Sygn. akt XV Ca 1257/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Michal Wysocki (spr.)

Sedzia: SO Ewa Fras — Przychodni

Sedzia: SR del. Tomasz Sroka

Protokolant: p.o. stazysty Barbara Zomer

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 lutego 2014 roku w Poznaniu
sprawy z powodztwa W. L.

przeciwko D. W.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwana

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu
z dnia 18 kwietnia 2013 r.

sygn. akt I C 1040/12

1. oddala apelacje;

2. zasgdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 1.200zt z tytulu zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.
/-/ E. Fras - Przychodni/-/ M. Wysocki/-/ T. Sroka

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 18 kwietnia 2013r. Sad Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu w sprawie z powodztwa
W. L. przeciwko D. W. o zaplate,

zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 12.000z wraz z ustawowymi odsetkami od kwot: 2.000z} od dnia 16
listopada 2011r. do dnia zaptlaty, 5.000zl od dnia 10 stycznia 2012r. do dnia zaplaty, 5.000z} od dnia 10 lutego 2012r.
do dnia zaplaty (pkt 1); kosztami procesu obciazyt pozwana w calo$ci i z tego tytulu zasadzit od pozwanej na rzecz
powddki kwote 3.017z1, w tym kwote 2.400z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego (pkt 2).

Wydajqc powyzsze rozstrzygniecie Sqd Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 29 wrzeénia 2011r. powdédka W. L. jako wynajmujaca zawarla z pozwana D. W. jako najemca umowe najmu
lokalu polozonego w budynku handlowo-biurowo-magazynowym, posadowionym na nieruchomosci polozonej w
P. przy ul. (...) (§ I ust. 11 2 umowy). Strony postanowily, ze lokal mial by¢ wykorzystywany przez pozwana do



prowadzenia przedszkola niepublicznego i dzialalnoSci oswiatowej (§ I ust. 4), nadto, Ze pozwana miala placi¢ powodce
czynsz do dziewiagtego dnia kazdego miesigca z gory, przy czym za miesigce do sierpnia 2012r. wlacznie mial on
wynosi¢ 5.000z}, natomiast za kolejne miesigce 6.000z} (§ II ust. 1 i 2 umowy). Poza tym strony ustalily, ze koszty
przygotowania lokalu do uzywania, a w szczego6lnosci zwiazane z odbiorem technicznym budynku przez sanepid, straz
pozarng, nadzér budowalny i architektoniczny wyklada najemca, a nastepnie koszty te strony poniosa po polowie, przy
czym powodka wyrazila zgode na potracenie wylozonych przez pozwana tych kosztow - z sumy pierwszego czynszu (§
IT ust. 8). Nadto najemca ma zaplacié wynajmujacej nieoprocentowang kaucje do dnia 15 listopada 2011r. w wysokoSci
9.000z}l na poczet roszczen przypadajacych wynajmujacej po wygas$nieciu umowy, a szczegélnosci z tytutu dluznego
czynszu i oplat, przy czym kaucja polega zwrotowi po potraceniu tych roszczen (§ II ust. 9). Jednocze$nie pozwana
o$wiadczyla, Ze zapoznala sie ze stanem lokalu, ktory zostanie jej wydany przez powodke i nie zglasza zastrzezen (§
VI ust. 5). Nadto strony ustalily termin poczatkowy obowigzywania umowy na dzien 1 stycznia 2012r., zastrzegajac,
Ze jej rozwigzanie moze nastapi¢ do konca lutego nastepnego roku ze skutkiem na ostatni dzien sierpnia tego roku
(§ VII ust. 11 2).

Tego samego dnia pozwana zlozyla do Urzedu M. P. zgloszenie do ewidencji szkdl i placowek niepublicznych
przedszkola.

Pozwana uiécila powddce kaucje w kwocie 7.000zl.

Jeszcze przed zawarciem umowy, na skutek uzgodnien z powodka, pozwana przystapila do prac remontowych
majacych na celu przystosowanie lokalu dla potrzeb prowadzenia dzialalno$ci przedszkolnej, wprowadzajac ekipy
remontowo-budowlane dokonujace przerobek i zmian, w tym przebudowano lazienki, zmieniajac toalety i umywalki
na mniejsze, zrobiono okienko w $cianie dla potrzeb wydawania positkéw, z jednej tazienki wymontowano prysznic
i wstawiono zmywarke, przy czym powddka udostepniala pozwanej lokal celem dokonywania w/w prac i mimo
poczatkowej obecnoSci pozwanej podczas remontu, z biegiem czasu przestala ona pojawiaé sie w lokalu i za kazdym
razem to powoddka lub czlonek jej rodziny otwieral lokal, by wpusci¢ ekipe remontowa.

Pozwana umie$cila na zewnatrz budynku, w okolicy ul. (...) oraz w sekretariacie szkoly reklamy swojego przedszkola,
wskazujac na bilbordach, ze przedszkole przyjmuje zapisy. Nadto w wynajetym od powoddki lokalu pozwana
prowadzila rozmowy rekrutacyjne w celu znalezienia pracownikéw do przedszkola.

Pozwana nie odebrala protokotu zdawczo-odbiorczego ani kluczy do lokalu. Nadto nie zaplacita czynszu za miesiace
styczen i luty 2012r. ani brakujacej czeSci kaucji w kwocie 2.000zl. Pismem z dnia 2 stycznia 2012r. powddka
poinformowala pozwana, ze nie wplynela pozostata czeé¢ kaucji w kwocie 2.000zl.

Pismem z dnia 6 marca 2012r. pozwana wezwala powddke do wykonania zobowigzania wynikajacego z umowy najmu
z dnia 29 wrzeénia 2011r. polegajacego na oddaniu do uzytkowania przedmiotowego lokalu, przystosowanego do
prowadzenia w nim przedszkola niepublicznego, posiadajacego pozytywna opinie strazy pozarnej i organdw Inspekcji
Sanitarnej oraz pozwolenia na uzytkowanie wydane przez wlasciwy organ Urzedu M. P. w terminie 14 dni pod rygorem
odstgpienia od umowy.

Pismem z dnia 26 marca 2012r. pozwana skierowala od powo6dki o§wiadczenie o odstapieniu od umowy wraz z
wezwaniem do zaplaty kwoty 17.064,58z1 tytulem wplaconej kaucji oraz zwrotu nakladéw poczynionych na lokal
wobec niewywigzania sie przez powodke z umowy.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie dokumentoéw prywatnych, ktérych tre$¢ ani autentyczno$c
nie byla przez strony kwestionowana, a takze na podstawie zeznan $wiadkéw F. L., M. K., £. H., W. T. i czeéciowo
Swiadka R. W., ktorych relacje uznal za logiczne, jasne oraz wewnetrznie i wzajemnie spojne i jako takie zastugiwaly
one na przymiot wiarygodnoSci. Za wiarygodne Sad ten uznat réwniez zeznania powodki W. L. oraz pozwanej D.
W. oraz w czeSci zeznania $wiadka R. W.. Sad I instancji nie uwzglednil zeznan zaréwno pozwanej i jej meza w
zakresie odnoszacym sie do relacjonowanej przez nich kwestii w zakresie uzgodnien stron dotyczacych tego, iz to



powddka zobowiazala sie do dokonania stosownych czynno$ci majacych na celu uzyskanie zezwolen administracyjno-
prawnych, o ktérych pelnomocnik pozwanej traktowal w piSmie z dnia 6 marca 2012r.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego, Sqd Rejonowy dokonal nastepujgcych rozwazan
prawnych:

Na wstepie swoich rozwazan, Sad I instancji wskazal, Ze roszczenie powodki wynika z treSci art. 659 § 11 2 ke oraz
art. 669 § 1 ke. Ustalenia w sprawie wymagalo, czy powodke i pozwana laczyl umowny stosunek najmu w okresie
objetym pozwem. Bezspornym byl fakt podpisania przez strony umowy z dnia 29 wrze$nia 2011r. Pozwana w toku
procesu podnosita jednak, ze umowa przestala ja wigza¢, gdyz pismem z dnia 26 marca 2012r. zlozyla powddce
o$wiadczenie o odstapieniu od umowy, a to z powodu niewykonania przez powodke jej zobowigzania z umowy
najmu. Niewykonanie to mialo zdaniem pozwanej polega¢ na zaniechaniu wydania spornego lokalu pozwanej, przy
czym wydawany lokal mial by¢ przystosowany do prowadzenia w nim przedszkola niepublicznego, mial posiadac
pozytywna opinie strazy pozarnej i organdéw Inspekcji Sanitarnej oraz pozwolenie na uzytkowanie. Pozwana wyraznie
podkreslala, ze powodka - przez zaniechanie dostarczenia takich stosownych dokumentow - nie wydala jej przedmiotu
najmu w stanie wynikajacym z zawartej umowy. Powodka jednakze wyraznie zaprzeczyta aby to na niej cigzyl taki
obowiazek, wskazujac ze nie miala zajmowac sie organizowaniem dziatalno$ci gospodarczej pozwanej i nie wynikalo
to z umowy.

Wobec zaprzeczenia powddki, pozwana - by wykazaé, ze rzeczywiécie obie strony uzgodnily, ze opisane czynnoSci
naleze¢ beda do obowigzkoéw powodki - winna takie okoliczno$ci udowodnié, zgodnie z treScig art. 6 ke. Tego jednak
pozwana nie wykazala. W pierwszym rzedzie wskazac¢ trzeba, ze obowiazek powodki w tym zakresie z pewno$cia nie
wynika z literalnego brzmienia w/w umowy. Na pewno bowiem z samego faktu, ze strony uzgodnily, iz pozwana bedzie
uzywala lokal w celu prowadzenia przedszkola niepublicznego i dzialalnoSci oSwiatowej, nie mozna wyprowadzié¢
wniosku, Ze to na powddce - jako wynajmujacej - ciazy¢ bedzie obowiazek uzyskania wymienionych dokumentow
pozwalajacych na realizacje planowanej przez pozwana dzialalno$ci gospodarczej. Réwniez z faktu, ze zgodnie z
umow3 (8§ II pkt 8), powoddka miala wesp6l z pozwang partycypowaé w kosztach przygotowania lokalu do uzywania
nie mozna wnioskowaé, ze to wynajmujgca miala zorganizowa¢ uzyskanie takich pozwolen czy opinii. Przeciwnie z
zaznaczenia, ze to pozwana obowigzana byla do wylozenia wszystkich naleznoSci na poczet takich kosztéw, mozna
by wrecz przyjaé, zgodnie z zasadami do§wiadczenia zyciowego, ze to wlasnie najemczyni miala by¢ inicjatorka prac
generujacych te koszty. Oczywiscie ustalenia o tym ostatnim Sad nie poczynil gdyz bylo to zbedne dla rozstrzygniecia,
niemniej jednak wskazanie to jest o tyle celowe, ze ukazuje, ze z pewnoScig 6w zapis § II pkt 8 umowy nie nakladal
na powddke takich obowigzkow jak te wyzej omdwione. Pozwana na potwierdzenie swoich twierdzen powotala nadto
dowdd z zeznan swojego meza R. W.oraz swoich wlasnych - jako strony. Sad I instancji nie uwzglednit treéci ich
zeznan w czesci, w ktorej osoby te relacjonowaly o rzekomym obowiazku powodki do uzyskania stosownych zezwolen
administracyjnych. Nieuwzglednienie relacji w tej czes$ci wynikalo z zastosowania przeslanki okre$lonej w art. 233
§ 1 kpc - w postaci nieprzypisania wystarczajacej mocy dowodowej. Wspomniane zeznania pozwanej i §wiadka R.
W.w opisanym zakresie nie okazaly sie bowiem wystarczajace dla uzyskania przez Sad Rejonowy sily przekonania
o relacjonowanym fakcie. Strona powodowa zaprzeczyla takim twierdzeniom pozwanej i w tym stanie rzeczy dla
oceny spornej kwestii koniecznym bylo uzyskanie innego materialu dowodowego, ktoéry by ewentualnie stanowisko
pozwanej w spornym zakresie potwierdzal. Abstrahujac od stopnia mocy dowodowej zeznan tych oséb, Sad wskazal
na niekonsekwencje treSci tej relacji ze stanowiskiem procesowym pozwanej. W piémie z dnia 6 marca 2012r.,
sformutowanym przez pelnomocnika pozwanej, gdzie wymieniono jakie opinie i pozwolenia winna zdaniem pozwanej
uzyskac i przedstawi¢ powddka - mowa o dokumentach pochodzacych od Strazy Pozarnej, Inspekeji Sanitarnej i U.
M.P.. Tymczasem zaréwno sama pozwana jak i jej maz wprost zeznali, ze np. kwestiami Inspektora Sanitarnego
zajmowala sie pozwana. Ich relacja wskazywala jedynie na kwestie dotyczace rzekomych ustalen w zakresie samej
pozwolen od strazy pozarnej. Zar6wno maz pozwanej i pozwana podali, ze zgodnie z ustnymi uzgodnieniami -
sprawami tymi miala sie zaja¢ powodka. Powbddka temu zaprzeczylta i podala jedynie, ze sama zwracala sie do strazy
- ale jedynie w zakresie prowadzonej przez siebie szkoly tanca. Podobnie maz powodki wskazal, ze pozwolenia miata
zalatwia¢ sama pozwana.



Nastepnie Sad I instancji stwierdzil, ze skoro pozwana nie udowodnita, by to powo6dka, zgodnie z umowa pisemna czy
ustna, obowigzana byla do uzyskania wskazanych decyzji czy zezwolen administracyjno-prawnych, to bez znaczenia
dla rozstrzygniecia bylo przeprowadzenie dowodéw z informacji w tym zakresie od strazy pozarnej czy urzedu gminy,
czy zeznan $wiadka - pracownika strazy pozarnej. Nawet jezeli powodka podjela jakie$ czynnoéci w tym zakresie,
to majgc na uwadze dokonane rozwazania, nie wchodzily one w zakres jej obowiazkéw determinowanych weztem
obligacyjnym laczacym strony. Dlatego tez Sad Rejonowy oddalil wnioski pelnomocnika pozwanej w tym zakresie.

W dalszej kolejnoSci Sad Rejonowy podnidsl, ze nie ulega takze watpliwoéci, ze wynajmujaca - powodka, oddala
najemcy - pozwanej przedmiotowy lokal do uzywania. Przemawiaja za tym nastepujace okoliczno$ci: umozliwienie
pozwanej przeprowadzenia jego remontu, w tym wprowadzenia ekip remontowo-budowlanych dokonujacych
przerdbek i zmian majacych na celu dostosowanie go do potrzeb przedszkola; ponadto pozwana umie$cita na zewnatrz
budynku, w okolicy ul. (...) oraz w sekretariacie szkoly reklamy swojego przedszkola, wskazujac na bilbordach, ze
przedszkole przyjmuje zapisy; w wynajetym lokalu pozwana prowadzita rozmowy rekrutacyjne w celu znalezienia
pracownikéw do przedszkola. Powyzsze przemawia za uznaniem, ze faktycznie pozwana objela lokal w posiadanie, a
zatem zostal jej wydany zgodnie z postanowieniami lgczacej strony umowy najmu. Kwestionowanie tej okolicznosci
przez pozwang uzna¢ nalezy za nieprzekonujace, gdyz nieodebranie przez nig protokolu zdawczo-odbiorczego ani
kluczy do lokalu nie przemawia przeciwko wydaniu lokalu, a §wiadczy jedynie o tym, na co wskazywala powodka,
Ze pozwana z czasem stracila zainteresowanie wynajetym lokalem. Fakt podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego
czy odebrania kluczy nie jest warunkiem koniecznym wydania lokalu. Wobec powyzszego brak podstaw do uznania,
ze powodka nie wywigzala sie z obowigzku ciazacego na niej z racji umowy najmu, tj. wydania jego przedmiotu. W
konsekwencji nie sposdb uzna¢ za wigzace o$wiadczenie o odstapieniu od umowy zlozone powddce przez pozwana
w piSmie z dnia 26 marca 2012r. O$wiadczenie to nie moglo bowiem wywola¢ skutkow prawnych. Przy braku
odpowiednich postanowienn umowy, co mialo miejsce w przedmiotowej sprawie, odstgpienie od umowy najmu na
podstawie ogblnych przepiséw o odstapieniu od umowy jest mozliwe jedynie przed zrealizowaniem umowy, czyli przed
wydaniem przedmiotu najmu najemcy, a nie jest mozliwe rozwigzanie najmu przez strony z mocg wsteczng. Powstaly
miedzy stronami stosunek prawny mozna bylto jedynie wypowiedzieé, jak to zresztg poprawnie okreslono w umowie
(8§ VII ust. 3) ale jedynie w odniesieniu do uprawnienia wynajmujace;j.

Reasumujgc Sad I instancji wskazal, ze skoro do obowigzkéw powodki nie nalezalo uzyskanie stosownych zezwolen
na prowadzenie dzialalnoéci gospodarczej w formie niepublicznego przedszkola tanecznego, zwigzanych z odbiorem
technicznym budynku przez sanepid, straz pozarng, nadzoér budowlany i architektoniczny, za$ lokal stanowiacy
przedmiot umowy najmu zostal pozwanej wydany, to ta ostania nie miala ona uprawniania do odstgpienia od w/
W umowy, a wrecz przeciwnie, miala ona wynikajace z niej zobowiazanie wykonaé. Pozwana miala placi¢ powodce
czynsz do dziewigtego dnia kazdego miesiaca z gory, przy czym za miesigce do sierpnia 2012r. wlacznie mial on
wynosic¢ 5.000z} (§ IT ust. 1i 2), nadto miala zaplaci¢ nieoprocentowang kaucje do dnia 15 listopada 2011r. w wysokoS$ci
9.000z} na poczet roszczen przypadajacych wynajmujacej po wyga$nieciu umowy (8§11 ust. 9). Pozwana zaplacita
jedynie 7.000z} tytulem w/w kaucji, za$ nie zaplacila czynszu za miesigce styczen i luty 2012r. w kwotach po 5.000z}
ani brakujacej czeSci kaucji w kwocie 2.000zl. W konsekwencji zasadnym bylo orzeczenie zgodnie z zadaniem pozwu,
przy czym odsetki od brakujacej kwoty kaucji tj. 2.000zl zasadzono od dnia 16 listopada 2011r., gdyz zgodnie z § 11
ust. 9 umowy najmu, w dniu 15 listopada 2011r. uplynal termin platnoéci kaucji w kwocie 9.000zt. Z kolei odsetki
od zasadzonego czynszu w kwocie po 5.000z} za miesigce od stycznia do sierpnia 2012r. zasadzono od 10-tego dnia
poszczegblnego miesigca, gdyz termin platnoéci czynszu byt okresSlony do 9-tego dnia kazdego miesigca (§ IT ust. 1
umowy). Podstawa prawng zadania odsetek jest przepis art.48181 ke.

O kosztach postepowania Sad ten orzekl na podstawie art.9881 kpc, zasadzajac od pozwanej na rzecz powodki kwote
oplaty sadowej od pozwu w wysokoéci 600zl, oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysokoéci 17zl oraz kwote
2.400z} tytulem wynagrodzenia adwokata (§ 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej z urzedu - Dz. U. 2002r. Nr 163, poz. 1348).



Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla pozwana D. W., ktdra zaskarzyta go w caloéci. W/w rozstrzygnieciu pozwana
zarzucila:

1) sprzeczno$c¢ istotnych ustalen Sadu z tre$cig zebranego w sprawie materiatu dowodowego, przez przyjecie, ze
strona powodowa wydala pozwanej w posiadanie lokal uzytkowy, potozony w budynku przy ul. (...) w P., stanowiacy
przedmiot umowy najmu zawartej pomiedzy stronami;

2) sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego, przez przyjecie, ze na
stronie pozwanej, a nie na stronie powodowej ciazyt obowiazek uzyskania opinii jednostki Strazy Pozarnej i opinii
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w P.dopuszczajacej lokal stanowiacych przedmiot umowy stron
do prowadzenia w nim przedszkola niepublicznego oraz dokonania w U. M.P. zgloszenia zmiany sposobu uzytkowania
lokalu;

3) niewyjas$nienie wszystkich okoliczno$ci sprawy poprzez nie ustalenie kto zlozyt wniosek w jednostce Panstwowej
Strazy Pozarnej w P. o uzyskanie opinii dopuszczajacej lokal stanowiacy przedmiot umowy stron do prowadzenia w
nim przedszkola niepublicznego, nadto czy opinia taka zostala wydana oraz jaki byl wynik czynno$ci wszczetych przez
jednostke Strazy Pozarnej;

4) niewyjasnienie wszystkich okoliczno$ci sprawy poprzez nie ustalenie kto w Urzedzie
M. P. zlozyl zgloszenia zmiany sposobu uzytkowania lokalu stanowiacego
przedmiot umowy stron na przedszkole niepubliczne;

5) sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego przez przyjecie, ze
pozwana nie dokonala skutecznego odstapienia od umowy najmu;

6) naruszenie przepisOw postepowania majacych wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

a) art.21781 kpc w zwiazku z art. 227 kpc poprzez oddalenie wnioskéw dowodowych pozwane;j:
- 0 wywiad w K. M.Panstwowej Strazy Pozarnej w P.o wywiad w Urzedzie M. P.,

- o przestuchanie w charakterze Swiadka pracownika K. M. Panstwowej Strazy Pozarnej;

b) art. 21781 kpc w zwiazku z art. 2277 kpc poprzez nie rozpoznanie wnioskow dowodowych pozwanej, zgloszonych w
piS$mie z dnia 17 kwietnia 2013r. o przeprowadzenie dowodu:

- z dokumentu w postaci pisma Panstwowego Powiatowego Inspektoratu Sanitarnego z dnia 15 kwietnia 2013r. nr (...),
- zdokumentu w postaci pisma Panstwowego Powiatowego Inspektoratu Sanitarnego z dnia 15 kwietnia 2013r. nr (...);

c¢) art. 225 kpc przez nie otwarcie zamknietej rozprawy na nowo celem rozpoznania i przeprowadzenia dowodow
zawnioskowanych przez pozwana w pi$mie z dnia 17 kwietnia 2013r.;

d) art. 32882 kpc poprzez wadliwe, nie spetlniajace wymogbéw okre$lonych w powolanym przepisie uzasadnienie
wyroku.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa w caloéci;
o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej zwrotu kosztdw postepowania, w tym zwrotu kosztdw zastepstwa
procesowego wg norm przepisanych za obie

instancje; ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje pozwanej, powodka W. L. wniosla o jej oddalenie w caloéci oraz zasadzenie od pozwanej
na rzecz powodki zwrotu kosztéw postepowania za II instancje, w tym kosztow zastepstwa prawnego wg norm




przepisanych. Nadto, w/w pismem powoddka rozszerzylta powodztwo o Zadanie zaplaty dalszych naleznoSci tytulem
czynszu najmu za okres od marca 2012r. do stycznia 2013r., wnoszac o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki
kwoty 72.000z} wraz z ustawowymi odsetkami od nastepujgcych kwot: 2.000zt od dnia 16 listopada 2011r., 5.000z1 od
dnia 10 stycznia 2012r., 5.000z} od dnia 10 lutego 2012r., 5.000z1 0od dnia 10 marca 2012r., 5.000z}t od dnia 10 kwietnia
2012r., 5.000z} od dnia 10 maja 2012r., 5.000z} od dnia 10 czerwca 2012r., 5.000z} od dnia 10 lipca 2012r., 5.000z}
od dnia 10 sierpnia 2012r., 6.000zt od dnia 10 wrze$nia 2012r., 6.000zl od dnia 10 pazdziernika 2012r., 6.000zt od
dnia 10 listopada 2012r., 6.000z1 od dnia 10 grudnia 2012r., 6.000z} od dnia 10 stycznia 2013r., do dnia zaplaty; a
takze zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki zwrot kosztow postepowania wywolanego rozszerzeniem powodztwa,
a w szczeg6lnoéci: tytulem oplaty od rozszerzonego powodztwa kwote 3.000zl, tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
prawnego kwote 3.600zl, tj. lgcznie kwote 6.600z1.

W kolejnym piSmie procesowym, odpowiadajac na zadanie powodki sformulowane w odpowiedzi na apelacje,
pozwana wniosla jak w apelacji, a nadto wniosla o pozostawienie bez rozpoznania powddztwa w rozszerzonej czesci,
tj. co do kwoty 60.000z} obejmujacej czynsz najmu za miesigce od marca 2012r. do stycznia 2013r., ewentualnie o
oddalenie pow6dztwa w caloSci.

W toku postepowania apelacyjnego przed Sadem Okregowym, obie strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.

Postanowieniem wydanym podczas rozprawy z dnia 20 grudnia 2013r. Sad Okregowy w P.wylaczyl z przedmiotu
niniejszego postepowania zadanie zaplaty kwoty 60.000zl zgloszone w pi$mie z dnia 29 lipca 2013r. i przekazal je do
rozpoznania Sadowi Rejonowemu (...).

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Sporna w sprawie pozostawala kwestia czy pozwana posiadala podstawy do skutecznego odstgpienia od umowy
z dnia 29 wrzeSnia 2011r. — tego bowiem dotyczyl zarzut pozwanej zawarty w sprzeciwie od nakazu zaplaty.
Podstawa do takiego odstapienia mial by¢ z jednej strony brak wydania lokalu pozwanej, a takze nie przedstawienie
przez powodke dokumentacji niezbednej dla prowadzenia przedszkola (pozytywna opinia strazy pozarnej, organéw
Inspekcji Sanitarnej, pozwolenie na uzywanie wydane przez wlasciwy organ Urzedu M. P.). To te wlasnie argumenty
zawarte zostaly bowiem w piSmie pozwanej z dnia 6 marca 2012r. i to do nich pozwana odwolala sie w piSmie z dnia
26 marca 2012r., w ktérym miata odstapi¢ od umowy. Wlaénie wiec ustalenia czy rzecza powodki bylo wywigzanie
sie ze wspomnianych dzialan bylo najistotniejszym ustaleniem faktycznym w niniejszej sprawie. Dla rozstrzygniecia
tej kwestii Sad Okregowy positkowal sie materialem dowodowym zgromadzonym przed Sadem Rejonowym, jak i
uzupehiajgcym przestuchaniem stron (k.242 -243) oraz dokumentami (k.176 — 177) dopuszczonymi jako dowod na
rozprawie w dniu 20 grudnia 2013r. (k.220). Za zbedne Sad Okregowy uznal uzupelniajace przestuchanie §wiadka D.
L.(k.243) gdyz okoliczno$ci co do ktorych Sswiadek mial zeznawaé zostaly wystarczajaco wyjasnione innymi dowodami
zgodnie z twierdzeniami powodki. Od razu zauwazy¢ nalezy przy tym, ze przedmiotem umowy z dnia 29 wrze$nia
2011r. byl lokal (pomieszczenia znajdujace sie w budynku przy ulicy (...)w P.) nie za$ przedszkole jako placowka. Nie
ulega bowiem watpliwo$ci i nie bylo to sporne, ze powddka wczesniej nie wykorzystywala wspomnianych pomieszczen
jako przedszkole i koncepcja wykorzystania ich w tym wlasnie celu pochodzila od pozwanej. W konsekwencji
uznaé¢ zatem wypada, ze to obowigzkiem pozwanej, ktéra wynajmowala pomieszczenia (a nie przedszkole) bylo
podjecie czynnoS$ci gwarantujacych zaadaptowanie pomieszczen pod potrzeby przyszlej dzialalnoSci przedszkolnej i
dotyczy to zar6wno przygotowan pod wzgledem faktycznym (przebudowa pomieszczen) jak i prawnym (uzyskanie
stosownych pozytywnych opinii). Potwierdzeniem takiego podzialu obowiazkéw jest zaré6wno tres¢ rozporzadzenia
Ministra Edukacji Narodowej z dnia 31 sierpnia 2010r. w sprawie rodzajéw innych form wychowania przedszkolnego,
warunkow tworzenia i organizowania tych form oraz sposobu ich dzialania (Dz. U. nr 161, poz.1080 z péZn. zm.)
jak i zachowanie pozwanej, ktéra na wlasny koszt rozpoczela prace przerobkowe w spornym lokalu. Oczywiscie
istniala mozliwo$¢ w drodze umownej przejecia tych obowiazkéw przez powodke — rzecza pozwanej pozostawalo
jednak wykazanie takiego zobowigzania (art. 6 kc). Powodka w swych zeznaniach odwolywatla sie do tego, ze juz
przed podpisaniem umowy najmu powodka deklarowala przejecie tych obowigzkow. W ocenie Sadu Okregowego brak
jednak podstaw do dania wiary pozwanej, iz faktycznie powo6dka umownie przejela na siebie obowigzek uzyskania



pozytywnych opinii inspektora sanitarnego, komendanta strazy pozarnej oraz pozwolenia na uzytkowanie. W zaden
sposbb wersji pozwanej nie potwierdza w szczegdlnosci tre$¢ umowy najmu z dnia 29 wrze$nia 2011r., ktéra podpisana
zostala juz po poczynieniu domniemanych ustalen. Powodka wskazujac, ze podpisala wersje umowy przedlozona przez
powodke nie dostrzega, ze przeciez miala ona realny wplyw na tre$¢ umowy (najej zyczenie dokonano zmian w zakresie
zapisu o wydaniu lokalu i kaucji). Brak zagwarantowania sobie w umowie zapisu o nalozeniu na powodke obowiazkow
uzyskania stosownych pozwolen obcigza zatem pozwang — co wiecej nie doszlo nawet do wykazania przez pozwana, ze
w projekcie umowy (ktory wezeéniej ona przygotowywala) znalazly sie stosowne zapisy o obowigzkach powodki. Jesli
ponadto zauwazy¢, ze zmiana umowy (i jej uzupelnienie) zgodnie z § VIII umowy zastrzezone zostalo przez strony
zastrzezone jedynie na piSmie pod rygorem niewaznosci to nie sposéb uznac, ze pozwana skutecznie wykazala, ze to
obowiazkiem pozwanej bylo uzyskanie stosowanych pozytywnych opinii niezbednych dla prowadzenie przedszkola.
W tym zakresie Sad Okregowy po przeprowadzeniu uzupehiajacego postepowania dowodowego w calo$ci podziela
stanowisko Sadu Rejonowego i chybiony w zwigzku z tym pozostaje zawarty w apelacji zarzut sprzeczno$ci ustalen
sadu z treécig zebranego w sprawie materialu dowodowego. Przeciwwaga dla tre$ci umowy byly slowa pozwanej i jej
meza co okazalo sie niewystarczajace, a jak trafnie zauwazyl to Sad Rejonowy nawet pomiedzy stowami tych oséb, a
stanowiskiem procesowym pozwanej wystepowaly réznice (wedlug §wiadka R. W.,zona zalatwiala wszystkie kwestie
zwiazane z urzedem miasta, z sanepidem, z reklamami i naborem” — k.134, wedlug pozwanej ,,sprawa sanepidu byla
na mojej glowie, natomiast sprawa strazy zajeli sie powodka i jej maz, taka byla umowa miedzy nami od samego
poczatku” — k.138). To za$, ze powodka rzeczywiscie zwrocila sie do strazy pozarnej w sprawie wyrazenia opinii w
zakresie zabezpieczenia przeciwpozarowego (co potwierdza pismo z dnia 28 grudnia 2011r. — k.176 i 177) nie oznacza,
ze spoczywal na niej taki obowigzek prawny (wynikajacy z umowy). Do$¢ przypomnieé (co zauwazyla tez pozwana), ze
w tym okresie powodka musiala sie takze zajmowac legalizacja prowadzonej przez siebie dzialalnoSci (szkoly tanca)
i ze wykonywala ona i inne dzialania nie wymienione w umowie najmu — kolportaz ulotek przedszkola (k.136) co nie
oznacza, ze w my$l umowy byla do tego zobowiazana. Trudno takze nie zauwazy¢, ze w wezwaniu z dnia 6 marca
2012r. pozwana odwolywala sie do pozytywnych opinii i pozwolen, ktérymi juz czeSciowo dysponowala, a pomimo
tego nadal oczekiwala, by to powo6dka stosownej dokumentacji dostarczyta. Jedli dodaé do tego tre$¢ pisma z dnia 1
lutego 2012r. (ktérego to pisma pozwana do akt nie zalaczyla), w ktorym zglasza ona pretensje wylacznie do kwestii
reprezentacji powodki przy podpisywaniu umowy (po uplywie okolo 4 miesiecy od jej podpisania) to uznac nalezy, ze
istnieja rzeczywiScie uzasadnione podstawy do przyjecia, ze pozwana od pewnego momentu stracila zainteresowanie
prowadzeniem przedszkola i usitlowala znalez¢ pretekst do rezygnacji zumowy. Na zakonczenie tych rozwazan wskazaé
tez trzeba, ze pozwana nie wykazala nawet, ze zaistniala sytuacja, ze nie miala wstepu do pomieszczen gdy zjawila sie
tam ona z pracownikiem firmy (...)w styczniu 2012r. (nie zawnioskowano owego pracownika jako §wiadka). Biorac
pod uwage te rozwazania za zbedne uznaé zatem nalezy dowody proponowane przez pozwang w apelacji, ktore to
dowody nie zostaly przeprowadzone przez Sad Rejonowy — jak to wezesniej wyjasniono nawet fakt wystapienia przez
powddke z wnioskami o udzielenie stosownych pozwolen nie oznacza, ze taki obowiazek ciazyt na niej zgodnie z
postanowieniami umowy z dnia 29 wrze$nia 2011r. Podobnie bez znaczenia dla rozpoznania sprawy pozostawala
historia zalatwiania wniosku pozwanej w Inspektoracie Sanitarnym w zwigzku z czym bezzasadne okazalo sie zadanie
otwarcia na nowo rozprawy przed Sadem Rejonowym. Nietrafne bylo tez zakwestionowanie w apelacji uzasadnienia
zaskarzonego wyroku jako naruszajacego art.32882 kpc — pozwana blizej tego zarzutu nie uzasadnila, a w ocenie
Sadu Okregowego uzasadnienie zaskarzonego wyroku spelnia wymogi okre§lone w cytowanym przepisie. Pozostaje
wreszcie kwestia ustalenia czy doszlo do wydania lokalu pozwanej — w tym zakresie niewatpliwym pozostaje, ze
pozwana jeszcze przed podpisaniem umowy uzyskala mozliwo$¢ dostepu do wynajmowanych pomieszczen gdyz
rozpoczete zostaly prace przerébkowe. Ta okoliczno$é moglaby wskazywac na uzyskanie przez pozwang posiadania
pomieszczen, tym niemniej do odmiennego wniosku prowadzi¢ musi jasny zapis § VI ust.4 umowy stron, ktory
stanowi, ze wprawdzie pozwana kwituje, ze zapoznala sie ze stanem lokalu, ale brzmienie tej regulacji (,ktory
zostanie jej wydany”) wskazuje, ze same strony uwazaja, ze do przekazania posiadania lokalu jeszcze nie doszlo.
Potwierdzeniem takiego pogladu jest tresé § VI ust.6 w my$l ktérego dopiero dojdzie (w przysztoéci) do sporzadzenia
protokolu przekazania lokalu. Takie stanowiska samych stron jasno w ocenie Sadu Okregowego wskazuja, ze do
wydania lokalu w chwili podpisania umowy jeszcze nie doszlo i miato to nastgpi¢ w przyszloéci (a zatem dopiero po
podpisaniu umowy). Strona powodowa nie zaoferowata zadnego dowodu potwierdzajacego przekazanie lokalu (np.
wspomniany protokoél przekazania) co sprawia, ze nie sposéb w istniejagcym materiale dowodowym przyjaé, ze do



wydania lokalu doszlo — w tym zakresie zatem Sad Okregowy nie podziela odmiennych ustalen Sadu Rejonowego.
Taka zmiana ustalen nie prowadzi jednak do konieczno$ci zmiany zaskarzonego wyroku, przestanka wazno$ci umowy
najmu nie jest bowiem wydanie lokalu (najem istnieje takze przy braku wydania lokalu — art.65981 kc). Jesli natomiast
wynajmujacy nie wydaje lokalu ze swej winy (art.471 ke) to najemea uzyskuje uprawnienie do domagania sie wydania
lokalu, do odszkodowania za nienalezyte wykonanie zobowigzania lub do dzialaii zmierzajacych do odstapienia od
umowy (art.491 ke). Warunkiem podjecia takich dzialan i odpowiedzialno$ci wynajmujacego jest jednak jego wina w
nie wykonaniu swego obowiazku wydania lokalu. W okolicznoSciach niniejszej sprawy takiej winy po stronie powo6dki
rzecz jasna brak — to, ze nie doszlo do wydania przedmiotu umowy to bowiem wylgcznie efekt dzialah pozwane;j.
Bezdyskusyjne w ocenie Sadu Okregowego bylo bowiem (co wynikalo ze stow zar6wno powodki jak i §wiadkéw D. L.—
k.95, W. T.— k.133), Zze pozwana miala mozliwo$é otrzymania kluczy od pomieszczen i nikt nie stwarzal jej przeszkdd w
dostepie do nich. Znamienne jest zreszta, ze pozwana w swym wezwaniu z dnia 6 marca 2012r. odwoluje sie wylacznie
do nie wydania jej lokalu przystosowanego na potrzeby przedszkola, nie formuluje za§ w nim zarzutu, ze odmawia
sie jej kluczy do tych pomieszczen. Wszystko to prowadzi do wniosku, ze brak wydania lokalu pozwanej nie stanowi
przeszkody dla uwzglednienia powodztwa (umowa najmu nie jest w przeciwienstwie do uzyczenia — art.710 kc umowa
realna tj. wymagajacq wydania rzeczy).

Majac powyzsze argumenty na wzgledzie Sad Okregowy podzielajac ustalenia faktyczne (ze wskazanymi wezeéniej
modyfikacjami) i rozwazania prawne zaskarzonego wyroku apelacje jako bezzasadna oddalil na podstawie art.385
kpc. Zakres rozstrzygniecia Sad Okregowego wyznaczala tre$¢ zadania pozwu — wprawdzie powodka w pismie z
dnia 29 lipca 2013r. (k.181) rozszerzyla pozew o kwote 60.000z}t tym niemniej rozszerzenie to pozostawalo w ocenie
Sadu Okregowego niedopuszczalne w postepowaniu apelacyjnym (art.383 kpc) w zwigzku z czym zadanie to zostato
wylaczone i przekazane do odrebnego rozpoznania (k.221).

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego uzasadnia art.98kpc, a na rzecz powodki jako strony wygrywajacej
zasadzono kwote 1.200zl} z tytulu zwrotu wynagrodzenia adwokackiego na podstawie §2, §6 pkt 5 w zwigzku z §13 ust.1
pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu - Dz.U. 2002r. Nr 163, poz. 1348).
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