Sygnatura akt XII C 916/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 28 lipca 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Maria Prusinowska

Protokolant: Protokolant sagdowy A. N.

po rozpoznaniu w dniu 7 lipca 2016 r. w Poznaniu na rozprawie

sprawy z powodztwa M. M. PESEL (...)

przeciwko C. (...) Towarzystwo (...) z siedzibqg w P. (KRS (...) ) oraz J. W. (1) PESEL (...)
o zaplate

1. Zasadza od pozwanego J. W. (2) na rzecz powodki M. M. kwote 87 360 zl ( osiemdziesiat siedem tysiecy trzysta
sze$cdziesiat zlotych ) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 2 lutego 2015 r. do dnia zaplaty,

2. W pozostalym zakresie powddztwo oddala.
3. Kosztami postepowania obcigza powodke oraz pozwanego J. W. (1) i z tego tytulu:

a. zasadza od powodki na rzecz pozwanego C. (...) Towarzystwo (...) z siedziba w P. kwote 3617 zt tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego oraz 300 zl tytutem zwrotu wydatkow,

b. zasadza od pozwanego J. W. (1) na rzecz powodki M. M. kwote 5160 z} tytutem zwrotu kosztow sadowych oraz kwote
3617 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

c. nakazuje $ciggnac¢ od powddki oraz pozwanego J. W. (1) kwoty po 185,90 z} tytulem zwrotu wydatkéow.
/-/M. P.
Pozwem z dnia 20 kwietnia 2015 r. powo6dka M. M. wniosla o zasadzenie na jej rzecz:

1. od pozwanego C. (...) Towarzystwo (...) kwoty 97.200 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 6 marca 2015 r.
do dnia zaplaty,

2. od pozwanego J. W. (1) kwoty 87.360 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 2 lutego 2015 r. do dnia zaplaty,

zastrzegajac, iz w zakresie kwoty 87.360 zl oraz odsetek ustawowych od tej kwoty od dnia 6 marca 2015 r. do dnia
zaplaty, wnosi o orzeczenie, ze zaplata przez jednego z pozwanych zwalnia pozostalego do wysokosci kwoty zaplacone;j,

3. od obu pozwanych kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego wg. norm przepisanych, zastrzegajac,
iz wnosi o orzeczenie, Ze zaplata przez jednego z pozwanych zwalnia pozostalego do wysokos$ci kwoty zaplacone;.

Uzasadniajgc pozew powéddka wskazala, iz dnia 5 lutego 2014 r. zawarla z A. B. umowe o
posrednictwo w wynajmie lokalu na cele gastronomiczne, w rezultacie czego dnia 10 czerwca
2014 r. A. B. przedstawila powddce oferte wynajmu nieruchomosci polozonej w W. na ul. (...),



zapewniajgc powoddke, ze w miejscu tym moze byé prowadzona dzialalnosé gastronomiczna —
restauracja. Za swoje ustugi (...) wystawila fakture na kwote 9.840 z1, ktérqg powodka zaplacita
w dniu 7 wrzesnia 2014 r.

W dniu 19 sierpnia 2014 r. powodka, dzialajac przez pelnomocnika K. K., zawarla z pozwanym ad 2 umowe najmu
wskazanej wezeéniej przez A. B. nieruchomosci. Powddka wyjasnila, iz z tytulu kaucji oraz czynszu najmu do dnia 24
pazdziernika 2014 r. uiScila na rzecz pozwanego ad 2 kwote 87.360 zl.

W ocenie powddki, pozwany ad 2 zapewnil ja, ze w lokalu moze byé prowadzona dzialalno$¢ gastronomiczna, a nadto,
iz pozwany ad 2 wiedzial, ze powbddka zamierza w lokalu prowadzi¢ restauracje, co odpowiadalo wpisowi do (...)
powodki. Postanowieniem z dnia 29 wrze$nia 2014 r. Prezydent Miasta Stolecznego W. uznal, Ze nie ma mozliwosci
prowadzenia w lokalu dzialalno$ci w postaci restauracji, albowiem byloby to niezgodne z planem zagospodarowania
przestrzennego z 2006 r. Zdaniem powddki, wynajety przez nig lokal wybudowany zostal bez pozwolenia na budowe.

Dnia 24 pazdziernika 2014 r. pow6dka wypowiedziala pozwanemu ad 2 umowe najmu na podstawie art. 664 § 1i 2 k.c.
ze skutkiem natychmiastowym, wskazujac, iz przystuguje jej prawo zwrotu czynszu najmu za 2 miesigce oraz kaucji.
Powodka pismem z dnia 21 stycznia 2014 r. wezwala pozwanego ad 2 do zaplaty kwoty 98.400 z} tytulem zwrotu
czynszu najmu za okres od dnia 1 wrze$nia 2014 r. do dnia wypowiedzenia umowy najmu oraz uiszczonej kaucji.

Niezaleznie od powyzszego, powddka wskazala alternatywa podstawe swoich zgdan, zasadnoSci swego roszczenia
upatrujac w przepisach o wadach o$wiadczenia woli i §wiadczeniu nienaleznym. Powodka twierdzi, ze zawierajac
umowe najmu znajdowatla sie pod wplywem bledu, a nawet celowo zostala w blad wprowadzona, jednak uchylita sie
od skutkéw prawnych swego o§wiadczenia woli.

Zasadno$ci roszczenia skierowanego przeciwko pozwanemu ad 1 - C. (...) Towarzystwo (...) — powbdka upatruje w
fakcie, iz pozwany ad 1 ubezpieczal odpowiedzialnoé¢ cywilng A. B., ktéra nienalezycie wykonala swoje zobowiazanie
wzgledem powodki. Zadana od pozwanego ad 1 kwota stanowi sume roszczen kierowanych takze do pozwanego ad 2
oraz uiszczonego na rzecz A. B. wynagrodzenia.

Uzasadniajac zadanie odsetkowe, powodka wskazala, ze w przypadku pozwanego ad 1 odsetki naliczane sg
zgodnie z art. 14 ustawy z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowiazkowych, Ubezpieczeniowym Funduszu
Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli Komunikacyjnych, przy uwzglednieniu, iz zgloszenie roszczen
nastgpilo dnia 4 lutego 2015 r. W przypadku pozwanego ad 2 zadanie odsetkowe uzasadnione jest terminem zaplaty
nalezno$ci gtéwnej — 2 luty 2015 .

W odpowiedzi na pozew z dnia 12 maja 2015 r. pozwany ad 1 wniést o oddalenie powbdztwa w calo$ci
oraz o zasadzenie od powodki na jego rzecz kosztoOw procesu wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych oraz kwoty 17 zl tytulem zwrotu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Pozwany przyznal, iz byl
ubezpieczycielem odpowiedzialno$ci cywilnej A. B., wykonujacej zawod posrednika w obrocie nieruchomosciami,
ktéra to zawarla z powddka w dniu 5 lutego 2014 r. umowe posrednictwa najmu, na mocy ktdrej posrednik
zobowigzal sie do przekazywania powodce adreséw nieruchomosci, a powddka zobowigzala sie do uiszczenia
odpowiedniego wynagrodzenia w razie zawarcia umowy najmu z podmiotami dysponujgcymi wskazanymi przez
posrednika nieruchomos$ciami. Pozwany ad 1 przyznal takze, iz wla$nie w wykonaniu tej umowy posrednictwa najmu,
A. B. wskazala powodce lokal przy Al (...) w W. — zdaniem pozwanego ad 1 — nr 317. Pozwany ad 1 przyznal rowniez,
iz w ogloszeniu zamieszczonym przez dysponenta budynku figurowala wzmianka, iz w lokalu mogla by¢ prowadzona
dzialalno$é gastronomiczna. Ten sam pozwany wyjasnil, ze pow6ddka zawarla z pozwanym ad 2 umowe najmu
omawianego lokalu w dniu 19 sierpnia 2014 r., a nastepnie uzyskala postanowienie odmowne od Prezydenta Miasta
Stotecznego W. w przedmiocie wydania zaswiadczenia o zgodnosci planowanej zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego z obowigzujacym planem zagospodarowania przestrzennego, ktore to za§wiadczenie bylo niezbedne do
zlozenia wniosku o zmiane sposobu uzytkowania lokalu.



W ocenie pozwanego ad 1 skierowanego przeciwko niemu powddztwo jest jednak niezasadne, albowiem ubezpieczonej
przez niego A. B. nie mozna przypisa¢ odpowiedzialno$ci za wyrzadzenie powodce szkody. Po pierwsze bowiem
nie mozna w przypadku A. B. m6wi¢ o nienalezytym wykonaniu zawartej z powddka umowy posrednictwa najmu
albowiem umowa nie nakladata na A. B. obowiazku sprawdzenia czy przedstawiany przez nia powo6dce lokal nadaje sie
do prowadzenia w nim dzialalnoSci gastronomicznej. Obowiazkiem A. B. bylo wylacznie przedstawienie powodce ofert
najmu nieruchomosci, co nie wykraczalo poza wyszukanie adresu nieruchomosci oraz skojarzenie stron potencjalne;j
umowy najmu. Nadto A. B. przed przedstawieniem oferty najmu powodce uzyskala od pozwanego ad 2 zapewnienie,
izlokal nadaje sie do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, ktora to informacja znalazla sie takze w tresci ogloszenia.
Nadto pozwany ad 1 zaprzeczyl, by dzialania czy zaniechania A. B. wyrzadzily powodce jakakolwiek szkode oraz w
zwigzku z tym, by zachodzil adekwatny zwigzek przyczynowy miedzy zachowaniem ubezpieczonej a szkoda. Pozwany
ad 1 podwazyl przy tym zasadno$¢ wydanego przez Prezydenta Miasta Stolecznego W. postanowienia, podnoszac, iz
bylo one sprzeczne z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego i powddka powinna sie od niego odwolac.
Pozwany ad 1 podnio6sl, iz nawet gdyby posredniczka obrotu nieruchomosci, przed przedstawieniem oferty powodce,
sprawdzila miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, musialaby doj$¢ do wniosku, Ze zmiana przeznaczenia
lokalu jest mozliwa i takiej informacji udzieli¢ powddce. Z ostroznos$ci procesowej pozwany ad 1 wskazal, iz powodka
co najmniej przyczynila sie do powstania szkody, skoro zawarla umowe najmu o niekorzystnej dla siebie tresci,
nadto nie odwolala sie od niekorzystnego dla siebie postanowienia Prezydenta Miasta Stolecznego W. oraz powierzyla
sprawdzenie wla$ciwos$ci lokalu innej osobie — K. K..

W odpowiedzi na pozew z dnia 12 pazdziernika 2015 r. pozwany ad 2 wniost o oddalenie powddztwa w calo$ci
oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego J. W. (1) obowiazku zwrotu poniesionych przez pozwanego kosztow
procesu oraz obowigzku zwrotu na rzecz pozwanego kosztow zastepstwa prawnego na podstawie spisu kosztow lub
w wysokoSci okre$lonej wedlug norm przepisanych. Pozwany ad 2 wskazal, iz nigdy nie zapewnial powddki, ze lokal
spelnia wszelkie wymagania administracyjne pozwalajace na prowadzenie w lokalu dzialalno$ci gastronomicznej, a
pozwany ad 2 wyrazil jedynie zgode na prowadzenie w lokalu takiej dzialalnosci. W ocenie pozwanego ad 2 powodka
przyjela na siebie ciezar przeprowadzenie w lokalu okre$lonych prac budowlanych i uzyskania niezbednych zezwolen
administracyjnych, przed rozpoczeciem dzialalnoSci gospodarczej. Pozwany ad 2 zarzucil powodce, iz ta nie zaskarzyla
— blednego w ocenie pozwanego ad 2 — postanowienia nr (...) Prezydenta Miasta Stolecznego W. z dnia 29 wrze$nia
2014 r. W ocenie pozwanego ad 2 lokal wydany powodce nie byl obcigzony jakakolwiek wada i w rzeczywisto$ci
nadawal sie do prowadzenia w nim dzialalnoSci gastronomicznej, skoro pozwany ten w dniu 22 maja 2015 r. uzyskat
decyzje Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m. st. W., stwierdzajaca, iz budynek, bedacy przedmiotem
najmu ma przeznaczenie ustugowe (nie za§ mieszkalne) oraz ze to przeznaczenie jest zgodne z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Powddka oraz jej pelnomocnik K. K. od samego poczatku wiedzieli przy tym, iz
lokal ma przeznaczenie ustugowe inne niz gastronomiczne i konieczna jest jego zmiana, przy czym K. K. twierdzil, ze
jego pracownicy sprawdzili dokladnie stan prawny budynku. W konsekwencji, nie zachodzity w sprawie przestanki
do wypowiedzenia przez powodke umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym. Pozwany ad 2 podniést nadto, iz
wskazany przez powodke przepis art. 664 k.c. nie moze stanowi¢ podstawy zadania zwrotu zaplaconego czynszu, a
jedynie jego obnizenia.

W pismie procesowym z dnia 2 listopada 2015 r. pozwany ad 1 zwrdcil uwage, iz skoro to K. K. zajal sie
analiza prawna mozliwoSci zmiany przeznaczenia lokalu, czynnos$¢ taka nie nalezala do obowiazkéw A. B.. Pozwany
ad 1 zakwestionowal takze solidarny charakter odpowiedzialnosci obu pozwanych w sprawie.

Pismem procesowym z dnia 11 listopada 2015 r. powodka podtrzymala stanowisko wyrazone w pozwie,
zaprzeczajac okoliczno$ciom podnoszonym przez obu pozwanych, a nadto podnoszac m.in., iz sam fakt, ze
dopiero przedlozona przez pozwanego ad 2 decyzja z dnia 22 maja 2015 r. doprowadzono do legalizacji wynajetej
nieruchomoéci, $wiadczyt o braku mozliwo$ci prowadzenia w budynku jakiejkolwiek dziatalno$ci przed ta data, z czego
pozwany ad 2 zdawal sobie sprawe, a mimo to zdecydowal sie na jego wynajem.



Pismem procesowym datowanym na 25 lutego 2015 r., a zlozonym na rozprawie dnia 25 lutego 2016 r.,
powddka podtrzymala stanowisko wyrazone w pozwie, nadto wnoszac o przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego
na okoliczno$¢ wysokosci obnizenia czynszu najmu na nieruchomos$é potozong w W. przy ul. (...) w okresie od dnia 1
wrzeénia 2014 r. do dnia 24 pazdziernika 2014 r.

Pismem procesowym z dnia 10 marca 2016 r. pozwany ad 1 podtrzymal dotychczasowe stanowisko,
podnoszac, iz A. B. zobowiazana byla jedynie do dokonywania takich czynnoéci, jakie okre$lone zostaly w pisemne;j
umowie poSrednictwa, ktorej to formy wymagala ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami.
Obowiazki A. B. nie mogly wynika¢ z ustnych ustalen stron umowy.

Pismem procesowym z dnia 8 marca 2016 r. pozwany ad 2 podtrzymal dotychczasowe stanowisko, podnoszac
m.in. ze wada w postaci braku zezwolenia na uzytkowanie budynku byta wada usuwalna, a wiec powddka miala
obowiazek udzieli¢ pozwanemu ad 2 odpowiedniego terminu do jej usuniecia w Swietle przepisu art. 664 k.c.i § 14
ust. 1 umowy najmu. Pozwany wskazal z ostrozno$ci procesowej, ze powddke nalezaloby traktowaé jako osobe, ktora
wiedziala o ewentualnych wadach budynku w chwili zawierania umowy najmu, co w §wietle przepisu art. 664 § 3 k.c.
pozbawialo ja roszczen z rekojmi. Na powyzsze wskazywala bowiem m.in. okoliczno$¢, iz powddka mogla zapoznadé sie
z zalaczonym do umowy najmu wydrukiem z ksiegi wieczystej nieruchomosci, na ktérej usytuowany byt wynajmowany
budynek, zas w ksiedze tej ujawniony byl jedynie inny budynek o przeznaczeniu mieszkalnym.

W pismie procesowym z dnia 12 kwietnia 2016 r. powddka odniosla sie do stanowiska pozwanych,
podnoszac, iz o nienalezytym wykonaniu umowy przez A. B. Swiadczy okoliczno$é, iz nie sprawdzila ona nawet
tredci ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci, gdyz wéwczas uzyskalaby ona z tej ksiegi informacje, ze
budynek znajdujacy sie na nieruchomosci ma wylacznie funkcje mieszkalne, a w ksiedze nie ujawniono budynku
przeznaczonego na prowadzenie w nim dzialalno$ci gospodarcze;j.

Pismem procesowym datowanym na dzien 2 lipca 2016 r., nadanym dnia 3 lipca 2016 r., ktére wplynelo
do Sadu dnia 8 lipca 2016 r., tj. po dniu zamkniecia rozprawy, pozwany ad 2 przedstawit liste pytan do §wiadka M. P.
(2), a nadto wnidst o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw zapisanych na zalaczonej do pisma plycie CD.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Dnia 5 lutego 2014 r. powédka M. M. zawarla z A. B. pisemng umowe zatytulowanq jako
,»Umowa posrednictwa nagjmu’”. Z tresci umowy wynikalo, ze powoédka zobowiqzala sie wzgledem
A. B., iz w przypadku nagjmu ktoregokolwiek z trzech wymienionych w umowie ,,obiektow”, w
tym m.in. obiektu polozonego przy al. (...), powédka zaplaci A. B. wynagrodzenie stanowiqce
50% jednomiesiecznego czynszu najmu obiektu powiekszone o podatek VAT. Powoédka w tresci
umowy oswiadczyla, ze adresy wszystkich wymienionych w niej obiektow uzyskala w trybie
posrednictwa handlowego, korzystajac z wustug (...). W umowie zastrzezono, iz zmiana jej
postanowien moze nastgpi¢ wylgcznie w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Dnia 10
czerwca 2014 r. A. B. przedstawila powoédce lgcznie trzy ofert nagjmu. Trzecia z ofert dotyczyla
najmu budynku oznaczonego litera B, polozonego przy al. (...) w W.. W podpisanym tego
samego dnia potwierdzeniu prezentacji nieruchomosci, budynek okreslony zostal jako ,lokal
gastronomiczny”, a cena czynszu najmu okreslona zostala na kwote 16.500 zl powiekszong o
podatek VAT. Powoédka zdecydowala sie na najem rzeczonego budynku, w zwiqzku z czym A. B.
wystawila fakture VAT nr (...) z dnia 5 wrzesnia 2014 r. na kwote 9.840 zl brutto. Powédka podanag
w fakturze kwote uiscila na rzecz A. B. juz w dniu 7 wrzesnia 2014 r.

Dowéd: umowa z dnia 5.02.2014 r. (k. 7), potwierdzenie prezentacji nieruchomosci (k. 8), faktura
VAT nr (...) (k 9), potwierdzenie wykonania przelewu z dnia 7.09.2014 (k. 10), zeznania swiadka A.
B. (k. 128-129, 261-267), zeznania powodki (k. 261-267)



Powdédka od poczatku wspélpracy z A. B. informowala jq, iz poszukuje lokalu z przeznaczeniem
na ustugi gastronomiczne, w ktérym moglaby prowadzi¢ restauracje, w zwiqzku z czym A. B.
wskazywala powddce wylgcznie oferty tego rodzaju. Wskazujac powodce oferte najmu budynku B
przy ul. (...) w W., A. B. miala na wzgledzie tresé ogloszenia zamieszczonego przez pozwanego ad 2
w Internecie, w ktorym okreslono, iz budynek przeznaczony jest m.in. pod ustugi i restauracje. A.
B. wczesniej nie miala okazji wspolpracowaé z pozwanym ad 2. Przed zawarciem przez powodke
umowy nagjmu, A. B. dwukrotnie ogladata budynek, za drugim razem w obecnosci samej powaodki.
Pozwany ad 2 poinformowal A. B., ze poprzedni najemca budynku B przy ul. (...) zaczql remont
obiektu, ale nie zakonczyl go z wwagi na brak srodkéw na dalsze prace oraz czynsz najmu.
A. B. ustalila stan prawny obiektu wylgcznie w oparciu o oswiadczenie pozwanego ad 2, nie
zostala takze poproszona przez powodke o dostarczenie powdoddce jakichkolwiek dokumentéw
potwierdzajacych mozliwosé prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, nie uczestniczyla tez w
ustalaniu tresci umowy nagymu. Przesylala jedynie droga elektronicznq juz sporzqdzong umowe
najmu pomiedzy pelnomocnikiem powédki a pozwanym ad 2. A. B. nie gwarantowala powodce
zgodnosci stanu prawnego przedmiotu ngjmu z wymogami stawianymi przez powodke i nie
pobierala od powdéddki dodatkowego wynagrodzenia z tego tytulu, ktore przy zastrzezeniu takiej
gwarancgji powinno byé znaczqco wyzisze niz 50% miesiecznego czynszu budynku i wynosié
okolo 100-150% wysokosci czynszu. W toku wspolpracy z powoddkqg, A. B. wspolpracowala z
pelnomocnikiem powédki — K. K., ktéory miat byé inwestorem lokalu gastronomicznego. Powoédka
oswiadczyla A. B., ze sprawdzeniem przedmiotu najmu pod wzgledem prawnym zajmie sie prawnik
dzialajqgcy na zlecenie K. K.. A. B. uczestniczyla natomiast w czynnosciach majagcych miejsce juz
Po zawarciu umowy najmu: pomagala powodce zlozyé wniosek, w ktorego nastepstwie wydane
zostalo postanowienie nr (...) z dnia 29 wrzesnia 2014 r. Prezydenta Miasta Stolecznego W.,
wskazywala powoddce jakie czynnosci mogag byé niezbedne do otwarcia restauracji, wskazujgc
na koniecznosé¢ skontaktowania sie przez powodke z sanepidem, dzwonila do Biura Architektury
i Zagospodarowania Przestrzennego m.st. W. z zapytaniem czy w budynku B mozna prowadzi¢
restauracje.

Dowdéd: ogloszenie ze strony (...) (k. 21, 56), korespondencja mailowa (k. 256-258), zeznania
Swiadka A. B. (k. 128-129, 261-267), zeznania powodki (k. 261-267)

W dniu 19 sierpnia 2014 r. powodka, dzialajgc przez pelnomocnika K. K., zawarla z pozwanym ad 2 umowe najmu
wskazanego przez A. B. obiektu. Przedmiot najmu okres$lony zostal jako: ,budynek B zaznaczony kolorem czerwonym
na planie stanowigcym Zalacznik nr 4 do Umowy wraz z czescig gruntu (...) zaznaczonej kolorem zielonym na
planie stanowiacym Zalacznik nr 5 do Umowy”. Mianem (...) okre§lono w umowie zabudowana nieruchomosé

polozong w W. przy al. (...), oznaczong w ewidencji gruntébw numerem 3 o powierzchni 1060 m®, dla ktérej Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W., (...)prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Odpis ksiegi wieczystej stanowil
Zalacznik nr 2 do umowy najmu. W dziale I-O, podrubryka 1.4.2 ksiegi wieczystej ujawniony zostal jedynie budynek
mieszkalny. Pozwany ad 2 oé$wiadczyl jednak w umowie, ze nieruchomo$¢ zabudowa jest dwoma budynkami —
budynkiem A Willa V. oraz budynkiem B usytuowanym od strony ul. (...). Pozwany ad 2 mial prawo dysponowania
nieruchomo$cig, w tym zawierania umoéw najmu dotyczacych caloSci lub cze$ci nieruchomosci, na podstawie
ustanowionego na jego rzecz ograniczonego prawa rzeczowego — prawa dozywotniego uzytkowania nieruchomosci.
W § 2 umowy postanowiono, iz Przedmiot Najmu zostanie oddany powodce do wylacznego uzywania na potrzeby
prowadzonej przez powddke dziatalnosci gospodarczej zgodnej z wpisem do Ewidencji Dziatalnoéci Gospodarczej. W
§ 5 umowy postanowiono, iz powddka ma prawo do prowadzenia w Przedmiocie Najmu, tj. w budynku B dzialalnos$ci
gospodarczej o profilu zgodnym z jego dzialalno$cia statutowa ( (...)). Jak wynika z Centralnej Ewidencji i (...)
Dziatalnoéci Gospodarczej, powddka prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...), a przewazajacym przedmiotem
tej dzialalnosci zgodnie z Polskg Klasyfikacja Dzialalno$ci jest dzialalno$é oznaczona numerem 56.10.A — ,restauracje
iinne placowki gastronomiczne”. Wysoko$¢ czynszu najmu okre§lona zostala w § 3 ust. 1i 2 umowy na kwote 16.000 z}
miesiecznie powiekszong o podatek VAT, tj. 19.680 zl brutto. W celu zabezpieczenia naleznosci czynszowych, powodka



zobowiazala sie wplaci¢ pozwanemu ad 2 kaucje w wysokoSci 3-miesiecznego czynszu najmu (§ 3 ust. 7 umowy). W
dniu 21 sierpnia 2014 r. dzialajacy na rachunek powoédki K. K. uiScil na rzecz pozwanego ad 2 kwote 48.000 z} tytulem
kaucji, natomiast w dniu 3 wrze$nia 2014 r. i 2 pazdziernika 2014 r. sama powo6dki uiscita kwoty po 19.680 z} tytutem
€zynszu najmu.

Dowdd: umowa najmu z dnia 19.08.2014 r. (k. 11-16), wydruk z ksiegi wieczystej (k. 322-323), wydruk z (...) (k. 20),
potwierdzenie przelewow (k. 17-19), zeznania §wiadka K. K. (k. 261-267), zeznania powodki (k. 261-267)

Pozwany ad 2 zapewnial zaréwno powodke, jak i jej pelnomocnika K. K. oraz dzialajaca na jej zlecenie posredniczke
(...), z¢ w budynku B, bedacym przedmiotem najmu, mozna prowadzi¢ dzialalno§¢ gastronomiczng w postaci
restauracji. Pozwany ad 2 nie zapewnial powodki ani A. B., ze budynek B jest budynkiem, na ktérego wybudowanie
uzyskano pozwolenie na budowe lub ktérego budowe zgltoszono organom administracji architektoniczno-budowlanej,
nie zapewnial tez by budynek poddany byl procedurze legalizacji samowoli budowlanej, tj. by objety byl decyzja
stwierdzajaca zdatno$¢ do jego uzytkowania. Pozwany ad 2 wielokrotnie wskazywat jednak na mozliwo$é prowadzenia
w budynku dzialalnosci gastronomicznej, w tym w ogloszeniu internetowym oferty najmu budynku. Informowat takze
A. B., powodke i jej pelnomocnika K. K., ze w budynku juz wezeéniej inne najemczynie zamierzaly otworzy¢ dzialalno$c
gastronomiczng i adaptowaly na ten cel obiekt, a dzialalnoSci tej nie rozpoczely jedynie przez wzglad na problemy
finansowe. Pozwany ad 2 nie wyrazal przy tym zadnych watpliwos$ci, Ze otworzenie w budynku restauracji moze
napotkac jakiekolwiek problemy. Pozwany ad 2 — przed zawarciem umowy najmu — prezentowal wyzej wymienionym
budynek w taki sposob, iz sprawial wrazenie, ze dopuszczalno$é prowadzenia w nim dzialalnoSci gastronomicznej nie
budzi zadnych watpliwos$ci. Budynek z wygladu nosil przy tym cechy budynku ustugowego, nie za§ mieszkalnego, na
co wskazywaly chociazby duze witryny, byl takze cze$ciowo wyremontowany pod prowadzenie restauracji.

Dowod: ogloszenie ze strony amer.kei.pl (k. 21, 56), zeznania Swiadka A. B. (k. 128-129, 261-267), zeznania $wiadka
D.J. (k. 128-129) , zeznania $wiadka K. K. (k. 261-267), zeznania powddki (k. 261-267)

W okresie od okazania budynku powodce (10 czerwca 2014 r.) do dnia zawarcia umowy najmu (19 sierpnia 2014
r.) powbdka ani jej pelnomocnik K. K. nie dokonywali sprawdzenia stanu prawnego budynku, a w szczego6lnoSci czy
jest mozliwe prowadzenie w budynku dzialalnosci gastronomicznej. Powddka i jej pelnomocnik byli przekonani, ze
to A. B. jako posrednik obrotu nieruchomos$ciami zajela sie zbadaniem tych kwestii. K. K. — pelnomocnik powo6dki
— zlecil prawnikowi jedynie zbadanie postanowienn umowy najmu, nie za§ samego przedmiotu najmu. Gdyby K. K.
wiedzial zawczasu, iz budynek B byt tzw. samowolg budowlana, tj. nie byt objety pozwoleniem na budowe, stanowczo
odradzalby powddce zawarcie z pozwanym ad 2 umowy najmu.

Dowdd: zeznania $wiadka K. K. (k. 261-267), zeznania powddki (k. 261-267), cze$ciowo zeznania pozwanego ad 2 (k.
261-267)

Powddka po zawarciu umowy najmu z pozwanym ad 2, za namowa A. B., zwrdcila sie do Prezydenta Miasta
Stolecznego W. o wydanie zaswiadczenia o zgodnoSci z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rejonu tzw. Dworca Poludniowego, uchwalonego przez Rade m.st. W. Uchwalg nr LXXVII/2422/2006
w dniu 22 czerwca 2006 r., inwestycji polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania obiektu budowlanego w zwigzku
z planowanym rozpoczeciem w budynku dzialalnoéci gospodarczej — restauracji, polozonej przy al. (...) w W..
Postanowieniem z dnia 29 wrze$nia 2014 r. Prezydent Miasta Stolecznego W. odméwil wydania za§wiadczenia o
zadanej treéci, wskazujac, iz planowana inwestycja miala polega¢ na zmianie sposobu uzytkowania calego budynku
B, co pozbawialoby budynek charakteru zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, jest to przeznaczenie podstawowe dla terenu, na ktéorym znajduje sie budynek.
Powodka nie odwolala sie od tego postanowienia.

Dowod: postanowienie Prezydenta Miasta Stolecznego W. z dnia 29.09.2014 r. (k. 22), zeznania $wiadka K. K. (k.
261-267), zeznania Swiadka A. B. (k. 128-129, 261-267), zeznania powd6dki (k. 261-267)



Powodka poinformowala pozwanego ad 2 o ujawnionym problemie, ktéry nastepnie udal sie wspolnie z powodka do
Wydziatu Architektury i Budownictwa dla D. M. (...) m.st. W.. Na miejscu powodka dowiedziala sie, ze wynajety przez
nig budynek jest tzw. samowolg budowlana. Obecnie na miejscu urzednicy sprawiali wrazenie, jakby znali pozwanego
ad 2. Pozwany nie wiedzial wczesniej o tak okres$lonej wadzie budynku. Pozwany ad 2 zaproponowal powddce
udzielenie jej pomocy w adaptacji wynajetego budynku na cele gastronomiczne. Powodce pomdc mial wskazany
przez pozwanego ad 2 projektant P. L., ktéry odpowiedzialny mial by¢ za przygotowanie adaptacji projektowej do
zmiany sposobu uzytkowania budynku na budynek gastronomiczny. P. L. przedstawil powddce oferte uwzgledniajaca
cene projektu architektonicznego, projektu konstrukeyjnego, projektow branzowych i prowadzenia sprawy w imieniu
inwestora w urzedach — lgcznie na kwote 45.000 zl netto. Dodatkowo P. L. wskazal powddce na konieczno$é
wykonania remontu kanalizacji. Rownocze$nie pozwany ad 2 zaproponowat powddce podpisanie aneksu do umowy
najmu, ktérym m.in. zwolni powodke z zaplaty czynszu za 2 ostatnie miesiace umowy, przy czym umowa zawarta
zostala na lat 10.

Dowod: korespondencja mailowa (k. 256-258), zeznania §wiadka P. L. (k. 219-220, 222), czeSciowo zeznania powodki
(k. 261-267), zeznania pozwanego ad 2 (k. 261-267)

Pismem z dnia 24 paZzdziernika 2014 r. powodka zlozyla pozwanemu ad 2 o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy
najmu na podstawie art. 664 §1 i 2 k.c. ze skutkiem natychmiastowym, wskazujac, iz przystuguje jej prawo zwrotu
czynszu najmu za 2 miesigce oraz kaucji. Pismem z dnia 29 listopada 2014 r. pozwany ad 2 odmoéwil uznania
zasadnosci roszczen powodki o zwrot czynszu i kaucji oraz zasadnoSci wypowiedzenia umowy najmu. Powodka
pismem datowanym na dzien 21 stycznia 2014 r., a nadanym pozwanemu ad 2 dnia 21 stycznia 2015 r. wezwala
pozwanego ad 2 do zaplaty kwoty 98.400 zt tytulem zwrotu czynszu najmu za okres od dnia 1 wrze$nia 2014 r. do dnia
wypowiedzenia umowy najmu oraz uiszczonej kaucji. Tym samym pismem powodka ztozyla o§wiadczenie o uchyleniu
sie od skutkéw prawnych czynnosSci prawnej — umowy najmu z dnia 19 sierpnia 2014 r., powolujac sie na przepis
art. 88 k.c., wskazujac, iz oSwiadczenie o zawarciu umowy zlozyla pod wplywem bledu, zaznaczajac, ze zostala w
ten blad celowo wprowadzona przez pozwanego ad 2. Sam blad dotyczy¢ mial okolicznosci, iz brak bylo mozliwoSci
zmiany sposobu uzytkowania obiektu na dzialalno$é gastronomiczna — restauracje. Pismem z dnia 5 maja 2014 r.
o$wiadczenie o zblizonej tresci, tj. o uchyleniu sie od skutkdéw prawnych umowy najmu, jako zawartej pod wplywem
bledu, zlozyla w stosunku do pozwanego ad 2 (...) Sp. z 0.0., bedaca poprzednim najemca budynku polozonego przy al.
(...). Oswiadczenie dotyczylo umowy najmu z dnia 6 czerwca 2012 r. Z treéci oSwiadczenia wynikalo, iz pozwany ad 2
wprowadzil (...) Sp. z 0.0. w blad co do okolicznoéci, iz budynek (lokal) nadaje sie do prowadzenia w nim dzialalnoSci
gastronomicznej, ktéra spotka ta miala w budynku tym prowadzi¢. To wlaénie (...) Sp. z 0.0. cze$ciowo wyremontowala
budynek zanim wynajela go powddka. Tymczasem juz wezesniej, tj. pismem z dnia 15 marca 2014 r. pozwany ad 2
wypowiedzial (...) Sp. z 0.0. umowe najmu budynku.

Dowod: wypowiedzenie umowy najmu (k. 23), pismo z dnia 29.11.2014 r. (k. 60-61), pismo z dnia 21.01.2015 r. (k.
25-26), oS§wiadczenie (...) Sp. z 0.0. z dnia 5.05.2014 r. (k. 24), wypowiedzenie umowy najmu (k. 304-305), zeznania
powodki (k. 261-267), zeznania pozwanego ad 2 (k. 261-267)

Pismem z dnia 2 lutego 2015 r. powddka dokonala zgloszenia pozwanemu ad 1, jako ubezpieczycielowi
odpowiedzialno$ci cywilnej A. B., szkody z tytulu nienalezytego wykonania umowy poérednictwa najmu z dnia 5 lutego
2014 r. Pismem z dnia 26 marca 2015 r. pozwany ad 1 odmoéwil uznania swej odpowiedzialnosci za szkode.

Dowdd: pismo z dnia 2.02.2015 r. (k. 28-29), polisa OC (k. 27), pismo z dnia 26.03.2015 r. (k. 57-59),

Decyzja nr (...) zdnia 22 maja 2015 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla m.st. W., dzialajac na podstawie
art. 42 oraz 53 ustawy z dnia 24 pazdziernika 1974 r. Prawo budowlane w zw. z art. 103 ust. 2 i art. 83 ust. 1 ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, stwierdzil zdatno$¢ do uzytkowania budynku biurowo-handlowo-ustugowego
usytuowanego w poludniowej czeéci dzialki nr ew. 3 z obrebu 1-04-08 przy al. (...) w W., tj. budynku B bedacego
przedmiotem umowy najmu z dnia 19 sierpnia 2014 r.



Dowdd: decyzja nr (...) z dnia 22 maja 2015 r. (...) dla m.st. W. (k. 177-178)

Sad Okregowy ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie wskazanych wyzej dowodéw w postaci dokumentéw
urzedowych i prywatnych oraz ich kopii, a takze na podstawie zeznanh §wiadkoéw: A. B., K. K., D. J., P. L., a czeéciowo
takze powddki i pozwanego ad 2.

W pelni przydatne okazaly sie zgromadzone w sprawie dokumenty, a zwlaszcza umowy laczace powodke z pozwanym
ad 211 A. B. oraz rozstrzygniecia Prezydenta Miasta Stolecznego W. i Panstwowej Inspekcji Nadzoru Budowlanego.

Prawdziwo$ci dokumentéw zadna ze stron nie kwestionowala, a Sad orzekajacy w sprawie nie znalazl podstaw by
czynic to z urzedu.

Sad oddalil wniosek dowodowy powoda o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z uwagi na okoliczno$c, iz miat
on dotyczy¢ wysokoéci obnizenia czynszu najmu w przypadku zasadno$ci roszczenie powodki z art. 664 § 11 2 k.c.,
jednak w ocenie Sadu dowod taki okazalby sie zbedny dla sprawy, majac na wzgledzie, iz powodka wystapila z dalej
idacym roszczeniem o zwrot §wiadczenia nienaleznego, z uwagi na uchylenie sie od skutkow prawnych umowy najmu.

Sad uznal za wiarygodne zeznania wszystkich przestuchanych w sprawie swiadkow albowiem byly one ze soba spdjne,
wzajemnie sie uzupelnialy. Zaden ze $§wiadkow nie staral sie przedstawiaé¢ wybranej strony umowy najmu w lepszym
$wietle, nie wypowiadat sie co do okoliczno$ci, ktére nie byly mu znane. Swiadkowie uprzedzali, Ze o pewnych
sprawach nie wiedza lub ich nie pamietaja, unikajac w ten sposob prezentowania nieprawdy.

Podstawg ustalen faktycznych w sprawie okazaly sie czeSciowo takze zeznania stron — powddki i pozwanego ad 2.

Sad nie dal wiary powodce co do okolicznosci, iz A. B. zobowiazala sie wzgledem niej do sprawdzenia stanu prawnego
budynku majacego by¢ przedmiotem najmu, ze dzwonila w tej sprawie do urzedu miasta jeszcze przed zawarciem
przez powb6dke umowy najmu i ze uzyskata od pozwanego ad 2 wypis z rejestru gruntéw dla nieruchomosci, na ktorej
znajdowal sie budynek. Okoliczno$ci tej zaprzeczyla sama A. B. a nadto z pisemnej umowy zawartej przez A. B. z
powodka nie wynika, by nalezalo to do zakresu obowigzkoéw posrednika obrotu nieruchomos$ciami (k. 7). Powodka
przyznala przy tym, iz nie podpisywala z A. B. innych uméw.

Sad nie dal natomiast wiary pozwanemu ad 2 odno$nie tego, iz pow6dka nie informowala go, ze w wynajmowanym
budynku zamierza prowadzi¢ przede wszystkim dzialalnoé¢ gastronomiczng w postaci restauracji. Podawane przez
pozwanego informacje, iz miala to by¢ dzialalno$¢ ,paraprzedszkolna”, niekoniecznie zwigzana ze sporzgdzaniem
zywnoSci, nie znajdowaly potwierdzenia w innym zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym. Niewiarygodne
okazaly sie zeznania pozwanego ad 2 takze w czeSci, iz nie zapewnial on powodki, ze w wynajmowanym przez niego
budynku moze by¢ prowadzona restauracja. Co innego wynika bowiem nie tylko z zeznan §wiadkéw uczestniczacych
w rozmowach stron umowy, a przede wszystkim z treéci ogloszenia zamieszczonego przez samego pozwanego ad 2
w Internecie. Sad nie dal wiary pozwanemu ad 2 takze co do tego, ze juz w roku 2005 wydane bylo w stosunku do
budynku pozwolenie na uzytkowanie, zwlaszcza iz pozwany ad 2 pozwolenia takiego nie zlozyt do akt sprawy, a nadto
z uwagi na fakt, iz okoliczno$¢ ta nie zostala potwierdzona zadnym innym dowodem.

Sad uznal natomiast za zgodne z prawda zapewnienia pozwanego ad 2, iz nie wiedzial on o braku legalizacji budynku
B przy ul. (...), a w szczegdlnoSci o braku decyzji stwierdzajacej zdatno$¢ do uzytkowania budynku, przed zawarciem
z powodka umowy najmu.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo zastugiwalo na uwzglednienie w czesci, tj. wylacznie co do pozwanego ad 2, za$ podlega oddaleniu co do
pozwanego ad 1, a w zwiazku z tym takze co do wniosku o orzeczenie, ze zaplata przez jednego z pozwanych zwalnia
pozostalego do wysokosci kwoty zaplacone;j.



Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zadania skierowanego wzgledem pozwanego J. W. (1), wskazac nalezy, iz
powddka zglosila dwie alternatywne podstawy prawne Zadania. Po pierwsze, powodka zazadala obnizenia czynszu
najmu uiszczonego na rzecz pozwanego ad 2 w calym okresie trwania umowy najmu, ktore to zgdanie oparte
zostalo na przepisie art. 664 § 1 k.c. oraz zwrotu kaucji zabezpieczajacej naleznoSci czynszowej, a to z uwagi na
wypowiedzenie umowy najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia na podstawie art. 664 § 2 k.c., ktérego to
wypowiedzenia powodka dokonaé miala pismem z dnia 24 pazdziernika 2014 r. Do powddki nalezaloby w takim
przypadku wykazanie, iz w chwili wydania jej budynku mial on wady, ktore uniemozliwialy przewidziane w umowie
uzywanie rzeczy, albo wady takie powstaly pdzniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunat ich
w czasie odpowiednim, albo wady usung¢ sie nie dadza. Nadto do powddki nalezaloby wykazanie, iz wady budynku
ograniczaja jego przydatno$¢ do umoéwionego uzytku do tego stopnia, iz odpowiednim obnizeniem czynszu byloby
jego umniejszenie do warto$ci zerowe;j.

Dalej idaca podstawg prawna zadania sformulowanego wzgledem pozwanego ad 2 sg przepisy o wadach oswiadczen
woli, w tym przepis art. 84 w zw. z art. 88 k.c. Powddka pismem nadanym pozwanemu ad 2 dnia 21 stycznia 2015 r.
zlozyla o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych czynnosci prawnej — umowy najmu z dnia 19 sierpnia 2014
r., powolujac sie na przepis art. 88 k.c., wskazujac, iz oSwiadczenie o zawarciu umowy zlozyta pod wplywem bledu.

W tym przypadku, do powodki nalezaloby wykazanie, iz blad mial charakter istotny, dotyczyl treéci czynnoSci
prawnej, a zostal wywolany przez wynajmujacego, chociazby bez jego winy albo ze wynajmujacy wiedzial o bledzie
lub mogt z latwoscia blad zauwazyé. W przypadku skutecznego zlozenia o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkow
prawnych o$wiadczenia woli, tj. pisemnie i w zawitym rocznym terminie, powodce przystugiwaloby roszczenie o
zwrot §wiadczenia nienaleznego w postaci czynszéw najmu i kaucji, jako $§wiadczen spelnionych mimo odpadniecia
podstawy tych §wiadczen (art. 410 § 2 k.c.).

W ocenie Sadu, w sprawie zachodza przestanki by uznac, ze oswiadczenie woli zlozone przez powddke przy zawieraniu
umowy najmu bylo obcigzone wada, z uwagi na fakt, iz powodka dzialala pod wplywem bledu. Przechodzac do
szczegOlowej analizy przeslanek zasadno$ci zadania opartego na tej podstawie prawnej, wskazac¢ nalezy, iz powddka,
podobnie jak jej pelnomocnik K. K. oraz posrednik obrotu nieruchomosciami dzialajacy na jej zlecenie A. B.,
pozostawali co najmniej do dnia zawarcia umowy najmu budynku w bledzie co do tresci czynno$ci prawnej. Blad
polegal na przyjeciu, iz budynek byl w Swietle obowigzujacych przepiséw zdatnym do uzytkowania, tj. nie stanowil tzw.
samowoli budowlanej, ktora nie przeszla procesu legalizacji. Jak bowiem wykazal sam pozwany ad 2, przedkladajac
decyzje nr (...) Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m.st. W., stwierdzenie zdatno$ci budynku do
uzytku nastapilo dopiero dnia 22 maja 2015 r., a wiec 9 miesiecy po dniu zawarcia umowy najmu (19 sierpnia
2014 r.). Tak okres§lony blad byt nadto istotny dla powodki, tj. uzasadnial on przypuszczenie, ze gdyby skladajaca
o$wiadczenie woli nie dzialala pod wplywem bledu i oceniala sprawe rozsadnie, nie zlozylaby o$wiadczenia woli.
Przeprowadzone postepowanie dowodowe jednoznacznie wykazalo, iz powddka juz w chwili rozpoczecia poszukiwan
lokalu pod najem byla zdeterminowana by mial on przeznaczenie gastronomiczne. Powddke interesowal wylacznie
taki lokal, w ktorym moglaby otworzy¢ restauracje. Tymczasem zgodnie z przywolanymi we wspomnianej decyzji
nr (...) przepisami ustawy z dnia 24 pazdziernika 1974 r. Prawo budowlane w zw. z art. 103 ust. 2 ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. Prawo budowlane, w przypadku samowoli budowlanej zaistnialej przed 1 stycznia 1995 r., przewidywano
trzy sposoby zakonczenia stanu niezgodnosci z przepisami obowiazujacymi w okresie budowy: wydanie decyzji o
przymusowej rozbiorce obiektu, decyzji o przejeciu obiektu na wlasnoé¢ Panistwa bez odszkodowania i w stanie
wolnym od obciazen oraz jezeli nie zachodza okoliczno$ci okre§lone w art. 37 ustawy, wydanie decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie. Decyzja stwierdzajaca zdatno$¢ do uzytkowania, jaka wydana zostala w sprawie przedmiotowej
dnia 22 maja 2015 r., jest za$ jedynie decyzja poprzedzajaca koncowa decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie, nie
za$ decyzja konczaca procedure legalizacyjng. Zgodnie bowiem z art. 42 ust. 3 ustawy, stwierdzenie zdatnoéci do
uzytku wykonanego obiektu jest jedynie podstawa do wydania pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego.
Z powyzszego wynika, ze po pierwsze na dzieh zawierania umowy najmu mozliwe byto wydanie w stosunku do
budynku bedacego przedmiotem najmu m.in. decyzji o przymusowej jego rozbidrce, co czynilo wszelkie inwestycje w
budynku niezmiernie ryzykownymi. Sam pozwany ad 2 przyznal przy tym w toku przestuchania na rozprawie, iz nie



zdecydowalby sie na uzytkowanie budynku, ktory nie bytby oddany do uzytku. Po drugie, pozwany ad 2 nie przedstawil
dowodu na okolicznoéé wydania decyzji koniczacej procedure legalizacyjna, a w szczeg6lnosci decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie obiektu. Brak takiej decyzji, w §wietle przepisu art. 42 ust. 1 ustawy oznacza za$, iz inwestor tak w
dacie 19 sierpnia 2014 r. jak i w dalszym ciagu nie moglby przystapic¢ do legalnego uzytkowania budynku. W $wietle
powyzszego, jako istotny jawi sie blad powo6dki, iz budynek byl zdatny do uzytku i nie byt zagrozony rozbiérka w czasie
zawierania umowy najmu.

Uchylenie sie przez powddke od skutkéow prawnych umowy najmu okazuje sie skuteczne takze z tego wzgledu, iz
blad zostal wywolany przez pozwanego ad 2, do ktérego o§wiadczenie woli o zawarciu umowy zostalo skierowane.
W $wietle art. 88 ust. 1 k.c. nie ma przy tym znaczenia, czy pozwany ad 2 wywolal blad po stronie powodki (a
takze jej pelnomocnika K. K. i poérednika (...)) w sposéb zawiniony czy wolny od winy. Istotne jest, iz procesowi
zawierania umowy najmu towarzyszyl szereg wywolanych przez pozwanego ad 2 okolicznoéci przemawiajgcych za
przydatnoscia budynku do prowadzenia w nim restauracji, do ktérych mozna zaliczy¢: zamieszczenie przez pozwanego
ad 2 w Internecie ogloszenia z oferta wynajmu budynku z przeznaczeniem gastronomicznym, przedstawienie powodce
i jej pelnomocnikowi wnetrza budynku, ktérego stan po czeéciowo zakonczonym remoncie wskazywal na funkcje
gastronomiczng obiektu, ustne wielokrotne zapewnianie powodki, ze w budynku mozna prowadzié¢ dzialalno$é
gastronomiczng. W § 2 umowy postanowiono, iz Przedmiot Najmu zostanie oddany powddce do wylacznego uzywania
na potrzeby prowadzonej przez powo6dke dzialalnoéci gospodarczej zgodnej z wpisem do Ewidencji Dzialalnoéci
Gospodarczej. Natomiast w § 5 umowy laczacej pozwanego ad. 2 i powodke postanowiono, iz powddka ma prawo do
prowadzenia w Przedmiocie Najmu, tj. w budynku B dzialalno$ci gospodarczej o profilu zgodnym z jego dzialalnoécia
statutowa ( (...)), czyli restauracje i inne placowki gastronomiczne. Pozwany ad. 2 nie moze zatem skutecznie twierdzic¢,
iz nie wiedzial, ze powddka zamierza wynajac¢ lokal na dzialalno$é gastronomiczna. Pozwany ad. 2 zobowiazal
sie przekaza¢ powodce lokal przygotowany do prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej, czego nie uczynil. Powodka
oczekiwala, Ze po wynajeciu lokalu wykona niezbedne prace remontowe i przystapi do prowadzenia dzialalno$ci
gastronomicznej. Nie zakladala, ze bedzie zmuszona uzyskiwa¢ niezbedne zezwolenia czy podejmowaé kroki w
kierunku zmiany przeznaczenia lokalu, bowiem byly to kroku czasochlonne i generowalyby dodatkowe koszty.
Powodka bylaby w tym czasie zobowigzana uiszczac czynsz najmu nie mogac w tym czasie prowadzi¢ dziatalno$ci
gospodarczej. Zatem byloby to wysoce nieoplacalne przedsiewziecie, bowiem postepowanie legalizacyjne zakonczyto
sie po 7 miesigcach od wypowiedzenia umowy najmu lokalu. Uznaé zatem nalezalo, ze powodka zlozyla pozwanemu
ad 2 skuteczne o$wiadczenie woli o uchyleniu sie od skutkéw prawnych, dochowujac przepisanej formy pisemne;j i
rocznego terminu do dokonanie tej czynno$ci.

Powbddce nalezal sie zatem zwrot wszelkich platno$ci uiszczonych na rzecz pozwanego ad 2 jako $wiadczenie
nienalezne wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od uplywu 7 dnia od doreczenia pozwanemu ad 2 wezwania z
dnia 21 stycznia 2015 r., zgodnie z trescig tego pisma.

Wyjaénic¢ w tym miejscu nalezy, iz z uwagi na okolicznos$é, ze w sprawie zachodzily podstawy do uwzglednienia zadania
zwrotu $§wiadczenia nienaleznego, zbedne okazalo sie przeprowadzanie dowodu z opinii bieglego na okolicznosci
wysoko$ci naleznego powodce obnizenia czynszu najmu. Na skutek uchylenia sie od skutkéw prawnych umowy, zadne
z postanowien umowy, w tym postanowienia regulujace wysoko$¢ czynszu, nie wigzalo juz bowiem powoddki. Nie
bylo tez mozliwe, by powodka po dacie zlozenia oS§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych umowy najmu,
wykonywala uprawnienia z art. 664 k.c. Wniosek o dowod z opinii bieglego podlegal zatem oddaleniu.

Odnoszac sie w drugiej kolejnos$ci do zadania skierowanego wzgledem pozwanego C. (...) Towarzystwo (...), stwierdzic¢
nalezy, ze brak jest podstaw do uwzglednienia pozwu w tym zakresie. Racje okazuje sie bowiem mie¢ pozwany ad
1, iz obowiazki posérednika obrotu nieruchomos$ciami, w tym co do zakresu jego odpowiedzialno$ci za stan prawny
wskazywanego przez niego obiektu musza by¢ zastrzezone na pi$émie pod rygorem niewaznoSci, o czym przesadza
nadal obowiazujacy przepis art. 180 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosSciami. W umowie zawartej z A. B.
postanowienie o odpowiedzialno$ci za stan prawny wskazywanego budynku nie zostalo natomiast ujete. Jesli nawet
A. B. przyjela na siebie ciezar ustalenia stanu prawnego budynku — a material dowodowy sprawy na to bynajmniej



nie wskazuje — podejmowane w zwigzku z tym czynnoSci nie nalezaly do zakresu jej obowiazkéw. Bezprzedmiotowa
okazuje sie zatem analiza, czy A. B. nalezycie wykonywala takie zobowigzanie.

Z uwagi za powyzsze, oddaleniu podlegalo zadanie pozwu skierowane do pozwanego towarzystwa ubezpieczen
wzajemnych, ktérego odpowiedzialno$¢ miala jedynie akcesoryjny charakter, a wiec powstawataby wowczas, gdyby
odpowiedzialno$c¢ za szkode ponosil ubezpieczony.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania znajduje oparcie w art. 98 § 1 k.p.c., wyrazajacym zasade odpowiedzialnoSci
za wynik procesu i art. 109 k.p.c., wyznaczajacym koncowy termin zgloszenia wniosku o zasgdzenie kosztdw procesu.

Sad zwazyl, iz powodka poniosta lacznie 5160 zt kosztow sadowych, a nadto koszty zastepstwa pelnomocnika z wyboru
(3.617 zl), obejmujace oplate za czynnoSci adwokackie, ustalong w oparciu o przepis art. 98 ust. 3 i 4 k.p.c. w zw.
z § 2 ust. 112 wzw. z § 6 ust. 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (3.600 zl) oraz oplate skarbowg od pelnomocnictwa (17 z}). W zwigzku z tym, iz
powodka wygrala proces w caloSci przeciwko pozwanemu ad 2, nalezal sie jej od niego zwrot wszystkich poniesionych
przez nig kosztow.

Pozwany ad 1 poni6st natomiast koszt 300 zt wydatkow sadowych oraz koszt 3.617 z1, obejmujacy oplate za czynnosci
radcy prawnego z tytutu zastepstwa prawnego, ustalona w oparciu o przepis art. 98 ust. 3i 4 k.p.c. wzw. z § 2 ust. 11
2w zw. z § 6 ust. 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (3.600 z}) oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa (17 zb). W zwigzku z tym, iz pozwany ad
1 wygral proces w calo$ci przeciwko powodce, nalezal sie mu od powodki zwrot wszystkich poniesionych przez niego
kosztow.

Powoda i pozwanego ad 2 nalezalo nadto obcigzy¢ wydatkami w kwocie po 185,90 zl kazdego z nich, jako jedyne strony
przegrywajace proces.

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

SSO Maria Prusinowska



