Sygn. aktI C 758/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 pazdziernika 2015r.

SAD OKREGOWY w EOMZY w WYDZIALE I CYWILNYM,
w skladzie:

PRZEWODNICZACY: SSO ANDRZEJ KORDOWSKI
PROTOKOLANT: EWA MICIURA

po rozpoznaniu w dniu 12 pazdziernika 2015r. w Lomzy
na rozprawie,

sprawy z powodztwa glownego Z. K.

przeciwko B. Z.

o zaplate 66.658,41 zl.

z powodztwa wzajemnego B. Z.

przeciwko Z. K.

o zaplate 52.000 zl.

oraz z polaczonego powodztwa B. Z.

przeciwko Z. K.

o zaplate 25.166,58 zl.

1. zasadza, z pozwu gléwnego, od B. Z. na rzecz Z. K. kwote 51.047,36 zl. / piecdziesiat jeden tysiecy czterdziesci
siedem zlotych 36/100 groszy/ z ustawowymi odsetkami od dnia 5 grudnia 2012r. do dnia zaplaty;

2. w pozostalym zakresie oddala powodztwo glowne;

3. zasadza ,z pozwu wzajemnego, od Z. K. na rzecz B. Z. kwote 12.053 / dwanascie tysiecy piecdziesiat trzy zlote/ z
ustawowymi odsetkami od dnia 9 marca 2013r. do dnia zaplaty;

4. oddala powo6dztwo wzajemne w pozostalej czesci;
5. oddala powddztwo B. Z. przeciwko Z. K. o zaplate 25.166,58 zl. w calosci;
6. zasadza od B. Z. na rzecz Z. K. kwote 16.896,85 zl. tytulem zwrotu kosztéw procesu;

7. nakazuje Sciggnaé¢ od B. Z. na rzecz Skarbu Panstwa- Sadu Okregowego w Lomzy kwote 2.225,19 zl. tytulem
brakujacej czesci wydatkow wylozonych tymczasowo przez Skarb Panstwa.

I1C758/13



UZASADNIENIE

Powod Z. K. w pozwie skierowanym do Sadu Rejonowego w Zambrowie / I C 273/12/przeciwko B. Z. wniost o
zasadzenie na jego rzecz kwoty 66.658,41 zl. z ustawowymi odsetkami od dnia 2 paZdziernika 2012r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu podal, ze strony laczyly dwie umowy : ustna na wykonanie prac remontowych w lokalu
uzytkowym zawarta w sierpniu 2007 r. oraz pisemna umowa najmu lokalu uzytkowego zawarta 29 wrzeénia 2009r.
Wskazal, Ze sierpniu 2007 r. zwrdcil sie do pozwanej z oferta wynajmu lokalu mieszkalno-uslugowego polozonego w
W. Mazowieckiem, celem prowadzenia baru gastronomicznego. Lokal nie byt wowczas wykonczony ani wyposazony
w zadne instalacje, znajdowal sie w stanie surowym zamknietym. Pow6d na podstawie ustnej umowy zobowiazal
sie do wykonania na wlasny koszt remontu niezbednego do prowadzenia dzialalnoéci, przy czym cze$c¢ kosztow
remontu zosta¢ miala skompensowana oplatami czynszowymi w pdzniejszym okresie. Pozwana zobowiazala sie do
zawarcia pisemnej umowy najmu na okres 10 lat. Po zawarciu ustnej umowy powdd rozpoczal prace remontowe, ktore
akceptowala pozwana. Po wykonaniu prac pozwana ztozyla wniosek o pozwolenie na uzytkowanie budynku i w dniu
28 wrzeénia 2007r. zezwolenie takie uzyskala. W dniu 29 wrzesnia 2009r. strony zawarly pisemna umowe najmu
na okres 10 lat. Stan wyposazenia technicznego lokalu okreslil protokol zdawczo- odbiorczy. Powod wskazal naktady
poczynione na lokal. W dniu 13 listopada 2007r. strony zawarly porozumienie, iz cze$¢ wykonanych przez powoda
rob6t zostanie skompensowane oplatami czynszowymi. Wynosily one 14.395,21zt. W dalszej czeSci uzasadnienia
pozwu powdd wskazal zakres prac, ktore nie zostaly skompensowane oplatami czynszowymi i wycenil je na kwote
91.150,21 zL. Ponadto podal, ze wykonal budowe przylaczy kanalizacyjnych sanitarnej i deszczowej na laczna kwote
15.245,35 zl, wykonal poszerzenia i budowy dodatkowego zjazdu do posesji przy ul. (...) na kwote 1.869,45 zt W zwiazku
z powyzszym warto$¢ kosztow i nakladow wyniosta 108.265,01 zl. Domagat sie rowniez zwrotu kosztéw poniesionych
na budowe baru gastronomicznego w wysokoSci 19.924,27 zk.

Powod wskazal , ze w dniu 10 lipca 2012r. dokonal wypowiedzenia laczacej strony umowy najmu z wylacznej winy
pozwanej bez zachowania okresu wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 16 lipca 2012r. Jako przyczyny wypowiedzenia,
szczegOlowo opisane w treSci uzasadnienia pozwu, wskazal istniejagce w najetym lokalu wady uniemozliwiajgce
powodowi przewidziane w umowie korzystanie z niego, ktérych pozwana nie usunela, istniejace w najetym lokalu
wady zagrazajace zdrowiu powoda i jego malzonki, pracownikow powoda oraz klientoéw, utrudnianie przez pozwang
prowadzenia dzialalno$ci, grozby pozwanej pod jego adresem, powtarzajace sie postepowania pozwanej o eksmisje
powoda.

Wysoko$¢ dochodzonego roszczenia oparl na wyliczeniach, ze uzytkowal lokal przez okres 57 i p6l miesigca , przy
czym umowa zawarta byta na okres 120 miesiecy czyli przez 48% umownego okresu najmu. L3czna warto$¢ nakladow
poczynionych przez powoda wyniosta 128.189,28 z} co po uwzglednieniu, ze nie uzytkowal lokalu przez okres 52 %

dochodzi zaplaty od pozwanej kwoty dochodzonej pozwem / 128.189,28 * 52 %/.

Pozwana B. Z. wniosla o oddalenie powo6dztwa oraz zlozyla powodztwo wzajemne, w ktérym zadata od Z. K. zaplaty
52.000 zl. wraz z ustawowymi odsetkami od daty wniesienia pozwu wzajemnego do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu zaprzeczyla aby Z. K. wykonal jakiekolwiek prace adaptacyjne, ktérych warto$¢ nie bylaby odliczona
od naleznego czynszu. Wskazala, iz prace te wykonywane byly w celu uzyskania pozwolenia na prowadzenie
dzialalnoSci gospodarczej. Nie wyrazil on zgody na wykonczenie pozostalej czesci budynku. B. Z. wskazala, ze
powodztwo wzajemne dotyczy odszkodowania zwigzanego z niewlasciwym uzytkowaniem przedmiotu najmu. Na
kwote dochodzong powbddztwem wzajemnym sklada sie kwota 45.621,30 zl z tytulu koniecznoéci rozbiorki czeSci
Scianek dzialowych, kwota 5006,70 z} tytulem kosztow zakupu blachy i kwota 372 zl. celem dokonania obrébek
blacharskich.

28 sierpnia 2013r. wplynela do Sadu Rejonowego w Zambrowie sprawa z powodztwa B. Z. przeciwko Z. K. o zaplate
kwoty 25.166,78 zl. tytulem nieuregulowanej naleznosci za najem lokalu od dnia 13 lipca 2012r. do dnia 31 grudnia
2012r. /1 C 314/13/



W uzasadnieniu powodztwa wskazala, ze nie bylo podstaw do rozwigzania umowy najmu lokalu uzytkowego w trybie
art. 664kc i umowa najmu trwa nadal.

Postanowieniem z dnia 12 listopada 2013r. po polaczeniu do wspdlnego rozpoznania spraw I C 273/121 C 314/13, Sad
Rejonowy w Zambrowie w trybie art. 20482kpc w zw. z art. 20081kpc w zw. z art. 17 pkt 4kpc uznal sie niewlasciwym
i sprawe przekazal Sadowi Okregowemu w Eomzy wedlug wlasciwosci.

Na podstawie zebranego materiatu dowodowego Sqd Okregowy ustalil nastepujgcy stan
Jaktyczny.

W sierpniu 2007 r. do B. Z. zglosil sie Z. K. z oferta wynajecia od niej lokalu ustugowego w W. Mazowieckiem
przy ul. (...) celem prowadzenia w lokalu baru gastronomicznego. Poniewaz lokal ten nie byl wykonczony i nie
wydano pozwolenia na jego uzytkowanie, strony umoéwily sie, ze Z. K. wykona na wlasny koszt prace umozliwiajace
prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej, za$ B. Z. uzyska niezbedne decyzje prawem przewidziane.

W dniu 28 wrzeénia 2007 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w W. Mazowieckiem udzielil B. Z. pozwolenia
na uzytkowanie budynku mieszkalno-ustugowego w zakresie gastronomii (m. bar). Nastepnego dnia strony zawarly
umowe najmu lokalu uzytkowego w ksztalcie zaproponowanym przez wynajmujacg, ktéra odmowila jakichkolwiek
negocjacji odno$nie ksztaltu umowy. Zgodnie z § 4 ust. 1 tejze umowy, zostala ona zawarta na 10 lat. Z kolei ustep 2
tegoz § wskazywal, iz strony dopuszczaja wezeSniejsze rozwigzanie umowy za 3 miesiecznym wypowiedzeniem.

W umowie strony ustalily wysoko§¢ czynszu :za listopad i grudzien 2007 r. wynosi¢ bedzie po 2.000 zl netto, a od
stycznia 2008 r. po 4.000 z} netto. Ustalenia w tym zakresie zostaly nastepnie zmienione pisemna umowa z dnia
13.11.2007 1., zgodnie z ktéra najemca zobowiazany jest do placenia czynszu dopiero od marca 2008 r., co zwigzane
jest z odliczeniem od czynszu kosztdw prac wykonanych przez najemce. Skompensowane oplatami czynszowymi
zostaly roboty w postaci : ulozenia terakoty, wykonanie cokolikow z terakoty i listew przypodlogowych oraz schodéow
zewnetrznych wycenionych na kwote 14.395,21 zL. Oprocz w/w rob6t Z. K. wykonal inne roboty budowlano —
wykonczeniowe i instalacyjne oraz budowe przylaczy kanalizacji sanitarnej i kanalizacji deszczowej do budynku przy
ulicy (...) o wartoéci 82.323,82 zl., wykonal poszerzenie i budowe dodatkowego zjazdu do posesji o wartoéci 2.394,17
z}. brutto.

W 2008 r. Z. K. zalozyl instalacje alarmowa w wynajmowanym lokalu ustugowym. Przewody od tej instalacji
zostaty poprowadzone po ,,podlodze” lokalu mieszkalnego (bedacego w stanie surowym) znajdujgcego nad lokalem
uslugowym, a stanowigcym wlasno$é A. Z..

W dniu 5 sierpnia 2008 r. strony zawarly aneks do umowy, z ktérego tre$ci wynika, iz na chwile jego podpisania
strony sa rozliczone, za$ zgodnie z § 1 ust. 4 tegoz aneksu, zalegloé¢ w oplatach czynszowych oraz oplatach za
poszczegbdlne media okreSlone w § 8 powyzej jednego miesigca spowoduje rozwigzanie umowy przez Wynajmujacego
bez wypowiedzenia.

Z. K. nie zalegal z zaplata czynszu na rzecz B. Z.. Prowadzac bar gastronomiczny (...) wyposazyl go w niezbedne
ruchomosci , wykazywat dbalo$¢ o stan techniczny i estetyczny lokalu, nie dopuszczajac do jego nadmiernego
pogorszenia wlasciwos$ci uzytkowych. Wyposazyl lokal réwniez w drewniany bar gastronomiczny o warto$ci 13.450 zk.

W okresie jesienno-zimowym na Scianach od strony zewnetrznej i suficie lokalu uzytkowego pojawialy sie
zawilgocenia, ktére w okresie wiosennym byly usuwane poprzez malowanie.

Zaréwno strop nad parterem (lokalem ustugowym), jak tez stropodach i strop nad lokalem mieszkalnym nie byly
ocieplone welna mineralng. Lokal mieszkalny nad lokalem uslugowym nie byt wykonczony ani ogrzewany.

Pomiedzy stronami od 2009 r. zaczelo dochodzi¢ do nieprozumien. B. Z. dwukrotnie wystepowala do Sadu
Rejonowego w Zambrowie o eksmisje Z. K. z przedmiotowego lokalu, zarzucajgc razace naruszenie laczacej strony



umowy, polegajace na zniszczeniu lokalu. Oba powddztwa zostaly oddalone. / akta SR w Zambrowie w sprawach I
C66/0911C19/12/. Dochodzilo réwniez do zniewazania przez B. Z. zony powoda U. K., ktora pracowala w barze,
w obecnoéci innych osbb, co znalazlo odzwierciedlenie w wyroku Sadu Rejonowego w Wysokiem Mazowieckiem w
sprawie II K 434/11 oraz do nekania pisemnego oraz ustnego powoda, jego zony oraz pracownikow.

Przedmiotowy lokal w momencie wydania go w 2007r. posiadal wady w postaci pojawiania sie pleéni i grzybow
nalezacych do klas Z., A. i D., nawracajace w okresie jesienno-zimowym, brak ocieplenia stropu co powodowalo
niedogrzanie oraz inne wady w postaci zbyt cienkiej izolacji termicznej na stropie nad parterem, brak wlasciwej
wentylacji pomieszczen, niewlaéciwa instalacja grawitacyjna.

Z. K. ustnie i pisemnie wzywal B. Z. do usuniecia wad

W dniu 10 lipca 2012r. Z. K. dokonal wypowiedzenia umowy najmu z wylacznej winy B. Z., bez zachowania okresu
wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 16 lipca 2012r. w trybie art. 66482ke.

Klucze zostaly zwrocone przez Z. K. do lokalu w dniu 28 sierpnia 2012r. na rozprawie w sprawie I C 19/12 w Sadzie
Rejonowym w Zambrowie.

W dniu 16 lipca 2012r. Z. K. sporzadzit protokét zdawczo-odbiorczy , ktéry wyslal poczta.

W wyniku opuszczenia lokalu przez Z. K. i przywrocenia go do stanu pierwotnego nalezy wykonaé roboty remontowe
o warto$ci 12.053 zl.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie: umowy najmu / k-47-49/, protokolu zdawczo-
odbiorczego / k-50-52/, aneksu nr (...) / k-52/, wezwania do zaplaty / k-122-124/, wypowiedzenia umowy / k-61-65/ ,
wezwan do wykonania niezbednych czynnoéci / k-71-78/, umowy o dzielo z 13.05.2008r. / k-173-174, dokumentacji
wykonania przytaczy wydanej przez Zaklad (...) w W. Mazowieckiem / k-312-313, k-316/, zdje¢ /k-324/, akt spraw /
Sadu Rejonowego w Zambrowie I C66/0911C 19/02, akt IT K 434/11 Sadu Rejonowego w Wysokiem Mazowieckiem,/
opinii bieglych : z zakresu sieci i instalacji sanitarnych G. K. k-513-548/, z zakresu budownictwa i mykologii
budowlanej M. T. / k- 564-619/, z zakresu wyceny ruchomoéci A. P. / k-660-664/, zakresu szacowania nieruchomosci
A.D. /k-719-720/, z zakresu meblarstwa T. C. / k-705-719/, zeznan §wiadkow : R. O. / k-248-249/, K. K. (1) / k-249/,
H.S. / k-249/, P.K. / k-249/, T. B. / k-249-250/, W. B. / k-250/, M. S. / k-250/,H. D. / k-250/, D. D. / k-250-251/,
P.Z. / k-251/,R. K. / k-251-252/, W. M. / k-326- 327/, Z. W. / k-327/, B. M. / k-327/,J. M. / k-328/, Z. P. / k-328/
G. 0./ k-328/,D.S. / k-328-329/, W. O. (1) / k-329/, S. K. / k-329-330/, K. K. (2) / k-330/ U. K. / k-330-332/, M.
W. / k-367-368/ K. B. / k-368/, D. T. / k-368-369/, protokotu ogledzin / k-392-396/, dokumentacji technicznej /
k-24-41/, decyzji (...) / k-44/

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje

Istota wszystkich roszczen rozpoznawanych w przedmiotowej sprawie, a wiec powbdztwa gléwnego, wzajemnego oraz
sprawy polaczonej do wspdlnego rozpoznania bylo ustalenie czy Z. K. mégl wypowiedzie¢ przedmiotowg umowe z
dnia 29 wrzeénia 2007r. - najmu lokalu uzytkowego ze skutkiem natychmiastowym w trybie art. 66482ke.

Z treéci tego przepisu wynika, ze ,. Jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miala wady, ktére uniemozliwiaja
przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly p6Zzniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego
zawiadomienia nie usungl ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usuna¢ sie nie dadza, najemca moze
wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia”

Prawo do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia w sytuacjach wskazanych w art.
664 § 2 k.c. jest rodzajem uprawnienia ksztaltujacego przystugujacego najemcy jako stronie stosunku prawnego (zob.
Z. Radwanski (w:) System prawa cywilnego, t. I11, cz. 2, s. 273—274). Wypowiedzenie jest jednostronna czynnoscia
prawng i stanowi przejaw realizacji przez najemce tzw. sankcji cywilnej. Wraz z dojSciem do wynajmujacego



o$wiadczenia woli o wypowiedzeniu (art. 61 k.c.), stosunek najmu ustaje ze skutkiem na przysztoéc (ex nunc); tak tez
J. L. (w:) System prawa prywatnego, t. 8, s. 32—33.

Powo6d Z. K. jako jedna z przyczyn rozwiazania umowy podal réwniez tre§é art. 682 ke, z ktérego wynika, ze ,jezeli wady
najetego lokalu sa tego rodzaju, Ze zagrazajg zdrowiu najemcy lub jego domownikow albo 0s6b u niego zatrudnionych,
najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia, chociazby w chwili zawarcia umowy
wiedzial o wadach.”.

Postepowanie dowodowe przeprowadzone w przedmiotowej sprawie wskazuje na zaistnienie przestanek
materialnoprawnych oraz faktycznych do rozwigzania umowy najmu w trybie natychmiastowym. Powo6d jako
przyczyny wypowiedzenia, wskazal istniejgce w najetym lokalu wady uniemozliwiajace powodowi przewidziane w
umowie korzystanie z niego, ktoérych pozwana nie usunela, istniejace w najetym lokalu wady zagrazajace zdrowiu
powoda i jego malzonki, pracownikéw powoda oraz klientéw, utrudnianie przez pozwang prowadzenia dzialalno$ci,
grozby pozwanej pod jego adresem, powtarzajace sie postepowania pozwanej o eksmisje powoda.

Wadami uniemozliwiajacymi prawidlowe korzystanie z umowy najmu byly wady w postaci pojawiania sie ple$ni
i grzybéw nalezacych do klas Z., A. i D., nawracajace w okresie jesienno-zimowym, brak ocieplenia stropu co
powodowalo niedogrzanie oraz inne wady w postaci zbyt cienkiej izolacji termicznej na stropie nad parterem, brak
wladciwej wentylacji pomieszczen, niewla$ciwa instalacja grawitacyjna. O wystepujacych wadach, o ktérych byla
mowa powyzej wypowiedzial sie w swojej opinii biegly z zakresu budownictwa i mykologii budowlanej, ktéra to
opinia zostala dopuszczona w sprawie I C 19/12 prowadzonej przed Sadem Rejonowym w Zambrowie z powodztwa
B. Z. przeciwko Z. K. o nakazanie opro6znienia lokalu w trybie art. 6678kc. Celem tej opinii bylo ustalenie czy
lokal, ktérego dotyczy przedmiotowa sprawa ma skuteczna wentylacje, czy lokal jest zawilgocony, jezeli tak to z
jakiego powodu, czy istniejacy stan rzeczy grozi lokalowi, czy strop nad lokalem jest prawidlowo ocieplony, jak jest
przyczyna skraplania sie pary wodnej na stropie. Oceniajac stan techniczny przedmiotowego budynku, biegly M.
T. wskazal iz ,Niepok6j moze budzi¢ stan techniczny tynkéw i powlok malarskich w pomieszczeniach, w ktorych
wystepuje zagrzybienie oraz stan techniczny kominéw na poddaszu, na powierzchniach ktérych do tej pory widoczne
sg §lady po zwilgoceniu. Na podniesienie zastuguje fakt zanieczyszczenia czeéci przewodoéw wentylacyjnych gruzem
i zaprawa murarska. (...). Poza wyzej wymienionymi elementami ogélny stan techniczny budynku okresla sie
jako dobry”. Biegly na podstawie ogledzin oraz zgromadzonego materialu dowodowego ustalil takze, iz w okresie
jesienno-zimowym na $cianach przy suficie w pomieszczeniu wiatrotapu przy kuchni, magazynie produktéw suchych,
magazynie napoi pojawiaja sie grzyby — plesnie nalezace do klas Z., A., D., dla ktérych podstawowym warunkiem
do rozwoju jest trwale zawilgocenie powierzchni i brak skutecznej wentylacji pomieszczen. Przyczyna zawilgocenia
jest brak wlasciwej wentylacji pomieszczen i zbyt cienka warstwa izolacji termicznej na stropie nad parterem, w
wyniku czego powstaja mostki termiczne i skraplanie sie pary wodnej na wychlodzonych powierzchniach. Brak
ocieplenia kominéw wentylacyjnych spowodowatl skraplanie sie na ich $éciankach pary wodnej wynikiem czego jest
korozja murdw i tynkoéw komindw oraz oslabienie ciagow kominowych, szczegdlnie w okresie obnizonych temperatur.
Niekorzystnie na sprawno$¢ wentylacji grawitacyjnej wplywa takze zanieczyszczenie przewodow wentylacyjnych
gruzem ceglanym i resztkami zaprawy, nieusunietymi po naprawie kominéw dokonanej w sierpniu 2011 r. na zlecenie
B. Z.. M. T. zaznaczy!l takze, iz sprawdzil, ze kratki wentylacyjne i $cianki dzialowe sa zlokalizowane zgodnie z
projektem, co oznacza, ze te elementy nie byly przebudowane po uzyskaniu przez powddke pozwolenia na uzytkowanie
tj. po dniu 29 wrze$nia 2007 r.. Biegly podnibsl, iz projektant w projekcie technologicznym wskazal ogdblne
wytyczne wykonania instalacji wentylacji w pomieszczeniach, w ktoérych planowane jest uruchomienie dzialalnosci
gastronomicznej z przygotowaniem potraw. Na podstawie tych wytycznych inwestor powinien opracowa¢ projekt
wykonawczy wentylacji lokalu, ktéry powinien spelniaé okreSlone normatywy oraz przepisy bhp. Nastepnie instalacja
powinna by¢ wykonana zgodnie z tym projektem przez osoby posiadajace uprawnienia. Tymczasem taki projekt nie
zostat zlozony do akt, a w dzienniku budowy brak jest wpiséw dotyczacych wykonania i odbioru zaré6wno wentylacji
mechanicznej jak i grawitacyjnej. Jak podkreslil biegly wszystkie wymienione przez niego roboty nalezalo wykonaé
przed zawiadomieniem z dnia 24.08.2007 r. skierowanym do PIP, (...), K. (...) i przed zlozeniem wniosku z dnia
12.09.2007 r. 0 udzielenie pozwolenia na uzytkowanie obiektu do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.



Biegly ponadto wyjasnil, iz w prawdzie strop ocieplono styropianem o grubosci o 1 cm wiekszej niz zakladal projekt,
ale jest on za slabo ocieplony, je$li weZmie sie pod uwage, ze budynek nie jest wykonczony w zakresie poddasza
uzytkowego, tzn. nie nadaje sie ono do uzytkowania. Podkreslil, iz w sytuacji, gdy inwestor zamierzal oddaé¢ do uzytku
tylko parter to powinien da¢ wieksza ilo$¢ styropianu. W ocenie M. T. nadzér budowlany nie powinien w ogdle przyjaé
tego budynku w calo$ci. Gdyby przyjal w budynku do uzytkowania tylko parter, to wyznaczytby obowiazkowa kontrole
a poza tym musialby przeanalizowa¢ dokumentacje i stwierdzilby, ze skoro poddasze nie bedzie uzytkowane to trzeba
je ociepli¢. Biegly wskazal nadto, iz przemarzanie stropu jest podstawowym powodem zawilgocenia i zagrzybienia
lokalu, bo jest to tzw. mostek termiczny, a zwykla wentylacja nie poradzi sobie z osuszeniem tego. W takich lokalach
powinna by¢ od razu projektowana wentylacja mechaniczna. Podtrzymal on takze swoje weze$niejsze stanowisko, iz
projekt wentylacji powinien by¢ sporzadzony i wentylacja winna by¢ wykonana wedlug tego projektu a takze odebrana
przed oddaniem obiektu do uzytku. Biegly potwierdzil takze, iz w dokumentacji na podstawie, ktorej budynek zostal
odebrany do uzytkowania przez nadzor budowlany, Scianki dzialowe sg w tym samym miejscu, co obecnie / vide
uzasadnienie Sadu Rejonowego w Zambrowie w sprawie I C 19/12/

Sad Okregowy przyjat za wiarygodne ustalenia bieglego J. T. poczynione w/w wymienionej sprawie, bez koniecznosci
powtarzania tego dowodu w tym zakresie. Jednoczesnie dopuszczony zostal dowdd z opinii tego bieglego celem
odpowiedzi na pytania zadane przez pelnomocnikéw stron / k-483-484, 486/. Biegly potwierdzil swoje ustalenia
zawarte w opinii z 2012r. i wykonal ponadto badania o charakterze makroskopowym. Wskazal ponownie, ze warstwa
izolacji nad stropem jest zbyt cienka, gdyz nad pomieszczeniem ustugowym / z ktérego korzystal Z. K./ znajduja sie
nieogrzewane pomieszczenia i temperatura na dolnej powierzchni stropu spada ponizej ,, punktu rosy”. Wentylacja
jest niewydolna, w zwiazku z tym zarodniki grzybéw ple$niowych sa wszedzie / k-570/. Biegly jednoznacznie
wskazal / k-576/ ze strop w dalszym ciagu nie jest zaizolowany styropianem w sposéb przewidzianym projektem,
gdyby poddasze bylo wykoniczone i ogrzewane wykonana obecnie izolacja stropu bylaby wystarczajaca. Przyczyna
wystepowania okresowego zawilgocenia i zagrzybienia tkwi w budynku / k-578/

Ustalenia bieglego znajduja ponadto odzwierciedlenie w materiale dowodowym zebranym w przedmiotowym
postepowaniu, w szczeg6lno$ci w zeznaniach §wiadkow W. O. (2) / k-329/ S. K. / k-329-330/, K. K. (2) / k-330/, U.
K. / k- 330-332/.

Swiadek W. O. (2) podal, ze bywal w lokalu zaréwno stuzbowo jako pracownik wodociagéw i kanalizacji oraz
jako osoba, ktdra praktycznie co rok, na polecenie Z. K. dokonywala na wiosne odgrzybiania $cian w kuchni i w
pomieszczeniach magazynowych. Odgrzybianie nie mogto by¢ przeprowadzane zima z uwagi na skraplanie sie sufitow.
W pozostate pory roku w lokalu by} porzadek.

Swiadek S. K. réwniez podal, iz w lokalu prowadzil prace odgrzybiania stropu i §cian w kuchni i magazynach Prace
te byly wykonywane co roku i zdaniem $wiadka wynikalo to z nieocieplenia stropu. Zakladal on réwniez kratki
wentylacyjnej na sali bankietowej, poniewaz komin wentylacyjny byl zatkany gruzem.

Podobnej treéci zeznania zlozyl Swiadek K. K. (2).

Zona powoda U. K. podala ponadto, Ze po kazdej zimie pisane byly pisma do B. Z., aby ocieplila ona strop. Wskazala
ona, ze w okresie zimowym temperatura w lokalu oscylowala wokdl 18-19 stopni, okap nad kuchnia byl caly czas
wlaczony. Zacieki i zawilgocenia pojawialy sie juz po uplywie roku od wynajecia, jednakze byly usuwane.

Sad dat wiare zeznaniom tych $wiadkéw w czedci dotyczacej pojawiania sie zwilgocen i grzybow w kuchni i
powierzchniach magazynowych. Koreluja one w tym zakresie z trescia opinii bieglego M. T..

Wrystapila zatem przestanka, o ktérej mowa w art. 682kc. Przeslanka ta bylaby wystarczajaca do rozwiazania
umowy najmu lokalu bez zachowania okresu wypowiedzenia, jednakze nalezy uzna¢ za udowodnione twierdzenia
strony powodowej o innych okoliczno$ciach, ktére byly podstawg rozwigzania umowy w trybie art. 66482kc. Tymi
przeslankami byly negatywne zachowania B. Z. w stosunku do powoda jego Zony oraz pracownikéw, w postaci grozb,



zniewazenia i aroganckiego zachowania. Znajduje to odzwierciedlenie w materiale dowodowym zebranym w sprawie
IT1 K 434/11, w ktérej B. Z. zostala prawomocnie skazana za przestepstwo zniewazenia U. K.. Byly réwniez interwencje
Policji wzywanej przez U. K. co do negatywnych zachowan pozwanej. Réwniez wszczynanie przeciwko powodowi
Z. K. postepowan o eksmisje z lokalu / gdzie pow6dztwa zostaly oddalane/mieSci sie w uporczywym, ucigzliwym
zachowaniu pozwanej co do prawidlowej realizacji stosunku najmu i prowadzenia dzialalnosci.

Obiektywne / wady lokalu uniemozliwiajace prawidlowe uzywanie przedmiotu najmu / oraz subiektywne okolicznos$ci
wplywaja na zasadno$¢ zastosowania w przedmiotowym stanie faktycznym normy wynikajacej z treéci art. 66482kc.

Z. K. dochowatl rowniez warunkéw formalnoprawnych wynikajacych z treSci w/w przepisu. Wzywal wynajmujacego
do usuniecia wad / k-71-78/ , wypowiedzial pisemnie umowe najmu /k 61-65/.

Co do powodztwa glownego Z. K. o zaplate 66.658,41 z}. zastluguje na czeSciowe uwzglednienie do kwoty 51.047,36 zl.
Sad Okregowy , po przeprowadzeniu postepowania dowodowego, uznat za udowodnione twierdzenia powoda co do
naktadéw poczynionych przez niego na lokal uzytkowy w postaci rob6t budowlano-wykonczeniowych i instalacyjnych,
wykonania budowy przylaczy kanalizacji sanitarnej i kanalizacji deszczowej do budynku, wykonanie poszerzenia
i budowe dodatkowego zjazdu do posesji oraz co do kosztow wyposazenia baru gastronomicznego. Pow6d swoje
wyliczenia oparl na kosztorysie powykonawczym dolaczonym do pozwu.

Wobec rozbiezno$ci co do wyliczenia warto$ci w/w nakladéow dopuszczono dowod z opinii bieglego z zakresu
budownictwa M. T. oraz bieglej z zakresu sieci i instalacji sanitarnej G. K..

Biegla z zakresu sieci i instalacji sanitarnej wskazala wysoko$¢ kosztoéw poniesionych przez powoda na laczna kwote
21.933,30 zl. Na powyzsza kwote sklada sie warto$¢ rob6t wodnokanalizacyjnych i wentylacji w wysokoSci 9.340,68
z}. , warto$¢ robot dotyczaca przylaczy kanalizacji sanitarnej i deszczowej na kwote 8.041,27 zt oraz koszt opracowania
projektu budowlano- wykonawczego przylaczy kanalizacji sanitarnej i deszczowej w szacunkowej kwocie 450 zl.
Laczna warto$¢é obejmowala réwniez podatek od towaru i ustug.

Biegly z zakresu budownictwa na podstawie sporzadzonego kosztorysu ustalit wysoko$¢ kosztéw poniesionych w
zwigzku z wykonaniem rob6t budowlanych i instalacyjnych przez powoda na kwote 60.390,52 zl. , natomiast koszty
zwiazane z wykonaniem robot poszerzenia i budowy dodatkowego zjazdu na kwote 2.394,12 zl.

Wryliczenia bieglych nie byly przez strony kwestionowane.

Sad Okregowy uznal obie opinie za pelnoprawny dowod w sprawie, poniewaz zostaly sporzadzone zgodnie z wiedza
i informacjami specjalistycznymi, posiadanymi przez osoby je sporzadzajace. Sad ponadto uznal, ze przedstawiony
przez powoda zakres robét, bedacych przedmiotem wyceny obu opinii, znajduje odzwierciedlenie w zebranym
materiale dowodowym, w szczeg6lnos$ci w zeznaniach §wiadkéw zawnioskowanych przez strone powodowa.

O zakresie wykonywanych prac zeznali §wiadkowie R. O. wykonujacy instalacje c.o. i kanalizacyjna, T. B. wykonujacy
prace, gdy byl stan surowy budynku, W. B. M. S. wykonujacych prace wykonczeniowe w postaci malowania,
szpachlowania, kladzenia glazury, terakoty, budowania $cianek dzialowych. O stanie budynku w 2007r. zeznawali
réwniez G. O., U. K.. Swiadkowie ci wskazali, ze faktycznym inwestorem wykonywanych prac adaptacyjnych tego
budynku byt Z. K..

Zeznania tych Swiadkéw, w powiazaniu z opinia bieglych wskazuja na prawdziwo$¢ twierdzen Z. K., iz to on w calosci
wykonal roboty. Nalezy podkresli¢, iz prace te musialy zosta¢ wykonane w 2007r. jeszcze przed uzyskaniem zgody na
pozwolenie na uzytkowanie budynku z dnia 29 wrze$nia 2007r. Trudno zatem przyjaé za wiarygodne twierdzenia B.
Z.1$wiadkoéw przez nig zawnioskowanych, ze Z. K. takich prac nie wykonal w calo$ci lub tez nie mial na ich wykonanie
jej zgody. Skoro pomiedzy stronami zawarta byla najpierw ustna umowa, a nastepnie pisemna umowa najmu lokalu
uzytkowego na okres 10 lat, to zgodnie z zasadami do$wiadczenia Zyciowego nalezy przyjac, iz strony umoéwily sie,



ze wszelkie prace instalacyjno- budowlane, remontowe oraz zwigzane z poszerzeniem wjazdu i budowa dodatkowego
zjazdu do lokalu zostanga wykonane przez Z. K..

Bezsporny jest rowniez fakt wykonania przez Z. K. trwalej zabudowy baru gastronomicznego. Warto$é robot
stolarskich zostala wyceniona przez bieglego z zakresu szacowania nieruchomo$ci wraz z bieglym z zakresu
meblarstwa na kwote 13.450 zl. Wycena ta nie byta kwestionowana przez strony, nalezy jednak podkresli¢, ze strona
pozwana nie udostepnita lokalu bieglym, ktorzy w zwiazku z tym dokonali wyceny usrednionej. Zabudowa ta nie mogla
zostaé zabrana przez Z. K. i stanowi zatem element wplywajacy na zwiekszenie warto$ci lokalu.

Biorac pod uwage kwoty wskazane przez bieglych i przyjete przez sad za wlaéciwe ich warto$¢ lacznie wynosi 98.168
z}. Przy przyjeciu rozliczenia wskazanego przez powoda w pozwie, ze w zwigzku z faktem, ze powdd uzytkowal lokal
przez 48% czasu wskazanego w umowie najmu, nalezy mu sie zwrot warto$ci w wysokosci 52 % odpowiadajacej
niewykorzystanemu okresowi najmu lokalu. Kwota ta zatem wynosi 51.047,36 zt. / 98.168 x 52%/. Odsetki ustawowe
zostaly ustalone od nastepnego dnia od daty doreczenia odpisu pozwu.

W pozostalym zakresie powodztwo gléwne zostalo oddalone. Sad nie przyjal do rozliczenia wartosci pozostalych
ruchomoéci, w ktére powdd wyposazyt lokal, wobec faktu, iz zostaly one przez niego zabrane i znajduja sie w jego
wladztwie.

Co do powéddztwa wzajemnego B. Z. o zaplate 52.000 zl.

Na kwote dochodzong powodztwem wzajemnym sklada sie kwota 45.621,30 zt z tytulu konieczno$ci rozbiorki czesci
Scianek dzialowych, kwota 5006,70 zl tytulem kosztow zakupu blachy i kwota 372 zl. celem dokonania obrébek
blacharskich. Powodka wzajemna zlozyla kosztorys wyceny prac remontowych.

Sad Okregowy celem weryfikacji wyliczen dopuscit dowdd z opinii bieglego M. T., ktéry zobowiazany zostal do
okreélenia wartoéci prac , ktore nalezy wykona¢, aby doprowadzi¢ lokal do stanu, w jakim mial byé¢ zwrbécony
przez powoda gléwnego i jaka jest warto§¢ prac wykonanych przez B. Z. w zwiazku z nieprawidlowa eksploatacja
przedmiotowego lokalu przez Z. K.. Biegly / k-584-585/ wskazal, ze w §11 umowy z 29.09.2007r. wskazano, iz
najemca zobowiagzany jest do usuniecia wlasnego wyposazenia i odnowienia lokalu na swoj koszt”. Przedmiotowy
kosztorys remontu lokalu biegly w celu doprowadzenia go do stanu z dnia 29.09.2007r.wykonal przy zastosowaniu
czynnikdw budowlanych aktualnych w III kwartale 2012r. Wskazal po ogledzinach lokalu, ze wymaga on naprawy
$cianek dzialowych w sanitariatach, naprawy ogledzin i wykladzin ceramicznych, odmalowania Scian i sufitow.
Zdaniem bieglego nie ma potrzeby demontazu sprawnych urzadzen sanitarnych, osprzetu elektrycznego i wyposazenia
nadajacego sie do uzytkowania, tym bardziej rozbiérki $cian, ktore w dniu podpisania umowy najmu w lokalu
wystepowaly. Koszt rob6t remontowych zwigzanych z odnowieniem lokalu wyliczony zostal na kwote 12.053,32 zl.

Biegly rownoczeénie wskazal, ze B. Z. wykonala wlasnym kosztem prace zwigzane z naprawa komina ponad
dachem oraz prace zwigzane z ociepleniem komina ponad dachem, jednak konieczno§é tych prac nie wynikata z
nieprawidlowej eksploatacji lokalu ustlugowego na parterze.

Sad Okregowy uznal wnioski opinii bieglego w tym zakresie za przekonywujace. W pierwszym rzedzie nalezy
podkredli¢, ze zlozony w powodztwie wzajemnym, przez B. Z. kosztorys ma charakter dokumentu prywatnego,
ktoéry podlegaé moze weryfikujacej ocenie. Wyliczenia i wnioski w nim wskazane nie wytrzymuja konfrontacji
z wnioskami zawartymi w opinii bieglego sadowego. Ponadto przestuchani §wiadkowie, poza najblizsza rodzing
powddki wzajemnej / jej matki R. K., P. Z. / co do bardzo zlego stanu lokalu w momencie zwrotu przez Z. K./
w zaden sposob nie wskazywali, aby lokal byl zdewastowany. Wrecz przeciwnie, zeznawali, ze Z. K., gdy ten lokal
uzytkowal dbal o czysto$¢ i stan budynku. Roéwniez na ogledzinach sadowych / k-392-395/ przeprowadzonych w
dniu 30 wrze$nia 2013r. nie stwierdzono jakichkolwiek uszkodzen w lokalu. Okoliczno$ci te wskazujg na zasadno$é
powodztwa wzajemnego jedynie co do kwoty 12.053,32 zk., a wiec kwoty zwigzanej z kosztem odnowienia lokalu.



Podstawa zasadzenia tej kwoty jest tresé §11 umowy z 29.09.2007r. W pozostalym zakresie powodztwo wzajemne
podlega wiec oddaleniu.

Odsetki orzeczono od dnia nastepnego od doreczenia pozwu wzajemnego.

Nie moga by¢ uwzglednione argumenty przedstawione w uzasadnieniu pozwu wzajemnego co do oddalenia
powbdztwa gléwnego, polegajace na tym, ze to B. Z. wezedniej wypowiedziala Z. K. umowe najmu, w zwigzku z tym
wypowiedzenie Z. K. nie moze spowodowa¢ jakichkolwiek skutkéw prawnych. Powodka wzajemna reprezentowana
przez fachowego pelnomocnika, nie wskazala, aby przedmiotowa umowa najmu zostala przez nig skutecznie
wypowiedziana. Proby takie byly wprawdzie poczynione w sprawach toczonych przed Sadem Rejonowym w
Zambrowie w sprawach I C 19/12, I C 66/09, jednakze powodztwa zostaly oddalone, a z uzasadnien orzeczen
jednoznacznie wynikalo, ze nie zachodzily przeslanki z art. 66782ke, a wiec brak podstaw do rozwigzania umowy.

Co do roszczenia B. Z. o zaplate kwoty 25.166,78 zl. tytulem nieuregulowanej naleznosci za najem
lokalu od dnia 13 lipca 2012r. do dnia 31 grudnia 2012r.

Powbdztwo w tym zakresie podlega oddaleniu w calo$ci, gdyz opieralo sie na przestance niedopuszczalno$ci
rozwigzania umowy najmu lokalu w trybie natychmiastowym przez Z. K..

Sad przyjal, ze zaszly okolicznosci, o ktérych mowa w tresci art. 66482ke, a argumentacje w tym zakresie przedstawit
w przedmiotowym uzasadnieniu, dlatego tez nie ma koniecznoéci ich powielania. Nie mozna zatem uzna¢ za trafne
twierdzenie zawarte w uzasadnieniu tego zadania, iz umowa pomiedzy stronami trwa nadal, w zwigzku z tym
roszczenie o zaplate czynszu jest zasadne.

W zwiazku z powyzszym orzeczono, jak w wyroku na mocy art. 6648ke, 66782ke, 471ke,
O kosztach orzeczono na podstawie art. 100 kpc.

Z. K. tacznie wygral sprawy w 84 %. /co do powodztwa glownego w 75%, powbddztwa wzajemnego w 77% i1 polaczonej
sprawy w 100%/

Koszty sadowe lacznie wyniosly 22.867,19 zt . / oplaty od pozwow lacznie 7.133 zl., koszty opinii bieglych 15.734,19/.
Z. K. ponosi zatem koszty sadowe w 16 % tj. w kwocie 3.658,75 zl. , natomiast B. Z. w 84% tj. w kwocie 19.208,44 zl.
W trakcie postepowania sagdowego Z. K. wplacil lgcznie 11.833 zl., natomiast B. Z. 8.809 zl.

W zwiazku z powyzszym B. Z. zobowigzana jest zwrdcié na rzecz Z. K. kwote 8.174,25 zl. tytulem zwrotu kosztow
sadowych oraz kwote 8.872,60 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego / 2.712,75 zl. - 75% z kwoty 3.617 zl.
z powbdztwa gtownego, 2.808 zt. — 77% z powbddztwa wzajemnego i 2.400 zt. — 100% z polaczonego powodztwa/ co
lacznie daje kwote 16.896,85 zl.

Wobec faktu, ze Skarb Panstwa wylozyt tymczasowo kwote 2.225,19 zk. Sad Okregowy nakazal pobra¢ brakujaca kwote
od B. Z..



