty,

+ 320,22 7l za okres od dnia 7 marca 2013 roku do dnia zaplaty,

* 3.634,16 zt za okres od dnia 16 marca 2013 roku do dnia zaplaty,

+ 17.733,79 zt za okres od dnia 23 marca 2013 roku do dnia zaplaty,
» 71,45 zt za okres od dnia 29 marca 2013 roku do dnia zaplaty,

» 72,48 7} za okres od dnia 29 marca 2013 roku do dnia zaplaty,

+ 70,13 zl za okres od dnia 29 marca 2013 roku do dnia zaplaty,

oraz zasadzenie kosztow procesu.

W uzasadnieniu powodka podala, Ze roszczenie wywodzi z umowy najmu zawartej w dniu 12 marca 2012 r. Poczawszy
od maja 2012 r. pozwany przestal regulowa¢ naleznosci wynikajace z tej umowy z tytulu miesiecznego czynszu
gwarantowanego, oplaty eksploatacyjnej oraz za energie elektryczna i ogrzewanie za okres od maja 2012 r. do stycznia

2013 T.

W zwiazku z zaprzestaniem prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej przez pozwanego w lokalu poczawszy od dnia 28
maja 2012 r., a takze wobec razacych naruszen postanowien regulaminu wewnetrznego(...), w wyniku nieposiadania
lokalu otwartego dla klientow w godzinach otwarcia centrum, powodka obciazyla pozwanego karami umownymi w
lacznej kwocie 25.155,17 zL. Wobec niezaprzestania naruszen powddka rozwigzala umowe najmu bez wypowiedzenia,

a takze obcigzyla pozwanego kara umowng w kwocie 17.733,79 zi.



Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 6 sierpnia 2013 roku Sad Okregowy w Warszawie uwzglednit
powodztwo.

Pozwany zaskarzyl nakaz zaplaty w caloéci i wnidst o oddalenie powodztwa w caloéci oraz zasadzenie od powddki
kosztoéw procesu.

Pozwany podniosl, iz zawarl z powddka umowe najmu lokalu gléwnie ze wzgledu na dostepno$é miejsc parkingowych
dla klientow prowadzonej przez siebie dzialalnoéci gospodarczej. Od samego poczatku prowadzenia dzialalnoSci w
najmowanym lokalu byly problemy z dostepnos$cia miejsc parkingowych dla klientéw oraz dostarczajacych do lokalu
towar. W zwiagzku z brakiem dzialan ze strony powo6dki majacych na celu poprawe tego stanu, pismem z dnia 28 maja
2012 1. odstapil od umowy najmu, wyznaczajac termin wydania lokalu na 31 maja 2012 r., godz. 12.00, nadto zlozyl
wniosek o zaliczenie kaucji na poczet czynszu za miesigc marzec-maj 2012 r. Wedle regulaminu wynajmujacy mial
obowiazek oznaczy¢ miejsca parkingowe, z ktorych najemca moze korzystaé¢ w celach dostawy towaréw oraz godziny,
w ktdrych te miejsca beda dostepne. Wynajmujacy takich miejsc nie wyznaczyl, co spowodowalo, ze pozwany nie mog}
prowadzi¢ dzialalno$ci gospodarczej. W ocenie pozwanego lokal mial wady, ktore uprawnialy go do odstapienia od
umowy w oparciu o art. 664 §2 k.c. Wskazujac na art. 662 §1 k.c. pozwany argumentowal, ze brak zapewnienia przez
wynajmujacego miejsc parkingowych oraz miejsca do wyladunku towaru czynilo przedmiotowy lokal bezuzytecznym.

Wyrokiem z dnia 6 maja 2014 roku Sad Okregowy w Warszawie w punkcie pierwszym zasadzil od L. F. (1) na
rzecz (...) Spoiki z 0.0. w W. kwote 63.531,41 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od kwot:

+ 208,62 zlotych za okres od 17 maja 2012 r. do dnia zaplaty,

+ 3.633,85 zlotych za okres od dnia 17 maja 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 3.647,44 zlotych za okres od dnia 17 maja 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 61,80 zlotych za okres od dnia 29 maja 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 67,16 zlotych za okres od dnia 2 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 3.847,11 zlotych za okres od dnia 16 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 694,80 zlotych za okres od dnia 7 lipca 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 3.703,41 zlotych za okres od dnia 17 lipca 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 3.611,64 zlotych za okres od dnia 16 sierpnia 2012 roku do dnia zaplaty,
+ 102,29 zlotych za okres od dnia 18 sierpnia 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 86,36 zlotych za okres od dnia 18 sierpnia 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 3.677,55 zlotych za okres od dnia 18 wrze$nia 2012 roku do dnia zaplaty,
+ 40,05 zlotych za okres od dnia 19 wrze$nia 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 3.601,60 zlotych za okres od dnia 16 pazdziernika 2012 roku do dnia zaplaty,
+ 80,10 zlotych za okres od dnia 3 listopada 2012 roku do dnia zaplaty,

+ 3.613,37 zlotych za okres od dnia 17 listopada 2012 roku do dnia zaptaty,

+ 3.606,58 zlotych za okres od dnia 18 grudnia 2012 roku do dnia zaplaty,



* 3.574,01 zlotych za okres od dnia 17 stycznia 2013 roku do dnia zaplaty,
* 90,17 zlotych za okres od dnia 8 lutego 2013 roku do dnia zaplaty,

+ 3.681,27 zlotych za okres od dnia 16 lutego 2013 roku do dnia zaplaty,

+ 320,22 zlotych za okres od dnia 7 marca 2013 roku do dnia zaplaty,
 3.634,16 zlotych za okres od dnia 16 marca 2013 roku do dnia zaplaty,

+ 17.733,79 zlotych za okres od dnia 23 marca 2013 roku do dnia zaplaty,
+ 71,45 zlotych za okres od dnia 29 marca 2013 roku do dnia zaplaty,

+ 72,48 zlotych za okres od dnia 29 marca 2013 roku do dnia zaplaty,

+ 70,13 zlotych za okres od dnia 29 marca 2013 roku do dnia zaplaty,

w punkcie drugim oddalil powodztwo w pozostalym zakresie, w punkcie trzecim zasadzil od L. F. (1) na rzecz (...)
Spolki z 0.0. w W. kwote 4.785 zl tytutem zwrotu kosztéw postepowania.

Sad Okregowy ustalil, Ze w dniu 12 marca 2012 r. pomiedzy (...) Sp6tka z 0.0. w W. (wynajmujacym) a k. F. (1)

(najemca) zawarta zostala umowa najmu. Jej przedmiotem byl lokal o powierzchni 29,21 m'?, polozony w budynku
(...) w R. przy ul. (...). A. F. wynajal lokal na okres 5 lat w celu prowadzenia w nim sklepu z wyrobami spozywczymi
regionalnymi pod nazwa (...). Lokal zostal wydany najemcy w dniu 14 marca 2012 r.

(...) prowadzone przez (...) Sp. z 0.0. zostalo otwarte w listopadzie 2011 r., za$ po przeciwnej stronie jezdni znajduje sie
inne centrum handlowe -(...). Prowadzacy dzialalno$¢ w (...) maja wejScia do lokali od frontu, parking przed centrum
shuzy do uzytku wszystkich zainteresowanych. L. F. (2) w momencie podpisywania umowy nie poznal szczegdtowych
uwarunkowan zwiazanych z dostepno$cig parkingu pod(...).

W dniu 11 maja 2012 r. L. F. (2) zwrécil sie do (...) Sp. z 0.0. z pismem, w ktérym zwrdcil uwage, iz nie sa udostepniane
miejsca parkingowe chociazby dla klientéw; nie ma tez miejsca na roztadowanie przywiezionego towaru.

W dniu 28 maja 2012 1. L. F. (2) wystosowat do (...) Sp. z 0.0. pismo, w ktorym oéwiadczyl, iz odstepuje od umowy z
dnia 12 marca 2012 r. w trybie natychmiastowym z uwagi na niewywigzywanie sie przez wynajmujacego z obowiazku
zapewnienia najemcy mozliwoSci prowadzenia dziatalnosci gospodarczej tj. brakiem miejsc parkingowych i brakiem
mozliwo$ci dowozu towaru. Od wypowiedzenia umowy L. F. (2) zaprzestal prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej
w lokalu centrum handlowego. W odpowiedzi (...) Sp. z 0.0. wskazala, iZ umowa zostala zwarta na 5 lat i nie
przewidziano mozliwosci odstgpienia od umowy, wiec oS§wiadczenie L. F. (1) jest nieskuteczne. Wezwano L. F. (1)
do wznowienia dzialalnoéci w lokalu w terminie 7 dni pod grozba naliczania najemcy kary umownej w wysokosci
stanowigcej rownowarto$¢ 500 euro za kazde naruszenie obowiazkéw wynikajacych z regulaminu.

W zwiazku z trwalym zaprzestaniem prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej przezk. F. (2)(...) Sp. z o.0. naliczyla mu
kare umowng w kwocie 23.026,17 zl oraz stwierdziwszy naruszenie postanowien regulaminu — kare umowna 2.129 z}
stanowigce rownowarto$¢ 500 euro za razgce naruszenie regulaminu. W piSmie z dnia 26 lipca 2012 r. L. F. (2) zostal
wezwany do zaplaty kary umownej w lacznej kwocie 25.155,17 zl.

Pismem z dnia 22 lutego 2013 r. (...) Sp. z 0.0. wezwala L. F. (1) do wykonania zobowigzan umownych tj.
do wznowienia dzialalno$ci w najmowanym lokalu oraz do przekazania spolce odpowiedniego zabezpieczenia
umownego, w nieprzekraczalnym terminie 7 dni od daty otrzymania wezwania. Pismo odebrano 1 marca 2013 r.

W dniu 13 marca 2013 r. (...) Sp. z 0.0. wystosowala do L. F. (1) pismo, w ktéorym powolujac sie na §18 lit ¢), f) oraz h)
umowy najmu lokalu z 12 marca 2012 r. o§wiadczyla, iz rozwiazuje te umowe bez zachowania okresu wypowiedzenia.



Za$ 15 marca 2013 r. wystawiono note ksiegowa naliczajgc kare umowng za przedwczesne rozwigzanie umowy z
przyczyn lezacych po stronie najemcy w kwocie 17.733,79 zt.

(...) Sp. z 0.0. wystawila faktury VAT na nalezno$ci wynikajace z umowy do czasu rozwigzania umowy przez spotke,
a mianowicie na kwoty:

+ 208,62 7l tytulem rozliczenia oplat eksploatacyjnych za okres 14.03.12 r. — 31.03.12 r. z terminem platnosci 16
maja 2012 T.,

+ 3.633,85 zl tytulem czynszu gwarantowanego za miesiac kwiecien 2012 r oraz oplaty eksploatacyjnej za miesiac
kwiecien 2012 r. z terminem platnoSci 16 maja 2012 r.,

» 3.647,44 z} tytulem czynszu gwarantowanego za miesigc maj 2012 r. oraz oplaty eksploatacyjnej za miesiagc maj
2012 r. z terminem platnoéci 16 maja 2012 1.,

« 61,80 zl tytulem oplaty za ogrzewanie za okres 25.02.12 r. — 26.03.12 r. z terminem platnoéci 28 maja 2012 r.,
« 67,16 zl tytulem oplaty za ogrzewanie za okres 26.03.12 1. — 25.04.12 1. zZ terminem platnoSci 1 czerwca 2012 r.,

« 3.847,11 zl tytulem czynszu gwarantowanego za miesigc czerwiec 2012 r. oraz oplaty eksploatacyjnej za miesiac
czerwiec 2012 r. z terminem platnoéci 15 czerwca 2012 1.,

+ 694,80 zl tytulem oplaty za energie elektryczna za okres 14.03.12 — 22.05.12r z terminem platnoéci 6 lipca 2012 r.,

+ 3.703,41 zl tytulem czynszu gwarantowanego za miesiac lipiec 2012 r. oraz oplaty eksploatacyjnej za miesigc lipiec
2012 r. z terminem platnoéci 16 lipca 2012 r.,

» 3.611,64 zl tytulem czynszu gwarantowanego za miesigc sierpien 2012 r. oraz oplaty eksploatacyjnej za miesiac
sierpienl 2012 r. z terminem platnoéci 15 sierpnia 2012 .,

« 102,29 7zt tytulem oplaty za energie elektryczna za okres 22.09.12 — 9.07.12r z terminem platnoSci 17 sierpnia
2012T.,

+ 86,36 zl tytulem oplaty za ogrzewanie za okres 26.04.12 r. — 25.05.12 r. oraz 1.06.12 r. — 30.06.12 r. Z terminem
platnosci 17 sierpnia 2012 1.,

« 3.677,55 zl tytulem czynszu gwarantowanego za miesigc wrzesien 2012 r. oraz oplaty eksploatacyjnej za miesiac
wrzesien 2012 r. z terminem platnos$ci 17 wrzeénia 2012 r.,

» 40,05 zl tytulem oplaty za ogrzewanie za okres 1.07.12 r. — 31.07.12 1. zZ terminem platnoSci 18 wrzeénia 2012 1.,

« 3.601,60 zl tytulem czynszu gwarantowanego za miesigc pazdziernik 2012 r. oraz oplaty eksploatacyjnej za
miesigc pazdziernik 2012 r. z terminem platnos$ci 15 pazdziernika 2012 .,

+ 80,10 zl tytulem oplaty za ogrzewanie za okres 1.08.12 r. — 31.08.12 r. oraz 1.09.12 r. — 30.09.12 r. z terminem
platnosci 2 listopada 2012 1.,

« 3.613,37 zl tytulem czynszu gwarantowanego za miesiac listopad 2012 r. oraz oplaty eksploatacyjnej za miesiac
listopad 2012 r. z terminem platnoSci 16 listopada 2012 1.,

« 3.606,58 zl tytulem czynszu gwarantowanego za miesigc grudzien 2012 r. oraz oplaty eksploatacyjnej za miesiac
grudzien 2012 r. z terminem platnosci 17 grudnia 2012 1.,

+ 3.574,01 zl tytulem czynszu gwarantowanego za miesigc styczen 2013 r. oraz oplaty eksploatacyjnej za miesigc
styczen 2013 r. z terminem platnosci 16 stycznia 2013 r.,



+ 90,17 z} tytulem oplaty za ogrzewanie za okres 29.10.12 r. — 29.11.12 r. z terminem platnoéci 7 lutego 2013 r.,

+ 3.681,27 zl tytulem czynszu gwarantowanego za miesigc luty 2013 r. oraz oplaty eksploatacyjnej za miesigc luty
2013 r. z terminem platnoéci 15 lutego 2013 r.,

+ 320,22 zl tytulem oplaty za ogrzewanie za okres 25.05.12 r. — 29.10.12 1. oraz 28.11.12 r. — 28.12.12 1. oraz 28.12.12
r — 29.01.13 . Z terminem platno$ci 6 marca 2013 r.,

+ 3.634,16 zl tytulem czynszu gwarantowanego za miesiagc marzec 2013 r. oraz oplaty eksploatacyjnej za miesiac
marzec 2013 r. z terminem platnoéci 15 marca 2013 r.,

71,45 z} tytulem czynszu gwarantowanego za miesiac marzec 2013 r. z terminem platnosci 28 marca 2013 r.,
+ 72,48 7}t tytulem czynszu gwarantowanego za miesigc styczen 2013 r. z terminem platnosSci 28 marca 2013 r.,
70,13 z} tytulem czynszu gwarantowanego za miesiac luty 2013 r. z terminem platno$ci 29 marca 2013 r.

W umowie najmu strony okreslily, iz przedmiotem najmu jest lokal, w ktérym najemca ma prowadzi¢ sklep z
wyrobami spozywczymi (pkt. I umowy). W §9 umowy zapisano, iz najemca umozliwi wynajmujacemu wstep do lokalu
w godzinach otwarcia Centrum, a takze po godzinach, w sytuacji awarii lub zagrozenia. W §10 pkt. 11 3 regulaminu
wewnetrznego(...) w R., stanowiacego integralng cze$¢ umowy najmu lokalu, postanowiono, iz ,,parkingi na Centrum
przeznaczone s3 wylacznie do uzytku klientdéw”, ,wynajmujacy oznaczy miejsca parkingowe, z ktorych najemca moze
korzysta¢ w celach dostawy towarow oraz godziny, w ktérych te miejsca beda mu udostepnione”. Z kolei §7 pkt. 1
i 2 tego regulaminu stanowil, iz ,dostawa i transport towaré6w moze odbywac sie jedynie w miejscach i godzinach
okres$lonych przez wynajmujacego”, ,,Transport towaru w czeSciach wspolnych (a takimi byly m.in.: wejScia, wyjécia
oraz parkingi) moze odbywac sie wylgcznie poza godzinami otwarcia Centrum dla klientow”.

W ocenie Sadu Okregowego z przedstawionych zapiséw nie mozna wyinterpretowaé zobowigzania (...) Sp. z o.o.
w stosunku do L. F. (1) do zapewnienia jego dostawcom towaru jak i jego klientom wolnych miejsc parkingowych
przed Centrum, w ktérym znajdowal sie najmowany lokal. O klientach pozwanego przytoczone umowne regulacje
nie moéwig nic, za§ o dostawach to, ze powinny odbywac sie poza godzinami otwarcia Centrum dla klientow —
jesli chodzi o czeSci wspolne. Faktem jest, ze powodka nie wyznaczyla pozwanemu miejsc i godzin dla transportu
towaru droga pomijajaca miejsca wspdlne. Jednak z zapisu regulaminu nie wynika, zeby powodka zobowigzala sie
wobec pozwanego do zapewnienia wolnych miejsc parkingowych. Okolicznoéci te wskazuja, ze powddka nie uchybila
obowigzkowi art. 662 k.c., z ktérego wynika, ze wynajmujacy powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym
do uméwionego uzytku i utrzymywacé ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Dostawa towaru do najmowanego
lokalu byta mozliwa, tylko z utrudnieniami wynikajacymi z faktu czasowego braku dostepno$ci miejsc parkingowych
pod Centrum, wynikajacego z czestotliwo$ci odwiedzania przez klientow(...), w ktérym znajdowal sie przedmiotowy
lokal, jak i (...) zlokalizowanej po przeciwnej stronie jezdni.

Pozwany powolywat sie na art. 664 §2 k.c., ktéry upowaznia najemce lokalu do natychmiastowego wypowiedzenia
najmu w przypadku, gdy lokal ma wady uniemozliwiajace przewidziane w umowie korzystanie z rzeczy. W ocenie
Sadu I instancji takiej sytuacji w niniejszym przypadku nie bylo. Pozwany mial mozliwosé korzystania z lokalu
poprzez prowadzenie dzialalnosci handlowej. Rzecza irrelewantng jest nieoplacalnoé¢ prowadzenia dzialalnoéci
przez pozwanego w najetym lokalu. To powoduje, ze wypowiedzenie najmu lokalu dokonane przez pozwanego bylo
nieskuteczne, zatem pozwany jest zobowigzany do zaplaty na rzecz powodki dochodzonych naleznos$ci czynszowych
na ogdblna kwote 45.797,62 zl.

Sad ustalil, Ze strony postanowily, w §6 umowy, iz jednym z podstawowych warunkéw umowy jest ten dotyczacy
dzialania lokalu najemcy od dnia otwarcia lokalu. Jak zostalo ustalone, najmowany przez pozwanego lokal
nie dzialal od dnia zlozenia przez pozwanego o$wiadczenia o wypowiedzeniu najmu. §18 umowy stanowil, iz
wynajmujacy moze rozwiaza¢ umowe — po uprzednim wezwaniu najemcy do wykonania zobowigzania w dodatkowym



terminie 77 dni, ktéry uplynal bezskutecznie - bez wypowiedzenia przed terminem na jaki zostala zawarta m.in. w
przypadkach wskazanych w punkatach: ¢) niedoreczenia wynajmujacemu gwarancji bankowej lub niedokonania na
rzecz wynajmujacego wplaty kaucji w terminie i w wysokoéci wskazanej w umowie; f) uzywania lokalu sprzecznie
z przeznaczeniem wynikajacym z umowy albo trwalego zaprzestania przez najemce prowadzenia dzialalnosci w
lokalu lub jego czesci oraz h) razacego lub powtarzajacego sie nieprzestrzegania przez najemce lub przez osoby za
ktore jest odpowiedzialny, przepisow regulaminu wewnetrznego, w szczegblnosci w zakresie postepowan dotyczacych
godzin otwarcia lokalu. Okoliczno$ci te w niniejszej sprawie mialy miejsce. Wobec tego zdaniem Sadu Okregowego
wypowiedzenie umowy najmu zlozone pozwanemu przez powddke dnia 13 marca 2013 r. bylo skuteczne.

Strony umowy, w §19 umowy przewidzialy, iz w przypadku rozwiazania umowy przez wynajmujacego z przyczyn
lezacych po stronie najemcy — najemca bedzie zobowigzany do zaplaty wynajmujacemu kary umownej w wysokoSci
6 miesiecznych czynszow gwarantowanych powiekszonych o podatek VAT i 6 miesiecznych oplat na poczet oplat
eksploatacyjnych powiekszonych o podatek VAT. W ocenie Sadu I instancji z uwagi na zaistnienie przeslanek
przewidzianych w tym postanowieniu umownym - kare umowna w kwocie 17.733,79 zl - nalozona na pozwanego przez
powodke notg ksiegowa nr (...) z 15.03.2013 r. nalezy uznac za uzasadniona.

Sad I instancji stwierdzil, ze zupelnie inna jest ocena nalozenia na pozwanego przez powddke kar umownych notg
ksiegowa z dnia 26.06.12 r. nr (...). Kwota 23.026,17 zl. kary umownej jest niezasadna. Podobnie niezasadne jest
zadanie kary umownej w kwocie 2.129 zl (réwnowarto$¢ 500 euro za razace naruszenie regulaminu).

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c.
Apelacje od tego wyroku wniost pozwany zaskarzajgc go w pkt. 11 zarzucil naruszenie:

1. art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na braku wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego poprzez
pominiecie okolicznoSci, iz parking przed(...) jest platny powyzej 2h postoju, co oznacza brak checi zysku Powodki,
a jedynie zmniejszenie oblozenia parkingu oraz niezajmowanie go przez klientéw okolicznych obiektéw uzytecznosci
publicznej,

2. art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na pominieciu okolicznoSci, iz parking przed(...) byl zajmowany przez klientow (...),
co w konsekwencji powodowalo, iz klienci Pozwanego nie mogli zrobi¢ zakupéw u Pozwanego, a dostawcy nie mogli
rozladowaé towaru,

3. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na:

a) ustaleniu, iz brak miejsc parkingowych oraz miejsca do wyladunku towaru nie czyni lokalu bezuzytecznym i nie
jest wada lokalu, co w konsekwencji oznacza, iz wypowiedzenie umowy przez Pozwanego bylo nieskuteczne,

b) ustaleniu, iz Pozwany mogt korzystaé z najetego lokalu w sposéb, ktory planowal, podczas gdy Sad ustalil, iz byly
utrudnienia w zwigzku z dostawg towaréw oraz Powodka nie wyznaczyla miejsca i godzin na dostawy.

W konkluzji skarzacy wnidst o zmiane wyroku w pkt. I poprzez oddalenie pow6dztwa, alternatywnie o uchylenie
wyroku w pkt I i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach
postepowania apelacyjnego. Nadto wniost o zasadzenie kosztéw procesu.

Powodka wniosta o oddalenie apelacji i zasgdzenie od pozwanego kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji sa prawidlowe i Sagd Apelacyjny przyjmuje je za wlasne.



Zarzut naruszenia art. 233 par. 1 k.p.c. nie zasluguje na uwzglednienie.

Okoliczno$é, iz parking przed (...) jest platny powyzej 2h postoju, nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia albowiem nie
zostala objeta umowa stron.

Okoliczno$é, iz parking przed (...) byt zajmowany przez klientow (...), jest bezsporna. Bezsporne jest rowniez, ze
zawierajac umowe najmu pozwany miat obowigzek zapoznaé sie z usytuowaniem lokalu i wzia¢ pod uwage fakt, ze z
parkingu przed (...) nalezaca do powodki, korzystaja klienci sasiedniej (...). Fakt, ze tego nie uczynil, nie moze obciazac
powddki i uzasadniac odstapienia przez pozwanego od umowy najmu.

Okoliczno$é, ze potencjalni klienci pozwanego nie mogli zrobi¢ zakupéw u pozwanego, a dostawcy nie mogli
rozladowa¢ towaru, nie zostala wykazana.

Skoro klienci powodki mieli mozliwo$é zaparkowania pojazdéw przed(...) nalezacym do powddki i robili zakupy
w sklepach nalezacych do powodki oraz w innych sklepach znajdujacych sie w w/w Centrum, w lokalach
wynajmowanych od powodki, to nie sposéb przyjaé, ze klienci pozwanego byli takiej mozliwoéci pozbawieni, skoro
wynajmowany prze niego lokal znajdowal sie na terenie w/w Centrum, zwlaszcza ze jak wynika z doSwiadczenia
zyciowego, klienci(...) zazwyczaj robig zakupy w réznych sklepach na terenie Centrum.

Jak wynika z regulaminu wewnetrznego (...) w R. ( pkt 7 ppkt 1i 2) transport towaréw w czesciach wspoélnych
mogl odbywaé sie wylgcznie poza godzinami otwarcia Centrum dla klientéow (k.42), co oznacza, ze
dostawy towarow do sklepu pozwanego mogly odbywac sie albo przed otwarciem Centrum albo po jego zamknieciu.
Parking zgodnie z umowa najmu zostal zaliczony do powierzchni wspélnych. Pozwany nie wystapil do powodki o
okreslenie czasu przeladunku i transportu w innych godzinach, stosownie do pkt 7 ppkt 3 regulaminu. W ustalonym
w regulaminie przedziale czasowym pozwany mogl bez przeszkod korzystaé z parkingu przed (...) albowiem klienci
Centrum nie korzystaja z parkingu poza godzinami otwarcia Centrum. Oczywistym jest takze, iz zapis regulaminu
» parkingi na terenie Centrum przeznaczone sa wylacznie do uzytku klientow” dotyczy godzin otwarcia Centrum a nie
czasu przed otwarciem lub po zamknieciu Centrum.

Zasady logiki wskazuja, ze zapis regulaminu ,wynajmujacy oznaczy miejsca parkingowe, z ktérych Najemca moze
korzystaé w celach dostawy towaréw oraz godziny, w ktérych te miejsca beda mu udostepnione” ( k.43), nie dotyczy
czasu przed otwarciem lub po zamknieciu Centrum, lecz sytuacji, w ktérej najemca zwréci sie o umozliwienie mu
dokonywania dostaw w godzinach otwarcia Centrum dla klientow.

W zadnym z postanowien umowy powoddka nie zobowigzala sie do zapewnienia pozwanemu wolnych miejsc
parkingowych w godzinach otwarcia Centrum, zatem twierdzenie pozwanego, ze powddka uniemozliwita mu
prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej poprzez brak zapewnienia miejsc parkingowych dla klientéw oraz miejsc dla
dostaw towaru do sklepu jest nieprawdziwe.

Racje ma sad I instancji, ze w takim stanie faktycznym wypowiedzenie umowy najmu przez pozwanego bylo
nieskuteczne.

Przepis art. 662 § 1 k.c. stanowi, ze wynajmujacy powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego
uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Przedmiotem najmu by}l lokal uzytkowy, ktorego
powierzchnia zostala Scisle okreSlona w umowie, w §3. Zgodnie z §3 pkt 2, to wlasnie powierzchnia lokalu stanowila
podstawe do obliczenia czynszu i innych optat wynikajacych z umowy.

Przedmiotowy lokal zostal oddany pozwanemu w stanie zdatnym do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w postaci
sprzedazy produktéw spozywczych. Zgodnie z §4 pkt 3 umowy, w dniu wydania lokalu strony sporzadza protokot
zdawczo-odbiorczy. Jezeli wiec w tym dniu ujawnityby sie jakiekolwiek wady przedmiotu najmu, powinny one znalezé
odzwierciedlenie w tym protokole. Pozwany nie odwoluje sie do tresci w/w protokotu.



Utrudnienie dostepu do miejsc parkingowych znajdujacych sie przed (...) nie moze by¢ oceniane jako wada rzeczy, w
rozumieniu art. 664 § 1 k.c.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem, za wade przedmiotu najmu moze zosta¢ uznane jedynie co$ co tkwi w
tym przedmiocie, znajduje w nim swoja przyczyne, ktdra ostatecznie negatywnie wplywa na walory uzytkowe,
ograniczajac, jak stanowi powolywany art. 664 § 1 k.c. jego przydatno§¢ do umoéwionego uzytku. Za tak rozumiane
wady wynajmujacy ponosi odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi. Zdecydowanie nalezy wykluczy¢ rozszerzanie pojecia
"wady" na wszelkie okoliczno$ci zewnetrzne, ktore jedynie oddzialywaja na przedmiot najmu. Za takie zewnetrzne
okoliczno$ci nalezy uznaé czynniki, ktérym nie mozna sie skutecznie przeciwstawié poprzez dokonanie odpowiednich
modyfikacji przedmiotu najmu. Taka wykladnia pojecia wady prowadzilaby do nieuzasadnionego rozszerzenia
odpowiedzialno$ci wynajmujacego.

Rzecz powinna by¢ wydana najemcy w stanie przydatnym do uzywania jej w zakresie i w sposob okre§lony w umowie
najmu (zob. wyrok SN z dnia 3 lipca 1997 r., I CKN 25/97, LEX nr 56808). Jezeli w umowie najmu nie ma stosownego
postanowienia w tym zakresie, rzecz powinna by¢ wydana najemcy w stanie nadajacym sie do uzytku zgodnego z
wlaéciwoscig i przeznaczeniem rzeczy (tak, stusznie, J. Panowicz-Lipska (w:) System prawa prywatnego, t. 8, s. 25; J.
Jezioro (w:) E. Gniewek, P. Machnikowski, Komentarz, 2013, s. 1179—1180; zob. uwagi do art. 65 oraz art. 663).

Pozwany nie zagwarantowal sobie w umowie miejsc parkingowych dostepnych wylacznie dla jego klientow i dla
dokonywanych przez niego dostaw towaréw, za$ jako osoba prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza powinien wiedzie¢,
ze parkingi przed(...) sa zazwyczaj oblozone. Nie moze zatem skutecznie podnosi¢, ze wynajety przez niego lokal
z uwagi na niedostepno$¢ parkingu nie byt przydatny do umoéwionego uzytku. W pismie z 4.06.2012r. ( k.104)
powddka wyraznie wskazala pozwanemu, ze dostawy towaréw powinny odbywac sie poza godzinami otwarcia
Centrum dla klientéow, co gwarantuje niezaklécony dostep do miejsc parkingowych znajdujacych sie pod lokalem
bedacym przedmiotem najmu. Pozwany za$ nie wykazal, ze dostawy towaréw poza godzinami otwarcia Centrum byly
niemozliwe lub znacznie utrudnione. Argument pozwanego, ze zawarl umowe najmu przedmiotowego lokalu gléwnie
ze wzgledu na dostepnosé miejsc parkingowych dla klientéw, nie znajduje oparcia w tre$ci umowy najmu.

Podsumowujac, pozwany nie wykazal, aby wydany mu lokal nie nadawat sie do prowadzenia w nim dzialalno$ci
gospodarczej. Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw, aby podzieli¢ twierdzenie, ze utrudnienia w dostawie i dostepnoéci
miejsc parkingowych czynily korzystanie z lokalu niemozliwym i bezuzytecznym z punktu widzenia prowadzonej
sprzedazy. Nie ulega przy tym watpliwos$ci, iz w momencie podpisywania umowy wynajmujacy mogt zapoznaé sie
ze sposobem organizacji centrum handlowego oraz dostepno$cia miejsc parkingowych. Miejsca te byty bowiem stale
dostepne, a o ich liczbie decydowala popularnosé centrum handlowego. Tym samym dokonane przez pozwanego
wypowiedzenie umowy prawidlowo ocenione zostalo jako nieskuteczne. W konsekwencji, byl on zobowigzany do
zaplaty na rzecz powo6dki dochodzonych nalezno$ci czynszowych w wysokoSci 45.797,62 zl. Zaznaczyé przy tym
wymaga, ze pozwany nie kwestionowal w apelacji sposobu wyliczenia wysoko$ci czynszu, jak rowniez naliczenia
zasadzonej przez sad I instancji kary umowne;.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje jako bezzasadna, o czym
rozstrzygnal w punkcie I wyroku.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad Apelacyjny orzekl na podstawie 98 k.p.c. w zwiazku z art. 391 § 1 k.p.c. w
zw. 7 § 6 pkt 6 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu i w punkcie IT wyroku zasadzil od L. F. (1) na rzecz (...) sp6kki z 0.0. kwote
2700,00 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania za drugg instancje.
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