Sygn. akt XX GC 676/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 listopada 2016 r.

Sad Okregowy w Warszawie XX Wydzial Gospodarczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Katarzyna Kisiel

Protokolant: Katarzyna Kafarska

po rozpoznaniu w dniu 26 pazdziernika 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq spétki komandytowej w W.
przeciwko (...) spélce akcyjnej w K.

o zaplate

1. umarza postepowanie w sprawie co do kwoty 1.995.131,66 z} (jeden milion dziewieéset dziewieédziesiat pieé tysiecy
sto trzydzieéci jeden zlotych sze$cdziesiat sze$é groszy) wraz z ustawowymi odsetkami ;

2. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

3. zasadza od powddki (...) spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig spotki komandytowej w W. na rzecz pozwanej
(...) spotki akeyjnej w K. kwote 7.217 zt (siedem tysiecy dwieécie siedemnadcie zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu;

4. nakazuje pobraé¢ od powodki (...) spotki z ograniczong odpowiedzialnoécig spotki komandytowej w W. na rzecz
Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w Warszawie) kwote 48,08 zl (czterdziesci osiem zlotych osiem groszy) tytulem
wydatkéw poniesionych tymczasowo z sum Skarbu Panstwa.

SSO Katarzyna Kisiel

Sygn. akt XX GC 676/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 28 kwietnia 2014 r. strona powodowa (...) spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq
spoétka komandytowa w W. (dalej: (...) sp. z 0.0. sp. k. w W.) wniosla o wydanie nakazu zaplaty

w postepowaniu upominawczym i nakazanie stronie pozwanej (...) spblce akcyjnej w K. (dalej: (...) S.A. w K.), aby
zaplacila stronie powodowej kwote 6.550.526,50 z} (sze$¢ milion6w piecset pieédziesiat tysiecy pieéset dwadzieScia
sze$¢ zlotych pietdziesiat groszy) wraz z ustawowymi odsetkami oraz

o zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala, ze w dniu 18 grudnia 2012 r. B.



i(...) sp. z 0.0. sp. k. w W. zawarly umowe leasingu, na podstawie ktorej B. zobowigzala sie naby¢ Centrum Handlowe
od zbywcey (Echo 77) i odda¢ je do uzytkowania i pobierania pozytkow powddce, za ktbre ta zobowigzala sie placic¢
wynagrodzenie pieniezne. W dniu 24 kwietnia 2013 r. pozwana wraz z B. zawarli umowe sprzedazy Centrum
Handlowego.

Zanim doszlo do zawarcia umowy sprzedazy miala miejsce zmiana operatora hipermarketu spozywczego i zwigzane
z tym faktem prace modernizacyjne na terenie Centrum Handlowego. Jednym z najwiekszych najemcéw Centrum
byt operator supermarketu budowlanego N.. Podczas negocjacji poprzedzajacej sprzedaz pozwana, zdaniem powodki
celowo nie ujawnila, ze N. mialo trudnoéci finansowe, ktore zagrazalyby ciagloSci przychodu z wynajmowanej przez N.
powierzchni handlowej. Ujawnienie jakichkolwiek trudnosci finansowych wplyneloby bowiem na warto$é inwestycji
i zostaloby uwzglednione w cenie nabycia Centrum.

Jak dalej wskazywano, w dniu 4 lipca 2013 r. pozwana zawarla porozumienie z N.
w ktorym obnizono N. z moca wsteczna od dnia 1 stycznia 2013 r. do dnia 15 marca 2013 r. czynsz w zamian za
zrzeczenie sie przez N. jakichkolwiek roszczen zwigzanych z konsekwencjami zmian w Centrum Handlowym.

W dniu 24 kwietnia 2013 r. pomiedzy stronami zostala takze zawarta Umowa Ramowa Najmu. Na jej podstawie
pozwana wziela na siebie ryzyko zwigzane

z konsekwencjami zmian w Centrum Handlowym i zagwarantowala przyszlemu operatorowi Centrum staty dochdd z
umo6w najmu. Umowa ta byla przykladem typowej umowy

o charakterze (...). Ponadto powodka wskazala, ze tre$¢ § 1 ust. 3 pkt b umowy zawiera oczywista omylke polegajaca
na pominieciu czasownika ,zlozy” przed pojeciem ,,wypowiedzenia”.

W dniu 26 czerwca 2013 r. N. zlozylo o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmy. Tym samym zdaniem powodki
speknil sie warunek przewidziany w § 1 ust. 3 pkt b umowy ramowej najmu. Z dniem nastepujacym bezposrednio
po zlozeniu tego o$wiadczenia pozwana automatycznie stala sie odpowiedzialna za uiszczenie oplaty za lokal na
dotychczasowych warunkach przewidzianych w umowie najmu N., przy jednoczesnym uwzglednieniu tre$ci Umowy
Ramowej Najmu.

W zwigzku z powyzszym, w dniu 3 lipca 2013 r. pow6dka poinformowata pozwana,

ze N. zlozylo oS§wiadczenie i wezwala pozwana do wywiazania sie

z zobowigzan wynikajacych z Umowy Ramowej Najmu. W dniu 16 lipca 2013 r. pozwana ustosunkowala sie do
wezwania uznajac je za bezprzedmiotowe, kwestionujac ziszczenie sie warunku wskazanego w § 1 ust. 3 pkt 6 Umowy
Ramowej Najmu, wskazujac ze o§wiadczenie N. o wypowiedzeniu umowy najmu jest nieskuteczne.

Powdbdka wystawila stosowne faktury, ktore nie zostaly zaplacone (pozew — k.3-39).

Z uwagi na stwierdzenie braku podstaw do wydania nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym, Zarzadzeniem
z dnia 8 lipca 2014 r. (k. 793) tut. Sad skierowal sprawe
do rozpoznania w postepowaniu zwyklym.

W odpowiedzi z dnia 20 sierpnia 2014 r. na pozew strona pozwana (...) spoltka akcyjna z siedzibq
w K. wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci, zasadzenie od powd6dki na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego.

Pozwana wskazala, ze N. pismem z dnia 3 stycznia 2013 r., zwrdcilo sie do pozwanej o obnizke czynszu. Zglaszane
zadanie nie mialo jednak zwiazku

z sytuacja finansowa N., lecz z trwajagcym w Centrum Handlowym

z inicjatywy strony powodowej remontem oraz zmiang operatora Spozywczego.

Pozwana podniosla, Ze przy zawarciu umowy przedwstepnej przekazala powodce liste najemcow, ktorzy ustnie badz
pisemnie zglosili sie do pozwanej z prosba o tymczasowe upusty czynszu. N. zostal wymieniony w tej licie na



pierwszym miejscu. Poczatkowo pozwana nie zgodzila sie na obnizke czynszu, poniewaz N. nie bylo w stanie wykazac
spadku obrotéw. Udzielenie obnizki na mocy porozumienia z dnia 4 lipca 2013 r. nastapilo z uwagi na negocjacje
pomiedzy stronami dotyczace uregulowania wzajemnych roszczen N. i pozwane;j.

Pozwana zaprzeczyla, jakoby ww. porozumienie, mialo na celu utrzymanie wyzszej ceny sprzedazy Centrum
Handlowego, bowiem zostalo zawarte juz po zamknieciu transakeji i w zwiazku z tym nie mialo zadnego wplywu na
wysoko$é ceny. Ponadto, na potrzeby obliczenia ceny sprzedazy strony przyjely nizszy czynsz N., niz wynikal

z obowigzujacej umowy najmu, bowiem zdaniem kupujacego, czynsz umowny

byl przeszacowany ponad stawke rynkowa. W dniu 23 lipca 2014 r. o zawarciu ww. porozumienia pozwana
poinformowala powodke.

Zgodnie z twierdzeniami pozwanej, nie zataila ona przed powddka zlej sytuacji finansowej N., bowiem nie miala do
niej zadnego wgladu, a N. na podstawie umowy najmu nie mialo obowigzku skladania pozwanej raportow dotyczacych
swojej sytuacji finansowej. W okresie przed podpisaniem umowy sprzedazy N., mialo nieznaczne zaleglosci w
oplaceniu czynszu, lecz kupujgcy mial tego pelna Swiadomosé, gdyz byt o tym informowany przez pozwana. Zgodnie z
pkt 4.8.4. umowy sprzedazy Centrum Handlowego, pozwana o$wiadczyla, ze nie wystapily i nie trwaja nadal w dacie
umowy zadne istotne przypadki niewykonania zobowiazan ze strony najemcy w zwiazku z jakakolwiek umowa najmu,
za wyjatkiem N.. Dodatkowo w dniu 277 marca 2013 r. pow6dka otrzymala e-mail z obszerng dokumentacja dotyczaca
transakcji, jednym z zalgcznikow byl tzw. raport dtuznikéw, z ktérego wynikalo, ze N. ma wobec pozwanej zalegloSci
czynszowe w kwocie 103.802,95 zl. Powyzsze zaleglosci byly gléwnym argumentem do zabezpieczenia interesow
kupujacego, w mysl pkt 11.1.2 umowy sprzedazy Centrum Handlowego.

Zdaniem pozwanej § 1 pkt 3 lit. b umowy znajduje zastosowanie tylko wtedy,

gdy wypowiedzenie jest skuteczne i prowadzi do wygasniecia umowy najmu,

za$ o$wiadczenie N. z dnia 26 czerwca 2013 r. jest bezskuteczne,

co réwniez uznala powodka. Podniesiono takze, ze zlozone przez N. o§wiadczenie nie mialo na celu doprowadzenia
do wygasniecia stosunku najmu i opuszczenia przez N. zajmowanej powierzchni, tylko sklonienie wynajmujacego do
renegocjacji wysokoéci czynszu, co moze $wiadczy¢ wrecz o pozorno$ci dziatan N. (odpowiedZ na pozew — k.802-833).

Pismem procesowym z dnia 25 listopada 2015 r. (k.1172) strona powodowa cze$ciowo cofnela powédztwo w
zakresie kwoty 996.603,93 zl, a takze rozszerzyla powodztwo w zakresie kwoty 1.778.427,36 zl.

Pismem procesowym z dnia 29 czerwca 2016 r. (k.1690) strona powodowa czesciowo cofnela powédzitwo w
zakresie kwoty 998.527,73 zl, a takze rozszerzyla powodztwo
w zakresie kwoty 2.124.723,78 zl.

Pismem procesowym z dnia 26 paZdziernika 2016 r. (k.1856) strona powodowa rozszerzyla powodztwo w zakresie
kwoty 1.219.147,49 zl.

Na podstawie caloksztattu zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego, Sad Okregowy
ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 18 grudnia 2012 1. (...) sp.z0.0. w (...) sp. z 0.0. sp. k. w W. zawarly umowe leasingu, na podstawie ktorej (...)
sp. z 0.0. w W. zobowiazala sie naby¢ Centrum Handlowe od zbywcy i odda¢ je do uzytkowania i pobierania pozytkow
powddce, za ktore ta zobowiazala sie placi¢ wynagrodzenie pieniezne.

Dowdd: okolicznoéci bezsporne potwierdzone dowodem z dokumentu w postaci: umowy leasingu z dnia 18 grudnia
2012 r. — k. 343-368.

W dniu 24 kwietnia 2013 r. pozwana wraz z (...) sp. z 0.0. w W. zawarly umowe sprzedazy wlasnoSci Centrum
Handlowego polozonego w R. przy



ul. (...). Przed zawarciem umowy pozwana informowata powodke o ewentualnych zmianach dotyczacych najemcow
powierzchni

w Centrum Handlowym, a takze przekazala powddce liste problematycznych najemcow,

na ktoérej w pierwszym miejscu figurowata N. . Powddka przed podpisaniem umowy miala §wiadomo$¢ niestabilnej
sytuacji finansowej N. .

Zgodnie z ust. 4.8.4. umowy pozwana o$wiadczyla, ze nie wystapily i nie trwaja nadal w dacie umowy zadne istotne
przypadki niewykonania zobowigzan ze strony pozwanej

lub personelu zarzadzajacego nieruchomosScia, w szczegdlnosci Zarzadcy (...), ani zaden istotny przypadek
niewykonania zobowigzan ze strony najemcy w zwigzku

z jakakolwiek umowa najmu, za wyjatkiem N.. Istotny przypadek niewykonania zobowigzan ze strony pozwanej
oznacza jakikolwiek przypadek niewykonania zobowiazan, ktéry uprawnialby najemce do wypowiedzenia lub
rozwigzania umowy najmu lub zawieszenia lub zmniejszenia platnoéci jakiejkolwiek czeSci czynszu lub oplat
eksploatacyjnych. Istotny przypadek niewykonania zobowigzan ze strony najemcy oznacza jakikolwiek przypadek
niewykonania zobowigzania w formie zaleglo$ci w zakresie platno$ci czynszu lub oplat eksploatacyjnych przez okres
dluzszy niz 40 dni, lub przypadek niewykonania, ktéry uprawnialby wynajmujacego do rozwigzania umowy najmu,
czy to bezposrednio na podstawie umowy najmu, czy tez na podstawie majacych zastosowanie polskich przepisow
prawa.

Zgodnie za$ z ust. 11.1.2. umowy, w oparciu o zasade swobody uméw, na zasadzie ryzyka pozwana zobowigzala sie, ze
jesli jakikolwiek najemca w okresie 6 miesiecy po dacie zamkniecia zaprzestanie dokonywania ptatno$ci wynikajacych
z umowy najmu (badz zaprzestal platnos$ci przed dniem umowy) i (...) sp. z 0.0. w W. badZ powbdka na tej podstawie
wypowie umowe najmu przed uplywem takiego 6 miesiecznego okresu, pozwana zaplaci powddce zryczaltowane
odszkodowanie w kwocie 6 miesiecznego czynszu naleznego z takiej umowy najmu, w tym umowy najmu z (...) S.A.
w K.

Przed zawarciem umowy sprzedazy w Centrum Handlowym miala miejsce zmiana operatora hipermarketu
spozywczego z C. na REAL i zwigzane z tym faktem prace modernizacyjne, ktoére sktonily najemcéw pomieszczen
Centrum Handlowego,

wtym (...) S.A. w K. do zlozenia wnioskdéw o obnizenie kwoty czynszu za wynajem powierzchni.

Dowdéd: okolicznos$ci potwierdzone dowodami z dokumentéw w postaci: umowy

z dnia 24 kwietnia 2013 r. wraz z zalacznikami — k.104-239, odpiséw z ksigg wieczystych nieruchomosci — k.241-254,
protokolu zdawczo — odbiorczego nieruchomosci — k.256, protokotu zdawczo — odbiorczego nieruchomosci wraz
z thumaczeniem — k.258 — 260, protokolu zdawczo — odbiorczego nieruchomoséci wraz z thumaczeniem — k.262 —
274, listu intencyjnego wraz z ttumaczeniem — k.276-306, umowy poreczenia wraz z ttumaczeniem — k.308-318,
warunkowej umowy najmu z dnia 21 pazdziernika 1998 r. wraz z aneksami — k.320-341, pisma z dnia 3 stycznia 2013
r. — k.603, pisma z dnia 22 stycznia 2013 r. — k.605, wiadomo$ci e-mail wraz z thumaczeniem — k.714-717 i k.723-726,
k.727-729, pism najemcow — k.718-722, wiadomo$ci e-mail — k.731, umowy z dnia 15 marca 2012 r. k.843-878, umowy
z dnia 20 grudnia 2012 r. — k.880-912, zalacznika 3.8.4 do umowy z dnia 20 grudnia 2012 r. — k.914-915, wiadomo$ci
e-mail — k.931-934, wiadomoSci e-mail wraz z thumaczeniem — k.1112-1115, wiadomo$ci e-mail wraz z thumaczeniem
— k.1117-1123, opinii i raportoéw bieglego rewidenta — k.607-628, k. 630-652, k. 654-657, k.659-709 oraz dowodem z
zeznanh $wiadkow: A. K. -00:18:29, 00:32:20, M. C. — 00:58:20, 01:03:42, 01:07:18, D. S. — 01:19:26, B. J. - 02:35:23,
02:56:48, T. N. -03:09:01 — protokél z rozprawy z dnia 9 wrze$nia 2015 r. — k.1124-1133, M. L. — 00:06:41 - protokoél
Z TOZprawy

z dnia 21 pazdziernika 2015 r. — k.1145-1147, J. K. - 00:11:20 - protokét

zrozprawy z dnia 18 listopada 2015 r. —k.1160-1162, R. K. — 00:22:22, 00:24:44 — protokét z rozprawy z dnia 16 marca
2016 1. — k. 1555-1558, J. F. — 00:08:05, 01:12:38 — protokol z rozprawy z dnia 29 czerwca 2016 r. — k. 1684-1688, a
takze dowodem z przestuchania strony pozwanej P. G. — 00:11:51 — protokoélz rozprawy z dnia 26 pazdziernika 2016
r.— k.2179-2181.



W dniu 24 kwietnia 2013 r. pomiedzy (...) sp. z 0.0. sp. k.

wW., a (...) S.A. wK. doszlo do zawarcia Gléwnej Umowy Najmu, zgodnie z ktora powddka oddala, a pozwana przyjela
W najem pomieszczenia

istanowiska na warunkach okre§lonych w umowie. Umowa w zakresie wynajmowanych pomieszczen zostala, zgodnie
z § 1 ust. 3 umowy, uwarunkowana wystgpieniem ktorejkolwiek z okolicznoéci, tj. rozwigzania ktérejkolwiek z
umow najmu z najemca przed zamknieciem w terminie do dnia 30 czerwca 2015 r., w odniesieniu do powierzchni
zajmowanych przez najemcow, badz wypowiedzenia przez ktoregokolwiek najemce obowigzujacej go umowy najmu
w terminie do dnia 31 grudnia 2013 r. (lub po uplywie

6 miesiecy od dnia zamkniecia, o ile to nastapilo p6zniej) z powodu okolicznoSci,

ktore wystapily przed dniem zamkniecia, w odniesieniu do powierzchni zajmowanych przez tych najemcow. Na
podstawie § 1 ust. 4 umowy, w odniesieniu do kazdej powierzchni,

w odniesieniu do ktorych zostanie spelniony warunek zawieszajacy okreslony

w § 1 ust. 3 umowy, pozwana zobowigzala sie do zaplacenia czynszu w wysokoS$ci naleznej od danego najemcy
bezposrednio po spelieniu warunku zawieszajacego, z zastrzezeniem

8§ 6 pkt 6, ktory bedzie stosowac sie w kolejnych styczniach poczynajac od dnia nastepujacego bezpoérednio po dniu
rozwigzania umow.

Ponadto pozwana zawarla takze dwie inne umowy najmu, dotyczace centréw handlowych w P. i T., w ktoérych (...)
S.A. w K. wynajmowala powierzchnie. Przed zawarciem tychze umoéw, a takze p6Zniej pozwana informowala powodke
o ewentualnych zmianach dotyczacych najemcow powierzchni

w centrach handlowych.

Dowédd: okolicznosci potwierdzone dowodami z dokumentéw w postaci: umowy

z dnia 24 kwietnia 2013 r. wraz z thumaczeniem — k.66-102, uméw wraz

z tlumaczeniem — k. 486-524 i k.526-601, wiadomo$ci e-mail — k.733-774, wiadomoSci e-mail — k.994-1000,
wiadomosci e-mail — k.1002-1005, wiadomos$ci e-mail — k.1037-1038, wiadomo$ci e-mail wraz z thumaczeniem —
k.1583-1589, wiadomoSci e-mail wraz z thumaczeniem — k.1606-1641, pisma z dnia 29 maja 2013 r. — k.1657-1663,
wiadomoSci e-mail — k.1664 oraz dowodem z zeznan Swiadkow: D. S. — 01:12:23 — protokdl z rozprawy z dnia 9
wrzeénia 2015 r. — k.1124-1133, M. L. — 00:06:41 — protokoél z rozprawy z dnia 21 pazdziernika 2015 r. — k.1145-1147,
J. F. — 00:08:05 — protokdl z rozprawy z dnia 29 czerwca 2016 r. — k. 1684-1688, a takze dowodem z przestluchania
strony pozwanej P. G. — 00:11:51 — protokol z rozprawy z dnia 26 pazdziernika 2016 r.— k.2179-2181.

W dniu 26 czerwca 2013 r. N. jako najemca pomieszczen Centrum Handlowego zlozyla o§wiadczenie o wypowiedzeniu
umowy najmu z dnia 21 pazdziernika 1998 r. Nastepnie w dniu 3 lipca 2013 r. powddka poinformowata pozwana,
ze N. zlozylo takie o§wiadczenie i wezwala pozwana do: zawarcia aneksu do umowy, zaplaty miesiecznie czynszu za
powierzchnie wynajetg w wysokos$ci 41.268,81 EUR, zaplaty kwoty 230.172,52 zt naleznej od N. oraz do podpisania
protokotu przekazania.

W odpowiedzi na powyzsze pozwana pismem z dnia 16 lipca 2013 r. wskazala,

ze zlozone przez N. o§wiadczenie nie wywoluje skutkow prawnych, ponadto zakwestionowala skuteczno$é wezwania
powddki do wykonania laczacej strony umowy najmu z dnia 24 kwietnia 2013 r. z uwagi na niespelienie przestanek
okreslonych

w § 6 ust. 1 pkt b) umowy najmu.

Powodka w zwigzku z wypowiedzeniem przez N. umowy najmu wystawila pozwanej faktury, ktére nie zostaly
zaplacone. Pismem z dnia 23 kwietnia 2014 r. powddka wezwala pozwana do zaplaty kwoty 2.344.505,66 zt wraz z
odsetkami ustawowymi, tytulem zaleglych oplat za czynsz oraz oplat eksploatacyjnych i marketingowych, w zwigzku
ze ztozonym przez (...) S.A. w K. w dniu 26 czerwca 2013 r. o§wiadczeniem o wypowiedzeniu umowy najmu.

Dowdéd: okolicznoSci bezsporne potwierdzone dowodami z dokumentéw w postaci: warunkowej umowy najmu
z dnia 21 pazdziernika 1998 r. wraz z aneksami — k.320-341, pisma z dnia 26 czerwca 2013 r. — k.370, pisma z



dnia 3 lipca 2013 r. — k.372-390, pisma z dnia 16 lipca 2013 r. — k.392-404, faktur VAT - k.421-457, k. 458-469,
k.1194-1543, k.1711-1816, k. 1866-1874, zastawienia operacji — k.471-484, pisma z dnia 23 kwietnia 2014 r. — k.776-777
oraz dowodem z zeznan Swiadkéw: D. S. — 01:55:14, B. J. — 02:12:12 — protokél z rozprawy z dnia 9 wrzeénia 2015
r. — k.1124-1133, T. T. — 00:18:24 — protokoét z rozprawy z dnia 16 marca 2016 r. — k.1555-1558, R. K. — 00:35:29 —
protokol z rozprawy z dnia 16 marca 2016 r. — k. 1555-1558.

W dniu 4 lipca 2013 r. pozwana zawarlta porozumienie z (...) S.A. w K..

Na mocy § 1 porozumienia obnizono (...) S.A. w K. w okresie

od dnia 1 stycznia 2013 r. do dnia 15 marca 2013 r. wysoko$¢ czynszu, w zamian

za zrzeczenie sie przez nig jakichkolwiek roszczen zwigzanych z konsekwencjami zmian

w Centrum Handlowym obejmujacych zmiany operatora hipermarketu spozywczego

na terenie Centrum oraz prowadzenia przez pozwana z tego tytulu prac modernizacyjnych. O zawarciu porozumienia
pozwana poinformowala pow6dke w dniu 23 lipca 2013 r.

Dowdébd: okolicznosci bezsporne potwierdzone dowodami z dokumentéw w postaci: porozumienia z dnia 4 lipca 2013
r. — k.408-409, wiadomos$¢ e-mail wraz

z ttumaczeniem — k.917-929 oraz dowodem z zeznan $wiadkéw: D. S. — 01:48:35, B. J. - 02:41:23, T. N. — 03:13:31 —
protokol z rozprawy z dnia 9 wrze$nia 2015 r. — k.1124-1133, R. K. — 00:56:57 — protokét z rozprawy z dnia 16 marca
2016 r. — k. 1555- 1558, J. F. — 01:12:38 — protokél z rozprawy z dnia 29 czerwca 2016 r. — k. 1684-1688, a takze
dowodem z przestuchania strony pozwanej P. G. — 00:11:51, 00:29:02 — protokél z rozprawy z dnia 26 pazdziernika
2016 r.— k.2179-2181.

Pismem z dnia 23 wrze$nia 2013 r. N. wskazala, ze wypowiedzenie umowy najmu jest skuteczne, jednoczeénie
podtrzymala zlozone w piémie z dnia 12 lipca 2013 r. warunki nawigzania nowego stosunku najmu. Ponadto
o$wiadczyla, iz do czasu zlozenia przez powodke oswiadczenia uznajacego dokonane przez nig wypowiedzenia za
skuteczne bedzie $§wiadczy¢ na rzecz powddki rynkowe kwoty wynikajace ze ztozonej propozycji nawigzania nowego
stosunku najmu. W odpowiedzi na powyzsze powodka nie uznala os§wiadczenia N. o wypowiedzeniu za skuteczne i
wezwala ja do wykonywania umowy zgodnie z jej postanowieniami.

Dowdéd: okolicznoéci bezsporne potwierdzone dowodami z dokumentéw w postaci: pisma z dnia 23 wrze$nia 2013
r. — k.406, pisma z dnia 9 pazdziernika 2013 r. — k.936-937 oraz dowodem z zeznan §wiadkéow: R. K. — 00:22:22 —
protokol z rozprawy z dnia 16 marca 2016 r. — k. 1555-1558.

Postanowieniem z dnia 11 grudnia 2013 r. ogloszono upadltoéé (...) S.A. w K.
z mozliwo$cig zawarcia ukladu, a nastepnie umorzono postepowanie upadloSciowe spolki.

Dowdéd: okolicznoéci bezsporne potwierdzone dowodami z dokumentéw w postaci: postanowienia — k. 711-712,
ogloszenia — k.1545-1547, postanowienia
z dnia 23 pazdziernika 2015 r. — k.1549-1550.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o twierdzenia stron wyraznie przyznane, badz niezaprzeczone przez
przeciwnika (art. 229 k.p.c. i art. 230 k.p.c.) oraz dokumenty zgromadzone w aktach sprawy, ktérych prawdziwosé
nie byla przez strony kwestionowana.

Przy ustalaniu stanu faktycznego przydatne byly takze zeznania §wiadkéw: A. K., M. C., D. S., B. J., T.N., M. L., J.
K,T.T.,R. K, J. F..

Sad dal wiare zeznaniom nastepujacych swiadkow w zakresie wskazanym ponizej:

- A. K. w zakresie dotyczacym zawarcia przez strony umowy sprzedazy z dnia 24 kwietnia 2013 r. i jej postanowien,
prowadzenia prac modernizacyjnych w centrum handlowym na zadanie powédki. Swiadek co prawda nie uczestniczyt
bezposrednio w redagowaniu umowy master lease pod katem prawnym, jednak znal ogélne zalozenia biznesowych



transakcji. Wskazal on, ze master lease miala by¢ umowa, ktora dotyczy powierzchni nie wynajetych oraz, ze
standardowg strategia pozwanego bylo nieudzielanie gwarancji platnosSci czynszu ( zeznania $wiadka zlozone na
rozprawie w dniu 9 wrzeénia 2015r.).

- M. C. w zakresie dotyczacym zawarcia przez strony umowy sprzedazy z dnia 24 kwietnia 2013 r. i jej postanowie,
prowadzenia prac modernizacyjnych w centrum handlowym, posiadania przez powodke wiedzy o niestabilnej sytuacji
finansowej (...) S.A. w K.. Jedyng istotna okoliczno$cig na ktéra wskazywal $wiadek byto wyjasnienie, ze zasadnicza
role w negocjacji umowy master lease pod wzgledem prawnym ogrywali R. K., mecenas S. oraz mecenas O. — (...) z
kancelarii (...). W tym tez zakresie zeznania Swiadka M. C. sg w pelni zbiezne z zeznaniami Swiadka R. K..

- D. S. w zakresie dotyczacym zawarcia przez strony umowy sprzedazy z dnia 24 kwietnia 2013 r. i jej postanowien,
zawarcia przez strony gléwnej umowy najmu z dnia 24 kwietnia 2013 r. i jej postanowien, posiadania przez powbddke
wiedzy

o niestabilnej sytuacji finansowej N. i jej zadluzeniach finansowych wzgledem pozwanej, zmiany operatora
hipermarketu spozywczego, prowadzenia prac modernizacyjnych w centrum handlowym, przedstawienia powodce
porozumienia z dnia 4 lipca 2013 r., zlozenia wypowiedzenia umowy najmu przez N.;

- B. J. w zakresie dotyczacym wypowiedzenia umowy najmu przez N.; poinformowania powodki o porozumieniu z
dnia 4 lipca 2013 r., prowadzeniu prac modernizacyjnych w centrum handlowym, posiadania przez powbddke wiedzy
o niestabilnej sytuacji finansowej N. i jej zadluzeniach finansowych wzgledem pozwanej;

- T. N. w zakresie dotyczacym zawarcia porozumienia
z dnia 4 lipca 2013 r., posiadania przez powodke wiedzy o niestabilnej sytuacji finansowej N. i jej zadluzeniach
finansowych wzgledem pozwanej;

- M. L. w zakresie dotyczacym prowadzenia prac modernizacyjnych w centrum handlowym, zawarcia przez strony
umowy sprzedazy z dnia 24 kwietnia 2013 r. Swiadek M. L. nie uczestniczyla osobiscie w redagowaniu zapisbw umowy
master lease ani nie pamietala szczeg6low tej umowy. Jednakze z jej zeznan wynikalo, ze master lease mial dotyczy¢
powierzchni pustych, jak rowniez, ze pozwany co do zasady zgadzal sie, ze bedzie ponosit odpowiedzialnosé za lokale
puste, badz te, ktore beda puste ( zeznania §wiadka zlozone na rozprawie w dniu 21 pazdziernika 2015r.).

- J. K. w zakresie dotyczacym prowadzenia prac modernizacyjnych

w centrum handlowym. Swiadek ten zajmowat sie kwestiami technicznymi i nie uczestniczyt w negocjowaniu umowy
master lease. Swiadek ten potwierdzil, ze w redagowaniu umowy uczestniczyla Kancelaria (...), a ze strony pozwanej
pan D., pan K. oraz pan K. ( zeznania §wiadka zlozone na rozprawie w dniu 18 listopada 2015r.).

- T. T. w zakresie dotyczacym zlozenia wypowiedzenia umowy najmu przez N. ;

- R. K. w zakresie dotyczacym zawarcia przez strony umowy sprzedazy z dnia 24 kwietnia 2013 r. i jej postanowien,
wypowiedzenia umowy najmu przez N., kwestionowania przez strony skuteczno$ci ztozonego przez N. oS§wiadczenia
o wypowiedzeniu, zawarcia porozumienia z dnia 4 lipca 2013 r.;

- J. F. zakresie dotyczacym zawarcia przez strony umowy sprzedazy

z dnia 24 kwietnia 2013 r. i jej postanowien, prowadzenia prac modernizacyjnych w centrum handlowym z inicjatywy
powddki, zawarcia uméw dotyczacych centrow handlowych

w P. i T., informowania przez pozwana o klopotach finansowych najemcéw, posiadania przez powodke wiedzy
o niestabilnej sytuacji finansowej N. i jej zadluzeniach finansowych wzgledem pozwanej przed zawarciem
umowy sprzedazy, zmiany operatora hipermarketu spozywczego, wypowiedzenia umowy najmu przez N., zawarcia
porozumienia z dnia 4 lipca 2013 r., skladania przez najemcéw wnioskéw o obnizenie kwoty czynszu za wynajem
powierzchni w zwigzku

z trwajacymi pracami modernizacyjnymi oraz zmiang operatora handlowego.



Zeznania $wiadkow byly w powyzszym zakresie spdjne, logiczne i znajdywaly potwierdzenie w pozostalym materiale
dowodowym, a takze byly zgodne z zasadami do§wiadczenia zZyciowego.

Sad dopuscit takze dowdd z zeznan stron ograniczajac tenze dowod do przestuchania strony pozwanej (...) S.A. w K.
reprezentowanej przez P. G., dajac wiare jego wyjadnieniom w zakresie, w jakim korelowaly one

z pozostalymi dowodami zgromadzonymi w sprawie, biorac pod uwage subsydiarny

i pomocniczy charakter tego dowodu.

Sad natomiast nie dal wiary zeznaniom $wiadka J. F. w nastepujacym zakresie. Po pierwsze znaczna cze$¢ jego zeznan
byla sprzeczna z caloksztaltem materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie w zakresie interpretacji umowy
master lease. Rozumienie przedmiotowej umowy master lease przedstawione przez $wiadka jako de facto umowy
gwarancji czynszowej obejmujacej nie tylko powierzchnie wakatowe, ale rowniez powierzchnie wynajete jest sprzeczne
ze zgodnym rozumieniem umowy przedstawionym przez Swiadkow A. K. oraz R. K.. Po drugie jego zeznania ujawnily,
ze nie mial on dostatecznej wiedzy na temat zastosowanych w umowie master lease konstrukeji prawnych oraz, ze co
do zasady nie znal treéci tejze umowy.

W uznaniu Sadu natomiast zaden ze $wiadkow zawnioskowanych przez strone powodowa nie potwierdzil w sposéb
wiarygodny interpretacji umowy, wedle ktérej umowa master lease mialaby mie¢ charakter zblizony do umowy
gwarancji czynszowej, a w konsekwencji, aby postanowienie zawarte § 1 ust. 3 lit b) umowy master lease miato byc
rozumiane w oderwaniu od konwencjonalnego charakteru czynnoSci prawnej, jaka jest wypowiedzenie.

Jednocze$nie nalezy wskazac, ze przewazajaca cze$¢ materialu dowodowego zaoferowanego przez strone powodowa
nie miala istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, gdyz przede wszystkim zgloszeni $wiadkowie nie mieli
wiedzy na temat przebiegu negocjacji oraz znaczenia poszczegélnych postanowien umowy master lease. Przy
negocjowaniu tejze umowy bezposrednio uczestniczyly jedynie cztery osoby- mecenas D. oraz mecenas K. z ramienia
pozwanego oraz mecenas S. i mecenas O.(...) (pracownicy kancelarii (...)) z ramienia powoda. Swiadkowie A. K. ( z
ramienia pozwanego) orazJ. F. ( z ramienia powoda) mieli wplyw na kwestie biznesowe zwiazane z transakcja, jednak
w redagowaniu zapisow umowy pod katem prawnym bezposrednio nie uczestniczyli.

Sad nie prowadzil postepowania dowodowego z urzedu, gdyz przy rozpoznawaniu sprawy na podstawie przepisow
kodeksu postepowania cywilnego w gestii Sadu nie lezy zarzadzenie dochodzen w celu uzupelnienia lub wyja$nienia
twierdzen stron i wykrycia §rodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie. Sad nie jest tez zobowigzany
do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do wyjasnienia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy (art. 232 k.p.c.). Obowigzek przedstawienia dowodow spoczywa na stronach (art. 3 k.p.c.), a ciezar
udowodnienia faktow majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227 k.p.c.) spoczywa na stronie,
ktora z faktow tych wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.).

Sad Okregowy w Warszawie, zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z art. 355 § 1 k.p.c. Sad wydaje postanowienie o umorzeniu postepowania, jezeli powod cofnal ze skutkiem
prawnym pozew lub jezeli wydanie wyroku stalo sie z innych przyczyn zbedne lub niedopuszczalne.

Z uwagi na cze$ciowe cofniecie przez powodke ze skutkiem prawnym pozwu pismami procesowymi z dnia 25 listopada
2015 r. (k.1172), 29 czerwca 2016 r. (k.1690),

a takze z dnia 26 pazdziernika 2016 r. (k.1856), postepowanie w zakresie

kwoty 1.995.131,66 zt (jeden milion dziewiecset dziewiec¢dziesiat piec tysiecy sto trzydzieéci jeden zlotych szeSédziesigt
sze$¢ groszy) nalezalo umorzy¢, o czym Sad orzekt

w pkt 1 wyroku.

W pozostatym zakresie pow6dztwo podlegalo oddaleniu.



Podstawa nawiazania przedmiotowego stosunku zobowiazaniowego, z ktorego powddka wywodzila swoje roszczenie
byla Gléwna Umowa Najmu z dnia 24 kwietnia 2013 r. (master lease). Zgodnie z § 1 ust. 1 tej umowy, na warunkach
okre§lonych w przedmiotowej umowie, gléwny wynajmujacy, tj. powdédka odda¢ miala w najem wynajmowane
pomieszczenia oraz wynajmowane stanowisko na rzecz gtéwnego najemcy, tj. pozwanej, a pozwana miala przyjaé
W najem wynajmowane pomieszczenia oraz wynajmowane stanowisko od powoddki. Ustep 3 pkt b) tego paragrafu
stanowi, ze umowa w zakresie wynajmowanych pomieszczen jest uwarunkowana wystapieniem wypowiedzenia przez
ktbéregokolwiek najemce obowigzujacej go umowy najmu w terminie do dnia 31 grudnia 2013 r. (lub po uplywie
szeéciu miesiecy od dnia zamkniecia, o ile to nastgpilo p6zniej) z powodu okolicznoéci, ktére wystapily przed dniem
zamkniecia (Opcja Najmu nr 2), w odniesieniu do powierzchni zajmowanych przez tych najemcow.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

W niniejszej sprawie, nie sposob uznad, iz intencja stron bylo nawigzanie stosunku najmu albowiem pozwana nigdy
nie miala zamiaru obejmowa¢ w posiadanie lokalu,

czy tez z niego korzystac. Przyja¢ zatem nalezalo, ze intencja stron bylo zawarcie umowy

na podstawie, ktérej w okreslonych przypadkach, po zaj$ciu wskazanych okolicznosci pozwana regulowalaby
nalezno$ci zwigzane z przedmiotem najmu, w wysokoSci takiej, jaka bylaby nalezna od dotychczasowego najemcy, a
zgodnie z § 16 umowy wynajmujacy mial prawo do podnajecia zajmowanej powierzchni. A zatem umowa najmu miala
obejmowa¢ powierzchnie niewynajete lub te, ktdre beda wolne.

Kwestia sporna w niniejszej sprawie byta wyktadnia § 1 ust. 3 pkt b) tej umowy,
1j. ziszczenie sie warunku powstania umowy w zakresie wynajmowanych pomieszczen.

Zgodnie z art. 65 § 1 k.c. o§wiadczenie woli nalezy tak tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci,
w ktorych zlozone zostalo, zasady wspoéltzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje, zgodnie za$ z § 2 tego artykulu
w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym
brzmieniu.

Wskazaé nalezy, ze art. 65 § 2 k.c. okre$la sposob wyktadni o§wiadczen woli stron umowy w spos6b odmienny, niz ma
to miejsce przy interpretacji teksu prawnego:

w umowach nalezy bowiem przede wszystkim bada¢ zamiar stron i cel umowy, a dopiero

w dalszej kolejnosci ma znaczenie jej doslowne brzmienie. Powyzsza zasada, doznaje jednak pewnych ograniczen
w stosunkach pomiedzy przedsiebiorcami zawierajacymi umowy pisemne. Opieranie sie w tego rodzaju stosunkach
tylko na badaniu zgodnego zamiaru stron, odmiennego co do istotnych postanowien umowy zawartych w jej tekscie
godziloby

w bezpieczenstwo obrotu. Jezeli chodzi o o§wiadczenia woli ujete w formie pisemnej, czyli wyrazone w dokumencie,
to sens tych o$wiadczen ustala sie przyjmujac za podstawe wykladni przede wszystkim tekst dokumentu. Co wazne,
wykladni poszczego6lnych wyrazen nalezy dokonywac z uwzglednieniem kontekstu, a wiec takze zwigzkow treSciowych
wystepujacych miedzy zawartymi w tekécie postanowieniami. Ustalanie zgodnego zamiaru stron i celu umowy
wymaga zatem nie tylko zbadania konkretnego postanowienia umowy, ale analizy jej calo$ci; innymi slowy wskazane
jest przyjmowanie takiego sensu o$wiadczenia woli, ktére uwzglednia logike calego tekstu, ktory je wyraza czyli
kontekstu umownego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi - I Wydzial Cywilny z dnia 3 marca 2016 r., I ACa

1313/15).

W kontekScie powyzszego, w ocenie Sadu Okregowego, do powstania umowy w zakresie wynajmowanych
pomieszczen, na podstawie § 1 ust. 3 pkt b) umowy dochodziloby, w chwili skutecznego wypowiedzenia przez
ktoéregokolwiek najemce obowigzujacej go umowy najmu. Nie za§ w chwili zlozenia przez niego oSwiadczenia o
wypowiedzeniu.



W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, iz wypowiedzenie jest instrumentem prawnym stuzacym do zakonczenia
zobowigzan o charakterze ciaglym. Jest to jednostronne o§wiadczenie woli o charakterze prawoksztaltujacym, ktore
w $wietle postanowien umowy lub norm prawnych prowadzi do wyga$niecia ciaglego stosunku prawnego ze skutkiem
na przyszlo$¢. Tresc § 1 ust. 3 pkt b) umowy nie daje podstaw do przyjecia, ze strony mialy na uwadze jedynie czynnosé
faktyczna polegajaca na wystosowaniu przez najemce okreslonego komunikatu, niezaleznie od jego konsekwencji
prawnych. Wypowiedzenie winno by¢ rozumiane z uwzglednieniem jego konwencjonalnego charakteru, tj. przez
pryzmat wywolanego przez nie skutku prawnego.

Jezeli dana osoba poprzez swoje o$wiadczenie nie doprowadzita do skutecznego wygasniecia stosunku najmu, to
ani nie dokonala wypowiedzenia umowy, ani nie zlozyla wypowiedzenia. Z uwagi na bezskuteczne o§wiadczenie N.,
niezaleznie od jego nazwy i tredci, nie moglo spowodowac wygasniecia stosunku najmu, zatem w sensie prawnym
nie stanowilo wypowiedzenia umowy najmu. Sad uznal w $wietle zapiséw Gléwnej Umowy Najmu, za nielogiczne, ze
zgodnym zamiarem stron bylo ustalenie, ze kazde wypowiedzenie, czy bezskuteczne, czy tez pozorne wywoluje skutki
w postaci powstania umowy w zakresie wynajmowanych pomieszczen. W takiej sytuacji dochodziloby w istocie do
tego, ze rownoczeénie funkcjonowalyby dwa stosunki najmu.

Podkresli¢ nalezy, ze bezspornym byt fakt, iz wypowiedzenie zlozone przez N. bylo bezskuteczne. Strony zgodnie
przyjmowaly, Ze nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu, albowiem zgodnie z § 14 ust. 2 umowy
najmu z dnia 21 pazdziernika 1998 r. (k.320-341) umowa podlegala samoczynnemu przedluzeniu na okres kolejnych
pieciu lat jezeli najemca nie zlozy pisemnego oSwiadczenia przeciwnego na rok przed planowanym uplywem
pierwszego okresu 10-letniego lub kolejnych okreséw piecioletnich. Poza sporem pozostawalo, to iz okres 10-letni
liczony od dnia wydania przedmiotu najmu uplynal w dniu 30 marca 2010 r., a N. nie zlozyla o$wiadczenia
przeciwnego, co pozwala na przyjecie, iz umowa najmu z N. ulegla przedluzeniu na czas oznaczony do dnia 30 marca
2015 r. Skutkiem powyzszego umowa nie podlegala rozwigzaniu za wypowiedzeniem w trybie art. 688 k.c.

Nie znajduje zastosowanie w sprawie art. 661 k.c. bowiem umowa nie zostala zawarta na okres dluzszy niz 10 lat. W
tych okoliczno$ciach, bez znaczenia pozostaje fakt,

co do przyczyn zlozenia takiego wypowiedzenia. W o$wiadczeniu podano, ze chodzi

o pogorszenie sytuacji finansowej i kryzys w branzy. Za wykazane natomiast nalezalo uznac, iz N. byla w zlej sytuacji
finansowej, co wynikalo z dokumentow ksiegowych spolki.

Powdd wskazywal, iz kluczowe w sprawie bylo ustalenie czy sformulowanie ,zlozy wypowiedzenie” odnosi sie do
zdarzenia faktycznego w postaci pisma okreslonej treéci i czy na mocy § 6 ust. 1 Ramowej Umowy Najmu dochodzi
do zawarcia umowy najmu, czy tez kreowany jest mechanizm gwarancyjny wiazacy pozwanego z faktem w postaci
czynno$ci zlozenia wypowiedzenia. Nie mozna uznaé, iz sformulowanie ,zlozy wypowiedzenie” obejmuje przypadki
zar6wno zlozenia wypowiedzenia, jak rowniez czynnosci, ktore nie wywoluja skutkéw prawnych.

Wskaza¢ nalezy rowniez, ze istota umowy najmu jest wydanie najemcy lokalu i skorelowany z tym obowigzek zaplaty
czynszu. W kazdym przypadku, gdy lokal posiada juz najemce, na podstawie waznej umowy, jak w niniejszej sprawie,
zawarcie drugiej umowy, np. z podmiotem wskazanym przez pozwana byloby czynnoécia niewazna (por. art. 58 k.c.).
W niniejszej sprawie natomiast to N. pozostawala najemca lokalu. Posiadala lokal oraz deklarowala dokonywanie
platnoéci czynszu w czesSci, co do kwoty wynikajacej ze zlozonej propozycji nawigzania nowego stosunku najmu.

Uzna¢ nalezalo zatem, ze celem § 6 pkt 1 Umowy Ramowej Najmu z dnia 24 kwietnia 2013 r. bylo przejecie przez
pozwang ryzyka zwigzanego z wszelkimi przypadkami, ktore zagrazalyby cigglo$ci uméw najmu, a co za tym idzie
uzyskiwaniem dochodéw.

Zdaniem Sadu Okregowego natomiast, postepowanie dowodowe nie wykazalo,
ze zgodnym zamiarem stron bylo zobowigzanie pozwanej do gwarantowania stalo$ci przeplywow czynszowych w
kazdym przypadku. Powyzsza okoliczno$é nie wynika takze z postanowienn Umowy Ramowe;j.



Oceny tej nie zmienia okolicznosé, iz pozwany probowal poszukiwaé najemcéw powierzchni handlowej N., ale
przedmiotowe dzialanie nalezalo interpretowac jako przejaw raczej dobrej woli, a nie przyjecia odpowiedzialnoci z
tytulu gwarancji czynszu.

Uzna¢ nalezalo takze, iz strony byly $wiadome na czym polega roéznica w konstrukeji gwarancji czynszowej i jaka
klauzula zostala zastosowana w § 6 pkt 3 Umowy Ramowej oraz w pkt 11.1.2 Umowy sprzedazy Centrum Handlowego.
Strony te konstrukcje rozroznialy i postugiwaly sie nimi w sposob $§wiadomy w celu zabezpieczenia swoich interesow.
Uznac nalezy, iz interes powoda mial by¢ zabezpieczony tak przez konstrukcje na mocy ktorej pozwany mial zapewnic
cigglo$¢ najmu powierzchni handlowej ( § 6 pkt 1 Umowy Ramowej Najmu) jak i posilkowo poprzez gwarancje
przychodéw czynszowych oraz gwarancje zaplaty zryczaltowanego odszkodowania (§ 6 pkt 3.4 Umowy Ramowej
Najmu oraz pkt 11.1.2 Umowy sprzedazy Centrum Handlowego.

W odniesieniu do klauzuli o charakterze gwarancyjnym, to nalezy wskazagé, iz zostala ona przewidziana w cytowanym
juz powyzej pkt 11.1.2 Umowy Sprzedazy z dnia 24 kwietnia 2013 r. (k.104-132), zgodnie z ktérg w oparciu o zasade
swobody uméw, na zasadzie ryzyka sprzedajacy (tj. pozwana) zobowiazala sie, w przypadku jesli jakikolwiek najemca
w okresie 6 miesiecy po dacie zamkniecia zaprzestanie dokonywania platno$ci wynikajacych z umowy najmu (badz
zaprzestal platnoéci przed dniem umowy) i kupujacy (tj. (...) sp. z o.0.

w W.) badz korzystajacy (tj. powodka) na tej podstawie wypowie umowe najmu przed uptywem takiego 6 miesiecznego
okresu, sprzedajacy zobowiazal sie do zaplaty korzystajacemu zryczalttowane odszkodowanie w kwocie 6 miesiecznego
czynszu, naleznego z takiej umowy najmu, w tym umowy najmu z (...) S.A. w K. (k.129). Okolicznoéci oraz cel
wprowadzenia tego zapisu do umowy oraz jego sens wyjasnil szczegotowo Swiadek R. K.. Tre$é tych zeznan jest w pelni
wiarygodna w $§wietle projektdw umow sprzedazy centrum handlowego

W uznaniu Sadu, w zadnym stopniu nie wykazano, iz zgodnym zamiarem stron bylo przerzucenie na pozwanego calego
ryzyka zwigzanego z brakiem wplywdw czynszowych przez okres 5 lat od dnia zawarcia transakcji.

Ponadto w uznaniu Sadu nie stanowi podstawy uwzglednienia powddztwa okoliczno$¢, iz gdyby powoddka wiedziala o
sytuacji finansowej (...) S.A. w K. to uwzglednione zostaloby to w cenie nabycia, a N. zostalaby wpisana w tresci gldéwnej
Umowy Najmu. Twierdzenia o tym, ze powodka poniosta szkode w zwigzku z nieuczciwymi dzialaniami pozwanej
zwigzanymi ze sprzedaza centrum handlowego nie moga mie¢ znaczenia w sprawie, skoro powodka jako podstawe
roszczenia wskazala okolicznosSci dotyczace niewykonania umowy. Ponadto nie bez znaczenia pozostaje fakt, iz w
istocie powodka przed zawarciem umowy sprzedazy otrzymala informacje Swiadczace o zaleganiu w platno$ciach
czynszu przez N., co moglo $wiadczy¢ o niestabilnej sytuacji finansowej spdlki, co zreszta zgodnie przyznali m.in.
$wiadkowie M. C., D.S.,B.J.,T.N., J. F..

Na podstawie listu intencyjnego z dnia 10 maja 2012r. przyjaé nalezalo, iz istotnie powod chcial zabezpieczy¢ swoje
interesy poprzez zawarcie umowy master lease i poprzez gwarancje przychodéw czynszowych. Brak bylo jednak zgody
pozwanego na zawarcie umowy gwarancji, $wiadczy o tym korekta w li$cie intencyjnym, jak i korelujace zeznania
Swiadkéw. Nadto pozwany wskazywat na tozsame zalozenia biznesowe w innych transakcjach.

Stanowisko strony powodowej jest wadliwe, takze z tego wzgledu, ze w praktyce zrobwnuje ono umowe master lease
Z UMOW3 gwarancji CZynszowej.

W odniesieniu do gwarancji przychodéw czynszowych, to wskazaé nalezy, ze jest to stosunek prawny, w ktérym
jedna ze stron zobowiazuje sie wykonac¢ §wiadczenie pieniezne za osobe trzecia, w sytuacji gdy ta osoba nie spelnia
Swiadczenia. Jest to zupelnie odmienna konstrukcja od umowy master lease zaréwno pod wzgledem prawnym, jak
rowniez pod wzgledem skutkow ekonomicznych. W zadnym razie nie da sie zatem uzasadnié twierdzenia, ze umowa
master lease i gwarancja czynszowa, to jedno i to samo.

Nie jest rowniez tak, jak starala sie przedstawi¢ strona powodowa, ze gwarancja przychodoéw czynszowych
nalezala sie powddce niejako z samego faktu nabycia centrum handlowego, bowiem jak twierdzila nabywala nie



tyle nieruchomo$¢, co przychody czynszowe. W sensie prawnym powodka jednakowoz nabywala nieruchomosé,
gdyz strony zawarly umowe sprzedazy nieruchomosci, a nieruchomos$¢ ta miata okreslony potencjatl generowania
przychodéw czynszowych. Zaréwno ten potencjal, jak i zwigzane z nim ryzyko zostaly odzwierciedlone w cenie
sprzedazy oraz uzgodnionej przez strony stopie kapitalizacji, ktéra w tej transakcji byla na wysokim poziomie
( 8,66%), tzn. wskazywala na istotne ryzyko kupujacego zwiazane z transakcja. Polegalo ono na nieuzyskaniu w
przyszlosci przychoddw czynszowych, ktérych uzyskanie powdd zakladal w chwili zawarcia umowy sprzedazy centrum
handlowego. Wskaza¢ nalezy ponadto, ze powdd jako profesjonalny podmiot w zakresie obrotu nieruchomo$ciami i
ich wynajmu byl w pelni §wiadomy tego ryzyka.

Jednocze$nie nalezy wskazaé, ze gdyby rzeczywiscie strony rozumialy umowe master lease jako umowe gwarancji
czynszowej, to wprowadzenie pkt 11.1.2 do umowy sprzedazy centrum handlowego nie mialoby zadnego sensu,
bowiem powdd mialby zagwarantowany wplyw przychodéw czynszowych juz z tytulu samej umowy master lease.
Ponadto brak jest podstaw do przypisania odpowiedzialno$ci pozwanemu na podstawie pkt 11.1.2 umowy sprzedazy
centrum handlowego, gdyz odpowiedzialnoé¢ ta byla uzalezniona od rozwigzania przez powoda umowy najmu z N.,
na co powod nigdy sie nie zdecydowal.

Powodztwo podlegalo oddaleniu réwniez z uwagi na nie ziszczenie sie drugiej przestanki nawigzania stosunku
najmu, uregulowanej w § 1 ust. 3 pkt b) umowy. Powdédka bowiem, nie wykazala, aby przyczyna wystosowania przez
N. bezskutecznego o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu byly okoliczno$ci, ktore wystapily przed dniem
zamkniecia transakcji. OkolicznoS$ci wystosowania o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy, wskazane w piémie z dnia
26 czerwca 2013 r., wskazuja na stagnacje gospodarcza

w Polsce, kryzys w branzy (...), zbyt wysokie w ocenie N. stawki czynszu, nie mogly zdaniem Sadu stanowié¢ podstawy
do wypowiedzenia umowy najmu przez najemce, bowiem nie zostaly dookres$lone w czasie.

Reasumujgc nalezy wskazaé, ze niniejszy proces wynikal z tego, ze zawierajgc umowe sprzedazy centrum handlowego
powdd dobrowolnie i §wiadomie wzigt na siebie ryzyko, ktore zaktualizowalo sie wkrétce po nabyciu centrum
handlowego i ktore nastepnie powdd staral sie przerzucic na pozwanego. Jednocze$nie powod probowal osiagnagé swoj
cel obciazenia pozwanego ryzykiem sytuacji finansowej N. przez kreowanie w drodze wykladni umowy rzekomych
s~mechanizméw gwarancyjnych” ktére nigdy nie byly przedmiotem uzgodnien stron i na ktére pozwany w zadnym
stopniu sie nie godzil. Przy czym nalezy zaznaczy¢, ze powod mial wiedze o zalegloSciach N. w platno$ciach czynszu,
byl o takich zalegloSciach informowany w drodze tzw. raportéw dluznikéw. Z raportéow przestanych powodowi w dniu
27 marca 2013r. ( a wiec na prawie miesigc przed transakcja) wynika, ze w kazdym z trzech centréw handlowych (...)
mialo zalegloSci czynszowe na poziomie 100.000 zl. Dodatkowo w pkt 4.8.4 umowy sprzedazy centrum handlowego
pozwany o§wiadczyl, ze N. narusza umowe najmu, pozostajgc w zwloce z platnoscia czynszu.

W konsekwencji zarzuty powoda, jakoby zostal on wprowadzony w blad okazaly sie zupelnie bezpodstawne i nie mialy
zwigzku z faktami niniejszej sprawy.

Z tych wszystkich wzgledow powddztwo zostalo oddalone ( pkt 2 wyroku).

W pkt 3 sentencji wyroku orzeczono o kosztach postepowania na zasadach odpowiedzialno$ci za wynik procesu i
kosztow celowych - art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw.

z art. 99 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. zasadzajac od powddki na rzecz

pozwanej kwote 7.217 zt tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

W punkcie 4 wyroku, Sad na podstawie przepisu art. 83 ust. 2 u.k.s.c.
w zw. z art. 113 ust. 1 u.k.s.c., nakazal pobra¢ od powddki na rzecz Skarbu Panistwa, kwote 48,08 zl tytulem zwrotu
tymczasowo poniesionych wydatkéw, na ktore skladaly sie naleznoéci thumacza.

SSO Katarzyna Kisiel
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