Sygn. akt I ACa 912/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 czerwca 2016 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy SSA Jarostaw Marek Kaminski
Sedziowie SA Irena Ejsmont - Wiszowata
SA Jadwiga Chojnowska (spr.)
Protokolant Elzbieta Niewinska

po rozpoznaniu w dniu 9 czerwca 2016 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. K. (1)

przeciwko (...)w O.

z udzialem nadzorcy sadowego A. A.

o zaplate

na skutek apelacji (...)(...)w O.

od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie

z dnia 15 kwietnia 2015 r. sygn. akt V GC 170/14

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od (...) (...)w O. na rzecz powoda kwote 2.700 (dwa tysiqgce siedemset) zl tytulem zwrotu

kosztow procesu w instancji odwolawczej.

(...)

UZASADNIENIE

J. K. (1) prowadzacy dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...) J. K. (2) wniost o orzeczenie eksmisji(...) w O. (obecnie w
upadloéci ukladowej) z lokalu uzytkowego polozonego przy ul. (...) w S. oraz zasadzenie na jego rzecz kwoty 21.440,10
z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, tytulem czynszu oraz oplat za bezumowne
korzystanie z tego lokalu. Domagal sie takze zasadzenia na jego rzecz kosztoéw procesu, w tym kosztow zastepstwa

procesowego wedlug norm przepisanych.




Nastepnie, z uwagi na wyprowadzke pozwanego, cofnal pozew w zakresie eksmisji.

(...) w O. (obecnie w upadlosci ukladowej) wniosto o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda (w ramach
powddztwa wzajemnego) kwoty 36.500 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 19 listopada 2013 r. do dnia zaplaty
tytulem odszkodowania za udostepnienie lokalu w stanie niezgodnym z umowa oraz poniesionych wydatkow na
dwukrotna przeprowadzke. Nastepnie rozszerzyto powodztwo wzajemne o kwote 39.000 zl ({acznie 75.500 z1) tytulem
odszkodowania za utrate dochodow przedsiebiorstwa. Na wypadek uwzglednienia powddztwa wzajemnego podniosto
zarzut potracenia z wierzytelnoScia powoda, domagajac sie w rezultacie zaplaty kwoty 54.059,90 zt oraz kosztéw
procesu wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 15 kwietnia 2015 r. Sad Okregowy w Olsztynie zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote
21.440,10 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty (pkt. 1); oddalil powddztwo
wzajemne (pkt. 2); umorzyl postepowanie dotyczace opréznienia lokalu (pkt. 3); zasadzil na rzecz powoda kwote 6.200
z} tytulem zwrotu kosztow postepowania (pkt. 4); nakazal Sciggnaé od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu
Okregowego w Olsztynie kwote 1.073 zl tytulem brakujacych kosztéw sadowych.

Sad ten ustalil, Ze strony w dniu 1 lipca 2010 r zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego, ktéra powod zawarl we
wlasnym imieniu. Tym samym nie uwzglednil zarzutu braku jego legitymacji czynnej wskazujac, ze sporny lokal
uzytkowy nalezal wprawdzie do corek powoda, ale zostal on upowazniony do zarzadu i dysponowania nim we wlasnym
imieniu. Powolujac sie na art. 65 k.c. zauwazyl, ze caly kontekst sprawy wskazywal, iz powod wszed} z pozwana w
stosunki handlowe dotyczace najmu lokalu osobiScie. Dodal, ze w §wietle prawa nie jest koniecznym, by wynajmujacy
byl wlascicielem lokalu, wystarczy, ze skutecznie nim dysponuje i oddaje do uméwionego uzytku. Z tych wzgledow
Sad przyjal, ze w 2010 r. strony zawarly wazng i skuteczna umowe najmu lokalu uzytkowego.

Sad ustalil, Ze pozwany w sposdb niezakldcony lokal ten uzytkowal od 2010 r.i—z op6Znieniami — oplacal czynsz. Co do
wysoko$ci dochodzonego roszczenia zaznaczyl, ze poza dwoma dowodami wplaty na stosunkowo niskie kwoty — 2.000
11.500 zl pozwany nie przedstawil innych dowod6w na uiszczenie czynszu, nie zakwestionowal tez sposobu wyliczenia
dokonanego przez powoda. Zwazywszy za$, ze wyliczenia te byly szczegbélowe i poparte odpowiednim materialem
dowodowym, Sad przyjal, ze kwota dochodzona pozwem jest bezsporna (art. 231 k.p.c.). Z tych wzgledow rozstrzygnat
jak w pkt. 1 sentencji wyroku i dochodzona kwote zasadzit w catosci.

Wobec dobrowolnego opuszczenia lokalu przez pozwanego, powdd cofnal pozew w zakresie zadania eksmisji i Sad,
na podstawie art. 355 § 1 k.p.c., umorzyl postepowanie w tej czeSci jako bezprzedmiotowe, czemu dal wyraz w pkt.
3 sentencji wyroku.

Odnoszac sie do kwestii powodztwa wzajemnego wskazal, ze skladalo sie ono z trzech elementéw, a mianowicie:
odszkodowania za naprawy sufitow i écian; refundacje kosztow przeprowadzki i utracone korzySci za przesto6j zakladu
(w chwili przeprowadzek). Zdaniem Sadu pozwany nie poczynit Zadnych szczegdltowych wyliczen z jakiego tytutu i
jakiej kwoty dochodzil. Jako calkowicie bezzasadne ocenil roszczenie z tytulu poniesienia kosztow przeprowadzek
argumentujac, ze na przedsiebiorcy spoczywa ryzyko zwiazane z prowadzeniem zakladu w najetym lokalu i nie
mozna tego ryzyka przerzuci¢ w koszty wynajmujacego lokal uzytkowy. OkolicznoSci z tym zwigzane nie mieszcza
sie w formule art. 361 § 1 k.p.c., poniewaz nie sa to normalne nastepstwa roszczenia odszkodowawczego. W
konsekwencji Sad uznal za niezasadne takze drugie roszczenie odszkodowawcze, zwigzane z utratg korzySci w okresie
przeprowadzki. Podkreslil przy tym, ze pozwany opuszczal lokal z uwagi na wypowiedzenie umowy najmu za zaleganie
z zaplata czynszu.

Odnoénie roszczenia zwigzanego z cyklicznymi naprawami sufitu i Scian Sad wskazal, ze z protokolu przekazania
lokalu z dnia 14 lipca 2010 r. wynikalo, Ze jest on oddawany najemcy praktycznie bez zadnych uwag (z wyjatkiem
peknietej szyby i przeciekajacego w dwoch miejscach dachu). Sad zaznaczyl, ze wedlug zeznah powoda, dach wymagal
naprawy z uwagi na drobne przecieki i faktycznie zostal wyremontowany. Stad tez jako niewiarygodne ocenil zeznania
W. B., ze dach permanentnie przeciekal, a on ponosil koszty jego naprawy. Na te okoliczno$¢ pozwany przedstawil



dokumentacje fotograficzng (plik zdje¢ pokazujacy $ciany i niewielki zaciek na suficie). W ocenie Sadu, nawet
ewentualne trudnos$ci zwigzane z przeciekaniem dachu nie dyskwalifikuja lokalu, tym bardziej, ze mieécily sie one
w biezacych naprawach. Co do zawilgoconych naroznikéw Sad zaznaczyl, Ze nie jest wiadomym kto, kiedy i w jakim
lokalu wykonat zdjecia. Przyjmujac nawet, ze zdjecia te dotyczyly spornego lokalu zauwazyl, ze pozwany prowadzi
zaklad produkeyjny typu spozywczego, gdzie pracuja urzadzenia, w tym piece i nagrzewanie. Pozwany nie wykazal
zatem, by z okolicznoSci lezacych po stronie powoda ponidst on szkode wymagajaca rekompensaty.

Z wyzej zaprezentowanych wzgledow Sad ocenil powodztwo wzajemne jako bezzasadne (pkt. 2).

O kosztach postepowania orzek! zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu, przyjmujac, ze powod wygral
powddztwo wlasne oraz powddztwo wzajemne. O obowiazku zaplaty przez pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa,
postanowil argumentujac, ze powodowi zostala nieprawidlowo zwrocona oplata, ale z racji jego wygranej Sad
brakujaca kwote $ciagnat od strony przegrywajacej spor, tj. od pozwanego.

Apelacje od tego wyroku wniost pozwany zaskarzajgc go w czesci, tj. co do pkt. I, IT, IV i V. Sadowi I instancji zarzucit:

1) naruszenie art. 65 k.c. poprzez jego zastosowanie i dokonanie blednej wykladni umowy najmu, podczas gdy zlozone
o$wiadczenie woli nie budzito watpliwosci;

2) naruszenie 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowod6w i dokonanie blednych ustalen
faktycznych, polegajacych na uznaniu, ze wydanie lokalu najemcy przez powoda i korzystanie przez niego z lokalu
potwierdza, ze to powdd byt wynajmujacym;

3) naruszenie art. 233 § 1k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i dokonanie blednych ustalen
faktycznych, polegajace na uznaniu, ze roszczenia odszkodowawcze powoda wzajemnego zgloszone w niniejszej
sprawie nie s3 normalnymi nastepstwami dzialan powoda;

4) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowod6w i dokonanie blednych ustalen
faktycznych, polegajgce na uznaniu, ze wady przedmiotu najmu nie wystgpily, pomimo Ze z zeznan strony pozwanej
oraz materialu dowodowego wynika co innego;

5) naruszenie art. 217 § 1 i 2 k.p.c. poprzez pominiecie dowodu zgloszonego przez pozwanego, tj. przestuchania
Swiadka B. P. pomimo, iz byt on zgloszony juz w piSmie przygotowawczym strony z dnia 26 maja 2014 r., i zmierzal
do wykazania szkody powstalej po stronie pozwanej oraz poprzez pominiecie dowodu z opinii bieglego;

6) naruszenie art. 233 § 2 k.p.c. poprzez uznanie, ze lokal oddany najemcy byt zgodny z umowa, podczas gdy powod
nie przedstawil pozwolenia na uzytkowanie.

Majac powyzsze na uwadze wnidst o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania oraz
zasadzenie na jego rzecz kosztow postepowania apelacyjnego. Domagal sie takze dopuszczenia dowodow: z zeznan
Swiadka B. P. na okoliczno$¢ istnienia wad przedmiotu najmu, informowania powoda o wadach i braku usuniecia
wad; z opinii bieglego oraz z ksiag przedsiebiorstwa pozwanego na okoliczno$¢ wysokoséci szkody w zwigzku z wadami
przedmiotu najmu, w szczegdlnoSci poprzez weryfikacje dokumentacji za okres przeprowadzki do i z przedmiotu
najmu oraz analogicznego okresu w nastepnym roku po kazdej z przeprowadzek.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacgja nie zastugiwala na vwzglednienie.

Sad Apelacyjny podzielil ocene prawng Sadu I instancji, co do zasadno$ci powodztwa gléwnego i bezzasadnosci
powodztwa wzajemnego. Pomimo, iz strona skarzaca tego nie podniosla, zaznaczenia wymaga, ze ustne uzasadnienie
wyroku nie zawiera dokladnego opisu — ustalonego przez Sad Okregowy — stanu faktycznego sprawy, ani tez



szczegblowej analizy dowodoéw, ktore legly u podstaw wydanego orzeczenia. Mimo jednak tych mankamentéw,
wydane rozstrzygniecie jest prawidlowe.

Wstepnie podkreslenia wymaga, ze strona pozwana, pomimo iz zaskarzyta wyrok takze w pkt. 1 (zasadzajacym na
rzecz powoda w ramach powddztwa gléwnego kwote 21.440,10 zl wraz z ustawowymi odsetkami), nie podniosta
w tym wzgledzie zadnych zarzutéw, ani nie uzasadnila tak wskazanego zakresu zaskarzenia. Stad tez nie sposéb
wywnioskowaé¢ w czym dokladnie upatruje wadliwoSci tak wydanego rozstrzygniecia — ktérych dokladnie ustalen i
ocen Sadu I instancji nie akceptuje.

Odnoszac sie w pierwszym rzedzie do zakresu materialu dowodowego stwierdzi¢ trzeba, ze Sad Okregowy slusznie
pominal jako sp6Zniony wniosek dowodowy o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego rewidenta (art. 207 §
6 k.p.c.). Zauwazy¢ bowiem trzeba, ze pozwany rozszerzyl swoje zadanie na rozprawie w dniu 17 lipca 2014 r.,
a wniosek o powolanie bieglego rewidenta zglosil dopiero w pi$émie procesowym z dnia 11 marca 2015 r. (w
miedzyczasie miala miejsce jeszcze jedna rozprawa - 5 marca 2015 r.). Nic nie stalo na przeszkodzie, by tego typu
wniosek zostal sformulowany juz na etapie zglaszania dodatkowego roszczenia, tym bardziej ze strona byla wowczas
reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika. Sad Apelacyjny oddalit wniosek dowodowy o powolanie
bieglego rewidenta — powielony w apelacji oraz dodatkowo podniesiony w pi$mie procesowym nadzorcy sadowego
z dnia 14 marca 2016 r., jako ze prowadzenie postepowania dowodowego w kierunku wysokoSci przystugujacych
pozwanemu roszczen byloby bezprzedmiotowe z uwagi na niewykazanie tych roszczen co do zasady. Co sie za$ tyczy
wniosku o dopuszczenie dowodu z ksiag przedsiebiorstwa pozwanego to stronie skarzacej umknelo, ze dowod ten
zostal juz dopuszczony na etapie postepowania pierwszo-instancyjnego. Do pisma z dnia 23 marca 2015 r. zalaczyla
ona bowiem zestawienie sum z kolumn ksiegi przychodéw i rozchodéw za lata 2010 — 2014 (k. 293 — 297), a
Sad I instancji na rozprawie w dniu 2 kwietnia 2015 r. dopuscil dowody z dokumentéw zlozonych przez strony
(k. 301v.). Jeédli za$ chodzi o wniosek o przestuchanie §wiadka B. P., to umknelo tutaj zar6wno stronie apelujacej,
jak tez Sadowi Okregowemu, ze Sad Rejonowy w Olsztynie uwzglednil ten wniosek i postanowieniem wydanym na
rozprawie w dniu 29 maja 2014 r. wezwal $wiadka do stawiennictwa na rozprawie wyznaczonej na dzien 17 lipca 2014
r. (k. 133v.). Wezwanie to doreczono Swiadkowi w dniu 3 czerwca 2014 r. (k. 218). Jednak na dalszych kartach akt
brak jest jakichkolwiek informacji co do proby przeprowadzenia tego dowodu. Strona pozwana jeszcze kilkukrotnie
wnioskowala o przestuchanie wskazanego §wiadka, az na rozprawie w dniu 2 kwietnia 2015 r. Sad Okregowy stwierdzil,
ze wniosek ten pominal jako spdzniony (art. 207 § 6 k.p.c.). Strona pozwana — reprezentowana przez profesjonalnego
pelnomocnika — nie zglosita wowczas zastrzezenia do protokolu w trybie art. 162 k.p.c., stad tez utracila prawo
do podnoszenia tego typu uchybienia na etapie postepowania apelacyjnego. Sad Apelacyjny nie dopatrzyl sie takze
podstaw do przeprowadzenia tego dowodu w ramach postepowania odwolawczego, jako ze nie mial on istotnego
znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy (art. 227 k.p.c.).

Przechodzac do zarzutu braku legitymacji czynnej powoda (powigzanego z naruszeniem art. 65 k.c. poprzez bledng
wykladnie umowy najmu i art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledne ustalenia faktyczne) stwierdzi¢ trzeba, ze powdd posiadal
legitymacje w niniejszym procesie. Zauwazy¢ bowiem trzeba, ze jakkolwiek w treSci umowy najmu lokalu uzytkowego
z dnia 1 lipca 2010 r. zapisano, ze dziala on na podstawie waznego pelnomocnictwa z dnia 21 czerwca 2006 r.,
to jednocze$nie w umowie tej zostal on wskazany jako (...) i w takim samym charakterze zlozyl sw6j podpis. Z
treSci samej umowy wynika zatem, ze powo6d dzialal w imieniu wlasnym jako strona umowy najmu, nie za$ jako
pelnomocnik wiascicielek. Dodatkowo potwierdza to zapis § 1 umowy, zgodnie z ktérym ,,wynajmujacy oSwiadcza,
ze jest pelnomocnikiem wlasciciela budynku mieszkalno-ustugowego polozonego w T. oraz ze jest uprawniony do
oddania w najem lokalu znajdujacego sie w tym budynku”. Powo6d nie bedac wlascicielem oznaczonego lokalu, swe
prawa do decydowania o jego przeznaczeniu i wykorzystaniu wywodzil z okreslonego pelnomocnictwa. Nie oznacza to
jednak, ze w ramach tego pelnomocnictwa zawieral umowe najmu, umowe te zawieral bowiem we wlasnym imieniu.
Powyzsze wynika nie tylko z tre$ci samej umowy, ale takze z pozostalych okoliczno$ci sprawy, tj. wykonywania praw i
obowiagzkow zastrzezonych dla strony umowy, m. in. dokonywanie napraw, wystawianie faktur we wlasnym imieniu,
rozwiagzanie stosunku najmu (k. 28 i 29). Takze z zeznan W. i Inny B. wynika, ze w ich wlasnym przekonaniu to
powdd byl strong umowy, to on ja zawarl jako wynajmujacy, a nastepnie wypowiedzial. Okoliczno$¢ ta nie byla zreszta



kwestionowana przez caly okres trwania umowy najmu, a takze w poczatkowej fazie procesu. W tych okolicznoéciach,
nie moze budzi¢ watpliwosci, ze osoba uprawniona do dochodzenia roszczen z umowy najmu z dnia 1 lipca 2010 r.
jest powod jako strona tej umowy, nie za$ jego corki jako wlascicielki lokalu.

Odnoszac sie do meritum, zauwazy¢ trzeba, ze pozwany rozpatrywal swoja szkode w trzech aspektach: jako wydatki
wywolane dwukrotng przeprowadzka (koszty montazu i demontazu urzadzen oraz transportu); jako koszty naprawy
lokalu oraz jako straty finansowe wywolane przestojem zakladu (w czasie przeprowadzek). Z tytutu dwoch pierwszych
roszczen dochodzil Yacznie kwoty 36.500 zl, natomiast w ramach rekompensaty za utrate dochodu przedsiebiorstwa
— kwoty 39.000 zl (facznie 75.500 zl). W ocenie Sadu Apelacyjnego, wszystkie te roszczenia sa bezzasadne, pozwany
nie wykazal bowiem przestanek odpowiedzialnosci kontraktowej powoda. Zgodnie z art. 471 k.c. naleza do nich: 1)
szkoda wierzyciela w postaci uszczerbku majatkowego; 2) niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania
przez dtuznika; 3) zwigzek przyczynowy miedzy faktem nienalezytego wykonania lub niewykonania zobowiazania a
poniesiong szkodg. Podkresli¢ nalezy, ze chodzi tutaj o adekwatny zwigzek przyczynowy (art. 361 k.c.), co oznacza,
ze nalezy ustalié, czy zdarzenie stanowi warunek konieczny wystapienia szkody (test conditio sine qua non) oraz, czy
szkoda jest normalnym nastepstwem tego zdarzenia (selekcja nastepstw). Nie wystarczy wiec ustalié istnienia zwigzku
przyczynowego jako takiego, lecz nalezy stwierdzié, ze chodzi o nastepstwa (powiazania) obiektywnie normalne,
typowe, przecietne, oczekiwane w zwyklej kolejnosci rzeczy. W ocenie Sadu Apelacyjnego tak rozumiany zwigzek
przyczynowy miedzy opisana przez pozwanego szkoda a zachowaniem powoda nie zachodzi. Poza tym nie sposéb
przypisaé¢ temu ostatniemu cech zawinienia czy bezprawnosci.

Bezzasadne okazaly sie roszczenia zwigzane z dwukrotnymi przeprowadzkami (z O. do T. i z T. do aktualnego
miejsca prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej) oraz ze spadkiem dochodéw zaktadu. Sad Okregowy shusznie bowiem
zauwazyl, zZe to pozwany jako przedsiebiorca sam zdecydowal w jakim miejscu i na jakich warunkach bedzie prowadzil
dzialalno$¢é gospodarcza, nie sposob za$ odpowiedzialno$ci za tego typu wybor przerzucaé na osobe trzecia. Zaznaczy¢
trzeba, ze pozwany zawart wazng i skuteczng umowe najmu lokalu uzytkowego, lokal ten zostal mu wydany i przez
3 lata stuzyt do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej w zakresie wyrob6w garmazeryjnych. Stosunek najmu ustal
na skutek wypowiedzenia umowy przez powoda z powodu nieterminowego regulowania czynszu. Podnoszone w
procesie okolicznosci, ze pozwany przeniost swoj zaklad z O. do T. na skutek podstepu, grézb, czy wymuszen ze strony
powoda sa nieudowodnione i w zasadzie bezpodstawne, skoro przedmiot umowy zostal wydany i przez 3 lata nadawal
sie do umowionego uzytku. Wyprowadzka z T. zbiegla sie w czasie z rozwigzaniem umowy najmu przez powoda.
Pozwany byl zobligowany opusci¢ lokal do dnia 1 kwietnia 2013 r., a dokonal tego dopiero w dniu 10 sierpnia 2013
r. Pomimo podnoszonych przez niego zarzutéw (zar6wno w pismach procesowych, jak tez na rozprawie w dniu 2
kwietnia 2015 r.), w Zaden sposob nie wykazal, ze to on byl strong wypowiadajaca umowe najmu, w dodatku - na
skutek okoliczno$ci lezacych po stronie powoda (nieuzyskanie pozwolenia na uzytkowanie lokalu, brak napraw, brak
prac remontowo-adaptacyjnych, utrudnianie prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej, traktowanie jak ,niechcianego
lokatora”). W aktach sprawy (poza jednym pismem informujgcym o zalaniu pomieszczen) brak dowodéw na to, ze
pozwany podejmowal jakiekolwiek kroki w celu zmobilizowania powoda do okreslonych dzialan. Nie wskazywat on, by
brak pozwolenia na uzytkowanie, czy cykliczne naprawy uniemozliwialy mu normalne funkcjonowanie i prawidtowe
wykonywanie dzialalno$ci gospodarczej. Jego wyprowadzka z zajmowanego lokalu byta podyktowana tylko i wylgcznie
wypowiedzeniem umowy przez powoda i wezwaniem do opuszczenia lokalu. Roszczenia w tym wzgledzie (z tytulu
dwukrotnych przeprowadzek i spadku dochod6w przedsiebiorstwa) uznaé zatem nalezy za bezzasadne. Na marginesie
nadmieni¢ wypada, ze takze wskazana wysoko$¢ tych roszczen budzi zastrzezenia Sadu Apelacyjnego, jako ze oparta
ona zostala na fragmentarycznym materiale dokumentowym, w dodatku - w wiekszo$ci pozbawionym warto$ci
dowodowe;j.

Bezzasadne sa takze roszczenia zwigzane z prowadzonymi w najetym lokalu naprawami. Jakkolwiek zgromadzony
w sprawie material dowodowy pozwala przyjaé¢, ze w spornym lokalu pojawil sie problem przeciekajacego dachu
(protokol przekazania obiektu z dnia 14 lipca 2010 r. oraz zeznania stron), o tyle pozwany w zaden sposob nie wykazal,
by to on dokonywal napraw w tym zakresie, badz tez by przeciekajacy dach w jakikolwiek sposob przektadal sie
na funkcjonowanie przedsiebiorstwa. Z protokolu przekazania obiektu z dnia 14 lipca 2010 r. wynika, ze w dwbch



miejscach pokrycie dachowe jest nieszczelne (co mialo zosta¢ naprawione do konca sierpnia). Co istotne jednak — w tej
dacie tylko dwa pomieszczenia wymagaly odnowienia $cian i sufitu — biurowe i socjalne. Pozostale, w tym produkeyjne,
magazynowe, stuzace do pakowania, szokownik i wiatrolap nie wymagaly tego typu prac. Strony nie zglosily co
do nich Zadnych uwag. Takze protokoly kontroli weterynaryjnych (listopad 2011 r. i luty 2012 r.) wskazywaly, ze
uszkodzenie tynkéw i powlok malarskich na Scianach oraz suficie dotyczy tylko szatni dla personelu, magazynu
maki oraz magazynu kartonéw (k. 55v.). Poniewaz usterki te zostaly usuniete we wskazanym terminie (k. 58v.),
zaklad oceniono jako spelniajacy wymagania weterynaryjne (stan sanitarny w czasie produkgcji nie budzil zastrzezen).
Pozwany poza golostownymi twierdzeniami nie wykazal wiec, by we wszystkich pomieszczeniach caly czas ciekla woda;
by dokonywal we wlasnym zakresie glazurowania pomieszczen i napraw dachu; a takze by to on wypowiedzial umowe
najmu na skutek niemoznoéci prowadzenia tam dzialalno$ci gospodarcze;j.

Analiza przedstawionego przez niego materiatu dowodowego w postaci faktur VAT za zakup okre§lonych materiatlow
budowlanych prowadzi do wniosku (zwazywszy na ich ilo$¢, charakter oraz koszt), ze ewentualne naprawy Scian i
sufitbw mieScily sie w ramach drobnych remontéw i napraw, o ktérych mowa w § 4 ust. 6 umowy z dnia 1 lipca 2010
r. W okresie od 15 lipca do 4 paZzdziernika 2010 r. pozwany zakupil bowiem: styropian, klej, tynk, piane, emulsje,
tasme, gladz gipsowa, silikon, gniazdo, uchwyt, wkrety, zlaczki, przewdd, rure, beton i cement. Natomiast w okresie
od 20 stycznia do 16 maja 2011 r.: emulsje, szpachle, folie, tadme, kolek, siatke, klej, krzyzaki, szlifierke, gres, plyte
pirgos, gres, zaprawe; za$§ w okresie od 2 listopada do 21 grudnia 2012 r.: zaréwke, emalie, cekol, halolux, klej, gres,
kit szklarski i szlifierke katowa. Zadna z przedlozonych faktur nie potwierdza, by pozwany kiedykolwiek zakupywat
materialy stuzace do naprawy poszycia dachowego. Zwazywszy za$, ze korzystal on z najetego lokalu przez 3 lata
prowadzac w nim aktywnga dzialalno$¢ garmazeryjng, nie sposob przyjaé, by wyzej wymienione wydatki wykraczaly
poza zakres umowny. Poza fakturami, pozwany jako dowo6d poniesionej szkody przedtozyl takze tabelke wyceny
prac remontowych wykonanych w okresie wrzesienn 2010 — maj 2013. Tego typu tabelka nie moze jednak stanowié
miarodajnego dowodu, zwazywszy, ze brak na niej podpisu ksiegowego, poza tym opracowana zostala na podstawie
internetowego cennika budowalnego, a nie dokumentéw odzwierciedlajgcych faktycznie poniesione koszty (k. 139).

W ocenie Sadu Apelacyjnego pozwany nie wykazal tez, by uszkodzenie tynkow i powlok malarskich bylo wynikiem
przeciekajacego dachu (w dodatku na calej powierzchni najmowanych pomieszczen). Zgodnie z § 4 ust. 7 umowy —
remonty i naprawy konstrukeji budynku i powierzchni dachu obciazaly wynajmujacego (na wlasny koszt i w sposéb
niepowodujacy przestojow w dziatalno$ci najemcy). Powdd nie przeczyl, ze w poczatkowej fazie wykonywania umowy
zdarzylo sie zalanie wynajmowanych pomieszczen, ale stwierdzil jednocze$nie, ze do wrzeénia 2011 r. sukcesywnie
kupowal pape i naprawial dach. Powyzsze potwierdzaja przedlozone przez niego faktury VAT (20 i 27 wrzeénia 2010
r. zakup papy, cementu; 13 maja 2011 r. zakup papy; 6, 18 i 20 lipiec 2011 r. — zakup papy, gontu i gwozdzi papowych;
11 sierpnia 2011 r. — zakup kleju do styropianu i gontu; 23 i 29 wrzesien 2011 r. — zakup gontu, papy, cementu). W
tych okolicznoéciach nie sposob zatem twierdzi¢, ze powdd nie wywigzywal sie ze swoich obowiazkéw umownych,
powodujac tym samym wymierne straty po stronie pozwanego. Nadmieni¢ réwniez wypada, ze dostepny w sprawie
material dowodowy nie jest w stanie dostarczy¢ jednoznacznej odpowiedzi na pytanie co bylo przyczyng zaciekéw
na suficie i $écianach lokalu; czy tak jak podnosil pozwany — przeciekajacy dach, czy tez tak jak twierdzil powdd
— niewla$ciwa eksploatacja lokalu (zawilgocenie $cian na skutek nieogrzewania pomieszczen w sezonie jesienno
— zimowym oraz nieuzywanie okapu). Ze wspomnianych protokoléw kontroli weterynaryjnych, przeprowadzonych
kilka miesiecy po przekazaniu lokalu pozwanemu wynika, ze problem odnowienia $cian i sufitbw dotyczyl pomieszczen
niezwiazanych z halg produkeyjna (szatnia i magazyny). Material dowodowy nie potwierdza zatem wersji pozwanego,
ze najety lokal posiadal wady uniemozliwiajace normalne funkcjonowanie i wykonywanie dzialalnoSci gospodarcze;j.
Przeczy temu przede wszystkim fakt, ze pozwany prowadzil swoja dzialalno$¢ w spornym lokalu przez przeszlo 3 lata
iz duzym prawdopodobienistwem nadal by ja prowadzil, gdyby nie wypowiedzenie umowy przez powoda.

Whbrew twierdzeniom pozwanego z akt sprawy nie wynika takze, by powod celowo zatail przed nim brak stosownego
pozwolenia na uzytkowanie lokalu, badz tez, by brak ten stanowit istotna przeszkode w wykonywaniu dziatalnosci
gospodarczej. Z protokolu przekazania z dnia 14 lipca 2010 r. wynika, ze stosowne pozwolenie bylo w trakcie
zalatwiania, o czym strona pozwana wiedziala i zlozyla stosowne o$wiadczenie (§ 7 ust. 3). Na rozprawie w dniu



2 kwietnia 2015 r. W. B. przyznal, ze posiadal wiedze na temat braku pozwolenia. Z trzyletniej wspoélpracy stron
nie wynika, by brak pozwolenia na uzytkowanie stanowit jakakolwiek przeszkode w normalnym funkcjonowaniu
zakladu pozwanego. Tym bardziej, gdy zwrdci sie uwage na tre$é¢ jego pisma z dnia 28 maja 2014 r., w ktérym
sam podaje, ze uzyskana decyzja Powiatowego Lekarza Weterynarii w O. (pozwalajgca na prowadzenie dziatalnosci
produkcyjnej wyrobow spozywezych gleboko mrozonych) potwierdza, ze prowadzi dzialalno$é produkeyjna pod
stalym nadzorem stuzb sanitarnych i spelnia wymogi pod wzgledem technologicznym. Skoro brak pozwolenia na
uzytkowanie nie skutkowal dla pozwanego zadnymi negatywnymi konsekwencjami, nie sposéb w samym tylko jego
braku upatrywa¢é jakiejkolwiek szkody (wymierne straty finansowe). Strona pozwana nie wykazala tez, by faktyczna
przyczyna wyprowadzki byla obawa, ze zostanie przeprowadzona kontrola i wstrzymana dzialalno$¢ - z uwagi na
brak pozwolenia na uzytkowanie (zeznania Inny B. na rozprawie w dniu 2 kwietnia 2015 r.). Pozwany — wbrew
twierdzeniom — nigdy nie wypowiedzial umowy najmu, a wyprowadzil sie na skutek jej wypowiedzenia przez powoda
z uwagi na nieterminowe regulowanie czynszu.

Caloksztalt okoliczno$ci niniejszej sprawy wskazuje zatem, ze zarzuty podnoszone przez pozwanego w toku procesu
zostaly sformutowane tylko na uzytek postepowania sadowego, stanowiac swoistg linie obrony. Skarzacy nie przeczyl,
ze zaprzestal regulowac czynsz oraz znalazl sie w trudnej sytuacji finansowej, o czym $wiadczy ogloszenie upadtosci
ukladowej i skuteczny wniosek o zwolnienie od kosztow sadowych.

Reasumujgc, pozwany nie wykazal tak co do zasady, jak i wysokoSci swego roszczenia w kwocie 36.500 zi
z tytulu rekompensaty za poniesione koszty dwukrotnego przeniesienia zakladu produkcyjnego oraz regularnie
prowadzone remonty sufitow i Scian w najmowanych pomieszczeniach, a takze roszczenia w kwocie 39.000 zt —
jako odszkodowania za dzialanie powoda, ktére doprowadzilo do koniecznoéci przeprowadzki oraz utraty dochodéw
przedsiebiorstwa przez okres kiedy przedsiebiorstwo nie funkcjonowalo.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji wyroku na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego postanowil na zasadzie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 zd. 1 k.p.c.
oraz w oparciu o § 6 pkt 6 w zw. z § 12 ust. 1 pt. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.

(...)



