Sygn. akt X GC 54/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 maja 2015 .

Sad Okregowy w Gliwicach X Wydzial Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Korfanty
Protokolant: Sonia Giemza

po rozpoznaniu w dniu 20 maja 2015 r. Sprawy

z powbdztwa: (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq w G.
przeciwko : (...) spolce jawnej w W.

o zaplate

1) zasadza od pozwanej (...) spolki jawnej w W. na rzecz powoda (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w G.
kwote 7.174,18 (siedem tysiecy sto siedemdziesiat cztery 18/100) zl wraz z ustawowymi odsetkami dla kwot:

- 6.727,15 (sze$c tysiecy siedemset dwadzieScia siedem 15/100) zl od dnia 11 sierpnia 2014 r.;
- 224,84 (dwieécie dwadziescia cztery 84/100) zt od dnia 11 wrze$nia 2014 r.
- 222,19 (dwieScie dwadzieScia dwa 19/100) zt od dnia 11 pazdziernika 2014 r.;

2) umarza postepowanie co do kwoty 158.738,39 (sto piec¢dziesiat osiem tysiecy siedemset trzydzieéci osiem 39/100)
7k

3) zasadza od pozwanej (...) spotki jawnej w W. na rzecz powoda (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w G.
kwote 512,29 (pieéset dwanaScie 29/100) zl tytutem zwrotu kosztéw procesu.

SSO Malgorzata Korfanty

Sygn. akt X GC 54/15

UZASADNIENIE

Powdd — (...) Sp. z 0.0. w G. zlozyl w dniu 18 grudnia 2014r. pozew przeciwko B. J. i W. Sp.j. w W. o zaplate kwoty
165.912,00 z} z ustawowymi odsetkami od kwot i terminéw wskazanych w treéci pozwu oraz o zasgdzenie kosztow
postepowania.

W uzasadnieniu pozwu pelnomocnik powoda podal, ze (...) Sp. z o0.0. , zawarlo z pozwanym w dniu 6 lipca 2006 r.

umowe najmu pomieszczenia o powierzchni 32,17 m?, zlokalizowanego na parterze (lokal (...)) w Centrum Handlowo
— Uslugowym (...) w G. przy ul. (...).



Zgodnie z art. 2.2 i 2.3 umowy najmu w/w pomieszczenia, umowa zostala zawarta na okres 5 lat od dnia otwarcia tj.
28 czerwca 2007 r., i ulegala automatycznemu przedluzeniu na kolejne okresy piecioletnie w razie niezlozenia przez
zadng ze stron o$wiadczenia o braku zamiaru przedluzenia jej obowigzywania. W niniejszej sprawie o§wiadczenie
takie nie zostalo zlozone przez zadna ze stron.

Zgodnie z art. 3 i 4 umowy najmu Pozwany jest zobowigzany do uiszczania na rzecz Powoda nastepujacych oplat:
a) czynsz najmu,
b) optat dodatkowych dotyczacych eksploatacji powierzchni wspélnych Centrum i jego promocji.

Na podstawie art. 12.1.1.1, 12.1.1.4 oraz 12.1.1.15 umowy najmu Powod byl uprawniony do wypowiedzenia umowy
najmu bez zachowania okreséw wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym na dzien otrzymania przez Pozwanego
o$wiadczenia o wypowiedzeniu ze skutkiem natychmiastowym w przypadku, gdy Najemca (Pozwany):

-opdznia sie z platno$cig czynszu najmu i innych nalezno$ci wskazanych w art. 4 umowy najmu przez okres dwoch
miesiecy i nie ureguluje pelnej kwoty zaleglo$ci pomimo uzyskania dodatkowego miesiecznego terminu lub

-nie dostarczy, nie przedlozy lub nie przywroci zabezpieczenh wymaganych na podstawie art. 5 umowy najmu lub
- nie wykonal lub nie nalezycie wykonal zobowiazanie wynikajace z umowy najmu.

Nakazem zaplaty z dnia 29 grudnia 2014r. Sad Okregowy w Gliwicach uwzglednil zadanie pozwu oraz orzekl o kosztach
postepowania.

Od nakazu pozwany zlozyl sprzeciw ,w uzasadnieniu ktérego podniost zapis na sad polubowny, zawarty w art 17.3
umowy najmu z z 6 lipca 2006r. W tym

zakresie spory w zakresie platno$ci czynszu najmu, oplat dodatkowych oraz innych oplat naleznych Powodowi,
zgodnie zumowa najmu, z wytaczeniem dochodzenia kar umownych maja by¢ rozstrzygane przez sad powszechny. Na
podstawie art 17.2 umowy najmu do rozpoznawania roszczen z tytulu kar umownych wlasciwy jest sad arbitrazowy.
Pozwany w dalszej czesci pisma podnosi niewlaéciwos§¢é Sadu Okregowego z uwagi na mniejszg warto$¢ przedmiotu
sporu w zwigzku konieczno$cig odrzucenia znacznej czes$ci pozwu dotyczacej kary umownej w kwocie 158 .738,39 zl.

Na podstawie art. 357" Kodeksu cywilnego wnosit o obnizenie o polowe przez Sad wysoko$ci éwiadczenia pienigznego
wynikajacego z przedmiotowej umowy, w zwigzku z faktem, zmiany warunkéw gospodarczych, spelnienie przez
Pozwanego $wiadczenia byloby polaczone z nadmiernymi trudno$ciami.

W pi$mie procesowym z dnia 25 lutego 2015 r., pelnomocnik powoda cofnat bez zrzeczenia sie roszczenia powodztwo
w zakresie zadania zaplaty kwoty 158.738.39 zl z ustawowymi odsetkami od 22 wrze$nia 2014 r. W pozostalym zakresie
podtrzymal zadanie pozwu.

Strona pozwana przedstawila w sprzeciwie od zaplaty wniosek o uksztaltowanie tre$ci umowy z powolaniem sie na art.

357" Kodeksu cywilnego przedstawiajac twierdzenia, na potwierdzenie spelnienia przestanki do zastosowania klauzuli
rebus sic stantibus.

Sad ustalil nastepujqgcy stan faktyczny :

W dniu 6 lipca 2006 r. powod (...) Sp. z 0.0. , zawarl z pozwanym B. J. i W. Sp. j., umowe najmu pomieszczenia o

powierzchni 32,17 m® zlokalizowanego na parterze (lokal (...)) w Centrum Handlowo — Uslugowym (...) w G. przy
ul. (...).



W wyzej wymienionym lokalu pozwany zobowiazal sie do prowadzenia sklepu z ozdobami do wloséw i sztuczna
bizuterig.Pozwany zaprzestal regulowania swoich zobowigzan juz od polowy 2013 r. i nie placil istniejacych zalegloSci
pomimo wezwan w dniu 19 sierpnia 2013 r., 10 pazdziernika 2013r., oraz 15 listopada 2013r. Pozwany nie splacil takze
wymagalnych zobowigzan pomimo nadania klauzuli wykonalno$ci przez Sad Rejonowy dla m St. Warszawy w dniu
29 wrze$nia 2014r.,

aktowi notarialnemu z dnia 31 stycznia 2014 r. Rep. A. 722/2014, sporzadzonego przez T. P. — notariusza w Warszawie.

Powod skierowal dodatkowe wezwanie z dnia 14 lipca 2014 dotyczace zlozenia wymaganej przez umowe najmu
gwarancji bankowej w nalezytej wysokosci.

Wobec zaistnienia przestanki z art. 4 umowy najmu Powdd wypowiedzial t¢ umowe w trybie natychmiastowym
o$wiadczeniem z dnia 18 sierpnia 2014 r., ktére zostalo doreczone Pozwanemu 25 sierpnia 2014r.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zlozone dokumenty:

umowa najmu z dnia 06 lipca 2006r.,wezwan do zaplaty, aktu notarialnego z dnia 31 stycznia 2014r. ,] pisma z
o$wiadczeniem o wypowiedzeniu umowy najmu,, faktur VAT, faktur korygujacych, rozliczenia kosztéw za 2008r.,
20009r.,2011r., 2012r.,2013r.; nota obcigzeniowa nr (...);

uznajgc zgromadzony material dowodowy za wystarczajacy w sprawie, a przeprowadzone postepowanie za
pozwalajace na wyjasnienie i rozstrzygniecie sprawy i nie wymagajace uzupelienia. Dokumentéw co do ich tresci
strona pozwana nie kwestionowana a sad meriti uznat ,iz nie mozna im odmoéwié wiarygodno$ci.

Sad zwazyl co nastepuje :
Zuwagi na cofniecie czeéci powddztwa tj. kwoty 158.738.39 zl, Sad umorzyl postepowanie na podstawie art . 355 k.p.c.

Wlasciwoéc tutejszego Sadu do rozpoznania powddztwa w zakresie czeSci pozostalej po cze$ciowym cofnieciu
powbdztwa wynika z art. 15 § 1 kodeksu postepowania cywilnego, zgodnie z ktérym, wlasciwoéé sadu z chwili
wniesienia powo6dztwa nie zmienia sie nawet gdyby podstawy wlasciwosci zmienily sie w toku procesu — zasada
perpetuatio fori. Dlatego podniesiony przez Pozwanego zarzut nie wlasciwoSci rzeczowej tutejszego Sadu jest
nieuzasadniony.

W zakresie roszczenia glownego wywodzacego swe zrodlo z umowy najmu strona pozwana nie kwestionowala
okolicznosci stanowiacych uzasadnienie roszczenia co do nalezno$ci z tyt. najmu i oplat dodatkowych. Strona pozwana

przedstawila w sprzeciwie od zaplaty wniosek o uksztaltowanie tresci umowy z powolaniem sie na art. 357" Kodeksu
cywilnego zadajac zastosowania klauzuli rebus sic stantibus.

Hipotezg art. 357" k.c. objete sg tylko zdarzenia nadzwyczajne o charakterze powszechnym, niezalezne od woli stron,
wykraczajace poza typowe ryzyko gospodarcze.

Uzyte w art. 357" k.c. okredlenie "razaca strata” ma autonomiczny charakter i nie moze by¢ interpretowane w
oderwaniu od istoty i celu konkretnego zobowigzania. O razacej stracie decyduje nie samo poréwnanie aktualnej
wartoSci Swiadczen, ale caloksztalt skutkow wykonania zobowigzania dla majatku strony, przy uwzglednieniu celu
zobowigzania i tego, jakich korzy$ci z jego wykonania strona mogla sie spodziewac.

Przepis art. 357" k.c. moze byé podstawa wystapienia z roszczeniem w drodze powodztwa, lub wniesienia pozwu
wzajemnego (patrz orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 27 marca 2001 r., III CZP 54/00, Biul. SN 2001/3/10,
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2011r, IV CKN 385/00). Pozwany powoluje ten przepis w formie zarzutu.

Charakter regulacji zawartej w art. 357" k.c. umozliwiajacej domaganie sie wydania orzeczenia o okreslonej treéci,
majgcego postac¢ konstytutywnego rozstrzygniecia sadu, powoduje, ze nie mozna domagac sie zastosowania go w



formie zarzutu a strona, ktéra chce domagac sie ingerencji sadu w tre§¢ umowy, powinna wytoczy¢ powbdztwo
o uksztaltowanie stosunku prawnego. Roszczenie moze byé¢ przedstawione w pozwie lub pozwie wzajemnym.
Wobec czego Sad nie jest zwigzany zadaniem zawartym w odpowiedzi na sprzeciw od nakazu zaplaty dotyczacym
zastosowania klauzuli rebus sic stantibus

Strony wywodza swoje roszczenia z umowy najmu zawartej w formie pisemnej w dniu 6 lipca 2006 r. pomieszczenia

o powierzchni 32,17 m” zlokalizowanego na parterze (lokal (...)) w Centrum Handlowo — Uslugowym (...) w G. przy
ul. (...).

Umowa najmu jest umowa nazwana uregulowana w art. 659 k.c. i nast. , jest to umowa konsensualna, wzajemna i
odplatna. Odpowiednikiem $§wiadczenia wynajmujacego w postaci oddania rzeczy do uzywania jest zaplata czynszu
przez najemce. Do zawarcia umowy dochodzi, gdy strony uzgodnig istotne jej sktadniki — essentiali negoti, do jakich
nalezg przedmiot najmu i czynsz.

W umowie najmu w art. 1 strony okreslily, iz przedmiotem umowy jest najem pomieszczenia o powierzchni 32,17

m? zlokalizowanego na parterze (lokal (...)) w Centrum Handlowo — Uslugowym (...) w G. przy ul. (...), w celu
prowadzenia sklepu (...), z ozdobami do wlosdw, sztuczng bizuterig oraz galanterig ozdobng. Strony ustalily wysoko$é
stawki czynszu najmu na rownowarto$¢ w PLN kwoty 35 euro miesiecznie za jeden metr kwadratowy powierzchni
wynajmowanej, zgodnie ze $Srednim kursem wymiany Narodowego Banku Polskiego, opublikowanym w ostatnim dniu
roboczym przed data wystawienia faktury VAT, ktora to kwota zostanie powiekszona o podatek od towaréw i ushug
VAT. Oprocz czynszu Najemca zobowigzany jest do ponoszenia oplat dodatkowych za: dostawe energii elektrycznej,
dostawe wody, klimatyzacje powierzchni wspo6lnych innych uslug zawartych w art. 4 umowy najmu.

Zgodnie z art. 2.2 i 2.3 umowy najmu w/w pomieszczenia, umowa zostala zawarta na okres 5 lat od dnia otwarcia tj.
28 czerwca 2007 ., i ulegala automatycznemu przedluzeniu na kolejne okresy piecioletnie w razie niezlozenia przez
zadna ze stron o$wiadczenia o braku zamiaru przedluzenia jej obowiazywania. W niniejszej sprawie o§wiadczenie nie
zostalo zlozone przez zadng ze stron.

Zgodnie z zasadg pacta sunt servanda zawarta w art. 354 i 355 kc. dluznik powinien wykona¢ zobowigzanie zgodnie z
jego trescia i w spos6b odpowiadajacy jego celowi spoleczno gospodarczemu oraz zasadom wspolzycia spolecznego, a
jezeli istnieja w tym zakresie ustalone zwyczaje, takze w spos6b odpowiadajacy tym

Zwyczajom. W taki sam sposéb powinien wspoéldzialaé przy wykonywania zobowigzania wierzyciel. Dluznik
zobowigzany jest takze do staranno$ci ogblnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju ( tzw. nalezyta staranno$¢).
Nalezyta staranno$¢ dluznika w zakresie prowadzonej przez niego dzialalnos$ci gospodarczej okresla sie przy
uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalnosci.

Wobec powyzszego zawierajac umowe najmu strony jako profesjonalni przedsiebiorcy powinni uksztaltowac stosunek
zobowigzaniowy, tak aby wykona¢ postanowienia z nalezyta starannos$cia.

Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego , uznajac ,iz w éwietle przepisu art. 357" k.c w
przedmiotowym procesie jest on zbyteczny.

Oddaleniu podlegal wniosek o przestluchanie strony na okoliczno$é udzielenia przez powoda prolongaty terminu
splaty naleznoSci. Przecza bowiem stawianej tezie wezwania do zaplaty kierowane do pozwanego jak i postanowienie
Sadu Rejonowego w warszawie z dnia 29 wrze$nia 2014r. gdzie nadano klauzule wykonalnoSci na akt notarialny , w
ktérym dhuznik poddal sie egzekucji.

Sad zwazyt takze ,iz dowdd z przestuchania stron ma charakter fakultatywny, subsydiarny i symetryczny. Wprost z
tresci przepisu art. 299 k.p.c. wynika, ze jego przedmiotem sa wylgcznie niewyjaénione fakty istotne dla rozstrzygniecia
sprawy. Sad nie jest zobowigzany do przeprowadzenia tego dowodu, chyba ze dotychczasowe postepowanie dowodowe
nie doprowadzilo do jednoznacznego wyjasnienia stanu faktycznego. Nieprzestuchanie strony moze stanowié



naruszenie art. 299 k.p.c. tylko wéwczas, gdy moglo ono wplyngé na wynik sprawy, rozumiany jako wyjaénienie
wszystkich istotnych i spornych okolicznoS$ci dotyczacych stosunkéw prawnych pomiedzy stronami sporu, albo gdy
dowdd z przestuchania strony byl jedynym dowodem, ktérym dysponowat sad. Takie okoliczno$ci w sprawie nie mialy
miejsca.

Pominieciu podlegal dowdd z przestuchania $wiadka J. J. (2). Dowdd ten zostal zgloszony z uchybieniem przepisu
art.217 par.1 kpc a pozwany nie wykazal ,iz potrzeba jego zgloszenia powstala dopiero po wniesieniu sprzeciwu od
nakazu zaplaty.

W ocenie Sadu zgodnie z zasada wynikajgcg z art. 6 ke powod wykazal roszczenie co do zasady oraz wysokoSci i z tych
przyczyn orzeczono na podstawie art. 659 kc jak w pkt 1 wyroku.

Orzekajac o kosztach postepowania, Sad zastosowal wynikajaca z art. 108 k.p.c. oraz 100 kpc zasade odpowiedzialnoSci
za wynik sporu i konieczno$é proporcjonalnego rozdziatu kosztéw , biorac pod uwage ,iz pow6d utrzymat sie w 4,5 %
roszczenia pozwu na skutek shusznie podniesionego przez pozwanego zarzutu zapisu na sad polubowny.

SSO Malgorzata Korfanty



