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UZASADNIENIE

Powodka I. M. wniosla o zasadzenie od (...) spdki z 0. 0. w K. kwoty 95.603,76 zt z odsetkami za opdznienie w
transakcjach handlowych od kwot i dat szczegdlowo w pozwie wskazanych oraz kwoty 2063,35 zt i 1040,52 7l tytutem
rekompensat za koszty odzyskiwania nalezno$ci za kazdy z wystawionych pozwanej dokumentow ksiegowych, a nadto
o zasadzenie kosztow procesu. W uzasadnieniu wskazala, ze strony laczyla umowa najmu lokalu na czas okreslony,
pozwana wypowiedziala t¢ umowe bez uzasadnionych przyczyn, tj. z powolaniem sie na wady, ktére wg powodki
nie wystapily. Wobec tego wypowiedzenie nie bylo skuteczne, a pozwana winna uregulowaé czynsz i nalezno$ci
eksploatacyjne za okres od grudnia 2018 r. do maja 2019 r. zgodnie z umowa stron.

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie kosztow procesu, wskazujac, iz wypowiedzenie dokonane w
listopadzie 2018 r. bylo uzasadnione i skuteczne, gdyz wady wylaczaly korzystanie z przedmiotu umowy w sposéb
zgodny z jej trescia i wola stron.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 8.06.2017 r. powddka jako wynajmujacy i pozwana jako najemca zawarly umowe najmu lokalny nr ,,30” na czas
oznaczony 5 lat. Koszty funkcjonowania i eksploatacji lokalu, w tym koszty napraw, konserwacji i ubezpieczenia, miat
ponosi¢ najemeca (§ 1 ust.2), bez podatku od nieruchomogci (ust. 3) .\W ust. 6 § 1 wskazano, ze lokal zostanie przekazany
najemcy w stanie technicznym pozwalajacym na uznanie, Ze jest to wlasciwie przygotowany lokal apartamentowy,
wyposazony wg standardu okreslonego w zalaczniku nr 1 do umowy. Czynsz najmu ustalono na 11.300 zl netto, mial on
by¢ platny z dotu w terminie 14 dni od otrzymania faktury lub rachunku. § 5ust.1 stanowil: Wynajmujacy jak i Najemca
zgodnie potwierdzaja, ze nie ma mozliwoéci wypowiedzenia umowy przed uplywem okresu, na jaki zostala zawarta.
Wynajmujacej przyznano prawo wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym w przypadku zwloki najemcy z
zaplata czynszu za 3 pelne okresy platnoéci i braku platnoéci mimo wyznaczenia na pi$émie dodatkowego 14-dniowego
terminu na zaplate zaleglo$ci (ust.2) Prawo wypowiedzenia powigzano tez ze zbyciem lokalu (ust. 3).

Dowod: umowa k. 14

Lokal skladal sie z 7 apartamentéw w hotelu apartamentowym czterogwiazdkowym. Zostal przygotowany zgodnie ze
wskazdéwkami pozwanej, przy czym przy przekazaniu prezes pozwanej sprawdzala wyposazenie pokoi i wskazywala
usterki do usuniecia, co odnotowano w protokole przekazania. W tym samym protokole odnotowano usuniecie
usterek. Powodka zobowigzala sie w ostatnim tygodniu sierpnia 2017 r. dokonaé montazu grzejnikow.

Dowod: pismo k. 15, protokol przekazania k. 15v-19, zeznania P. M. k. 138

Pozwana miala w hotelu dzial konserwatorski, ktory zajmowal sie drobnymi naprawami. Koszty wiekszych napraw
uzgadniane byly z wlascicielem lokalu.

Dowdd: zeznania A. Z. k. 139

W lokalu bedacym przedmiotem umowy dochodzilo do zrywania sie zaslon i firan z karniszy. Na zdjeciach
uwidoczniono uszkodzona farbe na pdlce w lazience i odchodzaca obudowe brodzika, a na filmie nie przymocowana
do Sciany kabine prysznicowa.

Goscie hotelowi zglaszali czasem, ze materace na l6zkach rozsuwaja sie. Abazury lamp byly wykonane z nietrwalego
materiatu.

Usterki zostaly zgloszone powodce.



Pismem z 17.10.2018 r. pozwana wezwala powddke do usuniecia wad: naprawa karniszy i mocowan firan i zaslon,
wymiana lamp stojacych, poprawa przyczepno$ci materacy do podstawy t6zka, ustabilizowanie kabiny prysznicowej
— w terminie do 10 listopada 2018 r. pod grozba rozwigzania umowy najmu.

Powodka przeprowadzila wymiane karniszy w 2 apartamentach, wyslala tez pracownika, ktéry zakupil mate pod
materac i przekazal ja pracownikom pozwanej celem sprawdzenia, czy poprawi to przyczepnoé¢ materaca. Co do
kabiny prysznicowej, powddka uznala, Ze ta naprawa obcigza pozwang. W dniu przekazania pisma z 17.10.2018 r.
czes$¢ pokoi byla zajeta, stad na piSmie odrecznie zmieniono date usuniecia usterek na 10.11.2018 .

Pozwana wynajmowatla apartamenty powddki takze w listopadzie.

Informacja sms z 15.11.2018 r. pozwana przestala powddce zdjecia oberwanych zaston i wskazala, ze standard
wykonczenia nie daje mozliwo$ci komfortowego korzystania z apartamentow.

Dowdd: wezwanie k. 29, zdjecia i film na plycie CD k. 105, zdjecie k. 110, zeznania P. M. k. 138, zeznania A. Z. k. 139,
zeznania H. K. k. 139v., zeznania powddki k. 140, zeznania przedstawicielki pozwanej k. 140v., zeznania A. P. k. 140

Naprawa karniszy kosztowala kilkaset zlotych.

Dowod: zeznania powodki k. 140

Pismem z 27.11.2018 r. pozwana o$wiadczyla, ze rozwiazuje umowe w trybie natychmiastowym.
Dowdd: pismo k. 30

Powodka oswiadczyla, ze nie uznaje skutecznoSci powyzszego oSwiadczenia, pozwana wskazala, ze wady
uniemozliwiaja korzystanie z przedmiotu najmu, wobec czego prawo rozwigzania umowy wynika z art. 664 § 2
k.c., ponadto powddka nie kwestionowala obowiazku usuniecia wad. W dalszych pismach strony podtrzymaly swoje
stanowisko, nadto powodka wskazywala, Ze lokal zostal przekazany bez uwag, a przez ponad rok uzytkowania zadne
usterki nie byly zglaszane.

Dowod: korespondencja stron k. 31-35

Powodka wystawila pozwanej faktury VAT za czynsz w okresie od grudnia 2018 r. do maja 2019 r. w kwocie po 11.300
z} netto, z terminami platnoéci: 17.01.2019 r., 16.02,2019 r., 15.03.2019 I., 16.04.2019 T., 23.05.2019 I. i 19.06.2019
r. Nadto wystawila faktury za ten sam okres na kwoty po 508,80 zt z tytulu oplat naleznych do wspélnoty za media
(z terminami platno$ci 17.01, 1.03, 15.03, 23.04, 22.05 i 22.06.2019 r.) i noty obciazeniowe na kwoty po 1526,16 z} z
tytutlu oplat naleznych do wspoélnoty na fundusz remontowy i utrzymanie czes$ci wspolnych. Dokumenty byly wysylane
pozwanej drogg elektroniczng i poczta.

Dowdd: faktury i noty wraz z mailami k. 36-65, potwierdzenia nadania k. 66-67
Pozwana nie akceptowata powyzszych dokumentéw i zwracala je.
Dowdd: pisma k. 68-79

W dniu 6 maja 2019 r. powodka wystosowala do pozwanej wezwanie do zaplaty wyznaczajac 14-dniowy termin
na uregulowanie zaleglo$ci, a pismem z 25.05.2019 r. wypowiedziala umowe. W odpowiedzi pozwana podtrzymatla
stanowisko, ze umowa zostala skutecznie wypowiedziana w listopadzie 2018 r.

Dowdd: korespondencja stron k. 80- 82

W dniu 27.05.2019 r. doszlo do przekazania lokalu wynajmujacemu.



Dowdd: protokoét przekazania k. 83-84
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jest w przewazajacej czeéci uzasadnione.

Podstawe prawna w zakresie zadania czynszu i oplat eksploatacyjnych stanowi art. 659 § 1k.p.c. zgodnie zktérym przez
umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddac najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony,
a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Wysoko$¢ czynszu dochodzonego przez powoddke jest zgodna z umowa stron, za§ wysoko$¢ oplat zwigzanych z
eksploatacja lokalu — zgodna z dokumentami ksiegowymi wystawionymi przez wspoélnote mieszkaniowa, nadto
pozwana nie kwestionowala obowigzku poniesienia tych oplat i ich wysoko$ci przy zalozeniu, Zze umowa nadal
obowiagzywalaby. Wynika on tez z tredci § 1 ust. 2 umowy. Pozwana jednak wywodzila brak obowigzku zaplaty z faktu
rozwigzania umowy. Powolywala sie przy tym na tre$c art. 664 § 2 k.c., zgodnie z ktorym jezeli w chwili wydania
najemcy rzecz miala wady, ktore uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie
powstaly p6zniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunal ich w czasie odpowiednim, albo
jezeli wady usunaé sie nie dadza, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania termindéw wypowiedzenia.
Jednocze$nie niespornym jest, Ze umowa nie mogla zosta¢ wypowiedziana z innych przyczyn, skoro zostala zawarta
na czas oznaczony i nie przewidziano w niej przypadkéw uprawniajacych najemce do wypowiedzenia (art. 673 § 3
k.c.), pozwana nie powolywala sie na takie umowne prawo wypowiedzenia.

Kluczowe dla rozstrzygniecia jest wiec ustalenie, czy w przedmiocie najmu zaistnialy takie wady, ktére uprawnialyby
pozwanag do rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym. W art. 664 § 2 k.c. mowa jest o wadach
uniemozliwiajacych przewidziane w umowie uzywanie rzeczy. Pozwana w zwiazku z tym wywodzila, ze przy ocenie
charakteru usterek nalezy wzig¢ pod uwage, iz lokale mialy by¢ wynajmowane jako apartamenty czterogwiazdkowe
— a wiec powinny gwarantowac go$ciom odpowiedni komfort uzytkowania. To, ze lokale mialy byé wykorzystywane
w taki sposob, o jakim méwi pozwana, jest w zasadzie bezsporne, potwierdzil ten fakt w swoich zeznaniach maz
powodki. Z zeznan §wiadkow i stron oraz zdje¢ wynika tez bezspornie wystepowanie tych usterek, o ktérych mowa
w wezwaniu do usuniecia wad (jakkolwiek nie co do wszystkich mozna stwierdzi¢, ze sa to wady niespowodowane
dzialaniem go$ci). Obrywania sie karniszy nie kwestionowala nawet powodka, ktora przyznala tez, ze byl jej zgloszony
problem §lizgajacych sie materacy i nieprawidlowego mocowania kabiny. Wystepowanie tych usterek potwierdzila
H. K. (2). Niespornym jest tez, ze zostaly one usuniete jedynie cze$ciowo, mianowicie mocowania zaslon i firan
wymieniono w dwoch z siedmiu apartamentéw, pozostalych usterek nie usunieto. Niemniej jednak w ocenie Sadu
wystepowanie tych usterek nie przesadza o prawie pozwanej do rozwigzania umowy. Wbrew bowiem jej stanowisku
nie sa to wady uniemozliwiajace korzystanie z rzeczy w sposdb przewidziany w umowie. O tym, ze wady nie
uniemozliwialy, lecz co najwyzej mogly utrudniaé¢ wynajmowanie apartamentéw w standardzie 4 gwiazdek, Swiadczy
choc¢by wynikajacy z zeznan $wiadkoéw i przedstawicielki pozwanej fakt, ze az do listopada 2018 r. lokale te byly
wynajmowane. Jakkolwiek mozna zgodzié¢ sie z pozwana, ze obrywanie sie zaslon czy przesuwanie materacy jest
ucigzliwo$cig, ktéra moze powodowac negatywna ocene obiektu przez gosci, to jednak wystepowania znacznej ilo$ci
takich skarg nie potwierdza postepowanie dowodowe, menadzer hotelu nie umiala wskazac, czy wiazalo sie to z
negatywnymi ocenami go$ci na portalach internetowych, za$ nieprawidlowo przymocowana kabina wystepowala
w jednym tylko apartamencie. Co do lamp, zastrzezenia nie zostaly szczegoélowo opisane, trudno wiec uznacé je za
wade. Jednakze przede wszystkim zwraca uwage niewspolmierno$é obranego przez pozwana Srodka (rozwiazanie
umowy) do charakteru wad. Jak wynika z zeznan A. Z., w hotelu funkcjonowatl dzial konserwatorski, ktéry dokonywat
drobnych napraw. Takze w umowie wskazano, ze naprawy leza po stronie najemcy. Wszystkie usterki zglaszane
przez pozwang mialy charakter drobny, jak wskazala powddka, koszt zalozenia nowych karniszy w 2 apartamentach
wyniost kilkaset zlotych. Co do mocowania kabiny, nie jest w ogole przesadzone, czy jest to wada, za ktéra odpowiada
powddka, skoro lokale byly skrupulatnie sprawdzane przy przejeciu, nie mozna zatem wykluczy¢, ze racje ma strona
powodowa, iz przyczyna niewlasciwego mocowania byl odspojony silikon, co pracownicy techniczni hotelu mogli
naprawi¢ w bardzo krotkim czasie i niewielkim kosztem. Z zeznan A. P. wynika tez, ze siatka pod materace bylaby



dobrym rozwiazaniem, o ile zostataby przymocowana. Z caloksztaltu materialu dowodowego wynika wiec, ze nawet
przy zalozeniu 4-gwiazdkowego standardu hotelu zglaszane usterki mialy charakter drobny, mogly by¢ latwo usuniete
przez konserwatoréw pozwanej i tylko brak dobrej woli w tym zakresie doprowadzil do zlozenia o§wiadczenia o
rozwigzaniu umowy. Niemniej jednak, poniewaz nie byly to wady uniemozliwiajace korzystanie z rzeczy, o§wiadczenie
to nie moglo doprowadzi¢ do wygasniecia umowy. To za$ oznacza, ze pozwana jest zobowiazana do zaplaty czynszu
i oplat eksploatacyjnych zgodnie z zadaniem pozwu.

Powddka dochodzila od wskazanych w pozwie naleznoSci odsetek za op6znienie w transakcjach handlowych i kosztow
odzyskiwania nalezno$ci. Podstawe zadan stanowia wiec przepisy ustawy z dnia 8 marca 2013 r. o przeciwdzialaniu
nadmiernym opo6znieniom w transakcjach handlowych, a konkretnie art. 7 ust. 1 co do odsetek i art. 10 ust. 1 w
zakresie kosztow odzyskiwania nalezno$ci (w brzmieniu obowigzujacym w 2018 i 2019 r.). Pierwszy z tych przepiséw
stanowi, ze w transakcjach handlowych - z wylaczeniem transakcji, w ktorych dluznikiem jest podmiot publiczny -
wierzycielowi, bez wezwania, przystuguja odsetki ustawowe za op6znienie w transakcjach handlowych, chyba ze strony
uzgodnily wyzsze odsetki, za okres od dnia wymagalnoS$ci §wiadczenia pienieznego do dnia zaplaty, jezeli sa spelnione
lacznie nastepujace warunki: 1) wierzyciel spetnil swoje §wiadczenie; 2) wierzyciel nie otrzymal zaplaty w terminie
okreslonym w umowie. Zgodnie natomiast z drugim wierzycielowi, od dnia nabycia uprawnienia do odsetek, o ktérych
mowa w art. 7 ust. 1lub art. 8 ust. 1, przystuguje od dluznika, bez wezwania, rownowarto$¢ kwoty 40 euro przeliczonej
na zlote wedlug $redniego kursu euro ogloszonego przez Narodowy Bank Polski ostatniego dnia roboczego miesiaca
poprzedzajacego miesiac, w ktérym §wiadczenie pieniezne stalo sie wymagalne, stanowigcej rekompensate za koszty
odzyskiwania nalezno$ci. Uprawnienie do kwoty, o ktorej mowa w ust. 1, przysluguje od transakcji handlowej, z
zastrzezeniem art. 11 ust. 2 pkt 2 (ust. 3).

W tym zakresie pozwana podnosila, Ze umowa najmu nie jest transakcja handlowa. Art. 4 pkt. 1 ustawy definiuje
transakcje handlowa jako umowe, ktorej przedmiotem jest odplatna dostawa towaru lub odplatne $wiadczenie
ustugi, jezeli strony, o ktérych mowa w art. 2, zawieraja ja w zwigzku z wykonywang dzialalno$ciag. Kwestia ta
zostala rozstrzygnieta wyrokiem Trybunalu Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej z dnia 9 lipca 2020 r. w sprawie
C 199/19. Przedmiotem rozstrzygniecia byly nastepujace pytania prejudycjalne: Czy art. 2 [pkt] 1 dyrektywy
(...) [...], transponowany do polskiego porzadku prawnego przez art. 4 ust. 1 [ustawy z dnia 8 marca 2013 r.],
nalezy interpretowac w ten sposob, Ze za transakcje prowadzace do dostawy towaru lub do §wiadczenia uslugi za
wynagrodzeniem (transakcje handlowe) nalezy uznawaé¢ réwniez umowy, ktérych $wiadczenie charakterystyczne
polega na odplatnym oddaniu rzeczy do czasowego korzystania (np. umowy najmu lub umowy dzierzawy)? 2)
W razie odpowiedzi twierdzacej na powyzsze pytanie — czy art. 5 ww. dyrektywy, transponowany do polskiego
porzadku prawnego przez art. 11 ust. 1 [ustawy z dnia 8 marca 2013 r.], nalezy interpretowa¢ w ten sposob, ze
przez uzgodnienie przez strony transakcji handlowej harmonogramu platnosci w ratach nalezy uznawaé réwniez
uzgodnienie okresowego spelniania przez dluznika §wiadczenia pienieznego, w tym takze w razie zawarcia umowy
na czas nieoznaczony?”. Odpowiadajac na pierwsze z tych pytan Trybunal orzekl, ze art. 2 pkt 1 dyrektywy
(...) nalezy interpretowa¢ w ten spos6b, ze umowa, w ramach ktdrej §wiadczenie gléwne polega na odplatnym
oddaniu nieruchomosci do czasowego korzystania, taka jak umowa najmu lokalu uzytkowego, stanowi transakcje
handlowa prowadzacg do S$wiadczenia uslug w rozumieniu tego przepisu, pod warunkiem, ze transakcja ta nastepuje
miedzy przedsiebiorstwami lub miedzy przedsiebiorstwami a organami publicznymi. Co do pytania drugiego orzekl
natomiast, Ze jezeli umowa na czas oznaczony lub nieoznaczony przewidujaca Swiadczenie okresowe, dokonywane
w okreslonych z gory odstepach czasu, takie jak comiesieczny czynsz placony na podstawie umowy najmu lokalu
uzytkowego, jest objeta przedmiotowym zakresem stosowania dyrektywy (...) jako transakcja prowadzaca do
$wiadczenia ustug za wynagrodzeniem w rozumieniu art. 2 pkt 1 tej dyrektywy, jej art. 5 nalezy interpretowaé w
ten sposéb, ze aby w przypadku braku zaplaty w uzgodnionym terminie tego rodzaju umowa moglta doprowadzié
do powstania uprawnienia do odsetek za opoéZnienia w platnoSciach i do rekompensaty za koszty odzyskiwania
nalezno$ci, przewidzianych w art. 3 i 6 owej dyrektywy, nie musi ona zosta¢ uznana za uzgadniajaca harmonogram
platnos$ci w ratach w rozumieniu owego art. 5.



Z orzeczenia powyzszego plynie wniosek, ze w przypadku umowy najmu i spelnienia innych warunkéw przewidzianych
przepisami ustawy o przeciwdzialaniu nadmiernym opéznieniom w transakcjach handlowych wierzyciel moze naby¢
zarOwno roszczenie o zaplate odsetek za opdznienie w transakcjach handlowych, jak i stanowiace zgodnie z ustawa
konsekwencje nabycia prawa do odsetek uprawienie do rekompensaty za koszty odzyskiwania naleznoSci. Nie
budzi watpliwoéci, ze powddka udostepniala lokal we wskazanych w fakturach miesigcach, pozwana otrzymywala
dokumenty ksiegowe obciazajace ja obowigzkiem oplat i nie regulowala naleznoSci zgodnie z umowa w terminach
wskazanych w fakturach. Poniewaz jednak zgodnie z umowa czynsz i pozostale naleznoSci placone mialy by¢ w
systemie miesiecznym, to w ocenie Sadu nie bylo przeszkod, by cala naleznosé obja¢ jednym dokumentem ksiegowym,
a co za tym idzie, powddce nie shuzy prawo do rekompensaty od kazdego z dokumentéw ksiegowych z osobna, lecz od
kazdej rozumianej jako calo$¢ naleznoéci czynszowej za jeden miesiac.

Z powyzszych wzgledéw Sad uwzglednil w caloéci roszczenie gléwne oraz zadanie w zakresie odsetek, natomiast w
zakresie rekompensaty — jedynie co do kwoty 1031,04 7z} (zgodnie z tabela k. 7 — str. 9 pozwu, uwzgledniono poz.
1,3,5,7,9111).

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z art. 98 i 100 k.p.c. uznajac powodke za wygrywajaca niemal w calosci.
Na koszty powodki zlozyla sie oplata od pozwu (4781 zl), wynagrodzenie pelnomocnika — 5400 zt (§ 2 ust. 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych)
i oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 z).

ZARZADZENIE
1. (...)
2. (...)
3. (..)



