Sygn. akt I C 25/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 kwietnia 2023 roku

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie: Przewodniczqcy: Sedzia Stawomir Splitt
Protokolant: Jolanta Migot

po rozpoznaniu w dniu 5 kwietnia 2023 r. w Gdyni na rozprawie
sprawy z powodztwa R. M.

przeciwko M. S. (1) i P. P.

o zaplate

I. zasadza solidarnie od pozwanych M. S. (1) i P. P. na rzecz powoda R. M. kwote 27.060,00 zlotych
(dwadzieécia siedem tysiecy sze$cdziesiat zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie:

- od kwoty 6.765,00 zlotych od dnia 17 sierpnia 2020 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 6.765,00 zlotych od dnia 15 wrze$nia 2020 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 6.765,00 zlotych od dnia 26 pazdziernika 2020 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 6.765,00 zlotych od dnia 16 listopada 2020 roku do dnia zaplaty,

II. oddala powodztwo w pozostalym zakresie;

II1. zasadza solidarnie od pozwanych M. S. (1) i P. P. na rzecz powoda R. M. kwote 4.140,50 zlotych (cztery
tysiace sto czterdziesci zlotych piecdziesiat groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu, z ustawowymi odsetkami za
op6znienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

Sygn. akt I C 25/21
UZASADNIENIE
(wyroku z dnia 14 kwietnia 2023 roku)

Powod R. M. domagal sie od pozwanych M. S. (1) oraz P. P. zaplaty solidarnie kwoty 31.297,87 zt wraz z ustawowymi
odsetkami za op6znienie od kwot:

+ 503,79 zl od dnia 12 czerwca 2020 roku do dnia zaplaty,

+ 503,29 zt 0od dnia 20 lipca 2020 roku do dnia zaplaty,

+ 7.332,56 z} od dnia 17 sierpnia 2020 roku do dnia zaplaty,
+ 7.317,49 z} od dnia 15 wrze$nia 2020 roku do dnia zaplaty,

+ 7.865,27 z} od dnia 26 pazdziernika 2020 roku do dnia zaplaty,



+ 7.775,47 z} od dnia 16 listopada 2020 roku do dnia zaplaty,
a takze zasadzenia na swoja rzecz solidarnie od pozwanych zwrotu kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, iz zawarl z pozwanymi, prowadzacymi dziatalno§¢ w formie umowy spotki
cywilnej, umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego w G. przy ulicy (...) na czas oznaczony, to jest od dnia 19 lutego
2020 roku do dnia 18 lutego 2030 roku.

Pozwani byli zwolnieni z obowigzku placenia czynszu w okresie do dnia 19 kwietnia 2020 roku. Mieli w tym okresie
ponosié koszty eksploatacyjne. Nastepnie okres wakacji czynszowych przedluzono do dnia 31 lipca 2020 roku.

Pismem z dnia 14 maja 2020 roku pelnomocnik najemcow zlozyl o§wiadczenie o odstapieniu od umowy i wygasnieciu
dotychczasowych zobowiagzan powolujac sie na rzekome wady prawne lokalu. Nastepnie jednak pozwani dokonali
zaplaty za zalegle faktury.

Ostatecznie wskutek braku dalszych platno$ci powod wypowiedzial pozwanym umowe najmu ze skutkiem na dzien
30 listopada 2020 roku.

Kwoty Zzadane niniejszym pozwem dotycza kosztow eksploatacyjnych i administracyjnych za okres od czerwca 2020
roku do listopada 2020 roku oraz czynszu za okres od sierpnia do listopada 2020 roku.

(pozew - k. 3-12)

Pozwani wniesli sprzeciw od nakazu zaplaty, w ktérym domagali sie oddalenia powodztwa w calosci i zasadzenia na
swoja rzecz kosztow procesow wedlug norm przepisanych.

Pozwani wskazali, iz z dniem 13 marca 2020 roku na terenie Rzeczypospolitej Polskiej w zwigzku z ogloszeniem stanu
zagrozenia epidemicznego wprowadzono catkowity zakaz prowadzenia dzialalno$ci polegajacej na przygotowywaniu
i podawaniu positkow i napojow go$ciom siedzacym przy stolach.

Tymczasem lokal zostal wynajety przez pozwanych z zamiarem prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej o profilu
gastronomicznym, pozwani nie przewidywali prowadzenia sprzedazy positkéw na wynos, albowiem ich positki
najlepiej smakujg na §wiezo. Zakazy sprawily, iz niemozliwym stalo sie wykonanie umowy i wykorzystanie lokalu
zgodnie z umoéwionym celem.

Ponadto w treSci pisma skierowanego do powoda wskazano, iz wynajmowany lokal z uwagi na ograniczenia wynikajace
z zakazow jest niezdatny do wykorzystania zgodnie z ustalonym przez strony celem umowy.

Z kolei w pidmie z dnia 12 pazdziernika 2020 roku wskazano réwniez na wady fizyczne lokalu. Stwierdzono
niesprawnoé¢ instalacji elektrycznej oraz instalacji wentylacyjne;j.

Ponadto pozwani zakwestionowali to, aby powodowi przyslugiwalo uprawnienie do naliczania podatku VAT do
czynszu.

Ponadto pozwani zakwestionowali roszczenie w zakresie dotyczacym naliczania oplat eksploatacyjnych, albowiem
byly one naliczane na podstawie faktur wystawianych przez powoda, podczas gdy zgodnie z tre$cia umowy mialy by¢
placone na podstawie faktury wystawionej przez administratora i na jego rachunek bankowy.

Odwolujac sie do powyzszego pozwani zakwestionowali wysoko$¢ tych oplat, wskazujac, iz nie wiedza o tym w jaki
sposob ta wysoko$¢ zostala obliczona, a zatem nie sa w stanie odnie$¢ sie do powyzszych kwot jako rzeczywiscie
zwigzanych z przedmiotowym lokalem.

(sprzeciw - k. 168-171v.)



W odpowiedzi na powyzsze w piSmie procesowym z dnia 2 sierpnia 2022 roku powodka wskazala, iz w dniu wydania
lokalu, to jest 27 lutego 2020 roku w protokole zdawczo-odbiorczym nie zawarto zadnych zastrzezen co do stanu
lokalu.

Ponadto instalacje elektryczne i wentylacyjne zostaly zniszczone przez pozwanych podczas wykonywanego przez nich
remontu, co czyni dowdd z opinii bieglego niecelowym.

W dniu 14 maja 2020 roku powodowie powolywali sie jedynie na wady prawne lokalu w kontek$cie stanu zagrozenia
epidemicznego, a powolanie sie na wady fizyczne nastagpilo dopiero w piSmie z dnia 12 pazdziernika 2020 roku.

W ocenie powoda wskazane przez pozwanych rozporzadzenia nie uniemozliwialy wykonywania dzialalnoSci
gospodarczej polegajacej na przygotowywaniu i podawaniu positkow i napoi goSciom siedzacym przy stolach lub
goéciom dokonujacym wlasnego wyboru potraw z wystawionego menu spozywanych na miejscu, ale wprowadzaly
jedynie ograniczenia.

Jednocze$nie pozwani prowadzili lokal gastronomiczny w W., w ktérej do dzisiaj sg realizowane zaméwienia online
i mozliwo$¢ zamowienia positkow na wynos.

Po dniu 18 maja 2020 roku lokale gastronomiczne mogly z niewielkimi ograniczeniami wznowi¢ swoja dzialalnosé.
Ponadto biorac pod uwage skale remontu przeprowadzonego przez pozwanych nie sposob uznaé, ze do maja 2020
roku mogliby oni rozpocza¢ wykonywac dzialalno$é gastronomiczna w lokalu.

(pismo z dnia 02.08.2022r. — k. 184-188)
Stan faktyczny:

Pozwani poszukiwali lokalu uzytkowego do wynajecia, ktory mial by¢ przeznaczony na stworzenie filii baru (...). Mialy
by¢ w nim serwowane posilki takie jak nale$niki, gofry, bajgle. W prowadzonym juz lokalu w W. wydawano positki
zar6wno na miejscu jak i na wynos.

Pozwani szukali lokalu o powierzchni 100 m* w dobrej lokalizacji, taki, ktéry mogli przystosowaé do swojej
dzialalnoSci.

Wyboru lokalu miat dokonaé¢ M. S. (2), ktéry mial by¢ menadzerem tego lokalu.

W okresie dwoch miesiecy poprzedzajacych zawarcie umowy pozwani dokonywali ogledzin lokalu nr (...) przy ul. (...)
w G. od strony technicznej. Ogledziny trwaly przy udziale os6b trzecich (fachowcoéw). Architekt ze strony pozwanych
M. K. dokonal ogledzin lokalu w lutym 2020 roku przed zawarciem umowy, po czym sporzadzil notatke dotyczaca
mozliwos$ci przystosowania lokalu do potrzeb pozwanych.

Woéwcezas pozwani twierdzili, Ze nie interesuje ich stan techniczny lokalu, bo zamierzaja dokonaé¢ duzego remontu.
Zalozeniem pozwanych bylo przebudowanie wynajetego lokalu catkowicie pod katem ich dzialalno$ci z uwagi na
istniejgca znaczaca roéznice miedzy kawiarnia a barem.

Powyzsze wynikalo to z réznicy miedzy tym co w lokalu zastali, a wymogami, jakie wigzaly sie z planowana w lokalu
tzw. ciezka gastronomia. Z uwagi na to, ze stan lokalu nie spelnial wymagan dla planowanego przez nich baru to co
w lokalu sie znajdowato z gory zostalo przez nich spisane na straty.

Pozwani sluchali uwag architekta dokonujgcego ogledzin, co do konieczno$ci i zakresu prac, ale przede wszystkim
chcieli od niego uzyskaé¢ wiedze co do mozliwoSci przeprowadzenia wentylacji, albowiem mieli §wiadomo$¢ tego, iz
wentylacja nie jest przeprowadzona, co bylo widoczne na pierwszy rzut oka.



W tym celu w obecnoéci przedstawiciela wynajmujgcego odwiedzali lokale sgsiednie. Wynikato to z tego, iz ciezka
gastronomia wymaga odpowiedniej wentylacji — wymaga podzialu wentylacji miedzy kuchnig, sala a pomieszczeniami
sanitarnymi. Z kolei w pomieszczeniu wynajmowanym istniala wentylacja wspoélna sali i pomieszczen sanitarnych
podlgczona do wentylacji grawitacyjnej. W trakcie rozméw pozwani przyjmowali, iz wentylacja jest problemem do
rozwigzania i nie moze wstrzymywac to dalszych prac.

W momencie ogledzin pozwani ponadto wiedzieli, Ze istniejaca instalacja elektryczna jest niewystarczajaca na
potrzeby dzialalno$ci, zwlaszcza jesli chodzi o wyposazenie kuchni. Wiedzieli o tym, iz Sciany zewnetrzne lokalu sg
nalozone na $ciany, a sufit jest podwieszany. Wiedzieli, ze instalacja elektryczna jest poprowadzona miedzy Scianami,
a w zwiazku z tym, ze elementy te beda demontowane, demontazowi ulegnie réwniez ona.

Spodziewali sie, ze beda musieli wykona¢ instalacje od nowa.

Pozwani po zawarciu umowy wystapili do Urzedu Miasta w G. o zgode na przeprowadzenie systemu wentylacji i taka
zgode uzyskali.

Pozwani wskazywali przy okazji wakacji czynszowych na to, iz remont moze trwaé okolo 2-3 miesiecy. Pozwani wyszli
z inicjatywa zawarcia umowy na okres 10 lat.

M. S. (2) rozpoczal prace demontazowe 4 marca 2020 roku. Lokal byl remontowany przez okres dwoch tygodni i po
ogloszeniu pandemii zostal przerwany.

W momencie wydania lokal byl mozliwy do wynajecia, mial wyposazone obie lazienki, lokal socjalny i sale, natomiast
po wydaniu przez pozwanych byl wyburzony, a wszelkie istniejace instalacje zostaly zdjete.

(dowod: notatka M. K. — k. 217-218, zeznania §wiadka M. L. — k. 241-244, plyta — k. 245, zeznania §wiadka M. K. —
k. 258-260, plyta — k. 263, zeznania §wiadka M. S. (2) — k. 260-261v., plyta — k. 263, zeznania pozwanego P. P. — k.
261-262, plyta — k. 263, 284-285, plyta — k. 288, zeznania pozwanej M. S. (1) — k. 285-286, plyta — k. 288)

W dniu 27 lutego 2020 roku (z datg wsteczna 19 lutego 2020 roku) pomiedzy R. M. a M. S. (1) i P. P. prowadzacymi
dzialalno$é w formie spo6tki cywilnej zostala zawarta umowa najmu lokalu uzytkowego, na podstawie ktorej pozwanym
wynajeto lokal uzytkowy znajdujacy sie na ulicy (...) w G. oznaczony jako lokal (...) z przeznaczeniem na prowadzenie
w nim dzialalno$ci gospodarczej o profilu gastronomicznym BISTRO.

Umowa zostala zawarta na czas oznaczony — od dnia 19 lutego 2020 roku do dnia 18 lutego 2030 roku co bylo
rozwigzaniem wprowadzonym do umowy przez pozwanych.

Najemca mial prawo do rozwigzania umowy bez wypowiedzenia i bez wyznaczenia dodatkowego terminu w przypadku
gdy w lokalu ujawnia sie znaczace wady fizyczne lub prawne lokalu uniemozliwiajace korzystanie z niego w
wyznaczony sposob.

Najemca zostal zobowiagzany do zaplaty czynszu w kwocie brutto 6.765,00 zt za miesigc, z gory do dziesiatego dnia
kazdego miesiaca.

Wynajmujacy wyrazit zgode na to, aby w zwiagzku z adaptacja lokalu przez pierwsze dwa miesigce, to jest do dnia 19
kwietnia 2020 roku najemcy byli zwolnieni z obowiazku placenia czynszu za ten okres.

Poza czynszem najemca ponosi¢ mial koszty zuzytej energii elektrycznej, oplaty czynszowe.
(...) elektryczna miala by¢ placona bezposrednio przez najemce na podstawie faktury dostawcy.

Oplaty czynszowe mialy by¢ placone na podstawie faktury od administratora.



Najemca o$wiadczyl, iz znany jest mu stan techniczny lokalu i nie wnosi do niego zastrzezen.

(dowodd: umowa — k. 21-25, protokot zdawczo-odbiorczy — k. 26, zeznania pozwanego P. P. — k. 284-285, plyta — k.
288, zeznania pozwanej M. S. (1) — k. 285-286, plyta — k. 288)

Strony zawarly aneks do umowy, w ktéorym stwierdzily, iz w zwigzku z istniejaca sytuacja epidemiczng
uniemozliwiajaca normalng dzialalno$¢ gospodarcza i niemozno$¢ kontynuowania prac remontowych ustalono
przedluzenie okresu wakacji czynszowych na okres od dnia 19 kwietnia 2020 roku do dnia 31 lipca 2020 roku.

(dowéd: aneks — k. 28)
W zwiazku z koniecznoScia poniesienia oplat eksploatacyjnych powod wystawit faktury:

« za okres od 19 lutego 2020 roku do 29 lutego 2020 roku - z terminem platnosci 15 marca 2020 roku — w kwocie
335,95 zk

+ za okres marca 2020 roku, z terminem platnosci 15 marca 2020 roku — w kwocie 1.049,98 zl,
+ zterminem platnoSci 19 kwietnia 2020 roku — w kwocie 957,06 zl,
+ zterminem platnoSci 14 maja 2020 roku — w kwocie 503,79 zl,
« numer (...) zterminem platnosci 11 czerwea 2020 roku — w kwocie 503,79 zl,
« numer (...) zterminem platnosci 19 lipca 2020 roku — w kwocie 503,29 zl,
« numer (...) zterminem platnoSci 14 sierpnia 2020 roku — w kwocie 567,56 zl,
« numer (...) z terminem platnos$ci 14 wrze$nia 2020 roku — w kwocie 552,49 zl,
« numer (...) z terminem platnosci 15 pazdziernika 2020 roku — w kwocie 1.100,27 zl,
« numer (...) z terminem platnosci 13 listopada 2020 roku — w kwocie 1.010,47 zl.
(dowdd: faktury — k. 33-37, k. 87-89, k. 91, k. 93, k. 95)
Ponadto powod wystawil na pozwanych faktury z tytulu czynszu:

« numer (...) z terminem platnos$ci 14 sierpnia 2020 roku — w kwocie 6.765,00 zl (w tym VAT w kwocie 1.265,00
z}) tytulem czynszu za miesigc sierpiefi 2020 roku,

« numer (...) z terminem platnosci 14 wrzeénia 2020 roku — w kwocie 6.765,00 zt (w tym VAT w kwocie 1.265,00
z}) tytulem czynszu za miesiac wrzesien 2020 roku,

« numer (...) z terminem platnosci 25 pazdziernika 2020 roku — w kwocie 6.765,00 zt (w tym VAT w kwocie
1.265,00 z}) tytulem czynszu za miesiac pazdziernik 2020 roku,

« numer (...) z terminem platnosci 13 listopada 2020 roku — w kwocie 6.765,00 zl (w tym VAT w kwocie 1.265,00
z}) tytulem czynszu za miesigc listopad 2020 roku,

(dowod: faktury — k. 90, k. 91, k. 94, k. 96)

W dniu 14 maja 2020 roku pelnomocnik pozwanych przestal pelnomocnikowi powoda zawiadomienie ,,0 wygaénieciu
zobowigzania”.



W powyzszym piSmie pozwani powolali sie na wady prawne lokalu co mialo wyrazaé sie we wprowadzeniu ograniczen
w prowadzeniu dzialalnoéci gospodarczej w zwiazku z rygorami covidowymi. W ocenie pozwanych stan epidemii
miedci sie w sile wyzszej powodujac skutek w postaci wygaéniecia zobowigzania.

Ponadto pozwani zlozyli o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy.

W pi$mie tym réwniez pozwani powolali sie na wade prawna lokalu — w postaci tego, iz z uwagi na stan epidemiczny
lokal jest niezdatny do uzytkowania zgodnie z ustalonym przez strony celem umowy.

(dowdd: zawiadomienie z dnia 14.05.2020r. — k. 39-42)

W piémie z dnia 19 czerwca 2020 roku powo6d wezwatl pozwanych do zaplaty kwoty 1.964,64 z} tytulem zaplaty za
faktury nr (...).

(dowdd: pismo z dnia 19.06.2020r. — k. 44-47)

Pismem z dnia 13 lipca 2020 roku pelnomocnik pozwanych podtrzymal stanowisko wyrazone w pi$mie z dnia 14
maja 2020 roku. Jednocze$nie wskazal, iz pozwani nie zamierzaja korzystac z lokalu w przyszloéci. Zaproponowali
polubowne rozwiazanie.

Nie wskazywal na istniejace wady fizyczne.
(dowdd: pismo z dnia 13.07.2020r. — k. 55-56)

Pismem z dnia 10 wrze$nia 2020 roku pelnomocnik pozwanych o§wiadczyl, iz znalazl nowych najemcéw na lokal
deklarujacych wole jego przejecia i przystosowania do planowanego przez nich profilu dzialalno$ci.

(dowdd: pismo z dnia 10.09.2020r. — k. 62-63, o§wiadczenie — k. 64)

Pismem z dnia 12 paZdziernika 2020 roku pelnomocnik pozwanych stwierdzil, iz w chwili przejecia lokalu nie byt on
podlaczony do sieci energetyczne;j.

Po usunieciu kafli i $cianek gipsowych stwierdzono to, iz zastana w lokalu instalacja elektryczna nie odpowiada
aktualnym przepisom, co spowodowato koniecznoé¢ jej catkowitej wymiany.

Ponadto stwierdzono calkowita niesprawno$¢ instalacji wentylacyjnej, w szczegolnosci za$ to, iz lokal nie byt
podlaczony do zadnego droznego przewodu grawitacyjnego.

W zwigzku z powyzszym pozwani wezwali powoda do przedlozenia w terminie 14 dni pelnej dokumentacji lokalu
ze szczegOlnym uwzglednieniem wszelkich wymaganych prawem protokoléw z kontroli i przegladow instalacji
elektrycznych, wentylacyjnych, wodno-kanalizacyjnych.

(dowdd: pismo z dnia 12.10.2020r. — k. 72-75)
Pismem z dnia 15 pazdziernika 2020 roku pow6d wyznaczyl pozwanym dodatkowy termin zaplaty faktur nr (...).
(dowdd: pismo z dnia 15.10.2020r. — k. 67-68)

W dniu 23 listopada 2020 roku powod wypowiedzial pozwanym umowe najmu ze skutkiem na dzien 30 listopada
2020 roku.

(dowdd: pismo — k. 76-77)

W dniu 18 grudnia 2020 roku zostat wydany powodowi lokal.



(dowdd: protokodt zdawczo-odbiorezy — k. 78, dokumentacja zdjeciowa — k.79-85)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil po rozwazeniu calego zebranego w niniejszej sprawie materialu dowodowego w
postaci dowodoéw z dokumentow przedlozonych przez strony, fotografii, zeznan §wiadkéw oraz stron.

Oceniajac zebrany material dowodowy Sad nie znalazl podstaw, aby kwestionowaé autentycznos$¢ przedstawionych
przez strony dokumentéw prywatnych, a takze dowodéw w postaci fotografii. Zwazy¢ bowiem nalezalo, ze zadna
ze stron nie podniosla w toku niniejszego postepowania zarzutéw co do autentyczno$ci tych dokumentéow, w
szczegoblnosci tego, ze osoby pod nimi podpisane nie zlozyly o§wiadczen okreslonej tresci. Podobnie manipulacji nie
dopatrzono sie w wydrukach cyfrowych fotografii.

W znacznej mierze zeznania $§wiadkdéw oraz stron byly zbiezne i stanowily pelnowarto$ciowy dowdd na osnowie,
ktorego ustalono w szczego6lnoéci przebieg podejmowanych przez strony czynnoéci poprzedzajacych zawarcie umowy.
Przy czym Sad nie dal wiary zeznaniom w tym zakresie, w ktorym pozwani twierdzili, Ze nie znali pelnego stanu
technicznego lokalu, w szczego6lnoSci stanu instalacji wentylacyjnej oraz elektrycznej. Przecza temu przede wszystkim
zeznania architekta M. K. dokonujacego ogledzin na zlecenie pozwanych, a takze cze$ciowo réwniez samego
pozwanego.

Na podstawie art. 235° § 1 pkt 2i 5 k.p.c. pominieto wnioski dowodowe zawarte w pi$mie procesowym z dnia 10 lutego
2022 roku w punktach 3.-7., albowiem byly sp6Znione i nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia skoro pozwani byli
$wiadomi stanu technicznego lokalu.

Podstawe prawna powddztwa stanowil przepis art. 659 § 1 k.c., gdzie wskazano, ze przez umowe najmu wynajmujacy
zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie
placi¢ wynajmujgcemu umoéwiony czynsz. Obok czynszu najemca moze mie¢ obowiazek wnoszenia innych §wiadczen,
noszacych nazwe $wiadczen dodatkowych, lub innych oplat niezaleznych od wiasciciela, jak oplaty za dostawy energii,
gazu, centralnego ogrzewania, wywozu nieczystoSci (P. Zakrzewski, w: M. Habdas, M. Fras, Komentarz KC, t. 4, 2018,
s. 381).

W caloéci podlegaly uwzglednieniu kwoty wynikajace z naleznoSci czynszowych za caly okres objety pozwem.
Powyzsze wynika z faktu nieskutecznoéci podejmowanych przez pozwanych czynnoéci zmierzajacych do odstapienia
od zawartej umowy. Pozwani dokonujac czynnosci odstapienia od umowy powolywali sie na wady prawne w postaci
wprowadzonych obostrzen w zwigzku ze stanem zagrozenia epidemicznego. Abstrahujgc od stanu faktycznego
ograniczenia dzialalnosci z okresu objetego zadaniem pozwu nalezy zauwazy¢, iz w momencie skladania oswiadczen
lokal, w ktérym miala by¢ prowadzona dzialalnoé¢ nie zostal do takiej dzialalno$ci przystosowany.

W ocenie Sadu odstgpienie od umowy z uwagi na wady prawne nie bylo skuteczne réwniez z uwagi na to, iz
wprowadzone obostrzenia nie mialy charakteru takich wad. Nie mozna réwniez méwié o niemozliwoéci spelienia
Swiadczenia, ile ewentualnie o wadzie fizycznej. Niemozliwo$¢ $wiadczenia mozna odnie$¢ do braku lokalu jako
takiego, ewentualnie do lokalu znajdujacego sie w stanie w ogble wylaczajacym mozliwo$¢ Swiadczenia najmu (np. w
stanie, w ktérym lokal ten znajduje sie po pracach rozbiérkowych prowadzonych przez M. S. (2)) nie mozna natomiast
powyzszego odnie$¢ do istniejgcych wad. W przypadku wady nalezy réwniez zaznaczy¢, iz po pierwsze strona
pozwana nie dokonata wypowiedzenia umowy z uwagi na istotng wade fizyczna, po drugie za$ z przeprowadzonego
postepowania mozna wnioskowad, iz o stanie lokalu — roéwniez w zakresie prowadzonej instalacji elektrycznej, jak
rowniez wentylacji wiedziala w chwili zawarcia umowy najmu.

Z przeprowadzonego postepowania dowodowego wynikalo bowiem to, iZ umowa zostala zawarta faktycznie w dniu
27 lutego 2020 roku, podczas gdy M. K., ktory dokonywal oceny stanu technicznego lokalu byt w tym lokalu w
okresie bezpos$rednio poprzedzajagcym zawarcie umowy. Jego ocena stanu technicznego lokalu (vide: k. 217-218)
datowana jest na luty 2020 roku. Jednocze$nie ogledzin lokalu dokonywal w obecnoéci strony pozwanej, zas swoje



uwagi komunikowal na biezaco. Kwestia wentylacji i jej poprowadzenia byla przedmiotem szczegélowej analizy
poprzedzajacej zawarcie umowy, za$ ustalenia co do przebiegu wentylacji byly mozliwe do dokonania — jak podat
pozwany — ,na pierwszy rzut oka” — bez szczegblowej analizy.

Ponadto nalezalo zaznaczy¢, iz pozwani poszukujac lokalu nie kierowali sie wymogiem spelnienia przez niego
wymogéw dla planowanej przez nich dzialalnoSci. Poszukujac lokalu kierowali sie jego powierzchnia i lokalizacjg.
Prowadzony juz wcze$niej lokal w W. poprzednio byt biblioteka i sprostali oni dostawaniu tego lokalu do wymogéw
ciezkiej gastronomii. Otrzymali wakacje czynszowe na okres dostosowania lokalu, za$ prace rozbiérkowe podjeli
w okresie bezposrednio po zawarciu umowy. Dostrzezenie wady bylo mozliwe w okresie wakacji czynszowych, za$
pozniejsze jej przywolanie §wiadczy jedynie o woli unikniecia ponoszenia obcigzen z tytulu czynszu.

Po zawarciu umowy nie ujawnily sie zatem zadne wady fizyczne lub prawne, kt6re stosowanie do § 2 ust. 6 lit. b umowy
najmu dawaly podstawe do rozwigzania umowy bez wypowiedzenia.

Wskaza¢ réowniez nalezalo, ze obowigzki kontraktowe stron, ktérych zaburzenie nastgpilo wobec epidemii (...)2,
byly przedmiotem regulacji szczeg6lnych ustawodawcy (w szczegdlnosSci dotyczacych np. uméw najmu w galeriach
handlowych), ale tez na gruncie Kodeksu cywilnego ustawodawca przewidzial uniwersalne instytucje prawne,
ktére moga stanowi¢ podstawe dla roszczen najemcy majacych na celu doprowadzenie do obnizenia czynszu badz
zwolnienia w calo$ci z obowigzku jego zaplaty. Nie ma tu jednak zadnego automatyzmu i kazdorazowo istnieje
potrzeba zbadania przestanek istotnych z punktu widzenia konkretnych instytucji. Chodzi tu w szczegélnosci
o przepisy regulujace nastepcza niemozliwos¢ $wiadczenia (art. 465 k.c.), niemoznosé §wiadczenia w umowach
wzajemnych, za ktéra nie odpowiada zadna strona (art. 495 k.c.), klauzule rebus sic stantibus (art. 357" k.c.), a takze
przepisy o $§wiadczeniu nienaleznym (art. 410 k.c.).

Na marginesie warto wiec byto zwro6ci¢ uwage, ze generalnie przyjmuje sie, ze aby mozna bylo méwié o niemozliwosci
Swiadczenia (niezaleznie czy chodzi o niemozliwo$¢ pierwotng czy nastepczg), musza zostaé spelnione kumulatywnie
trzy przestanki (cechy), tj. niemozliwo$é musi by¢: obiektywna, trwala i zupelna. Niemozliwo$¢ $wiadczenia ma
charakter obiektywny, jezeli takiego $wiadczenia nie moze spehié nie tylko dtuznik, ale zadna inna osoba. Chodzi tu
wiec o $§wiadczenie rzeczywiScie niewykonalne (zob. np. wyr. SN: z7.10.1986 r., III CRN 256/86, OSNCP 1987, Nr 12,
poz. 211; z 8.5.2002 1., III CKN 1015/99, L.; Z 10.4.2003 r., III CKN 1320/00, OSNC 2004, Nr 7-8, poz. 112; z 18.5.2011
r., III CSK 217/10, L.). Trwaloé¢ (zob. szerzej np. wyr. SN: z 30.11.1971 ., II CR 505/71, OSPiKA 1972, Nr 4, poz. 75; z
30.8.1984 r.,I1 CR 164/84, L.; z 5.12.2000 1., V CKN 150/00, L.; z 15.11.2013 1., V CSK 500/12, L.) 0znacza zaistnienie
takiego stanu, ktory charakteryzuje sie stabilnoScia i nieprzemijalnoscia, co oznacza, ze w Swietle przewidywania
opartego na logicznym rozumowaniu i do§wiadczeniu zyciowym nie sposob przyjaé, aby zaistnialy stan ulegl zmianie
w ten sposob, ze dluznik bedzie moégl spelié $wiadczenie, do ktorego byl zobowiazany. A contrario, przej$ciowe
i przemijajace trudno$ci w wykonaniu zobowiazania nie $wiadcza o niemozliwosci §wiadczenia, a prowadza do
zwloki lub opdzZnienia dtuznika, w zalezno$ci od tego, czy dluznik ponosi za nie odpowiedzialno$¢, czy tez nie
(chyba ze chodzi o §wiadczenie ciagle — zob. Nb 7). Przemijajaca (chwilowa) przyczyna niemozliwoSci §wiadczenia sa
ograniczenia w handlu wprowadzane przez poszczeg6lne panstwa czy nawet restrykcje gospodarcze, jakie dotykaja
poszczegblnych przedsiebiorcow (wyr. SN z 30.8.1984 1., I CR 164/84, L.). Cecha trwalo$ci moze dotyczy¢ przedmiotu
Swiadczenia, np. zniszczenia rzeczy oznaczonej co do gatunku i — teoretycznie — zniszczenia calego gatunku (por.
A. Rembielinski, w: J. Winiarz, Komentarz KC, t. 1, 1989, s. 486), niemozno$ci wykonania okres§lonych czynnoéci,
jak i osoby dtuznika, jezeli — z uwagi na tres$¢ art. 356 k.c. — jedynie dluznik mogl spelic¢ §wiadczenie z uwagi na
cechy, ktore posiada, a zaistnialy okoliczno$ci, ktore to uniemozliwily, np. malarz, ktéry mial namalowac obraz, stracit
dlonie (w takiej wyjatkowej sytuacji zachodzi jednocze$nie subiektywna niemozliwo$é §wiadczenia, ktéra stanowi
o niemozliwos$ci spelnienia §wiadczenia, chociaz nie ma ona charakteru obiektywnego w powyzszym rozumieniu).
Jezeli za$ chodzi o ceche zupelno$ci, oznacza ona, ze wierzyciel nie moze zostac¢ w jakikolwiek spos6b zaspokojony
(zadnej czeéci), przy czym trzeba mie¢ tu na uwadze kwestie czeSciowego wygaséniecia zobowiazania, podzielno$ci
$wiadczen, jak i mozliwo$¢ spelniania Swiadczenia etapami (np. w wypadku umowy o roboty budowlane). Nie mozna
moéwié o niemozliwosci §wiadczenia, jesli chodzi o §wiadczenia pieniezne. W orzecznictwie slusznie przyjeto, ze



dtuznik odpowiada za swoja "zdolnos$é platnicza". Brak bowiem Srodkéw pienieznych na realizacje umowy nie stanowi
"niemozliwoS$ci Swiadczenia" w rozumieniu art. 493 w zw. z art. 475 k.c., a moze — co najwyzej — powodowac opdznienie
(w tym rowniez kwalifikowane) dtuznika w wykonaniu zobowiazania, ze wszystkimi konsekwencjami przewidzianymi
w prawie cywilnym (zob. wyr. SN z 9.2.2000 r., III CKN 598/98, L., iz 10.4.2003 ., III CKN 1320/00, OSNC 2004,
Nr 7-8, poz. 112; wyr. SA w Bialymstoku z 27.3.2015 r., I ACa 887/14, L.). Swiadczenie w postaci zaplaty sumy
pienieznej jest $wiadczeniem oznaczonym rodzajowo, a wiec niemozno$¢ jego spelmienia mozna rozpatrywac tak
naprawde jedynie z punktu widzenia subiektywnego, a nie obiektywnego. Poza tym braku $§rodkéw finansowych nie
mozna traktowa¢ jako stanu niezmiennego (trwalego), ale jako stan, ktory moze ulec zmianie w krétszej lub dluzszej
perspektywie czasu (M. Zalucki (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 3, Warszawa 2023).

Utrudnienia w prowadzeniu dzialalno$ci gastronomicznej wynikajace z wprowadzonego po zawarciu umowy nie
mialy charakteru trwalego, lecz przemijajacy. Zwazywszy, ze umowa zawarta zostala do 2030 roku, w niniejszym
przypadku mozna byto méwié co najwyzej o czeSciowej niemozliwo$ci §wiadczenia w postaci zaplaty czynszu najmu
w poszczegblnych okresach rozliczeniowych. Przy czym pozwani zakladali, ze w poczatkowym okresie najmu nie
beda osiagali dochoddéw z tytulu prowadzenia docelowej dzialalnosci gospodarczej. W rzeczywistoSci w ogole nie
osiggali dochodow, albowiem nie przeprowadzili planowanego remontu, ktory miat dostosowac lokal do warunkow
ciezkiej kuchni. Jedyne do czego doprowadzili pozwani to niemozno$¢é wynajecia lokalu po zakonczonej umowie
najmu, albowiem zostal on kompletnie zdewastowany. Wprowadzone obostrzenia nie uniemozliwialy prowadzenia
dzialalnoSci gastronomicznej, a jedynie je ograniczaly. Jedynie za przyjeta taktyke procesowa nalezalo uznac
twierdzenia o checi serwowania jedynie positkéw na miejscu. Lokal w G. mial by¢ kalka lokalu w W., ktory w dalszym
ciggu serwuje dania réwniez na wynos. Racjonalne prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej, a zatem w zamierzeniu
generujace jak najwieksze zyski zasadniczo nie pozwala na ograniczanie podawania dan jedynie na miejscu. Co
wiecej dzialalno$é pozwanych w W. funkcjonuje do tej pory, co jedynie potwierdza, ze ograniczenia mialy charakter
przemijajacy i nie doprowadzily do zamkniecia prowadzenia tej dziatalno$ci rowniez w W.. Zaktadajac wiec, ze lokal w
G. doprowadzony zostalby do stanu analogicznego jak lokal w W. nie spos6b wytlumaczy¢, dlaczego dzialalno$¢ w G.
nie moglaby by¢ prowadzona, a dzialalno$¢ w W. kontynuowala swoja dzialalno§é. Rowniez w tym kontekscie pozwani
nawet nie wykazali, aby nie posiadali érodkéw pienieznych na zaplate czynszu. Nawet gdyby tak bylo, to oczywistym
jest, ze ich sytuacja majatkowa mogla sie zmieni¢. Pozwani odpowiadaja bowiem za swoje zobowigzania calym swoim
majatkiem, a nie wylacznie $rodkami pochodzacymi z prowadzonej dzialalno$ci gospodarcze;j.

Innymi stowy, w kontekScie powyzszych rozwazan, nie doszlo do niemozno$ci §wiadczenia w postaci zaplaty czynszu
najmu, a brak zaplaty czynszu przez pozwanych nie wynikal z okoliczno$ci, na ktore nie mieli oni wplywu.

Sad uwzglednil roszczenie powoda z naliczeniem podatku VAT, albowiem art. 43 ust. punkt 36 ustawy o podatku
Vat zaklada zwolnienie od podatku VAT tylko w przypadku $wiadczenia uslugi polegajacej na wynajmie lokali
mieszkalnych.

Tym samym czynsz byl nalezny w terminach i wysokoS$ci okre§lonych umowa, o czym na podstawie art. 659 § 1 k.c.
w zw. z art. 481 § 11 2 k.c. orzeczono jak w punkcie I. wyroku.

Natomiast w punkcie II. wyroku na tej samej podstawie prawnej stosowanej a contrario oddalono powddztwo o zaptate
oplat eksploatacyjnych, albowiem zgodnie z umowa najemcy w czasie umowy mieli ponosi¢ koszty eksploatacyjne i
administracyjne zgodnie z faktura administratora budynku (§ 3). Tymczasem powdd przedstawil pozwanym faktury
wystawione przez niego samego. Ponadto, wobec zarzutu strony pozwanej, brak bylo podstaw do zweryfikowania
prawidlowos$ci dokonanych naliczen.

O kosztach procesu Sad orzekt w punkcie III. wyroku na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 paZzdziernika 2015 roku w sprawie optat za czynnoS$ci adwokackie (Dz.U.2015.1800
ze zm.).

Powod wygral proces w 86,5 %, pozwany — w 13,5 %. Koszty poniesione przez powoda to oplata sadowa od pozwu
(1.565,00 zl), optata za czynnoSci kwalifikowanego pelnomocnika w stawce minimalnej (3.600,00 z1), optata skarbowa



od pelnomocnictwa (17,00 zl) oraz koszty doreczen przez komornika (172,15 z}). Iloczyn sumy tych kosztow (5.354,15
z}) do udzialu, w jakim powo6d wygral proces wyniést 4.631,00 zl.

Natomiast koszty poniesione przez pozwanych to oplata za czynno$ci kwalifikowanego pelnomocnika w stawce
minimalnej identycznej jak strony przeciwnej (3.600,00 zl) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictw (34,00 z1).
Iloczyn sumy tych kosztéw (3.634,00 zl) do udziatu, w jakim pozwani wygrali proces wynioést 490,50 zl.

Bezwzgledna roznica wskazanych wyzej iloczynéw zasadzona zostala w punkcie III. wyroku na korzy$¢ powoda.



