Sygn. akt VI Ga 181/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 sierpnia 2014 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Andrzej Borucki (spr.)
Sedziowie: SSO Beata Hass- Kloc

SSO Anna Harmata

Protokolant: st. sekr. sgdowy Magdalena Kamuda
po rozpoznaniu w dniu 28 sierpnia 2014 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa: (...) Spolki z 0.0. w R.
przeciwko : K. N.

o zaplate

na skutek apelacji powoda co do pkt IT i ITI wyroku Sadu Rejonowego w Rzeszowie V Wydzialu Gospodarczego z dnia
6 marca 2014 r., sygn. akt V GC 1444/13,

1. zmienia zaskarzony wyrok w pkt I1 i III w ten sposéb, ze :

I1. zasadza od pozwanej K. N. na rzecz powoda (...) Spdiki z 0.0. w R. kwote 171,46 zl ( sto siedemdziesiat jeden zlotych
46/100) z ustawowymi odsetkami od dnia 1 sierpnia 2013r. do dnia zaplaty, a co do pozostalej kwoty 1.298,85 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 20 lipca 2013r. powodztwo oddala,

III. zasadza od powoda (...) Spolki z 0.0. w R. na rzecz pozwanej K. N. kwote 2.323,40 zl ( dwa tysiace trzysta
dwadzieScia trzy zlote 40/100) tytulem kosztow postepowania,

2. oddala apelacje w pozostalej czesci,

3. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 60,38 zl ( szeS¢dziesiat zlotych 38/100) tytulem kosztow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI Ga 181/14
UZASADNIENIE
wyroku z dnia 28 sierpnia 2014 .

Powdd (...) Spolka z o0.0. w R. domagal sie zasadzenia od pozwanej K. N. kwoty 47.316,34 zl z ustawowymi odsetkami
od dat i kwot szczegotowo wskazanych w pozwie oraz kosztow postepowania.



Uzasadniajac pozew powod podal, ze kwota 1.731,80 zl stanowi kary umowne wyliczone za naruszenie Regulaminu
wewnetrznego G., ktory stanowil zalacznik do zawartej miedzy stronami umowy. Pozostala kwota dochodzona
pozwem, to nalezno$ci wynikajace z umowy najmu lokalu uzytkowego ( czynsz, oplata za media).

Sad Rejonowy w Rzeszowie nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 14 sierpnia 2013 r. nakazal
pozwanej zaplate kwot zgodnie z zadaniem pozwu.

We wniesionym sprzeciwie od tego nakazu pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w caloséci. Ponadto podala,
ze na podstawie umowy najmu zawartej miedzy stronami w dniu 29 sierpnia 2011 r. powierzchnia handlowa
K.zlokalizowana byla na parterze pomiedzy dwoma wejSciami do (...). Bezpos$rednia przyczyna problemow Kawiarni
bylo uniemozliwienie funkcjonowania firmy pozwanej z uwagi na warunki atmosferyczne panujace na parterze
obiektu. Brak zabezpieczen wejs¢ do budynku przed naplywem mroznego powietrza z zewnatrz w okresie zimowym
utrudnial prace pracownikéw (...), jednoczes$nie zniechecal potencjalnych klientow. Pozwana podala, ze dazac
do ochrony interesu swojej firmy wielokrotnie zwracala sie do powoda w celu podjecia dzialan polegajacych
na zabezpieczeniu powierzchni handlowej, ktéra wynajmowala, przed dzialaniem warunkéow atmosferycznych.
Interwencje te okazaly sie jednak bezskuteczne.

W dniu 2 kwietnia 2012 r. w czasie spotkania w siedzibie powoda pozwana zostala poinformowana, ze powdd nie
zamierza podejmowac dzialan polegajacych na zabezpieczeniu wejéc do (...), a ponadto przekazano jej, ze podobnej
sytuacji moze spodziewaé sie rowniez w nastepnych sezonach zimowych. Na skutek tych informacji przekazanych
przez powoda pozwana byla przekonana, ze jedynym rozwiazaniem umozliwiajacym prowadzenie

w dalszym ciagu dzialalnoSci gospodarczej jest zmiana lokalizacji Kawiarni (...). W dniu 12 maja 2012 r. strony
podpisaly aneks, na podstawie ktorego (...)zostala przeniesiona na powierzchnie handlowa wyznaczona przez powoda
na II pietrze.

Pozwana zarzucila, ze dzialania powoda polegajace na doprowadzeniu do zmiany lokalizacji prowadzonej przez nig
dzialalnosSci gospodarczej byly dzialaniami podstepnymi i nalezy je uznac za celowe i wprowadzajace w blad. Jak sie
bowiem okazalo po kilku miesigcach, tj. na przelomie listopada

grudnia 2012 r. powod przystgpit do montazu elementéw ochronnych przed czynnikami atmosferycznymi, w tym
oslon zabezpieczajacych doplyw zimnego powietrza do wnetrza obiektu. Pozwana podniosla, ze pozostajac w dobrej
wierze, przyjmujac twierdzenia powoda, ze nie ma on zamiaru podjecia dzialan w celu zmiany sytuacji dotyczacej
naplywu zimnego powietrza, podjela decyzje o podpisaniu aneksu do umowy. Wyrazajac zgode na zmiane lokalizacji
wykazala che¢ kontynuowania dzialalnoSci w obiekcie powoda i realizacji umowy najmu. Pozwana stanowczo
podkreslala, ze wplyw na takie jej stanowisko miala tylko i wylacznie decyzja powoda o braku zabezpieczen wej$é
do obiektu przed warunkami atmosferycznymi. Gdyby powod nie przedstawial tak stanowczo swojego stanowiska,
to pozwana nie zrezygnowalaby z pierwotnie ustalonej powierzchni handlowej i nie podpisalaby aneksu. Zdaniem
pozwanej zlozone przez niag w dniu 10 maja 2013 r. o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia
woli zlozonego pod wplywem bledu bylo prawnie skuteczne. Po dokonaniu tej czynno$ci podjela szereg krokow
zmierzajacych do przywrocenia jej powierzchni handlowej zgodnie z umowa najmu. Poniewaz ze strony powoda
brak bylo reakcji w dniu 24 lipca 2013 r. skutecznie odstgpila od umowy. Pozwana zarzucila dalej, iz D. K. nigdy
nie byl strona umowy najmu zawartej miedzy stronami, nie byl jej pracownikiem, ani tez wspolpracownikiem.
Dlatego tez obciazenie pozwanej kara umowna za domniemane przez powoda dzialania, opisane w pozwie, nie moga
skutkowac¢ nalozeniem na nig kar umownych. Zdaniem pozwanej odstapienie przez niag od umowy skutkuje tym,
ze wszelkie jej zapisy przestaja obowiazywaé, co z kolei oznacza, ze brak jest podstaw do obcigzania jej karami
umownymi wynikajgcymi z Regulaminu (...)stanowiacego zatacznik do umowy najmu. Ponadto w jej ocenie wskazane
przez powoda rzekome naruszenia Regulaminu zostaly przedstawione w sposob nieobiektywny i nie odzwierciedlaja
prawdziwego przebiegu zdarzen.

Postanowieniem z dnia 6 marca 2014 r. Sad Rejonowy na podstawie art. 199 § pkt. 2 KPC odrzucil pozew co do kwoty
45.413,08 z} z ustawowymi odsetkami od kwot i dat wskazanych w postanowieniu. Powyzsze postanowienie stalo sie
prawomocne.



W trakcie postepowania Sad Rejonowy ustalil, ze strony sporu wigzala umowa najmu zawarta w dniu 29 sierpnia

2011 r. powierzchni handlowej w G.w R. na parterze o pow. 65,26 m((?), Kwoty nalezno$ci wykazane na fakturach
dolaczonych do pozwu nie byly przez pozwana kwestionowane. Po wydaniu przez Sad Rejonowy postanowienia z dnia
6 marca 2014 r. spor w istocie ograniczyl sie do naleznosSci w wysokosci 171,43 zl objetej faktura VAT (...) obejmujaca
naleznoSci za wode i Scieki za czerwiec 2013 r. wedlug stanu na dzien 31 maja 2013 r. oraz kwota 1731,80 zl wyliczona
jako kary umowne za naruszenie pkt. 2.2, 2.3, 7.1, 7.2, 11.1 i 11.2 Regulaminu. Na powyzsza kwote powo6d wystawil
note obciazeniowa z dnia 12 lipca 2013 r.

Pismem z dnia 26 marca 2012 r. powdd wypowiedzial pozwanej umowe najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia
twierdzac, ze pozwana nie regulowala naleznoéci z umowy najmu. Pozwana z powyzszym stanowiskiem nie zgodzila
sie, czemu dala wyraz w piSmie z 30 marca 2012 r. Pomimo tego, ze i pow6d podtrzymal swoje stanowisko w pi§émie z 1
kwietnia 2012 r. to strony na skutek prowadzonych rozméw podpisaly aneks z 12 maja 2012 r. zmieniajacy lokalizacje
stoiska pozwanej z parteru na II pietro (...). Zasady najmu w zwigzku ze zmiana lokalizacji zostaly szczegb6lowo opisane
w aneksie.

Pismem z 18 kwietnia 2013r. pozwana wezwala powoda do przedstawienia propozycji ugodowych, pod rygorem
zlozenia oSwiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli w zakresie aneksu do umowy najmu,
zlozonego pod wplywem bledu. Pozwana przedstawiajac swoje stanowisko wyraznie zaakcentowala, ze zgodzila sie na
zmiane lokalizacji firmy, dzialajac w przekonaniu ze nie ulegnie zmianie sytuacja zbyt niskich temperatur na parterze.
Podala réwniez, ze podpisujac aneks zlozyla o$wiadczenie pod wplywem podstepu ze strony powoda, co daje jej
mozliwo$¢ uniewaznienia umowy.

Ostatecznie w dniu 10 maja 2013 r. pozwana zlozyla o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych o§wiadczenia
zlozonego pod wplywem bledu wzywajac jednocze$nie powoda do udostepnienia powierzchni na parterze (...). Powdd
w odpowiedzi na powyzsze stwierdzil, ze zawarcie aneksu bylo §wiadoma i dobrowolna decyzja pozwanej. Nastepnie
w dniu 10 lipca 2013 r. wezwal pozwana do wznowienia dzialalno$ci, natomiast pozwana pismem z dnia 24 lipca
2013 r. ztozyla o§wiadczenie o odstgpieniu od odmowy najmu z uwagi na nieusuniecie wady powierzchni handlowej,
polegajacej na zagospodarowaniu tej powierzchni na punkt informacyjny. W dniu 30 lipca 2013 r. powod zlozyl
o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu z uwagi na brak wznowienia przez nia dziatalnosci.

W trakcie postepowania Sad ustalil rowniez, ze pozwana przed przeniesieniem jej firmy na II pietro zgtaszala problemy
zwigzane ze zlym zabezpieczeniem drzwi przed zimnem i twierdzila, ze nie da sie w takich warunkach pracowac,
rowniez jest problem z klientami, ktdrzy nie cheg korzystac z kawiarni. Stoisko pozwanej bylo usytuowane przy wejsciu
globwnym na pasazu, przestrzen byla otwarta. Powod ze swojej strony - w odpowiedzi na powyzsze - informowat,
ze centrale wytwarzajace cieplo pracujg na ,full” i nic nie da sie zrobi¢. Zanim pozwana przeniosla sie na II pietro
trwaly juz prace projektowe nad domknieciem Galerii czyli nowym polaczeniem, a zmiany polaczen (...)nastgpity,
gdy Centrum juz funkcjonowalo. Powod mial zamiar przeniesé (...)na II pietro, byly tez naciski innych najemcow,
ktoérzy prowadzili dzialalno§¢é konkurencyjng w stosunku do pozwanej. W rozmowach prowadzonych w zwigzku z
przeniesieniem Kawiarni pozwanej na II pietro uczestniczyl D. K., ktéry prowadzil negocjacje w imieniu pozwane;j.
Odbywaly sie rowniez spotkania trojstronne przy udziale innych najemcéw, jednakze innych firm nie mozna bylo
przenies$¢, bowiem prowadzilty dzialalno$é w lokalach, podczas gdy (...)pozwanej byla wyspa. Prezes zarzadu powoda
utrzymywala, Ze na parterze pozwanej bedzie caly czas zimno i ze mozna rozwiazac ta sytuacje przez zmiane lokalizacji.
Moéwila réwniez, ze nie bedzie zabezpieczenia od zimna z uwagi na brak mozliwo$ci polaczenia (...), albowiem w tym
miejscu jest droga przeciwpozarowa. Ostatecznie strony uzgodnily warunki prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej
przez pozwang na II pietrze i (...)rozpoczela tam swoja dziatalnoéc.

D. K. zadna umowa z powodem nie wigzala. W dniu 4 lipca 2013 r. na terenie (...)wynosil przedmioty z Kawiarni, ktore
stanowily jego wlasno$¢ (odkupil je od firmy (...)). Poniewaz przedmioty wynosil w godzinach pracy (...), podeszta
do niego grupka mezczyzn, ktorzy zablokowali mu mozliwo$¢ wyjscia. Doszlo do przepychanki, w wyniku ktérej D.
K. upad! na podloge. Réwniez przy kolejnym wynoszeniu rzeczy doszlo do przepychanki, w wyniku czego doniczka



kwiatkiem upadla na podloge (...). Nastgpilo to na skutek szamotaniny mezczyzn. Zdarzenie to jednak nie wyrzadzilo
nikomu krzywdy. W zwiazku ze zdarzeniami jakie nastapily w Galerii zostala wezwana policja, ktéra przeprowadzila
interwencje spisujac dane uczestnikow. W momencie, gdy ochrona (...)zatrzymala D. K. na ruchomych schodach
doszlo do przepychanki i wtedy pozwana uderzyla jedna z oséb z ochrony dlonia w twarz.

Na skutek zdarzen zaistnialych przy udziale pozwaneji D. K. powdd, w oparciu o umowe i Regulamin naliczyl pozwanej
kary umowne wystawiajac note obcigzeniows.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego, Sad Rejonowy

w Rzeszowie wyrokiem z dnia 6 marca 2014 r. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 432,95 zl z ustawowymi
odsetkami od dnia 20 lipca 2013 r. do dnia zaptaty (pkt I), oddalil pow6dztwo co do kwoty 171,46 z} z ustawowymi
odsetkami od 1 sierpnia 2013 r. i co do kwoty 1.298,85 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 20 lipca 2013 r. (pkt II),
oraz zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 2.417 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego (pkt III).

Uzasadniajac wyrok Sad I instancji, powolujac sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego oraz poglady komentatoréw,
dokonal wykladni art. 84 § 1 kc oraz art. 86 § 1 ke i stwierdzil, ze w przedmiotowej sprawie zaistniala sytuacja, w ktorej
,» blad co do pobudki stal sie bledem do co do tresci czynnoS$ci prawnej”. Zdaniem Sadu, blad ten zostal wywolany
przez powoda. Sad I instancji wyrazil poglad, iz powdd nie mial podstaw do wypowiadania pozwanej umowy bez
zachowania terminu wypowiedzenia, albowiem — co sam powdd przyznal w piSmie z 1 kwietnia 2012 r. — pozwana
zaplacila czeSciowo czynsz za miesigc luty, co oznacza ze nie zalegala za dwa pelne okresy platnosci. Z zeznan $§wiadka
K. S. pracownika powoda w spornym okresie, wynika ze wystepowaly naciski ze strony innych podmiotéw z tej samej
branzy dzialajacych w sasiedztwie pozwanej na parterze, aby przeniesc jej firme w inne miejsce. Byly rowniez plany
powoda, aby w tym miejscu postawi¢ punkt informacyjny.

Powyzsze wskazuje, ze powdd byl zdeterminowany by dzialalno$¢ pozwanej usuna¢ z parteru. Zdaniem Sadu, powod
zatail przed pozwana fakt podjecia przygotowan do zabudowania parteru przed naplywem zimnego powietrza, a tow
celu sklonienia jej do przenosin, Ewidentnie do zmiany lokalizacji stoiska doszlo z inspiracji powoda, ktory dazyl do
likwidacji (...)na parterze. Pozwana nie miata bowiem zadnego interesu, by wyprowadzac sie z tego miejsca. Jedyna
przyczyna, ktéra mogla na to wplynac, to wizja wystepujacych niskich temperatur w okresach zimowych i twierdzenia
powoda, ze w tym zakresie sytuacja nie ulegnie zmianie.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uznal, iz pozwana skutecznie ztozyla o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw swojego
o$wiadczenia woli, co zwalnia ja z obowiagzku uiszczenia kwoty 171,46 z dochodzonej przez powoda za dostawe
mediow.

Odnoszac sie do roszczenia powoda w zakresie dotyczacym naliczonych kar umownych, Sad uznal za zasadne tylko
roszczenie o kare za naruszenie punktu 7 ust. 1.2 Regulaminu w kwocie 432,95 z} (i kwote ta zasadzil). Sad przyjal,
iz bezsporne bylo wynoszenie bez zgody wynajmujacego w godzinach pracy Galerii rzeczy ze stoiska, co nastagpilo za
zgoda pozwanej.

W pozostalej czesci roszczenie o zaplate kary wyliczonej w nocie z dnia 12 lipca 2013 r. zdaniem Sadu jest niezasadne
ijako takie zostalo oddalone.

W ocenie Sadu Rejonowego niewlasciwe zachowanie mozna przypisaé nie pozwanej, lecz pracownikom ochrony ktorzy
blokowali swobodne przemieszczanie sie D. K.. W/w nie byl strong umowy, nie byl tez pracownikiem pozwanej,
co oznacza, ze nie byl zwigzany Regulaminem. Donica z kwiatkiem wedlug Sadu wypadla w szarpaninie na skutek
dzialan ochrony, ktéra uniemozliwiala swobodne przemieszczanie sie D. K.. Pracownicy ochrony nie mieli podstaw
by ogranicza¢ swobode przemieszczania sie w/w osoby. Nie powolywali sie oni na to, by dzialali na wniosek policji.
Zdaniem Sadu Rejonowego, powod nie udowodnit réwniez naruszenia punktu 11 Regulaminu.

Jako podstawe prawna orzeczenia o kosztach postepowania Sad wskazat art. 100 kpc.

Apelacje od powyzszego wyroku w zakresie punktu II i punktu III wnibst powdd zarzucajac Sadowi Rejonowemu:



1. dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodéw zebranych

w sprawie , a w konsekwencji dokonanie blednych ustalen faktycznych przyjetych za podstawe wyroku , a to poprzez
uznanie, ze powodowi nie nalezy sie zapltata kwoty 171,46 zl tytulem zuzytej wody i $ciekow za okres czerwca 2013 .
z uwagi na uchylenie sie przez pozwang od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu,

2. naruszenie przepisOw prawa materialnego, a to poprzez bledne zastosowanie art. 86 kodeksu cywilnego, podczas
gdy z zebranych w sprawie dowod6w nie wynika, aby powdd utajnil przed pozwang fakt, ze planuje przebudowe przejsc¢
w G.oraz, aby pozwana pozostawala w bledzie po co do przebudowy przej$é w (...), ktéry to blad rzekomo wywolal
powod podstepnie,

3. dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodéw zebranych
w sprawie, a w konsekwencji dokonanie blednych ustalen faktycznych przyjetych za podstawe wyroku, a to poprzez
uznanie, ze pozwana oraz D. K. nie naruszyli Regulaminu G.w dniu 4 lipca 2013 r.,

4. naruszenie przepisoOw prawa materialnego, a to poprzez naruszenie

art. 65 § 2 kodeksu cywilnego i bledng wykladnie zawartej przez strony Umowy Najmu z dnia 29 sierpnia 2011 r., w tym
bledng wykladnie Regulaminu (...), poprzez przyjecie, ze na skutek tego, iz D. K. nie byl zobowiazany do stosowania
w/w Regulaminu, brak jest podstaw do obcigzenia pozwanej kara wynikajaca z punktu

17 Regulaminu (...).

Wskazujac na powyzsze podstawy zaskarzenia, powoéd domagal sie zmiany wyroku w zaskarzonej czeSci poprzez
zasadzenie pod pozwanej na jego rzecz kwot objetych punktem IT wyroku oraz kosztéw postepowania, o ktorych Sad
Rejonowy orzekt w punkcie III.

Sad Okregowy rozpoznajqgc przedmiotowaq apelacje w granicach zaskarzenia i podnoszonych przez
powoda zarzutéow zwazyl, co nastepuje:

Apelacje nalezy uzna¢ za zasadng w zakresie dotyczacym kwoty 171,46 zl objetej faktura VAT nr (...) z dnia 17 lipca
2013 r. za wykorzystang przez pozwang w czasie prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej wode. Na wstepie zauwazy¢
trzeba, iz Sad dokonuje ustalen stanu faktycznego w oparciu o przedstawione przez strony postepowania dowody,

w konsekwencji czego, po dokonanej ocenie materiatu dowodowego wydaje wyrok. W niniejszej sprawie, na termin
wyznaczony na dzief 20 lutego 2013 r., w zwigzku z wnioskami dowodowymi stron, wezwani zostali $wiadek S. oraz
w celu przestuchania - strony. Z tym jednak zastrzezeniem, ze w wezwaniu z dnia 6 listopada 2013 r. okreslono w
sposo6b ogoélny powoda ( podajac nazwe Spdlki ), nie wskazujac osoby umocowanej do jej reprezentowania (k. 100). Po
przeprowadzeniu rozprawy w dniu 20 lutego 2013 r., jak wynika z protokolu, z uwagi na p6Zna pore Sad postanowil
odroczy¢ rozprawe na dzien 21 lutego 2013 r. i wezwal na ten dzien $wiadkow D. K. oraz L. G., a takze pozwana pod
rygorem pominiecia dowodu z przeshuchania strony (k. 214).

Na rozprawie w dniu 21 lutego 2014 r. Sad prowadzil w dalszym ciaggu postepowanie dowodowe przestuchujac w/w
Swiadkéw, odtworzyl nagranie z plyty DVD oraz przestuchal pozwang. Wydal réwniez postanowienie o pominieciu
dowodu z przestuchania powoda wobec braku stawiennictwa (vide: k. 226). Tymczasem powdd na dzien 21 lutego w
ogdle nie byl wzywany.

W protokole rozprawy brak jest jednak zastrzezenia zlozonego przez strone powodowa w trybie art. 162 kpc, brak jest
rowniez w tym zakresie zarzutow w apelacji. Sad Okregowy jako Sad II instancji nie bada z urzedu faktu naruszenia
prawa procesowego, tym bardziej, ze powdd nie byl pozbawiony mozliwo$ci obrony, albowiem byl reprezentowany
przez pelnomocnika procesowego. Oceniajac zatem zasadno$¢ podnoszonych przez strony zarzutow

i twierdzen, zwlaszcza w zakresie dotyczacym skuteczno$ci zlozonego przez pozwang o§wiadczenia o uchyleniu sie od
skutkéw prawnych oéwiadczenia dotyczacego podpisania aneksu z dnia 12 maja 2012r., Sad I instancji dysponowat
zeznaniami $wiadkow: K. S., L. G.



i D. K. oraz pozwanej. Zaznaczy¢ jednak nalezy, iz zeznania $wiadka L. G. dotyczyly wylacznie kwestii zdarzen, do
jakich doszlo z udzialem pozwanej i D. K., w zwigzku z ktérymi powdd zarzuca pozwanej naruszenie Regulaminu. Z
kolei, na podstawie zeznan §wiadka K. S., ktory jak wynika z protokotu rozprawy czeéci zdarzen nie pamieta

( np. czy najemcy byli informowani, ze bedzie przebudowa polgczen miedzy (...), czy prezes zarzadu powoda
zapewniala pozwang, ze nastepnej zimy moze spodziewac¢ sie takich samych warunkéw — vide: k.208 i 209) nie mozna
wysnuwa¢ jednoznacznych wnioskow. Swiadek ten zeznat co prawda, ze przebudowa przy wejéciach w (...)zaczela sie
w okresie pazdziernik - listopad 2012 r. oraz, ze gdy spisywaly byt aneks

z pozwana, to trwaly prace projektowe (vide: k. 209), jednakze powo6d przeczyl jakoby prace projektowe rzeczywiscie
zlecone zostaly w okresie wskazanym przez §wiadka. Innych za§ dowodéw ( zdokumentéw) na okolicznos$é tych zeznan
Swiadka brak. W konsekwencji zatem, Sad I instancji oceniajgc zarzut pozwanej, co do skutkow zlozonego przez nia
o$wiadczenia dysponowal zeznaniami Swiadka K. i samej pozwanej. Sad Okregowy oddalit ztozony

w apelacji wniosek dowodowy o dopuszczenie dokumentow §wiadczacych, ze roboty budowlane zostaly rozpoczete
w miesigcu pazdzierniku 2012 r., albowiem byl on sp6zniony. Powodowi znane bylo stanowisko pozwanej juz
po wniesieniu przez nig sprzeciwu i dlatego tez mial on obowigzek juz na tym etapie postepowania zlozy¢
wszelkie dostepne mu dowody. Ponadto powdd nie wykazal, aby wystapily po jego stronie jakiekolwiek trudnosci
uniemozliwiajace wykonanie mu tego obowiazku.

W ocenie Sadu Okregowego, biorac pod uwage powyzsze, Sad I instancji dokonal oceny zeznan $wiadka K., S. i
pozwanej w granicach wyznaczonych treécia art. 233 § 1 kpc. Oznacza to, iz poglad wyrazony przez Sad Rejonowy
odnoénie tego, ze pozwana skutecznie uchylila sie od skutkéw prawnych zlozonego przez siebie o§wiadczenia w postaci
podpisania aneksu z dnia 12 maja 2012 r. jest prawidlowy.

Nie podziela natomiast pogladu Sadu Rejonowego, Sad II instancji co do tego, iz pow6d nie mial podstaw do
wypowiedzenia umowy najmu na podstawie art. 672 ke w zwigzku z § 6 ust. 1b umowy wobec braku zaplaty za
dwa okresy platnoSci. Okre$lenie braku zaplaty” za dwa okresy platnoSci ,, oznacza bowiem wedtug literalnego
brzmienia, iz najemca jest zobowiazany do dokonania tych platnosci w wysoko$ci wynikajacej z umowy. W sprawie
nie przeprowadzono bowiem zadnego innego dowodu przeciwnego Swiadczacego, ze intencja stron umowy byla inna.
Gdyby bowiem przyjaé¢ inaczej, to najemca (nierzetelny przedsiebiorca) wykorzystywalby ten fakt notorycznie, nie
dokonujac zaplaty

w pelnej wysoko$ci nalezno$ci czynszowych wynikajacych z umowy.

Powdd mial zatem podstawy, aby wypowiedzie¢ pozwanej umowe z uwagi na brak platnosSci w dwéch kolejnych
okresach, co zreszta uczynil pismem z dnia

26 marca 2012 1. (k. 79). Wypowiedzenie to jednak nalezy uzna¢ jako nie wywotujace ostatecznie skutkoéw prawnych,
skoro strony podjely rozmowy,

w konsekwencji czego podpisaly aneks z 12 maja 2012 r. (ktéry zmienial lokalizacje prowadzonej przez pozwang
dzialalno$ci). Tym samym strony wyrazily wole obowigzywania umowy w dalszym ciagu. Podkresli¢ nalezy, ze
pozwana skladajac o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych zlozonego oéwiadczenia wyraznie stwierdzila,
ze dotyczy ono aneksu do umowy, jako zlozonego pod wplywem bledu. W konsekwencji oznacza to, przyjmujac, ze
o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw bylo wiazace, ze strony zwigzane byly w dalszym ciagu umowa zawarta w dniu
29 sierpnia 2011 r. Powoduje to z kolei, ze na pozwanej spoczywa obowigzek uregulowania nalezno$ci wynikajacych
z tej umowy az do czasu jej skutecznego rozwigzania. Roszczenie strony powodowej dotyczace kwoty 171,46 zl, ktora
stanowi réwnowarto$¢é dostarczonych pozwanej medidw, jest zatem zasadne.

Dlatego tez Sad Okregowy, dzialajac na podstawie art. 386 § 1 kpc zmienil zaskarzony wyrok w tym zakresie i zasgdzil
od pozwanej na rzecz powoda w/w kwote (na podstawie art. 659 ke¢) wraz odsetkami od dnia 1 sierpnia 2013 r. do dnia
zaplaty (na podstawie art. 481 § 1 ke i art. 455 ke).

Odnoénie zarzutow apelacji dotyczacych swobodnej oceny dowodoéw zebranych w sprawie przez Sad I instancji, co
konsekwencji skutkowalo dokonaniem blednych ustalen faktycznych i uznanie, ze pozwana nie naruszyla regulaminu
G.w dniu 4 lipca 2013 r., to i te zarzuty nie sa zasadne.



Na poparcie swoich zarzutow powod powotal zeznania §wiadka L. G. pracownika ochrony oraz nagrania na plytce DVD
obrazujace zdaniem powoda przebieg zdarzen. Sad Okregowy, po dokonanej analizie nagranych na plyte DVD filmoéw
oraz zeznan Swiadka L. G. uznal, iz stanowisko wyrazone przez Sad I instancji w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
jest prawidlowe. Przede wszystkim film nagrany na plyte DVD dotyczacy zdarzenia ,przy ruchomych schodach”
wskazuje na duzy nieprofesjonalizm pracownikéw ochrony, ktérzy jak sie wydaje powinni zadziata¢ w inny sposéb
niz wynika to

z filmu.

Z filmu nie wynika jakie wcze$niejsze zdarzenia doprowadzily do sytuacji, ktéra zostala nagrana, ponadto pracownicy
ochrony (ktérych bylo czterech) uniemozliwiali wyjécie ze schod6éw $wiadkowi K.,

w konsekwencji czego doszlo do przepychanek oraz reakeji pozwane;j.

Z nagrania, ktore dotyczylo ,rzucenia kwiatkiem” réwniez nie jest znana sekwencja wcze$niejszych zdarzen. Tak
naprawde, z nagranej sceny nie wynika kto nim rzucil (§wiadek K. zeznal, z kwiatek wypad}l mu z reki), jakie byly
okoliczno$ci tego zdarzenia.

Zdaniem Sadu Okregowego w/w dowody nie daja podstaw do obciazenia pozwanej karami umownymi i czynienia jej
zarzutu naruszenia regulaminu takze w zakresie dotyczacym punktu 11 ust. 11 2.

Reasumujgc, apelacje powoda w zakresie kwoty 1.298,85 zl wraz
naleznymi od tej kwoty odsetkami Sad Okregowy uznal za bezzasadna oddalajac ja na podstawie art. 385 kpc.

O kosztach postepowania, zaréwno za I jak i II instancje orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 kpc oraz art. 100 kpc
przy uwzglednieniu ostatecznego wyniku rozstrzygniecia w obu instancjach.



