Sygn. akt X C 4226/15

UZASADNIENIE

Powodka W. K. (1) wniosla o zasgdzenie na jej rzecz od pozwanej kwoty 69 275 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami
za op6znienie od dnia 18 maja 2011r. do dnia zaplaty, w tym:

- 41 257,61 zI — tytulem zwrotu wydatkow poniesionych na remont i adaptacje wynajmowanego jej przez pozwang
lokalu uzytkowego, pochodzacych z dotacji,

- 4017,61 zl - tytulem zwrotu wydatkéw poniesionych na remont i adaptacje wynajmowanego jej przez pozwang
lokalu uzytkowego, pochodzacych z wlasnych §rodkéw powodki,

- 24 000 zl - tytulem utraconego dochodu (za okres 24 miesiecy).

W uzasadnieniu pozwu podala, Ze na podstawie umowy z 1 lutego 2011r. pozwana wynajela jej lokal uzytkowy,
na potrzeby dzialalno$ci gospodarczej pod nazwa (...). W tredci par. 5 umowy najmu strony przewidzialy, ze
wynajmujacy nie moze wypowiedzie¢ umowy najmu w okresie 12 miesiecy, a jezeli to uczyni — bedzie musial zwrdcié
najemcy wszelkie udokumentowane naklady na remont i adaptacje pomieszczen. Powddka uzyskala dotacje unijng
na rozpoczecie wlasnej dzialalnosci gospodarcze;j.

W dniu 18 maja 2011r. pozwana bezpodstawnie rozwigzala powyzsza umowe, po przeprowadzeniu przez powddke
remontow w dwoch salach, lazience, kuchni, pomieszczeniu socjalnym oraz w Kkorytarzu, gdy przedszkole
funkcjonowalo juz jedna grupa dzieci.

Na poczatku czerwca 2011r., pozwana zawiesila klodke na drzwiach przedszkola, przywlaszczajac mienie powodki
w postaci urzadzen, akcesoriow, zabawek, szafek, krandw, zlewow, termostatow, muszli sedesowych. Pomieszczenie
zostalo wynajete zonie czlonka zarzadu pozwanej, ktora do dnia dzisiejszego prowadzi w nim przedszkole.

Powddka powolala sie na tre$é uzasadnienia wyroku tut. Sagdu w sprawie sygn. akt V GC 497/11, w oparciu o ktore
twierdzila, ze umowa zostala rozwigzana bezpodstawnie i jest nadal wazna, a ona ma prawo dochodzi¢ zwrotu
poniesionych kosztéw i nakladéw w ciagu trzech lat (k. 2 — 3).

Pozwana Spoldzielnia (...) w G. wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powddki na jej rzecz zwrotu
kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew podala, ze nie wypowiedziala pow6édce umowy najmu, ale z dniem 18 maj
2011r. rozwigzala te umowe bez wypowiedzenia, na podstawie par. 13 umowy. Przyczyna rozwigzania umowy bylo
zaleganie przez powodke z zaplatg czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych. Zdaniem pozwanej, w tej sytuacji nie ma
zastosowania par. 5 umowy, z ktoérego powddka wywodzi swoje roszczenie.

Pozwana podkreslila, ze wyrok Sadu Rejonowego w Olsztynie z dnia 22 stycznia 2013r., wydany w sprawie sygn. akt
V GC 497/11 nie rozstrzygnal, czy pomiedzy stronami istniala umowa po 18 maja 2011r.

Ponadto, pozwana podniosla zarzut przedawnienia (art. 118 k.c.) wskazujac, ze roszczenia powodki sa zwigzane z
prowadzona przez nig dzialalnoScia gospodarcza (k. 42 — 43).

Pismem z dnia 26 pazdziernika 2016r., powbdka rozszerzyla zadanie pozwu do kwoty 72 965,22 zt (k. 164),
wskazujac na konieczno$¢ poniesienia wydatku zwigzanego z najmem innego lokalu uzytkowego.

Sad ustalil, co nastepuje:



W dniu 1 stycznia 2011r. pozwana wynajela lokale uzytkowe, obejmujace pomieszczenia ustugowo — biurowe wraz z
korytarzem i zapleczem sanitarnym, patio i placem, D. M. i M. B..

Zgodnie z umowa, najemczynie mialy prowadzi¢ w lokalu dzialalno$¢ gospodarcza w postaci przedszkola.

D. M. i M. B. przeprowadzily w tym lokalu prace remontowe i adaptacyjne o powaznym zakresie.

Osoby te nie uzyskaly oczekiwanej dotacji na prowadzenie dzialalno$ci gospodarcze;j.

W zwigzku z tym, umoéwily sie z powddka, iz przejmie ona ich obowiazki wynikajgce z umowy najmu.

Pozwana wyrazila na powyzsze zgode i za porozumieniem stron umowa najmu z D. M. i M. B. zostala rozwiazana.

dowdd: dokumenty w aktach sprawy tut. Sadu I C 447/11 — w szczegolno$ci kopie faktur na k. 28 — 37, faktury na k.
164 — 184, umowa najmu na k. 123 — 127

Powodka od dnia 17 grudnia 2010r. rozpoczela dzialalno$é gospodarcza m.in. w zakresie dziennej opieki nad dzie¢mi
oraz w zakresie §wiadczenia uslug gastronomicznych.

Poczatkowo dzialalno$é ta byta prowadzona pod nazwg: (...) — W. K. (2), a nastepnie (od 18 czerwca 2011r.) pod
nazwa: Przysmak Bistro — W. K. (2).

dowdd: kopie zaswiadczen z ewidencji dzialalnoSci gospodarczej z k. 15 1 36 akt sprawy tut. Sadu V GC 497/11 (k. 175
i176)

W dniu 22 stycznia 2011r. (...) Izba Gospodarcza zawarla z pozwang umowe nr (...) na otrzymanie jednorazowej dotacji
inwestycyjnej, w ramach projektu wspoHinansowanego ze Srodkéw Europejskiego Funduszu Spolecznego. Dotacja
miala stuzy¢ sfinansowaniu pierwszych wydatkow inwestycyjnych, umozliwiajacych funkcjonowanie nowopowstatego
przedsiebiorstwa, zgodnie z wnioskiem przedsiebiorcy.

Na mocy umowy, powbddka zobowigzala sie do wykorzystania $rodkéow pochodzacych z dotacji zgodnie z
przeznaczeniem oraz do prowadzenia dzialalno$ci minimum przez 12 miesiecy. W przypadku likwidacji lub
zawieszenia dzialalno$ci przedsiebiorca zobowiazany byl do zwrotu otrzymanej zaliczki w wysokos$ci 31 997,92 zl (par.
5 oraz par. 4 ust. 7 umowy).

Faktyczne przekazanie powodce Srodkow uzyskanych w ramach dotacji nastapito:
- w dniu 1 lutego 2011r. — w wysoko$ci 31 997,92 zl,
- w dniu 1 sierpnia 2011r. — w wysoko$ci 7999,48 zl.

Srodki na podstawowe wsparcie pomostowe w wysokosci 4848,63 zt zostaly przyznane powodce w dniu 8 marca
2011r., zgodnie z umowsq (...).

dowod: dokumenty w aktach sprawy tut. Sadu I C 447/11 — informacje na k. 214 i 215, dokumentacja na k. 445 - 468

W dniu 1 lutego 2011r. strony zawarly umowe, na podstawie ktbrej pozwana wynajela powodce na czas nieokre$lony
lokale uzytkowe w postaci pomieszczen ustugowo — biurowych wraz z korytarzem i zapleczem sanitarnym, patio i
placem, na potrzeby prowadzonej przez nia dzialalno$ci gospodarczej pod nazwg (...)

Zgodnie z treScig par. 10 umowy, wszelkie adaptacje i remonty najmowanych pomieszczenn mialy by¢ wykonywane
wylacznie na koszt najemcy, bez prawa dochodzenia ich zwrotu, chyba ze zajda okolicznoéci, o ktérych mowa w par.
5 umowy.



Stosownie do treéci par. 5 umowy, wynajmujacy nie mogt wypowiedzie¢ umowy przed upltywem roku od jej podpisania.
W takim wypadku, wynajmujacy byt obowiazany do zwrotu najemcy pelnych kosztéw udokumentowanych naktadow
na adaptacje najmowanych pomieszczen.

Strony uzgodnily stawki czynszu w par. 3 ust. 1 umowy najmu, za$ do czasu uruchomienia dzialalnosSci gospodarcze;j
przez najemczynie, miala ona placié¢ zryczalttowana kwote czynszu w wysokosci 3000 zl + VAT miesiecznie.

Strony zastrzegly wynajmujgcemu prawo do rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym w przypadku
zalegania przez najemce z zaptata czynszu i innych przewidzianych umowa oplat przez co najmniej dwumiesieczny
okres platnoSci.

dowdd: kopia umowy najmu z k. 4 — 7 akt sprawy tut. Sadu sygn. V GC 497/11

Poczynajac od marca 2011r. powoddka poniosta koszty wykonania szeregu prac o charakterze remontowym i
adaptacyjnym w lokalu pozwanej tj. m.in. koszty:

- prac w zakresie instalacji kanalizacyjnej i wodnej w wysokoSci 3250 zl,

- prac remontowych w lokalu przedszkolnym w wysokosci 4250 zl (m.in. polozenie podtogi),
- ushug elektrycznych w wysokoéci 2010,55 zt

- zakupu materialow budowlanych do wykonania powyzszych prac.

Ponadto, za pieniadze uzyskane z dotacji, powddka zakupila ruchomosci stanowigce wyposazenie lokalu, w
szczegoblnosci:

- zabawKi i akcesoria,

- meble,

- projektor multimedialny,
- zmywarko — zapazarke.

Powodka poniosta koszty wykonania prac, zakupu materialow i wyposazenia w tacznej wysokosci ponad 40 000 zl, z
czego sam koszt robocizny i materialéw do wykonania robot wyniost co najmniej 12 200 zl.

Dzialalnoé¢ polegajaca na opiece nad dzie¢mi powddka rozpoczela juz w kwietniu 2011r.

dowdd: kopie faktur i rachunkéw oraz zestawienie kosztow z k. 57 — 116, kopie faktur i rachunkéw na k. 60 — 65 -w
aktach sprawy tut. Sadu sygn. V GC 497/11, protokol rozprawy z k. 109 — 114 - w aktach sprawy tut. Sadu sygn. V GC
497/11, zeznania W. K. z k. 136 — 137 i 150 odw. — 151, protokét rozprawy z dnia 12 marca 2013r. z k. 187 — 188 (w
aktach sprawy tut. Sadu sygn. I C 447/11)

Powddka nie uregulowala na rzecz pozwanej naleznoSci z tytulu czynszu i oplat eksploatacyjnych za kwiecien i maj
2011r.

W zwigzku z tym, w piSmie z dnia 18 maja 2011r. (doreczonym powddce 19 maja 2011r.) pozwana zlozyla jej
o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu bez wypowiedzenia, na podstawie par. 13 ust. 1 pkt a tej umowy. Wezwala ja
jednoczeénie do opuszczenia, oproznienia i wydania najmowanych pomieszczen w terminie 7 dni od daty otrzymania
pisma.

Pismem z 31 maja 2011r., pozwana ponownie wezwala powodke do opuszczenia pomieszczen.



dowod: kopie o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy oraz dowodu jego doreczenia z k. 9 — 10, pisma z k. 11 i dowodu
nadania z k. 12, faktury z k. 8 — w aktach sprawy tut. Sadu sygn. V GC 497/11

Po otrzymaniu powyzszego o$wiadczenia, co najmniej do 10 czerwca 2011r. powddka nadal zajmowala lokal. Wywozita
z niego jednak wyposazenie m.in. w postaci rzutnika, talerzy, mebli, zabawek.

Co najmniej cze$¢ tych ruchomosci byla uzywana w ramach dzialalnoSci gospodarczej pozwanej, polegajacej na
prowadzeniu kacika opieki nad dzieémi w lokalu gastronomicznym.

Pozostala cze$¢ ruchomoéci zostala zlozona na przechowanie w przedszkolu (...).

dowod: oswiadczenie powodki w sprzeciwie od wyroku zaocznego z k. 56 (pierwszy wers) - w aktach sprawy tut. Sadu
sygn. V GC 497/11, czeSciowo - zeznania W. K. z k. 150 odw. — 151, dokumentacja dot. kontroli wykorzystania dotacji
— w aktach sprawy tut. Sadu I C 447/11

Powddka nie zostala zobowigzana do zwrotu uzyskanej dotacji.
okoliczno$¢ nie kwestionowana przez pozwang
W dniu 13 czerwca 2011r. pracownik pozwanej zalozyl klodke na drzwiach wejéciowych lokalu.

bezsporne — potwierdzone dowodami w postaci zdje¢ na k. 66 — 68 i protokolu rozprawy z k. 109 — 114 - w aktach
sprawy tut. Sadu sygn. V GC 497/11

W dniu 7lipca 2011r. zostal sporzadzony protokoét odbioru lokalu przed pozwana, w ktérym wymieniono pozostawione
w lokalu ruchomoéci i elementy wbudowane. W treéci protokolu wskazano, ze pozwana odméwila jego podpisania.

dowdd: kopia protokotu na k. 128

W dniu 7 czerwca 2011r. Spéldzielnia (...) w G. wniosla przeciwko W. K. (obecnie K.) pozew m.in. o zaplate ostatecznie
kwoty 12 200,03 z} tytulem zaleglego czynszu najmu, oplat eksploatacyjnych oraz odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu.

W toku tego postepowania W. K. (2) zglosila zarzut potracenia co do dochodzonej pozwem kwoty (12 200,03 z}).

Wyrokiem z dnia 22 stycznia 2013r., wydanym w sprawie sygn. akt V GC 497/11 Sad Rejonowy w Olsztynie, Wydzial
V Gospodarczy uwzglednit czeciowo zadanie Spoéldzielni (...) w G. tj. co do czynszu i oplat eksploatacyjnych za maj
oraz czynszu za 10 dni czerwca 2011r.

Uzasadniajac wydane orzeczenie Sad ten wskazal, ze Spoldzielnia w sposéb wadliwy dokonala rozwigzania umowy
najmu bez wypowiedzenia, dlatego wypowiedzenie to nalezy uzna¢ za bezskuteczne. Umowa obowigzywala zatem
nadal i nie zaistnialy podstawy do odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu.

Sad nie uwzglednil zgloszonego przez pozwana zarzutu potracenia, z uwagi na niewykazanie go nie budzacymi

watpliwosci dokumentami (stosownie do treéci obowigzujacego wowezas art. 479 par. 4 k.p.c.). Podkreélit jednak,
Ze ma ona nadal mozliwo$¢ dochodzenia roszczen z tytutu nakladéw na drodze sadowe;j.

Wyrok ten stal sie prawomocny w dniu 9 marca 2013r.
dowod: dokumenty w aktach sprawy tut. Sadu sygn. V GC 497/11

W dniu 4 grudnia 2015r., powddka zlozyla do tut. Sadu wniosek o zawezwanie pozwanej do proby ugodowej, zglaszajac
zadanie w wysokoS$ci 69 275,22 zl. Pozwana nie wyrazila wéwczas zgody na zawarcie ugody uznajac, ze roszczenie
powddki jest bezzasadne.



dowod: dokumenty w aktach sprawy tut. Sadu I Co 2398/15
Brak jest podstaw do zakwestionowania autentycznoéci zlozonych do akt sprawy dokumentow.

Sad z duza ostroznoScia ocenial zeznania $wiadka R. A. (1), ktorego nalezy uznac za osobe zaangazowana osobiscie
w sprawe jako bylego czlonka zarzadu, pracownika pozwanej i meza osoby, ktora prowadzi obecnie dzialalnoéc
gospodarcza w lokalu najmowanym wcze$niej powodke.

Podobnie nalezalo oceni¢ zeznania powodki i przedstawiciela pozwane;j.

Sad dal zatem wiare tym osobom w zakresie, w jakim ich relacje sa spdjne, nie pozostaja ze soba w sprzeczno$ci lub
znajduja potwierdzenie w zlozonych do akt sprawy dokumentach i zasadach do§wiadczenia zyciowego.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlega uwzglednieniu w czesci.

Na gruncie niniejszej sprawy powodka dochodzita od pozwanej zaplaty ostatecznie kwoty 72 965,22 zlotych, cze$ciowo
— tytulem zwrotu wydatkow poniesionych na remont i adaptacje lokalu uzytkowego pozwanej oraz zakup niezbednego
wyposazenia, a cze$ciowo — tytulem zwrotu utraconego dochodu i wydatkoéw poniesionych w zwigzku z koniecznoécia
wynajecia innego lokalu.

Majac na uwadze caloksztalt okolicznoéci przytoczonych w uzasadnieniu pozwu, Sad rozwazal mozliwosé
zastosowania roznych przepisoéw jako podstawy roszczen powodki — przede wszystkim art. 471, 483 1 415 k.c.

Wedlug twierdzen powodki, nienalezyte wykonanie zobowiazania polegato na braku rozliczenia wydatkéw na remont
i adaptacje, pomimo zaistnienia podstaw do zastosowania par. 5 umowy.

Zdaniem powd6dki, pozwana rozwigzala umowe najmu w sposob niezgodny z prawem, a takze - uniemozliwila jej
dostep do lokalu i przywlaszczyla sobie znajdujace sie tam ruchomos$ci. W ocenie Sadu, koniecznym bylo zatem
rozwazenie, czy zachowanie to nosi cechy czynu niedozwolonego.

Jak wynika z twierdzen powodki, powyzsze zachowanie doprowadzilo do powstania szkody, w szczegblno$ci nie
pozwolilo jej na osiggniecie spodziewanego dochodu z dzialalno$ci przedszkola w okresie 2 lat.

Pozwana nie kwestionowala samego faktu zawarcia umowy najmu z pozwang. Twierdzila jednakze, ze dokonata
skutecznego rozwigzania umowy bez wypowiedzenia, w zwigzku z czym par. 5 umowy najmu nie znajduje
zastosowania.

Zglosila takze zarzut przedawnienia wskazujac, ze jego termin wynosi 3 lata.

Na dalszym etapie sprawy podnosila réwniez, ze faktycznie powoddka opuécila lokal dopiero 7 lipca 2011r., w
ktérym to dniu zostal sporzadzony protokét odbioru. Przed opuszczeniem lokalu, powodka zabrala swoje rzeczy.
Pozostawila jedynie te elementy, ktore byt trwale zwiazane z lokalem. Pozwana podnosita rowniez, ze wieksza czes¢
prac adaptacyjnych zostala wykonana przez poprzednie najemczynie (k. 149 odw.).

Nie ulega watpliwosci, ze ciezar udowodnienia przestanek odpowiedzialno$ci pozwanej (niezaleznie od podstawy tej
odpowiedzialno$ci) spoczywal na powodce, pozwana winna natomiast wykazac¢ okoliczno$ci uzasadniajace zgloszony
zarzut przedawnienia.

W ocenie Sadu, punktem wyjscia dla dalszych rozwazan bylo ustalenie, czy i kiedy umowa najmu pomiedzy stronami
zostala rozwiazana, a w szczegolno$ci — czy dokonane przez pozwang rozwigzanie umowy najmu lokalu uzytkowego
bez wypowiedzenia bylo zgodne z prawem.



W rozpatrywanej sprawie Sad w caloéci podziela stanowisko wyrazone w tym zakresie w uzasadnieniu wyroku z dnia
22 stycznia 2013r. (sygn. akt V GC 497/11).

Nie ulega watpliwosci, ze umowa najmu dotyczyla m.in. kompleksu pomieszczen, w stosunku do ktoérych sama
pozwana uzywala w korespondencji i w toku prowadzonych postepowan sadowych takze okreslenia ,lokale”. W
umowie najmu termin ,pomieszczenia” i ,lokale” uzywany jest zamiennie. Z dokonanych przez Sad ustalen wynika,
Ze pomieszczenia te byly wyodrebnione, posiadaly zaplecze sanitarne i zgodnie z umowa najmu mialy stuzy¢ jednemu
gospodarczemu celowi, jakim bylo prowadzenie przedszkola.

Wprawdzie stosownie do tresci art. 672 k.c.,, wynajmujacy moze najem wypowiedzie¢ bez zachowania terminéw
wypowiedzenia w przypadku zwloki z zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne okresy platnoéci, jednakze przy najmie
lokalu uzytkowego dodatkowym warunkiem skuteczno$ci takiego wypowiedzenia jest uprzednie uprzedzenie najemcy
na pi$mie o zamiarze takiego wypowiedzenia i udzielenie mu dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglego
czynszu (art. 688 k.c.). Powolywane przepisy maja charakter ius cogens, za$ ich celem jest zapewnienie minimalne;j
ochrony najemcy. Tymczasem w niniejszej sprawie bezspornym jest, ze taki dodatkowy termin nie zostal udzielony.

Zatem zlozone przez pozwang oSwiadczenie nalezy uznaé za niezgodne z prawem.

W ocenie Sadu, w tych okolicznosciach nalezy traktowaé oswiadczenie pozwanej zlozone w dniu 18 maja 2011r. jako
rozwigzanie umowy za wypowiedzeniem. O woli jednostronnego rozwigzania umowy §wiadczy dalsze postepowanie
pozwanej, ktéra — co potwierdzit §wiadek R. A. i przedstawiciel pozwanej E. G. — na pewnym etapie (w dniu 13 czerwca
2011r.) po prostu zamknela lokal, uniemozliwiajac pozwanej korzystanie z niego.

Powodka ostatecznie ten stan rzeczy zaakceptowala, nie domagajac sie wydania lokalu na drodze pozasgdowej lub
sadowej. Zwazywszy okolicznoéci, w jakich doszlo do opuszczenia lokalu trudno jednak uznaé, aby w sposéb
dorozumiany wyrazila wole rozwigzania umowy z pozwang. Co najwyzej, wyrazila zgode na skrocenie
terminu wypowiedzenia do dnia 13 czerwca 2011r. (termin wypowiedzenia przewidziany umowa wynosil 6 miesiecy).

Majac to na uwadze Sad stwierdzil, ze doszlo do rozwigzania umowy w drodze wypowiedzenia, a zatem zostaly
spelnione przestanki odpowiedzialnoSci pozwanej w oparciu o par. 5 umowy najmu. O$wiadczenie o rozwigzaniu
umowy zlozone przez powddke w dniu 19 lipca 2016r. nie wywoluje skutkdéw prawnych (k. 134).

Niezaleznie od powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze zachowanie powodki z punktu widzenia lojalno$ci wobec kontrahenta
moze nasuwaé rowniez pewne zastrzezenia. Zarzuty powodki dotyczace niedostatecznego ogrzewania lokali (ktore
mialo wedlug przedstawianej przez nia wersji uzasadnia¢ odmowe zaplaty czynszu) dotycza okresu, w ktérym —
zgodnie z o§wiadczeniem przedstawiciela pozwanej — powddka nie zglosila jeszcze pozwanej formalnie rozpoczecia
prowadzenia dzialalnoSci w lokalu. Zgodnie z umowa, od takiego zgloszenia zalezal wymiar czynszu. Tymczasem z
relacji pozwanej wynika, ze dzialalno$¢ faktycznie zostala rozpoczeta juz w kwietniu 2011r. (zostaly zawarte pierwsze
umowy z rodzicami i dzieci faktycznie przychodzily do przedszkola).

Sad dal takze wiare przedstawicielowi pozwanej, iz faktury z tytulu czynszu byly powddce przesylane.

Zgodnie z trescia par. 5 umowy najmu, wynajmujacy nie moglt wypowiedzie¢ najemcy umowy przed uplywem roku
od jej podpisania. Jezeli za$ to uczynil, byl obowigzany do zwrotu najemcy pelnych kosztéw udokumentowanych
nakladow na adaptacje najmowanych pomieszczen.

Interpretacja gramatyczna powyzszego przepisu wskazuje na to, ze zwrotowi podlegaja nie tyle naklady (a w
szczegblnosSci — ulepszenia, o ktéorych mowa w art. 676 k.c.), ale faktycznie poniesione wydatki na adaptacje
pomieszczen. Warunkiem wystapienia z zadaniem ich zwrotu jest za$ przedstawienie przez najemce dokumentu
potwierdzajgcego poniesienie kosztoéw.



Podkreslenia wymaga, ze powyzszy zapis umowy nie stoi w sprzeczno$ci z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami
prawa i zasadami wspoélzycia spolecznego. Nie ulega watpliwoéci, ze w opisywanych okolicznoSciach zawarcie
dlugoterminowej umowy najmu przez przedsiebiorce laczylo sie z istotnym ryzykiem gospodarczym. Jest zatem
zrozumialym, ze ponoszgc znaczne wydatki na remont i przystosowanie lokalu do celéw prowadzonej dzialalnosci,
najemczyni chciala uzyskaé wieksze gwarancje trwaloéci umowy, co najmniej przez okres wymagany przez podmiot
udzielajacy dotacji. Nie ulega watpliwo$ci, ze niewywigzanie sie z umowy o dotacje, ktéra zobowigzywata beneficjenta
do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w okresie co najmniej roku, grozilo powaznymi konsekwencjami
finansowymi.

Przewidziany w umowie sposob rozliczenia w przypadku przedwczesnego wypowiedzenia umowy najmu wykazuje
pewne podobienstwa do kary umownej (art. 483 i 484 k.c.), przy czym kara ta w omawianym wypadku nie wskazuje
konkretnej sumy pienieznej, a jej wysoko§¢ zostala przez strony okre$lona posrednio poprzez wskazanie podstaw do
jej okreslenia.

Kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej wysokosci, bez wzgledu na wysoko$é poniesionej szkody.
Niezaleznie od tego nie ulega watpliwosci, ze na skutek przedwczesnego rozwigzania umowy najmu jaka$ szkoda
w majatku powodki z pewnoscig zaistniala (np. powodka utracila $rodki wlasne wydatkowane na koszt adaptacji,
wykorzystane $rodki z dotacji mogtaby wykorzysta¢ w innym miejscu, uzyskujac wiekszy — cho¢ zarazem trudny do
okre$lenia - dochdd). Scisle okreslenie szkody jest w omawianym wypadku utrudnione (gdyby nie zastrzezenie kary
umownej, mozliwe byloby zastosowanie art. 322 k.p.c.). Z pewnoécia réwniez pozwana skorzystala z ulepszen lokalu,
skoro kilka miesiecy po rozwigzaniu umowy kolejna osoba rozpoczela w nim dzialalnosé w postaci przedszkola.

Nalezy jednocze$nie zwrdci¢ uwage na fakt, ze zapisy par. 5 umowy nie odnosza sie w zaden sposéb do ruchomosci,
ktore mialy rzekomo pozosta¢ w lokalu pozwane;.

W ocenie Sadu, powodka nie wykazala faktu przywlaszczenia choéby cze$ci wyposazenia przez przedstawicieli lub
pracownikdéw pozwanej. Z samych twierdzen powddki (np. zawartych w sprzeciwie od wyroku zaocznego w sprawie
gospodarczej) oraz jej zeznan w niniejszej sprawie (zwlaszcza tych podzniejszych) wynika, Ze co najmniej czeéc
wyposazenia zostala przez nig zabrana z lokalu. Powodka potrafila przy tym jedynie ogolnie okresli¢, jakie nalezace
do niej rzeczy pozostawila w lokalu, zas$ jej twierdzenia w tym zakresie sa niesp6jne (por.: twierdzenia na k. 48 — 48
odw., zwlaszcza drugi akapit, zeznania na k. 150 odw.).

Podkreslenia wymaga fakt, ze — stosownie do tresci art. 676 k.c. — wynajmujacy ma co do zasady prawo zatrzymania
dokonanych przez najemce ulepszen. Zatem na pozwanej nie cigzyt obowiazek wydania tych elementéw, ktore zostaly
trwale polaczone z lokalem.

Nalezy zauwazy¢, ze wkrétce po opuszczeniu lokalu pozwanej powddka rozpoczela dzialalnosé z zakresie opieki nad
dzie¢mi w innym miejscu, co zreszta pozwolilo jej uniknaé obowiazku zwrotu dotacji. Dokumentacja sporzadzona
w ramach kontroli wykorzystania dotacji (zgromadzona w aktach sprawy tut. Sadu sygn. I C 447/11) potwierdza, ze
ruchomoéci takze po opuszczeniu lokalu przez powodke pozostawaly w jej posiadaniu (np. por: zapis w protokole
kontroli z k. 711 odw. — pierwszy wers). Cze$¢ z nich miala by¢ przechowywana w przedszkolu (...).

Nie ulega watpliwos$ci, ze przedstawiony przez pozwang protokoél odbioru nie zostal podpisany przez powddke.
Juz jednak tres$¢ tego protokolu wskazuje na fakt pozostawienia w lokalu pewnych ruchomosci oraz elementéw
wbudowanych.

Powodka nie udowodnila jednak, aby te ruchomoéci, ktérych pozostawienie w lokalu bylo bezsporne, rzeczywiscie
do niej nalezaly. Nie nalezy bowiem zapominaé, ze przed udostepnieniem lokalu powddce byl on wynajmowany
innym osobom, takze na cele zwigzane z prowadzeniem przedszkola. Osoby te przeprowadzily prace remontowe o
powaznym zakresie (por. dokument w postaci opinii bieglego w aktach sprawy tut. Sadu sygn. I C 447/11) i zakupily
cze$¢ wyposazenia (w tym np. regaly na ubrania dzieci i lodowke, ktérych mowa w tresci protokolu odbioru — por.:



akapit 4 i 5 pozwu, dokumentu na k. 7 — 8 i w umowie na k. 147 - 153 - w aktach sprawy I C 447/11, ). Sad nie dostrzeg}
w dokumentacji przedstawionej przez pow6dke np. lodowki, o ktérej mowa w protokole, ani wezwann do wydania
pozostawionego w lokalu wyposazenia.

Nalezy zauwazy¢, ze w sprawie z powbddztwa D. M. i M. B., toczgcej sie w tut. Sadzie pod sygn. I C 447/11, powbddka
wywodzila, Ze nie zawierala zadnej ustnej umowy z poprzednimi najemczyniami co do rozliczenia pozostawionych
przez nie w lokalu nakladéw, zatem brak jest podstaw do uznania, aby staly sie one jej wlasnoScig (k. 85 akt sprawy
I C 447/11).

Jezeli pozostaly w lokalu rzeczy nie wymienione w protokole odbioru (np. wspomniane przez powddke dywan i
zabawki), to — z uwagi na fakt weze$niejszego wynajmowania lokalu dla celow podobnej dzialalnosci i brak wezwania
do wydania tych rzeczy — pozwana miala prawo sadzi¢, ze zostaly one pozostawione przez poprzednie najemczynie.

Zaden dowod nie potwierdza wreszcie, aby pozwana wyrazala wole skorzystania z ustawowego prawa zastawu na
rzeczach wniesionych przez najemce (art. 670 k.c.).

Oceniajac mozliwo$ci dowodowe stron oraz nie dajac wiary zeznaniom pow6dki w powyzszym zakresie (z uwagi na
brak spdjnosci i sprzeczno$é z powolanymi wyzej dokumentami) Sad uznal, ze nie wykazala ona faktu przywlaszczenia
przez przedstawicieli lub pracownikéw pozwanej nalezacych do niej ruchomosci. Wszelkie wydatki poniesione na ich
zakup nie podlegaly zatem zwrotowi (art. 415 k.c. a contrario). Ewentualne roszczenia zglaszane w oparciu o art. 676
k.c. nalezaloby uznaé za przedawnione, o czym bedzie mowa ponizej.

W dalszej kolejnoSci Sad rozwazal, na ile pozwana wykazala swoje roszczenie o zwrot kosztéw poniesionych na
adaptacje lokalu.

Sumujac kwoty wskazane w fakturach, w zakresie odnoszacym sie do prac remontowych sfinansowanych z dotacji,
uzyskano kwote znacznie przekraczajaca 12 200 zl ( z czego znaczna czes$é stanowig koszty robocizny). Kwote te nalezy
uznac za wykazang dokumentem, stosownie do tresci par. 5 umowy.

Whbrew stanowisku pozwanej, Sad dal wiare powodce, iz kwoty wymienione w fakturach co najmniej w wysokosci 12
200 zl byly wydatkowane na cele zwigzane z dzialalnoScia w lokalu pozwanej, a nie np. na cele zwigzane z dzialalno$cig
gastronomiczng prowadzong w innym miejscu. Przekonuje o tym po czeSci tre$¢ zlozonych dokumentéw (por.
rachunek dotyczacy wykonania prac remontowych w lokalu przedszkolnym — k. 64 w aktach sprawy gospodarczej)
oraz dokumenty w postaci protokolow zeznan Swiadkow, znajdujace sie w aktach sprawy tut. Sadu sygn. I C 447/11
1V GC 497/11. Nalezy zauwazy¢, ze dokumenty potwierdzajace sposéb wydatkowania §rodkéw z dotacji pochodza z
marca lub kwietnia 2011r. i jako nabywce wskazano w nich (...) w G..

Pozwana nie zaproponowala przeprowadzenia dowodow, ktore podwazylyby wnioski plynace z przedstawionych przez
powddke dokumentow (par. 5 umowy wymagal wylacznie przedstawienia dokumentéw potwierdzajacych poniesienie
wydatkéw). W istocie, pozwana nie potrafila sie wypowiedzie¢ w kwestii, czy i w jakim zakresie pow6dka wykonala
prace polegajace na adaptacji pomieszczen (zwazywszy, ze takie prace wykonywali takze poprzedni najemcy).

Problem ustalenia wysoko$ci szkody, obejmujacej utracony przez powodke dochdd, zostal poruszony juz powyzej. Sad
stoi zreszta na stanowisku, ze powstala z tego tytulu szkoda w istocie podlega rekompensacie w ramach rozliczenia
na podstawie par. 5 umowy najmu.

W ocenie Sadu, w oparciu o zawarte w aktach sprawy informacje, w szczegblnoSci na podstawie zeznan powdodki, nie
da sie rzetelnie ustali¢ wysokosci dochodu, jaki moglaby przynie$¢ dzialalno$¢ prowadzona w lokalu pozwanej. Jest
oczywistym, ze takie ustalenia musza opiera¢ sie na pewnych hipotetycznych zalozeniach, a dokonanie odpowiednich
wyliczen wymaga wiadomo$ci specjalnych. Tymczasem w rozpatrywanej sprawie powddka nie zglaszala wniosku o
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego.



Przy ocenie wysoko$ci utraconego dochodu koniecznym byloby w szczegolnosci uwzglednienie, ze powddka w krotkim
okresie czasu kontynuowala prowadzenie dzialalno$ci w innym miejscu w oparciu o ruchomosci zakupione z dotacji i
ze z dzialalno$ci tej uzyskala znaczny przychod (k. 711 akt sprawy sygn.. I C 447/11). Nawet jezeli ponosita dodatkowo
koszt czynszu najmu w nowym miejscu, ustal obowiazek zaplaty czynszu za lokal pozwanej. Nalezy takze zauwazyc¢,
ze przedstawiona przez powodke faktura dotyczaca ponoszenia czynszu za kolejny lokal uzytkowy (k. 165) zostala
wystawiona w zwigzku z dzialalnoScig restauracji, a nie przedszkola, zatem trudno jest uzna¢, ze powoédka wykazala
poniesiong w tym zakresie szkode.

W ostatniej kolejno$ci Sad zajmowal sie badaniem skuteczno$ci zgloszonego zarzutu przedawnienia. Sad rozpatrywat
w tym zakresie mozliwo$¢ zastosowania nastepujacych przepisow:

1) art. 118 i n. k.c., przewidujacy trzyletni termin przedawnienia roszczen zwiazanych z dzialalnoscia gospodarcza
(w tym — roszczen odszkodowawczych z tytulu nienalezytego wykonania umowy), liczony od daty wymagalnos$ci
roszczenia (w omawianym wypadku jest to data, z jaka pow6dka mogla skierowaé do pozwanej wezwanie do zaplaty
tj. mniej wiecej w sierpniu 2011r.),

2) art. 677 k.c., przewidujacy roczny termin przedawnienia roszczenia najemcy o zwrot nakladéw, liczony od dnia
zwrotu przedmiotu najmu (tj. najpézniej od dnia 7 lipca 2011r.),

3) art. 442" k.c., przewidujacy co do zasady trzyletni termin przedawnienia liczony od dnia, w ktérym poszkodowany
dowiedziat sie o szkodzie i o osobie obowigzanej do jej naprawienia (co nastgpilo mniej wiecej w sierpniu 2011r.).

Analizujac mozliwo$ci przerwania biegu terminu przedawnienia, Sad mial na uwadze nastepujace okolicznoéci:

- fakt zgloszenia przez powodke w dniu 27 marca 2013r. w sprawie gospodarczej zarzutu potracenia roszczenia
przystugujacego jej na podstawie par. 5 umowy najmu (postepowanie zostalo prawomocnie zakonczone w dniu
9 marca 2013r.),

- fakt zlozenia w tut. Sgdzie w dniu 4 grudnia 2015r. wniosku o zawezwanie do proby ugodowej (postepowanie
zakonczone decyzja sedziego o zakresleniu sprawy z dnia 23 stycznia 2016r.).

W oparciu o powyzsze fakty oraz wcze$niejsze rozwazania nalezy stwierdzic, ze rozpatrywanej sprawie moze znalezé
zastosowanie w zasadzie wylacznie trzyletni termin przedawnienia, o ktérym mowa w pkt 1, bowiem roszczenia
zglaszane w oparciu o inne podstawy nie zostaly wykazane. Niezaleznie od powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze terminy
przedawnienia wymienione w pkt 2) i 3) uplynely i nie zostaly skutecznie przerwane.

Natomiast trzyletni termin przedawnienia, o ktérym mowa w pkt 1, w chwili zgloszenia w postepowaniu gospodarczym
zarzutu przedawnienia jeszcze nie mingl. Bieg tego terminu zostal zatem skutecznie przerwany co do kwoty zglaszanej
do potracenia tj. co do kwoty 12 200 zl, zas$ od dnia 9 marca 2013r. rozpoczal swoj bieg na nowo i w chwili wniesienia
pozwu jeszcze nie uptynal.

Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z uchwala 7 sedziéw z dnia 19 pazdziernika 2007r. (III CZP 58/07, podniesienie przez
pozwanego zarzutu potracenia przerywa bieg

przedawnienia jego roszczenia do wysokoscit wierzytelnosci dochodzonej

przez powoda.

Sad uwzglednil zatem zarzut przedawnienia ponad kwote 12 200 zl.

W ocenie Sadu, nie zachodza podstawy do uznania, ze skorzystanie przez pozwang z zarzutu przedawnienia w
pozostalym zakresie jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Nalezy zauwazy¢, ze termin do dochodzenia
roszczenia zostal przez powddke przekroczony o ponad rok. Jest oczywistym, ze opieka nad niepelnosprawnym
dzieckiem pochlania sporo czasu i wysitku, ale termin przedawnienia byl w tym wypadku dlugi. Fakt zaistnienia



okoliczno$ci uzasadniajacych zastosowanie art. 5 k.c. opiera sie zreszta wylacznie na bardzo ogdlnikowych
twierdzeniach powodki. Postepowanie powddki wobec pozwanej w niniejszej sprawie takze budzilo pewne
zastrzezenia, o czym byla mowa powyzej. Nie ulega wreszcie watpliwo$ci, ze w sprawach toczacych sie w Wydziale V
Gospodarczym i w Wydziale I Cywilnym tut. Sgdu powddka korzystala z pomocy zawodowego pelnomocnika.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie powolanych przepisow w zwigzku z art. 481 par. 1 k.c., Sad uwzglednit
zadanie pozwu w czeSci wskazanej w pkt I sentencji wyroku, zas§ w pozostatej czesci oddalil powbddztwo.

W szczegoblnoSci nalezy zauwazyé, ze Sad nie dostrzegl w materiale dowodowym sprawy pisma wzywajacego pozwana
do zaptlaty (art. 455 k.c.), w zwigzku z czym odsetki za opdznienie zostaly zasadzone od daty przypadajacej po 14 dniach
od doreczenia pozwanej pozwu.

O kosztach procesu orzeczono po my$li art. 100 w zw. z art. 102 k.p.c. Nalezy zauwazy¢, ze powodka przegrala sprawe w
znacznie wiekszej czesci niz pozwana, za$ jej sytuacja materialna uzasadnia nieobciazanie jej kosztami procesu (ktore
zreszta po stronie pozwanej w istocie nie powstaly).

Sad obcigzyt jednak pozwana kosztami nie uiszczonej oplaty od pozwu, stosownie do stopnia, w jakim pozwana
przegrala sprawe (art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych).

SSR Anna Kabziniska



