Sygn. akt X C 3541/17

UZASADNIENIE

Powod, S. K., wniosl o zasadzenie od pozwanej J. S. na jego rzecz tytutem odszkodowania za nienalezyte wykonanie
umowy najmu z dnia 25 pazdziernika 2016 r.:

- kwoty 13.530,00 zl. z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 21 lutego 2017 r. do dnia zaplaty,
- kwoty 2.061,00 zl. z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 21 lutego 2017 r. do dnia zaplaty,
- kwoty 19.007,31 zt. z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 21 lutego 2017 r. do dnia zaplaty,
- kwoty 7.500,00 zl. z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 21 lutego 2017 r. do dnia zaplaty.

Domagal sie rowniez zasadzenia od pozwanej na jego rzecz kosztdw procesu, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powod podal, ze w dniu 25 pazdziernika 2016 r. strony zawarly umowe najmu lokalu na czas
oznaczony do dnia 31 pazdziernika 2021 r. Pozwana jako wynajmujaca oddala powodowi jako najemcy do uzywania

lokal uzytkowy przy ul. (...), polozony na parterze budynku, o pow. 60 m?, skladajacy sie z czterech pomieszczen
i dwoch sanitariatow. Lokal, zgodnie z umowa, mial by¢ przeznaczony na prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej,
polegajacej na prowadzeniu restauracji — placowki gastronomicznej. W § 1 ust. 3 umowy wskazano, Ze zamierzona
przez powoda dzialalno$é gospodarcza jest okre$lona w Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalno$ci Gospodarczej
symbolem 56.10.A Restauracje i inne placowki gastronomiczne. Po zawarciu umowy i wydaniu przedmiotu najmu,
powod rozpoczal dzialania, zmierzajace do otwarcia restauracji i dnia 30 grudnia 2016 r. zlozyl wniosek do
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w O. celem uzgodnienia pod wzgledem wymagan higienicznych
i zdrowotnych koncepcji pomieszczen przedmiotowego lokalu. Pismem z dnia 04 stycznia 2017 r. Panstwowy
Powiatowy Inspektor Sanitarny w O. wskazal na szereg nieprawidlowos$ci w lokalu, tj.:

- nieprawidlowe usytuowanie i niedo$wietlenie $wiatlem dziennym pomieszczen kuchni (naruszenie § 57
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2015 r., poz. 1422),

- poziom posadzki w lokalu usytuowany jest ponizej poziomu otaczajacego terenu (naruszenie § 73 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2015 r., poz. 1422),

- brak przedsionka oraz niewystarczajaca wysoko$¢ ustepu dostepnego z sali (naruszenie § 73 i § 85 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2015 r., poz. 1422),

- brak prawidlowej wentylacji pomieszczen lokalu (naruszenie § 73 i § 85 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. z 2015 1., poz. 1422).

Wraz z otrzymanym ww. pismem powdd dowiedzial sie, ze lokal posiada wiele wad, zwigzanych z jego konstrukcja
budowlang. Podnidst on, ze kiedy zawieral z pozwana przedmiotowa umowe, byl przekonany zgodnie z jej
zapewnieniami oraz tre$cig umowy, ze lokal jest przystosowany do prowadzenia restauracji. W zwiazku z tym,
ze lokal posiadal w chwili wydania wady, ktére uniemozliwialy korzystanie z niego przez powoda zgodnie z jego
przeznaczeniem, nadto wady te mialy charakter fundamentalny i nieusuwalny, powéd wypowiedzial pozwanej
przedmiotowa umowe pismem z dnia 20 stycznia 2017 r. na podstawie art. 664 § 2 k.c. w zw. z art. 680 k.c.
Powdd, powolujac sie na art. 662 § 1 k.c., podniosl, ze wydanie najemcy rzeczy w stanie, ktory nie jest przydatny do



umoéwionego uzytku, precyzyjnie okreslonego w umowie w § 1 ust. 3, stanowilo nienalezyte wykonanie umowy najmu
przez pozwana. Stan taki stworzyl obowiazek naprawienia wyniklej z niego szkody na podstawie art. 471 k.c. Zakres
odszkodowania okresla przepis art. 361 § 2 k.c. Powod wskazal, ze powstala szkoda obejmuje:

- zaplacony przez niego czynsz najmu za listopad i grudzien 2016 r. w lacznej wysokosci 13.530,00 zl.,
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- uiszczong przez niego kaucje w wysokosci 7.500,00 zl., ktéra pomimo opuszczenia i wydania wynajmujacemu lokalu
nie zostala powodowi zwr6cona,

- pozostale koszty, zwigzane z najmem w wysokoSci 2.061,00 zt,, tj.:

« czynsz za okres od 01 listopada 2016 r. do 30 listopada 2016 r. w wysoko$ci 204,00 zl. i czynsz za okres od 01
grudnia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. w wysokosci 188,00 zl.,

+ fundusz remontowy za okres od 01 listopada 2016 r. do 30 listopada 2016 r. w wysoko$ci 240,00 zl. i za okres od
01 grudnia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. w wysokoéci 240,00 zt.,

« oplata za energie elektryczng w wysokos$ci 937,10 zl. za okres od 12 stycznia 2017 r. do 21 marca 2017 r.,

« akt notarialny (o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji) w wysokosci 251,90 zt.,
- wydatki z tytulu nakladéw na nieruchomo$é¢ w wysokoéci 19.007,31 zl., tj.:

« zakup materialéw budowlanych w wysoko$ci 2.023,31 zl.,

« wywbdz odpadow budowlanych w wysokos$ci 260,00 zl.,

« praca hydraulika w wysokoéci 600,00 zl.,

« praca budowlanca w wysoko$ci 1.900,00 zl.,

« praca elektryka w wysoko$ci 600,00 zt.,

« zakup i polozenie paneli w wysoko$ci 3.300,00 zl.,

« opinia kominiarska w wysokosci 180,00 zt.,

« projekt wnetrza lokalu w wysoko$ci 1.000,00 zt.,

+ wizyta kominiarza w wysoko$ci 30,00 zl.,

« projekt logo w wysokosci 400,00 zt.,

« nowy zamek do drzwi wej$ciowych w wysoko$ci 119,00 zl.,

« odsetki kredytowe, uruchomienie kredytu w lacznej wysokosci 8.595,00 zl.: powod zawarl w dniu 27 pazdziernika
2016 r. umowe pozyczki z mBankiem na sume 25.000,00 zl. z przeznaczeniem na finansowanie prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej oraz w dniu 24 pazdziernika 2016 r. umowe pozyczki z mBankiem na kwote 6.600,00
zl. na ten sam cel; w wyniku tego musial zaplaci¢ prowizje w lacznej kwocie 632,00 zi. Kosztami kredytu sa
odsetki, ktore powdd obowiazany jest oplacaé. Sa to odsetki w kwocie 119,57 zt. z tytulu umowy pozyczki z dnia 24
pazdziernika 2016 r. iw kwocie 7.843,44 zl. z tytulu umowy pozyczki z dnia 27 pazdziernika 2016 r. (pozew k. 2-11)

Pozwana, J. S., wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.



Pozwana zakwestionowatla zadanie pozwu co do zasady i co do wysokoSci. Przyznala, Ze strony w dniu 25 pazdziernika
2016 r. zawarly umowe najmu przedmiotowego lokalu na czas oznaczony pieciu lat. Powdd ostatecznie wydal pozwanej
zwrotnie lokal w dniu 30 sierpnia 2017 r. Zarzucila ona, ze ani z ww. umowy, ani z zadnych innych ustalen stron,
nie wynikalo, ze pow6d mial w lokalu prowadzi¢ restauracje. Zgodnie z § 1 pkt 3 umowy, mial on prowadzi¢ w
tym lokalu dzialalno$¢ w branzy, wynikajacej z zaswiadczenia z Centralnej Ewidencji i Informacji o DzialalnoSci
Gospodarczej, gdzie przewazajacg jego dzialalno$cia bylo ,,Restauracje i inne placéwki gastronomiczne”. Natomiast z
zaswiadczenia tego wynika, ze wpisal tam szereg r6znych dziatan, m.in. dzialalno$c fizjoterapeutyczna. Niezaleznie od
tego wskazana w umowie przewazajaca dzialalno$¢ powoda, tj. podklasa (...) 56.10.A obejmuje: restauracje, kawiarnie,
restauracje typu fast food, bary mleczne, bary szybkiej obslugi, lodziarnie, pizzerie, miejsca z zywno$cig na wynos.
Pozwana zakwestionowala istnienie wad, wskazanych przez powoda, i podniosla, ze w § 9 umowy oéwiadczyl on,
ze stan lokalu jest mu znany, nie wnosi do niego zastrzezen oraz ze nie bedzie z tego tytulu wnosit jakichkolwiek
roszczen wobec pozwanej. Zdaniem pozwanej, ww. oS§wiadczenie umowne powoda wylaczylo jej odpowiedzialno$é.
Podkreslila, ze powod zawieral ww. umowe jako fachowiec w branzy gastronomicznej, powinien byt wiec wiedziec,
jakie wymogi musi spelnia¢ wynajmowany lokal ze wzgledu na zamierzony przez niego cel dzialalno$ci. Pozwana
podniosta rowniez, ze nigdy nie wyrazila zgody, aby powo6d przeprowadzal prace adaptacyjne i ulepszenia lokalu,
wobec czego prace te prowadzil on wbrew umowie, a koszty ponosil na wlasne ryzyko. Z ostroznoéci procesowej
zakwestionowala ona zwiazek ww. kosztow budowlanych z powyzszymi pracami adaptacyjnymi. Zwrécila uwage,
ze np. w fakturze (...) za uslugi budowlane na kwote 3.300,00 zl. wpisano, ze prace byly wykonywane w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym, a nie w lokalu. Pozwana zakwestionowala takze zwigzek pomiedzy zawarciem umowy
najmu a zaciagnieciem przez powoda dwdch pozyczek bankowych. W szczego6lnoéci pozyczka na kwote 6.600,00 zl.
zostala zawarta w dniu 24 pazdziernika 2016 r., tj. przed zawarciem umowy najmu. Pozwana zarzucila ponadto, ze
wstepna ocena Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w O. z dnia 04 stycznia 2017 r. nie ma charakteru
orzeczenia administracyjnego, a w zwiazku z tym nie jest to dokument urzedowy w rozumieniu art. 244 k.p.c.
Wedlug niej byla ona dla powoda jedynie pretekstem do wycofania sie z umowy. Podkreslila, ze wskazane w ww.
wstepnej ocenie uwarunkowania techniczne lokalu nie dyskwalifikowaly go do prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej
z podklasy (...) 56.10.A innej niz restauracje, tym bardziej, ze wcze$niej w lokalu byla prowadzona pizzeria. Co
wiecej, kazde ze wskazan przy dobrej woli powoda moglo zostaé zmienione, zgodnie z wymogami ww. wstepnej oceny.
Podkreslila, ze powod podjal prace adaptacyjno dostosowujace, a wiec swoim zamiarem obejmowal przeprowadzenie
prac budowlanych w lokalu. Pozwana odniosla sie réwniez do poszczeg6lnych zagadnien z ww. wstepnej oceny (...).
Zakwestionowala przy tym, ze podloga w lokalu znajdowala sie ponizej poziomu gruntu. (odpowiedz na pozew k.

79-82)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powod S. K. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) z siedzibga w O. przy ul. (...), wpisana do rejestru
Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzialalno$ci Gospodarczej w dniu 20 lutego 2015 r. Przewazajaca jego dziatalno$c¢
oznaczona jest kodem (...) 56.10.A restauracje i inne stale placowki gastronomiczne. Powyzsza podklasa obejmuje
przygotowanie i podawanie positkow go$ciom siedzacym przy stolach lub goSciom, dokonujacym wlasnego wyboru
potraw z wystawionego menu, bez wzgledu na to, czy spozywaja oni przygotowane posilki na miejscu, biorg je
na wynos, czy s3 im dostarczane. W ramach ww. podklasy wystepuje dzialalno$¢ w postaci: restauracji, kawiarni,
restauracji typu fast food, baré6w mlecznych, baréw szybkiej obstugi, lodziarni, pizzerii, miejsc z zywnoScia na
wynos oraz dzialalno$¢ restauracyjna lub barowa, prowadzona w $rodkach transportu, wykonywana przez oddzielne
jednostki. Dzialalno$¢ powoda wedlug zgloszonego (...) to réwniez sprzedaz detaliczna owocdw i warzyw, pieczywa,
ciast, wyrobow ciastkarskich i cukierniczych, a takze sprzedaz detaliczna pozostalej zywnos$ci, prowadzona w
wyspecjalizowanych sklepach, sprzedaz detaliczna gazet i artykuléw piémiennych, prowadzona w wyspecjalizowanych
sklepach, pozostala sprzedaz detaliczna, prowadzona poza siecia sklepowa, straganami i targowiskami, pozostaly
transport ladowy pasazerski gdzie indziej niesklasyfikowany, transport drogowy towaréw, dzialalno$é¢ uslugowa
wspomagajaca transport ladowy, ruchome placéwki gastronomiczne, pozostata dzialalnosé profesjonalna, naukowa,
techniczna gdzie indziej niesklasyfikowana oraz dzialalno$é terapeutyczna.



(niesporne, takze dowdd: dane z (...) k. 85-86)

Pozwana J. S. dysponuje lokalem uzytkowym, polozonym w O. przy ul. (...), ktéry od lat wynajmuje réznym
podmiotom, prowadzacym dzialalnoé¢ gospodarcza. Powdd poszukiwal lokalu w centrum miasta przy ruchliwej ulicy,

o powierzchni 50-60 m?, na prowadzenie dzialalno$ci gastronomicznej. W zwigzku z ogloszeniem o tym, ze lokal
pozwanej jest do wynajecia, skontaktowal sie z nia w celu oméwienia warunkéw najmu i obejrzenia lokalu. W czasie
spotkania powdd informowal pozwana, jakiego rodzaju dziatalno$é chce prowadzi¢. Mowil, ze ma to by¢ dziatalno$éé
gastronomiczna, tj. makarony szybko gotowane i szybko podawane z r6znymi sosami, do tego napoje i salatki, oraz ze
wszystko ma by¢ przygotowane w przedmiotowym lokalu. Przekazal pozwanej wszystkie dane potrzebne do spisania
umowy najmu. Pozwana zapewniala, ze lokal spelnia warunki do prowadzenia w nim dzialalnoSci gastronomicznej,
zamierzonej przez powoda, w tym wymogi Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego. Informowala powoda,
ze wezesniej w przedmiotowym lokalu byt sklep, jeszcze wezesniej bank, a przed bankiem byla w nim prowadzona
dzialalno$é gastronomiczna, tj. pizzeria. Powod obejrzal lokal razem ze swoja zona oraz kolega D. B. (1). Gdy ogladali
oni lokal wskazywali na popekane plytki podlogowe i $ciany, zZe na $cianach jest gres, ktéry im sie nie podobal, oraz
ze chcg lokal zaaranzowac inaczej, odpowiednio do planowanej dziatalnosci. Pozwana twierdzila, ze jest to oczywiste.

Ostatecznie S. K. i J. S. zawarli w dniu 25 paZzdziernika 2016 r. umowe najmu na czas oznaczony, tj. na piec lat do
dnia 31 pazdziernika 2021 r., ktérej przedmiotem byl lokal uzytkowy, potozony na parterze budynku przy ul. (...)

w 0. o pow. 60 m®, skladajacy sie z czterech pomieszczen i dwdch sanitariatéw. W umowie tej w § 1 pozwana jako
wynajmujaca o$wiadczyla, ze ma prawo wlasnoSci nieruchomosci, potozonej w O. przy ul. 11 listopada 13, dla ktorej
prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze Kw (...) oraz ze oddaje najemcy przedmiotowy lokal uzytkowy, a najemca
przeznaczy lokal na prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej w branzy zgodnie z zapisem w Centralnej Ewidencji i
Informacji o Dzialalnoéci Gospodarczej Rzeczypospolitej Polskiej ( (...) 56.10.A Restauracje i inne stale placowki
gastronomiczne, zgodnie z wydanym zaswiadczeniem o dokonaniu wpisu do Ewidencji DzialalnoSci Gospodarczej
z dnia 01 marca 2015 r. W myS$l § 1 pkt 4 umowy, zmiana przeznaczenia lokalu wymagala zgody wynajmujacego,
wyrazonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznoSci. W przypadku dokonania zmiany przeznaczenia lokalu
bez wymaganej zgody wynajmujacego, umowa mogla zostaé¢ rozwigzana w trybie niezwlocznym, bez zachowania
terminu wypowiedzenia. W § 1 pkt 5 wynajmujacy wyrazil zgode na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w
zakresie sprzedazy napojow alkoholowych. Zgodnie z § 2, wynajmujacy udostepnit najemcy zasilanie w energie
elektryczna, instalacje telefoniczng, wodnokanalizacyjng, grzewcza. Za korzystanie z powyzszych mediéw, oprocz
energii elektrycznej (oddzielny licznik), oraz za administrowanie (sprzatanie posesji, wywoz $mieci, woda, $cieki,
itp.) najemca mial rozlicza¢ sie z administratorem nieruchomosci na podstawie otrzymanych faktur po podpisaniu
niniejszej umowy najmu. § 4 umowy najmu przewidywal, ze najemca moze wykonywaé¢ prace adaptacyjne lub
wprowadzac do lokalu ulepszenia, wylgcznie za zgoda wynajmujacego, wyrazona na piSmie pod rygorem niewaznosci,
po przedlozeniu przez najemce uzyskanych uprzednio przewidzianych prawem zezwolen, o ile uzyskanie takowych
bedzie niezbedne do przeprowadzenia okres§lonych prac. Adaptacji lub ulepszen lokalu najemca dokonuje we wlasnym
zakresie i na wlasny koszt, bez mozliwoSci zadania zwrotu poniesionych nakladéw od wynajmujacego. Po rozwigzaniu
umowy wynajmujacy mial prawo zatrzymac bez obowiazku zaplaty na rzecz najemcy wykonanych adaptacji lub
ulepszen albo mogt zadaé od najemcy przywrocenia lokalu do stanu pierwotnego. W § 5 umowy z dnia 25 pazdziernika
2016 r. najemca zobowigzal sie placi¢ wynajmujacemu czynsz, ktory za listopad i grudzien 2016 r. wynosit 5.500,00 zl.
plus podatek Vat wedlug stawki obowigzujacej w dacie wystawiania faktury, z géry w terminie do dnia 10-go listopada
i do 10-go grudnia 2016 r. Od stycznia 2017 r. najemca zobowigzany byt placi¢é wynajmujacemu czynsz kazdego
miesiagca, w wysokoéci 6.000,00 zl. plus Vat wedlug stawki obowigzujacej w dacie wystawienia faktury, z gory do dnia
10-go kazdego miesiaca, po otrzymaniu faktury (wystawionej elektronicznie) na rachunek bankowy wynajmujacego
o numerze: (...). Stosownie do § 6 pkt 2, najemca zobowigzany byl w terminie 7 dni od daty zawarcia umowy
do przedlozenia wynajmujacemu o$§wiadczenia, zlozonego w trybie art. 777 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego o
poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku opuszczenia, opréznienia i wydania przedmiotu najmu po zakonczeniu
najmu. Nieprzedlozenie powyzszego oSwiadczenia we wskazanym terminie moglo stanowi¢ przyczyne rozwigzania
umowy w trybie natychmiastowym. Zgodnie z § 7 umowy, celem zabezpieczenia roszczen wynajmujacego w stosunku



do najemcy z tytulu niniejszej umowy najemca wplaca wynajmujacemu kaucje w wysokos$ci 7.500,00 zl. w dniu
podpisania umowy oraz czynsz za pierwszy miesigc najmu lokalu, tj. za listopad 2016 r. Czynsz za kolejne miesiace
mial by¢ platny w terminie, uzgodnionym w § 5 pkt 1. Strony postanowily, ze kaucja w wysoko$ci 7.500,00 zl. zostanie
zwr6cona najemcy bez oprocentowania w terminie 14 dni od daty opuszczenia, oprdéznienia i wydania wynajmujacemu
przedmiotu umowy w stanie, o ktérym mowa w § 4 punkt 4, pomniejszona o ewentualne nalezno$ci wynajmujacego.
W § 9 pkt 1 najemca o$wiadczyl, ze stan techniczny lokalu jest mu znany, nie wnosi do niego zastrzezen oraz, ze
nie bedzie wnosil z tego tytulu jakichkolwiek roszczen wobec wynajmujacego. Zgodnie z § 9 pkt 2, wynajmujacy
wydal najemcy lokal w dniu 25 pazdziernika 2016 r. Z czynno$ci wydania lokalu strony sporzadzily protokot zdawczo-
odbiorczy. W my$l § 10, umowa zawarta zostala na czas oznaczony, tj. na pie¢ lat, do dnia 31 pazdziernika 2021 r.
Wynajmujacy o$wiadczyl, Zze najemca ma prawo pierwszenstwa do podpisania umowy najmu na kolejny okres po
zakonczeniu niniejszej umowy na nowych warunkach. Wszelkie zmiany umowy wymagaly zachowania formy pisemnej
pod rygorem niewaznosci (§ 11).

(dowod: umowa najmu k. 16-22, zeznania §wiadkow: D. B. k. 114v.-115, M. K. k. 136-137, zeznania stron k. 145v.-150)

Powo6d mial swiadomoéé koniecznoéci przeprowadzenia prac w lokalu, tak aby mozna bylo prowadzi¢ w nim
planowang przez niego dzialalno$¢. Wydawalo mu sie, ze po drobnych przerébkach i od$wiezeniu lokalu bedzie
mozna od razu podjaé dzialalnos¢. Liczyt sie z konieczno$cig usuniecia plytek, wyréwnania Scian, od§wiezenia podlogi.
Liczyl sie rowniez z tym, ze trzeba wyposazy¢ kuchnie we wszystkie sprzety, niezbedne do przygotowywania potraw.
Wiedzial, ze byla jedynie jedna lazienka dla personelu i druga po drugiej stronie lokalu dla klientéw, w ktorej
umywalka byla razem z we. W kuchni nie bylo zadnych urzadzen z wyjatkiem pieca gazowego. Powod liczyl sie
tez z koniecznoS$cia doprowadzenia pradu i w tym celu podpisania umowy z dostawcg. Powdd bez porozumienia z
pozwana jako wynajmujaca i bez jej pisemnej zgody przystapil do prac w lokalu, ktére mialy na celu przystosowanie
go do zamierzonej przez niego dzialalnoSci gastronomicznej. Wykonal prace adaptacyjne, takie jak zerwanie plytek
ze Scian, wygladzenie, wtopienie siatki, szpachlowanie, nalozenie gruntu na $ciany, polozyl panele na istniejace plytki
na podlodze. Na zapleczu oddzielil we od umywalki plytami gipsowo-kartonowymi. W lazience wstawil umywalke.
Doprowadzil wode do jednego pomieszczenia. Powdd wezwal kominiarzy ze Spéldzielni (...) w O., aby sprawdzili
ciagi wentylacyjne w kazdym pomieszczeniu. Chodzil do mieszkan w budynku, w ktérym jest przedmiotowy lokal,
aby udostepniono je kominiarzom. Byt z kominiarzami na dachu, aby sprawdzi¢ kwestie wentylacji pomieszczeh w
lokalu. Spoéldzielnia (...) w O. sporzadzila - w oparciu o przepisy ustawy Prawo budowlane z dnia 07 lipca 1994 r.
(Dz.U. z 2010 r. Nt 243, poz. 1623 ze zm.), ustawe o ochronie przeciwpozarowej (Dz.U. z 2010 r. Nr 109, poz. 719 ze
zm.) oraz wydane na ich podstawie przepisy wykonawcze i obowigzujace normy — opinie Nr (...) z dnia 19 grudnia
2016 r. Stwierdzono w niej, ze wklad kominowy w lokalu nr (...), do ktérego podlaczony jest kociot c.0. gazowy, nalezy
wymieni¢ na atestowany. Wentylacja pomieszczenia, w ktérym podlgczony jest kociol c.o. gazowy, w podwieszanym
suficie jest nie zlokalizowana. Przewod, oznaczony jako wolny na szkicu po wykuciu oraz po sprawdzeniu ciggu mozna
wykorzysta¢ jako wentylacje pomieszczenia, w ktorym podlaczony jest kociol c.o. gazowy.

(dowod: opinia kominiarska k. 51, zeznania §wiadkéw: D. B. k. 114v.-115, M. K. k. 136-137, E. W. k. 137v.-138, zeznania
powoda k. 145v.-148, opinia gtéwna i uzupelniajaca bieglego sadowego D. K. w sprawie X Co 930/17)

S. K. w dniu 30 grudnia 2016 r. zwrdcil sie do (...) w O. z wnioskiem o uzgodnienie koncepcji pomieszczen lokalu
przy ul. (...) w O. pod gastronomie. Do wniosku dolaczyl opis powyzszego lokalu i jego inwentaryzacje. Pismem
z dnia 04 stycznia 2017 r. Pahstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w O. poinformowal powoda, ze zgodnie z
art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 1412 z
p6zn. zm.) do zakresu dzialania Panstwowej Inspekcji Sanitarnej nalezy uzgadnianie dokumentacji projektowej pod
wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych, dotyczacych budowy oraz zmiany sposobu uzytkowania obiektow
budowlanych. Przedmiotem wniosku bylo zaaranzowanie pomieszczen w istniejacym lokalu w celu dostosowania
do prowadzenia dzialalnoSci gastronomicznej, polegajacej na przygotowywaniu i sprzedazy dan z makaronéw z
sosami i salatek. Dalej Panistwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w O. informowal, ze do wniosku jw. zalgczono
koncepcje, ktora ze wzgledu na forme i zakres nie moze byé¢ przedmiotem uzgodnienia (tj. koncepcje stanowi:
schemat zaaranzowania lokalu bez wyposazenia technologicznego oraz ogélnikowy, skrotowy opis). Niezaleznie od



powyzszego, przychylajac sie do prosby powoda, dokonano wstepnej oceny ww. zalacznikéw i juz na tym etapie
stwierdzono nieprawidlowosci, m.in.:

1. Nieprawidlowo usytuowane pomieszczenie kuchni — pomieszczenie pracy stalej bez mozliwoSci oSwietlenia
Swiatlem dziennym jest nieprawidlowe. Pomieszczenie przeznaczone na pobyt ludzi powinno mie¢ zapewnione
o$wietlenie dzienne, dostosowane do jego przeznaczenia, ksztaltu i wielkoéci, z uwzglednieniem warunkéw
okreslonych w § 13 oraz w ogdlnych przepisach bezpieczenstwa i higieny pracy. W pomieszczeniu przeznaczonym
na pobyt ludzi stosunek powierzchni okien, liczonej w §wietle o$cieznic, do powierzchni podlogi powinien wynosié¢
co najmniej 1:8 - § 57 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz.U. z 2015 1. po. (...)).

2. Poziom posadzki w czesci lokalu jest usytuowany ponizej poziomu otaczajacego terenu. W pomieszczeniu
produkeyjnym i uslugowym obnizenie poziomu podlogi ponizej terenu wymaga uzyskania zgody powiatowego
wojewodzkiego inspektora sanitarnego wydanej w porozumieniu z wlaéciwym okregowym inspektorem pracy - § 73
rozporzadzenia jw.

3. Wysokos$¢ ustepu dostepnego z sali sprzedazy, wynoszaca 2,3 m, nie jest wystarczajaca, ponadto pomieszczenie
nie posiada przedsionka. Pomieszczenie higienicznosanitarne winno mie¢ wysoko§¢ w $wietle co najmniej 2,5
m. W ustepach ogblnodostepnych nalezy stosowaé przedsionki, oddzielone §cianami pelnymi na cala wysokosé
pomieszczenia, w ktérym moga by¢ instalowane tylko umywalki - § 73, § 85 rozporzadzenia jw.

4. Opis wentylacji, tj. ,jeden komin w lokalu”, moze wskazywa¢ na brak mozliwosci zapewnienia prawidlowej
wentylacji wszystkich pomieszczenn w lokalu. Wentylacja i klimatyzacja powinny zapewni¢ odpowiednig jako§é
srodowiska wewnetrznego, w tym wielko$§¢ wymiany powietrza, jego czysto$é i temperature, wilgotno$¢ wzgledna,
predko$é ruchu w pomieszczeniu, przy zachowaniu przepiséw odrebnych i wymagan Polskich Norm dotyczacych
wentylacji. Wentylacje mechaniczng lub grawitacyjnag nalezy zapewni¢ w pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt
ludzi, w pomieszczeniach bez otwieranych okien, a takze w innych pomieszczeniach, w ktorych ze wzgledow
zdrowotnych, technologicznych lub bezpieczenstwa konieczne jest zapewnienie wymiany powietrza. Roéwniez
pomieszczenia higienicznosanitarne powinny mie¢ wentylacje spelniajaca wymagania przepiséw rozporzadzenia jw.
oraz przepisow odrebnych - § 77, § 147 rozporzadzenia jw.

W pi$mie z dnia 04 stycznia 2017 r. stwierdzono ponadto, Ze na schemacie nie wskazano wszystkich niezbednych
pomieszczen pomocniczych jak dla tego rodzaju dzialalno$ci, np. przygotowalni wstepnej, porzadkowego,
magazynowego, natomiast ze wzgledu na brak okreélenia podstawowych zalozen technologicznych i wskazania
rozwiazan szczegblowych odstapiono od dalszej oceny.

(dowdd: akta sprawy (...) w O. k. 104)

W zwiazku z pismem Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w O. z dnia 04 stycznia 2017 r. okazalo
sie, ze zakres niezbednych prac musi by¢ wiekszy niz to zakladal powdd, a ich wykonanie wobec rodzaju i iloéci
zasygnalizowanych nieprawidlowo$ci nie gwarantuje uzyskania pozytywnej opinii. W zwiazku z tym S. K. pismem z
dnia 20 stycznia 2017 r. wypowiedzial ze skutkiem natychmiastowym umowe najmu lokalu uzytkowego z dnia 25
pazdziernika 2016 r. Pismem z dnia 16 lutego 2017 r. powdd wystosowal do pozwanej przedsadowe wezwanie do
zaplaty lgcznej kwoty 83.574,21 zk., powolujac sie na niewykonanie przez nig zobowigzania przez niewydanie najemcy
przedmiotu najmu w stanie umozliwiajacym wykonanie umowy najmu z dnia 25 pazdziernika 2016 r.

(dowdd: wypowiedzenie umowy k. 64, przedsadowe wezwanie do zaplaty k. 56-60, zeznania stron k. 145v.-150)

Powod uiécil na rzecz pozwanej czynsz za najem przedmiotowego lokalu za listopad 2016 r. i za grudzien 2016 r. w
kwotach po 6.765,00 zl., }acznie 13.530,00 zl. Zaplacil rowniez 7.500,00 zl. tytulem kaucji.

(dowdd: faktura (...) k. 23, faktura (...) k. 24, co do uiszczenia kaucji - bezsporne)



W dniu 27 pazdziernika 2016 r. Kancelaria Notarialna notariusza M. S. w O. wystawila fakture VAT Nr (...) dla
platnika S. K. B. B. w O. na kwote lacznie 251,90 zl. za akt notarialny Repertorium A Nr 13527/2016, wypis aktu
notarialnego Repertorium A Nr 13528/2016 i wypis aktu notarialnego Repertorium A Nr 13529/2016. W okresie
od 02 listopada 2016 r. do 19 grudnia 2016 r. na S. K. B. B. w O. wystawione zostaly faktury VAT za zakup
materialow, urzadzen i narzedzi przez sklepy (...), (...), W.. W dniu 15 listopada 2016 r. (...) Spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cia spotka komandytowa z siedziba w O. wystawila fakture na kwote 140,00 zk. na rzecz B. B. z tytulu
wywozu odpadow w postaci odpadow z betonu, gruzu ceglastego, materialow ceramicznych i elementéw wyposazenia.
W dniu 19 grudnia 2016 r. fakture nr (...) za odbiér odpadéw pobudowlanych na kwote 120,00 zl. na rzecz S. K.
wystawila (...) Spélka z ograniczong odpowiedzialnoscig spoétka komandytowa Oddzial w O.. W dniu 01 grudnia 2016
r. Przedsiebiorstwo Produkcyjno — Handlowe (...) wydalo powodowi fakture nr (...) na kwote 3.300,00 zl. za roboty
budowlano-montazowe w budynku mieszkalnym wielorodzinnym. (...) S.A. zsiedziba w G. wystawila fakture na kwote
937,10 zk. na rzecz S. K. B. B. tytulem rozliczenia za energie elektryczng za okres od 12 stycznia 2017 r. do 21 marca
20171. WF. W. — 2w O. przy ul. (...) zakupiony zostat klucz za cene 119,00 zk.

(dowdd: faktury k. 30-45, 52, 53, dowdd zakupu klucza k. 55)

Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) wystawila w dniu 07 listopada 2016 r. rachunek (...) na kwote 204,00 zl.
tytulem naleznych jej oplat za listopad 2016 r. za lokal, bedacy przedmiotem umowy najmu z dnia 25 pazdziernika
2016 r. W dniu o1 grudnia 2016 r. ww. Wspdlnota wystawila kolejny rachunek za grudzien 2016 r. na kwote 188,00
z}. W dniu 07 listopada 2016 r. i 01 grudnia 2016 r. Wspélnota wystawita rachunki na kwoty po 240,00 zl. kazdy,
obejmujace zaliczki na fundusz remontowy. Oplaty te — po ich korekcie — uiscila pozwana.

(dowdd: porozumienie k. 54, rachunek k. 26, 27, 28, 29, 167, 168, 170, 171, przelewy k. 169, 172)

Powod w dniu 24 pazdziernika 2016 r. zawarl z (...) S.A. z siedzibg w W. na okres trzech miesiecy umowe pozyczki
dla firm nr (...), na podstawie ktorej ww. Bank na jego wniosek z dnia 24 pazdziernika 2016 r. udzielit mu
pozyczki pienieznej w kwocie 6.600,00 zl. z przeznaczeniem na finansowanie prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej /
wykonywanie wolnego zawodu. Umowa przewidywala prowizje w wysokosci 132,00 zl. Nalezne od niej odsetki
wynosily 119,57 zt. Srodki w ten sposob uzyskane powdd przeznaczyl na kaucje na lokal, bedacy przedmiotem umowy
z dnia 25 pazdziernika 2016 r. W dniu 27 pazdziernika 2016 r. S. K. zawart z ww. Bankiem umowe pozyczki dla firm
nr (...) na kwote 25.000,00 zk na okres 84 miesiecy na podstawie jego wniosku z dnia 27 pazdziernika 2016 r. Bank
pobratl prowizje w kwocie 500,00 zl. Odsetki od powyzszej pozyczki wynosily 7.843,44 zl.

(dowod: umowa pozyczki nr (...) k. 46, harmonogram splat k. 47, umowa pozyczki nr (...) k. 48, harmonogram splat
k. 49-50, zeznania powoda k. 148)

W lutym 2018 r. na zlecenie pozwanej sporzadzony zostal projekt budowlany technologii malej gastronomii, dotyczacy
obiektu w postaci lokalu przy ul. (...) w O.. Jego przedmiotem byla zmiana sposobu uzytkowania istniejacego lokalu
o funkcji handlowej na lokal gastronomiczny (mala gastronomia). Opracowanie mialo na celu zmiane sposobu
uzytkowania, zwigzana ze zmiang ukladu funkcjonalnego dla potrzeb lokalu gastronomicznego - malej gastronomii
z zachowaniem obowigzujacych wymogdéw sanitarno — higienicznych, bhp i przeciwpozarowych. Asortyment
podstawowy stanowi¢ maja makarony — wylgcznie gotowane, sosy, salatki z warzyw i mies, przygotowywane od
podstaw na miejscu oraz zimne napoje, spozywane na miejscu i na wynos. Zalaczniki do ww. projektu stanowig rzuty
lokalu wedtug stanu istniejacego i po zmianach. Projekt przewiduje zamurowania i nowe $ciany, w wyniku czego
powstac¢ maja m.in. nowe pomieszczenia typu obieralnia, w.c. dla klientéw w sali gléwnej i magazyn spozywczy. W
oparciu o powyzszy projekt budowlany technologii malej gastronomii Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w
O. wydal opinie sanitarng z dnia 15 marca 2018 r., dotyczaca uzgodnienia pod wzgledem wymagan higienicznych i
zdrowotnych tegoz projektu. Wskazano w nim nastepujace zastrzezenia:

1. wyciag powietrza znad urzadzen grzewczych w pomieszczeniu produkcyjnym nalezy przewidzie¢ indywidualnym
przewodem ponad dach budynku,



2. instalacja wentylacji w lokalu powinna spelniaé wymagania, okre§lone m.in. w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie (Dz.U. z 2015 1. po. (...) ze zm.).

W uzasadnieniu opinii podniesiono, ze projekt posiada jedynie wytyczne w zakresie wentylacji: we wszystkich
pomieszczeniach zapewniona zostanie wentylacja; nad urzadzeniami grzewczymi zaplanowano indywidualny wyciag
— okap.

(dowdd: projekt budowlany k. 124-135, opinia sanitarna k. 143)

Sa d zwa zyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w czesci.
Stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw, zaoferowanych przez strony, zeznan Swiadkéw i stron.

Poza sporem w sprawie bylo zawarcie przez strony umowy najmu z dnia 25 pazdziernika 2016 r. i jej warunki.
Za bezsporng uznaé nalezy rowniez kwestie przeznaczenia lokalu, bedacego przedmiotem najmu, wynikajacego
bezposrednio z tre$ci umowy. W § 1 pkt 3 jednoznacznie stwierdzono, ze wynajmujacy oddaje najemcy przedmiotowy
lokal uzytkowy, a najemca przeznaczy lokal na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w branzy zgodnie z zapisem
w Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzialalno$ci Gospodarczej Rzeczypospolitej Polskiej ( (...) 56.10.A Restauracje
i inne stale placowki gastronomiczne, zgodnie z wydanym za$wiadczeniem o dokonaniu wpisu do Ewidencji
DzialalnoSci Gospodarczej z dnia 01 marca 2015 r. Zatem strony powolaly konkretne (...). Co wiecej, zmiana tak
okreSlonego przeznaczenia lokalu obwarowana zostala wymogiem uzyskania zgody wynajmujacego, wyrazonej w
formie pisemnej pod rygorem niewaznosci (vide: § 1 pkt 4 umowy, k. 16).

Sporna miedzy stronami pozostala zar6wno zasada odpowiedzialnoSci pozwanej za nienalezyte wykonanie umowy,
jak i wysoko$¢ roszczenia.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Stosownie do art. 662 §1i 2 k.c.,
wynajmujacy powinien wydac najemcy rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywac ja w takim
stanie przez czas trwania najmu. Drobne naklady polaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy obciazaja najemce.

Swiadczenie wynajmujacego w postaci oddania najemcy rzeczy wraz z przynalezno$ciami lub czeéci sktadowej rzeczy
do uzywania (art. 659 § 1 k.c.) polega w $wietle art. 662 § 1 k.c. na wydaniu rzeczy najemcy w stanie przydatnym do
umoéwionego uzytku, powstrzymywaniu sie przez czas trwania najmu przed czynnoSciami, ktore uzywanie mogloby
zaklocié, i utrzymywaniu jej przez ten czas w stanie niepogorszonym z zastrzezeniem art. 662 § 2—3 k.c. Rzecz wydana
najemcy musi by¢ w stanie przydatnym do uméwionego uzytku, tj. posiadaé cechy i wlasciwosci, okre§lone w umowie
lub wynikajace z jej celu. Wiaze sie z tym obowigzek wynajmujacego odpowiedniego przygotowania rzeczy, tak aby
odpowiadata ona okreSlonym w umowie potrzebom najemcy. Obowigzek wynajmujacego wydania rzeczy w stanie
przydatnym do umoéwionego uzytku nie stanowi nakazu bezwzglednego, wobec czego mozliwe jest uzgodnienie, ze to
najemca przygotuje na swdj koszt rzecz do stanu, uzgodnionego w umowie. Przepis art. 662 § 11 2 k.c. ma charakter
normy wzglednie obowigzujacej, stad tez strony w granicach przystugujacej im swobody kontraktowania (art. 353"
k.c.) moga ujeta w nich materie uregulowa¢ w odmienny sposob. Nie ma takze bezwzglednego nakazu, skierowanego
do wynajmujacego, a jedynie powinno$¢ oddania rzeczy do korzystania i utrzymywania jej w stanie przydatnym
do umoéwionego uzytku (art. 662 § 1), ani tez zakazu przejmowania przez najemce obowiazkoéw, ktore obciazaja
wynajmujacego (art. 663). Taka regulacja nie jest sprzeczna z prawem ani istota stosunku najmu. Naruszalaby zasady
swobody kontraktowej tylko wowczas, gdyby umowa poprzez nadmierne obcigzenie korzystajacego powodowata
faktyczng nieréwnos¢ stron stosunku zobowigzaniowego (vide: wyrok SA w Bialymstoku z dnia 27 czerwca 2013



r., I ACa 266/13, LEX nr 1335609). Niewywiazywanie sie przez wynajmujacego z jego obowiazkéow skutkuje jego
odpowiedzialno$cia odszkodowawcza za szkode z art. 4711 n. k.c.

Jak wyzej wskazano, w § 1 pkt 3 umowy najmu jednoznacznie okreS§lono przeznaczenie lokalu, z powolaniem sie
na zapisy w Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzialalnoéci Gospodarczej Rzeczypospolitej Polskiej ( (...) ina (...)
dzialalno$ci powoda — 56.10.A Restauracje i inne stale placéwki gastronomiczne, zgodnie z wydanym zaswiadczeniem
o dokonaniu wpisu do Ewidencji Dzialalno$ci Gospodarczej z dnia 01 marca 2015 r. Co wiecej, pozwana zeznala, ze:
»Pytalam powoda jaka bedzie chcial prowadzi¢ dzialalno$¢ w lokalu. Powod o$wiadczyl, ze bedzie to bar z salatkami,
makaronami i sosami oraz napojami.” (karta 148v.)

W zwiazku z powyzszym Sad uznal, ze sposéb uzywania lokalu przez powoda byt miedzy stronami uméwiony i
na pozwanej jako wynajmujacej spoczywal obowigzek wydania go i utrzymywania w stanie przydatnym do tego
umowionego uzytku przez czas trwania najmu.

W ocenie Sadu spor, toczacy sie miedzy stronami co do tego, czy zamierzona przez powoda dzialalno§é gastronomiczna
miala mie¢ forme restauracji, czy inng, nie mial w sprawie decydujacego znaczenia. Jak wynika z akt (...) w O. (karta
104) i wydanego przez nia uzgodnienia z dnia 04 stycznia 2017 r., jego przedmiotem bylo uzgodnienie wymagan
higienicznych i zdrowotnych koncepcji lokalu pod gastronomie i wynikajace z niej zastrzezenia odnosily sie do takiego
przeznaczenia lokalu. Nie zréznicowano ich w zalezno$ci od tego, czy ma to by¢ gastronomia w ramach restauracji,
czy innej formy tej dzialalnoSci gastronomicznej. Nalezy zatem przyjac, ze nieprawidlowosci, o ktorych mowa w
piSmie z dnia 04 stycznia 2017 r. dyskwalifikowaly przedmiotowy lokal z jakiejkolwiek dzialalno$ci gastronomicznej,
polegajacej na przygotowywaniu i sprzedazy dan z makaronéw z sosami i salatek. Zreszta rodzaj wskazanych w nich
nieprawidlowosci nie jest wladciwy li tylko dla restauracji, ale takze dla opisanej dzialalnoéci w innej formie niz
restauracja. Swiadezy o tym réwniez okoliczno$é, ze w pisémie tym odniesiono sie do rodzaju dzialalnoéci w sposéb
szczegblowy: ,dzialalno$é gastronomiczna, polegajaca na przygotowywaniu i sprzedazy dan z makarondw z sosami
isalatek”.

W ocenie Sadu, forma, w jakiej wydano przedmiotowe uzgodnienia, nie dyskwalifikuje ich jako dowodu w sprawie.
Zostaly one wydane przez Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w O. w zakresie, nalezacym do jego
dzialania. Trudno byloby zarzuci¢ ww. podmiotowi brak kompetencji i wiedzy w dziedzinie, w ktorej wypowiedzial sie
on w powolanym piémie z dnia 04 stycznia 2017 r. Powod w zwigzku z tym mial podstawy, aby wziaé jego tres¢ pod
uwage i podstawe swoich decyzji i dalszych poczynan.

W tym stanie rzeczy, uznac nalezy, ze powdd zasadnie zarzucil pozwanej jako wynajmujacej, ze wbrew dyspozycji
art. 662 § 1 k.c. wydala ona rzecz w stanie, ktory nie byl przydatny do uméwionego uzytku, precyzyjnie okre$lonego
w umowie w § 1 ust. 3, co stanowilo nienalezyte wykonanie przez nia umowy najmu. Stanowisko to wzmacnia
okoliczno$é, ze pozwana wiedzac o zamierzonej dzialalnoSci powoda, utwierdzala go w przekonaniu, ze lokal
nadaje sie do takiej dzialalno$ci. Tymczasem o tym, ze tak w istocie nie bylo, $wiadczy w sposéb pewny zlozony
przez strone pozwana, wykonany na jej zlecenie, projekt budowlany technologii malej gastronomii, dotyczacy
przedmiotowego lokalu przy ul. (...) w O., ktérego tematem byla zmiana sposobu uzytkowania istniejacego lokalu
o funkcji handlowej na lokal gastronomiczny (mala gastronomia). Jak z niego wynika, opracowanie mialo na celu
zmiane sposobu uzytkowania, zwigzang ze zmiana ukladu funkcjonalnego dla potrzeb lokalu gastronomicznego -
malej gastronomii z zachowaniem obowigzujgcych wymogo6w sanitarno — higienicznych, bhp i przeciwpozarowych.
Asortyment podstawowy okre§lono w nim identycznie jak rodzaj dzialalno$ci, ktéra planowat powo6d: makarony
— wylacznie gotowane, sosy, salatki z warzyw i mies, przygotowywane od podstaw na miejscu oraz zimne napoje,
spozywane na miejscu i na wynos. Zalaczniki do ww. projektu stanowig rzuty lokalu wedlug stanu istniejacego i po
zmianach. Projekt przewiduje zamurowania i nowe $ciany, w wyniku czego powsta¢ maja m.in. nowe pomieszczenia
typu obieralnia, w.c. dla klientéw w sali glownej i magazyn spozywczy, ktore sa niezbedne do prowadzenia w lokalu
dzialalnoSci gastronomicznej, a ktore nie sg wymagane dla dotychczas prowadzonej w lokalu dzialalno$ci handlowe;.
Podkres$li¢ przy tym nalezy, ze do powyzszego projektu budowlanego technologii malej gastronomii Panstwowy
Powiatowy Inspektor Sanitarny w O. wydal opinie sanitarng z dnia 15 marca 2018 r., dotyczaca uzgodnienia pod



wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych tegoz projektu, w ktbrej zgloszone zastrzezenia ponownie dotycza
kwestii nieodpowiedniej wentylacji pomieszczen. Nie mozna nie zauwazy¢, na co zwrocit uwage rowniez Panstwowy
Powiatowy Inspektor Sanitarny w O. w uzasadnieniu opinii, ze projekt ten posiada jedynie wytyczne w zakresie
wentylacji i zaplanowano w nim indywidualny wycigg — okap, zatem brak bylo powyzszego w lokalu w chwili
opracowania przedmiotowego projektu. Tym bardziej mankamenty, dotyczace wentylacji, czyli kwestii zasadniczej w
przypadku prowadzenia dzialalno$ci gastronomicznej w lokalu, istnialy w dacie wydania go powodowi jako najemcy.
(vide: projekt budowlany k. 124-135, opinia sanitarna k. 143)

Strona pozwana powolywala sie na mozliwos¢ modyfikacji warunkéw umowy najmu w ramach swobody
kontraktowania. Jak wyzej wskazano, przepis art. 662 § 11 2 k.c. ma charakter normy wzglednie obowigzujacej i
strony w granicach przystugujacej im swobody kontraktowania moga ujeta w nich materie uregulowa¢ w odmienny
sposob. Powdd nie przeczyl, a nawet przyznal, ze liczyt sie z konieczno$cia dokonania pewnego zakresu prac zar6wno
budowlanych, jak i dotyczacych wyposazenia lokalu w niezbedny do prowadzenia dzialalno$ci sprzet. W tym zakresie
strony skorzystaly z omawianej tu swobody i uksztaltowaly stosunek prawny w odmienny sposéb. Powod przejat na
siebie ciezar przystosowania lokalu do swoich potrzeb, jednak nie w spos6b nieograniczony. Jak zeznal, wydawalo
mu sie, ze po drobnych przerébkach i od$wiezeniu lokalu bedzie mozna od razu podjaé¢ dziatalnoéé. Liczyl sie z
koniecznoS$cig usuniecia plytek, wyréwnania Scian, od$wiezenia podlogi. Liczyl sie rowniez z tym, ze trzeba wyposazyé
kuchnie we wszystkie sprzety, niezbedne do przygotowywania potraw. Wiedzial, ze byla jedynie jedna lazienka dla
personelu i druga po drugiej stronie lokalu dla klientéw, w ktorej umywalka byla razem z we. W kuchni nie bylo
zadnych urzadzen z wyjatkiem pieca gazowego. Powdd liczyt sie tez z konieczno$cia doprowadzenia pradu i w tym
celu podpisania umowy z dostawcg. Natomiast po zajeciu stanowiska przez Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w O. w pi$mie z dnia 04 stycznia 2017 r. okazalo sie, ze zakres niezbednych prac musi by¢ wiekszy niz to
zakladal powdd, i co wiecej ich wykonanie wobec rodzaju i ilo$ci zasygnalizowanych nieprawidlowo$ci nie gwarantuje
uzyskania pozytywnej opinii. W zwiazku z tym wypowiedzenie przez powoda umowy najmu nalezy uzna¢ za majace
podstawy faktyczne i prawne. W przeciwnym wypadku doszloby do naruszenia zasady swobody kontraktowej poprzez
nadmierne obciazenie najemcy i powstania faktycznej nieréwnosci stron stosunku zobowigzaniowego.

Suma powyzszego jest stwierdzenie, ze po stronie pozwanej powstal co do zasady obowigzek naprawienia szkody na
skutek nienalezytego wykonania umowy najmu z dnia 25 pazdziernika 2016 r. - na podstawie art. 471 k.c.

Przepis art. 471 k.c. stanowi, ze dluznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem
okolicznoSci, za ktore dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi.

Unormowanie powyzsze jest podstawa zadania odszkodowania, przy czym Sad mial przy ustalaniu jego wysokos$ci
na uwadze dwie normy, tj. przepis art. 361 § 11 § 2 k.c., zgodnie z ktérym zobowiazany do odszkodowania ponosi
odpowiedzialno$é tylko za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla; w powyzszych
granicach, w braku odmiennego przepisu ustawy lub postanowienia umowy, naprawienie szkody obejmuje straty,
ktore poszkodowany poniosl, oraz korzyéci, ktore moglby osiagna¢, gdyby mu szkody nie wyrzadzono, oraz przepisy,
regulujace kwestie ciezaru dowodu w procesie.

I tak stosownie do ogblnej reguly dowodowej, zawartej w przepisie art. 6 k.c., ciezar udowodnienia faktu spoczywa
na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Na gruncie prawa procesowego odpowiednikiem art. 6 k.c. jest
przepis art. 232 k.p.c., ktory stanowi, ze strony sa obowiazane wskazywac¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych
wywodza skutki prawne. Zgodnie natomiast z art. 3 k.p.c., strony i uczestnicy postepowania obowigzani s dokonywaé
czynnosci procesowych zgodnie z dobrymi obyczajami, dawaé¢ wyjasnienia co do okoliczno$ci sprawy zgodnie z prawda
i bez zatajania czegokolwiek oraz przedstawia¢ dowody.

Art. 3 k.p.c. zobowiazuje strony zar6wno do wyjasnienia okolicznoSci sprawy (ciezar przytoczenia), jak i
przedstawienia dowodow na te okoliczno$¢ (ciezar dowodu), a takze zobowiazuje do dokonywania czynno$ci
procesowych zgodnie z dobrymi obyczajami. Oznacza to powinno$¢ stron dzialania w toku postepowania w spos6b



rzetelny i zgodny z zasada lojalnoSci wobec strony przeciwnej oraz sadu. Obowiazek ten ma zapobiega¢ naduzywaniu
przez strony i uczestnikow postepowania ich uprawnien procesowych oraz pomaga¢ w koncentracji materialu
dowodowego w postepowaniu cywilnym. Wykrycie prawdy przez sad ogranicza sie w zasadzie w przewazajacej mierze
do przeprowadzenia dowododw, zgloszonych przez strony, na nich bowiem spoczywa ciezar dowodu (art. 6 k.c.).
OczywiScie co do zasady podejmowanie przez strony czynno$ci procesowych w postepowaniu cywilnym nie jest
obowigzkowe. Nie podejmujac ich, strona musi jednak liczy¢ sie z negatywnymi konsekwencjami, w tym z przegraniem
procesu wlacznie. Podkresli¢ nalezy, iz jest to szczegblnie aktualne w sytuacji, gdy strona jest reprezentowana przez
profesjonalnego pelnomocnika; powinien on by¢ swiadomy wystapienia negatywnych konsekwencji procesowych w
przypadku, gdy powoluje mniej dowoddw, niz tego wymaga materialnoprawna podstawa zgloszonego roszczenia. Nie
powinno budzié watpliwosci, ze powo6d nie moze skutecznie powolywac sie przed Sadem na dokumenty, nawet gdyby
ich tre$¢ byla znana pozwanemu, jezeli nie zostaly przedstawione jako dowody w sprawie. Przedstawienie dowodow
w rozumieniu art. 3 k.p.c. i art. 232 k.p.c. oznacza - w wypadku dowodéw z dokumentéw po prostu ich ztozenie do akt
sprawy w zalaczeniu do pisma procesowego albo podczas rozprawy.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 03 pazdziernika 2000 r., I CKN 300/00, potwierdzil powyzsze stanowisko,
stwierdzajac, ze to strony obciaza obowiazek wskazania dowodow, potrzebnych do rozstrzygniecia sprawy, stosownie
do art. 31iart. 232 k.p.c.

»Przytoczone w pozwie fakty sa przedmiotem dowodu, jezeli z punktu widzenia prawa materialnego maja istotne
znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Dowodzenie tych faktow jest zas obowiazkiem samych stron (art. 6 k.c., art. 3,
art. 126 § 1 pkt 3, art. 187 § 1 pkt 2, art. 232 zdanie pierwsze i in. k.p.c.). W rezultacie na stronie powodowej spoczywa
ciezar instruowania procesu m. in. przez dostarczenie sagdowi materialu dowodowego, na podstawie ktérego mogltby on
przekonac sie o prawdziwoéci faktoéw, uzasadniajacych zadanie, czyli na wykazaniu stuszno$ci zgdania.” (vide: wyrok
SN z dnia 26 wrze$nia 2000 r., III CKN 17/00)

Wobec kwestionowania przez pozwang dochodzonego roszczenia réwniez co do wysoko$ci, zaktualizowal sie
obcigzajacy powoda obowigzek udowodnienia poniesionej przez niego szkody w granicach, okre$§lonych w zadaniu
pozwu.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uznal za udowodnione, ze powod poniost koszty w postaci czynszu najmu za listopad
i grudzien 2016 r. w lacznej kwocie 13.530,00 zk. Okolicznoé¢ ta byla niesporna, jak réwniez fakt uiszczenia na rzecz
pozwanej dochodzonej w ramach odszkodowania kwoty 7.500,00 zl., stanowiacej kaucje, przewidziang w umowie
najmu.

Sad za dowiedziona ocenil réwniez okoliczno$é, ze Srodki, uzyskane przez powoda z umowy pozyczki nr (...) z dnia 24
pazdziernika 2016 r., przeznaczy! on na kaucje. Umowa ta przewidywala prowizje w wysokosci 132,00 zt. i odsetki w
kwocie 119,57 z}l. Sad dal wiare zeznaniom powoda, ze Srodki te przeznaczyt na kaucje na lokal, bedacy przedmiotem
umowy z dnia 25 paZzdziernika 2016 r. Wskazuje na to zaréwno data umowy pozyczki — dzien przed podpisaniem
umowy najmu, jak i jej kwota.

W ocenie Sadu powdd nie udowodnil wysokosci roszczenia w pozostalym zakresie, wbrew dyspozycji powolanych
przepisow art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c.

Odnoénie oplat na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej — pozwana wykazala, ze to ona je uiScila (vide: karta 167-172).
Samo przedstawienie przez powoda rachunku za energie elektryczna nie §wiadczy o tym, ze pokryt on powyzsze koszty.
Brak dowodu na jego oplacenie (vide: karta 53). Co prawda z umowy najmu wynika, ze powod byl zobowiazany w
terminie 7 dni od daty zawarcia umowy do przedlozenia wynajmujacemu oSwiadczenia, zlozonego w trybie art. 777 § 1
Kodeksu postepowania cywilnego o poddaniu sie egzekucji w zakresie obowiazku opuszczenia, opréznienia i wydania
przedmiotu najmu po zakonczeniu najmu (§ 6 pkt 2 umowy najmu), jednak nie przedlozyl on tego dokumentu.
Sama faktura, wystawiona przez kancelarie notarialng, w Swietle stanowiska pozwanej, kwestionujacej roszczenie
co do zasady i wysokoSci, nie dawala podstaw do uwzglednienia powodztwa w tym zakresie. Podobnie Sad ocenit
zadanie co do rzekomo poniesionych przez powoda wydatkow z tytulu nakladéw na nieruchomosé w postaci zakupu



materialow budowlanych w wysokosci 2.023,31 zl., wywozu odpadéw budowlanych w wysoko$ci 260,00 zl., pracy
hydraulika w wysoko$ci 600,00 zt., pracy budowlafica w wysoko$ci 1.900,00 zl., pracy elektryka w wysoko$ci 600,00
z}., zakupu i polozenia paneli w wysokoSci 3.300,00 zl., opinii kominiarskiej w wysoko$ci 180,00 zl., projektu wnetrza
lokalu w wysoko$ci 1.000,00 zt., wizyty kominiarza w wysoko$ci 30,00 zl. i projektu logo w wysokosci 400,00 zl. Na
powyzsze okolicznoéci albo brak w ogoéle dowodu ich poniesienia albo, Ze zlozone faktury dotycza przedmiotowego
lokalu. Dodatkowo podniesé nalezy, ze zgodnie z § 4 umowy najmu, najemca mogl wykonywac prace adaptacyjne lub
wprowadza¢ do lokalu ulepszenia, wylgcznie za zgoda wynajmujacego, wyrazona na piSmie pod rygorem niewaznosci,
po przedlozeniu przez najemce uzyskanych uprzednio przewidzianych prawem zezwolen, o ile uzyskanie takowych
bedzie niezbedne do przeprowadzenia okre$lonych prac. Adaptacji lub ulepszen lokalu najemca dokonywac¢ mial we
wlasnym zakresie i na wlasny koszt, bez mozliwo$ci zadania zwrotu poniesionych nakladéow od wynajmujacego, a
po rozwigzaniu umowy wynajmujacy mial prawo zatrzymaé bez obowigzku zaplaty na rzecz najemcy wykonanych
adaptacji lub ulepszen albo moégl zadaé od najemcy przywrocenia lokalu do stanu pierwotnego. Skoro bezspornie
powdd nie uzyskal pisemnej zgody pozwanej na przeprowadzone prace adaptacyjne, brak podstaw do skutecznego
domagania sie zwrotu kosztéw, poniesionych na ten cel. Odno$nie zakupu nowego zamka do drzwi wej$ciowych za
cene 119,00 zt. — powodd nie wykazal, ze zamek ten wykorzystal w przedmiotowym lokalu. Brak na te okoliczno$¢
jakiegokolwiek dowodu.

Nie bylo réwniez podstaw do zasadzenia na rzecz powoda poniesionych przez niego kosztéw prowizji i odsetek w
lacznej wysokosci 8.343,44 zt. Powdd niewatpliwie zawart w dniu 27 pazdziernika 2016 r. umowe pozyczki na sume
25.000,00 zl. z przeznaczeniem na finansowanie prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej, jednakze nie wykazat on,
ze $rodki z niej przeznaczyl na przedmiot najmu. Tym bardziej, ze faktury zakupu materialéow, narzedzi i koszty
robocizny, dochodzone pozwem, opiewaja na kwote 10.412,00 zl., a pozyczka wynosila 25.000,00 z}.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadkow jedynie w takim zakresie, w jakim znalazly one potwierdzenie w pozostalym
materiale dowodowym, w szczegdlnoéci w dowodach z dokumentéw. Swiadkowie strony powodowej to zona powoda
i jego bliski znajomy. Z kolei §wiadek pozwanej to jej corka. Podobnie Sad ocenil zeznania stron, w sposéb
oczywisty zainteresowanych wynikiem procesu. Jeszcze raz nalezy podkresli¢, ze wobec sporu same twierdzenia co do
poniesionych przez powoda kosztow nie moga zastapi¢ dowodow na kwestionowane okolicznosci.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie wskazanych przepisow, Sad zasadzil na rzecz powoda kwote 21.281,57 zk.
z odsetkami ustawowymi za opdznienie, w pozostalej czesci powddztwo oddalajac, jak w punkcie 1 i 2 wyroku. O
odsetkach orzeczono zgodnie z art. 455 k.c. w zw. z art. 481 § 1 k.c.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. poprzez ich stosunkowe rozdzielenie. Powod wygral
proces w 50,56 %. Ponibsl koszty w lacznej kwocie 5.722,00 zb. w postaci oplaty od pozwu 2.105,00 zl., oplaty od
pelnomocnictwa 17,00 zk. i wynagrodzenia pelnomocnika 3.600,00 zl. Pozwana z kolei poniosta koszty zastepstwa jej
pelnomocnika w wysokosci 3.600,00 zl. Zatem koszty procesu nalezne powodowi od pozwanej to kwota 1.113,26 zl.,
ktoéra Sad zasadzil w punkcie 3 wyroku. {(5.722,00 x 50,56 %) —(3.600,00 X 49,44 = 1.113,26}.
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