Sygn. akt: X C 1209/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 maja 2022 .

Sad Rejonowy w Toruniu X Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczaca: SSR Katarzyna Malinowska
Protokolant: sekretarz sagdowy Magdalena Skinder
po rozpoznaniu w dniu 18 maja 2022 r. w Toruniu
sprawy z powodztwa A. M.

P.O.

przeciwko E. G.

o zaplate

I. oddala powodztwo;

II. zasadza od powodow solidarnie na rzecz pozwanej kwote 3617 zt (trzy tysiace sze$c¢set siedemnascie zlotych)
tytulem zwrotu kosztow procesu.

SSR Katarzyna Malinowska
Uzasadnienie faktyczne

A.M.iP.O. - wspdlnicy sp6lki cywilnej Lakiernia (...) s.c. — wnies$li pozew o solidarna zaplate na ich rzecz kwoty
30.614,42 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie liczonymi od dnia 5 maja 2021 roku do dnia zaplaty oraz
kosztow procesu wg norm przepisanych, przeciwko pozwanej E. G..

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze dochodzona kwota stanowi szkode za ktora pelng odpowiedzialnosé
ponosi wynajmujaca pozwana E. G., a ktorg to powodowie poniesli w wyniku koniecznosci niezwlocznego opuszczenia
wynajmowanej nieruchomosci, pilnego poszukiwania nowego miejsca dla realizowanej w tym czasie nieustannie
dzialalnoSci gospodarczej, przystosowania nowego miejsca w trybie natychmiastowym do profilu dzialalnosci,
przewiezienia i zainstalowania w nowym miejscu specjalistycznego sprzetu wykorzystywanego do wykonywania
Swiadczonych przez powodoéw ustug.

W odpowiedzi na pozew E. G. wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci oraz zasadzenie solidarnie od powodéw
na jej rzecz kosztéw procesu wg norm przepisanych, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego i oplaty skarbowej
od pelnomocnictwa wraz z odsetkami ustawowymi za op6zZnienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia

zaplaty.

W uzasadnieniu ww. pisma pozwana wskazala, ze nalezy uznaé za chybione twierdzenia powod6w o istnieniu podstaw
do wypowiedzenia przez nich umowy najmu na podstawie art. 664 § 2 k.c. z uwagi na podnoszony przez powodow
fakt, jakoby podstawowy cel umowy nie mog} zostac¢ zrealizowany. Pozwana zaprzeczyla rowniez, aby w niewlasciwy
sposéb wykonywata zobowigzania z zawartej z powodami umowy najmu, w szczegélno$ci, aby wydala powodom



przedmiot najmu, ktéry to w momencie wydania byt w stanie niepozwalajacym na prowadzenie w nim dzialalnoéci
wskazanej w umowie najmu. Wobec powyzszego E. G. podniosla, ze nie moze by¢ mowy o uaktualnieniu sie po jej
stronie odpowiedzialno$ci odszkodowawczej.

Ustosunkowujac sie do twierdzen pozwanej zawartych w odpowiedzi na pozew, powodowie podtrzymali zadanie
pozwu. Podkreslili, ze od poczatku pozwana zapewniala ich, ze brak jest przeszkdd prawnych i fizycznych w
prowadzeniu okre$lonej w umowie najmu dzialalno$ci, jednoczeénie wiedzac jakiego rodzaju dzialalnos¢ powodowie
prowadza. Konkluzja pisma bylo wskazanie, ze pozwana w niewlaSciwy sposéb wykonywala zobowigzania wynikajace
z taczacej strony umowy najmu.

Sad ustalil, co nastepuje:

A. M.iP. O., wramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej w formie cywilnej — Lakierni (...), w dniu 7 stycznia
2020 roku zawarli z E. G. umowe najmu pomieszczenia uzytkowego wnieruchomosci potozonej w T. przy ul. (...) wraz z
placem manewrowo-parkingowym usytuowanym przed oraz za budynkiem magazynowym. Zamiarem najemcow byto
prowadzenie w przedmiotowej nieruchomoéci dzialalnosci o funkcji ustlugowej. W umowie przewidziano mozliwosé
rozwigzania ze skutkiem natychmiastowym, w sytuacji gdy Wynajmujacy lub Najemca nie przestrzega swoich
obowigzkow wynikajacych z umowy najmu. Umowa zostala zawarta na czas okre$lony od dnia 7 stycznia 2020 roku
do dnia 12 listopada 2022 roku.

Bezsporne oraz dowod: - umowa najmu (k. 19-22); - wydruki z (...) (k. 23-24).

Podczas czynno$ci wydania przedmiotowej nieruchomoéci P. O. nie wskazywal na wady fizyczne nieruchomoéci
uniemozliwiajace korzystanie z niej, w szczegdlnosci zwigzane ze szczelno$cia dachu. WatpliwoSci u powodow
wzbudzila jedynie wysoko§¢ magazynu. Powodowie bardzo dokladnie zapoznali sie z nieruchomos$cia, a same
ogledziny odbyly sie w obecnosci dostawcy linii technologicznej. Wynajety budynek zostal zmodyfikowany zgodnie
potrzebami najemcéw.

Dowod: - protokdt zdawcezo-odbiorezy (k. 93), - zeznania Swiadka B. C. (k. 178v-179).

W dniu 15 lipca 2020 roku przeprowadzona zostala przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w T.
(dalej jako: (...)) kontrola interwencyjna budynku przy ul. (...). Kontrola byla przeprowadzona bez zawiadomienia.
Podczas kontroli nie okazano protokolu dotyczacego zmiany sposobu uzytkowania ww. budynku. Nastepnie w dniu
25 sierpnia 2020 roku, w obecno$ci powodéw i pozwanej, dokonano ogledzin w sprawie sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego. Podczas badania dokumentéow stwierdzono, ze przeznaczeniem budynku jest dzialalno$c
magazynowa, a aktualnie prowadzona jest tam dzialalno$é polegajaca na malowaniu proszkowym. E. G. nie
przedstawila pierwotnego pozwolenia na uzytkowanie budynku hali, twierdzac, ze dokumentacja zaginela. Pozwana
przedstawila jedynie decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie rozbudowanej czesci (czeéci biurowej) przedmiotowej
nieruchomoéci z dnia 17 pazdziernika 2015 roku. Inspektor (...) podczas kontroli w dniu 25 sierpnia 2020 roku
przedstawil powodom procedure, ktéra najprawdopodobniej bedzie prowadzona. R. W. wskazal, ze jezeli nie uda
sie ustali¢ innego sposobu uzytkowania niz magazynowy, to kolejnym etapem bedzie wszczecie postepowania o
samowolna zmiane sposobu uzytkowania, w nastepstwie czego zostanie wstrzymane uzytkowanie nieruchomosci w
celach ustugowych.

Dowdd: protokol kontroli z 15.07.2020 r., protokoél ogledzin obiektu budowlanego z dnia 25.08.2020 r., decyzja
administracyjna z 17.10.2015 r. (akta PIBN 425.7.2021); - zeznania R. W. (k. 201-201v).

Zgodnie z planem miejscowym, dziatka na ktérej znajduje sie wynajmowana nieruchomo$¢ polozona jest w granicach
jednostki planistycznej oznaczonej symbol 43.13- (...), dla ktérej ustalono przeznaczenie podstawowe: ,zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna” oraz przeznaczenie dopuszczalne: ,,ustug (z wylgczeniem ustug kolidujacych z funkcja
mieszkaniowa), uslug istniejace, obiekty malej architektury, ziele urzadzona, drogi wewnetrzne, infrastruktura
techniczna”.



Dowdd: - uchwala nr 109/11 Rady Miasta T. z dnia 12 maja 2011 roku w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru ograniczonego ulicami: (...), Olimpijska, S. L. oraz linig kolejowa (k. 67-85).

W okresie wynajmowania przez powodéw nieruchomosci przy ul. (...) nie stwierdzono wystepowania elementow
zagrozenia zycia ludzkiego. Ponadto pozwana wykonala w wyznaczonym terminie (do 30 kwietnia 2021 roku)
obowiazek zmodernizowania budynku poprzez ocieplenie sufitu budynku hali produkecyjno-magazynowej nalozony
na nia decyzja administracyjna.

Dowdd: - decyzja administracyjna z dnia 25 stycznia 2021 roku (k. 86-86v); - protokoly ustalen z czynnos$ci kontrolno-
rozpoznawczych (k. 84-85, 87-88); - zeznania R. W. (k. 201-201v).

W dniu 16 marca 2021 roku powodowie zlozyli o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu.
Bezsporne oraz dowod: - o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu wraz z potwierdzeniem doreczenia (k. 26-28).

Tego samego dnia zostalo wszczete przez (...) postepowanie administracyjne w sprawie samowolnej zmiany sposobu
uzytkowania budynku biurowo-magazynowego usytuowanego na terenie nieruchomosci przy ul. (...) w T. w wyniku
skargi sagsiadow na uciazliwoSci generowane przez prowadzona w ww. budynku dzialalno$¢ gospodarczg. W dniu 22
kwietnia 2021 roku przedstawiciele (...) przeprowadzili kontrole podczas ktorej stwierdzono, ze przedmiotowy obiekty
nie jest uzytkowany, czego skutkiem bylo umorzenie postepowania jako bezprzedmiotowego.

Dowdd: - zawiadomienie o wszczeciu postepowania, protokoél ogledzin obiektu budowlanego z 22.04.2021 r., decyzja
o umorzeniu postepowania (akta PIBN 425.7.2021).

Po wypowiedzeniu umowy najmu powodowie przeniesli swoja dzialalno$é gospodarcza w inne miejsce.

Dowdd: - zeznania A. M. (k. 202-202v); - faktury za usluge demontazu i serwisowo-montazowe lakierni proszkowej
oraz zakup materialow elektrycznych (k. 35-37).

Uzasadnienie prawne

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o okolicznoéci bezsporne oraz na podstawie dokumentéw dolgczonych
do akt sprawy i zeznan Swiadkoéw. Dokumenty zalaczone do akt nie zostaly przez zadna ze stron zakwestionowane pod
wzgledem autentyczno$ci i prawdziwosci, a Sad dal im wiare.

Bezsporne w niniejsze sprawie bylo to, ze A. M. i P. O., w ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej w formie
cywilnej — Lakierni (...), zawarli z E. G. umowe najmu na czas okreSlony od dnia 7 stycznia 2020 roku do
dnia 12 listopada 2022 roku. Niewatpliwie zamiarem najemcéw bylo prowadzenie w przedmiotowej nieruchomosci
dzialalnosci o funkcji ustlugowej. Nie budzi réwniez watpliwosci, Ze w dniu 16 marca 2021 roku powodowie
wypowiedzieli umowe najmu i przeniesli swoja dzialalnoé¢ gospodarcza w inne miejsce.

Spor w niniejszej sprawie sprowadzal sie zasadniczo do dwdch kwestii:
1) czy to z winy pozwanej powodowie nie mogli prowadzi¢ dzialalnoSci w dotychczasowym miejscu;

2) czy w ustalonym stanie faktycznym powodom przystugiwalo odszkodowanie w ramach odpowiedzialnosci
kontraktowej (art. 471 k.c.) za szkode ktoéra poniesli w wyniku przeniesienia linii technologicznej do malowania
proszkowego.



W ocenie Sadu zasadne bylo oddalenie powddztwa w calo$ci. Strona powodowa nie wykazala, aby nie mozna bylo
w dalszym ciggu prowadzi¢ dziatalno$ci w wynajmowanym terenie i aby byla to wina pozwanej, a takze roszczenie
odszkodowawcze w zgloszonym wymiarze.

Na wstepie nalezy podkresli¢, ze wynajmujacy odpowiada z tytutu rekojmi za wady rzeczy najetej gdy rzecz ma wady,
ktore ograniczaja jej przydatnosé do umoéwionego uzytku albo uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie
rzeczy. Takie okreslenie wad w art. 664 § 11 2 k.c. pozwala przyjaé, ze zostaly uwzglednione wady fizyczne przedmiotu
najmu, a takze wady prawne. W zakresie wad, ktore uniemozliwiaja najemcy uzywanie rzeczy, art. 664 § 2 k.c. wskazuje
na wady dajace sie usungé i wady nieusuwalne, réznicujac ich konsekwencje prawne. W razie wad rzeczy najetej,
ktore uniemozliwiajg jej uzywanie, istniejacych w chwili wydania rzeczy najemcy (moga ujawnié sie pozniej), a takze
powstalych po jej wydaniu, najemcy przystuguje uprawnienie do wypowiedzenia najmu bez zachowania terminéw
wypowiedzenia. Jezeli wada taka daje sie usunaé, wypowiedzenie moze nastgpi¢, gdy najemca zawiadomil o niej
wynajmujacego, a ten w odpowiednim czasie wady nie usunal.

Powodowie nie udowodnili, Ze pozwana przystepujac do zawarcia z nimi umowy najmu, zataila informacje o
zlym stanie technicznym budynku. W pierwszej kolejnosSci nalezy przypomnie¢, ze podczas czynno$ci wydania
nieruchomoéci przy ul. (...) P. O. nie wskazywal na wady fizyczne nieruchomosci uniemozliwiajace korzystanie z niej,
w szczegoblnosci zwigzane ze szczelno$cia dachu. Watpliwoéci u powodow wzbudzila jedynie wysoko$¢ magazynu. Nie
bez znaczenia jest fakt, ze powod dokladnie zapoznal sie z przedmiotowg nieruchomosci, a ogledzin nie odbyt sam,
tylko w obecnoéci dostawcy linii technologiczne;j.

Zebrany material dowodowym nie potwierdzil rowniez ze stan wynajmowanego budynku zagrazal bezposrednio
zyciu i zdrowiu ludzkiemu z uwagi na styropianowe pokrycie stropu oraz przeciekajacy bezposrednio na przewody
instalacji elektrycznej dach. Powyzszemu przecza zeznania R. W., jak i nie wynika to z ustaleni z czynnos$ci kontrolno-
rozpoznawczych Strazy Pozarnej. Ponadto wbrew twierdzeniom powodéw pozwana wykonala w wyznaczonym
terminie obowiazek zmodernizowania budynku poprzez ocieplenie sufitu budynku hali produkcyjno-magazynowe;j.

Pozwana takze nie ukryla faktu, ze w sierpniu 2020 roku (...) wszczal oficjalne postepowanie administracyjne
w przedmiocie zakazu uzytkowania wynajmowanej przez powoddw nieruchomosci, gdyz wszczecie takiego
postepowania nie mialo miejsca (!). Dopiero w dniu 16 marca 2021 roku, a wiec kilka miesiecy pdzniej - w dniu
wypowiedzenia przez powodéw umowy najmu - zostalo wszczete przez (...) postepowanie administracyjne w sprawie
samowolnej zmiany sposobu uzytkowania budynku biurowo-magazynowego usytuowanego na terenie nieruchomosci
przy ul. (...) w T.. Powyzsze wynikalo z faktu, Ze dla wynajmowanej nieruchomo$ci nie udalo sie ustali¢ innego sposobu
uzytkowania niz magazynowy. Pozwana twierdzila, ze mozliwa jest w przedmiotowej nieruchomosci dzialalnoéc
ustugowa, co mialo wynikaé z pierwotnego pozwolenia na uzytkowanie budynku hali, ktorej to jednak dokumentacji
nie udalo sie uzyskaé oraz z obowiazujacego planu miejscowego. Jednak o tym, ze takie postepowanie moze zostac
wszczete, a w efekcie moze nastapic¢ wstrzymanie uzytkowania nieruchomosci w celach ustugowych, powodowie byli
poinformowani. Ogledziny w dniu 25 sierpnia 2020 roku odbyly sie w obecnoéci powodow i pozwanej, a inspektor
(...) przedstawil powodom procedure, ktora najprawdopodobniej bedzie przeprowadzona.

Z powyzszych wzgledow, jak i z faktu wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas okreSlony, za poniesione koszty
w zwigzku z przeniesieniem dzialalno$ci gospodarczej w innej miejsce powodom nie przystugiwalo odszkodowanie w
ramach odpowiedzialno$ci kontraktowe;.

Roszczenie polega na mozno$ci domagania sie od okreslonej osoby odpowiedniego zachowania sie, a wiec konkretnego
dzialania, badZ zaniechania. Jednym z roszczen jest roszczenie odszkodowawcze. Jednak nie kazde naruszenie prawa
podmiotowego stwarza obowiazek wyplacenia odszkodowania. Obowigzek ten powstaje tylko wowczas, gdy zostala
wyrzadzona szkoda, za ktérg kto§ wedtug zasad prawa cywilnego ponosi odpowiedzialno$¢. Szkoda musi wynikac ze
zdarzenia, z ktérym ustawa laczy obowiazek jej naprawienia.



W niniejszej sprawie umowa najmu zostala zawarta na czas okres$lony od dnia 7 stycznia 2020 roku do dnia 12
listopada 2022 roku. W sytuacji jej nieprzedluzenia powodowie — przy zalozeniu ze dalej prowadziliby dzialalnoéc
gospodarcza — poniesliby koszty zwigzane z koniecznoScia opuszczenia wynajmowanej nieruchomosci, a wiec
koszty poszukiwania nowego miejsca dla realizowanej dzialalno$ci gospodarczej, koszty przystosowania nowego
miejsca do profilu dzialalnoéci, koszty zainstalowania w nowym miejscu sprzetu wykorzystywanego do wykonywania
Swiadczonych przez powodéw ustug. Podkresli¢ nalezy, ze wlasnie wylacznie zwrotu kosztéw zdemontowania i
zamontowania linii do malowania proszkowego domagali sie powodowie. Nie ulega watpliwoéci, ze konieczno$é
poniesienia dochodzonych kosztéw pojawilaby sie zar6wno w przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania
umowy najmu, jak réwniez podczas wypehienia wszystkich jej warunkow i jej zakonczenia w dniu 12 listopada 2022
roku. W okolicznos$ciach faktycznych rozpatrywanej sprawy za szkode i mozliwosé dochodzenia jej na podstawie art.
471 k.c. mozna byloby ewentualnie potraktowaé¢ nieadekwatne koszty, tj. takie ktére powodowie poniesli w zwigzku
z natychmiastowym opuszczeniem nieruchomosci przy ul. (...), a ktére nie obciazylyby ich w przypadku zakonczenia
umowy zgodnie z zastrzezonymi w niej terminami. art. 471 k.c., w zwigzku z tym roszczenie okazalo sie niezasadne.

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c. — w mys$l zasady odpowiedzialnosci
stron za wynik procesu — obciazajac nimi solidarnie w calo$ci przegrywajacych powodéw. Na laczna kwote 3617 zt
zlozyto sie wynagrodzenie pelnomocnika — 3600 zt (§ 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22
pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa —
17 z} (art. 1 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 listopada 2006 roku o oplacie skarbowej).



