Sygn. akt IX Ga 117/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 wrzeénia 2013 .

Sad Okregowy w Lublinie IX Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSO Monika Kazubinska-Krecisz (spr.)
Sedziowie: SSO Malgorzata Skoczyniska

SSO Jacek Widlo

Protokolant: Joanna Werpachowska - Czuchryta

po rozpoznaniu w dniu 5 wrzesnia 2013 roku w Lublinie
na rozprawie

z powodztwa I. K.

przeciwko A. Z.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Radomiu z dnia 4 kwietnia 2012 1.
sygn. akt V GC 578/11

oddala apelacje

Sygn. akt IX Ga 117/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 4 kwietnia 2012r. Sad Rejonowy w Radomiu w sprawie sygn.. akt V GC 578/11 zasadzil na rzecz
powddki I. K. od pozwanego A. Z. kwote 18.971,83 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami oraz kosztami procesu w

kwocie 949 zl.

W uzasadnieniu podniesiono, ze strony sporu zawarly w dniu 1 grudnia 2006r. umowe najmu lokalu uzytkowego,
polozonego w R. przy ul. 1905 Roku nr 21. Ustalono czynsz miesieczny na kwote 7.320 zlotych, najemca (pozwany)
zobowigzany byl réwniez do ponoszenia kosztow medidow. W okresie od lutego do kwietnia 2010 r. lokal byl
w dyspozycji pozwanego, w zwiazku z czym powddka zgodnie z umowa wystawila faktury za czynsz i wode.
Faktur tych pozwany nie uregulowal. Z konicem kwietnia 2010r. umowa najmu wygasla na skutek wypowiedzenia
zlozonego przez powddke. W okresie, ktérego dotyczy pozew, byla prowadzona przebudowa ulicy, przy ktorej
znajdowal sie przedmiotowy lokal. W tym okresie dochody pozwanego zwigzane z prowadzeniem sprzedazy mebli w

przedmiotowym lokalu spadly.



Sad Rejonowy podkreslil, ze stan faktyczny byl bezsporny miedzy stronami. Pozwany nie zaprzeczal, ze dysponowat
lokalem w okresie od lutego do kwietnia 2010r i Ze nie zaptacil ustalonego w umowie czynszu. Mimo twierdzen o
uniemozliwieniu mu dostepu do lokalu pozwany przyznal, ze jego pracownicy przebywali w lokalu do konica kwietnia
2010r. Sprzatali lokal, odnawiali elewacje, a protokolarnie lokal wydano powddce w maju 2010r. Pozwany potwierdzil,
ze w kwietniu 2010r. mial dostep do alarmu w lokalu i umowe na jego monitorowanie z firmg ochroniarska. On i jego
pracownicy korzystali z lokalu w kwietniu 2010r. Nie zmienil tego ustalenia fakt, ze pow6dka w dniu 19 kwietnia 2010r
wymienita zamek w drzwiach lokalu chcac skorzystac z ustawowego prawa zatrzymania rzeczy ruchomych nalezacych
do pozwanego, co zwigzane bylo z zaleganiem przez niego z tytulu zaplaty za czynsz - art. 670 ke. Wymiana tego zamka
nie uniemozliwila pozwanemu korzystania z lokalu, juz nastepnego dnia dostat sie on do lokalu i wywi6zl nalezace do
niego meble. Sad podkreslil, Ze pozwany sam przyznal, iz jego pracownicy przebywali w tym lokalu do konica kwietnia
i ze przekazal go powddce dopiero w maju 2010r. Z tych wzgledéw uznal, iz za kwiecieni 2010 r. powddce nalezal sie
CZynsz.

Podniesiony przez pozwanego zarzut nadzwyczajnej zmiany stosunkoéw i zwigzane z tym zadanie oddalenia powddztwa

Sad pierwszej instancji ocenil negatywnie. Podkreélil, ze klauzula przewidziana w art. 357" ke ma zastosowanie jedynie
w wypadkach wyjatkowych, a z takim w przedmiotowej sprawie nie mamy do czynienia. Wskazany przepis znajduje
zastosowanie wtedy, gdy konsekwencjg nadzwyczajnej zmiany stosunkéw jest sytuacja, ze spelienie §wiadczenia
zgodnie z treScia zobowiazania byloby polaczone z nadmiernymi trudnoéciami lub grozilo jednej ze stron razaca
stratg. Takich okoliczno$ci pozwany nie udowodnil. Prowadzit dzialalno$¢ gospodarcza, czerpal z niej zyski, ponoszac
zwigzane z tym ryzyko. Jako profesjonalista w obrocie gospodarczym musiat liczy¢ sie z tym, ze jego dochody moga
w zalezno$ci od okolicznos$ci spadaé lub rosngé. Wahania koniunktury sa czym$ normalnym na rynku. W ocenie
Sadu nie mozna twierdzi¢, ze przebudowa ulicy, choéby nawet przedluzajaca sie, jest okoliczno$cia niespotykang
i nadzwyczajna. Fakt zblizajacych sie prac zwiazanych z przebudowa ulicy znany byt powszechnie i wielokrotnie
zapowiadany w lokalnych mediach. Musial on by¢ znany réwniez pozwanemu. Mimo przedluzajacych sie prac
pozwany nadal prowadzil w wynajmowanym lokalu dzialalno$é¢ gospodarcza, cho¢ umowe najmu mogt wypowiedzieé
z trzymiesiecznym terminem wypowiedzenia ( pkt 2 ust. 1 umowy ). Jak sam przyznat liczyl na to, ze odrobi zaleglosci
wywolane pozwanego. Pozwany mial wiec swiadomo$¢, ze zyski z jego dzialalno$ci w tym miejscu spadaja, ale mimo
tego nie zdecydowal sie na jej przerwanie i wypowiedzenie umowy najmu. Nie moze on zatem w chwili obecnej
obcigza¢ skutkami spadku dochodowoéci swojego przedsiebiorstwa powddki, odmawiajac jej zaplaty czynszu za
miesiace, w ktorych korzystal z lokalu. Byloby to sprzeczne z jego obowiazkami jakie wynikaja z zawartej umowy
najmu. Powodka nie ponosi bowiem zadnej odpowiedzialnosci za to, ze wladze samorzadowe uznaly konieczno$é
przebudowy ulicy i Ze ta przebudowa przedtuzala sie. Sad Rejonowy zwrocil tez uwage na fakt, ze pozwany nie placit
czynszu za wynajmowany lokal réwniez za poprzedni okres. W sprawie VGC 213/10 tutejszego Sadu zasadzono od
niego prawomocnie zaleglosci czynszowe za okres od sierpnia 2009r do stycznia 2010r. Okoliczno$¢ ta ocenil jako
$wiadczaca o tym, ze pozwany systematycznie nie regulowat nalezno$ci czynszowych i nie wynikalo to jedynie z
trwajacego remontu ulicy.

W powyzszych ustaleniach Sad pierwszej instancji uznal stanowisko powddki za uzasadnione. Obowigzkiem
pozwanego bylo systematyczne placenie czynszu (art. 65981 ke w zw. z art. 680 ke ). W zwigzku z tym zasadzono od
niego zadane przez powodke kwoty, o odsetkach orzekajac na podstawie art. 481 §11 2 ke.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc, kierujac sie zasadg odpowiedzialnoéci za wynik procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku, w czeSci ponad kwote 4.320 zl, zlozyl pozwany A. Z.. Uznatl roszczenie powodki w
zakresie czynszu najmu za miesigce luty i marzec 2010 r. w kwotach: 660 z} (za miesiac ten dokonal zaptaty kwoty
3.000 zl) i 3.660 zl oraz w zakresie oplaty za media za miesigc kwiecien 2010 r. w kwocie 11,83 zl. Wniost nadto o
stosunkowe rozdzielenie kosztow procesu pomiedzy stronami poprzezich wzajemne zniesienie. Pozwany sformutowal

zarzuty: razacego naruszenia prawa materialnego, tj. art. 357" ke poprzez przyjecie, ze nie ma on zastosowania w
sprawie; bledow w ustaleniach faktycznych przez przyjecie, ze pozwany w okresie od 19 kwietnia 2010 r. do 30 kwietnia
2010 r. mogl i korzystat z lokalu, a celem wymiany zamka przez powddke w dniu 19 kwietnia 2010 r. byla chet



skorzystania z ustawowego prawa zastawu; razacego naruszenia przepiséw postepowania tj. zasady swobodnej oceny
dowodow (art. 233 kpce) przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i niedopuszczenie dowodu
z pisma powddki do Prezydenta Miasta R.. Domagal sie zmiany zaskarzonego orzeczenia lub przekazania sprawy do
ponownego rozstrzygniecia.

W uzasadnieniu apelacji skarzacy podkreslil, ze w wyniku zmiany okoliczno$ci lokal bedacy przedmiotem najmu
stracil faktycznie funkcje lokalu uzytkowego wskutek praktycznie caltkowitego ograniczenia dostepu dla potencjalnych
klientoéw. Wynika to przy tym nie tyle z faktu prowadzenia remontu ulicy, ale ze skali tego remontu, jego nieudolnego
prowadzenia, przewleklosci. Konsekwencje takiego stanu rzeczy winny ponosi¢ obie strony umowy. Stad pozwany
zglosil powddce propozycje obnizenia czynszu za ten okres o polowe. W ocenie pozwanego remont ulicy mozna uznaé
za sytuacje nadzwyczajng. Zaprzeczyl przy tym shusznoS$ci konstatacji Sadu, ze mogl on wypowiedzie¢ umowe najmu
z 3 — miesiecznym okresem wypowiedzenia. Wskazal, ze remont mial trwaé krocej, a dla niego — z punktu widzenia
rodzaju prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej (sklep meblowy )- duze znaczenie miata doskonala lokalizacja lokalu
uzytkowego.

Pozwany podkreslil, ze dzialan powddki z dnia 19 kwietnia 2010 r. nie sposob uzna¢ za dzialanie w trybie art. 670
ke, ale za naruszenie posiadania, ztamanie warunkéw umowy i utrudnienia w prowadzeniu dziatalnoéci gospodarcze;j.
Pozwany przywrocil sobie posiadanie lokalu i opréznil go z rzeczy sie tam znajdujacych. Z tego wzgledu w ocenie
pozwanego brak jest podstaw do domagania sie przez powodke i zasgdzenia na jej rzecz czynszu za miesigc kwiecien.

W tych okoliczno$ciach pozwany podkreslil, ze Sad Rejonowy udzielil ochrony prawnej jedynie powodce, pomijajac
argumenty podnoszone w sprawie przez najemce.

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie na jej rzecz kosztoéw procesu za druga
instancje. Podkreslila ona, ze pozwany zaprzestal placenia czynszu juz w sierpniu 2009 r. Uznal arbitralnie, ze
uksztaltuje na nowo, na wlasnych zasadach, stosunek najmu, w tym wysoko$¢ naleznosci czynszowej. Pomimo jego
twierdzen przez caly okres objety zadaniem pozwu prowadzil on dzialalno$é¢ gospodarcza, uzyskujac z niej znaczne
dochody, pozwalajace na wywigzanie sie ze swych zobowigzan wobec powodki. Wedlug informacji powodki pozwany
zalegal tez z platno$ciami dla dostawcow mebli, wobec czego ograniczyli oni dostawy, konczac wspolprace.

L. K. podkreélila, ze nie jest odpowiedzialna za dzialania organéw samorzadowych, za$ remont ulicy byt planowany i
zapowiadany medialnie. Wiadomym bylo, ze wywola okreslone utrudnienia, jednak pozwany nigdy nie zwracal sie o
rozwigzanie umowy. Nade wszystko jednak, co wynika z pogladow judykatury, pozwany nie moze w sprawie bronié¢

sie zarzutem opartym na art. 357" ke.
Na rozprawie w dniu 5 wrze$nia 2013 r. pozwany A. Z. popieral zlozona apelacje i wnioski w niej zawarte.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest bezzasadna.

Sad Okregowy podziela w pelni ustalenia dokonane w sprawie przez Sad pierwszej instancji, ocene przeprowadzonych
dowoddw i ocene prawna, ktéra uznaje za rzeczowa i adekwatna do wlasciwie przeprowadzonej subsumpcji.

Nie sposob zgodzi¢ sie ze skarzacym, ze ferujac orzeczenie Sad dopuscil sie naruszenia przepiséw materialnych lub
procesowych, ktore w oczywisty sposdb wplynely na tre$¢ wyroku. W szczego6lnoéci za polemiczne i bezpodstawne
uzna¢ nalezy zarzuty bledow w ustaleniach stanu faktycznego. Fakt pozostawania lokalu w dyspozycji pozwanego w
okresie od 19 do 30 kwietnia 2010 r. zostal przez niego przyznany. Wprawdzie powo6dka zaklocila posiadanie lokalu,
wymieniajagc w nim w dniu 19 kwietnia 2010 r. zamki, jednak w tej samej dobie pozwany skorzystal z samopomocy
i w tym trybie przywrocil sobie posiadanie. Byt on §wiadomy faktu, iz umowa ulega rozwigzaniu z koficem miesiaca
kwietnia i druga polowe miesigca poéwiecil na przygotowania do opuszczenia lokalu. Nie oznacza to jednak, ze
byl pozbawiony mozliwos$ci do korzystania z niego. Zakres i sposéb korzystania w omawianych warunkach zalezal



wylacznie od najemcy, a zatem wobec wynajmujacej nie moze on z tego tytulu formulowa¢ jakichkolwiek zarzutow,
szczegblnie wplywajacych na rozliczenia umowne z tytulu czynszu. W kontekscie powyzszego, jak stusznie zauwazyta
powddka w odpowiedzi na apelacje, zasadno$¢ zastosowania przez nig prawa zatrzymania pozostaje bez znaczenia
dla sprawy.

Za niezasadny uzna¢ nalezy zarzut braku wszechstronnej oceny materialu dowodowego sprawy, za$ zarzut razacego
przekroczenia zasady swobodnej oceny dowodow nie zostal przez skarzacego wsparty jakakolwiek argumentacja.
Zasada swobodnej oceny dowodow nie jest tozsama z zasadg wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego,
co zdaje sie sugerowa¢ zarzut apelacyjny. Swoboda w ocenie dowodéw oznacza, ze Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc
dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego, a zatem
z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, jak rowniez wszystkich okoliczno$ci
towarzyszacych przeprowadzeniu poszczegblnych dowoddw i majgcych znaczenie dla ich mocy i wiarygodno$ci. Ramy
swobodnej oceny zakreS§lone sa wymaganiami prawa procesowego, do$wiadczenia zyciowego, regulami logicznego
myS$lenia oraz pewnego poziomu $wiadomoéci prawnej, wedlug ktérych Sad w sposob bezstronny, racjonalny i
wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru okreslonych $rodkow dowodowych i
wazac ich moc i wiarygodno$¢ odnosi je do pozostalego materialu dowodowego ( uzasadnienie wyroku SN z dnia
20 marca 1980 r., II URN 175/79, OSNC 1980, nr 10, poz. 200 i inne). W orzecznictwie ugruntowane jest juz
stanowisko, ze jezeli z okre$lonego materialu dowodowego Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z
do$wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi
sie osta¢, cho¢by w rownym stopniu na podstawie tego materialu dowodowego dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne.
Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wiazaniu wnioskow z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie
Sadu wykracza poza schematy logiki formalnej, albo wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego nie uwzglednia
jednoznacznych praktycznych zwigzkow przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez Sad ocena dowodéw
moze by¢ skutecznie podwazona (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrze$nia 2002 roku, IT CKN 817/00, LEX nr
56906 i wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrze$nia 2002 roku, IV CKN 1316/00. LEX nr 80273). Takiej argumentacji
nie zawiera apelacja pozwanego. Dotyczy to takze podnoszonej wadliwo$ci w zakresie oddalenia wniosku pozwanego o
dopuszczenie dowodu z pisma powddki do Prezydenta Miasta R., w ktérym rzekomo domagala sie ona rekompensaty
za utracone w wyniku remontu ulicy korzysci. Wniosek ten nie zostal faktycznie zgloszony przez pozwanego, ktory
na rozprawie w dniu 4 kwietnia 2013 r. zasugerowal jedynie swoja wiedze na temat takiej korespondencji, wnoszac
o zakre$lenie mu terminu na zgromadzenie i zloZzenie dodatkowych dokumentéw. Powodka oswiadczyta wowczas,
ze w korespondencji kierowanej do wladz miasta domagala sie jedynie obnizenia podatku od nieruchomosci, a Sad
— uznajac indyferentno$¢ okoliczno$ci towarzyszacych wnioskowi pozwanego dla rozstrzygniecia sprawy - odmowil
ustanowienia dodatkowego terminu dla celow poszukiwania dowodu. Prawo dla takiej decyzji mieSci sie w omawianej
zasadzie swobodnej oceny dowoddéw, nie sposob jej tez odmoéwic stusznoSci w zwigzku z okoliczno$ciami badane;j
sprawy. Pismo takie stanowitoby jedynie dowo6d o ograniczonej mocy dowodowej (dokument prywatny w rozumieniu
art. 245 kpc), $wiadczacy jedynie o fakcie zlozenia oSwiadczenia o okreslonej treéci przez osobe, ktéra dokument
podpisala. Nie dowodzilby zatem prawdziwo$ci twierdzen w nim zawartych. Fakt prowadzenia remontu ulicy i
jego uciazliwos$ci nie byl przedmiotem kwestionowania ze strony powodki. Podwazala ona natomiast przekonanie o

zakwalifikowaniu tej okolicznoéci do nadzwyczajnej zmiany stosunkéw w rozumieniu art. 357" ke.

Przechodzac zatem do oceny wiodacego zarzutu apelacji, tj. naruszenia przepiséw prawa materialnego w zakresie art.
357" ke za powodka (odpowiedz na apelacje) wskazaé nalezy na prezentowany w orzecznictwie poglad, wedlug ktérego

klauzula rebus sic stantibus nie moze by¢ podnoszona w formie zarzutu. W przedmiocie uregulowanym w art. 357'ke
Sad orzeka na zadanie strony, zawarte w pozwie gtéwnym lub wzajemnym ( tak: uchwala SN z dnia 11 wrze$nia 1991 .,
III CZP 80/91; uchwata SN z dnia 27 marca 2001r., (...), OSNC 2001, nr 10, poz. 145; wyrok SN z dnia 21 czerwca 2001
r., IV CKN 385/00; wyrok SA w Poznaniu z dnia 19 grudnia 1991 r., I ACr 463/91, OSA 1992, nr 4, poz. 35). Rzecza
zatem pozwanego bylo wytoczenie odrebnego powodztwa z zadaniem oznaczenia przez Sad wysoko$ci Swiadczenia.

Nie sposbéb rowniez przyjac¢ zasadnoéci interpretacji przeslanek zastosowania w niniejszej sprawie dobrodziejstwa

instytucji art. 357" ke. Analizie tej Sad Rejonowy poéwiecil znaczng cze$é swojego uzasadnienia i argumentéw tych nie



ma potrzeby przytacza¢ ponownie. Nadzwyczajne zmiany stosunkéw obejmuja takie okolicznos$ci, ktore nie sa objete
typowym ryzykiem umownym, a ponadto sa obiektywne i niezalezne od stron. Nastepstwem nadzwyczajnej zmiany
stosunkéw ma by¢ pojawienie sie nadmiernej trudnoéci §wiadczenia lub zagrozenia dla jednej ze stron (lub obu)
razacg stratg. Strata ma by¢ razaca, a zatem zdecydowanie ponadprzecietna. Okolicznosci te i zwiazek przyczynowy
pomiedzy nimi musi udowodnié strona, pragnaca skorzystaé z tej nadzwyczajnej, bo ingerujacej w bezpieczenistwo i
stabilno$¢ obrotu, instytucji. Remont ulicy, nawet przy zalozeniu jego znacznych rozmiaréw, byt okolicznoécia, ktéra
wprawdzie nie mogla by¢ przewidziana przez strony w dacie zawarcia umowy, ale byla ona daleko wcze$niej im znana.
Kontrahenci mieli zatem pelna mozliwo$é analizy swojej sytuacji i ryzyka zwiazanego z oczywistymi utrudnieniami dla
prowadzonej dzialalnoéci. Bledy w tym zakresie nie mogg przemawiac¢ za zlagodzeniem podstawowej zasady prawa
zobowigzan: pacta sunt servanda.

Majac na uwadze powyzsze na podstawie art. 385 kpc Sad Okregowy orzekl, jak w wyroku.



