Sygn. akt XGc 940/15

UZASADNIENIE

Powodowie J. M. i D. A. w pozwie z dnia 10 wrze$nia 2015r. (data wplywu) wnieéli o zasadzenie na ich rzecz od
pozwanej Gminy M. L. kwoty 75.209 z} 19 gr z odsetkami ustawowymi od nastepujacych kwot i dat:

-3 149, 85 z} z odsetkami od dnia 28.06.2013r.,

-2 963,23 zt z odsetkami od dnia 26.07.2013r.,

-7 879,91 zt z odsetkami od dnia 14.08.2013r.,

-7 527,28 zt z odsetkami od dnia 17.09.2013r.,

-7 693,49 z} z odsetkami od dnia 24.10.2013r.,

-7 693,49 zl z odsetkami od dnia 18.11.2013r.,

-1,23 z} z odsetkami od dnia 16.06.2014 r.,

-100 zt z odsetkami od dnia 11.07.2014 r.,

-123 z} z odsetkami od dnia 08.08.2014 r. do dnia zaplaty,

oraz kwoty 29.280 zl 56 gr z odsetkami ustawowymi od dnia 29.06.2015r. do dnia zaplaty, w ten sposob, ze
zaplata dokonana przez pozwanego do rak jednego z powodéw zwalnia pozwanego oraz kosztéw procesu wg norm
przepisanych lub wg spisu, ktéry zostanie zalaczony.

Powodowie w uzasadnieniu pozwu wskazali, ze domagaja sie od pozwanej zwrotu czynszu zaplaconego za lokal
uzytkowy bedacy przedmiotem najmu za okres po dniu podjecia przez wspoélnote mieszkaniowa uchwaly z
12.12.2014r., gdyz wtedy jasne stalo sie, ze przedmiot najmu jest calkowicie nieprzydatny do prowadzenia dzialalno$ci
gastronomicznej, a takie bylo przeznaczenie lokalu wskazane w umowie. Powodowie domagali sie takze nadplaconego
czynszu na podstawie art. 664 § 1 k.c. i 677 k.c., w kwocie lgcznej 34.455 z1 19 gr, na skladaja sie kwoty:

+ 3 846,74 z} (to jest 1/2 z naleznego czynszu za grudzien 2013r. w kwocie
7.693,49 zt za fakture (...)) z odsetkami od dnia 17.12.2013r.,

+ 2.654,79 zl z odsetkami od dnia 31.01.2014r. (za fakture (...)),

+ 2.626,79 zt z odsetkami od dnia 20.02.2014r. (za fakture (...) 2014-02/783),

* 4.471,49 z} z odsetkami od dnia 17.03.2014r. (za fakture (...)),

+ 6.877,05 zl z odsetkami od dnia 07.05.2014r. (za fakture (...)),

+ 6 877,05 zl z odsetkami od dnia 07.05.2014r. (za fakture (...)) ,

+ 6.877,05 zl z odsetkami od dnia 30.05.2014r. (za fakture (...)DUPLIKAT),

+ 1,23 z} z odsetkami od dnia 16.06.2014r. (za fakture (...)),

» 100 zl z odsetkami od dnia 11.07.2014r.,

» 123 zt z odsetkami od dnia 08.08.2014r.



Powodowie stwierdzili, ze Gmina L. juz w chwili zawarcia umowy posiadala wiedze, lub tez powinna ja posiadac,
ze pozostali czlonkowie wspolnoty mieszkaniowej sprzeciwia sie prowadzeniu dzialalno$ci gastronomicznej przez
kogokolwiek. Jednocze$nie pozwana wiedziala, a co najmniej powinien wiedzie¢, ze do prowadzenia takiej dzialalnoSci
w ww. lokalu konieczne jest wykonanie prac adaptacyjnych, gdyz bez nich nie bedzie mozna jej rozpoczaé, ani
prowadzic.

W zwiazku z powyzszym, powodowie domagali sie nie tylko zwrotu czynszu za okres po dniu podjecia przez wspolnote
mieszkaniowej uchwaly o odmowie zgody na prowadzenie prac adaptacyjnych, ale takze za okres wcze$niejszy, to
jest od poczatku trwania umowy najmu, gdyz Gmina k. mogla sie z latwo$cig dowiedzie¢ o negatywnym stanowisku
pozostalych czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej co do takiego sposobu wykorzystania lokalu. Mimo to, Gmina k.
oferowala powyzszy lokal z przeznaczeniem takze na dzialalno$é gastronomiczna.

Z tego tytulu powodowie domagali sie kwoty 40.754 z1 z odsetkami ustawowymi od nastepujacych kwot i dat:
» 3.149, 85 zl z odsetkami od dnia 28.06.2013r (za fakture (...)),
» 2.963,23 zl z odsetkami od dnia 26.07.2013r (za fakture (...)),
» 7.879,91 zl z odsetkami od dnia 14.08.2013r (za fakture (...)),
« 7.527,28 7} z odsetkami od dnia 17.09.2013r (za fakture (...)),
» 7.693,49 zt z odsetkami od dnia 24.10.2013r (za fakture (...)),
» 7.693,49 7l z odsetkami od dnia 18.11.2013r (za fakture (...)),
» 3.846,75 7t (to jest V2 z naleznego czynszu za grudzien 2014r. w kwocie
7 693,49 zl za fakture (...)) z odsetkami od dnia 17.12.2014r.

Powodowie domagali sie takze odszkodowania w kwocie 28.114 zl 84 gr., jako zwrotu poniesionych wydatkéw
na wykonane projekty przebudowy lokalu przy ul. (...) i innych wydatkéw polaczonych z adaptacja lokalu.
Przedstawiciele (...) zadali przedstawienia im tych projektow jeszcze przed podjeciem decyzji przez wspolnote
mieszkaniowa. Tymczasem, nie bylo zadnego uzasadnienia dla zadania projektéw budowlanych, w tym branzowych.
Zupekie wystarczajace byloby zadanie przedstawienia koncepcji prac adaptacyjnych. Nastepnie pozwana powinna
przedstawic¢ te koncepcje pozostalym wlaScicielom lokali i dzialaé¢ na rzecz przekonania mieszkancow co do sposobu
zagospodarowania lokalu (albo tez przeglosowaé stosowna uchwale, gdyby wczesniej gmina nie pozbawila sie czesci
swych ustawowych uprawnien). Tymczasem, wykonanie projektow budowlanych bylo kosztowne, a uzyskiwanie
wszelkich pozwolen, czy odstepstw (np. ze strony Strazy Pozarnej) wymagalo tez znacznego zaangazowania czasu i
wysitkdw najemcoéw. Wszystkie te projekty posiada pozwana.

Powodowie podali, ze tgczny koszt prac projektowych i innych wydatkéw zwiazanych z adaptacja, wyni6st 29.280 zi
56 gr, na co sklada sie:

« 250 zl netto dla (...). Ciesielska za wykonanie projektu wewnetrznych instalacji sanitarnych,
« 1800 zl netto dla M. S. za wykonanie projektu instalacji elektrycznej,

+ 3254 zh netto L. K. ((...)) za wykonanie przylacza elektrycznego,

« 500 zl dla R. K., za opracowanie ekspertyzy budowlanej,

« 600 zl dla L. O. za wykonanie kosztorysu inwestorskiego,



« 2000 zl dla E. N. za uzgodnienie projektéw budowlanych,

* 5908 zl 61 grdla (...) za zwiekszenie przydzialu mocy,

« 5000 zl netto dla PPHU (...) sp. z 0. 0. za wykonanie projektéw budowalnych,
+ 409zl dla M. S. za wykonanie kosztorysu branzowego (elektrycznego i SAP),

+ 7400 zl netto dla M. O. za inwentaryzacje architektoniczng lokalu i wykonanie pierwszego etapu prac
projektowych,

* 993, 84 zl netto dla (...) za zakupy sprzetu elektrycznego,
+ 1057 zl netto dla M. C. (...) Biuro (...) za projekt technologiczny,
+ 108 zl 72 gr netto tytulem zakupu osprzetu elektrycznego od (...) sp. z 0. 0. w W. (pozew k. 2-11 akt).

W odpowiedzi na pozew pozwany Miasto E.-Administracja Zasob6w Komunalnych E. wniosta o oddalenie powodztwa
i zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanego kosztow procesu (odpowiedz na pozew k. 124-127 akt).

Uzasadniajac swoje stanowisko, pozwany podniésl, ze nieruchomos$é¢, ktorej dotyczy niniejsza sprawa, znajduje
sie w zasobach lokalowych Miasta E. (...) L., nastepcy prawnego AN (...). Nieruchomos$¢ przy ul. (...) w L. jest
zarzadzana w ramach tzw. ,duzej” wspolnoty mieszkaniowej. Rodzaj wspo6lnoty mieszkaniowej jest uzalezniony od
iloéci lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych znajdujacych sie na nieruchomosci. Powodowie mieli §wiadomo$¢,
ze pelne dostosowanie lokalu do potrzeb prowadzonej przez nich dzialalno$ci gospodarczej bedzie wymagalo zmian w
nieruchomos$ci wspolnej, co przyznaja w pozwie. Do wykonania takich robot bedzie z kolei potrzebna zgoda cztonkow
wspolnoty mieszkaniowej, jak zostalo wskazane w zalaczonym do pozwu skierowaniu do zawarcia umowy najmu z dnia
16 kwietnia 2013 r. (art. 22 ust. 3 pkt 5 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasno$ci lokali; Dz. U. 2000, Nr 80, poz.
903 -j.t. z pdzn. zm.). Czlonkowie ,,duzej” wspolnoty mieszkaniowej nie maja legitymacji, aby zada¢ od pozostalych
0s6b wchodzacych w sklad wspdlnoty mieszkaniowej podjecia uchwaly okre§lonej tresci (art. 24 u.w.l.). Z takim
zadaniem moze wystapic zarzad lub zarzadca wspoélnoty mieszkaniowej. Nawet gdyby przyjaé, ze nieruchomogcia przy
ul. (...) w L. jest zarzadzana w ramach ,,malej” wspo6lnoty mieszkaniowej, to Miasto L. i tak nie moglo zazadac¢ wydania
rozstrzygniecia na podstawie art. 199 k.c., poniewaz nie ma wystarczajacych udzialéw w nieruchomosci wspolne;j.

Ponadto, mimo ze powodowie podnoszg, ze od dnia 12 grudnia 2013 r. stalo sie dla nich jasne, ze lokal przy ul. (...) nie
bedzie sie nadawal do prowadzenia dzialalnoéci gastronomicznej w planowanym przez nich zakresie, to nie podjeli
decyzji o wypowiedzeniu umowy, chociaz przedmiot stal sie dla nich nieprzydatny. Bylo to zaniechanie podjete na
wylaczne ryzyko powodow.

Odnosnie zadania zwrotu wydatkow poniesionych na projekt przebudowy lokalu, pozwany podniosl, iz zostaly
one poniesione na wylaczne ryzyko powodoéw. Wyrazenie zgody przez wspolnote mieszkaniowa na przebudowe
nieruchomo$ci wspodlnej stanowi czynno$c¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Ewentualna zgoda na taka
czynno$¢ musi dokladnie wskazywac, na czym powinna polegaé przebudowa nieruchomos$ci wspoélnej. Zgodnie z
§ 7 ust. 1 umowy najmu z dnia 21 maja 2013 r. wszelkie zmiany, adaptacje, modernizacje, ulepszenia przedmiotu
najmu wymagaly uzyskania uprzedniej pisemnej zgody wynajmujacego. Koszty zwiazane z adaptacja ponosi najemca
bez prawa regresu do wynajmujacego. Wobec stanowiska powodow, iz co najmniej od dnia powziecia uchwaly
przez wspdlnote mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w przedmiocie odmowy przebudowy nieruchomosci
wspolnej powzieli informacje, ze lokal nie bedzie nadawal sie do prowadzenia dzielnosci gastronomicznej, pozwany
zakwestionowal zasadno$§¢ zadania zwrotu wydatkdw po tej dacie. Jednakze wbrew twierdzeniom powodéw,
przedmiotowa uchwala zostala podjeta w dniu 12 grudnia 2013 r. Tym bardziej niezrozumiale jest ponoszenie
wydatkow na przygotowanie remontu, co do ktorego powodowie wiedzieli, Ze jego przeprowadzenie jest niemozliwe.



Pozwany wskazal takze, ze deklarowana dzialalno$¢ powodéw miala polega¢ na prowadzeniu firmy cateringowe;j.
Przedsiebiorstwa tego typu zajmuja sie dystrybucja przygotowanych wczeSniej potraw. Powodowie przeceniaja
znaczenie skierowania do zawarcia umowy najmu i okre$lony w nim cel, przeznaczenie lokalu, skoro w zakresie
pojet ,gastronomia” czy ,catering” mieéci sie szeroki wachlarz ustug. Z dos§wiadczenia zyciowego wynika, ze moze
chodzi¢ tu o dostarczanie ciastek i stonych przekasek, ale rowniez moze chodzi¢ o przygotowywanie cieplych positkow
- mies, produktéw macznych i zbozowych. W ocenie pozwanego, lokal od poczatku nadawat sie do dzialalnosci
nieucigzliwej dla otoczenia. Na taki waski zakres planowanych dozwolonych uslug wskazuje zapis ze skierowania, iz
dzialalno$¢ ta nie moze powodowac uciazliwosci dla pozostalych uzytkownikow tej i okolicznych posesji. Powodowie
nie kwestionuja, ze byli posiadaczami zaleznymi lokalu przy ul. (...). Powodowie ustalali, jaki zakres prac powinien
zostaé przeprowadzony na nieruchomosci, posiadali do niej swobodny dostep i nie wypowiadali umowy najmu.
Powodowie sg zatem zobowiazani do zaplaty czynszu za okresy, gdy nie zostali z tego obowigzku zwolnieni przez
pozwanego. Nie jest mozliwy zwrot S$wiadczenia pozwanemu, ktéry znosil obecno$é powodéw w lokalu przy ul. (...)
(odpowiedZ na pozew 124- 127 akt).

Postanowieniem z dnia 18 stycznia 2016r. Sad Rejonowy dla Lodzi- Srédmieécia w Lodzi postanowil przekazaé
Sadowi Okregowemu do lacznego rozpoznania z niniejsza sprawg, sprawe z powoddztwa Miasta E.-Administracji
Zasob6éw Komunalnych L. w L. przeciwko J. M. i D. A. o zaplate (sygn. akt XGc 1957/15) .

Powdd zadal zasadzenia od pozwanych solidarnie kwoty 44.716,89zl, w tym kwoty 41.421,36zt z odsetkami
ustawowymi od dnia 1 czerwca 2016r. do dnia zaplaty i kwoty 3295,53z1 od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty
oraz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Powdd podal, ze pozwani zajmowali lokal przy ul. ul. (...) w E. do dnia 28 listopada 2014r. Pozwani nie placili za lokal,
ani za media z nim zwigzane. Zalegltosci z tego tytulu wyniosly za okres od dnia 1 kwietnia 2014r. do dnia 28 listopada
2014r. kwote lacznie z odsetkami 44.716,89z} (pozew k. 4-5 akt XGc 1957/15 SR dolaczone do przedmiotowej sprawy).

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 13 pazdziernika 2015r. Sad uwzglednil
powddztwo (nakaz zaplaty k. 31 akt XGc 1957/15 SR dolaczone do przedmiotowej sprawy).

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwani wniesli o oddalenie powddztwa i zasadzenie od pozwanego kosztow procesu,
w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych (sprzeciw od nakazu zaplaty k. 37-42 akt XGce
1957/15 SR dolaczone do przedmiotowej sprawy).

Sad Okregowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodowie prowadza dzialalno$¢é gospodarcza w zakresie gastronomii, w tym uslug dostarczania gotowych positkow
(catering) (dowdd: odpisy z ewidencji dzialalno$ci gospodarczej powodow k. 112-113 akt).

Powdd J. M. zajmuje sie dzialalno$cia gospodarcza od kilkunastu lat, przy czym w formie spolki cywilnej razem z
powodem D. A. od 2005r. (dowod: zeznania powoda J. M. k. 203 akt czas 00:15:31).

Poczatkowo powodowie zajmowali sie sprzedaza kanapek w biurowcach. Swoja siedzibe mieli i nadal maja w L. przy ul
(...). Lokal przy ul. (...) wymagal poczynienia nakladow, by przystosowac¢ go do prowadzonej dzialalno$ci gospodarcze;.
Powodowie zdawali sobie sprawe, jakie sa obostrzenia prawne i jakie wymogi, by moéc w danym lokalu uzytkowym
prowadzi¢ dzialalno$¢ gastronomiczng (dowdd: zeznania powoda J. M. k. 203 akt czas 00:15:31).

Powodowie poszerzyli swoja dzialalno$¢ o catering i przez kilka lat szukali lokalu uzytkowego, ktory spelialby ich
oczekiwania pod wzgledem polozenia, stawki czynszu, powierzchni kuchni, wyposazenia w media, instalacje, w drzwi
w r6znych miejscach. Powodowie chcieli prowadzié¢ restauracje z zapleczem cateringowym. Zdawali sobie sprawe, ze
lokal, ktory beda chcieli wynajaé beda musieli wyremontowac i ponie$é naklady (dowdd: zeznania powoda J. M. k.
203, 204 akt czas 00:21:08, 00:28:32).



Dla powodo6w istotnym byla powierzchnia zaplecza kuchennego, by bylo to okolo 150m2, a do tego magazyn na sprzet
cateringowy (dowod: zeznania powoda J. M. k. 204 akt czas 00:32:16).

W dniu 21 maja 2013r. powodowie zawarli z pozwang gmina reprezentowang przez Administracje (...) L. ” K. w
trybie bezprzetargowym umowe najmu Nr (...) lokalu uzytkowego przy ul. (...) o powierzchni 661,59 m. Czynsz mial
by¢ platny do 10. dnia kazdego miesiaca z gory. Powodowie byli zwolnieni z czynszu za dwa pierwsze miesigce trwania
najmu (dow6d: umowa najmu wraz z aneksami k. 104-107 akt, zeznania powoda D. A. k. 210 czas 02:32:25).

Zgodnie z § 1 ust.3 powyzszej umowy najmu, najemca zobowigzat sie do prowadzenia w wynajmowanym lokalu
dzialalnoSci w zakresie gastronomia

(firma cateringowa).

W § 7 umowy strony postanowily, ze wszelkie adaptacje, ulepszenia, zmiany struktury wynajetego lokalu, a takze
zainstalowanie w nim urzadzen technicznych wymagaja uprzedniej, pisemnej zgody wynajmujacego. Koszt z tym
zwiazane ponosi najemca bez prawa regresu do wynajmujacego .

Podstawg do zawarcia umowy byto skierowanie Wydzialu Budynkéw i Lokali z dnia 16.04.2013r, w ktorym zastrzezono
iz:

,, Prowadzenie jakichkolwiek prac w obrabie czeSci wspdlnych nieruchomos$ci wymaga uzyskania zgody Wspdlnoty
Mieszkaniowej ”.

Natomiast podstawa do wydania w/w skierowania byl wniosek J. M. z dnia 3 kwietnia 2013r. z pro$ba o wynajecie
w trybie bezprzetargowym lokalu uzytkowego przy ul. (...) nr 3U/4U na prowadzenie dzialalnoSci gastronomii (firma
cateringowa).

Wykaz lokali uzytkowych przeznaczonych do rozdysponowania w systemie bezprzetargowym z dnia 1 marca 2013r.
zawieral- w odniesieniu do lokalu uzytkowego nr (...) przy ul. (...)- nastepujaca informacje:

“Lokal w dobrym stanie technicznym. Uwaga: W lokalu dopuszczamy prowadzenie dzialalnoSci gastronomicznej,
z zastrzezeniem, iz dzialalno$é nie moze stanowi¢ uciazliwo$ci dla mieszkancow pobliskich posesji. W przypadku
uzasadnionych skarg mieszkaficow na prowadzong w lokalu dzialalno$¢, umowa najmu zostanie rozwigzana ze
skutkiem natychmiastowym. Wszelkie prace remontowe i adaptacyjne, konieczne do wykonania w
obrgbie czesci wspolnych nieruchomosci, wymagajq uzyskania zgody Wspolnoty Mieszkaniowej”.

Najemcy zamierzali dokona¢ modernizacji lokalu, czyli przystosowaé go do wlasnych potrzeb i zamierzen, co nie
nalezato do obowigzkéw wynajmujacego

(dowod: wydruk z ogloszenia o wolnych lokalach k. 110-111, wniosek powodéw z 13.03.2013r. k. 109, pismo Urzedu
Miasta L. z dnia 16.04.2013r. k. 108, pismo Administracji Zasobéw komunalnych z dnia 27 lipca 2015r. k. 51 akt,
zeznania powoda J. M. k. 204 akt czas 01:08:44).

Ze strony pozwanego lokal byl zarzadzany przez Administracje Zasobéw Komunalnych (...) w L. (dalej (...)). Lokal
ten znajduje sie w budynku, ktérego czes¢ - wskutek wyodrebnienia niektorych lokali w samodzielne lokale bedace
przedmiotem prawa wlasnosci - stanowi nieruchomo$¢ wspolna. Zarzadca wspo6lnoty mieszkaniowej byt (...). S., M.
(...) s.c. z siedzibg przy ul. (...) w L..

Przedmiot najmu spelmial wymagania powodéw co do polozenia, metrazu i estetyki planowanej dzialalnosci.
Powodowie jako najemcy mieli §wiadomo$¢ koniecznoéci dokonania adaptacji lokalu, gdyz obowigzujace przepisy
budowlane, sanitarne, czy przeciwpozarowe nie pozwalaly na prowadzenie dzialalnoSci gastronomicznej w
przedmiotowym lokalu bez ich dokonania.



Przed zawarciem umowy najmu powodowie kilkakrotnie ogladali lokal (dowod: zeznania powoda J. M. k. 204 akt
czas 00:37:11).

Powodowie zlecili wydanie prywatnej opinii rzeczoznawcy z Sanepidu na temat mozliwosci prowadzenia w lokalu
dzialalnoSci gastronomicznej i ewentualnego przystosowania lokalu do jej prowadzenia. Konsultowali sie tez z
architektem (dowdd: zeznania powoda J. M. k. 204 akt czas 00:22:23, 00:54:53, 00:56:47, 00:57:51).

Powodowie zdawali sobie takze sprawe, ze nie beda mogli organizowaé¢ w lokalu imprez w nocy, by nie bylto uciazliwosci
dla innych lokator6w. Planowali, Ze restauracja bedzie czynna w ciagu dnia, a z imprez beda organizowac, np. biznes
lunche, chrzciny, komunie (dowod: zeznania powoda J. M. k. 204 akt czas 00:33:00).

Przed zawarciem umowy najmu powodowie wiedzieli, ze w nieruchomosci funkcjonuje wspolnota mieszkaniowa,
ale nie interesowali sie stanem prawnym nieruchomosci. W zgodzie na wynajem powodowie przeczytali, Zze prace w
czeSciach wspodlnych nieruchomosci wymagaja zgody wspdlnoty mieszkaniowej (dowdd: zeznania powoda J. M. k.
204 akt czas 00:37:55).

Powodowie oczekiwali, ze jak spelnia okreSlone warunki i beda dziala¢ w zgodzie z przepisami prawa, to zgoda
wspolnoty mieszkaniowej bedzie formalnoscia (dowod: zeznania powoda J. M. k. 204 akt czas 00:41:10).

Powodowie czytali umowe najmu przed podpisaniem, ale nie konsultowali jej z prawnikiem. Tres¢ wydala im sie
standardowa (dowdd: zeznania powoda J. M. k. 204 akt czas 00:46:43).

Powodowie przed podpisaniem umowy nie mieli kontaktu z wlaScicielami sasiednich lokali. Nie Zzadali od pozwanego
przedlozenia dokumentacji technicznej lokalu, inwentaryzacji lokalu. Rzeczoznawca nie zwr6cit powodom uwagi, ze
powinna by¢ inwentaryzacja lokalu (dowod: zeznania powoda J. M. k. 204 akt czas 00:51:32, 01:13:36).

Po objeciu lokalu powodowie rozpoczeli prace przygotowawcze zmierzajace do adaptacji lokalu i zglosili (...). zakres
niezbednych prac. Powodowie byli w ciaglym kontakcie z pracownikami (...), proszac np. o dokumentacje techniczng
budynku. Ze strony Administracji padaly obietnice, ale nie szla za nimi jakakolwiek pomoc. Pozwany nie posiadal
dokumentacji projektowej dotyczacej lokalu. Nie byto dokumentacji rozprowadzania przewod6w kominiarskich, sieci
gazowej, czy wodnej. Okazalo sie tez, ze w budynku nie dokonywano wymaganych przegladéw kominiarskich i
elektrycznych (dowdd: pismo Departamentu Architekturyi (...) z dnia 19.06.2013r.k. 100 akt, zeznania powoda J.
M. k. 206 akt czas, 01:09:23).

Pismem do (...) L. z dnia 2 sierpnia 2013r. powodowie wskazali zakres koniecznych zmian w przedmiocie najmu.

W dniu 9 sierpnia 2013r. strony podpisaly aneks do umowy najmu, ustalajac wysoko$¢ czynsz i oplat z za wywoz
odpad6ow (dowdd: aneks k. 102-103 akt).

W pi$mie z dnia 13 sierpnia 2013r. zwrdcili sie po raz pierwszy o zwolnienie ich z zaplaty czynszu. Pismo to pozostalo
bez odpowiedzi, mimo obietnic pracownikéw (...) K. K. (2) , a nastepnie U. P..

W odpowiedzi na pismo z dnia 2 sierpnia 2013r. (...) pozwany wnidst o przedstawienie projektu zmian wraz
ze szczegdlowymi opisami i projektami poszczegblnych instalacji. Pozwany wskazal, ze projekt zmian ma mieé
szczegbdlowy opis kondygnacji, grubosé Scian, potozenie budynku. Ponadto, pozwany prosilt o dostarczenie projektu
nowej instalacji hydraulicznej, gazowej, instalacji kanalizacji wraz z montazem separatora tluszczu , wykonanie
wentylacji mechanicznej dla kuchni wraz z wykonaniem wyrzutni dachowej, usuniecie obudowy oryginalnych stupow
okraglych (dowod: dowod: pisma powodéw k. 97-98 , pismo pozwanego z dnia 05.09.2013r. k. 96 akt).

Najemcy wykonali zadane projekty, mimo ze pozwany nie posiadal dokumentacji budowlanej dotyczacej budynku.
Dokumentacje konstrukcyjna powodowie uzyskali od poprzedniego najemcy ( (...)). Po dokonaniu inwentaryzacji
okazalo sie np., ze przedmiotem najmu jest takze pomieszczenie z wezlem cieplnym calego budynku - i pozwany



kilkakrotnie prosil powodéw o udostepnienie tego pomieszczenia w celu np. odpowietrzenia instalacji (dowdd:
zeznania powoda J. M. k. 206 akt czas, 01:15:52).

W dniu 13 sierpnia 2013r. powodowie wnie§li o zwolnienie z czynszu lub jego obnizke do symbolicznego poziomu do
czasu oddania lokalu do uzytkowania (dowod: wniosek powodow k. 99-100 akt).

W dniu 16 wrze$nia 2013r. odbylo sie spotkanie z przedstawicielami (...) na ktérym powod J. M. oraz projektanci
zatrudnieni przez powodéw przedlozyli plany architektoniczne i odpowiedzieli na pytania administracji. Mimo
deklaracji szybkiego zalatwienia sprawy ze strony (...) okazalo sie, ze dokumenty przekazane na tym spotkaniu
zostaly przez (...) zagubione. Pracownicy administracji zaczeli podwazaé projekty architektoniczne powodéw (dowod:
zeznania powoda J. M. k. 206 akt czas, 01:19:28, 01:38:25).

We wrze$niu 2013r. odbylo sie spotkanie powodow z czlonkami wspdlnoty mieszkaniowej. Okazalo sie, ze wlaSciciele
lokali nie chca w sasiedztwie lokalu gastronomicznego i juz weze$niej swoje stanowisko sygnalizowali gminie (dowdd:
zeznania powoda J. M. k. 207 akt czas, 01:25:40, 01:27:56, 01:33:42, 01:36:38).

Powodowie zdawali sobie juz wtedy sprawe z istniejacych problemoéw w kontaktach ze wspoélnota i wiedzieli, jakie
jest stanowisko wspolnoty w kwestii lokalu gastronomicznego i prac remontowych w cze$ci wspolnej nieruchomosci.
Jednak wtedy nie zdecydowali sie wypowiedzie¢ umowy najmu, bowiem liczyli na pomoc gminy, a ponadto wiele lat
szukali odpowiedniego lokalu (dowod: zeznania powoda J. M. k. 207 akt czas, 01:27:56, 01:33:42).

(...) Komendant Wojewddzki Panstwowej Strazy Pozarnej w L. postanowieniem z dnia 2
pazdziernika 2013r. (WZ. (...).172.13) po rozpatrzeniu , Ekspertyzy technicznej stanu ochrony
przeciwpozarowej przebudowy i modernizacji pomieszczen na potrzeb firmy (...), E., ul. (...)”
opracowanej przez rzeczoznawce do spraw zabezpieczen przeciwpozarowych mgr inz. E. N. (2)
nr upr. 173/93 oraz rzeczoznawce budowlanego mgr inz. R. K. (2) nr upr. 134/72 w zakresie
niespelnienia przepisow techniczno - budowlanych dotyczqcych:

1. braku wydzielenia pozarowego lokalu ustugowego od cze$ci mieszkalnej budynku,
2. pozostawienia szerokosci biegéw schodéw wynoszace 1,15 m i 1,1 m wobec wymaganej szeroko$ci 1,2 m,

3. pozostawienia szeroko$ci spocznika miedzykondygnacyjnego wynoszace 1,12 m i 1,22 m wobec wymaganej
szerokosci 1,5 m,

4. pozostawienia szerokoéci drzwi wyjsciowych z klatki schodowej wynoszacej 1 m wobec wymaganej szerokosci 1,2 m,

5. pozostawienia szeroko$ci korytarza bedacego drogg ewakuacyjng wynoszacej od 1,2 m do 1,277 m wobec wymaganej
szerokos$ci 1,4 m,

6. pozostawienia zawezenia na drodze ewakuacyjnej zmniejszajgcego szeroko$c przejécia do 1 m,

7. pozostawienia wysoko$ci 2 m drogi ewakuacyjnej w piwnicy na dlugoéci okolo 6 m wobec wymaganej min. 2,2 m,
z okre$lonymi nastepujacymi rozwigzaniami zastepczymi rekompensujacymi ww. niezgodno$ci:

1. wyposazenia calego lokalu w awaryjne oSwietlenie ewakuacyjne,

2.  wykonania modernizacji istniejacej instalacji sygnalizacji pozarowej i dostosowanie jej do aktualnego
zagospodarowania lokalu,

3. wykonania w lokalu instalacji hydrantéw wewnetrznych o $rednicy 25,

4. montazu przeciwpozarowego wylacznika pradu,



wyrazil zgode na spelnienie wymagan w zakresie bezpieczenstwa pozarowego w sposob okreslony w
powyzszych wskazaniach ,Ekspertyzy technicznej...” tzn. winny sposob niz podany w § 68, § 242 oraz § 235 ust. 2
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r., w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2002 r., Nr 775, poz. 690 ze zm.) -(dowod: postanowienie k. 13-16 akt,
zeznania powoda J. M. k. 206 akt czas, 01:19:28).

W dniu 5 listopada 2013r. powodowie zlozyli kolejne wnioski o wydanie zgody na przeprowadzenie prac adaptacyjnych
i obnizke czynszu.

W dniu 6 listopada 2013r. (...) E. wydal zgode na prowadzenie prac po spelieniu 10-ciu wymienionych w pi§émie
warunkow.

W dniu 27 listopada 2013r. pozwany wyrazil zgode na zmniejszenie nalezno$ci czynszowych za dwa kolejne okresy
platnosci.

W dniu 3 grudnia 2013r. powodowie ponownie zlozyli projekty prac remontowych oraz zwrocili sie o zgode na
montaz licznika wody. Odpowiedz na ten wniosek powodowie otrzymali 23 stycznia 2014r. (dowdd: pismo powodéw
z 05.11.2013r. k. 94, pisma z 06.11.2013r. k. 88 i 27.11.2013r. k. 92., pismo powodéw z 03.12.2013r. k. 91., pismo
pozwanego z dnia 06.12.2013r. k.88., pismo powodéw z dnia 06.12.2013r. k. 89-90).

Powodowie juz wtedy podkreslali w pismach, ze wydajac zgode na wynajecie lokalu na dzialalno$é gastronomiczna
wynajmujacy mial $wiadomo$¢, ze lokal wymaga znacznych prac remontowych - poprzedni najemca ( (...))
wykorzystywat lokal do celéow dydaktycznych. Mimo to sporzadzona umowa nie dawala powodom prawa do
przeprowadzenia remontu. Z tych wzgledéw wystapili w sierpniu br. do Rejonu (...) Najemcoéw (...) L. przy ul.
(...). A. K. 6 w L. o wyrazenie zgody na zaplanowane prace adaptacyjne oraz o obnizenie czynszu za wynajmowany
lokal. Zwloka jaka nastapila miedzy zawarciem umowy a wystapieniem o zgode na remont lokalu spowodowana
byla trudno$ciami zwigzanymi z uzyskaniem stosownej dokumentacji technicznej od administratora budynku. Brak
przegladéw instalacji kominowych, czy elektrycznych, brak inwentaryzacji architektonicznej lokalu, czy tez brak
planéw wynajetego przez powodow lokalu niezbednych do sporzadzenia stosownych planéw przyczynily sie do tego,
ze dopiero w sierpniu br. powodowie zwrdcili sie o wyrazenie zgody na przeprowadzenie prac adaptacyjnych w
lokalu. Przy rozpoznawaniu zlozonego wniosku administratorka - K. K. (2) oraz jej nastepczyni U. P. dopuscily
sie, w ocenie powodow, razacego zaniedbania obowigzkdéw stluzbowych. Powodowie nie otrzymali odpowiedzi na
wnioski z sierpnia br., za$§ prosby o przyspieszenie rozpatrzenia sprawy wydania zgody na remont i odpowiedzi
na proébe o obnizke czynszu byly ignorowane z pelng premedytacja. Powodowie podkreslili, ze rozumieja zawilo$c
sprawy, rozmaite bledy popelnione w trakcie calego procesu zdobywania niezbednych zgod i dokumentéw. Jednak
zauwazyli, ze sprawujac nadzor nad ta sprawa- jest pozwany instytucja zaufania publicznego. Powodowie liczyli
i ufali, iz ich sprawa zostanie zalatwiona pomy$lnie w mozliwie najkrotszym czasie. Powodowie podkredlali, ze
nie moga ponosi¢ odpowiedzialnoéci za opieszalo$¢ urzednicza popelniona we wezeéniejszych okresach. W wyniku
poczynionych zalozen, a takze obowiazujacych na rynku nieruchomosci terminéw wypowiedzen, powodowie pozbyli
sie czeSci z wynajmowanej przez nich w dotychczasowym miejscu powierzchni juz z poczatkiem wrzeénia 2013r.,
bedac przekonanymi, iz w tym czasie bedzie ona juz zastapiona przez lokal na (...) 96. Tak sie jednak nie stalo, co
narazilo ich na dodatkowe niedogodno$ci w prowadzeniu firmy. Kazda administracja pelniac nadzér wlascicielski
nad powierzonym jej majatkiem, ma za zadanie jak najefektywniej tym majatkiem zarzadza¢, co wprost oznacza
skracanie do absolutnego minimum okres6w bezczynszowych i bez najemcy, istotna jest kwestia ptynno$ci finansowe;j.
Powolujac sie na powyzsza argumentacje, a takze dbajac o wspdlne interesy, powodowie zwrdcili sie z propozycja
i pro$ba o zmniejszenie wymiaru czynszu o 20% przez okres 25 miesiecy, co pozwoli na zamortyzowanie strat
powstalych nie z ich winy przez okres 5 miesiecy, ktérych to uznac¢ pozwany nie zechcial w korespondencji z dnia
27.11.2013r. (odebranej w dniu 29.11). Kwota ta wraz z 2 miesiacami, na ktére zgodzit sie pozwany zwolni¢ powodow
z czynszu miala by¢, w ocenie powodow, rozwigzaniem sprawiedliwym (dowod: pismo powodow k. 94-95 akt).



W dniu 6 grudnia 2013r. reprezentujacy (...) L. T. C. stwierdzil, ze planowane przez najemcoéw prace wymagaja zgody
wspolnoty mieszkaniowej i wystapil do wspodlnoty o podjecie stosownej uchwaly.

Tego samego dnia powodowie zwrdcili sie z kolejnym wnioskiem o zwolnienie ich z oplat czynszowych. Powodowie
wielokrotnie spotykali sie w tym okresie z A. N. (1), T. C. (2), M. O. (2), P. M. (1), ktorzy reprezentowali pozwanego. Te
osoby zachecaly powoddw do kontynuowania najmu i obiecywaly pozytywne zalatwienie sprawy ze wspolnota (dowod:
pisma pozwanego z dnia 06.12.2013r. k. 881 09.12.2013r k. 87, pismo powodéw z dnia 06.12.2013r. k. 89-90, zeznania
powoda J. M. k. 208 akt czas, 01:42:18, 01:49:19, 02:02:16, 01:57:15, Zzeznania powoda D. A. k. 210 czas 02:29:16).

W dniu 12 grudnia 2013r. wspoélnota mieszkaniowa budynku ul. (...) odmoéwila zgody na wykonywanie
jakichkolwiek prac adaptacyjnych. Zatem prowadzenie zamierzonej dzialalno$ci gospodarczej przez powodow stato
sie niemozliwe (dowdd: uchwala Wspdlnoty k. 128-130 akt).

W dniu 16 grudnia 2013r. strony podpisaly aneks do umowy najmu, ustalajac czynsz na poziomie 5.528,53z}
miesiecznie (dowdd: aneks k. 101 akt).

Mieszkanicy od samego poczatku trwania umowy najmu o$wiadczali, ze s przeciwni prowadzeniu dzialalnosci
gastronomicznej, gdyz maja zlte do§wiadczenia z przeszloSci (w lokalu znajdowata sie kiedy$ stoléwka studencka UL
i odbywaly sie takze rozmaite przyjecia, w tym calonocne imprezy weselne). Powodowie byli jeszcze przed podjeciem
powyzszej uchwaly zapraszani na zebrania wspélnoty mieszkaniowej budynku przy ul. (...) i juz woéwczas slyszeli
nieprzychylne komentarze co do ich pomyshi na wykorzystanie lokalu. Na spotkaniu takim byla tez reprezentujaca
(...) U. P., jednak nie odniosla sie w ogole do stanowiska mieszkancow, nie wskazywala im takze, ze umowa najmu
zakazuje dzialalno$ci ucigzliwej dla mieszkancéw pod rygorem natychmiastowego jej wypowiedzenia .

Powodowie byli jednak nadal przekonywani przez pracownikéw Administracji Zasob6w Komunalnych L. w tym jej
Dyrektora - A. N. (1) i jego zastepce - T. C. (2), ze wspodlnota moze zmienié¢ swoje stanowisko. Powodowie nadal zadali
zwolnienia z czynszu i zwrotu czynszu zaplaconego. Pozwany poczatkowo dopuszczal mozliwoé¢ rozliczenia czynszu
z nakladami czynionymi przez powod6w po ich zakonczeniu (pismo pozwanego z dnia 28.02.2014.). Wykonanie prac
adaptacyjnych nie bylo jednak mozliwe. Stad przedstawiciele pozwanego twierdzili p6Zniej, ze nie majg tak szerokich
pelnomocnictw, by zwolni¢ powoddéw z czynszu za lokal, w ktérym faktycznie nie moga oni prowadzi¢ zamierzonej
dzialalnoSci. Pozwany generalnie nie kwestionowal tez, ze powodowie nie prowadza w wynajetym lokalu dziatalnosci
gospodarczej z uwagi na konieczno$é przeprowadzenia remontu (dowdd: pismo pozwanego z dnia 13.01.2014r. k.
85, zeznania powoda J. M. k. 208 akt czas, 01:42:18, 01:49:19,02:02:16,01:57:15, zeznania powoda D. A. k. 210 czas
02:29:16).

Pozwany zobowiazat sie wystapi¢ z wnioskiem do sadu o zezwolenie na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Pozwany zlozyl wniosek w dniu 3 czerwca 2014r. i wniésl o:

1. wyrazenie zgody na dokonanie czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomos$cig wspolna

polozona w L. przy ul. (...) polegajacych na wykonaniu prac remontowych w lokalu uzytkowym o pow. 661,58 m” nr
3U polozonym w budynku przy ul. (...) polegajacych na:

1/ modernizacji separatora thuszczu w pomieszczeniu piwnicy,

2/ likwidacji i zmianie lokalizacji nowych grzejnikoéw c.o. poprzez: dodanie 2 grzejnikdw w piwnicy, zmiane lokalizacji
6 grzejnikdw na parterze lokalu, likwidacja 2 grzejnikéw na I pietrze lokalu,

3/ usytuowanie Sciennej czerpni powietrza o wymiarach 50x50 cm w 2 otworach okiennym na parterze lokalu i w 1
otworze okiennym w pomieszczeniu przygotowalni,



4/ wykorzystanie przewodéw wentylacyjnych do wyrzutu powietrza poprzez instalacje wyrzutni przy wylocie kanalu
na dachu budynku, odtworzenie istniejacych otworéw przelotowych dla przeprowadzenia kanaléw wentylacyjnych,
montaz wywietrznika Sciennego w 1 pomieszczeniu na I pietrze (dowdd: wniosek k. 79-82 akt).

Jesli chodzi o stan prawny nieruchomoSsci, to wnioskodawca wskazal, ze nieruchomo$¢ potozona w L. przy ul. (...),
dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...), stanowi dzialke gruntu zabudowana budynkiem mieszkalnym, w
ktorym wyodrebniona zostala wlasno$¢ 7 lokali. Ogdl wlascicieli lokali wyodrebnionych jak i niewyodrebnionych
prawnie stanowi wspo6lnote mieszkaniowa, w ktorej udzialy w nieruchomosci wspolnej przystuguja wlascicielom w
nastepujacej wysokoéci:

« C.iA. malz. K. wladciciele lokalu mieszkalnego nr (...) czeSci,
« D. B. wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) czesci,
« I. R. wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) czesci,
« K. D. wladcicielka lokalu nr (...) czeéci,
« W.iT. malz. M. wlaSciciele lokalu mieszkalnego nr (...) czesci,
« E. M. wlascicielka lokalu nr (...) czesci,
« R.iM. malz. K. wlaciciele lokalu uzytkowego nr (...) Apteka - (...) czeSci,
+ Miasto L. wlasciciel lokali nie wyodrebnionych prawnie - (...) czeSci.
(dowdd: wniosek k. 79-82 akt).
Sprawa zostala zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi pod sygnatura akt INs 680/14.

Postanowieniem z dnia 22 czerwca 2015r. wniosek zostat oddalony. Wnioskodaweca nie zlozyl wniosku o uzasadnienie
orzeczenia, nie zlozyl apelacji.

W toku postepowania sadowego uczestnicy wskazywali, ze podjeta uchwala jest wazna, a dopoki w nieruchomosci
wspoélnej obu Wspolnot nie zostang okre§lone w sposéb prawidlowy, odpowiadajacy stanowi rzeczywistemu,
wyodrebnione lokale, nie ma mozliwoéci podjecia zadnej uchwaly w inny sposéb. Do czasu sprostowania
nieprawidlowosci w ustaleniu wielkosci udzialéw, udzialy przy glosowaniu uwzglednia sie tak jak dotychczas.
Wilasciciele lokali ( od nr 1- 47) wchodzacych w sklad nieruchomos$ci stanowigcej dziatke gruntu o
numerze ewidencyjnym (...) oraz nieruchomos$ci stanowigcej dzialke gruntu o numerze ewidencyjnym (...), od
momentu wykupu pierwszego lokalu do chwili obecnej (a zatem réwniez w okresie, w ktérym Wspdlnota
zarzadzala Administracja (...) £. (...)) funkcjonowali jako jedna Wspoélnota Mieszkaniowa. Wielko$§¢ udzialow
przystugujaca poszczegbdlnym wiascicielom lokali w nieruchomosci wspoélnej ustalona jest w sposéb nieprawidlowy.
Nieprawidlowo$ci te istniejg juz od samego poczatku tj. od momentu wykupu pierwszego lokalu. Co wiecej,
nieruchomosci, w ktorych zlokalizowane sa poszczegdlne lokale oznaczone sa nieprawidlowo. Na dzialce gruntu o
numerze 96/62, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), w istocie wyodrebnionych jest 30 lokali, a nie
7, jak wskazuje wnioskodawca w piSmie z dnia 4 kwietnia 2014 roku. Zatem sugerowany sposob podjecia uchwaly
poprzez uwzglednienie przy glosowaniu jedynie 7 wlascicieli lokali wyodrebnionych oraz Gminy, a zatem lacznie
jedynie 8 wlascicieli lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych wchodzacych w sklad nieruchomoéci stanowiacej
dzialke gruntu o numerze ewidencyjnym (...)- jest niezgodny ze stanem rzeczywistym. Na dzialce gruntu nr (...),
dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta o nr (...), usadowiony jest budynek, w ktéorym znajduja sie lokale od
nr (...) (facznie 33 lokale). 7 wlascicieli wyodrebnionych lokali (tj. lokali nr (...) oraz lokalu uzytkowego, w ktérym
prowadzona jest Apteka) wpisanych jest do w/w ksiegi wieczystej. Pozostalych 21 wlascicieli lokali wyodrebnionych,
ktoére wchodza w sklad w/w nieruchomosci tj. nieruchomosci stanowiacej dziatke gruntu o numerze ewidencyjnym



(...) (tzn. wlasciciele wyodrebnionych lokali nr (...)) wpisanych jest natomiast w sposob nieprawidlowy do ksiegi
wieczystej nr (...) prowadzonej dla sasiedniej dziatki gruntu o numerze 96/4, na ktorej znajduja sie lokale od nr (...),
zamiast do ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej dla dzialki gruntu nr (...), na ktérej one rzeczywiScie sie znajduja. 2
wlascicieli wyodrebnionych lokali tj. p. T. C. (3)- wlasciciel wyodrebnionego lokalu nr (...) oraz p. Z. W. - wlasciciel
wyodrebnionego lokalu nr (...) nie s natomiast wpisani do zadnej z w/w ksigg wieczystych. Tre$¢ ksiegi wieczystej nr
(...) prowadzonej dla dzialki gruntu nr (...) oraz tres$¢ ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej dla dzialki gruntu nr (...)-
jest zatem niezgodna ze stanem rzeczywistym.

Uczestnicy podkreslali, ze wskazane powyzej nieprawidlowosci wymagaja podjecia stosownych dzialan.
Przede wszystkim konieczne jest przeprowadzenie inwentaryzacji, w ramach ktorej dokonane zostang m.in.
pomiary pozwalajace na prawidlowe okreslenie wielkoéci udzialow przyshugujacych poszczegdlnym wlascicielom
lokali w nieruchomosci wspodlnej. Jednocze$nie uczestnicy zaznaczyli, iz koszt przeprowadzenia w/w inwentaryzacji
obcigza Gmine.

Po sporzadzeniu inwentaryzacji winna ona zosta¢ wylozona w taki sposdb, aby kazdy wlasciciel lokalu mial mozliwo$¢
zapoznania sie z nig. Jezeli wlaSciciele lokali nie zakwestionuja przeprowadzonej inwentaryzacji, podjeta zostanie
uchwala w przedmiocie jej zatwierdzenia. Od chwili podjecia w/w uchwaly obowigzywaé beda nowo wyliczone udzialy.
Stosowne zmiany w ksiegach wieczystych zostana jednakze dokonane dopiero po wykupie ostatniego lokalu. Nadto,
konieczne jest rowniez dokonanie zmian w aktach notarialnych. Koszt sprostowania aktéw notarialnych w tym
zakresie rowniez pokryty zostanie z budzetu Gminy.

Jednocze$nie przypominano, iz na zebraniu Wspo6lnoty Mieszkaniowej w dniu 27 marca 2014 roku w rozmowie z
pelnomocnikiem Gminy ustalono, iz, po sprawdzeniu przez pelnomocnika, kiedy Gmina bedzie dysponowac §rodkami
pienieznymi na pokrycie kosztdw przeprowadzenia inwentaryzacji, uzgodniony zostanie termin spotkania w celu
wyjasnienia i podjecia dzialan majacych na celu doprowadzenie stanu prawnego do stanu odpowiadajacego stanowi
rzeczywistemu, bowiem w interesie (...) L. lezy doprowadzenie stanu prawnego do stanu zgodnego ze
stanem rzeczywistym (dowdd: pismo uczestnikdw postepowania k. 64-65, orzeczenie k. 154 akt INs 680/14
dolgczone do przedmiotowej sprawy, pisma pozwanego z dnia 13.01.2014r. k. 85 z dnia 28.02.2014r.k. 84, notatka
shuzbowa pozwanego ze spotkania z dnia 12.05.2014 k. 83, kopia wniosku do SR dla Lodzi - Srédmiescie o zezwolenie
na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomo$cia wspoélna.

Jeszcze jesienia 2014r. powodowie spotkali sie z Dyrektorami Wydziatu Budynku i Lokali (...) p. P. M. i M. O., kt6rzy
przekonywali ich, by nie opuszczali lokalu i czekali na sadowe rozstrzygniecie w sprawie zezwolenia na prowadzenie
prac budowlanych. P. M. obiecywal, ze wskaze podstawe umozliwiajaca zmniejszenie czynszu o 50 % i to od poczatku
trwania umowy. Ponadto, koszty prac projektowych i koszty prac remontowych, jako ,konieczne” naklady na lokal
mialy by¢ zaliczone na poczet kolejnych czynszow. Sprawa ta miala by¢ przedstawiona déwczesnej wiceprezydent
miasta - A. N. (2). W zwiazku z obietnicami przedstawicieli pozwanego powodowie do konica maja 2014r. placili czynsz,
nastepnie dokonywali jedynie platnosci symbolicznych (dowod: zeznania powoda J. M. k. 208 czas 02:02:16).

W dniu 29 pazdziernika 2014r. Gmina poinformowala powodow, ze na dzien 30 wrze$nia 2014r. powodowie
posiadajq zadluzenie z tytutu czynszu i oplat eksploatacyjnych na poziomie 28.029,73zL Oznacza to
uplyw dodatkowego miesiecznego terminu na uregulowanie naleznosci. W zwiazku z tym, pozwany reprezentowany
przez Administracje Zasobo6w Komunalnych L. rozwigzal umowe najmu lokalu uzytkowego i wezwal powodéw do
bezzwlocznego zdania lokalu (dowod: wypowiedzenie umowy najmu lokalu uzytkowego k. 60 akt).

W dniu 26 listopada 2014r. pozwany przystapil do inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej lokalu i
sporzadzenia protokotu zdania lokalu. Osobami sporzadzajacymi protokoét ze strony pozwanego byly U. P. oraz M. K..
Zuwagi na istniejace rozbiezno$ci miedzy protokolem , ktéry powodowie podpisali w dniu 9 maja 2013r., a protokotem
z dnia 26 listopada 2014r. powod J. M. podpisania protokotu w dniu 26 listopada 2014r. (dowo6d: pismo w sprawie
udostepnienia pomieszczen z dnia 19.11.2014r. k. 61 akt, pismo powodow dotyczace rozbieznoéci miedzy protokolem
przyjecia najmu a protokotem odbioru wraz z po$wiadczeniem zdania kluczy do ww. lokalu k. 58-59 akt).



Pozwany pismem z dnia 9 czerwca 2015r. zazadal od powoddw uiszczenia zaleglego czynszu, ktéry na dzieh 31 maja
2015r. wyniést acznie z odsetkami 44.716,89 zl (dowod: wezwanie do zaplaty k. 57 akt).

W odpowiedzi, pismem z dnia 29 czerwca 2015r. powodowie zazadali zwrotu kwot objetych pozwem i zaplaty
odszkodowania (dowdd: pismo powoddéw z dnia 29 czerwca 2015r. k. 52-56 akt).

Pozwany odmowil zaplaty jakichkolwiek kwot pismem z dnia 27 lipca 2015r. Zdaniem pozwanego, lokal zostal
przekazanych najemcom w stanie przydatnym do uméwionego uzytku, a naklady jakie mieli poczyni¢ najemcy byly
nakladami ulepszajacymi.

Powodowie na rzecz pozwanej uiécili nastepujace kwoty tytulem czynszu :
-3.149, 85 71 za fakture (...),

-2.963,23 zl za fakture (...),

-7.879,91 zl za fakture (...),

-7.527,28 zl za fakture (...),

-7.693,49 z} za fakture (...),

-7.693,49 z} za fakture (...),

-3. 846,74 z} (to jest 1/2 z naleznego czynszu za grudzien 2013r. w kwocie
-7.693,49 z}) za fakture (...) ,

- 2.654,79 z}t za fakture (...),

-2.626,79 z} za fakture (...) 2014-02/783,

-4.471,49 z} z odsetkami od dnia 17.03.2014r. za fakture (...),

-6.877,05 zl z odsetkami od dnia 07.05.2014r. za fakture (...),

-6.877,05 zl za fakture (...) ,

-6.877,05 zt za fakture (...),

1,23 zk za fakture (...),

-100 zk,

-123 z} (dowod: bankowe potwierdzenie przelewow na naleznoSci czynszowe, zestawienie naleznoéci czynszowych k.
62-77 akt).

Laczny koszt prac projektowych i innych wydatkow zwigzanych z adaptacjg, wyniost 29.280 zl 56 gr, na co
sklada sie:

« 250 zl netto dla (...). Ciesielska za wykonanie projektu wewnetrznych instalacji sanitarnych,
« 1800 zl netto dla M. S. za wykonanie projektu instalacji elektrycznej,

« 3254 zk netto L. K. ((...)) za wykonanie przylgcza elektrycznego,



« 500 zl dla R. K., za opracowanie ekspertyzy budowlanej,

« 600 zl dla L. O. za wykonanie kosztorysu inwestorskiego,

« 2000 zl dla E. N. za uzgodnienie projektéw budowlanych,

+ 5.908 z} 61 grdla (...) za zwiekszenie przydzialu mocy,

+ 5000 zl netto dla PPHU (...) sp. z 0. 0. za wykonanie projektoéw budowalnych,
+ 409 zl dla M. S. za wykonanie kosztorysu branzowego (elektrycznego i SAP),

+ 7400 zl netto dla M. O. za inwentaryzacje architektoniczng lokalu i wykonanie pierwszego etapu prac
projektowych,

* 993, 84 zl netto dla (...) za zakupy sprzetu elektrycznego,
+ 1057 zl netto dla M. C. (...) Biuro (...) za projekt technologiczny,

+ 108 zl 72 gr netto tytulem zakupu osprzetu elektrycznego od (...) sp. z 0. 0. w W.. Dokumentacja i prace byly
faktycznie wykonywane przed podjeciem przez wspolnote uchwaly. Jedynie wystawienie faktur moglo odby¢ sie
po tej dacie (dowdd: umowy, rachunki, faktury i dowody zaplat wykonawcom za projekty, ustugi i materialy
konieczne do adaptacji lokalu k. 16-50 akt, zeznania powoda J. M. k. 208 akt czas, 01:57:15, 02:02:16, k. 209
02:18:47).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dowodow.
W pozwie powodowie wnieéli o przeprowadzenie nastepujacych dowoddow:
1) z dokumentéw zalgczonych do pozwu, na okolicznosci wskazane w uzasadnieniu pozwu,

2) z dokumentu obejmujacego uchwate Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w sprawie odmowy udzielenia zgody
na przeprowadzenie prac remontowych w cze$ciach wspodlnych lokalu z dnia 12.12.2013r.,

3) z zeznan $wiadkow czlonkdéw spolnoty mieszkaniowej: E. M., W. M., T. M., K. D., D. B,, ul. (...), wspoélnikéw (...)
s.C., zarzadcoOw wspolnoty mieszkaniowej (...), wszystkich na okoliczno$é przyczyn dla ktorych odmoéwili zgody na
planowany przez powodéw remont lokalu przy ul. (...) w L., oraz czy informowali wczeéniej reprezentantéw gminy o
swoim sprzeciwie wobec podejmowania w lokalu dzialalnoS$ci gastronomicznej,

4) w razie kwestionowania przez pozwanego, ze lokal przy ul. (...) nie nadawal sie do prowadzenia dziatalnosci
gastronomicznej w chwili zawarcia umowy najmu - z opinii bieglego z zakresu architektury, ktéry po dokonaniu
ogledzin lokalu przy ul. (...) ustali, czy w lokalu tym mozna prowadzi¢ dzialalno$¢ gastronomiczna, przy uwzglednieniu
wymagan architektonicznych, budowlanych, sanitarnych i przeciwpozarowych okreslonych w obowigzujacych
przepisach prawa - bez dokonywania w nim koniecznych zmian;

5) z przestuchania powod6w - na okoliczno$ci zwigzane z zawarciem i wykonywaniem umowy najmu, kontaktami z
pracownikami pozwanego odpowiedzialnych za wykonywanie umowy i mieszkancami budynku przy ul. (...) w L.

W piSmie procesowym z dnia 22 stycznia 2016. (k. 148-150 akt) powodowie wniesli o przestuchanie w charakterze
Swiadkow: A. N. (1), T. C. (2), M. O. (2), P. M. (1) na okoliczno$¢ tresci rozméw prowadzonych z powodami po
wydaniu przez wspolnote mieszkaniowg uchwaly o odmowie wyrazenia zgody na wykonanie prac adaptacyjnych w
lokalu wynajetym przez powodow .



W ocenie Sadu wszystkie istotne dla sprawy okoliczno$ci wynikaly z przedlozonych przez stron procesu dokumentow
urzedowych i prywatnych. Zgodnie z art. 245 k.p.c. dokument prywatny stanowi dowdd tego, ze osoba, ktéra go
podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie.

Formalna moc dowodowa dokumentu prywatnego wyraza sie w tym, ze zawarte w nim o$wiadczenie pochodzi od
osoby, ktora zlozyla podpis na dokumencie, jednakze nie rozciaga sie ona na okoliczno$ci towarzyszace zlozeniu
o$wiadczenia. Nie przesadza ona sama przez sie o mocy materialnej dokumentu (kwestii jego wazno$ci, skutecznosci,
a takze prawdziwos$ci). Dokument prywatny nie jest wiec dowodem rzeczywistego stanu rzeczy (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 7 sierpnia 2015 r. VI ACa 1031/14 LEX nr 1794400).

Podobnie w wyroku Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 26 sierpnia 2015 .

(I ACa 238/15 LEX nr 1797159) wskazano, ze dokument prywatny nie korzysta z domniemania zgodno$ci z prawda
zlozonych w nim o$wiadczen - formalna moc dowodowa tego dokumentu nie przesadza jego mocy materialne;j.
Dokument prywatny nie jest sam przez sie dowodem rzeczywistego stanu rzeczy.

Niemniej jednak dokumenty prywatne nie zostaly zakwestionowane co do autentycznoSci i wiarygodno$ci przez zadna
ze stron procesu i byly Zrodlem wiedzy o okolicznoéciach, w ktérych doszlo do zawarcia umowy najmu, rozméw i
ustalen prowadzonych miedzy stronami co do realizacji wlasnych §wiadczen z umowy, okolicznoéci podjecia przez
wspoélnote mieszkaniowa uchwaly, ustalen stron co kontynuacji najmu po grudniu 2013r. Problemem byla co najwyzej
interpretacja zdarzen opisanych w dokumentach z punktu widzenia oceny ich skutkow prawnych i wplywu na istnienie
roszczen powodow i pozwanego.

Dokumenty prywatne znajdujace sie w aktach sprawy i zeznania powoddw oceniane kontekscie logiki i do§wiadczenia
zyciowego pozwalaly na dokonanie ustalen zgodnie z twierdzeniami powoda, stad tez Sad oddalil wniosek powodow
o przestuchanie w charakterze swiadkow: A. N. (1), T. C. (2), M. O. (2), P. M. (1) na okolicznoé¢ treéci rozmoéw
prowadzonych z powodami po wydaniu przez wspélnote mieszkaniowa uchwaly o odmowie wyrazenia zgody na
wykonanie prac adaptacyjnych w lokalu wynajetym przez powoddéw - jako bezzasadny.

Nalezy podnie$c, ze stanowisko wspoélnoty mieszkaniowej co do podstaw podjecia uchwaty zostato jasno wyrazone
w toku postepowania nieprocesowego i przestuchiwanie czlonkéw wspolnoty na te same okolicznoSci na okolicznosé
przyczyn dla ktérych odméwili zgody na planowany przez powodéw remont lokalu przy ul. (...) w L., oraz czy
informowali wczes$niej reprezentantébw gminy o swoim sprzeciwie wobec podejmowania w lokalu dzialalnosci
gastronomicznej -jest bezprzedmiotowe i razaco sprzeczne z ekonomia postepowania. Okoliczno$¢, czy wspolnota
wyrazala zgode na dzialalno$¢ gastronomiczng w lokalu i czy pozwany o negatywnym stanowisku w tym zakresie
wiedzial przed zawarciem umowy najmu, nie ma zadnego prawnego znaczenia, bowiem z okoliczno$ci sprawy nie
wynika, by do prowadzenia w lokalu dzialalnoSci gastronomicznej byta potrzebna zgoda wspolnoty mieszkaniowe;j.
Zgoda byla potrzebna na przebudowe czeSci wsp6lnych, a nie na prowadzenie dzialalno$ci gastronomicznej. Nalezy
przypuszczaé, ze jakakolwiek dzialalno§é wymagajaca ingerencji w czeSci wspdlne nieruchomosci nie zyskalaby
akceptacji wspdlnoty mieszkaniowej, z przyczyn, o ktérych juz bytla mowa.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie cze$ciowo zasadne.

Powodowie sa przedsiebiorcami, ktérzy w zakresie prowadzonej przez siebie dzialalnoéci musza kierowaé sie
profesjonalizmem, nalezyta staranno$cia, dbaloscia o wlasne interesy ekonomiczne. Nie moze by¢ przedmiotem
sporu, w Swietle zeznan samych powodoéw, ze stan faktyczny i prawny lokalu byl znany kontrahentom przed
zawarciem umowy najmu. Powodowie wielokrotnie ogladali lokal, korzystali z pomocy rzeczoznawcy sanepidu oraz z
pomocy architekta. Powodowie przed zawarciem umowy najmu nie zadali Zadnej dokumentacji technicznej zwigzanej
z lokalem, ani nie zadali inwentaryzacji lokalu. Mieli mozliwo$¢ swobodnego zapoznania sie z umowg najmu.
Powodowie zgodzili sie z zapisem § 7 umowy, gdzie strony postanowily, ze wszelkie adaptacje, ulepszenia, zmiany



struktury wynajetego lokalu, a takze zainstalowanie w nim urzadzen technicznych wymagaja uprzedniej, pisemne;j
zgody wynajmujacego. Koszt z tym zwigzane ponosi najemca bez prawa regresu do wynajmujgcego.

Jasnym jest, ze wszystkie adaptacje, ulepszenia, zmiany struktury lokalu wymagaly odpowiedniej dokumentacji
technicznej, bez ktdrej wykonanie prac jest niemozliwe. Zatem i w tym zakresie wydatki zwigzane z przygotowaniem
tej dokumentacji jako nierozerwalnie zwiazane z pracami obcigzaja powod6w. Trudno przyjac, ze za te dokumentacje
ma zaplaci¢ pozwany, byla ona przygotowywana jeszcze przed podjeciem uchwaly przez wspoélnote mieszkaniowa, a
podjecie uchwaly przez wspolnote, a i sama zgoda wynajmujacego na okreSlone prace, czy zmiany struktury lokalu nie
mogly opierac sie tylko- wbrew temu co twierdza powodowie w pismach procesowych - na zalozeniu koncepcyjnym,
ktoére nie jest dokumentacja ani wykonawcza, ani projektem budowlanym .

W tym zakresie zadanie powodéw z uwagi na zapis paragrafu 7 umowy nie znajduje podstaw prawnych, ani
faktycznych.

Nie ma tez podstaw do przypisywania pozwanemu bezprawnoéci dzialania, czy narazania powodéw na szkode, co
powodowie wiaza, z niepoinformowaniem powodéw o stanowisku wspdlnoty, ktéra miala jeszcze przed zawarciem
umowy najmu nie wyrazac zgody na prowadzenie w lokalu dzialalno$ci gastronomiczne;.

Problemem w niniejszej sprawie nie jest jednak brak zgody wspoélnoty mieszkaniowej na dzialalno$¢ gastronomiczng
w lokalu, bowiem uchwala tego w ogoéle nie dotyczy, ale brak zgody na wykonanie zmian w cze$ciach wspdlnych
nieruchomoéci, a to nie dlatego, ze w lokalu ma by¢ dzialalnoé¢ gastronomiczna, tylko z powodu nieuregulowania
stanu prawnego nieruchomoéci, braku zgodno$ci z rzeczywistym stanem rzeczy, konieczno$ci inwentaryzacji
nieruchomos$ci, ujawnienia lokali w ksiegach wieczystych. Wszystkie problemy prawne zwigzane z funkcjonowaniem
wspolnoty dobrze prezentuje stanowisko uczestnikow postepowania w sprawie Sadu Rejonowego dla Lodzi-
Srédmieécia w Lodzi pod sygnatura akt INs 680/14 przytoczone w stanie faktycznym uzasadnienia. Z probleméw
prawnych pozwany musial sobie zdawaé¢ doskonale sprawe. Zatem, nie uprzedzajac wypadkéw, nie mozna bylo
oczywiScie z gory zalozy¢, ze wspolnota pozytywnej uchwaly nie podejmie i wrecz zniecheca¢ kontrahenta do zawarcia
umowy najmu, ale po podjeciu negatywnej uchwaly jasnym bylo, ze nie ma prawnych szans na zmiane stanowiska
wspolnoty. Pozwany nawet nie zaskarzyl uchwaly wspdélnoty do sagdu z powodu jej niezgodnoSci z prawem, czy tez
naruszenia jego uzasadnionych intereséw ekonomicznych, czy prawnych. Zatem bezwzglednie uczciwosé kontraktowa
nakazywata poinformowanie powodéw o problemach prawnych zwiazanych z funkcjonowaniem nieruchomosci,
wspoélnoty mieszkaniowej i wyodrebnieniem lokali oraz podjecie dzialan celem uzgodnienia rzeczywistego stanu z
tym stanem, ktory byl ujawniony w ksiegach wieczystych lub w ogdle nie ujawniony. Dopiero wtedy powodowie
mogliby podjaé¢ decyzje, czy chca kontynuowaé najem i czeka¢ na uporzadkowanie sytuacji prawnej- oczywiscie
przy obnizonym czynszu lub bez zaplaty czynszu, bowiem powodowie i tak nie mogliby korzysta¢ z lokalu. Zamiast
tego powodowie byli utwierdzani wbrew logice i do§wiadczeniu Zyciowemu oraz wiedzy prawnej- w przekonaniu,
ze jest szansa na uzyskanie zgody wspolnoty i kontynuowanie najmu. Powodowie przez kolejne miesigce nie mogli
faktycznie bez zgody wspdlnoty dokonywaé zmian w czeSciach wspolnych nieruchomosci, a bez remontu w ogoéle nie
mogli prowadzi¢ dzialalnoéci gospodarczej. Pozwany zobowiazal sie wystapi¢ z wnioskiem do sadu o zezwolenie na
dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna potozona w L. przy ul. (...)

polegajacych na wykonaniu prac remontowych w lokalu uzytkowym o pow. 661,58 m® nr 3U polozonym w budynku
przy ul. (...). Jednakze zlozyl wniosek w dniu 3 czerwca 2014r., a wiec po prawie 6 miesigcach, chociaz jako podmiot
korzystajacy z profesjonalnej obslugi prawnej powinien sobie dawac¢ sprawe z oczywistej bezzasadno$ci wniosku.
Zreszta pozwany nawet nie zlozyl apelacji od tego orzeczenia.

Trafnie powodowie podnosza, ze: ,,lokal nie nadawatl sie do prowadzenia zamierzonej dzialalnosci gastronomicznej bez
dokonania nakladéw o charakterze koniecznym. Pozwany wiedzial, Ze powodowie nie mogli prowadzi¢ zamierzonej
dzialalnoSci w przedmiotowym lokalu i Ze nigdy jej tam nie prowadzili. Pozwany nie bez powodu zwalnial kilkakrotnie
powoddw z czynszu. Pozwany teoretycznie mogl nie wiedzieé, ze inni wlasciciele lokali przy ul. (...) beda przeciwni
dokonywania remontu w celu prowadzenia dzialalno$ci gastronomicznej, cho¢ w istocie co najmniej powinien o tym
wiedzie¢. Ponadto, pozwana gmina jako wlasciciel posiadajacy wiekszo$¢ udzialéw w prawie wlasnosci budynku przy



ul. (...) miala realng mozliwoé¢ zdecydowania o przeprowadzeniu remontu. W lokalu tym, jak wynika z wniosku
pozwanego do Sadu Rejonowego dla Lodzi - Srédmiescie z dnia 03.06.2014r., wyodrebniono jedynie siedem lokali,
co powoduje, ze zarzadzanie nieruchomos$cia wsp6lna moglo sie odbywa¢ na podstawie przepisow KC i KPC o
wspolwlasnoscei (art. 19 ustawy z 24.06.1994r. o wlasnoéci lokali). Glosowanie nad zezwoleniem na remont powinno
wiec odbywac¢ sie przy uwzglednieniu wiekszo$ci udzialéw (a nie przy zastosowaniu zasady ,jeden wlasciciel - jeden
glos”, jak w przypadku wiekszych wspo6lnot zgodnie z art. 23 ustawy). Powodowie nie znajg przyczyn, dla ktoérych
pozwana gmina postanowila ograniczy¢ swoje uprawnienia wilaécicielskie, co w konsekwencji spowodowalo, ze nie
byla w stanie zapewni¢ najemcom mozliwo$¢ dokonania koniecznych remontéw”.

Wszystkie okolicznoéci zaistniale po podjeciu przez wspolnote mieszkaniowg uchwaly w grudniu 2013r. wskazuja
na wrecz razacg opieszalo§¢ pozwanego, brak przekazania powodom wiarygodnej informacji o stanie prawnym
nieruchomoéci co pozwoliloby na racjonalna ocene sytuacji i zapewne rezygnacje z lokalu, w ktérym przez kolejny
okres trudny czasowo do okreSlenia, nie bedzie mozna prowadzi¢ dzialalnoSci gospodarczej. W zamian za to
powodowie byli zapewniani o pomocy pozwanego i byli przekonywani , ze da sie zalatwié¢ sprawe ze wspoélnota
mieszkaniowa. Gdyby powodowie nie byli o tym przekonywani przez pozwanego, zrezygnowaliby z lokalu. Te
okolicznoSci §wiadczg- w ocenie Sadu -o zawinieniu pozwanego i narazeniu powodéw na szkode w postaci obowigzku
uiszczania przez kolejne miesigce czynszu i oplat za media, mimo ze powodowie nie korzystali z lokalu w celu, dla
ktérego byl wynajety. Zaden racjonalny przedsiebiorca nie trwalby przy takiej umowie najmu, gdyby nie zachowanie
strony pozwanej i nierzetelno$¢ kontraktowa. Ryzyko kontraktowe tez ma swoje granice.

To stronie pozwanej mozna w Swietle powyzszego przypisa¢ naruszenie art. 354 k.c.

Przepis art. 354 k.c. okreSla sposob wykonania zobowigzania. Wskazuje reguly zachowania, ktoére powinien
respektowa¢ dluznik i wspoéldzialajacy z nim wierzyciel. Sa to zarazem kryteria, wedlug ktérych dokonywana
bedzie ocena nalezytego wykonania zobowigzania. Naruszenie tych regul moze wywola¢ w konsekwencji ich
odpowiedzialno$é za powstala szkode (art. 471, 486 k.c.).

Przepis art. 354 § 1 k.c. stanowi, ze obowigzkiem dluznika jest wykona¢ zobowigzanie zgodnie z jego tresciq.
Chodzi wiec o wszelkie powinnoSci, jakie na dluznika naklada zdarzenie, ktore kreuje zobowigzanie (np. umowa,
orzeczenie sadu, przepis prawny), oraz nakazy wyznaczone przez normy prawne, wlasciwe dla danego zdarzenia.
Jednak nie zawsze czynnoS$ci i przepisy prawne oznaczaja powinne zachowania dluznika dostatecznie precyzyjnie
i mozliwe jest ustalenie dla odmiennych zachowan ich zgodnoS$ci z tre$cia zobowigzania. Stad przepis art. 354
§ 1 k.c. uzupelnia to podstawowe kryterium ocenne zachowan dluznika o dalsze: zgodno$¢ z celem spoleczno-
gospodarczym zobowigzania, z zasadami wspoélzycia spolecznego oraz z ustalonymi zwyczajami, o ile takie istnieja.
Stuza one dookresleniu powinnego zachowania, nakazanego treécia stosunku prawnego. Stluszny jest poglad, ze wzorce
zachowan zrekonstruowane przy zastosowaniu tych kryteriow nie moga zatem pozostawaé w sprzecznosci z trescia
zobowiazania (por. M. Safjan (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. I, 2011, art. 354, nb 7).

Wskazane w przepisie art. 354 k.c. kryteria oceny sposobu wykonania zobowigzania odwoluja sie do regul
pozaprawnych, aby zapewni¢ wykonanie zobowigzania w sposoéb, ktéry nie tylko zapewni wierzycielowi osiggniecie
zamierzonego przez niego celu, i tym samym zaspokojenie jego interesu (zgodno$c z celem spoleczno-gospodarczym),
ale ta realizacja nastapi z uwzglednieniem takze innych aspektéw, zwlaszcza etycznych (zgodno$é z zasadami
wspolzycia spolecznego oraz ustalonymi zwyczajami).

Spoleczno-gospodarczy cel lezy poza treScig zobowigzania. Moze by¢ uzgodniony przez strony umowy i ma
wowczas pierwszenstwo przed typowym (obiektywnym) celem danego zobowiazania. Jezeli jednak strony
umowy nie przekazaly informacji i ocen co do pozqgdanego stanu rzeczy, ktéremu zobowiqzanie
ma stuzyé, albo umowa nie jest Zrodlem danego stosunku obligacyjnego, wowczas kryterium oceny jest stan
rzeczy normalnie powstaly przy wykonaniu zobowiazania danego typu (por. blizej Z. Radwanski (w:) System prawa
prywatnego, t. 2, s. 76—77; M. Safjan (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. I, 2011, art. 354, nb 8—9).



Rola zwyczajow jako kryteriow oceny nalezytego wykonania zobowiazania jest bardzo ograniczona i zauwazalna
wladciwie tylko w obrocie profesjonalnym, zwlaszcza miedzynarodowym. Przy ustalaniu wzorca nalezytego
zachowania dluznika trzeba wowczas uwzgledni¢ pewne pozaprawne reguly postepowania w oznaczony sposéb w
okreslonej sytuacji, utrwalone i powszechnie akceptowane w danej grupie spolecznej (Srodowisku, branzy), do ktorej
przynalezg obie strony stosunku obligacyjnego.

Zgodnie z przepisem art. 354 § 2 k.c., przy wykonywaniu zobowiazania powinien z dluznikiem wspéldzialaé
wierzyciel i dla oceny wykonania tego obowigzku nalezy stosowac te same kryteria, ktore stuzg okresleniu wzorca
nalezytego zachowania dluznika, ujete w art. 354 § 1 k.c. Zakres obowiazku wspdldzialania okresla tres¢ zobowiazania.
Moze sie on ogranicza¢ do niepodejmowania dzialan, ktére uniemozliwialyby spelnienie §wiadczenia przez dtuznika,
moze jednak polegaé na pewnej aktywnosci, jak odbidér §wiadczenia czy inne jeszcze bardziej Scisle wspoldziatanie,
na przyklad przygotowanie pomieszczen, udostepnienie Srodkow transportu, materialow, urzadzen albo osdb (celem
pozowania, przymiarki, szkolenia itp.).

Obowiazek wspoéldzialania z dluznikiem lezy w interesie wierzyciela, gdyz stuzy¢ ma wykonaniu zobowiazania, a wiec
zaspokojeniu interesu wierzyciela, i z tego wzgledu nie wiaze sie z mozliwo$cig wyegzekwowania go, wbrew jego woli,
chyba ze przepis szczegolny stanowi inaczej. Skutkiem naruszenia tego obowiazku jest zazwyczaj zwloka wierzyciela
ijego odpowiedzialno$é za powstala szkode (art. 486 k.c.), mozliwo$é zloZenia przedmiotu swiadczenia do depozytu
sadowego (art. 467 pkt 4 k.c.) oraz inne skutki, okreSlone w przepisach szczegblnych (np. art. 549 i 551 k.c.).

To pozwany postepujqgc zgodnie z art. 354 k.c. 1 art. 355 k . c., chcgc optymalizowaé wykonywanie
umowy powinna terminowo podejmowaé czynnosci, dbaé o zachowanie skladanej dokumentacji
(w niniejszej sprawie pozwany zgubil czesé dokumentacji), a przede wszystkim realizowaé
obowiqzek informacyjny- przekazania powodom pelnej i rzetelnej informacji o sytuacji prawnej
nieruchomosci, a nadto podjqgé dzialania zmierzajgce do inwentaryzacji calej nieruchomosci i
poszczegoélnych lokali.

Nalezy takze podkre§lié, Ze pozwany powinien dziala¢é z podwyzszong starannosciq, wynikajacq z
zawodowego charakteru prowadzonej dzialalnosci w zakresie wynajmu lokali uzytkowych.

Ustalone okoliczno$ci w sprawie pozwalaja przyjaé, ze pozwany nie wywiazal sie ze wskazanych obowiazkéw
umownych i naruszyl art. 471 k.c., art. 472 k.c. i art. 355 k.c.

Niewykonanie zobowigzania ma miejsce woéwczas, gdy $wiadczenie w ogble nie zostaje spelnione (np. w przypadku
nastepczej niemozliwosSci §wiadczenia). Jezeli natomiast §wiadczenie zostalo spelnione, lecz w sposéb nieprawidlowy,
gdyz odbiega ono w mniejszym lub wiekszym stopniu od $§wiadczenia wymaganego, przez co interes wierzyciela nie
zostaje zaspokojony w sposéb wynikajacy z treéci zobowigzania, dochodzi do "nienalezytego" wykonania. Odréznienie
sytuacji niewykonania i nienalezytego wykonania nie zawsze jest proste, chociaz z reguly nie ma to wiekszego
znaczenia, jako ze konsekwencje niewykonania i nienalezytego wykonania sa podobne. W doktrynie proponuje sie
wyr6znienie w modelu naleznego $wiadczenia jego cech konstytutywnych i uzupelniajacych Jezeli to, co zostalo
przez dluznika zrealizowane, nie odpowiada przynajmniej cechom konstytutywnym, nalezy uznac, ze $wiadczenie
nie jest w ogole spelione. Uchybienia w zakresie cech uzupekiajacych oznaczaja nienalezyte wykonanie, przy czym
uchybienia te - w zaleznoéci od rodzaju §wiadczenia - moga przybraé najrozniejsza postaé. Najogdlniej mowiac, kazde,
nawet najlzejsze, odstepstwo od modelu wykonania skonstruowanego dla danego zobowiazania, stanowi "nienalezyte
wykonanie".

Powolany przepis art. 471 k.c., mimo Ze ma podstawowe znaczenie w rezimie odpowiedzialnoéci kontraktowej,
nie okreSla jednak blizej zasad tejze odpowiedzialno$ci. Te zasady sg uregulowane w kolejnych przepisach wsréd
ktorych na pierwsze miejsce wysuwa sie art. 472 k.c. Z jego treéci wynika, ze jezeli zakres odpowiedzialnoéci nie
zostal zmodyfikowany czynnoscia prawna (umowa) lub szczegblnym przepisem ustawy, to dluznik odpowiada za nie
zachowanie nalezytej staranno$ci. Ta regulacja oznacza wiec odpowiedzialnoé¢ na zasadzie winy, a dokladnie rzecz



biorgc chodzi o niedbalstwo dluznika. Konstrukcja przepisu powoduje ponadto to, ze wina dluznika ma charakter
domniemany. Tym samym mozliwa jest réwniez ekskulpacja dtuznika poprzez wykazanie braku winy po jego stronie.
Obciazajace dtuznika domniemanie winy moze zostac¢ przez niego obalone przez udowodnienie rzeczywistej przyczyny
nie wykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania albo poprzez wykazanie dolozenia przez niego nalezytej
staranno$ci, czyli de facto, ze nie doprowadzil on do szkody w spos6b zawiniony.

Pojecie winy nie zostalo w normatywny sposob zdefiniowane. Wina niewatpliwie jednak odnosi sie do sfery
zjawisk psychicznych sprawcy, wobec czego okresla sie jg jako znamie podmiotowe czynu. Pojecie winy musi tez
uwzglednia¢ dwa integralne elementy skladowe o charakterze obiektywnym i subiektywnym. Element subiektywny to
szeroko rozumiana bezprawno$¢ postepowania. Zachowanie sprawcy musi by¢ obiektywnie nieprawidlowe, czyli musi
naruszac jakies reguly, zakazy czy nakazy. Nie chodzi tu przy tym wylacznie o naruszenie powszechnie obowigzujacych
norm prawnych, ale takze o zachowania przekraczajace potrzebe ostroznosci wymaganej przez zasady wspdlzycia
miedzy ludzmi. W takiej sytuacji mozemy mowi¢ o przedmiotowej niewlasciwosci postepowania i postawié z tego
tytulu zarzut, skierowany przeciwko dzialajacemu. Element subiektywny to wadliwo$¢ zachowania sie sprawcy,
dotyczaca strony podmiotowej. Jest to wiec niewlasciwo$é zachowania sie zwigzana z momentem przewidywania i
momentem woli. Sprawcy stawiamy tutaj zarzut, ze podjal on i wykonat niewlaSciwa decyzje lub tez ze nie uczynit
tego co nalezalo, cho¢ mégt powinien to zrobic. Przez wine rozumie sie wiec naganna decyzje czlowieka, odnoszaca sie
do podjetego przez niego bezprawnego dzialania. Na gruncie odpowiedzialnosci kontraktowej tradycyjnie wyrdznia
sie wine umys$lna oraz niedbalstwo rownoznaczne z wing nieumys$lna. Z wing umys$lng mamy do czynienia woéwczas,
gdy dluznik, wbrew obciazajacemu go obowigzkowi, dziala lub dopuszcza sie zaniechania w zamiarze wyrzadzenia
wierzycielowi szkody, a wiec chce aby ona powstala lub przewidujac taka mozliwoé¢ godzi sie na to. W przypadku
niedbalstwa dluznik co prawda nie chce wyrzadzi¢ szkody, ale w rzeczywistoSci do niej doprowadza przez to, ze nie
dochowuje nalezytej staranno$ci, chociaz powinien i mégl postapi¢ prawidlowo. W sytuacji gdy uchybienia dtuznika
sa bardzo powazne i wysoki jest stopien nagannoéci jego postepowania méwi sie o tzw. razacym niedbalstwie.
Generalnie dtuznik zawsze bez wzgledu na rodzaj winy odpowiada wobec wierzyciela za uchybienie kontraktowemu
obowigzkowi dolozenia nalezytej staranno$ci w celu wykonania zobowigzania. Nie zachowanie nalezytej staranno$ci
jest postepowaniem dluznika z powodu, ktérego mozna mu postawié¢ konkretny, personalny zarzut.

Ustawowa definicja nalezytej staranno$ci zawarta jest w art. 355 k.c., ktéry w § 1 stanowi, ze dluznik zobowiazany
jest do starannoéci og6lnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju. Z kolei § 2 podnosi te kryteria stwierdzajac,
ze nalezytg staranno$¢ dluznika w zakresie prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej okreéla sie przy
uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalnosci.

Skoro przez nalezytg staranno$¢ rozumie sie staranno$¢ ogdlnie wymagang w stosunkach danego rodzaju, to przy
ocenie zachowania dluznika trzeba zmierza¢ do jej obiektywizacji i generalizacji. W tym celu konstruuje sie wiec
pewne wzorce i modele postepowania, ktore nastepnie konfrontuje sie z konkretnym zachowaniem dluznika, po to aby
ustalié czy wykazana przez niego staranno$¢ byta nalezyta czy tez nie wystarczajaca. Zagadnienie nalezytej starannoéci
kazdorazowo rozpatruje sie w plaszczyznie stosunkéw danego rodzaju. Bierze sie tu pod uwage rodzaj stosunkow,
w ramach, ktérych dziala dluznik, przy czym nie chodzi tylko i wylacznie o stosunki prawne lecz takze o szeroki
kontekst relacji spolecznych, ktory ma uzasadniac takie, a nie inne wymagania co do zachowania sie danego podmiotu.
Wymagana staranno$¢ indywidualizuje sie stosownie do wchodzacych w rachube stosunkoéw zobowigzaniowych.
W ramach danego rodzaju stosunkéw, czy obrotdbw mamy jednak do czynienia z pewna stypizowang miara,
uwzgledniajaca charakterystyczne jego cechy. W dalszej kolejnosci przyjeta starannosé bada sie w Swietle wymagan
istniejacych w tym wzgledzie w stosunkach ogo6lnych. W wypadku braku wzorca normatywnego dla okre§lonego
stosunku kontraktowego uwzglednione beda wymagania ogblnie stosowane w stosunku do dluznika wykonujacego
zobowigzanie. Nie wystarczy jednak ograniczy¢ takich wymagan do tych, ktére moga byé¢ odniesione do kazdego
uczestnika obrotu. Konieczne jest wiec wywazenie interesOw stron, poniewaz chroniony musi by¢ shuszny interes
wierzyciela, ale jednocze$nie dluznik nie moze zosta¢ nadmiernie obciazony. W wypadku juz istniejacych powigzan
kontraktowych z natury rzeczy zawsze zakres oczekiwan zwigzanych z powinnym zachowaniem dluznika musi
uwzgledniaé zastugujace na ochrone interesy drugiej strony, co jest konsekwencja obowiazku lojalnoSci i sumiennosci



w stosunku do kontrahenta. Poziom wymaganej staranno$ci jest zatem wyznaczony réwniez poprzez odwolanie sie
do kryterium, ktérym jest interes konkretnego wierzyciela, chroniony w ramach danego stosunku obligacyjnego.
Kryterium ogélnych wymagan nie jest spelnione, gdy dtuznik ogranicza sie tylko do starannoéci minimalnej, bowiem
staranno$¢ ogoblnie wymagana to staranno$¢ normalna, przecietna, typowa, rednia. Poziom wymaganej staranno$ci
nie jest zatem okre$lany w odniesieniu do indywidualnych cech podmiotowych i mozliwos$ci konkretnego dtuznika
wykonujacego zobowiazanie, ale w relacji do zobiektywizowanego miernika staranno$ci przyjmowanego w danej
sferze stosunkow. Obowiazek nalezytej starannoSci obejmuje wszystkie momenty wykonywania zobowigzania. Przy
okreélaniu miary nalezytej starannoSci zawsze tez zwraca sie uwage na konkretne okolicznoéci faktyczne, w ktoérych
dzialal dluznik, co prowadzi do wzglednej relatywizacji stosowanych miernikow obiektywnych.

Trzeba takze pamietaé, ze kryteria staranno$ci moga zostaé okreSlone wola stron. Nie ma oczywiscie przeszkod,
aby strony bezposrednio lub posrednio w treSci zobowiazania wskazaly na kryteria, wedlug ktorych bedzie oceniane
zachowanie dluznika. Ulatwi to bardziej precyzyjne okre§lenie poziomu staranno$ci wymaganej w danym stosunku
prawnym. Nie moze jednak prowadzi¢ do zacierania réznic pomiedzy oceng co do tego, na czym polega nalezyte
wykonanie zobowiazania (element zdeterminowany treécig istniejacej relacji prawnej), a ocena odnoszaca sie do
staranno$ci zachowania wymaganej wobec konkretnego dluznika w wykonaniu cigzacych na nim powinnosci, chociaz,
co trzeba zauwazy¢, w praktyce obie oceny beda sie niejednokrotnie zbiegaé. Precyzyjne i szczegdlowe okreSlenie
powinnosci dtuznika w zobowiazaniu, odbiegajace od sytuacji typowych (sytuujace je np. na poziomie wyzszym niz
zazwyczaj), bedzie wiec zawsze stanowilo punkt odniesienia dla oceny staranno$ci, ale samo przez sie nie zastapi
jeszcze kryteriow wymaganej staranno$ci zachowania. Nawet bowiem i w takich sytuacjach bedzie to jednak

staranno$¢ ogblnie wymagana ze wzgledu na dany rodzaj stosunku prawnego. Im wieksza konkretyzacja powinno$ci
w treSci zobowigzania, tym bardziej zawezony jest punkt odniesienia dla oceny starannoéci zachowania dtuznika
i tym silnej jest ona determinowana przez charakter danego stosunku prawnego. Ocena co do zachowania przez
dluznika wymaganej staranno$ci bedzie dokonywana ex post, juz po nastgpieniu zdarzenia, z ktérym zwigzana jest
jego ewentualna odpowiedzialnos¢. Opierac sie wiec bedzie na ustaleniu, czy w danej, konkretnej sytuacji dluznik
uczynit zado$¢ uzasadnionym oczekiwaniom, okre§lonym w oparciu o zobiektywizowane mierniki (zobowiazanie
moze by¢ wykonane nienalezycie, ale z zachowaniem nalezytej starannoé$ci). Treé¢ i rodzaj zobowigzania moze zatem
wskazywaé na poziom uzasadnionych oczekiwan wobec danego dluznika, ale kryteria staranno$ci sg ostatecznie
zawsze konstruowane w oparciu o ogdlny przepis art. 355 k.c.

Pojecie nalezytej starannoS$ci nie jest stale, gdyz jego zakres oraz tre$¢ jest pochodng rozlicznych i zmiennych
w czasie elementow. Jest ono chociazby uzaleznione od ogblnego poziomu wiedzy, nauki, techniki. Wplyw na
nie wywierajg tez przepisy prawne, zasady wspolzycia spolecznego, uksztaltowane zwyczaje, reguly zawodowe.
Zgodnie z ustalonym i dominujacym pogladem pojecie nalezytej starannos$ci jest przeciwienistwem zachowania
zawinionego, a nie tylko bezprawno$ci. W takim ujeciu powinno$¢ zachowania nalezytej staranno$ci nie nalezy
do treéci zobowigzania, ale jest takze konstruowana w oparciu i na podstawie miernikow nie nalezacych do
treSci zobowigzania. To m.in. odréznia pojecie nalezytego wykonania zobowigzania (kategoria obiektywna, a wiec
zwigzana z oceng bezprawno$ci na gruncie odpowiedzialno$ci ex contractu, dla ktérej kryteriow nalezy poszukiwaé
przede wszystkim w tresci samego zobowigzania, z uwzglednieniem miernikow z art. 354 k.c.) od pojecia nalezytej
staranno$ci, pozwalajacego na odpowiedz na pytanie, czy zachowanie dtuznika jest in concreto zarzucalne (zawinione,
nosi cechy niedbalstwa). Dystynkcja ta jest bardzo wyraznie widoczna na gruncie przepiséw o odpowiedzialno$ci
ex contractu, w ramach ktoérych odrdznione jest pojecie nienalezytego wykonania zobowiazania (art. 471) od
niezachowania nalezytej starannosci (art. 472). Brak staranno$ci nie moze bowiem jednocze$nie wystepowac jako
element tresci zobowiagzania (co by oznaczato, ze wierzyciel dochodzacy odszkodowania musialby w kazdym wypadku
udowodnié¢ istnienie nienalezytej starannoéci) oraz jako odrebnie wskazywana okolicznoé¢, za ktéra dluznik ponosi
odpowiedzialno$¢ i jako taka objeta domniemaniem odpowiedzialnoSci zgodnie z regutami okre$§lonymi w art. 471
w zw. z art. 472 k.c. Dystynkcja ta pojawia sie takze na tle przepisow o odpowiedzialno$ci ex delicto (por. np.
rozroznienie pomiedzy uczynieniem zado$é obowiazkowi nadzoru a starannym wykonywaniem nadzoru na tle art.
427 k.c. Prezentowane tu stanowisko, wedlug ktérego pojecie nalezytej starannoS$ci zawiera w sobie zespodt kryteriéw



umozliwiajacych postawienie zarzutu niedbalstwa nie stoi w kolizji z przyjeta od dawna na gruncie wspdlczesnej
cywilistyki koncepcja obiektywizujaca pojecie winy, a wiec w szerokim zakresie wykorzystujaca zobiektywizowane
mierniki oceny zachowania dtuznika, co pozostaje zreszta w pelnej zgodzie z zalozeniami teorii normatywnej winy.

Wszystkie powyzsze rozwazania w pelni odnosza sie rowniez do przedsiebiorcow, z tym ze w ich przypadku pojawia
sie dodatkowy element w postaci zawodowego charakteru tej dzialalnoéci.

Nie ulega watpliwoSci, ze uwzglednienie zawodowego charakteru dzialalnoSci gospodarczej determinuje w znaczacym
stopniu kryteria wymaganej od dluznika starannosci, a tym samym wplywa na zakres jego odpowiedzialnosci (jesli
jest ona oparta na zasadzie winy). Ro6znica w stosunku do rozwigzania przyjetego w § 1 art.355 k.c., polega przede
wszystkim na tym, ze mierniki staranno$ci zawodowej sa niejako automatycznie uwzgledniane w ramach stosunku
prawnego zwigzanego z wykonywaniem dzialalnosci gospodarczej, a wiec bez wzgledu na to, czy z samego charakteru
takiego stosunku, jego rodzaju i treSci plyng jakie§ konkretne wskazania dotyczace profesjonalnych wymagan
wobec dluznika. To wlaénie bowiem sam fakt prowadzenia dzialalnosSci gospodarczej przez dtuznika okreslaé¢ bedzie
uzasadnione oczekiwania kontrahenta i w konsekwencji miary wymaganej starannosci (por. uchwata SN z 18 grudnia
1990 1., III CZP 67/90, OSN 5-6/91, poz. 65 dotyczaca staranno$ci wymaganej od osoby poséredniczacej w zawieraniu
umowy sprzedazy w ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej). Wymaganie posiadania niezbednej wiedzy
fachowej jest wkomponowane do istoty dzialalnoéci gospodarczej. Pojecie wiedzy fachowej nie moze byé ograniczone
wylgcznie do czysto formalnych kwalifikacji, obejmuje tez do$wiadczenie wynikajgce z praktyki zawodowej, a
takze ustalone zwyczajowo standardy wymagan. Miernik zawodowej staranno$ci znajduje zastosowanie w stosunku
do dluznika zaré6wno w umowach jednostronnie, jak i obustronnie profesjonalnych. Jak sie wydaje, kryterium
dzialalnoSci gospodarczej ma na gruncie art. 355 § 2 charakter materialny, a wiec odnosi sie do rzeczywiScie
wykonywanej przez dluznika dzialalnoSci zawodowej. Jesli uzna¢ poprawnoéc¢ tego stanowiska, to rowniez podmioty
nie posiadajgce formalnego statusu przedsiebiorcy i naruszajace administracyjnoprawny obowigzek zgloszenia
dzialalnoSci do rejestru przedsiebiorcow, ale de facto prowadzgce zawodowa dzialalnoéé gospodarcza, podlegalyby
ocenie z punktu widzenia kryteriéw staranno$ci okreslonych w tym przepisie (por. np. orz. SN z 11 czerwca 1992
r., III CZP 64/92, OSN 12/92, poz. 225). Nalezyta staranno$¢ dtuznika, okreslana z uwzglednieniem zawodowego
charakteru prowadzonej przez niego dzialalnoSci gospodarczej, obejmuje takze znajomo$é obowigzujacego prawa oraz
nastepstw z niego wynikajacych w zakresie prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej (por. orz. SN z 17 sierpnia 1993
r., III CRN 77/93, OSN 3/94, poz. 69). Ocena miernika postepowania, ktorego istota tkwi w zaniechaniu dolozenia
nalezytej staranno$ci, nie moze by¢ jednak formulowana na poziomie obowigzkéw nie nadajacych sie wyegzekwowac,
oderwanych od do$wiadczenia uwzgledniajacego reguly zawodowe i konkretne okolicznosci, a takze okreslony typ
stosunkow (tak SN w wyroku z 8 lipca 1998 r., III CKN 574/97, baza orzeczen Lex Polonica Maxima). Wreszcie
niezwykle istotne znaczenie przy zawodowym charakterze dzialalno$ci ma obowiazek udzielania informacji. Przyjaé
nalezy, ze pomimo braku takiego zastrzezenia w tresci art. 355 k.c. ewentualne istnienie takiego obowiazku rzutuje
na ocene, czy wykonanie zobowigzania bylo nalezyte.

Odnoszac powyzsze rozwazania do przedmiotowej sprawy nalezy podnie$é, ze w niniejszej sprawie oczywistym jest
to, ze pozwanego obowigzywaly podwyzszone kryteria staranno$ci wymienione w art. 355 § 2 k.c., poniewaz w sposéb
profesjonalny i zawodowy prowadzi dzialalno$é gospodarcza, polegajaca na wynajmie lokali uzytkowych.

Podstawowe znaczenie dla rozstrzygniecia o tym, czy po stronie pozwanego zostala zachowana nalezyta starannos¢,
ma oczywiScie zakres umowy laczacej obie strony, ustalone zwyczaje, standardy postepowania.

Ustalone okoliczno$ci, o czym byla mowa pozwalaja okresli¢ postepowanie pozwanej po grudniu 2013r. jako
zawinione, nieprofesjonalne, pozbawione nalezytej starannoSci.

Stad tez pozwany ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza na podstawie art. 471 k.c., 472 k.c. w zw. 659 k.c. Zgodnie
z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.



Powodowie w ogdle nie mogli skorzystaé¢ z przedmiotu najmu, dzieki zawinionym dzialaniom badZ zaniechaniom
strony pozwanej. Miedzy nierzetelnym i zawinionym zachowaniem pozwanego a szkoda powodéw istnieje adekwatny
zwiazek przyczynowy. Gdyby powodowie nie byli blednie informowani o mozliwosci zalatwienia zgody wspoélnoty,
mimo ze zapadla negatywna uchwala i nie byli wrecz utwierdzani w przekonaniu o celowo$ci kontynuowania najmu,
mimo zaistnialej sytuacji prawnej, to tak jak powodowie podkre§laja, a co jest logiczne, juz w grudniu 2013r.
zrezygnowaliby z najmu lokalu.

W myél art. 36181 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$é tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Przepis ten wyraza zasade przyczynowosci, ograniczonej do
przypadkéw normalnego zwigzku przyczynowego (normalne nastepstwa).

Przepis art. 361 § 1 k.c. ujmuje zwiazek przyczynowy pomiedzy dzialaniem lub zaniechaniem zobowiazanego a
powstalym skutkiem w postaci szkody jako konieczng przestanke odpowiedzialnoSci odszkodowawczej. Unormowanie
zawarte w tym przepisie opiera sie na zalozeniach tzw. teorii przyczynowosci adekwatnej, zgodnie z ktérg zwiazek
przyczynowy zachodzi wtedy, gdy mamy do czynienia ze skutkiem stanowigcym normalne nastepstwo okreslonej
przyczyny, a przyczyna ta normalnie powoduje tenze skutek. Dla przyjecia istnienia zwigzku przyczynowego jako
przestanki odpowiedzialnosSci odszkodowawczej nie jest wystarczajace stwierdzenie istnienia zwigzku przyczynowego
jako takiego. Konieczne jest stwierdzenie, ze chodzi w danym przypadku o nastepstwa "normalne", czyli oczekiwane
w zwyklej kolejnosci rzeczy, typowe wedlug stanu wiedzy o zwiazkach przyczynowych towarzyszacych r6znym
zjawiskom, nie bedace rezultatem jakiego$ wyjatkowego zbiegu okoliczno$ci. Ocena, czy skutek jest normalny, czy tez
wyjatkowy, powinna by¢ oparta na caloksztalcie okoliczno$ci sprawy oraz wynikac z zasad do$wiadczenia zyciowego
i wiedzy naukowej, specjalnej (por. wyrok SN z dnia 18.04.2001 I PKN 361/00 , OSNP 2003/3/62).

Istnienie zwigzku przyczynowego jako zjawiska obiektywnego determinowane jest okre§lonymi okoliczno$ciami
faktycznymi konkretnej sprawy i dlatego istnienie zwigzku przyczynowego bada sie w okolicznoSciach faktycznych
okreslonej sprawy. W pierwszej kolejnosci nalezy przy pomocy testu "conditio sine qua non" zbadaé, czy pomiedzy
okreSlonymi elementami sytuacji faktycznej w ogole zachodzi jakakolwiek obiektywna zalezno$¢, a zatem, czy
badany skutek stanowi obiektywne nastepstwo zdarzenia, ktore wskazano jako jego przyczyne. Jesli odpowiedz jest
negatywna, to znaczy, je$li badany skutek nastapilby rowniez, mimo nieobecno$ci tej "przyczyny"”, nalezy stwierdzic,
ze nie wystepuje zaden obiektywny zwigzek przyczynowy i nie ma potrzeby dalszego badania, czy wystepuje zwigzek
przyczynowy "adekwatny" w rozumieniu art. 361 § 1 k.c. Konieczno$é badania "normalno$ci" zwiazku przyczynowego,
a wiec przeslanki odpowiedzialnoéci z art. 361 § 1 k.c., wystepuje bowiem tylko wowczas, gdy miedzy badanymi
zjawiskami w ogole istnieje obiektywny zwiazek przyczynowy. Sad Najwyzszy przyjal, iz te same zasady nalezy
odnie$¢ do badania tak zwanego posredniego zwiazku przyczynowego. Takze w sytuacji, gdy pewne zdarzenie
stworzylo warunki powstania innych zdarzen, z ktérych dopiero ostatnie stalo sie bezposrednia przyczyna szkody,
odpowiedzialno$é cywilna moze determinowad tylko taki zwigzek wielocztonowy, w ktérym pomiedzy poszczegbdlnymi
ogniwami zachodzi zalezno$¢ przyczynowa we wskazanym rozumieniu i kazde ogniwo tego zwigzku z osobna podlega
ocenie z punktu widzenia kauzalno$ci (por. wyrok SN z 14 marca 2002r. , IV CKN 826/00 LEX nr 74400, wyrok SN
z 26 stycznia 2006 r. II CK 372/05, LEX nr 172186 ).

A zatem zawarte w art. 361 § 1 k.c. uregulowanie obejmuje tzw. adekwatny zwiazek przyczynowo-skutkowy pomiedzy
dzialaniem sprawcy a wywolaniem szkody u poszkodowanego, co wyraza sie tym, ze odpowiedzialno$¢ sprawcy
dotyczy tylko skutkéw typowych, nie za$ wszelkich skutkow, ktore w ciagu zdarzen, jakie nastapily, daja sie z punktu
widzenia kauzalno$ci polaczy¢ w jeden tancuch.

W $wietle orzecznictwa Sadu Najwyzszego typowym jest skutek, jaki daje sie przewidzie¢ w zwyklym porzadku rzeczy,
taki, o ktérym, na podstawie zasad do§wiadczenia zyciowego, wiadomo, ze jest charakterystyczny dla danej przyczyny
jako normalny rezultat okreslonego zjawiska. Nie miesSci sie w plaszczyZznie adekwatnego zwiazku przyczynowego
skutek, ktory wprawdzie daje sie laczyé z okreSlonym zdarzeniem poczatkowym w sensie oddzialywania sprawczego,
ale jest nastepstwem nietypowym, tj. nie wystepujacym w kolejnoSci zdarzen, ktéra charakterystyczna jest dla
okreslonej przyczyny i przez to nie dajacym sie uwzgledni¢ w ewentualnych przewidywaniach, a zarazem zalezny jest



w istocie od innych zdarzen, ktére w zbiegu z przyczyna wyj$ciowa jawia sie jako przypadkowy zbieg okolicznoSci
(wyrok SN z 18 maja 2000 1. , III CKN 810/98 , LEX nr 51363).

Przechodzac do kwestii szkody, nalezy wskazac, ze jest to uszczerbek majatkowy w prawnie chronionych dobrach
majatkowych, wyrazajacy sie w réznicy miedzy stanem tych doébr, jaki istnial i jaki moglby istnie¢ w normalnym
toku rzeczy, a stanem jaki powstal na skutek zdarzenia wywolujacego zmiane w postaci uszczuplenia aktywoéw lub
zwiekszenia pasywdw (tak SN w orzeczeniach z 15 listopada 2001 r., III CZP 68/01, z 16 maja 2002 ., V CKN 1273/00,
opubl. ,Izba Cywilna” 12/02 str. 40 oraz z 18 maja 2004 r., III CZP 24/04, opubl. OSNC 7-8/05 poz.117).

Szkode majatkowa wyraza sie wiec w postaci tzw. teorii réznicy. Poréwnuje sie aktualny stan majatkowy osoby
poszkodowanej, z hipotetycznym stanem majatkowym poszkodowanego, ktory by istnial, gdyby nie nastapilo
zdarzenie powodujace szkode. Teoria réznicy pozwala tez na odnalezienie zwigzkow pomiedzy réznymi elementami
majatku. Jej kompleksowy charakter polega na tym, ze bierze sie pod uwage szkode odniesieniu do calo$ci majatku.
Bez zmian pozostalo to, ze szkoda przejawia sie w dwoch postaciach: jako szkoda rzeczywista (damnum emergens)
i utrata korzysci (lucrum cessans). Pierwsza postaé¢ szkody obejmuje zmniejszenie sie aktywéw lub powiekszenie
pasywow. Druga postaé szkody oznacza stan, w ktorym aktywa nie ulegajg powiekszeniu, a pasywa pomniejszeniu.

Sposdb naprawienia szkody zostat okre§lony w art. 363 § 1 k.c. Poszkodowany ma tutaj wybor, czy zadaé przywrocenia
stanu poprzedniego, czy tez zaplaty odpowiedniej sumy pienieznej. W pierwszej kolejnoSci nastepuje restytucja
naturalna, ale jezeli jest to niemozliwe w gre wchodzi §wiadczenie pieniezne.

Szkoda dla powodéw, to uiszczony czynsz od grudnia 2013r. ( za grudzien 2013r. Y2 czynszu), az do momentu
opuszczenia lokalu. Lacznie z tego tytulu Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powodéw w pkt 1 wyroku kwote
27.578,14z71 z ustawowymi odsetkami na podstawie art. 481 k.c. zgodnie z zadaniem pozwu. Ubocznie jedynie nalezy
wskazaé, ze przepisy regulujace spotke cywilna daja podstawe do przyjecia solidarno$ci biernej, a nie czynnej po
stronie wspolnikow spoélki cywilnej.

W pozostalym zakresie powodztwo zostatlo oddalone jako bezzasadne.

W ocenie Sgdu, nie mozna przyjac¢ koncepcji strony powodowej, ze lokal byt dotkniety wada prawna i nie mogt byé
przedmiotem najmu (art. 664§ 1 k.c.). Lokal nie mial wady prawnej, bowiem najem még} by¢ realizowany bez zgody
wspolnoty mieszkaniowej, zakladajac brak konieczno$ci ingerencji w czesci wspolne nieruchomosci, a nawet przy
ingerencji w cze$ci wspolne nieruchomoéci za zgodg wspolnoty mieszkaniowej, podjeta w formie uchwaty. Brak zgody
wspolnoty nie moze by¢ traktowane jako wada prawna. Co do lokalu brak jest roszczen osoéb trzecich, ujawnienia
sie obligacyjnych, czy rzeczowych praw obcigzajacych lokal. Brak wady lokalu, w ocenie sadu, nie daje podstaw do
zadania obnizenia czynszu, powodowie nie wskazali nawet, o jakg kwote miesiecznie nalezaloby obnizy¢ czynsz. Nie
wskazywali na zadne okolicznosci z powodu ktdrych, nie wystepowali do Sadu o obniZenie czynszu w czasie trwania
stosunku njamu.

Zgodnie z art. 664 § 1 k.c. jezeli rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatno§é do umoéwionego uzytku,
najemca moze zadac¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. Jezeli w chwili wydania najemcy
rzecz miala wady, ktére uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly
pozniej, a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usungl ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady
usuna¢ sie nie dadza, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania termindéw wypowiedzenia ( art. 664 §
2k.c. ). Roszczenie o obnizenie czynszu z powodu wad rzeczy najetej, jak rowniez uprawnienie do niezwlocznego
wypowiedzenia najmu nie przysluguje najemcy, jezeli w chwili zawarcia umowy wiedziat o wadach. ( art. 664 § 2k.c. ).

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100zd.2 k.p.c. (stosunkowy ich rozdzial). Powodowie wygrali proces
w okolo 27%. Na koszty procesu po stronie powodowej ztozyly sie oplata od pelnomocnictwa 17z}, koszty zastepstwa
procesowego 3600z}, oplata od pozwu 5225z} Po stronie pozwanej koszty procesu, to kwota 3617z}, Caloé¢ kosztow



procesu po obu stronach, to kwota 12.459zl, z czego 27% ma pokryé pozwany, czyli 3363,93z1, skoro uiscil 3617zl,
réznice w kwocie 253,97zt powodowie maja zwréci¢ pozwanemu tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie przesadzito o oddaleniu powodztwa w sprawie o zaplate zaleglego czynszu. Brak jest podstaw
faktycznych i prawnych do zasadzenia zaleglego czynszu w sytuacji przyjecia odpowiedzialnoéci odszkodowawczej
gminy.

O kosztach procesu Sad w tej sprawie orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. Na koszty nalezne stronie powodowej zlozyly
sie koszty zastepstwa procesowego 3600z} (§ 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu - (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.), oraz oplata od pelnomocnictwa 17z} .

1. odnotowad,
2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron,
3. uzasadnienie sporzadzone przez sedziego.

18 lipca 2016r.



