Sygn. akt VI Ga 232/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 grudnia 2013 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Renata Bober

Sedziowie: SO Anna Harmata

del. SR Witold Olech (spr.)

Protokolant: st. sekr. sagdowy Agnieszka Krzton

po rozpoznaniu w dniu 28 listopada 2013 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powddztwa: A. S.

przeciwko : (...) Spolce z 0.0. w R.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego w Rzeszowie
V Wydzialu Gospodarczego z dnia 27 czerwca 2013 r., sygn. akt V GC 594/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. zasadza od pozwanego (...) Sp. z 0.0. w R. na rzecz powodki A. S. kwote 4.092,85 zt z ustawowymi odsetkami od

dnia 15 czerwca 2012r. do dnia zaplaty,

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala,

3. zasadza od pozwanego (...) sp. z 0.0. w R. na rzecz powodki A. S. kwote 1.504,09 z} tytulem zwrotu kosztéw

postepowania ,

4. nakazuje $ciggnac:

a. od pozwanego (...) sp.z0.0. w R. na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego w Rzeszowie kwote 615, 43 zt tytulem

kosztoéw postepowania,

b. od powddki B. S. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Rzeszowie kwote 1.004,13 zl tytutem kosztow

postepowania.

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie,

III. zasadza od powddki na rzecz pozwanego kwote 621,56 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania za II instancje.
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UZASADNIENIE

wyroku z dnia 12.12.2013 r.

Pozwem z dnia 15 czerwca 2012 r. powodka A. S. wniosla o zasadzenie od pozwanego (...) sp. z 0. 0. w R. kwoty 10
745,96 z} z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty oraz kosztami postepowania.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, iz zawarla z pozwanym umowe najmu lokalu polozonego w galerii
handlowej (...) wR., celem prowadzenia w nim dzialalnoéci gospodarczej — sklepu (...) na Herbate” przy czym, zgodnie
z zawarta przez strony umowa, zakupita i zamontowala pompe ciepla. Pozwany informowany o fakcie, ze w lokalu nie
mozna utrzymaé temperatury pozwalajacej na prowadzenie dzialalnosci nie podjal dzialan czyniacych wynajmowany
lokal przydatnym do uméwionego uzytku. W dniu 2 lutego 2012 r. temperatura w lokalu spadta do poziomu 2°C. a
powodka zazadala od pozwanego doprowadzenia lokalu do stanu przydatnego do uzytku, z zagrozeniem rozwiazania
umowy ze skutkiem natychmiastowym. Wobec faktu, iz dzialania podjete przez pozwanego nie doprowadzily do
poprawy sytuacji, a temperatura panujaca w lokalu w miesigcu lutym uniemozliwiala prowadzenie w nim dzialalno$ci
handlowej, powddka w dniu 5 marca 2012 r. wypowiedziala umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym, a nastepnie
zazgdala odszkodowania. Pow6d wskazat takze w uzasadnieniu , iz co do kwoty 4.092,85 zl stanowigcej zwrot
zaplaconego czynszu za miesigce luty i cze$¢ marca podstawe powodztwa stanowi art. 664 par. 1 ke, za§ w pozostalej
czeSci podstawg zadania jest art. 471 ke .

W odpowiedzi na pozew z dnia 20 lipca 2012 r. pozwany wni6st o oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie na swoja
rzecz kosztéw postepowania. Pozwany

wskazal, iz intencja powddki bylo glownie rozwigzanie umowy najmu a to z uwagi na nierentowno$¢ prowadzonej
dzialalnoSci, za$ temperatury panujace w lokalu stanowily do tego jedynie pretekst. Pozwany podnidsl, iz stosownie
do tresci umowy powddka byla Swiadoma ryzyka zwiazanego z podpisaniem umowy, a pozwany nie odpowiada za
gospodarcze powodzenie prowadzonej w lokalu dzialalnoSci. Ponadto, powddka zobowiazala sie do wykonczenia i
wyposazenia przekazanego lokalu na wlasny koszt i ryzyko, co w ocenie pozwanego oznacza, iz powddka zobowigzana
byla zaprojektowac i wykona¢ w lokalu wnetrze wraz ze wszystkimi instalacjami. W ocenie pozwanego, jezeli wystapila
wada lokalu w postaci niskich temperatur wewnetrznych, stanowila ona okolicznos$¢, za ktéra odpowiada powddka,
jako ze zaprojektowala i wykonala prace adaptacyjne w lokalu w sposéb nie gwarantujacy utrzymania odpowiednich
temperatur. Dlatego tez, o$wiadczenie z dnia 5 marca 2012 r. , o wypowiedzeniu umowy najmu, nie znajduje
uzasadnienia i jest bezskuteczne.

Wyrokiem z dnia 27.06.2013 roku Sad Rejonowy w Rzeszowie Wydzial V Gospodarczy zasadzil od pozwanego (...) sp.
z 0.0. w R. na rzecz powoda A. S.: kwote 10.745,96 zt (dziesieé tysiecy siedemset czterdzieSci pie¢ zlotych 96/100) z
ustawowymi odsetkami od dnia 15 czerwca 2012r. do dnia zaplaty , kwote 7.901,66 zl (siedem tysiecy dziewiecset jeden
zlotych 66/100) tytulem zwrotu kosztéw procesu oraz nakazal Sciagna¢ od pozwanego (...) sp. z 0.0. w R. na rzecz
Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Rzeszowie kwote 1.599,57 z} (jeden tysiac piecset dziewietdziesigt dziewiec
zlotych 57/100) tytulem kosztéw postepowania.

Sad I instancji poczynil nastepujgce ustalenia faktyczny . Strony niniejszego postepowania, powodka A. S. i pozwany
(...) sp. z 0. 0. w R. zawarly w dniu 12 kwietnia 2011 r. umowe najmu lokalu polozonego w galerii handlowej (...) w R.,
w celu prowadzenia przez powodke dzialalnoéci handlowej - sklepu (...) na Herbate”. Przedmiotowy lokal oznaczony

numerem (...) byt usytuowany na parterze budynku w odleglosci okolo 2,5 m od wejscia zewnetrznego do pasazu
glownego. Lokal zostat przekazany do dyspozycji powddki zgodnie z umowa, we wrze$niu 2011 r. w stanie surowym,
zamknietym. Pow6dka wykonala w lokalu prace wykonczeniowe i instalacyjne, na podstawie wykonanych przez siebie
projektéw wykonawczych, instalacyjnych i aranzacji oraz wytycznych otrzymanych od pozwanego. Projekty, zgodnie
z umowa najmu, zostaly przekazane pozwanemu do akceptacji .



Powodka w dniu 15 pazdziernika 2011 r., to jest w dniu otwarcia galerii, rozpoczela dzialalno$¢ handlowa w lokalu.
Od poczatku uzytkowania lokalu nie mozna bylo uzyska¢ w nim zakladanej w projekcie temperatury wewnetrznej
20 +°C, co bylo spowodowane usytuowaniem lokalu w poblizu drzwi wejSciowych i naptywem zimnego powietrza z
zewnatrz. Pozwany wykonal szklang Sciana oslonowa na przedluzeniu filaru otworu drzwiowego, majaca za zadanie
ograniczenie doplywu do lokalu powietrza z zewnatrz. Poniewaz nie dalo to rezultatow, pozwany zamontowal
nagrzewnice, co ograniczylo naplyw zimnego powietrza z zewnatrz, jednakze nagrzewnica zostala po krétkim okresie
czasu zdemontowana. Nastepnie pozwany w miesigcu lutym 2012 r. ustawil przed wej$ciem do pasazu namiot, nie
przynioslo to jednak pozadanego rezultatu. W okresie najwiekszych mrozéw, temperatura w lokalu spadata do 2 °C.
Dyrektor galerii zaproponowal powodce zmiane lokalizacji sklepu, jednakze powodka nie wyrazila na to rozwigzanie
zgody, gdyz z uwagi na specyfike prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej, zmiana nie byta by dla powodki korzystna,
z uwagi na brak sasiedztwo ,operatora spozywczego” oraz zwigzane z tym koszty.

Z uwagi na niskie temperatury panujace w lokalu, pracownicy powodki odmoéwili Swiadczenia pracy i zlozyli
wypowiedzenia. Pow6dka w dniu 5 marca 2012 r. wypowiedziala umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym.
Powodka zaplacila pozwanemu czynsz najmu za miesigc luty w kwocie 6 653,11 z}, mimo ze z uwagi na niskie
temperatury nie prowadzila w tym miesiacu dzialalnosci handlowej w lokalu;

nadto powddka poniosta koszt oproznienia lokalu i przekazania go pozwanemu w kwocie 4 092,85 zl.

Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad oparl sie na opiniach bieglego sadowego z zakresu budownictwa (...) pisemnej
oraz ustnej opinii uzupeliajaca, zeznaniach §wiadkéw , ktérych Sad obdarzyt wiara oraz dokumentach.

Sad I instancji zwazyl iz w rzeczywisto$ci spor sprowadza sie do kwestii prawidlowoSci wykonania umowy
przez pozwanego, w zakresie zapewnienia warunkéw umozliwiajacych powodce prowadzenie w lokalu dziatalnosci
handlowej, a w konsekwencji zasadnoSci zadania zwrotu czynszu i odszkodowania. W ocenie Sadu zgromadzony w
sprawie material dowodowy pozwolil na uznanie powodztwa za uzasadnione w calo$ci. Przeprowadzone w sprawie
dowody z opinii bieglego potwierdzily wedlug Sadu jednoznacznie, iz brak byt mozliwosci utrzymania w lokalu
wladciwej temperatury z przyczyn lezacych w konstrukeji budynku — polozenia lokalu w bezposredni sasiedztwie
drzwi wejéciowych. Okoliczno$é powyzsza spowodowana zostala zmianami wprowadzonymi do projektu podczas
realizacji inwestycji, to jest rezygnacja z ,wiatrolapoéw” i $ciany dzialowej. Sad I instancji za chybione uznal
argumentacje pozwanego, jakoby niskie temperatury panujace w lokalu stanowily jedynie pretekst do rozwigzania
umowy, a rzeczywistym powodem zaprzestania prowadzenia przez powddke dziatalnoéci, byla jej nierentownosé. Za
bezzasadne przyjal takze twierdzenia pozwanego jakoby brak mozliwoSci utrzymania wlasciwej temperatury w lokalu
byl wynikiem okoliczno$ci za ktére odpowiada wylacznie powddka. Ostatecznie Sad I instancji uwzglednil powodztwo:
co do kwoty 6 653,11 zl na podstawie art. 641 § 1 ke i co do kwoty 4 092,85 zl na podstawie art. 471 ke. Wskazaé w tym
miejscu nalezy omylkowe, wydaje sie , wskazanie przez Sad jako podstawy rozstrzygniecia art. 641 par. 1 ke podczas
gdy intencja Sadu bylo zastosowanie art. 664 par. 1 ke co wynika za faktu , iz tre$¢ tego przepisu Sad cytuje w tresci
uzasadnienia wraz z druga podstawa rozstrzygniecia a to art. 471 ke, a nadto art. 641 par. 1 ke dotyczy umowy o dzielo.

Apelacje od wskazanego wyroku ztozyla strona pozwana, ktora zaskarzyla go w caloéci i zarzucila naruszenie przepisow
prawa procesowego :

1. art. 321 kpc, art. 366 kpc poprzez rozpoznanie zgdania innej tre$ci niz zgloszone w pozwie a to poprzez zasadzenie
kwoty 6.653,11 zl tytulem czynszu za luty podczas gdy pow6dka wnosila o czynsz za luty i marzec

2. art. 316 § 1 kpc w zw. z art. 233 § 11 2 kpc, poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i
przyjecie ze niemozno$¢é prowadzenia dzialalno$ci w lokalu byla efektem jedynie zmian budowlanych.

3.art. 233 § 1i 2 wzw. z art. 328 § 2 kpc poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowod6éw i niewlasciwa ocene
dowodow a w szczegdlnosci zeznan $wiadkow.



4. art. 217 § 1 kpc w zw. z art. 232 i art. 236 kpc poprzez wydanie postanowienia o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego z teza sprzeczna wobec zgloszonej przez pelnomocnika powddki

5. art. 6 § 2 kpc w zw. z art. 217 § 2 kpc poprzez dopuszczenia dowodu z opinii biegtego mimo, ze wniosek dowodowy
byl spdzniony

6. art. 227 kpc w zw. z art. 236 kpc poprzez dopuszcezenie dowodu z akt sprawy zawislej przed SO na okoliczno$ci nie
majgce istotnego znaczenia dla sprawy co moglo mie¢ wpltyw na wynik sprawy

7. art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 235 § 1 kpc poprzez naruszenie zasady bezpoSrednio$ci
oraz naruszenie przepisoOw prawa materialnego

8. atoart. 664 § 1 keci art. 664 § 3 ke poprzez jego zastosowanie podczas gdy powodka wiedziala iz przedmiot najmu
ma wady co uniemozliwia jej domaganie sie od pozwanego obnizenia czynszu

9. art. 471 ke albowiem Powddka nie wykazala zwiazku przyczynowego pomiedzy niskimi temperaturami a kosztami
oprdznienia lokalu.

Wskazujac na powyzsze apelant wniost o zmiane wyroku poprzez oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie
od powodki na rzecz strony pozwanej kosztéw postepowania za I i II instancje wedlug norm przepisanych
z uwzglednieniem kosztéw zastepstwa procesowego, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania sagdowi pierwszej instancji z pozostawieniem temu sadowi rozstrzygniecia o kosztach
postepowania apelacyjnego.

Sad II instancji zwazyl co nastepuje.

Zarzuty apelacji pozwanego sa czeSciowo uzasadnione w zakresie naruszenia prawa materialnego a to art. 664 par.
1 ke poprzez jego bledne zastosowanie , co skutkuje zmiang zaskarzonego wyroku i oddaleniem powddztwa co do
kwoty dochodzonego przez pozwana zaplaconego czynszu. Sad Okregowy nie podziela jednak przy tym stanowiska
strony pozwanej wyartykulowanego w zarzutach apelacji, jakoby powodka wiedziala, iz przedmiot umowy najmu ma
wady, ktorych istnienie prawidlowo ustalil Sad I instancji. W tym miejscu warto ponownie wskazaé, ze zadaniem
pozwu powodka domagala sie zasadzenia kwoty 10.745,96 zl na kt6éra skladaly sie kwoty: 6.653,11 zt zaplaconego przez
powodke czynszu za miesigc luty oraz cze$¢ marca 2012 roku a takze kwota 4.092,85 tytutem poniesionych przez
powddke kosztéw demontazu wyposazenia sklepu. Pelnomocnik powddki w uzasadnieniu pozwu wskazal, iz moze ona
domagac sie zwrotu zaplaconego czynszu za czas w ciagu ktorego wady rzeczy (lokalu ) nie pozwalaly na jej uzywanie
w oparciu o art. 664 par. 1 kc. Rowniez i Sad I instancji wskazal ten przepis jako podstawe rozstrzygniecia co do
kwoty 6.653,11 zt . Tego stanowiska Sad II instancji nie podziela. Przepis ten sam w sobie nie moze bowiem stanowic
podstawy zadania zwrotu §wiadczenia uiszczonego a wynikajacego zawartej umowy najmu co nie bylo kwestionowane.
Z przepisu art. 664 par. 1 kc wynika bowiem ,ze najemca moze jedynie zada¢ od wynajmujacego odpowiedniego
obnizenia czynszu za czas trwania

wad. Przepis ten wyraznie dotyczy sytuacji gdy rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatno$¢ do umoéwionego
uzytku. Mozliwo$¢ korzystania z rzeczy na skutek posiadanych przez nia wad jest wiec ograniczona ale nie niemozliwa.
Nie daje on natomiast najemcy prawa powstrzymania sie z zaplata czynszu w ogole co wynika ze sformulowania
cytowanego wyzej a okres$lajacego uprawnienie najemcy polegajace na ,odpowiednim obnizeniu” czynszu. Z przepisu
tego nie wynika wiec tym bardziej by mdgl on stanowi¢ podstawe zasadzenia kwoty 6.653,11 zt dochodzonej pozwem
tytulem zwrotu zaplaconego czynszu. W sytuacji bowiem zaistnialej w stanie faktycznym , ktérej dotyczy niniejsze
postepowanie powddka mogla skorzystac z uprawnien jakie przewiduje art. 664 par. 2 ke tj wypowiedzenia najmu
bez zachowania terminu co zresztg uczynila dnia 5.03.2012 roku. Uprawnienie natomiast do obnizenia czynszu jest
natomiast realizowane jesli najemca zlozy Wynajmujacemu oéwiadczenie ze z niego korzysta. Nie bedac zwiazany
podstawa prawna zadania pozwu Sad II instancji zwazyl takze mozliwo$¢ zadania zwrotu zaplaconego czynszu w



oparciu o ponizej wskazane podstawy prawne. Brak podstaw takze dla uznania roszczeh powodki w powyzszym
zakresie w oparciu o przepis art. 410 par 2 ke dotyczacy §wiadczenia nienaleznego. Stosownie bowiem do tego przepisu
$wiadczenie jest nienalezne, jeSli ten kto je spelnil nie byl w ogoble zobowigzany lub nie byl zobowigzany wobec osoby,
ktorej Swiadezyt albo jezeli podstawa $wiadczenia odpadla lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostal osiagniety, albo
jezeli czynno$¢ prawna zobowigzujaca do §wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelieniu Swiadczenia.
W $wietle powyzszego nie mozna przyja¢ by zaplacony przez powddke czynsz mial cechy takiego Swiadczenia.
Sad II instancji rozwazyl takze zadania pozwu w zakresie kwoty 6.653,11 z} w kontek$cie art. 471 ke . Zgodnie z
jego trescia dtuznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania. Cecha wiec odpowiedzialno$ci opartej na powyzszym przepisie jest powstanie szkody oraz istnienie
zwiazku przyczynowego pomiedzy tg szkoda a dzialaniem lub zaniechaniem dluznika. Nie moze by¢ uznany za szkode,
zdaniem sadu II instancji, czynsz zaplacony przez pozwang a wynikajacy z zawartej umowy najmu. Zroédlem czynszu
jako $wiadczenia byla bowiem laczaca strony umowa najmu i wobec tego nie moze on by¢ rozpatrywane w kategoriach
szkody. Czynsz najmu z istoty rzeczy wynika bowiem z zawartej umowy a nie jest skutkiem jej niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania przez jedna ze stron umowy.

Za bezzasadng Sad uznal natomiast apelacje pozwanej spotki w czeSci dotyczacej zasadzenia kwoty 4.092,85
z} . Niewatpliwie powddka na skutek wypowiedzenia spowodowanego panujacymi warunkami byla zmuszona do
natychmiastowego opuszczenia lokalu co spowodowalo konieczno§¢é demontazu wyposazenia oraz usuniecia z niego
towaru. To z kolei pociagnelo za sobg koszty, ktdére zostaly w toku postepowania przed sadem I instancji wykazane.
Stusznie wiec sad I instancji jako podstawe zasadzenia kwoty 4.092,85 zl przyjatl art. 471 ke. Nie jest uzasadniony
zarzut naruszenia art. 471 ke polegajacy jakoby na tym, iz Powodka nie wykazala zwigzku przyczynowego pomiedzy
niskimi temperaturami a kosztami opréznienia lokalu. Tak sformulowany zarzut nie jest trafny albowiem koniecznoé¢
oproznienia lokalu przez Powddke , co nie budzi watpliwo$ci Sadu II instancji, byla spowodowana uprawnionym
wypowiedzeniem przez nia umowy najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia a to z kolei bylo efektem
panujacych w lokalu warunkéw a w szczegdlno$ci utrzymujacych sie niskich temperatur.

Nie zasluguja na uwzglednienie zarzuty, zgloszone przez Pozwanego, w zakresie rzekomego naruszenia przez Sad
I instancji przepiséw postepowania, polegajace na braku wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego, czy
przekroczeniu granic swobodnej oceny dowodow i niewlasciwej ich oceny, a w szczegolno$ci zeznan §wiadkow. Sad ten
bowiem przeprowadzil postepowanie w sposéb prawidlowy i dokonal poprawnych ustaleni na tle zgromadzonego w
ten spos6b materialu dowodowego. Sad II instancji podziela te ustalenia. Nie sg zasadne zarzuty co do opinii bieglego
zaréwno co do tego ze wniosek dowodowy w tym przedmiocie byl spéZniony, jak i co do samej tezy dowodowe;j. Nie
jest ona co prawda

identyczna z teza wskazana przez powoda, niemniej jednak w swej istocie zmierza do udowodnienia tej samej
okoliczno$ci co musi co skutkuje uznaniem zarzutéw pozwanego w tym takze zakresie za pobawione znaczenia.
Sprzeczny w swej istocie jest zarzut dopuszczenia dowodu z akt sprawy toczacej sie przed Sgdem Okregowym albowiem
sam pozwany twierdzi iz nastapilo ono na okolicznoSci nie majace istotnego znaczenia dla sprawy. Skoro wiec tak, to
skonstatowacé nalezy, ze dowdd ten nie mial wplywu na jej rozstrzygniecie.

Z powyzszych wzgledow sad II instancji zmienit zaskarzony wyrok i orzek!t na podstawie 386 par. 1 kpc.



