Sygn. akt I ACa 357/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 czerwca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Marta Sawicka
Sedziowie: SA Ryszard Iwankiewicz (spr.)
SA Agnieszka Soltyka
Protokolant: sekr.sagdowy Magdalena Stachera

po rozpoznaniu w dniu 27 czerwca 2013 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa B. H.

przeciwko (...) sp6lce z ograniczona odpowiedzialnoScig w S.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 19 marca 2013 r., sygn. akt VIII GC 237/12

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od powddki na rzecz pozwanej kwote 2.700 (dwa tysiqgce siedemset) zlotych tytulem
kosztow zastepstwa procesowego
w postepowaniu apelacyjnym.

Ryszard Iwankiewicz Marta Sawicka Agnieszka Soltyka

Sygn. akt I ACa 357/13

UZASADNIENIE

Powodka B. H., po ostatecznym sprecyzowaniu pozwu, wniosta o zasadzenie od pozwanej (...) spotki z ograniczona
odpowiedzialnoScig w S. kwoty 77.368,89 zt oraz o zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych. Co do
zadania ponad te kwote powddka cofnela pozew i zrzekla sie roszczenia. W uzasadnieniu wskazala, ze wigzala ja z
pozwang spélka (...) umowa o realizacje wspdlnej inwestycji, co byto z kolei warunkiem do nawigzania stosunku



najmu. W zwigzku z tymi umowami wplacita dochodzona obecnie sume, przy czym wystapila o rozwiazanie umowy
najmu oraz umowy o realizacje wspoélnej inwestycji i pozwana wyrazila na to zgode, co uzasadnialo jej pozew.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie kosztow procesu wedlug norm
przepisanych. Argumentowala m.in. ze jej o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy z dnia 14 maja 2011 r. nie wywotlalo
zadnych skutkéw wobec brzmienia zapisow umownych, do ktérych o§wiadczenie sie odwoluje. Pozwana wskazala, ze
chciala okazaé powodce przychylnosé, zgodzila sie wiec na zawarcie umowy z nastepca powodki i rozwigzanie umowy
z powbddka, warunkiem pozwana uczynila jednak podpisanie umowy z nastepcg, co nie nastapito.

Postanowieniem z dnia 5 marca 2013 roku postepowanie zostalo umorzone w czes$ci — poza kwota 77.368,89 zl z
odsetkami od dnia 1 kwietnia 2013 roku.

Wyrokiem z dnia 19 marca 2013 roku, sygn. akt VIII GC 237/12, Sad Okregowy w Szczecinie oddalit pow6dztwo i
zasadzil od powddki B. H. na rzecz pozwanej (...) spélki z ograniczong odpowiedzialno$cia w S. kwote 3.600 zt tytulem
kosztoéw procesu.

Orzeczenie tej tre$ci Sad pierwszej instancji wydat po dokonaniu ustalen faktycznych, z ktérych wynikato, ze w dniu
25 maja 2010 roku B. H. zawarla ze sp6lka (...) ,Umowe o prowadzenie wspolnej inwestycji” oraz w dniu 21 maja
2010 roku strony zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego w obiekcie handlowo - ustugowym polozonym w S. przy
al. (...), o szczegbtowo okreslonej tresci. Spoélka (...) zgodnie z umowami zawartymi z inwestorami przebudowata
targowisko oraz wybudowala galerie handlowa (...). Powddka uiécila na rzecz pozwanej kolejne wplaty zwigzane
z ta inwestycja. Po ukonczeniu budowy obiektu przeznaczonego na Centrum Handlowe (...) B. H. odebrala lokal
uzytkowy o numerze (...)., bedacy przedmiotem najmu, odbiér protokolarny miat miejsce w styczniu 2011 roku. W
piSmie z dnia 25 marca 2011 roku B. H. zlozyla pisemne o$wiadczenie odno$nie rozwigzania przez nia Umowy o
Prowadzeniu Wspoélnej Inwestycji oraz Umowy Najmu, zawarte w dniu 21.05.2010r dotyczace lokalu (...). Zlozenie
pisma poprzedzily rozmowy B. H. z zarzagdem spdlki, w tym prezesem zarzadu D. J.. Zarzad spétki (...) nie wyrazil
zgody na rozwigzanie umowy przez B. H., jedynie przyjal jej pismo rezygnacyjne. W przypadku najemcéw innych
lokali polozonych w Centrum Handlowym (...) zdarzalo sie, ze spoélka (...) wyrazala zgode na rozwigzanie umowy
najmu, ale w kazdym przypadku laczylo sie to z tym, ze osoba, ktora chala zrezygnowaé z najmu wskazywata swojego
nastepce, ktéry zawieral umowe najmu i przejmowat lokal. Tak tez prezes zarzadu spolki (...) D. J. w czasie rozméw
z B. H. informowal, Ze zgodnie z postanowieniami umowy w razie wskazania nastepcy sp6itka nie bedzie widziala
przeszkod, aby rozwigza¢ umowe z B. H. oraz zawrze¢ umowe z jej nastepca. W 2011 roku do biura spoélki ,,(...)"
zglosila sie H. F., ktora wyrazila zainteresowanie zawarciem umowy najmu lokalu polazonego w Centrum Handlowym
(...). Pracownicy spolki (...) zaproponowali H. F. kontakt z B. H.. H. F. spotkala sie z B. H. w jej lokalu i dokonala
jego ogledzin. H. F. wstepnie zgodzila sie na objecie tego lokalu. B. H. i H. F. wspoélnie udaly sie do biura spotki
»(-..)”, gdzie H. F. zostawila pracownicy spolki G. S. (1) swoje dane osobowe. B. H. i H. F. rozmawialy rowniez z
czlonkami zarzadu informujac ich o tym, ze H. F. jest gotowa przejaé lokal B. H.. W oparciu o dane osobowe H. F.
G. S. (1) przygotowala projekty umoéw o prowadzenie wspodlnej inwestycji i umowy najmu, odnoszace sie do lokalu
B. H.. W piSmie z dnia 14 maja 2011 roku (...) sp6ika z ograniczonga odpowiedzialnoécia w S. odpowiadajac B. H. na
pismo dotyczace rozwigzania umowy przedstawila informacje o treéci: (...) spdtka z 0.0. wyraza zgode na rozwigzanie
umowy o prowadzenie wspoélnej inwestycji ze skutkiem na dzieni 31 marca 2011 r. Z uwagi na fakt przedstawienia
przez Panig nastepcy zaakceptowanego przez spolke, zgodnie z postanowieniami § 3.9 umowy o prowadzenie wspdlnej
inwestycji, wplacone Srodki zostang Pani wyplacone po podpisaniu umowy z nastepca. Odno$nie rozwigzania umowy
najmu pragniemy przypomnie¢, ze umowa zostala przez strony zawarta na 20 lat, za§ mozliwo$¢ wcze$niejszego jej
rozwigzania przez najemce ograniczona jest do przypadkoéow Scisle wymienionych w postanowieniach okreslonych w
§ 20.0. OkolicznoS$ci tam wymienione nie zachodza. Nie moze Pani zatem rozwigza¢ umowy jednostronnie. Mozliwe
jest natomiast jej rozwigzania przed uplywem okresu, na jaki zostala zawarta, o ile na takie rozwigzanie zgode wyraza
wynajmujacy i najemca. (...) spotka z 0.0. wyraza zgode na rozwigzanie umowy najmu za zgoda stron ze skutkiem na
dziefi 31 maja 2011 r. Jednocze$nie wzywamy Panig do uregulowania czynszu najmu za kwieciefi i maj b.r.”. Pismo
zostalo podpisane przez trzech czlonkéw zarzadu, w tym D. J.. Pismo to B. H. otrzymala w dniu 24 maja 2011 r. H.
F. ostatecznie nie zdecydowala sie na zawarcie uméw ze spoélka (...), w ogdle zrezygnowala z podjecia dzialalnosci w



wybudowanym przez spotke centrum handlowym. Po pewnym czasie H. F. poinformowata powodke, ze zrezygnowala
z objecia jej lokalu. B. H. uznala jednak, ze okoliczno$é ta nie ma znaczenia i wystala do spolki (...) wezwanie do zaplaty.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny w sprawie Sad pierwszej instancji doszedt do przekonania o braku zasadnosci
roszczenia powddki.

Strona powodowa uzasadniala swoje powodztwo istnieniem umowy rozwigzujacej, ktéra mialaby dojsé¢ do skutku
przez pisemne o$wiadczenie powodki z dnia 25 marca 2011 roku /karta 30/ oraz odpowiedZ pozwanej wyrazong
w piSmie z dnia 14 maja 2011 roku /karta 31/. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy powodka powotala sie na
taka umowe i z niej wyprowadzala obowigzek pozwanej do dokonania zwrotu kwot wplaconych weczeéniej przez
powddke. Z twierdzen pozwu nie wynika, aby powddka wywodzila ten obowiazek z jednostronnego o$wiadczenia
woli o odstapieniu od umowy, ani tez aby zlozyla ona oSwiadczenie o jakim mowa w art. 88 § 1 k.c. Tym samym
Sad przyjal, ze podstawa faktyczna roszczen powddki obejmuje zawarcie umowy rozwiazujacej (rozwigzanie umow w
drodze wzajemnego porozumienia), z tego faktu powoddka wywodzi roszczenia objete zadaniem pozwu.

Spoér miedzy stronami istnieje wiec co do tego, czy doszto do zawarcia takiej umowy rozwigzujacej, odnoszacej sie do
wskazanych na wstepie umow o prowadzenie inwestycji i najmu, a $cislej dotyczy wykladni o§wiadczenia pozwanej
wyrazonego w piSmie z dnia 14 maja 2011 roku. Pozwana podkreslala, ze jej zgoda na rozwigzanie uméw, wyrazona
w tym piSmie, miala charakter warunkowy, gdyz uzaleznila ja od warunku polegajacego na podpisaniu uméw z
nastepca powddki H. F. o analogicznej treSci, jak umowy miedzy pozwana i powddka, a wtenczas dopiero mialby zostaé
podpisany osobny dokument obejmujacy rozwigzanie uméw z powodka.

Sad wskazal, ze zebrany material dowodowy pozwala na ustalenie okoliczno$ci, w jakich o$§wiadczenie to zostalo
zlozone. Zgodnie z art. 65 § 1 k.p.c., w oparciu o tre§¢ umoéw, zeznania §wiadkéw oraz zeznania samych stron, Sad
I instancji doszedl do wniosku o wyrazeniu warunkowej zgody przez pozwana na rozwigzanie umowy. Z zeznan
Swiadkow i prezesa zarzadu powddki D. J. wynika, Ze rozwigzanie umowy z pow6dka mialo nastgpi¢ na zasadach
okreslonych w opisanych umowach, a wiec ze pozwana warunkiem rozwigzania umoéw z powodka uczynila zawarcie
umowy z jej nastepca H. F.. Sad konstatowal, ze okolicznosci towarzyszace zlozeniu przez pozwang o$wiadczenia
zawartego w piSmie z dnia 14 maja 2011 roku, takie jak: tre$¢ laczacych strony uméw, w tym § 3.9 umowy o
prowadzenie wspdlnej inwestycji, do ktérego wprost odwoluje sie pismo pozwanej z dnia 14 maja 2011 roku, oraz § 19
ust. 5 umowy najmu, ktéry nawigzuje do § 3.9 umowy o prowadzenie wspdlnej inwestycji; ustna odmowa pozwanej
na rozwigzanie umoéow dokonane przez powddke pismem z dnia 25 marca 2011 roku, a nastepnie zmiana stanowiska
po pojawieniu sie H. F.; okoliczno$ci, w jakich rozwigzywano umowy z innymi inwestorami - co zawsze nastepowato
poprzez wprowadzenie nastepcy w miejsce wystepujacego z umowy inwestora; tre$¢ pisma pozwanej z dnia 14 maja
2011 roku — ktére wyraznie odwoluje sie do § 3.9 umowy o prowadzenie wspoélnej inwestycji oraz do faktu podpisania
umowy z nastepcg, $wiadcza o tym, ze zgoda pozwanej na rozwigzanie umoéw zostala wyrazona pod warunkiem
wstapienia H. F. w miejsce powodki, tak jak tego wymagaja laczace strony umowy. Warunek ten nie ziscil sie, co
oznacza, ze do rozwigzania umoéw nie doszlo, a w dalszej kolejnoéci oznacza to bezpodstawno$¢ roszczen powodki
dochodzonych pozwem i w konsekwencji skutkowalo oddaleniem powodztwa w catoéci.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 108 § 1iart. 98 § 1i 2 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla powddka, wnoszac o jego zmiane poprzez uwzglednienie
powddztwa w calosci i zasqdzenie od pozwanej na swq rzecz kosztéow postepowania, w tym kosztéow
zastepstwa procesowego za I i II instancje, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania Sqdowi I instancji z pozostawieniem mu rozstrzygniecia co do kosztéow
postepowania sqdowego, w tym kosztéow zastepstwa procesowego za I i Il instancje. Zaskarzonemu
orzeczeniu zarzucila obraze przepisow:

1. prawa materialnego tj. art. 65 § 1 k.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie tego przepisu i w
konsekwencji dokonanie wykladni oswiadczenia woli zawartego w pismie pozwanego z dnia
14 maja 2011 r. wbrew tresci tego dokumentu (kategorycznosci i bezwarunkowosci oswiadczen



pozwanej o rozwiqzaniu umowy o prowadzenie inwestycji wspolnej oraz o rozwiqzaniu umowy
ngjmu) oraz nie uwzglednienie okolicznosci ubocznych (kontekstu sytuacyjnego) towarzyszqcych
i nastepujgcych po zlozeniu oswiadczenia, jak w szczegolnosci zaprzestanie obciqgzania czynszem
najmu zgodnie z tresciq oswiadczenia z dnia 14 maja 2011r.,

2. prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c., ktére mialo wplyw na wydane w sprawie orzeczenie,
poprzez naruszenie przez Sad zasady swobodnej oceny dowodowi na rzecz dowolnosci ich oceny
skutkujqgcej bledem w ustaleniach faktycznych, co sprowadzilo sie przyjecia, ze zawarte w pismie
pozwanego z dnia 14 maja 2011 r. oswiadczenie o rozwiqzaniu umowy o prowadzenie inwestycji
wspolnej nie skutkowalo bezwarunkowym rozwiqzaniem tej umowy, mimo iz jednoznacznosé i
kategorycznosé tego oswiadczenia nie pozwalala przyjaé, iz zostalo ono zlozone pod jakimkolwiek
warunkiem, czy tez istniala inna okolicznos$¢ ktora pozwalalaby ustali¢ niewaznosé tak ztozonego
ustalenia - w szczegolnosci, w sytuacji gdy wola stron rozwiqzania obu umoéw wyrazona zostala
w pismach: powdodki w pismie z dnia 25 marca 2011r., pozwanej zas w pismie z dnia 14 maja
2011r., skladane zas przez przedstawiciela pozwanej zeznania w czesci w jakiej dotyczyly wykladni
samego oswiadczenia zawartego w pismie pozwanej z dnia 14 maja 2011 r. nie powinny byly zostaé
przez Sad uwzglednione z uwagi na zakaz wyrazony w art. 247 k.p.c., a w konsekwencji:

3. prawa procesowego, ktore mialo wplyw na wydane w sprawie orzeczenie tj. art. 247
k.p.c. poprzez uwwzglednienie w ramach dokonanych ustalen faktycznych przez Sqd zeznan
przedstawiciela pozwanego, ktory to dowod w czesci w jakim odnosi sie do tresci oswiadczenia
zawartego w pismie pozwanej z dnia 14 maja 2011 r. uznaé nalezy za dowaéd przeciwko osnowie
dokumentu.

W uzasadnieniu apelacji powédka podnosila w szczegélnosci, iz w pismie z dnia 14 maja 2011 r.
pozwana w sposob jednoznaczny i kategoryczny zlozyla oswiadczenie o rozwigzaniu umowy o
prowadzenie inwestycji wspolnej. Oswiadczenie to zostalo ujete na poczgtku samego pisma (w
osobnym akapicie). Dopiero w odniesieniu do zwrotu wplaconych przez powédke kwot, pozwana
jednostronnie (bo bez zgody powoddki) uzaleznila ten zwrot od zawarcia uméw o prowadzenie
inwestycji z kolejnymi osobami i pokrycia przez te osoby udzialu w prowadzonej inwestycji.
Wyrazajac zgode na rozwigzanie umowy najmu sama pozwana okreslila termin rozwiqzania tej
umowy. Sad Okregowy nadto pomingl, iz po dacie wskazanej przez samq pozwang w pismie jako
data rozwiqzania umowy najmu zaprzestala ona z wlasnej inicjatywy wystawiania powaddce faktu
VAT z tytulu czynszu naqjmu lokalu.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie w calo$ci oraz zasadzenie od powodki na swa rzecz
pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa za Il instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie bezzasadna.

Sad Okregowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, ktére poparl rzetelna analizg zebranych dowodow, a ocena ta
odpowiada zasadom logiki i obejmuje wszystkie istotne dla wyrokowania okolicznoS$ci sprawy. Sad pierwszej instancji
dokladnie okre$lit dowody, na ktorych sie oparl, wyjasnit podstawe prawna wyroku i przytoczyl trafna argumentacje
jurydyczna, ktéra przywiodla go do wydania zaskarzonego rozstrzygniecia.

Kontrola instancyjna nie wykazala bledéw Sadu pierwszej instancji w procesie oceny materialu dowodowego,
jak réwniez innego rodzaju uchybien procesowych podniesionych w apelacji, badz takich, ktore sad odwolawczy
jest zobowigzany wzia¢ pod rozwage z urzedu. Przy weryfikacji twierdzen podnoszonych przez powoddke juz w
postepowaniu pierwszoinstancyjnym, a ktérych zarzuty apelacyjne sa w wiekszosci jedynie powieleniem, Sad
Okregowy nie dopusécil sie rowniez naruszenia przepisdbw prawa materialnego. Z tych przyczyn Sad Apelacyjny



podzielil ustalenia faktyczne Sadu I instancji (z wylaczeniem popelnionej omylki pisarskiej odnoénie daty zawarcia
umowy o prowadzenie wspoélnej inwestycji w dniu 25 maja 2010 r., podczas gdy oczywiscie nastgpilo to takze w dniu
21 maja 2010 r. — k. 9) oraz ich ocene prawna, w zakresie majacym istotne znaczenie dla rozstrzygniecia, przyjmujac
je za wlasne i uznajac za zbedne szczegdlowe ponowne przytaczanie tych samych argumentow.

Nie zastlugiwal na akceptacje Sadu odwotawczego sformutowany w apelacji - w sposob zreszta dosé ogolnikowy - zarzut
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Skuteczne postawienie takiego zarzutu wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom
logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem moze by¢ jedynie przeciwstawione uprawnieniu
sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodow. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie o innej - niz przyjat
sad - wadze poszczeg6lnych dowoddw iich odmiennej ocenie przez skarzacego. W judykaturze powszechnie przyjmuje
sie, ze zarzucenie naruszenia zasady swobodnej oceny dowodéw nie moze polegac¢ na przedstawieniu przez strone
alternatywnego stanu faktycznego, a tylko na podwazeniu podstaw tej oceny z wykazaniem, ze jest ona razgco wadliwa
lub oczywiscie bledna (zob. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 12.04.2001 r., II CKN 588/99, LEX nr 52347; z dnia
2.04.2003 1., ICKN 160/01, LEX nr 78813; z dnia 15 kwietnia 2004 r., IV CK 274/03, LEX nr 164852; z dnia 29 czerwca
2004r.,I1CK393/03, LEX nr 585758). Jezeli bowiem z okreslonego materiatu dowodowego sad wyprowadza wnioski
logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena sagdu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw
(art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie ostac, choéby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie
wysnu¢ wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub
gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkow przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena
dowoddéw moze by¢ skutecznie podwazona (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27.09.2002 r., II CKN 817/00, OSNC
2000/7-8/139).

Tymczasem powodka w niniejszej sprawie w rzeczywistosci jedynie polemizowala z dokonang przez Sad pierwszej
instancji oceng materialu dowodowego, nie wskazujgc w zasadzie popelionych bledéw i uchybien w logice w
odniesieniu do konkretnych dowoddéw, na ktéorych oparl Sad swe rozstrzygniecie. Podniesiony przezen zarzut
apelacyjny w tej mierze sprowadzal sie do przedstawienia li tylko alternatywnej wersji wydarzen, co jest dalece
niewystarczajace, aby podwazy¢ ocene dowodéw, do ktorej uprawniony byl ten Sad zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c., w
omoéwionym powyzej rozumieniu. Faktycznie za$ apelujaca dazyla w ten sposob do zakwestionowania prawidlowos$ci
wykladni dokonanej przez Sad Okregowy w zakresie dwoch pism stron: z dnia 25 marca 2011 r. - autorstwa powo6dki
iz dnia 14 maja 2011 r. — autorstwa pozwane;j.

Os sporu koncentrowala sie zatem ostatecznie na kwestii interpretacji treSci owych o$wiadczen woli zlozonych przez
strony, a dotyczacych rozwiazania dwoch laczacych strony uméw z dnia 21 maja 2010 r.: o prowadzenie wspolnej
inwestycji oraz najmu.

Whbrew zarzutom apelacji, Sad odwolawczy w pehli podziela argumentacje Sadu Okregowego, ktoéry uznal, ze
o$wiadczenie woli pozwanej z dnia 14 maja 2011 r. nie moze byé¢ traktowane jako zawierajace stanowcza i
bezwarunkowa zgode na rozwigzanie ww. uméw. Faktem jest, ze gdyby samoistnie rozpatrywac wylacznie pierwszy
akapit tego o§wiadczenia, to wtenczas mozna byloby doj$¢ do odmiennego wniosku, takiego jak postuluje apelujaca.
Tym niemniej interpretacja tego o§wiadczenia, wlasnie zgodnie z kryteriami okre§lonymi w przepisie art. 65 k.c., przy
uwzglednieniu dalszej tresci tego pisma (zwlaszcza zastrzezenia zawartego w jego drugim akapicie rozpoczynajgcego
sie od slow ,z uwagi na fakt”) i zebranego w sprawie pozostalego materialu dowodowego, obrazujacego kontekst
sytuacyjny, w ktorym doszlo do wymiany ww. pism, pozwala takze zdaniem Sadu Apelacyjnego na przyjecie, ze zgoda
pozwanej na rozwiazanie umoéw byla uzalezniona od weze$niejszego podpisania tozsamych umoéw z nastepca powddki.

Zasady interpretacji uméw i o§wiadczen woli zostaly unormowane w art. 65 k.c. Zgodnie z tym przepisem o$wiadczenie
woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoSci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspdlzycia
spolecznego oraz ustalone zwyczaje (§1), a w umowach nalezy raczej badac, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy,
anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu (§2).



Jak zdazyla zauwazy¢ juz sama strona powodowa w wywiedzionej apelacji, wykladnia uméw powinna uwzgledniaé
rzeczywista wole stron zawierajacych umowe i taki sens wyraza art. 65 § 2 k.c., co wymaga zbadania nie tylko
konkretnego postanowienia umowy, ale analizy jej calo$ci. Innymi slowy wskazane jest przyjmowanie takiego sensu
o$wiadczenia woli, ktore uwzglednia logike calego tekstu, ktory je wyraza (kontekst umowny). Poza tym moga miec
znaczenie dla stwierdzenia zgodnej woli stron ich wczeéniejsze i pozniejsze o§wiadczenia oraz zachowania, czyli tzw.
kontekst sytuacyjny (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 lipca 2012 r., IT CSK 9/12, LEX nr 1228778) Art. 65
§ 2 k.c. nakazuje bowiem przy interpretacji o§wiadczenia woli bra¢ pod uwage "okolicznoéci w ktérych ono zostalo
zlozone" a w tym tle raczej badaé jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na dostlownym jej
brzmieniu.

W orzecznictwie podkresla sie przy tym, iz cho¢ rozlozenie akcentow w art. 65 § 2 k.c. oznacza, ze argumenty jezykowe
(gramatyczne) maja znaczenie drugorzedne i ustepuja argumentom odnoszacym sie do woli stron, ich zamiaru i
celu, to jednak prawidlowa, pelna i wszechstronna wykladnia umowy, nie moze pomijaé treSci zwerbalizowanej na
piSmie, albowiem napisane sformulowania i pojecia, a takze sama semantyka i struktura aktu umowy, sa jednym z
istotnych wykladnikéw woli stron, pozwalaja ja poznac i ocenié (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 2007
r., II CSK 546/06, LEX nr 253385). Jezeli umowa zostala zawarta na piSmie, wykladnia nie moze wiec pomija¢é jej
zwerbalizowanej treéci ani prowadzi¢ do wynikéw z nig sprzecznych. Napisane sformutowania i pojecia, a takze sama
systematyka i struktura aktu umowy sa bowiem jednym z istotnych wykladnikow woli stron, ktére powinny rozumiec
tekst umowy zgodnie z zasadami sktadniowymi i znaczeniowymi jezyka, w ktorym ten dokument zostal sporzadzony.
Interpretujac umowe na podstawie regut jezykowych nalezy bra¢ pod uwage nie tylko kontrowersyjny fragment tekstu,
lecz takze inne zwigzane z nim postanowienia umowy, czyli tzw. kontekst jezykowy. Nie mozna dokona¢ w ramach
wykladni (art. 65 k.c.) takiego "przeksztalcenia" umowy, ktére stworzyloby nowa, odmienna umowe, o zupehie innej
relacji miedzy stronami, w treSci ktorej powstalyby inne prawa i obowiazki stron, przy czym watpliwosSci nalezy
tlumaczy¢ na niekorzys¢ strony, ktéra zredagowala umowe (vide: wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2012 r.,
III CSK 179/11, LEX nr 1165079, i z dnia 16 listopada 2011 r., V CSK 528/10, LEX nr 1096049).

Zgodnie za$ z zasadami tzw. kombinowanej metody wykladni o§wiadczen woli, wobec istnienia sporu miedzy
stronami znaczenie o§wiadczenia woli nadawcy (pozwanej) nalezalo ustala¢ wedlug wzorca obiektywnego, co oznacza
przypisanie mu znaczenia, jakie mogl z niego wyinterpretowaé starannie dzialajacy adresat tego o$wiadczenia
(powodka), przy uwzglednieniu okoliczno$ci, w jakich zostalo zlozone, zasad wspoélzycia spolecznego i ustalonych
zwyczajow (vide: wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 19 wrzeénia 2007 r., II CSK 189/07, LEX nr 306767; z dnia 29
czerwca 1995 1., III CZP 66/95, OSNC 1995/12/168; z dnia 24 maja 2005 r., V CK 655/04, LEX nr 152449).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego powyzsze poglady zastluguja na pelng aprobate, a ich skonfrontowanie z realiami
przedmiotowego przypadku prowadzi do konkluzji, iz - jak slusznie przyjat juz Sad Okregowy - kontekst i tresc
o$wiadczenia z dnia 14 maja 2011 r. interpretowanego jako calo$¢, a nie jedynie fragmentarycznie (w sensie
poprzestania jedynie na jego pierwszym akapicie), oraz okolicznoSci, ktére poprzedzily jego zredagowanie, w sposéb
jednoznaczny przekonuja, ze dzialajaca starannie powddka powinna byla interpretowac jego sens jako zgode na
rozwigzanie przedmiotowych umoéw, uwarunkowang jednak wstgpieniem w jej miejsce nowego podmiotu.

Mianowicie nalezy uwydatni¢, ze w drugim akapicie o$wiadczenia pozwanej zawartego w rzeczonym piSmie z
dnia 14 maja 2011 r., zamieszczonym bezposrednio po fragmencie dotyczacym zgody na rozwigzanie umowy o
prowadzenie wspdlnej inwestycji ze skutkiem na dzien 31 marca 2011 roku, zostalo zawarte wyrazne zastrzezenie, iz
wplacone Srodki zostang powddce wyplacone po podpisaniu umowy z nastepcg. Gdyby zatem bylo tak, jak przekonuje
apelujaca, iz pozwana wyrazila bezwarunkowa zgode na rozwigzanie umowy, to nie mialoby sensu konstruowanie
tego typu zastrzezenia. Tymczasem wla$nie omawiany fragment ewidentnie przemawia w ocenie Sadu odwolawczego
za wnioskiem, iz pozwana polaczyta nierozerwalnie swoja zgode z warunkiem polegajagcym na podpisaniu uméw
z nastepca powodki (w pierwotnych zamierzeniach stron miata by¢ nim H. F.) o analogicznej tredci, jak umowy
miedzy pozwang i pow6dka. Swiadezy o tym dobitnie nie tylko jednak odwolanie sie do faktu podpisania umowy z
nastepca, lecz rowniez wprost do treéci § 3 ust. 9 umowy o prowadzenie wspolnej inwestycji, gdzie w punktach a) i c)



strony przewidzialy mozliwo$¢ wlasnie rezygnacji przez inwestora z inwestycji za jednoczesnym wskazaniem nastepcy,
uzalezniajac wyplate wplaconych zaliczek od podpisania umowy z nastepca.

Réwnoczesnie analiza motywow apelacji sklania do refleksji, iz odmienne stanowisko strony powodowej opiera sie
jedynie na wybibrezych fragmentach treéci pisma z dnia 14 maja 2011 r. oraz fakcie nie wystawiania faktur VAT
obejmujacych czynsz najmu za okres nastepujacy po miesigcu maju 2011 r. Apelujaca zupelnie pominela natomiast
dopuszczone w sprawie dowody ze Zrodel osobowych, ktérych przeprowadzenie - wbrew formulowanym przez
nig zarzutom, ograniczonym jednak tylko do dowodu z przeshuchania przedstawiciela pozwanej sp6lki - wcale nie
naruszalo art. 247 k.p.c. (niezaleznie nawet od braku zgloszenia w tej mierze zastrzezenia do protokolu rozprawy w
trybie art. 162 k.p.c., co samoistnie wykluczalo skuteczne powolywanie sie na takie uchybienie dopiero w apelacji).
W judykaturze utrwalona jest juz wszak linia pogladow, iz przepis art. 247 k.p.c., ktory przewiduje ograniczenie
dopuszczalno$ci dowodu ze Swiadkow i z przestuchania stron przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu
obejmujacego czynno$¢ prawna miedzy uczestnikami tej czynno$ci, nie stoi na przeszkodzie prowadzeniu wszelkich
dowodow w celu ustalenia, jak strony rzeczywiscie rozumialy pisemne o$wiadczenie woli, zawarte w dokumencie
obejmujacym czynno$¢ prawna. Prowadzeniu wszelkich dowodow w celu ustalenia, jak strony rzeczywiscie rozumialy
pisemne o$wiadczenie woli, nie stoi zatem na przeszkodzie norma art. 247 k.p.c. Dowody zglaszane w tym wypadku
nie s3 bowiem skierowane przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu, a jedynie stuzg jej ustaleniu w drodze
wykladni. Podkre$la sie wrecz w orzecznictwie, iz na podstawie art. 65 § 2 k.c. mozliwa i dopuszczalna jest sytuacja, w
ktoérej wlasciwy sens umowy ustalony przy zastosowaniu wskazanych w nim dyrektyw bedzie odbiegal od jej jasnego
znaczenia w $wietle regut jezykowych, czemu mogg stuzy¢ wlasnie dowody z zeznan §wiadkéw i z przestuchania stron
(vide: wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 22 wrze$nia 2011 r., V CSK 427/10, LEX nr 1095853; z dnia 31 stycznia 2008
r., II CSK 406/07, LEX nr 452990; z dnia 5 marca 2008 r., V CSK 418/07, LEX nr 577236).

Tymczasem zeznajacy w niniejszej sprawie $wiadkowie G. S. (1) i G. S. (2) potwierdzily zasade, obowigzujaca
dotychczas w relacjach pomiedzy pozwang sp6tka a inwestorami na plaszczyznie rozwigzywania umow, iz warunkiem
tego bylo zawarcie analogicznych umoéw przez inna osobe wstepujaca w miejsce dotychczasowego inwestora. Zgodnie
nadto przyznaly, ze takim nastepca w stosunku do B. H. miala by¢ H. F., dla ktorej nawet przygotowano juz
stosowne dokumenty do podpisu, lecz ostatecznie nie przystgpila ona do takich uméw w zastepstwie powodki. Takze
przestuchana w sprawie sama H. F. zeznala, iz rzeczywiScie miala przejaé lokal po B. H. oraz ze poczatkowo pozwana
nie byla zainteresowana taka transakcja, lecz potem poszla powodce ,,na reke”. Opisala rowniez, ze B. H. wspominala
jej o poniesionym przez niag wkladzie w te inwestycje, ktory H. F. mialaby zaplaci¢ w razie przejecia od niej lokalu.
O takim uzaleznieniu wyrazenia zgody na rozwigzanie rzeczonych uméw od wskazania nastepcy i podpisania z
nim uméw na dotychczasowych warunkach §wiadezy rowniez tre$é przestuchania w charakterze strony pozwanej
prezesa jej zarzadu, ale rowniez samej powodki, ktorej wyjasnienia — co znamienne — w zasadzie korespondowaly z
wyjasnieniami D. J.. Wszakze sama B. H. przyznawala, iz kiedy skladala pismo z 25 marca 2011 r. pozwana nie wyrazala
zgody na rozwigzanie umow, a wszystko zmienilo sie dopiero po tym, gdy pojawila sie H. F.. Jednoznacznie za$ o
intencji obu stron umoéw, odnosnie obwarowania skuteczno$ci ich rozwigzania warunkiem zawarcia umow z nowym
podmiotem na dotychczasowych warunkach, przekonuja stowa powddki, iz cyt. ,,Zaproponowalam po6zniej spoélce, w
momencie kiedy ta pani byla zdecydowana wzig¢ moj lokal, zaproponowalam — Ze ta pani jest sklonna przejaé moj
lokal” (k. 115), po czym otrzymala pismo z 14 maja 2011 r. Innymi slowy, sama B. H. doskonale zdawata sobie sprawe
z tego, iz spolka (...) wcale nie zgadzala sie na bezwarunkowe unicestwienie laczacych ich umoéw, lecz wlaénie wiazala
te zgode z konieczno$cia podpisania uméw z nastepca, a ostatecznie po prostu powddka zignorowala §wiadczacy o
tym zapis w akapicie drugim ww. o§wiadczenia.

Ponadto, jak juz sygnalizowano, nie mozna zupelnie abstrahowa¢ od tre$ci umowy stron o prowadzenie wspoélnej
inwestycji, w ktorej w sposob jednoznaczny okre$lono tryb jej rozwiazania. Jest przy tym rzecza oczywista, ze
kazdy stosunek umowny mozna rozwigzac za obopolna zgoda niezaleznie od jej postanowien, lecz biorac pod uwage
caloksztalt treSci pisma z 14 maja 2011 r. i rygoryzm postanowien zawartych w §3 ust. 9 umowy zdaniem Sadu
Apelacyjnego nie mozna uznaé, ze pozwana wyrazila bezwarunkows i ostateczna zgode na rozwiazanie umow, bez
jakiegokolwiek zabezpieczenia w postaci wstapienia nowego podmiotu i zachowania w ten spos6b status quo oraz



zarazem bez zastrzezenia sobie nawet prawa do dokonania jaki$ potracen z kwoty wplaconych zaliczek. Tym bardziej,
ze przeciezjak wyja$nil prezes zarzadu D. J. pozwana spotka weale nie ma zupelnej swobody w zakresie podejmowania
takich decyzji, albowiem posiada zobowigzania kredytowe wobec bankéw i wszelkie zmiany w takich umowach
powinny by¢ z nimi konsultowane, az do tego stopnia, ze niepodpisanie umowy przez nastepce mogloby grozic
wypowiedzeniem umowy kredytowe;j.

Wreszcie tez calo$¢ tresSci oSwiadczenia z 14 maja 2011 r., w tym wskazanie zgody na rozwigzanie umowy o
przeprowadzenie wspolnej inwestycji ze skutkiem na dzien 31 marca 2011 r., z ktéora bylo jednak immanentnie
zwigzane zawarcie i trwanie umowy najmu (§ 3 ust. 5), a co do ktérej date rozwigzania umowy oznaczono na dzien 31
maja 2011 r. i wezwano do uregulowania czynszu najmu naleznego za kwiecien i maj 2011 r., wskazuje w ocenie Sadu
odwolawczego, ze nie zawiera ono ostatecznej zgody na rozwigzanie obydwu umow.

Nie ma réwniez charakteru przesadzajacego podnoszona w apelacji okoliczno$é, iz pozwana bezspornie nie wystawiala
dla powodki po uplywie miesigca maja 2011 r. faktur VAT obejmujacych czynsz najmu lokalu, co mialoby zdaniem
apelujacej $wiadczy¢ o tym, ze sama spoélka (...) uznawala po tym czasie umowy stron za rozwigzane. Niezaleznie
od oceny zgodnoS$ci z prawem dzialania pozwanej spolki na tej plaszczyznie, Sad odwolawczy stwierdza, ze na uzytek
ustalen w niniejszej sprawie akceptowalne jest wyjasnienie D. J., iz spdlka tego nie czynila, aby unikna¢ w ten sposéb
obciagzen podatkowych zwigzanych z wystawieniem faktury VAT, co w sposdb logiczny i pozostajacy w ramach zasad
do$wiadczenia zyciowego tlumaczy przyczyny zaniechania pozwanej w tym zakresie. Tym bardziej, ze taka wersje
strony pozwanej uwiarygodnia okoliczno$¢, iz w aktach sprawy brak jest rowniez faktur VAT z tytulu zobowigzan
czynszowych wystawionych dla powddki za okres poprzedni, np. kwiecien i maj 2011 r., do uregulowania ktérych
to naleznoéci byla wszak wzywana przez pozwang w piSmie z dnia 14 maja 2011 r. (data rozwigzania umowy najmu
zostala oznaczona na dzien 31 maja 2011 r.). Przy czym B. H. wprost przeciez przyznala, iz spoélka (...) rozliczala
inwestoréw fakturami w kwietniu, lecz ona nie otrzymata zadnej faktury (k. 114v.). W $wietle zgromadzonego w
sprawie materialu dowodowego uznaé zatem wypadalo, iz takze wcze$niej, kiedy to jeszcze bezspornie umowa najmu
przeciez obowigzywala, pozwana nie wystawiala faktur VAT (a przynajmniej nie zawsze), stad z braku ich sporzadzenia
za miesigce nastepujace po maju 2011 r. nie mozna wyciagga¢ wnioskéw tak daleko idacych, jak sugeruje sie to w
apelacji.

Majac na uwadze powyzszg argumentacje Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z art. 98 § 11 3 i art. 108 § 1 k.p.c. oraz § 6 pkt 6 w zw. z
§ 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst
jedn. Dz. U. z 2013 1. poz. 461).
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