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UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 18 listopada 2015 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srodmieécia

w Lodzi w sprawie z powddztwa R. B. i M. C. przeciwko (...) Spélce z ograniczona odpowiedzialnoSciag w L. o zaplate
zasadzil od pozwanej solidarnie na rzecz powodow kwote 11.726,64 zl z ustawowymi odsetkami za okres od dnia 12
marca 2014 roku do dnia zaplaty oraz kwote 3.021 zt tytulem zwrotu kosztow procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta pozwana, zaskarzajac go w calo$ci.
Skarzaca zarzucila orzeczeniu:

1. naruszenie przepis6w prawa materialnego, t. j.:

a. przepisu art. 491 § 1 k.c. poprzez bledna wykladnie, polegajaca na:

- uznaniu, ze powodowie odstapili od umowy najmu, pomimo Ze po wezwaniu pozwanej do spelienia §wiadczenia
przez wydanie przedmiotu najmu, pozwany pozostawit lokal do dyspozycji powodow,

- uznaniu, ze 3 — dniowy termin wyznaczony przez powoddéw na wykonanie zobowiagzania pozwanej jest terminem
odpowiednim, podczas gdy jest to termin nieodpowiedni, zbyt krotki na wykonanie zobowiazania, polegajacego na
wydaniu lokali,

b. przepisu art. 494 k.c. poprzez jego zastosowanie do sprawy, w sytuacji gdy powodowie nie odstapili skutecznie od
umowy najmu,

c. przepisu art. 60 k.c. w zw. z art. 70 k.c. poprzez uznanie, ze aneksy z dnia

28 pazdziernika 2010 roku podpisane przez jednego powoda, nie zostaly zawarte, podczas gdy dotycza one wylacznie
nazwy hali, czyli nieistotnych postanowienn umowy, wobec czego aneksy zostaly skutecznie zawarte z powodami,

za$ pomiedzy pozwang a powodem M. C. na pewno,

d. art. 486 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie do sprawy, w sytuacji gdy powodowie sa w zwloce z odebraniem
lokali do uzytkowania,

2. naruszenie przepisOw postepowania, ktore mialo na wplyw na rozstrzygniecie,

tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna i wybiércza ocene materialu dowodowego sprzeczng z zasadami do§wiadczenia
zyciowego oraz zasadami logiki,

ktéra spowodowata:

a. danie wiary stronie powodowej w zakresie istnienia w dacie zawarcia aneksu

z dnia 25 sierpnia 2010 roku uchwaly wspo6lnikow spdlki cywilnej (...) datowanej na dzien 20 marca 2010 roku, w
sytuacji gdy nigdy nie zostala ona okazana pozwanej, nie stanowila zalgcznika do zawartych uméw najmu,

nie zostala zalaczona do pozwu, lecz zostala dolaczona dopiero w odpowiedzi

na sprzeciw, kiedy okazalo sie, ze pozwana dysponuje aneksami podpisanymi przez M. C., co powinno prowadzi¢ do
wniosku, ze dokument ten zostat sporzadzony na potrzeby niniejszego postepowania i nie istnial w dacie podpisywania
przedmiotowych anekséw do uméw najmu,

b. pominiecie okolicznoéci, ktora wynikata z zeznan powoda R. B.,

ze dla powoddw nie mialo znaczenia, w ktdrej hali wynajete lokale by sie znajdowaly, co oznacza, ze aneks do umowy
zmieniajacy nazwe z (...) (...) na (...), nie nalezalo do czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklych czynno$ci sp6lki,
skoro dla samych wspo6lnikéw polozenie lokalu,

czy to w (...)czy to w (...)nie mialo znaczenia,



a pominiecie przez Sad I Instancji tej okoliczno$ci spowodowalo uznanie bezskuteczno$ci dokonanej zmiany umowy
i uznanie roszczenia powodéw
za uzasadnione,

c. pominiecie, ze w przypadku bezskuteczno$ci aneksu w stosunku do powoddéw jako wspdlnikow spolki cywilnej,
aneks jest skuteczny w umowie pomiedzy pozwang a powodem M. C.,

d. blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia polegajacy na:

- pominieciu, ze zmiana umowy najmu dotyczy wylacznie zmiany nazwy hali,
w ktérej mialy znajdowac sie lokale,

- ustaleniu, ze wezwania do odbioru lokali dotyczyly innych lokali niz objete umowa,

- pominieciu, ze pozwana odstgpila od umdéw najmu w dniu 17 sierpnia 2011 roku z uwagi na zwloke powodow w
odbiorze wynajetych lokali i ze w zwigzku
z tym przyslugiwalo pozwanej prawo do zachowania wplaconej przez powodoéw kaucji.

Na tej podstawie skarzgca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa w calo$ci oraz zasgdzenie
solidarnie od powodow na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztdw zastepstwa adwokackiego za obie
instancje.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wnieéli o jej oddalenie i zasadzenie
od pozwanego solidarnie na rzecz powodow kosztéw postepowania odwolawczego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu.

Przed przystapieniem do analizy treSci §rodka zaskarzenia, nalezy zaznaczy¢, ze Sad Okregowy podziela ustalenia
faktyczne Sadu I instancji i jako trafnie i prawidlowo ocenione oraz logicznie wywiedzione ze zgromadzonego
materialu dowodowego, przyjmuje za wlasne.

Sad Okregowy nie uwzglednil zadnego z zarzutow apelacyjnych, ktére sprowadzaly sie do kwestionowania ustalen
faktycznych i oceny dowodowej pod katem wymogow stawianych w art. 233 § 1 k.p.c.

W ocenie Sadu Okregowego, Sad I instancji nie naruszyl dyspozycji przepisu art. 233

§ 1 k.p.c.,, a ze zgromadzonego materialu dowodowego wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i zgodne z
do$wiadczeniem zyciowym. Zatem ocena ta nie narusza regul swobodnej oceny dowoddéw i jako taka musi sie ostac.
Nalezy podniesé, ze tylko w wypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami lub gdy
wnioskowanie sagdu wykracza poza schematy logiki formalnej albo — wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego — nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo — skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena
dowoddéw moze by¢ skutecznie podwazona (por. m.in. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 15 grudnia 2005r,
sygn. akt I ACa 513/05, LEX nr 186115). Strona apelujaca uchybien takich, jak powyzsze nie wykazata.

Kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy mialo ustalenie, ze powodowie mieli prawo odstapié¢ od zawartych
z pozwang w dniu 23 marca 2010 roku uméw najmu nr (...), ktére bylty podstawg dochodzonego w przedmiotowe;j
sprawie roszczenia o zwrot kaucji zabezpieczajacej. Sad Rejonowy prawidlowo ustalil, ze przedmiotem tychze umoéw
bylnajem lokali uzytkowych znajdujacych w (...) (...) w obrebie powstajacej wowczas inwestycji - Centrum (...), alokale
te nie zostaly wydane powodom w terminie wynikajacym z umowy, a takze po wezwaniu pozwanej do ich wydania.

Nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut naruszenia przepisu art. 60 k.c. w zw.



zart. 70 k.c. Sad Rejonowy prawidlowo ocenil, ze podpisanie anekséw do przedmiotowych uméw najmu przez jednego
ze wspOlnikéw spolki cywilnej — powoda M. C. bylo niewazne, co wynika z oceny prawnej dokonania tej czynnos$ci pod
katem regulacji dotyczacej reprezentacji spolki cywilnej, a takze umowy spolki cywilnej zawartej miedzy powodami.

Stosownie do art. 865 k.c. kazdy wspolnik jest uprawniony i zobowigzany

do prowadzenia spraw spdlki (§ 1). Jednakze kazdy wspdlnik moze bez uprzedniej uchwaly wspélnikow prowadzic
sprawy, ktore nie przekraczaja zakresu zwyklych czynnoSci spo6tki. Jezeli jednak przed zakoniczeniem takiej sprawy
chociazby jeden z pozostalych wspolnikow sprzeciwi sie jej prowadzeniu, potrzebna jest uchwata wspo6lnikéw (§ 2).
Treéci przepisu odpowiadal rowniez sposdb uregulowania reprezentacji spotki cywilnej powoddow ujety

w umowie spo6lki cywilnej z dnia 31 lipca 2007 roku. Z § 12 umowy wynika, ze kazdy wspolnik reprezentuje spotke
jednoosobowo oraz moze skutecznie zaciggaé w imieniu spotki zobowigzania w zakresie nieprzekraczajacym czynnosci
zwyklego zarzadu (ust. 1),

za$§ w zakresie czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad spotke reprezentuja obydwaj wspolnicy dzialajacy lacznie
(ust. 2).

Przedmiotem aneks6w do umoéw byt przedmiotu najmu lokali, w ktérych wspdlnicy spolki cywilnej mieli prowadzic¢
dzialalnosé spotki. W $wietle aneksow lokale przeznaczone dla najmu dla powod6w mialy by¢ usytuowane w(...), nie
za$ w (...) (...), jak ustalono pierwotnie w umowach. Podpisanie tychze anekséw tylko przez jednego

ze wspoOlnikéw - M. C. zakwalifikowaé nalezalo zatem jako czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad. W tym miejscu
wskazac nalezy, ze wbrew zarzutowi skarzacej, Sad Rejonowy dokonujac oceny czynnoéci dokonanej przez M. C.
prawidlowo pominal okoliczno$¢ wskazana w zeznaniach przez powoda R. B.,

ze zmiana hali nie miala znaczenia dla wsp6lnikéw. Podkreslenia bowiem wymaga,

ze kwalifikacji czynnoSci wspdlnika spotki nalezy dokonaé postugujac sie kategoriami oceny prawnej, nie za$ opierajac
sie na przypuszczeniu, ze drugi wspdlnikow zgodzilby sie na te czynno$é. Okoliczno$é ta zatem nie mogla wywrzeé
zadnego wplywu na ocene prawna czynnoSci wspolnika dokonang w $wietle art. 865 k.c.

Nie ma racji rowniez skarzaca, ze aneksy do umoéw dotyczyly jedynie zmiany nazwy hali, w ktérej znajdowacé sie mialy
lokale. Zmianie ulegaé¢ miala bowiem przede wszystkim lokalizacja lokali, a wiec caly przedmiot najmu. O zwyklym
zarzadzie mozna natomiast méwi¢ w przypadku spraw, ktorymi zajmowala sie spdtka w zakresie swojej dzialalnosci,
a mianowicie sprzedazy cze$ci czy tez naprawy urzadzen klimatyzacyjnych w samochodach. Do tych typowych spraw
nie nalezy zmiana lokalizacji prowadzenia dzialalno$ci spoiki.

Sad Rejonowy nie odniost sie w uzasadnieniu wyroku do przedstawionego przez powodéw dokumentu w postaci
uchwaly z dnia 20 marca 2010 roku, w ktérej wspdlnicy wskazali, ze jedynym wspdlnikiem uprawnionym w zakresie
negocjacji postanowien umoéw najmu zawartych z pozwang, jak i ich modyfikacji jest R. B.. Gdyby przyjaé istnienie tej
uchwaly, dokument ten dodatkowo potwierdzalby, ze aneksu do uméw najmu nie mégt podpisa¢ jednoosobowo M.
C.. Tres$¢ uchwaly z kolei koresponduje z komparycja umoéw najmu, z ktorych wynika, ze przy ich zawieraniu spotke
cywilng reprezentowal R. B. i w tym zakresie to on zajmowatl sie sprawami sp6lki. Z drugiej strony, nawet

w przypadku ustalenia skutecznego podpisania anekséw do uméw do najmu w imieniu obu wspélnikow, na ich
podstawie zmianie uleglaby lokalizacji lokali, nie za$ termin ich wydania powodom, ktory zostal przez pozwana
przekroczony.

Bezpodstawne sa argumenty pozwanej, ze strony ustalily inne warunki najmu, a przede wszystkim, ze moca
porozumienia stron wydluzony zostal termin na wydanie lokali powodom. Zgodnie z umowami nr (...) okres najmu
mial rozpocza¢ sie w dniu otwarcia (art. 3 ust. 2). O dniu otwarcia wynajmujacy powinien zawiadomi¢ najemce

na piSmie i mial on przypada¢ nie pdzniej niz do dnia 31 grudnia 2010 roku. W umowie zastrzezono réwniez, ze
wynajmujacy powinien zawiadomié najemce na pi$émie o dniu wydania na co najmniej 30 dni przed tym dniem (art.
4 ust. 1). Wynajmujacy mial prawo

do przesuniecia dnia otwarcia w sytuacjach, za ktére nie odpowiada, o czym powinien powiadomic najemce na pi$émie
(ust.2). Pozwana do dnia 31 grudnia 2010 roku nie wydala powodom lokalu. W pi$mie informujacym o przesunieciu



terminu otwarcia Hali (...) na druga polowe nastepnego roku nie powolala sie na okolicznosci, ktére uzasadnialy
jednostronna zmiane warunkéw umoéw przez wynajmujacego zastrzezone w umowie.

Tym samym nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 491 § 1 k.c.
oraz art. 494 § 1 k.c.

Stosownie do art. 491 § 1 k.c. jezeli jedna ze stron dopuszcza sie zwloki w wykonaniu zobowigzania z umowy
wzajemnej, druga strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni dodatkowy termin do wykonania z zagrozeniem, iz w razie
bezskutecznego uplywu wyznaczonego terminu bedzie uprawniona do odstgpienia od umowy. Moze réwniez badz
bez wyznaczenia terminu dodatkowego, badz tez po jego bezskutecznym uplywie zada¢ wykonania zobowigzania i
naprawienia szkody wyniklej ze zwloki. W §wietle art. 494 § 1 k.c. strona, ktéra odstepuje od umowy wzajemnej,
obowiazana jest zwr6cié¢ drugiej stronie wszystko,

co otrzymala od niej na mocy umowy, a druga strona obowigzana jest to przyjac. Strona, ktéra odstepuje od umowy,
moze zada¢ nie tylko zwrotu tego, co Swiadczyla, lecz rowniez

na zasadach ogolnych naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania.

W okoliczno$ciach sprawy wobec niewydania powodom w umdéwionym terminie,

tj. do dnia 31 grudnia 2010 roku przedmiotu najmu - lokali w (...) (...), powodom zgodnie z art. 491 § 1 k.c.
przystugiwalo prawo do wyznaczenia dodatkowego terminu

na wykonanie obowigzku przez pozwang i wobec bezskuteczno$ci wezwania do wydania lokali z dnia 5 listopada 2013
roku (odebranego przez pozwana w dniu 2 grudnia 2013 roku) do odstgpienia od uméw.

Bezpodstawnie zarzucila skarzaca, ze wyznaczony przez powodéw 3 — dniowy termin by} zbyt krotki do wykonania
obowiazku wydania lokalu. Przepis art. 491 § 1 k.c. wymaga jedynie, aby dodatkowo wyznaczony termin byt
odpowiedni. Kryterium to zostalo spelnione w rozpoznawanej sprawie. Podkre§lenia wymaga, ze termin na
udostepnienie lokali zgodnie

z umowami uplywal az 3 lata wczedniej. Wyznaczone 3 dni na wykonanie obowiazku liczone od dnia otrzymania
wezwania mozna uzna¢ za adekwatny, w szczego6lnosci uwzgledniajac charakter zobowiazania pozwanej oraz upltyw
czasu. Za zrealizowanie obowigzku

przez pozwang nie mozna uznaé poinformowanie przez pozwang w piSmie z dnia 4 grudnia 2013 roku, ze lokale
pozostaja do dyspozycji powodow od lipca 2011 roku. Po pierwsze bowiem termin na wykonanie obowiazku przez
pozwang uplynal w dniu 30 grudnia

2010 roku, a zgodnie z umowa pozwana o udostepnieniu lokali powinna poinformowac pisemnie powod6w na 30 dni
przed wydaniem lokali. Po drugie w pi$émie tym nie wskazala pozwana, jakie lokale pozostaja do dyspozycji powodow.
Biorac pod uwage wcze$niejsza korespondencje pozwanej do powodéw, pozwana informowala o dostepnych lokalach
usytuowanych wf(...), ktdre nie byly przedmiotem uméw najmu zawartych

przez strony.

W tym stanie rzeczy uzna¢ nalezalo, ze pozwana pomimo dodatkowego wezwania
nie spelnila uméwionego §wiadczenia, wobec czego powodom przystugiwalo prawo
do odstgpienia od umowy, a tym samym obowiazek pozwanej do zwrotu pobranej kaucji zabezpieczajace;j.

Whbrew zarzutowi skarzacej Sad Rejonowy, nie pominat zatem okolicznoéci,

ze pozwana w pi$mie z dnia 12 sierpnia 2011 roku oS§wiadczyla o odstgpieniu od umowy najmu z uwagi na nieodebranie
lokali i obcigzyta powodéw karami umownymi, ocenit

je natomiast jako bezskuteczne w §wietle postanowienn umoéw laczacych strony. Pozwana wzywata powodéw do odbioru
lokali znajdujacych sie w (...), jednakze wezwanie to odnosito sie do lokali nieobjetych umowami najmu laczacymi
strony. Miedzy stronami obowigzywal natomiast jedynie stosunek najmu lokali uzytkowych znajdujacych sie w
obrebie (...) (...). Pozwana nie zrealizowala obowigzkdéw wynikajacych z umow, nie udostepnita bowiem powodom
umoéwionych lokali i jednocze$nie nie mogla powolujac sie na te okoliczno$¢ odstapi¢ od umowy i zatrzymac wplacone;j
przez powodow kaucji w ramach kary umownej za nieodebranie lokali nieobjetych przedmiotem umow.



Z tych samych wzgledow niezasadny byl zarzut naruszenia art. 486 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie do sprawy.
Skoro pozwana nie zaoferowala §wiadczenia zgodnie
z umowa, powodowie nie byli w zwloce w odebraniu §wiadczenia w rozumieniu cytowanego przepisu.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. Pozwana
przegrala sprawe w calo$ci, w zwiazku z czym powinna zwr6cié stronie przeciwnej poniesione przez nig koszty procesu.
Sad Okregowy zasadzil od pozwanej solidarnie na rzecz powodow kwote 1200 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym. Wynagrodzenie pelnomocnika powodéw zostalo ustalone na podstawie
§ 2 ust. 1121 § 12 ust.1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej

przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 490, ze zm.).



