Sygn. akt VI GC 161/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 stycznia 2016 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Renata Bober

Protokolant: st.sekr.sqadowy Agnieszka Krzton

po rozpoznaniu w dniu 26 stycznia 2016 r. w Rzeszowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa: R. N. (1) prowadzacej dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...) w T.
przeciwko: (...) Spétka z o.0. Spétka komandytowa w R.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej (...) Spotki z 0.0. Spoki komandytowej w R. na rzecz powddki R. N. (1) prowadzacej dzialalno$éc
gospodarcza pod firma (...) w T. kwote 41.484,66 z} ( czterdziedci jeden tysiecy czterysta osiemdziesiat cztery zlote
66/100) z ustawowymi odsetkami od kwot:

- 5.991,82 zl od dnia 15 wrzeénia 2012r., do dnia zaplaty,

- 8.873,21 zl od dnia 11 pazdziernika 2012r. do dnia zaplaty
- 8.873,21 zl od dnia 11 listopada 2012r. do dnia zaplaty,

- 8.873,21 zl od dnia 11 grudnia 2012r. do dnia zaplaty,

- 8.873,21 zl od dnia 11 stycznia 2013r. do dnia zaplaty,

II. oddala pow6dztwo w pozostalej czesci,

III. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 337,02 zt (trzysta trzydziesci siedem zlotych 02/100) tytutem
zwrotu kosztow postepowania.

Sygn. akt VI GC 161/13

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 26 stycznia 2016r.

Powodka R. N. (1) wniosla o zasgdzenie od pozwanej (...) Spolki z o0.0. Spétki komandytowej w R. kwoty 91.982,59 z}
tytulem czynszu najmu lokalu handlowego za okres od 16 wrzesnia 2012r. do 31 stycznia 2013r. oraz odszkodowania
za bezpodstawne zerwanie przez pozwana umowy najmu, bez zachowania ustalonego w niej okresu wypowiedzenia.

W uzasadnieniu podala, ze w dniu 11 grudnia 2010r. zawarla z pozwang umowe najmu lokalu uzytkowego o

powierzchni ogblnej 680 m?® z przeznaczeniem na prowadzenie w nim przez pozwang sklepu meblowego. Umowa



zostala zawarta na czas nieoznaczony i mogla by¢ rozwiazana przez kazda ze stron z zachowaniem rocznego
okresu wypowiedzenia. W okresie od obowiazywania umowy pozwana miala problemy z platno$ciami. Po okolo 1,5
roku od zawarcia umowy pozwana wezwala powodke do przedlozenia pozwolenia na uzytkowanie lokalu na cele
handlowo — uslugowe, wyznaczajac 7-dniowy termin do powyzszego, pod rygorem odstgpienia od umowy najmu , na
podstawie art. 491 ke i 682 ke. Powddka dysponowala w tym czasie pozwoleniem na uzytkowanie budynku na cele
administracyjno — uslugowe, jednakze w celu unikniecia ewentualnych sporéw prawnych poinformowala pozwana,
ze wszczela procedure w celu zmiany sposobu uzytkowania na cele handlowe. W odpowiedzi na powyzsze pismo
pozwana wypowiedziala umowe najmu, z czym jednak powodka nie zgodzila sie, argumentujac, ze brak pozwolenia
na uzytkowanie nie uzasadnia rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym, a nadto, ze w zwiazku ze ztozonym
przez nia wnioskiem — stosowna decyzja administracyjna zostanie uzyskana w najblizszym czasie. Pozwana opuscila
jednak lokal, jednostronnie sporzadzajac protokot jego przekazania. W tej sytuacji powodka nadal naliczala czynsz,
ktory nie byl jednak placony, w zwigzku z czym sama w dniu 25 stycznia 2012r. wypowiedziala umowe najmu ze
skutkiem natychmiastowym. Dochodzona pozwem kwota obejmuje zalegly czynsz za okres od 15 wrze$nia 2013r. do
31 stycznia 2014r. w kwocie 41.484,66 zl, ale rowniez odszkodowanie w wysokoSci 50.497,93 zl. Kwota ta stanowi
wysoko$¢ czynszu ktory bylby nalezny powddce w przypadku, gdyby rozwigzanie umowy najmu przez pozwang
nastapilo zgodnie z obowigzujacym ja rocznym okresem wypowiedzenia. Gdyby bowiem umowa najmu zostala
rozwigzana w ten spos6b powddka uzyskalaby korzy$é w postaci czynszu najmu do dnia kiedy uplynalby okres
wypowiedzenia. Brak przychodéw z tego tytulu stanowi szkode w postaci utraconych korzysci.

Na dalszym etapie postepowania, w piSmie z dnia 10 lipca 2013r. powddka rozszerzyla zadanie pozwu o kwote
dodatkowg 30.452,33 zl tytulem odszkodowania za niewykonanie przez pozwana obowigzku wynikajacego z art. 675
ke, tj. wydania lokalu w stanie niepogorszonym. W uzasadnieniu zadania w tym zakresie powodka podala, ze pozwana
opuscila lokal pozostawiajgc go w stanie zdewastowanym, wymagajacym generalnego remontu, a koszt przywrocenia
tego lokalu do stanu sprzed daty wydania go najemcy wedlug kosztorysu sporzadzonego przez uprawnionego
kosztorysanta wynosi 30.452,33 zl. Podkreslila, ze lokal po opuszczeniu go przez strone pozwang nie nadawatl sie do
uzytku.

W odpowiedzi na pozew pozwana sp6tka wniosta o oddalenie powddztwa w caloéci.

Zarzucila, ze powodka wszystkie swoje roszczenia wywodzi z faktu rzekomo niezgodnego z przepisami prawa i
umowa najmu wypowiedzenia przez pozwana tej umowy, tj. bez zachowania okresu wypowiedzenia. Zalozenie to
jedna jest w jej ocenie bledne gdyz podstawa tego wypowiedzenia byl brak wlasciwego pozwolenia na uzytkowanie
lokalu, o posiadaniu ktérego zawierajagc umowe najmu powodka pozwang zapewniala. Na przelomie roku 2011 —
2012 w kilku lokalach wynajmowanych przez pozwana od réznych podmiotéw pojawili sie inspektorzy z nadzoru
budowlanego zadajac przedstawienia stosownych pozwolen. W sytuacji braku w jednym z przypadkéw takiego
pozwolenia inspektorzy zagrozili pozwanej nalozeniem kary wynikajacej z przepisow Prawa budowlanego. Chcac
unikna¢ w przyszlosci podobnego ryzyka pozwana wystosowala wiec pisma do wynajmujacych wzywajace ich do
przedstawienia wymaganych pozwolen na uzytkowanie, w tym tez do powddki. Poniewaz w zakre$lonym jej terminie
powodka tego nie dokonala — pozwana wypowiedzial umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym, gdyz w jej ocenie
lokal byl nieprzydatny do uméwionego uzytku. W tej sytuacji brak bylo wiec podstaw do naliczania i zadania czynszu za
okres do wypowiedzenia umowy najmu przez powddke. Brak bylo réwniez zadnych podstaw w ocenie strony pozwanej
do zadania przez powddke odszkodowania, w sytuacji gdy wypowiedzenie umowy najmu nastgpito w sposob zgodny z
przepisami kodeksu cywilnego. Samo zreszta wypowiedzenie umowy nie moze by¢ traktowane jako niewykonanie czy
tez nienalezyte jej wykonanie. Z daleko posunietej ostrozno$ci procesowej pozwana zarzucila , ze nawet przy przyjeciu,
iz rozwigzanie umowy najmu przez pozwana nastapito bez podstawy prawnej — to w takiej sytuacji powodka moglaby
zadac wylgcznie odszkodowania, a nie czynszu i odszkodowania. Dodala, ze w sytuacji, gdy poszkodowany przyczynit
sie do powstania lub zwiekszenia szkody obowigzek jej naprawienia ulega odpowiedniemu zmniejszeniu stosownie do
okoliczno$ci, a zwlaszcza do stopnia winy obu stron. Powodka przyczynila sie do wypowiedzenia umowy najmu, nie
przedstawiajac w zadanym terminie pozwolenia na uzytkowanie.



Pozwana odnoszac sie do zagdania odszkodowania w zakresie pozostalym, tj. wynikajacym ze zwrdcenia lokalu w stanie
pogorszonym, rowniez wniosla o oddalenie powddztwa w tym zakresie zarzucajac, ze stan lokalu w stosunku do tego w
jakim byl on w momencie zawarcia umowy najmu nie ulegl zadnemu pogorszeniu, nadto wszelkie prace adaptacyjne
wykonywane byly zgodnie z ustaleniami zawartymi w umowie najmu.

Sad Okregowy ustalil w sprawie nastepujqcy stan faktyczny:

Strony niniejszego sporu, tj. (...) Sp. z 0.0. Spélka komandytowa w R. zawarly umowe najmu lokalu uzytkowego z
przeznaczeniem na prowadzenie przez najemce sklepu meblowego wraz z artykulami wyposazenia wnetrz i sprzetem
AGD w dniu 11 grudnia 2010r.

dowdd: umowa oraz aneks nr (...) k. 19 do 23

Weze$niej przedmiotowy lokal wynajmowany byt przez R. N. (2) — meza powddki spolce emka (...) Sp. z o0.0. spolce
komandytowej w R. na podstawie umowy najmu zawartej w dniu 8 marca 2010r.

dowod: umowa wraz z zalgcznikiem nr 1 k. 151 do 155

Umowy te zawarte wiec byly pomiedzy r6znymi podmiotami. Pierwsza z nich zawarta zostala ze spo6tka nalezaca do
grupy kapitalowej pozwanej i zostala rozwigzana za obopdlna zgoda stron (wyjaénienia strony pozwanej w pi$mie
procesowym z 22 lipca 2013r., k. 128-135). Nastepna zostala zawarta na zasadzie, jak twierdzi pozwana, kontynuacji —
lecz pomiedzy innymi juz podmiotami. Kontynuacja ta polega¢ miala na tym, jak wynika z wyjaénien zlozonych przez
przedstawiciela strony pozwanej, ze nadal w tym samym miejscu prowadzony byt sklep meblowy, bez Zadnych zmian
dotyczacych towaru, ekspozycji, itd., zmienily sie natomiast strony umowy.

dowdd: zeznania wiceprezesa pozwanej spolki (...) k. 227 do 228

Pierwsza z uméw przewidywala, ze najemca (blednie sformulowano w niej, ze wynajmujacy) zobowigzal sie do
dokonania adaptacji lokalu na wlasny koszt zgodnie z planami zawartymi w zalaczniku nr 1. Z zeznan przedstawiciela
strony pozwanej, jak tez z zeznan zawnioskowanych przez pozwang $wiadkéw, tj. P. G., R. B.i M. Z. wynika, ze przed
objeciem lokalu przez spotke emka MEBLE byl on w zlym stanie technicznym i wymagal szeregu prac adaptacyjnych
na potrzeby zwiazane z prowadzeniem sklepu meblowego i wyposazenia wnetrz. Strony tej umowy, tj. R N. i w/wym.
spotka nie spisaly protokolu przekazania przedmiotowego lokalu, z ktérego wynikalby jego stan techniczny na czas
zawarcia umowy z dnia 8 marca 2010r. Wprawdzie Swiadek R N. zeznal, ze chyba protokot taki zostal sporzadzony,
jednak powodka na ten protokot sie nie powoluje, nie zostal on tez przedlozony do akt sprawy.

Powodka pozostala w sprawie przy twierdzeniu, Ze stan tego lokalu byl dobry i nie wymagal on dodatkowych
remontéw. Swiadkowi shuchani w sprawie na wniosek powodki, tj. K. S. (1) i D. S. nie mialy istotnej wiedzy na ten
temat.

dowdd: zeznania zlozone przez §wiadkow na rozprawie w dniu 8.10.2013r., k. 199

Takze przy zawarciu umowy najmu pomiedzy stronami niniejszego postepowania, co mialo miejsce 11 grudnia 2010r.,
a wiec po 9 miesigcach od umowy zawartej przez R. N. (2) - nie spisano zadnego protokoltu przekazania lokalu, co
wynikalo prawdopodobnie z faktu kontynuowania prowadzonej w lokalu tym dzialalnoéci w tym samym zakresie—
jednak, jak wspomniano przez inny juz podmiot gospodarczy.

Strony swoje stanowiska w zakresie dotyczacym stanu lokalu przed zawarciem umowy najmu i po jego opuszczeniu
przez strone pozwana wykazywaly w niniejszej sprawie wiec jedynie dowodami z zeznan Swiadkow (ktdre to zeznania
co do tej byly kwestii odmienne), a takze dokumentacja fotograficzna, ktora skladana byla na kolejnych etapach
postepowania. I tak, wraz z pismem procesowym z dnia 23 grudnia 2013r. powddka przedlozyla cztery zdjecia lokalu,
wedlug jej twierdzen dokumentajace jego wylad w czasie przed wynajeciem lokalu



dowod: 4 zdjecia bez daty k. 232

Pozwana natomiast przy piSmie procesowym z dnia 7 stycznia 2014r. przedstawila 22 zdjecia lokalu oraz budynku
rowniez z tego okresu — takze bez daty

dowdd zdjecia bez daty k. 244

Dwa ze zdje¢ przedstawionych przez powodke przedstawiaja fragment pomieszczenia pomalowanego na kolor zolty,
na zdjeciach tych nie ma widocznych uszkodzen $cian czy podlogi. To samo dotyczy elewacji Sciany frontowej budynku
widniejacej na kolejnych dwoch zdjeciach.

Na zdjeciach natomiast przedstawionych przez strone pozwana, obejmujgcych zar6wno pomieszczenia pomalowane
na kolor z6lty, bialy, jak tez popielaty stan techniczny lokalu przedstawia sie zgola odmiennie, wyraZzne jest bowiem
jego znaczne zuzycie, uszkodzenie szeregu elementéw, w tym podlogi czy tez Scian. Takze zdjecie przedstawiajace
Sciane frontowa budynku wskazuje, Ze po usunieciu reklamy poprzedniej firmy, tj. F. C. widoczne bylo na tej $cianie
pozostawienie §ladéw po jej reklamie.

Chot zdjecia te nie zawieraja daty identyfikujacej okres w ktérym zostaly one wykonane, to jednak strony wzajemnie
nie zaprzeczyly, ze pochodza one z okresu czasu przez nich wskazanego.

Strona powodowa przedstawila w sprawie rowniez dokumentacje fotograficzng przedstawiajaca stan lokalu po
opuszczeniu go przez pozwana spotke, wskazujacg na pozostalosci w postaci uszkodzen podlogi, rys i dziur w Scianach,
zakrzywionych parapetow, jak tez uszkodzen elewacji po montazu reklamy na Scianie frontowe;j.

dowdd: dokumentacja fotograficzna k. 121

Powolujac sie na ta wlasnie dokumentacje powodka wskazala, ze w trakcie uzytkowania przedmiotowego lokalu
pozwana dokonujac montazu boksow i cian dzialowych uszkodzila niektore elementy potogi, Sciany, poodrywala
cokoly, zdemontowala gniazdka elektryczne, regulatory kaloryferéw, uszkodzila parapety okienne i Sciane frontowa
poprzez montaz baneru reklamowego. Powddka jednak nie sprecyzowala, czy uszkodzen tych dokonala strona
pozwana w okresie laczacej ich umowy, czy tez powstaly one w czasie wezeéniejszym, tj. w ktérym wykonywana byta
umowa zawarta przez R. N. (2) z firmg e. (...) Sp. z 0.0. Sp. komandytowa.

Wnoszac niniejszy pozew powddka podala, ze lokal znajduje sie w takim stanie w jakim byl po opuszczeniu go przez
firme pozwana. W trakcie toczacego sie postepowania jednak dokonywata stopniowo pewnych remontéw, w tym, w
zakresie podlogi — wskazujac jednak, ze sg one mozliwe do ustalenia, bowiem naprawione przez nig elementy wyraznie
sie odgraniczaja. W jej ocenie koszt usuniecia wszystkich uszkodzen lokalu wynosi kwote 30.452,33z1, co potwierdzic
ma sporzadzony na jej zlecenie kosztorys remontu elewacji budynku i pomieszczen uzytkowych z dnia 23 lutego 2013r.
przez A. K.

dowdd : kosztorys k 114 do 117

W sprawie przeprowadzony zostal dowdd z opinii bieglego na okoliczno$¢ kosztoéw koniecznych do poniesienia przez
powodke, celem usuniecia uszkodzen powstalych w jej lokalu po zdemontowaniu Scianek dzialowych, jak rowniez
reklamy. Opinia wydana przez bieglego Z. L. w ocenie Sadu nie zaslugiwala na uwzglednienie, jako opinia malo
profesjonalna, niewiarygodna, nie poparta zadnymi logicznym i przekonywujacymi argumentami. Sad podzielil w
zupekosci zarzuty strony pozwanej ztozone w stosunku do tej opinii, a mianowicie, ze w zasadzie jest ona jedynie
skosztorysowaniem prac wskazanych przez strone powodowa, nie zawiera za$ zadnych wlasnych ustalen i analizy,
ktéra powinien zrobic biegly wydajac opinie.

Za w peli prawidlowa i przekonujaca uznal natomiast Sad Okregowy opinie drugiego bieglego J. K. (1), ktory w
sposob precyzyjny wyliczyl koszty usuniecia wskazanych przez powodke usterek w zakresie zgodnym ze zleceniem
Sadu. Biegly ten na pytanie Sadu, czy pozostalo$ci na Scianach po usunieciu $cianek dzialowych, jak tez pozostalo$ci



na elewacji po usunieciu reklamy wskazywa¢ mogg na nieprawidlowe montowanie tych elementéw (prowadzace
do nadmiernych, niepotrzebnych zniszczen) wyjasnil, ze otwory pozostajace po montazu Scianek dzialowych byly
wykonane w zakresie niezbednym do ich posadowienia (wyja$nienia bieglego protokét z rozprawy z dnia 26.01.2016r.
k. 528), jak rowniez, ze reklama montowana byla w sposoéb prawidlowy i nie mozna bylo unikna¢ takich uszkodzen,
jakie mialy miejsce (uszkodzenia te byly normalnym nastepstwem montowania tej reklamy).

dowod: wyjadnienia na rozprawie z dnia 15.05.2015r. k. 481

W ocenie Sadu Okregowego zgromadzony w sprawie material dowodowy daje podstawe do przyjecia, ze przekazany
przez R. N. w marcu 2010r. firmie (...) lokal byl w stanie technicznym wymagajacym jego remontu i adaptacji.
Stanowisko powodki — odmienne, nie znalazlo zadnego potwierdzenia, w tym w dokumentacji fotograficznej ztozonej
przez strone pozwana (a jak wspomniano powddka nie zaprzeczyla aby byly to zdjecia z tego wlasnie okresu).

Niewatpliwym jest natomiast w ocenie Sadu, ze pierwszy najemca lokalu na potrzeby swojej dzialalno$ci musial
dokona¢ szeregu prac adaptacyjnych, bowiem byly one niezbedne dla potrzeb prowadzenia salonu meblowego.
Potwierdzaja to $wiadkowi zawnioskowani przez strone pozwana, ale takze Swiadek K. S. — zawnioskowana przez
powddke. Te prace to min. zbudowanie boksow, Scian dzialowych — w taki wlaénie bowiem spos6b meble i elementy
wyposazenia wnetrz w sklepach sa eksponowane. Tego rodzaju prace wymagaly ingerencji zaréwno w substancje Scian
jak i w podloge tego pomieszczenia i to w ocenie Sadu nie moze budzi¢ zadnej watpliwosci. Biegly J. K. potwierdzil, ze
spos6b montazu tych elementéw przez najemce wykonany zostal prawidtowo. Biegly nie stwierdzil, aby pozostawione
po tych pracach $lady wskazywa¢ mogly na taki spos6b ich wykonywania, ktéry prowadzi¢ moglby do nadmiernych
uszkodzen.

Strony umowy najmu, zawartej w dniu 8 marca 2010r. przewidzialy, ze najemca bedzie prowadzil sklep meblowy i
bedzie adaptowal lokal na potrzeby tej dzialalnoSci. Zauwazy¢ trzeba, ze juz z zalacznika nr 1 do tej umowy wynikalo,
ze musiat on wykonac szereg prac remontowych w zakresie min. poszerzenia i podniesienia otworu do pomieszczenia
mniejszego, wykonania wiatrolapu, lazienki, drzwi i innych — na warto$¢ ktéra podano w przyblizeniu w kwocie 17.970
z}. Okolicznoéci wskazane w sprawie wskazujg, ze prace te wykonane byly wiec juz przez pierwszego najemce, on tez
musial montowac zapewne boksy, $cinki dzialowe i drzwi przesuwne na potrzeby prowadzenia sklepu.

Zawierajac natomiast umowe kolejna, tj. w dniu 11 grudnia 2010r. jej strony nie wskazaly, aby byla ona jedynie
kontynuacja umowy wceze$niejszej. Stwierdzily natomiast, ze wynajmujacy, tj. R. N. (1) z dniem 11 grudnia 2010r.
przekazuje przedmiotowy lokal najemcy — a wiec spolce (...) Sp. z 0.0. Sp. komandytowej, rowniez celem prowadzenia
przez nia sklepu meblowego wraz z artykulami wyposazenia wnetrz i sprzetem AGD. Takze w tej umowie w
paragrafie 7 przyjeto, ze najemca (wydaje sie, ze i tu blednie w pkt 3 uzyto pojecia wynajmujacy) zobowigzuje
sie do dokonania adaptacji lokalu na wlasny koszt, zgodnie z planami w zalgczniku nr 2 do tej umowy — jednak
zadnego zalacznika do niej w sprawie nie przedstawiono. W ocenie Sadu bylo to wiec sformutowanie bedace jedynie
przeniesieniem z umowy wcze$niejszej, zadne dowody przedstawione do akt sprawy nie wskazuja natomiast by
najemca z tej umowy - dokonywal jakichkolwiek dalszych prac adaptacyjnych. W tej jednak umowie, w paragrafie
9 stwierdzono dodatkowo, ze najemca ma prawo bezplatnie umiesci¢ ogloszenia reklamowe dot. prowadzonej przez
siebie dziatalno$ci gospodarczej — na catej powierzchni frontowej budynku nr (...) (w poprzedniej umowie w paragrafie
11 stwierdzono natomiast , ze najemca ma prawo do bezplatnej : 1. calej powierzchni frontowej budynku, 2. czesci
bocznej powierzchni przylegajacej od strony zachodniej — celem umieszczenia reklamy).

W pierwszej umowie tez ustalono, ze najemca obowiazany jest zwr6ci¢ lokal wynajmujacemu w stanie
niepogorszonym. W kolejnej umowie z dnia 11 grudnia 2010r. przyjeto takze, ze najemca obowigzany jest zwrocié
lokal w takim stanie, jednak sprecyzowano, iz ma on by¢ nie gorszy od stanu wynikajacego z normalnego zuzycia,
a najemca nie odpowiada za pogorszenie przedmiotu najmu bedace nastepstwem jego prawidlowego uzywania. W
paragrafie 8 tej umowy przyjeto takze, ze najemca zobowiazany jest naprawié¢ na wlasny koszt , badZ ponie$é koszt
naprawy zniszczen powstalych w wyniku niewla$ciwego uzytkowania przedmiotu najmu.




W ocenie Sadu Okregowego powodka nie przedstawila w sprawie zadnego dowodu wskazujacego, ze pozwany
najemca lokal uzywal w sposob nieprawidlowy, jak tez aby wskazywane przez nig uszkodzenia nie wynikaly z
normalnego korzystania z lokalu (przy zalozeniu, ze wyrazala ona zgode na niezbedne czynnoS$ci adaptacyjne dla
potrzeb prowadzenia sklepu meblowego, jak rowniez, ze wyrazala zgode na zamontowanie przez najemce baneru
reklamowego w okreslonej formie).

Za wiarygodne uznal Sad zeznania §wiadkoéw zawnioskowanych przez strone pozwana w zakresie w jakim dotyczyly
one stanu lokalu przed rozpoczeciem dzialalno$ci przez poprzedniego najemce, znajduja one bowiem potwierdzenie
we wspomnianej wyzej, zlozonej przez pozwana dokumentacji fotograficznej. Odno$nie natomiast okresé6w na ktore
wskazane wyzej umowy zostaly zawarte, to w obu wypadkach byl to czas nieoznaczony, z tym, ze jak wynika z wyjasnien
strony pozwanej pierwsza umowa zostala zgodnie przez jej strony rozwigzana. Takze w umowie z dnia 11 grudnia
2010r. przyjeto, ze kazda z jej stron moze umowe rozwigzaé z rocznym okresem wypowiedzenia (paragraf 2 pkt 2
umowy ).

Zawierajac umowe z pozwana powodka oSwiadczyla, ze posiada wszelkie decyzje o dopuszczeniu lokalu do
uzytkowania jako lokalu handlowego (paragraf 5 umowy).

Jak wynika z decyzji Prezydenta Miasta T. z dnia 20 sierpnia 2002r. R. i R. N. (2) udzielono jednakowoz pozwolenia
na uzytkowanie rozbudowanego budynku w zakresie ustugowo — administracyjnym, nie zas handlowym

dowdd : decyzja k. 28

W dniu 9 sierpnia 2012r. pozwana spotka wezwala powodke do przedstawienia pozwolenia na uzytkowanie
lokalu w celach handlowo — uslugowych, wskazujac, iz w ostatnim okresie spotyka sie z nasilong kontrolg
shuzb administracyjnych, ktore sprawdzaja przydatno$¢ lokali do dzialalnoéci handlowej z punktu widzenia Prawa
budowalnego i bezpieczenistwa oséb i mienia. Spotka podkreslila, ze brak odpowiednich zezwolen powoduje, iz
prowadzenie dzialalnoéci handlowej w danej lokalizacji jest niemozliwe. W pi$émie tym zakre$lila powo6dce 7 — dniowy
termin do przedlozenia tego zezwolenia, zastrzegajac, ze niedochowanie powyzszego bedzie skutkowac odstgpieniem
od umowy.

dowdd: pismo k. 27

Powodka w odpowiedzi na w/wym. pismo poinformowala pozwang, ze zostala wszczeta procedura zmiany sposobu
uzytkowania budynku i po otrzymaniu wlasciwej decyzji zostanie ona niezwlocznie pozwanej przestana.

dowdd: pismo dnia 17 sierpnia 2012r. k. 29

Pozwana w pi$mie z dnia 29 sierpnia 2012r. skierowanym do powodki, powolujac sie na brak odpowiednich pozwolen
— wypowiedziala umowe najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia i poinformowala, ze wypowiedzenie umowy
i przekazanie lokalu nastapi w dniu 15 wrze$nia 2012r.

dowod: pismo k. 30

Powodka powyzszego nie zaakceptowala, uznajac, ze brak przeslanek uzasadniajacych rozwigzanie umowy, a
nastepnie w dniu 29 wrze$nia 2012r. przeslala stronie pozwanej odpis zgloszenia w przedmiocie zmiany sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego z adnotacjg organu administracyjnego o braku sprzeciwu co do powyzszego, ktora
dokonana zostala w dniu 20 sierpnia 2012r.

dowod: zgloszenie k. 33

Powodka nie pojawila sie na spotkaniu w wyznaczonym przez pozwang terminie celem przekazanie lokalu, co
skutkowalo jednostronnym sporzadzeniem protokotu przez pozwana spotke



dowod: protokoét przekazania k. 35

Powodka, stajac na stanowisku, ze wypowiedzenie umowy najmu przez pozwana nie bylo skuteczne, naliczala nadal
czynsz i wystawiala dokumenty rozliczeniowe — tj. do miesigca stycznia 2013r.

dowdd: faktury k. 37, 39, 411 42

Z uwagi na brak platnos$ci naleznoéci objetych kolejnymi fakturami, pismem z dnia 21 stycznia 2013r. wypowiedziala
pozwanej umowe najmu ze skutkiem natychmiastowym

dowdd: pismo k. 43

Wypowiedzenie umowy przez powddke w tym dniu bylo skuteczne, wypowiedzenie za§ dokonane przez pozwang w
okresie wczeéniejszym nie odniosto skutkoéw prawnych.

Ustalen w powyzszym zakresie Sad dokonal na podstawie dowodéw z dokumentéw oraz dowodéw osobowych.
Zarowno dokumenty jak i pisma zlozone w sprawie nie byly przez strony wzajemnie kwestionowane. Ocena natomiast
zeznan $wiadkow, jak i zeznan stron w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sprawy , tj. w kwestii stanu technicznego
lokalu - przedstawiona zostala powyzej.

Majgc na wzgledzie tak ustalony w sprawie stan faktyczny Sqd Okregowy zwazyl w sprawie co
nastepuje:

Powdodka niniejszym pozwem dochodzi zaplaty zaréwno zalegloSci czynszowych, jak tez odszkodowania obejmujacego
utracone przez nig korzysci, z uwagi na, jak twierdzi, bezpodstawne rozwigzanie przez pozwana umowy najmu w trybie
natychmiastowym. Dochodzi takze odszkodowania za szkode wynikajaca z pogorszenia stanu technicznego lokalu w
stosunku do tego, w jakim lokal zostal stronie pozwanej wydany.

W ocenie Sadu Okregowego odnos$nie zalegloSci czynszowych roszczenie powo6dki nalezalo uzna¢ za zasadne, z
przyczyn nastepujacych.

Zasadnicze dla rozstrzygniecia w tej kwestii bylo ustalenie — w jakim momencie umowa najmu zawarta pomiedzy
stronami niniejszego sporu przestala ich wigzac¢, a wiec ktore z oswiadczen zlozonych przez strony o wypowiedzenie
tej umowy ze skutkiem natychmiastowym, bylo skuteczne.

Zdaniem Sadu to strona powodowa skutecznie umowe ta wypowiedziala, co nastagpilo pismem z dnia 25 stycznia
2013r., wezedniejsze za$ wypowiedzenie dokonane przez strone pozwang skutku takiego, w Swietle ustalen umowy
najmu, jak tez przepiséw kodeksu cywilnego - nie wywarto.

Pozwana oparta bowiem swoja argumentacje, wskazujac na przyczyne powolana przez siebie w piSmie kierowanym
do powddki z dnia 9 sierpnia 2012r., tj. brak zarowno w tej dacie, jak i w dacie zawarcia umowy najmu pozwolenia
na uzytkowanie przedmiotowego lokalu na cele handlowo — ustugowe (o posiadaniu ktérego powddka zapewniala, na
co wskazuje paragraf 5 umowy). Zdaniem strony pozwanej brak powyzszego zezwolenia (wada prawna) powodowat ,
ze prowadzenie dzialalnoSci handlowej w tym lokalu byto niemozliwe, to za$ skutkuje, w jego ocenie mozliwoécig
wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym (w powolanym pi$émie najemca wskazal na przepisy art. 491
ke oraz 682 ke).

Zdaniem Sadu stanowisko to nie jest jednak zasadne, bez wzgledu na tres¢ powolanych przepisoéw (art. 682 ke dotyczy
bowiem wad lokalu zagrazajacych zdrowiu najemcy lub jego domownikéw albo tez os6b u niego zatrudnionych)

Zgodnie natomiast z art. 664 par 2 ke jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miala wady, ktére uniemozliwiaja
przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly p6zniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego



zawiadomienia nie usunal ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usungé sie nie dadza - najemca moze
wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia.

Oczywi$cie nie mozna nie zgodzi¢ sie z zarzutem, ze przed przystapieniem do uzytkowania obiektu nalezalo uzyskac
decyzje o pozwalaniu na jego uzytkowanie w okreSlony sposob. Niewatpliwe tez w niniejszym przypadku powodka
zawierajac umowe najmu dysponowala decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie budynku w zakresie uslugowo —
administracyjnym, co wynika z tre$ci decyzji z dnia 20 sierpnia 2002r. Art. 71 Prawa budowlanego okre$la na czym
polega zmiana sposobu uzytkowania obiektu, jednak sg to pojecia do$¢ nieprecyzyjnie sformulowane. Budzi¢ moze
pewna watpliwos¢, czy w $wietle brzmienia powolanego wyzej przepisu zmiana z zakresu dzialalnoéci ustugowej na
handlowa wymagala formy decyzji — czy tez nie.

W niniejszym przypadku jednak, pomijajac te rozwazania, powddka dokonala stosowanego zgloszenia, co mialo
miejsce pismem z dnia 16 lipca 2012r. skierowanym do Prezydenta Miasta T. (a wiec jeszcze przed wezwaniem jej
przez pozwang).

W adnotacji dokonanej na tym zgloszeniu przez zastepce naczelnika Wydziatu (...) Budownictwa i (...) wynika, ze w
dniu 20 sierpnia 2012r. stwierdzono brak sprzeciwu — co jest jednoznaczne z akceptacja powyzszego zgloszenia. To
za$ oznacza, ze w dniu 29 sierpnia 2012r., tj. w dniu wypowiedzenia umowy najmu przez strone pozwang zgloszenie
zmiany sposobu uzytkowania na dzialalnoé¢ handlowa i sprzedaz w tym lokalu zostalo zaaprobowane, a wiec w tej
dacie nie bylo juz przyczyny do ewentualnego wypowiedzenia z powolaniem sie na brak tej decyzji, bez wzgledu na
to, czy zostala ona przekazana najemcy czy tez nie.

W ocenie Sadu Okregowego, nawet jednak gdyby w dacie tej decyzja nie zostala jeszcze wydana, to nie mozna
by uzna¢ powyzszego za przyczyne uniemozliwiajaca pozwanej korzystanie z przedmiotu najmu, gdyz ewentualne
uzytkowanie lokalu przez jego wlasciciela w sposdb niezgodny, czy tez wykraczajacy poza ramy uzyskanych zezwolen,
w konsekwencji wywola¢ moze negatywne skutki dla niego, nie za$ dla jego najemcow. Nawet wiec jesli w istocie
najemca obawial sie kontroli nadzoru budowlanego, ktoére to, jak sam wspomina mogly zakonczy¢ sie nalozeniem
ewentualnej kary pienieznej, to w ocenie Sadu bylaby to dolegliwo$¢ (i konsekwencje) dla wynajmujacego — co nie
jest jednoznaczne ze stwierdzeniem, iz najemca nie mial mozliwosci korzystania z tego lokalu. Na marginesie zreszta
nalezy zaznaczy¢, ze od daty zawarcia umowy najmu do daty jej wypowiedzenia minelo przeszlo dwa lata , przez ktory
to okres najemca korzystal z lokalu w sposéb w umowie tej przewidziany.

W tej sytuacji wiec, wobec nie spelnienia przeslanek z art. 664 par 2 ke nalezalo przyja¢, ze umowa najmu wigzala
strony niniejszego sporu az do momentu wypowiedzenia jej przez strone pozwana, ktore to wypowiedzenia znajdowalo
uzasadnienie w paragrafie 10 tej umowy. To za$§ w rezultacie powodowaé musi przyjecie, ze roszczenie powodki o
zaplate kwoty 41.484,66 zl tytulem nalezno$ci czynszowych do miesigca stycznia 2013r. na podstawie art. 659 par 1
ke nalezalo uznac za w pelni zasadne.

Sad Okregowy uznal natomiast za bezzasadne pozostale roszczenia powodki, tj. roszezenia odszkodowawcze.

Odnoénie odszkodowania w kwocie 50.497,93 zt powddka konstruuje swoje roszczenie w ten sposob (wskazujac na
art. 471 ke), ze skoro nie bylo podstaw do rozwigzania umowy najmu przez pozwana w trybie natychmiastowym, a
umowa ta mogla by¢é wypowiedziana jedynie z zachowaniem rocznego okresu wypowiedzenia — to gdyby umowa ta
zostala rozwigzana w ten wladnie spos6b, powddka uzyskiwalaby do dnia 31 sierpnia 2013r. korzy$¢ w postaci czynszu
najmu. Wobec czego, w jej ocenie brak przychodéw stanowi szkode w postaci utraconych korzysci.

Stanowiska tego w Zaden sposob jednak nie mozna podzielié. Powddka dopuszcza sie po pierwsze pewnej
niekonsekwencji, twierdzac — przy dochodzeniu nalezno$ci czynszowych — ze pozwana nie wypowiedziala skutecznie
umowy najmu, a nastepnie, ze wypowiedziala ja — cho¢ mogla to uczyni¢ jedynie z rocznym okresem wypowiedzenia.

W takim jednak przypadku nalezaloby wiec przyjmowaé, jak stusznie wskazala pozwana, ze rowniez za dalsze okresy
powddka moglaby zadac ewentualnych naleznoSci czynszowych, skoro umowa bytaby nadal wigzaca. Powodka jednak



nawet tak nie twierdzi, nie wystawiala rowniez za dalsze okresy dokumentéw rozliczeniowych. Umyka natomiast jej
uwadze podstawowy fakt, ze po pierwsze, tak jak wyzej wskazano, wypowiedzenie umowy najmu przez pozwang nie
wywolalo zadnych skutkéw, po drugie za$ to ona sama zlozyta skuteczne o§wiadczenie o jej wypowiedzeniu w styczniu
2013r. - a wiec zdecydowala sie na rozwigzanie tego stosunku prawnego. W rezultacie powyzszego wiec, nalezalo uznac,
ze nieuzyskiwanie przez nig naleznoSci czynszowych za dalsze okresy bylo wynikiem decyzji o wypowiedzeniu umowy
w styczniu 2013r., nie za$ nieskutecznej proby wypowiedzenia jej ze skutkiem natychmiastowym przez pozwana.

To powoduje, ze tak skonstruowane przez powodke roszczenie odszkodowawcze co do zasady nalezalo uznaé za
bezzasadne.

Trzeba tez podkredli¢, ze powodka nawet nie probowala w sprawie wykazaé aby stan lokalu po opuszczeniu go przez
pozwang, uniemozliwial dalszy najem, czy tez, by usuwanie skutkow ewentualnych jego uszkodzen musialo trwaé
az do sierpnia 2013r. Zadnym dowodem nie wykazala tez, by poszukiwala w tym czasie innych najemcéw — ale
bezskutecznie, co rowniez warunkowaloby mozliwo$¢ przyjecia, iz to tylko z winy pozwanej (a nie np. z powodu braku
wlasnych dzialan) nie uzyskiwala dalszego dochodu z czynszu najmu.

Powddka nie wykazala tez w sprawie dalszych roszczen w przedmiocie odszkodowania za szkode jaka poniosta w
wyniku zwrocenia jej przez pozwang lokalu w stanie pogorszonym.

Przede wszystkim trzeba bowiem zaznaczy¢, ze — tak jak wspomniano wcze$niej wiekszo§¢ usterek, ktore wymienia
strona powodowa, wigzala sie z konieczno$cig adaptacji lokalu na cele wymagane prowadzona dzialalno$cia handlowa.
Dziatalnoéé ta zostala rozpoczeta juz w marcu 2010r. przez firme, ktéra wprawdzie pozostaje w grupie spotek
powigzanych kapitalowo z pozwang, ale jest jednak innym podmiotem gospodarczym, czego jednak powddka nie
wziela pod uwage. Brak jakichkolwiek protokoléw przekazania lokalu uniemozliwial w zasadzie przede wszystkim
stwierdzenie w jakim stanie byt przedmiotowy lokal w grudniu 2010r. , a wiec w momencie zawierania umowy z
pozwang. Nie mozna przyjmowac wobec tresci obu uméw najmu, jak rowniez okreSlenia ich stron, ze druga z nich
byla kontynuacja pierwszej - a co za tym idzie nie mozna nawet wyodrebnic — jakie teoretycznie uszkodzenia powstac
mogly w okresie obowigzywania pierwszej, a jakie drugiej umowy. Juz sama ta okoliczno$¢ powoduje, ze roszczenie
w tym zakresie kierowane do kolejnego najemcy, jako nieudowodnione, podlegaé¢ winno oddaleniu.

Nawet jednak gdyby przyja¢ odmiennie, to w ocenie Sadu tres$c¢ ustalen stron obu uméw, przede wszystkim za$ zgoda
wynajmujacych na dokonanie adaptacji lokalu, ustalenia opinii biegltego J. K. co do stwierdzenia normalnych skutkow
tych adaptacji — nie daja podstawy do przyjecia, iz najemca zwrdcil lokal w stanie pogorszonym w stosunku do tego jaki
zostal mu wydany, a uszkodzenia $cian czy podlogi powstaly w wyniku niewlasciwego uzytkowania przedmiotu najmu.

Te same argumenty dotycza reklamy umieszczonej na $cianie frontowej budynku, ktéra jak wynika z ustalen opinii
bieglego wykonana zostala w sposob prawidlowy, a §lady na elewacji sa normalnymi skutkami jej zamocowania, skoro
wynajmujacy wyrazil na powyzsze zgode.

Zapewne strony — bedace przedsiebiorcami - zawierajac umowe i ustalajac wysoko$¢ czynszu kalkulowaly zaréwno
koszty adaptacji, jak i koszty ewentualnych napraw, a ponownie zaznaczy¢ trzeba, ze jak wynika z dokumentacji
zdjeciowej sporzadzonej zapewne przez poprzedniego najemce - przed rozpoczeciem uzytkowania przedmiotowego
lokalu wymagal on wykonania szeregu prac adaptacyjnych, ktérych koszty mial ponie$¢ najemca we wlasnym zakresie
— co bylo wowczas z korzyScig dla wynajmujacego.

To za$ w rezultacie powoduje, ze rowniez w tym zakresie roszczenie powddki, jako nieudowodnione (art. 6 kc) podlegaé
winno oddaleniu.

Reasumujgc wiec powyzsze, w §wietle powolanych wyzej przepisow, tj. art. 659 par 1 ke, 471 ke, a takze 675 par 1 ke oraz
w $wietle umowy zawartej pomiedzy stronami niniejszego sporu w dniu 11 grudnia 2010r. orzeczono jak w sentencji.



O odsetkach za op6Znienie w zaplacie orzeczono stosownie do art. 481 par 1 ke , a o kosztach postepowania na
podstawie art. 100 kpc stosunkowo je rozdzielajac. Sad wzial pod uwage, ze powddka utrzymala sie ze swoim
roszczeniem w 33,9 %, a w sklad kosztoéw postepowania wchodzily: oplata sadowa od pozwu w kwocie 6.122 zl, koszty
zastepstwa procesowego obu stron w kwocie 7.234 zl, koszty opinii bieglych powolanych w sprawie w kwocie 3.238,78
zl, koszty stawiennictwa §wiadkoéw w kwocie 299 zl, jak rowniez dodatkowe oplaty zwiazane z wnioskami i Srodkami
zaskarzenia.



