Sygn. akt I ACa 614/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 lipca 2017 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Edyta Jefimko (spr.)

Sedziowie:SA Przemystaw Kurzawa

SO del. Malgorzata Dubinowicz-Motyk

Protokolant:protokolant sadowy Sylwia Andrasik

po rozpoznaniu w dniu 29 czerwca 2017r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spoiki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W.
przeciwko (...) W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 22 grudnia 2015 r., sygn. akt I C 588/15

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibqg w W. na rzecz (...) W. kwote
10 800 zl (dziesieé tysiecy osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Przemystaw Kurzawa Edyta Jefimko Malgorzata Dubinowicz-Motyk

Sygn. akt I ACa 614/16

UZASADNIENIE

(...) sp. z 0.0. z siedziba w W. (poprzednia nazwa (...) sp. z 0.0. z siedziba w W.) wniosla o zasadzenie od (...) W. kwoty
761 616 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wymagalnoSci, tj. od dnia 10 wrzeénia 2013 r. do dnia zaplaty oraz
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwu powodowa spodtka wskazala, iz w dniu 14 maja 2012 r. zostala zawarta umowa najmu budynku
przy ul. (...) pomiedzy powodka a pozwanym oraz (...) w W.. Na mocy tej umowy przedmiot najmu mial byc
podnajmowany przez (...) na cele statutowe przez caly okres trwania umowy. W my$l § 9 ust. 1 powodce przystugiwaé
mialo prawo rozwigzania umowy bez wypowiedzenia w przypadku naruszenia przez pozwanego postanowieni umowy.
Zgodnie z § 10 ust. 1 umowy, (...) zobowigzalo sie do zlozenia wynajmujacemu oéwiadczenia o poddaniu sie
egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c., ale zobowigzania tego nie wykonalo, a zatem spolka byta uprawniona do
natychmiastowego rozwigzania umowy na podstawie § 9. Powodka doreczyla pozwanemu oraz (...) o§wiadczenia o



rozwigzaniu umowy najmu budynku przy ul. (...) i wezwala do opréznienia i wydania przedmiotu najmu w terminie
7 dni od otrzymania o§wiadczenia pod rygorem naliczania kar umownych na podstawie § 8 ust. 10 umowy, zgodnie
z ktérym w przypadku braku opuszczenia lokalu wynajmujacy bedzie uprawniony do naliczania odszkodowania za
bezumowne korzystanie w wysoko$ci 300% czynszu za kazdy rozpoczety miesigc bezumownego korzystania. W dniu
30 sierpnia 2013 r. powodka wystawila note obcigzeniowa na kwote 1 142 424 z} tytulem kary umownej za bezumowne
korzystanie z przedmiotu najmu za okres od 1 sierpnia 2013 r. do 31 sierpnia 2013 r., jednak zostala wplacona jedynie
cze$é tej kwoty w wysokoSci miesiecznego czynszu, tj. 380 808 zl, a wiec réznica miedzy wskazanymi kwotami w
wysokoSci 761 616 z} stanowi przedmiot zadania pozwu.

(...) W. wnosilo o oddalenie powodztwa w caloéci oraz zasadzenie od powddki na rzecz pozwanego kosztdw procesu,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, nie kwestionujgc okoliczno$ci niewywigzania
sie (...) z obowiazku dostarczenia o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji. Jednak w ocenie pozwanego nie zaszla
okoliczno$é mogaca stanowi¢ podstawe wypowiedzenia umowy na mocy § 9 ust. 1 w zw. z § 10 ust. 4 umowy, poniewaz
zadna z przestanek zawartych w § 9 ust. 1 nie zostala przez niego naruszona, albowiem pozwany nie dopuscil sie
zwloki z zaplata czynszu za co najmniej dwa pelne okresy ptatnosci (pkt a), nie uzytkowat przedmiotu najmu w
sposéb niezgodny z jego przeznaczeniem okre$lonym w umowie (pkt b) i prowadzil ewentualne prace adaptacyjne
zgodnie z wymogami okreslonymi w umowie (pkt c), jak rowniez nie zaszly ,,inne przypadki wymienione bezposrednio
w treéci umowy” (pkt d). W ocenie pozwanego umowa nie przewidywala zadnej sankcji za niedostarczenie przez
(...) o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji. Zdaniem pozwanego obowiazek zlozenia oS§wiadczenia obciazal (...), a
nie pozwanego, zatem brak bylo podstawy, aby to pozwanemu przypisa¢ odpowiedzialno$¢ za niewykonanie tego
obowiazku.

Wyrokiem z dnia 2 lipca 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powo6dztwo i zasadzil od powddki na rzecz
pozwanego kwote 7 200 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Na skutek apelacji powddki od tego orzeczenia wyrokiem z dnia 6 marca 2015 r. Sad Apelacyjny w Warszawie uchylil
zaskarzony wyrok i przekazal sprawe do ponownego rozpoznani Sagdowi Okregowemu w Warszawie, pozostawiajac
temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 22 grudnia 2015 r. oddalil
powodztwo, zasadzajac od (...) sp. z 0. 0. w W. na rzecz (...) W. kwote 12 600 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Powyzszy wyrok Sqd Okregowy oparl na podstawie nastepujgcych ustalen faktycznych i
wnioskow.

W dniu 14 maja 2012 r. zostala zawarta umowa najmu budynku przy ul. (...) w W. pomiedzy powodem (...) sp.
z 0.0. z siedziba w W. (obecnie po zmianie nazwy: (...) sp. z 0.0. z siedziba w W.) a pozwanym (...) W. — (...)
w D. S. oraz (..) w W.. Umowa zostala zawarta na okres 3 lat do dnia 14 maja 2015 r. Przedmiotem najmu byt
budynek przy ul. (...) w W. (§ 1 ust. 1). Wynajmujacy (powddka) na mocy powyzszej umowy wynajela pozwanemu do
jego wylacznej dyspozycji przedmiot najmu, jednoczesnie wyrazajac zgode by przedmiot najmu byt podnajmowany
przez (...) na jego cele statutowe przez caly okres trwania umowy (§ 1 ust. 6). Przed zawarciem umowy z dnia 14
maja 2012 r. strony procesu prowadzily negocjacje dotyczace zawarcia umowy najmu, ktoére odbywaly sie podczas
spotkan oraz w drodze korespondencji mailowej. W czasie rozmoéw nie budzilo watpliwosci, ze najemca bedzie (...)
W., a podnajemca budynku (...), ktére w przedmiotowym budynku mialo mie¢ swoja siedzibe. W czasie negocjacji
byly poruszane przypadki wypowiedzenia umowy, ktére jednak nie byty omawiane szczegbélowo. Projekt podpisanej
umowy przygotowal prawnik powodowej sp6iki. Zgodnie z umowa najemcy przystugiwalo prawo podnajmowania w
calosci lub w czeSci przedmiotu najmu oraz powierzchni na czeSci elewacji, jednakze wylgcznie po uzyskaniu zgody
wynajmujacego (§ 3 ust. 1). Natomiast wynajmujacy zobowiazal sie, iz nie odmowi zgody na podnajem, jezeli nie bedzie
ku temu waznych powodow, o czym poinformuje najemce w formie pisemnej (§ 3 ust. 2). Po zakonczeniu umowy
najmu (...) wimieniu najemcy zobowiazato sie zwrocié¢ przedmiot najmu w stanie niepogorszonym, z uwzglednieniem
normalnego zuzycia, pozostawiajac w przedmiocie najmu dokonane modyfikacje i elementy wykonczeniowe bez



rekompensaty wartosci tych modyfikacji lub ulepszen na rzecz (...) (§ 4 ust. 1). W przypadku braku opuszczenia
lokalu przez najemce pomimo wygasniecia umowy, wynajmujacy byt uprawniony do naliczania odszkodowania za
bezumowne korzystanie w wysoko$ci 300% czynszu za kazdy rozpoczety miesigc bezumownego korzystania (§ 8 ust.

10). Zgodnie z umowa najemca miatl placi¢ czynsz miesieczny w wysokosci 72 zt/ m(? powierzchni przedmiotu najmu
oraz nalezny w dniu wystawiania faktury podatek VAT, co lacznie dawalo kwote miesiecznego czynszu w wysokos$ci
309 600 zl netto plus nalezny podatek VAT (§ 8 ust. 1). Zgodnie z § 9 ust. 1 umowy wynajmujacemu przystugiwaé
mialo prawo rozwigzania umowy bez wypowiedzenia w przypadku naruszenia przez najemce postanowien zawartej
umowy, w szczegdlnosci w przypadku:

a. gdy najemca dopusci sie zwloki z zaplata czynszu za co najmniej dwa pelne okresy platnosci, po uprzednim
udzieleniu najemcy na pi$mie dodatkowego jednomiesiecznego terminu do zaplaty zaleglo$ci;

b. uzytkowania przedmiotu najmu w sposdb sprzeczny z jego przeznaczeniem okre$§lonym w umowie;
c. prowadzenia prac adaptacyjnych niezgodnie z wymogami okreslonymi w umowie;
d. innych przypadkach wymienionych bezposrednio w treSci umowy.

Ponadto w umowie najmu (...) zobowigzalo sie do zlozenia wynajmujacemu o$§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji
w trybie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c., na mocy ktérego poddaloby sie obowigzkowi wydania przedmiotu najmu na rzecz
wynajmujacego w terminie 14 dni od dnia rozwigzania umowy najmu, jednak nie p6zniej niz do dnia 30 wrze$nia
2015 . (§ 10 ust. 1). O$wiadczenie to mialo zosta¢ dostarczone wynajmujacemu przez (...) w terminie 14 dni od dnia
wydania przedmiotu najmu przez wynajmujacego. W dniu 2 sierpnia 2012 r. powddka wydata (...) budynek polozony
w W. przy ul. (...). (...) nie zlozylo spélce o§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji, zgodnie z § 10 ust. 1 umowy najmu
do dnia 16 sierpnia 2012 r. W dniu 8 sierpnia 2012 r. powodka, pozwany i (...) zawarli aneks do umowy najmu z dnia
14 maja 2012 r., zgodnie z ktérym umowa najmu zostala zawarta na okres 4 lat do dnia 14 maja 2016 r. W dniu 10
pazdziernika 2012 r. powodka doreczyla pozwanemu oraz (...) oSwiadczenia o rozwigzaniu umowy najmu budynku
polozonego w W. przy ul. (...), w ktérych os§wiadczyla, ze rozwigzuje bez wypowiedzenia umowe najmu z dnia 14 maja
2012 r. na podstawie § 9 ust. 1 umowy w zwiagzku z naruszeniem § 10 ust. 4 umowy tj. niedostarczeniem powodowej
spolce o§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w terminie 14 dni od dnia wydania przedmiotu najmu. Ponadto wezwata
do oprdznienia i wydania przedmiotu najmu w terminie 7 dni od daty otrzymania pisma pod rygorem naliczania
kar umownych przewidzianych w § 8 ust. 10 umowy. W odpowiedzi na o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu
pozwany przestal powddce pismo z dnia 12 pazdziernika 2012 r., w ktéorym wskazal, ze o§wiadczenie o rozwigzaniu
umowy najmu jest niezgodne z prawem i prawnie bezskuteczne oraz ze brak jest podstaw do wydania przedmiotu
najmu i wnoszenia odszkodowania w wysokos$ci 300 % .W pi$mie z dnia 15 maja 2013 r. skierowanym do (...) w W.
powodowa spotka wezwala (...) do doreczenia niezwlocznie, jednakze nie p6zniej niz w terminie 3 dni od doreczenia
pisma o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w odniesieniu do obowigzku wydania powodce budynku przy ul. (...), tj.
o tresci zgodnej z § 10 umowy najmu w celu umozliwienia wynajmujacemu realizacji przystugujacych mu uprawnien
w tym zakresie. W treSci pisma powodowa spétka wskazala, ze wypowiedzenie umowy najmu bylo i jest wazne oraz
w pehni skuteczne, a wiec nastapilo rozwigzanie umowy najmu. W piémie z dnia 17 czerwca 2013 r. skierowanym
do (...) w W. powodowa spotka zlozyla o§wiadczenie, Ze z ostroznosci prawnej oraz procesowej, na wypadek uznania
wypowiedzenia za bezskuteczne powodowa spotka odstepuje od umowy Spélka — (...) z uwagi na niewywigzanie sie
przez (...) z obowiagzku przedlozenia os§wiadczenia. W dniu 8 lipca 2013 r. powddka doreczyla pozwanemu oraz (...)
wypowiedzenie umowy najmu z dnia 14 maja 2012 r. bez zachowania terminéw wypowiedzenia na podstawie art.
668 § 1 k.c. w zw. z art. 667 § 2 k.c. z uwagi na bezprawne zajmowanie przedmiotu najmu przez (...), stanowigce
uzywanie budynku w sposéb sprzeczny z umowa oraz wezwala do oproznienia i wydania przedmiotu najmu w terminie
7 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia. Nastepnie w dniu 30 sierpnia 2013 r. powodka wystawila pozwanemu note
obcigzeniowa nr (...) na kwote 1 142 424 z} tytulem kary umownej za korzystanie bez tytulu prawnego z powierzchni

4 300 m‘® w obiekcie przy ul. (...) w W. od dnia 1 sierpnia 2013 r. do dnia 31 sierpnia 2013 r. W odpowiedzi na note

pozwany przelal na rachunek bankowy powodki kwote 380 808 zl tytulem czynszu najmu za sierpien 2013 r. Od dnia



14 maja 2012 r. (...) W. uiszczalo na rzecz powodowej sp6lki miesiecznie kwote w wysokoSci ustalonego przez strony
W umowie czynszu najmu.

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony przez Sad Okregowy na podstawie okolicznos$ci niekwestionowanych przez
strony, dowodéw ze zlozonych dokumentoéw, ktérych autentycznoéé nie budzita watpliwosci, oraz czeSciowych zeznan
Swiadka A. Z., czeSciowych zeznan przestuchanego w charakterze strony powodowej P. L. i zeznan przestuchanej
w charakterze strony pozwanej M. M.. Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka A. Z. i zeznaniom przestuchanego
w charakterze strony powodowej P. L. w zakresie tego, ze kwestia o§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji byla
bardzo istotnym postanowieniem umowy najmu, w chwili jej zawierania, a nawet istotniejsza niz czynsz. Ponadto
zeznania wskazanych osob byly niewiarygodne réwniez w zakresie tego, ze obowigzek zlozenia przez (...) odwiadczenia
o poddaniu sie egzekucji obcigzat (...) W. jako najemce, oraz ze niezlozenie tego oSwiadczenia moglo skutkowac
natychmiastowym rozwigzaniem umowy najmu. Zdaniem Sadu powyzsze zeznania nie znalazly potwierdzenia w
pozostalym materiale dowodowym zgromadzonym w sprawie. Natomiast zaréwno Swiadek A. Z., jak i P. L. byli
bezposrednio zwigzani z powodowa spo6lkg, co z pewnoscia mialo znaczenie dla treSci ich zeznan. W pozostalym
zakresie zeznania $§wiadka A. Z., oraz zeznania P. L. byly wiarygodne. Za wiarygodne uznano takze zeznania M. M..

Sad Okregowy uznal powddztwo w calo$ci za bezzasadne.

Powodowa spolka roszczenie o zaplate kary umownej wywodzila w oparciu o zapis zawarty w § 8 ust. 10 umowy z
dnia 14 maja 2012 r., ktory okres$lal wysoko$é oraz przestanki umozliwiajace naliczanie tego §wiadczenia. Warunkiem
powstania uprawnienia do domagania sie od pozwanego odszkodowania w wysoko$ci 300% czynszu miesiecznie
bylo wygaéniecie umowy najmu oraz niezwrocenie przez podnajemce, czy tez najemce budynku znajdujacego sie w
W. przy ul. (...). Bezsporna pomiedzy stronami byla okoliczno$¢, ze budynek przy ul. (...) w W. nie zostal zwrdcony
wynajmujacemu i nadal pozostawal we wladaniu (...). Zatem dla oceny zasadnoSci roszczenia Sad Okregowy musial
dokona¢ ustalen, czy umowa najmu z dnia 14 maja 2012 r. wygasla, a jezeli tak to kiedy. Kwestia sporng w sprawie
byla skuteczno$¢ rozwigzania laczacej strony umowy najmu bez wypowiedzenia przez spolke (...) oSwiadczeniem
z dnia 10 pazdziernika 2012 r., ewentualnie o$wiadczeniem z dnia 8 lipca 2013 r. Strony przedstawialy bowiem
odmienng interpretacje zapisoéw laczacej je umowy najmu w zakresie mozliwoéci jej rozwigzania bez wypowiedzenia
na podstawie § 9 ust. 1 w zwiazku z niewykonaniem przez (...) obowiazku wynikajacego z § 10 ust. 11 4, zgodnie z
ktérym (...) bylo zobligowane do zlozenia powodowej spélce o§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w terminie 14 dni
od dnia wydania przedmiotu najmu, co oznaczalo, ze termin na zlozenie o$wiadczenia przez (...) uplynal w dniu 16
sierpnia 2012 r. Zdaniem strony powodowej wobec niezlozenia przez (...) o§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w
zakre§lonym terminie byla ona uprawniona do rozwigzania umowy najmu bez wypowiedzenia, natomiast pozwany
stal na stanowisku, ze umowa nie przewidywala mozliwosci rozwiazania umowy bez wypowiedzenia za niezlozenie
o$wiadczenia przez (...). Analizujac zgromadzony w sprawie material dowodowy, w tym zeznania §wiadka A. Z.,
oraz zeznania przestuchanych w charakterze stron P. L. i M. M., Sad Okregowy doszed} do przekonania, ze nie ma
mozliwo$ci wyja$nienia jak strony rzeczywiScie rozumialy zlozone o§wiadczenie woli zawarte w § 9 ust. 1 umowy,
a przede wszystkim, jaki sens lgczyly z uzytym w o$wiadczeniu woli zwrotem ,Wynajmujacemu przysluguje prawo
rozwigzania umowy bez wypowiedzenia w przypadku naruszenia przez Najemce postanowien niniejszej umowy, w
szczegoblnosci w przypadku: (...)”". Oczywiécie w razie ustalenia, Ze strony tak samo pojmowaly sens o$wiadczenia woli
nalezaloby uznaé, ze taka wykladnia byla wigzaca. Jednak w rozpoznawanej sprawie nie miato to miejsca. Z zeznan
$wiadka A. Z. uczestniczacego w negocjacjach wynikalo, Ze strona powodowa rozumiala, ten zapis w ten sposob, ze
przystuguje jej prawo rozwiazania umowy bez wypowiedzenia nie tylko w przypadkach konkretnie wymienionych w § 9
ust. 1, ale we wszystkich przypadkach naruszenia przez najemce postanowienn umownych. Zdaniem Sadu z zeznan tego
Swiadka wynikalo, jak to o§wiadczenie woli rozumiala strona powodowa z ktora Swiadek jest zwigzany, a nie wynikato
zjego zeznan jak ten zapis rozumiala strona pozwana. Natomiast uczestniczaca w negocjacjach M. M., przestuchana w
charakterze strony pozwanej, zeznala, iz przypadki rozwiazania umowy nie byly omawiane szczegélowo. W tej sytuacji
Sad Okregowy uznal, iz nie bylo mozliwe odtworzenie woli stron (art. 65 § 2 k.c.) wedlug wzorca subiektywnego,
a wiec nalezalo przej$¢ do drugiej fazy wykladni (obiektywnej), w ktorej wlasciwy sens o$§wiadczenia woli ustala
sie na podstawie tego jak adresat sens ten zrozumiatl i rozumie¢ powinien. Decydujacy jest normatywny punkt



widzenia odbiorcy, ktory z nalezyta starannoécig dokonuje wykladni zmierzajacej do odtworzenia tresci my$lowych
osoby skladajacej oswiadczenie woli. W ocenie Sadu I instancji przy wykladni § 9 ust. 1 umowy zawartej w formie
pisemnej przez profesjonalne podmioty, korzystajace z ustug prawniczych przy zawieraniu umoéw, nalezalo kierowaé
sie jezykowymi regutami znaczeniowymi, albowiem przy umowach zawartych na piémie wykladnia nie moze pomija¢
zwerbalizowanej treSci umowy ani prowadzi¢ do wynikéw z nia sprzecznych.

W ocenie Sadu Okregowego obiektywny odbiorca, dokonujac z nalezyta starannos$cia wykladni spornego zapisu
zawartego w § 9 ust. 1 umowy, rozumialaby go i powinien go rozumie¢ w ten sposob, ze powodowa spétka mogta
rozwigzac bez wypowiedzenia umowe najmu z dnia 14 maja 2012 r. w przypadku naruszenia przez pozwanego jako
najemce postanowienn umowy, ale nie tylko w przypadkach okre$lonych w § 9 ust. 1, ktore zostaly wymienione jedynie
przyktadowo. Swiadezy o tym przede wszystkim uzycie zwrotu ,w szczegdlnosci”, ktory wskazuje na otwarty katalog
przypadkow, w ktorych powddce przystugiwaé mialo prawo rozwigzania umowy bez wypowiedzenia, natomiast
wyliczenie przypadkéw w punktach a — d mialo charakter przykladowy. Przy czym w ocenie Sadu strony w punktach
a, b i ¢ wymienily najistotniejsze naruszenia postanowien umownych, szczegblnie dla strony powodowej skoro to
ona przygotowywala projekt umowy, a negocjacje w tym zakresie nie byly szczegélowe. Swiadezy to o tym, ze w
chwili zawierania umowy najmu wymog zlozenia przez (...) oé§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji nie byl tak istotny
dla strony powodowej, a wydaje sie ze zaczal by¢ istotny po zmianie wlasciciela spolki, co wynika z zeznan prezesa
zarzadu powodki P. E.. W takiej sytuacji nie mozna bylo zgodzié sie ze strona pozwana, ze powodowa spotka mogla
wypowiedzie¢ umowe najmu tylko w wypadkach okres§lonych w punktach od a) do d) wymienionych w § 9 ust. 1
umowy. OczywiScie zgodnie z treScia przepisu art. 673 § 3 k.c. jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zaréwno
wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie. Z tresci zacytowanego
przepisu wynika, ze wszelkie przypadki umozliwiajace jednej ze stron rozwigzanie umowy najmu zawartej na czas
oznaczony powinny by¢ okreSlone w umowie. W rozpoznawanej sprawie, jezeli chodzi o rozwigzanie umowy przez
wynajmujacego, to strony okreslily te przypadki w tresci § 9 ust. 1 umowy w ten sposob, ze powodowa spotka mogla
rozwiaza¢ bez wypowiedzenia umowe zawarta w dniu 14 maja 2012 r. w przypadku naruszenia przez pozwane (...)
W. (najemce) postanowien umowy. Przy czym w ocenie Sgdu dotyczylo to jedynie naruszenia postanowien umowy
odnoszacych sie tylko i wylacznie do pozwanego, ktorych wykonanie zalezalo jedynie od (...) W.. Nastepnie Sad
Okregowy dokonat interpretacji o$wiadczenia woli zlozonego przez strony w § 10 ust. 11 § 9 ust.1 umowy najmu,
w szczeg6lnosci w zakresie tego, czy brak zlozenia o$§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji przez (...) powodowal
powstanie uprawnienia po stronie powodowej sp6tki do rozwigzania bez wypowiedzenia umowy najmu z pozwanym.
W oparciu o zeznania Swiadka i zeznania os6b przestuchanych w charakterze stron, nie byto mozliwo$ci wyjasnienia
jak strony rzeczywiscie rozumialy zlozone o$wiadczenie woli. Zdaniem Sadu niewiarygodne byly zeznani §wiadka A. Z.
orazzeznania P. L. w zakresie tego, ze sankcja za niezlozenie przez (...) oéwiadczenia o poddaniu sie egzekucji miala by¢
mozliwo$¢é rozwigzania umowy najmu bez wypowiedzenia, oraz ze w rzeczywisto$ci obowiazek zlozenia odwiadczenia
obcigzal pozwanego jako najemce. Zeznania tych oséb stanowily jedynie ich subiektywne odczucia w przedmiocie
tego, jak strony rozumialy sporny zapis o§wiadczen woli zawartych w umowie, a wiec relacje przedstawione przez te
osoby nie mogly stanowi¢ podstawy do rozstrzygniecia spornej wykladni woli stron. P. L. nie uczestniczyt w pracach
zwigzanych z zawarciem umowy, gdyz jak sam wskazal, prezesem zarzadu zostal 19 lub 20 wrzesnia 2012 r. juz po
zmianie wlasciciela powodowej spotki. Obiektywny odbiorca, dokonujac z nalezyta staranno$cia wykladni spornego
o$wiadczenia woli zawartego w § 10 ust. 1 w zw. z § 9 ust. 1 umowy, rozumialaby go w ten sposob, ze zobowigzanie
do zlozenia oS§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji (§ 10 ust. 1 umowy) obciazalo tylko i wylacznie podnajemce czyli
(...), az pewnoscia obowiazek ten nie obciazal (...) W. jako najemcy. Trzeba wyrazZnie zaznaczy¢, ze pozwany nie mial
wplywu na wykonanie tego zobowigzania przez (...). Ponadto material dowodowy zgromadzony w sprawie nie dawatl
podstaw do tego, aby obiektywny odbiorca mogt przyjaé, ze niezlozenie o§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji przez
podnajemce bedzie skutkowalo powstaniem po stronie powodowej spotki uprawnienia do rozwiazania umowy najmu
z najemca bez wypowiedzenia. W ocenie Sadu przyjecie takiej wykladni byloby niedopuszczalng nadinterpretacja
zapiséw umowy dokonang jedynie na potrzeby powodowej spolki, ktorej jak zeznal P. L. nie zalezalo na wynajmowaniu
przedmiotowego budynku, albowiem miala inne cele biznesowe rowniez zwiazane z przedmiotowa nieruchomoscia.
Prezes zarzadu P. L. w swoich zeznaniach powiedzial ,(...) nam ta umowa nie byla potrzebna, my nie chcieliSmy
zarabia¢ na tym, zeby w pawilonie E. wynajmowac¢ komus$ powierzchnie i dostawac za to pieniadze, $wiadcza o tym



nasze dalsze dzialania, bo my w tym roku uzyskaliSmy juz warunki zabudowy na ta nieruchomoé¢. My procedujemy
taki tryb dzialania, kt6ry realizuje nasze cele biznesowe i nim na pewno nie bylo wynajmowanie tej nieruchomosci.
Stad tez tak istotne znaczenie w jaki sposéb ta umowa bedzie zabezpieczona (...)”. Z powyzszych zeznan mozna
bylo wyprowadzi¢ wniosek, ze powodowa spotka po zmianie wlasciciela chciala rozwigza¢ umowe najmu z dnia 14
maja 2012 r., albowiem miala inne plany dotyczace budynku polozonego w W. przy ul. (...). Wynika z tego réwniez,
ze przyjeta przez powodke interpretacja umowy we wskazanym wyzej zakresie miala jedynie na celu osiagniecie
korzystnego rozstrzygniecia, szczegélnie, Ze najwazniejsze obowiazki wynikajace z umowy najmu, a mianowicie
uiszczanie czynszu i uzytkowanie przedmiotu najmu zgodnie z jego przeznaczeniem, nie byly naruszane przez najemce
oraz przez podnajmujace (...). W ocenie Sadu zgromadzony w sprawie material dowodowy, a w szczegolnosci tre$é
zawartej w dniu 14 maja 2012 roku umowy najmu, jak réwniez zeznania §wiadka A. Z. i zeznania P. L., nie pozwalaly
na przyjecie, ze (...) bylo najemeca w rozumieniu przedmiotowej umowy. Swiadek A. Z. w trakcie swoich zeznan nie
mial watpliwosci, ze (...) jest podnajemca, gdyz miedzy innymi zeznal ,,(...)Najemca nie wywiazal sie z umowy w tym
przypadku, bo on jest strona umowy natomiast (...) jest podnajemca (...)”, takich watpliwosci nie mial réwniez P.
L. prezes powodowej spolki, ktory zeznal, ze ,przed podpisaniem bylo wiadomo, kto bedzie podnajemca, ze bedzie
to (...). Zdaniem Sadu przyjecie koncepcji strony powodowej, ze (...) bylo najemca byloby kolejng niedopuszczalna
nadinterpretacja zapisow umowy, ktoére w kwestiach okreslenia stron umowy sg jednoznaczne. Nie ulega watpliwosci,
ze istotnymi skladnikami umowy najmu jest przedmiot najmu i czynsz najmu. Z umowy wynikalo, ze do zaplaty
ustalonego czynszu najmu na rzecz powodowej spolki zobowiagzalo sie (...) W., ktére nadal uiszcza ten czynsz.
Natomiast to, ze (...) jako podnajemca w umowie z dnia 14 maja 2012 r. zobowiazalo sie do ubezpieczenia mienia,
uiszczenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, wydania budynku czy prac konserwacyjnych, nie pozwala na
wyciagniecie wniosku, ze jest najemca w rozumieniu umowy z dnia 14 maja 2012 r. Majac na uwadze powyzsze
rozwazania Sad doszedl do przekonania, ze niezlozenie przez (...) o§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji nie moglo
by¢ przyczyna rozwigzania laczacej strony procesu umowy najmu bez wypowiedzenia na podstawie § 9 ust. 1 umowy.
Z ostrozno$ci prawnej i procesowej powoddka zlozyta pozwanemu i (...) o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy
najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia, powolujac sie na bezprawne zajmowanie przez (...) budynku, co
mialo stanowi¢ uzywanie przedmiotu najmu w sposob sprzeczny z umowa. Jako podstawe wypowiedzenia wskazala
art. 668 § 1 k.c. w zw. z art. 667 § 2 k.c. W tredci powyzszego o$wiadczenia podala, iz (...) bezprawnie zajmuje
budynek, z uwagi na wczeéniejsze rozwigzanie umowy miedzy stronami z uwagi na niedostarczenie przez (...)
wynajmujacemu o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji. Przepis art. 668 § 1 k.c. wskazuje, iz najemca moze oddaé
najetg rzecz w caloéci lub w cze$ci osobie trzeciej do bezplatnego uzywania albo w podnajem, jezeli umowa mu tego
nie zabrania. Umowa z dnia 14 maja 2012 r. nie tylko nie zabraniala, ale wprost przewidywala oddanie przedmiotu
najmu w podnajem. Niewatpliwie przedmiotem najmu byl budynek polozony w W. przy ul. (...), a wiec w ocenie
Sadu powodowa spoéltka nie mogla zlozy¢ oswiadczenia o cofnieciu zgody na podnajem. W § 2 umowy szczegoélowo
opisano zakres korzystania z przedmiotu najmu przez podnajmujacego, wynika z tych zapisow iz dzialalnosé (...) byta
jedyna dzialalno$cig przewidziana w budynku. W § 1 umowy strony przewidzialy, iz celem umowy bylo przeznaczenie
powierzchni budynku na cele statutowe (...). W takiej sytuacji jednostronne o$wiadczenia woli powodowej spotki
w zakresie cofniecia zgody na podnajem przedmiotowego budynku nie mogly odnies¢ jakiegokolwiek skutku wobec
najemcy czy podnajmujgcego. Niewatpliwie ta zmiana umowy wymagata formy pisemnej i podpiséw wszystkich stron
pod rygorem niewazno$ci (§ 16 ust. 3) umowy. W sytuacji braku porozumienia stron co do mozliwoéci modyfikacji
umowy z dnia 14 maja 2012 r., wszelkie o§wiadczenia powoda o cofnieciu zgody na podnajem byly bezskuteczne. W
takiej sytuacji nie mozna bylo przyjaé, ze (...) zajmuje przedmiotowy budynek bez tytulu prawnego. Zatem nie zostaly
spelione przeslanki z art. 667 § 2 k.c., poniewaz w zaden sposob ani najemca, ani podnajemca nie uzywal rzeczy
w sposdb sprzeczny z umow3 ani z przeznaczeniem rzeczy. Z tych samych przyczyn samo odstapienie od umowy w
stosunku do (...), rowniez nie moglo odnie$¢ jakichkolwiek konsekwencji w stosunku do najemcy. Wobec tego Sad
doszedl do przekonania, ze bezskuteczne byly o§wiadczenia powodki z dnia 10 pazdziernika 2012 r. i z dnia 8 lipca
2013 r.. 0 rozwiazaniu bez wypowiedzenia umowy najmu z dnia 14 maja 2012 r. W § 8 ust. 10 umowy strony zastrzegly
kare umowna w rozumieniu art. 483 k.c. na wypadek niewykonania zobowigzania niepienieznego tj. zwrotu rzeczy po
ustaniu stosunku najmu. W okoliczno$ciach faktycznych rozpoznawanej sprawy strona powodowa nie miala podstaw



do naliczenia kary umownej w oparciu o zapis § 8 ust. 10 umowy i pow6dztwo podlegalo oddaleniu jako bezzasadne.
O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powodka, zaskarzajac orzeczenie Sadu Okregowego w calo$ci na podstawie
nastepujacych zarzutow:

I. naruszenia przepiséw postepowania :
1.art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

a. odmowe przyznania wiarygodno$ci zeznaniom $§wiadka A. Z. oraz zeznaniom przestuchanego w charakterze strony
powodowej P. L. w zakresie tego, iz kwestia zlozenia przez (...) oSwiadczenia o poddaniu sie egzekucji byla bardzo
istotnym postanowieniem umowy najmu z dnia 14 maja 2012 r. w chwili jej zawierania oraz w zakresie tego, iz
obowiazek zlozenia przez (...) o§wiadczenia obcigzal pozwanego jako najemce oraz ze niezlozenie tego o§wiadczenia
moglo skutkowa¢ rozwiazaniem umowy najmu bez wypowiedzenia, pomimo tego, ze:

-zeznania ww. 0sob byly wiarygodne, spdjne, nie zawieraly niedcisloSci i sprzecznosci, a takze zostaly potwierdzone
zeznaniami wystepujacej w charakterze strony pozwanej M. M., w szczeg6lnoSci co do traktowania przez pozwanego
obowiazku zlozenia o§wiadczenia jako obowigzku obcigzajacego pozwanego;

-uznajac, iz zeznania $wiadka A. Z. i zeznajacego w charakterze strony powodowej P. L. s3 niewiarygodne z uwagi na
bezposrednie zwigzanie tych os6b z powodem, Sad Okregowy jednoczeénie uznal za wiarygodne w calosci zeznania
przestuchiwanej w charakterze strony pozwanej M. M., rowniez zwiazanej z jedna ze stron procesu, a tym samym
dopuécil sie nieréwnego traktowania stron postepowania;

-Sad Okregowy nie stwierdzil, aby zeznania A. Z. i przesluchanego w charakterze strony powodowej P. L. byly
sprzeczne z innym materialem dowodowym zebranym w sprawie, lecz jedynie wskazal, iz nie znalazly one
potwierdzenia w pozostalym materiale dowodowym, co jednak nie moglo przesadzaé o braku wiarygodnoSci zeznan
w ww. zakresie, gdyz przepisy Kodeksu postepowania cywilnego nie przewiduja zasady, wedle ktorej okreslony dowdd
uznawany jest za wiarygodny wylacznie wowczas, gdy wykazywane za jego pomoca okolicznoéci faktyczne znajduja
potwierdzenie w innym §rodku dowodowym;

b. przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodéw oraz bledng i sprzeczng z zasadami logiki i doSwiadczenia
zyciowego ocene materialu dowodowego, a takze brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i
dokonanie jego oceny z pominieciem istotnej czedci tego materiatu, a w konsekwencji blad w ustaleniach faktycznych
na skutek:

- pominiecia przy ustalaniu stanu faktycznego sprawy oraz dokonywaniu oceny skuteczno$ci ztozonego przez powodke
o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy najmu postanowien zawartych w § 10 ust. 2 tej umowy, jak i faktu, potwierdzonego
zeznaniami §wiadka oraz reprezentanta powo6dki, iz skoro strony zastrzegly w § 10 ust. 2 umowy najmu mozliwos¢ jej
rozwigzania ze skutkiem natychmiastowym w przypadku zmiany tresci o§wiadczenia, to tym bardziej mozliwo$¢ taka
przewidzialy w przypadku braku przedlozenia wskazanego o§wiadczenia w ogole (argumentum a fortiori);

-bledne ustalenie stanu faktycznego i przyjecie, iz obowigzek przedlozenia powodce o§wiadczenia nie byt obowigzkiem
obcigzajacym pozwanego, a zatem jego niewykonanie nie moglo stanowi¢ podstawy do rozwigzania umowy najmu bez
wypowiedzenia, podczas gdy ujawniony w sprawie material dowodowy, w tym zeznania §wiadka oraz reprezentantéw
stron (a wiec rowniez M. M.) potwierdzaja, iz zar6wno powddka jak i pozwany uznawali ten obowigzek za
obowiazek obciazajacy pozwanego, ktory jedynie w czysto praktycznym i faktycznym aspekcie jego wykonania - wobec
faktycznego zajmowania budynku przez (...) zostal scedowany na (...),

-dokonanie btednej i wybidrczej oceny zeznan przestuchanego w charakterze strony powodowej P. L. w zakresie, w
jakim Sad Okregowy przyjal, iz skorzystanie przez powodke z prawa do rozwigzania umowy najmu bez wypowiedzenia
z uwagi na brak przedlozenia o$§wiadczenia, bylo motywowane dazeniem spotki do rozwiazania umowy najmu z



uwagi na inne plany co do wykorzystania budynku bedacego przedmiotem najmu, podczas gdy z zeznan P. L. w
powyzszym zakresie w istocie wynikalo, iz wlagnie z uwagi na dlugoterminowe plany powoda, dotyczace wykorzystania
budynku bedacego przedmiotem najmu po uplywie okresu najmu okreslonego w umowie najmu, niezwykle istotne
bylo posiadanie zabezpieczenia gwarantujacego, iz po uplywie okresu najmu budynek zostanie oprdézniony przez
zajmujace go (...), ktbrym to zabezpieczeniem mialo by¢ wlasnie o§wiadczenie (...) o poddaniu sie egzekucji;

-bledne przyjecie, iz oSwiadczenie powddki z dnia 10 pazdziernika 2012 r. o rozwigzaniu umowy najmu, a takze zlozone
z ostroznoS$ci prawnej o§wiadczenie z dnia 8 lipca 2013 r. o rozwigzaniu umowy najmu byly bezskuteczne, podczas
gdy z uwagi na naruszenie przez pozwanego postanowien umowy najmu, a to wynikajacego z § 10 ust. 1i ust. 4 umowy
najmu obowigzku zlozenia o§wiadczenia, powodka byta uprawniona do rozwigzania umowy najmu bez wypowiedzenia
na podstawie § 9 ust. 1 umowy najmu;

2.art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 229 k.p.c. poprzez pominiecie przy ocenie skutecznosci zlozonego o$wiadczenia o
rozwigzaniu umowy najmu zeznan przestluchanej w charakterze strony pozwanej M. M., ktére Sad Okregowy uznat
za wiarygodne, w zakresie, w jakim przyznala ona, iz pozwany oczekiwal, iz zostanie wezwany przez powodke do
przedlozenia o§wiadczenia przed skorzystaniem przez powodowg spolke z prawa do rozwigzania umowy najmu bez
wypowiedzenia, a zatem w zakresie, w jakim przyznala, iz pozwany traktowal obowiazek przedlozenia o$wiadczenia
jako obowigzek obcigzajacy pozwanego;

3.art. 386 § 6 k.p.c. poprzez niezastosowanie sie do wskazan co do dalszego postepowania, wyrazonych w wyroku Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 6 marca 2015 roku, sygn. akt I ACa 1374/14, polegajace na:

-pominieciu przez Sad Okregowy, przy dokonywaniu oceny skuteczno$ci zlozonego o$wiadczenia o rozwigzaniu
umowy najmu, pozycji (...) wobec powodki, pomimo tego, iz Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 6 marca
2015 r. wprost wskazal, iz okoliczno$¢ ta jest istotna dla rozstrzygniecia sprawy;

-braku dokonania przez Sad Okregowy analizy okre§lonego w § 10 ust. 11 4 umowy najmu obowigzku przedlozenia
przez (...) oéwiadczenia i braku odniesienia sie do okre§lonego tam obowigzku oraz konsekwencji zaniechania jego
realizacji, do postanowien zawartych w § 9 ust. 11 § 10 ust. 2 umowy najmu, ktére dopuszczaja wprost mozliwosé
rozwigzania umowy najmu bez wypowiedzenia w sytuacji zmiany tresci o§wiadczenia, podczas gdy w wyroku Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 6 marca 2015 r. wyraznie wskazano, iz wzajemny stosunek ww. postanowien umowy
najmu jest istotny dla dokonania wykladni o$wiadczen woli ztozonych przez strony i w efekcie do rozstrzygniecia

sprawy,

4.art. 328 § 2 k.p.c. poprzez sporzadzenie przez Sad Okregowy wewnetrznie sprzecznego i niespdjnego uzasadnienia,
dotknietego brakami, uniemozliwiajacego dokonanie pelnej kontroli instancyjnej wyroku, w szczego6lnoéci brak
jakiegokolwiek odniesienia sie w uzasadnieniu wyroku do przedstawionej przez powodke koncepcji skutecznosci
rozwigzania umowy najmu, polegajacej na mozliwo$ci uznania, ze skoro strony zastrzegly mozliwo$¢ rozwigzania
umowy najmu bez wypowiedzenia w przypadku zmiany tres$ci oSwiadczenia (§ 10 ust. 2 umowy najmu), to tym bardziej
przewidzialy mozliwo$¢ rozwigzania umowy najmu w przypadku braku przedlozenia wskazanego o$wiadczenia
(argumentum a fortiori),

II.naruszenia prawa materialnego w postaci art. 65 § 2 k.c. poprzez bledna wykladnie o§wiadczen woli zlozonych przez
strony w umowie najmu, polegajaca na:

-pominieciu przy wykladni oSwiadczen woli stron celu obowigzku przedlozenia powodowej spdlce o$wiadczenia,
ktorym bylo zabezpieczenie wykonania obowigzku oproéznienia przedmiotu najmu po uplywie okresu najmu, a w
konsekwencji pominiecie, iz obowiazek ten zostat scedowany na (...) jako podmiot faktycznie zajmujacy budynek -
jedynie w czysto praktycznym i faktycznym aspekcie jego wykonania, pozostajac niezmiennie obowigzkiem najemcy,
tj. pozwanego;



-przyjeciu, ze zgodnym zamiarem stron nie bylo, aby okre$lony w § 10 ust. 11 4 umowy najmu obowiazek przedlozenia
powddce oswiadczenia byl obowigzkiem obciazajacym pozwanego, a zatem jego niewykonanie nie moglo stanowic
podstawy rozwigzania umowy najmu bez wypowiedzenia zgodnie z § 9 ust. 1 umowy najmu, podczas gdy prawidlowa
wykladnia umowy najmu, uwzgledniajaca zgodny zamiar stron i cel zawartej umowy prowadzi do wniosku, ze
wobec braku faktycznego zajmowania przedmiotu najmu przez pozwanego oraz jego faktycznego zajmowania przez
(...), obowiazek przedlozenia o$wiadczenia pozostawal obowigzkiem pozwanego, a jedynie w czysto praktycznym i
faktycznym aspekcie jego wykonania zostal scedowany na (...);

-przyjeciu, ze strony nie przewidzialy w umowie najmu sankcji za brak przedlozenia przez (...) w wymaganym
terminie oSwiadczenia, podczas gdy prawidlowa wykladnia postanowienia § 9 ust. 11 § 10 ust. 1, ust. 2 i ust. 4 umowy
najmu prowadzi do wniosku, ze skoro strony zastrzegly mozliwo$§é rozwiagzania umowy najmu bez wypowiedzenia
w przypadku zmiany treSci oSwiadczenia, to tym bardziej przewidzialy mozliwosé rozwigzania umowy najmu bez
wypowiedzenia w przypadku braku przedlozenia tego o$wiadczenia (argumentum a fortiori),

-przyjeciu, ze o$wiadczenie powddki z dnia 10 pazdziernika 2012 r. o rozwigzaniu umowy najmu, a takze zlozone z
ostroznoS$ci prawnej jej oSwiadczenie z dnia 8 lipca 2013 r. 0 rozwigzaniu umowy najmu byly bezskuteczne, poniewaz
obowiazek przedlozenia o§wiadczenia nie obcigzal pozwanego, a zatem jego niewykonanie nie moglo by¢ traktowane
jako naruszenie przez pozwanego postanowienn umowy najmu, podczas gdy prawidlowa wykladnia oswiadczen woli
zlozonych przez strony prowadzi do wniosku, ze to pozwanego obcigzalo zaniechanie (...) w zakresie obowigzku
przedlozenia o§wiadczenia, poniewaz wszystkie obowiazki wynikajace wprost z umowy najmu, do spelnienia ktérych
zobowigzalo sie (...) sa de facto obowigzkami nalozonymi na pozwanego jako najemce, ktdre zostaly przeniesione na
(...) jedynie w czysto praktycznym i faktycznym aspekcie ich wykonania.

Wskazujac na powyzsze zarzuty apelujgca wniosla o:

1.zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci i orzeczenie co do istoty sprawy, tj. zasadzenie od pozwanego na rzecz
powodowej spolki kwoty 761.616 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wymagalnosci, tj. od dnia 10 wrzeénia 2013
r. do dnia zaplaty;

2.zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego,
wedlug norm prawem przepisanych;

ewentualnie,

3.uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu w Warszawie do ponownego
rozpoznania, pozostawiajac temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna, a zaskarzony wyrok odpowiada prawu, chociaz cze$ciowo z innych przyczyn niz wskazane
w jego uzasadnieniu.

Nietrafny jest przede wszystkim zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Analiza uzasadnienia zaskarzonego wyroku
wykazala, iz spelnia ono wymagania konstrukcyjne, a w szczeg6lnoSci zawiera wskazanie zar6wno podstawy
faktycznej, jak i podstawy prawnej wydanego przez Sad I instancji orzeczenia. Nie kazda wadliwo$¢ uzasadnienia
wyroku moze stanowi¢ podstawe do formulowania zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., ale tylko szczegolnie
istotna, czyli powodujaca, ze na podstawie uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia Sad II instancji nie bylby w stanie
stwierdzic, jaki stan faktyczny Sad Okregowy ustalil i jakie przepisy prawa materialnego do jego oceny zastosowal,
a tego typu wadliwo$ci uzasadnienie nie zawiera (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 16 paZzdziernika 2009 r.,
I UK 129/09, LEX nr 558286, z dnia 30 wrze$nia 2008 r., II UK 385/07, Lex nr 741082 oraz z dnia 26 listopada
1999 ., III CKN 460/98, OSNC 2000/5/100). Ewentualne uchybienia Sadu w zakresie ustalenia podstawy faktycznej



wyroku, jak réwniez odnoszace sie do dokonanej oceny materialnoprawnej dochodzonego pozwem roszczenia nie
moga uzasadniaé zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.

Sad Okregowy, nie naruszyl art. 233 § 1 k.p.c., dokonujac ustalenia treSci umowy najmu budynku przy ul. (...)
oznaczonej numerem 208/0z/12. Ustalenie istnienia pomiedzy stronami umowy okre$lonej tresci (ustalenie tresci
o$wiadczen woli) nalezy do ustalen faktycznych, natomiast okreélenie charakteru stosunku prawnego laczacego
strony nalezy do materialnoprawnej sfery rozstrzygniecia, w tym rowniez okreslenie, jakie znaczenie nalezy przypisac
o$wiadczeniom o okreslonej treéci (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 16 lutego 2005 r., IV CK 492/04, LEX nr
177275; z dnia 8 kwietnia 2003 r., IV CKN 39/01, LEX nr 78893; z dnia 30 marca 1998 r., III CKN 451/97, LEX nr
50536; z dnia 12 grudnia 2002 r., V CKN 1603/00, LEX nr 75350; z dnia 7 marca 2003 r., I CKN 86/01, LEX nr
80248; z dnia 22 marca 2006 r., III CSK 30/06, LEX nr 196599). Zatem okreSlenie, jak dana osoba sie zachowala,
jakie stowa wypowiedziala, jakie gesty wykonala, nalezy do sfery ustalen faktycznych zwalczanych za pomoca zarzutow
naruszenia prawa procesowego. Zakwalifikowanie natomiast, jakie znaczenie prawne przypisa¢ temu zachowaniu,
slowom i gestom, nalezy do sfery stosowania prawa materialnego za pomoca regul wyktadni okreslonych w art. 65 k.c.

Prawidlowo Sad Okregowy uznal, iz zgodnie z § 9 ust. 1 umowy z dnia 14 maja 2012 r. wynajmujacy byl uprawniony do
wykonania prawa ksztaltujacego, czyli rozwiazania umowy bez wypowiedzenia we wszystkich wskazanych w umowie
przypadkach naruszenia przez pozwanego jako najemce jej postanowien, a nie tylko w sytuacjach przykladowo
wyliczonych w § 9 ust. 1 lit. a, b, ¢, d. Natomiast Sad Apelacyjny nie podziela stanowiska Sadu Okregowego, aby
przyczyny rozwigzania przez wynajmujgcego umowy najmu nie moglo stanowi¢ naruszenie obowiazku z § 10 ust.
4 w postaci niezlozenia przez (...), czyli podnajemce, wynajmujacemu o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w
terminie 14 dni od dnia wydania przedmiotu najmu. Sthuszna jest bowiem argumentacja powddki, iz skoro w § 10 ust.
2 umowy wprost przewidziana zostala mozliwo$¢ jej rozwigzania przez wynajmujacego w przypadku zmiany tresci
takiego o$wiadczenia bez uzgodnienia z powddka, to to tym bardziej mozliwo$é taka zachodzila w sytuacji niezlozenia
o$wiadczenia (argumentum a fortiori).

Sad Okregowy prawidlowo stwierdzil, iz obowiagzek zlozenia o§wiadczenia zostal nalozony nie na (...) W., ale na (...)
w § 10 ust. 4. Natomiast, dokonujgc wykladni postanowienn umowy, nie przeprowadzil analizy prawnej w zakresie
odpowiedzialno$ci najemcy wobec wynajmujacego za okres$lone dzialania i zaniechania podnajemcy, na co wskazywal
Sadu Apelacyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia 6 marca 2015 r.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zalaczony do akt sprawy dokument zatytulowany ,,Umowa najmu budynku przy ul. (...)
nr (...)" zawiera o§wiadczenia woli stron dwoch stosunkéw prawnych, czyli umowy najmu oraz umowy podnajmu, a
nie jednego wielostronnego stosunku prawnego. Jak wynika z tre$ci oSwiadczenia pelnomocnika (...) W. zlozonego na
rozprawie apelacyjnej (k-381), inna umowa podnajmu nie byla zawierana pomiedzy (...) W. a (...).

Umowa najmu jest umowg, na podstawie ktérej najemca w zamian za czynsz moze uzywac przedmiot najmu oddany
mu w tym celu przez wynajmujacego. Elementem koniecznym umowy najmu, obok okre§lenia jej przedmiotu, jest tez
ustalenie czynszu. Zaplata czynszu wynajmujacemu jest podstawowym obowigzkiem najemcy. Zgodnie z treScig § 8
ust. 1 umowy obowigzanym do zaplaty czynszu bylo (...) W., co oznacza, jak stlusznie uznal Sad Okregowy, iz to ono,
anie (...) posiadalo status najemcy.

Ponadto zgodnie z § 1 ust. 5 umowy wynajmujacy wyrazil zgode na to, aby przedmiot najmu byl podnajmowany
przez (...) na cele statutowe przez caly czas trwania umowy. Przedmiot najmu zostal wydany przez wynajmujacego
najemcy, a nastepnie przekazany (...) do uzywania (§ 1 ust. 5). Mial by¢ on wykorzystywany na prowadzenie
dzialalnoSci statutowej (...) polegajacej na organizowaniu ekspozycji oraz innych przedsiewzie¢ artystycznych w
ramach funkcjonowania (...) (§ 2). Najemca by}l uprawniony do wystawiania podnajemcy faktury z tytutu czynszu i
pozostalych optat (§ 8 ust. 11).



Zdaniem Sadu Apelacyjnego tre$¢ powyzszych oSwiadczen woli wskazuje, ze w dniu 14 maja 2012 r. doszlo do
nawigzania drugiego, (obok umowy najmu), stosunku prawnego w postaci umowy podnajmu, laczacego (...) W.
(najemce) i (...) (podnajemce).

Umowa zawierana przez najemce z osobg trzecig kreuje nowy stosunek prawny skuteczny inter partes. Ten drugi
stosunek prawny (drugiego stopnia — umowa podnajmu) jest podporzadkowany pierwszemu (pierwszego stopnia
— umowa najmu) tylko w trzech aspektach, tj. odpowiedzialno$ci za uzywanie rzeczy zgodnie z obowiazkami
wynikajacymi z umowy pierwszego stopnia (umowy najmu), nastepnie réwnoczesnego wygasniecia stosunku
prawnego drugiego stopnia (umowy podnajmu) z chwilg wygasniecia stosunku pierwszego stopnia (umowy najmu)
oraz obowiazku zwrotu rzeczy przez bylego podnajemce bezpos$rednio wynajmujacemu zgodnie z art. 675 § 2 k.c. (por.
7. Radwanski, w: System PrCyw, t. I11, cz. 2, s. 283).

Wynajmujacy z podstawowego stosunku najmu nie staje sie strong podnajmu, chociazby na oddanie rzeczy
w podnajem wyrazil zgode. Przysluguja mu jednak ex lege okre$lone uprawnienia wobec podnajemcy, m.in.
na podstawie art. 675 § 2 k.c. wynajmujacy moze bezposrednio, z pominieciem najemcy zada¢ wydania mu
przez podnajemce przedmiotu najmu. Odpowiedzialno$¢ najemcy i podnajemcy za wykonanie obowigzku zwrotu
przedmiotu najmu jest odpowiedzialnos$cig in solidum (zob. J. Jezioro, w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz, 2016,
art. 668 KC, Nb 4, s. 1307; J. Panowicz-Lipska, w: System PrPryw, t. 8, 2011, Nb 56, s. 43—44; Z. Radwanski, w: System
PrCyw, t. I11, cz. 2, s. 284). Odpowiedzialno$¢ najemcy wynika bowiem ze stosunku prawnego najmu, ktérego zrédtem
jest umowa najmu, odpowiedzialno$¢ za$ podnajemcy wynika z mocy ustawy art. 675 § 2 k.c.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, poniewaz zlozenie przez podnajemce, na podstawie § 10 ust. 4 umowy, o§wiadczenia
o poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku zwrotu przedmiotu najmu na rzecz wynajmujacego, zabezpiecza
realizacje obowiazku z art. 675 § 2 k.c., to nalezy przyja¢, ze odpowiedzialno$é najemcy i podnajemcy za wykonanie
takze tego obowiazku jest odpowiedzialnoS$cia in solidum.

Zatem rowniez (...) W. odpowiadalo za brak realizacji tego obowiazku, co oznacza, iz powddka na podstawie § 9 ust. 1
w zw. z § 10 ust. 4 umowy byla co do zasady uprawniona do rozwigzania umowy najmu bez wypowiedzenia.

Nalezy jednak podzieli¢, chociaz z innych przyczyn niz wskazane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, stanowisko
Sadu Okregowego o bezskuteczno$ci oSwiadczenia wynajmujacego z dnia 10 pazdziernika 2012 r. o rozwigzaniu
umowy najmu bez wypowiedzenia.

W okolicznos$ciach rozpoznawanej sprawy skorzystanie przez wynajmujacego z prawa do rozwiazania umowy bez
wypowiedzenia stanowilo bowiem naduzycie prawa podmiotowego w rozumieniu art. 5 k.c. W przypadku wykonania
przez strone uprawnienia ksztaltujacego w postaci rozwigzania umowy w ten sposdb, ze naduzyla ona - w $wietle
ujawnionych okolicznosci - tego prawa, to w zwiazku z tym rozwigzanie umowy moze by¢ uznane za nieskuteczne
(por. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2006 r., IV CSK 24/06, Lex nr 196635 i z dnia 24 lutego 2016 ., I
CSK 269/15, Lex nr 2616022 oraz postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 27 listopada 2003 r., III CZP 78/03, Lex
nr 108036).

Wykonanie przez wynajmujacego uprawnienia ksztaltujacego rozwiagzania bez wypowiedzenia umowy najmu,
zawartej na czas oznaczony, jest bardzo dotkliwe dla najemcy, gdyz moze doprowadzi¢ do zakonczenia tego stosunku
przed pierwotnie ustalonym okresem obowigzywania umowy. W zwigzku z tym nie moze by¢ ono wykonane w spos6b
nagly, zaskakujacy dla najemcy, nawet jezeli istnieja podstawy do jego podjecia zgodnie z tre$cia umowy najmu (por.
podobnie wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 wrze$nia 2015 r., V CSK 698/14, LEX nr 1805901).

Umowa najmu zostala zawarta w dniu 14 maja 2012 r. i miata trwa¢ do dnia 14 maja 2016 r. Przedmiot najmu zostal
wydany w dniu 2 sierpnia 2012 r., a juz w dniu 10 pazdziernika 2012 r. wynajmujacy zlozyl najemcy oSwiadczenie o
rozwigzaniu umowy najmu bez wypowiedzenia. Zanim to uczynil nie wezwal najemcy, ani podnajemcy do wykonania



obowiazku z § 10 ust. 4 w postaci zlozenia przez (...) oSwiadczenia o poddaniu sie egzekucji i to pomimo, ze termin
na wykonanie tego obowigzku uplynal juz (bez zadnej reakcji ze strony wynajmujacego) w dniu 16 sierpnia 2012 r.

Zasadnie Sad Okregowy zwr6cil uwage na fakt, iz data zlozenia oéwiadczenia z dnia 10 pazdziernika 2012 r., pozostaje
w koincydencji czasowej ze zmianami wla$cicielskimi w kapitale powodowej spétki (o§wiadczenie zlozono przed
uplywem miesiaca, od dnia nabycia przez inwestora udzialéw). Sad ten rowniez prawidlowo ustalil, na podstawie
dowodu z zeznan przestluchanego w charakterze strony powodowej prezesa zarzadu P. L., ze cele biznesowe spotki
nie obejmowaly wynajmowania budynku przy ul. (...), poniewaz koncentrowaly sie na planach inwestycyjnych
(inwestycja budowlana na nieruchomosci), ktorych realizacja wymagala ponownego dysponowania gruntem, nie
tylko w aspekcie prawnym, ale takze faktycznym, przy czym, jak wynika z zeznan $wiadka A. Z., nieruchomoé¢
miala dla powodowej spolki charakter ,kluczowy”. W tym tez kontekscie nalezalo oceni¢ wiarygodno$é zeznan P. L.
w kwestii znaczenia dla wynajmujacego posiadania o§wiadczenia podnajemcy o poddaniu sie egzekucji w zakresie
zwrotu przedmiotu najmu. W chwili sktadania o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy bez wypowiedzenia, termin zwrotu
przedmiotu najmu by} jeszcze bardzo odlegly w czasie, poniewaz mial nastgpié za ponad 3 lata. Najemca byl podmiot
wiarygodny i wyplacalny ((...) W.). Czynsz najmu byl regularnie placony, a korzystanie przez podnajemce z przedmiotu
najmu zgodne z jego przeznaczeniem. Wskazywany przez prezesa zarzadu powodowej spolki stan zagrozenia dla
jej intereséw, wywolany brakiem realizacji obowigzku z § 10 ust. 4 umowy, w chwili sktadania o§wiadczenia mial
jedynie charakter potencjalny i byl odlegly w czasie. Nie zachodzily zatem Zadne okoliczno$ci, ktére uzasadnialyby
celowo$é (ochrona interesébw wynajmujacego) podjecia dzialan tak drastycznych, jak skorzystanie z uprawnienia
ksztaltujacego w postaci rozwigzania umowy bez wypowiedzenia i to od razu, nawet bez proby nawigzania kontaktu w
tej sprawie z najemca, czy podnajemca. Podkresli¢ nalezy, iz w piSmie skierowanym przez powodke do pozwanego w
dniu 18 grudnia 2012 r. odmoéwila ona prowadzenia dalszej korespondencji w sprawie. Za probe taka nie moze zostac
uznane rowniez pismo wynajmujacego skierowane do podnajemcy w dniu 15 maja 2013 r., w ktérym (podtrzymujac
stanowisko w przedmiocie skuteczno$ci wypowiedzenia) wynajmujacy ,z ostrozno$ci prawnej i procesowej” wezwat
(...) do doreczenia spolce do dnia 20 maja 2013 r. o§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji o treéci zgodnej z § 10 ust. 4
umowy, ale jedynie ,w celu umozliwienia Spolce realizacji przystugujacych jej uprawnien w tym zakresie”

Obowiazek wspoétdzialania przy wykonywaniu zobowiazania, zgodnie z art. 354 § 11 § 2 k.c. obciaza zar6wno dtuznika,
jak i wierzyciela, kazdy z nich zatem powinien baczy¢ na uzasadniony interes kontrahenta i nie czynié nic takiego, co
by wykonanie zobowiazania komplikowalo, hamowalo lub udaremnialo (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie
z dnia 15 czerwca 2016 r., I ACa 346/16, LEX nr 2073874). Sposoéb wykonania zobowigzania rozumiany szeroko
obejmuje wiec wszystkie elementy zwigzane ze spelnieniem Swiadczenia, poza tym obejmuje réwniez inne aspekty,
nie zwigzane bezposrednio z samym spelnieniem §wiadczenia, jak np. obowigzek zachowania lojalno$ci wobec drugiej
strony czynnos$ci prawnej. W ocenie Sadu Apelacyjnego zachowanie powodki nie spelnialo standardéw wynikajacych
z art. 354 § 2 k.c.

Wykonujacy prawo, ktéremu dowiedziono, iz postepuje w sposéb sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego
(okreslanymi obecnie czesto jako zasady shuszno$ci) jest traktowany tak, jakby juz wyszedl poza tresé swego prawa,
a wiec juz go nie moze dalej wykonywac. Sprowadza sie to do sytuacji, ze z powodu nagannego wykonywania prawa,
prawo to przestaje istnie¢, co usprawiedliwia odméwienie ochrony (por. postanowienie z dnia 2 czerweca 2011 1., I CSK
520/10, LEX nr 1129076). Wynikajaca z art. 5 k.c. norme materialng sady merytoryczne stosuja z urzedu (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 3 sierpnia 2006 r., IV CSK 113/06, LEX nr 191703).

Skorzystanie przez pow6dke w dniu 10 pazdziernika 2012 r. z uprawnienia do rozwigzania umowy bez wypowiedzenia
— w ustalonych okoliczno$ciach faktycznych — stanowilo naduzycie prawa podmiotowego, co czyni je bezskutecznym.
Nie doszlo zatem do wygasniecia stosunkéw prawnych wynikajacych z umowy najmu i umowy podnajmu.

Natomiast ponowne o$wiadczenie z dnia 8 lipca 2013 r. o wypowiedzeniu umowy najmu bez zachowania terminow
wypowiedzenia oparte byto na bezzasadnym twierdzeniu o bezprawnym zajmowaniu przez (...) przedmiotu najmu,
(stanowigcym uzywanie budynku przy ul. (...) w sposob sprzeczny z umowa najmu) i dlatego réwniez nie moglo
wywola¢ skutku prawnego w postaci rozwigzania umowy.



W konsekwencji, jak prawidlowo przyjat Sad Okregowy, nie zaktualizowaly sie przestanki do zastosowania § 8 ust. 10
umowy najmu, zatem zasadnie powddztwo zostalo oddalone.

Uznajac apelacje za bezzasadna Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c., orzekl o jej oddaleniu.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto, stosownie do wyniku sporu, w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c., art.
108 § 1 k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 w zw. § 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych w zw. z § 2 rozporzadzeniem
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 3 paZdziernika 2016 r. zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych, zasadzajac od powodki na rzecz pozwanego kwote 10 800 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
prawnego, przy czym Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw do uwzglednienia wniosku pelnomocnika pozwanego o
zasadzenie na rzecz strony pozwanej wynagrodzenia za czynno$ci zastepstwa prawnego w postepowaniu apelacyjnym
odpowiadajacego dwukrotno$ci stawki minimalnej oplaty za czynnoéci radcy prawnego.

Przemyslaw Kurzawa Edyta Jefimko Malgorzata Dubinowicz-Motyk



