Sygn. akt | CZ 77/21

POSTANOWIENIE

Dnia 9 grudnia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczacy)
SSN Wiadystaw Pawlak

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

W sprawie z powodztwa P. sp. z 0.0. z siedzibg w W.
przeciwko W. sp. zo.0. w W.

o ustalenie i zaptate

oraz sprawy z powoédztwa W. sp. z 0.0.

w W. przeciwko P.sp.zo.0.wW.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 9 grudnia 2021 r.,

zazalenia strony pozwanej na wyrok Sgdu Apelacyjnego w (...)
z dnia 11 lutego 2021 r., sygn. akt VIl AGa (...),

oddala zazalenie, pozostawiajac rozstrzygniecie o kosztach
postepowania zazaleniowego do orzeczenia konczacego

postepowanie w sprawie.



UZASADNIENIE

Powddka P. spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w W. (poprzednio - P.
spotka akcyjna w P.; dalej — P.) wniosta o: 1) ustalenie, ze pomiedzy nig a P.
spotkg z ograniczong odpowiedzialnoscig w W. nie istnieje stosunek najmu
nawigzany umowg z 27 grudnia 2010 r., a to wobec skutecznego odstgpienia od tej
umowy przez powodke oraz o ustalenie, Ze miesieczna stawka czynszu za
przedmiot najmu podlega obnizeniu w zwigzku z wadami, ktorymi dotkniety jest
jego przedmiot; 2) zasgdzenie na jej rzecz od P. spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w W. kwoty 6.316.436 zt jako roznicy miedzy czynszem najmu
zaptaconym przez P. w okresie od 1 lipca 2011 r. do 10 pazdziernika 2013 r. a

czynszem, jaki bytby nalezny z uwzglednieniem wad przedmiotu umowy.

W toku procesu P. zazgdata dodatkowo ustalenia, ze jezeli stosunek najmu
miedzy stronami nie ustat wczesniej wskutek odstgpienia przez nig od umowy, to
przestat istnie¢c w zwigzku z wypowiedzeniem tej umowy przez W. spotka z

ograniczong odpowiedzialnoscig w G. 1 kwietnia 2016 r.

Pozwana W. spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w G. (poprzednio —
P. spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig w W.; dalej — W.) wniosta o oddalenie
powodztwa, a w sprawie potgczonej z niniejszg do wspdlnego rozpoznania wniosta
najpierw o zasadzenie od P. kwoty 4.688.985,90 zt z ustawowymi odsetkami od
kwot sktadajgcych sie na te ostateczng warto$¢ i wkasciwych im dat naliczania
odsetek, jako czynszu za przedmiot najmu za okres od listopada 2013 r., a
nastepnie rozszerzyta zgdanie o kwote 6.583.936,80 zt z ustawowymi odsetkami od
kwot skfadajgcych sie na te ostateczng wartos¢ i wkasciwych im dat naliczania
odsetek, o kwote 19.048.300,32 zt z ustawowymi odsetkami od kwot sktadajgcych
sie na te ostateczng wartos¢ i wkasciwych im dat naliczania odsetek, w czesci jako
czynszu za dalszy okres oraz kary umownej w wysokosci 3.058.739,52 z,
naliczonej z uwagi na rozwigzanie umowy jego oswiadczeniem z 1 kwietnia 2016 r.

Z winy najemcy.



Wyrokiem czesciowym z 6 lipca 2018 r. Sgd Okregowy w W. (pkt 1) ustalit
nieistnienie od 1 kwietnia 2016 r. stosunku najmu budynku przy ul. B. nr (...) w W.,
powstatego na mocy umowy najmu z 27 grudnia 2010 r., z uwagi na skuteczne
rozwigzanie tej umowy przez W.; (pkt 2) oddalit w pozostatym zakresie powoddztwo
P. o ustalenie nieistnienia stosunku najmu; (pkt 3) oddalit powodztwo P. w czesci
dotyczacej zgdania ustalenia, ze miesieczna stawka czynszu podlega obnizeniu;
(pkt 4) oddalit powddztwo P. w czesci dotyczgcej zgdania zasgdzenia swiadczenia
pienieznego; (pkt 5) oddalit powdédztwo W. o zaptate kwoty 3.058.739,52 zt z

odsetkami tytutem kary umowne;.

Sad Rejonowy ustalit, ze 13 marca 2008 r. doszto do zawarcia umowy
przedwstepnej, na mocy ktorej W. zobowigzata sie wobec P. do zawarcia z nig
umowy najmu budynku, ktéry miat by¢ wybudowany w standardzie klasy A, zgodnie
z definicjg ustalong przez W., w terminie do 1 czerwca 2011 r. na nieruchomosci
przy ul. B. nr(...) wW.. Przyszty przedmiot najmu miat by¢ wybudowany przez P.
na zamoéwienie W.. 27 grudnia 2010 r. W. wynajeta P. budynek biurowy przy ul. B.
nr (...) w W.. Strony dopuscity mozliwos¢ wczesniejszego rozwigzania umowy za
porozumieniem, okreslity tez warunki jej wypowiedzenia przez wynajmujgcego i
przez najemce. Zastrzegty przy tym dopuszczalnos¢ obcigzenia najemcy karg
umowng w razie zaistnienia sytuacji uzasadniajgcej wypowiedzenie umowy z jego

winy.

Zdaniem Sgdu Okregowego, standard budynku, do zapewnienia ktérego
zobowigzata sie W. jako przyszly wynajmujagcy i ktérego oczekiwata P., jako
przyszty najemca nie obejmowat dostepu do niego z asfaltowej drogi. Budynek,
przed frontem ktorego nie byto parkingu i do ktérego prowadzita gruntowa droga
dojazdowa zostat wydany najemcy bez zastrzezen z jego strony. Mimo plandw,
droga dojazdowa do budynku przy ul. B. nr (...) w W. nie zostata wybudowana. P.
wezwata W. o0 obnizenie czynszu za wynajmowany budynek w zwigzku z tym, ze
nie spetniat on oczekiwanego standardu, gdy chodzi o mozliwos¢ dojazdu do niego.
W. odmoéwita obnizenia czynszu. 14 lipca 2013 r. P. opuscita przedmiot najmu, a
17 pazdziernika 2013 r. zazgdata rozpoczecia budowy drogi do budynku

Z zagrozeniem, ze inaczej wypowie umowe.



31 pazdziernika 2013 r. P. ztozyta W. oswiadczenie o odstgpieniu od
umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym, a na wypadek, gdyby to
oswiadczenie okazato sie nieskuteczne - 0 wypowiedzeniu umowy na podstawie art.
664 § 2 k.c.

23 grudnia 2015 r. W. wezwata P. do zaptaty zalegtego czynszu pod
rygorem rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym i oswiadczeniem
doreczonym P. 1 kwietnia 2016 r. rozwigzata umowe w trybie natychmiastowym w
zwigzku z niezaptaceniem czynszu, jednoczesnie zgdajgc kary umownej w
wysokos$ci 3.058.739,52 zt.

Zdaniem Sgdu Okregowego, oswiadczenie P. o odstgpieniu od umowy albo
0 wypowiedzeniu umowy nie byto skuteczne, natomiast wywotato skutek
oswiadczenie W. o wypowiedzeniu umowy z mocg od 1 kwietnia 2016 r. Sad
Okregowy oddalit tez powddztwo P. o zaptate 6.316.436 zt, jako roznicy miedzy
zapfacong przez nig kwotg czynszu w okresie od 1 lipca 2011 r. do 10 pazdziernika
2013 r., uiszczanego wedtug stawki 44 zt za 1 m2. Stan i standard przedmiotu
najmu nie zmienit sie w catym powyzszym okresie, a zatem ptacgc czynsz P.
Swiadczyta to, do czego sie zobowigzata. Nie swiadczyta przy tym pod przymusem

lub z zastrzezeniem zwrotu.

Sad Okregowy oddalit zgdanie P. ustalenia, ze miesieczna stawka czynszu
podlega obnizeniu w okresie obowigzywania umowy do kwoty 44 zt za 1 m2, gdyz
przyjat, ze nie ma ona interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. w zgtoszeniu
takiego zgdania. Zgdanie to za okres do 31 pazdziernika 2013 r. konsumuje
zgdanie zaptaty nadptaconego czynszu, w okresie po 31 pazdziernika 2013 r.

konsumuje je zgdanie W. o zasgdzenie czynszu.

Sad Okregowy oddalit powddztwo W. o zasgdzenie kary umownej w kwocie
3.05.739,52 1z, gdyz postanowienie umowne zastrzegajgce obowigzek jej
uiszczenia uznat za niewazne, jako sprzeczne z zasadg, ze kara umowna moze
byé zastrzezona wylgcznie na okolicznos¢ niewykonania obowigzkow

niepienieznych.

Wyrokiem z 11 lutego 2021 r. Sgd Apelacyjny w (...) (pkt 1) w czeSciowym
uwzglednieniu apelacji P. od wyroku Sgdu Okregowego z 6 lipca 2018 r. zmienit



zaskarzony nig wyrok i oddalit powodztwo o ustalenie, ze nie istnieje od 1 kwietnia
2016 r. stosunku najmu budynku przy ul. B. nr (...) w W., powstaty na mocy umowy
najmu z 27 grudnia 2010 r., z uwagi na skuteczne rozwigzanie tej umowy przez W.;
(pkt 2) uchylit zaskarzony wyrok w pkt 3 i 4 i w tej czesci przekazat sprawe Sgdowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania, (pkt 3) oddalit apelacje W. od wyroku
Sadu Okregowego w czesci odnoszacej sie do rozstrzygniecia o karze umownej;

(pkt 4) oddalit apelacje P. w pozostatym zakresie.

Sad Apelacyjny uznat ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy
za w czesci btedne i ustalit, ze budynek przy ul. B. nr (...) w W. nie spetniat
standardow budynku klasy A w rozumieniu, jakie przyjety strony umowy najmu. Ich
wolg byto bowiem wynajecie na potrzeby siedziby spotki reprezentacyjnego

budynku o wysokim standardzie w prestizowej lokalizacji.

Zdaniem Sgdu Apelacyjnego P. nie miata interesu prawnego w zgtoszeniu
zgdania ustalenia, kiedy doszto do ustania stosunku najmu, gdyz istniejgcy miedzy
stronami stan niepewnosci moze byC usuniety przez rozstrzygniecie o
Swiadczeniach naleznych w ramach stosunku prawnego tgczgcego strony.
Ustalenie, ze budynek ze wzgledu na brak dojazdu nie spetniat przyjetych w
umowie kryteribw powoduje, ze nalezy na powrét rozpozna¢ zgdania zgtoszone
przez P. Do rozwazenia pozostaje kwesta skutecznosci rozwigzania umowy najmu,
a zwlaszcza jego podstawy prawnej, a mianowicie, czy doszto do wypowiedzenia
umowy najmu na podstawie art. 664 k.c. czy tez do odstgpienia od umowy w
oparciu o art. 491 § 1 k.c. Do rozpoznania pozostaje tez zgtoszone przez P.
zgdanie obnizenia czynszu. W Swietle przytoczonego ustalenia Sgd Okregowy
powinien rozwazy¢, czy czynsz pobierany przez W. byt adekwatny do standardu
budynku, z czym wigze sie konieczno$¢ rozpoznania wniosku o przeprowadzenie
dowodu z opinii biegtego. Ustalenia wymaga, w jakim zakresie brak drogi
dojazdowej ograniczat przydatnos¢ budynku do umdwionego uzytku. W zaleznosci
od wynikow tego dowodu Sgd Okregowy powinien rozwazy¢ zasadnos¢ powddztwa
o zwrot nadptaconego czynszu. Zwigzana jest z tym konieczno$¢ poczynienia
nowych ustalen faktycznych, a nastepnie merytorycznego rozpoznania zgtoszonych

powodztw.



Za niezasadng Sad Apelacyjny uznat apelacje W. od wyroku oddalajgcego
jej powddztwo o zasgdzenie kary umownej z uwagi na sprzecznos¢ postanowienia

zastrzegajgcego obowigzek jej zaptaty z ustawa.

W zazaleniu na orzeczenie z 11 lutego 2021 r. W. zarzucita, ze zostato ono
wydane z naruszeniem art. 386 § 4 k.p.c. przez bezzasadne przyjecie, iz Sad
Okregowy nie rozpoznat istoty sprawy, podczas gdy Sad ten przeprowadzit
postepowanie dowodowe w zakresie, jaki uznat za uzasadniony w Swietle
zgtoszonych roszczen i dostarczonego mu materiatu dowodowego, a w swoim
rozstrzygnieciu odniost sie do tego, co bylo przedmiotem procesu. Rozpoznat
zatem istote sprawy. Jesli Sad Apelacyjny ocenia te sprawe odmiennie, to po
stosowym uzupetnieniu materiatu dowodowego powinien w niej orzec nie

korzystajgc z uprawien kasacyjnych.
W. wniostfa o uchylenie zaskarzonego postanowienia.
Powddka wniosta o oddalenie zazalenia.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zakresem Kkognicji w postepowaniu zazaleniowym prowadzonym na
podstawie art. 394! § 11 k.p.c. objeta jest wytgcznie ocena, czy wystapity wskazane
przez sad drugiej instancji przestanki wydania orzeczenia kasatoryjnego.
Zazalenie to nie jest Srodkiem prawnym stuzgcym kontroli materialnoprawne;j
podstawy wyroku czy prawidtowosci zastosowania przez sad drugiej instancji
przepisbw prawa procesowego niezwigzanych z podstawami kasatoryjnego
orzeczenia. Jest ono skierowane wylgcznie przeciwko uchyleniu wyroku
i przekazaniu sprawy do ponownego rozpoznania (zob. m.in. postanowienia Sgdu
Najwyzszego z 12 grudnia 2013 r., V CZ 75/13, niepubl., z 7 listopada 2012 r.,
IV CZ 147/12, OSNC 2013, nr 3, poz. 41, z 16 maja 2013 r., IV CZ 31/13, niepubl.
i z21 czerwca 2013 r.,1 CZ 48/13, niepubl.).

W niniejszej sprawie Sad Apelacyjny, wydajgc orzeczenie kasatoryjne
w stosunku do wyroku Sadu Okregowego powotat sie na nierozpoznanie przez ten
Sad istoty sprawy.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie jednolicie, ze do



nierozpoznania istoty sprawy dochodzi wowczas, gdy rozstrzygniecie sadu
pierwszej instancji nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem sprawy,
gdyz btednie zidentyfikowat charakter roszczenia albo zaniechat zbadania
materialnej podstawy zgdania lub merytorycznych zarzutéw strony, bezpodstawnie
przyjmujac, ze istnieje przestanka materialnoprawna lub procesowa unicestwiajgca
roszczenie. Oceny, czy sad pierwszej instancji rozpoznat istote sprawy dokonuje
sie po przeanalizowaniu zgdan pozwu i przepisow prawa materialnego bedacych
podstawg rozstrzygniecia, nie zas ze wzgledu na ewentualne wady postepowania

wyjasniajgcego.

P. zgtosita kilka przytoczonych wyzej zgdan, tak samo jak W. w potgczonej
do wspodlnego rozpoznania sprawie o zaptate. W sSwietle wymagania wykazania sie
interesem prawnym przez strone domagajgcg sie ustalenia prawa lub stosunku
prawnego (art. 189 k.p.c.), ktdérego to interesu brak jest wtedy, gdy zainteresowany
moze wystgpi¢ z dalej idgcym zgdaniem zasgdzenia naleznego mu Swiadczenia,
Sad Apelacyjny za bezzasadne uznat zgtoszone przez P. zgdania ustalajgce.
Dochodzone przez obie strony roszczenia o zasgdzenie $wiadczen wywodzg sie z
tej samej podstawy faktycznej, a ich ocena i wyjasnienie, w jakim zakresie mogag
okazac¢ sie zasadne wymagata wstepnie wytozenia - z odwotaniem sie do kryteriow
ustalonych w art. 65 k.c. - umowy najmu zawartej przez strony i odpowiedzi na
pytanie, czy wynikato z niej, ze przedmiot najmu ma charakteryzowacC sie
wiasciwosciami, ktérych brak sktonit P. do wypowiedzenia umowy. Wokdt wyktadni
tych postanowienn umowy, co stanowi nie tylko kwestie faktyczng, ale i prawng (w
zwigzku z koniecznoscig odwotania sie do przestanek ustalonych w art. 65 k.c.),
koncentrowat sie spér prowadzony przed Sadem Okregowym. Odmienna
wyktadania przez Sad Apelacyjny postanowien umowy najmu tgczgcej strony, od
tej, za ktdérg opowiedziat sie Sad Okregowy sprawita, ze aktualna stata sie ocena
stopnia, w jakim przedmiot najmu odbiegat od ustalen poczynionych miedzy
stronami oraz tego, czy i w jakim stopniu powinno odbi¢ sie to na czynszu, do
zapfacenia ktérego zobowigzana byta P., co oczywiscie ma znaczenie takze dla
odpowiedzi na pytanie, w jakim zakresie zasadne jest zgtoszone przez W. zgdanie
zapfaty. Zakres, w jakim sprawa niniejsza i potgczona z nig do wspolnego

rozpoznania wymagajg zbadania w zwigzku z odmienng oceng przez Sad



Apelacyjny postanowien umownych charakteryzujgcych przedmiot najmu,
odpowiada temu, co charakteryzuje istote tej sprawy. Nie bez znaczenia jest przy
tym okolicznos¢, ze wydany wyrok miat charakter czesciowy, a na rozstrzygniecie
przed Sadem Okregowym oczekujg zgdania pozwanego, ktére powinny byc¢

rozpoznane i rozstrzygniete spojnie z zgdaniami powoda.

Z tych wzgledéw - na podstawie art. 394> § 1 zdanie pierwsze k.p.c.

w zwigzku z 3941 § 3 i art. 108 § 2 oraz art. 3982! k.p.c. - orzeczono jak w sentencji.



