Sygn. akt XX GC 543/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 czerwca 2016 r.

Sad Okregowy w Warszawie Wydzial XX Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqgcy SSO Anna Zborzynska

Protokolant sekretarz sagdowy Dorota Jezierska

po rozpoznaniu w dniu 13 czerwca 2016 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy ze skargi: (...) Spotki z 0.0. wW.

z udzialem (...) Spoiki z 0.0. wW.

o uchylenie wyroku sqdu polubownego

I. oddala skarge.

II. zasadza od skarzacego (...) Spolki z 0.0. w W. na rzecz uczestnika (...) Spéiki z 0.0. w W. kwote 1 217 z} tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

SSO Anna Zborzynska

Sygn. akt XX GC 543/15

UZASADNIENIE

Dnia 23.06.2015 r. (...) Spolka z 0.0. w W. wnib6sl przeciwko Przeciwnikowi - (...) Spolce z 0.0. w W. skarge o
uchylenie wyroku sadu polubownego — Sadu Arbitrazowego przy Krajowej Izbie Gospodarczej w W. z dnia 16 marca
2015 r. w sprawie o sygnaturze akt SA 119/12 w caltoéci.

W uzasadnieniu powyzszego zadania Skarzacy podal, iz w dniu 7 listopada 2001 r. Skarzacy, ktérego nazwa wowczas
brzmiata (...) Spélka z o.0. i Przeciwnik, ktérego firma brzmiala (...) Spotka z o.0. zawarli umowe najmu, w ktorej
Skarzacy zobowigzal sie oddaé Przeciwnikowi do uzywania przedmiot najmu w postaci 104 miejsc parkingowych
znajdujacych sie na czeéci nieruchomosci Skarzacego, tj. na dzialce o nr ew. (...)z obrebu (...), polozonej w W. przy
ul. (...), dla ktérej SAR dla Warszawy-Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), bedacej w uzytkowaniu
wieczystym Skarzacego. Umowa ta zostala zawarta na czas oznaczony do 5.09.2011 .

W dniu 22.04.2011 r. Przeciwnik skierowal do Skarzacego pismo, w ktéorym os$wiadczyl, ze dokonuje przedluzenia
okresu obowigzywania najmu na kolejne 10 lat tj. do 30.09.2021 r. W odpowiedzi na to, Skarzacy powiadomit
Przeciwnika pismem z dnia 2.06.2011 r. , ze umowa najmu wygasa dnia 5.09.2011 r., a Skarzacy nie zamierza
kontynuowa¢ tej umowy ani zawiera¢ nowej umowy z Przeciwnikiem.

W piSmie z dnia 1.09.2011 r. Przeciwnik ponownie skierowal do Skarzacego pismo, w ktérym ponownie o$§wiadczyl,
ze dokonuje przedluzenia okresu obowigzywania najmu o kolejne 10 lat, tj. do 30.09.2021 r. A Skarzacy ponownie
— w piSmie z 7.09.2011 r. — poinformowal Przeciwnika, Ze umowa najmu wygasla dnia 5.09.2011 r. oraz wezwal



Przeciwnika do wydania przedmiotu najmu, w nieprzekraczalnym terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego
wezwania.

W piSmie z dnia 16.09.2011 r. Przeciwnik odmoéwil wydania przedmiotu najmu, twierdzac, ze jest upowazniony
do korzystania z nieruchomos$ci w zwigzku z przedluzeniem umowy w drodze jednostronnego o$wiadczenia woli
zlozonego przez Przeciwnika w okresie od 6.09.2010 r. do 5.09.2011T.

Z uwagi na to, ze w § 20 umowy najmu strony zawarly zapis na sad polubowny, Skarzacy pozwem z dnia 16.05.2012 1.
zozonym do Sadu Arbitrazowego wniost o nakazanie Przeciwnikowi wydania przedmiotu najmu na podstawie art. 675
8§ 1k.c., wskazujac, ze stosunek najmu wygast dnia 5.09.2011 r. W uzasadnieniu pozwu Skarzacy podal, iz o§wiadczenie
Przeciwnika o przedluzeniu okresu obowigzywania najmu na kolejne 10 lat tj. od 1.10.2011 r. do 30.09.2021 r. nie
wywolalo skutkéw prawnych, gdyz zostalo zlozone na podstawie niewaznego postanowienia w § 3 ust. 3 Umowy.
Postanowienie to jako majgce na celu obejscie bezwzglednie obowigzujacych przepiséw prawnych tj. art. 661 § 1 k.c.
158 § 1 k.c. jest niewazne.

Przeciwnik w procesie przed Sadem Arbitrazowym skupit sie na wykazaniu, ze laczaca strony umowa nie byla umowa
najmu, ale dzierzawy.

Z daleko posunietej ostroznoSci Skarzacy w pi$émie z dnia 5.12.2014 r. ztozyl Przeciwnikowi o§wiadczenie o rozwigzaniu
umowy ze skutkiem natychmiastowym zadajac wydania przedmiot najmu. Przeciwnik uznal to o$wiadczenie za
bezskuteczne, jako ze nie przewidzialo trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia zgodnie z art 703 k.c.

Wyrokiem z dnia 16 marca 2015 r., sprostowanym dnia 14 kwietnia 2015 r., Sad Arbitrazowy oddalil w caloSci
powodztwo Skarzacego. W uzasadnieniu swojego rozstrzygniecia Sad Arbitrazowy wskazal, ze umowa laczaca strony
— wbrew jej nazwie — byla umowa dzierzawy, a zatem mogta by¢ zawarta nawet na 30 lat. Sad Arbitrazowy uznal za
bezzasadny zarzut podnoszony przez Skarzacego o niewaznos$ci zapisu § 3 umowy w Swietle regulacji art. 661 k.c.

Sad polubowny uznal réwniez, ze o§wiadczenie Przeciwnika o przedtuzeniu umowy najmu wywolalo skutek w postaci
zawarcia nowej umowy (dzierzawy) o treSci identycznej z treScig pierwszej Umowy. Zdaniem Sadu Arbitrazowego
bowiem § 3 Umowy zastrzegal dla kazdej ze stron prawo do zawarcia nowej umowy w drodze jednostronnego
o$wiadczenia, a zastrzezenie to nalezy zakwalifikowac jako ,,prawo opcji”, ktore pozostaje w zgodzie z zasadg swobody
umow.

Nadto, przyjmujac, ze strony laczyla umowa dzierzawy, Sad polubowny uznal, ze o§wiadczenie Skarzacego z dnia
5.12.2014 r. nie wywolalo skutku rozwigzania umowy (art. 703 k.c.)

W ocenie Skarzacego, powyzsze orzeczenie Sadu Arbitrazowego zostalo wydane z razgcym naruszeniem przepiséw
prawa cywilnego skladajgcego sie na porzadek prawny Rzeczypospolitej Polskiej, ktérych przestrzegania wymaga
Konstytucja RP. W zwigzku z czym zachodza — w ocenie Skarzacego - przestanki do uchylenia wyroku na podstawie
art. 1206 § 2 pkt 2 k.p.c.

W ocenie Skarzacego przeprowadzona przez Sad Arbitrazowy wykladnia umowy i w jej konsekwencji ustalenie, ze
umowa ta ma charakter umowy dzierzawy, a nie umowy najmu, jest w sposob razacy sprzeczna z podstawowymi
przepisami prawa cywilnego regulujacymi te dwa typy umoéw oraz regutami wykladni os§wiadczen woli stron. Tym
samym, naruszenie tych przepiséw stanowi naruszenie podstawowej zasady prawa tj. zasady autonomii woli stron i
powinno skutkowa¢ uchyleniem zaskarzonego wyroku Sadu Arbitrazowego.

Skarzacy, powolujac sie na poglady doktryny i judykatury, podkreslil, Ze juz z samego brzmienia Umowy stron, wynika,
ze nie mialy one zamiaru zawiera¢ umowy dzierzawy.

Skarzacy podnio6st réwniez, ze Sad Arbitrazowy nie mial uprawnienia do oceny wazno$ci klauzuli zawartej w § 3
Umowy wedlug znowelizowanego art. 661 § 2 k.c. Wazno$¢ tego postanowienia umownego, zgodnie z zasadg lex retro
non agit, musi by¢ bowiem oceniana wylacznie na podstawie przepiséw obowiazujacych w dacie zawarcia Umowy



tj. w dacie dokonywania czynno$ci prawnej. Bezspornym jest, ze w dacie zawierania umowy najmu obowiazywal
ustawowy zakaz zawierania umow najmu na okres dluzszy niz lat 10. Zakaz ten dotyczyt umoéw zawieranych pomiedzy
przedsiebiorcami. Strony zdawaly sobie sprawe z tego ograniczenia, o czym §wiadczy niewatpliwie zapis § 3 Umowy.
Ustalono w nim, ze Umowa zostaje zawarta na maksymalny okres 10 lat. Niewatpliwie jednak — zdaniem Skarzacego
- zastrzezenia prawa do przedluzenia tej umowy na kolejny okres 10 lat stanowilo obejécie ustawowego zakazu
wyrazonego w przepisie art. 661 k.c., a to oznacza, ze juz w dacie zawierania Umowy zapis ten byl niewazny.

Za sprzeczna z obowiazujacymi przepisami Skarzacy uznat interpretacje dokonang przez Sad Arbitrazowy
o$wiadczenia Przeciwnika o woli przedluzenia trwania umowy. Zgodnie z podstawowymi zasadami polskiego
porzadku prawnego, umowe stanowi¢ moga jedynie zgodne o§wiadczenia woli co najmniej dwoch stron. Jednostronne
o$wiadczenie woli nie moze kreowaé umowy i stanowié¢ podstawy jej zawarcia. Majac na uwadze powyzsze, ustalenie
przez Sad Arbitrazowy, ze treScia § 3 Umowy jest skuteczne i wazne zastrzezenie dla kazdej ze stron Umowy tzw.
»prawa opcji” tj. prawa zawarcia nowej umowy w drodze jednostronnego o$wiadczenia woli ktérejkolwiek ze stron,

pozostaje w oczywistej i razacej sprzecznoéci z art. 66 i n. k.c. oraz z zasadg swobody uméw wyrazono w art. 353" k.c.

Skarzacy podnio6st rowniez, ze Sad Arbitrazowy powinien byt przeprowadzi¢ postepowanie zgodnie z Regulaminem
obowiazujacym w dacie zawarcia Umowy tj. zgodnie z Regulaminem z 2000 r. Tymczasem Sad Arbitrazowy
przeprowadzil postepowanie stosujac w caloéci postanowienia Regulaminu z 2007 r. Powyzsze uzasadnia uchylenie
zaskarzonego wyroku w calo$ci na podstawie art. 1206 § 1 pkt 4 k.p.c.

Zdaniem Skarzacego, Sad Arbitrazowy naruszyl rowniez zasade rownego traktowania stron (art. 1183 k.p.c.). Sad ten
bowiem pominat dow6d w postaci korespondencji e-mailowej prowadzonej miedzy stronami po wygasnieciu Umowy
tj. po dniu 5.09.2011 r., podczas gdy dowod ten dotyczyt okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.

Zdaniem Skarzacego, Sad Arbitrazowy naruszyl rowniez § 30 ust. 2 Regulaminu z 2000 r., zgodnie z ktérym Zesp6t
orzekajacy ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodoéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego
rozwazanie zebranego materialu dowodowego.

W odpowiedzi na skarge, (...) Spétka z 0.0. w W. wniodst o oddalenie skargi na koszy Skarzacego.

W uzasadnieniu swojego stanowiska procesowego podal, iz skarga o uchylenie wyroku sagdu polubownego nie ma
charakteru apelacji poddajacej kontroli prawidlowos$é rozstrzygniecia zapadlego przed sadem polubownym. Moze by¢
oparta wylacznie na zarzutach enumeratywnie wymienionych w art. 1206 k.p.c. Tymczasem znaczna cze$é zarzutow
skargi wykracza poza kognicje sadu panstwowego w postepowaniu o uchylenie wyroku sadu polubownego.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem, zadaniem sadu panstwowego w postepowaniu wywolanym skarga o uchylenie
wyroku sgdu polubownego nie jest merytoryczne rozstrzyganie sprawy, wezesniej rozstrzyganej przez sad polubowny,
z zastosowaniem przepisOw prawa materialnego i procesowego, lecz wylacznie dokonanie oceny zasadnosci skargi w
Swietle przestanek z art. 1206 k.p.c.

W ocenie Przeciwnika skargi, wyrok sadu polubownego, ktérego skutkiem jest dalsze wykonywanie przez strony
zobowigzan umownych, nie moze by¢ traktowany jako naruszajacy podstawowe zasady porzadku prawnego
Rzeczypospolitej Polskie;j.

Przeciwnik podniosl, iz zarzut Skarzacego nie uwzglednienia przez sad polubowny wniosku dowodowego z
korespondencji e-mailowej, nalezy uznac za sprekludowany zgodnie z regulacja przepisu art. 1193 k.p.c. Przedmiotowy
wniosek dowodowy zostal bowiem zgloszony na rozprawie dnia 22.09.2014 r., Sad Arbitrazowy wyznaczyl nastepnie
stronom terminu do zajecia koncowego stanowiska w sprawie, a postanowieniem z 31.12.2014 zamknal rozprawe.
Tymczasem Skarzacy nie tylko niezwlocznie, ale nigdy nie zglosil zastrzezen dotyczacych nieuwzglednienia jego
wniosku dowodowego.



Zdaniem Przeciwnika, Skarzacy nie wykazal, ze zastosowanie innego Regulaminu miato jakikolwiek wplyw na
postepowanie przed sadem polubownym, a w szczegblnosci, ze wywarlo to jakiekolwiek negatywne konsekwencje dla
Skarzacego.

Przeciwnik przedstawil nastepnie przyjete w judykaturze zasady kwalifikacji danej umowy jako umowy najmu, badz
dzierzawy i na tej podstawie zaznaczyl, ze Sad Arbitrazowy prawidlowo zakwalifikowal umowe stron jako umowe
dzierzawy.

Za zupeklie pozbawiony podstaw Przeciwnik uznal zarzut naruszenia przez sad polubowny zasady niedzialania
prawa wstecz. Sklad Orzekajacy bowiem wyraznie zaznaczyl, Zze nowe przepisy obowigzujace od 1.01.2009 r. znajda
zastosowanie do oceny o§wiadczen woli przeciwnika skargi o przedtuzeniu Umowy. A to o§wiadczenie zostalo zlozone
w 2011 1., a wiec dlugo po wejsciu z zycie nowelizacji art. 661 k.c. z 2009 .

Sad poczynil nastepujqce ustalenia faktyczne:

Dnia 7.11.2001 . (...)Spétka z 0.0. w W. (obecnie (...)Spotka z 0.0.) jako Wynajmujacy zawart z (...) Spotka z 0.0. wW.
(obecnie (...) Spétka z 0.0.) — jako Najemca (...), ktorej przedmiotem byly 104 miejsca parkingowe znajdujace sie na
dzialce ewidencyjnej nr (...), w obrebie (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa, X Wydzial Gospodarczy
prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), polozonej przy ul. (...) w W..

Umowa powyzsza zostala zawarta na czas okre§lony od dnia 6.09.2001 r. do dnia 5.09.2011 r., z zastrzezeniem — w §
3 ust. 3 - dla kazdej ze stron prawa do przedluzenia umowy na kolejne 10 lat w drodze jednostronnego o$wiadczenia
przestanego listem poleconym drugiej stronie.

- dowéd: Umowa Najmu k. 19-30 akt SA 119/12.

pelne odpisy KRS k. 23-28.

W pismach z dnia 22.04.2011 r. oraz 1.09.2011 r. (...) Spdlka z 0.0. w W. oSwiadczyla wobec (...) Spéiki z o.0., iz
przedluza okres obowigzywania Umowy - w trybie § 3 ust. 3 Umowy - na kolejne 10 lat.

- dowod: pisma Najemcy k. 31-38 akt SA 119/12.

W odpowiedzi na powyzsze, (...) Park Spétka z o.0. powiadomita Najemce, ze przedmiotowa Umowa wygasta dnia
5.09.2011 r. i jednoczeénie, wezwala Najemce do oprbznienia przedmiotu Umowy.

- dowad: pisma Wynajmujacego k. 39-40 akt SA 119/12.

Pozwem z dnia 17.05.2012 r. (...) Spolka z o0.0. w W. wystapila przeciwko (...) Spolce z 0.0. w W. przed Sadem
Arbitrazowym przy Krajowej Izbie Gospodarczej w W. z zadaniem nakazania pozwanemu wydania Przedmiotu Najmu
w postaci 104 miejsc parkingowych znajdujacych sie na dzialce ewidencyjnej nr (...), w obrebie (...), dla ktérej Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa, X Wydzial Gospodarczy prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), polozonej przy
ul. (...) wW..

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze Umowa Najmu laczgaca strony zostala zawarta na czas okre$lony do dnia 5.11.2011
r., a znajdujacy sie w § 3 ust. 3 Umowy zapis przyznajacy kazdej ze stron prawo przedluzenia umowy na kolejny okres
oznaczony nalezy uznaé za niewazny, albowiem sprzeczny z bezwzglednie obowigzujacym przepisem art. 661 § 1 k.c.
Ponadto, Umowa nie mogla — zdaniem powoda — zosta¢ przedluzona na podstawie § 3 ust. 3 rowniez dlatego, ze
okres na jaki Umowa zostala zawarta uplywal dnia 5.09.2011 r., za§ ewentualne przedtuzenie najmu na kolejny 10-
letni okres, mialo nastgpi¢ na okres od 1.10.2011 r. do 31.09.2021, co oznacza, ze pomiedzy 5.09.2011 r. a 31.09.2011
r. strony nie bylyby zwiazane zadna umowa. W takim przypadku nalezaloby przyjac, ze konieczne jest zawarcie nowej
umowy, a do tego niezbedne jest zgodne oswiadczenie woli obu stron. Z uwagi na to, ze powdd nie zaakceptowal oferty



przedluzenia umowy zlozonej przez pozwanego, a nawet wyraznie o§wiadczyl, ze nie zamierza zawiera¢ nowej umowy
najmu, nie mozna przyjaé, ze strony zawarly nowa umowe na okres po 5.09.2011r.

- dowod: pozew k. 2-12 akt SA 119/12.

Pozwana (...) Spolka z 0.0. w odpowiedzi na powyzszy pozew wniosla o oddalenie powo6dztwa, w uzasadnieniu
wskazujac, ze umowa zawarta przez strony dnia 7.11.2001 r. — wbrew stanowisku powoda i wbrew nadanego jej
tytulowi — byla umowa dzierzawy, a nie najmu, a tym samym bezcelowe s3 zarzuty dotyczace niewazno$ci zapisu § 3
ust. 3 Umowy stron i jego sprzecznoéci z art. 661 k.c., skoro zgodnie z art. 695 § 1 k.c. maksymalny czas na jaki mozna
zawrze¢ umowe dzierzawy wynosi 30 lat.

- dowad: odpowiedz na pozew k. 64-69 akt SA 119/12.

Pierwsza rozprawa przed Sadem Arbitrazowym odbyla sie dnia 21 wrzeénia 2012 r., obecni na niej byli pelnomocnicy
obu stron. Postanowieniem z dnia 17.10.2012 r. sad polubowny oddalil wniosek dowody powoda z zeznan §wiadka —
mec. S. W., dopuécil dowdd z przestuchania stron.

Na rozprawie dnia 25.10.2012 r. strony zglosily wniosek o zawieszenie postepowania przed sadem polubownym
na okres 3 miesiecy, z uwagi na trwajace miedzy stronami negocjacje. Sad Arbitrazowy uwzglednil ten wniosek.
Nastepnie, na kolejne wnioski stron, okres zawieszenia postepowania byt wydluzany

Dnia 22.09.2014 r. odbyla sie kolejna rozprawa przed Sadem Arbitrazowym, na ktérej obecni byli pelnomocnicy obu
stron. Na rozprawie tej pelnomocnik powoda cofnal wniosek o przestuchanie przedstawiciela strony powodowej, a
w zamian wniost o dopuszezenie dowodu z korespondencji e-mailowej prowadzonej przez strony w trakcie trwania
procesu przed sadem polubownym.

Po wyshichaniu stanowisk stron, Przewodniczacy skladu orzekajacego zobowigzal strone powodowa do
przedstawienia pisma wyjasniajacego znaczenie dla tezy dowodowej poszczegbdlnych dokumentow, w terminie 7 dni,
a takze wyznaczyl pelnomocnikowi pozwanego termin 3 tygodni na ustosunkowanie sie do pisma wyjadniajacego
powoda oraz pisma z dnia 17.09.2014 r. Pelnomocnikowi powoda Przewodniczacy zakreslil termin 3 tygodni na
odniesienie sie do pisma pozwanego z dnia 15.09.2014 r.

Zarzadzeniem z dnia 28.11.2014 r. Przewodniczacy Skladu (...) udzielit stronom 14 — dniowego terminu na zlozenie
stanowisk koncowych w sprawie.

Po otrzymaniu pisemnych stanowisk stron, Postanowieniem z dnia 30.12.2014 r. Sklad Orzekajgcy zamknat rozprawe.

Postanowieniem z dnia 12.01.2015 r. Sklad Orzekajacy otworzyl rozprawe i wezwal pozwanego do ustosunkowania sie
do nowych okolicznoéci wskazanych przez powoda w pi§émie z dnia 16.12.2014 r. oraz wyznaczyl na to termin 14 dni
od otrzymania niniejszego postanowienia.

Postanowieniem z dnia 27.02.2015 r. Sklad Orzekajacy zamknal rozprawe i postanowil wydaé wyrok w terminie
okre§lonym w Regulaminie Sadu Arbitrazowego przy (...).

Wyrokiem z dnia 16 marca 2015 r. Sad Arbitrazowy przy Krajowej Izbie Gospodarczej w W. — dzialajac na podstawie
zapisu na sad polubowny zawartego w § 20 Umowy najmu z dnia 7 listopada 2001 r., po przeprowadzeniu
postepowania z zastosowaniem Regulaminu Sadu Arbitrazowego przy Krajowej Izbie Gospodarczej obowigzujacego
od 1 stycznia 2007 r. — oddalil powddztwo, zasadzil do powoda na rzecz pozwanego kwote 320,89 z} tytulem zwrotu
kosztow przejazdu arbitra oraz kwote 4 315 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

W cze$ci wstepnej uzasadnienia powyzszego rozstrzygniecia, Sad Arbitrazowy przedstawil stanowiska obu stron
prezentowane w pozwie, odpowiedzi na pozew, jak rowniez w dalszych pismach procesowych. Sad Arbitrazowy



podkreslit przy tym, ze w toku postepowania strony skoncentrowaly sie przede wszystkim na kwestii charakteru
prawnego Umowy zawartej przez nie dnia 7.11.2001 .

W dalszej czeéci uzasadnienia Sad Arbitrazowy wyjasnil, iz rozstrzygniecie opart na ustaleniu, ze strony dnia 7.11.2001
r.w W. zawarly Umowe, a dnia 22.04.2011 r. pozwany na podstawie § 3 ust. 3 tej Umowy ztozyl powodowi o§wiadczenie
o przedtuzeniu Umowy do 30.09.2021r., na co powod w piSmie z dnia 2.06.2011r. nie wyrazil zgody. Mimo to pozwany
w pi$mie z dnia 1.09.2011 r. ponownie zlozyl o§wiadczenie o przedtuzeniu Umowy.

Za fakty przyznane przez strony Sad uznal, iz mimo uplywu okresu, na jaki Umowa pierwotnie zostala zawarta,
pozwany korzysta z miejsc parkingowych i placi na rzecz powoda czynsz w kwocie 9 000 zt miesiecznie tj. w wysokosci
pierwotnie ustalonej, a powod wystawia pozwanemu noty z tytulu bezumownego korzystania z przedmiotu umowy
na kwote 20 000 zl miesiecznie.

Sad Arbitrazowy ustalil réwniez, ze dnia 5.12.2014 r. powdd — w oparciu o § 10 ust. 2 Umowy — zlozyl pozwanemu
o$wiadczenie o rozwigzaniu Umowy.

W oparciu o powyzsze ustalenia, Sad Arbitrazowy uznal, iz kluczowa w sprawie kwestie byla ocena i kwalifikacja
prawna umowy stron, a w szczegdlno$ci ustalenie, czy racje ma powod twierdzac, ze jest to umowa najmu, czy tez
— za pozwanym — nalezalo przyjaé, ze jest to umowa dzierzawy. I tak, w oparciu o dowody przedstawione przez
strony i okolicznoéci niekwestionowane przez strony, Sad przyjal, ze sporna umowa zostala zawarta z uzyciem
wzorca uzywanego dla zawieranie uméw najmu, co wyjasnia nadany jej tytul. Nie mniej jednak, z uwagi na to,
ze liczba miejsc parkingowych, jakie wchodzily w zakres przedmiotu umowy, przekraczala ponad dziesieciokrotnie
liczbe pracownikow pozwanego, nalezalo przyjac, ze celem gospodarczym, dla ktérego umowa zostala zawarta bylo
oddawanie przez pozwanego miejsc parkingowych w odplatne uzytkowanie innym uzytkownikom (osobom trzecim),
niebedacym pracownikami pozwanego. Realizacje tego celu umozliwiala - wyrazona w § 6 i 11 Umowy — zgoda powoda
na poddzierzawianie przedmiotu najmu w catoSci lub w cze$ci. Powyzsze — w ocenie Sadu Arbitrazowego — wskazywato
na zgode powoda na pobieranie pozytkdw w postaci dochodu z tego rodzaju dzialalnoSci pozwanego i czynito zadoéc
art. 698 § 1 k.c.

Zdaniem Sadu Arbitrazowego samo wyrazenie zgody na poddzierzawe oznaczalo, ze powdd przyznal pozwanemu
prawo do pobierania pozytkow i nie bylo koniecznym nadawanie umowie stron nazwy: ,,dzierzawa”.

Sad Arbitrazowy uznal réwniez za konieczne odniesienie sie do zarzutu powoda - niewazno$ci zapisow § 3 ust.
3 spornej umowy, jako stanowigcego naruszenie art. 661 § 1 k.c. (ktéry w chwili zawierania umowy przewidywat
mozliwo$¢ jej zawarcia jedynie na okres 10 lat, wobec braku wdéwczas art. 661 § 2 k.c. w brzmieniu obowiazujacym
od 1 stycznia 2009r.). Sad Arbitrazowy — na podstawie analizy art. L przepisow wprowadzajgcych kodeks cywilny —
uznal powyzszy zarzut za bezzasadny.

Odnoszac sie natomiast do stanowiska powoda, iz wobec zawarcia Umowy na okres do 5.09.2011 r. i umozliwienia
kazdej ze stron przedluzenia Umowy na podstawie jednostronnego o§wiadczenia woli zlozonego jednak dopiero dnia
1.10.2011 ., nalezy przyja¢ — w opinii Sadu Arbitrazowego — ze w § 3 ust. 3 Umowy strony przyznaly sobie wzajemnie
prawo opcji, do zawarcia nowej umowy o treSci identycznej, jak poprzednia, ktéra wygasla w dniu 5.09.2011 1., w trybie
jednostronnego o$wiadczenia woli przez ktérakolwiek ze stron, przekazanego drugiej stronie z zachowaniem firmy
pisemnej listem poleconym, z zachowaniem terminu waznosci tego prawa tj. od 6.09.2010 r. do 5.09.2011 r. Taka
regulacja nie naruszyta — zdaniem sadu polubownego — zasad wspoélzycia spolecznego, poniewaz prawo opcji zostalo
przyznane na réwnych prawach kazdej ze stron. Wobec takich ustalen, Sad Arbitrazowy przyjal, ze oSwiadczenie
woli pozwanego z dnia 22.04.2011 r. wywolalo skutek w postaci zawarcia nowej umowy o treSci identycznej, jak ta,
ktora byta Zrodlem stosunku wezesniej istniejacego. Rowniez nowy stosunek prawny ma charakter umowy dzierzawy.
Przerwa czasowa pomiedzy wygasnieciem Umowy w dniu 5.09.2011 1., a poczatkiem obowigzywania nowej umowy
w dniu 1.10.2011 r., byla okresem bezumownego korzystania z dzialki przez pozwanego i nie ma znaczenia dla oceny
charakteru prawnego umowy.



Ponadto, Sad Arbitrazowy wyjasnil, ze uznal za pozbawione skutkdéw prawnych o§wiadczenie powoda z dnia 5.12.2014
r. 0 rozwigzaniu powyzszej umowy z pozwanym. O$wiadczenie to bowiem zostalo zlozone z naruszeniem dyspozycji
art. 703 zd. 2 k.c., ktéry ma charakter bezwzglednie obowiazujacy.

W koncowej czeSci uzasadnienia wyroku, Sad Arbitrazowy wyjaénil przyczyny oddalenia wniosku dowodowego
powoda z zeznan $wiadka S. W. — jako objetych ochrona tajemnicy zawodowej radcy prawnego. Oddalenie wniosku
dowodowego z korespondencji e-mailowej Sad uzasadnil tym, ze korespondencja ta pochodzita z okres po zlozeniu
przez pozwanego o$wiadczenia o ,przedluzeniu” umowy i jako taka nie miala znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad wyjasnil tez przyczyny oddalenia wnioskow dowodowych pozwanego, a to: z zeznan §wiadka B. W. i G. C. oraz z
opinii bieglego z zakresu ksiegowosci i rachunkowo$ci.

- dowéd: protokoly z posiedzenia k. 170-171, 182-183, 347-352
postanowienie k. 172, 191, 199,208, 422, 435, 490.

zarzadzenie k. 353,

wyrok SA wraz z uzasadnieniem k. 493-505.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Skarga w calo$ci nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Stosownie do przepisu art. 1205 § 1 k.p.c., wyrok sadu polubownego wydany w Rzeczypospolitej Polskiej moze zostac
uchylony przez sad wylacznie w postepowaniu wszczetym na skutek wniesienia skargi o jego uchylenie, zgodnie z
ponizszymi przepisami.

Przepis ten reguluje w sposob szczegdlny jurysdykcje sadow polskich do rozpoznania skargi. Z regulacji tej wynika
bowiem, ze sadom polskim przystuguje jurysdykcja w zakresie rozpoznawania skarg o uchylenie wyrokéow sadow
polubownych wydanych w Polsce. Decyduje wiec miejsce wydania orzeczenia sadu polubownego.

W nauce i judykaturze na tle powolanego przepisu panuje poglad, zgodnie z ktérym wniesienie skargi o uchylenie
wyroku sadu polubownego jest jedynym $rodkiem prawnym, ktéry moze doprowadzi¢ do uchylenia tego wyroku.
Ponadto, skarga o uchylenie wyroku moze dotyczy¢ tylko takich wyrokéw, w ktérych sad polubowny rozstrzygnat o
zadaniach strony, czyli rozstrzygnat sprawe merytorycznie. Nie jest zas dopuszczalna skarga od wyroku, w ktorym sad
polubowny jedynie formalnie zakonczyl postepowanie.

Legitymowanym do wniesienia skargi o uchylenie wyroku sadu polubownego jest strona.

Podstawy prawne skargi o uchylenie wyroku sagdu polubownego zostaly natomiast wskazane w przepisie art. 1206 § 1
k.p.c., zgodnie z ktérym strona moze w drodze skargi zadaé¢ uchylenia wyroku sadu polubownego, jezeli:

1) brak bylo zapisu na sad polubowny, zapis na sad polubowny jest niewazny, bezskuteczny albo utracil moc wedlug
prawa dla niego wlasciwego;

2) strona nie byla nalezycie zawiadomiona o wyznaczeniu arbitra, o postepowaniu przed sadem polubownym lub w
inny sposob byla pozbawiona moznosci obrony swoich praw przed sagdem polubownym,;

3) wyrok sadu polubownego dotyczy sporu nieobjetego zapisem na sad polubowny lub wykracza poza zakres
takiego zapisu, jezeli jednak rozstrzygniecie w sprawach objetych zapisem na sad polubowny daje sie oddzieli¢ od
rozstrzygniecia w sprawach nieobjetych tym zapisem lub wykraczajacych poza jego zakres, wyrok moze by¢ uchylony
jedynie w zakresie spraw nieobjetych zapisem lub wykraczajgcych poza jego zakres; przekroczenie zakresu zapisu na



sad polubowny nie moze stanowi¢ podstawy uchylenia wyroku, jezeli strona, ktora brala udzial w postepowaniu, nie
zglaszala zarzutow co do rozpoznania roszczen wykraczajacych poza zakres zapisu;

4) nie zachowano wymagan co do skladu sadu polubownego lub podstawowych zasad postepowania przed tym sadem,
wynikajacych z ustawy lub okre§lonych przez stronys;

5) wyrok uzyskano za pomoca przestepstwa albo podstawa wydania wyroku byt dokument podrobiony lub
przerobiony;

6) w tej samej sprawie miedzy tymi samymi stronami zapadl prawomocny wyrok sadu.

Zgodnie z przepisem art., 1206 § 2 k.p.c. uchylenie wyroku sadu polubownego nastepuje takze wtedy, gdy sad
stwierdzil, ze:

1) wedlug ustawy spor nie moze by¢ rozstrzygniety przez sad polubowny;

2) wyrok sadu polubownego jest sprzeczny z podstawowymi zasadami porzadku prawnego Rzeczypospolitej Polskiej
(klauzula porzadku publicznego).

Na tle powolanego przepisu, w judykaturze utrwalil sie poglad, zgodnie z ktérym zadaniem sadu w postepowaniu
wywolanym skarga o uchylenie wyroku sadu polubownego nie jest merytoryczne rozstrzygniecie sprawy, wczeéniej
rozpoznanej przez sad polubowny, z zastosowaniem przepiséw prawa materialnego i procesowego, lecz wylacznie
dokonanie oceny zasadnoSci skargi w Swietle przeslanek z art. 1206 k.p.c. Sad do ktérego wniesiono skarge o
uchylenie wyroku sadu polubownego nie dziala jak sad II instancji uprawniony do merytorycznego badania sprawy
z zastosowaniem przepisOw prawa materialnego, lecz dokonuje oceny zaskarzonego wyroku jedynie w perspektywie
naruszen wskazanych w ww. przepisie. Orzeczenie sagdu panstwowego ogranicza sie w tym wypadku badZ do uchylenia
wyroku sadu polubownego w catoéci lub w czeéci, badZ do oddalenia skargi. (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 16
listopada 2005 r. I ACa 912/05, wyrok SN z dnia 13 grudnia 1967 r. ICR 445/67).

W niniejszej sprawie nie ulegalo watpliwosci, ze Skarzacy jako podstawe prawna skargi powolal przepis art. 1206
§ 2 pkt 2 k.p.c., a zatem sprzeczno$¢ wyroku sadu polubownego z podstawowymi zasadami porzadku prawnego
Rzeczypospolitej Polskie;j.

Zgodnie ze stanowiskiem utrwalonym w judykaturze, ocena czy orzeczenie sadu polubownego nie uchybia
podstawowym zasadom porzadku publicznego musi by¢ formulowana w sposob zawezajacy, co oznacza, ze pozytywne
odwolanie sie do klauzuli porzadku publicznego (art. 1206 § 2 pkt 2 k.p.c.) jest mozliwe tylko wtedy, gdy skutki
orzeczenia sadu polubownego prowadzilyby do istotnego naruszenia tych zasad. Merytoryczne badanie orzeczenia
sadu polubownego przez sad powszechny ogranicza sie do oceny czy zapadly wyrok nie narusza zasad praworzadno$ci.
Zakaz kontroli merytorycznej takiego orzeczenia, zwigzany jest z istotg stosowania klauzuli porzadku publicznego.
Przy jej stosowaniu nie chodzi bowiem o to, aby oceniane orzeczenie bylo zgodne z wszystkimi wchodzacymi w gre
bezwzglednymi przepisami prawa, lecz o to, czy wywarlo ono skautek sprzeczny z podstawowymi zasadami krajowego
porzadku publicznego. (por. wyrok SN z dnia 07 stycznia 2009 r. II CSK 397/08; wyrok SN z dnia 09 marca 2012
r. I CSK 312/11)

W orzecznictwie za podstawowe zasady polskiego porzadku prawnego uznano m.in. zasade restytucyjnego charakteru
odpowiedzialno$ci odszkodowaweczej, zasade rownego traktowania wierzycieli w postepowaniu ukladowym, zasade
wolnoéci gospodarczej, swobode umow, zasade autonomii woli stron i réwnos$ci podmiotéw, zasade pacta sunt
servanda, a w zakresie procesowego porzadku publicznego - zasade wszechstronnego rozpoznania sprawy, jezeli jej
naruszenie ma charakter razacy.



e Pierwszym w kolejnoéci zarzutem Skarzacego bylo naruszenie przez Sad Arbitrazowy zasady autonomii woli stron,
przez zakwalifikowanie Umowy zawartej przez strony dnia 7.11.2001 r. jako umowy dzierzawy, a nie najmu (zgodnie
z nazwa nadang przez umawiajace sie strony).

Nie ulega watpliwoé$ci, ze jedng z fundamentalnych zasad prawa cywilnego jest zasad autonomii woli stron, ktéra w
sensie praktycznym przejawia sie zaro6wno jako zasad swobody uméw, jak i swoboda dokonywania jednostronnych
czynnoSci prawnych.

W nauce i judykaturze przyjmuje sie zgodnie, ze swoboda ksztaltowania tresci stosunku umownego polega zaréwno
na swobodzie ustalania treéci stosunkéw umownych w ramach poszczegélnych typéw umowy nazwanej, jak i na
swobodzie kreowania stosunkdéw umownych nie objetych katalogiem uméw nazwanych, w tym takze stosunkow
laczacych elementy r6znych umoéw nazwanych (negotium mixtum). (por. orz. SN z 4.2.1994 r., III ARN 84/93, OSN
1994, Nr 10, poz. 196 oraz orz. SN z 18.4.1996 r., III CZP 30/96, OSN 1996, Nr 9, poz. 112.

Potwierdzenie expressis verbis zasady swobody uméw wprowadza jednocze$nie wazna dyrektywe interpretacyjna, w
mys$l ktorej wszelkie wyjatki od tej zasady powinny by¢ poddane restryktywnej wyktadni, a w szczegblnosci w zadnym
wypadku nie powinny podlega¢ wykladni rozszerzajacej. ( por. tez Cz. Zulawska, Wokét zasady wolnosci uméw (art.
353'KC i wykladnia zwyczaju), Acta Universitatis Wratislaviensis Nr 1690, Prawo CCXXXVIII, Wroclaw 1994, s. 175—
176).

Swoboda uméw nie ma charakteru absolutnego i tak jak w kazdym systemie prawnym doznaje ograniczen.

Artykul 353" wprowadza trzy rodzaje takich ograniczen: ustawe, wlasciwoéé¢ (nature) stosunku i zasady wspoélzycia
spolecznego.

I tak, ustawowe ograniczenia zasady swobody uméw nalezy laczy¢é z przepisami ustawowymi o charakterze
bezwzglednie obowiazujacym (iuris cogentis), w tym roéwniez z tzw. przepisami semiimperatywnymi (zakaz dzialajacy
jednokierunkowo, np. art. 558). Pojecie ustawy musi by¢ interpretowane w sposo6b Scisly, obejmuje wiec wylacznie
normy rangi ustawowej (zawarte w ustawie lub wydane na podstawie wyraznego upowaznienia ustawowego), nie
dotyczy wiec ono regulacji zawartych w aktach normatywnych nizszego szczebla. Pojecie przepisow bezwzglednie
obowiazujacych nie moze by¢, zasadniczo, ograniczone do unormowan zawierajacych regulacje prawa cywilnego.
Ogolnie rzecz biorac ograniczenie swobody uméw przez "ustawe" zaklada respektowanie zakazow zawartych w
roznych sferach porzadku prawnego w panstwie, poczawszy od regulacji konstytucyjnych, przez regulacje prawa
publicznego — karnego i administracyjnego i przepisy iuris cogentis w prawie cywilnym.

Ograniczenia wynikajace z natury (wlasciwos$ci) zobowigzania nalezy rozumieé, jako nakaz respektowania
podstawowych cech obligacyjnego stosunku prawnego, a wiec tych jego elementow, ktérych brak moze prowadzié do
podwazenia sensu (istoty) nawiazywanej wiezi prawne;j.

Na tle art. 353" szczegdlnie istotne znaczenie dla wyznaczenia granic swobody kontraktowej maja te zasady wspdlzycia
spolecznego, ktore nawigzuja do koncepcji tzw. stusznos$ci kontraktowej, uczciwosci kupieckiej, rownej pozycji stron
umowy, przestrzegania zasad lojalnego, opartego na zaufaniu, postepowania wobec kontrahenta réwniez w fazie
ksztaltowania treSci umowy itp. ( por. uchw. SN (7) z 6.3.1992 r., ITII CZP 141/91, OSN 1992, Nr 6, poz. 90; uchw. SN
(7) z 29.7.1993 r., III CZP 58/93, OSN 1993, Nr 12, poz. 208; uchw. SN (7) z 17.9.1992 r., III CZP 83/92, OSN 1993,
Nr 3, poz. 24).

Trafnie jednak zwraca sie uwage w piSmiennictwie na to, ze kryteria shusznoSci kontraktowej powinny byc
réznicowane, a w konsekwencji w niejednakowym stopniu limitowaé beda autonomie stron w ksztaltowaniu tresci
umowy w zaleznoSci od tego, czy umowa zawierana jest pomiedzy profesjonalistami, czy tez w obrocie konsumenckim
lub nieprofesjonalnym.



W rozpoznawanej sprawie niekwestionowanym przez strony byt fakt, ze dnia 7.11.2001 r. zawarly — w ramach
prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarczej — umowe zatytulowana ,,Umowa Najmu”, w ktorej to umowie
szczegOlowo opisaly wzajemne prawa i obowiazki oraz ktora realizowaly w sposéb niezaklécony do dnia 22.04.2011
r., kiedy to Najemca (Przeciwnik skargi) zlozyt pierwsze o§wiadczenie o przedluzeniu trwania ww. umowy na dalszy
okres do dnia 31.09.2021r.

Powodztwo wniesione przez Skarzacego dnia 16.05.2012 r. do Sadu Arbitrazowego przy Krajowej Izbie Gospodarczej
w W. o nakazanie pozwanemu (tu: Przeciwnikowi) wydania przedmiotu owej umowy, zainicjowalo proces, w ramach
ktdrego konieczna stala sie ocena i kwalifikacja prawna ww. umowy z dnia 7.11.2001 r. Kazda ze stron postepowania
przed sadem polubownym inaczej bowiem interpretowala te umowe. Z kolei dokonanie kwalifikacji prawnej umowy
bylo niezbedne dla oceny zasadnoSci pozostalych zarzutow podnoszonych w procesie przed Sadem Arbitrazowym
przez powoda (tu: Skarzacego), a to zarzutu niewaznoSci zapisu § 3 ust.3 przedmiotowej Umowy, zarzutu wygasniecia
umowy z dniem 5.09.2011 r. wobec braku zgodnych o$§wiadczen woli o zawarciu nowej umowy o tej samej treci oraz
zarzutu skutecznoSci rozwigzania umowy pismem powoda (tu. Skarzacego) z dnia 5.12.2014 1.

Stosownie do przepisu art. 65 k.c. oSwiadczenie woli nalezy tak tlumaczyé, jak tego wymagaja ze wzgledu na
okolicznoSci, w ktorych zostalo zlozone, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. W umowach nalezy
raczej badac, jak byl zgody zamian stron i cel umowy, anizeli opieraé sie na jej dostlownym brzmieniu.

Powolany przepis ustanawia zasady tlumaczenia (interpretowania, wykladni) oswiadczen woli. Tlumaczenie
o$wiadczenia woli, o ktorym moéwi art. 65 k.c., stanowi zatem zesp6l czynnosci prowadzacych do ustalenia znaczenia
tej wypowiedzi.

W nauce oraz orzecznictwie (zob. uchw. SN(7) z 29.6.1995 r., III CZP 66/95, OSN 1995, Nr 12, poz. 168; wyr.
SN z 29.1.2002 r., V CKN 679/00, Legalis) art. 65 k.c. rozumie sie zgodnie z zalozeniami tzw. kombinowanej
metody wykladni o§wiadczen woli, zmierzajacej do uwzglednienia w odpowiednim zakresie zar6wno rzeczywistej woli
podmiotu skladajacego o$wiadczenie woli, jak i wzbudzonego przez to o§wiadczenie zaufania innych osdb.

Czynno$ci organu stosujacego prawo stuzgce zinterpretowaniu o$wiadczenia woli skladaja sie zatem z dwoch etapow.
Pierwszy polega na ustaleniu, jak strony rozumialy zlozone o§wiadczenie i czy bylto to rozumienie zgodne. Drugi etap
nastepuje wowczas, gdy nie da sie ustali¢ "zgodnego zamiaru stron" i polega na ustaleniu, jakie jest obiektywnie
przyjete znaczenie danego o$wiadczenia. Znaczenie nadawane o$wiadczeniu przez strony nalezy ustalaé, biorac pod
uwage stan z chwili zlozenia oS§wiadczenia. P6Zniejsza zmiana sposobu rozumienia o§wiadczenia przez strone nie ma
znaczenia. Natomiast zgodna zmiana sposobu rozumienia o§wiadczenia przez obie strony powinna by¢ rozpatrywana
jako zmiana treéci o§wiadczenia.

Ustalenie rzeczywistego rozumienia o$wiadczenia przez strony jest ustaleniem faktu. Potrzeba prowadzenia
postepowania dowodowego w tym celu pojawia sie dopiero wtedy, gdy istnienie wspolnego rozumienia o$wiadczenia
jest sporne . Nalezy przy tym podkresli¢, ze samo to, iz jedna ze stron przeczy, by nadawala o§wiadczeniu woli takie
samo znaczenie jak druga strona, nie przesadza o nieistnieniu w chwili skladania o§wiadczenia woli takiego wspoélnego
znaczenia ("zgodnego zamiaru stron") i nie wylgcza prowadzenia dowoddéw dla jego ustalenia. Moze sie bowiem
zdarzy¢, ze nowa interpretacja oSwiadczenia woli zostala przez strone przedstawiona dopiero po jego zlozeniu czy
wrecz w toku procesu.

Artykul 65 § 2 k.c. nakazuje uwzgledniaé¢ przy interpretacji umowy jej cel. Cel czynnoSci prawnej jest to jej
skutek nieobjety treécia o$wiadczenia woli, tzw. skutek dalszy — stan rzeczy, ktory ma by¢ zrealizowany w
nastepstwie wykonania uprawnien i obowigzkéw wynikajacych z dokonanej czynno$ci prawnej. Nie chodzi tu zatem
o skutki prawne zawarcia umowy (powstanie wyrazonych w niej czy wynikajacych z przepisow prawa uprawnien
i obowiazkéw), ale o stan rzeczy, ktéry ma byc osiggniety w wyniku wykonania tych uprawnien i obowigzkow.
Przede wszystkim chodzi tu o indywidualny cel konkretnej umowy. Zeby mozna bylo méwi¢ o istnieniu takiego
celu, musi on by¢ wspolny dla obu stron albo przynajmniej musi to by¢ cel, do ktérego zmierza jedna ze stron i



ktory zakomunikowata ona drugiej stronie, a ta druga strona zawierajac umowe go akceptuje. Dopiero w braku tak
uzgodnionego celu indywidualnego nalezy braé¢ pod uwage cel rozumiany obiektywnie — stan rzeczy, jaki normalnie
powstaje przez realizacje czynnoSci prawnej danego typu. Rozumienie celu umowy jako co najmniej celu jednej ze
stron zaakceptowanego przez druga jest powszechnie przyjete w orzecznictwie, czesto nawet SN nie wymaga choc¢by
milczacej akeeptacji, a jedynie uzyskania wiadomosci o celu, do ktérego zmierza kontrahent. W my$l najczeSciej
ostatnio wyrazanego pogladu Sadu: "Nie jest konieczne, aby byl to cel uzgodniony przez strony, wystarczy — przez
analogie do art. 491 § 2, art. 492 i 493 KC — cel zamierzony przez jedng strone, ktory jest wiadomy drugiej" (por.
wyr. SN: z 15.12.2006 1., III CSK 349/06, Legalis; z 28.2.2013 r., III CSK 70/12, Legalis; z 5.3.2008 r., V CSK 418 /07,
Legalis; z 8.1.2010 1., IV CSK 269/09, Legalis; z 21.12.2010 r., ITI CSK 47/10, Legalis).

W $wietle powyzszego, Sad uznal - dokonana przez Sad Arbitrazowy - interpretacje zapisow Umowy z dnia 7.11.2001
r. oraz jej kwalifikacje jako umowy dzierzawy, za w pelni prawidlowa i prawnie uzasadniong.

Sad Arbitrazowy w uzasadnieniu swojego wyroku wyjasnil szczegdlowo ktore z zapiséw spornej Umowy byly
decydujace dla uznania, iz strony dnia 7.11.2001 r. zawarly - w pelni §wiadomie - umowe dzierzawy, a nie najmu.

Zawarte w uzasadnieniu wyroku Sadu Arbitrazowego wyja$nienie, Sad w niniejszym procesie uznaje w caloSci za
shuszne. Tym samym, za bezzasadny nalezalo uzna¢ zarzut Skarzacego naruszenia przez sad polubowny zasady
autonomii woli stron.

eWobec prawidlowego — jak wyjasniono wyzej — zakwalifikowania umowy stron jako umowy dzierzawy, calkowicie
bezprzedmiotowe staly sie zarzuty Skarzacego o naruszeniu przez Sad Arbitrazowy zasady lex retro non agit, poprzez
dokonanie oceny zapiséw § 3 ust. 3 Umowy wedlug znowelizowanego art. 661 § 2 k.c. Zarzut ten moglby byé
przedmiotem badania Sadu, tylko w sytuacji uznania, ze umowa zawarta przez strony dnia 7.11.2001 r. byla umowa
najmu.

eRoOwniez za pozbawiony racji Sad uznal kolejny zarzut Skarzacego o naruszeniu przez Sad Arbitrazowy zasady
swobody umoéw, poprzez zakwalifikowanie jednostronnego o$wiadczenia woli Przeciwnika o przedluzeniu spornej
umowy na czas do 31.09.2021 r., jako wykonania ,,prawa opcji” .

W opinii Sadu, Sad Arbitrazowy — podobnie jak przy ocenie charakteru prawnego umowy stron — dokonal prawidtowe;j
(zgodnej z regulami wynikajacymi z art. 65 k.c.) wykladni o§wiadczen woli stron zawartych w § 3 ust. 3 Umowy z dnia
7.11.2001T.

Z zapisow § 3 Umowy wynika w spos6b oczywisty, ze strony precyzyjnie okreslily czas obowigzywania umowy,
z jednoczesnym zastrzezeniem dla kazdej z nich — niczym nieograniczonego - prawa do przedtuzenia czasu
obowigzywania umowy, réwniez w $cisle okres§lonych ramach czasowych, w drodze jednostronnego o§wiadczenia woli
zlozonego drugiej stronie na piSmie.

Majac na uwadze fakt, ze omawiana umowa zostala zawarta przed profesjonalnych uczestnikow obrotu gospodarczego
i z pelng $wiadomoScia zamieszczanych w umowie zapisoéw, nie sposob przyjac interpretacji proponowanej przez
Skarzacego, jakoby przerwa czasowa pomiedzy pierwotnym czasem na jaki umowa zostala zawarta, a czasem na ktéry
miala by¢ przedluzona (od 06.09.2011 r. do 31.09.2011 r.), oznacza¢ miala w istocie zerwanie umowy na ten czas i
nastepnie konieczno$é zawarcia nowej umowy w drodze dwustronnych o§wiadczen woli.

Z tych wzgledow, Sad uznal, iz dokonana przez sad polubowny interpretacja zapisu § 3 ust. 3 Umowy, skutkujaca
przedluzeniem czasu trwania umowy na poprzednich zasadach, w drodze jednostronnego o§wiadczenia woli Najemcy,
byta w pelni prawidlowa.

e W dalszej kolejnosci Skarzacy podniost zarzut zastosowania przez Sad Arbitrazowy Regulaminu Sadu Arbitrazowego
przy Krajowej Izbie Gospodarczej obowigzujacego od 1 stycznia 2007 r, a nie Regulaminu obowiazujacego w 2000 r.
tj. w czasie dokonywania przez strony zapisu na sad polubowny.



Sad uznal ten zarzut za nieuzasadniony.

Jako podstawe prawng tego zarzutu Skarzacy powolal przepis art. 1206 § 1 pkt 4 k.p.c., zgodnie z ktérym strona
moze w drodze skargi zagdaé¢ uchylenia wyroku sadu polubownego jezeli nie zachowano wymagan co do skladu sadu
polubownego lub podstawowych zasad postepowania przed tym sagdem, wynikajacych z ustawy lub okreslonych przez
strony.

Tymczasem, Skarzacy w zaden sposob nie wykazal, aby fakt zastosowania przez Sad Arbitrazowy Regulaminu
obowiazujacego od 1 stycznia 2007 r. skutkowal nieprawidlowym przebiegiem procesu przed Sadem Arbitrazowy, w
szczegolnosci, aby sklad tego sadu byl niezgodny z prawem, badZ naruszono jakiekolwiek zasady postepowania przez
tym sadem. Skarzacy nie wykazal rowniez, aby zastosowanie Regulaminu obowiazujacego od 1 stycznia 2007 r. mialo
jakikolwiek wplyw na tresé rozstrzygniecia zapadlego przed Sadem Arbitrazowym dnia 16 marca 2015r.

e Kolejnym zarzutem Skarzacego byl zarzut naruszenia przez sad polubowny zasady réwnego traktowania stron
wyrazonej w przepisie art. 1183 k.p.c., zgodnie z ktérym w postepowaniu przed sadem polubownym strony powinny
by¢ traktowane rownoprawnie. Kazda ze stron ma prawo do wysluchania i przedstawienia swoich twierdzen oraz
dowoddw na ich poparcie.

W uzasadnieniu tego zarzutu Skarzacy podal, iz sa polubowny niezasadnie oddalil wnioski dowodowe Skarzacego
z dokumentéw w postaci korespondencji e-mailowej, ktére to dowody mialy istotne znaczenie dla rozstrzygniecia

sprawy.

W judykaturze przyjmuje sie, ze wyrazona w art. 1183 k.p.c. zasada roéwnego traktowania stron oraz prawa
do wysluchania, jako podstawowe zasady postepowania przed sadem polubownym nie majg wymiaru rownos$ci
absolutnej, lecz sa to zasady réwnosci wzglednej, tzn. tak samo powinny by¢ traktowane strony znajdujace sie w takiej
samej lub zblizonej sytuacji.

Analiza przebiegu postepowania przed Sadem Arbitrazowym dokonana na podstawie akt o sygnaturze SA 119/12,
pozwolita na uznanie powyzszego zarzutu skargi w caloéci za bezzasadny.

Z akt tych wynika bowiem, ze obie strony byly przez sad polubowny traktowane jednakowo. Kazdej ze stron tamtego
procesu Sad wyznaczal stosowny — do$¢ odlegly termin na zgloszenie wnioskow dowodowych, na ich modyfikacje,
na wyja$nienie znaczenia danego dowodu dla sprawy. Wniosek dowodowy powoda (Skarzacego) z korespondencji
e-mailowej stron byl omawiany szeroko na rozprawie przed sagdem polubownym, a nastepnie sad ten szczegdtowo
wyjaénit w uzasadnieniu swojego wyroku przyczyny oddalenia tego wniosku dowodowego.

Jedynie na marginesie nalezy wskazaé, ze Sad Arbitrazowy oddalit réwniez liczne wnioski dowodowe strony pozwane;j
(tu. Przeciwnika)

W tych okoliczno$ciach Sad nie znalazl podstaw do przypisania Sadowi Arbitrazowemu zarzutu naruszenia zasady
rownego traktowania stron oraz prawa do wystuchania.

e Skarzacy zarzucil réwniez Sadowi Arbitrazowemu naruszenie § 30 ust. 2 Regulaminu z 2000 r., a to zasady
postepowania, zgodnie z ktora sad obowigzany jest wyda¢ wyrok w oparciu o stan faktyczny ustalony w drodze
wszechstronnej, obiektywnej i pelnej oceny caloSci zgromadzonego materialu dowodowego, przeprowadzonej zgodnie
z podstawowymi regulami wyznaczonymi zasadami prawa.

W uzasadnieniu tego zarzutu Skarzacy powtorzyl zarzut btednej kwalifikacji umowy stron przez Sad Arbitrazowy, jako
umowy dzierzawy, a nie najmu.

Z uwagi na to, ze kwestie oceny kwalifikacji umowy stron dokonanej przez Sad Arbitrazowy zostaly oméwione
szczegblowo wyzej, niecelowym jest powtarzanie ich w tym miejscu.



Z przyczyn podanych wyzej, w opinii Sadu, brak jest jakichkolwiek podstaw do postawienia Sadowi Arbitrazowemu
zarzutu popelnienia bledu przy gromadzeniu materialu dowodowego oraz zarzutu nieprawidlowej oceny tego
materialu. Przeciwnie, z uzasadnienia wyroku Sadu Arbitrazowego wynika, ze poddal szczegdlowej analizie kazdy
zarzut i twierdzenie obu stron procesu.

Z powyzszych wzgledow, w ocenie Sadu, w sprawie nie zostala spelniona przestanka z art. 1206 § 2 pkt 2 k.p.c.
uzasadniajaca uchylenie zaskarzonego wyroku.

Orzeczenie o kosztach procesu uzasadnia przepis art. 98 § 1 k.p.c., statuujacy zasade odpowiedzialno$ci za wynik
procesu. Skarzacego zatem jako przegrywajacego sprawe, nalezalo obcigzy¢ kosztami postepowania poniesionymi
przez uczestnika, na ktore to koszty sktadaly sie koszty zastepstwa procesowego.

SSO Anna Zborzynska



