Sygn. akt VI GC 11/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lutego 2015 r.
Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Michalina Sanecka
Protokolant: st. sekr. sqdowy Halina Ramska
po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2015 r. w Rzeszowie
na rozprawie
sprawy I) z powbdztwa: (...) Spolki z 0.0. w R.
przeciwko : (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialnoScia spétce komandytowo-akeyjnej z/s w K.
o zaplate
IT) z powodztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia spotki komandytowo-akeyjnej z/s w K.
przeciwko (...) Spblce z 0.0. wR.
o ustalenie
I. oddala powodztwo,
II. 1) ustala, ze umowa zawarta miedzy stronami w dniu 1 sierpnia 2011 r. zostala rozwigzana dnia 6 wrze$nia 2011,
2) zasadza od (...) Sp.z 0.0. w R. narzecz (...)
(...) Sp. z 0.0. Spotki komandytowo-akcyjnej kwote 50.386 zt.
(pietdziesiat tysiecy trzysta osiemdziesiat sze$¢ zlotych ) tytutem
kosztow procesu w tym kwote 7.217 zl. (siedem tysiecy dwiescie
siedemnascie zlotych) tytulem kosztéw zastepstwa procesowego.
Sygn. akt. VI GC 11/12
UZASADNIENIE
wyroku z dnia 6 lutego 2015 r.

Powod (...) Sp.zo.0. w R. wniost o zaplate kwoty 151.667,33 zl. tytulem zaplaty czynszu najmu lokalu (...) polozonego w
Galerii Handlowej (...) w R. za okres od dnia 15 paZdziernika 2011 r. do 30 listopada 2011 r. oraz oplate eksploatacyjna
za okres od 15 pazdziernika do 30 listopada 2011 .



Powod uzasadnia swoje roszczenie w ten sposob, ze jego zdaniem strony wigze umowa z dnia 1 sierpnia 2011 r. 0 najem
lokalu uzytkowego i od otwarcia Centrum w ktérym usytuowany jest przedmiotowy lokal, tj. od dnia 15 pazdziernika
2011 r. pozwany powinien placié czynsz.

Odstapienie pozwanego od umowy jest, zdaniem powoda nieskuteczne, poniewaz nie miat podstaw odstapienia od
umowy.

Pozwany (...) Sp. z 0.0. SKA w K. wnidslt o oddalenie powo6dztwa zarzucajac, ze odstapil od umowy dnia 6 wrzesnia 2011
r. i dlatego nie ma podstaw do zaplaty czynszu najmu za pazdziernik i listopad 2011 r. Od umowy odstapil, poniewaz
ze wzgledu na op6znienie w oddaniu przedmiotu najmu, co spowodowalo niemozliwo$¢ otworzenia stoiska w czasie
otwarcia calego obiektu, najem tego konkretnego lokalu stracil dla niego zamierzony cel umowy. Powéd (...) Sp. z o.o.
SKA w K. wnidst pozew o ustalenie, ze stron nie wigze umowa z dnia 6 wrze$nia 2011 r. z powodu opdZnienia w wydaniu
przedmiotu najmu, co uniemozliwilo uruchomienie stoiska wraz z uruchomieniem Centrum dnia 15 pazdziernika
2011 r. Sprawa zawista pod sygn. akt VI GC 139/12. Zarzadzeniem z dnia 19 pazdziernika 2012 r. sprawa VI GC
139/12 na podstawie art. 219 zostala polgczona ze sprawa VI GC 11/12 do lacznego rozpoznania i rozstrzygniecia,
byla prowadzona pod sygn. akt VI GC 11/12. Sqd ustalil, co nastepuje: W dniu 1 sierpnia 2011 r. zostala zawarta
umowa pomiedzy (...) Spdlka z 0.0. w R. zwana Wynajmujacym a (...) Sp6lka z o.0. sp6tka komandytowo-akcyjng w
K. zwana Najemca. Przedmiotem umowy byt najem lokalu uzytkowego usytuowanego w Centrum Handlowym (...)

stanowigcym wlasno$¢ Wynajmujacego , nr lokalu (...) o pow. 905,76 m®.
dowdd : umowa najmu (k — 72 do 93).

W § 7 ust. 1 umowy strony ustalily termin wydania przedmiotu umowy na dzien 16 sierpnia 2011 r. Po tej dacie najemca
upowazniony by} do rozpoczecia prac wykonczeniowych i aranzacyjnych w lokalu.

Zgodnie z pkt 4 § 7 umowy w terminie do dnia 9 wrzeénia 2011 r. najemca mial przedstawi¢ wynajmujgcemu projekt
architektoniczny oraz projekt instalacji elektryczne;.

Stosownie do § 10 pkt 4 umowy najemca zobowiazal sie do zakonczenia prac wykonczeniowych i aranzacyjnych lokalu
do dnia otwarcia (...).

W aktach sprawy zalega protokél zdawczo-odbiorczy lokalu z dnia 22 sierpnia 2011 r. z wykazem usterek.
dowdd : protokol zdawcezo-odbiorezy (k — 105 do 108).

Poniewaz stan lokalu zgloszonego do odbioru byt sporny miedzy stronami, Sad dopuscit na te okoliczno$¢ dowod
z zeznan $wiadkow : W. C, E. J.,, M. K,, B. G,, A. G, D. O., a takze S. T. i A. L.. Sluchani na rozprawie w dniu
2 kwietnia 2013 r. przed Sadem Rejonowym dla K. S. §wiadkowie E. J., W. C., M. K., B. G, A. G. i D. O. roznie
zapamietali stan przedmiotowego lokalu, ale wszyscy zgodnie zeznali, ze w dniu przekazania lokalu, tj. 16 sierpnia
2011 r. nie doszlo do jego realizacji, gdyz obiekt nie byl do tego przygotowany, nie nadawat sie do odbioru. Wszyscy
roéwniez pamietali, ze ze wzgledu na termin otworzenia C. strony byly zainteresowane jak najszybszym przekazaniem
przedmiotu umowy, aby przygotowac sklep rdbwnoczesnie z otworzeniem G., gdyz mialo to decydujace znaczenie dla
osiagniecia celu gospodarczego jakim bylo przyciagniecie klientow.

dowdd : zeznania $wiadkoéw (k- 518 — 530).

Stuchany w charakterze §wiadka S. T. na rozprawie w dniu 22 maja 2013 r. przed Sagdem Rejonowym w K.dla K. , zeznal,
ze nie jest pracownikiem zadnej ze stron, ale jako samodzielna firma uslugodawcza wykonywal projekt realizacyjny
od strony najemcy. Swiadek zeznal, ze w dniu 16 sierpnia 2011 r. przedmiotowy lokal nie byl przygotowany do odbioru
— brakowalo sufitu i posadzki, podtoga byla zalana woda. Lokal zostal odebrany za trzecim razem.



dowdd : zeznania $wiadka (k - 541 do 544). Na rozprawie w dniu 9 stycznia 2014 r. przed Sagdem Rejonowym dla
W. W. stuchany w charakterze Swiadka A. L. zeznal, ze byl przy przekazywaniu przedmiotowego lokalu, ktéry zostal
odebrany za trzecim razem. Wczeéniej nie mégt by¢ odebrany, gdyz nie byt do konica wydzielony, nie byto wylewek,
nie byl posprzatany. Zeznat tez, ze stronom bardzo sie Spieszylo z przygotowaniem lokalu.

dowdd : zeznania $wiadka (k- 660 do 661).

Sad dat wiare zeznaniom $wiadkow, ze opdznienie przekazania lokalu bylo wynikiem niewywigzania sie
wynajmujacego z umowy, polegajacego na nieprzygotowaniu przedmiotu najmu do odbioru.

Sad dopuscil rowniez dowod z zeznan §wiadkow M. P. (1), T. T.i A. B..

Na rozprawie w dniu 23 stycznia 2015 r. Swiadek M. P. (1) przyznal, Ze byly opdznienia w oddaniu obiektu,
rowniez przedmiotu najmu, jednakze op6znienie w przygotowaniu przedmiotowego lokalu do rozpoczecia sprzedazy
w chwili otwarcia catego obiektu wyniknelo ze strony najemcy, a w szczegolno$ci nie przygotowania dokumentacji
architektonicznej i projektu aranzacji. Swiadkowie T. T. i A. B. zeznali, ze opdznienie w wydaniu przedmiotu umowy
nastagpilo na skutek jego nienalezytego przygotowania umozliwiajacego adaptacje na potrzeby sklepu i jego otworzenia
w czasie uruchomienia C. Swiadek A. B. zeznal, Ze dla najemcy okres otwarcia sklepu mialo zasadnicze znaczenie,
ze wzgledu na sezonowos$¢ sprzedawanych towaréw (kurtki swetry). Termin 15 paZzdziernika byl bardzo dobrym
terminem do sprzedazy cieplych ubran przed ,Wszystkimi Swietymi”, kiedy klienci masowo kupuja cieple rzeczy.
Poniewaz zwloka w przekazaniu lokalu uniemozliwilaby rozpoczecie sprzedazy w tym czasie, pdzniejsze otwarcie
sklepu nie przyniostoby zakladanych efektow finansowych. Sad dal wiare Swiadkom T. T. i A. B., ze na skutek opdznien
wynajmujacego, najemca nie byl w stanie uruchomi¢ sklepu na czas otwarcia C. H., poniewaz ich zeznania znajduja
potwierdzenie w zebranym w sprawie materiale dowodowym.

dowdd: zeznania Swiadkow (k - 744 do 746).

Na rozprawie w dniu 23 stycznia 2015 r. Sad dopuécil dowdd z przestuchania stron. Stuchana w charakterze strony
prezes wynajmujacego M. P. (2) zeznala, ze przedmiot umowy zostal nalezycie przygotowany i najemca moglt zdazy¢ z
przygotowaniem sklepu do otwarcia w czasie uruchamiania C., ale od umowy odstapil na skutek wlasnych trudnosci
finansowych. Stluchany w charakterze strony czlonek zarzadu najemcy K. B. zeznal, ze firma nie ma wiekszych
trudnosci finansowych i prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza w réznych miastach.

Od umowy firma odstapila, poniewaz ze wzgledu na opdznienie w oddaniu przedmiotu umowy, nie bylo mozliwe
otwarcie sklepu w czasie uruchamiania C.i zawarta umowa najmu stracita zamierzony cel.

dowdd : zeznania stron ( k — 746).

Sad ustalil, ze wynajmujacy pozostawal w zwloce z przekazaniem przedmiotu najmu, przez co najemca nie byt w
stanie w ustalonym terminie przygotowa¢ sklep do otwarcia w trakcie odbioru calego zadania inwestycyjnego, przez
co umowa najmu stracila dla niego zamierzony cel. Sad zwazyl co nastepuje: Jak ustalono wyzej strony zawarly
umowe najmu w dniu 1 sierpnia 2011 r, termin przekazania przedmiotu umowy ustalono na dzien 16 sierpnia 2011
r. Najmujgcy mial adoptowaé lokal na wlasne potrzeby i uruchomi¢ sprzedaz w dniu 15 pazdziernika 2011 r, tj. w
trakcie uruchomienia Centrum Handlowego. Nie jest spornym, ze w dniu 16 sierpnia 2011 r. nie dokonano przekazania
przedmiotu umowy.

Strony sporzadzily protokét odbioru w dniu 22 sierpnia 2011 r, ale jak ustalono wyzej na podstawie zeznan §wiadkéw,
przedmiot umowy nie nadawal sie w pelni do prowadzenia prac adaptacyjnych.

Z tego powodu najemca pismem z dnia 1 wrze$nia 2011 r. zwr6cil sie do wynajmujacego o udostepnienie przedmiotu
umowy po przeprowadzeniu wszystkich prac uwzglednionych przez strony, w terminie 3 dni, z zagrozeniem
odstgpienia od umowy, zgodnie z art. 491 § 1 ke ( k — 120 ). Pismem z dnia 6 wrzeénia 2011 r. najemca o§wiadczyl,



ze odstepuje od umowy, poniewaz przedmiot umowy nie zostal oddany w stanie uzgodnionym przez strony i nie
jest juz mozliwym uruchomienie sklepu do 15 pazdziernika 2011 r, a op6zZnienie w uruchomieniu sklepu po tej dacie
pozbawia umowe najmu celu gospodarczego (k — 132, 133 ). Zgodnie z art. 491 § 1 ke, jezeli jedna ze stron dopuszcza
sie zwloki w wykonaniu zobowiazania z umowy wzajemnej, druga strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni dodatkowy
termin do wykonania z zagrozeniem, ze w razie bezskutecznego uplywu wyznaczonego terminu bedzie uprawniona
do odstapienia od umowy.

Dodatkowy termin 3 dniowy na usuniecie stwierdzonych wad lokalu nie jest terminem diugim, ale w niniejszej sprawie
wyznaczenie terminu dtuzszego spowodowaloby jeszcze wieksze prawdopodobienstwo, ze lokal sklepu nie zostalby
oddany do dnia 15 pazdziernika 2011 r. Z tych wzgledéw odstapienie najemcy od umowy bylo skuteczne w $wiatle art.
491 § 1 ke. Wynajmujacy nie przyjat do wiadomosci odstapienie od umowy przez najemce. W tym stanie rzeczy na
podstawie art. 189 kpc Sad orzekl, Ze umowa zawarta w dniu 1 sierpnia 2011 r. przez strony zostala rozwigzana w dniu 6
wrze$nia 2011 r. Przedmiotem roszczenia o zaplate jest czynszi oplaty eksploatacyjne za okres od 15 pazdziernika 2011
r. do 30 listopada 2011 r. W §wietle powyzszego ustalenia, ze umowa stron zostala rozwigzana dnia 6 wrzes$nia 2011 .
to zadanie zaplaty za czynsz i oplaty eksploatacyjne za pazdziernik i listopad 2011 r. jest bezpodstawne. Poniewaz stron
nie wigze umowa najmu zgodna z trescia 659 § 1 ke, Sad powddztwo oddalil. O kosztach Sad orzekl w mys$l art. 98 kpc.



