Sygnatura akt IT Ca 1922/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 wrze$nia 2014 roku

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny — Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Grzegorz Buta

Protokolant: osobiscie

po rozpoznaniu w dniu 26 wrzeénia 2014 roku w Krakowie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa M. R.i R. R.

przeciwko P. N.

o zaplate

na skutek apelacji powodéw od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie z dnia 24 czerwca
2014 roku, sygnatura akt VI C 1540/13/S

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

a) punktowi I nadaje brzmienie ,I. zasadza od pozwanego P. N. na rzecz powodéw M. R.i R. R. kwote 3000 (trzy
tysigce) zlotych wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot:

- 1000z} od dnia 11 maja 2013 roku do dnia zaplaty;

- 1000z} od dnia 11 czerwca 2013 roku do dnia zaplaty;

- 1000z} od dnia 11 lipca 2013 roku do dnia zaplaty;

b) punktowi III nadaje brzmienie: ,III. zasadza od pozwanego na rzecz powodow
kwote 611 (szeSéset jedena$cie) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.”

2. w pozostalym zakresie oddala apelacje;

3. zasadza od pozwanego na rzecz powodow kwote 232 (dwieScie trzydziesci dwa) zlote tytutem zwrotu kosztéw
postepowania odwolawczego.

UZASADNIENIE
wyroku z dnia 26 wrzeSnia 2014 roku
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Niniejsza sprawa byla rozpoznawana w trybie uproszczonym, co na zasadzie art. 5052 §2 k.p.c. powoduje ograniczenie
uzasadnienia Sadu drugiej instancji do wyja$nienia podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisow prawa. Sad
Okregowy nie przeprowadzal bowiem zadnego postepowania dowodowego.



W ocenie Sadu Okregowego apelacja pozwanego wywiedziona od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srédmiescia
w Krakowie z dnia 24 czerwca 2014 roku jest czeSciowo zasadna.

Rozpoznajac niniejszg sprawe Sad Okregowy przyjal za wlasny stan faktyczny, ktory stanowil podstawe faktyczna
zaskarzonego wyroku Sadu pierwszej instancji, natomiast nie podzielil oceny prawnej ustalonego stanu faktycznego.

Bezspornie strony zawarty w dniu 18 grudnia 2012 roku umowe najmu lokalu uzytkowego przy ul. (...) w K. z
przeznaczeniem na prowadzenie w nim przez pozwanego dzialalno$ci cateringowej. Umowa zostala zawarta na
czas nieokreslony, a miesieczna stawka czynszu wynosila 1000zl. Zgodnie z §9 tej umowy pozwany jako najemca
o$wiadczyl, ze znany mu jest stan techniczny przedmiotu najmu i uznaje go za dobry, a takze iz po przeprowadzeniu
przez niego niezbednych prac adaptacyjnych bedzie sie on nadawal do prowadzenia zamierzonej dzialalnosci.
Podnies¢ nalezy, iz po zawarciu umowy najmu stan przedmiotowego lokalu nie ulegt jakimkolwiek zmianom, poza
zmianami wywolanymi pracami adaptacyjnymi pozwanego.

Zdaniem Sadu Okregowego stan faktyczny ustalony w niniejszej sprawie nie uzasadnia przyjecia, iz wystapily
przestanki do skutecznego wypowiedzenia stosunku najmu przez pozwanego na podstawie art. 664 §2 k.c. Podniesiony
przez powodow zarzut naruszenia tego przepisu nalezy wiec uznaé za zasadny. Zgodnie z powyzszym przepisem
jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miala wady, ktore uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy,
albo jezeli wady takie powstaly p6zniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunat ich w
czasie odpowiednim, albo jezeli wady usuna¢ sie nie dadza, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania
terminéw wypowiedzenia. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage na tre$¢ §3 tego przepisu, ktory stanowi, ze uprawnienie do
niezwlocznego wypowiedzenia najmu nie przystuguje najemcy, jezeli w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach.

Pozwany jako wady najetego lokalu, uniemozliwiajgce jego uzywanie zgodnie z przeznaczeniem wskazanym w
umowie, wskazal usytuowanie przynaleznej do niego toalety, ktére doprowadzilo do negatywnej opinii Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w K. w przedmiocie projektu pizzerii przy ul. (...) w K.. Nalezy zwroci¢ uwage,
iz usytuowanie przedmiotowej toalety w chwili zawarcia umowy bylo znane najemcy i nie uleglo jakimkolwiek
zmianom po jej zawarciu. Podnie$¢ tez trzeba, za wade lokalu istniejaca w momencie zawarcia umowy lub powstalg
pozniej nie moze zosta¢ uznane negatywne zaopiniowanie projektu prowadzenia w lokalu pizzerii. Zdaniem Sadu
Okregowego stan faktyczny ustalony w tej sprawie nie prowadzi do wniosku, aby wynajmujacy (powodowie)
gwarantowali pozwanemu uzyskanie pozytywnej opinii w tym zakresie, co jest zreszta oczywiste, gdyz nie mogli oni
mie¢ jakiegokolwiek wplywu na tre$¢ opinii organu administracyjnego, wlasciwego w kwestiach oceny spelnienia
norm w zakresie prawidlowego stanu sanitarnego konkretnego lokalu. Nie mozna tez uznaé, aby w tej kwestii
wprowadzili pozwanego w blad, gdyz nigdy podobna dzialalnosé¢é w ich lokalu nie byla prowadzona, a poprzednim
najemcom prowadzacym sklep spozywczy udzielana byla pozytywna opinia przez ten organ.

Zwroci¢ nalezy uwage, ze pozwanemu znana byla procedura uzyskania zgody Panstwowej Inspekeji Sanitarnej dla
inwestora zamierzajacego otworzy¢ nowy lokal, w ktérym bedzie prowadzona dzialalno$¢ zywnoSciowo-zywieniowa,
skoro sam przedlozyl do akt sprawy dokument opisujacy te procedure (k.105-109). Pomimo tego nie dokonal
on wczesniejszego uzgodnienia projektu adaptacji tego lokalu na potrzeby zamierzonej dzialalno$ci, lecz podjal
samodzielnie prace adaptacyjne, za$ projekt zostal sporzadzony juz po wykonaniu tych prac. Podnie$¢ trzeba, ze
skoro nawet architekt sporzadzajacy na zlecenie pozwanego w/w projekt nie dostrzegl przeszkoéd w zaadaptowaniu
przedmiotowego lokalu na cele pizzerii, cho¢ projekt winien uwzglednia¢ regulacje prawne wskazane przez (...), to
trudno zalozy¢, aby byly one wiadome powodom, ktorzy jedynie informowali pozwanego o poprzednim sposobie
wykorzystania tego lokalu. Zdaniem Sadu Okregowego, uznaé nalezy, iz pozwany, ktory jest przedsiebiorca, od ktérego
nalezy wymaga¢ dolozenia wyzszej niz przecietna starannoéci w prowadzeniu wlasnych spraw, stara sie obecnie
przerzuci¢ na powodow skutki wlasnych zaniedban w przygotowaniu rozpoczecia zamierzonego przedsiewziecia
inwestycyjnego. W ocenie Sad drugiej instancji, pozwany jak wynika z treSci zawartej umowy, wiedzac gdzie
zlokalizowana jest toaleta przynalezna do tego lokalu, uznal, ze lokal spelnia wymagania dla celu w jakim go wynajal.



Po6zZniejsza zmiana stanowiska w tej kwestii wynika jedynie z otrzymania przez niego negatywnej opinii administracji
sanitarne;j.

Trafnie podnosza tez powodowie, ze ze stanu faktycznego tej sprawy nie wynika, iz w lokalu nie jest mozliwe
prowadzenie dzialalnoSci ,cateringowej”, a taki profil dzialalno$ci gospodarczej pozwany okreslit w umowie najmu
zawartej z wynajmujacymi, a jedynie iz nie jest mozliwa w nim produkcja zywnoéci. W ocenie Sadu Okregowego,
powoddw nie moga tez obcigzaé dzialania i o§wiadczenia posrednika obrocie nieruchomoS$ciami, posredniczacego w
zawarciu przedmiotowej umowy najmu. Nie byli oni bowiem stronami uméw zawartych przez Biuro (...) s.c. wK., a
pozwanym P. N.. Nie odpowiadali takze za tre$¢ ogloszen zamieszczanych przez ten podmiot.

W tej sytuacji, zdaniem Sadu Okregowego, nie prawidlowo Sad pierwszej instancji uznal, iz pozwany w dniu 15
maja 2013 roku zlozyl skuteczne o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu bez zachowania okre$lonych w
umowie terminow jej wypowiedzenia. Powyzsze stwierdzenie prowadzi do wniosku, iz powodowie byli uprawnieni do
domagania sie od pozwanego zaplaty czynszu za okres od maja do lipca 2013 roku, ktory wynosil 1000zl/miesiecznie.
Podstawe prawna dla ich roszczenia stanowil §5 umowy z dnia 18 grudnia 2012 roku, a nadto art. 659 §1 k.c. Zasadnie
takze domagali sie zasadzenia odsetek od w/w zalegloci czynszowej, gdyz termin zaplaty czynszu wynika z treSci
umowy, a pozwany niewatpliwie pozostawal w opdznieniu ze spelnieniem tego §wiadczenia. Zadanie powodéw w tym
zakresie znajdowalo podstawe w art. 481 §1 k.c.

Zdaniem Sadu Okregowego w niniejszej sprawie nie zostalo przez pozwanego wykazane spelnienie przesltanek z art.
88 §1 k.c. w zwigzku z art. 84 k.c. Nie mozna bowiem uznaé, aby bledna ocena samego pozwanego co do przydatnos$ci
przedmiotowego lokalu do prowadzenia zamierzonej dzialalnoSci gospodarczej byla wywolana przez powodéw. Nie
ma tez jakichkolwiek podstaw do przyjecia, ze powodowie o powyzszym bledzie wiedzieli lub mogli go z latwoscia
dostrzec.

Nie mozna sie natomiast zgodzi¢ z apelujacymi co do nieprawidlowosci oddalenia przez Sad Rejonowy powodztwa w
zakresie kwoty 270z}. Roszczenie powodéw w tym zakresie nie zostalo w jakikolwiek sposéb udowodnione, a to na
nich, zgodnie z art. 6 k.c., spoczywal w tym zakresie ciezar dowodu. Podnie$¢ nalezy, ze powyzsza kwota nie wynika z
tre$ci umowy najmu. Nie zostalo takze wykazane, aby odpowiadala ona jakimkolwiek innym oplatom, ktore obcigzaly
pozwanego. Nadto bezzasadna byla apelacja powodow w zakresie w jakim ich powo6dztwo zostalo uwzglednione przez
Sad Rejonowy.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyroku zgodnie z punktem 1 sentencji, o czym orzekt na
podstawie wskazanych przepiséw oraz art. 386 §1k.p.c., za$ dalej idacg apelacje jako niezasadna Sad Okregowy oddalil
na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania, zar6wno za pierwsza instancje, jak i za instancje odwolawcza, Sad Okregowy orzekl na
zasadzie art. 100 k.p.c., a to w zwigzku z cze$ciowym uwzglednieniem powddztwa oraz cze$ciowym uwzglednieniem
apelacji, a czeSciowym ich oddaleniem. Wskazaé nalezy, Ze ostatecznie powoddztwo zostalo uwzglednione w 92%, zatem
w takim zakresie pozwany winien zwr6ci¢é powodom poniesione przez nich koszty. Powyzsza proporcja odpowiada
kwocie 659zl (pelne koszty powodow za I instancje to 717zl, 92% w/w kwoty to 659z1). Z kolei pozwany w pierwszej
instancji wygral sprawe jedynie w 8% i tylko w takiej czeSci nalezy mu sie zwrot poniesionych kosztéw. Odpowiada
to kwocie 48z} (pelne koszty pozwanego to 600z}, a 8% z w/w kwoty to 48z1). R6znica pomiedzy kosztami naleznymi
powodom, a kosztami naleznymi pozwanemu to 611z} (659zt — 48zt = 611z}) i kwota ta zostala zasadzona od pozwanego
na rzecz powodow z tytulu zwrotu kosztéw procesu przed Sadem Rejonowym. Z kolei w postepowaniu apelacyjnym
powodowie byli strong wygrywajaca w 76%, skoro zaskarzyli wyrok w calo$ci (2500z1, co do ktérych uwzgledniono
apelacje stanowi 76% kwoty 3270zl). Poniewaz koszty powodéw w postepowaniu odwolawczym wyniosly 400z, to
pozwany winien im zwroécié 304zl (400zt x 76% = 304z1). Koszty pozwanego w postepowaniu odwolawczym wyniosty
300z}, a powodowie powinni je zwrocié w 24%, czyli kwote 72zt (300z1 x 24% = 72z}). Rbznica pomiedzy kosztami
naleznymi powodom i pozwanemu wynosi 232z} (304z1 — 72zt = 23271) i taka tez kwota zostala zasagdzona w punkcie
3 wyroku. Na koniec nalezy doda¢, iz wysoko$é kosztoéw z tytulu wynagrodzen profesjonalnych pelnomocnikéw



stron zostala okreslona na podstawie art. 98 §3 k.p.c. oraz §2, §6 pkt 3 i §13 ust.1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013r. poz. 461), takze
odpowiadajgcym im regulacjom zawartym w rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwoéci z tej samej daty w sprawie
oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tj. Dz.U. z 2013r. poz. 490).



