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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 6 maja 2016 r. E. B. wystapila przeciwko pozwanym M. M. (1) i L. M. (1) o zaplate kwoty 26 402,60 z}
wraz z ustawowymi odsetkami ustawowymi od wyszczeg6lnionych kwot. W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz dnia 10
pazdziernika 2015 r. zawarla z M. M. (1) i L. M. (1) umowe najmu lokali uzytkowych w zwigzku z prowadzong przez
strony dzialalno$cig gospodarcza w S. przy ul. (...)-G, 16, 17 i 18. Strony uzgodnily miesieczny czynsz najmu od dnia
1 listopada 2015 r. w wysoko$ci 7500 zl netto platnego z gory w terminie do 10 dnia kazdego miesigca na podstawie
faktur VAT. Wskazala, ze wydanie przedmiotu najmu zostato potwierdzone protokolem przekazania lokali. Zgodnie
z zawartg umowa E. B. przyznala M. M. (1) i L. M. (1) wylaczno$¢ na prowadzenie apteki na wynajmowanym terenie.
Ponadto pismem z dnia 26 pazdziernika 2015 r. E. B. wyrazila pisemna zgode na przeprowadzenie w wynajmowanych
lokalach prac adaptacyjnych na potrzeby apteki zgodnie z przedlozonym projektem. Pismem z dnia 30 listopada
2015 r. M. M. (1) i L. M. (1) oéwiadczyli, iz z uwagi na brak wentylacji w wynajmowanych lokalach niemozliwe jest
wykonanie prac adaptacyjnych i otwarcie apteki w zwiazku z czym odstapili od umowy najmu. W odpowiedzi na
ww. pismo, pismem z dnia 22 grudnia 2015 r. E. B. w oparciu o protokdl kominiarski nr 001/12/15WM z dnia 18
grudnia 2015 r., oéwiadczyla iz wynajmowany lokal spelnia wymogi iloSci wymiany powietrza, a uklad wentylacji jest
sprawny z zwiazku z czym odstapienie od umowy najmu uzna¢ nalezy za nieuzasadnione. Pismem z dnia 8 stycznia
2016 r. M. M. (1) i L. M. (1) zlozyli oéwiadczenie o uchyleniu sie od skutkow prawnych oswiadczenie woli zlozonego
pod wplywem bledu w postaci podpisania umowy najmu z dnia 10 pazdziernika 2015 r. wskazujac, iz w momencie
podpisania umowy dzialali oni pod wplywem bledu co do treéci czynnosci prawnej, bowiem przedmiot najmu nie
nadaje sie do prowadzenia apteki. Na poparcie powyzszego stanowiska M. M. (1) i L. M. (1) przedlozyli o§wiadczenie
projektantki prac adaptacyjnych, ktérej zdaniem przedmiotowe lokale nie posiadaly prawidlowej wentylacji. Wobec
czego pelnomocnik M. i L. M. (1) zazadal zwrotu wplaconego na rzecz Wspodlnoty Mieszkaniowej czynszu najmu,
jak réwniez zwrotu mebli zakupionych do przyszlej apteki. W odpowiedzi na stanowisko pelnomocnika M. i L. M.
(1), pelnomocnik E. B. poinformowal pismem z dnia 8 lutego 2016 r., iz miedzy stronami doszlo do przekazania
przedmiotu najmu jak i kluczy do niego oraz podniost iz o§wiadczenia M. i L. M. (1) sa bezzasadne i nie znajduja
podstaw w stanie faktycznym jak i prawnym, a odstgpienie od umowy najmu nie wywolalo zadnych skutkow prawnych.
E. B. wystawila na rzecz M. i L. M. (1) faktury VAT tytulem czynszu najmu kolejno za listopad, grudzien 2015 r. oraz
styczen 2016 r. Wreszcie wskazala, ze umowa najmu zostala rozwiazana dnia 25 lutego 2016 r., M. i L. M. (1) zwrdcili
E. B. oprézniony przedmiot najmu, a czynsz najmu za luty 2016 r. zostal odpowiednio pomniejszony w wystawionej
fakturze VAT. Na wezwanie do zaplaty pozwani odmowili.

W odpowiedzi na pozew pelnomocnik M. i L. M. (1) wni6st o oddalenie powodztwa w caloéci, oraz zasadzenie od E.
B. kosztow procesu.

Pismem z dnia 9 grudnia 2016 r. M. M. (1) i L. M. (1) wniesli pozew wzajemny przeciwko E. B. o zaplate kwoty 10
873,58 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 9 lutego 2016 r. do dnia zaplaty oraz o zasgdzenie
kosztow procesu wskazujac, iz M. i L. M. (1) wplacili tytulem umowy najmu lokali uzytkowych kwote 10 873,58 zt od
ktorej skutkow skutecznie sie uchylili. Pomimo wezwan E. B. do zaptaty ww. kwoty E. B. odmoéwila zaplaty.

E. B. w odpowiedzi na pozew wzajemny wniosla o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie na swoja rzecz kosztow
procesu, wskazujac iz w ocenie E. B. nie zaistnialy przestanki do odstapienia lub uchylenia sie od umowy najmu lokalu
przez M. i L. M. (1) w konsekwencji umowa najmu lokali byla wazna i trwala do dnia 25 lutego 2016 .

W toku postepowania strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Dnia 10 pazdziernika 2015 r. E. B. zawarla wraz z M. M. (1) i L. M. (1) umowe najmu lokali uzytkowych o lgcznej

powierzchni catkowitej 165,8 m® polozonych w S. przy ul. (...)-G, zgodnie z zalgczonym projektem mapy sytuacyjnej



w standardzie i w stanie opisanym w zalgczniku nr. 3 do umowy zgodnie z § 1 umowy. E. B. (wynajmujaca) oddala
do uzytkowania opisane w § 1 umowy lokale na wskazany w umowie okres najmu wynoszacy 120 miesiecy poczynajac
od pazdziernika 2015 r. w zamian za przewidziany w umowie czynsz najmu (w § 6) wraz z prawem do korzystania z
czesci wspdlnych (...) i Budynku, drég dojazdowych, miejsc parkingowych w takim zakresie w jakim przystuguje on
wynajmujacemu § 2 umowy.

Dowéd:

- umowa najmu z dnia 10 pazdziernika 2015 r. k. 8-12;

- plan sytuacyjny, zal. nr 2 do umowy najmu z dnia 10 pazdziernika 2015 r. k. 14
- opis lokali, zal. nr 3 do umowy najmu z dnia 10 pazdziernika 2015 r. k. 15;

- zeznania $wiadka W. B. k. 96-98;

- zeznania $wiadka K. S. k. 102-103;

- zeznania L. M. (1) k. 129-131;

Zgodnie z § 3 umowy najmu z dnia 10 pazdziernika 2015 r. M. i L. M. (1) przeznaczyli przedmiot najmu do prowadzenia
dzialalnoSci ustugowej oraz handlowej, okreslonej jako apteka. E. B. przyznala najemcom wylaczno$¢ prowadzenia
apteki w wynajmowanych lokalach zobowiazujac sie do niewynajmowania powierzchni w lokalach stanowiacych
wlasnoéé wynajmujacego podmiotom prowadzacym konkurencyjng dzialalno$¢ w stosunku do najemcéw § 3 ust. 2
umowy. Wynajmujaca w § 1 ust. 4 umowy o$wiadczyla tez, ze lokale wolne sa od jakichkolwiek wad oraz praw oséb
trzecich.

Dowod:
- umowa najmu z dnia 10 pazdziernika 2015 r. k. 8-12;

W § 4 strony umowy ustalily czas trwania umowy najmu na 120 miesiecy, poczynajac od dnia 10 pazdziernika 2015
r. Okreslajac jednocze$nie okresy wypowiedzenia ww. umowy najmu tj. do dnia 31 grudnia 2016 r. strony ustalily
jednomiesieczny okres wypowiedzenia umowy najmu, liczac od kofica miesigca w ktérym najemca dokonat pisemnego
wypowiedzenia, ktore dostarczy wynajmujacemu za pomoca listu poleconego; od 1 stycznia 2017 r. siedmiomiesieczny
okres wypowiedzenia liczac od konica miesigca w ktérym najemca dokonal pisemnego wypowiedzenia, ktére dostarczy
wynajmujacemu za pomoca listu poleconego.

Dowéd:
- umowa najmu z dnia 10 pazdziernika 2015 r. k. 8-12;

Miesieczny czynsz najmu przedmiotowych lokali okreslony zostal przez strony w § 6 ust. 1 umowy na kwote 7500 z}
miesiecznie powiekszona o podatek VAT, podlegajacy corocznej waloryzacji wedlug wspoélezynnika GUS dla ustug.
Przez okres pierwszych dwdch miesiecy wynajmujacy udzielil najemcy upustu w wysokosci 2500 zl netto miesiecznie.
Wobec czego czynsz najmu w okresie pierwszych dwoch miesiecy wynosié bedzie 5000 zl powiekszony o podatek VAT.

Wedlug § 6 ust. 2 czynsz najmu platny jest z gory w terminie do 10 dnia miesigca na wskazany przez E. B. rachunek
bankowy. Brak otrzymania przez najemce- M. i L. M. (1) faktury VAT w terminie nie zwalnia ich od zachowania
terminu platnos$ci. Natomiast zgodnie z §6 ust 3 w przypadku zwloki w platno$ciach na rzecz wynajmujacego naliczane
beda odsetki w wysoko$ci ustawowej. Za date platno$ci uznaje sie date wplywu $rodkéw na konto wynajmujgcego.

Dowéd:



- umowa najmu z dnia 10 pazdziernika 2015 r. k. 8-12;

Na podstawie § 7 ust. 1 umowy najmu najemca zobowigzal sie do ponoszenia kosztéw utrzymania przedmiotowej
nieruchomoé$ci w zakresie podatku od nieruchomosci, kosztu mediéw zgodnie ze wskazaniami licznikow, kosztow
ogrzewania na podstawie rozliczenia zuzytego ciepla oraz podgrzewania dostarczanej uzytkowej do lokalu. Z tego
tytulu najemca zostal zobowigzany do uiszczania comiesiecznych zaliczek na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej od
miesiaca pazdziernika 2015 r. w lacznej wysokoSci 824,29 zl. Zgodnie z § 7 ust 2 najemca zostal zobowigzany do
zawarcia umowy z dostawcami mediéw do lokali oraz uiszczania oplat wynikajacych z zawartych umoéow we wlasnym
zakresie.

Dowod:
- umowa najmu z dnia 10 pazdziernika 2015 r. k. 8-12;

W § 8 umowy najmu E. B. uprawnila wynajmujacych M. i L. M. (1) do przeprowadzenia prac adaptacyjnych w lokalu
zgodnie z projektami, ktore po ich wykonaniu i uzgodnieniu beda stanowily zalacznik do umowy na wlasny koszt i
odpowiedzialno$é. Na prace aranzacyjne, ktére naruszalyby konstrukcje lokalu i zmienialyby warunki pozwolenia na
uzytkowanie lokalu konieczna byla pisemna zgoda wynajmujacego.

Najemcy mieli przeprowadzi¢ prace adaptacyjne w oparciu o sporzadzony we wrzeSniu projekt budowlany,
zakladajacy modyfikacja i rozbudowe instalacji wentylacyjnej poprawiajac jej wydajnosé i przystosowujac lokale na
potrzeby prowadzenia apteki. W tym celu uzyskali robwniez zgode A. G. prowadzacej w budynku w ktérym znajdowaly
sie przedmiotowe lokale sklep zoologiczny w lokalach (...)-G 14-15 na przeprowadzenie przez ten lokal pomiedzy
podwieszanym stropem a sufitem kanalu wentylacji mechaniczne;.

Dowdéd:

- umowa najmu z dnia 10 pazdziernika 2015 r. k. 8-12;
- projekt budowlany z wrzesnia 2015 .

- zeznania $wiadka W. B. k. 96-98;

- zeznania $wiadka K. K. k. 99-101;

- zeznania $wiadka K. S. k. 102-103;

- zeznania $wiadka D. W. k. 104;

- zeznania L. M. (1) k. 129-131;

W przypadku wygasniecia umowy najmu, najemca zobowigzany zostat do zwrotu lokalu w stanie nie pogorszonym,
z uwzglednieniem zuzycia bedacego nastepstwem prawidlowego uzywania w terminie 14 dni od rozwigzania lub
wygasniecia umowy zgodnie z §9.

Dowod:
- umowa najmu z dnia 10 pazdziernika 2015 r. k. 8-12;

Przedmiot umowy najmu szczegdlowo opisany w zal. nr 3 do umowy najmu zostal wydany najemcom zgodnie z
protokolem przekazania lokali.

Dowod:



- zal. nr 3 do umowy najmu z dnia 10 pazdziernika 2015 r. k. 15;
- protokol przekazania lokali k. 16;

Pismem z dnia 26 pazdziernika 2015 r. E. B. wyrazila pisemng zgode na przeprowadzenie prac adaptacyjnych w
wynajmowanych lokalach na cele apteki zgodnie z §8 umowy najmu z dnia 10 paZzdziernika 2015 r.

Dowdéd:
- zgoda na wykonanie prac adaptacyjnych z dnia 26 pazdziernika 2015 r. k. 18;

Lokale wynajete przez powodke zostaly od poczatku zaprojektowane z mechaniczng instalacja wentylacyjna. Sercem
takiej instalacji jest centrala wentylacyjna, z ktérej nastepuje nawiew to jednych pomieszczen i wycigganie powietrza
z innych pomieszczen. Instalacja ta z zalozenia dzieli pomieszczenia, a w konsekwencji odpowiednie przewody
wentylacyjne na tzw. ,brudne” skad jest wyciagane powietrze i ,,czyste” gdzie powietrze jest nawiewane.

W trakcie prac adaptacyjnych okazalo sie, ze kanal wentylacyjny do ktérego wg projektu najemcy mieli podlaczyc
niezbedna instalacje wentylacyjna (,brudng”) jest zajety i nie nadaje sie do tego celu. Badana byla przez projektanta
pozwanych K. K. mozliwo$¢ podlaczenia sie do instalacji wentylacyjnej sasiedniego lokalu (sklep zoologiczny), ale tam
biegl przewdd instalacji ,czystej”.

Istniala techniczna mozliwo$¢ podlaczenia instalacji wentylacyjnej z najmowanego lokalu do ,brudnej” instalacji
obslugujacej ogdlnodostepne toalety w pasazu, ale powddka jako wlasciciel nie wystapila o zgode na to do wspdlnoty
mieszkaniowe;j

Dowod:

- projekt budowlany z wrzesnia 2015 r.
- zeznania $wiadka W. B. k. 96-98;

- zeznania M. N. k. 98-99

- zeznania $wiadka K. K. k. 99-101;

- zeznania $wiadka K. S. k. 102-103;

- zeznania H. B. k. 103-104

- zeznania $wiadka D. W. k. 104;

- zeznania L. M. (1) k. 129-131;

Pismem z dnia 30 listopada 2015 r. najemcy M. i L. M. (1) o$wiadczyli o odstapieniu ze skutkiem natychmiastowym
od zawartej dnia 10 pazdziernika 2015 r. umowy najmu lokalu uzytkowego, wskazujac na brak wentylacji
uniemozliwiajacy przeprowadzenie prac adaptacyjnych w wynajmowanych lokalach, przedkladajac protokél nr (...) z
kontroli przewodéw kominowych z dnia 30 listopada 2015 r. w ktérym stwierdzono, iz wentylacja mechaniczna jest
niesprawna od dnia 1 pazdziernika 2015 r. do podlaczenia do wezla sanitarnego.

Dowéd:
- pismo z dnia 30 listopada 2015 r. k. 19;

- dowo6d nadania pisma z dnia 30 listopada 2015 r. k. 73;



- protokot kontroli przewod6w kominowych z dnia 30 listopada 2015 r. k. 20
- zeznania $wiadka M. B. k. 96-68;

- zeznania $wiadka M. N. k. 98-99;

- zeznania $wiadka K. K. k. 99-101;

- zeznania $wiadka K. S. k. 102-103;

- zeznania $wiadka H. B. k. 13-104;

- zeznania L. M. (1) k. 129-131;

Pismem z dnia wynajmujaca E. B. poinformowala najemcoéw o uznaniu odstgpienia od umowy najmu ze skutkiem
natychmiastowym za nieuzasadnione, przedktadajac protokét nr (...)WM z przeprowadzonej kontroli wentylacji z dnia
18 grudnia 2015 r., w ktorym stwierdzono iz wentylacja mechaniczna wezla sanitarnego jest sprawna.

Dowéd:

- pismo z dnia 22 grudnia 2015 r. wraz z dowodem nadania k. 21;

- protokol kontroli przewoddéw wentylacyjnych z dnia 18 grudnia 2015 r. k. 22;
- zeznania $wiadka M. B. k. 96-68;

- zeznania $wiadka M. N. k. 98-99;

- zeznania §wiadka K. K. k. 99-101;

- zeznania $wiadka K. S. k. 102-103;

- zeznania $wiadka H. B. k. 13-104;

- zeznania $wiadka H. B. k. 13-104;

- zeznania L. M. (1) k. 129-131;

Pismem z dnia 13 stycznia 2016 r. pelnomocnik M. i L. M. (1) zlozyl E. B. o§wiadczenie mocodawcow z dnia 8 stycznia
2016 o uchyleniu sie od skutkdéw prawnych o$wiadczenia woli ztozonego poprzez podpisanie umowy najmu dnia 10
pazdziernika 2015 r. jako zlozonego pod wplywem bledu istotnego zgodnie z art. 84 k.c., przedkladajac oéwiadczenie
K. K.- autora projektu budowlanego, w ktéorym stwierdzono wady instalacji wentylacyjnej, uniemozliwiajgce
prowadzenie w tych lokalach apteki. Ponadto pelnomocnik M. i L. M. (1) wezwal wynajmujaca do zwrotu kwoty 10
873,58 zl tytulem czynszu najmu oraz uiszczonych zaliczek na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej oraz wezwal E. B.
do wydania mebli zakupionych przez jego mocodawcéw o wartosci 24600 zt brutto stanowigcych ich wlasnoé¢, a
znajdujacych sie w posiadaniu wynajmujacej, w sasiednim lokalu.

Dowéd:
- pismo z dnia 13 stycznia 2016 r. k. 23-24v;
- oéwiadczenie K. K. z dnia 29 grudnia 2015 1. k. 25,

- zeznania $wiadka K. K. k. 99-101;



Pismem z dnia 8 lutego 2016 r. pelnomocnik E. B. ustosunkowujac sie do pisma z dnia 13 stycznia 2016 r. wskazal, iz
o$wiadczenie wynajmujacych sg bezzasadne i nie znajduja podstaw faktycznych ani prawnych. Ponadto nie zaistnialy
przestanki do odstapienia od umowy lub jej rozwigzania ani tez do uchylenia sie od skutkéw prawnych zawartej umowy
najmu. Wobec czego wezwal M. i L. M. (1) do zaplaty naleznosci wynikajacych z wystawionych faktur VAT nr (...) na
kwote (...) za grudzien 2015 r., nr (...) na kwoty 9225 zt za styczen 2016r. w terminie 7 dni. Natomiast w kwestii
odbioru mebli wskazal, iz odbiér moze nastapié¢ dnia 10 lutego 2016 r. w godzinach 12:30 do 16:00.

Dowéd:

- pismo z dnia 8 lutego 2016 r. wraz z dowodem nadania k. 26;
- faktura VAT nr (...) z dnia 2 grudnia 2015 r. k. 28;

- faktura VAT nr (...) z dnia 1 stycznia 2016 r. k. 29;

Wobec nieuiszczenia przez M. i L. M. (1) nalezno$ci wynikajacych z wystawionych faktur VAT pismem z dnia 11
stycznia 2016 r. E. B. wezwala najemcow do uiszczenia naleznoéci z tytulu faktur za grudzien 2015 r. i styczen 2016
r. w terminie do dnia 11 lutego 2016 .

Dowdéd:
- wezwanie do zaplaty z dnia 11 stycznia 2016 r. wraz z dowodem nadania k. 30;

Dnia 1 lutego 2016 r. E. B. wystawila na rzecz M. i L. M. (1) fakture VAT nr (...) za miesiac luty 2016 r. na kwote 9225
z} brutto.

Dnia 25 lutego 2016 r. nastagpilo wydanie przedmiotowych lokali uzytkowych oraz mebli.
Faktura korygujaca nr (...) E. B. obnizyla czynsz najmu za miesigc luty do kwoty 7952 zl brutto.
Dowéd:

- faktura VAT nr (...) r. wraz z dowodem nadania k. 32;

- notatka z dnia 25 lutego 2016 r. k. 31;

- faktura korygujaca nr (...) wraz z dowodem nadania k. 33;

Pismem z dnia 8 marca 2016 r. pelnomocnik E. B. wezwal M. i L. M. (1) do zaplaty kwoty 26 402,60 zl wraz z odsetkami
ustawowymi w terminie do dnia 15 marca 2016 r. wynikajacej z faktur VAT nr (...) skorygowanej fakturg (...).

Dowéd:
- wezwanie do zaplaty z dnia 8 marca 2016 r. wraz z dowodem nadania k. 34 i 34v;

Pismem z dnia 16 marca 2016 r. pelnomocnik M. i L. M. (2) odmoéwil zaplaty kwoty wynikajacej z wezwania z dnia
8 marca 2016 r. podtrzymujac dotychczasowe stanowisko oraz wzywajac do zaplaty kwoty 10 873,58 zt wynikajacej z
uiszczonego czynszu najmu i zaliczek na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowe;.

Dowéd:
- pismo z dnia 16 marca 2016 r. k. 35;

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo gtowne okazalo sie nieuzasadnione.

Dochodzone roszczenie wynikalo z umowy najmu lokali. Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy
zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie
placi¢ wynajmujacemu umowiony czynsz. Warunkiem dochodzenia czynszu najmu za dany okres, jest obowiazywanie
w tym okresie umowy najmu, a pozwani skutecznie uchylili sie od skutkéw prawnych swojego o$wiadczenia woli
zlozonego przy zawarciu umowy najmu, tym samym powstal stan gdzie zadna umowa najmu nie obowiazuje, a
powddka nie ma podstawy domagania sie zaplaty czynszu najmu.

Bezspornie pozwani mieli zalozenie prowadzenia w ww. lokalach apteki, o czym powddka wiedziala i zostalo to
uwidocznione w umowie najmu. Bezspornie powodka o$wiadczyla w umowie najmu, ze lokal jest bez wad, czyli ze
nadaje sie do prowadzenia zalozonej przez pozwanych dzialalno$ci gospodarczej w formie apteki. Wreszcie bezspornie
taka apteka musi by¢ podlaczona do instalacji wentylacyjnej — szczegdtowe powody wskazat tu Swiadek K. K. (k. 99).
Z reszta powodka nigdy nie kwestionowala koniecznoS$ci podlaczenia apteki do instalacji wentylacyjnej, stala jednak
na stanowisku ze taka mozliwo$¢ istniala. W toku postepowania dowodowego Sad ustalil, Ze przewo6d zaprojektowany
do tego celu byl zajety i do tego sie nie nadawat (w zlaczonym do akt projekcie wentylacji mechanicznej — rys. 2.1.
oznaczony jest czerwonym kwadratem z opisem ,,wentylator S. 200 (...) ze zwloka czasows, (...)”). Wynika to przede
wszystkim z zeznan osob zawodowo ta kwestia sie zajmujacych: M. N. (kominiarza) — k. 98, K. K. (projektanta) — k.
99-100, K. S. (instalatora) — k. 102. Jest to podstawowe ustalenie, ktére determinowalo rozstrzygniecie powodztwa
glownego. Maz powddki twierdzil, ze przewdd ten nadawal sie do podlaczenia, odwohujac sie do opinii kominiarskich
M. N.. Tenze M. N. jednak wyjasnil ze pierwszy protokoél (k. 20) oznaczal, Ze lokal nie nadawal sie do eksploatacji,
poniewaz nie dzialala wentylacja, a drugi za$ (k. 22) byl tylko stwierdzeniem ze w lokalu jest wymiana powietrza, bez
szczegolow odnoszacych sie do warunkéw podlgczenia sie do instalacji. Swiadek ten takze zeznal, ze feralny przewod
wentylacyjny byl zajety i tam wentylacji z apteki nie mozna bylo podlaczy¢. Brak danych aby w wynajetym lokalu
byla inna — co wazne z gory zaprojektowana mozliwo$¢ — podlaczenia sie do instalacji wentylacyjnych. Twierdzenia
zawarte w pozwie oraz zeznania Swiadka W. B., ze jest mozliwo$¢ podlaczenia sie do instalacji w innym miejscu sg
oczywiécie prawdziwe, ale nie majace zadnego znaczenia dla sporawy. Prawdziwo$¢ takiego twierdzenia jest oczywista
i wynika z stwierdzenia natury ogo6lnej, ze w budownictwie w zasadzie wszystko jest mozliwe. Zawsze jest mozliwo$é
takiego przeprojektowania budynku, ze kazda instalacje mozna praktycznie dowolnie poprowadzié, tyle ze musi to
by¢ uczynione legalnie. Instalacja wentylacji mechanicznej jest czeécig wspolng budynku, a na kazda ingerencje w
cze$¢ wspolng potrzebna jest zgoda wspdlnoty mieszkaniowej, o co powddka w ogble nie wystapila. W toku sprawy
Sad za zeznaniami K. K. ustalil, ze najlatwiejszym sposobem rozwigzania problemu braku instalacji w aptece bylo
podlaczenia jej do instalacji ,brudnej” znajdujacej sie we ogdlnodostepnej toalecie w pasazu. Sad nie uznal w tym
zakresie zeznaf W. B., ze byla taka mozliwo$¢ w sasiednim lokalu przeznaczonym na ustugi weterynaryjne, poniewaz
jak zeznala K. K. — a jest ona w tej dziedzinie fachowcem — przebiegala tam instalacja czysta. Poza tym zdaniem sadu
kazda — rowniez taka ingerencja w instalacje — jest nadal ingerencja w cze$¢ wsp6lna budynku, na co musi by¢ zgoda
wspoélnoty mieszkaniowej. To, ze instalacja wentylacji jest czeScia wspdlng budynku wynika z art. 3 ust. 2 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (tekst jednolity - Dz.U. z 2015 r. poz. 1892) [dalej u.w.l.]. Zgodnie z art. 3
ust. 1 u.w.l. W razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspoélnej
jako prawo zwigzane z wlasnoScig lokali. Nie mozna zadaé zniesienia wspolwlasnoS$ci nieruchomosci wspolnej, dopoki
trwa odrebna wlasno$é lokali. Zgodnie za$ z przywolanym wcze$niej art. 3 ust. 2 Nieruchomo$¢ wspélng stanowi
grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku wilascicieli lokali. Instalacja wentylacji
mechanicznej nie stuzy wylacznie wlascicielowi wynajmowanego lokalu, ona ma charakter wentylacji zbiorczej — gdzie
przewody biegna do jednej centrali, dlatego ma status nieruchomosci wspolnej. Kolejno brak danych aby zmieniony
zostal ustawowy model zarzadu nieruchomosci wspdlnej. Zgodnie wiec z art. 22 ust. 1 u.w.l. Czynnoéci zwykltego
zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Z kolei zgodnie z art. 22 ust. 2 u.w.l. Do podjecia przez zarzad czynnosci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wilascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej
czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnoéci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Wreszcie zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt 4 u.w.l. czynno$cia
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu jest w szczegélnosdci zmiana przeznaczenia czesci nieruchomosci wspolne;j.



Zmiana przeznaczenia oznacza m.in. ze okre$lona cze$¢ instalacji wentylacyjnej przejmie funkcje obstugi wentylacji
z konkretnego miejsca. Nie ma tu znaczenia, ze np. rura z lokalu X do miejsca wpiecia bedzie miala 1 metr albo
500 metrow. Chodzi tu o kazdorazowa ingerencje w nieruchomos$é wspolng, co zawsze wymaga ustalenia czy beda
zachowane parametry techniczne — tu instalacji wentylacyjnej, czy nie zaburzy to jej pracy w innych lokalach, itd.
Nawet jezeli przyja¢ poglad ze art. 22 ust. 3 pkt 4 nie dotuczy tej kwestii, to caly art. 22 ust. 3 jest wyliczeniem
egzemplatywnym czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu i w ocenie tut. Sadu z ww. przyczyn kazda
ingerencja w nieruchomos$¢ wspdlna jest czynnoécia przekraczajacg zakres zwyklego zarzadu.

Ustalajac zatem, ze do pierwotnie zaprojektowanego punktu nie da sie podlaczy¢ instalacji wentylacyjnej apteki, to
aby wpia¢ sie do innego miejsca — pierwotnie do tego nie zaprojektowanego — konieczne jest uzyskanie na to zgody
wspoélnoty mieszkaniowej. W umowie najmu powodka o§wiadezyla ze lokal jest bez wad. Brak mozliwo$ci podlaczenia
instalacji wentylacyjnej dla apteki jest wada istotna. Skoro wlasciciel zapewnial o braku wad, to wlasciciel istnienie
tych wad winien wyeliminowaé i to on jest wlasciwym podmiotem do zwrécenia sie do wspdlnoty mieszkaniowej o
stosowng zgode, a bezspornie tego nie zrobil.

W takim ukladzie pozwani skutecznie uchylili sie od skutkéw prawnych zlozonego przez siebie w umowie najmu
o$wiadczenia woli. Zgodnie z art. 84 § 1 i 2 k.c. W razie bledu co do tresci czynno$ci prawnej mozna uchyli¢
sie od skutkéw prawnych swego o$wiadczenia woli. Jezeli jednak o$wiadczenie woli bylo zlozone innej osobie,
uchylenie sie od jego skutkéw prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe,
chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie lub mogta z tatwoscia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie
dotyczy czynnosci prawnej nieodplatnej. Mozna powolywac sie tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby
skladajacy o$wiadczenie woli nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie ztozylby o§wiadczenia
tej tresci (blad istotny).

Oswiadczajac, ze lokal jest bez wad, gdy nie bylo mozliwoéci podlaczenia sie do zaprojektowanego punktu wentylacji,
powodka wywolala blad u pozwanych co do mozliwo$ci prowadzenia tam apteki. Blad byt istotny, poniewaz nikt
rozsadnie dzialajacy nie zawarlby umowy najmu lokalu, gdy ze wzgledu na okre$lona wade (tu brak mozliwosci
podlgczenia instalacji wentylacyjnej do zaprojektowanego punktu) danej dzialalno$ci w tym lokalu prowadzié nie
mozna. Zachowane zostaly sposéb odstgpienia i termin okreslone w art. 88 § 1i 2 k.c.

Skutkiem powyzszego jest powr6t do sytuacji gdy umowa najmu nie obowiazuje, a co za tym idzie bezzasadne jest
zadanie zaplaty czynszu najmu.

Rozstrzygajac spor Sad opart sie na wszystkich dowodach przedstawionych przez strony, oceniajac je lacznie.
Wszystkie te dowodu sa wiarygodne. W szczeg6lnoSci ustalenia faktyczne nie sa w kontrze z zeznaniami W. B.,
tyle rozrézni¢ tam nalezy relacje o faktach od oceny pewnych dziatan czy stanéw — taka tylko oceng $wiadka jest
twierdzenia o mozliwoéci podlaczenia wentylacji w lokalu do projektowanego punktu, ktora to ocena ze wzgledu na
brak przygotowania zawodowego $wiadka jest niczym nie poparta, a w szczegdlnoSci kominiarz wyjasnil istote swoich
opinii kominiarskich do ktérych §wiadek B. sie odwolywal.

O kosztach powodztwa glownego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwrdci¢ przeciwnikowi koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw. Majac na wzgledzie wynik
sprawy stronie pozwanej nalezal sie zwrot kosztéw procesu, na ktore zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego w
wysokoSci 4800 zl, ustalone zgodnie z § 2 pkt 5 i § 15 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22
pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie — wg stanu na dzien wytoczenia powodztwa oraz 17
z} oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa.

Sad nie uwzglednil réwniez powodztwa wzajemnego, $ci$le powiazanego z powodztwem glownym, stad nie ma
potrzeby powielania ww. rozwazan.

Oparte ono bylo o przepisy zwigzane z instytucja nienaleznego $wiadczenia. Zgodnie z art. 405 k.c. Kto bez podstawy
prawnej uzyskatl korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowigzany jest do wydania korzySci w naturze, a gdyby to



nie byto mozliwe, do zwrotu jej wartoSci. Z kolei zgodnie z art. 410 § 11 2 k.c., zgodne z ktérym Przepisy artykulow
poprzedzajacych stosuje sie w szczegdlnosci do §wiadczenia nienaleznego. Swiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto
je spehil, nie byl w ogole zobowigzany lub nie byt zobowigzany wzgledem osoby, ktérej §wiadczyl, albo jezeli podstawa
Swiadczenia odpadla lub zamierzony cel $wiadczenia nie zostal osiagniety, albo jezeli czynno$¢ prawna zobowigzujaca
do $wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spehieniu §wiadczenia.

Na skutek uchylenia sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu odpadla podstawa
$wiadczenia wynikajacego z umowy najmu, a obejmujgca kwoty czynszu zaliczek na rzecz Wspdlnoty mieszkaniowe;j.
Co do zasady roszczenie powodow wzajemnych jest wiec uzasadnione. Jednakowoz, w odpowiedzi na pozew wzajemny
pozwana wzajemna zakwestionowala je i co do zasady i co do wysokoS$ci. Zgodnie z art. 6 k.c. Ciezar udowodnienia
faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Brak w aktach dowodéw potwierdzajacych
zaplate dochodzonej kwoty 10873,58 zl. Twierdzenia powoda wzajemnego, ze taka kwota zostala zaptacona, wobec
faktu, ze jest on zainteresowany korzystnym rozstrzygnieciem, byla niewystraczajagca do wykazania wysokoSci
dochodzonego roszczenia. Zwlaszcza, ze wykazanie spelnienia takiego §wiadczenia nie nastreczalo zadnych klopotéw,
jako ze mozliwe bylo zlozenia dowodow zaplaty.

O kosztach powodztwa wzajemnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca
sprawe obowiazana jest zwrocié¢ przeciwnikowi koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw. Majac na wzgledzie
wynik sprawy pozwanej wzajemnej nalezal sie zwrot kosztéow procesu, na ktore zlozyly sie koszty zastepstwa
procesowego w wysoko$ci 3600 zl, ustalone zgodnie z § 2 pkt 51 § 15 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radecow prawnych — wg stanu na dzien wytoczenia
powbdztwa wzajemnego.

O kosztach sadowych orzeczono w punkcie V i VI wyroku, na podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c. i biorgc pod uwage ze
powodztwo glowne i powddztwo wzajemne zostaly oddalone, rozdzielono je po rowno. Koszty sadowe wygenerowane
w toku sprawy wyniosly 558,42 zl i jest to suma zwrotu kosztow stawiennictwa w sadzie §wiadkdéw oraz utraconych
przez nich zarobkow (k. 106, 1171 123). Po podzielaniu ich na pél, obcigzono strony kwotami po 279,21 zt
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