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UZASADNIENIE

Pozwem datowanym na dzien 24 maja 2019 r. powod (...) Instytut (...) w W. wniost o nakazanie pozwanemu (...)
Company spoélce z ograniczona odpowiedzialno$cia w W., aby jego pracownicy, przedstawiciele oraz wszystkie inne
osoby w jakikolwiek spos6b zwigzane z pozwanym opuscily oraz opréznily z rzeczy lokal uzytkowy o powierzchni
174,59 m2 wykorzystywany na cele dzialalnoSci gospodarczej jako lokal restauracji, zlokalizowany na parterze
budynku polozonego w W. przy Al (...), dla ktérej to nieruchomosci jest prowadzona Ksiega Wieczysta nr (...) oraz
nakazanie pozwanemu, aby wydal przedmiotowy lokal powodowi. Wnidsl ponadto o zasgdzenie kosztéw procesu
na swoja rzecz od pozwanego. W uzasadnieniu wywiodl, ze wypowiedzial pozwanemu najem ww. lokalu z waznych
przyczyn, a pozwany mimo uplywu terminu wypowiedzenia nie zwrécit mu lokalu. Jako wazna przyczyne powdd
ogo6lnikowo wskazal potrzebe pozyskania dodatkowej powierzchni uzytkowej w budynku stanowigcym wlasno$c
Instytutu do realizacji zadan statutowych wynikajacych z ustawy o (...) Instytucie (...) (k. 7-8 pozew).

W odpowiedzi na pozew pozwany wni6st o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie na swoja rzecz od powoda kosztow
procesu. W uzasadnieniu wywiodl, ze z uwagi na znaczna warto$¢ nakladéw, jakie poczynil w celu mozliwoéci
prowadzenia dzialalnoSci w spornym lokalu, pierwotna umowa najmu, zawarta na czas okre$lony, przewidywala
mozliwo$¢ jej wypowiedzenia tylko w razie zaistnienia okreslonych zalegloSci platniczych po stronie najemcy.
Natomiast umowa najmu powierzchni biurowych byla zawarta na czas nieokreSlony, z okresem wypowiedzenia
wynoszacym 3 miesigce. Pozwany opisal, ze w zwigzku z likwidacja pierwotnego najemcy, (...) wstapil w stosunek
najmu, jednak zazadat zawarcia nowej umowy najmu na lokal restauracji. Bez zgody i §wiadomosci pozwanego, powdd
rozbudowal katalog przypadkéw uprawniajacych powoda do rozwigzania umowy najmu. W projekcie nowej umowy
nie bylo tego katalogu, lecz po jakim$ czasie pracownik powoda dostarczyl pozwanemu umowe podpisang jedynie
przez powoda i kazal podpisa¢ ponownie, co pozwany uczynil bez ponownego czytania, poniewaz nie przypuszczal,
ze owa zawiera dalsze zmiany, z nim nieuzgodnione. Juz kilka dni po podpisaniu przez pozwanego nowej umowy
najmu lokalu restauracji, powdéd wypowiedzial pozwanemu umowy najmu powierzchni biurowej, a niecale dwa
miesigce po zawarciu umowy najmu lokalu restauracji, wypowiedzial takze te umowe. Zdaniem pozwanego powdd
znal przyczyny wypowiedzenia juz w dniu zawarcia umowy najmu na czas okreslony. Pozwany uznal postanowienia
umowy dopuszczajace wypowiedzenie z waznych przyczyn za niewazne, wypowiedzenie za nieskuteczne a dzialania
powoda sprzeczne z zasadami wspoétzycia spolecznego (k. 49-53v odpowiedz na pozew).

W pi$mie datowanym na 13 lipca 2019 r. powod wskazal na konieczno§é wypowiedzenia umowy najmu ze wzgledu
na bezpieczenstwo pozarowe, wzrost zatrudnienia, remont i potrzebe pozyskania pomieszczenia w Instytucie na
prowadzenie konferencji (k. 136-142 pismo).

W piémie datowanym na 28 lipca 2020 r. pozwany podtrzymat stanowisko wskazujac, ze powdd po fakcie
wypowiedzenia usiluje znalez¢ uzasadnienie dla rozwigzania umowy najmu. Stwierdzil, ze powod co najmniej od lipca
2018 r. znal zakres zadan, jakie bedzie mial wykonywaé, a takze, ze w budynku przy Al. (...) w W. jest pomieszczenie
nadajace sie do organizacji konferencji. Podniést rowniez, ze powod uzyskiwal dochéd 14 225,79 zl netto z najmu,
wiec wypowiedzenie nie bylo uzasadnione ekonomicznie. Zakwestionowatl koszty organizacji konferencji w roku 2019
wyliczone przez powoda (k. 290-292v pismo).

W piSmie datowanym na 04 sierpnia 2020 r. powdd podtrzymat stanowisko, wskazujac ze nalezy odrézni¢ ogolne
ujecie zadan (...) od czynno$ci ktére beda sie skladaly na ich faktyczna realizacje. Zadeklarowal, ze wzrost
zatrudnienia nie ma nic wspdlnego z wypowiedzeniem umowy najmu lokalu restauracji. Wyjasnil, ze z ekspertyzy
pozarowe]j wynikalo niedostosowanie calego budynku, a wiec takze sali konferencyjnej na 5 pietrze, do wymogoéw
przepisow przeciwpozarowych. Wywiddl, ze na poczatku 2019 roku posiadal wiedze, iz budynek nie spelnia wymogow
przeciwpozarowych ale z uwagi na fakt, iz od wydania poprzedniej, niewdrozonej ekspertyzy plynelo 10 lat konieczna
byla jej aktualizacja. Powod zakwestionowal tez twierdzenia pozwanego dotyczace okoliczno$ci rozwiazania umowy
najmu. Stwierdzil, ze pozwany mial mozliwo$é zapoznania sie z nowa umowg. Zdaniem powoda umowa najmu z



listopada 2018 r. byla dla pozwanego korzystna, albowiem rozszerza takze dla najemcy sytuacje, w ktérem moze on
wypowiedzie¢ umowe najmu i to ze skutkiem natychmiastowym, czego nie bylo w pierwszej umowie. Powdd podniost
tez, ze w momencie wypowiadania umowy pozwanemu pomieszczenie na pietrze bylo o polowe mniejsze zatem w
dacie wypowiedzenia nie dysponowal Zadna, nawet prowizoryczna i tymczasowa stalg konferencyjna. Ponadto sprzet
zamoéwiony do sali konferencyjnej nie jest trwale zwigzany z budynkiem i zostanie niezwlocznie przeniesiony do
docelowej sali konferencyjnej na parterze, po odzyskaniu przez powoda dostepu do tego pomieszczenia (k. 303-307
pismo).

W pi$mie datowanym na 08 wrzeénia 2020 r. powdd wywiddl, ze dopiero po powzieciu informacji o planowanym
wzroScie konferencji i seminariéw brak alternatywnych rozwigzan lokalowych zyskal kluczowe znaczenie Zaprzeczyl,
aby w dacie zawierania nowej umowy najmu mial wiedze na temat konieczno$ci organizacji wiekszej liczby seminariow
i konferencji. Podniosl, ze realizacja zadan ustawowych nie musi by¢ ekonomicznie oplacalna. Jednakze gospodarka
mieniem winna by¢ racjonalna. Zatem powdd nie chcial wydawaé Srodkéw na organizowanie eventow poza swoja
siedzibg, skoro mial mozliwo$¢ organizowania ich w swoim budynku (k. 322-323v pismo).

Na rozprawie w dniu 25 wrze$nia 2020 r. pozwany zakwestionowat wyliczenie powoda co do kosztéw konferencji,
wskazal, ze z zestawienia powoda wynika, iz tylko 8 konferencji zorganizowano na wiecej niz 50 0s6b, a (...) posiadal
sale na organizowanie eventow do 50 0s6b, a ponadto stwierdzil, ze ceny najmu lokali na takie wydarzenia spadly.

S ad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 12 grudnia 2005 r. Instytut (...) w W. jako wynajmujacy zawarl ze (...) Company spoika z ograniczong
odpowiedzialnoécia w W. jako najemca umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 174,59 m2 polozonego na
parterze w budynku przy Al (...) w W.. Strony uzgodnily czynsz miesieczny w wysokoSci:

-58,00 zl netto za 1 m2 w okresie do lipca 2006 r.,
-od miesiaca sierpnia 2006 r. — mogl zosta¢ podniesiony do 80,10 zl netto za 1 m2.

Czynsz mial by¢ platny z gory do 10 dnia miesigca. Najemca mial refinansowa¢ dodatkowe oplaty w formie
zryczaltowanej 300,00 zlt z tytulu dostawy wody i odprowadzania $ciekéw oraz wywozu nieczystoSci. Umowa
zostala zawarta na czas okres$lony do dnia 31 grudnia 2015 r. Wynajmujacy moglt rozwigzaé umowe ze skutkiem
natychmiastowym w przypadku niedotrzymania przez najemce terminu zaplaty czynszu i oplat dodatkowych przez
co najmniej dwa pelne okresy platnoSci, bez wzywania najemcy do wykonania obowigzku i bez wyznaczania
dodatkowego terminu. Ponadto umowa mogta zostaé rozwigzana po uprzednim uzgodnieniu warunkéw przez strony,
za 3 miesiecznym wypowiedzeniem. Lokal byl wynajety na cele prowadzenia restauracji. Pozwany ponidst znaczne
naklady finansowe na przystosowanie go do tego celu (k. 63-65v umowa, k. 340-342v zeznania reprezentanta
pozwanego C. H.).

W dniu 13 maja 2008 r. Instytut (...), (...) w W. jako wynajmujacy, zawarl z (...) (...) s.c. jako najemca umowe najmu
lokalu uzytkowego o powierzchni 21,25 m2, obejmujaca pokéj nr (...). Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony.
Wspolnikiem (...) (...) s.c. jest H. C., prezes zarzadu pozwanego (k. 75-80 umowa najmu).

W dniu 30 maja 2008 r. Instytut (...), (...) jako wynajmujacy zawarl ze (...) Company sp. z 0.0. jako najemca umowe
najmu lokalu uzytkowego o lacznej powierzchni 83,75 m2, obejmujaca dwa pokoje biurowe, nr 108 i 109. Umowa
zostala zawarta na czas nieokreslony (k. 71-74 umowa najmu).

W opisanych wyzej lokalach biurowych byly prowadzone szkola jezykowa i biuro podroézy (bezsporne).

Juz w maju 2009 r. w budynku przy Al. (...) zostala przeprowadzona (...) S. P.. Postanowieniami z 31 sierpnia 2009 r.
(...) (...) wyrazil zgode na zastosowanie rozwigzan zastepczych w zakresie bezpieczenstwa pozarowego. Nie wymagaly



one usuniecia najemcy z lokalu restauracji (k. 166 frontowa strona ekspertyzy, k. 167-175 postanowienia, k. 178-225
ekspertyza).

Dnia 08 maja 2015 r. zostal zawarty aneks do umowy najmu lokalu restauracji, ktéorym przedluzono okres trwania
najmu do 31 grudnia 2025 r. (k. 66 aneks).

We wrze$niu 2018 r. zostal utworzony (...) Instytut (...), ktéry przejal sktadniki majatkowe i niemajatkowe Instytutu
(...), (...) - Panstwowego Instytutu (...). (...) Instytut (...) stal sie nastepca prawnym zlikwidowanego Instytutu(...), (...).
Wirdd zadan nowopowstalego Instytutu znalazlo sie organizowanie seminariow i konferencji w celu prezentowania
wynikow badan z zakresu nauk ekonomicznych i spolecznych (okolicznosé wynikajgca z Ustawy z dnia 20 lipca 2018
r.o (...) Instytucie (...)).

Dyrektor (...) Instytutu (...) zlecil prawnikowi Instytutu przeanalizowanie wszystkich uméw, w tym najmu i
wprowadzenie do nich mozliwosci ich rozwigzania za wypowiedzeniem (k. 316-317v zeznania $wiadka A. B., k.
317v-318, 320-320vV zeznania Swiadka Z. F.). Juz w pazdzierniku 2018 r. (...) wiedzial, Zze docelowo bedzie zatrudnial
okolo 60 osbb, a wiec wiecej, niz zlikwidowany podmiot. Nie p6zZniej niz w listopadzie 2018 r. (...) rozpoczal
wypowiadanie umoéw najmu (k. 316-317v zeznania $wiadka A. B.).

W dniu 21 listopada 2018 r. (...) zawarl z pozwanym nowa umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 174,59
m2, polozonego na parterze budynku w W., przy Al. (...). Jednocze$nie rozwigzal mowe najmu tego samego lokalu z
dnia 12 grudnia 2005 r. Nowa umowa najmu zostala zawarta na czas okreslony, do dnia 31 grudnia 2025 r. Z tytulu
najmu najemca zobowiazal sie do zaplaty czynszu:

-za 140 m2 — w stawce po 83,08 zl netto za m2,
-za 34,59 m2 — w stawce po 75,01 zl netto za m2,

z gory do 10 dnia kazdego kolejnego dnia miesiaca. Najemca miat ponadto refinansowaé dodatkowe optaty ponoszone
przez wynajmujacego, z tytul dostawy wody, odprowadzania Sciekdw i wywozu nieczystos$ci w wysokosci 300,00 z}
netto. Wszelkie pozostate koszty eksploatacyjne (jak dostawa pradu, gazu, telefon, internet) ponosi¢ mial najemca we
wlasnym zakresie, zgodnie z rachunkami wystawianymi przez dostawcéw poszczeg6lnych mediow. W § 7 wskazano
przypadki, kiedy umowa mogta zosta¢ wypowiedziana. W mys$] ust. 3 tego przepisu wynajmujacy byl uprawniony do
wypowiedzenia umowy z zachowaniem 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia, w przypadku zaistnienia co najmniej
jednej z nastepujacych przyczyn:

a. ogloszenia przez najemce likwidacji lub otwarcia upadloéci likwidacyjnej,
b. odmowy udostepnienia lokalu wynajmujacemu celem dokonania kontroli,
c. dokonania bez pisemnej zgody wynajmujacego zmiany przeznaczenia lokalu przez najemce,

d. umieszczenie jakichkolwiek oznaczen w tym reklam, szyldow czy tez innych, w szczegblnosci identyfikujacych
najemce i/lub wskazujacych na charakter prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej, na zewnatrz budynku
i/lub w ramach nieruchomogci, bez pisemnej zgody wynajmujacego,

e. cofniecia zgody na wynajem wydanej przez odpowiednie organy administracji panstwowej lub Kancelarie Prezesa
Rady Ministréw,

f. uzasadnionych waznych przyczyn zwiazanych z dzialalnoécia Instytutu.

W mys$l ust. 4 tego przepisu, najemca byl uprawniony do wypowiedzenia umowy w okreslonych okoliczno$ciach
w trybie natychmiastowym, a w myS$l ust. 5 tego przepisu najemca byt uprawniony do wypowiedzenia umowy z
zachowaniem 3-miesieczneo okres wypowiedzenia w przypadku:



a. ogloszenia przez najemce likwidacji lub otwarcia upadtoéci likwidacyjnej najemcy,
b. uzasadnionych waznych przyczyn zwiazanych z prowadzona przez najemce dzialalnoscia.

Pozwany podpisal te umowe dopiero po przedstawieniu mu drugiej wersji, do pierwszej mial zastrzezenia co do
konstrukcji czynszu. Reprezentant pozwanego nie zostal uprzedzony, ze wprowadzono zmiany dotyczace zasad
wypowiadania umowy (k. 23-27 umowa, k. 317v-318, 320-320v zeznania $§wiadka Z. F., 340v-342v zeznania
reprezentanta pozwanego C. H.).

Osobnymi pismami z dnia 27 listopada 2018 r. pow6d wypowiedzial:

-umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 21,25 m2, zawarta w dniu 13 maja 2008 r.,z(...) (...) s.c, ze skutkiem
na dzien 28 lutego 2019 r. (k. 74 wypowiedzenie),

-umowe najmu lokalu uzytkowego zawarta w dniu 30 maja 2008 r. z pozwanym, dotyczaca pokoi biurowych nr (...),
ze skutkiem na dzien 28 lutego 2019 r. (k. 70 wypowiedzenie).

W grudniu 2018 r. w Instytucie powolano zespot do spraw komunikacji i zatrudniono jego Dyrektora, ktory uznal,
zZe istotna czedcia dzialalnoSci Instytutu bedzie organizowanie r6znego rodzaju konferencji, seminariéw, eventow itp.
(...) nie dysponowal w tym okresie sala konferencyjna pozwalajaca na organizacje wydarzen z udzialem wiecej niz 50
0sOb. Wieksze wydarzenia musialy by¢ organizowane w wynajetych w tym celu lokalach (k. 316-317v zeznania §wiadka
A. B., k. 317v-318, 320-320v zeznania $wiadka Z. F.).

Pismem z dnia 07 stycznia 2019 r. powod zlozyt pozwanemu oSwiadczenie, iz zgodnie z § 7 ust. 3 wypowiada
umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 174,59 m2, zlokalizowanego na parterze budynku, zawarta w dniu
21 listopada 2018 r. z zachowaniem umownego, 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia, to jest ze skutkiem na 30
kwietnia 2019 r. Wskazal, ze przyczyna wypowiedzenia jest wystapienie uzasadnionej waznej przyczyny, zwigzanej z
dzialalnosScia Instytutu, to jest konieczno$é pozyskania dodatkowej powierzchni uzytkowej w budynku stanowigcym
wlasnoéé Instytutu, w zwigzku z realizacja zadan statutowych wynikajacych z ustawy o (...) Instytucie (...) (k. 22
wypowiedzenie).

Pismem z dnia 06 maja 2019 r. powo6d wezwal pozwanego do wydania m. in. spornego lokalu, powolujac sie na
wypowiedzenie umowy najmu oraz poinformowal, ze w dniu 07 maja 2019 r. zostanie wstrzymana dostawa mediow
do zajmowanych przez pozwanego lokali (k. 21 pismo).

W dalszej korespondencji, kierowanej z (...) do pozwanego, (...) podtrzymywal stanowisko o tym, iz umowa najmu
lokalu restauracji zostala rozwigzana skutecznie, a wiec pozwany zajmuje go bezprawnie, co uzasadnia m. in.
wstrzymanie dostaw wody. Pozwany uwazal wypowiedzenie za bezpodstawne i nieskuteczne (k. 11-12 pismo, k. 13
pismo, k. 15-16 pismo, k. 17 pismo, k. 19 pismo, k. 20 pismo). Pozwany nie wydat powodowi lokalu, o ktéry chodzi
w sprawie (bezsporne).

Pismem z dnia 14 maja 2019 r. (...) poinformowal pozwanego, ze uzyskal od (...) (...) informacje, iz przyczyna
wypowiedzenia byla potrzeba pozyskania dodatkowej powierzchni uzytkowej w budynku (k. 10 pismo).

Decyzja z dnia 14 maja 2019 r. (...) nakazal pozwanemu zawiesi¢ dzialalno$¢ gastronomiczng w restauracji chinskiej
(...) T. przy Al. (...) w W. do czasu:

-usuniecia nieprawidlowosci opisanych w protokole kontroli sanitarnej,
-powiadomienia (...) o usunieciu nieprawidlowosci,

-przeprowadzenia kontroli sprawdzajacej przez upowaznionych pracownikow (...).



Nieprawidlowos$ci dotyczyly braku biezacej wody (k. 89-91 decyzja).

Postanowieniem z dnia 20 maja 2019 r. wydanym w sprawie II Co 1987/19 Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy
w W. udzielil (...) Company sp. z 0.0. w W. zabezpieczenia powddztwa przeciwko (...) Instytutowi (...) w W. o
przywrocenie stanu poprzedniego i zaniechanie naruszen posiadania, poprzez nakazanie Instytutowi dostawy wody
do zajmowanego przez (...) Company sp. z 0.0. lokalu restauracji (k. 84-88 postanowienie z uzasadnieniem).

W maju 2019 r. ponownie wykonano (...) S. P. dla budynku biurowego przy A. J. 87 w W.. Zalecenia z maja 2009
r. i z postanowien z sierpnia 2009 r. nie zostaly wykonane, wiec znéw stwierdzono konieczno$¢ przeprowadzenia
analogicznych jak wcze$niej prac budowlanych i dostosowawczych. W dniu 19 lipca 2019 r. postanowienia w tym
przedmiocie wydat (...) (...) (k. 226-256 ekspertyza, k. 257-263 postanowienia z 11 lipca 2019 r.).

W dniu 18 lipca 2019 r. anonimowa osoba zlozyla telefoniczne zawiadomienie, iz wlokalu (...) T. mimo jego zamkniecia
odbywa sie zamknieta impreza (k. 95 protokoét interwencji). Pismem z dnia 23 lipca 2019 r. A. B., Zastepca Dyrektora
Instytutu poinformowala (...), ze w lokalu (...) T. prawdopodobnie jest prowadzona dzialalnoé¢ gastronomiczna (k.
96-97 pismo). Pismem z dnia 19 sierpnia 2019 r. (...) ztozyl podobne zawiadomienie (k. 98-99 pismo).

Dnia 04 pazdziernika 2019 r. (...) oglosil o zamoéwieniu robét remontowych budynku przy Al. (...). Nastepnie
prowadzony byl remont. Dokumentacja projektowa zostala odebrana w styczniu 2020 r (k. 160 ogloszenie, k. 161-162
protokol konieczno$ci, k. 163-163v aneks do umowy o prace remontowo-budowlane, k. 264-266 umowa o prace
projektowe, k. 267-267v protokol zdawczo-odbiorczy).

W pazdzierniku 2019 r. (...) Company sp. z 0.0. oraz C. H. zwrdécili powodowi lokale biurowe (k. 317v-318, 320-320v
zeznania $wiadka Z. F., k. 340v-342v zeznania reprezentanta pozwanego C. H.).

Wyrokiem z dnia 19 listopada 2019 r. wydanym w sprawie I C 2232/19 z powodztwa (...) Company sp. z 0.0. w W.
przeciwko (...) o przywrocenie stanu poprzedniego i o zaniechanie naruszen posiadania, Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy w W. zakazal Instytutowi:

-odcinania wody dostarczanej do lokalu uzytkowego wynajmowanego przez (...) Company sp. z 0.0. w celu
prowadzenia restauracji,

-demontazu wyciggu zewnetrznego z tego lokalu i podejmowania dzialan, ktére moglyby uczyni¢ instalacje
nienadajaca sie do uzytku,

-demontazu instalacji klimatyzatora,

-zastaniania okien w tym lokalu.

Wyrok jest prawomocny (k. 94-94v wyrok).

Zatrudnienie u powoda ksztaltowatlo sie nastepujaco:

-na dzien 31 sierpnia 2018 r. zatrudnione byly 24 osoby (k. 152 wykaz),

-na dzien 30 wrzeénia 2018 r. zatrudnionych bylo 25 0s6b (k. 153 wykaz),

-na dzien 31 pazdziernika 2018 r. zatrudnionych bylo 60 0s6b (k. 154-155 wykaz),
-na dzien 30 listopada 2018 r. zatrudnione byly 64 osoby (k. 156-158 wykaz),

-na dzien 31 grudnia 2018 r. zatrudnionych byto 37 oséb (k. 144-145 wykaz),

-na dzien 31 stycznia 2019 r. i 28 lutego 2019 r. zatrudnionych bylo 46 0s6b (k. 146-147 i 148-149 wykazy),



-na dzien 31 marca 2019 r. zatrudnionych bylo 47 oséb (k. 150-151 wykaz).

W roku 2019 (...) zorganizowal lacznie 27 konferencji i seminariéw o nieustalonej liczbie uczestnikow. Odbyly sie
one poza siedziba Instytutu, a calkowity lgczny ich koszt wyniost 154 398,99 zl, w tym catering (k. 164 notatka, k. 165
zestawienie ksiegowe).

W marcu 2020 r. powdd zlozyl zapytanie ofertowe na dostawe, montaz i uruchomienie system audiowizualnego sali
konferencyjnej, zorganizowanej na pietrze budynku przy Al. (...) w W. (k. 296-301 zapytanie ofertowe).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych w nim dowodow.

Byly to dokumenty prywatne i urzedowe (art. 244 k.p.c. i art. 245 k.p.c.), ktore przedstawialy spoéjny i logiczny
obraz stanu faktycznego. Wynika z nich przede wszystkim, ze niezwlocznie po zawarciu umowy najmu na czas
okreslony przewidujacej mozliwo$c jej wypowiedzenia z waznych przyczyn w miejsce umowy, ktora nie przewidywala
mozliwos$ci takiego wypowiedzenia, umowa najmu zostala wypowiedziana, chociaz nie nastgpita zadna nadzwyczajna
czy niedajaca sie przewidzie¢ zmiana okoliczno$ci. Sad dowody te uznal za wiarygodne (art. 233 § 1 k.p.c.), dochodzac
do wniosku, ze powod nie wykazal skuteczno$ci wypowiedzenia. Sad nie kwestionuje przy tym prawdziwosci
zestawienia kosztow konferencji k 165. Jednak po pierwsze, jest ono niemiarodajne, poniewaz obejmuje takze koszty,
ktore i tak zostalyby przez (...) poniesione, nawet gdyby okreslony event odbyl sie w budynku Instytutu (catering).
Po drugie, jest oczywiste, ze podmiot taki jak (...) potrzebuje powierzchni do organizowania konferencji, co wynika
wprost z ustawy. Dyrektor (...) ijego zastepcy musieli zdawac sobie z tego sprawe juz w momencie powstania Instytutu.
Tlosé i wielko$¢ tych eventow zalezaly wylacznie od powoda.

Korespondencja e-mail i komunikaty zamieszczane w internecie przez Prezesa zarzadu pozwanego nie maja znaczenia
w sprawie. Wyrazaja one rozzalenie zaistnialg sytuacjg i sprzeciw wobec postepowania powoda — ale bez wzgledu
na to, jak oceni¢ ich tre$¢, nie pozwalaja na ustalenie, ze wypowiedzenie umowy najmu bylo zasadne (k. 268-282
komunikaty elektroniczne). Sg one konsekwencja wypowiedzenia, a nie przyczyng.

Zdjecia (k. 133-135, 321, 324-330, 338-339) zostaly wykonane w nieustalonych okolicznoéciach i czasie, nie dotycza
okolicznoSci istotnych dla sprawy, wobec czego nie sa podstawa ustalen.

Swiadek A. B. (k. 316-317v) zeznala, ze (..) ma inne obowiazki niz poprzednik. (...) poprosil mecenasa, zeby
zweryfikowatl wszystkie umowy najmu. Gdy okazalo sie, ze dwie nie maja okresu wypowiedzenia, poprosili mecenasa
o rozwigzanie prawne. Zadeklarowala, ze (...) nie wiedzial, jakie beda potrzeby w przyszlosci, a takze, ze bylo dla
Instytutu niezrozumiale, dlaczego budynek, ktory jest wlasnoécia Skarbu Panstwa nie ma mozliwoSci rozwigzania
umowy. Swiadek stwierdzila, ze rozmawiala osobiscie z kazdym najemcg. Opisala, ze powstal zespot komunikacji, a
w grudniu zostal zatrudniony dyrektor i wtedy powstal plan finansowy. Jednym z zalozen bylo organizowanie duzych
iloSci eventow i seminariow. Okazalo sie, ze budynek nie jest dostosowany do przepisow pozarowych. (...) rozwiagzal te
umowy najmu, ktore mogl, rozpoczeli wypowiedzenia w listopadzie 2018 r. Jednak jakoby (...) nie wiedzial, ze bedzie
chcial wypowiedzie¢ umowe na restauracje. Chciat tylko zabezpieczy¢ interes Skarbu Panstwa, zeby byla mozliwo$¢
wypowiedzenia. (...) wiedzial, ze bedzie organizowatl eventy, ale jak zaczat organizowac je na zewnatrz, to okazalo
sie, ze sa koszty wynajecia sal i cateringu, a nie mozna bylo robi¢ wydarzen na miejscu, bo nie bylo pomieszczenia.
Swiadek potwierdzila, ze koszt organizacji eventéw w 2019 r. wynidst okolo 160 tysiecy zl juz z cateringiem. Dopiero
kiedy przyszed} dyrektor komunikacji to dowiedzieli sie, ze takich wydarzen bedzie wiecej. Swiadek stwierdzila, ze
pozwany placil czynsz w wysokoéci okolo 14 tysiecy zl, a gdyby (...) wyremontowal sale restauracji, to w okresie gdy
nie organizowal eventow, mogl ja wynajmowac. Jednoczeénie zeznala, ze powodem wypowiedzenia lokalu restauracji
byla przede wszystkim potrzeba lokalu na organizowanie eventéw, za$ przyczyna wypowiedzenia lokali biurowych
— wzrost zatrudnienia. Wyliczyla, ze przystosowanie calego budynku do wymagan przeciwpozarowych kosztowaloby
okolo 13 mln zl, a parteru okolo 750 tys. zl, a taka kwote (...) predzej otrzyma z budzetu. W ocenie Swiadka nie ma w
budynku innego lokalu, ktéry mozna byloby w ten sposéb dostosowac, reszta lokali sa to biura, do sali przeznaczone;j
na organizacje eventéw musi byé dostep dla os6b niepelnosprawnych i dwa wyjécia. Swiadek opisala, ze (...) robi



rozne eventy, i na 30, i na 100 o0s6b, niektoére robi z innymi podmiotami, np. (...) i one nie zostaly wyszczego6lnione
w zestawieniu zlozonym w sprawie. Swiadek podniosla, ze obecnie koszt organizacji eventu znacznie wzrdsl, np. z
9-12 tys. zl do 20-40 tys. zl. Sala konferencyjna, ktéra byla w Instytucie mieScila w normalnych warunkach jakie$ 50
0s6b Po rozpoczeciu dzialalnosci zostala zrobiona aktualizacja starego projektu bezpieczeristwa pozarowego. Swiadek
przyznal, ze juz w pazdzierniku (...) wiedzial, ze bedzie zatrudnionych okolo 60 o0s6b, ale nie wypowiedzial wtedy
umowy [o lokale biurowe], ,,bo to wszystko dzialo sie réwnolegle”. Swiadek wskazal, ze remont zakonczyt sie ,jako$
na dniach”.

Swiadek Z. F. zeznal (k. 317v-318, 320-320v) zeznal Ze uczestniczyl w negocjowaniu umowy najmu parteru z
pozwanym. Na przelomie paZzdziernika i listopada otrzymat od (...) polecenie, by zweryfikowa¢ wszystkie dokumenty,
w tym mowy najmu. Cze$¢ umoéw zostala aneksowana, a co do czeéci przygotowal nowe. Pozwany otrzymal nowa
umowe, ale $wiadek przyznal, ze nie rozmawial z reprezentantem pozwanego, przy czym zadeklarowal, ze zaklada,
ze pracownik administracji, ktory zajmowatl sie doreczaniem dokumentéw, poinformowal pozwanego o zakresie
zmian”. Przyznat tez, ze sam nie poinformowal o tym pozwanego. Swiadek zaprzeczyl, by reprezentant pozwanego
podpisal jedna wersje umowy, a potem dostal inng. Wyjasnil, ze R. M. ktéry byt kurierem, po dwoch dniach
przyszedl i powiedzial ze pozwany ma uwage, ze jest blad w kalkulacji czynszu wiec Swiadek wprowadzil poprawke
i przekazal do ponownego podpisu. Swiadek zeznal, ze otrzymal polecenie, by w stosunku do wszystkich najemcow
wprowadzié klauzule umozliwiajacg rozwigzanie umowy z przyczyn nadzwyczajnych. Bylo 4 najemcoéw, wobec ktérych
wprowadzil takie zmiany. Umowa na pomieszczenia biurowe zostala pozwanemu wypowiedziana pod koniec 2018
r., a pomieszczenia te zostaly wydane gdzie§ we wrze$niu lub pazdzierniku 2019 r. W potowie grudnia 2018 r.
bylo spotkanie z pozwanym na temat przyczyn wypowiedzenia, ale zapowiedzial on wtedy, ze nie opusci lokali, bo
ma tam szkole jezykowa i co najmniej do czerwea, lipca ich potrzebuje. Umowa najmu lokalu restauracji zostala
rozwigzana w styczniu 2019 r. poniewaz (...) potrzebowal powierzchni na organizowanie spotkan. Z koncem listopada,
poczatkiem grudnia 2018 r. zostal stworzony nowy zesp6t do spraw komunikacji, ktéry mial zajaé sie organizowaniem
konferencji. Dyrektor miat pomysl, aby (...) mogl organizowaé te wydarzenia w swoich pomieszczeniach, a (...) nie
posiadal powierzchni mogacych shuzyé¢ temu celowi. Powstala idea, by do tego celu wykorzystaé¢ lokal na parterze
budynku. Swiadek pracowat tez dla Instytutu, ktéry zostat zlikwidowany. To on przygotowal nowe umowy. Swiadek
zadeklarowal, ze kiedy przedlozono pozwanemu nowa umowe na najem lokalu restauracji, to (...) nie mial jeszcze
zamiaru jej wypowiadaé. Swiadek wyliczy}, Ze nowa umowa zostala sporzadzona dla najemcy Spizarnia (...), a po czesci
dla Przychodni (...), chociaz cze$ciowo wobec tego podmiotu zawarto aneks. Swiadek przyznal, ze nigdy nie miat do
czynienia z reprezentantem pozwanego. Stwierdzil, ze w listopadzie 2018 r. bylo spotkanie z dyrektorem, na ktorym
poinformowal on o nalozeniu na (...) nowych zadan i o tym, ze (...) bedzie organizowat wiecej eventéw. Przypuscil, ze
wypowiedzenie umowy najmu na lokal restauracji nie jest kwestia niezbedno$ci, tylko racjonalnosci. Skoro (...) ma
swoj lokal, to nie ma potrzeby by wynajmowat na zewnatrz, a ceny najmu wzrosly znacznie. Swiadek stwierdzil, ze nie
przygotowywal nowych uméw na powierzchnie biurowe. Przyznal, ze to on przygotowal wypowiedzenie lecz uznal,
ze nie widzial podstaw, by w tre$ci wypowiedzenia wskaza¢ konkretna przyczyne. Oswiadczyl, ze dla niego byla ona
konkretna.

Zeznania $wiadkow sg wiarygodne tylko w czeSci, w najistotniejszych kwestiach sa tendencyjne, a deklaracja, iz
nie bylo zamiaru wypowiedzenia umowy najmu lokalu restauracji w momencie zawierania nowej umowy najmu
tego lokalu z pozwanym — jest wprost niewiarygodna. Takze okoliczno$¢, iz przyczyna wypowiedzenia byla potrzeba
pozyskania powierzchni na sale konferencyjna nie wynika z okoliczno$ci sprawy.

Nie ulega watpliwoSci, ze zaraz po utworzeniu (...), prawnik (...) dostal polecenie zweryfikowania uméw i
wprowadzenia do nich zapisoéw umozliwiajacych ich wypowiedzenie. (...) tez niezwlocznie rozpoczal wypowiadanie
tych uméw, ktére moglt rozwigzaé. Zatem mial co najmniej Swiadomo$¢, ze wprowadza klauzule wypowiedzenia
wlaénie po to, by rozwigzaé te umowy, ktérych nie moze rozwigza¢ w mys$l zastanych umoéw. Dalej, (...) musial tez
znac swoje zadania ustawowe, a takze musial wiedzie¢, ze nie wykonano prac dostosowujacych budynek do przepiséw
przeciwpozarowych, wiec po 10 latach od poprzedniej ekspertyzy w tym przedmiocie stan budynku nie jest lepszy niz
wtedy, mog} sie jedynie pogorszy¢. Wiedzial wiec, ze musi organizowaé wydarzenia biznesowe i kulturalne, ale nie



ma duzej sali konferencyjnej. Zatem, juz w momencie zawierania nowej umowy, wbrew deklaracjom obu $wiadkow,
wiedzial ze potrzebuje powierzchni na organizacje wydarzen — je$li ma to czynié¢ we wlasnym budynku. Co wiecej,
wypowiedzenie pozwanemu i drugiemu podmiotowi reprezentowanemu przez C. H. umoéw na powierzchnie biurowe
dopiero kilka dni po podpisaniu przez pozwanego nowej umowy na najem lokalu restauracji wskazuje, ze bylo to
dzialanie przemys$lane. Jest oczywiste, ze pozwany nie podpisalby nowej umowy, gdyby wypowiedziano mu juz inne
umowy, a przeciez $wiadkowie sami przyznali, ze (...) chcial zapewnié sobie mozliwo$¢ wypowiedzenia umoéw (nie tylko
pozwanemu), w ktdérych nie bylo odpowiedniej klauzuli. Podsumowujac, sekwencja zdarzen wskazuje, Ze zawierajac
nowa umowe na najem lokalu restauracji powod wiedzial, ze niedtugo bedzie ja chcial wypowiedzieé, a wiec, ze nie
dotrzyma terminu trwania najmu, ktéry w umowie tej zapisano — nawet jesli nie planowal jeszcze wypowiadania jej
konkretnie po kilkudziesieciu dniach.

Z zeznan $wiadkoéw wynika, ze nikt nie przedstawil pozwanemu przyczyny wypowiedzenia umowy najmu lokalu na
restauracje. Spotkanie z grudnia 2018 r. nie mogto dotyczy¢ wypowiedzenia dokonanego w styczniu 2019 r. Moglo
odnosi¢ sie co najwyzej do przyczyn wypowiedzenia lokali biurowych. Niewiarygodne jest przy tym twierdzenie
Swiadka Z. F., ze uwazal, iz osoba zajmujaca sie roznoszeniem korespondencji wyjaéni pozwanemu zakres zmian.
Rola takiej osoby nie jest wyjasnianie kwestii prawnych — jest to rola prawnika, a nie kuriera. Z. F., jako prawnik
Instytutu, z pewnoscia to rozumial. Tak samo nie jest wiarygodne twierdzenie, iz przyczyna wypowiedzenia wskazana
w oéwiadczeniu o wypowiedzeniu jest dostatecznie konkretna. Jest ogblnikowa, niczego w istocie nie wyjasnia, a w
interesie Instytutu jako osoby skladajacej o§wiadczenie o wypowiedzeniu bylo, by byla nalezycie skonkretyzowana.
OczywiScie, przyczyna wypowiedzenia umowy najmu nie musi by¢ wskazana w wypowiedzeniu pisemnym, poniewaz
nie wymaga tego zaden przepis prawa. Jednak ciezar dowodu spoczywa w tym zakresie na powodzie. Brak
skonkretyzowanej przyczyny w tre$ci samego wypowiedzenia sprawia, ze pow6d ma utrudnione zadanie w wykazaniu
po pierwsze, ze przyczyna wypowiedzenia byla wlasnie dana okoliczno$é¢ (a nie jakas§ pdzniej powstala lub wrecz
wywolana), a po drugie, ze okolicznoé¢ ta istniala w momencie wypowiedzenia. Zdaniem Sadu powdd ciezarowi
dowodu nie podolal. Wszystkie okoliczno$ci powolywane przez niego albo istnialy juz w momencie zawarcia umowy
w dniu 21 listopada 2018 r. i powinny by¢ powodowi znane, albo powstaly po wypowiedzeniu i sa tylko pretekstem, by
po czasie wypowiedzenie usprawiedliwi¢. I tak, twierdzenie ze w listopadzie 2018 r. odbylo sie spotkanie, na ktorym
okazalo sie ze (...) bedzie mial wiecej zadan, jest nieprawdziwe. Nie wykazano zwiekszenia ustawowych zadan Instytutu
po 21 listopada 2018 r. a przed zlozeniem wypowiedzenia. E. byly przewidziane juz w ustawie, a zakres i spos6b
realizacji tego zadania przez (...) zalezy od jego woli i obranego przez niego sposobu organizacji. Hipotetyczny wzrost
cen najmu z kolei dotyczy obecnego okresu, a nie momentu wypowiedzenia umowy, jakkolwiek w istocie takiego
wzrostu w ogoble nie wykazano. Takze konieczno$¢ prac dostosowujacych budynek do przepiséw przeciwpozarowych
istniala juz od wielu lat. Wreszcie, Swiadek Z. F. zadeklarowal, Ze podstawa wypowiedzenia mialy by¢ okolicznoéci
nadzwyczajne — a powolywane przez powoda okoliczno$ci ze swej natury weale nadzwyczajne nie sg, choéby nawet
uznac je za wiarygodne.

Nie ma jednak podstaw, by powolywana przez powoda przyczyne uznac za rzeczywista. Gdyby tak bylo, to zapewne
juz na etapie wymiany korespondencji przedprocesowej powdd po prostu by to pozwanemu wskazal i wyjasénil.
Postawa powoda, ktéry dzialajac z pozycji wlasciciela uznal, ze nie musi najemcy niczego wyjasnia¢, wskazuje, ze
faktycznie nie istniala przyczyna inna niz sama che¢ odzyskania wladztwa nad powierzchnia — mozliwe ze wlasnie w
celu komercyjnego jej wykorzystania (por. zeznania §wiadka A. B.). Powdd z pewno$cia zdawal sobie sprawe, ze taka
przyczyna nie jest wazna w rozumieniu umowy.

Reprezentant pozwanego C. H. (k. 340v-342v) zeznal, ze wypowiedzenia w Instytucie rozpoczely sie wcze$niej, niz
wskazala $wiadek A. B., a takze ze prowadzono halasliwe remonty, odcieto prad, obiecywano ze po zakonczeniu
remontu warunki sie poprawia. Wskazal, ze zar6wno przed, jak i po zmianie Instytutu dokumenty dostarczal P.
M. i to on poinformowal reprezentanta pozwanego ze ze wzgledu na nazwe Instytutu nalezy zmieni¢ umowe.
Stwierdzil, ze przed podpisaniem tej nowej umowy nie zostal powiadomiony o nowej treSci umowy, a inne podmioty
zostaly. P. M. przyni6st 3 nowe umowy na wszystkie pomieszczenia wynajmowane przez pozwanego od powoda.
Do umowy dotyczacej lokalu restauracji reprezentant pozwanego mial zastrzezenia, poniewaz chcial, by w umowie



byla uwzgledniona kwestia zwigzana z ogrzewaniem. Po przejrzeniu umowy przez Pania M., pracownika pozwanego,
umowa zostala podpisana i przekazana, pozwany oczekiwal, ze otrzyma egzemplarz podpisany przez Dyrektora.
Nastepnie P. M. przyjechal wtedy, kiedy reprezentant pozwanego byt w biurze, uprzednio upewniwszy sie co do
tej obecnosci i zostawil mu na biurku caly plik dokumentéw, miedzy innymi umowe na najem lokalu restauracji.
Chcial, zeby reprezentant pozwanego ponownie podpisal te umowe. Na tym egzemplarzu byl juz podpis Dyrektora.
Reprezentant pozwanego stwierdzil, ze nie pamieta, w jaki sposéb P. M. argumentowal konieczno§¢ ponownego
podpisania nowej umowy. Reprezentant pozwanego przyznal, ze juz nie czytal w caloSci umowy. Zwrécil uwage
na czynsz oraz okres wypowiedzenia. Nie zwrocil uwagi, czy byla uwzgledniona kwestia ogrzewania, patrzyl ,po
liczbach, czy sie zgadzaja”. Potem odlozyl umowe na poélke, do archiwizacji. Dwie pozostale umowy byly na czas
nieokreslony i pozwany dotychczas nie otrzymal podpisanych egzemplarzy, ale byt przekonany, ze dotarly do Pani
M.. Jednak te dwie umowy zostaly wypowiedziane pod starg nazwg Instytutu. Umowy na powierzchnie biurowe
zostaly wypowiedziane 6 dni po podpisaniu przez pozwanego nowej umowy na lokal restauracji. Reprezentant
pozwanego chcial negocjowaé z Dyrektorem powoda, poprosil o spotkanie, ale doszto do niego dopiero pod koniec
lutego 2019 r. Reprezentant pozwanego stwierdzil, ze nie pamieta, by na tym spotkaniu Dyrektor podal konkretna
przyczyne wypowiedzenia. Zadeklarowal tez, ze nie zostal powiadomiony o prawie do odmowy podpisania nowej
umowy, jednak komunikowal P. M., Ze inna treS§¢ umowy niz nazwa Instytutu nie moze ulec zmianie. Umowe o najem
lokalu restauracji wypowiedziano po 47 dniach od podpisania nowej umowy. Kiedy powod odcial wode, pozwany
poszukal pomocy prawnej. Reprezentant pozwanego opisal tez kwestie zgloszen do Sanepidu i zamkniecia dzialalno$ci
restauracji z powodu braku biezacej wody, a nastepnie uzyskania zgody na dalsza dziatalno$¢ po odzyskaniu dostaw
wody. Opisal tez, jakoby Dyrektor Instytutu kierowal pod jego adresem rézne grozby wykorzystania wplywow
politycznych i spowodowania réznych kontroli w punktach dzialalno$ci prowadzonej przez reprezentanta pozwanego.
Podniésl, ze mimo korzystnego wyroku, powdd nadal utrudnial mu dzialalno$é, zastonil okna, przesuwal sprzet,
urzadzenie alarmowe przeniost do wewnatrz, odciat dostep do internetu i telefonu. Przyznal, ze przestrzen biurowa
opuscil w pazdzierniku, a nie w lutym, bo liczyl na to, ze rozmowy przyniosg skutek, a takze dlatego ze nie skoniczyt sie
jeszcze semestr w szkole jezykowej. Podniosl, ze w listopadzie 2018 r. wydal okolo 3 600,00 z} aby zainstalowaé szklang
Scianke, bo powod sobie zyczyl, aby zapachy z restauracji nie przenikaly do przestrzeni biurowej. W pazdzierniku
2019 r. zawarl ugode z powodem w sprawie tych kosztéw i opuscit przestrzen biurowa. Wyrazil przekonanie, ze lepsze
miejsce na sale konferencyjna znajduje sie w miejscu wynajmowanym przez klinike (...), ,ale tam najemca jest Polak”.
Zdaniem reprezentanta pozwanego ksztal lokalu restauracyjnego utrudnialby organizacje eventow. Zadeklarowal, ze
ufal (...) jako partnerowi biznesowemu. Podnib6sl, Ze teraz pozwany nie moze prowadzic¢ restauracji, bo nie ma telefonu
iinternetu, a okna sg zasloniete. Oszacowal, Ze dostosowanie lokalu na potrzeby prowadzenia restauracji kosztowalo
go prawie milion zlotych.

Cze$é zeznan reprezentanta pozwanego w ogole nie ma znaczenia dla sprawy — oczywiécie bezprawne odcinanie wody,
naruszanie posiadania i inne zachowania wskazujace na negatywne nastawienie do najemcy, rzekomo bylego najemcy,
nie sa prawidlowe, ale nie §wiadcza w zaden spos6b o tym, czy wypowiedzenie bylo, czy nie bylo zasadne. Sad natomiast
nie dat wiary reprezentantowi pozwanego, ze przedlozono mu dwie nowe umowy na najem lokalu restauracji, przy
czym druga roznila sie w kwestii zasad wypowiedzenia od tej pierwszej. W korespondencji przedprocesowej ze strony
pozwanego pojawiaja sie wobec powoda rozne zarzuty, ale nigdy nie padl zarzut o podstepnej zmianie postanowien
nowej umowy. Oznacza to, ze twierdzenia w tym przedmiocie podnoszone w toku procesu nie sa prawdziwe. Umowe
faktycznie przedstawiono mu dwa razy, co przyznal $wiadek Z. F., ale wynikalo to z doprecyzowania zapiséw
dotyczacych czynszu (a nie ogrzewania). Reprezentant pozwanego zapewne nie przeczytal uwaznie ani pierwszej, ani
drugiej umowy, majac zaufanie do kontrahenta. Zwrocit uwage na zapis dotyczacy czynszu i musiat by¢ zadowolony
ze sposobu redakeji tego postanowienia w drugiej wersji, skoro jg podpisal. Nalezy przy tym podkresli¢, ze Sad uwaza
za normalne, iz strona ma zaufanie do kontrahenta, ktory jest podmiotem publicznym i ktory jest nastepca prawnym
wieloletniego dotychczasowego kontrahenta. Reprezentant pozwanego nie mial podstaw sadzié, ze bez uprzedzenia
zostang wprowadzone zapisy umowne narazajgce go na utrate lokalu, w ktéorym prowadzi dzialalno$é gospodarcza.
Jak powiedziano, powdd nie uprzedzil go o zakresie zmian, co réwniez wynika z zeznan §wiadka Z. F..



Okolicznos$é, czy w budynku powoda jest lepsze miejsce na sale konferencyjna oraz czy ksztalt lokalu restauracji jest
odpowiedni do takiego celu, ma charakter ocenny. Pozwany zadeklarowal powyzsze, ale ewentualne ustalenia w tym
przedmiocie wymagalyby oceny bieglego sadowego, jesli w ogdle mozna to jednoznacznie ocenié. Jest to bowiem w
znacznej mierze kwestia subiektywnej oceny zainteresowanych, ktory lokal bardziej odpowiada na okreélone cele,
chociaz pewne aspekty s tez uregulowane prawnie. W kazdym razie zadnego dowodu na te okoliczno$ci nie zgloszono,
poza zeznaniem reprezentanta pozwanego. Sad nie widzial podstaw, by dziala¢ w tym zakresie z urzedu.

S ad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie moglo zosta¢ uwzglednione.

Bylo bezsporne, ze strony aczyla umowa najmu okre$lonego lokalu, w ktérym pozwany prowadzil restauracje. Zgodnie
z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz.

Spor stron dotyczy tego, czy umowe rozwiazano skutecznie. Byla to bowiem umowa zawarta na czas okreélony, a
powdd zlozyl wypowiedzenie tej umowy z waznych przyczyn. Zgodnie z art. 673 § 3 k.p.c. jezeli czas trwania najmu
jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy, jak i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre§lonych w umowie.
Umowa przewidywala mozliwo$¢ jej wypowiedzenia m. in. wlaénie ,z waznych przyczyn”.

Sad juz wskazal i wyjasnil, ze przede wszystkim w ogole nie daje wiary przyczynie wskazanej przez powoda jako tej,
ktoéra spowodowala wypowiedzenie. Jednak poza tym, ze nie wiarygodna, przyczyna ta po prostu nie jest ,wazng”
przyczyna w rozumieniu umowy i nie mieéci sie w dyspozycji art. 673 § 3 k.c. Nalezy zatem przedstawi¢ analize
»~wazno$ci” powolanej przez powoda przyczyny, przy hipotetycznym zalozeniu jej prawdziwosci.

Nie ulega watpliwosci, ze najpierw musi nastapié¢ okreslony w umowie fakt lub zdarzenie, a dopiero potem mozna na
tej podstawie wypowiedzie¢ stosunek najmu. Zatem wywodzenie przez powoda, ze obecnie koszty najmu powierzchni
sa wyzsze, albo ze koszty organizacji eventow okazaly sie znaczne jest z gruntu chybione. Ponadto fakt uzasadniajacy
wypowiedzenie, nie moze istnie¢ juz w momencie zawarcia umowy najmu ani wynika¢ z woli czy by¢ spowodowany
przez tego, kto chce wypowiedzie¢ umowe. W sprawie niniejszej przyczyna wypowiedzenia powinna zatem zaistnieé¢
po podpisaniu umowy w dniu 21 listopada 2018 r., lecz przed zlozeniem o$wiadczenia o wypowiedzeniu tej umowy
dnia 07 stycznia 2019 r. Przyczyny wypowiedzenia umowy istniejace juz w momencie jej zawarcia powinny by¢
co do zasady znane stronom, jesli zachowaly one nalezyta staranno$¢ (art. 355 k.c.), a miarg tej starannosci jest
fakt, iz sa one profesjonalnymi uczestnikami obrotu gospodarczego. Na gruncie sprawy niniejszej pow6d powinien
wiedzieé, w jakim stanie jest jego budynek i jakie ma potrzeby lokalowe oraz jakie beda te potrzeby w przewidywalnej
przyszlosci. Mogloby wprawdzie doj$é do niespodziewanej zmiany w tym zakresie — np. niespodziewana i szybka
nowelizacja ustawy nakladajgca na (...) dodatkowe obowiazki wymagajace wiekszej powierzchni — ale nic takiego
nie zaszlo w tej sprawie. Ponadto przyczyna wypowiedzenia istniejaca w momencie zawarcia umowy, jesli jest tego
rodzaju, ze uniemozliwia wykonanie umowy, sprawia iz umowa najmu jest umowa o $wiadczenie niemozliwe, a wiec
jest niewazna (art. 387 k.c.). Gdyby zas umowa z 21 listopada 2018 r. byla niewazna, niewazne byloby tez o§wiadczenie
o zastgpieniu poprzedniej umowy ta nowa. W konsekwencji wigzaca bytaby poprzednia umowa, ktéra nie dawata
mozliwo$ci wypowiedzenia ,,z waznych przyczyn”.

Z kolei przyczyna wypowiedzenia istniejaca w momencie zawarcia umowy, jesli jest tego rodzaju, ze nie uniemozliwia
wykonania umowy, ale sprawia, ze zapewne strona nie zawarlaby tej umowy wiedzac o jej istnieniu, odnosi sie do
sfery woluntatywnej strony. Kontrahent nie moze przerzucac¢ na drugiego tego, ze nie do$¢ uwaznie rozpoznal swoje
potrzeby — albo méwiac potocznie, nie moze sie ,rozmysli¢” i uznaé, ze jednak jest dla niego bardziej dogodne
rozwigzanie umowy. Wreszcie dopuszczenie, by przyczyna wypowiedzenia istniala w momencie zawarcia umowy
najmu na czas okres$lony i byla znana tej stronie, ktéra z tej przyczyny dokonuje wypowiedzenia, sprawiloby, ze
okreélenie okresu trwania tej umowy byloby w istocie pozorne, bo kontrahent w kazdej chwili moglby skorzystac z



przyczyny wypowiedzenia. Jest to sprzeczne z istota art. 673 § 3 k.c., a gdy druga strona o tej przyczynie nie wie — to
takze z dobrymi obyczajami.

Zwazywszy na powyzsze, nalezy zdefiniowaé ,wazng przyczyne” jako przyczyne rozwigzania umowy najmu. W
orzeczeniu z dnia 20 lutego 2013 r. (I ACa 1183/12) Sad Apelacyjny w L. uznal, ze nawet tak niedookreslone
sformutowanie jak ,,szczegdlny przypadek” stanowi dostateczng przestanke wypowiedzenia umowy najmu, mieszczacy
sie w ramach swobody zawierania uméw. Podkreslil jednocze$nie, ze taka podstawa wypowiedzenia umowy odnosi
sie do przyczyny nadzwyczajnej, ktorej nie dalo sie przewidzieé i ktéra odbiega od zwyklego, typowego rozwoju
wypadkow. Jednocze$nie Sad zauwazyl, ze przyczyna taka powinna wynikaé z podjecia przez obie strony umowy
ryzyka wystapienia sytuacji, w ktérych takie zakonczenie stosunku prawnego moze nastgpié. Natomiast ryzyko
wystepujace jedynie po jednej ze stron nie mieSci sie w ramach tych niedookreslonych sformulowan. Co wiecej, nie
moze ono takze wynikaé z swobodnej decyzji strony umowy. Z kolei w uchwale z dnia 21 listopada 2006 r. (III CZP 92 /
06) Sad Najwyzszy wywiodl ze uzaleznienie mozliwo$ci wypowiedzenia umowy od waznych przyczyn powoduje, ze
istotnego znaczenia nabiera ocena, czy przyczyna ma kwalifikowany charakter — czy jest to przyczyna powazna. Zweza
to krag sytuacji, w ktoérych mozliwe jest dokonanie wypowiedzenia umowy zawartej na czas oznaczony, a ostateczna
ocena ,waznoS$ci” przyczyny nalezy do Sadu. Sad dokonuje takiej oceny w sposéb obiektywny, a nie wylgcznie przez
pryzmat subiektywnego interesu wypowiadajacego. (...) Zaleta przeslanki ,waznych przyczyn” jest jej elastycznosc,
pozwalajaca na uwzglednienie intereséw obu stron, co ma istotne znaczenie takze w stosunkach gospodarczych. Ocena
waznoSci przyczyny uzasadniajacej wypowiedzenie umowy zawartej na czas okreslony przed uplywem umoéwionego
terminu musi by¢ dokonywana z uwzglednieniem nie tylko intereséw wypowiadajacego, ale takze intereso6w drugiej
strony, liczacej na to, ze stosunek najmu laczacy ja z kontrahentem ma charakter stabilny.

Przyczyny wypowiedzenia musza by¢ wiec obiektywnie wazne, a nie subiektywnie istotne. Nie moze chodzié¢ np.
o to, ze wynajmujacy jednostronnie zmienil koncepcje co do zarzadzania nieruchomoscia i uznal, ze najem zaczal
przeszkadza¢ w realizowaniu jakich$ zalozonych przez niego celéw. Takze §wiadek Z. F. wskazal, ze w przestance
wypowiedzenia z waznych przyczyn chodzilo o zdarzenie nadzwyczajne — a wygoda w dysponowaniu wtasng sala
konferencyjng nie ma nadzwyczajnego charakteru.

Podsumowujgc, wbrew wywodowi pozwanego, sam fakt iz umowa przewiduje wypowiedzenie z waznych przyczyn
nie sprawia iz jest to postanowienie niewazne w $wietle art. 58 § 3 k.c. Praktyka rynkowa i orzecznictwo akceptuja
taka konstrukcje. Jednak wykladnia umowy w $wietle art. 65 k.c. i z uwzglednieniem dyspozycji art. 673 § 3 k.c. nie
pozwala na to, by za wazng przyczyne uznaé jakakolwiek racjonalng przyczyne rozwigzania umowy. Jest przy tym
watpliwe, by pozwany zgodzil sie zawrze¢ nowa umowe, gdyby powiedziano mu wprost, ze powod cho¢by przypuszcza,
ze z powoddw reorganizacyjnych wypowie umowe w niedalekiej perspektywie czasowej. Ponadto $wiadek Z. F.
wprost zeznal, ze w wypowiedzeniu umowy pozwanemu chodzilo nie o niezbedno$¢, a raczej o racjonalnosé. Takze
okoliczno$ci sprawy nie wskazujg na zaistnienie szczegélnych zdarzen, uzasadniajacych wypowiedzenie.

Podstawg istnienia (...) Instytutu (...) jest ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o (...) Instytucie (...) (art. 25), ktéra zostata
opublikowana w Dzienniku Ustaw z 07 wrze$nia 2018 r. i weszla w Zycie 14 dni pdzniej (art. 31). Zgodnie z art. 3 do
zadan Instytutu nalezy:

1) inspirowanie, organizowanie i prowadzenie badan naukowych w zakresie nauk ekonomicznych i spolecznych oraz
przekazywanie ich wynikéw organom wladzy publicznej;

2) przygotowywanie analiz, ekspertyz i studiéw prognostycznych z zakresu nauk ekonomicznych i spotecznych;

3) wspdlpraca z polskimi i zagranicznymi instytucjami, osSrodkami nauki i osobami fizycznymi oraz promocja polskiej
mys$li analitycznej poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej;



4) wspolpraca z jednostkami akademickimi i naukowymi, w tym zagranicznymi, w realizacji badan naukowych z
zakresu nauk ekonomicznych i spotecznych, na podstawie porozumien w celu pozyskiwania funduszy z realizacji
badan, w tym z ich komercjalizacji;

5) gromadzenie specjalistycznego ksiegozbioru i dokumentacji naukowej oraz organizowanie szkolen w zakresie nauk
ekonomicznych i spolecznych;

6) organizowanie seminariow i konferencji w celu prezentowania wynikdéw badan z zakresu nauk ekonomicznych i
spotecznych;

7) upowszechnianie wiedzy o stanie i tendencjach zmian sytuacji gospodarczej oraz rozwoju stosunkow
gospodarczych.

Juz w momencie powstania Instytutu ten katalog zadan musial by¢ znany jego Dyrektorowi i innym osobom
zarzadzajacym.

(...) jest nastepca prawnym Instytutu (...), (...) - Panstwowego Instytutu (...). Zgodnie bowiem z art. 26 ust. 1 tej
ustawy, z dniem wejécia w zycie ustawy:

1) skladniki majatkowe i niemajatkowe Instytutu (...), (...) - Panstwowego Instytutu (...) przejmuje (...);

2) nalezno$ciizobowigzania Instytutu(...), (...) - Panstwowego Instytutu (...) staja sie nalezno$ciamiizobowigzaniami

(...).

Zgodnie natomiast z art. 27 ust. 1 pkt 11 3 ustawy, z dniem wejScia w zycie ustawy:

1) dyrektor Instytutu (...), (...) — Panstwowego Instytutu (...) staje sie (...);

3) pracownicy Instytutu (...), (...) — Panstwowego Instytutu (...) staja sie pracownikami (...).

Podsumowujac, zar6wno majatkowo, jak i personalnie nowy (...) posiadal te same zasoby. Nawet zmiana osobowa
na stanowisku Dyrektora nie uzasadnia tezy, ze Dyrektor nie wiedzial, jakie potrzeby bedzie mial nowy (...) i jakimi
zasobami dysponuje. W kazdym razie przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mogl i powinien byl wiedzie¢.

W sprawie niniejszej najem wypowiedziano niespelna dwa miesiace po zawarciu umowy, a przyczyny wskazane w
wypowiedzeniu sg ogoélnikowe i w istocie nieweryfikowalne. W toku procesu powdd stwierdzil, ze jakoby potrzebowat
powierzchni na organizowanie eventéw na ponad 50 os6b. Co prawda, przepisy prawa nie kaza, by przyczyna byla
wskazana w samym wypowiedzeniu, musi by¢ jednak mozliwa do ustalenia i rzeczywista. Powod zadnej takiej
przyczyny nie wykazal. DoSwiadczenie zyciowe wskazuje, ze malo prawdopodobne jest pojawienie sie przyczyn
nieznanych wynajmujacemu bedacemu podmiotem publicznym w ciagu niespelna dwoch miesiecy. Nie bylo w tym
okresie zmian prawnych ktore, nieznane w dniu 21 listopada 2018 r., nagle w styczniu 2019 r. obciazyly powoda
takimi zadaniami, Ze niespodziewanie musial rozwigza¢ umowe najmu z pozwanym by pozyska¢ powierzchnie na te
nowe zadania. Fakt ze podmiot taki jak instytut potrzebuje sali konferencyjnej na kilkadziesiat osob jest powszechnie
znany i powdd powinien o tym wiedzie¢ juz zawierajac umowe z pozwanym, a nie zorientowac sie w tym przedmiocie
dopiero niespelna dwa miesiace p6zniej. To, ze dyrektor jednego z zespoldéw uznal, iz dobrze byloby mieé¢ wlasng sale
do organizowania konferencji i podobnych wydarzen, nie jest ,,wazna przyczyna”. Jest to tylko pomyst organizacyjny,
ktorego powdd nie moze realizowaé naruszajac prawa najemcy. Powdd wskazal w jednym z pism, ze nie chcial
ponosié¢ kosztéw wynajmu pomieszczen na zorganizowanie eventdw, ,skoro mial mozliwo$¢ organizowania ich w
swoim budynku”. Otéz rzecz w tym, ze nie mial takiej mozliwoSci. Postawa powoda wskazuje, ze prawa najemcy
traktuje jako drugorzedne, stawiajac ponad nie wlasny interes. Tymczasem skoro zawarl umowe, powinien jej
przestrzegac¢, dopoki to mozliwe, nawet kosztem pewnych niedogodnoéci czy wydatkow. Sama wygoda, dogodno$é,
czy nawet ekonomiczno$é rozwigzania tej umowy nie jest wazng przyczyna wypowiedzenia. Sg to przyczyny w catosci
wykreowane wola wynajmujgcego, a nie wynikajgce z okolicznos$ci obiektywnych. Powo6d byl w stanie realizowaé swoje



zadania ustawowe, wynajmujac powierzchnie na duze eventy, a pod wzgledem ekonomicznym nie bylo to rozwiazanie
niegospodarne. Wskazuje na to zestawienie wydatkéw na eventy i przychoddw z najmu, uzyskiwanych od pozwanego.
Skoro tak, przyczyna wypowiedzenia mogla by¢ ewentualnie wlasnie wygoda posiadania duzej sali konferencyjnej na
swoim obiekcie. Sad rozumie, ze wlasciciel moglby chcie¢ posiada¢ pomieszczenie przydatne do realizacji takiego celu
— jest to logiczne i zrozumiale (chociaz w realiach danej sprawy z przyczyn wyzej opisanych jest to zdaniem Sadu
przyczyna wykreowana na potrzeby procesu). Nawet jednak, gdyby dac¢ temu wiare, jest to zdecydowanie zbyt blahy
powdd, by wypowiadaé umowe najmu na czas okreslony.

Takze zaniedban w zakresie bezpieczenistwa pozarowego, istniejacych co najmniej od 2009 r., pow6d nie moze
przerzucac na pozwanego. Zreszta zaplanowanie i przeprowadzenie remontu nie wymaga rozwigzania umowy najmu,
cho¢ moze by¢ niedogodne dla najemcy. Jest jednak wydarzeniem wpisanym w stosunek najmu trwajacy wiele lat.
Ponadto remontu nie planuje sie z dnia na dzien — powdd juz w momencie powstania Instytutu powinien wiedzie¢,
ze bedzie musial przeprowadzi¢ prace budowlane w zakresie dostosowania budynku do wymogoéw bezpieczenstwa
pozarowego. Problem ten nie ujawnit sie dopiero po 21 listopada 2018 r.

Strony roztrzasaly tez kwestie rozwigzania uméw na powierzchnie biurowa. Samo rozwigzanie tych innych uméow
nie jest przedmiotem sporu. Nie mozna jednak straci¢ z pola widzenia, ze powod nie widzial potrzeby zmiany tych
umoéw w zwigzku z przeksztalceniem — mogl je wypowiedzie¢ bez podawania przyczyny, jedynie z zachowaniem
okresu wypowiedzenia i uczynil to. Co znamienne, uczynit to jednak dopiero, gdy pozwany podpisal nowa umowe na
najem lokalu restauracji. Dzieki temu zminimalizowal ryzyko, ze pozwany odméwi zawarcia nowej umowy. Ponadto,
skoro powod wiedzial juz w listopadzie 2018 r, ze bedzie potrzebowal powierzchni dla docelowej liczby pracownikow,
to musial wiedzieé takze, ze bedzie potrzebowal powierzchni na eventy. Docelowa liczba pracownikéw obejmowala
bowiem z pewnoscia roéwniez i tych odpowiedzialnych za organizacje roznych wydarzen naukowych i kulturalnych.

Podsumowujac, nawet je§li uznaé, ze powdd faktycznie wypowiedzial umowe z powodu nieposiadania duzej sali
konferencyjnej w budynku, to nie jest to wazna przyczyna. Co wiecej, przyczyna ta zostala sformulowana dopiero
na etapie postepowania sagdowego, a powdd nie mogt sie zdecydowac, czy potrzebowat sali konferencyjnej w swoim
budynku, poniewaz wynajem na rynku by} nieoplacalny, czy tez nie kierowal si¢ kosztami, lecz dogodnos$cig. Swiadek
A. B. stwierdzila, ze w okresach, gdy (...) nie organizowalby konferencji, mogtby sam wynajmowac te sale, ale jakoby
wazniejsza byla potrzeba wlasna — chociaz duzych eventéw byto tylko kilka.

Postawa powoda jest bezprawna w $wietle umowy, zatem nie ma podstaw do odwolywania sie do naduzycia
prawa. Natomiast gdyby rzeczywiécie wystapila wazna przyczyna wypowiedzenia (obiektywna i powstala po zawarciu
umowy), to sam fakt, iz od zawarcia umowy uplynal nieznaczny czas, nie bylby wystarczajacy do uznania, iz
wypowiedzenie umowy stanowi naduzycie prawa.

Natomiast bez znaczenia jest ocena, czy zmiana w zakresie zasad wypowiedzenia umowy byla dla pozwanego
korzystna, czy nie. Owa ,korzystno$¢” jest zreszta pozorna. Powod wprowadzil okre§lone postanowienia umowne
poniewaz sam chcial mie¢ mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy, co przyznali §wiadkowie. Powod zdawal sobie sprawe, ze
malo prawdopodobne jest, ze to pozwany wypowie umowe. Pozwany od wielu lat prowadzil w lokalach wynajetych od
powoda trzy rézne, stabilne ekonomicznie przedsiewziecia. Nie byto zadnych racjonalnych przyczyn, by miat zmieniac
miejsce ich prowadzenia zwlaszcza, ze wlokal restauracji zainwestowal znaczne $rodki (o czym réwniez pow6d musiat

wiedziec). To powdd znajdowal sie w fazie reorganizacji i potrzebowal takich postanowien umowy.

Podstawa powoddztwa jest art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktérym wiadciciel moze zada¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie
jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przysluguje skuteczne wzgledem wlasciciela
uprawnienie do wladania rzeczg. Powod nie wykazal zasadno$ci i skuteczno$ci o§wiadczenia woli o rozwigzaniu
umowy najmu, a w konsekwencji nalezy uzna¢, ze umowa najmu nadal lgczy strony. Umowa najmu tworzy po stronie
najemcy uprawnienie skuteczne wobec wlasciciela (por. art. 659 k.c. i art. 690 k.c.). Brak zatem podstaw, by powod
domagal sie zwrotu swojej rzeczy.



Uzasadnia to oddalenie powddztwa.

Skoro powdd przegral proces w calo$ci, jest zobowigzany ponie$¢ w calosci koszty tego procesu, w tym koszty
uzasadnionej obrony pozwanego (art. 98 k.p.c.). Na koszty te po stronie pozwanego sktadaja sie:

wynagrodzenie pelnomocnika w osobie radcy prawnego 5 400,00 zt (liczone od réwnowartoéci od 6-krotnego
czynszu),

oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17,00 zi,
razem 5 417,00 zl.
Dlatego orzeczono jak w sentencji.
Sedzia Sadu Rejonowego Natalia Zientara
Sygn. akt XVI GC 7066/19
W., dnia 19 pazdziernika 2020 .
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