Sygn. akt IT C 1205/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 listopada 2015 roku

Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie Wydzial IT Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Dubinowicz — Motyk
Protokolant: sekr. sad. Anna Fesz

po rozpoznaniu w dniu 13 listopada 2015 roku na rozprawie
sprawy z powodztwa K. B.

przeciwko M. K.

o zaplate kwoty 155 139,41z}

I oddala powodztwo;

IT zasadza od powodki K. B. na rzecz pozwanego M. K. kwote 3617zl (trzy tysiace sze$éset siedemnascie zlotych)
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt IT C 1205/13

UZASADNIENIE

W dniu 29 sierpnia 2013 roku K. B. wniosla pozew w elektronicznym postepowaniu upominawczym przeciwko M. K.,
domagajac sie zasadzenia na swoja rzecz kwoty 155 139,41zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 lipca 2013 roku
do dnia zaplaty oraz kosztow procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, iz w
maju 2012 roku zawarla z pozwanym umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego w W. przy ul. (...) przeznaczonego
na prowadzenie przez nig dzialalnoSci gastronomicznej, w kolejnych miesigcach wydatkowala na przystosowanie
tego lokalu do prowadzenia w nim dzialalnoéci gastronomicznej kwote 155 139,41z}, a w pazdzierniku 2012 roku
przy okazji ubiegania sie o uzyskanie koncesji na sprzedaz alkoholu w wynajetym lokalu dowiedziala sie, iz jest
to niemozliwe, poniewaz pozwany M. K. nie ma tytulu prawnego do dysponowania wynajetym lokalem. W ocenie
powddki, dzialanie pozwanego, polegajace na zatajeniu przed nia braku prawa dysponowania przez siebie tytulem
prawnym do wynajmowanego lokalu, doprowadzito do powstania po jej stronie szkody majatkowej w wysokosci 155
139,41z}, (k.4-8 i 12-16)

Postanowieniem z dnia 2 pazdziernika 2013 roku Sad Rejonowy Lublin — Zachdd w Lublinie stwierdzil brak podstaw
do wydania nakazu zaplaty w elektronicznym postepowaniu upominawczym i przekazal sprawe do rozpoznania tut.
Sadowi. (k.9)

M. K. domagal sie oddalenia powddztwa w calosci i zasadzenia na swoja rzecz kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych. Pozwany wskazywal, iz zawart z powoédka umowe najmu pawilonu handlowego, ktérego jest
wlascicielem, iz nigdy nie zapewnial ze posiada tytul prawny do gruntu na ktérym posadowiony jest pawilon
oraz iz przed zawarciem umowy okazywal powodce wszystkie posiadane dokumenty, w tym umowe dzierzawy
gruntu z 2010 roku przewidujaca wymog zgody (...) W. na podnajem obiektu. Akcentowal takze, iz w 2012 roku
wypowiedzial powddce umowe najmu z uwagi na nieplacenie czynszu, mimo to powddka do 2014 roku korzystala



z lokalu przy ul. (...) oraz iz nie ziScily sie przewidziane w umowie przestanki do zadania przez powodke zwrotu
poniesionych nakladow na adaptacje wynajetego lokalu. (k.377-380) Pozwany zglaszal dodatkowo zarzut potracenia
wierzytelno$ci przyslugujacej mu wobec powodki o zaplate kwoty 143 237,92z} tytulem naleznoéci z tytutu czynszu
najmu. (k.404-406, 532)

K. B. podtrzymywala zadanie pozwu, wskazujac iz pozwany zapewnial ja iz posiada aktualne umowy dzierzawy gruntu,
a strony negocjowaly ,,odkupienie” przez powodke od pozwanego pawilonu przy O. 2d, a wiec iz poniesienie przez nig
w okresie do konca wrze$nia 2012 roku nakladéw na remont i adaptacje lokalu bylo celowe i uzasadnione, a pozwany
jest zobowiazany do ich zwrotu tym bardziej, iz wypowiedzial powddce umowe najmu. (k.423-426) Jako podstawe
swego zadania powodka wskazywala postanowienia zamieszczone w §7 umowy najmu zawartej przez strony, a takze
art. 471 ke (k.533 1 546)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

K. B. byla zainteresowana oferta M. K. wynajecia lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W., planujac prowadzenie w nim
lokalu gastronomicznego badz sklepu zoologicznego.

M. K. okazal powddce i jej mezowi umowe dzierzawy, jaka laczyla jego i J. K. z Miastem (...) W. w okresie od 1

(2)

pazdziernika 2010 roku do 31 grudnia 2011 roku, nieruchomo$ci przy ul. (...) o powierzchni 225m" =, w tym zajetego

(2):

pod pawilon ustugowy terenu o powierzchni 70m" i terenu niezbednego do korzystania z pawilonu o powierzchni

155m( 2) W umowie dzierzawy zamieszczone bylo zastrzezenie, iz na zawarcie przez M. K. umowy ktorej przedmiotem
bylaby w/w nieruchomosé¢ konieczna jest zgoda Miasta (...) W. oraz iz konsekwencjg zawarcia takiej umowy za zgoda
Miasta (...) W. bedzie podwyzszenie czynszu za dzierzawe o 50%. Dowody: umowa dzierzawy nr (...) (k.381-385),
kopia korespondencji meilowej M. K. z mezem powodki z 22 maja 2012 roku (k.391-392), zeznania §wiadka J. B.
(k.533-536), zeznania pozwanego M. K. (k.553-555)

W dniu 25 maja 2012 roku K. B. i M. K. zawarli porozumienie co do wynajecia przez K. B. od M. K. na
okres 5 lat pawilonu znajdujgcego sie w W. przy ul. (...). Strony ustalily, iz powdédka ma prawo korzystania z
pawilonu w celu prowadzenia w nim dzialalno$ci gospodarczej polegajacej na prowadzeniu sklepu zoologicznego,
sklepu ogrodniczego czy centrum ogrodéw i ogrodzen, w zamian za miesieczny czynsz najmu w wysoko$ci 3200z}
ktory moze by¢ waloryzowany corocznie o wskaznik inflacji oraz z obowigzkiem poniesienia wszystkich kosztow
zwigzanych z utrzymaniem pawilonu (remont, modernizacja, ubezpieczenie, wywdz Smieci, energia elekiryczna).
Strony postanowily, iz kazda z nich ma prawo wypowiedzenia umowy z 3-miesiecznym terminem wypowiedzenia,
zastrzegajac iz jesli wypowiadajacym bedzie pozwany to bedzie on zobowiazany do zwrotu poniesionych przez K. B.
kosztoéw adaptacji pawilonu. Postanowiono jednoczes$nie, iz pozwany ma prawo wypowiedzie¢ umowe ze skutkiem
natychmiastowym w razie korzystania przez K. B. z wynajetego pawilonu w sposbb sprzeczny z porozumieniem,
przeznaczeniem lub prawem oraz w razie 15-dniowego opo6Znienia w zaplacie czynszu. Strony uzgodnily, iz
jednoczeénie podpisza umowe najmu, w ktoérej wskaza odmienng wysoko$¢ czynszu najmu, aby nie ujawniaé
wysokosci rzeczywistych dochodéw pozwanego. Dowod: porozumienie z 25 maja 2012 roku (k.26), zeznania powodki
K. B. (k.547-553), zeznania pozwanego M. K. (k.553-555)

Tego samego dnia strony podpisaly umowe najmu lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W.. Jej postanowienia byly
zblizone do treéci zawartego tego samego dnia porozumienia, z tym iz: - M. K. o§wiadczyl ze przystuguje mu tytul
prawny do lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W., - M. K. wyrazil zgode na przebudowe przez najemce frontu lokalu
poprzez wykonanie dodatkowej witryny, na przebudowe wewnetrznych $cianek dzialowych, na wykonanie wejécia od
tylu budynku, na przebudowe panelu reklamowego nad frontem budynku, na utwardzenie terenu kostka brukowa, na
wykonanie centralnego ogrzewania i innych prac remontowych koniecznych do adaptacji lokalu na cele prowadzonej
przez K. B. dzialalnoSci gospodarczej i zobowiazal sie do zwrotu na rzecz K. B. w/w nakladéw poniesionych na
polepszenie stanu pawilonu w razie wypowiedzenia przez niego umowy najmu przed uplywem 5 lat od jej zawarcia z
przyczyn niezaleznych od najemcy, - czynsz najmu lokalu ustalono na kwote 580zl miesiecznie, a dodatkowo powodka
jako najemca zobowiazala sie do uiszczania kosztow zwiazanych z eksploatacja lokalu, w tym kwoty 1200z} uiszczanej



przez pozwanego na rzecz (...) W. za najem gruntu, oplat za prad, wode, kanalizacje, podatku od nieruchomos$ci. W
dniu 15 czerwca 2012 roku M. K. przekazal K. B. do korzystania wynajety lokal uzytkowy wraz z przylegla do niego

dzialka o powierzchni 230m?, a strony sporzadzily protoké} przekazania lokalu odzwierciedlajacy jego 6wczesny stan
techniczny. Na poczatku lipca 2012 roku strony doprecyzowaly, iz K. B. zobowiazuje sie wykorzystywaé wynajety lokal
na cele prowadzonej przez siebie dzialalnosci gospodarczej, a M. K. jako wynajmujacy wyraza zgode na prowadzenie
przez nia w lokalu dzialalno$ci gastronomicznej, w tym sprzedaz alkoholu. Dow6d: umowa najmu z 25 maja 2012 roku
(k.19-22), protokoél przekazania lokalu z 15 czerwea 2012 roku (k.23-24), aneks do umowy najmu (k.25)

K. B. zdecydowala sie na wynajecie od M. K. w/w pawilonu handlowego oraz rozpoczecie i przeprowadzenie jego
generalnego remontu i adaptacji dla potrzeb dzialalnoSci gastronomicznej, pomimo tego, iz pozwany nie przedstawil
jej aktualnej na 2012 rok umowy dzierzawy gruntu od Miasta (...) W. i bez wystepowania do Miasta (...) W. jako
wlasciciela gruntu o zgode na zawarcie takiej umowy. K. B. planowala urzadzenie w wynajetym lokalu baru i
wystapienie o koncesje na sprzedaz alkoholu, wiedziala ze warunkiem uzyskania konces;ji jest przedstawienie tytulu
prawnego do lokalu, a wiec zawarcie przez nig umowy najmu lokalu z wlascicielem lub osoba majaca podpisang umowe
z wha$cicielem.

W okresie od czerwca 2012 roku do wrzeénia 2012 roku K. B. przeprowadzila kapitalny remont wynajetego pawilonu
oraz przyleglego do niego terenu i urzadzila w nim lokal gastronomiczny — bar o nazwie (...). Dowdd: zeznania Swiadka
J. B. (k.533-536), zdjecia lokalu (k.476-530), faktury (k.61-372), zeznania powddki K. B. (k.547-553)

Na poczatku wrzeénia 2012 roku K. B. wystapila do Urzedu Miasta (...) W. z wnioskiem o wydanie zezwolen na
sprzedaz i podawanie alkoholu w barze (...) prowadzonym przez nia w wynajetym od M. K. lokalu. Pismem z dnia 16
pazdziernika 2012 roku K. B. zostala wezwana do uzupelienia swojego wniosku poprzez dolaczenie umowy dzierzawy
gruntu na ktérym posadowiony jest pawilon i zgody (...) W. na podnajem, pod rygorem pozostawienia sprawy bez
rozpoznania. W piSmie wskazano, iz poniewaz pawilon przy ul. (...) w W. posadowiony jest na gruncie stanowigcym
wlasnoéé (...) W., a M. K. nie posiada aktualnej umowy dzierzawy terenu przy ul. (...) i Miasto (...) W. jako wlaSciciel
nie wyrazilo zgody na podnajem pawilonu, dla uzyskania koncesji nie jest wystarczajace przedlozenie umowy najmu
pawilonu zawartej z M. K.. Dowod: pismo naczelnika wydzialu dzialalnoSci gospodarczej i zezwolen dla dzielnicy P.
7 16 pazdziernika 2012 roku (k.27)

Od pazdziernika 2012 roku K. B. wzywata M. K. do przedlozenia aktualnego tytutu prawnego do nieruchomosci przy
ul. (...) w W., informujac iz do tego czasu wstrzymuje sie z platnoécia czynszu dzierzawnego. W kolejnych pismach, K.
B. dodatkowo zadala zaplaty kwoty 168 997zt tytulem zwrotu poczynionych przez siebie nakladéw na remont lokalu i
na nieruchomo$¢ przy ul. (...). Jednocze$nie toczyly sie negocjacje miedzy stronami, majace zmierza¢ do umozliwienia
uzyskania przez pozwanego umowy dzierzawy gruntu, a przez powodke koncesji na sprzedaz alkoholu. Dowdd: pismo
z 16 pazdziernika 2012r. (k.57-58), pismo z 30 listopada 2012 roku (k.59-60), pismo z 15 marca 2013 roku (k.54),
pismo z 28 czerwca 2013 roku (k.55-56), zeznania powodki K. B. (k.547-553), zeznania pozwanego M. K. (k.553-555)

Po uzyskaniu informacji, iz M. K. nie ma tytulu prawnego do nieruchomosci przy ul. (...), K. B. przestala uiszczac
czynsz najmu za wynajmowany lokal.

Po zlozeniu zmodyfikowanego wniosku o zezwolenie na sprzedaz alkoholu, K. B. uzyskala pod koniec 2012 roku
koncesje na sprzedaz alkoholu w lokalu przy ul. (...) tylko w trakcie tzw. imprez zamknietych.

W okresie od wrze$nia 2012 roku do konca 2013 roku powodka prowadzila w tym lokalu bar (...).

Powodka opuécita w/w lokal wiosna 2014 roku, a pozwany odzyskal wladanie lokalem na poczatku maja 2014
roku. Dowdd: zeznania $wiadka J. B. (k.533-536), zeznania powddki K. B. (k.547-553), zeznania pozwanego M. K.

(k.553-555)

W listopadzie i grudniu 2012 roku M. K. kierowal do K. B. o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu lokalu z
uwagi na nieplacenie przez nig czynszu najmu. Bezsporne (k.547), nadto zeznania powodki K. B. (k.547-553)



W 2013 roku K. B. wystepowala do Miasta (...) W. z propozycja zawarcia umowy dzierzawy gruntu przy ul. (...). Miasto
S. W. nie wyrazilo zgody na zawarcie umowy, wskazujac iz w przypadku nieruchomosci zabudowanych zawiera umowy
jedynie z wlascicielami nakltadéw budowlanych znajdujacych sie na nieruchomo$ciach. Dowod: pismo naczelnika
delegatury biura gospodarki nieruchomosciami w dzielnicy P. z 10 lipca 2013 roku (k.28)

W maju 2013 roku na zlecenie K. B. opracowany zostat kosztorys prac wykonanych w lokalu gastronomicznym (...)
przy ul. (...) w W., wyceniajacy warto$¢ prac na kwote 64 275,62zt. Powodka sporzadzila takze zestawienie wydatkow
poniesionych na remont, wyposazenie i uzytkowanie w/w lokalu gastronomicznego na laczng kwote 90 863,79zt
Dowdd: kosztorys i zestawienie wydatkow (k.29-53)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie niezasadne.

Powodka domagala sie zasadzenia od pozwanego kwoty 155 139,41z}, majgcej stanowi¢ réwnowartos$é poniesionych
przez nig wydatkéw na prace remontowo — budowlane oraz przystosowanie i wyposazenie wynajetego od pozwanego
lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W., twierdzac, iz pozwany jest do tego zobowigzany z mocy §7 umowy najmu zawartej
przez strony lub na podstawie art. 471 ke.

Jak wskazano w czeéci wstepnej uzasadnienia, K. B. i M. K. w dniu 25 maja 2012 roku podpisujac dokumenty
zatytulowane ,porozumienie stron” i ,umowa najmu lokalu uzytkowego” zawarli na okres 5 lat umowe najmu
lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W.. Stosownie do art. 65981 kc przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje
sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania na czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placic
wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Skoro wiec strony umoéwily sie, iz M. K. oddaje powddce do korzystania na
okres 15.06.2012r. — 15.06.2017r. lokal uzytkowy (pawilon) znajdujacy sie przy ul. (...), w zamian za co powodka
zobowiazala sie do uiszczania czynszu najmu w wysoko$ci 3200zt oraz innych oplat wiazacych sie z eksploatacja
lokalu, oznacza to iz nawigzaly stosunek najmu. W umowie strony uregulowaly zagadnienie ulepszen rzeczy
najetej, przewidujac mozliwoé¢ przeprowadzenia przez powddke prac remontowo — budowlanych koniecznych do
adaptacji lokalu na potrzeby prowadzonej przez powodke dzialalnosci gospodarczej oraz uregulowaly w sposéb
odmienny niz przewidziany w art. 676 kc kwestie wzajemnych rozliczen z tego tytulu. Mianowicie, pozwany jako
wynajmujacy mial by¢ zobowigzany do zwrotu na rzecz powddki poniesionych przez nig nakladéw na ulepszenie
wynajetego lokalu i dostosowanie go dla potrzeb prowadzonej w nim dzialalno$ci gospodarczej tylko wtedy, gdyby
przed uplywem okresu na jaki umowa zostala zawarta wypowiedzial ja z zachowaniem terminu wypowiedzenia, tj.
przyczyn niezaleznych od najemcy (§7 i 8 umowy oraz pkt 5 i 6 porozumienia). Tymczasem, jak wynika z relacji
stron, pozwany M. K. w listopadzie i grudniu 2012 roku kierowal do powo6dki o$wiadczenia o wypowiedzeniu
umowy w trybie natychmiastowym, motywowane faktem zaprzestania przez powodke po pazdzierniku 2012 roku
uiszczania czynszu najmu. Oznacza to, iz pozwany korzystal z mozliwosSci wypowiedzenia umowy bez zachowania
termin6w wypowiedzenia (pkt 6 porozumienia i §8 ust.2 umowy najmu) z przyczyn lezacych po stronie powodki jako
najemcy, polegajacych na zaniechaniu wywiazania sie z obowiazku uiszczania czynszu najmu. Wobec obowiazywania
domniemania pozostawania przez powddke w zwloce z platno$cia czynszu najmu (art. 476 ke), powoddka zobowigzana
byla do wykazania iz nie uiszczala czynszu najmu w terminie na skutek okolicznosci za ktore nie ponosila
odpowiedzialnoéci. Tymczasem przedlozone przez powodke pisma (k.57-60) wykazuja, iz zaniechanie uiszczania
czynszu bylo nastepstwem decyzji powodki i Srodkiem majacym skloni¢ pozwanego do przedstawienia umowy
dzierzawy gruntu na jakim znajdowal sie wynajety pawilon. W konsekwencji, nie sposob przyjaé¢, by o§wiadczenie
o wypowiedzeniu umowy najmu nastapilo z przyczyn nie lezacych po stronie powo6dki, a wiec iz pozwany z mocy
87 i 8 umowy oraz pkt 5 i 6 porozumienia stron stal sie zobowigzany do zwrotu na rzecz powddki réwnowarto$ci
poczynionych przez nig ulepszen na wynajety lokal.

Jako alternatywna podstawe swego zadania powddka wskazywala art. 471 ke, stanowiacy iz dluznik obowiazany jest do
naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore dtuznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Z uzasadnienia



pozwu i pdZniejszych pism procesowych powddki wynika, iz za nienalezyte wykonanie umowy najmu przez
pozwanego, powddka uwaza brak tytulu prawnego pozwanego do gruntu na jakim posadowiony byt lokal i wynikla
stad niemozno$¢ prowadzenia przez powodke w owym lokalu planowanej dzialalno$ci gospodarczej w nastepstwie
nieuzyskania koncesji na sprzedaz alkoholu.

Ztresci przedstawionych przez strony dokumentéw i ich oswiadczen wynika, iz nieruchomosé przy ul. (...) zabudowana
spornym pawilonem, jak i — wbrew odmiennym twierdzeniom pozwanego - sam pawilon, stanowily w dacie zawarcia
umowy przez strony najmu wlasno$¢ Miasta (...) W., a pozwany M. K. nie byl dzierzawcg nieruchomosci. Sad
podkresla, iz skoro pawilon wybudowany przez poprzednikow prawnych pozwanego byt podpiwniczony (na co
wskazuje protokol przekazania — k.23), nalezy go traktowaé jako budynek trwale zwigzany z gruntem, bedacy jego
czescig skladowa — art. 4681 ke i art. 48 ke, stad pozwanemu nie przystugiwato prawo wlasnosci spornego pawilonu.
Nie oznacza to jednak, iz pozwany nie mog} skutecznie zawrze¢ umowy najmu pawilonu przy ul. (...) w W. i by zawarta
przez strony umowa byla niewazna czy nieskuteczna. Z dyspozycji art. 65981 kc i art. 665 kc wynika, iz przedmiot
najmu nie musi stanowi¢ wlasnoSci ani przedmiotu innego prawa upowazniajgcego wynajmujacego do wynajecia
rzeczy, a umowa najmu jest wazna chocby wynajmujacemu nie przystugiwalo zadne prawo do przedmiotu najmu.
Obowiagzek wynajmujacego sprowadza sie bowiem do umozliwienia najemcy korzystania z przedmiotu najmu i, co
niesporne, z obowigzku tego pozwany sie wywiazal, mimo iz — wbrew zapewnieniu zamieszczonemu w §1 umowy —
nie przystugiwal mu tytul prawny do lokalu uzytkowego przy ul. (...).

W ocenie Sadu, analiza tresci zawartej przez strony umowy nie uzasadnia wniosku, by powinnoécig pozwanego
bylo oddanie powddce do korzystania lokalu i umozliwienie uzyskania przez powodke zezwolenia na stala sprzedaz
alkoholu i spozywanie alkoholu na miejscu. Strony uzgodnily bowiem jedynie, iz pozwany wynajmuje powodce
lokal uzytkowy, a ustalonym przez nie sposobem korzystania przez powddke z lokalu bylo wykorzystywanie go
na cele prowadzonej przez nig dzialalnosci gospodarczej w zakresie uslug gastronomicznych, przy czym pozwany
wyrazal zgode na prowadzenie w wynajmowanym lokalu przez powodke dzialalno$ci gastronomicznej wilgcznie
ze sprzedaza alkoholu do spozywania na miejscu (§5 umowy). Elementem przedmiotowo istotnym umowy nie
bylo wiec zobowigzanie pozwanego do zapewnienia powddce mozliwoSci prowadzenia w wynajmowanym lokalu
sprzedazy alkoholu przeznaczonego do spozywania na miejscu. Sad stoi na stanowisku, iz samo zakomunikowanie
przez powodke pozwanemu swoich zamierzen co do sposobu wykorzystania wynajetego lokalu nie rodzilo po
stronie pozwanego obowigzku umozliwienia powodce realizacji jej zamierzen. To powodka, jako osoba prowadzaca
dzialalno$§é gospodarcza i planujaca jej poszerzenie poprzez prowadzenie lokalu gastronomicznego w ktérym jest
podawany alkohol, powinna byla wykaza¢ sie przezorno$cia, zapobiegliwo$cia i dbaloScia o wlasne interesy i zadbaé o
wynajecie odpowiedniego lokalu. Skoro jednym z ustawowych warunkéw uzyskania zezwolenia na sprzedaz napojoéw
alkoholowych przeznaczonych do spozywania w miejscu sprzedazy jest przedstawienie dokumentu potwierdzajacego
tytul prawny wnioskodawcy do lokalu stanowigcego punkt sprzedazy napojéow alkoholowych (art. 18 ust.6 pkt 2 ustawy
z dnia 26 pazdziernika 1982 roku o wychowaniu w trzezwosci), minimum starannosci ze strony powodki jako najemcy
stanowilo upewnienie sie czy wynajmujacy dysponuje tytulem prawnym do wynajmowanego lokalu. Tymczasem,
jak wynika z zeznan powddki i jej meza, powddka wynajela lokal od pozwanego poprzestajac na zapewnieniach o
tym, iz jest on wlascicielem tego lokalu oraz iz laczy go z Miastem (...) W. umowa dzierzawy gruntu na ktérym
lokal jest posadowiony. Podjecie w takich warunkach decyzji o zawarciu umowy najmu, bez upewnienia sie czy
owe o$wiadczenia odpowiadaja rzeczywisto$ci, bylo dzialaniem lekkomyS$lnym i oznaczalo $wiadome podjecie przez
powodke ryzyka. Sad nadmienia, iz zweryfikowanie faktu czy dana osoba jest wlaScicielem nieruchomosci czy tez
dzierzawca nieruchomos$ci komunalnej nie jest zagadnieniem skomplikowanym i powodka mogta np. zazadaé od
pozwanego uprzedniego wspdlnego udania sie do Urzedu D. P. i potwierdzenia istnienia umowy dzierzawy, ktorej
pozwany rzekomo nie mdg} odnalez¢. Zaniechanie podjecia tego typu czynnosci bylo tym bardziej zdumiewajace, iz
powbddce znany byl wymog uzyskania zgody wlasciciela gruntu na zawarcie przez pozwanego jakiejkolwiek umowy
odnoszacej sie do nieruchomoéci przy ul. (...) i znajdujacych sie na niej naniesien. Poniesienie przez powodke
konsekwencji finansowych swoich pochopnych decyzji nie moze by¢ traktowane jako szkoda wyrzadzona powddce
przez pozwanego.



Odnoszac sie do tredci ustalen stron odnoénie sposobu wykorzystywania wynajetego lokalu, zauwazy¢ trzeba, iz
prowadzenie w nim lokalu gastronomicznego w ktorym sprzedawany jest alkohol nie bylo wylacznym sposobem
jego wykorzystywania, gdyz strony ograniczyly sie do sformulowania ,prowadzenie uslug gastronomicznych”.
Problematyczne jest wiec, czy ujawniony brak mozliwosci uzyskania koncesji na sprzedaz napojow alkoholowych
moéglby by¢ traktowany jako wada rzeczy najetej w rozumieniu art. 66481 ke, co jednak nie bylo przedmiotem zadan
powddki w rozpoznawanej sprawie. Nawet jednak w razie przyjecia, iz nieuregulowany tytul prawny wynajmujacego
do lokalu stanowi wade ograniczajaca — z uwagi na warunki uzyskania koncesji - przydatno$¢ lokalu do uméwionego
uzytku, uprawnienia powddki ograniczalaby sie do zadania odpowiedniego obnizenia czynszu najmu, nie za$ do
zadania odszkodowania stanowigcego rownowarto$¢ wydatkow poniesionych na adaptacje i urzadzenie lokalu
gastronomicznego.

Uzupelniajaco Sad wskazuje, iz sposob okre§lania przez powodke poniesionej przez nia szkody byl nietrafny.
Skoro powoddka prowadzila w lokalu przy ul. (...) od konica wrze$nia 2012 roku do konca 2013 roku dziatalno$é
gastronomiczng, czerpiac z tego tytulu zyski (choé niewatpliwie mniejsze niz oczekiwane), nie mozna zaakceptowaé
pogladu, by wszystkie wydatki poniesione przez nia na urzadzenie i wyposazenie lokalu stanowily uszczerbek
majatkowy po stronie powodki.

Konkludujac, Sad uznal, iz powddka nie wykazala by powstalo zobowigzanie pozwanego do zwrotu réwnowarto$ci
poczynionych przez nig nakladéw na wynajety lokal ani by pozwany nienalezycie wykonal swoje zobowigzanie
z umowy najmu i byl zobowiazany do zaplaty na rzecz powo6dki odszkodowania. W konsekwencji Sad oddalil
powddztwo jako nieuzasadnione. Poniewaz nie zostala wykazana odpowiedzialno$é pozwanego co do zasady, zbedne
bylo przeprowadzanie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy zmierzajacego do okreslenia wysokoSci poniesionej
przez powodke szkody, co skutkowalo oddaleniem wniosku dowodowego powddki oraz Sad nie byt zobowiazany do
analizowania skutecznos$ci podniesionego przez pozwanego zarzutu potracenia.

Podstawg rozstrzygniecia o kosztach procesu jest art. 9881 i 3 kpc w zw. z art. 99 kpc. Od powdodki, jako
strony przegrywajacej sprawe, zasadzono na rzecz pozwanego poniesione przez niego koszty procesu stanowigce
rownowarto$¢ wynagrodzenia pelnomocnika procesowego w wysoko$ci 3600zt (ustalonego na podstawie §6 pkt
6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnosSci radcow prawnych) i uiszczonej oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa.



