Sygnatura akt IT C 317/13

UZASADNIENIE

W pozwie, ktory wplynat do Sadu Okregowego w Lodzi w dniu 10 paZdziernika 2012 roku Miasto - L. reprezentowane
przez Administracje Nieruchomos$ciami (...) wniést o zasadzenie od pozwanego J. B. kwoty 101.595,58 zt wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa podala, ze laczyly ja z pozwanym umowy najmu lokali uzytkowych
polozonych w L. przy ul. (...)r. nr (...), tj. umowa najmu nr (...) zawarta w dniu 29.05.2009r. dotyczaca lokalu o
numerze ewidencyjnym (...) (nalezno$¢ za lokal z tytutu czynszu wynosilta 966,65 zt, tacznie ze §wiadczeniami 985,90
z} miesiecznie) oraz umowa najmu nr (...) zawarta w dniu 27.05.2009r. dotyczaca lokalu o numerze ewidencyjnym
(...) (naleznos¢ z tytulu czynszu wynosila miesiecznie 1.948,36 zl, a lacznie ze $§wiadczeniami 1.967,61 zt miesiecznie).

Powod wskazal, ze dochodzona pozwem kwota obejmuje naleznoéci czynszowe za lokal o nr ewidencyjnym (...) za
okres umowny, tj. pazdziernik i listopad 2009r., styczen, czerwiec, lipiec, sierpien, wrzesien, pazdziernik, listopad
i grudzien 2010r., styczen, luty, marzec i kwiecien 2011r. w lacznej kwocie 18.386,14 zl oraz naleznos$ci z tytulu
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu za okres od 1.05.2011r. do 31.08.2012r. w kwocie 15.706,11 zl,
a takze naleznoSci czynszowe za lokal o nr ewidencyjnym (...) za okres umowny, tj. pazdziernik i listopad 2009r.,
styczen, czerwiec, lipiec, sierpien, wrzesien, pazdziernik, listopad i grudzien 2010r., styczen, luty i marzec 2011 r. w
lacznej kwocie 34.130,40 z oraz nalezno$ci z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu za okres od
01.04.2011r. do 31.08.2012r. w kwocie 33.372,93 zt. (pozew k. 2-8)

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 16 paZzdziernika 2012r. w sprawie o sygn. akt II
Nc 180/12 Sad Okregowy w Lodzi orzekl zgodnie z zadaniem pozwu. (nakaz zaplaty k. 174)

W sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty z dnia 8 lutego 2013r. J. B. wni6st o oddalenie pow6dztwa. Jednoczeénie
wystapil z powodztwem wzajemnym. Wnibst o zasadzenie od Miasta L..:

- kwoty 592.260 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 10 wrze$nia 2010r. do dnia zaplaty - tytulem odszkodowania
za utracone korzyéci w zwigzku z nienalezytym wykonaniem uméw najmu z dnia 27 i 29 maja 2009 roku,

- kwoty 50.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 10 wrze$nia 2010r. do dnia zaplaty — tytulem odszkodowania
za poniesiona przez pozwanego oraz powoda wzajemnego szkode zwigzang z rozwigzaniem umoéw inwestycyjnych,

- kwoty 6.768,64 zl wraz ustawowymi odsetkami od dnia 10 wrze$nia 2010r. do dnia zaplaty — tytulem odszkodowania
za koszty skladek na ubezpieczenie spoleczne i zdrowotne ZUS za okres od 1 wrze$nia 2009 roku do 30 czerwca 2010
roku.

Z ostrozno$ci procesowej, w razie nierozpoznania powodztwa wzajemnego, wnidst o uwzglednienie zarzutu potracenia
wierzytelno$ci przystugujacej pozwanemu wzgledem powoda do wysokoSci, na ktora opiewa powoddztwo.

W uzasadnieniu J. B. podniosl, ze czynsz za wskazane lokale byl naliczany nieslusznie. Z uwagi na stan lokali
nie nadawaly sie one do uméwionego uzytku, zgodnego z umowa stron, a nadto powodowaly zagrozenie dla zycia
i zdrowia powoda oraz innych oso6b, ktére znalazlyby sie w lokalach. Pozwany nie mial mozliwosci prowadzenia
w wynajmowanych lokalach zaplanowanej dzialalnoSci gospodarczej, ktorej charakter wiadomy byl powodowi. Z
powodu nieprawidlowoSci w utrzymaniu budynku w nalezytym stanie, ponidst szkode w postaci zaplaty kary umownej
za wypowiedzenie uméw inwestycyjnych, tj. zawartej z P. K. oraz E. C. (1), a takze — szkode wywolang utraconymi
korzy$ciami, jakie moglby osiagnaé, gdyby umdéw nie rozwigzano. (sprzeciw - pozew wzajemny k. 189-197)



W odpowiedzi na pozew wzajemny Miasto L. wniosto o oddalenie powodztwa wzajemnego. Podniosto ponadto zarzut
przedawnienia roszczen pozwanego — powoda wzajemnego, ktory nastepnie na rozprawie w dniu 30 wrze$nia 2013r.
zostal cofniety. (odpowiedz na pozew wzajemny k. 402-413, stanowisko strony - protoko! rozprawy k. 455)

J. B., w ramach powodztwa wzajemnego, w dniu 1 czerwca 2015 roku, rozszerzyt powodztwo i w zakresie roszczenia
o zwrot poniesionych przez niego nakladéw koniecznych wniost o zasadzenie od Miasta L. kwoty 131.011,73 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 10 wrze$nia 2010 r. do dnia zaplaty. (pismo procesowe k. 614)

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 27 maja 2009r. zostala zawarta miedzy Miastem L., w imieniu, ktérego dzialala Administracja
Nieruchomosciami (...) (wynajmujacym) a J. B. (najemca), mowa najmu nr (...), ktérej przedmiotem byl lokal
uzytkowy polozony w L. przy ul. (...)r. (...)(nr lokalu (...)) o lacznej powierzchni 590,82 m2, z czego za powierzchnie
533,49 m2 stawka czynszu wynosila 2,77 z/m2, za$ za powierzchnie 57,33 m2 wynosila 2,08 zt/m2. Nalezno§¢ z tytutu
czynszu ustalono na kwote 1.948,36 zl miesiecznie. Oprocz czynszu najemca mial uiszczaé wynajmujacemu naleznosci
za $wiadczenia dodatkowe zaliczkowo tj. oplaty za dostarczanie zimnej wody i odbidr Sciekoéw oraz z tytulu odbioru
odpadoéw, co tacznie z czynszem stanowilo kwote 1.967,61 zl miesiecznie. (umowa k. 27-29)

W dniu 29 maja 2009r. miedzy tymi samymi stronami zostala zawarta umowa najmu nr (...), ktérej przedmiotem by}l
lokal uzytkowy potozony w L. przy ul. (...)r. (...) (lokal nr (...)), o lacznej powierzchni 291,95 m2, z czego za powierzchnie
268,23 m2 stawka czynszu wynosila 2,77 zl/m2, za$ za powierzchnie 23,72 m2 wynosila 2,08 zl/m2. Nalezno$¢ za
lokal z tytulu czynszu ustalono na kwote 966,65 zl miesiecznie, lacznie ze $wiadczeniami (Swiadczenia dodatkowe
zaliczkowe w postaci oplaty za dostarczanie zimnej wody i odbidr Sciekow oraz z tytulu odbioru odpadéw) na kwote
985,90 zl miesiecznie. (umowa k. 60-65)

Zgodnie z Uchwala Nr. XI/186/07 Rady Miejskiej w L. z dnia 16 maja 2007r., w sprawie zasad gospodarowania
lokalami uzytkowymi (§ 6 ust. 1 pkt 1) oraz na podstawie § 8 Zarzadzenia Nr (...) Prezydenta Miasta L. z dnia 8
listopada 2007r. w sprawie podzialu Miasta L. na strefy oraz ustalenia stawek czynszu najmu lokali uzytkowych,
ustalono minimalne stawki czynszu za lokale uzytkowe oddane w najem w trybie bezprzetargowym, ktore nie zostaly
wynajete w dwu kolejnych przetargach, albo ktére ze wzgledu na zly stan techniczny nie byly przedmiotem przetargu
(8§ 8 ust. 1) Stawki czynszu, o ktorych mowa w ust. 1, ustalono w odniesieniu do minimalnych stawek czynszu za lokale
uzytkowe, wynikajacych z tabeli stanowiacej zalacznik Nr 2 do niniejszego zarzadzenia, w wysokoéci 50 % badz 30 %.
Stawki czynszu obowiazywaly przez okres trzech lat, przy czym przez dwa kolejne miesigce od daty zawarcia umowy
najmu najemca nie oplacal czynszu, ponoszac jedynie oplaty za §wiadczenia zwigzane z lokalem (za dostawe do lokalu
energii, gazu, wody oraz odbiér odpadéw, odprowadzanie $ciekdw, winde, antene zbiorcza, domofon, jak rowniez
podatek od nieruchomosci).

Zawarcie przez Miasto L. z J. B. wskazanych umoéw najmu lokali uzytkowych nastgpito w trybie bezprzetargowym, przy
stawce czynszu za m2 powierzchni lokalu netto w wysoko$ci 50% minimalnej stawki czynszu dla danej dzialalno$ci i
strefy czynszowej wg obowiazujacej tabeli stawek czynszu. (uchwala k. 144-147, zarzadzenie k. 148-152, podzial miasta
k. 153-157, tabela k. 158-160)

Zgodnie z postanowieniami zawartych umoéw, najemca zobowiazal sie do prowadzenia w wynajmowanych lokalach
dzialalnoSci w postaci uslug edukacyjnych (§ 1 umow).

Zgodnie z § 6 wskazanych umow wynajmujacy zobowiazal sie do zapewnienia sprawnego dzialania istniejacych w dniu
wydania lokalu instalacji i urzadzen technicznych w budynku, umozliwiajacych najemcy korzystanie z o$wietlenia,
paliw gazowych i cieklych, ciepla, energii elektrycznej oraz innych instalacji i urzadzen stanowiacych wyposazenie
lokalu i budynku.

W przypadku oddania w najem lokalu nienadajacego sie do uzywania zgodnie z przeznaczeniem — przewidziano,
iz strony w formie pisemnej ustalg zakres prac remontowych obciazajacych wynajmujacego i sposob rozliczenia



nakladéw poniesionych przez najemce z tego tytulu. Wykonane przez najemce prace remontowe nieuzgodnione z
wynajmujacym nie podlegaly rozliczeniu (ust. 3).

Strony postanowily, ze jezeli w trakcie trwania umowy najmu ujawnia sie wady uniemozliwiajace korzystanie z lokalu
— strony w formie pisemnej ustalg zakres prac remontowych i sposbéb rozliczenia nakladéw poniesionych przez
najemce, a obciazajacych wynajmujacego (ust. 4). Jezeli pomimo pisemnego wezwania przez najemce, wynajmujacy
nie wykona obciazajacych go prac remontowych, z zastrzezeniem ust. 3 i ust. 4 najemca moze wykona¢ je na koszt
wynajmujacego.

W mys$l § 7 umowy wszelkie adaptacje, modernizacje, ulepszenia i zmiany struktury wynajetego lokalu, a takze
zainstalowanie w nim urzadzen technicznych wymagaty uprzedniej, pisemnej zgody wynajmujgcego. Koszty z tym
zwigzane ponosi najemca bez prawa regresu do wynajmujacego.

W § 12 umowy przewidziano, iz wszelkie roszczenia dotyczace obnizenia stawki czynszu nie zwalniaja najemcy
od jego uiszczania w dotychczasowej wysokoSci do czasu ostatecznego rozstrzygniecia sporu. Jezeli najemca,
pomimo rozwigzania umowy najmu, by zajmowatl lokal bez tytulu prawnego, zobowiazany zostal do zaplaty na rzecz
wynajmujacego kary umownej odpowiadajacej wysoko$ci obowigzujacego czynszu, platnej do 10-go dnia kazdego
miesigca z gory wraz z odsetkami ustawowymi na wypadek uchybienia terminu zaplaty (jezeli naliczone w ten spos6b
odszkodowanie nie pokrywaloby kosztow utrzymania nieruchomosci, przeliczonych na 1 m2 powierzchni, zgodnie z
umowa wynajmujacemu przystugiwalo prawo naliczenia odszkodowania uzupelniajacego; zaplata odszkodowania nie
zwalniala najemcy z obowigzku ponoszenia miesiecznych oplat za §wiadczenia dodatkowe).

Umowy zostaly zawarte na czas nieoznaczony (§ 10 uméw). (umowy: k. 27-29, 60-65)

Aneksami do umowy najmu z 27 maja 2009r. zmieniano stawki czynszu lokalu oznaczonego nr ewidencyjnym (...)
oraz zwigzanych z nim oplat ustalajac je na kwote 1967,62 zt od 1 pazdziernika 2009r. (z uwagi na podnajem czesci
lokalu), 1.968,44 z} od 1 stycznia 2010r., 2.073,75 zt od 1 maja 2010r., 2.092,08 zl od 1 stycznia 2011r., 2.198,27 zl od
1 lutego 2011r. (aneksy do umowy k. 25, 34-37)

Aneksem z 14 lipca 2009r., z uwagi na podnajem czeéci lokalu o numerze ewidencyjnym (...), czynsz najmu wraz z
oplatami zostal ustalony poczawszy od 1 pazdziernika 2009r. na kwote 985,90 zl. Nastepnie kolejnymi aneksami byt
podwyzszany i wynosil od dnia 1 maja 2010r. 1.039 zl, od 1 stycznia 2011r. 1.048,86 zl, od 1 lutego 2011r. 1.101,54 z}
(aneksy k. 59, 66 — 73)

Zawarcie wskazanych umow bylo poprzedzone konkursem (...) i przedlozonym przez J. B. projektem (...)ktory okazat
sie najlepszy. J. B. w ramach przedsiewziecia (...) planowat stworzy¢ w przedmiotowych lokalach placéwke edukacyjnag
z mozliwo$cia wynajmowania pracowni na godziny, a takze pracownie: malarska oraz grafiki. W pomieszczeniach
mialy by¢ prowadzone warsztaty szkoleniowe. Ponadto na pierwszym pietrze miala sie znajdowaé galeria z duza
salg szkoleniowa. Srodki finansowe potrzebne na planowane remonty J. B. chcial uzyska¢ od inwestoréw, z Urzedu
Pracy, funduszy unijnych, posiadal takze oszczednosci i korzystat ze wsparcia rodziny. (zeznania pozwanego - powoda
wzajemnego J. B. protokol z dnia 18.04.2016r. 00:28:39, 01:55:51 k. 766v.-769v., zeznania E. C. k. 456-458v., dyplomy
k. 346-347, projekt k. 348-362)

Pomieszczenia stanowiace przedmiot najmu objety umowa Nr (...) sg zlokalizowane na (...) pietrze budynku, a
pomieszczenia stanowigce przedmiot najmu objety umowa Nr (...) sa zlokalizowane na(...)pietrze budynku polozonego
w L. przy ul. (...)r. nr (...). (opinia bieglego z zakresu budownictwa J. D. k. 517)

W dniach 10 grudnia 2007r., 8 grudnia 2008r. oraz 6 grudnia 2010r. Administracja Nieruchomosci dokonala
przegladu budynku. W 2008r. stan dachu zostal okre§lony jako dobry. W 2010r. zakwalifikowano do naprawy
pokrycie, rynny, obrobki blacharskie i kominy, zas§ do wymiany konstrukcje. (protokoty k. 163-165)



Na miesigc przed zawarciem uméw najmu, J. B. ogladal przedmiotowe lokale. Nie mial dostepu na strych. Rozmawial
z pracownikiem Administracji R. P. (1) o stanie technicznym budynku i lokali, o potrzebie poniesienia nakladow
koniecznych, o wymianie okien i naprawach tynku. Zakres prac remontowych do wykonania w lokalach byl duzy,
rowniez z uwagi na to, ze nie byly one uzytkowane od 8 lat. W trakcie spotkania u dyrektora Administracji
Nieruchomo$ci strony ustalily, Ze cze$¢ z nich wykona J. B.. Prace, ktére nalezalo wykonaé, zostaly ujete w protokole
wstepnym. Remont instalacji elektrycznej przystosowujacej ja do dzialalno$ci, jaka chcial prowadzié¢ J. B., mial zostaé
sfinansowany ze §rodkéw Administracji Nieruchomo$ci. Administracja miala takze usunaé gruz po rozebranych
$ciankach. (zeznania J. B. protokoét z dnia 18.04.2016r. 00:28:39 k. 766v.-767, zeznania R. P. k. 444v.-445v., zeznania
A. M. k. 445V.- 446v., zeznania K. R. k. 459)

Na strych J. B. wszedl dopiero w lutym - marcu 2010r. z uwagi na zalanie pomieszczen.(zeznania J. B. protokoét z dnia
18.04.2016r. 00:28:39 k. 766V.)

W dniu 27 maja 2009r. zostal sporzadzony protokdt zdawczo-odbiorczy (wstepny) lokalu uzytkowego nr (...),
podpisany przez strony. Przewidziano w nim, ze 20% tynkéw nadaje sie do zbicia, pozostale do przetarcia, Sciany do
malowania, plyty piléniowe oraz plytki PCV do zerwania, Scianki drewniane do rozebrania, okna do naprawy, instalacja
elektryczna do wymiany. Odnotowano brak ogrzewania.

W dniu 28 maja 2009r. zostal sporzadzony protokél zdawczo-odbiorczy (wstepny) lokalu uzytkowego nr (...),
podpisany przez strony. Przewidziano w nim, ze 20% tynkéw nadaje sie do zbicia, pozostale do przetarcia, $ciany
do malowania, plyty piléniowe oraz plytki PCV do zerwania, $cianki drewniane do rozebrania, zewnetrzne drzwi
do wymiany oraz okna w iloéci 4 sztuk do wymiany, pozostale do naprawy, instalacja elektryczna do wymiany.
Zanotowano brak ogrzewania i drzwi wewnetrznych. (protokoly k. 38-39, k. 74-75)

Po podpisaniu uméw i otrzymaniu kluczy do klatki, J. B. zajal sie zrywaniem podbitki na obu pietrach, z uwagi
na konieczno$¢ wykonania instalacji elekirycznej. Przedstawil Administracji sporzadzony przez siebie odreczny
projekt zagospodarowania przestrzennego pracowni przy wykorzystaniu Scianek dzialowych z karton-gipsu. (zeznania
pozwanego - powoda wzajemnego J. B., protokét z dnia 18.04.2016r., 00:28:39, k. 766v.-767v.)

Zgodnie z zestawieniem rob6t koniecznych do wykonania w przedmiotowych lokalach koszt rob6t ogélnobudowlanych
na I i II pietrze wynosil 16.045,53 zl, robo6t elektrycznych na I i II pietrze — 7.902,23 zl oraz 11.045,21 z,
za$ robot wodno-kanalizacyjnych — 3.200z}, co lacznie stanowilo kwote 38.192,97 zL. Strony ustalily na wniosek
najemcy, ze warto$¢ calego zakresu robo6t ogolnobudowlanych tj. 16.045 zt nalezy przelozy¢ na poczet wykonania
robot elektrycznych, poniewaz uzytkownik zobowigzal sie wykona¢ roboty ogélnobudowlane we wlasnym zakresie.
Przewidziano na wniosek uzytkownika, ze w ramach robo6t koniecznych nalezy wykonaé: zasilanie obwodow
o$wietleniowych, zasilanie obwodow gniazd, instalacje oraz instalacje zasilajaca lokal uzytkowy. (zestawienie k. 118,
notatki: k. 119 - 120)

W okresie od 17 do 20 lipca 2009r. Administracja przeprowadzila naprawe punktowa dachu. (faktura k. 104, kosztorys
powykonawczy k. 105-108, protokot koncowy k. 109)

W okresie od lipca do pazdziernika 2009r. zostala przeprowadzona wymiana instalacji elektrycznej oraz zasilajacej
w budynku polozonym przy ul. (...)r. nr (...). Koszt prac wyniost 37.002,78 zl. Poniosla go Administracja, ktéra
pokryla ponadto koszty wywozu zdemontowanych przez pozwanego $cianek. Prace polegajace na polozeniu instalacji
byly wykonywane w oparciu o zbudowane przez J. B. §cianki dzialowe. (zeznania J. B. protokoét z dnia 18.04.2016r.
00:28:39 k. 766v.-767v., protokdt k. 123-124, kosztorys k. 125-137, faktura k. 121, umowy k. 138-143, zeznania J. B.
protokot z dnia 18.04.2016r. 00:28:39 k. 768)

J. B. przystapit do wykonywania kolejnych prac remontowych. Uzgadnial z administracjg zakres wykonywanych prac
poprzez rysunek pogladowy (...) pietra, na ktéry naniést wykonana instalacje elektryczna i Scianki dzialowe. (zeznania
J. B. protokoét z dnia 18.04.2016r. 00:28:39 k. 767-767v.)



J. B. zwrdcil sie do wynajmujacego o wyrazenie zgody na podnajem 35% powierzchni uzytkowej lokali mieszczacych
sie przy ul. (...)r. nr (...) w L., w celu $wiadczenia ustug doradztwa szkoleniowego. W dniu 9 lipca 2009r. otrzymat
zgode. (podanie k. 415)

W dniu 14 lipca 20009r. strony zawarty aneks nr (...) do umowy nr (...) oraz aneks nr (...) do umowy nr (...), obowigzujace
od 1 pazdziernika 2009r., w ktdrym wskazano, ze oplaty z tytulu czynszu oraz §wiadczen dodatkowych wynosza lacznie
za lokal nr (...) - 1.967,62 71, za$ za lokal nr (...) — 985,90 zl. Zostaly one sporzadzone z uwagi na podnajem czeSci
lokali. (aneksy k. 25, 59)

J. B. z Administracja Nieruchomosci uzgadnial takze wykonanie prac w postaci remontu klatki schodowej oraz zbicia
sufitu na (...)pietrze. (zeznania J. B. protokoél z dnia 18.04.2016r. 00:28:39 k. 768)

W dniu 15 wrzes$nia 2009 roku J. B. zawarl z (...) Sp. z 0.0. umowe, ktérej przedmiotem bylo §wiadczenie uslug
w zakresie pozyskania $rodkéw finansowych z funduszy Unii Europejskiej z przeznaczeniem na sfinansowanie
przedsiewziecia w postaci opracowania szkolen e-learningu i galerii internetowej. Ostatecznie dofinasowania ze
srodkow unijnych J. B. nie uzyskal. (umowa k. 370-374, zeznania J. B. protokoét z dnia 18.04.2016r. 00:28:39 k. 769)

We wrzeéniu 2009r. doszlo do pierwszego zalania pomieszczen zajmowanych przez J. B.. Do czasu pierwszego zalania
J. B. mial postawione Scianki dzialowe, podwieszone sufity, w czeSci §ciany byly zagipsowane i pomalowane. Po zalaniu
ponownie prowadzil prace remontowe, by usunaé skutki zalania. (zeznania J. B. protokol z dnia 18.04.2016r. 00:28:39
k.769)

Administracja w grudniu 2009r. wykonala punktowa naprawe dachu. (wykaz protokoléw odbioru robdt
remontowych, k. 168)

Prace remontowe we wskazanych lokalach J. B. w duzej czeéci wykonywal samodzielnie, pomagali mu takze znajomi.
Wymienil wiecej okien, niz wynikalo z protokotu wstepnego, poniewaz w trakcie remontu okazalo sie, ze nie nadaja
sie do naprawy. Podczas deszczu przeciekala przez nie woda. Po wyremontowaniu pomieszczen zostaly w nich
umieszczone bedace wlasno$cia P. K. maszyny poligraficzne, ktory nastepnie z uwagi na zalania, zostaly stamtad
usuniete. (zeznania E. C. k. 456-458v., zeznania E. P. k. 450 v.)

Wiosng 2010r. J. B. poszukiwal §rodkéw finansowych na prowadzenie dalszych prac remontowych, gdyz wlasne juz
wyczerpal, a zakres prac do wykonania byl znaczacy. Tylko 2/3 lokalu na (...) pietrze nadawato sie do prowadzenia
dzialalnosci, nalezalo wykona¢ remont 1/3 pomieszczen oraz remont lokali na(...) pietrze. (zeznania P. K. k. 448)

W dniu 15.04.2010 roku zostala zawarta pomiedzy P. K. (inwestorem) i J. B. (przyjmujacym inwestycje)
umowa inwestycyjna, zgodnie, z ktora dla realizacji celu gospodarczego, polegajacego na stworzeniu placowki
kulturalnoedukacyjnej w lokalach przy ul. (...)r. (...) w L., przyjmujacy inwestycje, nie p6zniej niz do 01.09.2010 roku,
mial zmieni¢ forme prowadzonej dzialalnosci gospodarczej w ten sposob, ze przeksztalci ja w spotke z ograniczong
odpowiedzialnoS$cig z udzialem inwestora lub zlikwiduje i przystapi do spo6lki z ograniczona odpowiedzialno$cia z
udzialem inwestora. Inwestor zobowiazal sie wnie$¢ do nowopowstalej spolki srodki pieniezne w kwocie 350.000
zl z przeznaczeniem na remont biezacy pomieszczen, instalacje centralnego ogrzewania, wymiane 27 sztuk okien,
docieplenie stropu (...) pietra, instalacje alarmowa z monitoringiem, wyposazenie pracowni warsztatowych, instalacje
serwera sieciowego oraz wyposazenie biurowe. W przypadku rozwiazania umowy inwestycyjnej z przyczyn lezacych po
stronie przyjmujacego inwestycje zobowiazal sie on do zaplaty kary umownej w wysoko$ci 40.000 zl, a takze do zwrotu
nakladow poniesionych przez inwestora na rzecz powstania sp6iki nastepczej oraz wyréwnania wszelkich innych strat,
jakie inwestor poni6st w zwigzku z rozwigzaniem umowy inwestycyjnej (§ 3). (umowa k. 111-114)

P. K. nie przekazal zadnych §rodkéw finansowych J. B.. (zeznania P. K. k. 448v.)



E. C. (1) i J. B. znali sie od ponad 10 lat. Utrzymywali ze soba kontakty na gruncie towarzyskim. Ponadto E. C. (1)
pomagala pozwanemu — powodowi wzajemnemu w opiece nad chorg babcig oraz w sprzataniu po wykonywanych
przez niego pracach remontowych. (zeznania E. C. k. 456-458v.)

W dniu 7 maja 2010 roku pomiedzy E. C. (1) (inwestorem) i J. B. (przyjmujacym inwestycje), zostala zawarta
umowa inwestycyjna, zgodnie z ktérg dla realizacji celu gospodarczego, polegajacego na stworzeniu placowki
kulturalnoedukacyjnej w lokalach przy ul. (...) w L., ktérymi mial dysponowa¢ przyjmujacy inwestycje, J. B., nie
pozniej niz do 01.09.2010 roku, zobowigzal sie zmienié forme prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej w ten sposob, ze
przeksztalci ja w spolke z ograniczona odpowiedzialno$cia z udzialem inwestora, zas inwestor zobowiazal sie wnie$c
do nowopowstalej spolki srodki pieniezne w kwocie 55 000 zl z przeznaczeniem na marketing dzialalnoéci spotki i
organizacje szkolen. (umowa k. 276-279, zeznania E. C. k. 456-458v.)

W dniu 9 czerwca 2010r. z powodu nieszczelnego dachu budynku przy ul. (...)r. nr (...) zalaniu ulegly $ciany w lokalu
uzytkowym na (...) pietrze oraz sufit korytarza. W zwiazku z ta szkoda (...) S.A. V. (...) wyplacilo J. B. odszkodowanie
w kwocie 781,18 z} (protokét k. 116, decyzja o wyplacie k. 115)

W dniu 25 czerwca 2010r. doszlo do pekniecia §rubunku mosieznego na instalacji wewnetrznej za zaworem
odcinajacym wode od pionu. Nie byla to awaria pionu gléwnego wody. Przyczyna awarii byla ingerencja w istniejgca
wewnetrzng instalacje wodociagowa polegajaca na wymianie rur ocynkowanych na plastikowe klejone (nipko), w
czasie ktorej moglo dojsé do uszkodzenia istniejacego §rubunku. Na skutek tego zalania uszkodzeniu ulegly podlogi
z przesigknieciem stropu. (zgloszenie szkody k. 420,notatka k. 419, pismo k. 421, zeznania R. P. k. 445, zeznania K.

R. k. 459)

W zwiazku z zalaniem w dniu 25 czerwca 2010r. ubezpieczyciel (...) S.A. oszacowal szkody na 50622,42 zt i
wyplacil J. B. kwoty: 14985,32 zt oraz 30547,86 zl. Uzasadniajac wyplaty ubezpieczyciel wskazal na 10% udzial
wlasny ubezpieczonego oraz to, iz poszkodowany przedstawit , Kosztorys prac remontowych po zalaniu”, ktéry nie
byl podpisany i nie zostal sporzadzony wg. zasad kosztorysowania obowiazujacych przy pracach remontowo —
budowlanych. (decyzje k. 417, 418, zalaczone akta szkodowe)

J. B. zamierzal zaja¢ sie pracami zwigzanymi z ociepleniem strychu, dlatego w lipcu 2010r. Agencja (...) — Handlowa
prowadzona przez mgr inz. J. B. opracowala orzeczenie techniczne dotyczace oceny stanu konstrukeji drewnianego
dachu nad(...) pietrem w bylym budynku produkcyjnym, zlokalizowanym przy ul. (...) w L. w aspekcie mozliwo$ci
dalszej bezpiecznej eksploatacji po zmianie funkcji uzytkowej II i I pietra budynku. (zeznania J. B. protokoét z dnia
18.04.2016r. 00:28:39 k. 768, orzeczenie k. 219 — 273)

W lipcu 2010r. Administracja wykonala punktowa naprawe dachu, w sierpniu 2011r. wyremontowata przybudowke,
a w grudniu 2011r. dokonata naprawy dachu, rynien i rur spustowych w lewej oficynie i nad wejéciem do budynku
(wykaz protokolow odbiorczych k. 168, dokumentacja k. 482-506)

W najgorszym stanie bylo pokrycie dachowe nad klatka schodowa stanowiace 3% calej powierzchni dachu. Z uwagi
na ograniczone $rodki finansowe Administracja nie przeprowadzala remontu calego dachu, a jedynie dokonywata
biezacych napraw. Nic nie wskazywalo na to, aby istniala potrzeba remontu calego dachu. (zeznania J. N. k. 510)

J. B. przed podpisaniem przedmiotowych umoéw najmu, wiedzial, jaki jest stan dachu nad klatka schodowa, jednak
Administracja zobowigzata sie do usuniecia usterki. Nie wiedzial, jaki jest stan dachu nad lokalami i nie podjal Zadnych
dzialan, aby go ustali¢. Gdyby, przed zawarciem przedmiotowych umoéw najmu posiadal taka wiedze, nie podpisalby
umoéw. (zeznania E. C. k. 458v., zeznania J. B., protokol z dnia 18.04.2016r. 01:55:51 k. 769)

W protokole kontroli piecioletniej i rocznej stanu technicznego budynku z 8 pazdziernika 2011r. odnotowano éredni
stan stropéw, wskazujac na ich zuzycie normatywne bez nadmiernych ugieé¢. Co do konstrukeji wiezby dachowej
ustalono, iz jest w stanie §rednim - ma $lady zawilgocen i korozji biologicznej, bez nadmiernych ugie¢ z wyjatkiem
czedcinad klatka schodowa. Nad klatka schodowa od strony péinocnej konstrukcja dachu byla zarwana. Na podstawie



zalecen z poprzedniej kontroli stwierdzono, ze sa one wykonywane na biezaco i w miare posiadanych $§rodkow
finansowych. Na podstawie kontroli zalecono m.in. konserwacje pokrycia dachowego, wymiane obrobek blacharskich,
naprawe elementéw konstrukcyjnych dachu nad klatka schodowa, a w trybie pilnym m.in. cze$éciowa wymiane
elementow konstrukeyjnych dachu (pozostale niewymienione elementy do nastepnej kontroli okresowej 5-cio letniej).
Nie stwierdzono uszkodzen, ktére moga spowodowac zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub
srodowiska. (protokot k. 169 -173)

W 2010r.J. B. podnajal P. K. pracownie. P. K. umieScil w niej maszyny do grafiki warsztatowej. (zeznania J. B. protokét
z dnia 18.04.2016r. 00:28:39 k. 767v.-768v.)

Decyzja z dnia 12-07-2010r. J. B. zostal wykreSlony na jego wniosek z ewidencji dzialalnoSci gospodarczej od dnia
09-07-2010r. Dzialalno$¢ prowadzil od 08-07-2009r. (decyzja k. 375)

J. B. w dniu 19 lipca 2010 r. zostal zatrudniony przez P. K. na umowe o prace, przy czym czynno$ci wykonywal w
pracowni graficznej w przedmiotowym lokalu, a potem przy Al. (...) w L.. Pracowal tam przez rok. (zeznania J. B.
protokol z dnia 18.04.2016r. 00:28:39 k. 767v.-768v., umowa o prace k. 337)

W dniu 13 sierpnia 2010r. pracownicy Powiatowego Urzedu Pracy Nr (...) przeprowadzili kontrole realizacji
postanowien umowy o refundacje kosztow wyposazenia stanowiska pracy, na ktorym zostal zatrudniony J. B..
(protokét PUP k. 541)

Po przeprowadzeniu kontroli przez pracownikow PUP pracownia grafiki zostala w sierpniu 2010r. przeniesiona na
Al. (...) wL.. (zeznania E. C. k. 456v)

Pismem z dnia 31 lipca 2010r., P. K. z dniem 31.07.2010 roku rozwiazal bez wypowiedzenia z przyczyn lezacych po
stronie przyjmujacego inwestycje, umowe inwestycyjng zawarta w dniu 15.04.2010 roku, wskazujac, iz z orzeczenia
technicznego dotyczacego oceny stanu technicznego konstrukeji drewnianego dachu nad budynkiem przy ul. (...) roku
(...) wynika, iz prowadzenie dzialalno$ci, ktora jest przedmiotem umowy inwestycyjnej nie jest mozliwe w formie i
w zakresie objetym ta umowa. Nastepnie pismem z dnia 16 sierpnia 2010r. wezwal J. B. do zaplaty kary umownej w
kwocie 40.000 zt w terminie 14 dni od daty otrzymania wezwania. (wypowiedzenie k. 110, wezwanie k. 282)

J. B. przekazal P. K. wskazang kwote w gotowce w latach 2010 - 2011. (zeznania J. B., protokét z dnia 18.04.2016r.
01:55:51 k. 769v., zeznania P. K. k. 447)

Z powodu zlego stanu dachu budynku przy ul. (...)r. (...) stwierdzonego opinia techniczna sporzadzona w lipcu 2010r.,
pismem z dnia 8 sierpnia 2010r. E. C. (1) takze wypowiedziala umowe inwestycyjna zawarta w dniu 7 maja 2010 roku.
Nie zwracala sie ona do J. B. o zaplate kary umownej. (wypowiedzenie k. 281, zeznania E. C. k. 456-458v.)

Ostatecznie, z uwagi na zly stan budynku i zalania J. B. odstapil od planéw utworzenia w tym miejscu centrum
kulturalnego. (zeznania P. K. k. 447-447v.)

W dniu 17 listopada 2009r. Miasto L. skierowalo do J. B. upomnienia, wzywajac go do uregulowania zaleglych oplat
z tytulu najmu lokali. Nastepnie w dniach 26 lutego 2010r. oraz 19 kwietnia 2010r. skierowalo wezwania do zaplaty.
(upomnienia k. 24, k. 58 wezwania do zaplaty wraz z potwierdzeniem odbioru k. 22-23, k. 56-57)

W dniu 10 maja 2010r. zostaly zawarte miedzy stronami porozumienia, dotyczace lokali uzytkowych przy ul. (...)r.
(...) w L. tj. lokalu nr (...), zgodnie, z ktérymi J. B. uznat nalezne roszczenia wierzyciela wynoszgce na dzien 10 maja
2010 1. odnoénie lokalu nr (...) - 6.332,70 zl i zobowigzat sie splaci¢ wskazang kwote w 10 ratach, po 633,27 zt kazda
rata, poczynajac od czerwca 2010r. do marca 2011r. oraz odnoénie lokalu nr (...) — 3.164,81 zl i zobowiazat sie splacié
wskazang kwote w 10 ratach, po 316,48 zl kazda rata, poczynajgc od czerwca 2010r. do marca 2011r. Strony ustalily, ze
w przypadku nienalezytego wywiazywania sie z zawartych porozumien, Miasto L. rozwiaze z J. B. umowy najmu bez



zachowania okresu wypowiedzenia, bedac przy tym zwolnionym z obowigzku wyznaczania dodatkowego miesiecznego
terminu na splate zaleglych i biezacych platno$ci. (porozumienia k. 21, 55)

Pismem z dnia 20 sierpnia 2010r., otrzymanym przez Administracje Nieruchomog$ciami (...)w dniu 24 sierpnia 2010r.,
J. B. wezwal do przeprowadzenia prac remontowych polegajacych m.in. na naprawie dachu budynku polozonego
w L. przy ul. (...) r. (...), wymianie okien we wszystkich pomieszczeniach budynku oddanych w najem, remoncie
schodow w klatce schodowej, naprawie kanalizacji burzowej, naprawie nawierzchni prowadzacej do budynku oraz
tynkéw zewnetrznych budynku i zamontowania domofonu w terminie do 30 pazdziernika 2010 roku, a ponadto do
zaplaty kwoty 1.115.000 zl tytulem odszkodowania za utracone korzysSci, kwoty 50.000 zt tytulem odszkodowania za
poniesione koszty rozwigzania umoéw inwestycyjnych z dnia 15.04.2010r. i 07.05.2010r., kwoty 300.000 z} tytulem
odszkodowania za wydanie lokalu najmu w stanie nienadajacym sie do umoéwionego uzytku i za nielegalnie podlaczong
instalacje elektryczng i tym samym narazenie na utrate zdrowia i Zycia najemcy i ludzi w nim przebywajacych,
pokrycia kosztow skladek na ubezpieczenie spoleczne i zdrowotne ZUS za okres od 01.10.2009 roku do dnia odebrania
wykonanych prac remontowych polegajacych na naprawie dachu oraz zwolnienie J. B. z czynszu do momentu
odebrania wykonanych prac remontowych polegajacych na naprawie dachu. (pismo k. 96-103)

W odpowiedzi z 27 sierpnia 2010r. Administracja odmoéwita wykonania prac remontowych odnoszacych sie do calej
nieruchomosci, a zobowigzala sie do wykonania naprawy dachu uszkodzonego nad klatka schodowa, cho¢ jego stan
nie zagrazal lokalom wynajetym przez J. B.. (pismo k. 95)

Z uwagi na zaleglo$ci czynszowe, pismem z dnia 25 lutego 2011r. Miasto L. wypowiedzialo J. B. umowe najmu lokalu
zawartg w dniu 27 maja 2009r. ze skutkiem na dzien 31 marca 2011r., natomiast pismem z dnia 10 marca 2011r.
umowe najmu lokalu zawartg w dniu 29 maja 2009r. ze skutkiem na dzien 30 kwietnia 2011r. (wypowiedzenia wraz
z potwierdzeniem odbioru k. 20, k. 54)

Pismem z dnia 22 czerwca 2011r., odebranym przez J. B. w dniu 4 lipca 2011r., Miasto L. wezwalo do uregulowania
istniejacych zalegloéci czynszowych z tytulu najmu i uzytkowania lokalu nr (...), ktére na dzien 31.05.2011 roku
wynosilo 33.382.38 zt oraz z tytulu najmu i uzytkowania lokalu nr (...), ktére na dzien 31.05.2011 roku wynosilo
16.927,12 zL. (wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem odbioru k. 19, k. 53)

Budynek magazynowo - produkcyjny, w ktéorym znajduja sie lokale uzytkowe bedgce przedmiotem najmu, zostal
wybudowany w 1920r. (opinia bieglego rzeczoznawcy majatkowego E. D. k. 558)

Stan techniczny lokali objety umowa Nr (...) i umowa Nr (...), w dniu podpisania umoéw najmu, uniemozliwial w spos6b
bezposredni uzytkowanie lokali na cele zwiazane z prowadzeniem ustug edukacyjnych. Stan techniczny podstawowych
elementow konstrukeyjnych takich jak $ciany, stropy, klatka schodowa w spos6b dostateczny umozliwial prowadzenie
dzialalnosSci gospodarczej w budynku, ale przy zalozeniu, iz budynek posiada szczelne pokrycie dachowe a remont
instalacji elektrycznej zostanie wykonany bezzwlocznie.

J. B. wykonalliczne prace, w tym na II pietrze m.in. w postaci demontazu podsufitki, odbicia tynkéw, malowania $cian,
sufitow, okien, drzwi, montazu instalacji internetowej, monitoringu i §wiattowodu, montazu drzwi, uzupekhienia
deskowania stropu, montazu sufitu, wykonania zabudowy plytami karton — gips., montazu umywalki, montazu
kominka wraz z instalacja grzewcza, wymiany okien, na I pietrze — demontazu podsufitki, écianek dzialowych,
demontazu instalacji elektrycznej, a takze prace remontowe klatki schodowej w postaci: odbicia tynkéw, malowania
Scian, wymiany okien. (opinia bieglego z zakresu budownictwa J. D. k. 517, ustne opinie uzupehiajace protokot z dnia
21.05.2014r. 00:06:58 k. 551v., protokol z dnia 30.09.2015r. 00:05:00, 00:06:23, 00:35:38, 00:52:50 k. 681v. - 683)

W wyniku prowadzonych robét budowlanych w przedmiotowym lokalu, polegajacych miedzy innymi na wydzieleniu
nowych pomieszczen, usunieciu czeSci przegrod istniejacych, zmianie ulegla jego powierzchnia uzytkowa. Zgodnie
z ustawa prawo budowlane taki zakres wykonywanych robét budowlanych, ktoéry zostal rozpoczety, stanowi
przebudowe — rozumiang jako roboty, w wyniku, ktérych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub technicznych
istniejacego budynku. Z zawartych umoéw najmu wynika, ze najemca zobowigzal sie do prowadzenia dzialalno$ci



— uslugi edukacyjne, a wiec wymagane bylo przeprowadzenie procedury w zakresie zmiany sposobu uzytkowania
obiektu, gdyz byl to budynek magazynowo - produkcyjny. Wymagane bylo, co najmniej, przed dokonywaniem
zmian, zgloszenie wlasciwemu organowi zamiaru wykonywania rob6t budowlanych. Zgodnie z obowigzujacymi
przepisami, pomieszczenia, w ktérych Swiadczone sa ustugi edukacyjne mieszcza sie w kategorii obiektow uzytecznoéci
publicznej, musza spekiaé szereg wymogdw prawa budowlanego oraz wymogi okre$lone w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, a takze
szereg przepisoOw branzowych.

Z danych zawartych w protokotach zdawczo — odbiorczych stanowiacych integralna cze$¢ zawartych uméw wynika, ze
stan techniczny lokali uzytkowych wymagal nakladéw. Swiadczy o tym réwniez okreélona w umowie stawka czynszu
w wysoko$ci 50% minimalnej stawki czynszu dla danej dzialalnoéci i strefy czynszowej oraz fakt, ze najemca przez
okres dwbch miesiecy nie optacal czynszu, a ponosil jedynie oplaty za Swiadczenia zwigzane z lokalem. Jest to praktyka
stosowana w przypadku konieczno$ci dostosowania lokalu do potrzeb najemcy.

Najemca z chwila przejecia lokali stal sie Inwestorem w rozumieniu ustawy - prawo budowlane i przejal obowiagzki
wynikajgce z art. 18 ust. 1 w/w ustawy, wraz z przepisami dotyczacymi zasad bezpieczenstwa.

Umowa o doradztwo w zakresie pozyskania $rodkéw finansowych zawarta w dniu 15.09.2009r. réwniez zobowigzuje
(83 umowy) Zleceniodawce (Najemce) do zebrania na wlasny koszt calej niezbednej dokumentacji do zlozenia
kompletnego wniosku o dofinansowanie projektu z funduszy UE wraz z wszelkimi wymaganymi ekspertyzami.

Administracja Nieruchomo$ci byla w posiadaniu inwentaryzacji budowlanej budynkéw przy ul. (..)r. z datg
opracowania na 2004r., prowadzila ksigzke obiektu, w ktorej odnotowywany jest stan elementéw budynku po
okresowych przegladach.

Brak bylo informacji o zlym stanie dachu. W 2010r. zalecono naprawe pokrycia dachu. Natomiast z protokolu z dnia
20.07.2009r. wynika, ze dokonywano drobnych napraw pokrycia papowego. Orzeczenie techniczne z lipca 2010r.
zawiera okre$lenia stanu konstrukeji i pokrycia, ktére nie wskazuja na zly stan dachu, a stan ten zostal okre$lony jako
dostateczny.

Kryteria og6lnej oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementéw budynku zawieraja cztery kategorie tych stanow
tj. dobry, zadawalajacy, $redni i zly. Przyjmujac wariant pesymistyczny - stan okreslany jako $redni, oznacza, ze w
takim stanie w elementach wystepuja ugiecia w granicach 50%, liczne przecieki, $lady porazenia grzybami, cze$ciowo
nadwatlona konstrukcja. Wystepujace uszkodzenia i ubytki nie zagrazaja bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest
czeSciowy remont kapitalny.

W/w orzeczenie z lipca 2010r. nie potwierdza takiego stanu technicznego dachu i jego konstrukeji, brak jest
jakiejkolwiek wzmianki o zlym stanie stropu nad II pietrem. W w/w orzeczeniu stwierdzono ”..gléwnie w strefach
przyokapowych, przypadki uszkodzen platwi spowodowane korozja biologiczna drewna tj. butwieniem. Butwienie to
powstalo w wyniku nadmiernego zawilgocenia, spowodowanego nieszczelno$ciami pokrycia papowego... dotyczy to
platwi przy wschodnim okapie budynku.... wg. o§wiadczenia najemcy II i I pietra, wystepuja nieszczelnoSci starego
pokrycia i zawilgocenie konstrukeji.”

Dach nie znajduje sie bezposérednio nad II pietrem, a nad strychem nieuzytkowym. Nad II pietrem znajduje sie strop
konstrukcji drewnianej. Strych nieuzytkowy stanowi pustke powietrzna bedaca izolatorem, tzw. przegroda termiczna
stanowiaca rozwigzanie techniczne adekwatne do czasu, w jakim zostal wzniesiony budynek.

Roboty budowlane prowadzone przez J. B. byly wykonywane bez wymaganej prawem dokumentacji, co w spos6b
zasadniczy przyczynilo sie do faktu, ze ich zakres, rodzaj i sposéb wykonywania jest niezgodny ze sztuka budowlang
i zasadami wiedzy technicznej, nie spelnia wymogoéw technicznego ich wykonania oraz systematyki uwzgledniajacej
specyfike rob6t budowlanych. Wykonywane roboty budowlane nie uwzglednialy technologii, w jakiej wykonany jest
budynek, w szczego6lnosci rodzaju konstrukeji wsporczych.



Brak jest rowniez podstaw do stwierdzenia, ze wystepujace w trakcie ogledzin w 2014r. punktowe zacieki,
zawilgocenia, na poziomie II pietra, sg spowodowane tzw. ,zalaniem lokali” w trakcie trwania umowy najmu.

Stan, w jakim lokale znajdowaly sie w dniach dokonywanych ogledzin, zakres i sposéb dotychczas wykonanych
rob6t budowlanych nie pozwala na stwierdzenie, ze lokale te na skutek tych robot, nadawaly sie do uzytkowania, w
szczegoblnosci na potrzeby ustug edukacyjnych. Z uwagi na fakt samowoli budowlanej, nalezy przeprowadzi¢ procedure
legalizacyjng wraz z pelnymi jej konsekwencjami. Zakres tych konsekwencji wyznaczy procedura legalizacyjna
wynikajaca z przepiséw prawa budowlanego.

Mozliwa jest sytuacja, iz z uwagi na brak dopelienia wymogo6éw nakazanych prawem budowlanym zostanie natozona
kara zgodnie z ustawg prawo budowlane.

Inwestor nie dopelil wymogdéw nakazanych prawem budowlanym. Prace wykonane przez J. B. nie maja warto$ci
rynkowej, bowiem kary zwigzane z niedostosowaniem sie do wymogow prawa moga przewyzszac warto$é obiektu.

Osoba podejmujaca sie takiej inwestycji musi ponosi¢ odpowiedzialno$¢ za przeprowadzenie prawidlowego
dostosowania obiektu do wlasnych potrzeb. Naklady, ktore nie sa wykonane zgodnie z prawem, nie stanowia kosztow
najemcy.

J. B. zaprojektowal instalacje elektryczna i podzial pomieszczen, mimo, ze nie posiadal w tym zakresie uprawnien.
(opinia bieglego rzeczoznawcy majatkowego, E. D. k. 558, ustne opinie uzupelniajace: protokét z dnia 01.06.2015r.
00:06:01 k. 625v., protokol z dnia 30.09.2015r., 00:23:17, 00:31:13, 00:41:05 k. 682-683)

Przedsiewziecie gospodarcze L. opieralo sie przede wszystkim na pozyskaniu zewnetrznych zrodel finansowania
(rodki unijne, umowy inwestycyjne). Poczatkowo dzialalno$¢ gospodarcza miala mie¢ forme jednoosobowej
dzialalnos$ci gospodarczej, nastepnie miala przyjaé¢ forme spo6tki prawa handlowego.

Zalozenia finansowe projektu L. nie mialy tzw. zamkniecia finansowego. Kwota nalezna inwestorom wynosi
779.559,03 zk. Z rozliczenia przedsiewziecia L. wynika, iz kwota 779.559,03 zl powinna by¢ wygospodarowana przez
J. B. albo wyplacona ze skumulowanych zyskéw planowanej spotki. Przedsiewziecie L. w okresie piecioletnim (jako
jednoosobowa dzialalno$é gospodarcza i dalej spotka prawa handlowego) powinno wypracowac zyski pozwalajace
na rozliczenie zawartych przez J. B. uméw inwestycyjnych. Wskazana kwota mogla by¢ zaplacona ze §rodkow J. B.
lub w umorzeniu $§rodkéw udzialéow z czystego zysku spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia. Skumulowany zysk
wypracowany przez projekt (...) zgodnie z prognozami uksztaltowalby sie na poziomie 246.022,20 zl, a wynagrodzenia
J. B. w spolce to kwota oszacowana na 173.111,85 zl.

Obie kwoty nie pokrywaja kwoty naleznej inwestorom, co oznacza, ze wypracowane przez projekt L. w latach
2009-2014 czyste zyski nie pokrywaja zobowigzania J. B. wobec inwestoréw. Tym samym przedsiewziecie L. nie ma
zamkniecia finansowego. Zaplanowane rozliczenie inwestoréw w formie odkupu udziatéw byto malo prawdopodobne.
Wysoce prawdopodobna byla sytuacja, w ktorej wykup udzialow w spoélce z jej wygospodarowanych $rodkéw
(skumulowane zyski netto i/lub gotéwka dyspozycyjna) byl niemozliwy. Niedobdr $§rodkéw na wykup udzialow
wedlug skalkulowanej wartoéci konicowej wymagalby dodatkowego zaangazowania $rodkow finansowych w kwocie
od 155.700 zl do 533.500 zl.

Przedsiewziecie L. realizowane bylo w warunkach niekorzystnego oddzialywania czynnikéw ryzyka systematycznego
(wskazniki koniunktury gospodarczej, liczba upadloSci podmiotéw gospodarczych, wskazniki przetrwania
przedsiebiorstw). Uwarunkowania sektorowe i branzowe byly dla przedsiewziecia L. wzglednie korzystne (stabilna
liczba podmiotow gospodarczych o podobnym rodzaju dzialalnoéci, rentowno$é §rednia na poziomie 5,0-6,0%).

Wysoko$¢ dochodéw, jakie osiggalby pozwany prowadzac dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie ustug edukacyjnych,
poczawszy od 01.09.2009 roku do 30.09.2010 roku wyniosltaby 23.649,89 zl, co daje 1.819,22 zl miesiecznie.



Od wrzeénia 2010 roku przedsiewziecie L. mialo mie¢ forme spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig. Dochody, jakie
osiagalby J. B. w ramach przedsiewziecia L. w okresie od wrze$nia 2010 r. do grudnia 2014 r. z tytulu wynagrodzenia
w spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia oraz jako udzialowiec tej spolki wynioslyby 188.249,03 zl. Jednakze z
analizy dokumentow wynika, ze w ramach przedsiewziecia L. projekt realizowany byl jedynie w formie jednoosobowej
dzialalnosSci gospodarczej. Nie zostala zawigzana zgodnie z umowa inwestycyjna do 1 wrze$nia 2010 roku spoétka.
Jednak forma prawna przedsiewziecia nie ma zwigzku z dochodami, bowiem przedsiewziecie materialnie istnialo,
nie bylo jedynie zorganizowane formalno - prawnie. (opinia biegtego M. B. k. 576, pisemne opinie uzupekiajace k.
616-624, k. 654-658, k. 763-763, ustne opinie uzupelniajgce: protokét z dnia 18.04.2016r., 00:10:11 k. 765v., z dnia
01.06.2015r. 00:57:33, 01:19:32, k. 627-628)

J. B. nie uiszczal regularnie i w calo$ci nalezno$ci z tytulu czynszu za przedmiotowe lokale. W dniu 10 maja 2010r.
wplacil 2073,75 zt i 1039 zl, w dniu 20 kwietnia 2010r. 1967,62 7l i 985,90 zl, w dniu 22 marca 2010r. 5910,32 zl, 16
grudnia 2009r. 2953,52 zl, 21 wrze$nia 2009r. 19,50 zl i 19,50 zl, 11 sierpnia 2009r. 57,75 zt i 57,75 z1. (zeznania J. B.
protokol z dnia 18.04.2016r. 00:28:39 k. 769v., dowody wplat k. 41-46, 77-82)

Nieuregulowany przez J. B. czynsz za lokal o nr ewidencyjnym (...) za okres umowny, tj. pazdziernik i listopad 2009r.,
styczen, czerwiec, lipiec, sierpien, wrzesien, pazdziernik, listopad i grudzien 2010r., styczen, luty, marzec i kwiecien
2011r. wyniosl lacznie 18.386,14 zl., za$ za lokal o nr ewidencyjnym (...) za okres umowny, tj. pazdziernik i listopad
20009r., styczen, czerwiec, lipiec, sierpien, wrzesien, pazdziernik, listopad i grudzien 201o0r., styczen, luty i marzec
2011 r. wyniost lacznie 34.130,40 zl. NaleznoSci z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu o nr
ewidencyjnym (...) za okres juz po rozwigzaniu umowy najmu z dnia 27 maja 2009r. tj. od 01.04.2011r. do 31.08.2012r.
wyniosly 33.372,93 zl, za$ za lokal o nr ewidencyjnym (...) za okres juz po rozwigzaniu umowy najmu z dnia 29 maja
20009r., tj. 0d 1.05.2011r. do 31.08.2012r. wyniosly 15.706,11 zl. (stan finansowy konta k. 13-17,47-51, aneks do umowy
k. 25, faktury k. 30-31, 67-68, aneksy do umow i porozumienia k. 34-37, 59,66, 69-73)

J. B. posiadal zaleglosci w oplacie skladek na ubezpieczenie spoteczne od 2006r., a w okresie od wrzesnia 2009r. do
czerwca 2010r. nie uiszczal ich w ogoéle. Obecnie posiada zadtuzenie w ZUS w wysokoSci okoto 10.000 zl. (zeznania J.
B., protokél z dnia 18.04.2016r. 01:55:51 k. 769v., informacja ZUS k.380)

Wyrokiem z dnia 14 lutego 2013 roku, w sprawie o sygn. akt XIIIGC 810/12, Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia
w Lodzi nakazal J. B. opr6zni¢ przedmiotowe lokale, tj. lokal uzytkowy o acznej powierzchni 291,95 m2 oraz lokal
uzytkowy o lacznej powierzchni 590,82 m2, polozone w L. przy ulicy (...) r, nr (...) wraz z mieniem i odda¢ te lokale
w posiadanie Miastu £.. — Administracji (...)(...)" w L.. (wyrok k. 777)

Wydanie przedmiotowych pomieszczen nastapilo w dniu 15 stycznia 2015r. w toku postepowania egzekucyjnego
prowadzonego przez Komornika Sadowego. (protokoél czynnoéci opréznienia lokalu uzytkowego k. 780)

Dokonujac ustalen faktycznych w niniejszej sprawie Sad opart sie na powolanych dowodach z dokumentbéw, zeznan
pozwanego — powoda wzajemnego i §wiadkéw oraz opinii bieglych sadowych.

Zauwazy¢ nalezy, iz opinia bieglego podlega, jak i inne dowody, ocenie wedtug art. 233 § 1 k.p.c, lecz odrdzniaja ja
szczegoblne kryteria oceny. Stanowig je zgodnos$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziom wiedzy bieglego,
podstawy teoretyczne opinii, spos6b motywowania oraz stopien stanowczoS$ci wyrazonych w niej wnioskow. Zlozone w
rozpoznawanej sprawie opinie odznaczaja sie przydatnos$cia dowodowa w §wietle powolanych kryteriéw, odpowiadaja
w sposob wyczerpujacy, stanowczy i zrozumialy na postawione pytania, przytoczona na ich uzasadnienie argumentacja
jest w pelni przekonujaca a zglaszane przez strony watpliwoSci i zastrzezenia do wnioskow opinii zostaly wyczerpujaco
wyjaénione w opiniach uzupehiajacych. Sporzadzone zostaly zgodnie z wymaganiami fachowosci i niezbedna wiedza
specjalna.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



W niniejszej sprawie powdd — pozwany wzajemny Miasto L. domagalo sie zasgdzenia od pozwanego — powoda
wzajemnego J. B. kwoty 101.595,58 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 10 pazdziernika 2012 roku.

Majac na uwadze zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy zadanie pozwu zastuguje na uwzglednienie.

Nie budzi watpliwosci, iz Miasto L. jest wlaScicielem nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...)r. nr (...). Pozwany
zajmowal znajdujacy sie w tym budynku lokal uzytkowy oznaczony nr (...) o lacznej powierzchni 590,82 m2 na
podstawie zawartej w dniu 27.05.2009r. miedzy stronami umowy najmu nr (...) oraz lokal uzytkowy oznaczony nr
(...), o lacznej powierzchni 291,95 m2 na mocy zawartej w dniu 29 maja 2009r. miedzy tymi samymi stronami umowy
najmu nr (...).

Pozwany zaprzestal uiszczania naleznoéci z tytulu czynszu oraz oplat eksploatacyjnych zwigzanych z przedmiotowymi
lokalami. Mimo zawarcia w dniu 10 maja 2010r. porozumien, w ktérych J. B. uznal nalezne roszczenia wierzyciela
wynoszace na dzien 10 maja 2010 r. co do lokalu nr (...) - 6.332,70 zl, odnoénie lokalu nr (...) — 3.164,81 z} i zobowigzal
sie splaci¢ wskazane kwoty w 10 ratach, po 633,27 zt i po 316,48 zl kazda rata, nie uregulowal istniejacych naleznoéci.

Konsekwencja powyzszego bylo dokonanie przez Miasto L. pismem z dnia 25 lutego 2011r wypowiedzenia J. B. umowy
najmu lokalu zawartej w dniu 27 maja 2009r. ze skutkiem na dziefi 31 marca 2011r. oraz pismem z dnia 10 marca
2011r. umowy najmu lokalu zawartej w dniu 29 maja 2009r. ze skutkiem na dzien 30 kwietnia 2011r.

Pozwany - pow6d wzajemny mimo uplywu okresu wypowiedzenia nadal zajmowat przedmiotowe lokale.

Zgodnie za$ z postanowieniami zawartych przez strony uméw najmu przedmiotowych lokali, jezeli najemca, pomimo
rozwigzania umowy najmu, bedzie zajmowal lokal bez tytulu prawnego, zobowigzany jest do zaplaty na rzecz
wynajmujacego ,kary umownej” odpowiadajacej wysoko$ci obowiazujacego czynszu, platnej do 10-go dnia kazdego
miesiaca z géry wraz z odsetkami ustawowymi na wypadek uchybienia terminu zaplaty. Przy czym w sytuacji
gdyby naliczone w ten spos6b odszkodowanie (bedace w istocie wynagrodzeniem za bezumowne korzystanie z
nieruchomoéci) nie pokrywalo kosztéw utrzymania nieruchomosci, przeliczonych na 1m2 powierzchni, zgodnie z
umowa wynajmujacemu przystugiwalo prawo naliczenia odszkodowania uzupelniajacego. Zaplata odszkodowania nie
zwalniala najemcy z obowigzku ponoszenia miesiecznych oplat za Swiadczenia dodatkowe.

J. B. nie kwestionowal wysokoS$ci naleznoSci z tytulu najmu oraz oplat eksploatacyjnych za okres objety sporem,
nie bylo tez rozbieznosci miedzy stronami, co do wysokosci dochodzonych przez Miasto L. naleznosci z tytulu
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokali naliczanych po dokonaniu wypowiedzenia uméw najmu w zwiazku
z dalszym zajmowaniem przez J. B. przedmiotowych lokali.

Umowa najmu zostala unormowana w przepisach Kodeksu Cywilnego (art.659 i nastepne) oraz w ustawie z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U.
Nr 71, poz. 733 z p6zn. zm.).

Zgodnie z trescia art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do
uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢é wynajmujacemu umoéwiony
czynsz. Po zakonczeniu najmu najemca obowiazany jest zwrocic rzecz w stanie niepogorszonym. Jednakze nie ponosi
odpowiedzialnoéci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania (art. 675 § 1 k.c.).

J. B. nie wywigzal sie ze swoich obowigzkdéw wynikajacych z w/w przepisow. Nieuiszczone przez J. B. nalezno$ci z
tytulu czynszu za lokal o nr ewidencyjnym (...) za okres umowny, tj. pazdziernik i listopad 2009r., styczen, czerwiec,
lipiec, sierpien, wrzesien, pazdziernik, listopad i grudzien 2010r., styczen, luty, marzec i kwiecie 2011r. wynosza
14.563,99 zl, a ze skapitalizowanymi odsetkami na dzien 31 sierpnia 2012r. w kwocie 3.822,15 7} - lacznie 18.386,14
z}l. Za$ nieuiszczone naleznosci z tytutlu czynszu za lokal o nr ewidencyjnym (...) za okres umowny, tj. pazdziernik
i listopad 20009r., styczen, czerwiec, lipiec, sierpien, wrzesien, pazdziernik, listopad i grudzien 2010r., styczen, luty



i marzec 2011 r. wynoszg 26.887,70 zl, co lacznie z odsetkami skapitalizowanymi na dzieh 31 sierpnia 2012r. w
wysokosci 7.242,70 zl stanowi kwote 34.130,40 zl.

J. B. mimo uplywu okresu wypowiedzenia nadal zajmowal przedmiotowe lokale. Wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z przedmiotowych lokali obliczone w oparciu o postanowienia zawartych przez strony uméw najmu
odnoénie lokalu o numerze ewidencyjnym (...) za okres od 1 maja 2011r. (tj. po uplywie okresu wypowiedzenia) do 31
sierpnia 2012r. wynosi 14.398,40 zl, a wraz ze skapitalizowanymi na dzien 31 sierpnia 2012r. odsetkami ustawowymi
w kwocie 1.307,71 zt stanowi lgcznie kwote 15.706,11 zt. W przypadku lokalu o numerze ewidencyjnym (...) wysoko§é
wynagrodzenia za okres od 1 kwietnia 2011r. do 31 sierpnia 2012r. wynosi 30.455,88 zl, co wraz ze skapitalizowanymi
na dzien 31 sierpnia 2012r. odsetkami ustawowymi wynoszacymi 2.917,05 z} stanowi kwote 33.372,93 zi.

Majac na uwadze powyzsze, jak rowniez tre$¢ przepisu art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktéorym dtuznik, ktéry nie spelnia
$wiadczenia w odpowiednim terminie dopuszcza sie op6znienia i wierzyciel moze zadaé odsetek za opdznienie w
spelieniu $§wiadczenia pienieznego, powddztwo glowne Miasta b. — Zarzadu Lokali Miejskich przeciwko J. B. o
zaplate kwoty 101.595,58 zl, jako uzasadnione podlegalo uwzglednieniu w catosci.

O odsetkach za opdznienie od zasadzonej od pozwanego na rzecz strony powodowej kwoty 101.595,58 zt Sad orzekl
na podstawie art. 482 § 1 k.c., zgodnie, z ktérym od zaleglych odsetek mozna zadaé odsetek za opdznienie dopiero
od chwili wytoczenia o nie powodztwa. W zwiazku z tym Sad zasadzil odsetki ustawowe za op6Znienie od wskazanej
kwoty od dnia wniesienia pozwu, tj. od dnia 10 pazdziernika 2012r. do dnia zaplaty.

O kosztach procesu w sprawie z powddztwa gldwnego Sad orzekl zgodnie z wyrazong w art. 98 k.p.c. zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu.

Powdd — pozwany wzajemny Miasto L. ponidst koszty procesu w lacznej kwocie 8.680 zl. Zlozyla sie na nie oplata
od pozwu w kwocie 5.080 zl oraz koszty zastepstwa procesowego w wysokoéci 3.600 zl (ustalone w oparciu o
§ 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. 2013.490 j.t.).

Pozwany — powo6d wzajemny J. B. przegral sprawe w catoéci, wobec czego Sad zasadzit od niego na rzecz Miasta L. —
Zarzadu Lokali Miejskich tytulem zwrotu kosztow procesu kwote 8.680 zl.

Odnoszac sie do powbddztwa wzajemnego J. B. to, jako nieuzasadnione, podlegalo ono oddaleniu.
J. B. wnosit o zasgdzenie od Miasta L..:

- kwoty 592.260 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 10 wrze$nia 2010r. do dnia zaplaty tytutem odszkodowania
za utracone korzySci w zwigzku z nienalezytym wykonaniem umoéw najmu z dnia 27 i 29 maja 2009 roku,

- kwoty 50.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 10 wrzeénia 2010r. do dnia zaptaty tytulem odszkodowania
za poniesiona przez niego szkode zwigzana z rozwigzaniem umoéw inwestycyjnych,

- kwoty 6.768,64 zl wraz ustawowymi odsetkami od dnia 10 wrzes$nia 2010r. do dnia zaplaty tytulem odszkodowania
za koszty skladek na ubezpieczenie spoleczne i zdrowotne ZUS za okres od 1 wrze$nia 2009 roku do 30 czerwca 2010
roku,

- kwoty 131.011,73 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 10 wrzesnia 2010 r. do dnia zaplaty tytulem zwrotu
poniesionych przez niego nakladéw koniecznych.

Co do Zadania zasadzenia kwoty 592.260 zl J. B. wskazywal, iz skladaja sie na nig kwoty w wysokoéci 55.000 zt i
350.000 zl, ktore mial uzyskaé w oparciu o umowy inwestycyjne zawarte z E. C. (1) oraz P. K.. J. B. mial ponadto



pozyskiwaé z tytulu dzialalnoéci kwote 11.605 zl miesiecznie oraz kwote 4.000 z} z tytulu dalszego podnajmu lokali
(przez okres 12 miesiecy poczynajac od dnia 1 wrze$nia 2009r. do 30 wrzeénia 2010r. doch6d wyniostby 187.260 zl).

Stosownie do art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za
ktore dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Zgodnie z powolanym przepisem odpowiedzialno$¢ dtuznika zostala
uksztaltowana na zasadzie winy i uzalezniona jest od wystapienia przestanek odpowiedzialno$ci, tj. szkody, ktora
poniost wierzyciel, niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania na skutek okolicznoSci, za ktére dtuznik
z mocy umowy lub ustawy ponosi odpowiedzialno$é¢, oraz zwigzku przyczynowego miedzy faktem nienalezytego
wykonania lub niewykonania zobowigzania a szkoda. Ciezar dowodu w tym zakresie, zgodnie z art. 6 k.c., spoczywa
na wierzycielu.

Stosownie do art. 361 § 1 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialnosé tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktoérego szkoda wynikla. Unormowanie zawarte w art. 361 § 1 k.c. opiera sie na
zalozeniach teorii adekwatnego zwiazku przyczynowego (przyczynowosci adekwatnej), w wersji obiektywnej, zwanego
tez ,normalnym zwigzkiem przyczynowym". Teoria ta zaklada, ze zwiazek przyczynowy zachodzi tylko wtedy, gdy w
grupie wszystkich przyczyn i skutkéw mamy do czynienia jedynie z takimi przyczynami, ktére normalnie powoduja
okreslone skutki. Nie wystarczy, wiec stwierdzi¢ istnienie zwigzku przyczynowego, jako takiego, lecz nalezy stwierdzié,
ze chodzi o nastepstwa normalne (a nie niezwykle, nadzwyczajne) (Agnieszka Rzetecka-Gil, Komentarz do art. 361
Kodeksu Cywilnego, LEX 2011).

Szkoda w postaci utraty spodziewanych korzySci ma zwykle charakter hipotetyczny. Dlatego tez akcentuje sie
konieczno$é wykazania jej realnos$ci z tak duzym prawdopodobienstwem, ktore uzasadnia przyjecie wniosku, ze utrata
korzysci rzeczywiscie nastapila (wyrok S.A. w Krakowie z dnia 27 sierpnia 2015r., I ACa 637/15, LEX nr 1842373).

Zarowno utrata zysku, jak i jego wysoko$¢, musza zostaé w procesie udowodnione, a ciezar dowodu, w myél art. 6 k.c.
w zw. z art. 471 k.c., lezy po stronie domagajacej sie tego rodzaju odszkodowania. Szkoda taka musi by¢ przez osobe
poszkodowang wykazana z tak duzym prawdopodobienstwem, ze uzasadnia ono w Swietle do§wiadczenia zyciowego
przyjecie, ze rzeczywidcie wystapila (wyrok SA w Lodzi z dnia 14 sierpnia 2015r., I ACa 210/15, LEX nr 1797168).

Zauwazy¢ nalezy, iz w protokotach zdawczo — odbiorczych z maja 2009r. dotyczacych stanu przedmiotowych lokali
uzytkowych wskazano, iz wymagajg one znacznych naktadow. Takze w zwiazku z faktem, ze znajdowaly sie w
prawie stuletnim budynku i przez okres 8 lat nie byly uzytkowane. Z uwagi na konieczno$¢ poniesienia nakladow
finansowych na powyzsze lokale, stawka czynszu zostala przez strony okre$lona w wysokoSci 50% stawki minimalnej,
ponadto J. B. przez okres dwoch miesiecy nie oplacal czynszu, a ponosil jedynie oplaty za §wiadczenia zwiazane z
lokalami. Wbrew twierdzeniom J. B. w okolicznoSciach niniejszej sprawy nie mozna przyjac by Miasto L. nienalezycie
wywiagzalo sie z zawartych uméw najmu przedmiotowych lokali. Z przeprowadzonych w dniach 10 grudnia 2007r.,
8 grudnia 2008r. oraz 6 grudnia 2010r. przez Administracje Nieruchomosci przegladéw budynku wynikalo, ze dach
jest w dobrym stanie. Administracja dokonywata punktowych napraw w miare potrzeby. Do pierwszego zalania
pomieszczen zajmowanych przez J. B. doszlo we wrzeéniu 2009r., a wiec w kroétki czas po zawarciu uméw najmu.
Zdaniem Sadu zakres szkdd musial by¢ na tyle niewielki, ze J. B. nie dazyl do wykrycia przyczyny zalania, nie
przerwal wykonywanych prac, ani tez tego faktu nie zglosit Administracji jak rowniez nie ubiegal sie o odszkodowanie.
Wprawdzie powdd twierdzil, ze do zalewania lokali dochodzilo ciagle, ale twierdzenia tego nie popart zadnymi
przekonujacymi dowodami. Trudno, bowiem przyjaé, iz mimo przeciekajacego stropu powdd wykonywatl nadal prace
tynkarskie i malarskie, uzupelnienie deskowania stropu, montaz sufitu. Dlatego tez Sad uznal, iz do kolejnego
zalania doszlo dopiero w dniu 9 czerwca 2010r., a szkoda zostala naprawiona przez ubezpieczyciela wyplata kwoty
781,18 zk Biorac pod uwage wysoko$¢ odszkodowania nie byla ona duza. W odpowiedzi na to zalanie Administracja
wykonala kolejna naprawe dachu w lipcu 2010r., tym samym wywiazala sie z obowigzku nalezytego utrzymywania
nieruchomos$ci. Zdarzeniem, ktére spowodowalo zniszczenie prac wykonanych przez J. B. bylo zalanie, ktére miato
miejsce w dniu 25 czerwca 2010r., a spowodowane przyczynami lezacymi po stronie wynajmujacego.



Odnoszac sie do zgdania zasadzenia kwot, jakie mial uzyskaé J. B. od inwestoréw oraz odszkodowania za poniesiong
przez J. B. szkode zwigzana z rozwigzaniem uméw inwestycyjnych przez E. C. (1) i P. K., zauwazy¢ nalezy, iz
jako przyczyne ich rozwiazania inwestorzy wskazali, iz ze sporzadzonego na zlecenie J. B. orzeczenia technicznego
dotyczacego oceny stanu technicznego konstrukeji drewnianego dachu nad budynkiem przy ul. (...) roku (...) wynikato,
ze prowadzenie dzialalnosci, ktéra jest przedmiotem umowy inwestycyjnej nie jest mozliwe w formie i w zakresie

objetym ta umowa.

Wskazane orzeczenie techniczne sporzadzone w lipcu 2010r., zawiera okreélenie stanu konstrukeji i pokrycia, ktore
nie wskazuje jednak na zly stan dachu, a stan dostateczny. Orzeczenie to nie zawiera informacji o zlym stanie
stropu nad II pietrem. W w/w orzeczeniu stwierdzono ”..gldwnie w strefach przyokapowych, przypadki uszkodzen
platwi spowodowane korozja biologiczng drewna tj. butwieniem. Butwienie to powstalo w wyniku nadmiernego
zawilgocenia, spowodowanego nieszczelno$ciami pokrycia papowego... dotyczy to platwi przy wschodnim okapie
budynku.... wg. o$wiadczenia najemcy (...) pietra, wystepuja nieszczelno$ci starego pokrycia i zawilgocenie
konstrukeji.” Takie stwierdzenie oznacza, ze osoba sporzgdzajaca to orzeczenie sama takich nieszczelnoSci i
zawilgocenia nad przedmiotowymi lokalami nie ustalila, a odnotowala jedynie o§wiadczenie J. B., niepoparte zadnymi
dowodami. Na marginesie mozna jedynie dodac, iz powod domagal sie kwoty 50000 tytulem szkody w zwiagzku z
rozwigzaniem umoéw inwestycyjnych, tymczasem Sad ustalil, iz P. K. zazadal zaplaty kwoty 40000 zl, a E. C. (1) takich
zadan w ogoble nie zglaszala.

Zgodnie z poczynionymi przez Sad w niniejszej sprawie ustaleniami, w $lad za opinia bieglego M. B., zalozenia
finansowe projektu L. nie mialy tzw. zamkniecia finansowego, zatem wypracowane przez ten projekt w latach
2009-2014 czyste zyski nie pokrywalyby zobowigzania J. B. wobec inwestoréw. Z rozliczenia przedsiewziecia L.
wynikalo, iz nalezna inwestorom kwota 779.559,03 zt powinna by¢ wygospodarowana przez J. B. albo wyplacona
ze skumulowanych zyskéw planowanej spolki. Tym samym planowane przedsiewziecie L. w okresie piecioletnim
powinno wypracowaé zyski pozwalajace na rozliczenie zawartych przez J. B. umoéw inwestycyjnych. Jednakze
skumulowany zysk wypracowany przez projekt L. zgodnie z prognozami uksztaltowalby sie na poziomie 246.022,20
zl, a wynagrodzenie J. B. w spolce to kwota oszacowana na 173.111,85 zl. Wysoko$¢ dochoddw, jakie osiagalby pozwany
prowadzac dzialalnoéé gospodarcza w zakresie ustug edukacyjnych, poczawszy od 01.09.2009 roku do 30.09.2010
roku wyniostaby 23.649,89 zl, co daje 1.819,22 7zl miesiecznie. Od wrzes$nia 2010 roku przedsiewziecie L. mialo mieé
forme spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia. Dochody, jakie osiagalby J. B. w ramach przedsiewziecia L. w okresie
od wrzesnia 2010 r. do grudnia 2014 r. z tytulu wynagrodzenia w spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia oraz jako
udzialowiec tej spotki wynioslyby 188.249,03 zl.

Wskazane kwoty nie pokrylyby kwoty naleznej inwestorom. Niedobdr $rodkéw na wykup udzialéow wedlug
skalkulowanej warto$ci koncowej wymagalby dodatkowego zaangazowania $rodkéw finansowych w kwocie od
155.700 zt do 533.500 zt. Wobec powyzszego, nawet w przypadku dalszego prowadzenia przez J. B. dzialalnoSci w
ramach projektu L., w sytuacji, gdyby E. C. (1) i P. K. nie dokonali wypowiedzenia uméw inwestycyjnych, osiagany
dochdd nie wystarczytby na pokrycie zwiazanych z dzialalno$cig zobowigzan. Tym samym za nieuzasadnione nalezalo
uzna¢ zadanie zasadzenia kwoty 187.260 zl tytulem utraconego dochodu, ktéry J. B. planowal uzyska¢ w okresie 12
miesiecy, poczynajac od dnia 1 wrze$nia 2009r. do 30 wrze$nia 2010r.

Za niezasadne nalezy takze uznaé zadanie zaplaty kwoty 131.011,73 z} tytulem zwrotu poczynionych przez J. B.
naklad6w koniecznych.

Bezspornym jest, iz J. B. zobowiazal sie do wykonania robét ogbélnobudowlanych w przedmiotowych lokalach we
wlasnym zakresie. Najemca z chwila przejecia lokali stal sie inwestorem w rozumieniu ustawy - prawo budowlane i
przejal obowigzki wynikajace z art. 18 ust. 1 w/w ustawy, wraz z przepisami dotyczacymi zasad bezpieczenistwa. Jak
wskazala biegla E. D. (2), z uwagi na zakres prac, ktore stanowily przebudowe, przed wykonaniem rob6t budowlanych,
J. B. byl zobowigzany, co najmniej do zgloszenia wlaSciwemu organowi zamiaru ich przeprowadzenia. Zgodnie z
obowigzujacymi przepisami, pomieszczenia, w ktorych $wiadczone sg ushugi edukacyjne mieszcza sie w kategorii



obiektow uzytecznosci publicznej, musza spelniaé szereg wymogdéw prawa budowlanego i odpowiadaé okre$lonym dla
nich warunkom technicznym.

Roboty budowlane prowadzone przez J. B. byly wykonywane bez wymaganej prawem dokumentacji, co w sposob
zasadniczy przyczynilo sie do tego, ze ich zakres, rodzaj i sposéb wykonywania jest niezgodny ze sztuka budowlang
i zasadami wiedzy technicznej, a ponadto nie spelnia wymogéw technicznego ich wykonania oraz systematyki
uwzgledniajacej specyfike robot budowlanych. Wykonywane przez J. B. roboty budowlane nie uwzglednialy
technologii, w jakiej wykonany jest budynek, w szczegblnosci rodzaju konstrukeji wsporezych. Najemca zaprojektowat
instalacje elektryczna i podzial pomieszczen, mimo, ze nie posiadal w tym zakresie uprawnien. J. B., bedac
inwestorem, nie dopelnil wymogéw nakazanych prawem budowlanym. Tym samym wykonane przez niego prace nie
majg wartoSci rynkowej, a poniesione naklady, jako wykonane niezgodnie z prawem, nie stanowig kosztéw najemcy.

J. B. zadal takze zasadzenia kwoty 6.768,64 zl wraz ustawowymi odsetkami od dnia 10 wrze$nia 2010r. do dnia
zaplaty tytutem odszkodowania za koszty skladek na ubezpieczenie spoleczne i zdrowotne ZUS za okres od 1 wrze$nia
2009 roku do 30 czerwca 2010 roku. Twierdzil, ze strata wynika z niezaplacenia skladek na ubezpieczenie spoleczne
i zdrowotne w ZUS, czego bezposérednia przyczyna byt brak przychodéw z prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej
powstaly na skutek wynajecia lokalu w zlym stanie technicznym, nienadajacego sie do prowadzenia w nim dzialalnosci.

Przede wszystkim nalezy podnies¢, iz obowiazek oplacania skladek na ubezpieczenie spoleczne i zdrowotne wynikal
z prowadzonej przez J. B. od 8 lipca 2009r. dzialalno$ci gospodarczej, a nie z faktu wynajecia lokali i ich stanu
technicznego. Jak juz wezesniej Sad podnidst stan techniczny lokali nie pozwalal na prowadzenie w nich dzialalnoSci
gospodarczej od czasu podpisania umoéw najmu z uwagi na konieczno$¢ przeprowadzenia w nich remontu i
przystosowania do dzialalno$ci gospodarczej, co znalazlo wyraz w wysokoS$ci ustalonego czynszu. Stan techniczny
lokali zostal opisany w protokolach zdawczo — odbiorczych i byt znany J. B. jeszcze przed podpisaniem uméw najmu.
To od J. B. zalezalo jak dlugo bedzie trwal w nich remont i jak szybko przystosuje je do podnajecia, na co uzyskal zgode
wynajmujacego, czy tez do rozpoczecia dzialalno$ci edukacyjnej. To, ze prace nie posuwaly sie sprawnie wynikalo
przede wszystkim z tego, ze J. B. wykonywat je samodzielnie. W zwigzku z tym Sad nie znalaz}l zadnych podstaw
do zasadzenia od Miasta L. na rzecz J. B. kwoty nieuiszczonych skladek na Fundusz Ubezpieczenn Spotecznych w
wysokosci 6.768,64 zl.

O kosztach procesu w sprawie z powbddztwa wzajemnego Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Miasto L. ponioslo koszty procesu w zakresie powoddztwa wzajemnego w lacznej kwocie 12779,19 zl. Zlozyly sie na
nie koszty zastepstwa procesowego w wysokoSci 7.200 zt (ustalone w oparciu o § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radecow prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. 2013.490
j.t.) oraz poniesione przez te strone koszty opinii bieglych w wysokosci 5579,19 zl.

Powdd wzajemny J. B. przegral sprawe w calo$ci, wobec czego Sad zasadzil od niego na rzecz Miasta L. — Zarzadu
Lokali Migjskich tytulem zwrotu kosztéw procesu kwote 12779,19 zl.



