Sygn. akt I ACa 631/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 7 pazdziernika 2016 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Hanna Nowicka de Poraj
Sedziowie: SSA Grzegorz Krezolek (spr.)
SSA Robert Jurga
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosinska

po rozpoznaniu w dniu 77 pazdziernika 2016 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powbddztwa  (...) Galeria (...) (...)spolka z ograniczong odpowiedzialnosciq - spotki
komandytowo-akcyjnej w K. poprzednio: (...) Spotka z o.o. (...)w K.

przeciwko D. B. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 22 pazdziernika 2015 r. sygn. akt I C 1265/15
1. oddala apelacje;

2. zasagdza od pozwanej na rzecz strony powodowej (...) Galeria (...)(...)spolka z ograniczong
odpowiedzialnosciq - spotki komandytowo-akcyjnej w K. kwote 5400 zl (pieé tysiecy czterysta
zlotych) tytidem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Grzegorz Krezolek SSA Hanna Nowicka de Poraj SSA Robert Jurga

Sygn. I ACa 631/ 16

UZASADNIENIE

W uwzglednieniu w calo$ci zadania strony powodowej (...) Galeria (...) - sp6tka z ograniczona odpowiedzialnoécia
- spolki komandytowo akcyjnej w K. , domagajacej sie zaplaty od pozwanej D. B. (1) naleznoéci z tytulu zaleglego
czynszu i oplat eksploatacyjnych za powierzchnie uzytkowe , w ramach pomieszczen Galerii , ktére wykorzystywala w
ramach prowadzonej dzialalno$ci handlowej , Sad Okregowy w Kielcach , wyrokiem z dnia 22 pazdziernika 2015r :



- zasadzil od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote laczna 175 053, 11 zt z ustawowymi odsetkami od
- kwoty 3 784, 37 zl od dnia 13 grudnia 2013r,

- kwoty 6 799, 43 zt od 13 lutego 2014r

- kwoty 12 739, 33 zt od 13 marca 2014r,

- kwoty 12 735, 91 z od 13 kwietnia 2014r,

- kwoty 12 179,08 z} od 13 maja 2014r,

- kwoty 12 123, 11 zl od 13 czerwca 2014r

- kwoty 12 107,55 zl od dnia 13 lipca 2014r,

- kwoty 27 549,66 zt od 13 sierpnia 2014,

- kwoty 27752,61 zl od 13 wrze$nia 2014r,

- kwoty 27 734,30 z} od 14 pazdziernika 2014r

- kwoty 19 574, 76z} od 13 listopada 2014r, [ pkt I] oraz

zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 5 805 zl, tytutem zwrotu kosztoéw procesu [ pkt II sentencji wyroku ]
Sad Okregowy ustalil nastepujace fakty istotne dla rozstrzygniecia :

D. B. (1) od 2007 r. prowadzila dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Firma Handlowa (...) w zakresie min. sprzedazy
detalicznej odziezy.

W dniu 18 marca 2009r jako najemca, zawala ze spotka (...) Sp. z o.0. z siedziba w K. ( jako wynajmujacym) umowe
najmu lokalu o powierzchni 110,62 m2 w centrum handlowym Galeria (...) w K. w celu prowadzenia dzialalno$ci w
postaci sklepu z asortymentem typowym dla sieci U. (...)(...)B..

Umowa skladata sie z Og6lnych warunkéw Umowy Najmu(...) i Podstawowych Warunkéw Umowy Najmu ( (...)).

Pozwana zobowigzala sie w niej do prowadzenia dzialalnoéci w lokalu bedacym przedmiotem najmu oraz do
poinformowania wynajmujacego o zmianach dotyczacych najemcy, ktére sa ujawniane w rejestrze przedsiebiorcow
albo ewidencji dzialalnoéci gospodarczej. Zobowigzala sie takze do zaplaty miesiecznego czynszu (czynszu
podstawowego i czynszu od obrotu) oraz oplat eksploatacyjnych, kwot uwzgledniajacych podatek VAT w
obowiazujacej stawce, platnych razem z czynszem najmu z gory w terminie do 12 dnia kazdego miesiaca .

Upowaznita wynajmujacego do wystawiania faktur VAT z tytulu czynszu bez jej podpisu, ktore to faktury, zgodnie z
umowg mialy by¢ dostarczane w terminie do 5-tego dnia miesigca Stawka czynszu miala by¢ corocznie waloryzowana .
Oplaty eksploatacyjne ulegaly rozliczeniu po uplywie okresu ustalonego w umowie rozliczeniowego. W kolejnych
okresach oplaty te ulegaly uaktualnieniu na podstawie rozliczenia za poprzednie okresy platnosci.

Jak ustala dalej Sad I instancji, oplaty eksploatacyjne, do pokrywania ktoérych najemczyni sie zobowigzala, mialy
obejmowa¢ koszty utrzymania i reklamy Centrum (...)oraz utrzymania lokalu. Skladaly sie na nie oplaty — oplata
indywidualna (oplaty zwigzane z zaopatrzeniem przedmiotu najmu w energie, wode i odprowadzenie Sciekow,
ogrzewanie, w energie, linie telefoniczne i inne media zuzywane na potrzeby przedmiotu najmu), oplata wspolna
(koszty wspolne zwigzane z funkcjonowaniem Centrum), oplata marketingowa (zwigzana z dzialalno$cia majaca na
celu promocje Centrum). Koszty marketingowe obejmowaly koszty organizowanych pare razy w miesigcu r6znego
rodzaju imprez dla doroslych i dzieci, ale réwniez koszty dekoracji Galerii (Boze Narodzenie, Wielkanoc), prowadzenia



strony internetowej i facebooka, koszty wynajecia billboardow, tablic z reklama Galerii, koszty reklam w prasie, radio,
koszty ulotek i tablic kierunkowych (pkt (...)

Umowa przewidywala, ze wynajmujacy moze rozwigza¢ umowe z najemca, gdy popadnie on w pdznienie z zaplatg
czynszu lub oplat eksploatacyjnych ,w kwocie naleznej za dwa miesigce i pomimo pisemnego uprzedzenia o zamiarze
rozwigzania umowy i wyznaczeniu dodatkowego 30-dniowego terminu do zaplaty zalegloéci pozostaje nadal w zwloce
z zaplatg czynszu. Nadto gdy zaprzestal prowadzenia w wynajmowanym lokalu dziatalnosci i nie prowadzi jej przez
okres 21 dni lub laczna liczna dni, w ktérych nie prowadzi dzialalnoSci wyniesie pand 35 dni w ciggu ostatnich 12
miesiecy (pkt(...)

W dniu 12 stycznia 2010 r. umowa stron zostala zmodyfikowana w czeSci dotyczacej powierzchni oraz lokalizacji
przedmiotu najmu, stawki czynszu oraz oplaty marketingowej (aneks nr (...)).

Lokal zostal przekazany pozwanej w dniu 13 kwietnia 2011r. Przez pierwsze lata obowigzywania umowy wspolpraca
miedzy jej stronami przebiegala prawidlowo.

W dniu 25 czerwca 2013r. strony zawarly Porozumienie w sprawie czasowej zmiany warunkéw umowy najmu w
zwiazku z zaleglo$ciami z zaplata kwoty 84 253,53 zl brutto tytulem naleznoSci wynikajacych z umowy najmu i
deklarowany przez pozwang brak mozliwoSci biezacego regulowania dalszych nalezno$ci wynikajacych z umowy
najmu. Zgodnie z porozumieniem obnizona zostala kwot podstawowego czynszu z 35 euro netto do wysokoéci 9,90
euro netto w okresie od 1 lipca 2013r. do 31 grudnia 2013r. Strony jednocze$nie ustalily harmonogram splaty
zaleglo$ci. W okresie od 1 lipca 2013 r. do 1 kwietnia 2014 .

Nastepnie porozumieniem z dnia 19 grudnia 2013r. okres obowigzywania obnizonego czynszu zostal przedtuzony do
dnia 30 czerwca 2014r. Strony ustalily takze harmonogram splaty przez pozwana zalegloéci, ktéra na dzien zawarcia
porozumienia wynosila 79 488,10 zl. D. B. (1) zobowiazala sie ja uregulowac, we wskazanych w porozumieniu ratach,
do dnia 2 wrze$nia 2014 r.

Kolejnym porozumieniem z dnia 20 maja 2014r. obnizono kwote podstawowego czynszu do wysoko$ci 9,00 euro netto
w okresie od 1 maja 2014r. do 31 lipca 2014r. oraz ustalono harmonogram splaty przez pozwang zaleglo$ci wobec
Wynajmujgcego. Zgodnie z treécia porozumienia (pkt(...)) Pozwana uznala roszczenie Wynajmujacego do kwot 73
914,62 zt i 3672,57 zl, na ktore skladaja sie zobowiazania wyszczego6lnione w zalacznikach (...)do porozumienia.

Jak ustala ponadto Sad I instancji , postanowieniem Sadu Rejonowego wK.z dnia 15 marca 2012r. (...) Sp. z o.0.
zostala przeksztalcona w spotke komandytowo - akeyjng pod nazwa ,, Galeria (...) - ,, (...) (...) Spoélka z ograniczong
odpowiedzialnoScia (...). Nastepnie zmianie ulegla nazwa spotki na: (...) Spoltka z ograniczona odpowiedzialno$cig
(...)w zwiazku ze zmiang komplementariusza wynajmujacego na (...) Sp. z 0.0. Aktem notarialnym z dnia 23
pazdziernika 2013r. za Rep. A(...) spolka (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia (...)zbyla na rzecz spolki
(...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia (...) prawo wlasno$ci oraz uzytkowanie wieczystego nieruchomosci
gruntowych wraz z wybudowanym na nich budynkiem centrum handlowo - (...) w K. przy ul. (...). Pow6d wszedl w
prawa i obowigzki wynajmujacego.

Pozwana zostala powiadomiona o umowie sprzedazy i zmianie wynajmujacego.

Postanowieniem z dnia 28 listopada 2013 r. doszlo do zmiany firmy Spdétki na (...) Spotka z ograniczong
odpowiedzialnos$cia" Spbtka komandytowo - akcyjna w K..

Pozwana w dniu 27 pazdziernika 2014r. zaprzestala prowadzenia dzialalnoéci w wynajmowanym lokalu i zostala
wykreslona z ewidencji dzialalno$ci gospodarcze;j.

Spolka (...) Spoélka z ograniczong odpowiedzialnoScia(...)wypowiedziala niniejszg umowe najmu z winy najemcy z
dniem 21 listopada 2014r.



D. B. (1) nie wywiazala sie z regulowania zaleglo$ci wobec powo6dki , zgodnie z ustalonym przez strony
harmonogramem splat ani z regulowaniem dalszych zobowigzan za uzytkowany lokal. L.aczna kwota niezaptaconych
przez pozwang nalezno$ci wobec powoda w oparciu o wystawiane faktury za wynajem lokalu wynosi 175.053,11
zl. Faktury byly przesylane poczta na adres pozwanej wskazany w umowie i figurujacy w Ewidencji Dzialalnoéci
Gospodarczej. Przesylki byly doreczane do rak dorostych mieszkanicow — meza T. B., teSciowej pozwanej A. B. oraz
samej pozwanej .

Pow6d w dniu 17 grudnia 2014r. skierowal do pozwanej ostateczne wezwanie do zaplaty, ktore jednak pozostalo
bezskuteczne.

W ramach oceny prawnej roszczenia strony powodowej, Sad I instancji uznajac je za w caloéci uzasadnione , wskazat
po pierwsze na fakt zawarcia przez poprzednika prawnego powddki i pozwana umowy , a w szczegblnosci te jej
postanowienia , ktore obligowaly D. B. (1) do zaplaty nie tylko czynszu ale i innych nalezno$ci w niej okre$lonych.
Wskazat ,iz pozwana z tego obowigzku nie wywiazywala sie we wlaéciwych terminach, a takze mimo zawierania
kolejnych porozumien dotyczacych stanu zadluzenia i warunkow jego splaty przez najemczynie. Zaniechania po
jej stronie w realizacji tego obowiazku umownego doprowadzily ostatecznie do rozwigzania umowy z przyczyn ja
obcigzajacych .

Sad I instancji nie podzielil, jako trafnego, zadnego z zarzutéw jakimi pozwana bronila sie przed zadaniem
wynajmujacej. W szczegblno$ci wskazal , ze zarzut dotyczacy nieskuteczno$ci dzialahh marketingowych realizowanych
na terenie Centrum , ktére mialy wrecz przekazaé pozwanej w prowadzeniu dzialalno$ci handlowej , jest nieistotny z
punktu widzenia oceny roszczenia powodki. Kwestia braku podpisu na dokumentach faktur stwierdzajacych zakres
niezaplaconych przez D. B. nalezno$ci za poszczegblne miesiace takze nie jest istotna tym bardziej , Ze w ramach
umowy najemczyni wyrazila zgode na wystawianie tych dokumentéw bez takiego podpisu.

Nietrafny jest , zdaniem Sadu I instancji , takze zarzut dotyczacy braku doreczenia dokumentéw rozliczeniowych
pozwanej , skoro wbrew niemu z ustalen poczynionych w sprawie wynika , ze mialy one miejsce w sposob zapewniajacy
pozwanej mozliwo$¢ zapoznania sie z nimi. Co wiecej jest to zarzut tym bardziej pozbawiony usprawiedliwienia
skoro w kolejnych , wskazanych wyzej porozumieniach, pozwana uznawatla zakres swoich zalegtoéci w poszczegélnych
okresach , ktorego wyliczenie opieralo sie wlagnie na tre$ci wystawianych przez wynajmujaca faktur.

Podstawa rozstrzygniecia o kosztach procesu byla norma art. 98 §1 i 3 kpc oraz wynikajaca z niej zasada
odpowiedzialnoéci za wynik sprawy.

W apelacji od tego wyroku pozwana , kwestionujac go w caloéci , domagala sie , w pierwszej kolejnosci, jego zmiany i
oddalania powodztwa , przy obciazeniu strony przeciwnej kosztami postepowania za obydwie instancje. Jako wniosek
ewentualny sformutowala zadanie wydania rozstrzygniecia kasatoryjnegio i przekazania sprawy Sadowi I instancji do
ponownego rozpoznania.

Srodek odwolawczy D. B. (1) zostal oparty na nastepujacych zarzutach :

- sprzecznosci istotnych ustalen faktycznych z tre$cia zebranego w sprawie materialu dowodowego , wobec nietrafnego
przyjecia , ze roszczenie powodki jest uzasadnione tak co do zasady jak i wysoko$ci oraz

- naruszenia prawa procesowego , w sposoéb majacy istotny wplyw na wynik sprawy , a to art. 233 §1 kpc , jako
konsekwencji przekroczenia przez Sad I instancji granic swobodnej oceny dowodéw , wobec oparcia rozstrzygniecia
na fragmentach dokumentéw przedlozonych przez powodke.

W motywach apelacji pozwana w istocie powtdrzyta argumenty , ktora zawala w sprzeciwie od wydanego w sprawie
nakazu zaplaty. Dodatkowo wskazala, ze dzialaniem poprzednika prawnego powddki zostala wprowadzona w blad
przy zawieraniu umowy. Sama umowa , ktora nie byla umowa najmu ale mieszang z elementami umowy o S$wiadczenie
ustug. Taka jej konstrukcja wyklucza mozliwo$é formulowania na jej podstawie przez wynajmujacego [ mylnie



okreslanego w motywach apelacji jako najemca ] jakikolwiek roszczen takiego rodzaju, jakie powddka zdecydowala
sie w procesie od apelantki , dochodzi¢.

Odpowiadajgc na apelacje strona pozwana - informujgc Sad II instancji o zmianie nazwy firmy pod ktéra obecnie
prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w poréwnaniu z nazwg aktualng na date wydawania orzeczenia przez Sad I
instancji , domagala sie jej oddalenia , jako pozbawionej uzasadnionych podstaw oraz zadajac obcigzenia D. B. (1)
kosztami postepowania apelacyjnego.

Rozpoznajqc apelacje , Sad Apelacyjny rozwazyt :

Srodek odwolawczy pozwanej nie jest uzasadniony i podlega oddaleniu. W szczegélno$ci nie mozna podzieli¢ zadnego
z zarzutéw na jakich opiera sie jej konstrukeja.

Nie ma racji pozwana gdy twierdzi , iz ma miejsce sprzeczno$¢ istotnych ustalen faktycznych dokonanych przez Sad
O[kregowy z tres$cig zgromadzonych w sprawie dowodow.

Nie sposdb stwierdzi¢ na jakiej podstawie, motywujac ten zarzut , skarzaca uwaza , ze nietrafnie Sad ocenil roszczenie
zgloszone w pozwie jako w pelni usprawiedliwione zar6wno co do zasady jak i wysoko$ci. Brak jakikolwiek rzeczowej
argumentacji wspierajacej taka ocene czyni omawiany zarzut zupelnie golostownym.

Odeprze¢ trzeba takze , jako niewykazany, zarzut przekroczenia przez Sad Okregowy granic swobodnej oceny
dowodow.

Zgodnie z utrwalonym , podzielanym przez sklad Sadu Apelacyjnego rozstrzygajacego sprawe , stanowiskiem
Sadu Najwyzszego , wypracowanym na tle wykladni tego przepisu , skuteczne postanowienie zarzutu jego
naruszenia wymaga wykazania przez strone , w odniesieniu do zindywidualizowanych dowodéw ,na czym polegala
nieprawidlowo$é postepowania Sadu w zakresie tak dokonanej oceny , jak i - w konsekwencji - opartych na niej
ustalen faktycznych. W szczegdlnoéci strona ma wskaza¢ dlaczego ocena ta nie da sie pogodzi¢ z regutami logicznego
rozumowania i [lub ] zasadami do$wiadczenia Zyciowego.

Analiza motywow jakimi postuzyla sie skarzaca by zarzut ten uzasadnié, kaze odeprzeé ten zarzut, skoro brak jest
w nich jakikolwiek elementow tak zbudowanej, rzeczowej polemiki z zaprezentowana przez Sad Okregowy ocena.
Nie moze zastapié jej zupehlie goloslowne stwierdzenie apelujacej , iz w ramach podwazanej oceny , co decyduje o
jej dowolnosci, Sad oparl sie jedynie na fragmentach dokumentéw, ktére w celach dowodowych przedlozyta do akt
powodka.

Wobec uznania , ze zaden z zarzutoéw postawionych w apelacji, dotyczacych sposobu dokonania ustalen faktycznych
nie jest trafny , Sad II instancji , aprobujac ustalenia dokonane przez Sad Okregowy , przyjmuje je za wlasne.

Ocena prawna roszczenia strony powodowej dokonana przez Sad I instancji jest poprawna i zostaje w pelni
zaakceptowana przez Sad II instancji. Wobec tego nie jest celowym powtarzanie po raz kolejny tych argumentow ,
ktore decyduja o uznaniu zadania pozwu za, w caloSci , uzasadnione.

W tym kontekscie jednak nalezy dodatkowo wskazac , iz zupelnie chybionym jest stanowisko apelujacej , ktora w
motywach $rodka odwolawczego, kwalifikujagc umowe zawarta przez poprzednika prawnego powodki z najemczynig
jako umowe mieszang , ktéra jako w ten spos6b zbudowana nie moze by¢ Zzrédlem roszezen obecnie dochodzonych
pozwem.

Nie zasadnie takze pozwana odwoluje sie - po raz pierwszy na etapie postepowania odwolawczego , na
fakt wprowadzenia jej w blad przez druga strone przy podpisywaniu umowy. Nawet gdyby przyja¢ formalng
dopuszczalno$é tego zarzutu na obecnym etapie postepowania rozpoznawczego to i tak zarzut ten nalezaloby ocenic¢
jako calkowicie golostowny , skoro skarzaca nie stara sie nawet dowodzi¢ , iz uchylila sie na skutek tego btedu, od
skutkéw prawnych o§wiadczenia woli niezbednego dla zawarcia umowy z byta kontrahentka.



Z podanych przyczyn, w uznaniu apelacji za niezasadng , Sad Apelacyjny orzekt o jej oddaleniu , na podstawie art.
385 kpc, ujawniajac w komparycji i sentencji wyroku aktualng, na date podejmowania rozstrzygniecia , nazwe strony
powodowe;.

Podstawa rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego byla norma art. 98 §11i 3 kpc w zw z art. 108 §i 391
81 kpc i wynikajaca z niej , w zakresie rozliczenia stron z tego tytulu, zasada odpowiedzialnoéci za wynik sprawy.

Kwota jaka z tego tytulu jest nalezna profesjonalnie zastepowanej w postepowaniu apelacyjnym powodce , przy
przyjeciu , iz warto$cia przedmiotu zaskarzenia jest kwota odpowiadajaca zadaniu gléwnemu , dochodzonemu
pozwem , zostala ustalona na podstawie §2 pkt 6 w zw z §10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia MS w sprawie oplat za
czynnoéci radcéw prawnych z dnia 22 pazdziernika 20151 [ DzU z 2015 poz. 1804]

SSA Grzegorz Krezolek SSA Hanna Nowicka de Poraj SSA Robert Jurga



