Sygn. akt XX GC 652/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 marca 2017 r.

Sad Okregowy w Warszawie XX Wydzial Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Anna Zborzynska

Protokolant: sekretarz sadowy Dorota Jeziorska

po rozpoznaniu w dniu 6 marca 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy ze skargi (...) sp. z 0.0. w W.

przeciwko (...) (...) w L.

o uchylenie wyroku sqdu polubownego

I. oddala skarge;

II. zasgdza od skarzacego (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz przeciwnika skargi (...) (...) w L. kwote 1 217 zl (jeden tysiac
dwiescie siedemnascie zlotych) tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

SSO Anna Zborzynska

Sygn. akt XX GC 652/15

UZASADNIENIE

Dnia 23 lipca 2015 r. skarzacy (...) Spétka z 0.0. w W. wniost przeciwko (...) (...)w L. skarge o uchylenie
wyroku Sadu Polubownego przy Krajowej (...) w W. wydanego dnia 13 kwietnia 2015 r. pod sygnaturg akt SA (...).

W uzasadnieniu powyzszego zadania Skarzacy wskazal, ze dnia 15 lutego 2009 r. zostala zawarta pomiedzy Skarzacym,
a (...) Spolka z o.0. - poprzednikiem prawnym strony przeciwnej umowa najmu pomieszczen gospodarczych (dalej:
umowa). Zgodnie z umowa strony poddaly wszelkie spory majace zwigzek z umowa lub wynikajace z umowy pod
rozstrzygniecie Sagdowi Polubownemu przy Krajowej (...) w W..

Z dniem 2 kwietnia 2013 r. (...) sp. z 0.0. w W. zostala przeksztalcona w (...) sp. z 0.0. (...) S.K. (...) i w dniu 28
marca 2014 1. (...) zawarl ze spotka przeciwna umowe darowizny, ktorej przedmiotem byla wierzytelnos¢ wzgledem
Skarzacego w kwocie 278 158,02 zt.

Aneksem nr (...) z dnia 31 marca 2009 r. do umowy, strony zmienily przedmiot umowy, albowiem od dnia podpisania
aneksu nr (...) przedmiotem najmu przestala by¢ antresola. W zwigzku z rozbiorka antresoli o powierzchni 14 metrow
kwadratowych nastapilo zmniejszenie najetej powierzchni, a co za tym idzie zmniejszenie podstawy do naliczania
czynszu najmu. Zdaniem strony przeciwnej rozbiorka antresoli oraz zawarcie aneksu nr (...) do umowy nie mialo
wplywu na wysoko$¢ czynszu najmu. Z uwagi na brak porozumienia w tym zakresie, strona przeciwna wystapila
dnia 16 lipca 2014 r. do Sadu Arbitrazowego przy Krajowej (...) w W. z pozwem o zaplate kwoty 278 158,02 zl. Sad
Arbitrazowy przy Krajowej (...) wyrokiem z dnia 13 kwietnia 2015 r. uwzglednil w caloéci roszczenie strony przeciwne;.



W opinii Skarzacego powyzszy wyrok Sadu Polubownego jest sprzeczny z podstawowymi zasadami porzadku
prawnego Rzeczypospolitej Polskiej (klauzula porzadku publicznego) i w zwiazku z tym powinien by¢ w caloéci
uchylony.

Skarzacy wskazal, ze Sad Polubowny w punkcie 53 uzasadnienia wyroku stwierdzil, ze ,trudno uzna¢, ze Aneks ten
implikowal zmiane powierzchni handlowej czy wysoko$é ogoélnej kwoty czynszu w podwojnym ustaleniu czynszu -

przez okreélenie, ze nalezy sie od 140,75 m® i w wysokosci 65 euro/m>. Oba czlony tej koniunkeji sa jednakowo

obowigzujace. Lacznie okreslaja jednoznacznie wysoko$é kwoty czynszu za caloéé (...) okreélong w m” i niezmieniong
w trybie dopuszczonym w pkt 3.3 umowy".

Powyzsze stwierdzenie Sadu Polubownego nalezy - zdaniem Skarzacego - zakwalifikowaé jako sprzeczne z
podstawowymi zasadami porzadku prawnego Rzeczypospolitej Polskiej w zakresie istnienia i zmiany przedmiotowo
istotnych elementéw umowy najmu, to jest przedmiotu najmu i czynszu najmu.

Powyzsze ustalenia Sadu Polubownego naruszyly przepis prawa materialnego tj. art. 659 § 1 k.c. i doprowadzily do
wydania wyroku uchybiajacego podstawowym zasadom porzadku prawnego.

Skarzacy wniosl takze o zawieszenie niniejszego postepowania — na podstawie art. 1209 § 1 k.p.c. - celem umozliwienia
sadowi polubownemu podjecie postepowania i usuniecia ww. wyroku.

Przeciwnik skargi (...) (...) w L. w odpowiedzi na skarge wniosl o jej oddalenie w caloéci.

W uzasadnieniu swojego stanowiska procesowego wskazal, iz dnia 15 lutego 2009 r. (...) sp. z 0.0. i (...) sp. z
0.0. zawarly umowe najmu pomieszczen gospodarczych szczegélowo oznaczonych na planach pieter zalaczonych do
umowy jako Zalacznik nr 3 usytuowanych w 6-kondygnacyjnym budynku biurowo - uslugowym polozonym przy
Placu (...) w W.. W pkt 1.1 umowy najmu uzgodniono, ze Powierzchnia Sklepowa bedzie sie skladala z powierzchni

netto 140,75 m”. W pkt 5.1 umowy najmu ustalono wysoko$¢ naleznego czynszu - 65 euro miesiecznie za jeden
metr kwadratowy Powierzchni Handlowej Wynajmowanej. W dniu 31 marca 2009 r. strony podpisaly aneks nr (...)
do umowy, w ktéorym potwierdzily fakt wykonywania umowy i dokonaly uzgodnienn odno$nie demontazu antresoli
znajdujacej sie na wynajmowanej powierzchni. W pkt 4.2 aneksu nr (...) strony ustalily, Ze ,,pozostale postanowienia
Umowy pozostaja bez zmian i stosuja sie odpowiednio w odniesieniu do niniejszego Aneksu". Aneksem nr (...) strony
nie dokonaly zmiany wysokoSci naleznego czynszu ani przedmiotu najmu.

W piSmie z dnia 3 marca 2009 r. Skarzacy wprost wskazal, ze ,,godzi sie na warunki, ze powierzchnia wynajmowana
nie ulegnie zmianie".

Pomimo zajmowania wynajetych pomieszczen, Skarzacy zaprzestal regulowania naleznego na podstawie umowy
najmu czynszu i oplat eksploatacyjnych. W konsekwencji z uwagi na to, ze strony poddaly wszelkie spory wynikajace
z umowy najmu pod rozstrzygniecie Sadu Arbitrazowego przy Krajowej (...) w W., wynajmujacy ztozyt w dniu 16 lipca
2014 r. przeciwko Skarzacemu pozew o zaplate powstalych zalegloSci.

Po przeprowadzeniu postepowania arbitrazowego, w toku ktérego (...) sp. z o.0. byla reprezentowana przez
profesjonalnego pelnomocnika, Sad Arbitrazowy wyrokiem z dnia 13 kwietnia 2015 r. w sprawie o sygnaturze akt SA
(...) oraz SA (...) zasadzit od (...) sp. z 0.0. na rzecz przeciwnika skargi kwote 278 158,02 zl tytulem zaleglego czynszu
najmu oraz oplat eksploatacyjnych.

Przeciwnik skargi powolujac sie na utrwalone poglady judykatury wskazal, ze strony nie moga zaskarzy¢ wyroku
Sadu Polubownego, gdy ten zostal wydany po prawidlowo przeprowadzonym postepowaniu, ale nie odpowiada ich
interesom. Skarga jest mozliwa dopiero wtedy, gdy zostanie wykazane, ze wyrok arbitrazowy narusza podstawowe
zasady polskiego porzadku prawnego.



Skarzacy powolal przepis art. 1206 § 2 pkt 2 k.p.c. jako podstawe prawng skargi. Rezultatem wyroku Sadu
Arbitrazowego jest obowiazek naleznego przeciwnikowi skargi na podstawie umowy najmu zaleglego czynszu i oplat
eksploatacyjnych. Brak byto podstaw, do uznania, ze orzeczenie obowiazku zaplaty zaleglego czynszu z tytulu najmu
zajmowanego przez Skarzacego lokalu mialoby pozostawa¢ w sprzecznoéci z podstawowymi zasadami porzadku
prawnego.

Zdaniem przeciwnika skargi wyrok Sadu Arbitrazowego odpowiada m.in. zasadzie uczciwego obrotu, lojalnoéci
kontraktowej, autonomii woli stron oraz poszanowania zawartych umow. Skarga stanowi probe podjecia bezzasadne;j
polemiki z merytorycznym rozstrzygnieciem sporu prowadzanego przed Sadem Polubownym. Tymczasem sad
panstwowy nie bada prawidlowos$ci rozstrzygniecia tego sadu pod katem jego zgodno$ci z prawem materialnym.
Powod nie wykazal, ze skutek wyrok Sadu Arbitrazowego pozostawalby sprzeczny z podstawowymi zasadami
porzadku prawnego.

Sad Okregowy poczynil nastepujqce ustalenia faktyczne:

(...) sp. z 0.0. w W. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza obejmujaca m.in. na produkcje pieczywa, $wiezych wyrobow
ciastkarskich i ciastek, a takze sprzedaz detaliczna w niewyspecjalizowanych sklepach.

- dowod: odpis KRS k.7-10.

Przeciwnik skargi (...) (...) (...) z siedziba L. jest spdtka inwestycyjng o zmiennej wysoko$ci kapitalu, ktorej przedmiot
dzialalnoSci polega na inwestowaniu w nieruchomosci bezposrednio lub za posrednictwem jednej lub kilku spotek
bedacych w stu procentach filiami lub za pomoca udzialéw bezposrednich w innych spdtkach nieruchomosciowych
oraz na innych inwestycjach otwartych dla spolek nieruchomo$ciowych w celu rozlozenia ryzyka inwestycyjnego oraz
umozliwienia akcjonariuszom korzystania z wynikow zarzadzania jej aktywami.

- dowad: wyciag z Rejestru Handlowego i Spotek w L. — (...) k.38-42.

Dnia 15 lutego 2009 r. (...) sp. z 0.0. w W. zawarl z (...) sp. z 0.0. — poprzednikiem prawnym (...) (...) (...) — umowe
najmu pomieszczen gospodarczych. W pkt 1.1. tej umowy strony postanowily, iz przedmiotem umowy najmu beda
wszystkie pomieszczenia (sklepu, sanitarne, komunikacyjne, itp.) oznaczone na planach pieter zalaczonych do umowy
jako zalacznik nr 3 do umowy, usytuowane w 6 — kondygnacyjnym budynku biurowo-ustugowym (wlaczajac pietro

podziemne) polozonym przy Placu (...) w W. na dzialce o powierzchni 1 972 m(?’dla ktérej Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy, Wydzial X, prowadzi ksiege wieczysta KW (...). Pomieszczenia skladaly sie z powierzchni oznaczonej na

Planach Pieter jako Sklep. Powierzchnia sklepowa skladala sie z powierzchni netto 140,75 m?

parterze budynku.

znajdujacej sie na

W pkt 5.1 umowy ustalono wysoko$¢ naleznego czynszu podstawowego za pomieszczenia w kwocie stanowiacej
rownowarto§¢ w zlotych polskich 65 euro miesiecznie za jeden metr kwadratowy powierzchni handlowej
wynajmowanej (zdefiniowanej jako 140,75 metréw kwadratowych).

W pkt 2.5 umowy strony postanowily, ze najemca bedzie wylacznie zobowiagzany do uzyskania na wlasny koszt i ryzyko
pozwolenia na uzytkowanie Sklepu (o ile takie pozwolenie bedzie konieczne), ktore bedzie potrzebne po zakonczeniu
Prac Adaptacyjnych Najemcy jak rowniez wszelkich wymaganych prawem zgod, decyzji i pozwolen niezbednych dla
prowadzenia dzialalno$ci w Sklepie w zakresie okreslonym w pkt 8.1 niniejszej umowy.

Natomiast w pkt 21.4 umowy wskazano, iz wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy najmu lub majace z nig
zwiazek zostang rozstrzygniete przez Sad Arbitrazowy przy Krajowej (...) w W.. Postepowanie bedzie prowadzone w
jezyku polskim).

- dowdd: umowa najmu z dnia 15 lutego 2009 r. k. 177-210.



Dnia 31 marca 2009 r. strony podpisaly aneks nr (...) do przedmiotowej umowy, w ktérym potwierdzono fakt
wykonania umowy, usunieto z powierzchni uzytkowej budynku polozonego przy ul. (...) w W., bedacej przedmiotem
umowy najmu, antresole oraz dokonano uzgodnien odnoénie demontazu antresoli znajdujacej sie w wynajmowanej
powierzchni.

Ponadto w pkt 4.2 aneksu nr (...) ustalono, ze pozostale postanowienia umowy pozostaja bez zmian i stosuje sie
odpowiednio w odniesieniu do niniejszego aneksu.

- dowéd: aneks nr (...) do umowy najmu z dnia 15 lutego 2009 r. k.270-273.

W pi$mie z dnia 3 marca 2009 r. skarzacy jednoznacznie zgodzil sie na to, ze powierzchnia wynajmowana nie ulegnie
zmianie i zobowigzal sie, ze po zakonczeniu najmu antresola zostanie zainstalowana z powrotem w lokalu.

- dowad: pismo (...) sp. z 0.0. wW. z dnia 3 marca 2009 r. k.290.

Nastepnie dnia 1 pazdziernika 2010 r. strony zawarly aneks nr (...) do umowy, ktoérego przedmiotem bylo
wprowadzenie zmiany w zakresie przyznanego pozwanemu rabatu na czynsz, a mianowicie wskazano, ze miesieczny
czynsz podstawowy za pomieszczenia (czynsz podstawowy) stanowi¢ bedzie rownowarto$¢ w ztotych polskich 65,00
EUR miesiecznie za jeden metr kwadratowy powierzchni handlowej wynajmowanej. Strony ustalily, ze: w miesigcach
marzec i kwiecient 2009 r. czynsz podstawowy wynosi¢ bedzie 1 EUR miesiecznie; w miesigcach maj i czerwiec 2009
r.; w miesigcach maj i czerwiec 2009 r. oraz luty i lipiec 2010 r. najemcy bedzie przystugiwal rabat w wysokosci (...)
czynszu podstawowego, a w miesigcach pazdziernik i listopad 2010 r. najemcy bedzie przystugiwal rabat w wysokosci
(...) czynszu podstawowego.

- dowdéd: aneks nr (...) do umowy najmu z dnia 15 lutego 2009 r. k.271-274 akt SA (...).
W zwiazku z zawartg umowa najmu (...) sp. z 0.0. w W. wystawita (...) sp. z 0.0. w W. nastepujace faktury VAT:

1. nr (...), termin platno$ci 17.09.2012 r. na kwote 4 056,13 zl, kwota pozostala do zaplaty — 462,74 zl, koszty
eksploatacyjne;

2. nr (...), termin platnoéci 03.10.2012 r. na kwote 3 801,62 zl, kwota pozostala do zaplaty — 3 801,62 zl, refaktura;
3. nr (...), termin platnoéci 15.10.2012 r. na kwote 49 411,86 zl, kwota pozostala do zaplaty — 49 411,86 zl, czynsz;

4. nr (...), termin platno$ci 15.10.2012 r. na kwote 3 727,04 zl, kwota pozostala do zaplaty — 3 727,04 zl, koszty
eksploatacyjne;

5. nr (...), termin platnos$ci 06.11.2012 r. na kwote 3 378,45 zl, kwota pozostata do zaplaty — 3 378,45 zl, refaktura;
6. nr (...), termin platnoS$ci 16.11.2012 r. na kwote 49 666,50 zl, kwota pozostala do zaplaty — 49 666,50 zl, czynsz;

7. nr (..), termin platno$ci 16.11.2012 r. na kwote 4 008,83 zl, faktura zostala w caloéci oplacona, koszty
eksploatacyjne;

8. nr (...), termin platnosSci 05.12.2012 r. na kwote 2 907,13 zl, kwota pozostala do zaplaty 2 907,13 zl, refaktura;
9. nr (...), termin platnoéci 17.12.2012 r. na kwote 49 322,98 zl, kwota pozostala do zaplaty 49 322,98 zl, czynsz;

10. nr (...), termin platnosci 17.12.2012 r. na kwote 3 981,09 zl, faktura zostala w caloéci oplacona, koszty
eksploatacyjne;

11. nr (...), termin platno$ci 03.01.2013 r. na kwote 2 800,87 zl, kwota pozostala do zaptaty 2 800,87 zl, refaktura;



12. nr (...), termin platnoéci 16.01.2013 r. na kwote 49 104,37 zl, kwota pozostata do zaplaty 49 104,37 zl, czynsz;

13. nr (...), termin platnoéci 16.01.2013 r. na kwote 3 963,45 zl, kwota pozostala do zaplaty 3 963,45 zl, koszty
eksploatacyjne;

14. nr (...), termin platnoéci 04.02.2013 r. na kwote 2 971,94 zl, kwota pozostata do zaplaty 2 971,94 zl, refaktura;
15. nr (...), termin platno$ci 13.02.2013 r. na kwote 1 082,87 zl, kwota pozostala do zaplaty 1 082,87 zl, czynsz;
16. nr (...), termin platnosci 15.02.2013 r. na kwote 51 400,09 zl, kwota pozostala do zaplaty 20 243,65 zl, czynsz;

17. nr (...), termin platno$ci 15.02.2013 r. na kwote 4 059,23 zl, kwota pozostala do zaplaty 403,76 zl, koszty
eksploatacyjne;

18. nr (...), termin platno$ci 15.03.2013 r. na kwote 51 031,80 zl, kwota pozostala do zaplaty 14 466,57 zl, czynsz;

19. nr (...), termin platnosci 15.03.2013 r. na kwote 4 030,16 zl, kwota pozostala do zaplaty 1 142,47 zl, koszty
eksploatacyjne;

20. nr (...), termin platnosci 16.04.2013 r. na kwote 51 282,23 zl, kwota pozostala do zaplaty 18 515,87 zl, czynsz;

21. nr (...), termin platno$ci 16.04.2013 r. na kwote 4 049,93 zl, kwota pozostala do zaplaty 1 462,26 zl, koszty
eksploatacyjne;

22, nr (...), termin platnoéci 04.06.2013 r. na kwote 1 278,56 zl, kwota pozostala do zaplaty 1 278,56 zl, koszty
eksploatacyjne;

23. faktura korygujaca nr (...), termin platnoS$ci 19.08.2013 r. na kwote - 494,68 zl;
24. faktura korygujaca nr (...), termin platno$ci 22.08.2013 r. na kwote — 967,58 zl;
25. faktura korygujaca nr (...), termin platnosci 22.08.2013 r. na kwote - 494,68 zl;

Eaczna kwota roszczen powoda wzgledem pozwanego z tytutu niezaplaconych faktur VAT z tytutu czynszu najmu oraz
oplat eksploatacyjnych wyniosta 2778 158,02 zl.

- dowody: faktury VAT k. 292-373.

7 uwagi na nieuregulowanie powyzszych platnosci pismem z dnia 6 lutego 2013 r. (...) sp. z 0.0. w W. wezwala
pozwanego do zaplaty wymaganej naleznosci w terminie 1 miesigca od dnia otrzymania niniejszego pisma, pod
rygorem wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia.

Wobec bezskutecznego uplywu wyznaczonego przez Wynajmujacego terminu pismem z dnia 26 marca 2013 r. (...) sp.
z 0.0. w W. wypowiedziala umowe najmu bez zachowania termindéw wypowiedzenia ze skutkiem na dzien doreczenia
niniejszego wypowiedzenia.

- dowody: wezwanie do zaplaty k.403-404 akt SA (...).

wypowiedzenie umowy najmu k.406-408 akt SA (...).

Z dniem 2 kwietnia 2013 1. (...) sp. z 0.0. w W. zostala przeksztalconaw (...) sp.zo.0. (...) S.K. (...) wW. (dalej jako (...)).
- dowody: odpis pelny KRS - (...) k.276-277.

odpis pelny (...) sp. z 0.0. w W. k.279-283.



W dniu 28 marca 2014 r. (...) zawarl z pozwanym umowe darowizny w formie aktu notarialnego, ktérej przedmiotem
byla wierzytelnos¢ wzgledem (...) sp. z 0.0. w W. w kwocie 278 158,02 zl wraz z ze wszelkimi prawami zwigzanymi
z wierzytelnoScia, a w szczegblnosci roszczeniami o odsetki. W wykonaniu niniejszej umowy (...) przelal na rzecz
pozwanego przedmiotowa wierzytelnoé¢, a pozwany o§wiadczyl, iz przelew przyjmuje.

- dowéd: umowa darowizny z dnia 28 marca 2014 r. w formie aktu notarialnego k.285-290.

Pozwem z dnia 16 lipca 2014 r. (...) (...) (...) wniesionym do Sadu Arbitrazowego przy Krajowej (...) w W. wniost o
zasadzenie od pozwanego (...) sp. z 0.0. w W. kwoty 278 158,02 zl wraz z ustawowymi odsetkami z tytulu czynszu
najmu i oplat eksploatacyjnych oraz kosztow postepowania.

W uzasadnieniu swojego zadania wskazal, iz dochodzone roszczenie wynika z umowy

najmu zawartej w dniu 15 lutego 2009 r. przez (...) sp. z 0.0. z pozwanym. Z dniem 2 kwietnia 2013 r. (...) sp. z o0.0.
zostata przeksztalcona w (...) iw dniu 28 marca 2014 1. (...) zawarla z powodem umowe darowizny, ktorej przedmiotem
bylo przeniesienie na powoda wierzytelnosci wzgledem pozwanego w kwocie 278 158,02 zl.

Zgodnie z umowg — wraz ze zmianami okreSlonymi w aneksie nr (...) — pozwany zobowigzany byl wzgledem
poprzednika prawnego powoda do zaplaty:

- miesiecznego czynszu podstawowego w wysokoSci rownowartosci w zlotych polskich 65,00 EUR miesiecznie za
jeden metr kwadratowy powierzchni handlowej wynajmowanej. Jednoczeénie strony umowy najmu ustalily, ze w
miesiacach marzec i kwiecien 2009 r. czynsz podstawowy wynosi¢ bedzie 1 EUR miesiecznie, zas§ w miesiacach maj
i czerwiec 2009 r., luty i lipiec 2010, najemcy bedzie przystugiwal rabat w wysokosci (...) czynszu podstawowego. W
miesigcach pazdziernik i listopada 2010 r. najemcy bedzie przystugiwal rabat w wysokoéci (...) czynszu podstawowego
(pkt 5.1 umowy). Liczba metréw kwadratowych, ktéra zostanie wykorzystana dla obliczenia ,powierzchni handlowej
wynajmowanej” rdwna byla powierzchni handlowej. W rezultacie, powierzchnia handlowa wynajmowana na potrzeby
obliczenia czynszu podstawowego byla rdbwna 140,75 metréw. Zgodnie z umowa czynsz mial by¢ platny miesiecznie
z gbry w ciagu czternastu dni od daty otrzymania przez najemce faktury VAT wystawionej przez wynajmujacego, na
rachunek bankowy wskazany w fakturze. Kwota Czynszu miala by¢ podwyzszona o odpowiednig stawke VAT;

- oplat eksploatacyjnych, w sktad ktorych wchodzi¢ mialy wszelkie wydatki biezace i inne bezposrednie wydatki
zwiazane z posiadaniem i tytulem prawnym do budynku i gruntu oraz funkcjonowaniem i utrzymaniem (naklady
konieczne) podobnego budynku biurowego w W. (pkt 6.1 umowy).

W zwiazku z brakiem platnoéci czynszu poprzednik prawny powoda — (...) pismem z dnia 6 lutego 2013 r. wezwal
pozwanego do uiszczenia zaleglych kwot. Z uwagi na nieuregulowanie wymaganych nalezno$ci w zakreSlonym
terminie, dnia 26 marca 2013 r. (...) wypowiedzial umowe bez zachowania terminu wypowiedzenia, ze skutkiem na
dzien doreczenia pisma. Jednoczesnie (...) wezwal pozwanego do zwrotu pomieszczen do dnia 15 kwietnia 2013 r.

Do faktycznego przekazania przedmiotu umowy poprzednikowi prawnemu powoda doszlo w dniu 11 kwietnia 2013
r., co zostalo stwierdzone podpisanym przez przedstawicieli stron protokolem odbioru powierzchni biurowej od (...)
Sp. Z 0.0. w W..

Poprzednik prawny powoda (...) wystawil na rzecz pozwanego faktury VAT na laczng kwote 401 317,13 zl tytulem
najmu $wiadczonego przez (...). Przedmiotowa nalezno$¢ zostala czeSciowo skorygowana na skutek zaspokojenia,
miedzy innymi poprzez realizacje gwarancji bankowe;.

(...) sp. z 0.0. w W. w odpowiedzi na pozew z dnia 28 sierpnia 2014 r. wnidsl o oddalenie powddztwa i zasgdzenie
kosztow postepowania arbitrazowego, z uwzglednieniem kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany wskazal, iz roszczenie powoda nie zastuguje na uwzglednienie, gdyz
opiera sie na blednych przestankach. Pozwany podniost zarzut bledu w obliczeniach przy ustalaniu kwoty naleznej



z tytulu najmu oraz oplat eksploatacyjnych. Na mocy aneksu nr (...) do umowy najmu ulegl zmianie przedmiot
najmu, bowiem do dnia jego podpisania przedmiotem najmu objetym przedmiotowa umowa przestala by¢ antresola,
ktéra zostala usunieta przez najemce za zgoda wynajmujacego. Z tego wzgledu w ocenie pozwanego doszlo do
ustalenia wadliwej wysoko$ci dochodzonej kwoty, albowiem zostala ona wyliczona w oparciu o zawyzona powierzchnie
przedmiotu najmu. Pozwany zaznaczyl, iz wielokrotnie wzywal wynajmujacego do uwzglednienia powyzszych
okoliczno$ci, podejmujgc proby ugodowego zalatwienia sprawy. Pismem z dnia 6 listopada 2012 r. pozwany dokonat
potracenia kwoty 199 048,04 zl, jednoczeénie wzywajac wynajmujacego do niezwlocznego wystawienia prawidtowych
dokumentow ksiegowych, uwzgledniajacych faktyczna powierzchnie przedmiotu najmu.

W dalszej kolejnoSci pozwany podnioést zarzut dotyczacy wad przedmiotu najmu, wskazujace, ze cze$é lokalu o
powierzchni 51,8 metréw kwadratowych obcigzona byla wadami, uniemozliwiajacymi jej wykorzystanie przez
Najemce w sposob zgodny z Umowa Najmu. P. bedace przedmiotem najmu bylo wadliwe stosowanie do art. 664 § 1
k.c., ale przede wszystkim art. 682 k.c. Wynajmujacy wydal najemcy pélpietro w stanie nieprzydatnym do umoéwionego
uzytku.

W pi$mie procesowym z dnia 17 pazdziernika 2014 r. powod wskazal, ze pozwany zapoznat sie z lokalem i nie mial
do niego zastrzezen, a takze zaakceptowal wysoko$¢ czynszu obliczong jednorazowo wedlug stanu lokalu na dzien
wydania (pkt 3.2 umowy najmu). Podkredlil, ze aneks nr (...) nie wprowadzal zmian do umowy najmu w zakresie
wysoko$ci czynszu lub wielkoSci powierzchni przyjetej jako podstawa obliczenia czynszu dla calego lokalu i wskazywat,
Ze postanowienia te pozostaja niezmienione (pkt 4.2 aneksu nr (...)). Powdd wskazal, iz wynajmujacy zgodzil sie na
demontaz antresoli miedzy innymi pod warunkiem, ze nie bedzie sie to wigzalo ze zmiana uzgodnionej w umowie
najmu wynajmowanej powierzchni. (...) sp. z 0.0. zaakceptowal ten warunek wskazujac w piSmie z dnia 3 marca 2009
r., Ze godzi sie na warunki, ze powierzchnia wynajmowana nie ulegnie zmianie i zobowiazuje sie, ze po zakonczeniu
najmu antresole zainstaluje z powrotem w lokalu.

Powdd zaprzeczyl, aby istnialy wady przedmiotu najmu mogace stanowié podstawe do obnizenia czynszu. (...) sp. z
0.0. nie zglosila zastrzezen do przedmiotu najmu (pkt 3.2 umowy najmu), jak rowniez nie mozna moéwi¢ o wadach
przedmiotu najmu, jesli z za§wiadczenia wynika, ze organ nadzoru potwierdzil zdatno$é lokalu do uzytkowania, biorac
pod uwage, ze lokal ma by¢ wykorzystywany jako cukiernia-kawiarnia. Nie mozna uznac, ze lokal mial jakiekolwiek
wady, w tym zagrazajace zyciu lub zdrowiu jego uzytkownikow.

W piSmie procesowym z dnia 1 listopada 2014 r. pozwany podnidst zarzut potracenia wierzytelnoéci powoda
dochodzonej w niniejszej sprawie z wierzytelno$cia pozwanego o zwrot nienaleznie pobranego czynszu najmu
zwigzanego z rozbidrka antresoli, w kwocie 164 378,12 zl. Pozwany powolujac sie na zaswiadczenie Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 14 lipca 2009 r. i pismo z dnia 20 grudnia 2012 r. podkreslil, ze na
skutek uzyskanego odstepstwa, przedmiotowa antresola mogla by¢ wykorzystywana jedynie dla potrzeb socjalnych,
sanitarnych lub/i magazynowych. Nie mozna jej bylo wykorzystywa¢ zgodnie z jej przeznaczeniem okreslonym w
umowie. Zdaniem pozwanego nie mozna stwierdzi¢, ze wiedzial on o wadach lokalu w chwili zawierania umowy najmu
(awiec o takich jego cechach, ktore ograniczajg jej przydatnoé¢ do uméwionego uzytku — art. 664 § 1k.c.). Nawet jezeli
przyjac, ze pozwany dowiedzial sie o wadach w chwili wydania lokalu lub p6zniej to i tak pozwany posiada uprawnienie
do zadania odpowiedniego obnizZenia czynszu najmu za okres trwania wad.

W pi$mie procesowym z dnia 8 grudnia 2014 r. powod stwierdzil nieskuteczno$é zarzutu potracenia i podtrzymat
w calej rozciagglosci swoje stanowisko odno$énie braku wplywu aneksu nr (...) oraz demontazu antresoli na wysoko$c
czynszu, jak i braku wad przedmiotu najmu uzasadniajacych zadanie pozwanego obnizenia czynszu. Powolujac
sie na tre$¢ zeznan przedstawiciela pozwanego ((...)) w zakresie w jakim wskazal, ze od poczatku zdawano sobie
sprawe, iz powod wystawia faktury w zawyzonej wysokoéci, a pozwany placil kwoty okreslone w tych fakturach, nie
zastrzegajac zwrotu czeSci kwoty. Powdd wskazal, ze zgodnie z art. 411 k.c. nie mozna zada¢ zwrotu Swiadczenia, jezeli
spelniajacy Swiadczenie wiedzial, ze nie byl do $wiadczenia zobowigzany, chyba ze spelnienie §wiadczenia nastapilo
z zastrzezeniem zwrotu.



- dowody: pozew k.2-16 akt SA (...).

odpowiedz na pozew k.492-496 akt SA (...).

pismo procesowe z dnia 17 pazdziernika 2014 r. k.540-547.
pismo procesowe z dnia 1 listopada 2014 r. k.633-636.
pismo procesowe z dnia 8 grudnia 2014 r. k.667-673.

W toku postepowania toczacego sie przed Sadem Arbitrazowym przy Krajowej (...) w W. przeprowadzono
postepowanie dowodowe, na rozprawie w dniu 24 listopada 2014 r. przestuchano §wiadka E. K. oraz strone pozwang
w osobie J. R. ((...)).

- dowad: protokol rozprawy z dnia 24 listopada k.575-577 akt SA (...).
Wyrokiem z dnia 13 kwietnia 2015 r. Sad Arbitrazowy przy Krajowej (...) w W.:

1. zasadzil od pozwanego (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz powoda (...) (...) (...) z siedziba L. kwote 278 158,02 zl wraz z
odsetkami ustawowymi, liczonymi od nastepujgcych kwot i terminéw wymagalnoéci:

49 411,86 zt od 19 pazdziernika 2012 r. do dnia zaplaty;
49 666,50 z} od 21 listopada 2012 r. do dnia zaplaty;
49 322,98 zl od 21 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty;

49 104,37 zt od 22 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty;

20 243,65 zt od 20 lutego 2013 r. do dnia zaplaty;

14 466,57 zl od 23 marca 2013 r. do dnia zaplaty;

18 515,87 zl od 19 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty;

3 727,04 z}t od 19 pazdziernika 2012 r. do dnia zaplaty;
2 907,13 zt od 11 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty;

3 963,45 zt od 22 stycznia 2012 r. do dnia zaplaty;

2 971,94 7z} od 8 lutego 2013 r. do dnia zaplaty;

1 082,87 zl od 19 lutego 2013 r. do dnia zaplaty;
403,76 zl od 20 lutego 2013 r. do dnia zaplaty;
1142,47 zt od 23 marca 2013 r. do dnia zaplaty;

1 462,26 7zl od 19 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty;

1 278,58 7z} od 12 czerwca 2013 r. do dnia zaplaty;

8 486,74 z1 od 17 lipca 2014 r. do dnia zaplaty;



2. zasadzil od pozwanego (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz powoda powoda (...) (...) (...) z siedziba L. kwote 18 889 z}
tytulem zwrotu oplaty arbitrazowej i kwote 2 000 zt tytutem zwrotu oplaty rejestracyjnej;

3. zasadzil od pozwanego (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz powoda powoda (...) (...) (...) z siedziba L. kwote 9 400 z}
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego;

4. nie uwzglednil zgloszonego przez pozwanego (...) sp. z 0.0. w W. zarzutu potracenia wierzytelnos$ci w wysokosci
164 378,12 7zl i obciazyl pozwanego poniesionymi z tego tytulu kosztami postepowania.

W uzasadnieniu swojego rozstrzygniecia Sad wyjasnil, iz wlasciwoé¢ Sadu Arbitrazowego przy Krajowej (...) do
rozpoznania sprawy zostala ustalona na podstawie zapisu pkt 21.4 umowy najmu z dnia 15 lutego 2009 r., wskazujac,
ze zadna ze stron sporu nie podniosta zarzutu braku wlasciwosci.

W toku prowadzonego postepowania dowodowego Sad Arbitrazowy nie ograniczal aktywnosci procesowej stron. Na
rozprawach w dniach 8 pazdziernika 2014 r., 24 listopada 2014 r. i 11 lutego 2015 r. Zespol (...) dopuscit wszystkie
zaoferowane przez strony dowody z dokumentéw zataczonych do pism procesowych stron. Ponadto przeprowadzono
dowdd z zeznan $wiadka E. K. i przestuchania strony J. R. ((...) (...) sp. z 0.0. w W.) na rozprawie w dniu 24 listopada
2014 r. W ocenie Zespolu (...) w trakcie postepowania zapewniono wystarczajace warunki do przeprowadzenia przez
strony wyczerpujacego postepowania dowodowego w trakcie rozpraw odbytych w dniach 8 pazdziernika 2014 r., 24
listopada 2014 r. i 11 lutego 2015 .

Sad Arbitrazowy analizujac problem przekazania przez powoda lokalu pozwanego za punkt wyjscia przyjal zasade
rozkladu ciezaru dowodu, a §cisle na kim powinien spoczywac obowiazek udowodnienia istnienia wad ograniczajacych
przydatnos¢ lokalu do uzytkowania w ramach zawartej umowy. Niesporny pomiedzy stronami by} (...) z 5 marca 2009
r. i przekazania lokalu, ktéry w pkt 3 i 4 stwierdzal, ze pomieszczenia odpowiadaja standardowi oraz ze wymagania co
do pomieszczen i budynku okre$lone w umowie zostaly spelnione i z pewnos$cia nie moze stanowi¢ dowodu istnienia
wad kwalifikowanych postanowieniami art. 664 k.c.

Sad Arbitrazowy uznal, Ze rezultat przeprowadzonego postepowania dowodowego przeczy twierdzeniom pozwanego
dot. wielko$ci wynajmowanej powierzchni stanowigcej podstawe obliczenia czynszu. Zgodnie z postanowieniami
pkt 1.1 umowy ,Wynajmujacy zobowiazuje sie wyda¢ Najemny wszystkie pomieszczenia (sklepu, sanitarne,
komunikacyjne, itp.) oznaczone na planach pieter ( (...)) zalaczonych do niniejszej umowy najmu jako Zalgcznik nr
3 ( (...)). (...) Powierzchnia Handlowa wynajmowana (brutto) odpowiada¢ bedzie powierzchni netto a tym samym

bedzie réwne 140,75 m” ( (...) Handlowa (...)). Z kolei postanowienia Aneksu nr (...) do Umowy z dnia 8 maja 2009 r.
stwierdzaja w preambule, ze Wynajmujacy przekazat Najemcy specyfikacje techniczng dotyczgca antresoli potozonej
w Pomieszczeniach oraz instrukcje dotyczgcg usuniecie antresoli z pomieszczen. W pkt 1.11 1.2 aneksu Wynajmujacy
wyrazil zgode na usuniecie z Pomieszczen antresoli, na ryzyko i koszt Najemcy. Tres$é pkt 4.2 stanowi, ze ,,Pozostate
postanowienia Umowy pozostaja bez zmian i stosuje sie odpowiednio w odniesieniu do niniejszego Aneksu”. Zdaniem
Zespohu (...) trudno uznac, ze Aneks ten implikowal zmiane powierzchni handlowej czy wysoko$¢ ogblnej kwoty

czynszu w podwdjnym ustaleniu czynszu — przez okreslenie, ze nalezy sie od 140,75 m>i w wys. 65 euro/m”. Oba
czlony tej koniunkcji s jednakowo obowigzujace. Lacznie okreslaja jednoznacznie wysoko$é kwoty czynszu za calo$c

(...) okreélona w m® i niezmieniong w trybie dopuszczonym w ppkt 3.3 umowy.

Zespol (...) stanal na stanowisku, ze wskazane przez pozwanego w trakcie postepowania powody zaprzestania zaplaty
czynszu, w tym zwlaszcza wady lokalu i zmiana wielko$ci wynajmowanej powierzchni nie znajduja potwierdzenia w
materiale dowodowym przedmiotowej sprawy, zwlaszcza w tredci przedstawionych dokumentéw, zeznania $§wiadka,
jak i przestuchania strony. Z tych tez wzgledéow Zespét (...) nie uwzglednil zarzutu potracenia podniesionego przez
pozwanego. Brak bylo réwniez — w ocenie Sadu -przestanek do uznania faktu zaplaty czynszu przez pozwanego w
uzgodnionej przez strony wysokosci az do sierpnia 2012 r. — za dzialanie pod przymusem wedlug postanowien art.
411 pkt 1 k.c. Podstawowym argumentem, ktory sktonil Zespol (...) do zajecia takiego stanowiska bylo to, ze pozwany
jako profesjonalny podmiot z zakresu handlu, o niekwestionowanej bardzo dobrej reputacji w swojej branzy, a wiec



jako profesjonalista, zdecydowal sie na zawarcie umowy z dnia 15 lutego 2009 r., na okre$lonych w niej warunkach.
Zespol (...) nie podzielil pogladu pozwanego, ze powod nie byl uprawniony do domagania sie zaplaty dochodzonego
pozwem roszczenia. Istotne znaczenie przypisano okoliczno$ci, ze podpisujgc w dniu 15 lutego 2009 r. umowe, strony
Swiadomie swoich praw, podjely rowniez zobowiagzania, w tym m.in. zobowiazanie pozwanego zaplaty za okreslone
$wiadczenia powoda zgodne z postanowieniami umowy.

- dowéd: wyrok Sadu Polubownego z dnia 13 kwietnia 2015 r. k.736-744.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Skarga w calo$ci nie zaslugiwala na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci wskazaé nalezy, ze stan faktyczny sprawy nie byl sporny pomiedzy stronami. Sp6r pomiedzy
stronami sprowadzal sie w istocie do oceny prawnej, czy Sad Arbitrazowy wydat wyrok z naruszeniem podstawowych
zasad porzadku prawnego Rzeczypospolitej Polskiej w zakresie istnienia i zmiany przedmiotowo istotnych elementow
umowy najmu wskazanych w art. 659 § 1 k.c., to jest przedmiotu najmu i czynszu najmu.

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

Przepis ten reguluje w spos6b szczegélny jurysdykcje sadéow polskich do rozpoznania skargi. Z regulacji tej wynika
bowiem, ze sagdom polskim przystluguje jurysdykcja w zakresie rozpoznawania skarg o uchylenie wyrokéw sadéw
polubownych wydanych w Polsce. Decyduje wiec miejsce wydania orzeczenia sagdu polubownego.

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

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

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

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

2) strona nie byla nalezycie zawiadomiona o wyznaczeniu arbitra, o postepowaniu przed sagdem polubownym lub w
inny spos6b byla pozbawiona mozno$ci obrony swoich praw przed sadem polubownym;

3) wyrok sadu polubownego dotyczy sporu nieobjetego zapisem na sad polubowny lub wykracza poza zakres
takiego zapisu, jezeli jednak rozstrzygniecie w sprawach objetych zapisem na sad polubowny daje sie oddzieli¢ od
rozstrzygniecia w sprawach nieobjetych tym zapisem lub wykraczajacych poza jego zakres, wyrok moze by¢ uchylony
jedynie w zakresie spraw nieobjetych zapisem lub wykraczajacych poza jego zakres; przekroczenie zakresu zapisu na
sad polubowny nie moze stanowi¢ podstawy uchylenia wyroku, jezeli strona, ktéra brala udzial w postepowaniu, nie
zglaszala zarzutow co do rozpoznania roszczen wykraczajacych poza zakres zapisu;

4) nie zachowano wymagan co do skladu sadu polubownego lub podstawowych zasad postepowania przed tym sadem,
wynikajacych z ustawy lub okreslonych przez strony;



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

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

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

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

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

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

W niniejszej sprawie nie ulegalo watpliwo$ci, ze Skarzacy jako podstawe prawng skargi powolal przepis art. 1206 §
2 pkt 2 k.p.c. Zdaniem Skarzacego Sad Polubowny dopuscil sie naruszenia podstawowych zasad porzadku prawnego
Rzeczypospolitej Polskiej, bowiem nieprawidlowosci w zakresie wysokoSci czynszu oraz wielko$ci powierzchni
przyjetej jako podstawa obliczenia czynszu dla lokalu (elementéw przedmiotowo istotnych umowy najmu) sprawiaja,
iz pozostaje on w sprzeczno$ci z naturg stosunku najmu, naruszajac tym samym art. 659 § 1 k.c.

W uzasadnieniu tego zarzutu Skarzacy wskazal, ze Sad Polubowny oderwal przedmiot umowy najmu od jego
fizycznego wymiaru wyrazonego w metrach kwadratowych, mimo, ze istnial zwiazek pomiedzy zmiana przedmiotu
najmu polegajgcg na usunieciu antresoli oraz zmiang kwoty globalnej czynszu. W ocenie Skarzacego Sad Polubowny
blednie opart sie przy obliczeniach kwoty globalnej czynszu na nominalnej powierzchni okreslonej w umowie, a nie na
rzeczywistej powierzchni wynajmowanej, w sytuacji gdy ta powierzchnia zmniejszyta sie na skutek usuniecia antresoli.

Wedlug dominujacego pogladu, przy ocenie, czy wyrok Sadu Arbitrazowego jest sprzeczny z podstawowymi zasadami
porzadku prawnego, nalezy uwzgledniac jego tre$¢, a nie prawidlowo$¢ postepowania przed Sagdem Arbitrazowym ani
prawidlowosé obsady sktadu tego sadu ( wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 wrze$nia 2009 r. sygn. akt I CSK 53/09 LEX
nr 527154). Przez podstawowe zasady porzadku prawnego stanowiace podstawe oceny wyroku Sadu Arbitrazowego
nalezy rozumieé nie tylko normy konstytucyjne, ale i naczelne normy w poszczeg6lnych dziedzinach prawa. Nalezy
bowiem pamietac, ze Sad Arbitrazowy nie jest zwigzany nie tylko przepisami postepowania cywilnego (art. 1184 § 2
k.p.c.), lecz takze przepisami prawa cywilnego materialnego.

Na podstawie wyrazonej w art. 1206 § 2 pkt 2 k.p.c. klauzuli porzadku publicznego wyrok Sadu Arbitrazowego ulega
uchyleniu wtedy, gdy zdeterminowane jego treScig skutki sa nie do pogodzenia z okre$lona norma zaliczang do
podstawowych zasad tego porzadku. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 28 kwietnia 2000 r. (sygn. akt II CKN 267/00,
OSNC 2000/11/203) stwierdzil, ze naruszenie prawa materialnego przez Sad Polubowny tylko wtedy uzasadnia
uchylenie wyroku tego sadu, gdy laczy sie z uchybieniem praworzadnos$ci. Sama mylna wykladnia prawa materialnego
przez Sad Polubowny nie moze usprawiedliwia¢ uwzglednienia skargi o uchylenie wyroku sadu polubownego.

Sad powszechny nie bada, czy wyrok sadu polubownego nie pozostaje w sprzecznos$ci z prawem materialnym i czy
znajduje oparcie w faktach przytoczonych w wyroku, jak réwniez, czy fakty te zostaly prawidlowo ustalone. Sad



powszechny rozpoznaje sprawe tylko z punktu widzenia przyczyn uchylenia wyroku, wymienionych wyczerpujaco w
art. 712 k.p.c. (obecnie art. 1206 §2 k.p.c.), {tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 grudnia 2006 r., V CSK 321/06,
LEX nr 322023}. Podobne stanowisko zajal Sad Apelacyjny w Warszawie, w wyroku z dnia 25 stycznia 2013 r., I ACa
374/12, LEX nr 1286655, stwierdzajac, iz sad panstwowy moze tylko w wyjatkowych przypadkach, wskazanych przez
przepisy ustawy interpretowane $ciéle, uchyli¢ wyrok sadu polubownego, skutkiem czego w razie watpliwosci nalezy

dazy¢ do utrzymania w mocy wyroku, anizeli do jego uchylenia.

Niedopuszczalne jest zatem, aby sad powszechny badal, czy sad polubowny dokonat wlasciwych ustalen faktycznych
i prawnych, ani tez aby dzialal jako sad drugiej instancji.

Zgodnie z pogladem ustalonym w orzecznictwie postepowanie przed sgdem panstwowym nie ma charakteru
kontrolnego, wtaéciwego dla sadu powszechnego drugiej instancji i jest ograniczone do wyraznie wskazanych
przepisami przestanek, stanowiacych dopuszezalne podstawy prawne skargi o uchylenie wyroku sadu polubownego
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 marca 2012 roku, I CSK 286/11, LEX 1163156).

A zatem w niniejszej sprawie sad powszechny nie jest wladny poddaé ponownej analizie kwestii, czy dokonane przez
Sad Polubowny ustalenia w zakresie elementéw przedmiotowo istotnych umowy najmu sa prawidlowe i tym samym
czy stanowia naruszenie art. 659 § 1 k.c.

Zdaniem Sadu Okregowego wydany w niniejszej sprawie przez Sad Arbitrazowy wyrok, zaskarzony skarga, nie podlega
uchyleniu na wskazanej wyzej podstawie prawnej, bowiem Skarzacy nie wykazal, aby jego skutki naruszaly normy
zaliczane do podstawowych zasad prawnych.

Skarzacy w istocie domaga sie merytorycznego zbadania przez Sad Okregowy przedmiotu umowy najmu i czynszu
najmu oraz wydania rozstrzygniecia odmiennego niz wydane przez Sad Polubowny, co w §wietle obowigzujacych
regulacji prawnych jest niedopuszczalne. Skoro przy rozpoznaniu skargi o uchylenie wyroku sadu polubownego
zadaniem sadu powszechnego nie jest merytoryczne rozstrzygniecie sprawy wcze$niej rozpoznanej przez Sad
Polubowny z wykorzystaniem przepisow prawa materialnego i procesowego, tym bardziej nie jest uprawniony
sad do czynienia nowych ustalen faktycznych. Zarzut naruszenia prawa materialnego tylko wtedy moze stanowic
uzasadniong podstawe uchylenia wyroku sadu polubownego, jezeli naruszenie to jednocze$nie stanowi uchybienie
zasadom praworzadnosci (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 25.10.2005 r.,  ACa 1174/05, niepubl.,
LEX nr 196062).

Wyrok Sadu Polubownego przy Krajowej (...) w W. z dnia 13 kwietnia 2015 r. nie moze by¢ uznany za sprzeczny
z podstawowymi zasadami porzadku publicznego. Rozstrzygniecie w nim zawarte zostalo poparte stosowna analizg
materialu dowodowego i jego ocena pod wzgledem prawnym, czemu Sad Polubowny dat wyraz w uzasadnieniu
wyroku. W ocenie Sadu, brak jest podstaw do przyjecia, aby przy wyrokowaniu doszlo do naruszenia jakichkolwiek
przepisow prawa materialnego, a w szczeg6lnoSci art. 659 § 1 k.c.

Fakt, iz Skarzacy nie podziela merytorycznej oceny rozstrzygniecia jakie zapadlo nie moze by¢ stawiane na réwni
z istotnym naruszeniem porzadku prawnego. Z takim mielibySmy do czynienia, gdyby w ramach orzekania sad
polubowny naruszyl normy prawne i orzekl wbrew ich treéci, badZ w oparciu o nieistniejace normy prawne.
Powyzsze nie mialo miejsca, za§ odmienne subiektywne zdanie skarzacego co do interpretacji przepis6w czy wysnucie
odmiennych pogladéw na dany przepis nie moze przesadzac o naruszeniu zasad praworzadno$ci i tym samym nie daje
podstaw do uchylenia wyroku Sadu Polubownego przy Krajowej (...) w W. z dnia 13 kwietnia 2015 r. Z tych wzgledow
podniesiony zarzut naruszenia art. 1206 § 2 pkt 2 k.p.c. nie még} by¢ uznany za skuteczny.

Po dokonaniu analizy przepisu art. 659 § 1 k.c. nalezy zgodzi¢ sie ze Skarzacym, ze elementami przedmiotowo
istotnymi umowy najmu s3 przedmiot najmu oraz czynsz najmu. W rozpoznawanej sprawie te dwa elementy zostaly
wskazane w umowie najmu z dnia 15 lutego 2009 r. (przedmiot umowy — pkt 1.1 umowy; czynsz najmu — pkt 5.5
umowy), ktére nie zostaly zmienione aneksem nr (...) do umowy. Natomiast tre$¢ postanowien ksztaltujacych te



elementy zaleza tylko i wylacznie od woli stron w graniach tzw. swobody kontraktowej. W ramach tej swobody strony
zdecydowaly jaka tre$¢ postanowien bedzie dla nich wiazaca.

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

Trafnie jednak zwraca sie uwage w pi$miennictwie na to, ze kryteria slusznoSci kontraktowej powinny byc
roznicowane, a w konsekwencji w niejednakowym stopniu limitowaé beda autonomie stron w ksztaltowaniu tresci
umowy w zaleznoéci od tego, czy umowa zawierana jest pomiedzy profesjonalistami, czy tez w obrocie konsumenckim
lub nieprofesjonalnym.

W rozpoznawanej sprawie, sposob ustalenia przedmiotu umowy najmu oraz czynszu najmu nie moze by¢ skutecznie
kwestionowany w procesie zainicjowanym skargg o uchylenie wyroku sadu polubownego. Jak wyzej wyjasniono,
takie merytoryczne rozstrzyganie wykracza poza kognicje sadu powszechnego badajgcego skarge na orzeczenie sadu
polubownego.

Podkreslenia wymaga rowniez okoliczno$é, ze obie strony niniejszego postepowania dobrowolnie, w ramach zasady
swobody uméw zawarly umowe najmu. W ramach tej samej umowy dokonaly wyboru Sadu, ktéry rozpoznawac
bedzie powstaly miedzy nimi spor, rezygnujac jednocze$nie z dwuinstancyjnosci postepowania w tej sprawie i
merytorycznego badania wydanego wyroku przez sad powszechny.

Orzeczenie o kosztach procesu uzasadnia przepis art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z § 10 ust. 1 pkt 4 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego kierujac sie zasada odpowiedzialnosci
za wynik procesu. Skarzacego zatem jako przegrywajacego sprawe, nalezalo obcigzy¢ kosztami postepowania
poniesionymi przez przeciwnika skargi, na ktore to koszty skladaly sie koszty zastepstwa procesowego oraz oplata
skarbowa od pelnomocnictwa.

SSO Anna Zborzynska



