Sygn. akt IX Ca 1460/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 czerwca 2019 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mirostaw Wieczorkiewicz (spr.)
Sedziowie: SO Krystyna Skiepko
SO Bozena Charukiewicz
Protokolant: st. sekr. sad. Agnieszka Najdrowska

po rozpoznaniu w dniu 6 czerwca 2019 r. w Olsztynie

na rozprawie sprawy z powodztwa S. K.

przeciwko J. S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie z dnia
12 wrzeénia 2018 r., sygn. akt X C 3541/17,

I. zmienia zaskarzony wyrok w punktach 11 3 w ten sposoéb, ze oddala powddztwo oraz zasgdza od powoda na rzecz
pozwanej kwote 3.617 zt (trzy tysigce szeSéset siedemnascie ztotych) tytulem zwrotu kosztow procesu,

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 2.865 zt (dwa tysigce osiemset sze$édziesiat pieé¢ zlotych) tytutem
zwrotu kosztow procesu za instancje odwolawcza.

Krystyna Skiepko Mirostaw Wieczorkiewicz Bozena Charukiewicz
Sygn. akt IX Ca 1460/18

UZASADNIENIE

Powo6d wniosl o zasadzenie od pozwanej na jego rzecz tytutem odszkodowania za nienalezyte wykonanie umowy najmu
z dnia 25 pazdziernika 2016r.:

- kwoty 13.530,-zt z odsetkami ustawowymi za op6zZnienie od dnia 21 lutego 2017r. do dnia zaplaty,
- kwoty 2.061,-z} z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 21 lutego 2017r. do dnia zaplaty,

- kwoty 19.007,31,-z} z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 21 lutego 2017r. do dnia zaplaty,



- kwoty 7.500,-z1 z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 21 lutego 2017r. do dnia zaplaty.

Powo6d domagal sie rowniez zasadzenia od pozwanej na jego rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych. W
uzasadnieniu pozwu powdd podal, ze w dniu 25 pazdziernika 2016r. strony zawarly umowe najmu lokalu na czas
oznaczony do dnia 31 pazdziernika 2021r. Pozwana, jako wynajmujgca oddata powodowi, jako najemcy do uzywania

lokal uzytkowy przy ul. (...), polozony na parterze budynku, o powierzchni 60 m?, skladajacy sie z czterech pomieszczen
i dwoch sanitariatéw.

Powdd wskazal rowniez w pozwie, ze lokal, zgodnie z umowg, mial by¢ przeznaczony na prowadzenie dzialalno$ci
gospodarczej, polegajacej na prowadzeniu restauracji—placéwki gastronomicznej. Po zawarciu umowy i wydaniu
przedmiotu najmu, powdd rozpoczal dzialania, zmierzajace do otwarcia restauracji i dnia 30 grudnia 2016r. zlozyl
wniosek do Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w O. celem uzgodnienia pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych koncepcji pomieszczen przedmiotowego lokalu. Pismem z dnia 4 stycznia 2017r.
Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w O. wskazal na szereg nieprawidlowoéci w lokalu, tj.:

- nieprawidlowe usytuowanie i niedo$wietlenie $wiatlem dziennym pomieszczen kuchni (naruszenie § 57
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. 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 2002r. 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 2002r. w sprawie warunkow 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 2015r., poz. 1422).

Powod podniost w pozwie takze, ze kiedy zawieral z pozwana przedmiotowa umowe, byl przekonany zgodnie z
jej zapewnieniami oraz treScia umowy, iz 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, ponadto wady te mialy charakter fundamentalny i nieusuwalny, powod wypowiedzial pozwanej
przedmiotowa umowe pismem z dnia 20 stycznia 2017r. na podstawie art. 664 § 2 w zw. z art. 680 kc. Powod, co do
podstawy prawnej zadania podal, powolujac sie na art. 662 § 1 ke, ze wydanie najemcy rzeczy w stanie, ktory nie jest
przydatny do umdéwionego uzytku, precyzyjnie okreSlonego w umowie w § 1 ust. 3, stanowilo nienalezyte wykonanie
umowy najmu przez pozwana, dlatego taki stan stworzyt obowigzek naprawienia wyniklej z niego szkody na podstawie
art. 471 ke, za$ zakres odszkodowania okreéla przepis art. 361 § 2 ke.

Powdd wskazal, ze powstala szkoda obejmuje:
- zaplacony przez niego czynsz najmu za listopad i grudzieni 2016r. w lacznej wysokoséci 13.530,00,-zl.,

- uiszczong przez niego kaucje w wysokosci 7.500,-z1, ktéra pomimo opuszczenia i wydania wynajmujacemu lokalu
nie zostala powodowi zwrdcona,

- pozostale koszty, zwigzane z najmem w wysoko$ci 2.061,-zl, tj.:

« czynsz za okres od 1 listopada 2016r. do 30 listopada 2016r. w wysokoSci 204,-zt i czynsz za okres od 1 grudnia
2016r. do 31 grudnia 2016r. w wysokosci 188,-zl,



« fundusz remontowy za okres od 1 listopada 2016r. do 30 listopada 2016r. w wysokoSci 240,-z} i za okres od 1
grudnia 2016r. do 31 grudnia 2016r. w wysoko$ci 240,-z1,

« oplata za energie elektryczng w wysokos$ci 937,10,-z1 za okres od 12 stycznia 2017r. do 21 marca 2017r.,

« akt notarialny (o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji) w wysokos$ci 251,90,-z,
- wydatki z tytutlu nakladéw na nieruchomo$¢ w wysokosci 19.007,31,-z1, tj.:

« zakup materialéw budowlanych w wysoko$ci 2.023,31,-z1,

+ wywoz odpadéw budowlanych w wysokosci 260,-z1,

+ praca hydraulika w wysokosci 600,-zl,

« praca budowlahca w wysokoéci 1.900,-zl,

« praca elektryka w wysokosci 600,-zl,

» zakup i polozenie paneli w wysokoéci 3.300,-z1,

+ opinia kominiarska w wysokosci 180,-zl,

+ projekt wnetrza lokalu w wysokoéci 1.000,-zl,

+ wizyta kominiarza w wysokosci 30,-zl,

+ projekt logo w wysokos$ci 400,-z1,

» nowy zamek do drzwi wejSciowych w wysokosci 119,-zl,

« odsetki kredytowe, uruchomienie kredytu w lacznej wysokoéci 8.595,-zt: powod zawarl w dniu 27 pazdziernika
2016r. umowe pozyczki z mBankiem na sume 25.000,-z} z przeznaczeniem na finansowanie prowadzonej
dzialalnoS$ci gospodarczej oraz w dniu 24 pazdziernika 2016r. umowe pozyczki z mBankiem na kwote 6.600,-zt na
ten sam cel; w wyniku tego musial zaplaci¢ prowizje w tacznej kwocie 632,-zt. Kosztami kredytu sa odsetki, ktore
powdd obowigzany jest oplacac. Sg to odsetki w kwocie 119,57,-z1 z tytulu umowy pozyczki z dnia 24 pazdziernika
2016r. i w kwocie 7.843,44,-z} z tytulu umowy pozyczki z dnia 277 pazdziernika 2016r.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych. Pozwana w odpowiedzi na pozew zakwestionowala zadanie pozwu, co do zasady i co do wysokosci.
Pozwana przyznala, ze strony w dniu 25 pazdziernika 2016r. zawarly umowe najmu przedmiotowego lokalu na czas
oznaczony pieciu lat. Powdd ostatecznie wydal pozwanej zwrotnie lokal w dniu 30 sierpnia 2017r. Pozwana ponadto
zarzucila, ze ani z ww. umowy, ani z zadnych innych ustalen stron, nie wynikalo, ze pow6d mial w lokalu prowadzic¢
restauracje. Wedlug pozwanej, zgodnie z § 1 pkt 3 umowy, mial on prowadzi¢ w tym lokalu dzialalno$¢ w branzy,
wynikajacej z zaswiadczenia z Centralnej Ewidencji i Informacji o DzialalnoSci Gospodarczej, gdzie przewazajaca
jego dzialalnoscia bylo ,Restauracje i inne placowki gastronomiczne”. Natomiast z za§wiadczenia tego wynika, ze
wpisal tam szereg réznych dzialan, m.in. dzialalno$c¢ fizjoterapeutyczng. Niezaleznie od tego wskazana w umowie
przewazajaca dzialalno$¢ powoda, tj. podklasa (...) obejmuje: restauracje, kawiarnie, restauracje typu fast food, bary
mleczne, bary szybkiej obstugi, lodziarnie, pizzerie, miejsca z zywno$cig na wynos. Pozwana zakwestionowala istnienie
wad, wskazanych przez powoda i podniosla, ze w § 9 umowy o$wiadczyl on, ze stan lokalu jest mu znany, nie wnosi
do niego zastrzezen oraz ze nie bedzie z tego tytulu wnosil jakichkolwiek roszczen wobec pozwane;j.



Zdaniem pozwanej, ww. o$wiadczenie umowne powoda wylaczylo jej odpowiedzialno$¢. Podkreslila, ze powdd
zawieral ww. umowe, jako fachowiec w branzy gastronomicznej, powinien byl wiec wiedzieé¢, jakie wymogi musi
spelnia¢ wynajmowany lokal ze wzgledu na zamierzony przez niego cel dzialalnoSci.

Pozwana podniosla rowniez, ze nigdy nie wyrazila zgody, aby powod przeprowadzat prace adaptacyjne i ulepszenia
lokalu, wobec czego prace te prowadzil on wbrew umowie, a koszty ponosil na wlasne ryzyko.

Z ostrozno$ci procesowej pozwana zakwestionowala ona zwigzek ww. kosztow budowlanych z powyzszymi pracami
adaptacyjnymi. Zwrocila uwage, ze np. w fakturze (...) za uslugi budowlane na kwote 3.300,-z zostalo wpisane,
ze prace byly wykonywane w budynku mieszkalnym wielorodzinnym, a nie w lokalu. Pozwana zakwestionowala
takze zwigzek pomiedzy zawarciem umowy najmu a zaciggnieciem przez powoda dwoch pozyczek bankowych. W
szczegoblnosci pozyczka na kwote 6.600,-z} zostala zawarta w dniu 24 pazdziernika 2016r., tj. przed zawarciem umowy
najmu. Pozwana zarzucila ponadto, ze wstepna ocena Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w O. z dnia
4 stycznia 2017r. nie ma charakteru orzeczenia administracyjnego, a w zwigzku z tym nie jest to dokument urzedowy
w rozumieniu art. 244 kpc. Wedlug niej byla ona dla powoda jedynie pretekstem do wycofania sie z umowy. Ponadto
pozwana podala, ze wskazane w ww. wstepnej ocenie uwarunkowania techniczne lokalu nie dyskwalifikowaly go do
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej z podklasy (...) (...) innej niz restauracje, tym bardziej, ze wczesniej w lokalu
byla prowadzona pizzeria. Pozwana réwniez wskazala, ze powod podjal prace adaptacyjno dostosowujace, a wiec
swoim zamiarem obejmowal przeprowadzenie prac budowlanych w lokalu.

Sad Rejonowy w Olsztynie wyrokiem z dnia 12 wrzeénia 2018r.:

1. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 21.281,57,-zt z ustawowymi odsetkami za op6znienie od 21 lutego
2017r. do dnia zaplaty;

2. oddalil powodztwo w pozostalej czesci;
3. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 1.113,26,-z} tytutem kosztéw procesu.
Sad I instancji ustalil, ze:

- powdd prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) z siedziba w O. przy ul. (...), wpisang do rejestru
Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzialalno$ci Gospodarczej w dniu 20 lutego 2015 r. Przewazajaca jego dziatalno$c¢
oznaczona jest kodem (...) (...) restauracje i inne stale placowki gastronomiczne. Powyzsza podklasa obejmuje
przygotowanie i podawanie positkow go$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;

- pozwana dysponuje lokalem uzytkowym, potozonym w O. przy ul. (...), ktéry od lat wynajmuje r6znym podmiotom,
prowadzacym dzialalno$é gospodarcza,



- powéd poszukiwal lokalu w centrum miasta przy ruchliwej ulicy, o powierzchni 50-60 m®, na prowadzenie
dzialalno$ci gastronomiczne;j,

- w zwiazku z ogloszeniem o tym, ze lokal pozwanej jest do wynajecia, skontaktowat sie z nia w celu omdwienia
warunkéw najmu i obejrzenia lokalu,

- w czasie spotkania powo6d informowat pozwana, jakiego rodzaju dzialalno$é chce prowadzié,

- moéwil, ze ma to byé dzialalno$é 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 Panistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego. Informowala powoda, ze wczeéniej
w przedmiotowym lokalu byl sklep, jeszcze wezesniej bank, a przed bankiem byla w nim prowadzona dzialalnosé
gastronomiczna, tj. pizzeria,

- powdd obejrzat kilka razy lokal razem ze swoja zona oraz kolega D. B. (1). Gdy ogladali oni lokal wskazywali na
popekane plytki podlogowe i $ciany, ze na $cianach jest gres, ktéry im sie nie podobal oraz ze chcg lokal zaaranzowaé
inaczej, odpowiednio do planowanej dzialalno$ci. Pozwana twierdzila, ze jest to oczywiste,

- ostatecznie strony zawarly w dniu 25 pazdziernika 2016r. umowe najmu na czas oznaczony, tj. na pie¢ lat do dnia 31
pazdziernika 2021r., ktérej przedmiotem byl lokal uzytkowy, potozony na parterze budynku przy ul. (...) w O. o pow.

60 m®, skladajacy sie z czterech pomieszczen i dwoch sanitariatow,

- w umowie tej w § 1 pozwana, jako wynajmujaca o$wiadczyla, ze ma prawo wlasnoSci nieruchomosci, polozonej w
O. przy ul. (...) dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o numerze KW (...) oraz ze oddaje najemcy przedmiotowy
lokal uzytkowy, a najemca przeznaczy lokal na prowadzenie dzialalnosSci gospodarczej w branzy zgodnie z zapisem w
Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzialalno$ci Gospodarczej Rzeczypospolitej Polskiej ( (...) (...) Restauracje i inne
stale placowki gastronomiczne, zgodnie z wydanym za$wiadczeniem o dokonaniu wpisu do Ewidencji Dziatalnosci
Gospodarczej z dnia 1 marca 2015r.,

- w my$l § 1 pkt 4 umowy, zmiana przeznaczenia lokalu wymagala zgody wynajmujacego, wyrazonej w formie
pisemnej pod rygorem niewazno$ci. W przypadku dokonania zmiany przeznaczenia lokalu bez wymaganej zgody
wynajmujacego, umowa mogla zosta¢ rozwiazana w trybie niezwlocznym, bez zachowania terminu wypowiedzenia.
W § 1 pkt 5 wynajmujacy wyrazit zgode na prowadzenie dzialalnoéci gospodarczej w zakresie sprzedazy napojow
alkoholowych. Zgodnie z § 2, wynajmujacy udostepnil najemcy zasilanie w energie elektryczna, instalacje telefoniczna,
wodnokanalizacyjna, grzewcza. Za korzystanie z powyzszych mediéw, oprdcz energii elektrycznej (oddzielny licznik),
oraz za administrowanie (sprzatanie posesji, wywo6z $mieci, woda, $cieki, itp.) najemca mial rozliczaé¢ sie z
administratorem nieruchomo$ci na podstawie otrzymanych faktur po podpisaniu niniejszej umowy najmu,

- § 4 umowy najmu przewidywal, ze najemca moze wykonywaé 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 dokonuje we wlasnym zakresie i na
wlasny koszt, bez mozliwosci zadania zwrotu poniesionych nakladéw od wynajmujacego. Po rozwigzaniu umowy
wynajmujacy mial prawo zatrzymacé bez obowigzku zaplaty na rzecz najemcy wykonanych adaptacji lub ulepszen albo
moglt zada¢ od najemcy przywrocenia lokalu do stanu pierwotnego,

- w § 5 umowy z dnia 25 pazdziernika 2016r. najemca zobowigzat sie placi¢ wynajmujacemu czynsz, ktory za listopad
i grudzien 2016r. wynosil 5.500,-z plus podatek VAT wedtlug stawki obowigzujacej w dacie wystawiania faktury, z



gory w terminie do dnia 10-go listopada i do 10-go grudnia 2016r. Od stycznia 2017r. najemca zobowiazany byl placic¢
wynajmujacemu czynsz kazdego miesiaca, w wysoko$ci 6.000,-zt plus VAT wedlug stawki obowiazujacej w dacie
wystawienia faktury, z géry do dnia 10-go kazdego miesigca, po otrzymaniu faktury (wystawionej elektronicznie) na
rachunek bankowy wynajmujacego,

- stosownie § 7 umowy celem zabezpieczenia roszczen wynajmujacego w stosunku do najemcy z tytulu niniejszej
umowy najemca wplaca wynajmujacemu kaucje w wysoko$ci 7.500,- zt w dniu podpisania umowy oraz czynsz
za pierwszy miesigc najmu lokalu, tj. za listopad 2016r. Czynsz za kolejne miesigce miat by¢ platny w terminie,
uzgodnionym w § 5 pkt 1,

- strony postanowily, ze kaucja w wysokoSci 7.500,-z} zostanie zwr6cona najemcy bez oprocentowania w terminie 14
dni od daty opuszczenia, oproznienia i wydania wynajmujacemu przedmiotu umowy w stanie, o ktérym mowa w § 4
punkt 4, pomniejszona o ewentualne nalezno$ci wynajmujgcego,

- 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 2016r. Z czynno$ci wydania lokalu
strony sporzadzily protokot zdawczo-odbiorczy. W mysl § 10, umowa zawarta zostata na czas oznaczony, tj. na pieé lat,
do dnia 31 pazdziernika 2021 r. Wynajmujacy o§wiadczyl, ze najemca ma prawo pierwszenstwa do podpisania umowy
najmu na kolejny okres po zakonczeniu niniejszej umowy na nowych warunkach. Wszelkie zmiany umowy wymagatly
zachowania formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci (§ 11),

- pow6d mial $wiadomo$¢ koniecznosci przeprowadzenia prac w lokalu tak, aby mozna bylo prowadzi¢ w nim
planowang przez niego dzialalno$c,

- powodowi wydawalo sie, ze po drobnych przerébkach i od$wiezeniu lokalu bedzie mozna od razu podjac¢ dzialalno$é.
Liczyt sie z konieczno$cia:

a) usuniecia plytek, wyrébwnania Scian, od$wiezenia podlogi,
b) koniecznoscia doprowadzenia pradu i w tym celu podpisania umowy z dostawca
¢) wyposazenia kuchni we wszystkie sprzety, niezbedne do przygotowywania potraw,

d) wiedzial, ze byla jedynie jedna lazienka dla personelu i druga po drugiej stronie lokalu dla klientéw, w ktorej
umywalka byla razem z we,

e) w kuchni nie bylo zadnych urzadzen z wyjatkiem pieca gazowego,

- powod 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 dzialalno$ci gastronomicznej,

- powdd wykonal prace adaptacyjne, takie jak zerwanie plytek ze $cian, wygladzenie, wtopienie siatki, szpachlowanie,
nalozenie gruntu na $ciany, polozyl panele na istniejgce plytki na podlodze. Na zapleczu oddzielil we od umywalki
plytami gipsowo-kartonowymi. W lazience wstawil umywalke. Doprowadzil wode do jednego pomieszczenia,

- powod wezwal kominiarzy ze Spéldzielni (...) w O., aby sprawdzili ciagi wentylacyjne w kazdym pomieszczeniu.
Stwierdzono w niej, ze wklad kominowy w lokalu nr (...), do ktéorego podlaczony jest kociol c.o. gazowy, nalezy
wymieni¢ na atestowany. Wentylacja pomieszczenia, w ktorym podlaczony jest kociol c.o. gazowy, w podwieszanym
suficie jest nie zlokalizowana. Przewod, oznaczony, jako wolny na szkicu po wykuciu oraz po sprawdzeniu ciagu mozna
wykorzystac, jako wentylacje pomieszczenia, w ktérym podlaczony jest kociol c.o. gazowy,



- w dniu 30 grudnia 2016r. powdd zwrdcil sie do (...) w O. z wnioskiem o uzgodnienie koncepcji pomieszczen lokalu
przy ul. (...) w O. pod gastronomie. Do wniosku dotaczy} opis powyzszego lokalu i jego inwentaryzacje,

- pismem z dnia 4 stycznia 2017r. Pafistwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w O. poinformowal powoda, ze do
wniosku jw. zalaczono koncepcje, ktora ze wzgledu na forme i zakres nie moze by¢ przedmiotem uzgodnienia (tj.
koncepcje stanowi: schemat zaaranzowania lokalu bez wyposazenia technologicznego oraz ogdlnikowy, skrotowy
opis). Niezaleznie od powyzszego, przychylajac sie do prosby powoda, dokonano wstepnej oceny ww. zalacznikow 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$wietlenie dzienne, dostosowane do jego przeznaczenia, ksztaltu i wielko$ci, z uwzglednieniem warunkéow
okreslonych w § 13 oraz w ogdlnych przepisach bezpieczenstwa i higieny pracy. W pomieszczeniu przeznaczonym
na pobyt ludzi stosunek powierzchni okien, liczonej w $wietle oScieznic, do powierzchni podlogi powinien wynosié
co najmniej 1:8 - § 57 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz.U. z 2015 1. po. 1422).

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

3. wysokoé¢ ustepu dostepnego z sali sprzedazy, wynoszgca 2,3 m, nie jest wystarczajgca, ponadto pomieszczenie
nie posiada przedsionka. Pomieszczenie higienicznosanitarne winno mie¢ wysoko$é w Swietle co najmniej 2,5
m. W ustepach ogolnodostepnych nalezy stosowaé przedsionki, oddzielone $cianami pelnymi na calg wysokoéc
pomieszczenia, w ktérym moga by¢ instalowane tylko umywalki - § 73, § 85 rozporzadzenia jw.

4. opis wentylacji, tj. ,jeden komin w lokalu”, moze wskazywaé na brak mozliwo$ci zapewnienia prawidlowej
wentylacji wszystkich pomieszczen w lokalu. Wentylacja i klimatyzacja powinny zapewni¢ odpowiednia jako$é
Srodowiska wewnetrznego, w tym wielko§¢ wymiany powietrza, jego czysto$¢ i temperature, wilgotno$é wzgledna,
predko$é ruchu w pomieszczeniu, przy zachowaniu przepisoOw odrebnych i wymagan Polskich Norm dotyczacych
wentylacji. Wentylacje mechaniczng lub grawitacyjna nalezy zapewnié¢ 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. Rowniez
pomieszczenia higienicznosanitarne powinny mie¢ wentylacje spelniajgca wymagania przepisoéw rozporzadzenia jw.
oraz przepisow odrebnych - § 77, § 147 rozporzadzenia jw.

- w pi$mie z dnia 4 stycznia 2017 r. stwierdzono ponadto, Ze na schemacie nie wskazano wszystkich niezbednych
pomieszczen pomocniczych jak dla tego rodzaju dzialalno$ci, np. przygotowalni wstepnej, porzadkowego,
magazynowego, natomiast ze wzgledu na brak okreélenia podstawowych zalozen technologicznych i wskazania
rozwigzan szczegotowych odstgpiono od dalszej oceny,

- wzwigzku z ww. pismem powod uznal, ze zakres niezbednych prac musi byé wiekszy niz to on weze$niej zaktadal, aich
wykonanie wobec rodzaju i iloéci zasygnalizowanych nieprawidlowosci nie gwarantuje uzyskania pozytywnej opinii,

- powod pismem z dnia 20 stycznia 2017r. wypowiedzial ze skutkiem natychmiastowym umowe najmu lokalu
uzytkowego z dnia 25 pazdziernika 2016r.,

- powod pismem z dnia 16 lutego 2017r. wystosowal do pozwanej przedsadowe wezwanie do zaplaty lacznej kwoty
83.574,21,-z1, powolujac sie na niewykonanie przez nig zobowiazania przez niewydanie najemcy przedmiotu najmu w
stanie umozliwiajacym wykonanie umowy najmu z dnia 25 pazdziernika 2016r.,



- powdd uiscil na rzecz pozwanej czynsz za najem przedmiotowego lokalu za listopad 2016r. i za grudzien 2016r. w
kwotach po 6.765,-z1, lgcznie 13.530,-z1, zaplacil réwniez 7.500,-z} tytulem kaucji,

- wdniu 27 pazdziernika 2016r. Kancelaria Notarialna notariusza M. S. w O. wystawila fakture VAT Nr (...) dla platnika
S. K. B. B. w O. na kwote lacznie 251,90,-z za akt notarialny repertorium (...) wypis aktu notarialnego repertorium(...)
i wypis aktu notarialnego Repertorium (...) W okresie od 2 listopada 2016r. do 19 grudnia 2016r. na S. K. B. B. w
O. wystawione zostaly faktury VAT za zakup materialow, urzadzen i narzedzi przez sklepy (...), (...), W.. W dniu 15
listopada 2016r. (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia spétka komandytowa z siedziba w O. wystawila fakture
na kwote 140,-z1 na rzecz B. B. z tytulu wywozu odpadéw w postaci odpadow z betonu, gruzu ceglastego, materialow
ceramicznych i elementéw wyposazenia. W dniu 19 grudnia 2016r. fakture nr (...) za odbiér odpadéw pobudowlanych
na kwote 120,-zl na rzecz powoda wystawila (...) Spétka z ograniczona odpowiedzialnoécia spotka komandytowa
Oddziat w O.. W dniu 1 grudnia 2016r. Przedsiebiorstwo Produkcyjno — Handlowe (...) wydalo powodowi fakture
nr (...) na kwote 3.300,-zt za roboty budowlano-montazowe w budynku mieszkalnym wielorodzinnym. (...) S.A. z
siedzibg w G. wystawila fakture na kwote 937,10,-zl na rzecz S. K. B. B. tytulem rozliczenia za energie elektryczna za
okres od 12 stycznia 2017 r. do 21 marca 2017r. W F. W. — 2 w O. przy ul. (...) zakupiony zostal klucz za cene 119,-z1,

- Wspélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) wystawila w dniu 7 listopada 2016r. rachunek (...) na kwote 204,-z}
tytulem naleznych jej oplat za listopad 2016r. za lokal, bedacy przedmiotem umowy najmu z dnia 25 pazdziernika
2016r. W dniu 1 grudnia 2016r. ww. Wspolnota wystawila kolejny rachunek za grudzien 2016r. na kwote 188,-zl.
W dniu 7 listopada 2016r. i 1 grudnia 2016r. Wspoélnota wystawila rachunki na kwoty po 240,-zt kazdy, obejmujace
zaliczki na fundusz remontowy. Oplaty te — po ich korekcie — uiScila pozwana,

- powod w dniu 24 pazdziernika 2016r. zawarl z (...) S.A. z siedziba w W. na okres trzech miesiecy umowe
pozyczki dla firm nr (...), na podstawie ktorej ww. Bank na jego wniosek z dnia 24 pazdziernika 2016r. udzielit mu
pozyczki pienieznej w kwocie 6.600,-z} z przeznaczeniem na finansowanie prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej/
wykonywanie wolnego zawodu. Umowa przewidywala prowizje w wysoko$ci 132,-z}. Nalezne od niej odsetki wynosily
119,57,-zk. Srodki w ten sposob uzyskane powdd przeznaczyt na kaucje na lokal, bedacy przedmiotem umowy z dnia
25 pazdziernika 2016r.,

- w dniu 27 pazdziernika 2016r. powdd zawarl z ww. Bankiem umowe pozyczki dla firm nr (...) na kwote 25.000,-z}
na okres 84 miesiecy na podstawie jego wniosku z dnia 27 pazdziernika 2016r. Bank pobral prowizje w kwocie 500,-
z}. Odsetki od powyzszej pozyczki wynosily 7.843,44,-zL.

- wlutym 2018r. 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 zmiana ukladu funkcjonalnego dla potrzeb lokalu gastronomicznego - malej gastronomii
z zachowaniem obowiazujacych wymogbéw sanitarno — higienicznych, bhp i przeciwpozarowych. Asortyment
podstawowy stanowi¢ maja 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 stanowia rzuty
lokalu wedtug stanu istniejacego i po zmianach. Projekt przewiduje zamurowania i nowe Sciany, w wyniku czego
powstaé maja m.in. nowe pomieszczenia typu obieralnia, w.c. dla klientow 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 2018r., dotyczacg 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 r. po. 1422 ze zm.),

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

Majac powyzsze ustalenia na uwadze Sad Rejonowy uznal, Zze powddztwo zaslugiwalo na uwzglednienie w czesci.

Poza sporem w sprawie, zdaniem tego Sadu, byto zawarcie przez strony umowy najmu z dnia 25 pazdziernika 2016r.
i jej warunki oraz kwestia przeznaczenia lokalu, bedacego przedmiotem najmu, wynikajgcego bezposrednio z tresci
umowy.

Wedlug Sadu I instancji sporna miedzy stronami pozostala zaréwno zasada odpowiedzialno$ci pozwanej za
nienalezyte wykonanie umowy, jak i wysoko$¢ roszczenia.

W tym zakresie Sad Rejonowy odwolal sie do tresci art. 659 § 1 ke i art. 662 § 11 2 ke, z ktoérych wynika, ze
wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony, a najemca zobowiazuje sie
placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz oraz iz, wynajmujacy powinien wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym
do umoéwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu.

Wedlug tego Sadu rzecz wydana najemcy musi by¢ w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku, tj. posiadaé cechy i
wlaséciwosci, okreslone w umowie lub wynikajace z jej celu.

W tej sytuacji, zdaniem Sadu I instancji, wynajmujac ma obowiazek wynajmujacego odpowiedniego przygotowania
rzeczy, tak, aby odpowiadala ona okreslonym w umowie potrzebom najemcy, przy czym obowigzek wynajmujacego
wydania rzeczy w stanie przydatnym do umdéwionego uzytku nie stanowi nakazu bezwzglednego, wobec czego mozliwe
jest uzgodnienie, ze to najemca przygotuje na swdj koszt rzecz do stanu, uzgodnionego w umowie, co wynika z
charakteru prawnego normy art. 662 § 11 2 ke.

Sad Rejonowy przyjal, ze niewywigzywanie sie przez wynajmujacego z jego obowigzkéw skutkuje jego
odpowiedzialno$cig odszkodowawcza za szkode z art. 471 i nastepne ke.

W tych warunkach Sad Rejonowy uznal, ze spos6b uzywania lokalu przez powoda byt miedzy stronami uméwiony
i na pozwanej, jako wynajmujacej spoczywal obowiazek wydania go i utrzymywania w stanie przydatnym do tego
umoéwionego uzytku przez czas trwania najmu.

W ocenie Sadu I instancji nieprawidlowoéci, o ktérych mowa w piSémie z dnia 4 stycznia 2017r. Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w O. dyskwalifikowaly przedmiotowy lokal z jakiejkolwiek dziatalno$ci
gastronomicznej, polegajacej na przygotowywaniu i sprzedazy dan z makarondéw z sosami i salatek.

W tym stanie rzeczy, Sad Rejonowy uznal, ze powo6d zasadnie zarzucil pozwanej, jako wynajmujacej, iz wbrew
dyspozycji art. 662 § 1 kc 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.

Zdaniem tego Sadu, stanowisko to wzmacnia okoliczno$é, ze pozwana wiedzac o zamierzonej dzialalnosci powoda,
utwierdzala go w przekonaniu, iz lokal nadaje sie do takiej dzialalnoSci.

W ocenie Sadu I instancji po zajeciu stanowiska przez Panistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w O. w
piSmie z dnia 4 stycznia 2017r. okazalo sie, ze zakres niezbednych prac musi by¢ wiekszy niz to zakladal powdd,
i co wiecej ich wykonanie wobec rodzaju i iloSci zasygnalizowanych nieprawidlowo$ci nie gwarantuje uzyskania

pozytywnej opinii.



W zwigzku z tym, Sad Rejonowy przyjal, ze wypowiedzenie przez powoda umowy najmu nalezy uznaé za majgce
podstawy faktyczne i prawne.

W konsekwencji Sad ten uznal, Ze po stronie pozwanej powstal, co do zasady obowiazek naprawienia szkody na skutek
nienalezytego wykonania umowy najmu z dnia 25 pazdziernika 2016r. na podstawie art. 471 ke.

Majac na uwadze powyzsze, Sad I instancji uznal za udowodnione, ze powo6d poniost koszty w postaci czynszu najmu
za listopad i grudzien 2016r. w tacznej kwocie 13.530,-z} Okoliczno$é ta byla niesporna, jak rowniez fakt uiszczenia na
rzecz pozwanej dochodzonej w ramach odszkodowania kwoty 7.500,-zl, stanowiacej kaucje, przewidziana w umowie
najmu.

Sad Rejonowy za dowiedziong ocenil rowniez okoliczno$¢, ze $rodki, uzyskane przez powoda z umowy pozyczki nr
(...) z dnia 24 pazdziernika 2016r., przeznaczyl on na kaucje. Umowa ta przewidywala prowizje w wysokoSci 132,-z}
i odsetki w kwocie 119,57,-z}. Sad dal wiare zeznaniom powoda, ze $rodki te przeznaczyl na kaucje na lokal, bedacy
przedmiotem umowy z dnia 25 pazdziernika 2016r. Wskazuje na to zaréwno data umowy pozyczki — dzien przed
podpisaniem umowy najmu, jak i jej kwota.

W ocenie Sadu I instancji pow6d nie udowodnil wysokoéci roszczenia w pozostalym zakresie, wbrew dyspozycji
powolanych przepisow art. 6 ke i art. 232 kpc.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie wskazanych przepiséw, Sad Rejonowy zasadzil na rzecz powoda kwote
21.281,57,-zt z odsetkami ustawowymi za op6znienie, w pozostalej czeSci powodztwo oddalajac, jak w punkcie 11 2
wyroku. O odsetkach orzeczono zgodnie z art. 455 w zw. z art. 481 § 1 ke.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 kpc poprzez ich stosunkowe rozdzielenie, gdyz powod wygrat
proces w 50,56 %.

Apelacje od tego wyroku zlozyla pozwana, ktora zaskarzyla orzeczenie, co do punktow 11 3.
Pozwana zarzucila zaskarzonemu wyrokowi:
a) naruszenie prawa procesowego, tj.

1) art. 217 § 11 2 kpc polegajace na pominieciu wniosku dowodowego pozwanej o dopuszczenie dowodu z zeznan
Swiadka M. L. na okoliczno$é¢, ze w dniu 12 lipca 2018r. w spornym lokalu §wiadek, po wykonaniu drobnych odkrywek
w sufitach podwieszanych, znalaz}l kanaly wentylacyjne dwa w pomieszczeniu ,§rodkowym" (tym w ktérym znajduje
sie piec gazowy) jeden z sali gléwnej i w dwoch lazienkach oraz ze zdje¢ fotograficznych, obrazujacych kanaly
wentylacyjne ujawnione przez w/w $wiadka w lokalu pozwanej,

2) art. 217 § 1, 211 3 kpc oraz art. 207 § 6 kpc polegajaca na oddaleniu wniosku o dodatkowe przeshuchanie pozwanej
na okoliczno$¢ ujawnienia przez Swiadka M. L. kanaléw wentylacyjnych w lokalu pozwanej, poprzez prosta czynno$é
wykonania odkrywek (zrobienia otwor6w w suficie podwieszanym),

3) art. 316 § 1 kpc polegajace na nierozwazeniu tej okoliczno$é, ze powdd byt przez pozwang informowany, iz
bezposérednio wcze$niej sporny lokal byl wynajmowany na dzialalno$¢ handlowa wczes$niej na pizzerie , a przed
pizzeria na dzialalno$¢ bankows - a co za tym idzie mial pow6d wiedze, ze lokal nie spelnia funkcji ,gastronomicznej",

4) art. 316 § 1 kpc polegajace na nierozwazeniu tej okolicznoéci, ze powdd zawierajac sporng umowe dzialal, jako
przedsiebiorca oraz osoba majaca do$wiadczenie w branzy gastronomicznej,

5) 316 § 1 kpc, polegajace na nierozwazeniu tej okolicznosci, ze powdd dopiero po dwoch miesigcach najmu wystapil
do Powiatowego Panstwowego Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie wstepnej koncepcji (a odpowiedz na to uzyskat
w ciggu 5 dni) - a co za tym idzie zachowat sie razgco niestarannie,



6) art. 233 kpc polegaja na przyznaniu wiarygodno$ci zeznaniom $wiadkoéw, tj. zony powoda M. K. (1) i niedoszlego
wspolnika D. B. (1), co do okoliczno$ci zawarcia umowy, ustalen stron i zapewnien udzielanych powodowi przez
pozwana,

7) art. 232 kpc polegajace na ocenie, ze powdd przedstawil dowody na tg okoliczno$é, ze w spornym lokalu nie bylo
odpowiedniej wentylacji,

8) sprzecznoéc¢ istotnych ustalen Sadu z tre$cia materialu dowodowego sprawy polegajaca na ustaleniu, jakoby
pozwana zapewnila powoda, ze sporny lokal spelia wszelkie wymogi sanitarne (Sanepid) dla uruchomienia
zamierzonej przez powoda dzialalnoSci,

b) naruszenie prawa materialnego, tj.

1) art. 662 § 1 w zw. z art. 664 § 2 kc polegajace na ich niewlaéciwym zastosowaniu i uwzglednieniu powo6dztwa co
do zasady;

2) art. 355 § 2 ke polegajace na jego niezastosowaniu, pomimo, ze powod zawarl umowe, jako przedsiebiorca,
3) § 9 umowy laczacej strony w zw. z art. 353" ke polegajace na ich pomieciu przy rozpoznaniu sprawy.
Pozwana w apelacji wniosta réwniez o:

- dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadka M. L. na okolicznoé¢ ze w dniu 12 lipca 2018r. w spornym lokalu $wiadek,
po wykonaniu drobnych odkrywek w sufitach podwieszanych, znalazl kanaly wentylacyjne dwa w pomieszczeniu
»Srodkowym" (tym w ktérym znajduje sie piec gazowy ) jeden z sali glownej i w dwoch lazienkach oraz ze zdjec
fotograficznych, obrazujacych kanaly wentylacyjne ujawnione przez w/w $wiadka w lokalu pozwanej,

- dopuszczenie dowodu z dodatkowego przestuchanie pozwanej na okoliczno$¢ ujawnienia przez $wiadka M. L.
kanaléw wentylacyjnych w lokalu pozwanej, poprzez prosta czynno$¢ wykonania odkrywek (zrobienia otworéow w
suficie podwieszanym),

- dopuszczenie dowodu z Umowy Kompleksowej Dostarczenia paliwa Gazowego nr (...), wraz z poprzedzajgca
zawarcie tej umowy opinia kominiarska nr (...) na tg okoliczno$¢, ze wbrew zeznaniom powoda, do budynku, w ktérym
znajduje sie sporny lokal, doprowadzony byl i jest gaz oraz sprawnoS$ci wentylacji grawitacyjnej w pomieszczeniu, w
ktérym znajduje sie piec gazowy.

Majac na uwadze pozwana wniosla o zmiane wyroku w zaskarzonej cze$ci i oddalenie powodztwa w caloéci oraz o
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw procesu za obie instancji wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pow6d wnidst o oddalenie apelacji oraz o zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoda
kosztow procesu wedlug norm przepisanych. Powdd wniost réwniez o oddalenie wnioskow dowodowych zgloszonych
w apelacji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest zasadna.

Nie negujac prawidtowosci przeprowadzonego postepowania dowodowego i przytoczonych - w niezbednym zakresie
— ustalen, Sad Okregowy uznaje, ze z powyzszych ustalen Sad pierwszej instancji wyprowadzil bledny wniosek
jakoby powdd udowodnil, aby istnialy podstawy faktyczne do wypowiedzenia spornej umowy najmu ze skutkiem
natychmiastowym, a tym samym, aby powodowi przystugiwalo w warunkach niniejszej sprawy odszkodowanie w
ramach odpowiedzialnoéci kontraktowe;j.



Na poczatku nalezy wskazaé, ze z regulacji art. 382 kpc wynika, ze sad rozpoznajacy apelacje orzeka zar6wno na
podstawie materialu zgromadzonego w pierwszej, jak i w drugiej instancji (takze w oparciu o nowe fakty i dowody).
Podstawe faktyczna orzeczenia stanowi ustalony przez sad w toku postepowania stan faktyczny sprawy. W wiekszoS$ci
wypadkow ustalenie to jest z rezultatem oceny dowodoéw przeprowadzonych przez sad w trakcie procesu. Poczynienie
spostrzezen, majacych istotne znaczenie dla oceny wiarygodnosci i mocy dowoddéow, umozliwia sadowi przede
wszystkim postepowanie dowodowe. Zaznaczy¢ nalezy, ze w procesie sgdowym o charakterze kontradyktoryjnym
wynik sprawy zalezy przede wszystkim od wykazania przez strone zasadnoSci swoich twierdzen i zarzutéw, co do
istnienia okres$lonych okolicznosci faktycznych.

Powinno$¢ udowodnienia tych okoliczno$ci nazywana jest ciezarem dowodu. Wlasny interes strony wymaga, azeby
wywiazujac sie z tego ciezaru podjela ona niezbedne dzialania w zakresie postepowania dowodowego.

Powyzsze stanowisko wynika tez z tego, ze w systemie apelacji pelnej wszystkie te uwagi sa w pelni miarodajne nie
tylko dla postepowania przed sadem pierwszej instancji, ale takze dla postepowania przed sadem drugiej instancji.
Podstawowym celem postepowania apelacyjnego jest wszak merytoryczne rozstrzygniecie sprawy. Tylko wyjatkowo
sad apelacyjny moze uchyli¢ sie od obowigzku wydania w sprawie orzeczenia konczacego postepowanie, co do jej
meritum (art. 386 § 2, 314 kpc). Oznacza to, ze w obecnym ksztalcie procesu cywilnego rozstrzyganie o faktach i prawie
w drugiej instancji powinno by¢ nieomal tak samo intensywne, jak w postepowaniu przed sagdem pierwszej instancji.
Pewne zréznicowanie w tym wzgledzie jednak istnieje. Wynika ono z tego, ze w postepowaniu przed sagdem pierwszej
instancji zadanie pozwu jest bezposrednim przedmiotem postepowania, podczas gdy w postepowaniu apelacyjnym -
jedynie posrednim. Sad drugiej instancji bowiem jest takze sadem odwolawczym i zakresem jego kognicji objeta jest
takze kontrola legalnoSci i zasadno$ci zaskarzonego orzeczenia. W konsekwencji, oceny zasadno$ci zadania pozwu lub
wniosku sad ten dokonuje przez pryzmat tresci zaskarzonego rozstrzygniecia.

Szczegblna sytuacja sadu drugiej instancji wynika ponadto z rozpoznawania sprawy "w granicach apelacji" (art.
378 § 1 kpc). Dla przebiegu postepowania w drugiej instancji nie bez znaczenia pozostaja tez zarzuty skarzacego
zgloszone w apelacji. Stanowig one (lacznie z ich uzasadnieniem) z jednej strony, punkt wyjscia dla rozpoznania
apelacyjnego, z drugiej za$ strony, pelnig wobec sagdu drugiej instancji role inspiracyjna w kierunku podjecia przez
ten sad czynnosci w celu usuniecia niedostatkoéw dotychczasowego materialu procesowego oraz wadliwosci ustalen
faktycznych stanowiacych podstawe zaskarzonego wyroku.

W konsekwencji Sad drugiej instancji jako sad nie tylko odwolawczy, lecz takze merytoryczny, nie moze poprzestaé
na zbadaniu zarzutéw apelacyjnych. Powinien poczyni¢ wlasne ustalenia i samodzielnie oceni¢ je z punktu widzenia
prawa materialnego.

Majac to na wzgledzie nalezy zauwazy¢, ze w ramach oceny dowodéw Sad Rejonowy uznal, iz nieprawidlowosci,
o ktérych mowa w piSmie z dnia 4 stycznia 2017r. Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w O.,
uzupekione zeznaniami powoda oraz §wiadkoéw M. K. (1) i D. B. (2) dyskwalifikowaly przedmiotowy lokal z mozliwosci
prowadzenia w nim jakiejkolwiek dzialalnoéci gastronomicznej, a tym bardziej polegajacej na przygotowywaniu i
sprzedazy dan z makaronéw z sosami i salatek.

A powyzsze okoliczno$ci zostaly przyjete przez Sad Rejonowy jako podstawe do uznania, iz pozwana wydala powodowi
rzecz w stanie, ktéry nie byl przydatny do uméwionego uzytku, okreslonego w umowie w § 1 ust. 3, co stanowilo
nienalezyte wykonanie przez nia umowy najmu z uwagi na istnienie wad nieusuwalnych, dlatego powdd mogl
wypowiedzie¢ umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym.

Taka ocena tych dowoddw, ktéry mial stanowi¢ podstawe uznania za zasadne wypowiedzenia najmu ze skutkiem
natychmiastowym nie jest wlasciwa, za$§ wnioski wynikajace z tre$ci pisma z 4 stycznia 2017r. sg wadliwe.

Po pierwsze, sam wniosek powoda 30 grudnia 2016r. skierowany do Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego i dolaczone do niego dokumenty (dwa: opis lokalu zajmujacy nie calg strone i szkic), co zostalo zawarte



na karcie 104 akt (koperta) byly zredagowane w spos6b nader skapy, aby mozna bylo otrzymac opinie sanitarna, na
zwraca uwage inspekcja sanitarna w tym pi$mie cyt. ,do wniosku jw. zalaczono koncepcje, ktora ze wzgledu na forme
i zakres nie moze by¢ przedmiotem uzgodnienia”.

Po drugie, pozwana w dniu 15 marca 2017r. po dostarczeniu pekliejszej dokumentacji (k. 124 i nast.)
otrzymala pozytywna opinie sanitarng, co do mozliwo$ci uzytkowania spornego lokalu do prowadzenia dziatalnoéci
gastronomicznej i Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny stwierdzil, ze ,przyjete rozwigzania technologiczne
nie naruszaja wymagan sanitarnohigienicznych okre$lonych w obowigzujacych przepisach, jak dla tego rodzaju i
zakresie dzialalno$ci” (k. 143). Istotne w tym zakresie jest to, ze pozwana nie przeprowadzala do tego czasu zadnych
dodatkowych prac adaptacyjnych w przedmiotowym lokalu.

Po trzecie, Sad I instancji pomingl, ze powdd jest przedsiebiorca i lokal pozwanej wynajmowal na potrzeby
prowadzonej dzialalnoéci gastronomicznej,

Po czwarte, powod, co najmniej 3 krotnie ogladal lokal pozwanej przed podpisaniem umowy, do tego w obecnosci 0s6b
trzecich, a Swiadek D. B. (1) majacy do$wiadczenie w prowadzeniu spraw budowlanych (k. 115) zeznal, ze zauwazyl, ze
cze$c lokalu ma polozenie ponizej gruntu oraz, iz brak byto o§wietlenia dziennego w kuchni, ocenial tez stan techniczny
pomieszczen sanitarnych. Te same obserwacje wskazal w swoich zeznaniach powdd (k. 145 odw-146).

Po piate, lokal mial by¢ uzytkowany, jako gastronomiczny (mata gastronomia) w oparciu o poétprodukty i wyroby
gotowane (Swiadek D. B. (1) zeznal ,,mialy by¢ sprzedawane wyroby makaronowe”, §$wiadek M. K. (1) zeznala ,,mialy by¢
gotowane makarony”, a powdd zeznal ,moéwiliSmy o dzialalno$ci gastronomicznej, ze zamierzamy otworzy¢ nowos$é
w 0., tj. makarony szybko gotowane i szybko podawane z r6znymi sosami, do tego napoje i salatki”), a nie restauracja.

Tym bardziej, Ze laczna powierzchnia wszystkich pomieszczen lokalu wynosila 60m®, co uniemozliwialo z przyczyn
technicznych powstanie w spornym lokalu restauracji.

Po szobste, powdd nie wzywal pozwanej do rozwigzania problemoéw, usuniecia ewentualnych wad lokalu zwigzanych z
wentylacja pomieszczen, a co do zasady sg to problemy techniczne i usuwalne.

Po sibdme, umowa byla podpisana przez powoda po zapoznaniu sie ze stanem wynajmowanego lokalu (powd6d zeznat
slokal sie nam spodobal”, §wiadek M. K. (1) zeznala ,uwazam, ze lokal w takim stanie, w jakim by}l w czasie wydania
kluczy nie nadawalby do wykorzystania zgodnie z przeznaczeniem bez dokonania nakladéw”) oraz po zapoznaniu sie
z treScia jej postanowien, takze przez wspdlnika i zone powoda.

Po 6sme, powdd rozpoczal adaptacje wynajetego lokalu w szerokim zakresie bez zgody pozwanej, co przewidywata
umowa, ponadto powod zeznal, ze ,,pdzniej okazalo sie, ze zakres tych prac musi by¢ wiekszy”.

Po dziewiate, pow6d w umowie (§ 9) o§wiadczyl, Ze stan techniczny lokalu jest mu znany, nie wnosi zastrzezen. Wazne
jest to w kontekécie dzialania powoda jako przedsiebiorcy prowadzacego dzialalno$é gospodarcza (art. 355 § 2 kpce).

Po dziesiate, podstawg wypowiedzenia umowy najmu byl stan zastany i stwierdzony podczas ogledzin lokalu oraz w
chwili podpisywania umowy (obnizony poziom posadzki, brak przedsionka w wc i tzw. ciemna kuchnia), ktory byt
zauwazony i akceptowany przez powoda (uwaga-czwarta).

Po jedenaste, Sad I instancji pominal motywy, ktérymi kierowal sie powod wypowiadajac umowe, a ktore sg zawarte
w piSmie z 20 stycznia 2017r. Pow6d wskazal tam, ze zakres prac remontowych w celu adaptacji pomieszczen na
potrzeby prowadzenia planowanej dzialalno$ci gastronomicznej ze wzgledu na ,czas, jaki musi by¢ przeznaczony na
ich wykonanie jest catlkowicie nieoplacalny dla najemcy z uwagi na terminowo$¢ zawarcia umowy najmu (5 lat), a
przede wszystkim na cel gospodarczy, ktory przy$wiecal najemcy przy zawarciu umowy. Zatem stwierdzi¢ nalezy, ze
aktualnie najem calkowicie utracil dla najemcy wszelkie znaczenie z uwagi na cel umowy”.



Po dwunaste, powdd wystapil do Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w O. celem uzgodnienia
pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych koncepcji pomieszczen przedmiotowego lokalu dopiero po
2 miesigcach od rozpoczecia prac adaptacyjnych w bardzo szerokim zakresie, a do tego bez wymaganej pisemnej
zgody pozwanej (§ 4 umowy) i wowczas przedstawit wniosek tej inspekcji w kadlubowym zakresie, co zapewne mialo
stanowi¢ uzyskanie negatywnej oceny sanitarnej i pretekst do zerwania kontraktu bez ujemnych konsekwencji dla
strony powodowej.

Zeznania pozwanej i $wiadka koresponduja ze wskazanymi okoliczno$ciami oraz jego uzupehiaja, dlatego zastluguja
na wiare.

W konsekwencji nalezy uznaé, ze dopiero ponowna i szersza analiza przeprowadzonych dowoddw, z uwzglednieniem
przedstawionej sekwencji okolicznosci i wskazanych wnioskéw, pozwala na wlaéciwa ocene stanu sprawy w ramach
zgloszonego przez powoda roszczenia i zaoferowanych przez strony dowodow.

W tym miejscu Sad Okregowy zauwaza ponownie, ze postepowanie apelacyjne jest przedluzeniem postepowania
przeprowadzonego przez sad pierwszej instancji. Z tego wzgledu sad drugiej instancji, jako sad apelacyjny ma nie tylko
prawo, lecz i obowiagzek rozwazenia na nowo caloksztattu okoliczno$ci, istniejacych w chwili zamkniecia rozprawy
apelacyjnej oraz wlasnej ich swobodnej i samodzielnej oceny (art. 233 § 1i art. 316 § 1 w zw. z art. 391 kpc).

Kazdorazowo efektem tej merytorycznej oceny powinno by¢ dokonanie ustalen faktycznych i na ich kanwie wydanie
wyroku. Oznacza to, ze sad drugiej instancji nie wyrokuje na gruncie ustalen faktycznych dokonanych przez sad
pierwszej instancji, ale stosownie do art. 378 § 1i art. 382 kpc rozpoznaje sprawe w granicach zaskarzenia na podstawie
materialu dowodowego zebranego w obu instancjach (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia
2018r., IV CSK 589/17, Legalis nr 1781393).

W tych okoliczno$ciach Sad II instancji uwaza, ze nie zachodza zadne przestanki do uznania, aby mozna przyjaé,
iz strona powodowa udowodnila, ze wynajety przez powoda lokal posiadal niesuwalne wady, ktére nie byly
powodowi znane w chwili zawierania umowy oraz ktére istnialy i uniemozliwialy prowadzenie powodowi dziatalnosci
gastronomicznej okre$lonej w postanowieniach kontraktu.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze zaoferowane przez strony dowody i okolicznoSci sprawy pozwalaja na
przyjecie wniosku, iz granice swobody uméw pozwalaly na rozlozenie pomiedzy stronami obowiazkéw dotyczacych
zapewnienia, aby przedmiot najmu nadawal sie do umoéwionego uzytku, jak to nastapilo w realiach niniejszego
kontraktu (por. wyrok Sadu Apelacyjnego z 16 maja 2018r., I AGa 120/18, Legalis nr 1857645).

Powod znal stan techniczny lokalu, ktéry chcial wynajaé od pozwanej, a jako profesjonalista w zakresie prowadzone;j
przez niego dzialalno$ci gospodarczej powinien byl wykaza¢ wyzsza staranno$cia przy zawieraniu spornej umowy
najmu, aby zapewni¢ odpowiednia korelacje tego zobowiazania ze swoimi potrzebami i wymaganiami oraz tak okre§li¢
indywidualnie przedmiot Swiadczenia pozwanej oraz wzajemnego, swojego §wiadczenia, aby mogl zapewnié realizacje
powzietego celu gospodarczego w ramach normalnego ryzyka zawodowego.

Skoro pow6d nie dochowal nalezytej starannoéci, jako profesjonalista w zakresie prowadzonej przez siebie dziatalno$ci
przy prowadzeniu negocjacji i zawarl sporny kontrakt o tresci jak w umowie najmu z dnia 25 pazdziernika 2016r., co
do znanego i niezmienionego przedmiotu najmu, to nie moze stawiaé stronie pozwanej zarzutow i zglaszaé roszczenia,
aby ponosila odpowiedzialno$¢ co wymaganego dopiero obecnie (wyobrazalnego) stanu przedmiotu najmu.

W tej sytuacji, Sad Okregowy doszedl do wniosku, ze powodowi nie przystluguje uprawnienie do niezwlocznego
wypowiedzenia najmu, skoro w chwili zwarcia umowy wiedzial o stanie technicznym spornego lokalu w zakresie
przedstawionych okolicznosci, dlatego wskazywane obecnie: obnizony poziom posadzki, brak przedsionka w wc i tzw.
ciemna kuchnia nie stanowia wad przedmiotu najmu w rozumieniu art. 664 § 2 kc (jezeli byly to w ogdle przeszkody
do prowadzenia spornej dzialalno$ci gastronomicznej przez powoda).



W tym zakresie dyspozycja art. 664 § 3 jest jednoznaczna.

Warto zauwazy¢, ze w warunkach niniejszej sprawy wiedza powoda o stanie wynajmowanego lokalu, co do
wskazanych: obnizonego poziomu posadzki, braku przedsionka w wc i tzw. ciemnej kuchni miala charakter
pozytywnej wiedzy, a nie powinnoSci dowiedzenia sie takiego stanu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 10 sierpnia
2006r., V CSK 155/06, Legalis nr 177275). Za$ stan wentylacji nie byl wada nieusuwalna, na co wskazuje opinia
sanitarna z 15 marca 2017r. (k. 143), co do ktérej mozna byloby zastosowaé sankcje natychmiastowego wypowiedzenia
umowy najmu na podstawie art. 664 § 2 kpc.

W tych warunkach stan sprawy pozwala na uznanie, ze powod przeszacowat swoje mozliwoéci odno$nie prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej w spornym lokalu, zas pismo inspekcji sanitarnej stanowilo pretekst do rozwigzania umowy
z opcja unikniecia dalszych skutkéw zerwania kontraktu.

W konsekwencji Sad IT instancji przyjmuje, Ze roszczenie odszkodowawcze powoda zwigzane z naprawieniem szkody
na skutek nienaleznego wykonania umowy najmu z 25 pazdziernika 2016r. na podstawie art. 471 kc nie jest
zasadne, poniewaz pozwana nalezycie wykonala swoje zobowiazanie, jako wynajmujaca w ramach postanowien ww.
umowy zwartej z powodem, a wskazywany stan przedmiot najmu nieakceptowany obecnie nie stanowil podstawy do
natychmiastowego wypowiedzenia kontraktu na podstawie art. 664 § 2 ke, dlatego podlega oddaleniu.

Pewne watpliwosci co do sposobu rozstrzygniecia budzila kwestia zadania zwrotu kaucji, jednak z uwagi na zglaszane
zadania zwigzane z ustaniem umowy najmu i poczynionych prac w spornym lokalu nalezy uznaé, ze roszczenie to jest
na obecnym etapie przedwczesne i bedzie podlegato pézniejszemu rozliczeniu z innej podstawy faktycznej i prawne;.

Majac to na uwadze Sad Okregowy orzekl, jak w sentencji wyroku, za$ o kosztach postepowania za I i II instancje
rozstrzygnal na zasadzie odpowiedzialno$ci za wynik sprawy (art. 98 § 11 3 kpc).

Bozena Charukiewicz Mirostaw Wieczorkiewicz Krystyna Skiepko



