Sygn. akt V AGa 413/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 pazdziernika 2019 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Aleksandra Janas
Sedziowie: SA Tomasz Pidzik
SA Olga Gornowicz-Owczarek (spr.)
Protokolant: Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 9 pazdziernika 2019 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia w K.
przeciwko A. T.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 31 pazdziernika 2017r., sygn. akt XIII GC 439/13

1. zmienia zaskarzony wyrok:

« wpunkcie 1 o tyle, Ze obniza zasadzona tam kwote z 499.073,39 zlotych do kwoty 198.309,23 (sto dziewiec¢dziesiat
osiem tysiecy trzysta dziewie¢ 23/100) zlotych, a w pozostalej czesci powddztwo oddala;

« w punkcie 2 w ten sposob, ze zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 8.538,20 (osiem tysiecy pieéset
trzydzieSci osiem 20/100) zlotych tytulem kosztow procesu;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 1.620 (jeden tysiac sze$éset dwadzie$cia) zlotych tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego;

4. nakazuje pobra¢ od powodki na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w Katowicach) kwote 14.972,40
(czternadcie tysiecy dziewiecset siedemdziesiagt dwa 40/100) zlote tytulem czeéci oplaty od apelacji, od uiszczenia
ktorej pozwana byla zwolniona.



SSA Tomasz Pidzik SSA Aleksandra Janas SSA Olga Gornowicz-Owczarek
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UZASADNIENIE

Powodka (...) Spodlka z ograniczong odpowiedzialnoScia w K. domagala sie zasadzenia od pozwanej A. T. kwoty
499.073,39 zt z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu oraz kosztoéw procesu.

Uzasadniajac zadanie pozwu podala, iz na podstawie umowy najmu z 9 marca 2010 r. jej poprzednik prawny
wynajat pozwanej cze$¢ budynku z przeznaczeniem na hotel z prawem do korzystania z terenu przyleglego na cele
parkingowe. Czynsz najmu mial by¢ platny w terminie 14 dni od dnia otrzymania faktury, a umowe zawarto na 10 lat.
W treSci umowy nie w wskazano, by wynajmujacy mial dostosowa¢ lokal do celu prowadzenia przez pozwang hotelu.
Powodd dodal, iz skuteczno$¢ umowy byla uzalezniona od wyrazenia zgody na jej zawarcie przez Ministra Skarbu
Panstwa, ktory ostatecznie wyrazil zgode na zawarcie umowy. Pozwana odméwila zaplaty zarzucajac, ze powddka
zaniechala powiadomienia jej o tresci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przystosowania lokalu
do umoéwionego korzystania, jak i wydania lokalu najemcy. Powddka podniosta, iz nie wprowadzila pozwanej w blad,
gdyz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest jawny i kazdy zainteresowany ma wen prawo wgladu.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci oraz zasadzenie kosztow. Stwierdzila,
Ze umowa najmu z 9 marca 2010 r. jest niewazna jako zawarta z naruszeniem obowigzku okre$lonego w art. 5a ust.
1 ustawy o zasadach wykonywania uprawnien przystugujacych Skarbowi Panstwa. Przepis ten wymaga uzyskania
przez panstwowa osobe prawng uprzedniej zgody ministra wlasciwego do spraw Skarbu Panstwa na dokonanie
czynno$ci prawnej, na podstawie ktorej nastepuje oddanie do korzystania aktywa trwalego w rozumieniu przepisow
o rachunkowos$ci zaliczonego do rzeczowych aktywdow trwatych, jezeli jego warto$¢ przekracza réwnowarto$¢ 50.000
euro. Umowa najmu, na podstawie ktorej powod uzyskal prawo do korzystania z czeéci budynku polozonego w K.
przy ul. (...), zostala zawarta w dniu 9 marca 2010 r., natomiast Minister Skarbu Panistwa wyrazilt zgode na dokonanie
czynnoé$ci prawnej dopiero w dniu 29 wrzesnia 2010 r. W zwigzku z tym pozwana wniosla o zawieszenie postepowania
W niniejszej sprawie do czasu rozstrzygniecia sprawy XIII GC 350/13 o ustalenie niewazno$ci umowy najmu.

Ponadto pozwana zarzucila przedwczesno$¢ powoddztwa, gdyz umowa najmu zostala zawarta na 10 lat od dnia
wydania przedmiotu najmu, a lokal nie zostal pozwanej wydany w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku
i pozwana nie znajduje sie w jego posiadaniu. Tym samym brak uprawnienia powodki do naliczania czynszu.
Przedmiot najmu dotkniety byl wada wynikajaca z art. 664 § 2 k.c.,, gdyz korzystanie z niego w uzgodniony
sposob bylo obiektywnie niemozliwe. Przeprowadzenie niezbednych prac budowlanych bylo niemozliwe z uwagi na
brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Pozwana wielokrotnie wzywala powddke do usuniecia
wad uniemozliwiajacych korzystanie z przedmiotu najmu zgodnie z umowa, a w dniu 16 wrzeSnia 2011 r.
zlozyla o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym. W ocenie pozwanej, dzialania
powodki nosza znamiona naduzycia prawa podmiotowego w zwiazku z czynieniem przez powddke z prawa do
naliczania oplat czynszowych uzytku sprzecznego z zasadami wspolzycia spolecznego. Zdaniem pozwanej, zachowanie
powddki polegajace na wykonywaniu przystugujacego prawa do naliczania czynszu najmu (przy braku mozliwoéci
wykorzystania przedmiotu najmu w umoéwiony sposob) oraz zaniechanie skorzystania przez powoda z uprawnienia
do rozwigzania umowy (i utrzymywanie tym samym zobowigzan pozwanej na stalym poziomie) nalezy kwalifikowac
w kategorii naduzycia przez powddke prawa podmiotowego.

Postanowieniem z dnia 13 stycznia 2014 r. Sad zawiesil postepowanie na mocy art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. do czasu
prawomocnego zakonczenia postepowania w sprawie XIII GC 350/13 o ustalenie niewaznoSci umowy najmu.
Postanowieniem z dnia 12 listopada 2015 r. podjeto postepowanie.



W replice na odpowiedz na pozew powodka wskazala, Zze zarzut niewazno$ci umowy zostal prawomocnie
rozstrzygniety i Sad uznal, iZ umowa jest wazna i wigze strony. Zdaniem powoda powddztwo nie jest przedwczesne.
Powddka wskazala, iz norma art. 662 § 1 k.c. ma charakter dyspozytywny i mozliwe sa w tym zakresie odmienne
ustalenia stron. W niniejszej sprawie strony umoéwily sie, ze pozwana jako najemca bedzie dokonywaé¢ w lokalu
niezbednych adaptacji w celu dalszego wykorzystania go do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej. Tak wiec nie
jest skuteczny zarzut pozwanej, ze powddka nie dochowala obowigzku wydania lokalu w stanie przydatnym do
umoéwionego uzytku (prowadzenia hotelu). Okolicznos$é, ze pozwana zaniechata zapoznania sie we wlasnym zakresie z
trescia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego celem ustalenia, czy bedzie w stanie uzyskac pozwolenie
na budowe celem przeprowadzenia adaptacji w lokalu, mimo posiadania ku temu prawnej mozliwoéci i zawarta
umowe definitywna, Swiadczy o jej razacym niedbalstwie. Powodka ani poprzednik prawny nie zapewniali pozwanej,
iz uzyska pozwolenie na budowe. Ponadto powodka podkreélila, iz to, Ze nie korzysta ze swego uprawniania do
wypowiedzenia lub odstapienia od umowy jest jej prawem a nie obowigzkiem, a zatem nieskorzystanie z uprawnienia
nie moze by¢ réwnoznaczne z naduzyciem prawa podmiotowego.

Wyrokiem z dnia 31 pazdziernika 2017 r. Sad Okregowy w Katowicach zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote
499.073,39 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 9 wrzeénia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i z dalszymi ustawowymi
odsetkami za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. oraz kwote 32.171 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Okregowy poczynil nastepujace ustalenia faktyczne:

W dniu 9 marca 2010 r. poprzednik prawny powoda Spoéltka Mieszkaniowa (...) Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoScia w K. jako wynajmujacy zawarl z pozwana jako najemca umowe najmu nr (...). Przedmiotem
umowy byl najem lokalu uzytkowego z przeznaczeniem na hotel czeéci budynku o lacznej powierzchni uzytkowej

816,94 m?, znajdujacego sie na nieruchomosci polozonej w K. przy ul. (...). Na mocy umowy pozwana otrzymala

takze prawo do korzystania z terenu przyleglego do budynku na cele parkingowe o powierzchni 2 276 m®. W czasie
trwania najmu pozwana zobowigzana byla do uiszczania czynszu najmu i oplat dodatkowych wraz z podatkiem
VAT. Ustalony czynsz z tytulu najmu najemca zobowigzany byl uiszczaé w terminie 14 dni od daty otrzymania
faktury VAT, do 16. dnia miesigca za miesiac ubiegly. W § 4 umowy zawarto zapis, iz wynajmujacy — poprzednik
prawny powoda wyraza zgode na wykonanie przez najemce — pozwang adaptacji, modernizacji i remontu lokalu w
zakresie niezbednym do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, tj. hotelu. Stosownie do § 8 ust. 4 umowy najmu
strony ustalily, iz wykonanie rob6t remontowych i adaptacyjnych w zakresie uzgodnionym z poprzednikiem prawnym
powoda — w tym adaptacji i robot okre§lonych w § 4 pozwana wykona we wlasnym zakresie, na wlasne ryzyko,
zgodnie z przepisami Prawa Budowlanego (...). Umowa zostala zawarta na czas okreslony 10 lat od dnia wydania
przedmiotu najmu do dyspozycji pozwanej. W § 17 umowy strony postanowily, iz niniejsza umowa zostaje zawarta
z chwilg uzyskania przez wynajmujacego zgody Ministra wlasciwego dla spraw Skarbu Panstwa na oddanie najemcy
w najem lokalu uzytkowego w trybie art. 5a i nast. ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania
uprawnien przystugujacych Skarbowi Panistwa (Dz.U. z 1996r., Nt 106, poz. 493 z pdzn. zm.). W § 18 strony wskazaly,
ze w przypadku braku zgody przez Ministra wlasciwego dla spraw Skarbu Panstwa na oddanie najemcy w najem
przedmiotowego lokalu uzytkowego, najemca nie bedzie dochodzil od wynajmujacego odszkodowania ani kar w
zwiazku z nie zawarciem na tej podstawie umowy.

W dniu 27 kwietnia 2010 r. pelnomocnik pozwanej architekt K. F. zlozyl w Urzedzie Miasta K. wniosek o ustalenie
warunkéw zabudowy dla zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czeéci z rozbudowa, wskazujac
pozwang jako inwestora. Postanowieniem z dnia 26 maja 2010 r. Prezydent Miasta K. postanowil zawiesi¢ z urzedu
postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla zmiany sposobu uzytkowania czeéci
budynku, tj. dawnego budynku szkoly przy ulicy (...), do czasu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Spoétka Mieszkaniowa (...) Spolka z 0.0. w K. zwrocila sie do Ministerstwa Skarbu Panistwa o wyrazenie zgody na
oddanie w najem wskazanej wyzej czeSci budynku. Pismem z dnia 29 wrze$nia 2010 r. Minister Skarbu Panstwa



poinformowal Spotke Mieszkaniowa (...) Spolke z 0.0., iz na podstawie art. 5a ust. 1 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996r. o
zasadach wykonywania uprawnien przystugujacych Skarbowi Panistwa, wyraza zgode na dokonanie czynno$ci prawnej
polegajacej na oddaniu w najem z przeznaczeniem na hotel, na rzecz pozwanej czeSci przedmiotowego budynku,
przy czym wazno$¢ zgody okre$lono do dnia 31 sierpnia 2011 r. Pismem z dnia 22 pazdziernika 2010 r. Spoélka
Mieszkaniowa (...) Spo6tka z o0.0. powiadomila pozwang o uzyskaniu powyzszej zgody od Ministra Skarbu Panstwa.
Jednocze$nie wskazala, iz w zwigzku z powyzszym umowa wigze strony od dnia 29 wrzeénia 2010 r. z chwilg uzyskania
zgody przez Ministra Skarbu Panstwa. W zwiazku z tym spo6lka poczawszy od dnia 1 pazdziernika 2010 r. wystawiac
bedzie pozwanej faktury za najem.

Pozwana planowala dostosowa¢ przedmiot najmu celem prowadzenia hotelu starajac sie o dofinansowanie ze $rodkow
z dotacji unijnych. Dla uzyskania §rodkéw unijnych pozwanej potrzebna byla podpisana umowa najmu. Pozwana
miala do konica sierpnia 2011 r. przyznang dotacje ze §rodkéw unijnych na zrealizowanie inwestycji. Po wyrazeniu
zgody przez Ministra Skarbu Panstwa pozwana mogla prowadzi¢ prace adaptacyjne w lokalu. Na tym samym terenie
w innym budynku prace adaptacyjne celem przystosowania budynku na bawialnie dla dzieci przeprowadzila firma
(...)itabawialnia funkcjonuje do dzisiaj. Po uzyskaniu zgody od Ministra Skarbu Panstwa poprzednik prawny powoda
mial wole wydania lokalu pozwanej, ale pozwana nie chciala dokonaé¢ protokolarnego odbioru lokalu twierdzac,
iz brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uniemozliwia uzyskanie zezwolenia budowlanego na
remont i zmiane przeznaczenia lokalu w celu prowadzenia hotelu. Pozwana, juz po otrzymaniu pierwszej faktury,
zwrocila sie do poprzednika prawnego powoda o wystawienie faktury korygujacej, poprzez ,wyzerowanie” naleznosci
twierdzac, iz umowa stron wigze strony dopiero od momentu wydania lokalu pozwanej w stanie umozliwiajacym
uzywanie na umoéwiony cel, a skoro brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, to brak mozliwoéci
dostosowania lokalu na hotel. Poprzednik prawny powddki w korespondencji wskazywal, ze pozwana wynajela
lokal z przeznaczeniem na hotel i nie ma przeszkdéd, by wykonala adaptacje, modernizacje i remont lokalu w
sposob niepowodujacy zmian niewplywajacych na konieczno$¢ uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego.
Poprzednik prawny powddki wezwal pozwana do odbioru przedmiotu najmu wyznaczajac pozwanej ostateczny termin
przejecia lokalu na styczen 2011 r. Pozwana nie odebrala lokalu w styczniu 2011 r., bowiem uznala, ze nie moze
dostosowa¢ lokalu celem przystosowania na hotel, gdyz nie bytlo uchwalonego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Poczawszy od dnia 1 pazdziernika 2010 r. poprzednik prawny powoda wystawial na rzecz pozwanej
faktury VAT z tytulu czynszu najmu i kosztoéw utrzymania parkingu, w tym za okres sporny od lutego 2011 r. do maja
2013 r. Poprzednik prawny powddki wzywal pozwana do zaplaty spornych kwot.

Uchwala Rady Miasta K. z 30 maja 2011 r. uchwalono miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czterech
terenow polozonych w dzielnicy M., w tym w rejonie ulicy (...). Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
zaczal obowigzywac po 30 dniach od ogloszenia uchwaly w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa (...), czyli od 19
wrzeénia 2011 1.

Gdyby miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wszed! w Zycie do konca sierpnia 2011 r., to pozwana mogta
zdgzy¢ z zalatwieniem formalno$ci z uzyskaniem dofinansowania ze srodkéw unijnych.

Pismem z dnia 16 wrze$nia 2011 r. pozwana odstapila od umowy z uwagi na brak wydania lokalu spelniajacego warunki
zawartej umowy najmu celem prowadzenia hotelu, a takze z tego powodu, iz wskutek zaniechania poprzednika
prawnego powoda wycofal sie z zamiaru inwestycji partner strategiczny pozwanej. Pozwana wskazala, iz jezeli
odstgpienie jest niedopuszczalne, to pismo to nalezy taktowac jako wypowiedzenie umowy.

Wyrokiem z dnia 28 lutego 2012 r. Sad Rejonowy w Katowicach w sprawie VII GC 983/11 zasadzil od pozwanej
na rzecz powddki czynsz najmu oraz oplaty z tytulu zawarcia umowy najmu lokalu nr (...) przy ul. (...) za okres od
pazdziernika 2010 r. do stycznia 2011 r. przyjmujac, iz umowa jest wazna, nie byto bledu co do tresci czynnoéci
prawnej, ani nie wystapila niemozliwo$¢ Swiadczenia, a takze sprzeczno$¢ roszczenia powoda z zasadami wspolzycia
spolecznego. Wyrokiem z dnia 14 sierpnia 2012 r. sygn. akt XIX Ga 269/12 Sad Okregowy w Katowicach oddalil
apelacje pozwanej od tego wyroku Sadu Rejonowego podzielajac stanowisko Sadu Rejonowego oraz wskazujac, iz



strony wylaczyly stosowanie art. 662 § 1 k.c. i to pozwana przejela na siebie obowiazek wynajmujacego dostosowania
przedmiotu najmu do uzywania na potrzeby hotelowe. Powyzsze wyroki sa prawomocne.

W dniu 17 stycznia 2013 r. A. T. zlozyla przeciwko (...) Sp. z 0.0. w K. pozew o ustalenie niewazno$ci umowy najmu
nr (...) z dnia 9 marca 2010 r. (sprawa o sygn. akt XIII GC 350/13). Wyrokiem z dnia 7 lipca 2016 r. Sad Apelacyjny w
Katowicach (sygn. akt V ACa 663/15), na skutek apelacji od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach z dnia 4 grudnia
2013 r. wydanego w sprawie XIII GC 350/13, zostalo oddalone powbdztwo A. T. o ustalenie niewazno$ci umowy najmu
z 9 marca 2010 r. W uzasadnieniu orzeczenia Sad Apelacyjny w Katowicach stwierdzil, ze (...) Sp. z 0.0. w K. uzyskata
zgode Ministra Skarbu Panhstwa na zawarcie umowy o tresci ukonstytuowanej przez strony i z chwilg jej uzyskania,
umowa stala sie zawarta waznie czynnoS$cia prawna.

W tych okoliczno$ciach Sad Okregowy uznat zadanie pozwu za uzasadnione.

Powo6d dochodzil w niniejszej sprawie naleznoéci z tytulu umowy najmu zawartej z pozwana w dniu 9 marca 2010 r.
za okres od lutego 2011 r. do maja 2013 r.

Pozwana podnosila zarzut niewaznoSci tej umowy, z uwagi na jej zawarcie z naruszeniem przepisu art. 5a ust. 1 ustawy
o zasadach wykonywania uprawnien przystugujacych Skarbowi Panhstwa, ktory wymaga uzyskania przez panstwowa
osobe prawng uprzedniej zgody ministra wlasciwego do spraw Skarbu Panstwa na dokonanie czynno$ci prawnej,
na podstawie ktorej nastepuje oddanie do korzystania aktywa trwalego w rozumieniu przepiséw o rachunkowosci
zaliczonego do rzeczowych aktywow trwalych, jezeli jego wartosé przekracza réwnowarto$é 50.000 euro.

Ponadto pozwana zarzucila przedwczesno$¢ powddztwa przedwezesnoéé powddztwa, gdyz umowa najmu zostala
zawarta na 10 lat od dnia wydania przedmiotu najmu, a lokal nie zostal pozwanej wydany w stanie przydatnym do
umowionego uzytku i pozwana nie znajduje sie w jego posiadaniu, co powoduje, iz brak uprawnienia powoda do
naliczania czynszu. Pozwana zarzucila takze, iz przedmiot najmu dotkniety byt wada wynikajaca z art. 664 § 2 k.c.,
gdyz korzystnie z niego w uzgodniony sposob bylo obiektywnie niemozliwe, gdyz przeprowadzenie niezbednych prac
budowlanych bylo uniemozliwione z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Pozwana zarzucila takze, ze naliczanie przez powoda czynszu za najem w powyzszym stanie faktycznym stanowi
naduzycie prawa podmiotowego (art. 5 k.c.)

Po mysli art. 365 § 1 k.p.c. i art. 366 k.p.c. Sad Okregowy stwierdzil, ze jest zwigzany wyrokiem Sgdu Apelacyjnego w
Katowicach z dnia 7 lipca 2016 r. V ACa 663/15 wydanym w sprawie o ustalenie niewaznosci przedmiotowej umowy
najmu zawartej przez strony (sprawa XIII GC 350/13). Tak wiec zarzut pozwanej niewazno$ci umowy najmu z 9 marca
2010 r. uznal za nieuzasadniony i pozbawiony podstaw prawnych.

Nadto Sad Okregowy uznal sie za zwigzany wyrokiem zapadlym w sprawie o sygn. akt VII GC 983/11, gdzie doszlo do
zasadzenia naleznoS$ci na rzecz pow6dki od pozwanej z tej samej umowy najmu za okres wezeéniejszy od pazdziernika
2010 r. do stycznia 2011 T.

Wobec powyzszego zostalo prawomocnie przesadzone, ze umowa najmu z 9 marca 2010 T. jest wazna, wigzala i wigze
nadal strony, a zatem pozwana zobowiazana byla do realizowania obowiazkéw z niej wynikajacych, a wiec przede
wszystkim do zaplaty czynszu za najem oraz ponoszenia kosztdw utrzymania terenu na cele parkingowe. Oplaty te
pozwana miala uiszczaé w sposo6b i terminie okreslonym umowa najmu, co jest zgodne z art. 659 § 1 k.c.

Tym samym Sad Okregowy stwierdzil, iz rozstrzygniete juz zostalo, iz art. 662 § 1 k.c. nakladajacy na wynajmujacego
obowiazek wydania najemcy rzeczy w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku jest przepisem dyspozytywnym,
ktéry strony moga na zasadzie swobody uméw inaczej uregulowaé (art. 353" k.c.). Tak tez strony postapily w niniejszej
sprawie, dokonujac dozwolonej prawnie modyfikacji stosunku najmu, ustalajac, ze pozwana jako najemca wykona
adaptacje, modernizacje i remont lokalu w zakresie niezbednym do prowadzenia hotelu (§ 4 umowy), wylaczajac
tym samym obowigzek wynajmujacego wynikajacy z art. 662 § 1 k.c. W § 8 ust. 4 umowy strony ustalily, ze prace



adaptacyjne i remontowe wskazane w § 4 umowy, pozwana wykona na wlasny koszt, we wlasnym zakresie i na wlasne
ryzyko, zgodnie z obowigzujacymi przepisami Prawa Budowlanego (...). W takim stanie sprawy zarzut pozwanej
dotyczacy niewydania jej przez poprzednika prawnego powoda lokalu w stanie zdatnym do uméwionego uzytku zostal
uznany za bezpodstawne i nie zaslugujace na uwzglednienie.

Powodka wykazala, ze wzywala pozwana do odbioru lokalu uzytkowego i nawet wobec wyznaczenia ostatecznego
terminu odbioru na dzien 27 stycznia 2011 r., pozwana nie odebrala lokalu. Skoro pozwana przejela na siebie
obowigzek dostosowania lokalu do potrzeb prowadzenia hotelu i miala ten obowiazek wykonaé zgodnie z przepisami
prawa budowlanego, to ja obcigza staranno$¢ w wykonaniu przejetych na siebie obowiazkéw umownych. Przed
podpisaniem umowy pozwana nie dochowala nalezytej starannoSci w zakresie dowiedzenia sie i sprawdzenia, czy
istnieje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru obejmujacego teren przy ul. (...) w K. w
dzielnicy M. i, czy w planie tym okre§lono przeznaczenie nieruchomosci, ktorej cze$¢ miala by¢ przedmiotem
najmu. Nalezy podkresli¢, ze akty prawa miejscowego s jawne i latwo dostepne dla zainteresowanych. Pozwana,
prowadzac dzialalno$¢ gospodarcza, zobowigzana jest dochowaé nalezytej starannosci i winna byla przed zawarciem
umowy z powodem dokonaé¢ sprawdzenia, czy dla nieruchomosci, ktérg planowala wynaja¢ taki miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego istnieje. Plan taki zostal uchwalony 30 maja 2011 r., a zaczal obowiazywa¢ od
19 wrzes$nia 2011 r., a mimo to pozwana nie podjela zadnych czynnoéci w celu przejecia lokalu i rozpoczecia prac
adaptacyjnych i remontowych, cho¢ niewatpliwie mogla wtedy dostosowac¢ przedmiot najmu do celéw prowadzenia
dzialalno$ci hotelarskiej. Postepowanie w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla zmiany sposobu uzytkowania
czesci budynku, tj. dawnego budynku szkoly przy ulicy (...), zawieszono jedynie do czasu uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, co mialo miejsce 30 maja 2011 r.

W ocenie Sadu Okregowego, rzeczywistym powodem rezygnacji z woli przejecia lokalu mimo obowiazywania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego byt brak mozliwosci dofinansowania przedsiewziecia ze
§rodkéw unijnych oraz rezygnacja ze wspOlpracy strategicznego partnera pozwanej. Jak zeznal §wiadek M. T.,
gdyby plan zagospodarowania przestrzennego wszedl do konca sierpnia 2011 r. to uzyskano by dofinansowanie
ze $rodkoéw unijnych. Z kolei z pisma o odstapieniu od umowy z 16 wrze$nia 2011 r. wynikalo, iz odstapienie od
umowy spowodowane jest m.in. rezygnacja z zamiaru inwestycji przez partnera strategicznego pozwanej. Tak wiec
fiasko zamierzonego przez pozwana przedsiewziecia gospodarczego wynikalo z braku nalezytego przygotowania sie
do realizacji tej inwestycji — braku ustalenia, iz nie uchwalono miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
co przedluzyto w czasie procedure uzyskania pozwolenia na budowe niezbednego do uzyskania dofinansowania ze
srodkoéw unijnych.

Ponadto z zeznan §wiadka Z. S. wynikalo, Ze niezwlocznie po uzyskaniu zgody Ministra wlasciwego do spraw Skarbu
Panstwa na zawarcie umowy najmu, pozwana mogla przystapi¢ do prac adaptacyjnych, ale odmawiala przejecia lokalu.
Jak wynika z zeznan tego §wiadka w tym samym budynku, gdzie byl przedmiot najmu, prace adaptacyjne prowadzila
wowczas inna firma. Zatem prowadzenie prac adaptacyjnych bylo mozliwe.

Pismo pozwanej o odstapieniu od umowy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. uznano za nieskuteczne, bowiem nie zaszly
przestanki do odstapienia od umowy okre$lone ustawa (art. 491 k.c. i 492 k.c.), nie moze tez stanowi¢ podstawy
do rozwigzania najmu ze skutkiem natychmiastowym w trybie art. 664 § 2 k.c., bowiem to nie na poprzedniku
prawnym powodki, ale na pozwanej, ciazyt obowiazek dostosowania lokalu do potrzeb prowadzenia hotelu. Przy tym
nie spelniono pozostalych przestanek z art. 491 k.c. i 492 k.c. Tym samym brak wykonania obowigzku przystosowania
lokalu do potrzeb hotelowych nie stanowi niewykonania przez poprzednika prawnego pow6dki obowigzku umownego.
Z uwagi na zawarcie umowy najmu na czas okreslony brak podstaw do potraktowania tego pisma za wypowiedzenie
umowy, bowiem w przypadku umoéw terminowych wypowiedzenie takich umoéw jest niedopuszezalne za wyjatkiem
wypadkow okre§lonych w umowie (art. 673 § 3 k.c.). W niniejszej sprawie nie przewidziano wypadkéw, w ktérych
przyznano pozwanej prawo do wypowiedzenia umowy.

Sad Okregowy nie uwzglednil rowniez zarzutu naduzycia przez powodke prawa wobec pozwanej. Zgodnie z art. 5 k.c.
nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego



prawa lub z zasadami wspoélzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za
wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Przy stosowaniu art. 5 k.c. trzeba mieé na wzgledzie, ze domniemywa
sie, iz korzystajacy ze swego prawa czyni to w sposéb zgodny z zasadami wspoélzycia spolecznego (ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem prawa). Dopiero istnienie szczegblnych okoliczno$ci moze domniemanie to obali¢ i
pozwoli¢ na zakwalifikowanie okre§lonego zachowania, jako naduzycia prawa, niezastugujacego na poparcie z punktu
widzenia zasad wspoélzycia spolecznego. Ciezar wykazania tych szczegblnych okoliczno$ci spoczywa jednak na osobie
(stronie procesu) powolujgcej sie na art. 5 k.c.

Sad Okregowy zwazyl, iz nieobjecie lokalu w posiadanie przez pozwana wynikalo z braku realizacji przez pozwana
obowiazku dostosowania lokalu na potrzeby hotelowe, ktérych zgodnie z zasada swobody uméw podjela sie pozwana,
ale na skutek wlasnych zaniedban (zwigzanych z brakiem ustalenia istnienia planu zagospodarowania przestrzennego)
nie zrealizowala tego w odpowiednim czasie niezbednym, aby uzyska¢ dofinansowanie ze $rodkéw unijnych. To
obowigzkiem pozwanej (a nie poprzednika prawnego powddki) bylo ustalenie, jakie s3 wymagania zgodne z prawem
budowlanym w zakresie pozwolen, aby zrealizowac¢ przejety na siebie obowigzek dostosowania lokalu do potrzeb
hotelowych oraz, czy jest mozliwe uzyskanie tych pozwolen i, czy nieruchomo$¢ objeta jest miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Pozwana nie przygotowala sie nalezycie do zrealizowania okre$§lonego zamierzenia
gospodarczego, podjela okreslone ryzyko zwigzane z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej i nie dotozyla nalezytej
starannoS$ci celem ustalenia, czy jest mozliwe zaadoptowanie lokalu na hotel. Natomiast w momencie, kiedy
poczynajac od wrze$nia 2011 r. obowigzywal juz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego i nie bylo
przeszkod wskazywanych przez pozwana w zaadoptowaniu przedmiotu najmu na potrzeby hotelu, to pozwana mimo
mozliwo$ci prowadzenia dzialalno$ci okre$lonej w umowie najmu nie byla juz zainteresowana prowadzeniem tam
dzialalnos$ci gospodarczej, gdyz utracita zrédlo jej finansowania. Tak wiec nie objecie lokalu i nieprowadzenie w nim
planowanej dzialalnoSci gospodarczej obcigzalo jedynie pozwana i bylo uzaleznione od podjecia przez nig okreélonej
decyzji o rezygnacji z podjecia planowanej weze$niej dzialalno$ci gospodarcze;j.

Zarzut pozwanej, ze naduzyciem prawa podmiotowego przez powddke jest naliczanie czynszu i nierozwiazanie przez
niego umowy najmu w sytuacji nieobjecia przedmiotu najmu przez pozwang jest bezpodstawny. Zgodnie z zasada
swobody umoéw strony zawarly umowe na 10 lat nadajac jej $wiadomie charakter umowy terminowej. W momencie
zawierania umowy obie strony widzialy korzyéci w zawarciu umowy na tak dlugi okres czasu: powo6d poprzez
zagwarantowanie zyskow przez 10 lat, a pozwana poprzez stalo$¢ stosunku umownego przez 10 lat i niezmienno$é
jej warunkéw w tym okresie. Nie mozna zarzuci¢ powodce, ze naduzywa prawa nie korzystajac ze swojego prawa
do rozwigzania umowy. Pozwana nie udowodnila, ze powédka swym zachowaniem naduzyla przyslugujacego jej
prawa podmiotowego, takze poprzez to, ze nie doprowadzila do rozwigzania umowy najmu. Tym bardziej, ze jak
shusznie zauwazyta powddka, nawet gdyby umowa zostala rozwigzana, to i tak sytuacja pozwanej nie zmienilaby sie
i nadal bylaby zobowiazana do splaty naleznoSci, inna bylaby jedynie podstawa prawna zadania powoda. Pozwana
nie udowodnita (art. 6 k.c.) istnienia zadnych szczegblnych okoliczno$ci pozwalajacych na stwierdzenie, ze powddka
dopuécila sie naduzycia prawa podmiotowego przystugujacego jej na podstawie umowy najmu z 9 marca 2010 T.

Reasumujgc Sad Okregowy stwierdzil, ze powddztwo bylo uzasadnione zaréwno co do zasady, jak i wysokoSci, i na
mocy art. 659 k.c. w zwigzku z umowa najmu z 9 marca 2010r. je uwzglednil zasadzajac naleznosci gléwne oraz
stosownie do art. 481 k.c. skapitalizowane odsetki z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu, w zakresie
odsetek od wyliczonych odsetek zgodnie z art. 482 § 1 k.c. uwzgledniajac zmiany w zakresie odsetek od dnia 1 stycznia
2016 T.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta pozwana, ktéra domagala sie jego zmiany poprzez oddalenie powo6dztwa i
zasadzenie kosztdw procesu za obie instancje, ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania.

Pozwana zarzucila naruszenie:



1) art. 365 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie, ze wazno$¢ umowy najmu z dnia 9 marca 2010 r. zostala prawomocnie
przesadzona wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 7 lipca 2016 r. wydanym w sprawie V ACa 663/15;

2) art. 233 §1 k.p.c. poprzez przyjecie, ze po wyrazeniu zgody przez Ministra Skarbu Panstwa pismem z dnia 29
wrze$nia 2010 r. na zawarcie umowy najmu pozwana mogla prowadzi¢ prace adaptacyjne w lokalu w sytuacji, gdy
prowadzenie takich prac co najmniej do dnia 18 wrze$nia 2011 r. nie bylo mozliwe jako, ze zgodnie z obowiazujacym
wowcezas art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub
wykonaniu innych rob6t budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci,
wymagala ustalenia w drodze decyzji warunkéw zabudowy, ktorej to decyzji pozwana nie mogla uzyska¢ uwagi
na brak dla obszaru, na ktérym znajduje sie nieruchomo$¢, az do dnia 18 wrzeénia 2011 r. miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

3) art. 233 81 k.p.c. poprzez przyjecie, ze zgodnie z umowa najmu z dnia 9 marca 2010 r. powodka miala wydaé
pozwanej lokal w stanie zdatnym do uzytkowania jako lokal hotelarski w sytuacji, gdy zgodnie z treScia umowy
przedmiot najmu mial by¢ wydany najemcy w takim stanie, w ktéorym mozliwe bylo przeprowadzenie adaptacji,
modernizacji i remontu lokalu w zakresie niezbednym do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, tj. hotelu;

4) art. 233 §1 k.p.c. poprzez przyjecie, ze lokal zostal wydany pozwanej w stanie przydatnym do uméwionego uzytku
w rozumieniu art. 662 §1 k.c.;

5) art. 5a ust. 2 w zw. z ust. 1 ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania uprawnien przystugujacych
Skarbowi Panstwa (t.j: Dz. U. z 2012 r. poz. 1224) polegajgce na jego niezastosowaniu w sytuacji, gdy w sprawie
bezsporne jest, ze zgoda wydana przez Ministra Skarbu Panistwa w dniu 29 wrze$nia 2010 r. na zawarcie umowy najmu
miala charakter nastepczy w stosunku do samego zawarcia umowy najmu w dniu 9 marca 2010 r.;

6) art. 664 §2 k.c. w zw. z art. 662 §1 k.c., wzglednie art. 491 §1 k.c. poprzez ich niezastosowanie do ustalonego blednie
stanu faktycznego sprawy;

7) art. 5 k.c. przez jego niezastosowanie i zasadzenie dochodzonej kwoty mimo, ze zadanie powodki stanowilo
naduzycie prawa podmiotowego i jako sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego nie zaslugiwalo na udzielenie
ochrony prawnej.

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosta o jej oddalenie i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej odniosta cze$ciowo zamierzony skutek wobec uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 5 k.c.

W odniesieniu do zarzutu niewaznoSci umowy najmu, ktéra jest podstawa zadan niniejszego powddztwa, zasadnie
przyjal Sad Okregowy, iz jest zwigzany wynikiem postepowania wszczetego przez pozwana o ustalenie niewaznosci tej
umowy. Nie podziela bowiem Sad Apelacyjny argumentacji przedstawionej przez apelujaca o zakresie zastosowania
art. 3651 art. 366 k.p.c.

W sprawie o sygn. akt XIII GC 350/13 doszlo do badania wazno$ci umowy najmu pod katem art. 5 ustawy z dnia
8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania uprawnien przyshugujacych Skarbowi Panstwa w zw. z art. 65 § 2 k.c.
w efekcie czego uznano, ze mamy do czynienia z waznie zawarta umowa. W konsekwencji powddztwo o ustalenie
niewazno$ci umowy zostalo oddalone. Sady rozpoznajace niniejsze zadanie sa zwigzane tym rozstrzygnieciem i to
nie tylko faktem wydania takiej treéci rozstrzygniecia (oddaleniem powodztwa o ustalenie niewaznoSci umowy), ale
rowniez zasadniczymi motywami takiego rozstrzygniecia (spelnieniem warunkéw ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o
zasadach wykonywania uprawnien przystugujacych Skarbowi Panhstwa).



Moc wigzaca prawomocnego orzeczenia sadu charakteryzuje sie bowiem dwoma aspektami. Pierwszy z nich odnosi
sie tylko do faktu istnienia prawomocnego orzeczenia. Ten aspekt wystepuje, gdy w poprzednim postepowaniu, w
ktérym zapadlo prawomocne orzeczenie nie brala udzialu choéby jedna ze stron nowego postepowania, a nie jest ona
objeta prawomocnoscia rozszerzona. Nie mozna bowiem takiej strony obciaza¢ dalszymi skutkami wynikajacymi z
prawomocnego orzeczenia. Drugi aspekt mocy wiazacej prawomocnego orzeczenia jest okreslony jako walor prawny
rozstrzygniecia (osadzenia) zawartego w tresci orzeczenia. Jest on $ciSle zwigzany z powaga rzeczy osadzonej (art. 366
k.p.c.) i wystepuje w nowej sprawie pomiedzy tymi samymi stronami, cho¢ przedmiot obu spraw jest inny. W nowej
sprawie nie moze by¢ wowczas zastosowany negatywny (procesowy) skutek powagi rzeczy osadzonej polegajacy na
niedopuszczalno$ci ponownego rozstrzygania tej samej sprawy. Wystepuje natomiast skutek pozytywny (materialny)
rzeczy osadzonej przejawiajacy sie w tym, ze rozstrzygniecie zawarte w prawomocnym orzeczeniu (rzecz osagdzona)
stwarza stan prawny taki, jaki z niego wynika. Sady rozpoznajace miedzy tymi samymi stronami nowy spor musza
przyjmowac, ze dana kwestia prawna ksztaltuje sie tak, jak przyjeto to w prawomocnym, wezeSniejszym wyroku, a
wiec ostatecznym rezultacie procesu uwzgledniajacym stan rzeczy na date zamkniecia rozprawy (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 20 wrzeénia 2011 r., sygn. akt I BU 2/11).

Co do zasady moca wiazaca i powaga rzeczy osadzonej objeta jest jedynie sentencja wyroku, a nie jej uzasadnienie.
Jednakze powaga rzeczy osadzonej rozciaga sie rowniez na motywy wyroku w takich granicach, w jakich stanowia one
konieczne uzupehienie rozstrzygniecia, niezbedne do okreslenia jego zakresu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16
maja 2013 r., sygn. akt IV CSK 624/12). W szczego6lnosci powaga rzeczy osadzonej moga byé objete ustalenia faktyczne
w takim zakresie, w jakim indywidualizujg one sentencje rozstrzygniecia o przedmiocie sporu i w jakim okres$laja one
istote danego stosunku prawnego, przy czym chodzi tylko o elementy uzasadnienia dotyczace rozstrzygniecia, co do
istoty sprawy, w ktorych sad wypowiedzial sie w sposob stanowczy o zadaniu (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego z
dnia 21 maja 2004 r. sygn. akt V CK 528/03 i z dnia 21 wrzeénia 2005 r.). Zwigzanie sagdu w innej sprawie ustaleniami
prawomocnego orzeczenia dotyczy zatem tylko tego materialu procesowego, ktory odnosi sie do podstawy faktycznej
w zakresie hipotezy normy materialnoprawnej zastosowanej przez sad, natomiast twierdzenia i dowody dotyczace
innej podstawy prawej s dla konkretnej sprawy obojetne (por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 12 marca 2003 r.,
sygn. akt III CZP 97/02).

Nie ma zatem racji skarzaca, ze skoro powodztwo o ustalenie zostalo oddalone, to bez znaczenia pozostaja przyczyny
takiego oddalenia. Wrecz przeciwnie. Istotnego wrecz znaczenia nabiera w takiej sytuacji okolicznos¢, co stalo u
podstaw takiego rozstrzygniecia. Inna bowiem sytuacja zachodzi, jesli oddalenie powodztwa o ustalenie nastepuje
z powodu na przyklad stwierdzenia braku interesu prawnego, a inna, kiedy uznano, ze zadanie nie znajduje
uzasadnienia faktycznego i prawnego. Wyrazony w tamtej sprawie poglad prawny opieral sie na ustalonej podstawie
faktycznej, a przyjecie odmiennej oceny prawnej, do czego zmierza apelujaca w tym postepowaniu, spowodowaloby
istnienie w obrocie prawnym dwoch sprzecznych ze soba orzeczen odnoszacych sie do tego samego stosunku
prawnego.

Nie ma zatem zadnych watpliwosci, iz zarzut niewaznoSci umowy najmu z powodu braku zachowania warunkéow
ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zasadach wykonywania uprawnien przystugujacych Skarbowi Panistwa nie moze
by¢ w ogdle badany, a Sady orzekajace w niniejszej sprawie sa zobowiazane do przyjecia, iz czynnos¢ prawna zostala
waznie zawarta.

Troche inna sytuacja wystepuje w odniesieniu do wyroku Sadu Rejonowego zapadlego w sprawie o sygn. akt VII GC
983/11. W tym postepowaniu toczonym miedzy tymi samymi stronami Sad Rejonowy zasadzil nalezno$ci czynszowe
za okres od pazdziernika 2010 r. do stycznia 2011 r. I tylko w zakresie naleznos$ci za ten okres Sady rozpoznajace
sprawe sa zwigzane tym rozstrzygnieciem. W niniejszym postepowaniu powodka dochodzi naleznosci czynszowych
za nastepne miesigce (od lutego 2011 r. do maja 2013 r.). Przyjmujac jako okoliczno$¢ przesadzona, ze umowa najmu
zostala waznie zawarta, do rozwazenia pozostaly kwestie, czy powodka miala prawo do naliczania dalszych naleznosci.
Co do zasady nalezy opowiedzieé sie za pozytywna dla powodki odpowiedzia.



Mimo podniesienia w apelacji zarzutow naruszenia art. 233 § 2 k.p.c. to jednak stwierdzi¢ nalezy, ze sformulowana
w ramach tego zarzutu argumentacja odnosi sie do sfery prawa materialnego, a nie procesowego. W rzeczywistoSci
okolicznos$ci faktyczne poczynione przez Sad Okregowy nie byly kwestionowane przez strony, skarzaca jedynie
wywodzi z nich inne skutki prawne niz poczynil to Sad Okregowy. W tej sytuacji Sad Apelacyjny przyjmuje ustalenia
faktyczne Sadu Okregowego za wlasne.

Stusznie przyjal Sad Okregowy, ze powodka (jej poprzednik prawny) wywiazala sie ze swojego zobowigzania
wydania umoéwionego przedmiotu umowy. Powodka miala przekazaé pozwanej nieruchomos$é, ktorej adaptacje
do celéw uzgodnionych w umowie miala przeprowadzi¢ pozwana. Powodka wielokrotnie wzywala pozwana do
odbioru przedmiotu umowy, a ta bezpodstawnie odmawiala przyjecia, wobec czego pozwana popadla w zwloke.
Nie ma racji skarzaca obcigzajac powodke brakiem prawomocnego planu zagospodarowania przestrzennego, co nie
tyle uniemozliwilo rozpoczecie prac remontowych obiektu, ile go znacznie opdznito. Powodka nie miala zadnego
wplywu na dzialanie wladz samorzadowych, a istnienie takiego planu badz jego brak, a takze informacje o
toku procedowania nad uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego, byly ogélnodostepne i z punktu
widzenia intereséw biznesowych przedsiebiorstwa pozwanej i planowanych inwestycji pozwana powinna przygotowac
z nalezytg staranno$cig plan przedsiewziecia, w zakres ktorego wchodzilo réwniez rozeznanie o mozliwosciach
wykonania remontu w kierunku, w ktérym pozwana planowala. Powddka oferowala przedmiot umowy najmu w
stanie, w jakim deklarowala w umowie zgodnie z treécia art. 662 § 1 k.c.

Nie mozna uzna¢ w okoliczno$ciach sprawy za wade przedmiotu umowy w rozumieniu art. 664 § 2 k.c. niemozno$é
prowadzenia prac remontowych. Przeprowadzenie remontu (uzyskanie warunkéw zabudowy) bylo obiektywnie
mozliwe, a jedynie odsuniete w czasie ze wzgledu na warunki administracyjne. Nie moze by¢ zatem mowy o istnieniu
przyczyn uniemozliwiajacych przewidziane w umowie uzywanie rzeczy. Pozwana w ogble nie podjela sie wykazania,
ze decyzja dla niej pozytywna w tym wzgledzie w ogole nie byla mozliwa, a, jak stusznie podkreslit Sad Okregowy, to
pozwana w umowie najmu przyjela na siebie obowigzek przeprowadzenia tego remontu, a wiec réwniez uzyskania
niezbednych decyzji administracyjnych, nie tylko na wlasny koszt, ale takze na wlasne ryzyko.

Prawidlowo przyjal Sad Okregowy, iz nie doszlo do rozwigzania umowy najmu wskutek zlozenia przez pozwang
o$wiadczenia w pi$mie z dnia 16 wrze$nia 2011 r. Wypowiedzenie umowy nie moglo dojs¢ w trybie art. 664 § 2 k.c., gdyz
nie wystapily warunki tam okre$lone. Wypowiedzenie umowy nie moglo tez odnie$¢ skutku z zachowaniem okresu
wypowiedzenia, gdyz pozwanej w ogole nie przyslugiwalo to prawo prawnoksztaltujace w my$l art. 673 § 3 k.c. Nie
mozna tez przyjac, iz pozwana skutecznie odstapita od umowy w mysl art. 491 k.c., gdyz powodka nie dopuscila sie
zwloki w wykonaniu swojego zobowigzania.

Roszczenia powodki zostaly jednak zmniejszone uznajac, iz utrzymywanie umowy najmu przez kolejne lata, gdy
niewatpliwe juz bylo, iz pozwana nie posiadala woli i $érodkéw finansowych na realizacje przedsiewziecia, stawalo
w sprzeczno$ci z zasadami wspoélzycia spotecznego (art. 5 k.c.). Umowa najmu zawarta zostala w warunkach
dzialalnoSci gospodarczej. Powddka (jej poprzednik prawny) posiadala nieruchomosé, ktora zamierzala wynaja¢ na
cele komercyjne i osigga¢ z tego tytulu dochéd, a docelowo zysk. Réwniez pozwana zamierzala rozpocza¢ nowe
przedsiewziecie biznesowe polegajace na prowadzeniu kompleksu hotelowego. Przedsiewziecie pozwanej wymagato
duzych nakladow finansowych, nieruchomo$é nie byla bowiem przystosowana do tego rodzaju dzialalno$ci. Z
okolicznoS$ci sprawy wynika, ze rozpoczecie tej dzialalnoSci pozwana planowala takze ze $rodkow zewnetrznych —
dotacji unijnych i inwestora (partnera strategicznego, jak okreslita go pozwana). Cho¢, jak juz podniesiono, do
prawidlowego zaplanowania nowego przedsiewziecia biznesowego niezbedne okazalo sie sprawdzenie wszelkich
warunkéw administracyjnoprawnych umozliwiajacych jego rozpoczecie, co powinna wykona¢ powodka, to jednak
nie mozna usunac¢ z pola widzenia faktu, ze pozwana czynnoéci do uzyskania warunkéw podjela natychmiast po
podpisaniu umowy, jeszcze przed uzyskaniem zgody wlasciwego organu administracji rzadowej (w kwietniu 2010 1.) i
oczekiwala na uchwalenie planu zagospodarowania przestrzennego. Pierwsze bowiem informacje uzyskane w organie
gminnym wskazywaly, ze plan taki co do terenu, na ktérym polozona byla nieruchomosé, bedzie uchwalony jeszcze
tego samego roku badz z poczatkiem roku nastepnego (zeznania §wiadka M. T.). Pozwana miala zagwarantowana



dotacje do okolo sierpnia 2011 r., do tego tez momentu zainteresowany byl jej partner strategiczny. Przedluzajace
sie postepowanie majace prowadzi¢ do uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego spowodowalo, iz
pozwana utracila mozliwo$¢ skorzystania z zewnetrznego finansowania i to bylo powodem calkowitej rezygnacji z
przedsiewziecia. Na przedluzenie to pozwana nie miala zadnego wplywu. Powddka w tym okresie obcigzata pozwana
nalezno$ciami czynszowymi (od pazdziernika 2010 r.). Przyczyny zwlekania pozwanej z rozpoczeciem inwestycji byly
jej znane. Ostatecznie pismem z dnia 16 wrzeénia 2011 r. pozwana poinformowala powodke o zaistnialej sytuacji i
jednoznacznie stwierdzila, ze inwestycja nie bedzie juz w ogole rozpoczeta.

Umowa stron zostala zawarta na czas okreSlony. Wcze$niejsze wypowiedzenie takiej umowy bylo zatem mozliwe
jedynie w przypadkach w niej okreslonych (art. 673 § 3 k.c.). Jednakze umowa stron przewidywala taka mozliwosé
tylko dla strony powodowej, a pozwana takiej mozliwo$ci zostala calkowicie pozbawiona (§ 10 umowy — k. 18),
co $wiadczy o braku rownowagi kontraktowej. Uprawnienie pow6dki do wypowiedzenia terminowej umowy najmu
przystugiwalo w przypadku razacego naruszenia postanowiefi umowy, za co uwazano takze zaleganie z oplatami
za okres dwoch miesiecy. Powddka z takiego uprawnienia nie korzystala uznajac, ze w kazdej sytuacji i tak
mialaby uprawnienie do zadania kwot stanowiacych rownowarto$¢ czynszu. Cho¢ nie ma watpliwos$ci, ze mozliwoséc
wypowiedzenia umowy jest uprawnieniem, a nie obowiazkiem wynajmujacego, to jednak zbedne utrzymywanie
takiego stanu rzeczy nie moze zaslugiwac na aprobate. Powodka wiedziala, z jakich przyczyn pozwana nie rozpoczela
inwestycji, ze brak jej $érodkow na jej rozpoczecie prawie rok po zawarciu umowy (a péttora roku po jej podpisaniu),
ze pozwana nie ma mozliwo$ci skutecznego uwolnienia sie od skutkow prawnych umowy, a w konicu, ze pozwana nie
ma $rodkéw na pokrywanie wysokich naleznoSci czynszowych (ponad 15.000 zl miesiecznie). Sytuacja taka trwala co
najmniej siedem lat (liczac od chwili rozpoczecia naliczania naleznoéci czynszowych do chwili wydania zaskarzonego
wyroku). Dopiero po zaskarzeniu wyroku przez pozwang strona powodowa zdecydowala o odebraniu przedmiotu
najmu od pozwanej (informacja udzielona przez pelnomocnika powodki na rozprawie apelacyjnej). Utrzymywanie
takiego stanu rzeczy przez wielu lat moglo mie¢ na celu jedynie otrzymywanie miesiecznych dochodéw, co zreszta
powddka przyznawala. Nie mozna jednak przyznac racje powddce, co uczynil Sad Okregowy, ze nawet wypowiedzenie
umowy przez powodke z powodu nieplacenia nalezno$ci czynszowych pozwoliloby jej na uzyskiwanie od pozwanej
nalezno$ci w tej samej wysoko$ci. Odszkodowanie, ktore w takiej sytuacji mogloby przystugiwaé powddce, nie jest
jednoznaczne z czynszem najmu, tym bardziej, ze powodka za caly ten okres naliczala rowniez oplaty za media.
Wysoko$¢ tych dwoch nalezno$ci moze by¢ inna, a z duza doza pewno$ci mozna zalozy¢, ze ich wymagalno§é
powstalaby w réznych terminach. Argument ten nie zastuguje wiec na uwzglednienie i nie moze stanowié uzasadnienia
dla sztucznego utrzymywania stosunku prawnego, ktory jednej ze stron przynosi wylacznie realne straty. Takie
zachowanie stoi w sprzeczno$ci z lojalnoScig i uczciwos$cia kupiecka, gdyz uprzywilejowuje jedng ze stron umowy,
ktoéra wykorzystuje trudna sytuacje prawna i faktyczng swojego kontrahenta.

Sad Apelacyjny uznal zatem za zasadne zastosowanie art. 5 k.c. Pow6dka miala mozliwo$éc¢ zakonczy¢ stosunek prawny
stron najpdzniej po otrzymaniu informacji o sytuacji pozwanej we wrze$niu 2011 r. Nawet po oczekiwaniu na nowo
dwa miesigce na splacenie naleznoéci czynszowych (§ 10 umowy) powddka powinna byla ostatecznie wypowiedzie¢
umowe ze skutkiem na koniec 2011 r. Do tego tez czasu Sad Apelacyjny uznal zadanie pozwu za zasadne, a w
pozostalym zakresie powddztwo oddalil w mysl art. 5 k.c. Opierajac sie na zestawieniu dochodzonych naleznosci (k.
67) Sad Apelacyjny wyliczyl, iz do konica 2011 r. nalezno$c¢ ta wynosila 198.309,23 z} (ze skapitalizowanymi odsetkami)
i w takiej tej wysokoéci zadanie pozwu uwzglednil na podstawie art. 659 k.c. i art. 481 k.c. O odsetkach orzeczono w
mys$l art. 481 k.c. i art. 482 k.c. Zmiana wyroku nastapila na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

W konsekwencji zmianie uleglo rowniez rozstrzygniecie o kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego, ktore
stosunkowo rozdzielono (art. 100 k.p.c.). Powb6dka poniosta koszty w wysokos$ci 32.171 z} (oplata od pozwu — 24.954
zl, wynagrodzenie pelnomocnika procesowego wraz z oplata skarbowa — 7.217 zl). Pozwana poniosta jedynie koszt
wynagrodzenia pelnomocnika procesowego wraz z oplata skarbowg w wysoko$ci 7.217 zl. Lacznie zatem koszty
wyniosly 39.388 z}. Powddka utrzymata sie ze swoim zagdaniem w 40%, czyli powinna ponie$é 60% kosztoéw. Oznacza
to, Ze pozwana jest zobowigzana do zwrotu powodce koszty procesu w wysokosci 8.538,20 zl.



O kosztach postepowania apelacyjnego rowniez orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. stosunkowo jej rozdzielajac.
Na etapie tego postepowania kazda ze stron poniosla koszt wynagrodzenia swojego pelnomocnika procesowego w
wysoko$ci 8.100 zl. Wysoko$¢ tego wynagrodzenia okreslono w my$l § 2 pkt 7 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcoéw prawnych. Powodka
przegrywajac w 60% zostala zatem zobowigzana do zwrotu pozwanej kwoty 1.620 zt.

Pozwana byla zwolniona od oplaty od apelacji, ktéra wynosita 24.954 zl. Powddka powinna wobec tego zwrocic
Skarbowi Panstwa cze$¢ tej oplaty, ktéra odpowiada czeéci, w jakiej spor przegrala (60%) na podstawie art. 113 ustawy
o kosztach sadowych w zw. z art. 100 k.p.c.
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