Sygn. akt VI ACa 2067/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 czerwcea 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy Sedzia SA Ryszard Sarnowicz

Sedziowie: SATomasz Paldyna (spr.)

SA Jolanta Pyzlak

Protokolant: Malgorzata Samula

po rozpoznaniu w dniu 15 maja 2018 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa gtéwnego (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w S.
przeciwko W. M.

o zaplate

oraz z powoddztwa wzajemnego W. M.

przeciwko (...) spélce z ograniczong odpowiedzialnosciq w S.
na skutek apelacji powédki — pozwanej wzajemnej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 4 sierpnia 2016 r., sygn. akt III C 689/13

I. zmienia zaskarzony wyrok;

1) w zakresie powédztwa gléwnego w punkcie pierwszym i drugim w ten sposob, ze zasadza
od pozwanego na rzecz powodki 13.000 (trzynascie tysiecy) zlotych z ustawowymi odsetkami za
opoznienie od 25 czerwca 2013 roku do dnia zaplaty oraz ustala, ze powéddka wygrala proces w
3,64 % pozostawiajqc szczegolowe wyliczenie kosztow procesu referendarzowi sqdowemu w sqdzie
okregowym;

2) w zakresie powoddztwa wzajemnego w punkcie pierwszym — litera ,,a” i w punkcie trzecim w
ten sposob, ze oddala powddztwo o zaplate 37.000 zl z odsetkami i ustala, ze pozwana wzajemna
wygrala proces w 22,35 %, pozostawiajqc szczegolowe wyliczenie kosztow procesu referendarzowi
sqdowemu w sqdzie okregowym;

II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

1. zasadza od (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq w S. narzecz W. M. 3.159 (trzy tysiqce
sto piecédziesiqt dziewieé) zlotych tytulem kosztéow instancji odwolawczej.
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UZASADNIENIE

wyroku z dnia 15 czerwca 2018 roku

Spoélka z ograniczona odpowiedzialno$cia dzialajaca pod firma (...) domagala sie w pozwie zasadzenia od W.
M. kwoty 357.487,71 z z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia wniesienia pozwu, dochodzac w ten sposéb
zwrotu kaucji wplaconej przy podpisaniu umowy najmu oraz odszkodowania z racji nienalezytego jej wykonania
przez pozwanego, co doprowadzi¢ mialo do szkody po stronie powodowej wynikajacej z koniecznosci zamkniecia
prowadzonego punktu przedszkolnego. Na dochodzong sume — poza kwota 13.000 zt z tytulu kaucji — skladaja
sie nastepujace naleznosci: 35.000 zl z tytulu zwrotu czeSci ceny zakupu zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa
w postaci punktu przedszkolnego, 171.869,26 z} jako iloczyn $redniomiesiecznego zysku punktu przedszkolnego w
kwocie 9.548,29 z} i sumy miesiecy, w czasie ktorych punkt przedszkolny byl prowadzony — tytulem odszkodowania za
szkode wyrzadzong w wizerunku powodki, kwota 47.741,45 zl stanowiaca iloczyn rzeczonego zysku i pieciu miesiecy
przypadajacych na umowny okres wypowiedzenia — tytulem odszkodowania za utracone korzySci oraz 89.877 zt — z
tytulu zwrotu polowy zaplaconego dotad czynszu z uwagi na obarczenie lokalu wadg prawna.

Pozwany — domagajac sie oddalenia pow6dztwa — wytoczyl jednocze$nie przeciwko spdlce (...) powodztwo wzajemne,
domagajac sie zaplaty 37.000 zl z odsetkami od kwot czgstkowych z tytulu czynszu najmu. Zlozyl przy tym
o$wiadczenie o potraceniu kaucji gwarancyjnej w wysokoéci 13.000 zt z wierzytelno$cig pozwanego z tytutu czynszu
najmu. W toku postepowania rozszerzyt zadanie, dochodzac dodatkowo 46.483,20 zl z ustawowymi odsetkami od
kwot czastkowych z tytulu kosztoéw przywrocenia przedmiotu najmu do stanu poprzedniego.

Pozwana wzajemna domagala sie oddalenia powddztwa wzajemnego.

Zaskarzonym wyrokiem sagd okregowy oddalil powéodztwo gléowne, zasqgdzajge z powoddztwa
wzajemnego od (...) spotki z ograniczonqg odpowiedzialnosciqa na rzecz W. M. 37.000 i 46.190
zl z odsetkami ustawowymi za opéznienie od kwot czgstkowych, oddalil powédztwo wzajemne
w pozostalym zakresie i rozstrzygnagl w obu sprawach o zasadzie odpowiedzialnosci za koszty
procesu.

Z uzasadnienia wyroku wynika, ze Zrodlem wzajemnych roszczen stron jest umowa najmu zawarta 15 maja 2009 roku
pomiedzy ojcem pozwanego J. M. a spdlka (...). Przedmiotem najmu byl dom o charakterze mieszkalnym, nalezacy
wowcezas do ojca pozwanego i jego dwodch synow — C. i W., wynajety za ich zgoda. Umowa zostala zawarta na czas
nieokreslony, poczynajac od 1 lipca 2009 roku, z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia. Najemca mial prawo
prowadzi¢ w nim klub dziecka, sprawowac opieke nad dzie¢mi, zorganizowaé¢ punkt przedszkolny i przedszkole. W
dniu podpisania umowy najemca wplacil wynajmujacemu jednorazowa kaucje gwarancyjng w kwocie 13.000 zl.

Wynajmujacy zobowiagzal sie odda¢ najemcy dom w stanie zdatnym do uzytkowania i o$wiadczyl, ze przed
zawarciem umowy w 2008 roku w domu zostal przeprowadzony generalny remont. Najemca zobowigzal sie
zwr6ci¢ dom z chwilg rozwigzania umowy w takim stanie, w jakim go otrzymal. Stan obiektu w dniu zawarcia
umowy zostal udokumentowany za pomoca zdje¢. W przypadku pogorszenia stanu budynku lub dokonania w
nim przebudowy zmieniajacej mieszkalny charakter, z chwila zakonczenia umowy najemca zostal zobowiazany
do przeprowadzenia na swoj koszt odpowiedniego remontu przywracajacego stan pierwotny, badz pokrycia w
terminie 14 dni udokumentowanych kosztéow przeprowadzenia takiego remontu przez wynajmujacego. Najemca
ponadto zobowigzal sie uzywaé¢ domu zgodnie z jego przeznaczeniem i obowiazujacymi w Polsce przepisami, w tym
przeciwpozarowymi, dba¢ o nalezyty stan techniczny i sanitarny oraz wykonywaé na swoj koszt drobne naprawy
wynikajace z biezacej eksploatacji, jak i konserwacji urzadzen CW, CO i przewodéw kominowych. Bez uprzedniej
pisemnej zgody wynajmujgcego nie mial prawa zmienia¢ przeznaczenia obiektu ani przeprowadza¢ jakichkolwiek
adaptacji, ktore naruszalyby jego substancje budowlana. Ewentualne planowane przez najemce adaptacje lub
przebudowa pomieszczen musialy by¢ kazdorazowo uzgadniane z wynajmujacym i wymagaly jego pisemnej zgody.



Calkowita odpowiedzialno$c¢ za zapewnienie bezpieczenstwa i zdrowia dzieci, a takze personelu opiekunczego punktu
przedszkolnego spoczywala na najemcy.

Zgodnie z umowa najemca moégl wypowiedzie¢ najem bez zachowania ustawowych okreséw wypowiedzenia, jezeli
obiekt posiadal wady, ktére zagrazaly zdrowiu najemcy i osob z nim przebywajacych lub gdy korzystanie z obiektu
zgodnie z przewidzianym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe.

Tre$¢ umowy najmu byla zmieniana w drodze pisemnych anekséw. Zgodnie z aneksem z dnia 30 czerwca 2011 roku
w miejsce dotychczasowego najemcy weszla powodowa spdlka, ktora kilka dni weze$niej kupila od dotychczasowego
najemcy zorganizowang cze$¢ przedsiebiorstwa w postaci punktu przedszkolnego (...) za 50.000 zl. Obie spoltki — jak
sie wyjasnia — byly powiazane osobowo, a punkt przedszkolny od poczatku do konca prowadzony byl przez te same
osoby, tj. N. i N. S.; ta pierwsza byla osoba bezposérednio zarzadzajaca punktem przedszkolnym (...) . Tym samym
aneksem strony okre§lily pieciomiesieczny okres wypowiedzenia umowy dla kazdej z nich, za$ aneksem z 8 stycznia
2013 roku nastapila ,zmiana po stronie wlasciciela”. Sad wyjasnia w tym miejscu, Ze mocg umowy darowizny W.
M. wstapil w prawa ojca i brata, a tym samym stal sie wylacznym wlascicielem wynajmowanej nieruchomosci. Tym
samym aneksem strony zwiekszyly wysoko$¢ czynszu do 10.000 zl plus VAT.

Sad ustala dalej, ze najemca budynku i zarzadzajacy punktem przedszkolnym uzyskal pozytywna opinie strazy
pozarnej o mozliwosci prowadzenia punktu przedszkolnego na parterze budynku, uzyskal pozytywna opinie
inspektora sanitarnego, dokonywal wszystkich czynnoS$ci zwiazanych z organizowaniem punktu przedszkolnego i
uzyskat wpis do ewidencji punktéw przedszkolnych. Z wlasnej inicjatywy i bez udzialu pozwanego dokonat adaptacji
budynku, zmieniajac jego mieszkalny charakter, co mialo sie odby¢ ,,mimo jednoznacznych zapiséw umowy”. Dalej
wyjasnia sie, ze ,najemca mial go przystosowaé do prowadzonej dzialalno$ci punktu przedszkolnego, a po zakonczeniu
najmu mial przywroci¢ budynek do stanu poprzedniego”.

Od 1 lipca 2009 roku na parterze wynajetego budynku byl prowadzony punkt przedszkolny pod nazwa (...), a na
pierwszym pietrze byla sprawowana opieka nad dzie¢mi. Powolujac sie na ,obowigzujace przepisy” i na uzyskanag
przez wynajmujacego opinie strazy pozarnej, sad okregowy wskazal, ze punkt przedszkolny mial by¢ prowadzony na
parterze budynku a w rzeczywisto$ci od poczatku prowadzonej dzialalnoSci do jej konca byt prowadzony na parterze i
pietrze, przy czym na pietrze byla sprawowana opieka nad dzie¢mi. Punkt przedszkolny — jak sie jeszcze odnotowuje
— mial by¢ prowadzony dla jednej grupy dzieciecej, liczacej maksymalnie 25 dzieci, w wieku od 3 do 5 lat.

W sierpniu 2012 roku — jak ustala dalej sad — (...) wszczal postepowanie administracyjne zmierzajace do wyjasnienia,
w jaki sposob jest uzytkowany budynek. Po przeprowadzonej kontroli stwierdzono, ze obie kondygnacje budynku
sa wykorzystywane na potrzeby punktu przedszkolnego. W zwiazku z wszczeciem postepowania J. M., pdzniej za$
pozwany, mieli kierowa¢ do spotki pisma wzywajace do zaprzestania naruszen. Powodka stwierdzila jednak, ze
nie zamierza zrezygnowac z dzialalnoéci na pietrze budynku. Druga kontrola (...) miala miejsce 10 paZzdziernika
2012 roku w godzinach pracy punktu przedszkolnego, a 9 stycznia 2013 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego m. (...) W. wydal postanowienie o wstrzymaniu uzytkowania wynajmowanego powo6dce budynku, ,,0
czym zawiadomil powoda”. Przyczyna postanowienia (...) byla zmiana sposobu uzytkowania budynku ze wzgledu
na to, ze punkt przedszkolny nie byl prowadzony wylacznie na parterze, ale r6wniez na pietrze budynku. Powodka
— jak sie ustala — wstrzymala wykonywana dzialalno$é zgodnie z treécia postanowienia. Pozwany poinformowat
prowadzaca punkt N. S. o treSci postanowienia (...) i o zapowiedzianej kolejnej kontroli sposobu uzytkowania budynku
przez (...). Spotkanie pomiedzy stronami odbylo sie w dniu 11 lutego 2013 roku, a prowadzaca punkt stwierdzila,
ze nie zrezygnuje z prowadzenia dzialalno$ci na pietrze. Pozwany — jak ustala dalej sad — wzywal powbddke do
prowadzenia dzialalnoSci punktu przedszkolnego zgodnie z prawem. W odpowiedzi na to 19 lutego 2013 roku najemca
w trybie natychmiastowym wypowiedzial umowe najmu na podstawie § 18 ust. 2 umowy. Pozwany miat uznaé¢ owo
wypowiedzenie za bezskuteczne.

Sad odnotowuje w tym miejscu, ze powodowa spdtka za okres od marca do lipca 2013 roku powinna uiszczac
pozwanemu czynsz najmu w kwotach po 10.000 zl miesiecznie plus VAT (w sumie 50.000 zl netto), czego nie



uczynita. Pozwany natomiast potracit cze$¢ zadanej kwoty z tytulu czynszu najmu z jej wierzytelnoécia o zwrot kaucji
gwarancyjnej w kwocie 13.000 zh.

Sad okregowy wyjasnia dalej, ze punkt przedszkolny (...) od poczatku swojej dzialalno$ci nie cieszyt sie
duzym zainteresowaniem rodzicow, jak réwniez nie posiadal dobrej opinii wérdd nich. Przedsiewziecie mialo by¢é
nierentowne. Liczba dzieci w punkcie byla niska, nie osiggneta nigdy maksymalnej liczby 25. Byly okresy, ze w punkcie
przedszkolnym przybywat zaledwie kilkoro dzieci a przez wiekszo$¢ czasu funkcjonowania punktu przebywalo w nim
8-12 dzieci. Punkt przedszkolny zatrudnial érednio 3-4 opiekunéw. Powddka — jak ocenia sad — wykorzystala decyzje
o wstrzymaniu dzialalno$ci uzytkowania punktu do tego, by w sposob bezkosztowy wycofac z sie z umowy najmu, tj.
kosztoéw z nim zwigzanych oraz kosztéw przywrocenia budynku do stanu pierwotnego. Zauwaza sie przy tym, ze od
chwili zamkniecia dzialalno$ci w wynajmowanym domu dzialalno$¢ ta nie zostala ponownie reaktywowana w innym
miejscu.

Sad ustala réowniez, ze spoélka (...) nie przywrdcila budynku do stanu sprzed adaptacji i nie pokryla kosztow
remontu, mimo ze zmienila jego mieszkalny charakter i zaadoptowala na swoje potrzeby. Po wypowiedzeniu umowy
natychmiast sie stamtad wyprowadzila. Wynajmujacy — jak sie wyjaénia — na skutek niezwrocenia kluczy przez
najemce nie mogl dostaé sie do wynajmowanego domu i dopiero 1 sierpnia 2013 roku — po uplywie okresu
wypowiedzenia — uzyskal dostep do domu poprzez Slusarza.

W. M. mial wzywaé¢ powoddke do wykonania remontu, ale jego wezwania pozostaly bezskuteczne, wiec sam
przystapil do niezbednych napraw. Szacunkowe koszty przeprowadzenia remontu przywracajacego budynek do stanu
pierwotnego wyniosly 46.190 zl. Z uzasadnienia wyroku wynika, ze koszt ten sad ustalil, m. in. w oparciu o opinie
biegtego.

Sad okregowy uznal za niewiarygodna cala dokumentacje zlozona przez powodowa spolke, ktora byta podstawa
sporzadzenia opinii przez biegla M. K., a to ze wzgledu na to, ze dokumentacja ta byla niekompletna. Stanowisko
bieglej co dostarczonych jej dokumentéw bylo — jak sie zauwaza — jednoznaczne i wyrazone w opinii pisemnej i
dalszych zeznaniach. Z tego wlasnie powodu sad pierwszej instancji uznal, ze opinia bieglego nie mogta by¢ podstawa
ustalen faktycznych. Zdaniem sadu z uwagi na zlozenie niekompletnej dokumentacji doszto do wypaczenia wynikéw
opinii. Wyjasnia sie, ze dokumenty, np. w postaci umoéw, nie znalazly odzwierciedlenia w fakturach, ilo§¢ dzieci
nie odpowiadala iloéci dzieci ,,zafakturowanych” (tak wiec czesé dzieci mogla uczeszczaé do punktu bez umowy),
wysoko$¢ dotacji nie odpowiadala zestawieniu sporzadzonemu w tym zakresie przez spolke, brak bylo ujecia kosztéw
pracowniczych (badz wystepowalo ich zanizanie), ZUS-u, itd. Tym samym opinia byla obarczona bledem, a w wyniku
zeznan bieglej ocenianych lacznie z pisemna opinia sad okregowy doszedl do przekonania, ze punkt przedszkolny (...)
przynosil nie zyski, lecz straty. Niewielka ilo$¢ dzieci, przy stalych kosztach (nauczycielki, opiekunki, koszty najmu
itd.) jednoznacznie wskazywaly — jak sie ocenia — ze punkt ten nie mégl przynosi¢ dochodu w toku normalnej jego
dzialalnoS$ci. Bardzo symptomatyczne w tym wzgledzie mialy by¢ zeznania $wiadka A. M., ktora byla w tym punkcie i
rozmawiala z opiekunkami, ktérych zdaniem byla to pralnia brudnych pieniedzy.

Sad wyjasnil takze, ze do zeznan Swiadkéow N. i N. S., jako os6b bezposérednio zainteresowanych wynikiem
rozstrzygniecia, ,,nalezalo podej$¢ z duza ostroznos$cia”. Sad — jak sie zaznacza — ,zweryfikowal tres¢ ich zeznan przy
pomocy zeznan pozostalych §wiadkéw i dokumentéw, w szczeg6lnoéci nie sygnowanych przez strony”. Sad okregowy
nie dal wiary zeznaniom $wiadka Z. W. co do tego, ze nie wiedziala o kontroli (...), a decyzja o zamknieciu punktu to
bylo nagle zdarzenie, gdyz — jak sie zauwaza — kontrole odbywaly sie w czasie pracy punktu, w obecno$ci pracownikow,
a poza tym przeczg temu dokumenty.

Sad dal natomiast wiare opinii bieglego J. S.. Zauwaza sie, ze w trakcie skladania opinii uzupelniajacej biegla,
odpowiadajgc na zarzuty powodki, wyjasnila w sposob jasny i jednoznaczny jej zastrzezenia do opinii. Sad oddalil
wniosek powoddki o powolanie kolejnego bieglego w tym zakresie, gdyz sporzadzona przez bieglego opinia nie budzila
jego watpliwosci, za$ wszelkie zastrzezenia zostaly wyjasnione przez bieglego podczas zlozonych zeznan. Samo



niezadowolenie strony z wyniku opinii bieglego — jak wyjasnia sad — nie moze by¢ podstawa powolania kolejnego
bieglego w sprawie.

Zdaniem sadu pierwszej instancji dobitnym wyrazem braku dochodowosci punktu przedszkolnego byl fakt, ze
dzialalno$¢ ta po zamknieciu nie byla kontynuowana pod jakimkolwiek innym adresem. Sad zadaje w tym miejscu
pytanie: jezeli powodka twierdzila, ze punkt mial swoja renome i przynosit dochody, to dlaczego nie kontynuowala
swojej dzialalnosci? Odpowiedz — zdaniem sadu — jest jednoznaczna: po prostu przynosila ona straty, a jak wynikalo
z zalgczonych opinii w Internecie, nie posiadala rowniez dobrej opinii (reputacji) wérod rodzicow dzieci, co zapewne
przekladalo sie na niska ilo§¢ dzieci poddanych opiece, a co za idzie konsekwentnie na dochody placéwki opiekunczej.

Sad okregowy uznal, ze wypowiedzenie umowy przez najemce w dniu 19 lutego 2013 roku bylo bezskuteczne, jako
pozbawione podstaw umownych. Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze sad za bezskuteczny uznaje jedynie
natychmiastowy skutek wypowiedzenia.

Zdaniem sadu pierwszej instancji w trakcie wynajmowania domu przy ul. (...) nie zaszla przestanka umozliwiajaca
rozwigzanie umowy w trybie § 18 ust 2 umowy, a wskazywana wada skutkujaca niemozno$cia dalszego korzystania
z domu w rzeczywistoSci nie istniala. Zdaniem sadu uzyte w umowie sformulowania wskazuja na to, ze
strony zarezerwowaly prawo natychmiastowego wypowiedzenia umowy najmu przez najemce dla niemozno$ci
ponadprzecietnej i niestandardowej. W niniejszej sprawie — jak sie ocenia — nie mozna moéwié¢ o tego rodzaju
niemozno$ci. Sad zauwaza, ze najemca kilkukrotnie ogladal dom przed wynajeciem, sprawdzal jego urzadzenia,
podpisal protokél zdawczo-odbiorczy bez zastrzezen, placil nastepnie comiesiecznie czynsz. Wydany najemcy
budynek byl zgodny z umowa najmu. Najemca mial przystosowac i przystosowal dom do prowadzonej w nim
dzialalnoSci, robigc to — co zauwaza sie na marginesie — bez pisemnej akceptacji przez wynajmujacego. Przedmiotem
najmu byl budynek o charakterze mieszkalnym, o czym ,pozwana” wiedziala. Miala prawo prowadzi¢ w nim punkt
przedszkolny, jednak zgodnie z umowa catkowita odpowiedzialno$é za zapewnienie bezpieczenstwa i zdrowia dzieci,
a takze personelu opiekuniczego spoczywala na najemcy. W tym celu ,,pozwana” uzyskala stosowne opinie (sanitarna,
panstwowej strazy pozarnej), uzyskala wpis do ewidencji. To ,pozwana” — jak wywodzi sie dalej — uzyskiwala te
dokumenty oraz samodzielnie decydowata o ksztalcie i zakresie prowadzonej w tym domu dziatalnoéci gospodarcze;j.
To ,pozwana”, pomimo jednoznacznej opinii strazy pozarnej, prowadzila dzialalno$¢ punktu przedszkolnego na
pietrze budynku. Zdaniem sadu pierwszej instancji, gdyby dzialalno$¢ w postaci opieki nad dzie¢mi byla prowadzona
jedynie na parterze budynku, moglaby by¢ prowadzona dalej. To wlasnie — jak sie konkluduje — lamanie prawa przez
»~pozwang” w tej wladnie postaci stalo sie przyczyna wszczecia postepowania przez (...), a nastepnie w konsekwencji
wydania decyzji nakazujacej wstrzymanie uzytkowania budynku. Sad zauwaza w tym miejscu, ze ,pozwana” w
umowie zobowigzala sie uzywac obiekt zgodnie z jego przeznaczeniem i obowigzujacymi w Polsce przepisami, w tym
przeciwpozarowymi, czego nie czynila. Rbwniez kontrole (...) odbywajace sie w obiekcie w obecnoéci zarzadzajacej
punktem i personelem nie sklonily jej do zmiany sposobu prowadzenia punktu przedszkolnego. ,,Pozwana” — jak sie
wywodzi — prowadzila punkt przedszkolny wbrew opinii strazy pozarnej (o ktéra sama sie zwroécila) oraz przepisom
rozporzadzenia MEN z dnia 31 sierpnia 2010 roku w sprawie rodzajéw innych form wychowania przedszkolnego,
warunkdéw tworzenia i organizowania tych form oraz sposobu ich dzialania. Natomiast pozwany nie mial wplywu na
prowadzong przez powddke dzialalno$éc, zaréwno jesli chodzi o forme, jak i zakres. Nie moze wiec — jak sie ocenia
— ponosi¢ odpowiedzialno$ci za wydana decyzje wstrzymujaca uzytkowanie budynku. W konsekwencji stwierdza
sie, ze zlozone przez ,pozwang” o§wiadczenie o wypowiedzeniu ze skutkiem natychmiastowym umowy najmu bylo
nieskuteczne — w zakresie jej natychmiastowego rozwigzania.

Wychodzac z zalozenia, ze wypowiedzenie bylo bezzasadne, a pozwany nie ponosi odpowiedzialnosci za wstrzymanie
uzytkowania budynku, a nastepnie zakonczenie dzialalnoéci przez ,pozwana”, sad okregowy uznal za bezzasadne
roszczenie o zaplate kwoty 47.741,45 z} z tytulu utraconych korzySci polegajacych na utracie zysku z dzialalno$ci
punktu przedszkolnego (...) za okres pieciu miesiecy (marzec-lipiec 2013 roku). O jakich zreszta mozna moéowié
korzyéciach — jak sie wywodzi — skoro w istocie dzialalno$é¢ ta miala charakter deficytowy, czego dobitnym wyrazem
ma by¢ fakt, ze po zamknieciu w tym miejscu, nie zostala juz nigdzie indziej reaktywowana. Ocene te oparto na
poréwnaniu kosztéw prowadzonej dzialalnoéci punktu (stale i wysokie) w zestawieniu z malg iloScia dzieci. Zdaniem



sadu wyliczona przez ,pozwang” warto$¢ zadanego odszkodowania byla podana zupelnie dowolnie i nie zostata
udowodniona jakimikolwiek §rodkami dowodowymi. Sad powoluje sie w tym miejscu na art. 6 k.c.

Zdaniem sadu okregowego roszczenie o zwrot kaucji gwarancyjnej w kwocie 13.000 zl nie zaslugiwalo na
uwzglednienie, gdyz pozwany dokonal potracenia tej wierzytelno$ci z wierzytelnoScia jemu nalezng z tytutu czynszu
najmu, a wobec dokonanego potracenia wierzytelno$¢ powodki z tytulu kaucji gwarancyjnej zostala caltkowicie
umorzona. Sad powolal sie przy tym na art. 498 § 2 k.c.

Roszczenie o zaplate kwoty 35.000 zt z tytulu zwrotu nakltadéw poczynionych przez ,,pozwang” w postaci nabycia
od (...) zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa (...) sad uznal za nieusprawiedliwione co do zasady. Sad nie znalazl
przyczyn, dla ktérych pozwany mialby odpowiadac za to, ze zreorganizowano dzialalnos$¢ punktu przedszkolnego
przenoszac go z jednej spotki do drugiej. Zauwaza sie przy tym, ze sp6iki byly ze soba powigzane osobowo, a po zmianie
dzialalno$¢é punktu przedszkolnego nadal byla prowadzona w niezmienionej postaci przez te same osoby. Sad zgodzil
sie tez z pozwanym, zZe roszczenie to pokrywa sie z roszczeniem o utracony zysk. Naklady bowiem — jak sie wywodzi
— s3 dokonywane w celu osiagniecia zysku.

Sad pierwszej instancji uznal za nieudowodnione zadanie zaplaty kwoty 171.869,26 zt z tytulu odszkodowania za
utracona przez ,pozwang” reputacje. Zdaniem sadu kwota ta jest podana calkowicie dowolnie. Uznaje sie tez, ze to z
powodu dziatan i w konsekwencji decyzji ,,pozwanej” zostala zamknieta dzialalnoé¢ punktu przedszkolnego, a pozwany
nie mial na to wplywu. Powolujac sie na zalaczone przez pozwanego wydruki ze stron internetowych — opinie rodzicow
sad pierwszej instancji uznal, ze trudno tu méwié o dobrej reputacji, opinii tego punktu. Sam fakt — jak sie wywodzi — ze
po zamknieciu nie zostal on ponownie otwarty w innym miejscu wskazuje, ze byla to dzialalno$¢ deficytowa (mala iloéc
dzieci), niecieszaca sie dobra marka. Gdyby bylo inaczej — jak sie uznaje — to z cala pewnoscia ,pozwana” otworzylaby
ten punkt w innym miejscu. Za rzecz powszechnie wiadomg uznaje sie, ze w W. i okolicy brakuje punktéw opieki
nad dzieémi w tym wieku. Pomimo wskazania, ze dzialalnos¢ punktu miala by¢ prowadzona dla 25 dzieci, nigdy nie
osiagnela tej liczby, wahala sie miedzy 8-12 dzieci. Sad zgodzil sie z pozwanym, ze nie moze by¢ mowy o uzasadnionym
dochodzeniu odszkodowania z tytutu utraconej reputacji, jezeli w rzeczywisto$ci nie miala ona zadnej wartosci.

Powolujgc sie na art. 664 § 1 k.c. sad okregowy zauwazyl, ze powddka nie skorzystala z przewidzianej w nim mozliwos$ci
a obnizenia czynszu domagala sie dopiero po rozwigzaniu umowy. Sad okregowy ocenil, Ze dom pozwanego speknial
warunki do prowadzenia zamierzonej dziatalnosci, zostal przystosowany przez powddke do takiej dzialalnoSci i nie
posiadal zadnej wady prawnej. Przedmiotem najmu — jak sie naprowadza — byl budynek o charakterze mieszkalnym,
ktory to powddka miala przystosowac. Sad powoluje sie w tym miejscu na rozwazania odno$nie bezskutecznoSci
wypowiedzenia. Pow6dka miata i prowadzita w nim dzialalno$é w postaci punktu przedszkolnego. To ona decydowala
o jej zakresie. Winna mie¢ na uwadze uzyskane przez siebie opinie ( (...)), a w szczeg6lno$ci powszechnie obowigzujgce
przepisy prawa. Skoro — jak kontynuuje sad — tamala prawo, prowadzac dzialalno$é punktu na pietrze, nie moze z
tego czerpac korzysSci w postaci zagdania obnizenia ceny. Ocenia sie zreszta, ze zadanie byloby niezasadne nawet gdyby
przyjac, ze budynek byl obarczony wada, skoro w okresie objetym zadaniem z tego tytulu prowadzila dzialalnosé
punktu przedszkolnego na parterze i pietrze. Skoro uzyskiwata zyski w tym okresie, prowadzac dzialalnoé¢ na parterze
ipietrze, to przy obnizeniu czynszu doszloby do bezpodstawnego wzbogacenia powodki kosztem pozwanego. Zdaniem
sadu okregowego przedmiot najmu nadawal sie do prowadzenia przewidzianej umowa dzialalnoSci gospodarcze;j.
Podkresla sie przy tym, ze pow6dka jest profesjonalista, prowadzacym dziatalno$é gospodarcza.

Powolujac sie na art. 659 § 1 k.c. sad pierwszej instancji uznal, ze rozstrzygniecie o powodztwie gtéwnym i — co za tym
idzie — o bezskutecznoS$ci wypowiedzenia umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym przez najemce w lutym 2013
roku, przesadza o uznaniu zasadno$ci domagania sie przez powoda wzajemnego zwrotu czynszu najmu za okres od
marca do lipca 2015 roku. Z umowy ma wynika¢, ze powodowi wzajemnemu nalezy sie czynsz za pieciomiesieczny
okres wypowiedzenia. Zasadzajac nalezno$¢ z tego tytulu sad mial na wzgledzie to, ze cze$ciowo ulegla ona umorzeniu
na skutek potracenia.



Sad zauwaza wreszcie, ze na podstawie umowy ,pozwana” byla zobowigzana — w kazdym wypadku rozwigzania
umowy najmu — w razie pogorszenia stanu budynku lub dokonania w nim przebudowy zmieniajacej jego mieszkalny
charakter, do przeprowadzenia na swoj koszt odpowiedniego remontu przywracajacego stan pierwotny budynku badz
pokrycia udokumentowanych kosztéw przeprowadzenia takiego remontu przez wynajmujacego. Odnotowuje sie w
tym miejscu, Ze stan rzeczy sprzed najmu nie budzil watpliwosci, jak tez, ze pozwana wzajemna dokonala przebudowy
obiektu, a powdd wzajemny wykonal cze$¢ napraw. Koszty z tego tytutu zostaly zweryfikowane przez bieglego, ktéry
oszacowal laczny szacunkowy koszt remontu na 46.190 zi. W konkluzji uznaje sie, ze powdd wzajemny udowodnit
swoja szkode w tej wlaénie kwocie.

Apelacje od tego wyroku wywiodla powédka — pozwana wzajemna, zaskarzajgc go w czesci
oddalajacej powodztwo glowne co do kwoty 251.589 zl z odsetkami i1 w czesci uwzgledniajqgcej
powddztwo wzajemne, zarzucajac sagdowi pierwszej instancji naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. przez sporzadzenie
pisemnego uzasadnienia wyroku w sposéb, ktéry uniemozliwia zapoznanie sie z tokiem rozumowania sadu i
dokonanie instancyjnej kontroli rozstrzygniecia, naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie zasady swobodnej
oceny dowodow, dokonanie oceny zebranego materialu w sposéb niewszechstronny, dowolny, dokonanie ustalen
sprzecznych z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego, pomiecie zebranego w sprawie materialu
dowodowego oraz stanowiska powodki, naruszenie art. 227 w zw. z art. 286 k.p.c. przez oddalenie wniosku powo6dki
o przeprowadzenie dowodu z opinii nowego bieglego sadowego.

Sad mial tez dopusci¢ sie naruszenia art. 65 § 11 2 k.c. przez nieprawidlowe zastosowanie i dokonanie wykladni
postanowien umowy najmu bez uwzglednienia zgodnego zamiaru stron i celu umowy, art. 471 w zw. z art. 472 k.c.
przez nieprawidlowe zastosowanie i przyjecie, ze pozwany nie ponosi odpowiedzialnoéci za nienalezyte wykonanie
postanowien umowy najmu.

W konkluzji apelujaca domaga sie zmiany zaskarzonego wyroku przez zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz
251.589 zl wraz z odsetkami w wysokoSci ustawowej od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz przez oddalenie
powdbdztwa wzajemnego w caloSci. Powbddka zazadala tez zasadzenia od pozwanego na swojg rzecz kosztéw procesu
za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwany — powod wzajemny wniost o jej oddalenie na koszt przeciwnika.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest cze$ciowo uzasadniona, bo zaskarzony wyrok oparto na wadliwych zalozeniach.

Przed przystapieniem do wyjasnienia tej kwestii nalezy pochyli¢ sie nad zarzutami naruszenia prawa procesowego.
Ocena merytoryczna zadania oddanego pod osad sadu musi by¢ poprzedzona analiza kwestii formalnych, w tym
sposobu procedowania sagdu. Proces prowadzony zgodnie z zasadami sztuki, zakodowanymi w normach procesowych,
jest gwarancja niewadliwych ustalen faktycznych, te za§ — podstawa prawidlowej oceny prawnej zwienczonej trafnym
rozstrzygnieciem.

W tym obszarze apelujaca stawia zarzuty trojakiego rodzaju. Twierdzi, Ze sad naruszyt jej prawo do obrony, oddalajac
zgloszona inicjatywe dowodowa. Podnosi, ze sad wadliwe ocenil material dowodowy, ktérym dysponowal. Utrzymuje
réwniez, ze z uwagi na wady uzasadnienia wydany wyrok nie poddaje sie kontroli instancyjnej. Zaden z tych zarzutow
nie jest w stanie zdyskwalifikowa¢ kwestionowanego orzeczenia.

Uwaga ta dotyczy w pierwszym rzedzie zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Prawdg jest, ze w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku sad pierwszej instancji po wielokroé¢ myli role procesowe stron, nazywajac powddke ,,pozwang”,
na co zwroécono uwage w czesci wstepnej niniejszego opracowania, biorac to stowo w cudzystow. Nalezy zaktadaé, ze
omylka sadu okregowego wynika z faktu jednoczesnego rozpoznawania dwoch powddztw: gtéwnego i wzajemnego.
W takim przypadku strona bierna zajmuje — w odniesieniu do zgloszonego przez siebie zagdania — stanowisko strony
czynnej. W tych okoliczno$ciach nazywanie powddki pozwana jest — w pewnym kontekScie — uprawnione, cho¢ dla



jasnoéci nalezaloby wskazaé, ze chodzi o ,pozwana wzajemna” i — odpowiednio — o ,powoda wzajemnego”. Prawda
jest jednak, ze powodke sad okregowy nazywa ,,pozwang” takze wowczas, gdy prowadzi rozwazania nad powodztwem
gléwnym a nie wzajemnym. Nie jest to prawidlowe, nie uniemozliwia jednak — wbrew obawom apelujacej — kontroli
instancyjnej. Blad ten jest latwy do wychwycenia juz choéby z tego powodu, ze w odniesieniu do powddki — pozwanej
wzajemnej uzywa sie rodzaju zenskiego, a w stosunku do pozwanego — powoda gléwnego — rodzaju meskiego. Sad
apelacyjny nie miat trudnos$ci w ustaleniu, o ktora strone w konkretnym przypadku chodzi. Takich trudno$ci nie miata
tez chyba apelujaca, skoro z kolejnych zarzutdéw apelacji wynika, ze zrozumiala intencje sadu.

Warto w tym miejscu zaznaczy¢, ze pisemne uzasadnienie wyroku pelni role wtérna w stosunku do rozstrzygniecia,
nie stanowigc jego integralnej czesci. Rola uzasadnienia sprowadza sie do wyjasnienia motywow, jakimi kierowal sie
sad, wydajac takie a nie inne orzeczenie. Z tego powodu przyjmuje sie, ze obraza art. 328 § 2 k.p.c. moze stanowic
skuteczna podstawe Srodka zaskarzenia zupelnie wyjatkowo, gdy uniemozliwia¢ bedzie wydanie wyroku przez sad
drugiej instancji, co przy uwzglednieniu specyfiki postepowania apelacyjnego, wpisanego w schemat apelacji pelnej,
moze zdarzy¢ sie wowczas, gdy w oparciu o caloksztalt materialu dowodowego zgromadzonego przez sad pierwszej
instancjiiw oparciu o material zebrany na etapie instancji odwolawczej, sad drugiej instancji nie mogtby samodzielnie
podja¢ decyzji w okre$lonej kwestii, bez naruszenia prawa stron do dwuinstancyjnego procesu (por. uzasadnienie
wyroku Sadu Najwyzszego z 12 stycznia 2012 roku, IT CSK 274/111 przywolane tam orzecznictwo). W systemie apelacji
pelnej sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe a nie apelacje, a jego kognicje ogranicza jedynie zakres zaskarzenia
i te zarzuty procesowe, ktorych nie moze uwzglednié z urzedu (por. uzasadnienie uchwaly skladu 7 sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 roku, III CZP 49/07).

Z tych samych powodéw zaskarzonego wyroku nie dyskwalifikuja inne wady uzasadnienia, na ktoére powoluje
sie apelacja, a wiec zamienne postugiwanie sie przez sad okregowy terminem ,postanowienie” i ,decyzja”. Tym
bardziej, ze wiadomo, jaki akt administracyjny sad pierwszej instancji mial na wzgledzie. Na przeszkodzie w kontroli
instancyjnej nie stoi tez brak precyzji w przywolywaniu przepiséw prawa, przez niewskazanie wlasciwego przepisu
rozporzadzenia Ministra Edukacji Narodowej, skoro wiadomo, ze sad okregowy mial na uwadze warunki techniczne,
jakim powinien odpowiada¢ lokal zaadaptowany na przedszkole.

Chybione sg zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Z uzasadnienia apelacji wynika, ze stawiajac zarzut tego rodzaju
autor apelacji kwestionuje, m. in. ocene sadu w kwestii przydatno$ci dowodowej opinii bieglych M. K. (2) i J. S.
(2). Co do tego ostatniego Srodka dowodowego apelacja ogranicza sie do stwierdzenia, ze pow6dka podtrzymuje
swoje stanowisko odnoénie opinii. Nalezy mniema¢, ze chodzi o zastrzezenia formulowane w toku postepowania.
Tymeczasem, ostrze zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. powinno kierowac sie nie przeciwko dowodom, ale przeciwko
ocenie tych dowodéw przeprowadzonej przez sad: ocenie ich wiarygodnosci, przydatnoéci i mocy dowodowe;.
Argumento6w takich apelujaca nie podnosi, co dyskwalifikuje podniesiony zarzut.

Warto odnotowaé, ze skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymagaloby wykazania, ze
przeprowadzajac ocene dowoddéw sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub doswiadczenia zyciowego,
to bowiem jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonania swobodnej oceny dowodow (z
uzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 21 marca 2006 roku, I ACa 1116/05, niepubl.; tak samo Sad
Najwyzszy w uzasadnieniach niepublikowanych wyrokéw z dnia 14 marca 2002 roku, IV CKN 859/00 i z dnia 6
listopada 1998 roku, IIT CKN 4/98). Przepis ten przyznaje sadowi szeroko zakre$lona swobode w ocenie Srodkow
dowodowych. Apelujaca nie podjela nawet préby podwazenia tej oceny w stosunku do oceny opinii bieglego S..

Wiecej uwagi apelujaca po$wieca opinii M. K., kwestionujac ocene tego dowodu oraz decyzje procesowa o odmowie
dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego. Sad apelacyjny nie podziela zastrzezen apelacji w tym obszarze. Ocena
tego $rodka dowodowego przeprowadzona przez sad okregowy jest prawidlowa. Przede wszystkim stwierdzié trzeba,
ze bezspornie powodowa spolka nie przedstawila sadowi kompletnej dokumentacji z prowadzonej dzialalno$ci w
postaci punktu przedszkolnego (...). Okoliczno$¢ ta wynika z opinii bieglego, nie jest kwestionowana w apelacji i — jak
slusznie przyjal sad pierwszej instancji — stoi na przeszkodzie w rzetelnej i niewadliwej ocenie potencjalnej szkody,
jakiej miala dozna¢ spolka (...). Konsekwencje zaniechania w tym przedmiocie obciazaja strone powodowa, bo chodzi



o jej wlasng dokumentacje, ktéra powinna dysponowaé. Apelujgca nie wyjasnia nawet, dlaczego nie zaoferowala
kompletnego materialu badawczego, prébujac przymusic sad, by oparl swoje ustalenia o material niekompletny i o
hipotetyczne zalozenia, ktérych nie da sie zweryfikowac.

Zgodzi¢ sie natomiast trzeba z apelujaca, ze sad okregowy w sposéb dowolny ocenil rentowno$é prowadzonej przez
powodke dzialalno$ci. Ocena ta nie ma zakotwiczenia w materiale dowodowym. Nie zmienia to faktu, ze to powodka
wlasnie winna byla wykaza¢ istnienie i wysoko$¢é swojej szkody, czego nie uczynila, a to na niej — z mocy art. 232 k.p.c.
— spoczywal w tym zakresie ciezar dowodu. Za dowdd taki nie moglaby shuzy¢ opinia kolejnego bieglego, skoro brak
jest dokumentacji, w oparciu o ktérag mozna by sporzadzic taka opinie.

Racje ma natomiast apelujaca stawiajac sadowi pierwszej instancji zarzut naruszenia art. 65 k.c. W istocie bowiem
sad okregowy wadliwie ocenil znaczenie uprawnienia przewidzianego w § 18 umowy. W ocenie sadu apelacyjnego
przepis ten nie uzaleznia skutecznoSci wypowiedzenia od winy ktérejkolwiek ze stron. Najemca — po mySli tego
przepisu — mogl wypowiedzie¢ najem bez zachowania ustawowych termindéw wypowiedzenia, jezeli obiekt posiadal
wady, ktore zagrazaly zdrowiu najemcy i/lub osob z nim przebywajacych oraz jezeli ,korzystanie z obiektu zgodnie z
przewidzianym w umowie przeznaczeniem stato sie niemozliwe”. Z tg ostatnia sytuacja mamy do czynienia w sprawie
niniejszej. Chodzi o okoliczno$ci obiektywne, niezalezne od stron umowy. Ani z tresci tego przepisu, ani z innych
postanowien umownych nie wynika, by uprawnienie tu przewidziane bylo uzaleznione od strony podmiotowe;j.

Za okolicznoé¢ uniemozliwiajaca korzystanie z obiektu musi uchodzi¢ fakt wydania przez Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w dniu 9 stycznia 2013 roku postanowienia wstrzymujacego uzytkowanie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego usytuowanego na terenie nieruchomosci przy ul. (...) w W.. Jak wynika z uzasadnienia
tego dokumentu, inspektor nakazal wstrzyma¢ uzytkowanie budynku ze wzgledu na to, ze jest on wykorzystywany
niezgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra Edukacji Narodowej z dnia 31 sierpnia 2010 roku w sprawie
rodzajow innych form wychowania przedszkolnego, warunkow tworzenia i organizowania tych form oraz sposobu ich
dzialania (Dz. U. z 2010 roku, Nr 161, poz. 1080, ze zm.). W tym samym uzasadnieniu powolano sie tez na art. 71a ust.
1 prawa budowlanego, odnotowujac, ze wlasciciel nie zglosil inspektorowi zmiany przeznaczenia budynku.

W konkluzji stwierdzi¢ trzeba, ze powddka miala prawo wypowiedzie¢ umowe w trybie jej § 18, co tez uczynila,
doprowadzajac do rozwigzania stosunku najmu w lutym 2013 roku. Dalsza konsekwencja tego stanu rzeczy jest to,
ze powodowi wzajemnemu nie shuzyl czynsz za kolejne miesiace. O$wiadczenie o potraceniu naleznoéci z tego tytulu
nie bylo wiec skuteczne, wobec czego powodce w dalszym ciggu shuzy roszczenie o zwrot kaucji w kwocie 13.000 zl z
odsetkami za op6znienie. Bez znaczenia dla rozstrzygniecia pozostaje to, czy doszlo do zwrotu kluczy do lokalu i czy
W. M. moégl z niego korzystaé. Dosé powiedzieé, ze przedmiotem jego zadania by} czynsz najmu za kolejne miesiace a
nie odszkodowanie za bezumowne korzystanie z rzeczy czy rekompensata innego rodzaju zwiazana z tym, ze spoélka
(...) nie zwrécita przedmiotu najmu. Na marginesie warto odnotowaé, ze w mailu z 27 lutego 2013 roku najemca
zaproponowal wynajmujacemu zwrot kluczy (k. 482), powdd wzajemny nie chcial jednak ich odebra¢ (k. 329). Z
tych powoddéw sad apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok, oddalajac powddztwo wzajemne w zakresie roszczenia o
zaplate czynszu za marzec 2013 roku i kolejne miesigce oraz uwzgledniajac powddztwo glowne w zakresie zadania
zwrotu kaucji. Wysoko$¢ roszczenia z tego tytulu nie byla kwestionowana. Jedynym zarzutem skierowanym przeciwko
zadaniu zwroty kaucji byl — podniesiony nieskutecznie — zarzut potracenia.

O odsetkach od zasadzonej z tego tytulu nalezno$ci rozstrzygnieto zgodnie z zadaniem pozwu, kierujac sie w tej mierze
trescia art. 481 § 1 k.c. i majac na uwadze fakt, ze chodzi o roszczenie bezterminowe, w rozumieniu art. 455 k.c. oraz
to, ze zadanie zwrotu kwoty 13.000 zl zawarto juz w piSmie z 19 lutego 2013 roku (k. 43), a zatem roszczenie to stalo
sie wymagalne na dlugo przed data wskazana w treéci roszczenia odsetkowego.

Z punktu widzenia postanowien umownych roszczenie powoda wzajemnego o zwrot kosztéw remontu budynku nie
powinno budzié¢ watpliwoSci. Roszczenie to objeto zakresem zaskarzenia, ale apelacja nie formuluje w stosunku do
rozstrzygniecia w tym przedmiocie zadnych zarzutéw, w szczegoélnosci zarzutow co do ustalen stanowiacych postawe
faktyczna orzeczenia. Dla porzadku przypomnie trzeba, ze postawa prawna tego roszczenia jest umowa stron, w



ktorej najemczyni zobowiazala sie zwroci¢ dom w takim stanie, w jakim go otrzymala, a w przypadku pogorszenia
stanu budynku lub dokonania w nim przebudowy zmieniajacej mieszkalny charakter — do przeprowadzenia na swoj
koszt remontu przywracajacego stan pierwotny badz pokrycia udokumentowanych kosztow przeprowadzenia takiego
remontu przez wynajmujgcego. Jest poza sporem, ze powodka remontu nie przeprowadzila oraz ze koszty z tego tytutu
poniost W. M.. Koszty te zostaly oszacowane przez bieglego, a ocena tego dowodu nie jest kwestionowana w apelacji.
W tym zakresie apelacje pozwanej wzajemnej oddalono.

Apelacje powddki oddalono tez w pozostalym zakresie, tj. w odniesieniu do wysuwanych przez nig roszczen
odszkodowawczych. W tej kwestii znaczenia nabiera ocena postawy stron. Odpowiedzialno$¢ pozwanego za szkode
wyrzadzong powodce zalezy od tego, czy mozna mu przypisaé wine za nienalezyte wykonanie zobowigzania.

Oceniajac te kwestie stwierdzi¢ trzeba, ze — wbrew temu, co przyjal sad okregowy — to nie tylko powodka ponosi
odpowiedzialno$é za brak mozliwos$ci dalszej kontynuacji w domu pozwanego dzialalnoSci polegajacej na prowadzeniu
punktu przedszkolnego. Z calym naciskiem podkresli¢ trzeba, ze Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego wydal
decyzje o zakazie uzytkowania nie tylko dlatego, ze powodka prowadzila przedszkole na pietrze, ale gléwnie z tego
powodu, ze ojciec W. M. — wyrazajac zgode na zmiane przeznaczenia budynku — nie zglosit tego faktu organom
administracji. Bez watpienia przeznaczenie budynku mieszkalnego na punkt przedszkolny stanowilo zmiane sposobu
uzytkowania, w rozumieniu art. 71 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — prawo budowlane (Dz. U. Nr 89, poz.
414, ze zm.). Doszlo bowiem do podjecia w obiekcie budowlanym dzialalno$ci zmieniajace warunki bezpieczenstwa
pozarowego, warunki pracy i higieniczno-sanitarne. Nie musza temu towarzyszy¢ zmiany konstrukcyjne w budynku
(tak WSA w Lublinie w uzasadnieniu wyroku z 11 maja 2004 roku, II SA/Lu 493/03). Wydaje sie zreszta, ze
kazda zmiana przeznaczenia mieszkalnego budynku na uzytkowe bedzie ,zmiang sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego” w rozumieniu art. 71 ust. 1 prawa budowalnego (por. uzasadnienie wyroku NSA z dnia 21 grudnia 2010
roku, IT OSK 1918/09). W tym przypadku na pewno do takiej zmiany doszlo (por. uzasadnienie wyroku NSA z dnia 4
marca 2008 roku, IT OSK 130/07) i powinna by¢ ona zgloszona powiatowemu inspektorowi nadzoru budowlanego.

Obowiazek zgloszenia obcigzal wynajmujacego. W judykaturze powinnoéé te tgczy sie z prawem do zmiany sposobu
uzytkowania. Prawo takie przysluguje przede wszystkim wlacicielowi budynku (por.: uzasadnienie wyroku WSA w
Bialymstoku z dnia g lipca 2013 roku, IT SA/Bk 324/13; uzasadnienie wyroku NSA — O$rodek Zamiejscowy w K. z dnia
2 lutego 2001 roku, IT SA/Ka 850/99). Faktem jest, ze ani pozwany ani jego ojciec nie zglosili u wladz budowlanych
zmiany sposobu uzytkowania. W konsekwencji, to pozwany ponosi odpowiedzialnos$é za wstrzymanie uzytkowania
budynku, a w dalszej kolejno$ci — za rozwigzanie umowy i jej skutki. Jednak i strona powodowa nie jest bez winy, bo
prowadzila przedszkole niezgodnie z przepisami prawa, wykorzystujac w tym celu pietro budynku. Prowadzac taka
dzialalnos$é¢, jak punkt przedszkolny, winna byla wiedzie¢, ze jest to niedopuszczalne. Z korespondencji z Powiatowym
Inspektorem Nadzoru Budowlanego wynika, ze byl to zasadniczy powod, dla ktérego inspekcja zainteresowata
sie sposobem wykorzystania budynku. W tych okoliczno$ciach istnieje podstawa do przypisania pozwanemu
(przynajmniej cze$ciowo) odpowiedzialnoSci za szkode, jakiej doznala powodka przedwcezesnie opuszczajac jego lokal
i konczac nagle swoja dzialalno$é. Tym niemniej, ani istnienie takiej szkody ani jej wysoko$é nie zostaly przez spotke
(...) wykazane.

Zarzuty apelacji w tym obszarze koncentruja sie wylacznie na kwestiach dowodowych, a $ciélej — na ocenie sadu
pierwszej instancji w przedmiocie warto$ci dowodowej opinii bieglego K.. Kwestia ta zostala juz rozstrzygnieta: opinia
ta nie stanowi miarodajnego dowodu istnienia szkody. Apelacja nie stawia zadnych innych zarzutéw zaskarzonemu
wyrokowi w tym obszarze, w szczeg6lnoéci nie wdaje sie w polemike z oceng prawng zgloszonych roszczen.

W szczegblnoSci, nie kontestuje roszczenia o zwrot nakladéow poniesionych na nabycie czeSci przedsiebiorstwa w
postaci punktu przedszkolnego. Bez watpienia w pewnych okoliczno$ciach wydatek tego rodzaju moze uchodzié za
szkode, przede wszystkim wowczas, gdy na skutek dzialania lub zaniechania kontrahenta okaze sie zbyteczny. Tym
niemniej, szkoda ta nie zostala wykazana. Nie prowadzono w tym kierunku w ogole postepowania dowodowego.
Powodka nie wskazata nawet, dlaczego dochodzi takiej a nie innej kwoty.



Zadanie zaplaty 171.869,26 7l jest bezzasadne juz choéby z tego powodu, ze polski system prawny nie przewiduje
odpowiedzialnoéci kontraktowej za naruszenie dobr osobistych. To wlasnie dobro osobiste ma by¢ przedmiotem
ochrony, bo powodka — zgdajac tej kwoty — domaga sie odszkodowania za naruszenie jej reputacji. W tym obszarze
odszkodowanie (a $ciélej zadoécuczynienie) wchodzi w rachube jedynie w przypadkach wskazanych w ustawie.
Zgodnie z art. 24 § 1in fine k.c. zado$¢uczynienia pienieznego za naruszenie dobr osobistych mozna zadaé ,na zasadach
przewidzianych w kodeksie”. W ten sposéb ustawodawca odsyla do zasad odpowiedzialno$ci deliktowej, a Scislej —
do art. 445 § 1, 446 § 4 i 448 k.c. Powodka nie twierdzi natomiast, ze pozwany popelnil czyn zabroniony (delikt),
powolujac sie wylacznie na odpowiedzialno$§¢ umowna pozwanego.

Nie mozna wykluczy¢, ze powddka — dochodzac zaplaty tej kwoty — miala na wzgledzie szkode majatkowa bedaca
nastepstwem utraty reputacji (renomy), czyli konsekwencje finansowe naruszenia jej dobr osobistych. Jak wynika z
art. 24 § 2 k.c. szkoda tego rodzaju podlega rekompensacie. Tym niemniej, istnienie takiej szkody nalezy udowodnic, a
takze w tym przypadku nie przejawiono zadnej inicjatywy dowodowej. Dodacé trzeba, ze ocena sadu pierwszej instancji
co do reputacji punktu przedszkolnego (...) ma swoje podstawy dowodowe, cho¢ nie ma wiekszego znaczenia dla
rozstrzygniecia. Nie jest zreszta kwestionowana w apelacji.

Obnizenie czynszu na podstawie art. 664 § 1 k.c. z powodu wady prawnej rzeczy nie wchodzilo w rachube z tego juz
tylko powodu, ze mimo tej wady powodka korzystala z budynku tak, jakby jej nie bylo. Zreszta, wade te znala i ja
akceptowala, a przynajmniej znaé¢ powinna; prowadzac punkt przedszkolny winna wiedzieé, ze dzialalno$é te moze
prowadzi¢ wylgcznie na parterze.

Biorgc pod uwage warto$¢ przedmiotu sporu, okreslona w pozwie na 357.488 zl oraz kwote zasadzona na rzecz
powddki, tj. 13.000 zl, przyjac¢ nalezalo, ze powodka wygrala proces w 3,64%, co stanowi stosunek drugiej z tych
wartoSci do pierwszej. Powodztwo wzajemne zostalo natomiast uwzglednione w 77,65%, co stanowilo podstawe do
uznania, ze pozwana wzajemna wygrala proces w 22,35%. Proporcje te wyliczono na potrzeby obliczenia kosztow
procesu, pozostawiajac ten wysilek referendarzowi sadowemu. Podstawa normatywna takiego rozstrzygniecia byt art.
108 § 1zd. 2 k.p.c.

Z tych wszystkich powodéw orzeczono, jak na wstepie, kierujac sie w tej mierze treScig art. 3851 386 § 1 k.p.c. O
kosztach instancji odwolawczej rozstrzygnieto na podstawie art. 100 k.p.c., stosunkowo je rozdzielajac, przy zalozeniu,
ze apelujaca wygrala proces na tym etapie w 15%. Jej wygrana zamyka sie w kwocie 50.000 z} (13.000 z} z powodztwa
gléwnego i 37.000 zl z powddztwa wzajemnego), a laczna warto$¢ przedmiotu zaskarzenia wyniosla 334.779 zl. Na
koszty powodki zlozyta sie oplata od apelacji w kwocie 16.739 zt i wynagrodzenie pelnomocnika procesowego —
ustalone na podstawie § 2 pkt 71 § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika
2015 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1804, ze zm.) w kwocie 8.100
z}, co daje lacznie 24.839 zl, z czego powddce nalezy sie zwrot 15%, czyli 3.726 zl. Koszty pozwanego w instancji
odwolawczej ograniczyly sie do wynagrodzenia pelnomocnika w tej samej wysokosci, tj. 8.100 zt i w oparciu o te sama
podstawe normatywna, z czego nalezy mu sie zwrot 85%, czyli 6.885 zl. Réznica tych wartoéci daje 3.159 zl na korzy$é
pozwanego.



