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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 pazdziernika 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Romana Gorecka

Sedzia SA Bogdan Swierczakowski

Sedzia SA Malgorzata Rybicka — Pakula (spr.)

Protokolant st. sekr. sad. Joanna Baranowska

po rozpoznaniu w dniu 25 pazdziernika 2013 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnosScia z siedziba w W. (poprzednio (...) spdlka z
ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w W.)

przeciwko (...) spdlce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w P.
o wydanie i zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 28 czerwca 2012 r.

sygn. akt XVI GC 972/10

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w ten sposoéb, ze oddala powodztwo o wydanie
oraz w punkcie trzecim w ten sposob, ze zasqdza od (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq
z siedzibg w W. (poprzednio (...) spolka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq z siedzibg w W.) na
rzecz (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibq w P. kwote 3.617 (trzy tysiqgce szeséset
siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu;

II. zasadza od (...) spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. na rzecz (...) spotki
z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibqg w P. kwote 1.800 (jeden tysigc osiemset) zlotych
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.
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UZASADNIENIE

Powod (...) Sp. z 0.0. w W., poprzednio (...) Sp.z 0.0., wniosla o zobowiazanie (...) Sp.z 0.0. (...) Sp. z 0.0. w P.

(dalej: (...) Sp.z 0.0.) do wydania jej lokalu oznaczonego numerem (...), o powierzchni 40,21 m?, znajdujacego sie w
budynku polozonym w P. przy ulicy (...), stanowigcego przedmiot najmu zgodnie z umowa stron z dnia 18 grudnia
2007 r., a takze o zasadzenie na jej rzecz kwoty 80.000,00 zt tytulem odszkodowania za zwloke w wydaniu tegoz
lokalu, z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, wraz z kosztami procesu, w tym kosztami



zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Na rozprawie w dniu 18 czerwca 2012 r. strona powodowa
sprecyzowala, ze zadana kwota 80.000,00 zl to iloczyn 10 miesiecy po 8.000,00 zt kazdy, z tym, ze sporny lokal mog}
byt wydany powodowi na poczatku marca 2010 r., zatem roszczenie dotyczy okresu 10 miesiecy - od marca 2010 T.
do grudnia 2010 r. wlgcznie.

W odpowiedzi na pozew (...) Sp. z 0.0. wniosta o oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie kosztéw procesu,
podnoszac, ze zawarcie przedmiotowej umowy poprzedzone byto negocjacjami, w wyniku, ktorych strony podpisaly
w dniu 18 grudnia 2007 r. zar6wno ww. umowe, jak i umowe najmu lokalu uzytkowego oznaczonego nr 28 na terenie
Centrum Handlowego (...) Sp.z 0.0. w B.. Brak mozliwo$ci zrealizowania zobowigzania co do wydania lokalu nr (...), byt
podstawa dla niezwlocznego, bo w dniu 18 czerwca 2008 r., podpisania umowy najmu lokalu uzytkowego oznaczonego
nr(...) w tym samym Centrum Handlowym w P., modyfikujacej postanowienia kontraktu z grudnia 2007r.

Wyrokiem z dnia 28 czerwca 2012 r. Sagd Okregowy w Warszawie nakazal pozwanemu (...) Sp. z 0.0. w P. wydaé

powodowi (...) Sp. z 0.0. w W. lokal oznaczony numerem (...), o powierzchni 40,21 m(?

polozonym w P. przy ul.(...) stanowigcy przedmiot umowy najmu zawartej pomiedzy stronami w dniu 18 grudnia
2007 r., oddalil powodztwo w pozostalym zakresie i zasadzil od pozwanego (...) Sp. z 0.0. w P. na rzecz powoda (...)
Sp.z 0.0. w W. kwote 1.885,00 zl tytutem zwrotu kosztow procesu. W punkcie pigtym orzeczenia nakazal wyplacic ze
Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Warszawie na rzecz powoda V. Sp.z 0.0 w W. kwote 2.833,52 zl tytulem zwrotu
nadplaconej czeéci kosztow.

, znajdujacy sie w budynku

Podstawe rozstrzygniecia Sqdu Okregowego stanowily nastepujgce ustalenia faktyczne i
rozwazania prawne:

Spolki (...) Sp.z 0.0. i (...) Sp.z 0.0. prowadzily rozmowy, ktérych przedmiotem bylo wynajecie lokali uzytkowych
stanowiacych wlasno$§¢ pozwanego, finalizujac je m.in. zawarciem w dniu 18 grudnia 2007 r. umowy najmu lokalu

oznaczonego numerem (...), o powierzchni 40,21 m®, polozonego w Galerii Handlowej w P. przy ulicy (...). Lokal mial
zostaé wydany powodowi nie pézniej niz w dniu 30 stycznia 2008 r., za§ normalna eksploatacja lokalu miala rozpoczaé
sie nie pozZniej niz 30 dnia po dacie wydania lokalu. Na co najmniej 14 dni przed planowana datg wydania lokalu
najemca mial obowiazek przedlozy¢ wynajmujacemu projekt prac adaptacyjno-wykonczeniowych, a w terminie 21 dni
od daty zawarcia umowy powdd mial rowniez doreczy¢ pozwanemu bezwarunkowa, nieodwolalng, platng na pierwsze
zadanie i zaakceptowang uprzednio przez wynajmujgcego gwarancje bankowa. W przypadku niedoreczenia gwarancji
najemca zaplaci¢ miat kare umowna (art. 11.1 i 11.3). Strony ustalily, Zze wynajeta powierzchnia pomieszczenia miala
by¢ wykorzystana wylacznie do prowadzenia sprzedazy odziezy damskiej o marce (...) Sp.z 0.0. pod tym szyldem, co
wyklucza kazdy inny sposéb uzytkowania i przeznaczenia lokalu (art. 4.1, 24.5-24.6). Najemca zobowigzal sie, ze ani
on sam, ani zaden podmiot od niego zalezny lub z nim stowarzyszony w czasie trwania umowy w promieniu 6 km od
granicy Galerii Handlowej nie bedzie prowadzi¢, ani nie bedzie uczestniczy¢ w jakiejkolwiek formie, bezposrednio lub
posrednio, dzialalnoéci identycznej lub podobnej do dziatalno$ci prowadzonej w lokalu. Kazda zmiana przeznaczenia
lokalu, w tym asortymentu, wymagala, pod rygorem rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym, uprzedniej
pisemnej zgody wynajmujacego (art. 4.3, 4.5). Umowa zostala zawarta na okres 5 lat z automatycznym przedluzeniem
na kolejne 5 lat, chyba zZe jedna ze stron wypowiedzialaby ja najpéZzniej na 6 miesiecy przed uplywem tego okresu,
a po 10 latach umowa ulegala automatycznemu przedluzeniu w umowe zawarta na czas nieoznaczony (art. 5, 24.7)
Aneksem nr 1z tego samego dnia strony postanowily, ze w przypadku niezwro6cenia lokalu przez poprzedniego najemce
w terminie do dnia 30 stycznia 2008 r., termin wydania lokalu najemcy moze ulec przesunieciu na czas zwloki w
zwrocie lokalu przez poprzedniego najemce, zaé najemca zrzeka sie wszelkich roszczen w stosunku do wynajmujgcego
ztego tytulu. Jednocze$nie okresy 5110 lat z art. 24.7 zostaly zmienione na, odpowiednio, 4 i 8 1at. Dalej Sad Okregowy
ustalil, iz lokal nr (...) byl przedmiotem umowy najmu z dnia 6 listopada 1999 r., zawartej przez pozwanego z A. Z..

W tym samym dniu, tj. 18 grudnia 2007 r. strony zawarty umowe najmu lokalu uzytkowego nr (...), o powierzchni

72,78 m®, polozonego na terenie Centrum Handlowego (...) Sp.z 0.0. w B., w ktérym to powo6d zobowigzal sie do
sprzedazy odziezy damskiej, marki V.., nastepnie czterokrotnie aneksowana.



W dniu 18 czerwca 2008 r. strony zawaly umowe najmu lokalu uzytkowego nr (...) w Centrum Handlowym w P.

o powierzchni 48,01 m®, w brzmieniu analogicznym do umowy dotyczacej lokalu nr (...), zawierajac w art. 23.6
standardowe, sporzadzane przez dzial prawny pozwanego zastrzezenie, ze umowa oraz jej zalaczniki stanowig i
zawieraja calo$¢ porozumienia stron w przedmiocie niniejszej umowy i uniewazniaja wszelkie poprzednie umowy,
negocjacje, listy intencyjne, propozycje i o§wiadczenia niezawarte w tej umowie lub jej zalacznikach. Umowa ta,
zostala podpisana, jak ustalil Sad Okregowy, z uwagi na niemozno§¢ przekazania powodowi lokalu nr (...), wobec nie
zwolnienia go przez dotychczasowego najemce.

Ustalone rowniez zostalo, ze lokal nr (...) wydany powodowi w dniu 7 lipca 2008 r., polozony jest na jednym poziomie
w Centrum Handlowego w P. z lokalem nr (...), w odleglo$ci okolo 30-40 m. Struktura i funkcjonalno$¢ obydwu lokali
jest bardzo zblizona i zapewnia w zasadzie takie same mozliwoSci aranzacji witryny oraz ekspozycji towaréw i komfort

obstugi klientéw. Lokal nr (...) posiada sale sprzedazy o powierzchni 32,3 m® i dwie przymierzalnie o powierzchni po
1,2 m>, za$ lokal nr (...) posiada sale sprzedazy o powierzchni 34,0 m2 i dwie przymierzalnie o powierzchniach 1,2

m?i1,14 m>

Lokal nr (...) zostal odebrany komisyjnie przez (...) Sp.z 0.0. dopiero w dniu 19 marca 2010 r., a najemca nie stawil sie
na odbiér. Nastepnie w dniu 23 marca 2010 r. pozwany zawarl z A. K. umowe najmu lokalu nr (...), w ktérym najemca
prowadzi¢ mial dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...), przekazujac lokal w dniu 30 marca 2010 .

Sad Okregowy ustalil, ze w okresie od marca 2010 r. do grudnia 2010 r., gdy pow6d dysponowal juz lokalem nr (...),
nie ponosil strat z powodu braku przychodu z lokalu (...). Rzeczywiste lgczne przychody z dwoch lokali potozonych w
sgsiedztwie w tym samym centrum handlowym i oferujacych analogiczny asortyment ksztaltowalyby sie na poziomie
zblizonym do przychoddéw z jednego lokalu, natomiast koszty bylyby podwojne. W nawiazaniu do opinii biegtego
sadowego J. L., Sad uznal iz brak jest utraconych korzyéci za rok 2010r. albowiem w przypadku dwéch polozonych
obok siebie lokali moglby nastapié pewien wzrost sprzedazy i zyskéw, ale taki, ktéry nie gwarantowalby niezbednej
rentownoéci dla pokrycia dodatkowych kosztow najmu lokalu.

Sad Okregowy ustalil rowniez, ze pismem z dnia 1 lipca 2010 r. powdd bezskutecznie wezwal pozwanego do wykonania
umowy najmu przez wydanie lokalu nr (...) oraz zaplaty kwoty 30.000,00 zl tytulem odszkodowania za nieprzekazanie
tego lokalu w terminie wynikajacym z umowy, za$ pismem z dnia 4 pazdziernika 2010 r. do zaplaty kwoty 60.000,00 z}.

Opierajgc ustalenia faktyczne na zlozonych przez strony i nie kwestionowanych przez nie dowodach z dokumentéw,
opinii bieglego sadowego i cze$ciowo zeznan §wiadka P. P., Sad Okregowy uznal powddztwo za zasadne jedynie w
czesci, tj. w zakresie zadania wydania lokalu uzytkowego nr (...), polozonego w Centrum Handlowym (...) Sp.z 0.0. w
P.. Drugie roszczenie bedace wynikiem, jak twierdzi powod, niewywigzania sie przez pozwanego z obowigzku wydania
tego lokalu, Sad uznal za nieuzasadnione.

Sad Okregowy, definiujac spor w sprawie jako konflikt co do stwierdzenia czy strony niniejszego postepowania nadal
zwigzane s3 umowa najmu z dnia 18 grudnia 2007r. dotyczaca lokalu nr (...) w Centrum Handlowym (...) Sp.z 0.0. w
P., czy tez umowa ta zostala zmodyfikowana lub rozwigzana z uwagi na zawarcie przez strony kolejnej umowy w dniu
18 czerwca 2008 r. podzielit stanowisko powoda.

Sad Okregowy przyjal za zasadne odniesienie kooperacji stron do normy art. 659 § 1 k.c. i nie podzielil twierdzen
pozwanego co do braku po jego stronie obowigzku wydania przedmiotowego lokalu na rzecz powoda. Po pierwsze
uznal, ze strony nie aneksowaly umowy z dnia 18 grudnia 2007 r. - kazda jej zmiana wymagala pod rygorem
niewaznoSci formy pisemnej, jak rowniez nie modyfikowaly jej treSci. Umowa nie zostala tez skutecznie rozwigzania.
W tym zakresie Sad odwolal sie do normy art. 77 § 2 k.c. stanowiacej, ze jezeli umowa zostala zawarta w formie
pisemnej, jej rozwigzanie za zgoda obu stron, jak réwniez odstgpienie od niej, albo jej wypowiedzenie, powinno by¢
stwierdzone pismem. Po drugie, w oparciu o art. 65 § 2 k.c. i szeroko przywolane poglady judykatury co do jego
interpretacji, Sad przeprowadzil szczegblowe rozwazania co do wykladni zapisu art. 23.6 umowy z dnia 18 czerwca



2008 1., przesadzajac ze jego tre$¢ nie odnosila sie do umowy z grudnia 2007r. Za bezsporne Sad Okregowy przyjal, iz
wynajecie powodowi drugiego lokalu w P. zwigzane bylo z niemoznoS$cia wywigzania sie przez pozwanego z obowiazku
umownego wydania lokalu nr (...). Niemniej jednak, przedmiotowe postanowienia umowne odwolywaly sie wprost
do ,niniejszej umowy”, czyli umowy z dnia 18 czerwca 2008 r. Brak bylo jakiegokolwiek odwolania do innych umoéw
laczacych strony, w szczegolno$ci umowy dotyczacej lokalu nr (...). W nawiazaniu do przeprowadzonych dowodow
z dokumentow Sad uznal, ze byly to postanowienia standardowe, w umowach zawieranych przez pozwana Spoike,
ktora byla tez autorem ich projektow. W takiej sytuacji, zdaniem Sadu, nie zasadnym jest obcigzanie przez strone
pozwang, wlasnymi zaniechaniami w zakresie niejasnosci tre$ci zapisow umownych kontrahenta. Powyzsze wywody
Sad Okregowy uzupekil stwierdzeniem, ze gdyby nadaé zapisowi art. 23.6 umowy z dnia 18 czerwca 2008 r. znaczenie,
jakiego chcialaby strona pozwana, to jego zamieszczenie w tej umowie doprowadziloby do rozwiazania wszelkich
umo6w laczacych strony, w tym réwniez umowy najmu lokalu w Centrum Handlowym w B. zawartej w dniu 18 grudnia
2007T.

Dalej, Sad Okregowy nie zgodzil sie z pozwanym, ze jest on zwolniony z obowiazku wydania lokalu nr (...),
albowiem powod nie speknil zobowiazan wynikajacych z umowy najmu z dnia 17 grudnia 2007 r., od ktérych
uzalezniona byl mozliwo$¢ wydania spornego lokalu, tj. nie dostarczyl wynajmujacemu projektu prac adaptacyjno-
wykonczeniowych, czy tez gwarancji bankowych wynikajacych z podpisanej umowy. W przypadku projektu prac
adaptacyjno-wykonczeniowych, powod mial wykonaé zobowiazanie na co najmniej 14 dni przed planowana data
wydania lokalu, a w sytuacji, gdy przedmiotowy lokal zostal zwrécony przez poprzedniego najemce dopiero w dniu
19 marcu 2010 r. i do dnia wytoczenia niniejszego powddztwa, jak i wyrokowania w niniejszej sprawie, nie zostal
powodowi nawet przedstawiony przez pozwanego do wydania; nie sposoéb w ocenie Sadu uznaé, aby jakakolwiek data
wydania lokalu zostala ustalona, a wiec aby obowiazek ten po stronie (...) Sp.z 0.0. sie zaktualizowal, a jego ewentualne
niespelnienie rodzilo dla powoda skutek w postaci wygasniecia ex lege kontraktu. Co do gwarancji bankowej, Sad
Okregowy wskazal, iz niewywiazanie sie przez najemce z obowiazku jej przedstawienia skutkowalo obowigzkiem
zaplacenia kary umownej w okres$lonej wysokoS$ci i mozliwo$cig rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym -
pozwany jednak nie wykazal, aby wystosowal do powoda stosowne upomnienie w tym przedmiocie, lub tez skorzystal
z uprawnienia do rozwigzania umowy.

Odnoszac sie natomiast do drugiego z roszczen powoda, tj. roszczenia o zaplate kwoty 80.000,00 zl jako
odszkodowania za szkode, jaka powod poniost w wyniku niewykonania przez pozwanego umowy najmu z dnia 18
grudnia 2007 r. poprzez niewydanie jej przedmiotu Sad Okregowy odwolal sie do regul dowodzenia, i przyjal, ze powod
powinien byl udowodni¢ nie tylko fakt nienalezytego wykonania konkretnego zobowigzania, lecz rowniez wysoko$c
szkody oraz adekwatny zwigzek przyczynowy miedzy dzialaniem pozwanego a zaistniala szkoda (art. 471 w zw. z
art. 361 k.c.) Czyniac szczeg6lowe rozwazania dotyczace zastosowania art. 361 § 2 k.c., Sad Okregowy podkreslil za
powodem, iz jego szkoda mial by¢ utracony zysk, jaki moglby osiagna¢, gdyby wszed} w posiadanie spornego lokalu na
poczatku marca 2010, obliczony za okres kolejnych 10 miesiecy, tj. od marca 2010 r. do grudnia 2010 r. Sad Okregowy
zanegowal twierdzenie pozwanej Spo6lki jakoby powod zrzek! sie roszczen zwigzanych z opdZznieniem w przekazaniu
lokalu w wyniku niezwroécenia lokalu przez poprzedniego najemce za ww. okres, uznajac ze zrzeczenie zlozone w
aneksie do umowy, dotyczy wylacznie okresu zwigzanego ze zwloka poprzedniego najemcy w zwrocie pozwanemu
przedmiotowego lokalu, a wiec do dnia 19 marca 2010 .

Sad Okregowy uznal, ze od momentu uzyskania lokalu nr (...), tj. od lipca 2008, powo6d nie ponosil utraconych
korzyéci. Przedmiotowy wniosek, ktéry byt podstawa dla oddalenia powddztwa o zaplate, Sad Okregowy oparl w
zasadniczej czeSci na dowodzie z opinii bieglego, podkreslajac, ze oba lokale polozone sg w bliskiej odlegloSci w
jednym centrum handlowym, w ktérym istnieje tylko jednak alejka, a wiec dostepno$c¢ obu lokali dla klientow jest taka
sama. W przypadku posiadania przez powoda tych dwdch lokali, majac na uwadze postanowienia uméw dotyczace
tozsamego asortymentu, nie sposob , zgodnie z zasadami do$wiadczenia zyciowego, uzna¢, aby sprzedaz towarow
powoda zwiekszylaby sie o tyle, aby wystapily utracone korzy$ci. W ocenie Sadu Okregowego, wrecz przeciwnie, jak
wynika z opinii bieglego sadowego, zysk uleglby zmniejszeniu i to znacznemu — z uwagi na generowane w dwoch



lokalach koszty prowadzonej dziatalnoSci, jak koszt czynszu, dodatkowe oplaty za media, czy koszty zatrudnienia
dodatkowego personelu.

Sad Okregowy, wskazujac na hipotetyczny charakter szkody dochodzonej pozwem, uznal prawdopodobienstwo jej
osiggniecia za nie wykazane przez powoda, tak jak i jej wysoko$¢, oddalajac ostatecznie powodztwa w tej czeSci
na podstawie wyzej powolanych przepiséw. O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.,
rozdzielajac je stosunkowo pomiedzy stronami, przy zalozeniu, ze powdd wygral sprawe w 35,3%, za§ pozwany w
64,7%.

Apelacje od wyroku w czeSci nakazujacej pozwanemu wydanie powodowi lokalu oznaczonego nr (...) o powierzchni

40,21 m® znajdujacego sie w budynku polozonym w P. przy ul. (...) stanowigcy przedmiot umowy najmu zawartej
pomiedzy stronami w dniu 18.12.2007 r. (pkt I Wyroku) oraz co do kosztdw postepowania (pkt III Wyroku)
wniosla strona pozwana. Wyrokowi zarzucila naruszenie przepisow prawa materialnego tj. art. 453 k.c. poprzez jego
niezastosowanie i w konsekwencji przyjecie, ze umowa najmu lokalu nr (...) z dnia 18.12.2007 r., wiaze strony, podczas
gdy, pozwany wydajac powodowi za jego zgoda lokal oznaczony nr (...) zostal zwolniony ze zobowigzania do wydania
lokalu nr (...), a zobowigzanie miedzy stronami co do wydania tego lokalu wygasto.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powo6dztwa,
zasadzenie zwrotu kosztéow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, za obie instancji wedlug norm
przepisanych, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej. Skarzaca, wniosla tez o
dopuszczenie i przeprowadzenie nowych dowodéw z dokumentéw w postaci:

- pisma pozwanego z dnia 9 lipca 2012 r. na okolicznoé¢ rozwigzania umowy najmu lokalu nr (...) z najemcg (...) A. K;

- pisma pozwanego z dnia 10 lipca 2012 r., na okoliczno$¢ przedstawienia lokalu nr (...) do wydania powodowi,
wezwania powoda do przedstawienia projektu prac

- adaptacyjno-wykonczeniowych, odpisu polisy ubezpieczeniowej, gwarancji bankowej, upowaznienia do obciazenia
rachunku bankowego;

- pisma pozwanego z dnia 17 lipca 2012 r., na okoliczno$¢é poinformowania pelnomocnika powoda o przedstawieniu
powodowi lokalu Nr (...) do wydania;

- pisma powoda z dnia 24 lipca 2012 r., na okoliczno$¢ odmowy odebrania lokalu nr (...); pozostawania powoda w
zwloce w odebraniu lokalu;

- pisma pozwanego z dnia 25 lipca 2012 r., na okoliczno$¢é ponownego upomnienia powoda do odebrania lokalu nr
(...), ponownego wezwania do dostarczenia pozwanemu gwarancji bankowej, upowaznienia do obcigzenia rachunku
bankowego, projektu prac adaptacyjno-wykonczeniowych;

- pismo pozwanego z dnia 27 lipca 2012 r., na okoliczno$¢ rozwigzania przez pozwanego umowy najmu z dnia 18
grudnia 2007 r. z powodem oraz odebrania pisma przez powoda.

W motywach apelacji wyja$niono, ze powyzsze dowody nie mogly zosta¢ podniesione w trakcie postepowania przed
sadem I instancji z uwagi na fakt, ze okoliczno$ci faktyczne jak réwniez dowody na ich poparcie powstaly po wydaniu
wyroku przez sad I instancji.

Strona powodowa, ktorej apelacja zostala prawomocnie odrzucona postanowieniem Sadu Okregowego z dnia 27
lutego 2013r., wniosla o oddalenie apelacji pozwane;j.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:



Apelacja jako uzasadniona zasluguje na uwzglednienie przez zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa
oraz obcigzenie powodowej Spotki kosztami postepowania w sprawie, poniesionymi przez strone pozwana.

Przywotane w apelacji nowe fakty i dowody, zaliczone do materialu dowodowego sprawy postanowieniem Sadu
Apelacyjnego z dnia 25 pazdziernika 2013r., czynily zasadnym twierdzenie skarzacego o braku podstaw dla wydania

powddce, zgodnie z jej zadaniem, lokalu oznaczonego numerem (...) o powierzchni 40,21 m °, znajdujacego sie w
budynku potozonym w P. przy ul. (...). Uzupelniajaco bowiem, wobec stanu faktycznego sprawy ustalonego przez Sad
Okregowy, a przyjetego przez Sad Apelacyjny za wlasny, Sad drugiej ustalil, iz w dacie wyrokowania umowa najmu z
dnia 18 grudnia 2007r. zostala skutecznie wypowiedziana przez (...) Sp. zo.0. (...) Sp. z 0.0. w P., a zatem pozwany nie
byl juz obowigzany do wydania powodowi jako najemcy ww. lokalu uzytkowego (art. 659 § 1 k.c. wzw. z art. 662 § 1k.c.)

Podstawa wypowiedzenia byto naruszenie przez powodowa Spotke obowigzkéw umownych w postaci nie dostarczenia
enumeratywnie wskazanych w umowie dokumentéw. Do tej przeslanki odwolala sie pozwana w piSmie z dnia
27 lipca 2012r., wskazujac na bezskuteczne wezwanie (...) Sp.z 0.0. w W. do dostarczenia projektu prac
adaptacyjno-wykonczeniowych, zlozenia polisy ubezpieczeniowej, o ktérej mowa w art. 3.5 ww. umowy najmu wraz
z o$wiadczeniem Ubezpieczyciela o akceptacji postanowien, o ktéorym mowa w art. 18.3 kontraktu, oraz gwarancji
bankowej przewidzianej w art.11 umowy z dnia 18 grudnia 2007r. Pismem z dnia 10 lipca 2012r. pozwana, po
uprzednim wypowiedzeniu umowy najmu lokalu nr (...) polozonego na terenie Galerii Handlowej w P. przy ul. (...)
dotychczasowemu najemcy, tj. A. K., wyznaczyla bowiem termin wydania tegoz lokalu powodowej Spoélce na dzien
7 sierpnia 2012r. Do jego przejecia nie doszlo, tak jak i do wydania przedmiotowych dokumentoéw, oraz gwarancji
bankowej, o tresci zgodnej ze wzorem stanowiacym zalacznik nr 8 do ww. umowy najmu, ktoérej obowiazywanie w
dacie wyrokowania przesadzil Sad Okregowy. Nawigzujac do treSci kontraktu, wnikliwie przeanalizowanego przez
ten Sad, Sad Apelacyjny podziela wnioskowanie co do obowiazku doreczenia Wynajmujacemu bezwarunkowej,
nieodwolalnej, platnej na pierwsze zadanie i zaakceptowanej uprzednio przez Wynajmujacego gwarancji bankowej
w terminie 21 dni od daty zawarcia umowy, przy czym jej niezloZenie stanowilo podstawe do rozwigzania umowy
w trybie natychmiastowym - art. 21.1.8., z ktdérego to uprawnienia powdd nie skorzystal na etapie postepowania
przed sadem pierwszej instancji, czy tez w okresie poprzedzajacym wniesienie pozwu. Przedmiotowe okolicznosci
wyraznie zaakcentowane przez Sad pierwszej instancji, zostaly zweryfikowane przez pozwang na etapie postepowania
apelacyjnego, a wobec jego charakteru czynily zasadnym ponowna ocene kooperacji stron przy uwzglednieniu
skuteczno$ci wypowiedzenia kontraktu, nie kwestionowanego przez powodowa Spélke. Sad drugiej instancji jako
instancja nie tylko kontrolna, lecz takze merytoryczna, jest bowiem nie tylko uprawniony, ale i zobowigzany, do
rozwazenia na nowo calego zebranego w sprawie materialu dowodowego i dokonania jego wlasnej oceny prawne;j.

Zasadnie w ocenie Sadu Apelacyjnego, Sad pierwszej instancji nie podzielil twierdzen i zarzutéw pozwanej, iz zawarcie
umowy dotyczacej lokalu nr (...) uniewaznialo umowe z dnia 18 grudnia 2007r. Strony nie aneksowaly jej w ten sposob,
ze zmieniony zostal lokal bedacy jej przedmiotem, a wiec tak, aby pozwany zostal zwolniony z obowiazku wydania
lokalu nr (...). Brak w tym przedmiocie dowodu z dokumentu, a tylko taki — stosownie do ustalen stron zawartych w art.
23.1 umowy w kwestii wymogu zachowania formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci — mogltby potwierdzaé ich wole.

Zawarcie przez strony w dniu 18 czerwca 2008r. umowy najmu nie mogto automatycznie powodowa¢ modyfikacji
umowy z dnia 18 grudnia 2007r. Jak trafnie wywi6dl Sad Okregowy, w umowie z dnia 18 czerwca 2008r. brak
jest jakiegokolwiek porozumienia stron co do rozwigzania wcze$niejszej umowy najmu lokalu nr (...). Za takie
porozumienie nie moze by¢ przyjete brzmienie art. 23.6 umowy z dnia 18 czerwca 2008r., w ktérym postanowiono,
ze Umowa oraz jej Zalaczniki stanowia i zawierajg calo§¢ porozumienia Stron w przedmiocie niniejszej umowy i
uniewazniajg wszelkie poprzednie umowy, negocjacje, listy intencyjne, propozycje i o§wiadczenia nie zawarte w tej
Umowie lub w jej Zalacznikach. Rozwazania Sadu pierwszej instancji, w tym przedmiocie Sad Apelacyjny w pelni
podziela i przyjmuje za wlasne, jako bardzo wnikliwe i odpowiadajace prawu. Wykladania kontraktu stron, dokonana
w oparciu o norme art. 65 k.c., potwierdzila, iz strony do daty wyrokowania przez Sad pierwszej instancji faczyly co
najmniej trzy umowy najmu, w tym dwie, ktorych przedmiotem byly lokale polozone na terenie Galerii Handlowej
w P. przy ul. (...).



Ich obowigzywanie, mimo nie wydania powodowi lokalu nr (...), zostalo w sposéb wnikliwy uargumentowane przez
Sad Okregowy, i ta argumentacje Sad Apelacyjny podziela. Dalej nalezy zaznaczy¢, ze dzialanie pozwanej Spotki po
dacie wyroku Sadu pierwszej instancji pozwala przyjac, iz rbwniez pozwana, mimo wywiedzenia apelacji i wskazania
W niej na naruszenie normy prawa materialnego tj. art. 453 k.c., doszla do przekonania, iz umowa z dnia 18 grudnia
2007r. nie zostala skutecznie rozwiazana.

Inne zalozenie czyniloby bowiem dzialania pozwanej Spolki, opisane w motywach apelacji, bezzasadnym. Teza,
iz kooperacja stron w ramach umowy z 18 grudnia 2007r. ustala z datg zawarcia umowy z 18 czerwca 2008r.,
czynilyby nieuzasadnionym dzialania (...) Sp.z 0.0. (...) Sp. z 0.0. w P. podjete po dacie wyrokowania przez Sad
pierwszej instancji, a zmierzajace do jej rozwigzania. Powyzsze wnioskowanie znajduje potwierdzenie w treéci pisma
pozwanej z dnia 10 lipca 2012r., w ktorym nie tylko wzywa ona powodowa Spodlke do przedlozenia okre§lonych
dokumentoéw, ale tez, odwolujac sie do art. 11.3 umowy, wskazuje na kroczacy charakter kary umownej naliczonej
z tytuhlu niedostarczenia gwarancji bankowej w przewidzianym ta umowa terminie i okre$la jej wysoko$é — na date
sporzadzenia pisma - na kwote 375.460,30 zl.

Pozwana, akcentujac obowigzywanie przedmiotowej umowy, potwierdza stanowisko Sadu Okregowego, iz
postepowanie dowodowe nie wykazalo, aby strony zawarly odrebne porozumienie co do jej rozwigzania. W ocenie
Sadu Apelacyjnego, stan faktyczny sprawy nie pozwala uzna¢ za zasadny zarzutu skarzacej co do naruszenia normy art.
453 k.c. Instytucja datio in solutum, polega bowiem na tym, ze w celu zwolnienia sie z zobowigzania dtuznik za zgoda
wierzyciela spelnia Swiadczenie inne niz wynikajace z pierwotnie zawartej umowy. Zwolnienie sie z zobowiazania
wymaga dwoch elementéw, to jest umowy o §wiadczenie w miejsce wykonania (pactum de in solutum dando) oraz
spelienia na rzecz wierzyciela nowego $wiadczenia, tzw. Swiadczenia substytucyjnego, ktérych to elementow, w
okoliczno$ciach tej sprawy nie stwierdzono.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepiséow i art. 386 § 1 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekt jak w
sentencji. Zmiana wyroku uwzgledniajacego powddztwo przez sad drugiej instancji i oddalenie pow6dztwa o wydanie
oznacza, ze powod przegral sprawe w calo$ci i zgodnie z podstawowa zasada przewidziang w art. 98 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 391 § 1 k.p.c. jest obowiazany zwroci¢ przeciwnikowi poniesione przez niego koszty postepowania. Koszty te w
postepowaniu przed sadem pierwszej instancji to kwota 3.600 zl. powiekszona o kwote oplaty skarbowej uiszczonej
od udzielonego pelnomocnictwa procesowego, za$ przed sadem drugiej instancji to kwota 1.800 zl. odpowiadajgca
brzmieniu § 9.3 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie
oplat za czynnoSci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej
przez radce prawnego ustanowionego z urzedu. (Dz.U.02.163.1349 z pdzn. zm.), ujeta w punkcie 2 orzeczenia Sadu
Apelacyjnego.



