Sygn. akt I C 944/21/P

UZASADNIENIE WYROKU

z dnia 25 kwietnia 2022 roku

Pozwem wniesionym w dniu 16 sierpnia 2021 roku powdédka E. B. domagala sie zasadzenia na swoja rzecz od strony
pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$ciag w K. kwoty 20.000,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami za
opo6znienie liczonymi od kwoty:

* 12.000,00 zl od dnia 11 marca 2020 roku do dnia zaplaty;
+ 6.000,00 zl od dnia 11 kwietnia 2020 roku do dnia zaplaty;
» 2.000,00 zl od dnia 11 maja 2020 roku do dnia zaplaty.
Whiost ponadto o zasadzenie na swoja rzecz zwrotu kosztéw postepowania.

W treéci uzasadnienia pozwu wskazano, ze powodka jest jedynym wiascicieli lokali ustugowych (...), potozonych przy
ul. (...) w K.. Powodka zawarla ze strong pozwana umowe z dnia 1 listopada 2015 roku, a nastepnie cesje z dnia 23
sierpnia 2016 roku na lokal ustugowy (...) oraz umowe z dnia 15 czerwca 2016 roku na lokal ustugowy. W umowie
z dnia 1 listopada 2015 roku w par. 3 pkt 1 i 2 najemca zobowigzal sie do zaplaty za lokal (...) kwote 5.500,00 zl/
miesigc do 10 dnia kazdego miesiaca z géry. W umowie z dnia 15 czerwca 2016 roku w par. 3 pkt 1 i 2 najemca
zobowigzal sie do zaplaty za lokal LU 1 kwote 6.500,00 zl/miesiac do 10 dnia kazdego miesiaca z gory. (...) spotka
z ograniczong odpowiedzialnoécia w K. nie dopehil zobowigzan wynikajacych z zawartych uméw najmu. Strona
pozwana w marcu 2020 roku nie zaplacila czynszu w wysokos$ci 12.000,00 zl, w kwietniu 2020 roku oplacila czynsz
za dwa lokale uslugowe w kwocie 6.000,00 zt zamiast 12.000 z}, natomiast w maju 2020 roku zaplacila czynsz za
dwa lokale ustugowe w kwocie 10.000,00 zt zamiast 12.000,00 zl. Pow6dka wskazala rowniez, ze strona pozwana
jest reprezentowana przez prezesa G. J., ktory pismami z kwietniu 2020 roku wnioskowal o pomniejszenie czynszu w
2020 roku z uwagi na pandemie. Powodka nie wyrazila zgody na pomniejszenie czynszéw wynikajacych z zawartych
umow najmu, jednak wyrazila zgode na wypowiedzenie umowy przez wynajmujacego w trybie natychmiastowym bez
obcigzen dla niego. Pozwany pomimo otrzymania pisma o rozwigzaniu uméw nadal zajmowal przedmiotowe lokale
rownoczesnie placac czynsz za dwa lokale w calej kwocie 12.000,00 zl miesiecznie od czerwca 2020 roku do dnia
wniesienie pozwu.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 30 sierpnia 2021 roku Sad Rejonowy dla Krakowa- Podgorza
w Krakowie uwzglednil powddztwo w catoéci.

Sprzeciwem od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 11 wrzeénia 2021 roku strona
pozwana (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialno$cia w K. zaskarzyla wydany nakaz zaplaty w calo$ci oraz wniosta
o oddalenie powddztwa i zasgdzenie od powodki kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu sprzeciwu strona pozwana przyznala, ze jest strong umowy najmu dwoch lokali uzytkowych LU1
i LU2, polozonych w budynku przy ulicy (...) w K.. Stosownie do tresci umowy najmu wynajmujacy zobowiazat sie
udostepnié¢ najemcy lokale wraz z ogrodem oraz lacznie z dwudziestoma miejscami parkingowymi do wylacznego
uzytku. Strona pozwana podniosla, ze po zawarciu umowy najmu okazalo sie, ze wynajmujgcemu nie przyshuguje
zadne prawo do wskazanych w umowie miejsc parkingowych, gdyz na wskazanych miejscach parkingowych parkuja
mieszkancy okolicznych budynkéw uniemozliwiajac najemcy wylgczne korzystanie z tychze miejsc. W zwigzku z
powyzszym nalezy uznaé, iz rzecz ma wady, ktdre uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy.Tym
samym, na podstawie art. 664 k.c. najemcy przystugiwalo uprawnienie do obnizenia czynszu, natomiast w przypadku
uiszczonego juz czynszu za okres wystepowania wady moze domagac sie zwrotu odpowiedniej jego czeéci. Wada
przedmiotu najmu istnieje od chwili zawarcia umoéow najmu tj. w przypadku lokalu (...) od 15 czerwca 2016 roku,



natomiast w przypadku lokalu (...) od 2 listopada 2015 roku. Strona pozwana wskazala, ze z uwagi na niemoznos§é
wylacznego korzystania z 20 miejsc parkingowych czynsz powinien zostaé obnizony o 500,00 zl miesiecznie za
lokal (...) i 500,00 z miesiecznie za lokal (...). Ponadto strona pozwana w zwigzku z prowadzong dzialalno$cia
podniosla zarzut nadzwyczajnej zmiany stosunkéw wobec wybuchu pandemii koronawirusa, co doprowadzilo do
zawieszenia dzialania publicznych i niepublicznych przedszkoli i innych form wychowania przedszkolnego od dnia
12 marca 2020 roku do dnia 6 maja 2020 roku. Strona pozwana podniosta réwniez, ze po zawarciu umowy najmu
lokali uzytkowych powodka udostepnila stronie pozwanej cala powierzchnie ogrodu za budynkiem do wylacznego
uzywania. Powierzchnia rzeczonego ogrodu zostala przez strone pozwang zagospodarowana, m.in. poprzez wykonanie
ogrodzenia cze$ci terenu ogrodu na wlasny koszt strony pozwanej. Ponadto podczas trwania umowy powodka
zazadala od strony pozwanej wydania czesci ogrodu i w konsekwencji, bez zgody pozwanego, teren zostal zajety przez
powddke oraz najemce sgsiedniego lokalu. Powodka przejela cze$é ogrodzenia wykonanego przez strone pozwang, nie
rozliczajgc poniesionych naktadéw natomiast strona pozwana byla zmuszona na wlasny koszt wykonaé nowe wejscie
do ogrodu, gdyz poprzednie prowadzilo przez nieruchomo$¢ wydana powodce.

Bezsporne w sprawie bylo:
Powodka jest wlascicielkg lokali uzytkowych nr (...), polozonych przy ulicy (...) w K..

Strona pozwana prowadzi dzialalno$ci w zakresie $wiadczenia uslug opieki nad dzieémi w ramach zlobkow i
przedszkoli. Prezesem zarzadu strony pozwanej jest G. J. /patrz: informacja z KRS — k. 16-20/

W dniu 1 listopada 2015 roku powddka E. B. jako wynajmujacy zawarla z G. J. jako najemca umowe najmu lokalu
uzytkowego nr (...) polozonego w K. przy ul. (...), o lacznej powierzchni uzytkowej 167,34 m® z przynaleznymi 10

miejscami parkingowymi oraz przynaleznym ogrodem o powierzchni ok. 200 m?.

Zgodnie z § 2 pkt 1 umowy wynajmujacy przez umowe najmu zobowiazal sie odda¢ najemcy do uzywania lokal
uzytkowy, a najemca zobowigzat sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Wedlug brzmienia § 2 pkt 3 wynajmujacy poinformowal najemce, ze ma on prawo uzywaé parking przed lokalem do
jego wylacznego uzytku o szeroko$ci 16 m, dokladnie przed lokalem (...). Miejsca parkingowe najemca moze oznaczy¢
na wilasny koszt.

Z tytulu najmu lokalu uzytkowego najemca zobowigzatl sie placi¢ miesieczny czynsz z gory, do 10 dnia kazdego miesigca
w kwocie 5.500,00 zl brutto. W okresie adaptacji lokalu tj. przez 3 miesiace od dnia podpisania protokotu zdawczo-
odbiorczego czynsz bedzie wynosit 50% kwoty, tj. 2.750,00 zl brutto. (§ 3 pkt 11 2).

Umowa zostala zawarta na czas oznaczony do dnia 31 sierpnia 2026 roku z mozliwoscia jej przedluzenia w drodze
pisemnego porozumienia, zawartego najp6zniej na jeden miesiagc przed dniem wyga$niecia umowy. (§ 7 pkt 1).

Wynajmujacy nie moze w trakcie trwania umowy najmu wypowiedzieé jej poza sytuacjami, gdy:

« najemca wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo przez
swoje zachowanie czyni korzystanie z innych lokali znajdujacych sie w budynku ucigzliwym, badz w inny spos6b
razaco nie wywiazuje sie ze zobowiazan wynikajacych z postanowien umowy najmu;

+ najemca wykorzystuje lokal w sposbb sprzeczny z umowa lub jego przeznaczeniem i mimo upomnienia nie
przestaje go tak wykorzystywac albo gdy zaniedbuje lokal do tego stopnia , ze jest on narazony na zniszczenie;

« najemca dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu lub cze$cia czynszu za dwa pelne okresy rozliczeniowe. (§ 7 pkt
213).

/patrz: umowa najmu z dnia 1 listopada 2015 roku — k. 5 -9/



W dniu 15 czerwca 2016 roku powddka E. B. jako Wynajmujacy zawarla ze strona pozwana (...) sp6ika z ograniczona
odpowiedzialnoécig w K. jako najemca umowe najmu lokalu uzytkowego nr (...) polozonego w K. przy ul. (...), o

lacznej powierzchni uzytkowej 163,14 m” z przynaleznymi 10 miejscami parkingowymi oraz przynaleznym ogrodem

o powierzchni ok. 200 m* uzytkowanego z lokalem (...).

Zgodnie z § 2 pkt 1 umowy wynajmujacy przez umowe najmu zobowiazal sie odda¢ najemcy do uzywania lokal
uzytkowy, a najemca zobowigzat sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Wedlug brzmienia § 2 pkt 3 wynajmujacy poinformowal najemce, ze ma on prawo uzywaé parking przed lokalem do
jego wylacznego uzytku o szeroko$ci 16 m, dokladnie przed lokalem (...). Miejsca parkingowe najemca moze oznaczy¢
na wilasny koszt.

Ztytulu najmu lokalu uzytkowego najemca zobowiazal sie placi¢ miesieczny czynszz gory, do 10 dnia kazdego miesiaca
w kwocie 6.500,00 zl brutto. W okresie adaptacji lokalu tj. od dnia 15 czerwca 2016 roku do dnia 31 sierpnia 2016
roku czynsz bedzie wynosil za czerwiec 1.375,00 z} oraz za lipiec i sierpien po 2.750,00 zt brutto. (§ 3 pkt 1i 2).

Umowa zostala zawarta na czas oznaczony do dnia 31 sierpnia 2026 roku z mozliwoScia jej przedluzenia w drodze
pisemnego porozumienia, zawartego najp6zniej na jeden miesiac przed dniem wygasniecia umowy. (§ 7 pkt 1).

Wynajmujacy nie moze w trakcie trwania umowy najmu wypowiedziec jej poza sytuacjami, gdy:

+ najemca wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowiazujacemu porzadkowi domowemu albo przez
swoje zachowanie czyni korzystanie z innych lokali znajdujacych sie w budynku ucigzliwym, badz w inny spos6b
razaco nie wywiazuje sie ze zobowigzan wynikajacych z postanowien umowy najmu;

« najemca wykorzystuje lokal w sposob sprzeczny z umowa lub jego przeznaczeniem i mimo upomnienia nie
przestaje go tak wykorzystywac albo gdy zaniedbuje lokal do tego stopnia , Ze jest on narazony na zniszczenie;

+ najemca dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu lub czeécig czynszu za dwa pelne okresy rozliczeniowe. (§ 7 pkt
213).

/patrz: umowa najmu z dnia 15 czerwca 2016 roku — k. 10 -14/

Umowa cesji z dnia 23 sierpnia 2016 roku zawarta miedzy G. J., a strong pozwana (...) spolka z ograniczong
odpowiedzialno$cia w K. oraz powddka E. B., G. J. jako najemca przeniost z dniem 1 wrzeénia 2016 roku na strone
pozwana (...) spolke z ograniczona odpowiedzialnoscia jako przejmujacego wszelkie prawa i obowigzki wynikajace z
umowy najmy z dnia 1 listopada 2015 roku.

/patrz: umowa cesji z dnia 23 sierpnia 2016 roku — k. 4/

Strona pozwana w marcu 2020 roku nie zaplacila czynszu za najem lokali uzytkowych LU1 oraz LU2, natomiast w
dniu 15 kwietniu 2020 roku oplacila czynsz w wysokoéci 6.000,00 zt oraz w dniu 8 maja 2020 roku oplacila czynsz
w kwocie 10.000,00 zt.

W okresie od czerwca do sierpnia 2020 roku strona pozwana oplacala czynsz w pelnej wysokosci tj. 12.000,00 zl
miesiecznie. /patrz: zestawienie transakcji — k. 21/

Sad ustalil ponadto nastepujacy stan faktyczny w sprawie:

Powddka nabyla od F. D. prowadzacego dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) lokale uzytkowe o nr LU1, LU2 oraz
LU3 przy ulicy (...) w K.. Powddka wobec rozwiazania w dniu 14 marca 2016 roku umowy dzierzawy nr (...) faczacej
F. D.iGmine Miejska K., zawarla z Gming Miejska K. umowe dzierzawy dzialek o nr (...), obr. 15 — P., ktére stanowia
parking przed lokalami o nr (...) przy ulicy (...) w K.. Na podstawie porozumienia z dnia 2 listopada 2017 roku F. D.



jako deweloper przenidst na powddke E. B. jako nabywce wszelkie prawa jakie przystugiwaly mu wzgledem Gminy
Miejskiej K. w zwigzku z poczynionymi nakladami na dzierzawione dzialki o nr (...), obr. 15 — P. (§1 porozumienia).

Dowod: porozumienie z dnia 2 listopada 2017 roku — k. 110.

W dniu 15 czerwcea 2016 roku powo6dka przekazala stronie pozwanej lokal uzytkowy nr (...) polozony w K. przy ul. (...).
Strona pozwana zlozyla o§wiadczenie o braku jakichkolwiek uwag i zastrzezen co do lokalu, co potwierdzila poprzez
zlozenie wlasnorecznego podpisu.

Dowdd: Protokél zdawcezo- odbiorezy z dnia 15 czerwea 2016 roku — k. 15

Wylgcznie uprawnionymi do korzystania z miejsc parkingowych umiejscowionych przed lokalami uzytkowymi nr
(...) sa wlasciciele tych lokal. Do wylacznej dyspozycji wlascicieli lokali uzytkowych nr (...) naleza réwniez 3 miejsca
parkingowe znajdujace sie w cze$ci wspolnej nieruchomosci, obok altany §mietnikowej. Osobom uprawnionym zostaly
wydane specjalne identyfikatory, ktére uprawniajg do wjazdu i parkowania na terenie nieruchomosci przy ul. (...) wK..

Dowdd: zeznania §wiadka W. B. — k. 104- 107, pismo Zarzadcy Wsp6lnoty Mieszkaniowej z dnia 6 pazdziernika 2016
roku — k. 111-112.

Osoba uprawniong do korzystania z ogrodu oznaczonego nr L3 jest najemca lokalu uzytkowego nr (...) , natomiast
ogrod nr L2 jest przynalezny lokalowi (...) oraz ogréd nr Li lokalowi (...). WejScie do (...) prowadzi wprost z lokalu (...),
do ogrodu L2 wprost z lokalu (...), natomiast wejécie do ogrodu L3 znajduje sie od strony parkingu przy lokalu (...).

Dowdd: podzial uzytkowania ogrodu — k. 53, zeznania §wiadka W. B. — k. 104- 107, zeznania §wiadka A. J. — k. 104,
przestuchanie powodki E. B. — k 120-123.

W marcu 2020 roku strona pozwana pobrata pelne czesne od rodzicéw, a czesne bylo platne z gory. Oprocz powyzszego
strona pozwana pobierala dofinansowania z Urzedu Miasta K. oraz od wojewody za kazde zapisane do przedszkola
dziecko. Strona pozwana korzystala takze z czeSci tarcz rzadowych.

Dowdd: zeznania G. J.— k 124-126.

W pis$mie z dnia 31 marca 2020 roku wyslanym stronie pozwanej powodka nie wyrazila zgody na obnizenie czynszu za
lokale uzytkowe LU1 i LU2 polozone przy ul. (...) w K. oraz wniosla o polubowne rozwigzanie umowy najmu i oddanie
przedmiotowych lokali jezeli strona pozwana nie jest w stanie zaplaci¢ czynszu.

Dowod: pismo powddki z dnia 31 marca 2020 roku — k. 26.

Pismem z dnia 5 maja 2020 roku pow6dka wezwala strone pozwang do zaplaty kwoty 18.000,00 zl tytulem zaleglo$ci
czynszowych za marzec i kwiecien 2020 roku do dnia 10 maja 2020 roku wlacznie.

Dowdd: pismo powddki z dnia 5 maja 2020 roku — k. 25.

Pismem z dnia 15 maja 2020 roku powodka poinformowala strone pozwang, ze umowy najmu lokali uzytkowych LU1
i LU2 zostaly w dniu 1 maja 2020 roku rozwigzane w trybie natychmiastowym bez zachowania okresu wypowiedzenia
wobec naruszenia § 7 pkt 3¢ uméw najmu z dnia 1 listopada 2015 roku oraz z dnia 15 czerwca 2016 roku. Powodka
nakazala rowniez opuszczenie lokali przez strone pozwang w terminie 7 dni od otrzymania wypowiedzenia umoéw.

Dowdd: pismo powddki z dnia 15 maja 2020 roku — k. 21

Pismem z dnia 5 sierpnia 2020 roku powddka wezwala strone pozwana do natychmiastowego zwrotu bezprawnie
zajetej czeSci ogrodu oznaczonego na mapie numerem L3 i stanowiacego cze$¢ integralng wylacznie z lokalem
uzytkowym LU3 potozonym w K. przy ul. (...) w K..



Dowdd: pismo powddki z dnia 5 sierpnia 2020 roku — k. 51.

Pismem z dnia 30 lipca 2021 roku powddka wezwala strone pozwana do zaplaty kwoty 21.487,37 zl w terminie 7 dni
od otrzymania wezwania.

Dowdd: wezwanie do zaplaty z dnia 30 lipca 2021 roku — k. 23-24.

Powyzszych ustalen faktycznych dokonano na podstawie powolanych dowodéw z dokumentéw prywatnych, ktére nie
budzily watpliwos¢ Sadu.

Stan faktyczny Sad ustalil takze na podstawie dowodu z zeznan §wiadka W. B. oraz dowodu z przestuchania powodki E.
B., a takze cze$ciowo z zeznan Swiadka A. J. w zakresie sposobu korzystania przez najemcéw z przestrzeni ogrodowej,
w szczegdlnosci z ogrodu L3, gdyz w pozostalym zakresie $wiadek nie posiadala wiedzy istotnej dla rozstrzygniecia
sprawy. Sad uznal zeznania G. J. za wiarygodne jedynie w zakresie, w ktérym uznal je za jasne, logiczne oraz spdjne z
pozostalym materialem dowodowym i nie znalaz}l tym samym podstaw do ich kwestionowania.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo w zdecydowanej czeSci na uwzglednienie.

W zadaniu pozwu powddka domagala sie zaplaty na swoja rzecz kwoty 20.000,00 zl, w tym kwoty 12.000,00 z}
stanowigcej zalegloéci czynszowe za marzec 2020 roku, kwoty 6.000,00 zt stanowigcej zalegloSci czynszowe za
kwiecien 2020 roku oraz kwoty 2.000,00 z} stanowigcej zaleglo$ci czynszowe za maj 2020 roku.

Poza sporem w sprawie bylo, iz strony procesu laczyla umowa najmu lokalu uzytkowego LU1 z dnia 15 czerwca 2016
roku oraz umowa najmu lokalu uzytkowego LU2 z dnia 1 listopada 2015 roku.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Stosownie do art. 664 k.c. § 1 jezeli rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatno$é do uméwionego uzytku,
najemca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu

za czas trwania wad. Z kolei wedlug brzmienia § 3 przytoczonego przepisu roszczenie o obnizenie czynszu z powodu
wad rzeczy najetej, jak rowniez uprawnienie do niezwlocznego wypowiedzenia najmu nie przystuguje najemcy, jezeli
w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach.

Przedmiotowe powo6dztwo nalezalo ocenia¢ takze przez pryzmat uméw najmu lgczacych strony. Zgodnie z § 3 umowy
najmu z dnia 15 czerwca 2016 roku strona pozwana z tytulu najmu lokalu uzytkowego LU1 byla zobowigzana placic¢
miesieczny czynsz z gory, do 10 dnia kazdego miesigca w kwocie 6.500,00 z} brutto, natomiast wedlug § 3 umowy
najmu z dnia 1 listopada 2015 roku strona pozwana z tytulu najmu lokalu uzytkowego LU2 byla zobowigzana placic
miesieczny czynsz z gory, do 10 dnia kazdego miesigca w kwocie 5.500,00 zl brutto.

Na podstawie umowy najmu z dnia 15 czerwca 2016 roku strona pozwana byla wylacznie uprawniona do korzystania
z 10 miejsc parkingowych usytuowanych doktadnie przed lokalem uzytkowym LU1 oraz z ogrodu o powierzchni ok.

200 m® uzytkowanego z lokalem (...), natomiast na podstawie umowy najmu z dnia 1 listopada 2015 roku strona
pozwana byla wylacznie uprawniona do korzystania z 10 miejsc parkingowych usytuowanych doktadnie przed lokalem

uzytkowym LU2 oraz z ogrodu o powierzchni ok. 200 m® uzytkowanego z lokalem (...).

W toku procesu strona pozwana podniosla, ze przedmiot najmu byt obarczony wadami, ktére uniemozliwialy
przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, gdyz po zawarciu umowy najmu okazalo sie, ze wynajmujacemu nie



przystuguje zadne prawo do wskazanych w umowie miejsc parkingowych, na ktorych parkuja mieszkancy okolicznych
budynkéw uniemozliwiajac najemcy wylaczne z nich korzystanie.

Strona pozwana nie zdolala jednak wykazaé powyzszej okolicznoéci, przez co nie sprostata obowigzkowi wynikajacemu
zart. 6 k.c. zgodnie z ktérym ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne.

W okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy nalezy zauwazy¢ w pierwszej kolejnoSci, iz w dniu wydania stronie pozwanej
lokalu uzytkowego nr (...) w listopadzie 2015 roku oraz pézniej, w dniu wydania lokalu uzytkowego nr (...) — dnia
15 czerwca 2016 roku, nie zglaszala ona w stosunku do nich zadnych uwag. Ponadto strona pozwana w osobie G.
J. w protokole zdawczo-odbiorczym z dnia 15 czerwca 2016 roku o$wiadczyla iz nie zglasza uwag i zastrzezen co do
lokalu uzytkowego LU1. G. J. bedacy prezesem zarzadu strony pozwanej, w swoich zeznaniach twierdzil, ze wadliwoéc
przedmiotu najmu zostala ujawniona juz na samym poczatku trwania najmu lokali uzytkowych LU1 oraz LU2, jednak
co wynika z zebranego przez Sad materialu dowodowego w przedmiotowej sprawie, strona pozwana przed 2020
rokiem, czyli przez prawie 5 lat od zawarcia umowy najmu lokalu (...), oraz przez prawie 4 lata od zawarcia umowy
najmu lokalu (...) nie zglaszala powddce probleméw zwigzanych z uzytkowaniem wydzielonych miejsc parkingowych,
a takze oplacala przez ten czas czynsz w pelnej wysokosci. G. J. w swoich zeznaniach podnosil réwniez, ze pracownicy
strony pozwanej oraz rodzice dzieci uczeszczajacych do placowki prowadzonej przez strone pozwana regularnie mieli
problem z miejscami parkingowymi przynaleznymi do lokali (...), jednak nie przedstawil w tym zakresie zadnych
dowodow, w szczegblnoSci nie wnidst o powolanie na §wiadka zadnego z rzeczonych pracownikéw strony pozwanej
czy rodzicow, ktorzy mogliby potwierdzi¢ powyzsza okoliczno$é.

Na marginesie, podnie$¢ nalezy, iz umowa najmu ma charakter zobowiazujacy, w zwiazku z czym nie jest niezbedne
istnienie po stronie wynajmujacego tytulu uprawniajacego do rozporzadzania rzecza. Z zawarciem umowy najmu nie
wigze sie zadna czynno$¢ rozporzadzajaca rzecza (wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 19.12.2012 r., I ACa
739/12). Dla spelnienia $wiadczenia po stronie wynajmujacego koniecznym jest faktyczna mozliwo§é zapewnienia
najemcy korzystania z rzeczy przez czas trwania najmu. Zgodnie z ugruntowanym stanowiskiem Sadu Najwyzszego,
moze to uczynié osoba, ktéra oddaje w najem rzecz cudza, nawet jezeli nie przystuguje jej wzgledem rzeczy zaden tytul
prawny.

Strona pozwana nie zdolala réwniez wykazaé¢ okolicznosSci, aby byla uprawniona do korzystania z ogrodu L3
polozonego przy ulicy (...) w K..

Ogrod oznaczony nr L3 ze wzgledu na swoje polozenie stanowi niewielki wycinek w stosunku do calej przestrzeni
ogrodowej przynaleznej do lokali uzytkowych nr (...). Wejscie na kazdy z ogrodéw zostalo poprowadzone w okres§lony
sposob — do ogrodu L1 wprost z lokalu (...), do ogrodu L2 wprost z lokalu (...), natomiast do ogrodu L3 przez furtke
od strony parkingu przy lokalu nr (...). Nawet przy zalozeniu, ze w dniu zawarcia umoéw najmu lokalow uzytkowych
ogrody nie byly od siebie oddzielone ogrodzeniem fakt osobnego wejscia na ogrod L3, ktore znajdowalo sie w innym
miejscu, przy innym lokalu uzytkowym niz lokale uzytkowe strony pozwanej powinien §wiadczyé¢ o tym, ze ta cze$é
terenu ogrodowego nie jest przeznaczona do korzystania stronie pozwanej jako najemcy lokali uzytkowych LU1 oraz
LU2. Co takze wynikalo z zawartych umoéw najmu strona pozwana byla uprawniona do korzystania z okre$lonych
czesci powierzchni ogrodowej. Na podstawie umowy z dnia 1 listopada 2015 strona pozwana byla upowazniona do

korzystania z ogrodu o powierzchni ok. 200 m®, oraz na podstawie umowy najmu z dnia 15 czerwca 2016 roku do

korzystania z ogrodu o powierzchni ok 200 m®, lacznie 400 m®. Biorgc pod uwage doswiadczenie Zyciowe juz sam
fakt istnienia trzeciego lokalu uzytkowego, ktory posiada osobne wejscie do ogrodu oraz fakt wydzielenia w umowach
najmu konkretnych powierzchni przestrzeni ogrodowej jakie przynaleza lokalom uzytkowym LU1 oraz LU2, wskazuje,
ze podobne rozwiazanie mialo zastosowanie réwniez w przypadku lokalu (...), czego strona pozwana powinna miec
$wiadomos¢.



W toku przedmiotowego postepowania strona pozwana podnosila takze zarzut nadzwyczajnej zmiany stosunkow
wobec pojawienia sie pandemii koronawirusa i zwiazanego z tym przymusowego zawieszenia dzialalnosci przez strone
pozwang na okres kilku miesiecy.

Zgodnie z art. 357" § 1 k.p.c. jezeli z powodu nadzwyczajnej zmiany stosunkéw spelnienie §wiadczenia byloby
potaczone z nadmiernymi trudnoéciami albo groziloby jednej ze stron razaca strata, czego strony nie przewidywaly
przy zawarciu umowy, sad moze po rozwazeniu interesow stron, zgodnie z zasadami wspélzycia spolecznego, oznaczy¢
sposob wykonania zobowigzania, wysoko$¢ $§wiadczenia lub nawet orzec o rozwigzaniu umowy. Rozwigzujgc umowe
sad moze w miare potrzeby orzec o rozliczeniach stron, kierujac sie zasadami okreslonymi w zdaniu poprzedzajacym.

Mozliwoé¢ powolania sie na powyzszy przepis jest uzalezniona od spelnienia nastepujacych przestanek:
1) zrédlem powstania zobowiazania jest umowa;
2) zmiana stosunkéw ma charakter nadzwyczajny;

3) zmiana ta niesie ze soba nadmierng trudno$¢ w spelnieniu $§wiadczenia lub grozi jednej ze stron razaca strata, czego
strony — zawierajac umowe — nie przewidywaly;

4) miedzy dwiema ostatnimi przestankami zachodzi zwigzek przyczynowy.

Nie powinno budzié¢ watpliwosci — jako zasada — stanowisko, ze z dobrodziejstwa art. 357" nie moze skorzystaé strona,
ktora popadla w zwloke, zgodnie bowiem z ogolna koncepcja kodeksu cywilnego strona na skutek zwloki nie powinna
odnosié korzyéci. Warto jednak wskaza¢ orzeczenie SN z dnia 24 stycznia 1950 r., Wa.C. 268/49, NP 1950, nr 10, s. 79,
wedtug ktérego sam fakt zwloki dtuznika co do spelnienia §wiadczenia nie wyklucza zastosowania klauzuli rebus sic
stantibus, z tym zastrzezeniem, ze dluznik powinien poda¢ szczegblne okolicznoéci, ktére przemawialyby za zmiang

umowy. Nalezaloby tez wyodrebni¢ sytuacje, gdy okolicznoéci, o ktérych mowa w art. 357", zaistnialy przed zwloka,
wowcezas bowiem sam fakt zwloki mialtby inne znaczenie. Rozwigzanie omawianego problemu powinno by¢ identyczne
zarébwno przy zwloce dluznika (art. 476), jak i przy zwloce wierzyciela (art. 486 § 2).

Warto jednak przytoczy¢ wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2000 r., (sygn. II CKN 644/98, LEX nr 51053)
zgodnie z ktorym pozwany nie moze broni¢ sie zarzutem opartym na przestankach uzasadniajacych zastosowanie art.
357" k.c. Samo zgloszenie przez strone pozwang zarzutu opartego na okoliczno$ciach odpowiadajacych przestankom
wynikajacym z art. 357" § 1 ke, ale bez wytoczenia powoddztwa wzajemnego uwzgledniajacego wymogi art. 204
§ 1 kpc, nie moze by¢ uznane za skuteczny procesowo $rodek obrony strony pozwanej. Odmienne stanowisko
musialoby bowiem prowadzi¢ do nieuzasadnionej aprobaty trudnego do obrony pogladu o dopuszczalnoéci zgloszenia
samoistnego roszczenia w sposOb nieznany prawu procesowemu, rozstrzygniecie o ktérym to roszczeniu musi
znaleZ¢ przeciez wyraz w sentencji wyroku orzekajacego o okre$§lonym sposobie modyfikacji zobowigzania umownego.

Zadanie modyfikacji stosunku zobowigzaniowego, oparte na przepisie art. 357" § 1 ke i podniesione w postaci zarzutu
obronnego, nie moze byé¢ skutecznym $rodkiem obrony strony pozwanej w sprawie o zaplate, gdyz jest swoistg
nieznang prawu procesowemu, proba zgloszenia przez strone pozwana odrebnego roszczenia. Poniewaz jednak
procesowa forma uzewnetrznienia przez strone pozwana roszczenia jest m.in. wytoczenie powddztwa wzajemnego,
a rozstrzygniecie o tak zgloszonym roszczeniu winno znalez¢ wyraz w sentencji wyroku, przeto strona pozwana nie

mogla skutecznie zada¢ wydania orzeczenia z uwzglednieniem przestanek wynikajacych z treéci przepisu art. 357" § 1
ke bez wytoczenia powodztwa wzajemnego, a ograniczajac sie jedynie do samego zgloszenia zarzutu (por. wyrok SA
w Poznaniu, I ACr 463/91, OSA 1992, z. 4, poz. 35).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, zarzut nadzwyczajnej zmiany stosunkéw podniesiony
przez strone pozwang bez wytoczenia powddztwa wzajemnego nie mog} zosta¢ uwzgledniony przez Sad.



Ponadto, w toku niniejszego postepowania strona pozwana twierdzila, ze wskutek znaczacego spadku osigganych
dochoddéw w zwigzku z wybuchem pandemii koronawirusa i przymusowym zawieszeniem swojej dzialalnosSci nie byta
w stanie pokryé¢ kosztéw najmu w pelnej wysokoS$ci za miesiagce marzec-maj 2020 roku. Jak wynika z zeznan G. J.
strona pozwana w marcu 2020 roku pobrala od swoich klientéw czesne w pelnej wysokosci i to z géry a mimo to nie
wplacila zadnej kwoty tytulem czynszu za marzec 2020 roku.

Podstawg zasadzenia odsetek byl art. 481 § 1 k.c. zgodnie z ktorym jezeli dluznik opéznia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i
chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi.

Wobec zwloki w zaplacie nalezno$ci czynszowych powodce nalezaly sie niewatpliwie odsetki ustawowe za opdznienie
liczone od dnia wymagalno$ci do dnia zaplaty. Zgodnie z umowami najmu lokali uzytkowych LU1 oraz LU2 czynsz by}
platny do 10 dnia kazdego miesigca. Roszczenie stawalo sie zatem wymagalne z dniem kolejnym, chyba, ze w my$l art.
115 k.c. koniec terminu do wykonania czynno$ci przypadal na dzien uznany ustawowo za wolny od pracy lub na sobote,
wowcezas termin uplywal nastepnego dnia, ktéry nie byt dniem wolnym od pracy ani sobota. W zwigzku z powyzszym
Sad zasadzil na rzecz powddki odsetki ustawowe za opdznienie liczone od kwoty 12.000 z od dnia 11 marca 2020 roku
do dnia zaplaty, odsetki ustawowe za op6Zznienie liczone od kwoty 6.000 z} od dnia 11 kwietnia 2020 roku do dnia
zaplaty oraz odsetki ustawowe za op6znienie liczone od kwoty 2.000 zl od dnia 12 maja 2020 roku do dnia zaplaty
(majac na wzgledzie, iz dzien 11 maja 2020 roku przypadal na niedziele). (pkt. I sentencji wyroku)

Jako niezasadne ocenil Sad powddztwo wylacznie w zakresie dochodzonych odsetek ustawowych za opdznienie od
kwoty 2.000 z} za okres od dnia 11 maja 2020 roku do dnia 12 maja 2020 roku z uwagi na konieczno$¢ przyjecia
p6Zniejszej daty wymagalno$ci Swiadczenia za mse. maj 2020 roku. Tylko zatem w tym zakresie powodztwo podlegato
oddaleniu. (pkt. II sentencji wyroku)

W pkt. III sentencji wyroku Sad orzekl o kosztach procesu zgodnie z zasada odpowiedzialnoS$ci za jego wynik (art.
98 k.p.c.). Na zasadzong od przegrywajacej strony pozwanej na rzecz powodki zlozyta sie kwota 1.000,00 zt tytulem
oplaty sadowej od pozwu.



