Sygn. akt XIII Ga 976/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 3 czerwca 2015 roku Sad Rejonowy dla Lodzi - Sroédmiescia w Lodzi zasadzil od pozwanej (...) spotki
z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w L. na rzecz L. N. kwote 64.960,00 z} oraz odsetki ustawowe od kwoty
59.360,00 zt za okres od dnia 10 sierpnia 2011 roku do dnia zaplaty, od kwoty 5.590,00 zl

za okres od dnia 14 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty oraz kwote 6.865,00 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze pomiedzy przedsiebiorca L. N., jako wynajmujgcym oraz (...) spolka z ograniczong
odpowiedzialnoécig w L. zostaly zawarte nastepujace umowy najmu lokali uzytkowych polozonych na terenie (...) w
(...) we wsi M. gmina R. powiat j. wojewddztwo p.:

1/ numer (...) z dnia 27 pazdziernika 2010 roku, dotyczaca lokalu uzytkowego nr (...),
2/ numer (...) z dnia 277 pazdziernika 2010 roku, dotyczaca lokalu uzytkowego nr (...),
3/ numer (...) z dnia 277 pazdziernika 2010 roku, dotyczaca lokalu uzytkowego nr (...),
4/ numer (...) z dnia 277 pazdziernika 2010 roku, dotyczaca lokalu uzytkowego nr (...),
5/ numer (...) z dnia 277 pazdziernika 2010 roku, dotyczaca lokalu uzytkowego nr (...),
6/ numer (...) z dnia 277 pazdziernika 2010 roku, dotyczaca lokalu uzytkowego nr (...),
7/ numer (...) z dnia 22 lutego 2011 roku, dotyczaca powierzchni komunikacyjnej o lacznej wielkoSci 20 m2.

Przedmiotowe kontrakty byly oparte na tym samym wzorcu umownym, przewidujacym obowigzek uiszczenia przez
najemce kaucji zabezpieczajacej wykonanie poszczegbélnych umow najmu. E. N. dokonal z tego tytulu nastepujacych
wplat:

1/ w dniu 15 listopada 2010 roku uiszczono kwote 5.600,00 z} na poczet kaucji okreslonej w umowie najmu nr (...);
2/ w dniu 14 listopada 2010 roku uiszczono kwote 5.111,00 z} na poczet kaucji okre$lonej w umowie najmu nr (...);
3/ w dniu 14 listopada 2010 roku uiszczono kwote 12.112,00 zl na poczet kaucji okre$lonej w umowie najmu nr (...);
4/ w dniu 14 listopada 2010 roku uiszczono kwote 12.112,00 z} na poczet kaucji okreslonej w umowie najmu nr (...);
5/ w dniu 15 listopada 2010 roku uiszczono kwote 12.014,00 zl na poczet kaucji okreslonej w umowie najmu nr (...);
6/ w dniu 14 listopada 2010 roku uiszczono kwote 5.096,00 zl na poczet kaucji okre$lonej w umowie najmu nr (...).
Na podstawie porozumien z dnia 23 maja 2011 roku strony rozwiazaly nastepujace umowy najmu:

1/ numer (...), przewidujac, iz wplacona na jej poczet kaucja w kwocie 5.111,00 z} zostanie zaliczona na rzecz kaucji
naleznej na podstawie umowy nr (...) omylkowo oznaczonej jako umowa nr (...);

2/ numer (...), przewidujac, iz wplacona na jej poczet kaucja w kwocie 12.112,00 z} zostanie zaliczona na rzecz kaucji
naleznej na podstawie umowy nr (...), omylkowo oznaczonej jako umowa nr (...),

3/ numer (...), przewidujac, iz wplacona na jej poczet kaucja w kwocie 5.096,00 z} zostanie zaliczona na rzecz kaucji
naleznej na podstawie umowy nr (...), omylkowo oznaczonej jako umowa nr (...).



Pismami z dnia 2 sierpnia 2011 roku najemca zlozyl wynajmujgcemu o$wiadczenia w przedmiocie odstapienia od
uméw najmu o numerach (...), natomiast w dniu 4 czerwca 2012 roku L. N. odstgpil pisemnie od umowy najmu
nr (...). Przyczyna rezygnacji z poszczeg6lnych umoéw bylo naruszenie przez wynajmujacego terminow dotyczacych
powiadomienia o dacie otwarcia hali targowej, w ktdrej znajdowaly sie wynajete pomieszczenia oraz terminéow
dotyczacych zawiadomienia o datach wydania wynajetych lokali uzytkowych. Réwnocze$nie najemca zazadat zwrotu
w zakre$lonych terminach kwot wplaconych na poczet kaucji.

Sad Rejonowy wskazal, iz dwoma pismami z dnia 12 sierpnia 2011 roku spoélka (...) zakwestionowala skuteczno$c
powyzszych o$wiadczen kontrahenta, domagajac sie odbioru przedmiotowych lokali uzytkowych w zakre$lonym
terminie.

Do chwili obecnej wynajmujacy nie uiscil na rzecz powoda zadnej czeSci naleznoéci uzyskanych tytulem kaucji
zabezpieczajacej.

Pismem z dnia 5 lipca 2012 roku spélka (...) zlozyla oédwiadczenie o odstapieniu od wszystkich umoéw najmu zawartych
z kontrahentem ze wzgledu na nieodebranie lokali uzytkowych w wyznaczonych terminach.

Na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego Sad Rejonowy uznal powodztwo za uzasadnione w catosci.

Strony zawarly miedzy soba 7 umoéw najmu lokali uzytkowych w rozumieniu art. 659 § 1i 2 k.c. znajdujacych sie w
nalezacej do strony pozwanej (...) w (...), przy czym wedlug stanu na dzien 2 sierpnia 2011 roku obowigzywaly jeszcze
cztery z nich oznaczone numerami (...), (...), (...)i (...). Pozostale umowy zostaly skutecznie rozwigzane w dniu 23
maja 2011 roku, co dotyczy takze umowy najmu oznaczonej numerem (...), objetej o§wiadczeniem o odstapieniu od
niej z dnia 2 sierpnia 2011 roku, ktére wobec wezeéniejszego ustania przedmiotowego stosunku obligacyjnego okazalo
sie bezskuteczne.

Zdaniem Sadu Rejonowego powdd skutecznie odstapil od wszystkich uméw najmu, ktére obowigzywaly w datach
zlozenia o$wiadczen z dnia 2 sierpnia 2011 roku oraz 4 czerwca 2012 roku, z uwagi na uchybienie obowigzkom
oznaczonym w poszczegdlnych umowach w art. 4 ust.1 zobowiazujacym w zakreSlonych w nich terminach do
powiadomienia powoda o dniu wydania i dniu otwarcia. Pozwana nie powiadomila kontrahenta ani o dacie otwarcia
dla klientéw centrum handlowego, co powinno nastgpié¢ nie p6Zniej niz w dniu 31 grudnia 2010 roku, ani tez o dacie
wydania najemcy lokali uzytkowych objetych poszczegolnymi umowami najmu, czego powinien dopelnié najp6zniej
w dniu 31 lipca 2011 roku. W toku postepowania strona pozwana nie przedstawila zadnego dowodu potwierdzajacego
realizacje powyzszych czynnosci, za$ jej twierdzenia w omawianym zakresie okazaly sie golostowne.

Sad Rejonowy podniodsl, iz powyzszego stanowiska nie potwierdzaja takze zeznania przedstawiciela spolki (...), ani
tym bardziej tres¢ pism wynajmujacego z dnia 12 sierpnia 2011 roku, ktore przede wszystkim okazaly sie sp6Znione
zar6wno w odniesieniu do umownych terminéw powyzszych zawiadomien, jak rowniez w stosunku do o$wiadczen
powoda o odstgpieniu do uméw najmu oznaczonych numerami: (...), (...)i (...). Rowniez tre$c¢ tych wystapien
nie podwaza wniosku o naruszeniu przez pozwang omawianych postanowien poszczegélnych umoéw najmu, skoro
wynajmujacy powolat sie na okolicznoSci, ktérych rzeczywistego wystapienia w niniejszym procesie nie udowodnil.
Z akt sprawy nie wynika bowiem, aby strona pozwana podjela jakiekolwiek starania zmierzajace do przekazania
ktoregokolwiek z lokali uzytkowych powodowi, aby wyznaczyla stosowny termin do ich odbioru przez najemce,
ktérego bezskuteczny uplyw obcigzalby powoda, aby jego zachowanie utrudnialo dwustronne kontakty, a wreszcie
aby w obiektywnie weryfikowalny sposob zostal powiadomiony o terminie udostepnienia centrum handlowego dla
klientow.

Sad I instancji wskazal, iz dodatkowym potwierdzeniem przedstawionych konkluzji jest wymowa pism strony
pozwanej z dnia 12 sierpnia 2011 roku, oznaczonych liczbami porzadkowymi: (...) i (...), w ktérych wynajmujacy
zazadal od kontrahenta odbioru lokali uzytkowych objetych umowami najmu numer: (...), (..), (.)1i (..,
uzasadniajacych wniosek, iz jego autor mial §wiadomo$¢ potrzeby wykazania wykonania przez siebie obowigzkow



objetych art. 4 ust.1 powolanych uméw, a nawet negatywnych dla niego konsekwencji ich naruszenia, o
czym $wiadczy¢é powinno powolanie sie na dotychczasowy brak odbioru wynajetych pomieszczeni i jednoczesne
zagrozenie najemcy zastosowania wobec niego sankcji odszkodowawczych, sugerujacych, ze to wlasnie on ponosi
odpowiedzialnoé¢ za brak wydania przedmiotowych lokali. Wobec tego, ze w toku postepowania strona pozwana
nie udowodnila realizacji akcentowanych powinno$ci, Sad Rejonowy stwierdzil, ze formula analizowanego pisma
stanowila swoisty manewr strony pozwanej starajjcej sie w ten sposéb zwalczy¢ nie aprobowane przez nig skutki
prawne o$wiadczen powoda z dnia 2 sierpnia 2011 roku, kreujac rzeczywisto$¢ w sposéb sprzeczny z faktami.

Sad Rejonowy uznal, Ze naruszenie przez wynajmujacego obowiazkdéw wynikajacych z art. 4 ust. 1 umowy najmu o nr
(...) roku stanowilo wystarczajaca podstawe do wypowiedzenia tej umowy, czego najemca dokonal pismem z dnia 4
czerwca 2012 roku, za$ skutecznosci powyzszego o$wiadczenia nie niwelowala tresé pism strony pozwanej z dnia 12
sierpnia 2011 roku, ani tym bardziej sp6Znionego oS§wiadczenia strony pozwanej o odstapieniu od wskazanej umowy
z dnia 5 lipca 2012 roku, stanowigcego nieudolng prébe podwazenia uprzednich czynnoéci kontrahenta.

Jednocze$nie Sad uznal, iz kwestia okre§lonych w art. 17 zasad doreczania korespondencji najemcy miala w niniejszej
sprawie znaczenie mniej istotne, gdyz opisane rozwigzania mogly by¢ zastosowane przez kontrahentow tylko wtedy,
gdyby najemca objal w posiadanie ktorykolwiek z wynajetych lokali, do czego jednak nie doszlo. W tej sytuacji
czynno$ci strony pozwanej, ktéra podjela starania, aby pisma zalaczone do akt sprawy doreczy¢ najemcy na adresy
siedziby jego zakladu oznaczone w poszczegdlnych umowach najmu, nalezy uzna¢ za prawidlowe, odpowiadajgce
wymogom art. 61 § 1 k.c.

Majac na uwadze zarysowane okolicznos$ci, Sad Rejonowy uznat przedmiotowe powddztwo za uzasadnione w catosci
ina podstawie art. 494 k.c. w zwiazku z art. 4 ust.1 powolanych umoéw najmu obcigzy} strone pozwana obowigzkiem
zaplaty na rzecz powoda kwoty 64.960,00 zl tytulem zwrotu ogoélnej wysokoéci kaucji przekazanych wynajmujacemu
w toku realizacji tych kontraktow.

O ustawowych odsetkach za opdZnienie rozstrzygnieto zgodnie z treécia art. 481§ 11 2 k.c.

Uwzgledniajac wskazane terminy wymagalnoSci kaucji podlegajacych zasadzeniu oraz date wszczecia niniejszego
procesu, a takze dyspozycje art. 118 k.c., ktory w zakresie przedmiotu roszczen oznaczonych w pozwie wylacza
mozliwo$¢ zastosowania ograniczonego przedmiotowo art. 677 k.c., Sad I instancji uznal, iz zgloszony przez strone
pozwang zarzut przedawnienia wskazanych roszczen okazat sie nieskuteczny.

Kierujac sie zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu, ujeta w art. 98 § 11 3 k.p.c., Sad I instancji zobowiazal strone
pozwanag do zaplaty z tego tytulu na rzecz powoda kwoty 6.865,00 zl.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla pozwana, zaskarzajac go w calodci. Zaskarzonemu orzeczeniu skarzaca
zarzucila naruszenie prawa:

1. materialnego, tj.:

a) art. 4 ust. 1 umoéw najmu nr (...) w zwigzku z art. 395 § 1 k.c. poprzez ich bledna wykladnie, skutkujaca blednym
uznaniem, ze powodowi przyslugiwalo umowne prawo odstapienia, podczas, gdy:

aa. postanowienie art. 4 ust. 1 przewidywalo dwie rézne sytuacje, w ktérych najemcy przystugiwalo prawo odstapienia
od umowy:

1) w przypadku, gdy dziei wydania nie nastapi do dnia 31 lipca 2011 roku oraz

2) wprzypadku, gdy dzien otwarcia nie nastapi do dnia 31 pazdziernika 2011 roku, a nie bylo mowy w umowie o prawie
do odstapienia w sytuacji, gdy wynajmujacy nie powiadomi najemcy o dacie otwarcia czy tez dacie wydania lokali;



ab. postanowienia art. 4 ust. 1 wskazanych uméw najmu nie zawieraly terminu, w ktorym strona bedzie uprawniona
do zlozenia oswiadczenia o odstapieniu od umowy, co czyni to postanowienie bezskutecznym w Swietle art. 395 §1 k.c.;

b) art. 4 ust. 2 uméw najmu nr (...) w zwiazku z art. 488 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie i pominiecie w ocenie
dowodow, ze pozwana miala prawo wstrzymacé sie z wydaniem lokali do czasu wplaty catej kaucji przez powoda;

¢) art. 677 k.c. poprzez jego niezastosowanie z powodu blednej wykladni i uznanie, ze roszczenie powoda o zwrot kaucji
nie uleglo przedawnieniu, podczas gdy kaucja stanowi przedplate na poczet czynszu i w zwigzku z tym zastosowanie
powinien mie¢ roczny termin przedawnienia;

2. procesowego, tj. art. 233 k.p.c. poprzez nielogiczng ocene dowodéw i odmowienie wiarygodnoéci zeznaniom strony
pozwanej, reprezentowanej przez S. G. oraz niewszechstronna ocene materialu dowodowego i bledne uznanie, ze
pozwana nie dopelnila obowiazkéw, wynikajacych z umowy najmu, w szczegdlnosSci bledne ustalenie, ze pozwana nie
doreczala powodowi korespondencji, podczas gdy powdd w umowie jako adres do doreczen wskazal jedynie adres
lokali okre§lonych w umowach najmu lokali, a pozwana kierowala korespondencje wlasnie na wskazany przez powoda
adres.

Wskazujac na powyzsze zarzuty skarzgca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa w
calosci oraz zasadzenie od powoda kosztoéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm
przepisanych za I instancje oraz za postepowanie apelacyjne oraz o zwolnienie pozwanej od kosztow sadowych w
caloéci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej jest bezzasadna.

Z podniesionych w apelacji zarzutow, w pierwszej kolejnoSci rozwazenia wymagaja zarzuty dotyczace naruszenia
przepisow kodeksu postepowania cywilnego, gdyz poprawno$¢ zastosowania przepisOw prawa materialnego moze
by¢ oceniana jedynie w odniesieniu do stanu faktycznego ustalonego zgodnie z zasadami procedury cywilnej (patrz:
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z 2 lipca 2004 roku, w sprawie o sygn. akt II CK 409/03, Lex nr 148384).

Chybiony jest podniesiony przez skarzaca zarzut naruszenia prawa procesowego, tj. art. 233 k.p.c. poprzez
nielogiczna ocene dowodéw i odméwienie wiarygodnoSci zeznaniom strony pozwanej, reprezentowanej przez S.
G. oraz niewszechstronng ocene materialu dowodowego i bledne uznanie, ze pozwana nie dopehila obowigzkéw,
wynikajacych z umowy najmu, w szczegbdlnoéci btedne ustalenie, zZe pozwana nie doreczala powodowi korespondencji,
podczas gdy powdd w umowie jako adres do doreczen wskazal jedynie adres lokali okre$lonych w umowach najmu
lokali, a pozwana kierowala korespondencje wlasnie na wskazany przez powoda adres.

Skarzaca w apelacji zarzucila Sadowi Rejonowemu naruszenie calego art. 233 k.p.c. Jednakze § 2 tego przepisu dotyczy
sytuacji odmowy przedstawienia przez strone dowodu, ktéra w sprawie nie miala miejsca. Sad Okregowy odniost
zatem wskazany w apelacji zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. do § 1 tego przepisu.

Zgodnie z tre$cig powolanego przepisu Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania,
na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu. Art. 233 § 1 k.p.c. stanowi wyraz obowiazujacej w
procedurze cywilnej zasady swobodnej oceny dowoddw. Ocena wiarygodnosci i mocy dowodowej poszczeg6lnych
srodkéw dowodowych stanowi podstawowe zadanie sadu orzekajacego, przy czym powinna by¢ ona dokonana w
sposob konkretny, w oparciu o caly zebrany w sprawie material dowodowy. Przyjmuje sie, ze moc dowodowa oznacza
sile przekonania o istnieniu lub nieistnieniu weryfikowanego w postepowaniu dowodowym faktu, uzyskana przez
sad wskutek przeprowadzenia okreslonych srodkéw dowodowych. Z kolei wiarygodno$¢ danego dowodu wynika z
jego indywidualnych cech i obiektywnych okolicznoéci, ze wzgledu na ktére zasluguje on w ocenie sagdu na wiare
lub nie (zob. J. Klich-Rump, Podstawa faktyczna rozstrzygniecia sadowego w procesie cywilnym, Warszawa 1977,
s. 132 i n.). Swobodna ocena dowod6w nie moze by¢ dowolna. Sad ma obowiazek wyprowadzenia z zebranego w



sprawie materialu dowodowego wnioskdw poprawnych logicznie. Zastrzezona dla sadu swobodna ocena dowodow
nie opiera sie na iloSciowym poréwnaniu przedstawionych przez §wiadkéw i bieglych spostrzezen oraz wnioskow, lecz
na odpowiadajacemu zasadom logiki powigzaniu ujawnionych w postepowaniu dowodowym okoliczno$ci w caloéé
zgodng z do$wiadczeniem zyciowym (wyrok SN z 20 marca 1980 roku, II URN 175/79, OSNC 1980, Nr 10, poz.
200). Jezeli z okre$lonego materiatu dowodowego sad wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami
do$wiadczenia zyciowego, to taka ocena dowoddw nie narusza zasady swobodnej oceny dowoddéw przewidzianej w
art. 233 k.p.c., cho¢by dowiedzione zostalo, ze z tego samego materialu daloby sie wysnué réwnie logiczne i zgodne
z zasadami do$wiadczenia zyciowego wnioski odmienne (wyrok SN z 27 wrze$nia 2002 roku, IV CKN 1316/00,
Legalis). Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie
sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia
jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo — skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw
moze by¢ skutecznie podwazona (wyrok SN z 27 wrze$nia 2002 roku, II CKN 817/00, Legalis; wyrok SN z 16 grudnia
2005 roku, III CK 314/05, OWSG 2006, Nr 10, poz. 110 ).

Odnoszac powyzsze rozwazania do niniejszego postepowania nalezy stwierdzi¢, ze zarzuty pozwanej stanowig
wylacznie polemike z ustaleniami dokonanymi przez Sad I instancji. Z dokonanych przez Sad Rejonowy ustaleni
faktycznych wynika, ze strony zawarly umowy najmu lokali uzytkowych w rozumieniu art. 659 § 1 i 2 k.p.c.,
znajdujacych sie w nalezacej do pozwanej (...) w (...), co do ktorej powdd zlozyl oS§wiadczenia o odstapieniu od
nich w dniu 2 sierpnia 2011 roku i w dniu 4 czerwca 2012 roku. Zlozone przez powoda o$wiadczenia nalezalo
uzna¢ za skuteczne, poniewaz pozwana, jako wynajmujacy uchybila postanowieniom umownym, zwlaszcza w zakresie
obowiazkéw wynikajacych z art. 4 ust. 1 umowy i w zakreSlonym terminie nie powiadomila powoda ani o dacie
otwarcia tej wla$nie hali dla klientéw centrum handlowego, co powinno nastgpié nie pézniej niz w dniu 31 grudnia
2010 roku, ani tez o dacie wydania najemcy lokali uzytkowych objetych umowa. Pozwana nie wskazala zadnych
okoliczno$ci uzasadniajacych op6znienie w powiadomieniu powoda o wydaniu lokalu i o dniu otwarcia, co oznacza,
ze dokonala tego arbitralnie, niezgodnie z postanowieniami umowy. Warte podkre$lenia jest w tym miejscu, ze w
toku postepowania sgdowego Sad Rejonowy postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 28 stycznia 2015 roku
dopuscit dowod z przestluchania stron na okoliczno$¢é zawiadomienia powoda przez strone pozwana o terminach
otwarcia centrum handlowego oraz o terminie niezwrdcenia przez pozwang kaucji zabezpieczajacej wykonanie
poszczegblnych uméw najmu. Przestuchany na powyzsza okoliczno$é czlonek zarzadu pozwanej spotki S. G.zeznal,
iz: ,Byla wysylana do powoda jedna przesytka na adres (...) i trafila ona do sekretariatu tej (...), jednak pracownik
sekretariatu nie mogt jej przekazaé powodowi, bo jego lokale byly zamkniete. (...) Poniewaz powdd nie odebral tej
korespondencji zadecydowaliSmy o jej wyslaniu na adres miejsca zamieszkania ale przesylka nie zostala odebrana.
Nie pamietam dokladnie kiedy te przesylki bylty wysylane ale bylo to chyba pod koniec lipca lub na poczatku sierpnia
2011 roku. Byla to jedyna korespondencja z naszej strony do powoda.” Wobec tego, Sad Rejonowy prawidlowo uznal,
ze pozwana nie dopekila obowigzkéw wynikajacych z umowy najmu poprzez brak zawiadomienia na piSmie powoda
jako najemcy o dacie wydania lokali na co najmniej 14 dni przed wydaniem. W §wietle zaakceptowanego przez strony
zapisu umowy bez znaczenia pozostawala okolicznos¢, ze powdd w umowie jako adres do doreczenn wskazat jedynie
adres lokali okreslonych w umowach najmu, ktore byly zamkniete.

Pozwana, wskazujac, ze w umowie strony zwigzaly prawo odstgpienia od umowy przez powoda wobec z faktem nie
dotrzymania terminu wydania (do 31 lipca 2011 roku) badz terminu otwarcia (do dnia 31 pazdziernika 2011 roku),
nie wykazala, ze termin6ow tych dotrzymata. Dowodem na wydanie lokali do dnia 31 lipca 2011 roku nie moze by¢ w
zadnej mierze protokol odbioru lokali. Po pierwsze dokument ten nie wskazuje, jakich lokali dotyczy, po drugie, zostal
sporzadzony i podpisany pomiedzy pozwang jako inwestorem a wykonawca, nie ma na nim podpisu powoda (kohcowy
protokol odbioru robot k. 193). Okoliczno$é, ze jakie$ roboty dodatkowe wykonczeniowe, zlecone przez pozwana,
zostatl zakonczone w dniu 11 lipca 2011 roku nie dowodzi tego, ze w dniu 11 lipca 2011 roku lokale przeznaczone dla
powoda byly gotowe do wydania. Wskaza¢ ponadto nalezy, ze pozwana wezwala powoda do odbioru lokali dopiero w
dniu 12 sierpnia 2011 roku, po odstapieniu przez powoda od uméw, co takze $wiadczy o niedochowaniu zakre$lonego
w umowie terminu wydania, ktéry mial nastapi¢ najp6zniej w dniu 31 lipca 2011 roku.



Powyzsze rozwazanie determinuje kierunek dalszych rozwazan w aspekcie prawa materialnego.

Za niezasadny nalezalo uzna¢ sformulowany przez pozwana w wywiedzionej apelacji zarzut obrazy art. 4 ust. 1 umow
najmu nr (...) w zwigzku z art. 395 § 1 k.c. poprzez ich bledna wykladnie, skutkujacg btednym uznaniem, ze powodowi
przystugiwalo umowne prawo odstapienia.

W artykule 4 ust. 1 strony przewidzialy, ze Wynajmujgcy zawiadomi Najemce na pi$mie o dacie otwarcia (...) ( (...))
nie pdzniej niz do dnia 31 grudnia 2010 roku. Wynajmujacy zawiadomi Najemce na piSmie o dacie Dnia Wydania na
co najmniej 14 dni przed data Dnia Wydania. W przypadku gdy Dzien Wydania nie nastapi do dnia 31 lipca 2011 roku,
Najemcy przystuguje prawo odstgpienia od niniejszej umowy i zadania bezzwlocznego zwrotu uiszczonej kaucji. W
przypadku gdy Dzieh Otwarcia nie nastgpi do dnia 31 pazdziernika 2011 roku, Najemcy przystuguje prawo odstapienia
od niniejszej Umowy i zadania bezzwlocznego zwrotu uiszczonej Kaucji.

Zaakceptowane przez strony postanowienie umowne zobowigzywalo pozwana spoélke do zawiadomienia powoda
— L. N. o dacie otwarcia (...) w (...) oraz o dacie wydania najemcy lokali uzytkowych objetych poszczegbélnymi
umowami najmu, data wydania z kolei nie powinna nastgpi¢ p6zniej niz w dniu 31 lipca 2011 roku. Zeznajacy w toku
postepowania sagdowego czlonek zarzadu pozwanej spotki potwierdzil, ze korespondencja kierowana do powoda nie
zostala skutecznie mu doreczona. Zatem pozwana, wbrew twierdzeniom, nie wypelnila obowigzku wynikajacego z
tresci artykulu 4 ust. 1 umowy. Nie doszlo takze do dochowania zakre§lonego w umowie dnia wydania, najp6zniej
na 31 lipca 2011 roku. Czlonek zarzadu pozwanej jednoznacznie stwierdzit bowiem, ze korespondencja zawierajaca
informacje dla powoda o tym dniu zostala wyslana na przelomie lica i sierpnia 2011 roku. Pozwany nie wykonat
zatem co najmniej jednego z obowiazkdow, tj. obowiazku wydania lokali, w terminie wskazanym w umowie, co dawalo
powodowi prawo do odstgpienia od stosunku obligacyjnego taczacego strony.

Nie zasluguje na uwzglednienie zarzut art. 4 ust. 1 uméw najmu nr (...) w zwigzku z art. 395 § 1 k.c. poprzez ich
bledna wykladnie, skutkujaca btednym uznaniem, ze powodowi przystugiwalo umowne prawo odstapienia, podczas
gdy postanowienia art. 4 ust. 1 wskazanych uméw najmu nie zawieraly terminu, w ktérym strona bedzie uprawniona
do zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu od umowy, co czyni to postanowienie bezskutecznym w $wietle art. 395 §1 k.c.

Przeslanka umownego zastrzezenia prawa odstgpienia od umowy jest, co wynika jednoznacznie z art. 395 § 1 k.c.,
okreélenie terminu, w ktérym strony moga z tego prawa skorzystaé. Zastrzezenie prawa odstapienia nieograniczone
terminem jest bowiem niewazne (art. 58 § 11 3 k.c.) i nie wywoluje zadnego skutku prawnego.

W doktrynie sporne jest zagadnienie, czy wymog oznaczenia terminu, w przeciggu ktérego mozna wykonaé
uprawnienie do odstapienia od umowy, odnosi sie réwniez do przypadkéw, w ktérych uprawnienie to zostalo
uksztaltowane jako sankcyjne. W tym kontekscie watpliwosci wywoltuje przede wszystkim kwestia, czy obowigzek
oznaczenia terminu odnosi sie rowniez do klauzuli legis commissoriae (art. 492 k.c.), przez ktora jednej ze stron zostaje
przyznane prawo do odstapienia od umowy wzajemnej na wypadek niewykonania przez drugg strone zobowiazania
w Sci§le oznaczonym terminie.

Zdaniem Sadu Okregowego, za trafny nalezy uznaé poglad, zgodnie z ktérym dla skutecznos$ci zastrzezenia prawa
odstgpienia z art. 492 k.c. nie jest konieczne oznaczenie terminu do jego wykonania (tak P. Machnikowski, [w:]
Gniewek, Komentarz 2010, art. 395 KC, Nb 7; K. Zagrobelny, [w:] Gniewek, Komentarz 2010, art. 492 KC, Nb 2, a
takze P. Kunik, Umowne, s. 89 i n.). Okoliczno$ci sankcjonowane odstapieniem (tj. niewykonanie zobowigzania w
oznaczonym terminie) sg bowiem w takim przypadku przestanka powstania uprawnienia do odstapienia.

Zroédlem prawa do odstapienia od umowy na podstawie art. 492 k.c. jest przepis ustawy — art. 491 k.c. Umowa
stron (lex commissoria) odnosi sie tylko do jednej z przestanek wykonania tego prawa (wyznaczenia dtuznikowi
dodatkowego terminu na wykonanie zobowigzania) i zwalnia wierzyciela z tej czynno$ci, jezeli strony moca swej
decyzji nadaly $wiadczeniu dluznika charakter terminowy. Skoro wiec przepis art. 492 k.c. okre§la wylacznie
dopuszczalng umownie modyfikacje ustawowego prawa odstgpienia od umowy wzajemnej, to nie mozna podzieli¢



pogladu, uznajacego art. 492 k.c. za zr6dlo umownego prawa odstgpienia od umowy (tak A. Olejniczak, Komentarz
do art. 492 k.c. LEX, Z. Radwanski Glosa do wyroku SN z 05.062002 1., II CKN 701/00, OSP 2003/10/124). Za takim
charakterem prawa wskazanego w art. 492 k.c. wypowiedzial sie takze Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 18 lipca 2012
roku, III CZP 668/12 (OSNC 2013/2/17) oraz w wyroku z dnia 13 czerwca 2013 roku, IV CSK 668/12 (LEX 136 5727),
a takze w postanowieniu z dnia 20 marca 2014 roku I CSK 404/13 (LEX 1522027).

Zdaniem Sadu Okregowego, okreSlone w umowach stron (art. 4 ust. 1) prawo do odstgpienia od zawartych uméw
stanowi klauzule legis commissoriae (art. 492 k.c.), ktéra nie wymaga oznaczenia terminu do jej wykonania. Przepis
art. 395 k.c. do tych postanowien nie ma zastosowania (por. wyrok SA we Wroctawiu z dnia 8 maja 2013 roku w
sprawie sygn. akt I ACa 424/13, opubl. LEX nr 1350448; wyrok SA w Krakowie z dnia 27 marca 2014 roku, w sprawie
sygn. akt I ACa 99/14, opubl. LEX nr 1552016).

Pozbawiony racji jest podniesiony przez skarzaca zarzut naruszenia prawa materialnego art. 4 ust. 2 uméw najmu nr
(...) w zwiazku z art. 488 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie i pominiecie w ocenie dowodéw, ze pozwana miala
prawo wstrzymac sie z wydaniem lokali do czasu wplaty calej kaucji przez powoda.

Wskaza¢ nalezy, ze z akt sprawy nie wynika, aby strona pozwana podjela jakiekolwiek starania zmierzajace do
przekazania ktoregokolwiek z lokali uzytkowych powodowi, aby wyznaczyla stosowny termin do ich odbioru przez
najemce, ktorego bezskuteczny upltyw obciazalby powoda. Ponadto by poinformowala powoda o skorzystaniu z prawa
wstrzymania sie z wydaniem lokali do czasu uregulowania kaucji zabezpieczajacej. Na rozprawie w dniu 28 stycznia
2015 roku powdd - L. N. zeznal, ze: ,Dopiero po wypowiedzeniu przeze mnie wszystkich umoéw najmu dostalem pismo
od strony pozwanej wzywajace mnie do odbioru wynajetych lokali”. Zatem Sad Rejonowy zasadnie wskazal, iz juz
samo naruszenie przez wynajmujacego obowiazkéw wynikajacych z art. 4 ust. 1 umow najmu stanowilo wystarczajaca
podstawe do odstgpienia od umowy, z czego powdd skutecznie skorzystal.

Nie ma racji skarzaca, gdy czyni powodowi zarzut naruszenia art. 677 k.c. poprzez jego niezastosowanie z powodu
blednej wykladni i uznanie, ze roszczenie powoda o zwrot kaucji nie uleglo przedawnieniu, podczas gdy kaucja stanowi
przedplate na poczet czynszu i w zwiazku z tym zastosowanie powinien mieé roczny termin przedawnienia.

Podstawowa rola jaka pelni kaucja jest funkcja gwarancyjno-zabezpieczajaca. Pod tym pojeciem ustawodawca
rozumie sume pieniezna wplacang przez najemce zabezpieczajaca pokrycie nalezno$ci z tytulu najmu lokalu,
przystugujacych wynajmujacemu w dniu opréznienia lokalu. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 26 wrze$nia 2002 roku,
III CZP 58/02 uznal, ze kaucja stuzy do zabezpieczenia ewentualnych roszczen wynajmujacego wobec najemcy, a
jej zwrot ma zapobiec bezpodstawnemu wzbogaceniu sie wynajmujgcego kosztem najemcy. SN potwierdzil takze,
ze juz od chwili wplacenia kaucji pienieznej najemce i wynajmujacego laczy dodatkowy - obok stosunku najmu -
stosunek zobowigzaniowy, z ktérego dla najemcy wynika wierzytelno$¢ pieniezna o zwrot przedmiotu kaucji, przy
czym zakres tej wierzytelno$ci pozostaje uzalezniony od tego, czy istnialy postawy do dokonania potracenia naleznos$ci
wynajmujacego objetych porozumieniem kaucyjnym.

Stosownie do treéci art. 677 k.c. roszczenia wynajmujacego przeciwko najemcy o naprawienie szkody z powodu
uszkodzenia lub pogorszenia rzeczy, jak rowniez roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o zwrot nakladéw na
rzecz albo o zwrot nadplaconego czynszu przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy.

W niniejszej sprawie przepis ten nie mial zastosowania z uwagi na charakter jaki ma kaucja, a ponadto wobec tresci
postanowien umownych, w szczego6lnosci tresci artykutu 11 umoéw najmu. W powyzszym artykule strony postanowity,
ze kaucja stanowi zabezpieczenie wszelkich roszczeth Wynajmujacego wobec Najemcy w zwigzku z niniejsza Umowa
Najmu, w szczego6lnoéci: zaplaty Czynszu i/lub Oplaty Marketingowej i/lub Oplaty Eksploatacyjnej i/lub innych Oplat
(okredlonych w artykule 5.4 powyzej), oplat za media, napraw w Lokalu i Centrum okre§lonych w Artykule 6.5 i
Artykule 6.6 powyzej (k. 30 akt sprawy). Zatem roszczenie powoda o zwrot kaucji przy uwzglednieniu terminéw
wymagalnosci kaucji podlegajacych zasadzeniu oraz daty wszczecia niniejszego procesu nie uleglo przedawnieniu.
Przepis art. 118 k.c. w zakresie przedmiotu roszczen o zwrot kaucji wylgcza mozliwoé¢ zastosowania ograniczonego



przedmiotowo art. 677 k.c. Prawidlowo zatem Sad I instancji uznal, iz zgloszony przez strone pozwang zarzut
przedawnienia wskazanych roszczen okazal sie nieskuteczny.

Sad Okregowy nie dostrzegt zadnych uchybien kwestionowanego wyroku, ktore winny by¢ uwzglednione w toku
kontroli instancyjnej z urzedu. W tym stanie rzeczy, wobec bezzasadno$ci zarzutéw podniesionych przez pozwana Sad
Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako niezasadna.



