Sygn. akt VII AGa 1155/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 czerwca 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie Wydzial VII Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Tomasz Wojciechowski

Sedziowie: SA Anna Rachocka

SO del. Tomasz Szczurowski (spr.)

Protokolant: protokolant Karol Banaszek

po rozpoznaniu w dniu 7 czerwcea 2019 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolka z ograniczonq odpowiedzialnosciq spotki komandytowej w W.
przeciwko (...) spolce akcyjnej w K.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 1 czerwca 2017 r. sygn. akt XX GC 749/14

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od (...) spolka z ograniczonq odpowiedzialnosciq spotki komandytowej w W. na rzecz
(...) spotki akcyjnej w K. kwote 18 750 zl (osiemnascie tysiecy siedemset pieédziesiqt zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VII AGa 1155/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 28 kwietnia 2014 r. powod (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia spotka komandytowa w W.
wnibst o zasagdzenie w postepowaniu upominawczym od pozwanego (...) spoiki akeyjnej w K., kwoty 5.813.183,86 zt
wraz z ustawowymi odsetkami oraz kosztéw procesu.

W odpowiedzi na pozew z dnia 18 sierpnia 2014 r. strona pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w calosci oraz
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W dniu 12 maja 2016 r. powod cofnal w czeéci powodztwo w zakresie kwoty 1.272.525,91 zlotych, a takze rozszerzyl
powodztwo w zakresie kwoty 3.169.189,46 zl. Pismem z dnia 20 pazdziernika 2016 r. powdd ponownie rozszerzyl
powddztwo o kwote 1.403.569,06 zb. Nastepnie w dniu 16 lutego 2017 r. strona powodowa kolejny raz zmodyfikowala
powbdztwo rozszerzajac je o kwote 844.165,69 zth.



Pismem z dnia 15 maja 2017 r. powdd ograniczyl zadanie o kwote 232.907,18 zl, a takze rozszerzyl powodztwo o kwote
1.109.051,12 z}.

Ostatecznie powodd sprecyzowal zadanie w pi$émie z dnia 15 maja 2017 r. wnoszac o zasadzenie od pozwanego kwoty
8 711 694,97 zt wraz z odsetkami w pi$émie tym wskazanymi.

Wyrokiem z dnia 1 czerwca 2017 r. Sad Okregowy w Warszawie umorzyl postepowania w czesci, tj. co do kwoty
1.505.433,09 zl (pkt 1), w pozostalej czesci powddztwo oddalit (pkt 2) i zasadzil od powoda (...) spbtka z ograniczong
odpowiedzialno$cig spotki komandytowej w W. na rzecz pozwanego (...) spolki akeyjnej w K. kwote 7.217 zl tytulem
kosztoéw procesu.

Powyzszy wyrok zapadl w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i wywody prawne:

W dniu 18 grudnia 2012 r. (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialnoécia (dalej (...)) i (...) spolka z ograniczona
odpowiedzialnoScia spétka komandytowa w W. (dalej C.) zawarly umowe leasingu, na podstawie ktorej (...)
(finansujacy) nabyl Centrum Handlowe od zbywcy ( Galeria (...)) i oddal je powodce do uzytkowania i pobierania
pozytkow w zamian za wynagrodzenie pieniezne.

Dnia 24 kwietnia 2013 r. pozwany (...) spotka akcyjna w K. (dalej (...) (...)) wraz z (...) przystapily do zawarcia umowy
sprzedazy wlasno$ci, ktorej przedmiotem bylo Centrum Handlowego polozonego w T..

Przed zawarciem umowy (...) (...) informowalo powoda o ewentualnych zmianach, ktére dotyczyly najemcow
powierzchni Centrum Handlowego oraz przekazalo powodowi liste najemcow, ktorzy ustnie badZ pisemnie wystapili
do pozwanego z pro$ba o wyrazenie zgody na tymczasowe upusty czynszu. Na pierwszym miejscu tej listy znajdowata
sie spolka (...). Dodatkowo strony prowadzily rozmowy dotyczace sytuacji finansowej spolki (...), tak aby strona
powodowa przed podpisaniem umowy sprzedazy miata pelna $wiadomo$¢ co do sytuacji finansowej N..

W ramach zawartej umowy sprzedazy z dnia 24 kwietnia 2013 r. pozwany o$wiadczyl, ze nie wystapil i nie
trwa nadal w dacie umowy zaden istotny przypadek niewykonania zobowigzan ze strony sprzedajacego, personelu
zarzadzajacego nieruchomoécia, ani najemcy w zwiazku z jakgkolwiek umowa najmu, za wyjatkiem spotki (...)
(pkt 4.9.4. umowy sprzedazy). Strony uzgodnily rowniez, ze za istotny przypadek niewykonania zobowiazan ze
strony sprzedajacego uznaje sie jakikolwiek przypadek niewykonania zobowigzan, ktéry uprawnialby najemce do
wypowiedzenia lub rozwigzania umowy najmu lub zawieszenia lub zmniejszenia platnosci jakiejkolwiek czeSci
czynszu lub oplat eksploatacyjnych. Za istotny przypadek niewykonania zobowiazan ze strony najemcy uznano
takze jakikolwiek przypadek niewykonania zobowiazania w formie zaleglo$ci w zakresie platnosSci czynszu lub oplat
eksploatacyjnych przez okres dluzszy niz 40 dni, lub przypadek niewykonania, ktéry uprawnialby wynajmujacego
do rozwiazania umowy najmu, czy to bezposrednio na podstawie umowy najmu, czy tez na podstawie majacych
zastosowanie polskich przepisow prawa.

W treéci pkt 11.1.2 umowy sprzedazy strony ustalily, ze sprzedajacy na zasadzie ryzyka zobowigzuje sie w sytuacji kiedy
jakikolwiek najemca w okresie 6 miesiecy po dacie zamkniecia zaprzestanie dokonywania platnoéci wynikajacych
z umowy najmu (badz zaprzestal platnosci przed dniem umowy) i kupujacy badz korzystajacy na tej podstawie
wypowie umowe najmu przed uplywem takiego 6 miesiecznego okresu, do zaplaty korzystajagcemu zryczaltowanego
odszkodowanie w kwocie 6-miesiecznego czynszu naleznego z takiej umowy najmu, w tym umowy najmu z N..

W miedzyczasie w dacie przed zawarciem umowy sprzedazy z dnia 24 kwietnia 2013 roku doszlo do zmiany operatora
hipermarketu spozywczego z (...) na (...) oraz wszczecie zwigzanych z ta zmiana prac modernizacyjnych. W efekcie
rozpoczetych prac modernizacyjnych najemcy pomieszczenn Centrum Handlowego, w tym miedzy innymi spéika (...)
zdecydowaly o zlozenia wnioskdow o obnizenie kwoty czynszu za wynajem powierzchni. Ostatecznie umowa najmu z
hipermarketem (...) zostala podpisana w dniu 15 marca 2012 r. Otwarcie hipermarketu (...) byto éciéle zwigzane z
zawarciem umowy sprzedazy, poniewaz byto ono jednym z warunkoéw zawarcia przez strony transakcji.



Jednocze$nie w dniu 24 kwietnia 2013 r. pomiedzy powodem, a pozwanym doszlo do zawarcia Umowy Ramowej
Najmu. Na podstawie zawartej umowy powod oddal, a pozwany przyjal w najem pomieszczenia i stanowisko
na warunkach okre§lonych w umowie. W zwigzku z zawarta umowa pozwany wzigl na siebie ryzyko zwigzane
z konsekwencjami wynikajacymi ze zmian w Centrum Handlowym oraz zagwarantowal przyszlemu operatorowi
Centrum Handlowego staly dochdd z uméw najmu. Zgodnie z § 6 ust. 1lit. a) i b) umowy uzgodniono, iz wynajmowane
pomieszczenia zostang automatycznie powiekszone w przypadku rozwigzania ktorejkolwiek z uméw najmu z najemca
przed zamknieciem w terminie do dnia 30 czerwca 2015 r., lub gdy jakikolwiek najemca zlozy wypowiedzenie w
odniesieniu do obowiazujacej go umowy najmu w terminie do dnia 31 grudnia 2013 r. (lub po uplywie szesciu miesiecy
od dnia zamkniecia, o ile to nastgpilo pdzniej) z powodu okolicznosci, ktore wystapily przed dniem zamkniecia.
Z kolei w § 6 ust. 3 umowy strony ustalily, ze od dnia powiekszenia gléwny najemca bedzie placi¢ glownemu
wynajmujacemu czynsz i oplaty eksploatacyjne z tytulu powiekszonej powierzchni w wymaganej wysokosci (lecz z
wylgczeniem ewentualnych gérnych limitow dotyczacych oplat eksploatacyjnych), wynikajace z danej rozwigzanej lub
wygaslej umowy najmu na ostatni dzien okresu obowigzywania umowy najmu.

Dnia 26 czerwca 2013 r. spo6lka (...) jako jeden z najemcé'w powierzchni znajdujacych sie w Centrum Handlowym
zlozyto o§wiadczenie w przedmiocie wypowiedzeniu umowy najmu z dnia 21 pazdziernika 1998 r. W dniu 03 lipca 2013
r. strona powodowa zawiadomila pozwanego o zlozonym przez spoélke (...) wypowiedzeniu oraz wezwala pozwanego
do zawarcia aneksu do umowy, zaplaty miesiecznie czynszu w wysoko$ci 47.083,36 euro oraz 650,80 zl, oplat
eksploatacyjnych w lacznej wysoko$ci 81625,41 zt, kwoty 226.810,67 zl naleznych od N. oraz do podpisania protokotu
przekazania.

W odpowiedzi na skierowane przez powoda zadanie w dniu 16 lipca 2013 roku pozwany wskazal, ze wezwanie do
wykonania laczacej strony umowy najmu jest nieskuteczne z uwagi na brak spelnienia przestanek zawartych w § 6
ust. 1 pkt b) Umowy Ramowej Najmu. W uzasadnieniu wskazal, iz nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia przez
najemce umowy najmu z przyczyn powstalych przed data sprzedazy przedmiotowego Centrum Handlowego.

Na podstawie dokonanego przez spoélke (...) wypowiedzenia umowy najmu, powdd zaczat obciazaé pozwanego
fakturami VAT z tytulu zobowigzania powstalego na gruncie § 6 ust. 1 pkt b Umowy Ramowej Najmu. Pismem
z dnia 23 kwietnia 2014 r. strona powodowa wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 1.903.646,61 z wraz z
odsetkami ustawowymi tytulem zaleglych oplat za czynsz oraz oplat eksploatacyjnych i marketingowych w zwiazku ze
wypowiedzeniem umowy najmu spolki (...) z dnia 26 czerwca 2013 r.

(...) (...) wdniu 04 lipca 2013 r. zawart z spdlkg (...) porozumienie do umowy najmu z dnia 21 pazdziernika 1998 r., w
oparciu o ktore obnizono spolce (...) w okresie od 01 stycznia 2013 r. do dnia 15 marca 2013 r. wysoko$¢ czynszu. W
zamian spolka (...) zrzekla sie jakichkolwiek roszczen zwigzanych z konsekwencjami zmian w Centrum Handlowym
obejmujacych zmiany operatora hipermarketu spozywczego na terenie Centrum oraz prowadzenia przez pozwang
z tego tytulu prac modernizacyjnych. O fakcie zawarcia przedmiotowego porozumienia strona powodowa zostala
poinformowana za poérednictwem korespondencji e — mail w dniu 24 lipca 2014 r.

W dniu 23 wrzeénia 2013 r. spolka (...) o§wiadczyla, ze dokonane wypowiedzenie umowy najmu uznaje za skuteczne
oraz podtrzymuje zlozone w piSmie z dnia 12 lipca 2013 r. warunki nawigzania nowego stosunku najmu. Dodatkowo
spotka (...) o$wiadczyla, ze do czasu zlozenia przez powoda o$wiadczenia uznajacego dokonane wypowiedzenie za
skuteczne oraz wzywajacego do opuszczenia przedmiotu najmu, N. pozostanie w zajmowanej powierzchni handlowe;j
a z tytulu bezumownego korzystania — pod warunkiem otrzymywania stosownych dokumentéw ksiegowych —
jest gotowa Swiadczy¢ na rzecz powoda rynkowe kwoty wynikajace ze zlozonej propozycji nawigzania nowego
stosunku najmu. W odpowiedzi w dniu 09 pazdziernika 2013 r. powod oéwiadczyl, ze dokonane przez spolke (...)
wypowiedzenie uznaje za nieskuteczne. Jednocze$nie powod wskazal, ze umowa najmu nie ulegla z dniem 25 lipca
2010 r. przeksztalceniu z mocy prawa w najem zawarty na czas nieoznaczony, co wyklucza mozliwo$¢ zastosowania
art. 688 k.c. i wypowiedzenie najmu zawartego na czas nieoznaczony.



W dniu 11 grudnia 2013 r. Sad Rejonowy w K.Wydzial V Gospodarczy w postepowaniu o sygn. akt V GU 85/13 oglosit
upadloé¢ spoiki (...) S.A. w K. z mozliwo$cia zawarcia uktadu.

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony przez Sad Okregowy na podstawie przeprowadzonego postepowania
dowodowego oraz w oparciu o wyzej powolane dowody z dokumentéw oraz zeznan $wiadka i stron postepowania.
W przewazajacej wiekszosci dowody z dokumentoéw zostaly zlozone w kserokopiach, badz poswiadczonych przez
pelnomocnikéw stron odpisach, jednak pozostaje to bez znaczenia, skoro zadna ze stron nie kwestionowala ich
zgodno$ci z oryginalami. Rowniez w ocenie Sadu Okregowego brak jest podstaw umozliwiajacych zajecie odmiennego
w tej kwestii stanowiska. Przy ustalaniu stanu faktycznego Sad Okregowy oparl sie rowniez na zeznaniach $§wiadkow w
osobie: A.K.,M.C.,D.S.,B.J,,T.N.,J.K,, T.T.,R. K., J. F.. Ponadto Sad Okregowy dopuscil réwniez dowod z zeznah
stron ograniczajac wniosek dowodowy w tym zakresie do przestuchania strony pozwanej (...) (...) reprezentowane;j
przez P. G., dajgc wiare jego wyjaénieniom w zakresie w ktorym pozostawaly one w logicznym zwiazku z pozostalymi
dowodami zgromadzonymi w niniejszej sprawie.

W rozwazaniach prawnych wskazano, ze powddztwo w niniejszej sprawie nalezy oddali¢. Odnoszac sie w pierwszej
kolejnoéci do roszczenia objetego powodztwem, ktore zostalo przez powoda czeSciowo ograniczone wskutek cofniecia
pozwu wskazac¢ nalezy, ze o§wiadczenie w tym zakresie w stosunku do pozwanego jak rowniez dyspozycja art. 355 § 1
k.p.c. czyni nie tylko zasadnym, ale réwniez koniecznym umorzenie postepowania w niniejszej sprawie.

W pozostalej czesci zdaniem Sadu Okregowego powddztwo nalezalo oddali¢. Sad Okregowy wskazal, ze roszczenie
powoda wywodzone jest z art. 659 § 1 k.c. ktéry stanowi, ze przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé
najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu
umoéwiony czynsz. Podstawa prawna nawigzania stosunku umownego w oparciu o ktéry powdd dochodzi od
pozwanego zaplaty jest Glbwna Umowa Najmu z dnia 24 kwietnia 2013 r. (tzw. master lease, k.90). Zgodnie z § 6 ust. 1
tej umowy, na warunkach okreslonych w przedmiotowej umowie, gtowny wynajmujacy (powo6d) odda¢ mial w najem
wynajmowane pomieszczenia oraz wynajmowane stanowisko na rzecz gléwnego najemcy (pozwanego), a pozwany
mial przyja¢ w najem wynajmowane pomieszczenia oraz wynajmowane stanowisko od powoda. Z kolei w ust. 1 lit
b tego paragrafu wskazano, ze umowa w zakresie wynajmowanych pomieszczen jest uwarunkowana wystapieniem
wypowiedzenia przez ktdregokolwiek najemce obowigzujgcej go umowy najmu w terminie do dnia 31 grudnia 2013 r.
(lub po uplywie szeSciu miesiecy od dnia zamkniecia, o ile to nastapilo p6zniej) z powodu okolicznoSci, ktore wystapily
przed dniem zamkniecia (Opcja Powiekszenia nr 2), w odniesieniu do powierzchni zajmowanych przez tych najemcow.

Nastepnie Sad Okregowy zaznaczyl, ze podstawg faktyczna zadania powoda bylo zachowanie jednego z najemcow
Galerii Handlowej, tj. spolki (...) S.A. w K.. W chwili podpisywania umowy sprzedazy Centrum Handlowego jak i
zawierania umowy najmu, najemca ten wynajmowal duza cze$¢ powierzchni handlowej, i w konsekwencji z wynajmu
tego Centrum osiggalo duzy przychdd, ktéry wedtug o§wiadczen stron przedstawial wartosé ok. 20% catego przychodu
osiaganego z tytulu najmu powierzchni Galerii Handlowe;j.

Majac na uwadze zaoferowane przez strony dowody Sad Okregowy nie stwierdzil, ze w ramach Gléwnej Umowy
Najmu zgodna wolg stron byto nawigzanie stosunku najmu, poniewaz strona pozwana nie przejawiala nigdy takiej
woli lub zamiaru. Zdaniem Sadu Okregowego intencja stron objete zostalo zawarcie umowy na podstawie ktorej
w konkretnych przypadkach pozwany regulowalaby naleznosSci zwigzane z przedmiotem najmu, w takiej wysokoSci
jaka bylaby nalezna od dotychczasowego najemcy. Z powyzszego wynika, ze umowa najmu miala swoim zakresem
obejmowac¢ jedynie powierzchnie niewynajete lub tez te, ktore beda wolne. Na uzasadnienie powyzszego stanowiska
nalezy w pierwszej kolejnosci odwola¢ sie do regul wykladni o§wiadczen woli zawartych w art. 65 k.c.

Problem skutkujacy powstaniem pomiedzy powodem, a pozwanym sporu zaistnial dopiero wowczas, gdy spotka (...)w
dniu 23 czerwca 2013 r. zlozyta wypowiedzenie umowy najmu z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia powolujac
sie na art. 688 k.c. Jako przyczyne wypowiedzenia spoblka (...) wskazala spadek atrakcyjnosci centrum handlowego,
kryzys w branzy (...), i stagnacje gospodarcza w Polsce, co w powiazaniu z niekorzystnymi warunkami finansowymi



umowy najmu dla N. przy przyjeciu, iz umowa jest wg. najemcy zawarta na czas nieokreslony stanowilo podstawe do
wypowiedzenia umowy.

Nastepnie Sad Okregowy zaznaczyl, ze skuteczno$é wypowiedzenia byla kwestionowana przez obie strony procesu,
jednakze okoliczno$ci tej kazda ze stron nadaje inng wage w kontekécie zapisow umowy najmu z dnia 24 kwietnia 2013
r. Wedlug powoda pismo N. z dnia 23 czerwca 2013 r. sprawilo, iz zaktualizowal sie wobec pozwanego § 6 ust. 1 pkt b
umowy najmu tzn. ze pozwany stal sie platnikiem najmu za cze$¢é powierzchni centrum handlowego wynajmowanemu
N.. Zapis umowy najmu wskazywal, iz w sytuacji gdy najemca zlozy wypowiedzenie umowy najmu do dnia 31 grudnia
2013 r. z powodu okolicznoSci, ktére wystapily przed Dniem Zamkniecia (czyli dniem zawarcia umowy sprzedazy
centrum), to woéwczas automatycznie powiekszala sie powierzchnia pomieszczenn wynajmowanych przez pozwanego
tj. powierzchni za ktoére on placit czynsz w wysokoéci wskazanej w umowie pierwotnego najemcy przy uwzglednieniu
zapisOw powyzszej umowy najmu. Interpretacja sformutowania uzytego w umowie najmu ,,ztozy wypowiedzenie” jest
jedna z przyczyn sporu miedzy stronami. Wedlug powoda sam fakt zlozenia wypowiedzenia jest istotny, natomiast
wedlug pozwanego istotne jest z kolei to, czy wypowiedzenie zostalo zlozone skutecznie.

Na gruncie ustalonego stanu faktycznego nie ulega jednak zdaniem Sadu Okregowego watpliwoéci, iz obie strony
postepowania jak juz zostalo wspomniane nie uznaja faktu co do tego, ze wypowiedzenie umowy najmu przez spotke
(...) bylo skuteczne w chwili jego zlozenia. Przede wszystkim strony podwazaly uznanie przez N., iz umowa najmu z
dniem 25 lipca 2010 r. przeksztalcila sie w umowe na czas nieoznaczony, i tym samym mozna ja byto wypowiedzie¢ za
trzymiesiecznym okresem. W ocenie Sadu Okregowego poglad co do braku skutecznoéci wypowiedzenia nalezy ocenic
za shuszny. Zgodnie z § 14 ust. 2 umowy najmu z dnia 21 pazdziernika 1998 r. zawartej pomiedzy N., a pozwanym
umowa podlegala samoczynnemu przedluzeniu na okres kolejnych pieciu lat jezeli najemca nie zlozy pisemnego
o$wiadczenia przeciwnego na rok przed planowanym uplywem pierwszego okresu 10 letniego lub kolejnych okresow
piecioletnich. Bezspornym bylo to, iz okres 10 letni liczony od dnia wydania przedmiotu najmu uplynat w dniu
24 maja 2010 r., a N. nie zlozyla oS§wiadczenia przeciwnego, co pozwala na przyjecie, iz umowa najmu z N. ulegla
przedluzeniu na czas oznaczony do dnia 24 maja 2015 r. Skutkiem powyzszego umowa nie podlegala rozwigzaniu za
wypowiedzeniem zlozonym przez spolke (...) w dniu 26 czerwca 2013 roku w trybie art. 688 k.c. Podobnie ocenié
nalezalo bezskuteczno$é¢é wypowiedzenia w oparciu o art. 661 k.c. gdyz umowa pozwanego z spo6tka (...) nie zostala
zawarta na czas nieokre$lony, a wiec przepis ten nie znajduje zastosowania w relacjach miedzy tymi stronami.

W konsekwencji analizujac umowe najmu zawartg ze spo6ika (...) oraz pozostale dokumenty w sprawie, w tym
o$wiadczenia stron Sad Okregowy doszed!l do przekonania, ze spo6tka (...) nieskutecznie wypowiedziala umowe najmu.
Umowa ta zgodnie z zapisem §14 pkt 2 ulegla bowiem automatycznemu przedluzeniu na okres kolejnych 5 lat.

Majac rozstrzygniety problem skuteczno$ci wypowiedzenia nalezy w tym miejscu zdaniem Sadu Okregowego
rozwazy¢ znaczenie w kontekécie stanu faktycznego rozumienie uzytego sformulowania ,zlozy wypowiedzenie”. W
tym kontekscie nalezy zdaniem Sadu Okregowego zwazyé, ze umowa byla negocjowana przez profesjonalistow. Sad
Okregowy po przeprowadzeniu postepowania dowodowego, w ktorym przeshuchani zostali §wiadkowie zgloszeni przez
strony postepowania oraz po przestuchaniu strony pozwanej i przeanalizowaniu dokumentéw zgromadzonych w
aktach uznal, iz zamiarem stron bylto, aby automatyczne powiekszenie powierzchni wynajmowanych przez pozwanego
aktualizowalo sie w sytuacji, gdy doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu.

W ocenie Sadu Okregowego uznanie, iz kazde wypowiedzenie bez badania jego skuteczno$ci prowadziloby do
sytuacji w ktorej powod moglby otrzymywaé czynsz od dwdch podmiotéw jest sprzeczne z zasadami logicznego
myS$lenia. W oparciu o wykladnie jezykowa nalezalo stwierdzié¢, iz stronom chodzilo nie tylko o czynnos$é
faktyczng, ale czynno$¢ ktéra niesie ze sobg skutki prawne w postaci wygasniecia umowy najmu. Jak podnosi
pozwany zamiarem jego nie bylo zaspokojenie ciagloSci przychodéw powoda w kazdym przypadku zlozenia takiego
oéwiadczenia. Strony jako profesjonali$ci dzialajacy na rynku nieruchomosci, ktérych nadrzednym celem jest
zabezpieczenie intereséw firmy ktéra reprezentuja zapewne w prowadzonych negocjacjach kierowali sie takim wlagnie
prze$wiadczeniem. Nieprecyzyjne sformutowanie uzyte w umowie, w polaczeniu ze zla kondycja finansowa N.
spowodowalo wykorzystanie przez strone powodowa mozliwo$ci zagdania najmu od pozwanego.



Za sthuszno$cig powyzszego pogladu przemawia zdaniem Sadu Okregowego takze sama istota umowy najmu. Istotg
umowy najmu jest wydanie najemcy lokalu z czym wiaze sie obowiazek zaplaty czynszu. W kazdym przypadku gdy
lokal posiada juz najemce na podstawie waznej umowy (tak jak ma to miejsce w niniejszej sprawie) zawarcie kolejnej
umowy jak chociazby z podmiotem wskazanym przez pozwanego byloby czynnos$cia niewazna (art. 58 k.c.). Ustalony
w sprawie stan faktyczny wskazuje, iz to spolka (...) pozostawala najemca lokalu, posiadala lokal oraz deklarowala
dokonywanie platnosci czynszu w czeSci, co do kwoty wynikajgcej ze zlozonej propozycji nawigzania nowego stosunku
najmu.

W zwiazku z powyzszym Sad Okregowy uznal, ze w § 6 ust. 1 lit. b Gléwnej Umowy Najmu zapis o treSci
»zlozy wypowiedzenie” oznacza wylacznie wypowiedzenie umowy najmu skuteczne prawnie, a przeprowadzone
postepowanie dowodowe nie wykazalo, ze zgodnym zamiarem stron bylo zobowigzanie pozwanej do gwarantowania
staloéci przeplywow czynszowych w kazdym przypadku. Sad Okregowy nie stwierdzil podstaw do uwzglednienia
zadania takze w oparciu o tre$¢ § 6 ust. 1 lit. b umowy w zakresie zdarzenia w postaci - wypowiedzenie umowy z
przyczyn zaistnialych przed dniem zawarcia umowy sprzedazy centrum handlowego tj. przed dniem 24 kwietnia 2013
r.

Sad Okregowy podkreslil, iz wedlug powoda gléwna przyczyna zlozenia o§wiadczenia przez N. byla jej zla sytuacja
finansowa, o ktorej pozwany wiedzial i zatail ten fakt przed powodem. Jako przyklad zlych intencji pozwanego
wskazuje na zawarcie ,tajnego” porozumienia pozwanego i N. w dniu 4 lipca 2013 r. zgodnie z ktérym w okresie od 1
stycznia 2013 r. do 15 marca 2013 r. zostal obnizony N. czynsz w sposéb okre$lony w tym porozumieniu.

W ocenie Sadu Okregowego brak jest przeslanek, aby przypisywac¢ pozwanemu che¢ zatajenia przed powodem
probleméw (...) spolki (...). Przede wszystkim nalezaloby bowiem ustali¢, czy w chwili podpisywania umowy
sprzedazy centrum handlowego spolka ta byla w zlej sytuacji finansowej. Przeprowadzone na ta okoliczno$¢ dowody
potwierdzaja, iz sytuacja ta byta znana powodowi, co w ocenie Sadu Okregowego uniemozliwia stwierdzenie, iz strona
pozwana okolicznoé¢ ta celowo zataila. Jak wynika z materialu zgromadzonego w sprawie N. zalegala z ptatnoSciami
czynszu, jednak z drugiej strony ustalone zostalo rowniez, ze zawsze zaleglosci te miescily sie w przyjetej normie nie
pozwalajacej wypowiedzie¢ umowy przez wynajmujacego. Sad Okregowy ustalil takze, ze o zaleganiu z platnoécia
czynszu powdd byl informowany miedzy innymi w dniu 27 marca 2013 r. kiedy otrzymatl liste problematycznych
najemcoéw na ktorej figurowala spoélka (...). Fakt, iz N. jest problematycznym najemca znalazl roéwniez swoje
odzwierciedlenie w umowie sprzedazy centrum handlowego, gdzie w pkt 4.9.4 umowy zaznaczono ,, spolke (...)” jako
przypadek niewykonywania zobowiazan jako najemcy. Wszystkie te okoliczno$ci daja wiec podstawe do stwierdzenia,
iz problemy z N. jako najemca byly znane réwniez powodowi. Nawet gdyby przyjaé, iz powdd w dacie zawierania
umowy nie byl §wiadomy sytuacji finansowej spolki (...), czy tez innych najemcow, to zauwazy¢ nalezy ze nie staly
na przeszkodzie zadne okolicznosci, aby powod (zwazywszy, iz jak twierdzi zakup centrum handlowego w sytuacji
rezygnacji N. z wynajmowania stawal nieoplacalny) staral sie ustali¢ kondycje (...) spolki (...) w oparciu chociazby o
dokumenty zgromadzone w KRS. Zachowanie takie oznaczaloby, ze dzialania powoda cechuje nalezyta starannos¢ i
dbatoéc o wlasne interesy. Ostatecznie w ramach zawartej umowy — przyjmujac hipotetycznie, iz powo6d nie zdawal
sobie sprawy z sytuacji spolki (...) — cech tych zdaniem Sadu powodowi zabrakto.

Ponadto zaznaczono, ze z tresci porozumienia w sposéb jednoznaczny wynika, iz podstawa jego zawarcia byl wniosek
N. o zmniejszenie czynszu z uwagi na zmiane operatora hipermarketu spozywczego i zwigzany z tym remont centrum
handlowego. Zadanie takie nie bylo zaskoczeniem dla stron tego procesu, gdyz fakt zmiany operatora spozywczego
i remont byl okoliczno$cia powszechnie znana. W zwigzku z tymi faktami wielu najemcéw zwrocito sie o czasowa
obnizke czynszu. Z wnioskiem takim juz 03 stycznia 2013 r. zwrocila sie rowniez spoélka (...). Pozwany na poczatku
odmoéwil, jednakze ostatecznie po negocjacjach w dniu 04 lipca 2013 r. podpisane zostalo stosowne porozumienie.
Bylo to tylko czasowe zmniejszenie czynszu za okres w ktérym w centrum byl prowadzony remont i nie zawierato
zadnych stwierdzen wskazujacych na to, iz przestanka jego zawarcia moga by¢ problemy finansowe N.. Posiadanie
przez powoda wiedzy w tym zakresie nie mogloby zdaniem Sadu Okregowego wzbudzié¢ niepokoju, gdyz z takimi



zadaniami wystapili rébwniez inni najemcy. Ponadto lista takich najemcow zostata przedstawiona powodowi, i stanowi
zalacznik do umowy przedwstepne;.

Reasumujac, wszystkie te okolicznoéci nie wskazuja na to, aby pozwanemu przySwiecaly zle intencje, natomiast
zapis o poufnoS$ci porozumienia jest niczym nadzwyczajnym w $§wietle ustalonych faktow. Co wiecej w warunkach
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej jest to zapis powszechnie spotykany w umowach.

Ponadto w ocenie Sadu Okregowego nie mogta rowniez stanowi¢ podstawy uwzglednienia powodztwa okoliczno$é, iz
gdyby powdd wiedzial o sytuacji finansowej sp6iki (...), to kwestia ta mialaby jakiekolwiek znaczenie przy ustaleniu
ceny nabycia. Zarzuty odnoénie poniesienia przez powoda szkody w zwigzku z nieuczciwymi dzialaniami pozwanego
dotyczacymi sprzedazy centrum handlowego nie mogly w tym przypadku mie¢ zadnego znaczenia dla oceny
zasadno$ci roszczenia poniewaz, powod jako podstawe roszczenia wskazuje okoliczno$ci dotyczace niewykonania
umowy. Nie bez znaczenia pozostaje réwniez fakt, iz w istocie powdd przed zawarciem umowy sprzedazy otrzymat
informacje dotyczace sytuacji finansowej, takie jak chociazby zaleganie w platnosciach czynszu przez spolke (...).
Okoliczno$¢ ta w wystarczajacym stopniu zostata potwierdzona na podstawie zebranych dowodow w tym min. zeznan
Swiadkow.

Co sie tyczy z kolei listu intencyjnego z dnia 10 maja 2012 r. przyja¢ zdaniem Sadu Okregowego nalezy, Ze istotnie
strona powodowa chciala zabezpieczy¢ swoje interesy poprzez zawarcie umowy ,master lease” i poprzez gwarancje
przychodéw czynszowych. Jednak strona pozwana w tym zakresie nie wyrazata swojej zgody, co takze potwierdzone
zostalo na podstawie przeprowadzonych w toku postepowania dowodéow.

Odnoszac sie do kwestii gwarancji przychodow czynszowych Sad Okregowy ocenia to jako stosunek prawny, w ktérym
jedna ze stron zobowiazuje sie wykonac¢ §wiadczenie pieniezne za osobe trzecia, w sytuacji gdy ta osoba nie spelnia
Swiadczenia. Konstrukcja prawna takiej umowy jest zupelnie odmienna od umowy tzw. ,master lease” zar6wno pod
wzgledem prawnym, jak i pod wzgledem mozliwych skutkéw ekonomicznych. Nie ma zatem mozliwoéci stwierdzenie,
ze obie konstrukcje prawne sa tym samym.

Sad Okregowy nie podzielil rowniez stanowiska powoda co do tego, ze gwarancja przychodéw czynszowych nalezala
sie stronie z samego juz faktu nabycia centrum handlowego i zwiazane z tym przychody z tytulu czynszu. W
sensie prawnym strona powodowa nabywala jednak nieruchomos¢, o czym $wiadczy chociazby konstrukcja prawna
umowy sprzedazy nieruchomosci. Bez watpienia z nabyciem przedmiotowej nieruchomosci wigzat sie takze okreslony
potencjal generowania przychodéw z tytutu czynszu od najemcédw. Przy ustalaniu ceny sprzedazy potencjal ten oraz
zwigzane z nim ryzyko zostaly odzwierciedlone w uzgodnionej cenie sprzedazy.

Strony zdawaly sobie sprawe z tego na czym polega réznica w konstrukeji gwarancji czynszowej i jaka klauzula
zostala zastosowana w treéci § 6 ust. 3 Umowy Ramowej oraz w treSci pkt 11.1.2 Umowy sprzedazy Centrum
Handlowego. Interes powoda mial byé¢ zabezpieczony przez konstrukcje, na mocy ktoérej pozwany mial zapewnic
ciagglo§¢ najmu powierzchni handlowej (§6 Umowy Ramowej Najmu), a dodatkowo réwniez poprzez gwarancje
przychodéw czynszowych oraz gwarancje zaplaty zryczaltowanego odszkodowania (§6 Umowy Ramowej Najmu oraz
pkt 11.1.2 Umowy sprzedazy Centrum Handlowego). Zawarta w umowie sprzedazy klauzula gwarancyjna wskazana
w pkt 11.1.2 Umowy Sprzedazy z dnia 24 kwietnia 2013 r., zgodnie z ktora w oparciu o zasade swobody uméw, na
zasadzie ryzyka sprzedajacy ((...) (...)) zobowiazala sie, w przypadku jezeli jakikolwiek najemca w okresie 6 miesiecy
po dacie zamkniecia zaprzestanie realizowania platno$ci wynikajacych z umowy najmu, lub tez zaprzestal platnosci
przed dniem umowy, i kupujacy ( (...)) badz korzystajacy (C.) na tej podstawie wypowie umowe najmu przed uplywem
takiego 6 miesiecznego okresu, to sprzedajacy zobowiazuje sie do dokonania zaplaty korzystajacemu zryczaltowanego
odszkodowania w kwocie odpowiadajacej rownowarto$ci 6-miesiecznego czynszu, naleznego z takiej umowy najmu,
w tym umowy najmu z N..

Powyzsze nie przemawia za przyjeciem, jak chce powod tego, ze zgodnym zamiarem stron umowy sprzedazy bylo
przyjecie przez pozwanego ryzyka zwigzanego z brakiem dochodu z tytutu czynszu na okres 5 lat od dnia nabycia.



Majac na uwadze powyzsze okolicznosci powddztwo w sprawie okazalo sie niezasadne, w zwigzku z czym nalezalo je
zdaniem Sadu Okregowego oddalic.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. oraz § 6 pkt 7 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez adwokata ustanowionego z urzedu. (Dz.U. Nr 163,
poz. 1348).

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta strona powodowa zaskarzajac wyrok w punkcie drugim i trzecim i zarzucajac
mu:

naruszenie przepisow prawa procesowego majqgce istotny wplyw na wynik postepowania, tj.:

1. naruszenie przepiséw art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 231 k.p.c. poprzez uchybienie obowigzkowi wszechstronnego
rozwazenia materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie, skutkujace btednym ustaleniem stanu faktycznego i
przyjeciem, iz:

a) (...) informowalo C. o zaleglo$ciach platniczych N., ktore §wiadczyly o niestabilnej sytuacji N., co skutkowalo
nieprawidlowym przyjeciem, iz C. mialo wiedze o zlej sytuacji finansowej N., podczas gdy (...) thumaczylo widniejace
po stronie N. zadluzenie jako dtug zwigzany ze sporem pomiedzy N. i (...) niezwigzanym z transakcja nabycia Centrum
Handlowego w T.. Wedlug informacji przekazanych przez (...) zadluzenie N. bylo zwiazane z lokalizacja w J. i wynikalo
z faktu, ze N., probujac negocjacyjnie wywrzeé presje na (...), wstrzymalo platnosci. Thumaczenie to spowodowato
mylne wyobrazenie po stronie C. co do kondycji finansowej N.;

b) C. nie sprawdzilo sytuacji finansowej N. przy negocjowaniu umowy zakupu Centrum Handlowego i negocjowaniu
Ramowej Umowy Najmu, co skutkowalo nieprawidlowym przyjeciem, iz ewentualne problemy finansowe N. nie
zostaly w ogble uwzglednione w Ramowej Umowie Najmu, podczas gdy pozwany wyraznie zakazal kontaktu
z najemcami w Centrum Handlowym przed zakupem Centrum Handlowego, powdd za$ opieral sie w trakcie
negocjowania umowy nabycia Centrum Handlowego i (...) na zapewnieniach strony sprzedajacej i otrzymywanych
od strony sprzedajacej wyjasnieniach, dlatego N. nie zostalo wymienione z nazwy w Ramowej Umowie Najmu, co
jednak nie uniemozliwialo stosowania do N. automatycznej opcji powiekszenia przewidzianej w § 6 pkt 1 b) Ramowej
Umowy Najmu;

¢) zamiarem stron bylo, aby automatyczne powiekszenie powierzchni objetych Ramowa Umowa Najmu aktualizowalo
sie w sytuacji, gdy doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu, co skutkowalo nieprawidtlowym przyjeciem, iz
nie mozna jej stosowaé do powierzchni objetej nieskutecznie ztozonym wypowiedzeniem, za ktora najemca zaprzestat
platnoéci, podczas gdy z zeznan $wiadkéw zlozonych w toku postepowania wynika, iz Umowa Ramowa Najmu miala
gwarantowac stalo$¢ przychodow czynszowych dla kupujacego, tak aby zostala zachowana ekwiwalentno$¢ pomiedzy
zaplacona ceng sprzedazy a otrzymanym przedmiotem transakcji;

d) Ramowa Umowa Najmu miala gwarantowa¢ przychody z niewynajetych powierzchni oraz powierzchni, ktore
zostang zwolnione, co skutkowalo nieprawidlowym przyjeciem, iz nie mozna jej stosowa¢ do powierzchni objetej
nieskutecznie zlozonym wypowiedzeniem, za ktérag najemca zaprzestal platnosSci, podczas gdy z zeznan $wiadkow
zlozonych w toku postepowania wynika, iz Ramowa Umowa Najmu miala gwarantowac staloé§¢ przychodow
czynszowych dla kupujacego, tak aby zostala zachowana ekwiwalentno$¢ pomiedzy zaplacong ceng sprzedazy a
otrzymanym przedmiotem transakcji;

e) zgodnie z zamiarem stron, Ramowa Umowa Najmu nie obejmowala powierzchni handlowej wynajmowanej
przez N., co skutkowalo nieprawidlowym przyjeciem, iz nie ma przestanek do zastosowania do powierzchni N.
opcji automatycznego powiekszenia z § 6 Ramowej Umowy Najmu, podczas gdy brak jest podstaw do przyjecia,
iz zamiarem stron bylo nieobejmowanie N. Ramowg Umowg Najmu, bowiem niewymienienie N. spowodowane
bylo wywolaniem przez (...) mylnego wyobrazenia co do kondycji finansowej N. oraz nie wplywalo na mozliwoéc



zastosowania mechanizmu powiekszajacego powierzchnie objete Ramowa Umowa Najmu, przewidzianego w § 6 ust.
1b) Ramowej Umowy Najmu (Opcji Powiekszenia);

f) zlozenie przez N. wypowiedzenia umowy najmu nie nastapito z powodu okoliczno$ci istniejacych przed dniem
zawarcia umowy sprzedazy Centrum Handlowego, podczas gdy:

- N. w treéci swojego wypowiedzenia powolalo sie na okolicznoSci zwigzane z sytuacja na rynku oraz sytuacje
ekonomiczna, ktora istniala juz przed dniem 23 kwietnia 2013 r.;

- w aktach sprawy znajdowaly sie dokumenty finansowe potwierdzajace, ze sytuacja finansowa N. pogarszala sie
znacznie wezesniej, anizeli w okresie pomiedzy nabyciem Centrum Handlowego a zlozeniem przez N. wypowiedzenia,
co skutkowato nieprawidlowym przyjeciem, ze nie zidcila sie rowniez druga z przeslanek zastosowania Ramowej
Umowy Najmu z § 6 ust. 1lit b).

2. naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie dokonania przez Sad I instancji wszechstronnego
rozwazenia materialu dowodowego w sprawie polegajace na pominieciu przez Sad I instancji:

a) tresci § 6 ust. 5 Ramowej Umowy Najmu, gdzie strony wyraznie przewidzialy mechanizm kompensacyjny na
wypadek uzyskania przez C. podwoéjnej platnosci czynszu (od (...) i od poprzedniego najemcy),

b) treéci dowodoéw oferowanych przez C. i obejmujacych faktury korygujace wystawiane dla (...) przez C., w zwigzku
z uzyskiwaniem czeéciowej platnosSci czynszu najmu od N.,

obydwa powyzsze uchybienia skutkowaly przyjeciem przez Sad I instancji, iz przyjecie wykladni proponowanej przez
C. prowadziloby do sytuacji uzyskiwania podwojnych wplywow z czynszu, podczas gdy Ramowa Umowa Najmu
zawierala mechanizm zabezpieczajacy przed uzyskiwaniem podwdjnego $§wiadczenia przez C. i mechanizm ten byl
stosowany;

¢) treSci § 6 ust. 1 lit. a) oraz b) Ramowej Umowy Najmu, gdzie strony wyraznie rozr6znily rozwiazanie umowy
najmu od czynno$ci faktycznej ztozenia wypowiedzenia, co skutkowalo nieprawidlowym ustaleniem, ze ztozenie przez
N. nieskutecznego wypowiedzenia nie powoduje uruchomienia sie odpowiedzialnosci (...) z tytulu Ramowej Umowy
Najmu;

d) korespondencji e-mailowej z dnia 6 grudnia 2013 r. od M. K. z (...) do W. B. z (konkurencyjnej wobec N.)
sieci sklepow (...) wraz z zalacznikami wskazujacej, ze (...) poszukuje aktywnie nowych najemcéw dla powierzchni
handlowej N. zgodnie z postanowieniami Umowy Ramowej Najmu, czyli, ze (...) uznalo swoja odpowiedzialno$é za
ta powierzchnie;

e) treSci Ramowej Umowy Najmu, gdzie w § 14 ust. 1 strony przewidzialy zakaz podejmowana przez pozwanego
dzialalnoSci w pomieszczeniach objetych Umowa Ramowa Najmu bez zgody wynajmujacego (C.), z wyjatkiem
podnajmu tych powierzchni, ktére to uchybienie skutkowalo blednym przyjeciem, iz:

+ (i) Ramowa Umowa Najmu jest umowa najmu
(ii) Ramowa Umowa Najmu nie by¢ stosowana do powierzchni, co do ktérych trwa stosunek najmu

((...)) objecie powierzchni N. Ramowa Umowa Najmu byloby rownowazne z zawarciem niewaznej umowy najmu
na te powierzchnie,

(iv) na warunkach okres§lonych w Ramowej Umowie Najmu powo6d mial oddaé pozwanemu w najem
wynajmowane powierzchnie, a pozwany mial przyjaé je w najem;



podczas gdy ograniczenie co do mozliwoSci korzystania z pomieszczen, zawarte w § 14 ust. 1 Ramowej Umowy Najmu,
wskazuje jednoznacznie, iZ Umowy Ramowej Najmu nie mozna traktowa¢ umowy najmu i zastosowanie Umowy
Ramowej Najmu nie skutkuje nawigzaniem stosunku najmu w rozumieniu art. 659 i nast. k.c. pomiedzy stronami;

f) daty podpisania Listu Intencyjnego oraz daty podpisania Ramowej Umowy Najmu, ktore to uchybienie skutkowato
nieprawidlowym przyjeciem, iz strona pozwana nie wyrazila zgody na gwarancje czynszowa, podczas gdy gwarancja
czynszowa bylto inkorporowana do Ramowej Umowy Najmu, stanowisko pozwanego wyrazone w LiScie intencyjnym
bylo stanowiskiem na poczatku etapu negocjacji, za$ odstep czasu pomiedzy podpisaniem Listu Intencyjnego oraz
Umowy Ramowej Najmu wskazuje, iz zaloZenia z Listu Intencyjnego musialy ulec zmianie na skutek prowadzenia
wielomiesiecznych negocjacji;

3. naruszenie przepisu art. 659 § 1 k.c. poprzez jego niezasadne zastosowanie i przyjecie, Ze roszczenie powoda bylo
wywodzone z art. 659 § 1 k.c., podczas gdy podstawa prawng zadan powoda byla bezposrednio Ramowa Umowa
Najmu;

4. naruszenie przepisu art. 65 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie i oparcie sie przy wykladni Umowy Ramowej
Najmu jedynie na jej doslownym brzmieniu, a nie na zgodnej intencji stron;

5. naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. art. 65 § 11 § 2 k.c. poprzez jego niewtasciwe zastosowanie polegajace
na nieprawidlowym ustaleniu, iz;

a) Ramowa Umowa Najmu stanowi umowe najmu w rozumieniu art. 659 i nast. k.c. i objecie danej powierzchni
zakresem zastosowania Ramowej Umowy Najmu powoduje obowiazek wydania lokalu najemcy do uzywania, tak
jak ma to miejsce w przypadku najmu, podczas gdy Ramowa Umowa Najmu jest umowa nienazwana o charakterze
mieszanym, nie przewiduje obowigzku udostepnienia lokalu do uzywania jak przy umowie najmu w rozumieniu
art. 659 i nast. k.c. i strony w Ramowej Umowie Najmu wprost wskazaly, iz powierzchnie nia objete nie moga by¢
wykorzystywane na cele prowadzenia jakiejkolwiek dzialalnoSci bez zgody wynajmujacego, poza dalszym podnajmem;

b) Ramowa Umowa Najmu miala obejmowa¢ powierzchnie niewynajete lub te, ktore bedg wolne i tym samym
nieskuteczno§¢ wypowiedzenia zlozonego przez N. uniemozliwia objecie tej powierzchni ochrong gwarancyjna z
Ramowej Umowy Najmu, podczas gdy zgodnym zamiarem stron bylo objecie Ramowa Umowa Najmu powierzchni w
Centrum Handlowym, co do ktérych brak jest stalego przyplywu czynszowego, niezaleznie od status prawnego tych
powierzchni jako wynajetych lub niewynajetych;

c) objecie danej powierzchni Ramowa Umowa Najmu wigzalo sie z obowigzkiem wydania lokalu najemcy i tym
samym nie jest mozliwe stosowanie Ramowej Umowy Najmu do powierzchni, co do ktorych nie zlozono skutecznie
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu; podczas gdy Ramowa Umowa Najmu nie jest umowg najmu w
rozumieniu art. 659 i nast k.c. i uruchomienie odpowiedzialnoéci finansowej (...) za czynsze najmu za dang
powierzchnie nie jest uzaleznione od wydania tej powierzchni (...), zas sama Ramowa Umowa Najmu wprowadza zakaz
wykorzystywania pomieszczen przez (...) na cele prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej bez zgody C. oraz zawiera
mechanizm przewidujacy jej automatyczne powiekszenie bez wzgledu na stan lokalu i jego zajetos¢;

d) brak bylo zgodnego zamiaru stron co do zawarcia w Umowie Ramowej Najmu elementéw gwarancji
czynszowej i tym samym celem Umowy Ramowej Najmu bylo jedynie zapewnienie cigglosci stosunku prawnego
najmu, a nie zagwarantowanie stalych wplywoéw finansowych podczas gdy Ramowa Umowa Najmu przewidywala
odpowiedzialno$é finansowa (...) w razie zaistnienia zdarzen przyszlych i niepewnych, w tym zdarzenia w postaci
dokonania przez ktéregokolwiek z najemcoéw czynnosci faktycznej ,zlozenia wypowiedzenia”, co wyczerpuje istote
odpowiedzialno$ci gwarancyjnej;

e) warunkiem uruchomienia sie odpowiedzialnosSci finansowej (...) z tytulu Ramowej Umowy Najmu jest objecie
danej powierzchni stosunkiem najmu i tym samym sama czynno$¢ ,,zlozenia wypowiedzenia" przez N. i zaprzestanie
dokonywania platnoSci nie jest wystarczajace dla pociagniecia (...) do odpowiedzialnoéci finansowej podczas



gdy intencja stron nie bylo oddanie danej powierzchni (...) w najem, ale zagwarantowanie, iz (...) przejmie
odpowiedzialno§é za czynsze i rozpocznie poszukiwania nowego najemcy w przypadku dokonania czynno$ci
Sfaktycznej" zlozenia wypowiedzenia;

f) § 6 ust. 11it. b) Ramowej Umowy Najmu w zakresie, w jakim przewiduje automatyczne powiekszenie powierzchni
objetych Ramowa Umowa najmu w przypadku zloZenia wypowiedzenia na skutek okolicznosci, ktore wystapily przed
data nabycia Centrum Handlowego wymaga, aby okoliczno$ci te nie byly znane powodowi, podczas gdy, na gruncie §
6 ust. 1lit. 6 Ramowej Umowy Najmu odnosi sie do okoliczno$ci obiektywnej - ,,okoliczno$ci istniejacych przed datg
Nabycia Centrum Handlowego", uniezalezniajac automatyczne powiekszenie powierzchni objetych Ramowa Umowa
Najmu od faktu wiedzy o nich lub braku po stronie powoda;

. . . . 1 . . o e . . oo
6. naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. art. 353" k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, iz:
a) Ramowa Umowa Najmu nie moze zawieraé¢ w sobie elementéw umowy gwarancji czynszowej;

b) sformulowanie ,zlozenie wypowiedzenia” (ewentualnie sformulowanie ,wypowiedzenie umowy") nie moze
obejmowa¢ nieskutecznego zlozenia wypowiedzenia umowy (ewentualnie wypowiedzenia umowy) podczas gdy strony

Ramowej Umowy Najmu przyjely na zasadzie swobody uméw wyrazonej w art. 353" k.c., ze Umowa Ramowa Najmu
zawiera w sobie elementy umowy gwarancji czynszowej, a sformutowanie ,wypowiedzenie umowy” odnosi sie nie
do czynnosci prawnej, ale do czynnosci technicznej (faktu) zlozenia dokumentu wypowiedzenia i obejmuje zar6wno
skuteczne, jak i nieskuteczne wypowiedzenie umowy;

7. naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. art. 93 k.c. w zw. z art. 89 k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie,
iz nie doszlo do ziszczenia sie warunku uruchamiajacego odpowiedzialno$¢ gwarancyjng (...) z Ramowej Umowy
Najmu za powierzchnie N. i w konsekwencji nie ma podstaw prawnych dla zasadzenia od (...) roszczenia, podczas gdy
material dowodowy zgromadzony w sprawie wskazuje, iz:

a) (...) usilowalo przeszkodzi¢ w sposob sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego w ziszczeniu sie warunku
uruchamiajacego odpowiedzialno§¢ gwarancyjna (...) za czynsz najmu za powierzchnie N.,

b) istnialy przeslanki dla zastosowania przepisu art. 93 k.c. i przyjecia, iz zicil sie warunek, od ktérego zalezala
odpowiedzialno$§é gwarancyjna (...) i iz N. powolalo sie w wypowiedzeniu na okoliczno$ci zwigzane z remontem w
Centrum Handlowym;

8. naruszenie przepisu art. 58 k.c. w zw. z art. 659 k.c. poprzez ich nieuzasadnione zastosowanie i w konsekwencji
uznanie, iz zawarcie drugiej umowy najmu na te samg powierzchnie byloby niewazng czynnos$cig prawna, podczas gdy
zaden przepis prawa nie wyklucza mozliwosci zawarcia dwéch umoéw najmu co do tej samej powierzchni i wynajecie
tej samej powierzchni dwom podmiotom nie jest ani dzialaniem sprzecznym z przepisami prawa ani z dobrymi
obyczajami;

10. naruszenie przepisu art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie i w konsekwencji uznanie, ze dzialania (...) po
zawarciu Ramowej Umowy Najmu, w tym w szczegblnosci zawarcie z N. tajnego porozumienia, w powigzaniu
z dzialaniami (...) w trakcie negocjacji, nie stanowily naduzycia prawa podmiotowego ani nie godzily w zasady
wspolzycia spolecznego, podczas gdy dzialania (...) jawnie godzily w te zasady i stanowily naduzycie prawa
podmiotowego;

11. naruszenie przepisu art. 328 § 2 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i sporzadzenie uzasadnienia zaskarzonego
wyroku zawierajacego w sobie wewnetrzne sprzeczno$ci uniemozliwiajace dokonanie pelnej oceny przyczyn oddalenia
powodztwa i stanowiska Sadu I instancji co do charakteru prawnego Ramowej Umowy Najmu, polegajace na
wskazaniu w uzasadnieniu, iz:



»Roszczenie powoda wywodzone jest z art. 659 § 1 k.c., ktéry stanowi, ze przez umowe najmu wynajmujacy
zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania (...)

Podstawg prawna nawiazania stosunku umownego w oparciu o ktéry powod dochodzi od pozwanego zaplaty jest
Gléwna Umowa Najmu z dnia 24 kwietnia 2013 r.(...) Zgodnie z § 6 ust 1 tej umowy, na warunkach okre§lonych
w przedmiotowej umowie, glébwny wynajmujacy (pow6d) oddaé mial w najem wynajmowane pomieszczenia oraz
wynajmowane stanowisko na rzecz gldwnego najemcy (pozwanego), a pozwany mial przyja¢ w najem wynajmowane
pomieszczania oraz wskazaniu w dalszej czeSci uzasadnienia, ze ,Sad nie stwierdzil, ze w ramach Gléwnej Umowy
Najmu zgodng wolg stron bylo nawigzanie stosunku najmu (...)”.

Wobec powyzszego apelujacy wniost i zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa w calosci oraz
zasadzenie na jego rzecz kosztow procesu, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania i zasadzenie kosztow procesu za dwie instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wnibsl o jej oddalenie oraz zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja jako bezzasadna zastugiwala na oddalenie.

Przed przej$ciem do szczegbdlowego rozwazania niniejszej sprawy w kontekscie zarzutdw poniesionych w apelacji w
pierwszej kolejnoéci nalezy podkresdlic, ze calkowicie niezasadny byt zarzut naruszenia przez Sad Okregowy art. 328
§ 2 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i sporzadzenie uzasadnienia zaskarzonego wyroku zawierajacego w sobie
wewnetrzne sprzeczno$ci uniemozliwiajace dokonanie pelnej oceny przyczyn oddalenia powddztwa i stanowiska Sadu
I instancji co do charakteru prawnego Ramowej Umowy Najmu. W ocenie Sadu Apelacyjnego nie mozna Sadowi I
instancji postawi¢ skutecznie zarzutu naruszenia art. 328 § w k.p.c. Nalezy bowiem zaznaczy¢, ze zarzut naruszenia
przepiséw postepowania tylko wtedy jest skuteczny, jezeli uchybienie to moglo miec¢ istotny wpltyw na wynik sprawy, co
zreguly nie jest mozliwe w przypadku btedéw uzasadnienia wyroku, ktore sporzadzane jest juz po wydaniu orzeczenia,
a wiec jego wadliwe sporzadzenie nie moze mie¢ wplywu na tre$¢ orzeczenia. Jedynie w przypadku takich uchybien
w sporzadzeniu uzasadnienia wyroku, ktére uniemozliwiaja sadowi wyzszej instancji kontrole, czy prawo materialne
i procesowe zostaly prawidlowo zastosowane, zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze okaza¢ sie skuteczny.
W takim jednak przypadku uchybienia musza mie¢ charakter kwalifikowany, uniemozliwiajacy przeprowadzenie
kontroli instancyjnej. Nalezy do nich zaliczy¢ braki w zakresie poczynionych ustalen faktycznych i oceny prawnej
tak znaczne, ze sfera motywacyjna orzeczenia pozostaje nieujawniona badz ujawniona w sposob uniemozliwiajacy
poddanie jej ocenie instancyjnej (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2000 r. IV CKN 216/00, niepubl.,
z dnia 21 listopada 2001 r. I CKN 185/01, niepubl., z dnia 18 marca 2003 r. IV CKN 1862/00, niepubl., z dnia 7
lutego 2000, sygn. akt V CKN 606/00, niepubl. i z dnia 4 pazdziernika 2012 r., I CSK 632/11, niepubl.). Taka sytuacja
nie wystepuje w rozpoznawanej sprawie, gdyz uzasadnienie wyroku Sadu Okregowego zawiera wszystkie niezbedne
elementy konstrukcyjne przewidziane w art. 328 § 2 k.p.c.

Faktem bezsporny bylo, ze w § 6 Ramowej Umowy Najmu strony okre§lily zasady przyrostu wynajmowanych
pomieszczen. Uzgodniono, iz wynajmowane pomieszczenia zostana automatycznie powiekszone w przypadku
rozwigzania ktorejkolwiek z umoéw najmu z najemca przed zamknieciem w terminie do dnia 30 czerwca 2015 r. (ust. 1
lit a), lub gdy jakikolwiek najemca zlozy wypowiedzenie w odniesieniu do obowigzujacej go umowy najmu w terminie
do dnia 31 grudnia 2013 r. (lub po uplywie szeSciu miesiecy od dnia zamkniecia, o ile to nastapilo p6zniej) z powodu
okolicznosci, ktore wystapity przed dniem zamkniecia (ust. 11it b). Spér pomiedzy stronami w zasadzie sprowadzat sie
do wykladni powyzszego postanowienia umownego. O ile bowiem w ocenie powoda mialo ono charakter gwarancyjny,
o tyle zdaniem pozwanego warunkiem powiekszenia powierzchni od ktérej pozwany mial placi¢ czynsz najmu byto
skuteczne rozwiazanie lub wygaéniecie umowy z dotychczasowym najemca.



W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy trafnie na podstawie przeprowadzonego w niniejszej sprawie
postepowania dowodowego wywiodl, ze powyzsze postanowienie Ramowej Umowy Najmu nie ma charakteru
gwarancyjnego i jego zastosowanie jest zalezne od skutecznego zlozenia przez dotychczasowego najemce o$wiadczenia
o wypowiedzeniu umowy najmu. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie sposdb w tym zakresie czyni¢ Sadowi Okregowemu
zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 231 k.p.c. poprzez bledne przyjecie, ze zamiarem stron bytlo,
aby automatyczne powiekszenie powierzchni objetych Ramowa Umowa Najmu aktualizowalo sie w sytuacji, gdy
doszto do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu, co skutkowalo nieprawidlowym przyjeciem, iz nie mozna jej
stosowaé do powierzchni objetej nieskutecznie zlozonym wypowiedzeniem, za ktéra najemca zaprzestal platnosci.
Przede wszystkim nalezy zaznaczy¢, ze powyzszy zarzut byl w ocenie Sadu Apelacyjnego nieprawidlowo sformulowany.
Zgodnie bowiem z art. 233 § 1 k.p.c. Sad ocenia wiarogodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania,
na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Przepis ten jednoznacznie reguluje zasady oceny
dowodow przeprowadzonych w postepowaniu cywilnym, podczas gdy powod zarzuca nie tyle bledna ocene mocy
dowodowej, co dokonanie blednej wykladni powyzszego postanowienia umownego. Niemniej powo6d niezaleznie od
powyzszego zarzutu powolal sie rowniez na naruszenie przez Sad Okregowy art. 65 § 11 2 k.c. poprzez nieprawidlowe
ustalenie, iz Ramowa Umowa Najmu miala obejmowaé powierzchnie niewynajete lub te, ktére beda wolne i tym
samym nieskuteczno$é wypowiedzenia ztozonego przez N. uniemozliwia objecie tej powierzchni ochrong gwarancyjna
z Ramowej Umowy Najmu, jak réwniez nieprawidlowe ustalenie, ze brak bylo zgodnego zamiaru stron co do
zawarcia w Umowie Ramowej Najmu elementéw gwarancji czynszowej i tym samym celem Umowy Ramowej
Najmu bylo jedynie zapewnienie ciagloéci stosunku prawnego najmu, a nie zagwarantowanie stalych wplywow
finansowych, za$§ warunkiem uruchomienia sie odpowiedzialno$ci finansowej (...) z tytulu Ramowej Umowy Najmu
jest objecie danej powierzchni stosunkiem najmu i tym samym sama czynnos¢ ,,zlozenia wypowiedzenia” przez N.
i zaprzestanie dokonywania platnoéci nie jest wystarczajaca dla pociagniecia (...) do odpowiedzialno$ci finansowe;j.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie mozna uznaé, ze w powyzszym zakresie doszlo do naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.,
a tym bardziej, ze Sad Okregowy dokonat wykladni § 6 ust. 1 lit. b Ramowej Umowy Najmu z naruszeniem art.
65 k.c. Wyniki bowiem przeprowadzonego postepowania dowodowego przemawiaja za przyjeciem, ze Ramowa
Umowa Najmu miala obejmowac powierzchnie niewynajete. Zdaniem Sadu Apelacyjnego przywolany § 6 ust. 1
lit. b Ramowej Umowy Najmu nalezy interpretowac¢ w ten sposob, ze na jego podstawie dochodzilo do przyrostu
powierzchni za ktéra czynsz najmu mial placié pozwany tylko wtedy gdy doszlo do rozwigzania umowy najmu na
podstawie zlozonego wypowiedzenia i to w warunkach wskazanych w tym przepisie. Zdaniem Sadu Apelacyjnego
nie moze zosta¢ zaakceptowana wykladnia proponowana przez powoda, a zgodnie z kt6éra istotnym jest tylko
zlozenie wypowiedzenia bez wzgledu na jego skuteczno$é. Za stanowiskiem podzielanym przez Sad Apelacyjny
przemawia szereg argumentow, a przede wszystkim § 6 ust. 3 Ramowej Umowy Najmu, ktory nakladal na pozwanego
obowiazek zaplaty czynszu. Zgodnie z § 6 ust. 3 Ramowej Umowy Najmu od dnia Powiekszenia, Glowny Najemca
bedzie placi¢ Glownemu Wynajmujacemu czynsz i oplaty eksploatacyjnymi z tytulu powiekszonej powierzchni w
wymagane]j wysokoSci, wynikajace z danej rozwiazanej lub wygasltej umowy najmu na ostatni okres obowiazywania
umowy najmu. Szczeg6lnie istotne jest w tym zakresie odwolanie do ,rozwigzanej lub wygastej umowy najmu”.
Pojmujac powyzsze sformulowanie w kontekscie tego uzytego w § 6 ust. 1 lit. b Ramowej Umowy Najmu nalezy
stwierdzi¢, ze sformulowane w tym ostatnim postanowieniu zastrzezenie dotyczace ztozenia wypowiedzenia nalezy
rozumie¢ jako zlozenie skutecznego wypowiedzenia, albowiem inaczej nie doszloby do rozwigzania umowy, do
czego odwoluje sie § 6 ust. 3 Ramowej Umowy Najmu. Do rozwigzanej lub wygaslej umowy najmu nawigzuja tez
ust. 4 i 5 § 6 Ramowej Umowy Najmu. W ocenie Sadu Apelacyjnego juz powyzsza okoliczno$é nakazuje wigzac
skutek powiekszenia wynajmowanych pomieszczen z sytuacja w ktorej nastepuje to w wyniku zlozenia skutecznego
wypowiedzenia i dowodzi réwniez bezzasadnosSci kolejnego sformulowanego w apelacji zarzutu, a mianowicie
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie, Ze treéci § 6 ust. 1 lit. a oraz b Ramowej Umowy Najmu, gdzie
strony wyraznie rozr6znily rozwigzanie umowy najmu od czynnoSci faktycznej zlozenia wypowiedzenia, co skutkowato
nieprawidlowym ustaleniem, ze zlozenie przez N. nieskutecznego wypowiedzenia nie powoduje uruchomienia sie
odpowiedzialnoéci (...) z tytulu Ramowej Umowy Najmu. Interpretacja powyzszych postanowien dokonana juz tylko
w oparciu o inne uzgodnienia pomiedzy stronami zawarte w tej samej umowie wyklucza trafno$¢ zarzutu naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c. w powyzszy sposdb. Brak jest bowiem podstaw do przyjecia, ze strony postanawiajac ,zlozy



wypowiedzenie” mialy na mysli jedynie czynno$¢ faktyczng bez wzgledu na jej skutek. Tak rozumiane postanowienie
nie daloby sie pogodzi¢ juz z § 6 ust. 3 Ramowej Umowy Najmu. Okolicznos$cia bezsporng miedzy stronami jest
natomiast, ze N. nie zlozylo skutecznego oswiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu — kwestia ta nie byla sporna
pomiedzy stronami, a jednocze$nie bezskuteczno$é ta zostala stwierdzona takze przez Sad Okregowy, ktérego wywody
roéwniez w tym zakresie zasluguja na podzielenie. Wobec tego pomieszczenia wynajmowane przez N. nie przeszly do
powierzchni od ktérej czynsz najmu ma placié pozwany i brak jest zobowigzania tego podmiotu do zaplaty czynsz
najmu w tym zakresie, co z kolei dowodzi bezpodstawnosci zadania pozwu.

Za powyzej przyjeta interpretacjg przemawia rowniez dominujacym w polskiej cywilistyce poglad o konwencjonalnym
charakterze czynno$ci prawnych. Powyzsza zasada oznacza, ze istnieja pewne reguly, ktére konstytuuja mozliwo$é
rozpoznania postepowania w okre$lony sposob jako czynno$ci konwencjonalnej danego typu. Wypowiedzenie umowy,
bedace jak kazda czynno$¢ prawna, czynnoécig konwencjonalna, nabiera znaczenia z uwagi na skutek, ktéry wywoluje,
polegajacy na wygasnieciu stosunku prawnego. Uwzgledniajac wlasnie konwencjonalny charakter czynno$ci prawnej,
jaka jest wypowiedzenie, pojecie to, uzyte w Ramowej Umowie Najmu, powinno by¢ rozumiane przez pryzmat skutku
jaki ta czynno$¢ wywoluje. O$wiadczenie woli o wypowiedzeniu umowy najmu, ktoére nie jest skuteczne wyklucza
uznanie, ze strona, ktéra je zlozyla w istocie dokonala wypowiedzenia umowy. Powyzsza okoliczno$¢ potwierdza
zasadno$¢ wnioskow Sadu Okregowego.

Niezaleznie od powyzszego trafno$¢ wykladni § 6 ust. 1lit. b Ramowej Umowy Najmu potwierdzaja takze okoliczno$ci
jej zawarcia. Aczkolwiek z okolicznoSci tych w rzeczywistosSci wynika, ze strona powodowa zmierzala do nadania
temu postanowieniu gwarancyjnego charakteru, niemniej w $wietle przeprowadzonego w sprawie postepowania
dowodowego brak jest podstaw do przyjecia, ze strony w tym zakresie doszly do porozumienia, albowiem strona
pozwana od poczatku sprzeciwiala sie udzieleniu gwarancji zaplaty czynszu od powierzchni najmowanej przed
podmioty trzecie i brak jest podstaw do przyjecia, ze stanowisko to w toku negocjacji, czy przy zawieraniu umowy
zmieniala. W tym kontekScie przede wszystkim nalezy odwola¢ sie do Listu intencyjnego z dnia 10 maja 2012
r. w ktorym wykreslono sformulowanie wedlug ktérego pozwany mialby zobowiazaé sie do udzielenia gwarancji
dochodu (k. 246-v, 252). Sens powyzszego dzialania jest szczegblnie widoczny w kontekScie zeznan Swiadka A.
K., ktory jednoznacznie zeznal, Zze powdd chcial zawarcia umowy M. L., jak rowniez gwarancji czynszu, niemniej
sprzedajacy chcial pozostaé jedynie przy umowie M. L., bez udzielenia gwarancji czynszowej (tzw. R. G.). Swiadek
dodal, ze taki wlasnie wniosek wynika réwniez z Listu intencyjnego (zeznania §wiadka A. K. — protokot elektroniczny
01:07:10-01:09:20). Powyzsze znajduje potwierdzenie w korespondencji mailowej. Trzeba w tym kontekscie odwolaé
sie do maila z dnia 11 maja 2012 r. w ktéorym A. K. informuje J. F., ze podpisal List intencyjny, niemniej z
wylaczeniem gwarancji, ktéra zostala z listu tego wykres$lona (korespondencja mailowa k. 1286). Natomiast w dniu
21 grudnia 2012 r. A. K. pisze maila w ktérym stwierdza, ze zgodzi sie na M. L., ale pod warunkiem, ze ,nasza
odpowiedzialno$¢ obejmie zerwanie umowy przez danego najemce” (k. 825). Sp6jnoéc¢ powyzszej korespondencji
mimo dzielgcego ja czasu (pét roku) dowodzi, ze pozwany nie zdecydowat sie udzieli¢ powodowi gwarancji dochodu,
choéby wypowiedzenie bylo nieskuteczne. Teza ta znajduje wreszcie potwierdzenie w zawartej w dniu 20 grudnia
2012 r. umowie przedwstepnej sprzedazy. W pkt 5.9.4. tej umowy jednoznacznie zastrzezono podpisanie glownej
umowy najmu w stosunku do niewynajetych lokali (k. 770). Odwolanie sie stron do niewynajetych lokali obala
zdaniem Sgdu Apelacyjnego argumentacje powoda. W apelacji w powyzszym zakresie zarzucono jednak naruszenie
art. 233 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie przez Sad Okregowy daty podpisania Listu Intencyjnego oraz daty podpisania
Ramowej Umowy Najmu, ktore to uchybienie mialoby skutkowaé nieprawidlowym przyjeciem, iz strona pozwana nie
wyrazila zgody na gwarancje czynszowg, podczas gdy gwarancja czynszowa bylo inkorporowana do Ramowej Umowy
Najmu, stanowisko pozwanego wyrazone w Liécie intencyjnym bylo stanowiskiem na poczatku etapu negocjacji,
za$ odstep czasu pomiedzy podpisaniem Listu intencyjnego oraz Umowy Ramowej Najmu wskazuje, iz zalozenia z
Listu intencyjnego musialy ulec zmianie na skutek prowadzenia wielomiesiecznych negocjacji. Oczywiscie ma racje
powdd, ze List intencyjny byl sporzadzony na poczatku negocjacji, za§ Ramowa Umowa Najmu zostala zawarta
niemal rok pézniej i stanowisko strony pozwanej moglo w toku tych negocjacji ulec zmianie. Trzeba jednak od
razu dodac, ze postepowanie dowodowe nie daje podstaw do stwierdzenia, iz tak wlaénie bylo. Przede wszystkim
przeczy temu juz przytoczona tres¢ Ramowej Umowy Najmu. Aczkolwiek w rzeczywistoSci w § 6 ust. 1 lit. b strony



uzyly sformulowania o zlozeniu wypowiedzenia, niemniej kolejne postanowienia tej umowy, o czym byla juz mowa,
wyraznie $wiadcza o tym, ze chodzilo o czynnosé prawng na podstawie ktérej mialoby doj$é do rozwigzania umowy
najmu przez dotychczasowego najemce, z ktéra to sytuacja nie mieliSmy do czynienia w niniejszej sprawie. Ponadto
nalezy odwotla¢ sie do § 11 pkt 11.1.2. umowy sprzedazy w ktérym zastrzezono, ze w oparciu o zasade swobody
umow, na zasadzie ryzyka, sprzedajacy zobowiazuje sie, ze jesli jakikolwiek najemca w okresie 6 miesiecy po dacie
zamkniecia zaprzestanie dokonywania platno$ci wynikajacych z umowy najmu (badz zaprzestal ptatnosci przed dniem
niniejszej umowy) i kupujacy badz korzystajacy na tej podstawie wypowie umowe najmu przed uplywem takiego 6
miesiecznego okresu, sprzedajacy zaplaci korzystajacemu zryczaltowane odszkodowanie w kwocie 6 miesiecznego
czynszu naleznego z takiej umowy najmu, w tym umowy najmu z N. (k. 129). Powyzsze postanowienie bylo
przedmiotem analizy Sadu Okregowego, ktéry doszed} do trafnych wnioskow, zZe z jego tresci wyraZnie wynika, ze na
etapie zawierania umow strony wyraznie odréznialy konstrukcje gwarancji, od tej ktora zostala przyjeta w Ramowej
Umowie Najmu. Jednocze$nie w sytuacji w ktorej juz z § 6 umowy M. L. mialoby wynikaé¢ zobowigzanie pozwanego
o charakterze gwarancyjnym, to postanowienie zawarte w § 11 pkt 11.1.2. byloby bezprzedmiotowe. Istotnym jest
jednoczeénie, ze powyzsze postanowienie umowy sprzedazy zostalo przez strony zmienione na koncowym etapie
negocjacji, co wyraznie wynika z korespondencji mailowej z dnia 24 kwietnia 2013 r. (k. 1351, 1356-1357). Powyzsza
korespondencja mailowa pochodzaca z dnia zamkniecia transakeji dowodzi, ze postanowienie z pkt 11.1.2 umowy
sprzedazy, zwlaszcza w zakresie dotyczacym N., zostalo zmienione w ostatnim momencie negocjacji, co potwierdza
wersje broniong przez pozwanego, jakoby zmiana ta nastgpila wlasnie w szczegélnoSci z tego wzgledu, Ze strony nie
doszly ostatecznie do porozumienia, co do udzielenia przez pozwanego gwarancji zaplaty czynszu. W ocenie Sadu
Apelacyjnego powyzsze postanowienie potwierdza, ze w toku negocjacji pozwany nie zmienil swojego stanowiska
wyrazonego w Lidcie intencyjnym. W takim za$ zakresie § 6 ust. 2 lit. b Ramowej Umowy Najmu nie moze byé
rozumiany w ten sposob, ze powierzchnie najmowane przez innych najemcow beda powiekszaly powierzchnie
wynajmowang przez powoda nawet woéwczas, gdy wypowiedzenie umowy najmu bedzie bezskuteczne. Postepowanie
dowodowe nie daje podstaw do przyjecia, ze strony powyzszemu postanowieniu nadaly charakter gwarancyjny.
Swiadek M. C. — doradca powoda w toku negocjacji, co prawda nie pamietal szczeg6téw dotyczacych umowy Maser L.,
niemniej zeznal, ze w toku negocjacji oczekiwania stron tylko troche ewaluowaly (zeznania éwiadka M. C. — protokol
elektroniczny 00:09:50-00:10:00). W tym kontekécie nalezy jeszcze odwola¢ sie do zeznan $wiadka J. F., ktory w
rzeczywistoSci stwierdzil, ze w jego ocenie powyzsze postanowienie Ramowej Umowy Najmu nalezy rozumieé¢ wlaénie
w ten sposoéb, ze jesli najemca sklada wypowiedzenie, to wowczas niezwlocznie pozwany jest zobowiazany do zaplaty
czynszu i nawet jezeli jest watpliwo$¢ do skutecznoséci wypowiedzenia, to w okresie niepewnos$ci obowiazek zaplaty
czynszu spoczywa na pozwanym. Ze sformutowania tego nie mozna jednak w ocenie Sadu Apelacyjnego wyprowadzic
wniosku, iz taki wlasnie charakter strony nadaly zawartej pomiedzy nimi umowie M. L.. Jak juz bowiem wskazywano
okoliczno$cig niesporng jest, ze powodowa strona dazyla do takiego charakteru Ramowej Umowy Najmu. Niemniej
strona pozwana od poczatku sprzeciwila sie udzieleniu gwarancji dochodéw i brak jest podstaw do przyjecia, ze na
etapie zawierania Ramowej Umowy Najmu stanowisko to zostalo zmienione. Brak jest wiec podstaw do zastosowania
art. 65 § 2 k.c. i uznania, ze zgodny zamiarem stron bylo udzielenie powodowi gwarancji zaplaty czynszu, gwarancji
dochodu. Wniosek ten jest tym bardziej zasadnym jezeli zwazy¢, ze §wiadek J. F. nie mial szczegélowych informacji
co do przebiegu negocjacji. Nie wiedzial nawet w jakim jezyku te negocjacje sie odbywaly (zeznania $§wiadka J. F. —
protokot elektroniczny 02:01:50-02:02:21). Powyzsze w ocenie Sadu Apelacyjnego potwierdza, ze zeznania §wiadka
w duzej mierze odzwierciedlaja oczekiwania strony powodowej co do przebiegu tych negocjacji, jak réwniez jej
dazenia co do tres$ci umowy, niz dowodza za$ rzeczywistego ich przebiegu. Tym bardziej zeznania §wiadka J. F. nie
moga by¢ dowodem tego, ze w toku negocjacji miedzy stronami doszlo do zmiany zalozen wynikajacych z Listu
intencyjnego i nadania umowie M. L. charakteru gwarancyjnego. Strona pozwana trafnie jeszcze w toku postepowania
przed Sadem Okregowym wskazywala, ze najpierw $wiadek J. F. zeznal, ze wola stron w rzeczywisto$ci ewaluowala
w kierunku nadania umowie M. L. charakteru gwarancyjnego (zeznania $wiadka J. F. — protokél elektroniczny
00:18:00-00:20:00), niemniej pdzniej zeznal, ze strony juz w chwili podpisywania Listu intencyjnego utozsamialy
umowe M. L. z gwarancja zaplaty czynszu (zeznania §wiadka J. F. — protokot elektroniczny 00:55:00-00:58:00).
Tymczasem zaréwno z samej tredci Listu intencyjnego, jak réwniez z korespondencji mailowej towarzyszacej jego



podpisaniu, a skierowanej wlasnie do J. F. wyraznie wynika, ze strona pozwana nie wyrazala zgody na udzielenie
powodowi gwarancji dochodu — gwarancji zaplaty czynszu.

Powyzszego wniosku nie zmienia sformulowany w apelacji zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie
korespondencji e-mailowej z dnia 6 grudnia 2013 r. od M. K. z (...) do W. B. z (konkurencyjnej wobec N.) sieci sklepow
(...) wraz z zalacznikami wskazujacej, ze (...) poszukuje aktywnie nowych najemcéw dla powierzchni handlowej N.
zgodnie z postanowieniami Umowy Ramowej Najmu, czyli, ze (...) uznalo swoja odpowiedzialnoé¢ za ta powierzchnie.
Z korespondencji tej w zadnej mierze nie mozna wyprowadzi¢ wniosku, ze pozwany uznawal swoja odpowiedzialnoéé
za zaplate czynszu objetego zagdaniem pozwu. Nalezy w tym kontek$cie przywolaé choé¢by korespondencje mailowg z
dnia 6 sierpnia 2013 r. w ktorej pozwany stanowczo odmawia przyjecia na siebie odpowiedzialnos$ci za nieuiszczony
przez N. czynsz najmu (k. 914). Korespondencja skierowana do sieci sklepow (...) powinna by¢ wiec poczytywana w
kategoriach udzielenia powodowi wsparcia w znalezieniu nowego najemcy, a nie przyjecia na siebie odpowiedzialnoSci
z umowy M. L..

Z tych tez wzgledéw nietrafny byl zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 231 k.p.c. poprzez rzekome
uchybienie przez Sad Okregowy obowiazkowi wszechstronnego rozwazania materialu dowodowego zgromadzonego
w sprawie, a w konsekwencji bledne ustalenie stanu faktycznego i przejecie, iz Ramowa Umowa Najmu miala
gwarantowa¢ przychody z niewynajetych powierzchni oraz powierzchni, ktore zostana zwolnione, co mialoby
skutkowalo nieprawidlowym przyjeciem, iz nie mozna jej stosowaé do powierzchni objetej nieskutecznie ztozonym
wypowiedzeniem, za ktéra najemca zaprzestal platnosci, podczas gdy z zeznan $wiadkoéw zlozonych w toku
postepowania wynika, iz Ramowa Umowa Najmu miala gwarantowaé stalo$¢ przychodéw czynszowych dla
kupujacego, tak aby zostala zachowana ekwiwalentno$¢ pomiedzy zaplacong cenag sprzedazy a otrzymanym
przedmiotem transakcji. Jak juz bowiem zwracano uwage zgodnym zamiarem stron nie bylo zawarcie umowy o
charakterze gwarancyjnym. Zamiar taki w rzeczywisto$ci przy$wiecal jedynie powodowi, tymczasem pozwany od
poczatku nie mial zamiaru zapewnié powodowi gwarancji dochodu. Analizowany aktualnie zarzut nie uwzglednia
caloksztaltu materialu dowodowego zebranego w niniejszej sprawie. Aczkolwiek Ramowa Umowa Najmu byta
nakierowana na zapewnienie powodowi dochodu z tytulu czynszu najmu z powierzchni w Centrum Handlowym
polozonym w T., ale postanowienia tej umowy, jak roéwniez jej wykladnia zgodnie z art. 65 § 1, 2 k.c. nie pozwalaja na
przyjecie, ze gwarancja ta zostala udzielona réwniez wowczas, gdy umowa najmu, w tym przypadku z N., pozostawala
w mocy. Bezprzedmiotowe jest w tym przypadku odwolanie sie powoda do ekwiwalentnosci §wiadczen. Skoro bowiem
umowa najmu z N. pozostaje w mocy, to powdd zachowuje roszczenie wobec tego podmiotu o zaplate czynszu najmu
i nie mozna skutecznie sformulowac tezy o nieekwiwalentnosci umowy sprzedazy, w tym braku réwnowagi pomiedzy
otrzymana ceng a przedmiotem transakcji. Wniosek ten jawi sie tym bardziej oczywistym jezeli przypomnieé, ze strona
pozwana nie byla strong umowy sprzedazy. Ramowa Umowa Najmu i umowa sprzedazy byly ze soba powigzane
gospodarczo, niemniej zostaly zawarte pomiedzy innymi podmiotami i takze z tego wzgledu nie mozna podzielié
zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w aktualnie rozwazanym zakresie.

Nie mozna rowniez podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 231 k.p.c. poprzez bledne zdaniem
apelujacego przyjecie, ze zgodnie z zamiarem stron, Ramowa Umowa Najmu nie obejmowala powierzchni handlowej
wynajmowanej przez N., co skutkowalo nieprawidlowym przyjeciem, iz nie ma przeslanek do zastosowania do
powierzchni N. opcji automatycznego powiekszenia z § 6 Ramowej Umowy Najmu, podczas gdy brak jest podstaw
do przyjecia, iz zamiarem stron bylo nieobejmowanie N. Ramowa Umowa Najmu, bowiem niewymienienie N.
spowodowane bylo wywolaniem przez (...) mylnego wyobrazenia co do kondycji finansowej N. oraz nie wplywalo na
mozliwo$¢ zastosowania mechanizmu powiekszajacego powierzchnie objete Ramowa Umowa Najmu, przewidzianego
w § 6 ust. 1 b Ramowej Umowy Najmu (Opcji Powiekszenia). W rzeczywistoSci § 6 ust. 1 lit. b Ramowej Umowy
Najmu nie wymienial N. wedlug firmy, inaczej niz np. § 11 pkt 11.1.2 umowy sprzedazy. Okolicznoé¢ ta jednak nie
ma zadnego znaczenia dla niniejszej sprawy, albowiem postanowienie to stanowilo o ,najemcy”, ktorym w chwili
zawarcia tej umowy N. z pewnoScig byl. Sad Okregowy, a za nim rowniez Sad Apelacyjny odmowit zastosowania tego
postanowienia do roszczenia objetego zadaniem pozwu nie dlatego, ze nie dotyczylo ono z zalozenia N., ale dlatego,
ze stan faktyczny dotyczacy powierzchni najmowanej w Centrum Handlowym w T. przez N. nie spelnial warunkéw



opisanych w tym postanowieniu Ramowej Umowy Najmu. Umowa najmu z N. nie ulegla bowiem rozwiazaniu w
okresie do 31 grudnia 2013r., albowiem wypowiedzenie jej bylo bezskuteczne, co zgodnie z wykladnia przyjeta przez
Sad IiII instancji wykluczalo powiekszenie powierzchni najmowanej przez pozwanego o powierzchnie objeta umowg
laczaca powoda z N..

W ocenie Sadu Apelacyjnego brak jest rowniez podstaw do innej interpretacji § 6 Ramowej Umowy Najmu w
kontekscie zachowania pozwanego na podstawie analogicznego porozumienia w przypadku nieplacenia czynszu
najmu przez inne podmioty. Jak bowiem zeznat §wiadek J. F. pozwany zawarl pie¢ analogicznych uméw M. L..
Analogicznie zeznala $wiadek D. S. wskazujac nawet podmioty za ktére pozwany placi czynsz najmu na podstawie
innych laczacych strony umoéw. Niemniej nie mozna przeoczy¢ tej istotnej okolicznosci, ze w przypadku tych innych
sytuacji, jak zeznala Swiadek D. S. umowy najmu zostaly skutecznie rozwigzane (zeznania Swiadka D. S. — protokol
elektroniczny 00:40:00-00:40:50). Zgola za$ z odmienna sytuacjag mamy do czynienie w niniejszej sprawie, gdzie
jak zgodnie twierdza strony N. nie zlozylo skutecznego wypowiedzenia umowy najmu, a wobec tego nie ziscila sie
podstawa do powiekszenia powierzchni najmowanej przez pozwanego, a tym samym nie speil sie wynikajacy z § 6
ust. 3 warunek zaplaty przez pozwanego czynszu najmu. W konsekwencji praktyka przyjeta w innych umowach M. L.
nie ma znaczenia w stosunku do aktualnie rozpoznawanego stanu faktycznego.

Nalezy zdaniem Sadu Apelacyjnego podzieli¢ rozwazania Sadu Okregowego, ktory wskazal, ze uznanie, iz kazde
wypowiedzenie (nawet nieskuteczne) prowadziloby do sytuacji w ktérej powdd moglby otrzymac czynsz od dwoch
podmiotow jest sprzeczne z zasadami logicznego myslenia. Uzupelniajaco jedynie nalezy doda¢, ze gdyby wola stron
bylo takie uksztaltowanie Ramowej Umowy Najmu, to z pewnoscia powiazalyby one obowiazek zaplaty czynszu
przez pozwanego nie tyle ze zlozeniem wypowiedzenia przez najemce, co z faktem nieplacenia czynszu. Skoro
za$ strony powigzaly przyrost powierzchni najmowanej przez pozwanego ze zlozeniem wypowiedzenia (czynnoécia
konwencjonalng), za§ obowiazek zaplaty czynszu z wysoko$cig czynszu wynikajaca z ,rozwigzanej lub wygaslej
umowy” (§ 6 ust. 3 Ramowej Umowy Najmu), to trafne jest stanowisko Sadu Okregowego, ze wola stron byl
ustanowienie zobowigzania strony pozwanej zwiazanego nie tyle ze zdarzeniem faktycznym niezaplacenia czynszu,
co ze skutecznym rozwigzaniem umowy najmu przez dotychczasowego najemce. Odmienne stanowisko nie jest do
pogodzenia z § 6 ust. 3 Ramowej Umowy Najmu. W tym jednak kontekécie strona powodowa zarzucila naruszenie
przez Sad Okregowy art. 233 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie treéci § 6 ust. 5 Ramowej Umowy Najmu, gdzie strony
wyraznie przewidzialy mechanizm kompensacyjny na wypadek uzyskania przez C. podwdjnej platnosci czynszu.
Zarzut ten jednak w ocenie Sadu Apelacyjnego jest rowniez nietrafny. Wbrew stanowisku powoda § 6 ust. 5 Ramowej
Umowy Najmu nie zawieraloby mechanizmu kompensacyjnego w razie zaaprobowania wykladni przyjetej przez
powoda. Strona powodowa dokonuje bowiem wyrywkowego przytoczenia tego postanowienia umownego. Trzeba
za$§ przypomnieé, ze z postanowienia tego wynika, iz kompensacja dotyczy sytuacji w ktérej powod otrzymalby
jakiejkolwiek kwote czynszu wynikajaca z ,,rozwigzanej lub wygaslej umowy najmu”. Gdyby wiec przyjac, ze § 6 ust.
1 lit. b Ramowej Umowy Najmu ma zastosowanie w sytuacji nieskutecznego rozwigzania umowy najmu, to sytuacja
ta nie bylaby objeta § 6 ust. 5 tejze umowy, ktéry stanowi o nalezno$ciach otrzymanych przez powoda z umowy
srozwiazanej lub wygaslej”. Niezaleznie jednak do tego w ocenie Sadu Apelacyjnego § 6 ust. 5 Ramowej Umowy Najmu
ma znaczenia dla wykladni jej § 6 ust. 1 lit. b i rowniez w kontek$cie sformulowan uzytych w § 6 ust. 5 tej umowy
zasadne jest przyjecie, ze na gruncie spornego postanowienia chodzito jedynie o skuteczne zlozenie wypowiedzenia
umowy, albowiem w przeciwnym razie nie doszloby do rozwiazania umowy, o czym stanowi § 6 ust. 5 umowy.

Whbrew zarzutom zawartym w apelacji nie doszlo do naruszenia przez Sad Okregowy art. 353" k.c. poprzez jego
niezastosowanie i przyjecie, iz Ramowa Umowa Najmu nie moze zawiera¢ w sobie elementow umowy gwarancji
czynszowej, za$ sformulowanie ,zlozenie wypowiedzenia" (ewentualnie sformulowanie ,wypowiedzenie umowy") nie
moze obejmowa¢ nieskutecznego zlozenia wypowiedzenia umowy (ewentualnie wypowiedzenia umowy) podczas gdy

strony Ramowej Umowy Najmu przyjely na zasadzie swobody uméw wyrazonej w art. 353" k.c., ze Umowa Ramowa
Najmu zawiera w sobie elementy umowy gwarancji czynszowej, a sformulowanie ,wypowiedzenie umowy" odnosi
sie nie do czynnoSci prawnej, ale do czynnoéci technicznej (faktu) zlozenia dokumentu wypowiedzenia i obejmuje

zarbwno skuteczne, jak i nieskuteczne wypowiedzenie umowy. Zgodnie bowiem z art. 353" k.c. strony zawierajace



umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tresé lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci
(naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspdlzycia spolecznego. Sad Okregowy co prawda wskazal, ze zastrzezeniem
mozliwo$ci uzyskania czynszu najmu od dwoch podmiotéw nie jest logiczne, niemniej Sad Okregowy nie twierdzil,
ze takie porozumienie nie miesciloby sie w zakresie swobody uméw wynikajacych z art. 353" k.c. Umowa wigzaca
strony, jak wyzej wskazano, nie przewidywatla rozliczenia czynszu najmu zaplaconego ewentualnie przez pozwanego,
mimo nierozwigzania umowy najmu z dotychczasowym najemca, niemniej mozna byloby rozwazaé zastosowanie w
tym przypadkéw odpowiednich przepisow kodeksu cywilnego. Okolicznosé ta jednak jest o tyle bez znaczenia dla
niniejszej sprawy, ze w ocenie Sadu Okregowego, a aktualnie rowniez Sadu Apelacyjnego, wigzgca strony Ramowa
Umowa Najmu nie ustanawiala na rzecz powoda gwarancji dochodéw. Dokonujac interpretacji § 6 ust. 1 lit. b tej
umowy zgodnie z art. 65 § 11 2 k.c. Sad Okregowy doszed!} do stusznego wniosku, ze warunkiem powiekszenia na tej
podstawie powierzchni najmowanej przez pozwanego bylo w pierwszej kolejnosci skuteczne zlozenie wypowiedzenia
umowy najmu przez dotychczasowego najemce, za$ w niniejszej sprawie okoliczno$ci tej stwierdzi¢ nie mozna. Sad

Okregowy dochodzac do takiego wniosku nie még! naruszy¢ art. 353" k.c.

W rzeczywisto$ci trafny jest natomiast wywiedziony w apelacji zarzut naruszenia art. 58 k.c. w zw. z art. 659
k.c. poprzez ich nieuzasadnione zastosowanie i w konsekwencji uznanie, iz zawarcie drugiej umowy najmu na te
sama powierzchnie byloby niewazna czynno$cia prawna, podczas gdy zaden przepis prawa nie wyklucza mozliwo$ci
zawarcia dwoch uméw najmu co do tej samej powierzchni i wynajecie tej samej powierzchni dwom podmiotom nie
jest ani dzialaniem sprzecznym z przepisami prawa ani z dobrymi obyczajami. W rzeczywisto$ci bowiem nie mozna
przyjac, ze zawarcie kolejnej umowy najmu na te sama powierzchnie jest niewazne. Aczkolwiek faktu tego nie mozna
aprobowaé i moze on rodzi¢ odpowiedzialnoéé z tytulu rekojmi, niemniej brak jest przepisu prawa, ktory zakazuje
takiego dzialania, zwlaszcza ze umowa najmu ma jedynie charakter obligacyjny. Wywody Sadu Okregowego w tym
zakresie nie zasluguja na podzielenie, niemniej okoliczno$é ta ma charakter catkowicie uboczny i nie wplywa na ocene
calo$ciowego wywodu Sadu I instancji, ktory zdaniem Sadu Apelacyjnego prowadzi do stusznych wnioskéw o braku
zobowigzania pozwanego do zaplaty na rzecz powoda naleznoSci objetej zadaniem pozwu w niniejszej sprawie.

W ocenie Sadu Apelacyjnego juz powyzszej przytoczone okolicznoSci dowodzily trafnosci zaskarzonego wyroku i
przemawialy za oddaleniem apelacji. Skoro bowiem N. nie zlozyl skutecznego oswiadczenia o wypowiedzeniu umowy
najmu, to powierzchnia najmowana przez pozwanego nie ulegal zwiekszeniu na podstawie § 6 ust. 1 lit. b Ramowej
Umowy Najmu, a wobec tego nie powstal na podstawie § 6 ust. 3 tej Umowy obowigzek zaplaty czynszu najmu od
powierzchni objetej umowa najmu wigzaca powoda z N..

Niezaleznie od powyzszego trzeba przypomnie¢, ze § 6 ust. 1lit. b Ramowej Umowy Najmu przewidywal powiekszenie
powierzchni najmowanej przez pozwanego, jezeli w okresie do 31 grudnia 2013 r. dojdzie do zlozenia wypowiedzenia
przez najemce w odniesieniu do obowigzujacej go umowy (ktory to fakt zdaniem Sadu Apelacyjnego nie nastapil),
niemniej druga przestanka zastosowania tego przepisu bylo zastrzezenie, ze wypowiedzenie to zostalo dokonane
z powodu okolicznos$ci, ktére wystapily przed Dniem Zamkniecia. Powod nie tylko nie udowodnil, ze N. zlozylo
skuteczne wypowiedzenie umowy najmu, ale ponadto nie udowodnil zaj$cia drugiej przestanki automatycznego
powiekszenia powierzchni najmowanej przez pozwanego. Powdd w pozwie, jak rowniez w toku calego postepowania
przed Sadem Okregowym i Sadem Apelacyjnym twierdzil, ze przyczyna zlozenia nieskutecznego wypowiedzenia
umowy najmu przez N. byla pogarszajaca sie sytuacja finansowa tego podmiotu. Trzeba jednak zaznaczyé, ze
calkiem inna byla przyczyna wypowiedzenia zawarta w nieskutecznym o$wiadczeniu. Wskazano w nim mianowicie,
ze wypowiedzenie spowodowane jest wzgledami ekonomicznymi, gdyz w sytuacji znaczacego spadku atrakcyjnosci
Centrum Handlowego, dtugotrwalego kryzysu w branzy (...) oraz stagnacji gospodarczej w Polsce, kwota obcigzen
finansowych z umowy najmu razaco odbiega od warunkéw rynkowych na niekorzysé (...) S.A. (k. 382). Nawet jednak
gdyby przyja¢, ze przyczyng wypowiedzenia byla sytuacja finansowa N., to pow6d wywodzac swoje roszczenie w
niniejszej sprawie powinien wykazaé, ze okoliczno$ci te istnialy przez data zamkniecia transakeji, albowiem jedynie
wowczas wehodzitoby w gre zastosowanie § 6 ust. 11it. b Ramowej Umowy Najmu. Pow6d w ocenie Sadu Okregowego,
ale rowniez Sadu Apelacyjnego nie przedstawil przekonywujacych dowodow w tym zakresie. W pozwie powod wskazal,
ze dowodem takim ma by¢ rzekomo tajne porozumienie zawarte w dniu 4 lipca 2013 r. w ktéorym Galeria (...)



obnizyla N. koszt oplat za okres od 1 stycznia 2013 r. do 15 marca 2013 r. W ocenie jednak Sadu Apelacyjnego
powyzsze porozumienie nie moze by¢ dowodem tego, ze przed data zamkniecia transakeji sytuacja finansowa N.
byla na tyle zla, Ze uzasadniala wypowiedzenie umowy. Przede wszystkim nalezy wskazac, ze Sad Okregowy zasadnie
przyjal, iz na etapie zawierania uméw strona powodowa byl informowana o zalegloéciach platniczych N.. Powod
w tym zakresie w apelacji formuje zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 231 k.p.c. poprzez uchybienie
obowigzkowi wszechstronnego rozwazania materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie, skutkujace blednym
ustalenie stanu faktycznego i przyjeciem, ze (...) informowalo C. o zaleglo$ciach platniczych N., ktore Swiadczyly o
niestabilnej sytuacji N., co skutkowalo nieprawidlowym przyjeciem, iz C. miato wiedze o zlej sytuacji finansowej
N., podczas gdy (...) thumaczylo widniejace po stronie N. zadluzenie jako dlug zwigzany ze sporem pomiedzy N.
i (...) niezwigzanym z transakcja nabycia Centrum Handlowego w T.. Wedlug informacji przekazanych przez (...)
zadtuzenie N. bylo zwigzane z lokalizacja w J. i wynikato z faktu, ze N., probujac negocjacyjnie wywrzeé presje na
(...), wstrzymalo platnos$ci. Thumaczenie to spowodowalo mylne wyobrazenie po stronie C. co do kondycji finansowej
N.. Nalezy zaznaczy¢, ze kwestia zaleglo$ci platniczych N. pojawiala sie w toku negocjacji poprzedzajacych zawarcie
umowy o czym $wiadczg zaréwno osobowe zZrodla dowodowe, jak rowniez material dowodowy w postaci dokumentow.
Niemniej okoliczno$¢ ta nie ma bezposéredniego znaczenia dla sprawy, albowiem § 6 ust. 1 lit. b Ramowej Umowy
Najmu nie uzalezniat powiekszenia sie powierzchni najmowanej przez pozwanego od wypowiedzenia umowy najmu
przez najemce, w tym N. z powodu okolicznosci nieznanych powodowi. Wiedza wiec powoda o sytuacji finansowej N.
byla indyferentna dla zastosowania powyzszego postanowienia umownego. Podobnie zreszta bez znaczenia byla w tym
zakresie wiedza pozwanego i w rzeczywistoSci sformutowany w tej czeéci w apelacji zarzut naruszenia art. 65 § 1i 2 k.c.
byl zasadny, niemniej nie mial znaczenia dla ostatecznego rozstrzygniecia sprawy. Tym samym nie mial tez znaczenia
kolejny sformulowany w apelacji zarzut a sprowadzajacy sie do mozliwoSci ustalenia przez powoda sytuacji finansowej
N. przy negocjowaniu zakupu Centrum Handlowego i negocjowaniu Ramowej Umowy Najmu. Obowigzkiem powoda
bylo natomiast wykazanie w niniejszym procesie, ze przyczyna wypowiedzenia byly okoliczno$ci powstale przed dniem
zamkniecia transakcji, tj. 24 kwietnia 2013 r. Powdd za§ dowodu takiego nie przedstawil.

Z podobnych wzgledéw nie moglt byé uwzgledniony zarzut naruszenia art. 415 k.c. poprzez jego niezastosowanie,
w sytuacji w ktorej z materialu dowodowego i stanu faktycznego sprawy wynika, ze (...), w trakcie negocjowania
warunkéw umowy sprzedazy Centrum Handlowego i Umowy Ramowej Najmu zatailo przed powodem dodatkowe
okoliczno$ci zwigzane z negatywna sytuacja finansowa N., w tym w szczego6lno$ci fakt skierowania przez N. do Galerii
(...) spotka z ograniczona odpowiedzialnosScia S.K.A. pisma w sprawie zadania obnizenia czynszu najmu, a nastepnie
po zawarciu tych umoéw zawarlo z N. tajne porozumienie, co skutkowalo tym, ze pow6d nigdy nie mial pelnej wiedzy
o sytuacji finansowej N., co doprowadzilo do (i.) zawyzenia ceny nabycia Centrum Handlowego, (ii.) nieuzyskania
przez powoda dodatkowych zabezpieczen zwigzanych z faktem bycia najemca przez N. oraz ( (...).) nieuzyskania
przez powoda od N. czynszu najmu za okres objety pozwem, co w konsekwencji skutkowalo poniesieniem przez
powoda szkody réownej kwocie dochodzonej pozwem, a jak wynika z materialu dowodowego i stanu faktycznego
sprawy dzialania (...) maja charakter zawiniony a ww. szkoda pozostaje z nimi w zwigzku. Powyzszy zarzut nie mog}
by¢ uwzgledniony z kliku wzgledéw. Przede wszystkim nalezy zaznaczy¢, ze powdd dochodzil w niniejszej sprawie
zaplaty przez pozwanego czynszu najmu w oparciu o wigzaca strony Ramowa Umowe Najmu. Powo6d domagal sie
wobec tego wykonania umowy. Podstawa prawna roszczenia powoda nie byla jakakolwiek szkoda poniesiona przez
powoda, a roszczenie nie dotyczylo odszkodowania. Nalezy doda¢, ze pow6d w niniejszej sprawie nie dochodzil
roéwniez odszkodowania za ewentualne zawyzenie wartoSci ceny nabycia Centrum Handlowego. Ponadto strona
pozwana nie byla strona umowy sprzedazy Centrum Handlowego, a powod nie byl kupujacym, ale korzystajacym.
Ponadto na zadnym etapie postepowania powod nie zglosil w tym zakresie jakichkolwiek twierdzen czy dowodéw,
a powyzsze fakty calkowicie przemilczal. W konsekwencji brak bylo podstaw do zastosowania przez Sad Okregowy
art. 415 k.c., ktory stanowi, ze kto z winy swej wyrzadzil drugiemu szkode, obowiazany jest do jej naprawienia. W
dodatku postawienie powyzszego zarzutu wymagala od powoda udowodnienia, ze pozwany mial wiedze o sytuacji
finansowej N., za$ takich dowodéw w sprawie niniejszej brak. Powdd bazuje w tym zakresie jedynie na swoich
przypuszczeniach, ktére nie maja odzwierciedlenia w zebranym materiale dowodowym. Poza tym nie moze byc
watpliwoéci, ze powod byl informowany o wystgpieniu w szczegdlno$ci przez N. o tymczasowe upusty zwiazane
z zaplatg czynszu, co wyraznie wynika z zalacznika do umowy przedwstepnej w ktéorym N. wymieniona jest jako



pierwszy podmiot, ktéry z wnioskiem takim wystapil. Nie mozna wiec uzna¢, ze okolicznoé¢ ta byla ukrywana
przed powodem, czy tez nie byla mu znana. Na calkowite oderwanie powyzszego zarzutu od zebranego w sprawie
materialu dowodowego wskazuje rowniez to, ze zdaniem powoda fakt nieprzekazania mu informacji o zawarciu z N.
stajnego porozumienia” mial wplynaé na zawyzenie ceny nabycia Centrum Handlowego, jak rowniez nieuzyskanie
przez powoda dodatkowych zabezpieczen, a takze mial skutkowaé nieuzyskaniem przez powoda czynszu objetego
sporem w niniejszej sprawie. Niezaleznie od tego, ze jak wyzej wywiedziono porozumienie z dnia 4 lipca 2013 r. nie
mialo charakteru tajnego i zostalo niezwlocznie powodowi zakomunikowane, to w dodatku zostalo zawarte nie przez
pozwanego, i po zawarciu umowy sprzedazy Centrum Handlowego, a wiec nie moglo rzutowaé na jego cene, czy brak
zastosowania dodatkowych zabezpieczen. Tym bardziej za$ nie mogl by¢ uwzgledniony zarzut naruszenia art. 5 k.c.
poprzez jego niezastosowanie i w konsekwencji uznanie, ze dzialania (...) po zawarciu Ramowej Umowy Najmu, w
tym w szczegdlnosci zawarcie z N. Tajnego Porozumienia, w powigzaniu z dzialaniami (...) w trakcie negocjacji, nie
stanowily naduzycia prawa podmiotowego ani nie godzily w zasady wspoétzycia spolecznego, podczas gdy dzialania (...)
jawnie godzily w te zasady i stanowily naduzycie prawa podmiotowego. Z uzasadnienia apelacji wynika, ze zdaniem
powoda pozwany naduzyl swojego prawa podmiotowego do decydowania o wysoko$ci czynszu najmu ze stosunku
laczacego go z N., a nadto wymogt on na N., aby w zlozonym wypowiedzeniu nie powolalo sie na remont Centrum
Handlowego, co mialo doprowadzi¢ do skrzywdzenia powoda. Pominawszy fakt, ze pow6d w toku postepowania przed
Sadem Okregowy nigdy nie powolywat sie na art. 5 k.c., a zarzut w tym zakresie nie moze by¢ uwzgledniony z urzedu,
zwlaszcza w stosunkach miedzy przedsiebiorcami, to w dodatku zarzut ten nie zostal poparty jakimkolwiek materialem
dowodowym. Dowody zgromadzone w sprawie, o czym byla juz mowa, nie pozwalaja na stwierdzenie, ze pozwany
podjal jakiekolwiek dzialania, ktére mialy wymusié na N. podanie innej podstawy wypowiedzenia, a tym bardziej
ktére zmierzaloby (bo do tego wydaje sie dazy¢ powdd) do uchylenia odpowiedzialno$ci pozwanego za zaplate czynszu
objetego zadaniem pozwu w niniejszej sprawie.

W apelacji sformulowal jeszcze zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 231 k.p.c. poprzez nieprawidlowe
ustalenie przez Sad Okregowy, ze zlozZenie przez N. wypowiedzenia umowy najmu nie nastgpilo z powodu okoliczno$ci
istniejacych przed dniem zawarcia umowy sprzedazy Centrum Handlowego, podczas gdy N. w treéci swojego
wypowiedzenia powotato sie na okoliczno$ci zwiazane z sytuacjg na rynku oraz sytuacje ekonomiczna, ktéra istniala
juz przed dniem 23 kwietnia 2013 r. oraz, ze w aktach sprawy znajdowaly sie dokumenty finansowe potwierdzajace, ze
sytuacja finansowa N. pogarszala sie znacznie wcze$niej, anizeli w okresie pomiedzy nabyciem Centrum Handlowego
a zlozeniem przez N. wypowiedzenia, co skutkowalo nieprawidlowym przyjeciem, ze nie ziécila sie réwniez druga z
przestanek zastosowania Ramowej Umowy Najmu z § 6 ust. 1 lit b. Zarzut ten w ocenie Sadu Apelacyjnego rowniez
nie mogt by¢ uwzgledniony. Trzeba bowiem wskazaé, ze w o§wiadczeniu o wypowiedzeniu N. powotuje sie na ogoélng
sytuacje gospodarcza, niemniej stwierdza, ze przyczyna wypowiedzenia jest pojmowany w tym kontekScie znaczacy
spadek atrakcyjno$ci Centrum Handlowego, jak rowniez kwota obcigzen finansowych z umowy najmu razaco odbiega
od warunkéw rynkowych na niekorzy$é (...) S.A. Obowigzkiem wiec powoda bylo wykazanie, ze okolicznosci te
byly prawdziwe oraz, ze zaistnialy przed dniem zamkniecia transakgcji, ktorych to okolicznoéci powod nie dowodzi.
Podobnie jak nie dowodzi, ze stan finansowy N. wynikajacy z przedstawionych dokumentéw finansowych juz przed
zamknieciem transakcji uniemozliwial regulowanie przez N. zobowigzan wynikajacych z umowy najmu wigzacej ten
podmiot.

W powyzszym kontekécie nie mogt by¢ rowniez uwzgledniony zarzut naruszenia art. 93 k.c. w zw. z art. 89 k.c.
poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, iz nie doszlo do ziszczenia sie warunku uruchamiajacego odpowiedzialno$é
gwarancyjna (...) z Ramowej Umowy Najmu za powierzchnie N. i w konsekwencji nie ma podstaw prawnych dla
zasgdzenia od (...) roszczenia, podczas gdy material dowodowy zgromadzony w sprawie wskazuje, iz: (...) usitowalo
przeszkodzi¢ w spos6b sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego w ziszczeniu sie warunku uruchamiajgcego
odpowiedzialnoé¢ gwarancyjng (...) za czynsz najmu za powierzchnie N. i istnialy przeslanki dla zastosowania przepisu
art. 93 k.c. i przyjecia, iz ziScil sie warunek, od ktérego zalezala odpowiedzialno$¢ gwarancyjna (...) i iz N. powotalo
sie w wypowiedzeniu na okoliczno$ci zwigzane z remontem w Centrum Handlowym. W uzasadnieniu apelacji powod
wskazuje, ze upatruje naruszenia przez pozwanego zasad wspolzycia spolecznego w dzialaniu polegajacym na zawarciu
z N. porozumienia z dnia 4 lipca 2013 r. na mocy ktérego pozwany udzielil N. tymczasowej obnizki czynszu w



zamian za zrzeczenie sie przez N. ewentualnych roszczen zwigzanych z remontem Centrum Handlowego. Zarzut ten
jednak zdaniem Sadu Apelacyjnego nie wytrzymuje konfrontacji z zebranym w sprawie materialtem dowodowym.
Niezaleznie od innych okoliczno$ci powdd calkowicie przemilcza fakt, ze pozwany nie byl strong porozumienia
z dnia 4 lipca 2013 r. (k. 387-388). Sam fakt zawarcia tego porozumienia przez spolke powigzang z pozwanym
nie pozwala na obciazanie pozwanego dzialaniami Galerii (...) — 43 spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia
spotka komandytowo-akcyjna. Pomingwszy fakt, ze jak ustalil Sad Okregowy powyzsza umowa nie miala charakteru
tajnego i zostala zakomunikowana powodowi, to w dodatku powod nie wskazuje w jaki sposéb powyzsza umowa
miala przyczyni¢ do nieziszczenia warunku i o jaki warunek chodzi. Argumentacja strony powodowej jest w tym
zakresie szczegblnie enigmatyczna. Powdd sam jednocze$nie wskazuje, ze nie ma jakichkolwiek dowodéw ani
nawet poszlak wskazujacych, aby N. chcialo wypowiedzie¢ umowe najmu z powolaniem sie na remont w Centrum
Handlowym. Tym bardziej za§ musi dziwi¢ argumentacja powoda jakoby celem porozumienia z dnia 4 lipca 2013
r. bylo uniemozliwienie N. zlozenia skutecznego o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu, co w konsekwencji
miato zmusié¢ N. do zlozenia o$wiadczenia nieskutecznego z powolaniem innej przyczyny. Powod jednak w zaden
sposob nie skonkretyzowal warunku, ktérego ziszczeniu powyzsze porozumienie miato przeciwdzialaé. Jezeli zdaniem
powoda warunkiem tym miato by¢ wypowiedzenie umowy najmu przez N., to nie sposéb zaakceptowaé stanowiska,
iz podjecie przez podmiot trzeci dzialan zmierzajacych do unikniecia wypowiedzenia umowy przez najemce jest
dzialaniem sprzecznym z dobrymi obyczajami, czy zasadami wspoétzycia spotecznego. Ponadto trzeba przypomnieé,
ze oSwiadczenie N. o wypowiedzeniu nosi date 26 czerwca 2013 r., za§ wskazane porozumienie zawarto 4 lipca
2013 r. Trudno wiec zrozumieé argumentacje powoda, iz pdzniejsze porozumienie mialo ogranicza¢ N. w zlozeniu
uprzedniego wypowiedzenia. Nalezy jeszcze przypomnieé, ze warunek to zdarzenie przyszle i niepewne, za§ w
mys$l art. 89 k.c. z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych albo wynikajacych z wlasciwosci czynnosci
prawnej, powstanie lub ustanie skutkdéw czynno$ci prawnej mozna uzaleznié¢ od zdarzenia przyszlego i niepewnego
(warunek). Tymczasem w § 6 ust. 1lit. b Ramowej Umowy Najmu strony nie uzaleznily skutkow czynnosci prawnej od
zdarzenia przyszlego i niepewnego, a jedynie jako przestanke powiekszenia najmowanej przez pozwanego powierzchni
przewidziano zloZenie wypowiedzenia. Powyzsze réwniez w ocenie Sadu Apelacyjnego nie pozwala na przyjecie, ze
skutki czynno$ci prawnej strony uzaleznily od zdarzenia przyszlego i niepewnego (warunku). W przedmiotowym
przypadku mamy do czynienie z zastrzezeniem umownym, a nie warunkiem, co takze obala argumentacje powoda.

Konkludujac powyzsze wywody nalezy wskazaé, ze zaskarzony wyrok odpowiada prawu, tak w zakresie powolanych
w apelacji przepiséw prawa procesowego, jak i przepisom prawa materialnego, a apelacja powoda jako bezzasadna
zashugiwala na oddalenie (art. 385 k.p.c).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. Postepowanie
apelacyjne zostalo w caloéci wygrane przez strone pozwang. Zasadnym bylo wiec zasadzenie na jej rzecz pelnych
poniesionych przez nia kosztéw postepowania apelacyjnego na ktore skladaly sie koszty zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym w kwocie 18750 zl, ktorych wysoko$¢ zostala ustalona na podstawie § 2 pkt 9 w zw. z
§ 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie Dz. U. 2015, poz. 1800 z pdz. zm.

Z powyzszych wzgledow orzeczono jak w sentencji wyroku.

Anna Rachocka Tomasz Wojciechowski Tomasz Szczurowski



