Sygnatura akt I C 72/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Jelenia Gora, dnia 20-12-2012r.

Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Pawel Siwek

Protokolant:Marcin Szczypinski

po rozpoznaniu w dniu 20-12-2012 r. w Jeleniej Gorze
sprawy z powddztwa A. O.

przeciwko J. S.

o zaplate

iz powddztwa wzajemnego J. S.

przeciwko A. O.

o zaplate

I. oddala powodztwo A. O. przeciwko J. S.,

II. oddala powddztwo wzajemne J. S. przeciwko A. O..

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 wrzeénia 2011 r. powodka A. O. domagala sie zasadzenia od J. S. kwoty 6.000 zi wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 05 maja 2010 r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, iz laczyla ja z pozwanym umowa najmu lokalu uzytkowego polozonego
w J. ul. (...). Umowa ta zostala wypowiedziana przez pozwanego, a lokal zostal zwrécony pozwanemu w dniu 12
pazdziernika 2010 r.

Lokal zostal przez wynajmujacego wynajety na dzialalno$¢ gastronomiczng. Jednak stan lokalu uniemozliwial
prowadzenie takiej dzialalnoéci bez dokonania zmian w lokalu, polegajacych na wykonaniu pomieszczen zgodnie
z wymaganiami bezpieczenstwa zywnoSci. Powyzsze wynika z koniecznoéci zachowania wtasciwych warunkow
sanitarnych, bez ktérych niemozliwe bytoby prowadzenie dzialalno$ci gastronomicznej. Uwarunkowania te wynikajg z
przepisow o bezpieczenstwie zywnosci i zywienia. Oznacza to, ze pozwany wydal lokal nie nadajacy sie do uméwionego
uzytku.

Powddka na koszty wykonania niezbednego przystosowania lokalu na potrzeby dzialalnoSci gastronomicznej wydata
kwote 11.456,98 zl.

Jak podniosta, wszelkie prace wykonywala ona za wiedza i pomoca przedstawiciela wynajmujacego — A. S.,
ktory przekazat lokal wynajmujacej, pomagal przy pracach remontowych, wskazujac m.in. podlgczenia kominow,
reprezentowal wynajmujacego na terenie nieruchomosci. Nie zglaszal zadnych zastrzezen co do prowadzonych prac.



Powodka wskazala, ze swoje roszczenie opiera na art. 662 § 1 k.c. Jej zdaniem poniesione przez nig naklady stanowily
naklady konieczne na lokal, ktory zostal wynajety pod dzialalnosé gastronomiczng. Skoro wlasciciel wynajat lokal pod
taka dzialalno$é, to w przypadku braku mozliwosci korzystania z lokalu w umoéwiony sposob, koniecznym stato sie
przystosowanie go do dzialalno$ci prowadzonej przez powddke.

Pozwany wezwany przez pelnomocnika powddki do dobrowolnego uiszczenia $wiadczenia, ustosunkowal sie
negatywnie pismem z dnia 11 wrze$nia 2011 r.

W odpowiedzi J. S. wnidst o oddalenie powddztwa w caloSci, jak rowniez ztozyl pozew wzajemny.

W uzasadnieniu pozwany — powdd wzajemny potwierdzil, ze jego oraz A. O. Iaczyla umowa najmu lokalu uzytkowego
w J. przy ul. (...), zawarta w dniu 10 sierpnia 2009 r. za po$rednictwem biura (...) w J.. Wraz z zawarciem
umowy nastapilo przekazanie lokalu. Pow6dka wiedziala o stanie lokalu zar6wno przed zawarciem umowy jak i w
chwili jej zawarcia. Umowa zostala zawarta w lokalu, a powodka na kilka dni przed jej zawarciem ogladala lokal i
zapoznawala sie z jego stanem, i co wiecej, przed podpisaniem umowy podjela konsultacje dotyczace ewentualnych
norm dopuszczajacych uzytkowanie lokalu na cele gastronomiczne.

Whbrew twierdzeniom powodki, pozwany nigdy nie zobowigzywal sie do dostosowania lokalu do jakichkolwiek
wymog6w, czy dzialalnoSci. Zastrzegl jednoczeSnie w umowie, iz ewentualne, planowane przez najemce zmiany
budowlane czy przebudowa pomieszczen musi zosta¢ kazdorazowo, w formie pisemnej, uzgodniona z wynajmujacym.
To powodka zawierajac umowe o$wiadczyla, ze przedmiot najmu wykorzystywaé bedzie wylacznie na cele dzialalnos$ci
gastronomicznej. W zwiazku z czym nie jest uprawniona do dochodzenia jakichkolwiek kosztow zwiagzanych z
przystosowaniem i adaptacja lokalu.

Ponadto powddka nigdy nie wezwala pozwanego do wykonania zmian, czy modernizacji lokalu oczekiwanych przez
powodke i wg jej opinii przydatnych w dzialalno$ci gastronomiczne;j.

Powodka dokonala modernizacji catkowicie samowolnie i bez zachowania uzgodnionej w umowie formy pisemnej dla
dokonania takich zmian. Powo6dka jedynie konsultowala z A. S., pelnomocnikiem pozwanego, przez przedstawionego
pelnomocnika, siostre E. P., mozliwosci techniczne takie jak podlgczenie kominowe, czy przebieg rur wodnych i innych
instalacji. Jednakze nigdy nie zostal przedstawiony ani pozwanemu ani jego pelnomocnikowi w zZadnej formie nawet
zarys plandw przebudowy i w zadnej formie na dokonanie przez powodke przebudowy i adaptacji lokalu, ani pozwany
ani jego pelnomocnik nie wyrazal zgody.

Rownoczednie J. S. wnidst o zasadzenie od pozwanej kwoty 1.405,30 z} tytulem rabatéw udzielonych pozostalym
najemcom za brak wody w lokalach najmowanych, wraz z odsetkami od dnia 02 listopada 2010 r.; kwoty 1.650,30 z}
tytulem kosztow usuniecia zabudowy $cianek dzialowych wraz z odsetkami od dnia 03 listopada 2010 r.; kwoty 3.000
z} plus podatek VAT tytulem utraconych przychodéw za miesiac pazdziernika 2010 r. wraz z odsetkami od dnia 02
listopada 2010 r., kwoty 840 z} tytulem usuniecia uszkodzen w substancji trwalej budynku.

W uzasadnieniu pozwu wzajemnego pozwany — powod wzajemny wskazal, ze strony rozwiazaly laczacg je umowe
z dniem 30 wrzeénia 2010 r. Pozwana opuszczajac lokal i demontujgc urzadzenia w lokalu okolo godziny 9 w dniu
30 wrzeénia 2010 r. odlaczyla gléwne zasilanie w wode czym spowodowala niemozno$é normalnego uzytkowania
pozostalych lokali w budynku. Przywrécenie zasilania w wode nastapilo dopiero w dniu 04 pazdziernika 2010 r. W
zwiazku z czym na wniosek najemcoéw pozostalych lokali zaistniala konieczno$¢ obnizenia czynszu za czas trwania
wad uniemozliwiajgcych normalne korzystanie z lokalu, wynoszaca 281,06 zl za kazdy dzien, tj. 1.405,30 zl za caly
czas trwania wady.

Zuwagi na niezachowanie przez powoddke terminu wydania lokalu wyznaczonego na dzien 30 wrzeénia 2010 . i dalsze
zajmowanie lokalu do dnia 12 paZzdziernika 2011 r., a nastepnie nieusuniecia niezgodnej z trescia umowy zabudowy w
terminie wyznaczonym, pozwany zmuszony byto do samodzielnego usuniecia zabudowy w dniach 29 pazdziernika —



03 listopada 2011 ., a co za ty idzie przez caly miesiac pazdziernika pozbawiony byl korzysci wynikajacych z mozliwo$ci
wynajecia lokalu.

Wykonana w sposdb niezgodny z postanowieniami umowy zabudowa byla na stale polaczona z substancjg trwala
budynku za pomoca wkretow, kotw, kotkdw oraz innych zamocowan. Uszkodzenia podlogi, pltytek podlogowych, Scian,
sufitow, koszty materialu oraz prac naprawczych zostaly oszacowane na kwote 840 zl.

W piémie z dnia 28 listopada 2011 r. powoédka — pozwana wzajemna podniosta zarzut przedawnienia roszczen
wynikajacych z pozwu wzajemnego oraz zarzucila, przeczac wszystkim stwierdzeniom zawartym w tym pozwie, iz
pozwany — powod wzajemny nie przedstawil zadnych dowodoéw, z ktorych wynikalyby kwoty dochodzone pozwem
wzajemnym.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Umowa najmu z dnia 10 sierpnia 2009 r. J. S., zawodowo zajmujacy sie wynajmem i zarzadzaniem nieruchomosciami,
dzialajacy za posrednictwem A. S., oddal w najem A. O. czeéé nieruchomosci polozonej w J. przy ul (...), o powierzchni
100 m2, polozong na parterze budynku stanowigcg samodzielny lokal mieszkalny.

Wynajmowana powierzchnia wykorzystywana miala by¢ przez najemca tylko i wylacznie na cele dzialalnoSci
gastronomicznej.

Ewentualne, planowane przez najemce zmiany budowlane czy przebudowa pomieszczenn wymagata kazdorazowo w
formie pisemnej uzgodnienia z wynajmujacym.

W protokole przekazania lokalu z dnia 10 sierpnia 2009 r. A. O. wskazala, iz stan techniczny lokalu jest jej znany i
nie wnosi w tym zakresie zastrzezen.

(Dowdd: - umowa najmu z dnia 10.08.2009 r. k. 9 — 10
- zaswiadczenie z dnia 07.09.2011 1. k. 86
- protokoé? przekazania lokalu z dnia 10.08.2009 r. k. 111)

A. O. wynajmujac lokal uzytkowy przy ul. (...) wJ. miala §wiadomoéé, ze w danej chwili nie nadaje sie on do planowanej
dzialalno$ci gastronomiczne;j.

(Dowdd: - zeznania $wiadka E. P. k. 124 v — 125

- zeznania $wiadka A. S. k. 221 — 222v)

Generalnie lokal uzytkowy przy ul. (...) w J. nadawal sie do prowadzenie dzialalnoéci gastronomiczne;j.
(Dowbd: - zeznania pozwanego — powoda wzajemnego J. S. k. 198v -199

- umowa najmu z dnia 21.04.2008 r. k. 217)

Jednakze przystosowanie lokalu uzytkowego przy ul. (...) wJ. do prowadzonej przez A. O. dzialalnoéci gastronomicznej
wymagato prac adaptacyjnych i decyzji o odstepstwie Panstwowego Wojewo6dzkiego Inspektoratu Sanitarnego we W..

A. O. nie informowala ani J. S., ani jego pelnomocnika A. S., ze lokal posiada wady.
(Dowdd: - zeznania $wiadka E. P. k. 124 v — 125

- zeznania $wiadka A. S. k. 221 — 222v



- protokot z kontroli z dnia 28.12.2009 1. k. 131 — 133

- opinia sanitarna z dnia 05.01.2010 . k. 134

- protokot kontroli sprawdzajacej k. 136 — 137 v

- decyzja nr (...) z dnia 20.04.2010 1. k. 138

- decyzja nr (...)z dnia 12.10.2009 r. k. 219 — 220)

W dniu 12 pazdziernika 2010 1. A. O. zwrdcila J. S. przedmiotowy lokal uzytkowy.
W ocenie odbierajacego lokal znajdowal sie w stanie zadowalajacym.

(Dowdd: - protokot przekazania z dnia 12.10.2010 r. k. 11, 110)

Pismem z dnia 25 sierpnia 2011 . A. O. reprezentowana przez swojego pelnomocnika wezwata J. S. do zaplaty kwoty
8.631,59 zl tytulem zwrotu poniesionych kosztéw remontu najmowanego lokalu przy ul. (...) w J..

Pismem z dnia 11 wrzeénia 2011 r. J. S. odmoéwil zaplaty wymienionej kwoty wskazujac, ze prace budowlane i
adaptacyjne zostaly poczynione wbrew zapisom umowy.

(Dowdd: - wezwanie z dnia 25.11.2011 1. k. 12, 107

- pismo z dnia 11.09.2011 1. k. 15)

A. O. wykonata prace w lokalu przy ul. (...) w J. o lacznej wartosci 19.177,96 z}
(Dowdd: - faktury k. 16 — 85

- opinia bieglej sadowej B. J. k. 154 — 170

- plyta CD k. 176)

J. S. obciazyt A. O. kwota 1.405,30 zt tytulem rabatow za brak wody; kwota 3.660 z} z tytuhu naleznoéci za czynsz
najmu w pazdzierniku 2010 r.; kwota 1.405,30 zl tytulem rabatu na rzecz najemcow za brak wody w okresie od dnia 30
wrze$nia 2010 r. do dnia 04 paZzdziernika 2010 r.; kwota 1.650,30 z} tytulem usuniecia zabudowy Scianek dzialowych.

W dniu 05 listopada 2010 r. J. S. wezwal A. O. do zaplaty lgcznej kwoty 7.877,75 zl, a nastepnie w dniu 15 listopada
2010 r. do zaplaty kwoty 9.528,05 zl.

(Dowdd: - nota obcigzeniowa nr (...) k. 96
- nota obcigzeniowa nr (...)k. 97

- informacja z dnia 20.10.2010 1. k. 98

- wezwanie z dnia 05.11.2010 1. k. 99

- wezwanie z dnia 15.11.2010 r. k. 100

- pismo z dnia 05.11.2010 1. k. 101

- pismo z dnia 05.11.2010 1. k. 102

- wezwanie z dnia 19.10.2010 1. k. 103)



Sad zwazyl co nastepuje:
Obydwa powodztwa nie zaslugiwaly na uwzglednienie.

W pierwszym rzedzie, odnoénie powédztwa A. O., to nalezalo zauwazyé, iz bezsporne bylo pomiedzy stronami, ze w
dniu 10 sierpnia 2009 r. zostala pomiedzy nimi zawarta umowa najmu lokalu uzytkowego przy ul. (...) wJ..

Natomiast sporny byt stan lokalu w chwili wydania go A. O. i czy nadawal sie on do uméwionego uzytku.

Powbdka — pozwana wzajemna (dalej zwana powodka) A. O. twierdzila, ze przedmiotowy lokal nie nadawat sie do
umowionego uzytku i domagatla sie od pozwanego — powoda wzajemnego (dalej zwanego pozwanym) zaplaty kwoty
6.000 zt tytulem poczynionych nakladéw na przystosowanie lokalu do wskazanego uzytku.

Jak zostalo wskazane w uzasadnieniu pozwu swoje roszczenia powoédka wywodzila z art. 662 § 1 k.c.

Przepis ten stanowi, iz wynajmujacy powinien wydaé¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego uzytku i
utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu.

W zwigzku z powyzszym trzeba bylo wskazaé, ze pozwany twierdzil, iz nigdy nie zobowiazywal sie do dostosowania
lokalu przy ul. (...) wJ. do jakichkolwiek wymogdw, czy dzialalnoSci gastronomiczne;j.

Tutejszy Sad Rejonowy nie podzielil tej argumentacji. Nalezalo bowiem zauwazy¢, ze zgodnie z § 3 umowy najmu
z dnia 10 sierpnia 2009 r. strony ustalily, ze pow6dka bedzie wykorzystywala wynajmowana powierzchnie ,tylko i
wylacznie na cele dzialalnosci gastronomicznej”. Nie sposob byto potraktowaé wskazanego zapisu inaczej jak ustalenie
pomiedzy stronami, ze wlaénie na taki cel zostaje oddany A. O. lokal.

Niemniej nie oznaczalo to rownoczeénie, ze pozwany ponosi odpowiedzialno$c¢ za naklady poczynione przez powddke
na ten lokal.

I tak, przede wszystkim trzeba bylo stwierdzi¢, ze powddka nie wykazala ze lokal nie nadawatl sie do uméwionego
uzytku, czyli na dzialalno$é¢ gastronomiczna.

Z przedtozonych w sprawie dowodéw wynikalo bowiem, ze nie nadawat sie on (bez przeprowadzenia niezbednych
prac) do prowadzenia konkretnej dzialalnoéci gastronomicznej — a mianowicie sprzedazy kebabow (w zwiazku z
tym profilem dzialalnoéci powodka zwracala sie do odpowiednich organéw o udzielenie zgody na prowadzenie
dzialalnosci, w tym o odstepstwo do Panstwowego Wojewddzkiego Inspektoratu Sanitarnego we W. ). Na tak
uszczegoblowiony za$ zakres prowadzenia dzialalno$ci gastronomicznej strony sie nie umawialy, a jedynie ogblnie na
prowadzenie dzialalnoSci gastronomiczne;j.

A otym ze lokal nadawal sie generalnie na prowadzenie dzialalnoéci gastronomicznej §wiadczy umowa o wynajem jaka
zawarl pozwany w dniu 21 kwietnia 2008 r. z T. P., ktory rowniez prowadzil w tym lokalu dzialalno$é gastronomiczng
(jakkolwiek o innym profilu).

W konsekwencji, skoro strony umoéwily sie tylko ogolnie na jaki cel zostal wynajety lokal, to pozwany nie mdg}
aktualnie ponosi¢ konsekwencji, tego ze do konkretnej (specyficznej) dzialalnosci gastronomicznej akurat byly
wymagane dodatkowe prace.

Roéwnie istotne bylo rowniez to, ze o koniecznoSci wykonania prac adaptacyjnych powoddka wiedziala od samego
poczatku obowigzywania umowy, jako ze jeszcze przed jej podpisaniem znala stan lokalu.

Wynika to z zeznan $§wiadka E. P. (siostry powodki), ktéra zeznala, ze obie ogladajac ten lokal stwierdzily, ze nie
nadawal sie on do prowadzenia dzialalnoSci gastronomicznej i nalezy go do tego dostosowac.



Znajomoéé stanu lokalu potwierdzal réwniez protokél przekazania lokalu z dnia 10 sierpnia 2009 r. w ktérym A. O.
o$wiadczyla, ze stan techniczny lokalu jest jej znany i nie wnosi w tym zakresie zadnych zastrzezen.

I dlatego, skoro powddka mimo ze znala stan lokalu zawarta umowe, to znaczylo ze sie godzila ze nie ma on wszystkich
cech przydatnos$ci do uméwionego uzytku i zwalniala w tym zakresie pozwanego z odpowiedzialnoSci (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 16 marca 2011 r., VI ACa 852/10, G. Prawna TPwF 2011/128/7).

Nie bez znaczenia byla réwniez kwestia, ze powddka wykonala swoje prace bez zgody pozwanego (umowa
przewidywala forme pisemna dla tej zgody). Fakt ten potwierdzita w swoich zeznaniach tak E. P., ja réwniez §wiadek
A. S., bwezesny pelnomocnik pozwanego.

I wprawdzie, tak powddka, jak i E. P. podnosily, ze A. S. widzial wykonane prace, to mozna bylo odnie$¢ to tylko do
tych prac ktore z przyczyn oczywistych mozna bylo zauwazy¢ z sali dla klientow. Powo6dka bowiem nie wykazala, ze
Swiadek widzial prace na zapleczu, a w konsekwencji Ze poprzez milczaca akceptacje, w sposéb dorozumiany, wyrazat
akceptacje dla tych prac.

Przy czym powddka rowniez nie wykazala, aby Swiadek A. S. wiedzial w jakiej technologii zostala wykonana $cianka
dzialowa oddzielajaca zaplecze od sali dla klientow, a zatem aby brak jego sprzeciwu obejmowal takze ta kwestie.

Natomiast niewatpliwie nalezalo przyja¢, ze $wiadek widzial wykonana Scianke dzialowa, oddzielajaca sale dla
klientéw od zaplecza, sie godzil na jej powstanie i tym samym wyrazit zgode na wykonanie prac (wymog zgody
pisemnej na prace zawarty w umowie nie zostal zastrzezony pod rygorem niewaznos$ci — art. 76 k.c.)

To jednak nadal nie oznaczalo, ze pozwany winien ponosi¢ koszty jej wykonania. Skoro bowiem od poczatku byl znany
powodce stan lokalu, skoro powddka od poczatku wiedziala o konieczno$ci wykonania prac adaptacyjnych i mimo tego
nie podjela proby ustalenia kto winien ponosi¢ koszty prac, to co do zasady nalezalo uznaé, ze obciazaja one najemce
albowiem wykonywane sg w jego wylacznym interesie.

Zreszta, w okoliczno$ciach sprawy, niezaleznie od tego czy A. S. znal pelny zakres prac wykonanych przez powddke i
czy je akceptowal, trzeba bylo przyjaé, ze intencja stron bylo, na co w szczegoélnoéci godzila sie (chociazby w sposob
dorozumiany) A. O., ze koszty wykonania wszelkich prac adaptacyjnych bedzie ponosi¢ ona sama. Trudno bowiem
znalezé inne uzasadnienie dla zachowania A. O., ktéra mimo zapiséw umownych nie tylko nie wystapila o pisemng
zgode na wykonanie prac, to mimo tego Ze jej zdaniem (przynajmniej obecnie prezentowanym) lokal nie zostal jej
wydany w stanie przydatnym do uméwionego uzytku, zamiast wezwaé wynajmujacego do wykonania, na jego koszt,
niezbednych prac. Sama wykonala te prace, pokrywajac je z wlasnych §rodkéw finansowych. A pozwanego wezwala do
zwrotu poczynionych nakladéw dopiero po rozwigzaniu przez niego umowy najmu, ponad poéttora roku po wykonaniu
prac.

W tym miejscu trzeba byto wskazac, ze powolywanie sie przez powodke na wykonane prace jako, co do zasady,
ktérych obowigzek zrealizowania cigzyl na pozwanym jako wynajmujacym — stosownie do art. 663 k.c., wykluczal
mozliwo$¢ uwzglednienia jej powodztwa w oparciu o art. 676 k.c., ktory stanowi ze jezeli najemca ulepszyt rzecz najeta,
wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzyma¢ ulepszenia za zaptata sumy
odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrocenia stanu poprzedniego.

Po pierwsze bowiem, jak sie wskazuje w orzecznictwie, przepis ten swoja dyspozycja nie obejmuje nakladow
obcigzajacych wynajmujacego (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 05 marca 2008 r., V CSK 418/07, Lex nr 577236).

Po drugie w okolicznoSciach sprawy, brak byto dowodu ze wykonane przez powodke prace ulepszyly wynajmowany
lokal (efekt wykonanych prac albo zostal usuniety przez sama powodke lub tez przez pozwanego celem przygotowania
lokalu dla kolejnego najemcy).

I z tych tez wzgleddw roszczenie powodki jako niezasadne podlegalo oddaleniu.



Odnos$nie natomiast powodztwa wzajemnego J. S. to trzeba bylo stwierdzi¢, ze pozwany — powod wzajemny w zaden
sposob nie udowodnit swoich roszczen.

Poza bowiem notami obcigzeniowymi wystawionymi na A. O., nie przedstawil jakiegokolwiek dokumentu z ktérego
by wynikalo, ze rzeczywiScie udzielil rabatu najemcom za brak wody w lokalach wynajmowanych w okresie od 30
wrzeénia do 04 pazdziernika 2010 r. oraz ze ten brak wody wynikat z zachowania powo6dki. Nie przedstawil réwniez
zadnego dowodu, Ze rzeczywiscie ponidst koszt usuniecia zabudowy $cianek dzialowych w kwocie 1.650,30 zt oraz
koszt usuniecia uszkodzen w substancji trwalej budynku w kwocie 840 zl.

Brak bylo réwniez dowodu, ze to z winy A. O. w miesiacu pazdzierniku 2010 r. J. S. utracit przychéd w wysokosci
3.660 zl.

Nie mozna bylo nie zauwazy¢ takze, iz pelnomocnik J.S.- A., odbierajac w dniu 12 paZdziernika 2010 r. lokal od A.
O.oéwiadczyl w protokole przekazania, ze lokal jest w stanie zadawalajacym. A zatem nie wnosil zastrzezen do jego
stanu.

I dlatego, w niniejszym postepowaniu réwniez roszczenie J. S. zostalo oddalone.



