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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 maja 2022 r. S. N. wniost przeciwko (...) spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. o zaplate
kwoty 37.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie liczonymi od kwot:

- 8.000 z} od dnia 3 grudnia 2021 r. do dnia zaplaty;
- 4.000 7} od dnia 10 maja 2022 r. do dnia zaplaty;

- 25.000 z} od dnia 3 grudnia 2021 r. do dnia zaplaty
oraz o zasadzenie kosztéw procesu.

Powdd niniejszym pozwem dochodzi od pozwanej zwrotu czynszu najmu lokalu uzytkowego nalezacego do pozwanej
za miesigc czerwiec 2021 r. w kwocie 8000 zl, o ktory pozwana zostala bezpodstawnie wzbogacona, w zwigzku
z op6znieniem wydania lokalu i przystosowaniem go do potrzeb prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej powoda,
nadto zwrotu uiszczonej przez powoda kaucji w kwocie 4000 zl, ktérej pozwana nie rozliczyta po zdaniu lokalu.
Powodd dochodzi réwniez odszkodowania w kwocie 25.000 zt tytulem utraconego zarobku w zwiazku z niemozno$cig
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w najmowanym lokalu w miesiacu czerwiec 2021 r.

Nakazem zaplaty z dnia 23 maja 2022 r. Sad orzekl zgodnie z zgdaniem pozwu.

Pozwana wniosla sprzeciw od ww. nakazu zaplaty, zaskarzajac nakaz w caloéci, wnoszac o oddalenie powo6dztwa oraz
zasadzenie kosztow procesu.

W toku procesu strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powod S. N. w ramach prowadzonej dzialalno$ci gastronomicznej od 2017 r., z wylaczeniem roku 2019 r.,
najmowat w sezonie letnim od (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia w W. lokal uzytkowy polozony w L. w
komplecie apartamentowcow (...). Przedmiotowy lokal by} przystosowany do prowadzenia restauracji wraz z kuchnia,
zaopatrzony w niezbedne sprzety i urzadzenia kuchenne. Kazdorazowo przed rozpoczeciem kolejnego sezonu letniego
podpisywat z wynajmujacym umowe najmu, w ktorej okres rozpoczecia najmu w miesigcu czerwcu ustalano wedlug
potrzeb powoda. Po zakonczeniu sezonu dokonywano protokolarnego zdania najmowanego lokalu, spisania stanu
licznikdw mediéw. Na podstawie protokolarnie dokonanych odczytéw wynajmujacy wystawial powodowi fakture za
media, ktérag powod nastepnie oplacal. Po zdaniu lokalu bez uwag wynajmujacego powodowi zwracana byla kaucja,
uiszcza uprzednio przez powoda przy zawarciu umowy najmu.

17 maja 2021 roku z powodem telefonicznie skontaktowala sie K. H. dzialajaca w imieniu wynajmujacego (...)
spolki z ograniczona odpowiedzialnoécig w W. z propozycja zawarcia najmu przedmiotowego lokalu uzytkowego na
kolejny sezon letni. Powdd zamierzat otworzy¢ restauracje od 1 czerwca 2021 roku z uwagi na zgloszenie takiego
zapotrzebowania przez wlascicieli apartamentéw w kompleksie (...) oraz ze wzgledu na zblizajacy sie tzw. dlugi
weekend w zwigzku ze Swietem Bozego Ciala, przypadajacym na 3 czerwca 2021 r., w ktérym oczekiwano zwiekszonego
ruchu turystow. Ustalono, ze celem potwierdzenia zawarcia umowy najmu powod uiéci pozwanej opisang w umowcie
kaucje, ktora poczatkowo miata wynie$¢ 5000 zl, a po dalszych negocjacjach — kwote 4000 zl. Po ustaleniu z powodem
daty rozpoczecia dzialalnosSci i wynegocjowaniu kwot kaucji oraz czynszu najmu wiadomo$cia e-mail z dnia 17 maja
2021 r. K. H. przestala powodowi S. N. umowe najmu celem jej weryfikacji oraz w przypadku potwierdzenia danych
zwrdcila sie o wydrukowanie, opieczetowanie, podpisanie i odestanie umowy. Nadto zwrécila o zaplate przez powoda
do dnia nastepnego zadatku na wskazany w umowie numer rachunku bankowego.



Zgodnie z przeslana powodowi umowa najmu z dnia 17 maja 2021 r. pozwana o$wiadczajac, ze ma prawo do
dysponowania przedmiotem najmu, zobowiazala sie do wydania powodowi lokalu uzytkowego (restauracja z kuchnia
polozonego w miejscowosci £.. w komplecie B. M.) na czas okreSlony od dnia 1 czerwca 2021 r. do dnia 31 sierpnia
2021 r. (pkt 11 2 umowy).

Zgodnie z pkt 3 umowy powo6d mial wykorzystywaé przedmiot najmu wylacznie na prowadzenie restauracji, w sposob
zorganizowany w okresie od dnia 1 czerwca 2021 r. do dnia 31 sierpnia 2021 r. Nadto pozwana zobowiazala sie
zapewni¢ powodowi swobodny dostep do lokalu najemcy jego pracownikom i klientom w powyzszym okresie (pkt
4 umowy). Strony ustalily, ze w okresie od dnia 1 czerwca 2021 r. do dnia 31 sierpnia 2021 r. restauracja bedzie
prowadzona w sposéb ciagly.

Strony w pkt 8 umowy ustalily czynsz najmu lokalu w kwocie 24 600 zl, platny w 3 miesiecznych ratach, w terminach:
w kwocie 8000 zt do dnia 15 czerwca 2021 r., w kwocie 8000 zl do dnia 15 lipca 2021 r. oraz ostatnia rata 8600 z}
do dnia 10 sierpnia 2021 .

Za okres od dnia 1 czerwca 2021 r. do dnia 31 sierpnia 2021 r. pow6d zobowiazal sie do pokrycia dodatkowych oplat za
prad i wode wg wskazan licznika z uwzglednieniem cen zawartych na fakturach wystawianych przez dostawce mediow

(pkt 9 umowy).

Przekazanie lokalu najemcy nastapi¢ mialo 1 czerwca 2021 r. na podstawie protokolu zdawczo-odbiorczego (pkt 10
i11 umowy).

Osoba odpowiedzialng za kontakt w czasie trwania umowy ze strony wynajmujacego byla M. S. (pkt 23 umowy).

Powdd zostal zobowigzany do wplacenia czynszu i kaucji w wysoko$ci 4000 zt do dnia 18 maja 2021 r., ktéra podlegata
rozliczeniu na koniec sezonu przy zdaniu lokalu (pkt 25 umowy).

Powdd podpisal, opieczetowal umowe i odeslal jej skan mailem pozwanej. Nadto dnia nastepnego dokonal wplaty
kaucji, o czym poinformowal przedstawiciela pozwanej wiadomosScia SMS. W dalszej korespondencji SMS powdd
przypomnial, ze maszyna do obierania ziemniakow jest zepsuta oraz o§wietlenie nad zmywakiem i przy wejéciu na sale.
Nadto zwro6cil sie 0 wskazanie, czy istnieje mozliwo$¢ wydania kluczy do lokalu w dniu 31 maja 2021 r. Przedstawicielka
pozwanej nie odpowiedziala na ww. smsy, nie odbierata telefon6w, wskazujac, ze oddzwoni.

Powod nastepnie zamowil zywnosé do prowadzonej restauracji oraz zawarl z K. G. umowe na odbiér odpadow ze
stolowki poczawszy od czerwca 2021 r., co bylo wymagane przez Sanepid.

Dowéd:

- umowa z dnia 17 maja 2017 r. k. 248;

- umowa z dnia 17 kwietnia 2018 r. k. 249;

- umowa z dnia 10 czerwca 2020 r. k. 250-252;

- korespondencja e-mail k. 11-11v.;

- umowa z dnia 17 maja 2021 r. k. 17, 247;

- korespondencja SMS k. 12 i n., 258;

- potwierdzenie przelewu z dnia 18 maja 2021 r. k. 21;

- faktura VAT za wywoz odpadow k. 32;



- zeznania $wiadka M. S. k. 346-349;
- zeznania $wiadka L. N. k. 349-352;
- zeznania $wiadka A. K. k. 352-353;
- zeznania powoda S. N. k. 378-382;

31 maja 2021 r. powod przyjechal wraz z pracownica do L. po odbidr kluczy do przedmiotowego lokalu. Okazalo sie,
ze lokal nie jest zasilony w energie elektryczna, gdyz pozwana dopiero ubiegala sie u (...) sp. z 0.0. o przylaczenie
lokalu do sieci i zwiekszenie mocy dla potrzeb prowadzonej przez powoda dzialalno$ci restauracyjnej. Nadto w
lokalu brakowalo sprzetu kuchennego, w ktéry lokal byl wyposazony w ubieglych sezonach. Okazalo sie, ze sprzet
kuchenny zostal wywieziony przez pozwana do innego obiektu. Powdd nie mogt otworzy¢ restauracji w dniu 1 czerwca
2021 r. Powdd oddat zakupione mrozonki na przechowanie M. S. i zwrdcil sie do pozwanej o wskazanie propozycji
rozwigzania problemu ewentualnie o renegocjowanie postanowien umownych, w zwiazku z niemozno$cia rozpoczecia
prowadzenia dzialalno$ci restauracyjnej w lokalu pozwanej z dniem 1 czerwca 2021 r.

Powod w czerwcu wielokrotnie zwracal sie do pozwanej telefonicznie i za posrednictwem wiadomoéci SMS o
wskazanie, kiedy bedzie mogl rozpoczaé dzialalno$¢ w lokalu pozwanej oraz monitowal pozwana w zakresie
dostarczenia i naprawy sprzetu. Wskazywal na brak podlaczonego licznika energii elektrycznej, brak podlaczonego
sprzetu pozostawionego w lokalu oraz pozostate braki sprzetowe. W odpowiedzi przedstawicielka pozwanej K. H.
kierowala powoda do M. S.. Zakupione przez powoda towary, umieszczone w lodéwkach znajdujacych sie w lokalu
pozwanej, ulegly zepsuciu w zwiazku z odlaczaniem zewnetrznego Zrodla energii elektrycznej. W odpowiedzi na
monity powoda M. S. smsem z 10 czerwca 2021 r. informowala go, ze zalatwi piec konwekcyjny, wskazujac, ze w lokalu
byt elektryk i wszystko naprawil, oraz oczekuje na zlecenie z E..

Pozwana nadal byla na etapie przylaczenia do lokalu energii elektrycznej. Pismem z dnia 14 czerwca 2021 1. (...) sp.
z 0.0. poinformowala pozwana, iz warunkiem kontynuowania §wiadczenia uslug dystrybucji energii elektrycznej ze
zmieniong mocg umowna, koniecznym jest aktualizacja umowy kompleksowej oraz o §wiadczenie ustug.

Przelewem z dnia 15 czerwca 2021 r. powod zgodnie z umowa uiscil na rzecz pozwanej czynsz najmu w kwocie 8000
z} tytulem I raty.

Powdd zweryfikowal na miejscu, ze lokal nadal pozostaje bez energii elektrycznej oraz bez sprawnych sprzetéow, o
czym monitowal pozwana.

Dnia 17 czerwca 2021 r. pozwana wystapila z wnioskiem do (...) sp. z 0.0. o zgloszenie gotowo$ci instalacji do
przylaczenia w zwigzku ze zmiang warunkéw umowy.

Dnia 18 czerwca 2021 r. pozwana wystawila na powoda fakture VAT nr (...) na laczna kwote 12 000 z} tytultem I raty
czynszu w kwocie 8000 zl zgodnie z umowg oraz kaucji zgodnie z umowa w kwocie 4000 zl, wskazujac, ze fakture
powod optlacil w caloéci.

Pozwana sms-em z 24 czerwca 2021 r. poinformowala powoda o zaplanowanym na dzien nastepny montazu licznika
w lokalu.

Powod po doprowadzeniu do lokalu energii elektrycznej i dostarczeniu sprzetéw kuchennych mogl rozpoczaé
dzialalno$é restauracyjng w najetym lokalu od 30 czerwca 2021 roku.

Dowéd:

- korespondencja SMS k. 13-16;



- paragony i faktury VAT za rok 2021 k. 67-126;

- pismo (...) sp. zo0.0.z dnia 28 maja 2021 r. w sprawie warunkéw przylaczenia wraz z projektem umowy o przylaczenie
do sieci k. 259-261;

- umowa o przylaczenie do sieci k. 264-268;

- pismo z dnia 14 czerwca 2021 1. k. 262-263;

- wniosek z dnia 17 czerwca 2021 1. k. 269-270;
- korespondencja SMS k. 253-257;

- potwierdzenie przelewu k. 22;

- faktura VAT k. 18;

- zeznania $wiadka M. S. k. 346-349;

- zeznania $wiadka L. N. k. 349-352;

- zeznania $wiadka A. K. k. 352-353;

- zeznania powoda S. N. k. 378-382.
Przelewem z dnia 15 lipca 2021 r. powdd uiécil na rzecz pozwanej czynsz najmu w kwocie 8000 zt tytulem II raty.

Dnia 20 lipca 2021 r. pozwana wystawila na powoda fakture VAT nr (...) na kwote 8000 z} tytulem czynszu najmu I
rata, ktora powdd oplacit dnia 16 lipca 2021 1.

Dowéd:

- potwierdzenie przelewu k. 22a;

- faktura VAT k. 19;

- zeznania powoda S. N. k. 378-382;

Przelewem z dnia 16 sierpnia 2021 r. powod uiScil na rzecz pozwanej czynsz najmu w kwocie 8460 z} tytulem III raty.

Dnia 25 sierpnia 2021 r. pozwana wystawila na powoda fakture VAT nr (...) na kwote 8460 zl tytulem czynszu najmu
III rata, ktéra powdd oplacil 16 sierpnia 2021 .

Dowod:

- potwierdzenie przelewu k. 23;

- faktura VAT k. 20;

- zeznania powoda S. N. k. 378-382;

Powod po zakonczonym sezonie zwrécil pozwanej najmowany lokal. Przy zwrocie lokalu dokonano spisania stanéw
licznikow. Powod bezskutecznie oczekiwal na zwrot kaucji.

Dowod:



- zeznania $wiadka M. S. k. 346-349;
- zeznania powoda S. N. k. 378-382;

Dnia 27 pazdziernika 2021 r. pozwana wystawila na powoda fakture VAT nr (...) tytulem energii elektrycznej za miesigc
lipiec 2021 w kwocie 1308,24 zl brutto, energii elektrycznej za miesigc sierpien 2021 r. w kwocie 1573,20 zl brutto,
rozliczenia zuzycia wody za kwote 568,88 z oraz rozliczenia §mieci za kwote 364 zt tj. na laczna kwote 3814,32 zt brutto,
stwierdzajac ze faktura VAT zostala zaplacona do kwoty 3860 zl, wobec czego do zaplaty pozostato (minus) 45,68 zt.

Powod nie otrzymat powyzszej faktury.
Dowod:

- faktura VAT k. 271;

- zeznania powoda S. N. k. 378-382.

Pismem z dnia 23 listopada 2021 r. pow6d bezskutecznie wezwal pozwana do zaplaty kwoty 33 000 zl w terminie 77
dni, na wskazana kwote skladaly sie kwoty 8000 zl tytulem czynszu za miesiac czerwiec 2021 r. oraz 25 000 zt tytulem
utraconego dochodu za miesiac czerwiec 2021 r.

Powdd podnidsl, iz pozwana nie wywigzala sie z umowy, albowiem lokal zostat udostepniony powodowi dopiero dnia
30 czerwca 2021 r. mimo uiszczenia czynszu najmu i kaucji, za§ dopiero dnia 25 czerwca 2021 r. w lokalu zamontowano
licznik energii elektrycznej. Nadto w zwigzku z opdznieniem wydania lokalu powod ponidst strate w kwocie 25 000 zl.

Dowdéd:

- pismo powoda z dnia 23 listopada 2021 r. k. 29;

- wydruk §ledzenia k. 30;

- dow6d nadania k. 31.

Powod w poprzednich latach za miesigc czerwiec uzyskiwal przych6d w nastepujacych kwotach:
- 2017 1. — 7.300 z} (rozpoczecie dzialalnoéci 24 czerwca 2017 1.);
- 2018 r.- 10.400 z} (rozpoczecie dzialalnosci 23 czerwca 2018 r.);
- 2020 r.- 20.700 z} (rozpoczecie dzialalnoSci 10 czerwca 2020 1.).
W 2021 r. powdd zatrudnial 1 pracownika.

Dowdéd:

- paragony i faktury VAT za rok 2020 k. 33-67;

- paragony i faktury VAT za rok 2021 k. 67-126;

- raport kasowy za rok 2018 k. 129-181;

- raport kasowy za rok 2020 k. 182-219;

- raport kasowy za rok 2021 k. 220-226v.;

- lista plac z lipiec i sierpien 2021 k. 296-297;



- decyzja US dot. wymiaru podatku powoda k. 24-28;
- zeznania $wiadka L. N. k. 349-352;
- zeznania $wiadka A. K. k. 352-353;
- zeznania powoda S. N. k. 378-382.

Stan faktyczny Sad ustalil na podstawie materialu dowodowego przedlozonego przez strony, w tym dokumentacji
finansowej zlozonej przez powoda, ktérych autentycznoSci strony nie kwestionowaly, cze$ciowo wyprowadzajac
odmienne wnioski. Sad bazowal na zeznaniach $wiadkéw stron, majac przy tym na uwadze, ze $wiadkowie sg
powiazani zawodowo i rodzinnie ze stronami procesu, nie mozna ich zeznan traktowaé do konca jako obiektywnych.
Sad opieral sie rowniez na zeznaniach powoda, ktore ocenil jako szczere i prawdziwe, czym innym jest ocena,
jakie fakty zostaly tymi dowodami wykazane. Dla porzadku wskaza¢ nalezy, ze mimo prawomocnego oddalenia
wniosku powoda o zwolnienie od kosztow sadowych, powod nie uici¢ brakujacej zaliczki na poczet wynagrodzenia
bieglego. Sad nie widzial réwniez podstaw do pokrywania kosztow pracy bieglego z sum budzetowych, a tym
bardziej przeprowadzenia dowodu z bieglego z urzedu, zwazywszy ze powdd na ostatniej rozprawie cofnal wniosek o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo czeSciowo na uwzglednienie.

Uzasadniajac zadanie pozwu, powod wskazal, iz strony laczyla umowa najmu lokalu uzytkowego nalezacego do
pozwanej, jednakze w zwiazku z opdznieniem wydania lokalu i przystosowaniem go do potrzeb prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej powoda, powdd uiScil nienaleznie czynsz najmu za pierwszy miesigc (8000 zl), nadto
pozwana nie zwrdécila uiszczonej przez powoda kaucji w kwocie 4000 zl. Powdd niniejszym pozwem dochodzil rowniez
odszkodowania w kwocie 25 000 z} tytulem utraconego dochodu w zwigzku z niemozno$cig prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej w czerwcu 2021 T.

Sprzeciwiajac sie zagdaniu pozwu, pozwana zakwestionowala roszczenie co do zasady jak i wysoko$ci, kwestionujac aby
nie udostepnita powodowi lokalu w okreslonym terminie, podnoszac, iz powod mial dostep do lokalu i mégl prowadzié
dzialalno$¢ gospodarcza. Pozwana wskazala rowniez, ze w lokalu brak bylo zasilania w energie elektryczna w zwiazku
z trwajacymi pracami przylaczeniowymi, o czym powo6d wiedzial zawierajac umowe.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, wprawdzie umowa najmu z dnia 17 maja 2021 r. nie zostala sporzadzona
w formie pisemnej, o ktérej mowa w art. 78 § 1 k.c., z uwagi na brak wlasnorecznego podpisu przedstawiciela strony
pozwanej. To jednak na podstawie przedlozonej w sprawie korespondencji e-mail oraz zeznan powoda i zeznan
Swiadka pozwanej M. S. przyjaé nalezalo, iz z uwagi na okolicznoéci towarzyszace przy zawarciu umowy, umowa
najmu w wersji zalgczonej do pozwu (jak na k. 17 akt sprawy) zostala finalnie zawarta - w formie dokumentowej, o

ktorej mowa w art. 77° k.c., jako ze wynegocjowane ustalenia stron znalazly potwierdzenie w umowie zredagowanej
przez przedstawiciela pozwanej, a przestanej mailem (k. 11v). Nastepnie zaakceptowanej przez powoda, ktéry umowe
wydrukowal, opieczetowat i podpisal, odsytajgc skan tej umowy (jak na k. 17 akt sprawy) stronie pozwanej. Co istotne,
powdd na poczet zawartej umowy dnia nastepnego oplacit kaucje w kwocie 4000 zl, co pozwana traktowala jako
zadatek, jak to wynika z maila pozwanej z 17 maja 2021 r. (k. 11v). Nie sposob zatem w $wietle ustalonego stanu
faktycznego i okoliczno$ci towarzyszacych zawarciu umowy stwierdzié, ze do zawarcia umowy w wersji zalgczonej do
pozwu nie doszlo, w szczego6lnoSci, aby nie wigzaly pozwanej terminy umowne nig okre$lone. Zwazywszy ze umowa
nie przewidywala zadnej formy szczegblnej. Dlatego stosunek prawny stron nalezalo zakwalifikowaé jako umowe
najmu, o ktérej mowa w art. 659 § 1 k.c., zgodnie z ktérym przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddac
najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu
umoéwiony czynsz.



Jak wynika z treSci umowy laczacej strony oraz poczynionych przez Sad ustalen, umowa obowigzywala od dnia
1 czerwca 2021 r., z czym wiazal sie przede wszystkim obowiazek pozwanej udostepnienia powodowi lokalu juz
z ta data, celem prowadzenia dzialalno$ci gastronomicznej w sposdb ciagly, poczawszy od 1 czerwca 2021 r. W
rozpoznawanej sprawie powyzsze nie mialo miejsca, powod nie mogt prowadzi¢ przewidzianej umowa restauracji
od tej daty, gdyz w pierwszym rzedzie przeszkoda byl brak energii elektrycznej w lokalu, a problem z podlaczeniem
przylacza, zwiekszeniem mocy, montazem licznikow byl przez pozwana usuwany w ciagu calego miesigca czerweca.
Podobnie zreszta jak zwiezienie sprzetéw kuchennych, ktore znajdowaly sie w innym obiekcie. O powyzszym powod
nie byl informowany przed zawarciem umowy. Jak wynika z przedlozonych dokumentéw i zeznan $wiadkéw oraz
powoda, montaz licznikow energii elektrycznej nastapil w ostatnim tygodniu czerwca 2021 r., dopiero potem mozliwe
bylo wydanie lokalu powodowi i z tej przyczyny powdd moglt otworzy¢ przewidziang umowa restauracje poczawszy
od dnia 30 czerwca 2021 .

Majac na uwadze dotychczasowa wspolprace powoda z poprzednikiem prawnym pozwanej - spélka (...) sp. z o.o.
w latach 2017, 2018 i 2020, podkredli¢ nalezy, iz w poprzednich umowach termin rozpoczecia najmu przez powoda
byl wyraznie okres$lony i odpowiadal dacie rozpoczecia przez powoda prowadzenia dzialalnoSci w lokalu. Natomiast
w niniejszej sprawie, mimo iz okres najmu obowigzywaé mial od dnia 1 czerwca 2021 r., powdd nie mogt korzystac
z najmowanego lokalu, co nastgpilo ewidentnie z winy pozwanej, ktéra nie przystosowala zawczasu tego lokalu do
korzystania przez powoda w sposob ciagly, w szczego6lnoSci w zakresie dzialalno$ci restauracyjne;j.

Na podstawie zeznan Swiadkéw i powoda Sad przyjal, iz zwyczajowo w zakresie najmu lokalu uzytkowego, bedacego
przedmiotem umowy najmu z dnia 17 maja 2021 r., podobnie jak i w latach poprzednich, lokalu pozostawal w stanie
pozwalajacym na prowadzenie dzialalno$ci restauracyjnej, w zakresie wyposazenia w odpowiednie sprzety kuchenne,
jak i energie elektryczng. Jednakze w spornym okresie mimo zawarcia umowy dnia 17 maja 2021 r. i obowigzku
wydania lokalu powodowi dnia 1 czerwca 2021 r., pozwana nie sprostala temu obowiazkowi, albowiem lokal nie
posiadal podlaczenia do energii elektrycznej, jak rowniez niezbednego wyposazenia. Powyzsze w ogole wykluczalo
korzystanie z najmowanego lokalu w czerwcu.

Pozostawione w lokalu wyposazenie byto uszkodzone, co powod zglaszal pozwanej mailowo jak i za posrednictwem
wiadomosci SMS, wnosil rowniez o udostepnienie kluczy do lokalu w dniu 31 maja 2021 r., kiedy to okazalo sie, ze lokal
nie posiada dostepu do energii elektrycznej. Powyzsze wykluczalo korzystanie z najmowanego lokalu poczawszy od
dnia 1 czerwca 2021 r., wbrew obowigzkom pozwanej jako wynajmujacego, wynikajacym z umowy. Dopiero w trakcie
obowiazywania umowy pozwana przystapila do dzialan majacych na celu umozliwienie powodowi prowadzenia
dzialalnoSci - zwozono wyposazenie kuchni, zwrécono sie do operatora z wnioskiem o przytaczenie i montaz licznikow,
czego dokonano dopiero w ostatnim tygodniu czerwca 2021 r.

W tym zakresie nie zaslugiwaly na uwzglednienie zarzuty pozwanej, aby powod zawierajac sporna umowe najmu,
wiedzial w jakim stanie lokal sie znajduje i Ze nie ma w nim energii elektrycznej. Na podstawie dotychczasowych
do$wiadczen powoda w zakresie najmu lokalu z poprzednim wynajmujacym, kiedy to powod zawieral umowy o
tredci zblizonej do spornej umowy najmu z pozwana, z poczatkiem ich obowigzywania odbieral klucze do lokalu oraz
rozpoczynal prowadzenie w nim dzialalnoSci gastronomicznej, czego nie mogt zrobié¢ w niniejszej sprawie z poczatkiem
czerwca 2021r. Ztreéci zgromadzonego materialu dowodowego nie sposob przyjac, ze okres§lony umowa czynsz najmu
byl kwota za caly sezon wakacyjny, niezaleznie od iloSci miesiecy, z ktorych najemca faktycznie korzystal. Przeczy
bowiem temu dotychczasowa praktyka gospodarcza z poprzednim wynajmujacym, gdzie tzw. pierwsza rata czynszu
byla nizsza z uwagi na to, ze w czerwcu najem nie odbywat sie z poczatkiem miesiaca.

Niniejszym pozwem powdd dochodzil w pierwszym rzedzie od pozwanej kwoty 8000 zl tytulem nienaleznie
uiszczonego przez powoda na rzecz pozwanej czynszu najmu za czerwiec 2021 r., ktéry rozpoczaé sie mial z dniem 1
czerwca 2021 1., a faktycznie powdd mogl rozpoczaé dzialalnosé w najetym lokalu dopiero z dniem 30 czerwca 2021r.

Podstawe prawna roszczenia powoda w tym zakresie nalezy upatrywac¢ w treSci art. 410 §2 k.c. Zgodnie z nim
Swiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je speil, nie byl w ogole zobowigzany lub nie byt zobowiazany wzgledem



osoby, ktorej Swiadczyl, albo jezeli podstawa swiadczenia odpadla lub zamierzony cel swiadczenia nie
zostal osiggniety, albo jezeli czynno$é prawna zobowigzujaca do $wiadczenia byta niewazna i nie stala sie wazna
po spelhieniu Swiadczenia.

W ocenie Sadu, zarzuty pozwanej, ktéra zakwestionowala zadanie powoda w zakresie bezpodstawnie uiszczonej
na rzecz pozwanej czynszu najmu, nie zastuguja w niniejszym stanie faktycznym na uwzglednienie. Czynsz najmu
lokalu za okres czerwca, mimo iz co do zasady obcigzal powoda na mocy umowy, zostal uiszczony na rzecz pozwanej
nienaleznie. Z powyzszego wynika, iz wobec niewykonania umowy przez pozwang w miesigcu czerwcu podstawa
Swiadczenia powoda odpadala, jak i zamierzony cel §wiadczenia — czynsz najmu lokalu dla potrzeb restauracji, nie
zostal osiggniety. Jednakze podkresli¢ nalezy, iz powod uiScil czynsz najmu juz 15 czerwca 2021 r., zgodnie z umowa, z
uwagi na dbalo$¢ o stosunki stron i uczciwe podejscie do kontrahenta, majac nadzieje na otwarcie restauracji w drugiej
potowie czerwca, gdyz powdd zapewniany byl przez pozwang o podejmowanych dzialaniach naprawczych, stuzacych
do wydania lokalu do celu umoéwionego. Wreszcie, powod obawial sie o los umowy w przypadku nieuiszczenia czynszu
najmu za miesigc czerwiec 2021 r., co za tym idzie ewentualnych dalej idacych konsekwencji, jak np. powddztwo
o zaplate i ewentualna egzekucja komornicza, gdyz pozwana nie dopuszczala renegocjacji umowy najmu. Zarzut
pozwanej, ze powod nie moze zadaé zwrotu Swiadczenia, gdyz wiedzial, iz nie byl do §wiadczenia zobowigzany (art.
411 pkt 1 k.c.), nie zasluguje w ocenie sadu na uwzglednienie. W opisanej sytuacji nalezy przyjaé, ze powod spekit
Swiadczenie za czerwiec 2021 r. w celu unikniecia przymusu, tak jak o tym mowa w art. 411 pkt 1 in fine k.c. Ze
spelnionym nienaleznie §wiadczeniem w celu unikniecia przymusu mamy do czynienia w sytuacji m.in. zagrozenia
procesem sagdowym (wszczeciem egzekucji) oraz z wszelkg postacia nacisku wylaczajacg dobrowolne spelnienia
Swiadczenia, mimo wiedzy solvensa, ze jest ono nienalezne. Nalezy przyjac, ze powdd w Swietle obowigzujacej strony
umowy nie mial dowolno$ci w zakresie uchylenia sie od zaplaty czynszu w czerwcu 2021 r. w obawie przed dalej
idgcymi konsekwencjami.

Tym samym, w ocenie Sadu roszczenie powoda dotyczace zwrotu bezpodstawnie uiszczonej na rzecz pozwanej czynszu
najmu za miesigc czerwiec w kwocie 8000 zt jako zasadne podlegalo uwzglednieniu.

Kolejnym elementem zaslugujacym w ocenie Sadu na uwzglednienie, jest roszczenie powoda dotyczace uiszczonej
przez powoda a nierozliczonej przez pozwana kaucji w kwocie 4000 zl.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, zwyczajowo z tytulu umowy najmu spornego lokalu kaucja podlegala
zwrotowi po bezusterkowym zdaniu przedmiotu najmu na koniec sezonu, za§ wynajmujacy wystawial na rzecz powoda
fakture VAT z rozliczeniem mediéw, ktéra powdd oplacal. Rozliczenie odbywalo sie w oparciu o odczyty licznikow,
sporzadzane przy zwrocie lokalu.

W niniejszej sprawie pozwana podniosta zarzut rozliczenia kaucji z faktura kosztowa, jednakze zarzut ten nie
zashugiwal na uwzglednienie.

Po pierwsze sporny jest niejako charakter uiszczonej przez powoda kaucji w rozumieniu stron umowy. Powod sporng
kwote 4000 zt traktowal jako zabezpieczenie ewentualnych naleznoSci pozwanej z tytulu szk6d w najetym lokalu,
podczas gdy przedstawiciel pozwanej w korespondencji e-mail z 17 maja 2021 r., w kontekécie kwoty 4000 zl postuguje
sie pojeciem ,zadatku”, co nakazuje przyjac, ze zostala ona uiszczona na poczet zabezpieczenia zawarcia umowy.
Zwyczajowo rozliczenia stron z tytulu medidéw w najetym lokalu odbywaly sie na podstawie faktury kosztowej wraz z
odczytami licznikdw, z uwzglednieniem cen dostawcoéw mediow, co znajduje rowniez odzwierciedlenie w treSci umowy
(pkt 9 umowy jak na k. 17).

Bez wzgledu jednak na charakter i cel przypisywany uiszczeniu przez powoda spornej kwoty 4000 zl, w ocenie Sadu
podlega ona zwrotowi. Po pierwsze, o czym byla juz mowa, zwyczajowo oraz zgodnie z pkt 25 umowy (k. 17v) kaucja
byla zwracana najemcy po zakonczeniu sezonu przy zdaniu lokalu i tego tez oczekiwal pow6d w niniejszej sprawie.
Po drugie, pozwana wraz ze sprzeciwem zalgczyla wystawiong dnia 27 pazdziernika 2021 r. fakture VAT tytulem
rozliczenia energii elektrycznej, wody i éciekéw za czas trwania umowy, ale powod powyzszej faktury dotychczas nie
otrzymal, a pozwana nie naprowadzila dowoddéw przeciwnych. Nadto zakwestionowal ww. fakture tak co do zasady, jak



i wysoko$ci, wskazujac na zawyzenie kosztow mediéw, a pozwana nie naprowadzila w tym zakresie zadnych dalszych
dowodow, w szczegolnoSci nie ztozyla faktur zrédlowych, nie przedstawita wyliczen arytmetycznych w poréwnaniu do
odczytéw licznikoéw, na podstawie ktorych pozwana wyliczyla taka a nie inng warto$§é pobranych mediéw. Po trzecie,
kaucja przez powoda zostala uiszczona w kwocie 4000 zl, podczas gdy faktura VAT pozwanej opiewa na kwote 3814,32
z} brutto i zostala pokryta do kwoty 3860 zl a do zaplaty/ zwrotu pozostala kwota 45,68 zl (k. 271). Pozwana nie
wykazala faktycznego rozliczenia kaucji w Swietle dokumentow Zréodlowych bedacych podstawa rozliczenia, nawet nie
uprawdopodobnila twierdzeniami faktycznymi sposobu wyliczenia przeprowadzonych operacji matematycznych.

Z powyzszych wzgledéw powodztwo podlegalo uwzglednieniami, w czeéci tj. co do lgcznej kwoty 12 000 zl, na ktéra
skladaja sie kwoty 8000 zl tytulem czynszu najmu oraz 4000 zt tytulem uiszczonej przez powoda kaucji.

W pozostalym zakresie, tj. co do kwoty 25 000 zl tytulem odszkodowania stanowigcego utracony przez powoda
zarobek za miesigc czerwiec 2021 r. (art. 361 § 2 k.c.), powodztwo podlegalo oddaleniu.

Co prawda powdd przedtozyl dokumentacje finansowg, obrazujaca osiggane przychody w latach 2017, 2018 i 2020,
jak réwniez za 2021 r., jednakze juz w treéci pozwu zostal wyartykulowany wniosek o dopuszczenie dowodu z
opinii bieglego z zakresu ekonomiki przedsiebiorstw na wykazanie powyzszych okolicznoéci, tj. ustalenia wysokosci
utraconego przez powoda dochodu w zwigzku z niewywigzaniem sie pozwanej z wykonania umowy, gdyz wyliczenia
powoda maja charakter hipotetyczny. Dokumentacja powoda ma jednak charakter szczatkowy, na co zwrocil uwage
pozwany, kwestionujac roszczenie powoda w powyzszym zakresie, a osobowe $rodki dowodowe nie sa miarodajne
zdaniem sadu do potwierdzenia dokonanych przez powoda wyliczenn. Mimo prawomocnego oddalenia wniosku
powoda o zwolnienie powoda od kosztéw sadowych, powod nie uisci¢ brakujacej zaliczki na poczet wynagrodzenia
bieglego i ostatecznie cofngl wniosek o dopuszezenie dowodu z opinii bieglego.

Ma to o tyle istotne znaczenie, iz w tym przypadku roszczenie powoda o zwrot utraconego zarobku jako niewykazane
co do wysoko$ci podlegalo oddaleniu. Sad nie dysponuje wystarczajaca wiedzg z zakresu ekonomiki przedsiebiorstw,
ani do$wiadczeniem procesowym, aby w oparciu o material sprawy ustali¢ ewentualny hipotetyczny dochdd powoda,
ktoéry moéglby osiggnaé, gdyby rozpoczat dzialalno$é w spornym lokalu z poczatkiem czerwca 2021 r., na czym
powodowi zalezalo z uwagi na przypadajace 3 czerwca 2021 r. Swieto Bozego Ciala. Wiadomym Sadowi w $wietle
wiedzy zyciowej jest, iz czerwiec do rozpoczecia wakacji letnich nie jest szczytem sezonu wakacyjnego, w zaleznoSci
od tygodnia czerwca moze wowczas przypadaé tzw. sezon niski lub éredni, a wyniki finansowe powoda moglyby sie
réznic od zakladanych.

Podsumowujac roszczenie powoda zastugiwalo na uwzglednienie w czeéci, tj. co do tacznej kwoty 12 000 zl, na ktora
skladaja sie kwoty 8000 zl tytulem czynszu najmu oraz 4000 zt tytulem uiszczonej kaucji.

Podstawa prawng orzeczenia o odsetkach od kwot zasgdzonych w pkt I stanowi art. 481 § 1 k.c. O czym orzeczono jak
w pkt I sentencji, a dalej idace powddztwo oddalono (pkt IT sentencji).

Podstawe orzeczenia o kosztach procesu stanowi art. 100 k.p.c. i zostaly one stosunkowo rozdzielone. Powod wygral
sprawe w 32 %. Ponidsl on koszty na poziomie 5467 zl, na ktore skladajg sie: 1850 z} oplaty od pozwu, 3600 zlotych
tytulem kosztow zastepstwa procesowego — wynagrodzenia radcy prawnego, stosownie do § 2 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych i 17 zt
oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa. Z czego 32 % z 5467 z} to 1749 zk.

Pozwana natomiast utrzymata sie z obrong co do 68% i poniosta lgczne koszty w wysokos$ci 3617 z1, na ktore sktada sie
3600 zlotych tytulem radcy prawnego i 17 zt oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa. 68 % z 3617 zl to 2460
zl. Po skompensowaniu ww. kwot (2460 zt — 1749 zl) do zwrotu na rzecz pozwanej od powoda pozostaje kwota 711 zt.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w pkt III sentencji.
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