Sygn. akt I C 1656/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 pazdziernika 2022 r.

Sad Rejonowy w Rybniku I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia Agata Mikotajczyk

Protokolant: protokolant sadowy Katarzyna Stania

po rozpoznaniu w dniu 14 pazdziernika 2022 r. w Rybniku na rozprawie

sprawy z powbddztwa B. A. S., D. (...) sp6tka jawna w R.

przeciwko Samodzielnemu Publicznemu Zakladowi Opieki Zdrowotnej Wojewodzkiemu Szpitalowi (...) w R.
o zaplate

1. oddala powodztwo,

2. zasadza od powddki na rzecz pozwanego kwote 5.400,00 (pieé tysiecy czterysta 00/100) zlotych wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty tytutem zwrotu kosztéw procesu,

3. nakazuje pobra¢ od powddki na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Rejonowego
w R. kwote 1.185,53 (tysiac sto osiemdziesiat pie¢ 53/100) zlotych tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sygn. akt I C 1656/20

UZASADNIENIE

Powodka B. A. S, D. (...) spolka jawna w R. (dawniej (...) A. S. (2) sp. j. w R.) wniosla o zasgdzenie od pozwanego
Samodzielnego Publicznego Zakladu Opieki Zdrowotnej Wojewddzkiego Szpitala (...) w R. kwoty 53.294,25 zl wraz
z ustawowymi odsetkami za opo6Znienie od dnia 25 maja 2019 r. do dnia zaplaty tytulem zwrotu nakladéw na
nieruchomo$¢ pozwanego oraz wniosla o zasadzenie kosztéw procesu.

W uzasadnieniu powddka wskazala, ze strony zawarly w dniu 2 grudnia 2005 r. umowe dzierzawy budynkow
Zaplecza (...) Samodzielnego Publicznego Zakladu Opieki Zdrowotnej Wojewddzkiego Szpitala (...) w R. przy ul. (...).
Stosunek prawny wynikajacy z ww. umowy ustal pomiedzy stronami w dniu 20 listopada 2018 r. Powddka dokonala
szeregu robot budowlanych, ktére nalezy traktowaé w kategorii nakladow koniecznych. W umowie wskazano, iz
dzierzawca ponosi w catoSci koszty przystosowania przedmiotu dzierzawy do swojej dzialalno$ci. Nalezy zauwazy¢
jednak, iz roboty budowlane przeprowadzone przez powodke w przedmiocie dzierzawy nie stanowily przystosowania
przedmiotu dzierzawy do dzialalno$ci powodki, a mialy na celu doprowadzenie budynku do stanu, w ktérym w ogole
moga by¢ uzywane (niezaleznie od rodzaju prowadzonej dzialalnosci). Bez przyprowadzenia prac, ktérych dokonala
powddka nie byloby mozliwe wykonywanie jakichkolwiek dzialalnoéci w przedmiotowym budynku. W zwiazku z tym
ich rozliczenie nie podlega umownym ograniczeniom.



W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie kosztéw postepowania od
powodki.

W uzasadnieniu pozwany wskazal, Zze powodka z pelna §wiadomos$cia wydzierzawila obiekt w stanie w jakim sie on
znajdowal w grudniu 2005 r., nie wniosta co do tego zastrzezen, majac rowniez Swiadomo$¢, iz czynione naklady
nie beda jej zwracane, za$ udzielone przez pozwanego preferencje pozwolily powddce na odzyskanie tych nakladow
poprzez z jednej strony gwarantowany okres uzyczenia (co najmniej 30 miesiecy), z drugiej zas strony mozliwoéc
pobierania czynszu od poddzierzawcéw, rekompensujac poniesione nakltady. Dodatkowo pozwany majac Swiadomo$é
koniecznoSci czynienia nakladow zawarl w umowie zapis o rozpoczeciu pobierania czynszéw dopiero po rozpoczeciu
w tejze nieruchomoéci dzialalnosci (nie pdzniej niz 3 miesigce od dnia podpisania umowy).

Sad ustalil, co nastepuje:

Pozwany Samodzielny Publiczny Zaktad Opieki Zdrowotnej Wojewodzki Szpital (...) w R. byt wlascicielem budynkow
Zaplecza (...) oraz budynku chtodni usytuowanych przy ul. (...) w R..

W dniu 26 pazdziernika 2005 r. ogloszono w gazecie (...) oraz na stronie internetowej (...).pl przetarg na dzierze
powyzszych budynkéw. W toku postepowania przetargowego pozwany w sposob precyzyjny okreslit stan techniczny
nieruchomoéci, umozliwil wszystkim uczestnikom wizje lokalna tego terenu i obiektow. Oferentom przekazano
informacje, iz po rozwiazaniu umowy dzierzawca nie ma prawa do zwrotu nakladéw inwestycyjnych.

/dowdd: informacja dla oferentéw k. 65-82, formularz oferty k.83, zeznania $§wiadka A. L. k. 399-403, zeznania
$wiadka A. S. (2) k. 404-407, zeznania $wiadka G. W. k. 420-423/

Powodka nie zglaszala zastrzezen do przedmiotu umowy i w dniu 10 listopada 2005 r. o§wiadczyla, ze zapoznala sie
z treScia ogloszenia dotyczacego przetargu oraz, ze uczestniczyla w ogledzinach budynkéw, bedacych przedmiotem
umowy.

/dowdd: formularz oferty k. 83, A. L. k. 399-403, zeznania §wiadka A. S. (2) k. 404-407/

W dniu 2 grudnia 2005T. (...) A. S. (2) sp.j. wR. (obecnie B. A. S., D. (...) spblka jawna w R.) zawarla z Samodzielnym
Publicznym Zakladem Opieki Zdrowotnej Wojewddzkim Szpitalem (...) w R. umowe dzierzawy budynkéw Zaplecza
(...) Samodzielnego Publicznego Zakladu Opieki Zdrowotnej Wojewodzkiego Szpitala (...) w R. przy ul. (...) w R..
Ogolna powierzchnia uzytkowa wydzierzawionych budynkéw wynosila 2.367,7 m® wraz z przynalezng dzialka nr (...)
o powierzchni 8.937 m®. Za dzierzawe budynkéw strony ustalily miesieczny czynsz w wysokosci 8.286,95 zI netto
+ 22% VAT tj. 10.110,09 zt brutto, platny miesiecznie z géry do 10 dnia kazdego miesigca na podstawie faktury
wystawionej przez wydzierzawiajacego. Zgodnie z § 2 pkt 3 umowy wydzierzawiajacy mial rozpocza¢ naliczanie
czynszu od chwili rozpoczecia dzialalno$ci, jednak nie p6Zniej niz 3 miesiace od dnia podpisania umowy. Zgodnie
natomiast z § 5 pkt 1 umowy po stronie dzierzawcy lezalo uzyskanie stosownych dopuszczen i zezwolen do prowadzenia
przedmiotowej dzialalnoSci w budynku bedacym przedmiotem dzierzawy, ktore miat przedtozy¢ do wgladu i akceptacji
wydzierzawiajacemu oraz zgodnie z pkt 2 dzierzawca ponosil w calosci koszty przystosowania przedmiotu umowy
dzierzawy do dzialalnoéci. Strony ustalily, iz po rozwigzaniu umowy dzierzawca nie ma prawa do zwrotu nakladow.
Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony wraz z mozliwoscia rozwigzania przez kazda ze stron za pisemnym 30
miesiecznym wypowiedzeniem (§ 10 i 11 umowy).

/dowdd: umowa dzierzawy (...) wraz z zalgcznikami k. 9-20/

W dniu 1 kwietnia 2006 r. strony zawarly aneks Nr (...) do umowy dzierzawy z dnia 2 grudnia 2005 r. na mocy, ktérego
wydzierzawiajacy wyrazil zgode na poddzierzawe przedmiotu dzierzawy osobom trzecim, po przednim kazdorazowym
uzyskaniu zgodny przez wydzierzawiajacego. Pozostale postanowienia umowy pozostaly bez zmian.

/dowdd: aneks k. 21/



W dniu 20 kwietnia 2009 r. strony zawarly aneks Nr (...) do umowy dzierzawy z dnia 2 grudnia 2005 r. ustalajac
sposob rozliczenia za media. Pozostale warunki umowy nie ulegly zmianie.

/dowdd: aneks k. 22/

Aneksem nr (...) do umowy dzierzawy z dnia 2 grudnia 2005 r. strony ustalily, Ze od dnia 1 stycznia (...). dzierzawca
bedzie placil wydzierzawiajacemu czynsz dzierzawny w wysoko$ci 9.505,40 zl netto miesiecznie + podatek od towaréw
i uslug wg. obowiazujacych przepisow. Pozostale postanowienia umowy pozostaly bez zmian.

/dowdd: aneks k. 23/

W dniu 31 lipca 2013 r. strony zawarly aneks nr (...) do umowy dzierzawy z dnia 2 grudnia 2005 r. na podstawie,
ktorego zmianie ulegl zapis § 1 umowy, ktory otrzymal brzmienie: ,Wydzierzawiajacy oddaje w dzierzawe budynki
Zaplecza (...) o ogoblnej powierzchni uzytkowej 2.838,10 m” wraz z przynalezna dziatka nr (...) o powierzchni 8.637

m®. Zgodnie z § 2 umowy strony ustalily, Ze za dzierzawe budynkéw wydzierzawiajacy ustalil miesieczny czynsz w
wysokoSci 12.544,40 zl netto + aktualnie obowigzujgca stawka podatku VAT platny miesiecznie z gory do 10 dnia
kazdego miesigca na podstawie faktury wystawionej przez wydzierzawiajacego”.

/dowod; aneks k. 24, porozumienie k. 25-27/

Dzierzawca kontrolowal stan obiektu w trakcie umowy dzierzawy i skladatl protokdt z przegladu stanu technicznego
w cyklu 1- rocznym i 5 — letnim.

/dowdd: zeznania $§wiadka A. L. k. 399-403, zeznania $wiadka G. W. k. 420-423/

Umowa dzierzawy z dnia 2 grudnia 2005 r. zostala wypowiedziana przez pozwany szpital z zachowaniem umownego
terminu wypowiedzenia. Na skutek tej czynnosci stosunek prawny ustal z dniem 30 listopada 2018 r. Pomieszczenia
zostaly zdane pozwanemu cze$ciowo w dniu 24 maja 2019 1.

/dowod: protokot k. 28/

W dniu 9 listopada 2017 r. powddka zlozyla w tut. Sadzie wniosek o zawezwaniem do proby ugodowej. Pomimo
podjecia rozméw w zakresie polubownego zakonczenia sporu do zawarcia ugody ostatecznie nie doszlo. W zwiazku z
tym w dniu 23 listopada 2018 r. powodka wezwata pozwanego do rozliczenia nakladow.

/dowdd: wniosek k. 40, protokoly k. 41-43, wezwanie k. 44/

W czerwcu 2019 r. sporzadzono prywatny operat na zlecenie powodki, ktory okreélat warto$é nakltadéw poniesionych
na remont i modernizacje budynkoéw zaplecza techniczno-gospodarczego Wojewodzkiego Szpitala (...) w R. przy ul.

(..

/dowdd: operat k. 33-39, zeznania $wiadka M. C. k. 412-417/

W trakcie trwania ww. umowy dzierzawy powddka dokonata nakladow w zakresie:
- montazu drzwi dwuskrzydlowych;

- montazu okna PCV 0,99x0,61m;

- montazu okien PCV 11,72x1,80m;

- posadzki: wylewka z mieszanki betonowej, malowanie posadzki farba do betonu;



- instalacji elektrycznej, okablowania: montaz koryt kablowych, okablowanie, kabel ,sila”, instalacja techniczna,
montaz lamp, montaz szafy bezpiecznikowej, montaz puszek natynkowych, montaz gniazd;

- montazu $cian dzialowych;

- malowania Scian z plyt;

- ogrzewania C.0O.: montaz rurociagu, grzejnikow;

- pokrycia dachowego.

Wyzej wymienione naklady nalezy traktowac jako naklady konieczne, aby budynek mog}l by¢ uzytkowany.

Koszt powyzszych nakladéw wynosit 48.719,14 zl netto, tj. 59.924,54 z} brutto, a z uwzglednieniem stopnia zuzycia
30.087,81 zl netto, tj. 37.008 zt brutto.

/dowdd: opinia bieglego z zakresu budownictwa T. W. k. 434-44, 503-503v/

Wiladze pozwanego szpitala wiedzialy, iz powddka prowadzila prace remontowe i modernizacyjne na przedmiotowej
nieruchomoéci.

/dowdd: zeznania §wiadka A. S. (2) k. 404-407, zeznania $wiadka G. W. k. 420-423/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o powolane dokumenty, ktore nie byly przez strony kwestionowane, jak
rowniez w oparciu o zeznania $§wiadkow G. W., A. S. (2), A. L., M. C. oraz opinie bieglego z zakresu budownictwa T. W..

Na rozprawie w dniu 26 listopada 2021 r. Sad na podstawie art. 235 § 1 pkt 6 k.p.c. pominal dowdd z zeznan §wiadka
R. G. z uwagi na niewskazanie jego adresu zamieszkania.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie, bowiem Sad uznal, ze z chwilg zawarcia umowy dzierzawy powodka
zobowiazala sie dobrowolnie do czynienia na wlasny koszt nakladéw na przedmiot dzierzawy i obecnie nie moze
dochodzi¢ zwrotu warto$ci nakladéw od pozwanego. Niemniej jednak nalezy podkresli¢, ze nawet jezeli w umowie nie
znalazlby sie sporny zapis (§ 5 pkt 2 umowy dzierzawy) to powodka i tak nie moglaby zadaé rozliczenia dochodzonych
nakladow.

Powodka wywodzi swe roszczenie ze stosunku dzierzawy. W sprawie bezsporne bylo, ze strony laczyla umowa
dzierzawy z dnia z dnia 2 grudnia 2005 r. oraz, ze powddka poniosta naklady na budynki Zaplecza (...) Samodzielnego
Publicznego Zaktadu Opieki Zdrowotnej Wojewodzkiego Szpitala (...) w R. przy ul. (...) w R., ktory byl przedmiotem
dzierzawy. Spor stron sprowadzal sie do kwestii ustalenia czy pozwany ma obowiazek zwrdcié powddce wartosé
dokonanych przez nia nakladow koniecznych.

Powodka dochodzila od pozwanego zwrotu wartoSci dokonanych nakladéw koniecznych na podstawie art. 694 k.c.
w zw. z art. 663 k.c.

Na podstawie art. 694 k.c. od umowy dzierzawy bedg mialy odpowiednie zastosowanie przepisy o najmie.

Kwestia nakladow koniecznych regulowana jest posrednio w art. 662 § 1 k.c. zgodnie, z ktérym wynajmujacy powinien
wydac rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywac ja w tym stanie przez czas trwania umowy
najmu oraz w art. 663 § 1 k.c., stosownie do ktérego to przepisu jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga
napraw, ktére obciazaja wynajmujacego, a bez ktorych rzecz nie jest przydatna do umoéwionego uzytku, najemca moze



wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni termin do wykonania napraw, po bezskutecznym uplywie wyznaczonego
terminu najemca moze dokonaé koniecznych napraw na koszt wynajmujacego.

Przepis art. 663 § 1 k.c. znajduje zastosowanie w przypadku pojawienia sie konieczno$ci napraw w czasie trwania
najmu, co oznacza, ze nie dotyczy on napraw, ktérych konieczno$¢ jest stronom znana juz w chwili zawierania umowy
najmu (uzasadnienie do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2004 r., sygn. akt II CK 158/04, LEX nr
277867). Poza tym przepisy regulujace najem w tym art. 662-664 k.c. maja z natury rzeczy charakter wzgledny, a
wynikajace z nich prawa i obowiazki moga by¢ odmiennie ksztaltowane umowa stron. Fakt, ze przedmiotowy budynek
wymagal nakladéw koniecznych dla prowadzenia zamierzonej przez dzierzawce dzialalnosSci, byl oczywisty dla
powddki w chwili zawarcia umowy dzierzawy. Powodka widziala przedmiotowy budynek, znala jego stan, wiedziala,
ze koniecznym bylo wykonanie nakladéw na budynek, co nie bylo przez nia kwestionowane. Zdaniem Sadu w sytuacji,
gdy pomimo tego powddka nie zglaszala zastrzezen co do stanu technicznego budynku i jego wyposazenia (powodka
takowych okoliczno$ci w toku postepowania nie podnosila) uznac nalezy, ze strony w ten sposéb zmodyfikowaly
zobowigzanie wydzierzawiajacego wynikajace z przepisu art. 662 § 1 k.c. zwalniajac pozwanego z obowigzku wydania
budynku w stanie nadajacym sie do prowadzenia dzialalnoéci, a dzierzawca sam podjal sie doprowadzenia rzeczy do
nalezytego uzytku (art. 664 § 2 i 3 k.c.). W ocenie Sadu skoro strony uczynily przedmiotem umowy budynek, ktory
nie mial cechy przydatnoéci do umoéwionego uzytku to znaczy, ze wylaczyly funkcjonowanie w lgczacym je stosunku
dzierzawy przepisu art. 662 § 1 k.c.

Najemca moze dokonaé¢ w przedmiocie najmu koniecznych napraw na koszt wynajmujacego (art. 663 k.c.) dopiero
po spelnieniu przewidzianych prawem warunkéw tj. powinien on uprzednio wyznaczyé wynajmujacemu odpowiedni
termin do wykonania napraw (art. 663 zdanie pierwsze k.c.). W okolicznoSciach faktycznych sprawy nie ma podstaw
do przyjecia, ze taki termin zostal przez powodke pozwanemu wyznaczony. Zreszta do 2017 r. (przez okres ponad
12 lat od chwili zawarcia umowy) powddka nie podnosila argumentacji dotyczacej konieczno$ci zwrotu kosztow
adaptacji budynku. Dodatkowo nalezy wskazac, ze roszczenie dzierzawcy o zwrot kosztéw naktadéw koniecznych po
zakonczeniu umowy dzierzawy nie powstaje tylko z tego tytutu, ze wydzierzawiajacy toleruje fakt ich dokonywania,
czy tez nawet wyraza na nie zgode (wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2004 r., sygn. akt IT CK 158/04 oraz
z dnia 12 stycznia 2012 r., sygn. akt IT CSK 283/11).

Zgodnie z art. 65 § 1 k.c. o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci, w
ktorych zlozone zostato, zasady wspoéltzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Zdaniem Sadu z przeprowadzonego
postepowania dowodowego bezsprzecznie wynika, ze intencja stron w chwili zawierania umoéw nie bylo zwrocenie
powodce wartosci poczynionych nakladéw z chwila rozwigzania umowy dzierzawy, co znajdowato przejaw nie tylko
w § 5 umowy, ale takze w pozostalych postanowieniach umowy. Strony w umowie najmu moga zmodyfikowaé
okreslony w art. 662 k.c. zakres ich obowigzkoéw (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2012 r., sygn. akt IT CSK
283/11, L. oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 16 maja 2018 r., sygn. akt I ACa 120/18, L.). Slusznie
zastrzega sie jednak, ze zasada swobody kontraktowej bylaby naruszona wowczas, gdyby umowa poprzez nadmierne
obciazenie korzystajgcego powodowala faktyczng nier6wnoé¢ stron stosunku zobowigzaniowego (tak Sad Apelacyjny
w Bialymstoku w wyroku z dnia 277 czerwca 2013 r., sygn. akt I ACa 266/13, L.). W mniejszej sytuacji Sad nie dostrzegl
takowego naruszenia. Co prawda biegly ustalil, ze wysoko$¢ naktadow po ich amortyzacji wynosila 30.087,81 zl netto
tj. 37.008 zl brutto. Jednak poréwnujac korzysci jakie powodka osiagnela tj. przez pierwsze 3 miesigce powodka
nie musiala uiszczaé czynszu, ktéry wynosil w chwili zawierania umowy 8.286,95 zl netto tj. 10.110,08 zt brutto,
stwierdzi¢ nalezy, iz powddka nie odniosla w tym zakresie znacznych strat. N. czynszu przez 3 miesigce prawie w
calosci zrekompensowalo jej konieczno$é przystosowania budynku do stanu uzytecznosci (3x10.110,08=30.330,24).

Ponadto pozwany majac $§wiadomo$¢ stanu technicznego obiektu i §wiadomosci koniecznoéci czynienia nakladow
pozwalajacych korzystac¢ w sposéb wskazany przez powddke w ofercie z tej nieruchomosci, nie tylko zawart w umowie
zapis o pobieraniu czynszu dopiero po rozpoczeciu w tejze nieruchomoéci dzialalnosci, ale strony zastrzegly takze
bardzo dlugi okres jej wypowiedzenia (30 miesiecy) — przy umowie zawartej na czas nieoznaczony. Tym samym
wolg stron bylo zawarcie umowy na dluzszy okres, co zdaniem Sadu mialo takze w czasie zamortyzowac¢ dokonane
naklady. Nadto w kwietniu 2006 r. pozwana zawarla z powddka aneks do umowy zezwalajacy na poddzierzawienie



wydzierzawionych pomieszczen osobom trzecim z czego powddka skorzystala. Takowe rozwigzanie takze w jakims$
stopniu wynagrodzilo jej dokonanie nakladow.

Skoro przepis art. 662 k.c. na ma charakter wzglednie obowigzujacy i strony moga odmiennie uregulowaé¢ wydanie
przedmiotu najmu, nie mozna zatem negowa¢ wprowadzenia do umowy zapiséw, na mocy ktérych to najemca sam ma
doprowadzi¢ przedmiot najmu do stanu nadajacego sie do uméwionego uzytku. Takie postanowienia w szczegolnoSci
nie sg sprzeczne z natura samego stosunku najmu. Strony umowy moga postanowi¢ przykladowo, ze w zamian za
wykonany przez najemce remont obcigzajacy wynajmujacego, zostanie obnizony czynsz, albo tez, ze $rodki konieczne
na remont zostana zwrdcone najemcy w innej formie (jak to mialo miejsce w niniejszej sprawie). Wydaje sie takze
dopuszczalne nalozenie umowa tego obowigzku na najemce bez jednoczesnego wyraznego zastrzezenia ekwiwalentu
drugiej ze stron z tego tytutu. Praktyka niesie ze sobg wiele stanéw faktycznych, w ktérych najemeca zyskuje okre§lone
korzyéci z tytulu wykonania prac wykonczeniowych w lokalu, choéby wprost niewyartykulowane w umowie najmu. Nie
chodzi tu tez o samg adaptacje nieruchomosci na potrzeby prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej, a o przystosowanie
lokalu do jakiegokolwiek uzytku.

Nie ma zatem przeszkod, aby strony postanowily w umowie, ze obowigzek poniesienia nakladéw koniecznych
na przedmiot najmu/dzierzawy obciaza najemce/dzierzawce, a nie wynajmujacego/wydzierzawiajacego. Najemcy/
dzierzawcy czesto jednak podnosza w pdzniejszych procesach, ze lokal jako nienadajacy sie do prowadzenia w nim
dzialalnoSci gospodarczej jest nieprzydatny do umoéwionego uzytku, a zatem dotkniety wadg fizyczng, ktéra winna by¢
w swej istocie usunieta przez wynajmujacego/wydzierzawiajacego. Stanowiska tego nie sposob podzieli¢. Skoro strony
czynia przedmiotem umowy lokal, ktory nie ma cech przydatnosci do umoéwionego uzytku, znaczy to, ze wylaczaja
funkcjonowanie przepisu art. 662 § 1 k.c. w lgczacym je stosunku najmu/dzierzawy. Tym samym, jezeli w dacie
podpisywania umowy strony wiedza, ze lokal nie nadaje sie do uzytku, ale bedzie wymagal remontu i adaptacji do
przewidywanego rodzaju dzialalnoSci, nastepczo nie moga powolywacé sie skutecznie na wady lokalu i zwigzane z tym
konsekwencje prawne. Jak bowiem wynika wprost z art. 664 § 2 i 3 k.c., jezeli najemca wiedzial o wadach w chwili
wydania mu rzeczy, nie przystluguje mu roszczenie o obnizenie czynszu najmu, badZ uprawnienie do niezwlocznego
wypowiedzenia najmu (wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 16 marca 2011 r., sygn. akt VI ACa 852/10,
niepubl.).

W konsekwencji Sad uznal, ze powodka nie moze dochodzi¢ zwrotu wartos$ci dokonanych nakladéw od pozwanego i
oddalil powodztwo w caloSci jako bezzasadne.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. Powddka przegrywala proces w calo$ci dlatego obowigzana
byla zwr6cié pozwanemu poniesione przez niego koszty, na ktore zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie
5.400 zl. Wobec powyzszego Sad zasadzil od powodki na rzecz pozwanego kwote 5.400 zt wraz z odsetkami

ustawowymi za op6znienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku zgodnie z art. 98 § 1' k.p.c.

Zgodnie z przepisem art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zwigzku z art. 98 k.p.c.,
Sad nakazal pobraé¢ od powodki na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Rejonowego w Rybniku kwote 1.185,53 z} tytulem
nieuiszczonych kosztow sadowych, na ktdre zlozylo sie wynagrodzenie bieglego sadowego, pomniejszone o wplacona
zaliczke (1.985,53 zl — 800 zl).



