Sygn. akt XII Ga 537/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lutego 2015 1.
Sad Okregowy w Krakowie Wydzial XII Gospodarczy — Odwolawczy w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy- Sedzia: SO Marta Kowalska

Sedzia: SO Beata Kozlowska-Slawecka

Sedzia: SO Agata Pierozynska

Protokolant: st.sekr.sadowy Pawel Sztwiertnia

po rozpoznaniu w dniu 4 lutego 2015 r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoécia spotki komandytowo-akeyjnej w K.
przeciwko (...) spblce z ograniczong odpowiedzialnoscia w K.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez strone pozwang od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa - Srédmiescia w
Krakowie z dnia 27 lutego 2014 r. sygn. akt IV GC 1603/13/S

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 600 zl (szes$éset zlotych) tytulem
kosztow postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia spotka komandytowo-akcyjna w K. domagala sie
zasgdzenia od strony pozwanej (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnoscia w K. kwoty 16.330,14 zl z ustawowymi
odsetkami liczonymi od nastepujacych kwot:

+ 1.350,56 zt od dnia 11 stycznia 2013 roku,
+ 7.489,79 z}l od dnia 11 lutego 2013 roku,
» 7.489,79 zt od dnia 11 marca 2013 roku
oraz kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego.

Na uzasadnienie swojego roszczenia podniosla, ze w dniu 1 kwietnia 2012 r. zawarla z pozwana umowe najmu na czas
oznaczony 5 lat tj. do 1 kwietnia 2017 r., na podstawie, ktérej wynajela stronie pozwanej lokal uzytkowy polozony
w K. przy alei (...). W oparciu o te umowe strona pozwana zobowigzana byla do uiszczania miesiecznego czynszu z
gory, do 10 dnia miesiaca lub do 10 dni od otrzymania faktury, w zaleznosci od tego, ktéry z tych terminéw nastapi
pozniej. Poczynajac od stycznia 2013 r. pozwana zaprzestala placenia czynszu, pomimo wezwan do zaplaty. Nastepnie
pismem z dnia 11 lutego 2013 r. poinformowata strone powodowa o pogarszajacej sie sytuacji gospodarczej, zwrocila



sie z pro$ba o rozwigzanie umowy za porozumieniem stron oraz zarachowanie uiszczonej kaucji na poczet czynszu za
luty 2013 r. Strona powodowa podala, ze nie wyrazila zgody na rozwiazanie umowy i w dniu 1 marca 2013 r. wystawila
fakture opiewajgca na czynsz za marzec 2013 1., ktdra pozwana odeslala oSwiadczajac, ze w zwigzku ze zwrdceniem
kluczy do tego lokalu ustala podstawa do wystawiania faktur z tytulu czynszu. Strona powodowa podala, ze w piSmie
z dnia 28 marca 2013 r. wskazala, ze fakt przekazania kluczy nie stanowi rozwigzania umowy, gdyz odbierajac klucze
nie wyrazila zgody na rozwigzanie umowy, a lokal oraz klucze pozostajg do wylacznej dyspozycji strony pozwane;j.
Ponadto o$wiadczyta, ze zaliczyta wplacona przez pozwang kaucje w kwocie 5.872 zt na poczet czynszu za styczen 2013
r., zatem do zaplaty pozostata kwota 16.330,14 zl.

W dniu 17 lipca 2013 r. Sad Rejonowy dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym na zasadzie art. 498 § 1 k.p.c.

Strona pozwana (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$ciag w K. w sprzeciwie od nakazu zaplaty wniosla o
oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow postepowania, zarzucajac, ze w dniu 19 kwietnia 2013 r. uiscita kwote
8.840,35 zl tytulem czynszu za styczen i luty 2013 r., zaliczajac na poczet tego czynszu kaucje w kwocie 5.872 zl.
Tym samym, zdaniem pozwanej, zagdanie zasgdzenia czynszu za styczen i luty 2013 r. nalezalo uznaé za bezzasadne.
Natomiast odno$nie roszczenia o zaplate czynszu za marzec 2013 r. zarzucila, iz jest ono bezpodstawne, bowiem
umowa najmu wygasla z dniem 28 lutego 2013 r. Wskazala, ze pismem z dnia 26 lutego 2013 r. poinformowata powoda
o planowanym opuszczeniu lokalu i zwrécila sie o przybycie osoby uprawnionej do odbioru lokalu oraz kluczy. Z uwagi
na brak przedstawiciela strony powodowej odestala klucze za po$rednictwem firmy kurierskiej. Pozwana wskazala, ze
wydanie kluczy stanowilo réwnocze$nie wydanie lokalu zgodnie z przepisem art. 348 k.c. Nastepnie pismem z dnia
24 kwietnia 2013 r. powiadomita strone powodowa, ze nie ma zamiaru powrotu do przedmiotowego lokalu. Pozwana

zarzucila, Ze stosunek najmu wygast na skutek nadzwyczajnej zmiany stosunkéw (art. 357" k.c.), wskazujac, ze z uwagi
na zalamanie rynku i kryzys gospodarczy przedmiotowy lokal stal sie catkowicie zbedny. Pozwana wskazala, ze strona
powodowa odrzucila proby zakonczenia sporu, a ponadto od marca 2013 r. miala pelng mozliwoé¢ wynajecia tego
lokalu, gdyz pozwana nie zamierzala korzystac z niego w jakikolwiek sposob. Z uwagi na powyzsze skoro nie zajmowala
przedmiotowego lokalu i strona powodowa nie byla zobowigzana do utrzymania lokalu w ,gotowo$ci” to nie powstala
po stronie powodowej zadna wierzytelnosé z tytulu czynszu, a brak odpowiedniej aktywnosci ze strony powodowej w
celu wynajecia tego lokalu byl dzialaniem na wlasna szkode.

W pi$mie procesowym z dnia 15 pazdziernika 2013 r. strona powodowa cofnela pozew w czeéci obejmujacej zadanie
zasadzenia kwoty 8.840,35 zl wraz z ustawowymi odsetkami tytulem czynszu za styczen i luty 2013 r. i na rozprawie
w dniu 28 listopada 2013 r. os§wiadczyla, ze zrzeka sie w tym zakresie roszczenia.

Wyrokiem z dnia 27 lutego 2014 r. Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmieécia w Krakowie Wydzial IV Gospodarczy
w pkt I zasadzil od strony pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w K. na rzecz strony powodowej
(...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia spotki komandytowo-akcyjnej w K. kwote 7.489,79 zt z ustawowymi
odsetkami od dnia 11 marca 2013 r.; w pkt IT umorzy} postepowanie w pozostalej czeSci; w pkt III znioést wzajemnie
miedzy stronami koszty procesu.

W sprawie bezsporny byt fakt zawarcia w dniu 1 kwietnia 2012 r. przez strone powodowa (...) spolka z ograniczong
odpowiedzialnoS$cig spotke komandytowo-akeyjna w K., jako wynajmujacego, z pozwanym (...) spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cia w K., jako najemca, umowy najmu lokalu uzytkowego polozonego w K. przy alei (...). Strona
powodowa wystawila trzy faktury tytulem czynszu za okres od stycznia do marca 2013 r., odpowiednio na kwoty:
7.222.56 zl, 7.489,79 zt oraz 7.489,79 zl, platne do 10 dnia kazdego miesiaca, z gory.

W pozostalym zakresie Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny. Strony zawarly umowe najmu dnia 1 kwietnia 2012r. r.
na okres 5 lat, z mozliwo$ciag wypowiedzenia przez kazda ze stron w przypadkach okre§lonych w paragrafie 10 umowy.
Strony uzgodnily, Ze pozwany zobowiazany bedzie do uiszczania miesiecznego czynszu z gory, do 10 dnia miesigca
lub 10 dni od otrzymania faktury, w zalezno$ci od tego, ktory z tych terminéw nastapi p6zniej. W przedmiotowym
lokalu strona pozwana otworzyla salon ekspozycyjny grzejnikow, natomiast siedziba pozwanej sp6iki znajdowala sie



pod innym adresem. Salon nie przynosit zyskow ze sprzedazy, dlatego pozwany postanowil opuscié¢ lokal. Pismem
z dnia 11 lutego 2013 r. pozwany zwrdcil sie do powoda z prosba o rozwigzanie umowy za porozumieniem stron,
jednakze powdd nie wyrazil na to zgody. Nastepnie pismami z dnia 25 i 26 lutego 2013 r. pozwany o§wiadczyl, ze
zamierza opusci¢ przedmiotowy lokal i wyznaczyl powodowi termin odbioru kluczy na dzien 28 lutego 2013 r. Wobec
nieobecnos$ci przedstawiciela powoda pozwany, po opréznieniu lokalu, przekazal w dniu 28 lutego 2013 r. klucze
do lokalu za pos$rednictwem firmy kurierskiej. Powdd otrzymal korespondencje pozwanego z informacja o zamiarze
opuszczenia lokalu dopiero w marcu, rowniez w marcu zostaly powodowi przekazane klucze do lokalu. Z uwagi na
piecioletni okres obowiazywania umowy najmu powdd poczatkowo zakladal, ze pozwany wroci do lokalu i w kazdej
chwili gotowy byl do przekazania pozwanemu kluczy do wolnego lokalu. Pismem z dnia 21 marca 2013 r. pozwany
odestal powodowi fakture opiewajaca na czynsz za marzec 2013 r., wskazujac, iz z uwagi na opuszczenie lokalu ustala
podstawa do wystawiania faktur. W tej sytuacji na przelomie marca i kwietnia 2013 r. strona powodowa podjela
decyzje o poszukiwaniu nowego najemcy z uwagi na brak zamiaru pozwanego do powrotu do lokalu.

Na tle powyzszych okolicznoSci Sad uznal, ze powodztwo zasluguje na uwzglednienie. Strona powodowa oparla swoje
roszczenia na umowie najmu zawartej z pozwana w dniu 1 kwietnia 2012 r. Z niespornych okolicznoéci faktycznych
wynika, ze pozwana zobowigzana byla placi¢ czynsz w terminie do 10 dnia kazdego miesiaca oraz, ze nie uiscita czynszu
za marzec 2013 r. Pozwana zarzucila, ze powbddztwo w czeSci obejmujacej zadanie zaplaty kwoty 8.840,35 z1 tytulem
czynszu za styczen i luty 2013 r. jest bezpodstawne wobec spelnienia tego §wiadczenia przez pozwanego. W odpowiedzi
na powyzszy zarzut strona powodowa skutecznie cofneta pozew w tej czeSci, wobec czego postepowanie na zasadzie
art. 355 § 1 k.p.c. podlegalo umorzeniu. W odniesieniu do roszczenia o zaplate czynszu za marzec 2013 r. pozwana
zarzucila, iz jest ono bezpodstawne, bowiem opuscila lokal i zwrdcila klucze, zatem przeniosta posiadanie lokalu na
strone powodowa z konicem lutego 2013 r. i umowa najmu wygasta z dniem 28 lutego 2013 r. Pozwana réwnocze$nie

zarzucila, Ze stosunek najmu wygasl na skutek nadzwyczajnej zmiany stosunkéw (art. 357" k.c.), wskazujac, ze z uwagi
na zalamanie rynku i kryzys gospodarczy przedmiotowy lokal stal sie calkowicie zbedny dla pozwanego. Oceniajac
powyzsze zarzuty, Sad stwierdzil, Ze strona pozwana nie wykazala, aby umowa najmu zostala wypowiedziana lub
zostala rozwiazana za porozumieniem stron, pomimo obowigzku wynikajacego z zasady rozkladu ciezaru dowodu.
Natomiast z uwagi na fakt, ze czas trwania najmu zostal oznaczony na okres 5 lat tj. do dnia 1 kwietnia 2017 r., nie
bylo zadnych podstaw do uznania, iz umowa wygasta jedynie na skutek opuszczenia lokalu przez pozwanego. Sad
podkreslil, ze strona pozwana z wlasnej woli opuscita lokal (bez uzgodnienia ze strona powodowa), przy czym mogla
do niego wrocié¢, bowiem na podstawie umowy najmu nadal byla uprawniona do uzytkowania lokalu zgodnie z jego
przeznaczeniem. Z tego uprawnienia pozwana mogla, ale nie musiala korzystaé, natomiast strona powodowa byla
zobowigzana do oddania mu rzeczy do uzywania i jak wynika z ustalen faktycznych w marcu 2013 r. lokal byt wolny tzn.
nie zostat objety w posiadanie przez inny podmiot i pozwana mogta do niego bez przeszkdd wrocié, zatem zobowigzana
byla do $wiadczenia wzajemnego tj. do zaplaty czynszu za marzec 2013 r. (art. 659 § 1 k.c.). Dodatkowo z poczynionych
ustalen faktycznych wynika, ze pozwana nie podjela ze strona powodowa zadnych negocjacji w przedmiocie zmiany
warunkéw najmu np. obnizenia stawki czynszu lub innego rozwigzania swoich trudnosci, zatem nie wykazujac w tym
zakresie zadnej aktywnoSci pozwana dzialal na wlasng szkode. Odnoszac sie do zarzutu, iz stosunek najmu wygast

na skutek nadzwyczajnej zmiany stosunkéw (art. 357" k.c.) Sad wskazal, ze klauzula rebus sic stantibus nie moze

stanowié zarzutu procesowego. Z powolanego przepisu jasno wynika, ze zadanie w oparciu o art. 357" k.c. moze by¢
zawarte wylacznie w pozwie. Ro6wnocze$nie Sad Rejonowy stwierdzil, ze pozwana de facto nie zglosita na podstawie
tego przepisu zadnego zadania tzn. wydania przez Sad orzeczenia w przedmiocie sposobu wykonania zobowigzania,
wysoko$ci §wiadczenia lub o rozwigzaniu umowy, lecz zarzucila, ze na skutek nadzwyczajnej zmiany stosunkéw
umowa najmu wygasla. Takie stanowisko nie znajduje zadnego oparcia ani w przepisach prawa ani w stanowisku
doktryny. Nadto Sad zauwazyl, iz pozwany powolal sie na zalamanie rynku i kryzys gospodarczy, natomiast instytucja
okreélona w art. 357" k.c. moze znalez¢ zastosowanie wylacznie w przypadku ,nadzwyczajnej zmiany stosunkéw” tzn.
w razie zaistnienia wyjatkowych, naglych zdarzen, ktoérych nie mozna bylo przewidzieé, przy czym zmiana stosunkow
nie moze mieé charakteru indywidualnego. Niewatpliwie, zatem okolicznoSci, na ktére powolala sie strona pozwana
nie mieszczg sie w katalogu przypadkéw przewidzianych w powolanym przepisie, a pozwana nie wykazala rowniez

pozostalych przestanek z art. 357" k.c. Majac na uwadze powyzsze okolicznoéci Sad uznal powddztwo za uzasadnione



w czedci obejmujacej kwote 7.489,79 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 11 marca 2013 r. i uwzglednit je na mocy
art. 699 § 11 art. 4818 1i 2 ke.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 1 kpc w zw. z art. 203§ 3 kpc znoszac je wzajemnie. Sad
uznal, ze strona powodowa wygrala jedynie w polowie, albowiem na zarzut pozwanego w przedmiocie cze$ciowego
spelienia $wiadczenia tj. w kwocie 8.840, 35 zl cofnela pozew w tym zakresie, przy czym zaplata nastapila jeszcze
przed wniesieniem pozwu, a zatem w tej czesci strone powodowa nalezalo traktowaé, jako przegrywajacego sprawe.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniosla strona pozwana zaskarzajac wyrok w zakresie pkt Ii III i zarzucajac
naruszenie:

- art. 233 k.p.c. przez dowolng ocene dowodéw i bledng ocene materialtu dowodowego w tym w szczego6lnoéci z
przesluchania stron i Swiadkéw oraz dokumentéw dolaczonych do sprzeciwu, skutkujaca blednym przyjeciem, iz
strona pozwana nie czynila staran zmierzajacych do ugodowego rozwigzania umowy najmu;

- art. 659 ke w zw. z art. 680 kc poprzez bledne przyjecie, iz strony lgczyta umowa najmu a pozwana byta zobowigzana
- mimo niekorzystania, ani nie posiadania z lokalu - placi¢ stronie powodowej czynsz za miesigc marzec 2013 r., w
sytuacji, gdy umowa najmu wygasta z konhcem lutego 2013 r.

W oparciu o powyzsze zarzuty wniosla o zmiane wyroku poprzez oddalenie powddztwa w calo$ci, ewentualnie o
uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji oraz
o zasgdzenie kosztoéw postepowania wedlug norm przewidzianych.

Strona powodowa wniosla o oddalenie apelacji oraz zasadzenie kosztéw postepowania wedtug norm przewidzianych.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

Apelacja strony powodowej nie zastlugiwala na uwzglednienie. Sad Rejonowy dokonat prawidlowych i pelnych ustalen
faktycznych, ktore Sad Okregowy w caloéci podziela, albowiem maja one swoje zrodlo w dowodach, ktore ocenione
zostaly zgodnie ze wszelkimi wskazaniami z art. 233 § k.p.c. Sad Okregowy akceptuje tez argumentacje prawna zawarta
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Niezasadny jest zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Podnie$¢ nalezy, ze dla skutecznoSci zarzutu naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do
stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego nie odpowiada rzeczywistoSci. Konieczne jest tu wskazanie
przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sagdu w tym zakresie. W szczegblnos$ci skarzacy powinien wskazac, jakie
kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej
lub nieslusznie im je przyznajac. Apelujacy, w ocenie Sadu Odwolawczego w zaden sposbéb nie wykazal, azeby
Sad Rejonowy uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia Zyciowego i samo przekonanie strony
powodowej o innej niz przyjal sad wadze (doniostoéci) poszczegblnych dowodéw i ich odmiennej ocenie niz ocena
sadu, nie jest wystarczajace do dokonania przez Sad Odwolawczy innej oceny niz uczynil to Sad I instancji.

Apelujaca dopatruje sie naruszenia przez Sad art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie, ze strona pozwana nie podejmowata
proéb ugodowego rozwigzania umowy najmu. Odnoszac sie do tak sformulowanego zarzutu podnie$é nalezy, ze Sad
Rejonowy z poczynionych ustalen wywiodl poprawny wniosek, iz strona pozwana nie podjela zadnych negocjacji
w przedmiocie zmiany warunkéw umowy najmu, a zwigzanych z obnizeniem stawki czynszu czy tez rozlozeniem
platnoSci czynszu na raty. Natomiast okoliczno$é, iz strona pozwana czynila proby ugodowego rozwigzania umowy
najmu, w $wietle warunkéw tej umowy nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, i takich tez ustalen Sad Rejonowy
nie czynil. Podnie$¢, bowiem nalezy, ze strony laczyta umowa terminowa zawarta na okres 5 lat. W umowie strony
przewidzialy mozliwo$é¢ jej wcze$niejszego rozwiazania za porozumieniem stron. Jednakze strona powodowa nie
wyrazila zgody na wczeSniejsze rozwigzanie umowy, w zwiazku, z czym fakt opuszczenia przez strone pozwang
lokalu i zwrot kluczy stronie powodowej nie moze prowadzi¢, wbrew stanowisku apelujacej, do rozwigzania umowy.



Natomiast skoro strona pozwana nie wyrazila zgody na rozwigzanie umowy przed uplywem terminu, na jaki zostala
zawarta, to umowa obowiazywala nadal. A tym samym niezasadny jest zarzut naruszenia art. 659 k.c. w zw. z art. 680
k.c., i strona pozwana zobowigzana jest do uiszczenia czynszu za okres marzec 2013 r.

Nie znajduje rowniez uzasadnienia argumentacja apelujacej, iz stosunek najmu wygast z koncem lutego 2013 r. na
skutek nadzwyczajnej zmiany stosunkéw. Uzasadnienie Sadu I Instancji w tym zakresie Sad Odwolawczy podziela w
calej rozciaglosci i przyjmuje je za wlasne, zatem przytaczanie argumentéw na odparcie twierdzen apelujacej bytoby
tylko powtérzeniem przez Sad Odwolawczy stanowiska Sadu Rejonowego.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania Sad Odwolawczy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje. O kosztach
postepowania odwolawczego orzeczono na zasadzie art. 98 k.p.c. zasadzajac od strony pozwanej na rzecz powodowej
kwote 600 zt tytulem wynagrodzenia pelnomocnika ustalonej w stawce minimalne;j.

SSR A. Juszkiewicz



