Sygn. akt VI Ga 295/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 listopada 2015 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Andrzej Borucki

Sedziowie: SO Beata Hass — Kloc

SR del. Marta Zalewska (spr.)

Protokolant: st. sekr. sagdowy Joanna Mikulska

po rozpoznaniu w dniu 19 listopada 2015 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa: ,R.” Spotka z 0.0. w R.

przeciwko:P. Spotka
Z 0.0. wR.

o uksztaltowanie stosunku prawnego

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego w Rzeszowie
V Wydzialu Gospodarczego z dnia 14 maja 2015 r., sygn. akt V GC 1326/14

I. oddala apelacje,

II. zasadza o powoda ,R.” Spotka z 0.0. w R. na rzecz pozwanego P. w R. kwote 1.200 zl
(jeden tysiac dwiescie zlotych) tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI Ga 295/15
Uzasadnienie wyroku z dnia 19 listopada 2015r.

Pozwem z dnia 25 wrze$nia 2014r, powdd R. w R. wnidsl przeciwko P. w R. pozew o uksztaltowanie tresci zawartej
przez Strony umowy nr (...) z dnia 26 wrze$nia 1994r. zmienionej aneksem nr (...) z dnia 7 stycznia 2001r. oraz
aneksem nr (...), w ten sposéb, ze termin trwania umowy okreslony zostanie jako termin nieoznaczony, z mozliwoscig
jej wypowiedzenia przez kazda ze stron z 6 miesiecznym okresem wypowiedzenia, a nadto, ze w sytuacji wygasniecia
tej umowy dzierzawcy przystugiwalo bedzie prawo do zadania zwrotu poniesionych na nieruchomosci naktadéw.

W uzasadnieniu powyzszego wskazal, iz dzialka nr (...), polozona

w R., pozostaje w uzytkowaniu wieczystym ustanowionym na rzecz P. Sp. z 0. 0. w R.. W dniu 26 wrze$nia 1994r.,
powod zawarl z P.Sp. z 0. 0. w R. umowe dzierzawy w/w nieruchomosci na okres 15 lat. Nastepnie, umowa ta zostala
przedluzona na dalsze 5 lat. Zgodnie z postanowieniami umowy, pow6d na przedmiotowej nieruchomoéci wybudowat
—wlasnym nakladem sili Srodkéw — budynek o wartoéci 1.242.785 zt netto. Budowe w/w ruchomosci powod prowadzil
lacznie z innym przedsiebiorca H. W., ktory posiadal analogiczng umowe dzierzawy. Nadto, powod wskazal, ze w
umowie dzierzawy znalazl sie zapis, iz w przypadku niezrealizowania postanowienia o pierwokupie, pierwszenstwo w



zawarciu nowej umowy dzierzawy przystugiwac bedzie dzierzawcy, tj. powodowi, a nadto, ze nieruchomo$¢ zostanie
podzielona na dzialki, ktore nastepnie zostana sprzedane poszczeg6lnym dzierzawcom. Ostatecznie do prolongowania
umowy nie doszlo z uwagi na stanowisko pozwanego, iz nie jest zainteresowany dalsza wspolpraca. Jednocze$nie
pozwany wezwal powoda do wydania nieruchomo$ci w stanie wolnym od rzeczy. W dalszej czeéci uzasadnienia

powdd podnibsl, Zze swoje roszczenie opiera na tresci art. 357(( D ke w zw. z art. 5 k.c., bowiem od samego
poczatku podpisania umowy dzierzawy, powdd byl zapewniany, iz nieruchomo$¢ zostanie mu sprzedana, a z uwagi
na konieczno$¢ przeprowadzenia postepowania zwigzanego z wiascicielstwem Skarbu Panstwa musialo to zostac
przesuniete w czasie. Potwierdza to m.in. fakt, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala podzielona na 3 dzialki, chociaz
warunek taki nie zostal zawarty w umowie dzierzawy. W ocenie powoda postepowanie pozwanego — wezwanie do
wydania nieruchomo$ci w stanie wolnym od rzeczy bez zwrotu poczynionych przez niego nakladéw — jest sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego. Zaznaczono jednocze$nie, ze zapewnienia ze strony pozwanego byly skladane
przez 6wczesny zarzad, ktory obecnie ulegl zmianie. Koticowo podkreslono, ze powdd zdecydowal sie na poczynienie
nakladéw o tak duzej wartoSci tylko dlatego, Ze byl przekonany, iz w przysztoéci nieruchomo$¢ bedzie stanowila jego
wlasno$é, a obecnie — z uwagi na zmiany w strukturze wlasnoSciowej spotki — ustalenia te nie doszly do skutku.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa
w caloéci, zasadzenie kosztow i oddalenie wnioskéw dowodowych strony powodowe;j.

W uzasadnieniu powyzszego w pierwszej kolejnoSci przyznal, ze zawart ze strong powodowa umowe dzierzawy na 15
lat, ktora nastepnie zostala przedluzona na okres 20 lat. Przyznal rowniez, ze w § 3 umowy zostal zawarty zapis, ze
powod wybuduje na dzierzawionym terenie obiekty stuzace do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej polegajacej na
prowadzeniu baru szybkiej obstugi dla kierowcow. Jednoczes$nie, w § 3 pkt 2 zapisano, ze koszty prac projektowo —
przygotowawczych, budowy w/w obiektoéw oraz doprowadzenia niezbednej infrastruktury pokryje powod we wlasnym
zakresie. Strona pozwana zaprzeczyla natomiast jakoby w umowie znalaz} sie zapis, iz w przypadku niezrealizowania
postanowienia o pierwokupie, pierwszenstwo w zawarciu nowej umowy dzierzawy przystugiwac¢ bedzie dzierzawcy.
Zaprzeczyta robwniez temu, aby tego typu ustalenia poczyniono ustnie i mialyby za tym przemawiaé dzialanie
podejmowane w zwigzku z wydzieleniem dzialek na przedmiotowej nieruchomosci. Zwrdécono réwniez uwage, ze
w umowie zawarto postanowienie, ze dzierzawcy bedzie przystugiwalo prawo pierwszenstwa w zawarciu nastepnej
umowy dzierzawy na warunkach odzwierciedlajacych aktualna sytuacje rynkowa i prawna. W tym celu dzierzawca
mial przedlozy¢ wydzierzawiajacemu na sze$¢ miesiecy przed uplywem terminu trwania umowy stosowng oferte, a
wydzierzawiajacy mial udzieli¢ na nig odpowiedzi w terminie 60 dni od jej otrzymania. Strona powodowa tego nie
uczynila. W dalszej czeSci strona pozwana zwrdcila uwage na wnioski dowodowe drugiej strony i niedopuszczalnoéc
prowadzenia dowodu ze $§wiadkéw lub przestuchania stron przeciwko osnowie dokumentu lub ponad jego osnowe
( art. 247 k.p.c.). Wskazano takze, na bezzasadno$¢ zarzutu naruszenia zasad wspodlzycia spolecznego i naduzycia
prawa przez pozwanego ( art. 5 k.c.). OdpowiedZz na pozew zawiera réwniez obszerng analize prawng zwigzana

z niemozliwoécia — w ocenie pozwanej - stosowania w niniejszej sprawie klauzuli rebus sic stantibus ( art. 357"
k.c.). Zwr6cono przede wszystkim uwage, iz powdd nie wykazal przeslanek zastosowania w/w klauzuli, w tym m.in.
nadzwyczajnej zmiany stosunkow. Odnoszac sie jeszcze do kwestii nakladéw, strona pozwana podala, ze reguluje to
umowa z dnia 26 wrze$nia 1994 roku. § 3 pkt 6 umowy dzierzawy wprost wskazuje w jakiej sytuacji powodd moze
dochodzi¢ zwrotu nakladéw oraz, ze strony, w sprawach nieuregulowanych, stosuja przepisy kodeksu cywilnego.

Strona powodowa w pi§mie z dnia 24 listopada 2014r. ( data wplywu do Sadu) podtrzymata swoje wczesniejszego
stanowisko i podala, ze wniosek

o przestuchanie §wiadkow na okoliczno$ci zawarcia umowy nie przeczy treSci art. 247 k.p.c., bowiem za pomocg
tego dowodu powod chcial jedynie ustali¢ okoliczno$ci towarzyszace zawarciu umowy. Wskazano réwniez, ze
wyjasnienie tych okolicznoéci pozwoli ustalié motywy jakimi kierowal sie powod przy zawarciu umowy. W ocenie
strony powodowej, w niniejszej sprawie doszlo do nadzwyczajnej zmiany stosunkow, ktorej to upatruja w zmianie w
strukturze wlasno$ciowej spolki.



Wyrokiem z dnia 14 maja 2015r. Sad Rejonowy w Rzeszowie Wydzial V Gospodarczy oddalil powodztwo ( pkt. I );
zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 2.417 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu ( pkt. IT ) oraz zarzadzil zwrot
z urzedu powodowi po uprawomocnieniu sie orzeczenia kwoty 1.500 z} tytulem niewykorzystanej zaliczki ( pkt. III ).

Sad ustalil, ze w dniu 26 wrze$nia 1994r., P. z siedzibg w R.

( wydzierzawiajacy) zawarlo z P.z siedziba w B. ( dzierzawca) umowe dzierzawy czeSci dzialki nr (...) polozonej przy
ul. (...) w R., o powierzchni 4,5 aréw. W § 3 pkt 1i 2 umowy postanowiono, ze na w/w nieruchomo$ci, dzierzawca
wybuduje obiekty stuzace do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej polegajacej na prowadzeniu (...)dla kierowcow.
Koszty prac projektowo — przygotowawczych, budowy w/w obiektow oraz doprowadzenia niezbednej infrastruktury
dzierzawca pokryje we wlasnym zakresie. § 3 pkt 6 stanowil, ze umowa zostala zawarta na okres 15 lat, a w przypadku
wypowiedzenia umowy

w tym okresie przez jedna ze stron druga strona moze dochodzi¢ zwrotu poniesionych nakladéw badz tez utraty
przewidywanych korzySci. Kolejno, w § 3 pkt 7 umowy postanowiono, ze dzierzawcy po uplywie w/w okresu
przystuguje prawo pierwszenstwa w zawarciu nastepnej umowy dzierzawy na warunkach odzwierciedlajacych
aktualng sytuacje rynkowag i prawna, akceptowanych przez obie strony. W tym celu dzierzawca przedlozy
wydzierzawiajacemu na sze$¢ miesiecy przed uplywem terminy okre$lonego w pkt 6 stosowna oferte. Dzierzawca
udzieli na nia odpowiedzi w terminie 60 dni od daty jej otrzymania. Jednoczes$nie, w § 4 pkt 4 zawarto zapis, ze w
sprawach nieuregulowanych niniejsza umowa zastosowanie maja odpowiednie przepisy kodeksu cywilnego. Do w/
w umowy zostaly podpisane dwa aneksy. Podczas zawierania w/w umowy dzierzawy strony czynily ustne ustalenia,
ze dzierzawca bedzie mial prawo pierwokupu przedmiotowej nieruchomoéci albo zwrotu poniesionych naktadow.
Jednocze$nie ustalono, Ze nieruchomo$c zostanie podzielona na trzy dzialki, co tez stalo sie w p6zniejszym okresie. W
wyniku zmiany struktury wlasno$ciowej strony pozwanej nie doszlo do sprzedazy wydzielonych dzialek. Umowa cesji
praw z dnia 10 sierpnia 2001r., zawarta pomiedzy (...) spotka cywilna w B. ( cedent) a R.sp. z 0.0. w R. ( cesjonariusz),
cedent, o$§wiadczajac, iz jest strona umowy dzierzawy z dnia 26 wrzeénia 1994 roku, przenidst na cesjonariusza
wszelkie uprawnienia oraz zobowigzania wynikajace z tej umowy, a cesjonariusz je przyjal. W § 4 strony ustalily, ze z
dniem podpisania umowy cesji praw, strona umowy dzierzawy z dnia 26 wrzesnia 1994 roku stala sie (...)W ramach
w/w umowy dzierzawy na dzialce nr (...) powod wybudowal budynek uzytkowy pelniacy funkcje baru

z restauracja oraz dokonal odpowiednich przylaczy. Warto$é nakladéow w postaci wykonania przylaczy oraz
wybudowania budynku to 1.242.785,00 zl.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodow z dokumentéw urzedowych i prywatnych oraz zeznan
Swiadkow i stron, ktére uznal za wiarygodne. W wyniku sprecyzowania stanowiska procesowego przez strone
powodowa na rozprawie w dniu 14 maja 2015r. Sad ograniczyt postepowanie dowodowe jedynie do ustalenia, czy
doszlo do zawarcia jakiegokolwiek porozumienia poza umowa dzierzawy, ktdre mialoby regulowac stosunku pomiedzy
stronami procesu. W pozostalym zakresie Sad oddalil wniosku dowodowe uznajac, iz nie maja one znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad przyjal, ze powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie. Zdaniem Sadu co
prawda zeznania $wiadkow nie przeczyly okoliczno$ci, iz strony umowy dzierzawy czynily ustalenia w zakresie nabycia
przedmiotowej nieruchomosci przez dzierzawcdéw, jednak ustalenia te mialy charakter ogoélny, bez konkretnych
propozycji ani ustalen, ktére mozna byloby uznaé za wiazace. Sad wskazal, ze nawet gdyby przyja¢ odmienne ustalenia,
to w sprawie nie doszlo do nadzwyczajnej zmiany stosunkow

w rozumieniu art. 357" ke. Sad powolujac sie na stanowisko doktryny oraz sadéw powszechnych wywodzil, ze
nadzwyczajna zmiana stosunkow jest to zmiana o charakterze powszechnym, niezaleznym od woli stron, musi
by¢ to zmiana zasadnicza. Zmiana ta nie moze dotyczy¢ jak chce powod zmiany stanowiska pozwanego co do
sprzedazy nieruchomosci, zmiana ta dotyczy zmian w zakresie stosunkéw spolecznych dotyczacych wiekszej grupy
podmiotéw, zmiany warunkéw gospodarczych o charakterze powszechnym i niezaleznym od stron. Zdaniem Sadu
wbrew stanowisku powoda zmiana w strukturze wlasnosciowej spolki, a co za tym idzie zmiana decyzji co do mienia
spoiki, to okolicznosci, ktére mozna przewidzie¢ przy zawarciu umowy.



Sad dodal, ze zastosowanie art. 357" k.c. jest uzasadnione, gdy spelnienie §wiadczenia zgodnie z trescia zobowigzania
byloby polaczone z nadmiernymi trudnoé$ciami albo groziloby jednej ze stron razaca strata. W ocenie Sadu, strona
powodowa w zaden sposo6b nie uzasadnila powyzszej okolicznoSci. W toku postepowania nie budzilo watpliwosci Sadu,
ze strona powodowa poniosta naklady na przedmiotowa nieruchomo$¢, a pozew zapoczatkowujacy niniejsza sprawe
byl préba odzyskania poniesionych nakladéw poprzez wpisanie odpowiedniej klauzuli do umowy dzierzawy. Zdaniem
Sadu, brak zakupu przedmiotowej nieruchomos$ci przez powoda nie bedzie sie wigzal dla niego z nadmierng strata.
Zarbwno umowa, jak rowniez przepisy kodeksu cywilnego, zawieraja unormowania, ktére pozwolilyby powodowi
na dochodzenie zwrotu poniesionych nakladéw. Sad Rejonowy wskazal takze, ze strona pozwana dziatala w ramach
obowigzujacego prawa, zgodnie z umowa, nie naruszajac art. 5 k.c. O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc.

0Od powyzszego wyroku wnidst apelacje powod, zaskarzajgc go w caloSci. Wyrokowi zarzucit:

1. Naruszenie przepiséw prawa materialnego, a to art. 357" ke w zw. z art. 5 ke poprzez jego niezastosowanie i bledna
wykladnie polegajaca na:

- nieuwzglednieniu powddztwa w zakresie dokonania modyfikacji tre$ci zawartej przez strony umowy nr (...) z dnia
26 wrzeénia 1994r., zmienionej aneksem nr (...) z dnia 7 stycznia 2001r. oraz aneksem nr (...), w ten sposdb ze termin
trwania umowy okreslony zostalby jako termin nieoznaczony, z mozliwoscia jej wypowiedzenia przez kazda ze stron
z 6 miesiecznym okresem wypowiedzenia, a nadto, ze w sytuacji wygas$niecia tej umowy dzierzawcy przystugiwaloby
prawo do zadania zwrotu poniesionych na nieruchomosci nakladoéw, podczas gdy z okolicznoSci sprawy wynika, ze
w niniejszym przypadku doszlo do nadzwyczajnej zmiany stosunkéw stron,

a ktorej to zmiany nie mogly one w momencie zawierania zobowiazania przewidziec;

- uznaniu, ze brak zado$c¢uczynienia roszczenia nie bedzie grozil stronie powodowej razaca strata, podczas gdy powod
na wybudowanie na spornej dzialce restauracji przeznaczyl znaczne kwoty, ktére w oparciu o zalegajacy

w aktach sprawy operat szacunkowy siegajg sumy 1.242.785 zl netto, za$ istniejace zapisy umowne wykluczaja
mozliwo$¢ ubiegania sie przez niego

o zwrot poniesionych na w/w dzialce nakladéw, a jak wynika z o$wiadczenia przedstawiciela powoda zlozonego
na rozprawie w dniu 14 maja 2015r. gdyby w momencie podpisywania umowy mial on wiedze o fakcie, ze sporna
nieruchomo$¢ nie zostanie przez niego nabyta, nigdy umowy w istniejacym ksztalcie by nie podpisal;

2. blad w ustaleniach faktycznych, polegajacy na blednym przyjeciu, ze pomiedzy powodem, a 6wczesnym zarzadem
pozwanej spotki nie doszlo do zawarcia obok przedmiotowej umowy porozumienia w kwestii przyszlej sprzedazy
spornej dzialki oraz ewentualnie, ze w sytuacji gdyby do owej sprzedazy nie doszlo powodowi zostana zwrocone
naklady, ktoére poniesie na dzierzawionej nieruchomosci podczas gdy z zeznan $wiadkéw, a w szczegdlnoSci zeznan
owczesne]j wiceprezes pozwanej 1. P. oraz dzierzawcy dzialki sasiedniej H. W. wynika, ze takie deklaracje i ustalenia
mialy miejsce;

3. obraze przepiséw postepowania tj. art. 233 kpc poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodéow
polegajacej na przyjeciu, ze ustalenia stron w przedmiocie przyszlego nabycia dzialki i ewentualnego zwrotu nakladow
o jakich pisze Sad w swoim uzasadnieniu mialy jedynie charakter ,,og6lny” i ,pozostajacy bez konsekwencji dla stron”,
w sytuacji gdy obiektywna ocena dowodéw w tym w szczeg6lnoSci zeznan Swiadkéow prowadzi do wniosku, ze w
rzeczywistoSci to wlaénie te ustalenia staly sie fundamentem zawarcia umowy, bowiem jak wskazuje przedstawiciel
powoda gdyby w momencie podpisywania umowy mial on wiedze o fakcie, ze sporna nieruchomos¢ nie zostanie przez
niego nabyta, nigdy umowy w istniejacym ksztalcie by nie podpisal, a nadto ja wynika z ustalonego w sprawie stanu
faktycznego strony na potwierdzenie uzgodnien o jakich mowa powyzej czynily realne dzialania w postaci chociazby
dokonania geodezyjnego podzialu calej dzialki nalezacej do pozwanego na mniejsze nieruchomos$ci odpowiadajace
dzierzawionym cze$ciom oraz zaprojektowaniu i nastepnie wybudowaniu budynkéw uwzgledniajacych w/w podziat.

W oparciu o powyzsze zarzuty wniost o zmiane zaskarzonego wyroku



i orzeczenie zgodnie z zadaniem powoda ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznaniu Sagdowi Rejonowemu w Rzeszowie oraz o zasadzenie od pozwanego zwrotu kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powoda pozwany wniost o jej oddalenie
i zasadzenie od powoda zwrotu kosztoéw postepowania wedlug norm przewidzianych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Poza sporem w niniejszej sprawie pozostal fakt zawarcia przez strony

w dniu 26 wrze$nia 1994r. umowy dzierzawy czesSci dzialki nr (...) polozonej przy ul. (...) w R. o powierzchni 4,5 arow
oraz wzajemne prawa i obowiazki stron. W § 3 pkt 7 umowy postanowiono, ze dzierzawcy

( powodowi ) po uplywie okresu dzierzawy przystuguje prawo pierwszenstwa

w zawarciu nastepnej umowy dzierzawy na warunkach odzwierciedlajacych aktualng sytuacje rynkowa i prawna,
akceptowanych przez obie strony. W tym celu dzierzawca mial przedtozy¢ wydzierzawiajacemu na sze$¢ miesiecy
przed uplywem terminu okreslonego w pkt 6 stosowng oferte. Dzierzawca zostal zobowiazany do udzielenia na nig
odpowiedzi w terminie 60 dni od daty jej otrzymania. Bezsporne bylo takze, iz do w/w umowy zostaly podpisane
dwa aneksy oraz, ze w okresie dzierzawy na dzialce nr (...), powdd wybudowal budynek uzytkowy peliacy funkcje
baru z restauracja oraz dokonal odpowiednich przylaczy. Warto$¢ nakladéw — w postaci wykonania przylaczy oraz
wybudowania budynku wyniosta wg prywatnego oszacowania rzeczoznawcy 1.242.785,00 zl.

Spor skoncentrowal sie wokoét oceny, czy z uwagi na zmiany personalne, do jakich doszlo w organach pozwanej
spolki w wyniku zmian wiadcicielskich, a tym samym zmiane stanowiska pozwanego w stosunku do dzierzawcow w/w

nieruchomoéci, doszlo do nadzwyczajnej zmiany stosunkéw, o jakich mowa w art. 357" ke. Powéd wywodzil bowiem,
iz gdyby wiedzial, ze dzierzawiona przez niego nieruchomo$¢ nie zostanie mu sprzedana, nigdy by takiej umowy nie
podpisal, a tym samym nie budowalby baru z restauracja o wartosci 1.242.785,00 zk.

Na wstepie nalezy wskazaé, ze zar6wno Sad I instancji jak i Sad Odwolawczy byl zwigzany zadaniem powoda

zgloszonym w pozwie, a opartym na regulacji prawnej z art. 357" k. Poza zainteresowaniem sadu w niniejszej sprawie
zatem bylo ustalenie, czy powod zawarl z pozwanym poza umowg dzierzawy, czy w tez jej uzupelieniu ( wbrew
zarzutowi pozwanego wszelkie zmiany i uzupelienia umowy wymagaly zwyklej formy pisemnej: § 4.6 umowy)
jakiekolwiek inne porozumienie, w ktérym strony uméwily sie co do prawa pierwokupu dzierzawionej nieruchomosci,
czy rozliczen w zakresie poczynionych przez powoda nakladéow. Skoro bowiem powdd twierdzil, ze do zawarcia
takiego porozumienia doszlo powinien byt skorzystaé z przystugujacych mu z tego tytulu stosownych srodkéw ochrony
prawnej. Powod natomiast wytoczyl powddztwo o uksztaltowanie prawa, powolujac sie na klauzule rebus sic stantibus.

Sad Okregowy podziela stanowisko Sadu Rejonowego w zakresie interpretacji art. 357" ke, a to, iz w rozpoznawanej
sprawie do nadzwyczajnej zmiany stosunkéw nie doszto.

Obowiazkiem dluznika jest wykonaé zobowigzanie zgodnie z jego treScia, bez wzgledu na okolicznosci, ktore zaistnialty
po powstaniu zobowiazania. Ta regula, okreSlana zasada pacta sunt servanda, jest czesto przeciwstawiana innej,
znanej pod okresleniem rebus sic stantibus, wedlug ktérej strony zobowigzuja sie wykonaé swoje obowiazki zgodnie

z treScig umowy, o ile nie ulegng zmianie warunki, w jakich ta umowa byla zawierana. Przepis art. 357" k.c., okre$lany
mianem ,,duzej klauzuli" rebus sic stantibus nie uchyla obowigzku wykonywania zobowigzania zgodnie z jego trescia.
Jednak dla okreslenia tresci zobowiazania umozliwia uwzglednienie takze okolicznoéci zaistniatych juz po zawarciu
umowy, ktorych znaczenie dla wykonania zobowigzania okazuje sie na tyle istotne, ze ich pominiecie prowadziloby
do znacznego i nieusprawiedliwionego zachwiania rownowagi umownej, a tym samym naruszenia regul shusznos$ci
kontraktowej. Taka regulacja prawna ma charakter wyjatkowy, co oznacza obowiazek $cistej interpretacji tekstu
prawnego.



Komentowany przepis znajduje zastosowanie, jezeli dojdzie do nadzwyczajnej zmiany stosunkéw. Z reguly
chodzi¢ bedzie o zdarzenie, ktére zaistnialo po zawarciu umowy. Przepis ten nalezy stosowac dla usuniecia
skutkéw zdarzen nieprzewidywalnych, nieznanych stronom przy zawieraniu umowy, ktére nastepnie doprowadzily
do zniweczenia ich kalkulacji, stanowigcych podstawe kontraktowania ( por. W. Robaczynski, Sadowa zmiana umowy,
s. 111 i n. ). Strony zawierajace umowe musza ponie$¢ ,zwykle ryzyko kontraktowe”, jakie wiaze sie ze stalymi,
normalnymi zmianami zachodzacymi w stosunkach spoleczno-gospodarczych. Przepis ten powinien znalez¢ zatem
zastosowanie wowczas, gdy pewne zjawiska wywohuja taka zmiane stosunkdéw, ktéra nie miesci sie juz w granicach

owego zwyklego ryzyka (por. A. Brzozowski (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. I, 2011, art. 357", nb 20 oraz wyrok
SN z dnia 21 wrze$nia 2011 r., I CSK 727/10, LEX nr 1043967). Zdarzenia sprawcze mogg (np. kleska zywiotowa, akt
terrorystyczny), lecz nie musza (np. strajki pracownikéw, zaklécenia w systemie informatycznym) mie¢ wyjatkowego
charakteru; natomiast niezwykly, normalnie niespotykany wymiar musi mie¢ zmiana stosunkéw nimi wywolana,
chociaz ocena ta zazwyczaj jest tozsama. Nadzwyczajny charakter nalezy przypisa¢ miedzy innymi takim zmianom
stosunkow jak: hiperinflacja, kryzys gospodarczy, gwaltowna zmiana poziomu cen na okre$lonym rynku, dlugotrwaty
paraliz Srodkoéw transportu lub lacznoéci czy zmiana ustroju politycznego i spoleczno-gospodarczego panstwa (por.
wyrok SN z dnia 22 kwietnia 2005 r., III CK 594/04, OSP 2006, z. 12, poz. 143, z glosg aprobujaca W. Robaczynskiego,
iz zmiana ustroju gospodarczego, ktora nastapila po 1990 r., moze by¢ uznana za ,nadzwyczajna zmiane stosunkow"

w rozumieniu art. 357" k.c., Adam Olejniczak, komentarz, Lex 2014 ). Zmiany te musza mieé charakter obiektywny.

Ustawodawca uzaleznil takze zastosowanie w/w klauzuli od ustalenia, ze przy zawarciu umowy strony nie
przewidzialy, ze z powodu nadzwyczajnej zmiany stosunkow spelnienie $wiadczenia byloby polaczone z
nadmiernymi trudno$ciami lub grozilo jednej ze stron razaca strata ( zob. wyrok SN z dnia 9 czerwca 2005 r., IIT CK
674/04, LEX nr 180851 ). Jest zrozumiale, ze strona umowy nie przewiduje owej niekorzystnej dla siebie sytuacji,
jezeli nie moze przewidzie¢ nadzwyczajnej zmiany stosunkéw. Jednak nawet gdyby zmiany stosunkéw nie mozna
nazwac (ad casu) zupelnie nieoczekiwana, konieczne jest stwierdzenie, ze mozna bylo przewidzie¢ konsekwencje
tej zmiany dla stron umowy i ze w danym przypadku kontrahenci przewidywali, ze spelnienie $wiadczenia bedzie
wowczas polaczone z nadmiernymi trudnoSciami lub bedzie grozi¢ razaca strata. Konieczne jest wiec ustalenie, ze
przy zawieraniu umowy strony uwzglednialy ryzyko, jakie moze dla nich powsta¢, w wyniku nadzwyczajnej zmiany
stosunkow ( Adam Olejniczak, komentarz, Lex 2014 ).

W doktrynie slusznie uznaje sie, ze istotne znaczenie ma fakt, czy mozna bylo przewidzie¢ owe okolicznosci,
zachowujac nalezytq starannosé przy zawieraniu umowy (por. A. Brzozowski (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz,

t. I, 2011, art. 357", nb 34; P. Machnikowski (w:) E. Gniewek, P. Machnikowski, Komentarz, 2013, art. 357", nb 15; Z.
Radwanski, A. Olejniczak, Zobowigzania, 2012, nb 745).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezy wskazaé, iz zmiana personalna w organach pozwanej sp6iki,
a tym samym zmiana stanowiska pozwanego w zakresie wydzierzawianej powodowi nieruchomosci, nie stanowi
nadzwyczajnej zmiany stosunkéw. Powod zawierajac w 1994r. umowe dzierzawy w ocenie Sadu mégl przewidzied,
iz w organach pozwanej sp6iki na przelomie kolejnych kilkunastu lat ( umowa zostala zawarta na 15 lat a potem
przedluzona ) moze dojé¢ do zmian personalnych, a tym samym moze zmieni¢ sie polityka wilasciciela nieruchomosci
dzierzawionej w zakresie dalszych loséw tych nieruchomosci. Nalezy w tym miejscu zwrocié uwage na zeznania
swiadka H. W., ktory takze dzierzawit cze$¢ spornej nieruchomoséci od pozwanego i w analogicznym czasie, a wiec
przy ksztaltujacej sie, jak twierdzil powdd, gospodarce wolnorynkowej, zwieral umowe dzierzawy. Swiadek ten zeznal,
ze zawarl z pozwanym analogiczng umowe dzierzawy, jednakze w swojej umowie zawarl prawo pierwokupu. Nadto
roszczenie to wpisal do ksiegi wieczystej. Skoro zatem inny dzierzawca ( takze przedsiebiorca ) zawierajac wlatach 9o-
tych umowe dzierzawy spornej nieruchomos$ci mégt zastrzec w/w prawo, a tym samym przewidzie¢, iz w przyszloSci
(zuwagi na dlugoletni okres dzierzawy, a wiec znaczny uplyw czasu ) stanowisko pozwanego co do bytu dzierzawionej
nieruchomo$ci moze ulec zmianie, to nalezy przyjac, ze powod rowniez mogl i winien byt taka sytuacje przewidziec.
Nie moze by¢ zatem mowy, by taka ,zmiana” w rozumieniu art. 357" ke miata charakter nadzwyczajny, skoro byla ona
przewidywalna.



Za bezzasadny nalezalo uzna¢ takze zarzut naruszenia art. 5 ke.

W ustalonym stanie faktycznym Sad wbrew stanowisku skarzacego, slusznie uznal, Ze w sprawie nie zachodza
przestanki do udzielenia mu ochrony na podstawie w/w regulacji prawnej. Norma ta ma charakter wyjatkowy i moze
by¢ zastosowana tylko wtedy, gdy wykonanie prawa podmiotowego przez drugg strone jest ze wzgledéw spolecznych
w danym momencie nieuzasadnione. Stuzy wiec jako Srodek obrony w procesie, lecz nie stwarza prawa podmiotowego

( tak wyrok SN z dnia 17.11.1998r., III CKN 15/98 ). Tym samym nie mozna wywodzi¢ powddztwa z art. 5 ke, lecz to
strona pozwana w ewentualnym procesie moze broni¢ sie opierajac wniosek o oddalenie powddztwa na naruszeniu
przez powoda zasad wspoélzycia spolecznego. Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, ze z punktu widzenia zasad stosowania
art. 5 ke nie jest rzecza obojetng ocena zachowania sie podmiotu prawnego pozostajacego w konkretnym wypadku
pod ochrong prawa. Wigzana jest z tym ,zasada czystych ragk”, a to oznacza, Ze nie moze korzysta¢ z ochrony art. 5 ke
ten, kto sam narusza zasady wspoétzycia spolecznego ( tak wyrok SN z dnia 13.06.2000r., V CKN 448/00 ). Pozwany
w odpowiedzi na pozew ( k. 50 ) zarzucil, ze powdd sam nie przestrzega zasad wspo6lzycia spotecznego, albowiem od
sierpnia 2013r. nie placi umownego czynszu dzierzawnego, co skutkowalo wystapieniem pozwanego na droge sadowa
o zaplate. Powdd do tego twierdzenia nie ustosunkowal sie. Powyzsze stawialo od znakiem zapytania, czy powod
moglt w ogble powolywac sie na norme prawna z art. 5 ke, skoro sam postepowal niewlasciwie, choé¢ w tym procesie
okoliczno$ci tej sad nie przesadzil jednoznacznie jako pozostajacej bez znaczenia prawnego dla rozstrzygniecia.

Sad Okregowy nie dopatrzyt sie takze bledéw w ustaleniu przez sad I instancji stanu faktycznego niniejszej
sprawy oraz naruszenia art. 233 kpc. Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania na
podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu, dokonujac wyboru okre§lonych $rodkéw dowodowych.
Sad Rejonowy z zebranego w sprawie materialu dowodowego, w tym z dowodéw z dokumentéw oraz dowodow
osobowych wyprowadzit wnioski logiczne i poprawne. Przeprowadzona przez Sad ocena dowodéw moze zostad
skutecznie podwazona tylko wtedy, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami lub gdy
wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo - skutkowych ( por. wyrok SA w Szczecinie z
dnia 26.03.20151r., I ACa 880/14 ). Sad Rejonowy wbrew zarzutom skarzacego prawidlowo ocenit zebrany w
sprawie material, w szczegblno$ci dokonal prawidlowej oceny zeznan przestuchanych w sprawie §wiadkow. Z zeznan
swiadkow: H. W, I. P., L. E., M. B., A. D. (1), A. K. wynikalo bowiem wprost, iz pozwany prowadzil z dzierzawcami
rozmowy dotyczace ewentualnego zakupu dzierzawionych nieruchomosci, ich podziatlu, jednakze byly to jedynie
ogdlne obietnice, uzaleznione od: cyt.: ,okolicznoSci majacych zaj$¢ w przyszlosci”

( $w. L. P. k. 127- 128, $w. M. B. k. 129, powdd A. D. k. 130 ) Finalnie nie doszlo zatem w tym przedmiocie do
zadnych wiazacych ustalen. Zeznania te nalezalo uznaé za wiarygodne, sp6jne i logiczne, co Sad I instancji uczynil i
odzwierciedlil w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoSci Sad, na podstawie art. 385 kpc, oddalil apelacje powoda jako oczywiscie
bezzasadna.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego znalazto uzasadnienie w art. 108 kpc, art. 98 § 11 3 kpc w zw.
z art. 391 § 1 kpc oraz § 13 ust. 1 pkt. 1 wzw. z § 6 pkt. 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeénia
2002r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielanej z urzedu ( Dz. U. 2013. 461 ).



