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UZASADNIENIE

Powodka (...) spdlka z ograniczong odpowiedzialno$cia w P. wniosla o zasadzenie od pozwanej (...) spolki z
ograniczona odpowiedzialnoécig w W. kwoty 25.500 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od 1 lutego 2019
r., a takze kosztow procesu. W uzasadnieniu wyjasénila, ze wynajela pozwanej lokale w celu prowadzenia dzialalno$ci
uslugowej i dzialalnoéci leczniczej, przy czym — wobec rozwigzania umowy do 31 stycznia 2019 r. — pozwana wydala
przedmiot najmu z brakami w wyposazeniu stalym oraz w stanie odbiegajacym od spodziewanego normalnego
zuzycia, a takze nie przekazala wszystkich par kluczy. Wobec powyzszego pozwana uiScita powodce 10.100 z} tytulem
kosztow uzupelienia brakujacego wyposazenia stalego i zabudowy stalej, odmawiajac zarazem pokrycia kosztow
naprawy uszkodzen, ktérych to powddka dochodzi pozwem.

Pozwana (...) spbtka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. wniosla o oddalenie powodztwa w catoéci i zasadzenie na
swoja rzecz od powodki kosztéw procesu, podnoszac ze lokale zostaly przekazane w stanie dobrym, uwzgledniajacym
normalne zuzycie, bedace nastepstwem ich prawidlowego uzywania i pozwalajacym na ich dalsze wykorzystanie oraz
oddanie w najem nowemu najemcy. Powodka zaprzeczyla jakoby zniszczenia w przedmiocie najmu mialy tak powazny
charakter, ktory przekraczalby normalne zuzycie w toku eksploatacji zgodnie z zawartg umowa.

Pismem z 2 wrzes$nia 2019 r. powod rozszerzyl powddztwo do kwoty 136.446 zl wraz z odsetkami ustawowymi za
op6znienie liczonymi od kwoty 25.500 z} od 1 lutego 2019 r. oraz od kwoty 110.946 z} od dnia nastepujgcego po dniu
doreczenia odpisu tego pisma pozwanej, z tytulu korzy$ci utraconych w zwiazku z brakiem mozliwoSci wynajecia lokali
kolejnym najemcom przez dwa miesiace.

Pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa takze w tym zakresie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
(...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoScig w P. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie m.in. wynajmu lokali.

(...) spblka z ograniczong odpowiedzialno$cia w W. prowadzi dzialalno§¢ gospodarcza przede wszystkim w zakresie
Swiadczenia ustug medycznych.

Dowéd: odpis (...) k. 9-12; odpis (...) k. 89-104, 126-132.

W dniu 20 paZzdziernika 2012 r. (...) spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig w G. (jako wynajmujacy) zawarta z (...)
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia w W. (jako najemca), umowe najmu dwdch lokali uzytkowych w budynku
polozonym przy ul. (...) w G., a takze nieruchomo$ci niezabudowanej (parkingu), na czas nieokre$lony poczawszy od
1listopada 2012 1.

Wlaécicielem budynku jest (...) spélka z ograniczona odpowiedzialnosScia w G.

W § 2 strony ustalily, Ze najemca w wynajmowanych lokalach moze prowadzi¢ dzialalno$¢ ustugowa w postaci
dzialalnosSci biurowej i dzialalnoSci leczniczej.

W § 5 umowy strony ustalily wysoko$¢ czynszu najmu za lokale na kwote 43.000 zl netto + VAT, za$ za nieruchomo$¢
niezabudowana (parking) na kwote 1.666,67 zl netto + VAT — platne co miesigc w terminie 14 dni od doreczenia
wystawionej przez wynajmujacego faktury VAT. Czynsz poza wynagrodzeniem za korzystanie z lokali pokrywa
koszty zarzadzania i utrzymania nieruchomosci, budynku i nieruchomosci niezabudowanej oraz Swiadczenia przez
wynajmujacego na rzecz najemcy ustug okreslonych w zalaczniku nr 10 do umowy z wylaczeniem kosztéw mediow,
ochrony oraz wywozu nieczystoSci stalych, ktére to oplaty nastepowaé¢ mialy w terminie 14 dni od otrzymania przez
najemce faktury z tego tytulu, obejmujacej poprzedni miesigc. Nadto ustalono, Ze czynsz moze by¢ waloryzowany raz



w roku na podstawie wskaZnika wzrostu cen i uslug za rok poprzedni. Pierwsza waloryzacje ustalono na okres po 1
kwietnia 2015 r.

W § 6 umowy strony ustalily, ze wynajmujacy jest zobowigzany do nalezytego zarzadzania i utrzymania nieruchomosci,
budynku i nieruchomosci niezabudowanej oraz §wiadczenia na rzecz najemcy uslug okre$lonych w zalaczniku nr
10 do umowy. W ust. 4 najemca zobowigzal sie udostepniaé lokal w celu przeprowadzenia przez wynajmujacego
obcigzajacych go robot naprawczych lub konserwacyjnych.

W § 7 strony ustalily, ze najemca nie moze dokonywaé¢ w lokalach zadnych istotnych zmian, w szczego6lnosSci
przeprowadzac rozbiorek, przebi¢ $cian i sklepien bez uprzedniej zgody wynajmujgcego. Wykonanie jakichkolwiek
istotnych zmian bedzie wymagalo uprzedniej zgody wynajmujacego (ust. 1). Najemca jest zobowiazany do naprawienia
szkdd powstalych z przyczyn lezacych po stronie najemcy (ust. 2). W celu unikniecia watpliwo$ci, strony o$wiadczaja,
iz najemca nie jest uprawniony do wykonywania drobnych nakladéw na lokal bez uprzedniej zgody wynajmujacego
(ust. 3).

W § g strony ustalily, ze w przypadku wygas$niecia umowy, najemca zwrdci wynajmujacemu przedmiot najmu w stanie
niepogorszonym, z uwzglednieniem zuzycia wynikajacego z prawidlowego jego uzywania. Najemca nie ma obowigzku
przywrocenia przedmiotu najmu do stanu pierwotnego, o ile dokonat zmian przedmiotu umowy w zakresie zgodnym
Z UMowa.

Po wygasénieciu umowy najmu w miejsce wynajmujacego wstapié¢ miata (...) spétka z ograniczona odpowiedzialno$cig
wP..

Zgodnie z zalacznikiem nr 10 Wynajmujacy byl zobowigzany m.in. do utrzymania wlasciwego stanu technicznego
pomieszczen i urzgdzen (ktére nie stanowia wlasno$ci najemcy) poprzez konserwacje, modernizacje oraz prowadzenie
koniecznych remontéw i napraw wszystkich elementéw budowlanych nieruchomosci i budynku, w tym $cian okien
podlog sufitow i drzwi w pomieszczeniach, ponoszenia kosztéw robocizny i materialbw wykorzystywanych do
biezacego utrzymania i eksploatacji nieruchomosci, budynku i powierzchni wspoélnych budynku.

Aneksem z 11 sierpnia 2016 r. strony umowy rozszerzyly przedmiot najmu o trzeci lokal. Czynsz za najem
przedmiotowego lokalu ustalono na kwote 2.100 zl.

Aneksem z 31 lipca 2017 r. (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia w G., (...) sp6lka z ograniczong
odpowiedzialno$cia w (...) spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cig w P. zawarly tréjstronne porozumienie, na mocy
ktérego spolka (...) wstapila we wszelkie prawa dotychczasowego wynajmujacego — spolki (...).

Miesiecznie spoélka (...) z tytulu czynszu najmu lokali otrzymywala 55.473 z1 brutto. Miesieczne oplaty, refakturowane
na najemce opiewaly na kwoty ok. 3.500-4.000 zl.

Dowéd: umowa najmu z 20 pazdziernika 2012 r. — k. 13-18, 107-117; odpis KRS — k. 123-126 zalqcznik
nr 10 do umowy — k. 118-120; oswiadczenie z 30 pazdziernika 2012 r. — k. 28; aneks z 11 sierpnia
2016 r. — k. 26-28, 121-122; aneks z 31 lipca 2017 r. — k. 19-19v.; faktury VAT — k. 216-228; zeznania
s$wiadka R. K. — k. 292v-293.

Lokale i nieruchomo$¢ niezabudowana zostaly przekazane w stanie dobrym, wraz z wyposazeniem spolce (...), ktora
przyjela je bez uwag.

Spoélka (...) prowadzila w przedmiotowych lokalach przychodnie (podobnie jak poprzedni najemca). Codziennie
pojawialo sie okolo 200 pacjentéw. W przychodni pracowalo okolo 30 lekarzy, 10 pielegniarek i 10 os6b obstugi.

W zwigzku z prowadzong dzialalnoScig spoélka (...) wystgpila o zgode na montaz fotela stomatologicznego, z
doprowadzeniem powietrza i wody, na (...) sp6lka (...) wyrazita zgode.



Dowéd: protokoly zdawczo-odbiorcze — k. 20-26; zalgczniki do umowy z 20 pazdziernika 2012 r. —
k. 133-134; dokumentacja fotograficzna — k. 136-168; zeznania E. K. — k. 197-198; zeznanie J. K. k.
198- 199zeznania swiadka U. K. — k. 210-210v; zeznania swiadka M. G. — k. 290v-291;

Wobec rozwigzania umowy najmu, w dniu 31 stycznia 2019 r. spolka (...) zglosila gotowos¢ do odbioru lokali i
nieruchomoéci zabudowanej, po jej posprzataniu przez podmiot zewnetrzny.

Wynajmujacy jednostronnie sporzadzil protokot zdania lokali i odnotowal braki wyposazenia stalego, zobowigzujac do
jego zwrotu, lub tez rownowartos$ci jego rownowartos$ci w terminie 14 dni od wystawienia faktury. Nadto zobowiazal
najemce do doprowadzenia lokalu do stanu wynikajgcego z normalnego zuzycia w trakcie okresu najmu, wskazujac,
ze w chwili obecnej wiele §cian wymaga szpachlowania dziur, usuwania zarysowan, gruntowania i malowania, co nie
wynika z normalnej eksploatacji, z podlogi wystaja przewody wysokiego napiecia — lub zaplaty rekompensaty w kwocie
25.500 zl netto, a nadto do uiszczenia oplaty za koszty eksploatacyjne za grudzien 2018 r., najem lokalu za styczen
2019 r. i koszty eksploatacyjne za styczen 2019 r.

Spolka (...) przystala na poniesienie kosztow brakujgcych mebli zgodnie z wycena, w kwocie 10.100 zt netto, nie uznajac
zarazem kosztow odSwiezenia lokali, albowiem argumentowala, ze uszkodzenia wynikaja wylacznie z normalnego
zuzycia przedmiotu najmu.

Na zlecenie spokki (...), W. O. wycenit warto$é robét remontowych w opuszczonych lokalach na kwote 46.145,90 zl
netto.

Spolka (...) sporzadzila dokumentacje fotograficzna, obrazujaca stan opuszczonych lokali, po ich wydaniu przez
spolke (...). W lokalach stanowiacych przedmiot umowy pozostaly otwory po kotkach rozporowych, w kilku miejscach
przetarcia farby i tynku, miejsce po demontazu fotela stomatologicznego, zabrudzenia $cian i podlogi, uszkodzenia
rolet, brak czesci wyposazenia (pozostaly listwy montazowe)

Dowébd: korespondencja mailowa stron — k. 29-33v; protokoél zdawczo odbiorczy — k. 34-34v;
wycena szacunkowa — k. 35-36; korespondencja mailowa — k. 169-182; dokumentacja fotograficzna
— k. 37-68; zeznania E. K. — k. 197-198; zeznania swiadka M. G. — k. 290v-291; zeznania swiadka M.
F. — k. 292-292v; zeznania swiadka A. K. (1) — k. 291v-292

Spolka (...) proponowala samodzielne odmalowanie Scian, wypelienie dziur po kolkach i zabezpieczenie przylacza
fotela stomatologicznego, ewentualnie zaplate kwoty 5.000 zl, niezaleznie od kwestionowania jakoby szkody
przekraczaly normalne zuzycie.

Powodka udostepnienie lokalu pozwanej celem napraw wiazala z koniecznoScia zaplaty za bezumowne korzystanie,
na co pozwana nie wyrazila zgody. Spoélka (...) dokonala napraw przy pomocy firmy zewnetrznej, uzupelniono ubytki
tynkoéw, wyczyszezono cze$¢ plytek, czeS¢ wymieniono. Pomieszczenia odmalowano. Naprawy trwaly 1-2 miesiace.

Dowéd: zeznania swiadka A. K. (2) — k. 196-197; zeznania E. K. — k. 197-198; zeznania swiadka M.
G. — k. 290v-291; zeznania swiadka J. W. — k. 291-292; zeznania swiadka A. K. (1) — k. 291v-292,

Zawierajac umowe strony mialy zgodny zamiar co do tego, by lokal mozna bylo zwr6cié w stanie wynikajacym z
normalnego uzytkowania, a nie w stanie nienaruszonym.

Dowodd: zeznania swiadka A. K. (2) — k. 196-197; zeznania E. K. — k. 197-198; zeznania swiadka J. K.
— 198-198v; zeznania swiadka U. K. — k. 210-210v; zeznania $wiadka M. G. — k. 290v-291; zeznania
swiadka J. W. — k. 291-292; zeznania swiadka A. K. (1) — k. 291v-292; zeznania swiadka M. F. — k.
292-292v; zeznania swiadka P. C. — k. 292v; zeznania swiadka R. K. — k. 292v-293.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.



Powodztwo jest niezasadne.

Strony w niniejszej sprawie laczyla umowa najmu lokali, wraz z parkingiem, przeznaczonych do prowadzenia
dzialalnosSci gospodarczej pozwanej. Majac przy tym na wzgledzie, ze przedmiotowy najem niespornie trwal od 20
pazdziernika 2020 r. do 31 stycznia 2019 r., powédka — po wygas$nieciu wezla obligacyjnego — domagata sie od
pozwanej zwrotu kosztow, ktore poniosta na naprawy tych lokali, wskazujac ze ich stan w chwili zdania odbiegal od
oczekiwanego normalnego zuzycia, a nadto zadala utraconych korzysci, ktére mogla uzyskac od kolejnego najemcy,
gdyby lokale zostaly zwrdécone w umoéwionym stanie, co skutkowaloby brakiem koniecznoéci przeprowadzania
gruntownego, czasochlonnego remontu i pozwoliloby na wynajecie lokali innemu najemcy.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. Jednocze$nie
art. 662 § 1 k.c. stanowi, ze wynajmujacy powinien wydac¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku
i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Nadto art. 666 § 1 k.c. stanowi, ze najemca powinien
przez czas trwania najmu uzywac rzeczy najetej w sposéb w umowie okreslony, a gdy umowa nie okre$la sposobu
uzywania - w sposdb odpowiadajacy wlasciwosciom i przeznaczeniu rzeczy. Zarazem, po zakonczeniu najmu najemca
obowigzany jest zwroci¢ rzecz w stanie niepogorszonym; jednakze nie ponosi odpowiedzialnoSci za zuzycie rzeczy
bedace nastepstwem prawidlowego uzywania (art. 675 § 1 k.c.).

Z wyzej przytoczonych przepisow wynika obowiazek najemcy do takiego uzywania rzeczy najetej, na jaki
strony umoéwily sie w ramach wigzacego je wezla obligacyjnego, a takze obowigzek zwrocenia rzeczy w stanie
niepogorszonym. Niewykonanie tego obowigzku stanowi nienalezyte wykonanie zobowigzania w rozumieniu art. 471
k.c. i tym samym jest podstawa zadania odszkodowania, ktorego zakres okresla przepis z art. 361 § 2 k.c., chyba ze
zuzycie rzeczy jest nastepstwem prawidlowego uzywania rzeczy (zgodnego z zawarta umowa).

Zgodnie z art. 675 § 1 k.c., najemca nie ponosi odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego
uzywania. Jezeli wiec najemca zwr6ci przedmiot najmu w stanie pogorszonym, to moze uwolnié sie od obowigzku
naprawienia szkody, gdy udowodni, ze gorszy stan rzeczy jest usprawiedliwiony jej normalnym zuzyciem — por. wyrok
SN zdnia 11 maja1999r.,I CKN 1304/98, OSNC 1999, nr 12, poz. 206. Gorszy stan zwracanej rzeczy uzasadniony moze
by¢ tylko normalnym jej zuzyciem. Zatem najemca ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza za takie pogorszenie
stanu lub zuzycie rzeczy, ktore jest nastepstwem jej nieprawidlowego uzywania — por. wyrok SA w Katowicach z dnia
7 pazdziernika 1991 r., I ACr 267/91, OSA 1992, z. 3, poz. 22.

Wobec tego dla ustalenia obowigzkéw pozwanej w zakresie ewentualnych napraw nalezy wzia¢ pod uwage, jak zgodnie
z umowa stron mogta wykorzystywac lokal i jak strony rozlozyty obowiazki dotyczace konserwacji lokalu. Umowa nie
pozostawia w tym zakresie watpliwo$ci — wylacza dokonywanie wszystkich, nawet drobnych napraw z gestii najemcy,
przenoszac te obowiazki na wynajmujacego (vide § 6 ust. 1i 4 umowy w zw. z zalacznikiem nr 10 oraz § 7 ust. 3 umowy),
co zgodnie z zeznaniami przestuchanych oséb mialo swoje odzwierciedlenie w wysokoéci czynszu. Zarazem z § 9
wynika, Ze lokal moze by¢ zwrdcony z uwzglednieniem zuzycia, wynikajacego z prawidlowego uzywania. Z poré6wnania
tych zapiséw plynie wniosek, ze zasadniczo koszt wszystkich napraw wynikajacych z normalnej eksploatacji lokalu
i biezacej konserwacji spoczywal na powodce, a pozwana zobowigzana byla naprawié tylko uszkodzenia w sposéb
oczywisty nie powigzane ze sposobem eksploatacji. Niespornym dla stron bylo, ze lokal bedzie wykorzystywany jako
przychodnia. Rzutuje to wiec na ocene, jakie uszkodzenia moga by¢ przy takim sposobie korzystania uznane za wynikle
z normalnej eksploatacji. Oczywistym jest, ze w przychodni pojawia sie dziennie bardzo duzo oséb (pracownice
pozwanego wskazywaly na ok. 200 pacjentéw dziennie i kilkadziesiat os6b personelu). Sama obsluga pacjentow wiaze
sie z ryzykiem uszkodzenia oktadzin $cian czy podldég — pacjent, a wiec osoba chora, moze sie zachwiaé, przewrocic,
moze przewrocic jaki$ sprzet. Sam D. B. wskazal, ze lekarze korzystaja z r6znych $rodkéw chemicznych, co w sposéb
oczywisty moze prowadzi¢ do odbarwien okladzin. W przychodni wykorzystuje sie lezanki, fotele na kotkach, ktore
moga uderzy¢ w $ciane i spowodowac odbicie farby czy tynku. Wobec tego powodka winna byla sie liczy¢ z tym, ze lokal
moze ulec zabrudzeniu wiekszemu niz przy zwyklej dzialalno$ci biurowej, a i tak cze$¢ uszkodzen uwidocznionych
na zdjeciach to efekt zwyklych otaré¢ czy zabrudzen zwiazanych z przesuwaniem mebli. Jest tez rzecza mozliwa do



przewidzenia, ze czeScia wyposazenia przychodni sa plakaty czy tablice zawieszane na §cianach, zatem za normalne
zuzycie nalezy uzna¢ pozostawienie po takim wyposazeniu kolkdéw rozporowych czy dziur po nich. Trzeba nadto
zauwazy¢, ze zgodnie z umowg najemca nie ma obowigzku przywrocenia przedmiotu najmu do stanu pierwotnego,
o ile dokonal zmian przedmiotu umowy w zakresie zgodnym z umowg (§ 9), za$ jak wynika z zeznan $wiadkéw, unit
dentystyczny zostal zamontowany za zgoda powodki, zatem pozostale po nim kable nie stanowia o dewastacji lokalu.
Wreszcie, przy ocenie, jaki stopien zuzycia mozna uznaé za normalny, nie mozna pomina¢ takze czasu uzytkowania
lokalu — w niniejszej sprawie pozwana prowadzila przychodnie w wynajmowanych pomieszczeniach przez 6 lat, a
wiec do$¢ dlugo, by zabrudzenia, otarcia na Scianach, czy nawet niewielkie ubytki w farbie lub tynku uzna¢ za stan
normalny.

Powddka nie wykazala, ze przedmiot umowy z 20 pazdziernika 2012 r. zostal wydany w stanie pogorszonym w
stopniu nie wynikajacym z normalnego, zgodnego z umowa korzystania z rzeczy. W tym zakresie trzeba podkresli¢,
ze $wiadkowie powolani przez strone powodowa - A. K. (2), M. T. (1) i D. B. (2) nie zeznawali w spos6b wiarygodny,
przeciwnie, przejaskrawiali rzeczywiste uszkodzenia, a jednocze$nie z zeznan ich wynika, ze powddka remont lokalu
przeprowadzita w oderwaniu od konkretnych zniszczen. I tak, A. K. zeznal, Ze cale $ciany przeznaczono do remontu,
cho¢ uszkodzenia sa punktowe, wskazal na dewastacje kafli i kaseton6w, M. T. méwit o dziurach po wyrwanych
szafkach o §rednicy do kilkunastu cm, a D. B. opisywat pozrywane obudowy po instalacji, czy poniszczone przylacza
do umywalek. Wyolbrzymianie przez tych swiadkow uszkodzen jest oczywiste po zestawieniu ich zeznan z zalaczona
do pozwu dokumentacja fotograficzna, z ktoérej nie spos6b wysnuwaé wniosku o ,dewastacji” lokalu. Nie mozna byto
na zdjeciach dostrzec opisywanych przez §wiadkéw polamanych kafli, kasetonow, dziur po wyrywanych instalacjach,
a jedynie drobne uszkodzenia i zabrudzenia, otarcia po meblach, jeden wiekszy ubytek farby i kilka dziur po kolkach.
Takze same zdjecia wykonano w sposéb majacy prowadzi¢ do stworzenia wrazenia, ze uszkodzen, okres§lanych przez
$wiadkow powddki mianem dewastacji, bylo o wiele wiecej, niz w rzeczywistoéci, skoro z jednej strony zdjeé nie
da sie przypisa¢ do konkretnych pomieszczen, a z drugiej strony nie budzi watpliwoéci, Ze na czeSci zdjec¢ pojawia
sie to samo pomieszczenie (np. k. 41, 45,48). Nawet Swiadkowie powo6dki nie potrafili przy tym co do niektoérych
zdje¢ wskazaé, jakie uszkodzenia majg one obrazowac. Nie sposob tez nie dostrzec prob dopasowywania zeznan
do tego, co zeznali inni $§wiadkowie powo6dki, gdy D. B. zeznaje, ze na k. 37 widaé uszkodzony kafel, podczas gdy
z innych zdje¢ oczywistym jest, ze czerwona &éciana byla $ciang malowang, a nie oblozong kaflami. Swiadek ten
wskazatl tez, ze najemca powinien odda¢ lokal nie wymagajacy remontu, co jest wprost sprzeczne z treécia zawartej
umowy. Jednoczeénie A. K. zeznal, ze naprawa trwala do miesiaca, tymczasem powodka zada utraconego zysku za
2 miesigce. Wszystkie te okoliczno$ci prowadza do wniosku, ze zeznania wskazanych oséb nie moga by¢ uznane za
wiarygodne. Zeznaniom tym i zdjeciom przedstawionym przez powddke przeczg zeznania §wiadkow pozwanej i przez
nig wykonane zdjecia, obrazujace ogo6lnie dobry stan pomieszczen. W tym zakresie nie mialo znaczenia, ze $wiadkowie
po przeprowadzce nie przebywali juz w pomieszczeniach przedmiotu najmu, gdyz uczestniczyli oni w przeprowadzce
i naocznie mogli zauwazy¢ kondycje poszczegolnych lokali. Nie mozna przypisywaé nadmiernego znaczenia faktowi,
ze pozwana oferowala samodzielne przeprowadzenie drobnych napraw lub zaplate kwoty 5000 zl. W ocenie Sadu nie
stanowilo to przyznania, ze pozwana odpowiada za pogorszenie stanu lokalu wieksze, niz wynikajace z normalnego
zuzycia, a jedynie stanowilo probe ugodowego zakonczenia sprawy. Natomiast po stronie powodki takiej dobrej woli
zabraklo, skoro udostepnienie lokalu celem napraw powiazala z koniecznoécia zaplaty za bezumowne korzystanie (k.
175).

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, ze powddka nie wykazala nienalezytego wykonania zobowigzania
przez pozwang. Oznacza to, ze nie ma potrzeby badania wysoko$ci szkody, dlatego pominieto wniosek pozwanej
o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego celem ustalenia uzasadnionych kosztéw naprawy lokalu. Drugi
powodem oddalenia tego wniosku bylo to, ze dokumentacja fotograficzna sporzadzona przez powodke nie stanowila
wiarygodnego i miarodajnego materialu dowodowego, na podstawie ktérego mozna byloby oszacowaé koszty
naprawy. Zdjecia sa zlej jakosci, jak wyzej wspomniano, cze$ciowo nie da sie ich przypisa¢ do konkretnych
pomieszczen, a czeSciowo przedstawiaja jedno i to samo miejsce fotografowane w rézny sposob. Oznacza to, ze
nie da sie w spos6b wiarygodny ustali¢ ilo$ci potrzebnych do wykonania prac naprawczych; kosztorys sporzadzony
na zlecenie powddki jest w tym zakresie rOwniez nieprzydatny — zawiera on ogolnikowe pozycje, bez dokonania



obmiaréw, podczas gdy z zeznan $wiadkow powodki wynika, ze do remontu przeznaczano cala $ciane nawet w
wypadku punktowego uszkodzenia.

Co do zadanego przez powddke odszkodowania zwigzanego z utraconym zyskiem, to niezaleznie od nieistnienia
przestanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej (nienalezyte wykonanie zobowigzania) nalezy powtérnie
zwrdcié uwage na niespojno$é pomiedzy zadaniem pozwu w tym zakresie (czynsz za dwa miesigce) a zeznaniami
Swiadka A. K., ktory wskazal, ze remont trwat 3-4 tygodnie. Ponadto powddka dochodzi utraconego zysku wg kwot
czynszu brutto, podczas gdy podatek VAT nie stanowilyby jej dochodu, a wiec nie stanowi takze szkody.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy oddalil powodztwo

Stan faktyczny ustalono na podstawie przedlozonych przez strony dokumentoéw oraz zeznan $§wiadkéw, ktore zostaly
uznane za wiarygodne z wyjatkiem zeznan D. B. (2), M. T. (1) i A. K. (2) z przyczyn opisanych powyzej.

Sad nakazal pobra¢ od powddki kwote 5.548 zl tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych w sprawie, ktore
tymczasowo zostaly poniesione przez Skarb Panstwa, wynikajacych z faktu, ze po rozszerzeniu powodztwa, powodka
nie uiScila oplaty stosunkowej od nowej warto$ci przedmiotu sporu — na podstawie art. 113 ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 108 § 1 zdanie 2 k.p.c. w ten sposdb, ze szczegdlowe rozliczenie
kosztow pozostawiono referendarzowi sadowemu, ustalajac, iz pozwana wygrala proces w calosci.

ZARZADZENIE
-(...)
-(...)
-(...)



