Sygnatura akt XIIC 2496/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lipca 2019r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia Hanna Ratajczak

Protokolant st. sekr. sad. Katarzyna Stup - Ostrawska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 27 czerwca 2019r.

sprawy z powbdztwa (...) Restauracje spétka komandytowa z siedziba w P.
przeciwko 1. A. P., 2.1. P.

o zaplate

1. Zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 101.844z} ( sto jeden tysiecy osiemset czterdziesci cztery
z}) z odsetkami ustawowymi od dnia 15 listopada 2015r do dnia zaplaty

2. Kosztami postepowania obcigza pozwanych solidarnie pozostawiajac szczegbélowe rozliczenie kosztow
referendarzowi sgdowemu

/-/ Hanna Ratajczak

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 09 grudnia 2015 roku (k. 1- 58) powdd (...) Restauracje spotka komandytowa wniost o orzeczenie
nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym, ze A. P. i I. P. maja zaplaci¢ solidarnie na rzecz powoda
kwote 101.844,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 15 listopada 2015 roku do dnia zaplaty; zasadzenie
solidarnie od pozwanych na rzecz powoda zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego w podwojnej wysoko$ci stawki minimalnej tj. kwoty 7.200 zl.

Na wypadek zlozenia sprzeciwu powod wniost o zasadzenie solidarnie na rzecz powoda kwote 101.844,00 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 15 listopada 2015 roku do dnia zaplaty; zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz
powoda zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego w podwojnej
wysokoSci stawki minimalnej tj. kwoty 7.200 zk

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, iz w dniu 01 czerwca 2015 roku P. Restauracje Sp. k. zawarla z A. P. i L.

P. reprezentowanymi przez M. S. (1) umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 247 m® polozonego w P. przy
ulicy (...), znajdujacego sie na nieruchomosci, dla ktorej Sa Rejonowy w P. prowadzi ksiege wieczysta (...). Przed
zawarciem umowy najmu powdd byt w lokalu w czasie gdy najemca byl inny podmiot. Wowczas w lokalu prowadzony
byl pub, umozliwiono wylacznie pobiezne ogledziny lokalu. Pow6d wynajal lokal w celu prowadzenia restauracji.
Wynajmujacy zapewnil w §1 ust. 2 umowy najmu, ze w przedmiocie najmu wykonana jest odrebna instalacja wentylacji
kuchni dostosowana dla potrzeb prowadzenia restauracji. Zgodnie z postanowieniami umowy najemca zaplacil z gory
czynsz najmu za rok w wysokosci 81.800 zk. Na poczet czynszu najmu zostala zaliczona kwota 5.500 zl wplacona z
tytulu rezerwacji lokalu. Po podpisaniu umowy najmu powdd zlecil przygotowanie projektu wykonczenia wnetrza
lokalu na potrzeby prowadzenia restauracji. Koszt prac projektowych zostal ustalony na kwote 28.000 z} plus 23



% VAT. Umowa zostala wykonana w czeéci, albowiem prowadzenie dalszych prac okazalo sie bezzasadne wobec
braku mozliwosci przeprowadzenia wentylacji kuchennej wewnatrz lokalu i konieczno$ci ponoszenia odrebnych
nakladéw przez najemce. Z tytulu wynagrodzenia najemca poniost koszty w wysokosci 20.664 zt. W dniu 31 lipca
2015 roku najemca (powdd) otrzymat opinie projektanta, ze stan urzadzen wentylacyjnych znajdujacych sie w
obiekcie nie pozwala na ponowne wykorzystanie przy realizacji dla lokalu gastronomicznego z kuchnia. Wynajmujacy
wyrazil zgode na prace adaptacyjne lokalu, niemniej jednak w toku prowadzonych prac okazaly sie niewystraczajace,
niezbedne okazaly sie calkowita wymiana instalacji wodno- kanalizacyjnej. Nadto w lokalu nie bylo (zgodnie z
tre$cia umowy) wentylacji dostoswanej do potrzeb prowadzenia restauracji. Powdd ustalil, iz szacunkowy koszt
wykonania wszystkich niezbednych prac to okoto 80.000 zk. Ponoszenia tak znacznych kosztéw nie byto dla powoda
ekonomicznie uzasadnione, nadto przy zawieraniu umowy powod nie miala wiedzy o koniczno$ci ponoszenia
dodatkowych nakladow na lokal. Pow6d wskazal, iz przedmiot najmu nigdy nie spelnial kryteriow wskazanych w
umowie. Pomimo zatem zapewnien zlozonych w treSci umowy przez wynajmujacego, lokal przed wszystkim nie
posiada wentylacji wewnetrznej dostosowanej do potrzeb prowadzenia kuchni w lokalu gastronomicznym. Z tej
przyczyny o$wiadczenia zlozone przez wynajmujacego byly nieprawdziwe i w ten sposéb wprowadzono powoda w blad
co do wlaéciwo$é¢ przedmiotu najmu. Pismem z dnia 02 listopada 2015 roku powod zlozyl odwiadczenie o uchyleniu
sie od skutkéw prawnych zawartej umowy najmu, w ktéorym jako podstawe wskazano blad co do tresci czynno$ci
prawnej- niezgodno$¢ przedmiotu najmu opisanego w umowie ze stanem rzeczywistym budynku, co uniemozliwialo
wykorzystanie lokalu na cel wskazany w umowie. Jednocze$nie powod wezwal pozwanych do zwrotu wplaconych
pieniedzy oraz do naprawienia szkody powstalej wskutek przeprowadzenia czeSci prac projektowych w terminie 7 dni
od daty odbioru pisma. Blad, na ktérego istnienie powoluje sie powod jest bledem istotnym i dotyczy tresci czynnosci
prawnej jaka bylo zawarcie umowy najmu. Pow6d domaga sie na swoja rzecz zaplaty kwoty 101.844 zl tj. kwoty 81.180
z} tytulem zwrotu zaplaconego czynszu najmu oraz kwote 20.644 z} tytulem naprawienia szkody.

Zarzadzeniem z dni 21 grudnia 2015 roku (k. 59) Referendarz Sadowy stwierdzil brak podstaw do wydania nakazu
zaplaty w postepowaniu upominawczym i sprawe skierowal do rozpoznania w trybie zwyklym.

W odpowiedzi na pozew z dnia 29 stycznia 2016 roku (k. 68- 92) pozwani A. P.i1I. P. wnieéli o oddalenie powb6dztwa w
calo$ci oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powodow solidarnie kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych oraz kwoty 34 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictw.

Pozwani w tresci uzasadnienia pisma wskazali, ze strony zawarly w dniu 01 czerwca 2015 roku umowe najmu lokalu
uzytkowego. Podpisanie tej umowy byto poprzedzone ogledzinami. Nadto wcze$niej zostala miedzy stronami zawarta
umowa rezerwacyjna oferty zawarta w dniu 28 kwietnia 2015 roku. Powod znal stan techniczny i wyposazenie lokalu.
Powdd nie zglaszal zadnych uwag czy zastrzezen co do stanu technicznego lub wyposazenia przedmiotowego lokalu.
Nadto powod wiedzial, ze w celu uruchomienia w lokalu dzialalno$ci gastronomicznej (na potrzeby prowadzonej
restauracji) konieczne jest przeprowadzenie prac adaptacyjnych poprzez wykonanie wentylacji w kuchni. Podczas
przekazania lokalu powod nie wniost zastrzezen co do jego stanu technicznego. W dniu zawarcia umowy strony
nie znaly kosztow adaptacji wentylacji lokalu. Strony jednak ustalily, ze ich koszt poniesie pow6d. Nadto strony
uzgodnily, ze pow6d wykona prace adaptacyjne w lokalu majace na celu od$wiezenie lokalu oraz zmiany jego wystroju.
W ocenie strony pozwanej uchylenie sie od skutkéw prawnych umowy najmu podyktowane jest wylacznie najmem
lokalu w lepszej lokalizacji. Pozwani wskazali, iz powod zdewastowal przedmiotowy lokal, w chwili podpisania
umowy z powodem, lokal nadawal sie do uzytku i prowadzenia dzialalnoSci gastronomicznej. Aktualnie lokal
wymaga gruntowanego remontu celem przewrdcenia go do stanu umozlwiajacego uzytek. Tre$¢ zawartej umowy
Swiadczy o tym, ze powdd wiedzial, jaki jest stan techniczny lokalu. Po przeprowadzeniu prac w lokalu még} on by¢
wykorzystywany na prowadzenie w nim dziatalnoéci gastronomiczne;j.

W dalszym toku postepowania strony podtrzymywaly swoje stanowiska procesowe.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:



W dniu 01 czerwca 2015 roku pomiedzy A. P.i 1. P., a (...) Restauracje spotka komandytowa z siedziba w P. doszlo
do zawarcia umowy najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 247 m kw. polozonego w P., przy ulicy (...). Dokonanie
powyzszej czynnosci bylo poprzedzone zawarciem umowy rezerwacyjnej oferty w dniu 28 kwietnia 2015 roku.

Umowa zostala zawarta na czas oznaczony siedmiu lat od 01 czerwca 2015 roku do dnia 01 czerwca 2022 roku.

W tresci zawartej umowy wynajmujacy oSwiadcezyli, ze lokal wyposazony jest w nastepujace przylacza: prad, woda,
kanalizacja i gaz oraz posiada wlasng instalacje CO z piecem gazowym dwufunkcyjnym. Nadto oswiadczyli, iz w
przedmiocie najmu wykonana jest odrebna instalacja wentylacji kuchni dostosowana dla potrzeb
prowadzenia restauracji (§1 ust. 2 umowy).

Powyzsze o$wiadczenie bylo kluczowym dla powoda przy zawieraniu umowy, albowiem poszukiwat lokalu do
wynajecia z przeznaczeniem na prowadzenie restauracji. Okoliczno$é ta byla wielokrotnie podnoszona przez
przedstawiciela powoda w trakcie prowadzonych negocjacji.

Nadto w treSci samej umowy strony postanowily, ze w lokalu bedzie prowadzona restauracji lub pub przez najemce.

W treSci §6 umowy strony postanowily, iz wszelkie ulepszania i adaptacje lokalu moga by¢ dokonywane przez
najemce tylko za uprzednia pisemna zgoda wynajmujacych. Nadto wynajmujacy wyrazili zgode na przeprowadzenie
nastepujacych prac adaptacyjnych i ulepszen lokalu: przywrocenie okien na $cianie lokalu na pierwszym pietrze
prace instalacyjno- adaptacyjne w kuchni w zakresie trzy fazowej instalacji elektrycznej i wodno- kanalizacyjnej
niezbedne dla funkcjonowania kuchni restauracji, instalacji wentylacyjnej lokalu, z tym, ze w zakresie w/w prac w
kuchni najemca jednoczes$nie z pismem okres$lajacym zakres planowanych prac przedstawi opinie osoby posiadajacej
wymagane przepisami prawa uprawnienia projektowe, ze przedmiotowe prace zostaly zaprojektowane zgodnie z
przepisami prawa budowlanego.

Sposdb rozliczenia nakladéw na ulepszenia i adaptacje lokalu, na ktére wynajmujacy wyrazili zgode, a ktore staly sie
czedcia skladowa lokalu, nie zostal przez strony uzgodniony i bedzie przedmiotem odrebnego porozumienia stron
zawartego w terminie p6zniejszym.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zostata przez pozwanych oddana w zarzad (...) ,posesja” M. S. (1) z siedziba w P..

Dowdd: kopia poswiadczonego odpisu umowy z dnia 01 czerwca 2015 roku (k. 12- 15), kopia umowy rezerwacyjnej z
dnia 28 kwietnia 2015 roku (k. 18), kopia umowy o przejecie i wykonywania zarzadu (k.19- 20), wydruk KW (...) (k.
21- 25), zeznania §wiadka M. K. (e-protokol z dnia 28 marca 2019 roku), zeznania D. P. (e-protokoél z dnia 277 czerwcea
2019 roku)

W dniu 02 czerwca 2015 roku doszlo do przekazania przedmiotowego lokalu, z ktdrej to czynnoéci zostal
sporzadzony protokoél. Poprzez naniesienie dopisku w jego treéci strony wskazaly na konieczno$é sprawdzenia
instalacji elektrycznej oraz wentylacji przez uprawnionego inspektora.

Po zawarciu umowy powod zaplacil czynsz najmu lokalu za okres pierwszych dwunastu miesiecy w kwocie 81.180 zl,
w oparciu o wystawiona fakture VAT nr (...).

Dowdd: kopia faktury nr (...) (k. 16), kopia potwierdzen przelewéw (k. 17- 17v), kopia protokotu przekazania lokalu
(k. 36- 37), kopia protokotu zdawczo- odbiorczego (k. 38), zeznania §wiadka E. K. (e-protokol z dnia 15 marca 2018
roku), zeznania D. P. (e-protokoét z dnia 27 czerwcea 2019 roku)

Powod przystepujac do realizacji prac adaptacyjnych zaméwil wykonanie dokumentacji projektowej dotyczacej
aranzacji wnetrz restauracji przy ulicy (...) w P.. Powdd oraz L. M. (wykonawca) w dniu 23 czerwca 2015 roku zawarli
umowe o wykonanie dokumentacji projektowej, za ktora to prace strony ustalily wynagrodzenie w wysokoS$ci 28.000



z} plus podatek VAT. Tytulem wynagrodzenia projektantéw powod poniost koszty w wysoko$ci 20.664 z1. Projekt nie
zostal zakonczony w zwigzku z rezygnacja strony powodowej z prowadzenia dalszych prac w przedmiotowym lokalu.

Dowdd: kopia umowy o wykonanie dokumentacji projektowej wraz z zatacznikami (k. 26- 31), kopia faktury VAT (...)
(k. 32), kopia faktur (...) r (...), potwierdzenie przelewu kwoty 10.332 z} (k. 34), potwierdzenie przelewu na kwote
10.332 zt (k. 35), wydruk z (...) (k. 30,31), zeznania Swiadka L. M., A. S. (1) (e-protokél z dnia 15 marca 2018 roku),
zeznania §wiadka E. K. (e-protokol z dnia 15 marca 2018 roku), zeznania D. P. (e-protokol z dnia 27 czerwea 2019 roku)

Z przeprowadzonej kontroli kanalow, armatury i urzadzen wentylacyjnych w przedmiotowym lokalu projektant ocenit
stan techniczny zastanych na obiekcie elementéw nie pozwala na ponowne wykorzystanie przy realizacji wentylacji
dla lokalu gastronomicznego z kuchnia.

Znajdujaca sie w lokalu instalacja wodno- kanalizacyjna nadawala sie do calkowitej wymiany, przyblizony koszt
modernizacji oszacowano na okolo 16.300 zl. Réwniez instalacja elektryczna lacznie z nowym przewodem zasilajacym
obiekt nadaje sie do calkowitej modernizacji, przy czym przyblizony koszt modernizacji oszacowano na kwote 24.000
z}.

W wyniku przeprowadzanych ogledzin-ekspertyzy urzadzen grzewczo- kominowych ustalono min. ze wentylacje
kuchni, sanitariatéw i pozostalych pomieszczen nalezy wprowadzi¢ wentylacje mechaniczna ponad dach budynku.

Dowdd: kopia opinii z dnia 31 lipca 2015 roku (k. 39), kopia oferty z dnia 18 sierpnia 215 roku (k. 40), oferta na
wykonanie prac elektrycznych (k. 41), kopia opinii z dni 26 czerwca 2015 roku (k.42), zeznania §wiadka E. K. (e-
protokol z dnia 15 marca 2018 roku), zeznania D. P. (e-protokoét z dnia 277 czerwea 2019 roku)

Decyzja Prezydenta Miasta P. o warunkach zabudowy z dnia 21 wrze$nia 2015 roku ustalono warunki zabudowy
dla inwestycji polegajacej na przebudowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego obejmujacego wykonanie witryny
frotowej, odtworzenie okien oraz biegu schodéw i kanaléw wentylacyjnych na dzialce nr (...) art. 19, obreb P. przy
ulicy (...) wP..

Dowdd: decyzja z dnia 21 wrze$nia 2015 roku nr (...) o warunkach zabudowy wraz z zalgcznikami (k. 43- 47)

W toku prowadzonych prac modernizacyjnych okazalo sie, ze w lokalu nie ma wentylacji nadajacej sie do
prowadzenia restauracji z profesjonalna kuchnig, dla prawidlowego funkcjonowania wentylacji niewystarczajaca byla
jej modernizacja, jak sie okazato niezbedne bylo pobudowanie nowych szybow wentylacyjnych, a wykonanie tych prac
stanowilyby znaczne koszty do poniesienia przez powoda.

Wobec powziecia tej wiedzy powdd reprezentowany przez D. P. pismami z dnia 02 listopada 2015 roku w trybie art. 84
ke zlozyl oswiadczeniu o uchyleniu sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli zlozonego przez powoda o zawarciu
umowy najmu lokalu uzytkowego potozonego w P. przy ulicy (...). Jako powdd uchylenia sie od skutkéw o§wiadczenia
woli jest blad co do treéci czynnosSci prawnej, albowiem zgodnie z zapewnieniem wynajmujacych, w przedmiotowym
lokalu miala byé wykonana instalacja wentylacji kuchni dostosowana dla potrzeb prowadzenia restauracji. Gdyby
powdd od poczatku wydzial, ze taka wentylacja nie znajduje sie w lokalu, nigdy nie zawartby umowy.

Umowa najmu okre$lala sposéb wykorzystania lokalu. Po rozpoczeciu prac projektowych wykryto, iz obiekt nie jest
wyposazony w wentylacje kuchni, co uniemozliwia prowadzenie w nim dzialalno$ci gastronomicznej. Powdd podjat
kroki zmierzajace do prowadzenia kanalow wentylacyjnych lokalu i innych rob6t budowlanych. Zakres prac znacznie
wykraczal poza wylacznie prace modernizacyjne, zachodzita konieczno$¢é wyprowadzenia zewnetrznej wentylacji
mechanicznej. Wyliczony koszt takich prac byl bardzo duzy i przekraczal mozliwoéci finansowe powoda.

Wobec powyzszego powdd wezwal do zwrotu kwoty 66.000 zl plus 23% podatku Vat tj. faczni 81.180 zl uiszczonej przez
powodowa spoélke tytulem czynszu platnego z goéry za caly pierwszy rok najmu w terminie 7 dni od dnia otrzymania
niniejszego pisma. Nadto powod wezwal wynajmujacych do zaplaty kwoty 20.664 zt wraz z odsetkami ustawowymi



w terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania, tytulem poniesionej szkody tj. oplacenia wynagrodzenia architekta.
Korespondencja zostal doreczona w dniu 07 listopada 2015 roku.

Dowdd: o$wiadczenie z dnia 02 listopada 2015 roku wraz z potwierdzeniem nadania oraz potwierdzeniem odbioru
(k. 51-51v, 52, 53, 54- 54V, 55, 56), opinia kopia opinii kominiarskiej (k. 79- 80), kopia opinii z wynikow
przeprowadzonych ogledzin- ekspertyzy urzadzen grzewczo- kominowych (k. 81), zeznania §wiadka E. K., W. K. (e-
protokot z dnia 15 marca 2018 roku), zeznania §wiadka M. S. (1) (e-protokdl z dnia 07 czerwca 2018 roku), zeznania
$wiadka M. K. (e-protokoét z dnia 28 marca 2019 roku), zeznania D. P. (e-protoké? z dnia 27 czerwea 2019 roku)

W dacie sporzadzenia opinii kominiarskiej (listopad 2015 r.), kopia opinii z wynikéw przeprowadzonych ogledzin-
ekspertyzy urzadzen grzewczo- kominowych (czerwiec 2015 r.) oraz pozwolenia na prowadzenie rob6t budowlanych
z dnia 04 sierpnia 2015 roku brak bylo istniejacej wentylacji niezbednej do prowadzenia lokalu gastronomicznego.

Pomieszczenia o ré6znym poziomie wymagan sanitarnych nie moga by¢ laczone we wspdlny uklad wentylacji
mechanicznej to wobec sytuacji zamontowania okapu kuchennego nalezaloby zapewnié¢ dodatkowy przewdd rurowy
poprowadzony po elewacji budynku i wyprowadzony ponad pola¢ dachu na odpowiednia wysoko$¢.

Nalezy takze zachowa¢ odpowiedni uklad ci$nien tak aby powietrze nie przenikalo z pomieszczen o nizszych
wymaganiach sanitarnych do pomieszczen o wyzszych wymaganiach. Dlatego istotne jest wykonanie instalacji
wentylacyjnej zgodnie z projektem modernizacji, w ktérym zawarte zostana wszelkie dane dotyczace bilansu powietrza
zgodne z zapotrzebowaniem poszczegoélnych pomieszczen lokalu.

W przedmiotowym lokalu brak jest mozliwosci wykonania prawidlowej wentylacji kuchni
restauracyjnej do istniejgcych przewodoéw kominowych, murowanych znajdujgcych sie w
budynku. Rozwiqzaniem problemu jest wyprowadzenie niezaleznych przewodéw rurowych po
Scianie zewnetrznej budynku zgodnie z projektem modernizacji.

Dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu kominiarstwa M. S. (2) z dnia 30 czerwca 2017 roku (k. 245- 248)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych w tresci uzasadnienia dokumentéw prywatnych i
urzedowych, a takze kopii dokumentow i opinii bieglego M. S. (2) z dnia 30 czerwca 2017 roku.

W mysl art. 244 § 1 kpe dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powolane do tego organy
wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo
za$wiadczone. Z kolei w §wietle brzmienia art. 245 kpc dokument prywatny stanowi dowdd tego, ze osoba, ktora go
podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie.

Strony nie kwestionowaly prawdziwos$ci zgromadzonych w aktach sprawy dokumentéw, a i Sad nie znalazl podstaw,
by czyni¢ to z urzedu.

Opinia wydana przez bieglego sadowego M. S. (2) stanowila pelnowartos$ciowy i kluczowy dowdd w sprawie w kwestii
ustalenia czy w lokalu stanowigcym wlasno$é pozwanych znajdowal sie system wentylacji pozwalajacy na prowadzenie
restauracji. Biegly wskazal, ze takiej wentylacji nie bylo, nadto wyjasnil, ze w przedmiotowym lokalu brak jest
mozliwo$ci wykonania prawidlowej wentylacji kuchni restauracyjnej do istniejacych przewodéw kominowych. Nadto
dla prowadzenia restauracji z kuchnia istnieja szczegblne wymagania sanitarne co do poszczegblnych pomieszczen
(nizsze, wyzsze).

Sad ocenil, iz opinia zostala sporzadzona w sposéb jasny i rzeczowy. Sad w duzej mierze oparl dokonane ustalenia
faktyczne o wiadomoSci specjalne bieglego, dzialajac w zaufaniu do jego rzetelnosci i bezstronnosci.

Sad zeznania D. P. ocenil jako wiarygodne. Podnoszone okolicznoéci dotyczace stanu lokalu, a w szczegolnos$ci
wentylacji znalazly potwierdzenie w opinii bieglego oraz §wiadkéw. Nadto Sad jako wiarygodne uznat twierdzenia, co



do warunku najmu lokalu jakim bylo istnienie wentylacji nadajacej sie do prowadzenia restauracji oraz celu na jaki
lokal ten mial by¢ przeznaczony.

Zeznania $wiadkéw L. M., A. S. (1) Sad uznal jako wiarygodne. Swiadkowie potwierdzili, iz podjeli wspdlprace
z powodem na aranzacje wnetrza, sporzadzili projekt wstepny, za ktory otrzymali wynagrodzenie, niemniej jednak
nie doszlo do ukonczenia projektu. Okoliczno$ci podnoszone przez §wiadkéw znalazly potwierdzenie w materiale
dowodowym zgromadzonym w sprawie.

Zeznaniom $wiadka A. K. Sad dal wiare w caloéci. Swiadek zeznawala spéjnie i logicznie, wraz z D. P. ogladata lokal,
uczestniczyla przy jego ogledzinach oraz prowadzeniu prac, bez watpienia posiadala bezposrednia wiedze o faktach.
Tre$¢ zeznan $wiadka nie pozostaje w sprzeczno$ci z ustaleniami dokonanymi przez Sad.

Zeznaniom Swiadka W. K. Sad dal wiare w calo$ci, niemniej dla poczynienia istotnych ustalen stanu faktycznego
mialy drugorzedne znaczenie.

Zeznaniom $wiadka M. S. (1) Sad dal wiare w czeéci. Jako niewiarygodne Sad uznal zeznania §wiadka co do stanu
lokalu oraz wentylacji w nim sie znajdujacej. Sad w oparciu o zgromadzone dowody ustalil, Ze wentylacja w lokalu nie
nadawala sie do prowadzenia restauracji.

Jako nieprzydatne Sad uznal zeznania §wiadkow J. M. i M. B. albowiem nie posiadali bezposredniej wiedzy o faktach,
przede wszystkim potwierdzili, ze wskazane dokumenty zostaly przez nich sporzadzone.

Zeznania D. S. Sad uznal w czeéci jako wiarygodne. Swiadek co do zasady wyrazal wlasne opinie i oceny dotyczace
wspolpracy z powodem. Swiadek podjal wspolprace z powodem juz po podpisaniu przedmiotowej umowy. Wobec
powyzszego tre$¢ zeznan $wiadka nie postuzyla do dokonania istotnych ustalen.

Zeznania Swiadkow A. S. (2) i B. P. Sad uznaljako wiarygodne, ale ostatecznie mialy dla Sadu drugorzedne znaczenie.

Jako wiarygodne Sad uznal zeznania $wiadka M. K., $wiadek zeznawala spéjnie i logicznie, rzetelnie udzielajac
odpowiedzi na zadane pytania, nie mozna $wiadkowi zarzucaé¢ bezstronnoSci albowiem podawala okolicznos$ci
dotyczace wykonywania przez nig obowigzkéw zawodowych. Sad pominal dowod z przestuchania §wiadka Z. J. jajko
nieistotny do rozpoznania sprawy.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Powodztwo w niniejszej sprawie zastugiwato na uwzglednienie w calosci.

Zgodnie z art. 84 ke w razie bledu co do treSci czynno$ci prawnej mozna uchyli¢ sie od skutkéw prawnych swego
o$wiadczenia woli. Jezeli jednak o$wiadczenie woli byto zlozone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkdéw prawnych
dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona
o bledzie lub mogla z latwo$cia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie dotyczy czynno$ci prawnej nieodplatnej. Mozna
powolywaé sie tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skltadajacy oswiadczenie woli nie dzialal pod
wplywem bledu i oceniatl sprawe rozsadnie, nie zlozylby o§wiadczenia tej tresci (blad istotny).

W niniejszej sprawie powod powolywal sie na fakt, iz pozostawal w bledzie w momencie zawierania przedmiotowe;j
umowy najmu lokalu, polozonego w P. przy ulicy (...). Zamiarem powoda bylo otwarcie restauracji, wobec czego
poszukiwal lokalu, ktéry moglby pod wzgledem technicznym wykorzystaé¢ na ten cel. Zgodnie z obowiazujacymi
przepisami, dla prowadzenia restauracji jest wymagana wentylacja, ktéra pozwoli na prowadzenie profesjonalnej
kuchni, obowiazuja wowczas wieksze wymagania niz wobec prowadzenia pubu lub kawiarni. Powéd podkreslal na jaki
cel wynajmuje lokal, nadto wskazywal na konieczno$¢ sprawdzania droznoéci istniejacej wentylacji. Strona pozwana
miala wiedze na jaki cel pow6d wynajal lokal.



Wobec wagi jaka powdd przykladal do istnienia wentylacji, pozwani w tre$ci umowy zapewniali powoda, iz w lokalu
jest wentylacja adekwatna dla prowadzenia restauracji. W oparciu o te wiedze powo6d zdecydowat sie na przystapienie
do umowy, zawierzajac wlascicielom co do tresci ich o§wiadczenia. W toku prowadzonych prac modernizacyjnych
okazalo sie, ze istniejaca wentylacja nie jest wystarczajaca do prowadzenia restauracji z kuchnia i konieczne jest
pobudowanie nowych kanalow wentylacyjnych, co nioslo ze soba znaczne koszty. Wobec powyzszego powod zlozyt
o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych zlozonego o§wiadczania pod wplywem bledu.

Majac na uwadze okoliczno$ci niniejszej sprawy Sad doszed} do przekonania, ze pow6d mial podstawy do uchylenia
sie od oSwiadczenia woli w przedmiocie umowy najmu lokalu polozonego w P., przy ulicy (...), albowiem zachodzilty
w ocenie Sadu przestanki wynikajace z dyspozycji art. 84 ke.

Powdd poszukiwal lokalu z przeznaczeniem na konkretny cel tj. prowadzenie restauracji. W zwiazku z tym poszukiwat
lokalu uzytkowego o szczegélnych warunkach technicznych tj. wentylacji nadajacej sie do prowadzenia tego rodzaju
dzialalnoSci, w zwigzku z konieczno$cia zachowania wymogoéw w tym zakresie dla profesjonalnej kuchni. Okoliczno$c
ta byla przedmiotem rozméw stron umowy.

Wynajmujacy zapewniali powoda o istnieniu w lokalu wentylacji nadajacej sie do prowadzenia restauracji. Strony
wylgcznie przewidzialy potrzebe modernizacji i adaptacji istniejacego juz sytemu wentylacyjnego. Powdd zobowiazal
sie je wykonac, na co wynajmujacy wyrazili zgode, a takze inne prace adaptacyjne.

W tresci przedmiotowej umowy wynajmujqcy oswiadczyli, ze lokal jest wyposazony w wentylacje
dla prowadzenia restauracji.

Wobec przeznaczenia lokalu powdd byl wylacznie zainteresowany lokalami wyposazonymi w odpowiednig wentylacje.
Powyzsze bylo istotne z punktu zawarcia przedmiotowej czynno$ci, kwestia ta byla poruszana przez powoda
wielokrotnie w rozmowach posrednika nieruchomosci reprezentujacego wynajmujacych (pozwanych), nadto w
protokole zdawczo- odbiorczym zostal naniesiony dopisek o konieczno$ci jej sprawdzenia, a ostatecznie o§wiadczenie
pozwanych dot. istnienia wentylacji dla prowadzenia restauracji znalazlo sie w treSci umowy.

Powdd przejmujac lokal przystapil do prac modernizacyjnych, zamoéwil projekt wystroju wnetrza, jego aranzacji
w zwigzku, z czym poniost koszt w wysokos$ci okolo 20.000 zb. Chcac zachowac normy dot. funkcjonowania tego
rodzaju lokali powod rowniez przystapil do modernizacji wentylacji. Wowczas fachowcey stwierdzili, iz w lokalu nie ma
wentylacji nadajacej sie do prowadzenia restauracji. Dla zachowania prawem przewidzianych norm niedostateczne
beda prace adaptacyjne, modernizacyjne na ktore przystal powod w treSci umowy. Powyzsze okolicznosci zostaly
rowniez potwierdzone przez bieglego powolanego w niniejszej sprawie.

Wobec ustalenia rzeczywistego stanu technicznego lokalu powodd zlozyl o$wiadczenia uchylenia sie od skutkow
zawartej umowy poprzez zlozenie o$wiadczenia o bledzie. Powdd pozostawal w blednym przeSwiadczeniu o
wlasciwos$ciach przedmiotowego lokalu.

Blad ten w ocenie Sadu byt istotny, albowiem w przeciwnym razie nie doszloby do zawarcia przedmiotowej umowy.
Powod podpisujac umowe najmu lokalu, z zawartym o$wiadczeniem wynajmujacych o znajdujacej sie w lokalu
wentylacji dla potrzeb prowadzenia restauracji dzialal w dobrej wierze.

Przedmiotowa umowa byla przygotowana przez prawnika reprezentujacego powoda, a jej warunki byty negocjowane
po zawarciu umowy rezerwacyjnej. W ocenie Sadu powdd opierajgc sie na o$wiadczeniu pozwanych dochowal
nalezytej starannoSci oraz wykazal sie nalezyta dbaloscia o swoje interesy.

W tym zakresie nie zastuguja na uwzglednienie twierdzenia strony pozwanej, iz nie sg specjalistami aby stwierdzic¢
stan techniczny wentylacji. Niemniej jednak ponosza konsekwencje ztozonego przez siebie o§wiadczenia. W ocenie
Sadu wobec braku specjalnej wiedzy winni te okoliczno$ci ustali¢ samodzielnie, a nie poSwiadczaé stan niezgodny
z rzeczywistoScia, w konsekwencji przyjmujac na siebie ryzyko gospodarcze zwigzane z zawarciem przedmiotowej



umowy. Bez watpienia prowadzenie pubu lub kawiarni nie jest rowne prowadzeniu restauracji z profesjonalng
kuchnia, wobec czego twierdzenia pozwanych w tym zakresie nie zasluguja na uwzglednienie, zwlaszcza ze powdd
informowal jaki rodzaj dzialalno$ci bedzie prowadzil, nie poprzestajgc tylko na stwierdzeniu, ze bedzie to restauracja.

Sad w oparciu o twierdzenia strony powodowej, zeznania §wiadkow oraz przedlozone dokumenty doszedl do wniosku,
iz na podjeciu przez powoda decyzji o zawarciu przedmiotowej umowy zadecydowalo przekonanie o istnieniu w lokalu
wentylacji zdatnej dla prowadzenia restauracji. Lokal byl wynajety przez powoda na konkrety cel. Przystepujac do
umowy powod mial na uwadze konieczno$é wykonania prac wylacznie modernizujacych wentylacje. Niemniej jednak
wobec dokonanych ustalen powstala potrzeba pobudowania wentylacji na zewnetrznej $cianie budynku z wyj$ciem
na poziomie dachu, przy czym lokal znajdowal sie na najnizszych kondygnacjach budynku. Przystepujac do umowy
powdd nie uwzgledniat konieczno$ci poniesienia tak znacznych kosztow.

Zgodnie z przepisem art. 84 § 2 ke, mozna powolywac sie tylko na blad uzasadniajgcy przypuszczenie, ze gdyby
skladajacy oSwiadczenie woli nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozytby oswiadczenia
tej treSci. Wobec czego do rozwazenia Sadu podlegala kwestia czy okoliczno$é, ze w przedmiotowym lokalu znajduje
sie wentylacja nienadajgca sie do prowadzenia restauracji z profesjonalng kuchnig (nawet po dokonaniu prac
modernizacyjnych, adaptacyjnych na ktore przystal powod) byla na tyle istotna, ze gdyby powod o niej wiedzial, nie
zawarlby przedmiotowej umowy najmu lokalu. Na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego Sad doszed}
do przekonania, ze powod nie zawarlby umowy najmu lokalu wiedzgc, ze nie ma w nim wentylacji dla prowadzenia
restauracji. Powyzsze stanowilo przeszkode dla zrealizowania celu zaloZzonego przez powoda.

Majac na uwadze powyzsze nalezy uznaé, ze ujawnienie faktu, ze przedmiotowy lokal nie posiadal wentylacji
nadajacej dla prowadzenia restauracja mogl stworzy¢ podstawe do przyjecia, ze pozwani w ten spos6b wprowadzili
powoda w blad na tyle istotny, ktéry usprawiedliwia skuteczne uchylenie sie przez niego od skutkéw prawnych
zlozonego o$wiadczenia. Powyzsze okolicznoéci, stanowia w ocenie Sadu istotna przyczyne usprawiedliwiajaca
zlozenie o$wiadczenia w trybie art.84 ke.

Z uwagi na powyzsze Sad doszedl do przekonania, ze pow6d mial podstawy do uchylenia sie od o§wiadczenia woli w
przedmiocie umowy najmu, albowiem zachodzg przestanki z art. 84 kc. W konsekwencji doszlo do uniewaznienia tej
czynnoSci prawnej tj. ze skutkiem wstecznym.

Nadto powdd domagala sie zasadzenia na jego rzecz kwoty 81.180 zt tytulem zwrotu nienaleznego $wiadczenia w
zwigzku z o§wiadczeniem powoda o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli w przedmiocie zawarcia
umowy najmu lokalu, wobec istnienia istotnej wady prawne;.

W ocenie Sadu powodztwo zashugiwalo na uwzglednienie co do zwrotu nienaleznego Swiadczenia oraz co do kwoty
roszczenia odszkodowawczego. Sad uznal, ze pozwani o§wiadczajac, ze przedmiotowy lokal jest wyposazony w
wentylacje nadajaca sie do prowadzenia restauracji nie dolozyli nalezytej starannosci, nie weryfikujac jej faktycznego
stanu.

W ocenie Sadu spelione zostaly przestanki uchylenia sie przez powoda od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli
zlozonego pod wplywem bledu, przy czym blad dotyczyt tresci czynnosci prawnej. Roszczenie strony powodowej o
zaplate 81.180 zl tytulem zwrotu nienaleznego §wiadczenia w postaci czynszu najmu bylo zasadne. Sad uznal ponadto,
ze pow6d udowodnil roszczenie odszkodowawcze w wysokoSci 20.664 zt. Na kwote te zlozyly sie koszty zwigzane ze
sporzadzeniem projektu wstepnego aranzacji wnetrza przedmiotowego lokalu.

O odsetkach ustawowych od zasadzonej naleznosci gléwnej Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1i 2 ke, zgodnie z
ktérym, jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas
opbznienia, chociazby nie poni6st zadnej szkody i chociazby opdZznienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Jezeli stopa odsetek za opoZnienie nie byla z gory oznaczona, naleza sie odsetki



ustawowe. Roszczenie o odszkodowanie jest roszczeniem bezterminowym, a zatem staje sie ono wymagalne, z uwagi
na brzmienie przepisu art. 455 ke, po wezwaniu dtuznika do zaplaty.

Zadanie zaplaty odsetek ustawowych od zasadzonego $wiadczenia znajdowalo uzasadnienie w powolanych wyzej
przepisach. Roszczenie powoda stalo sie wymagalne z chwilg uplywu 7-dniowego terminu zakreslonego pozwanym
przez powoda w o$wiadczeniu z dnia 02 listopada 2015 roku. Korespondencja zostala odebrana przez pozwanych w
dniu 07 listopada 2015 roku, wyznaczony termin uptynat w dniu 14 listopada, zatem pozwani od dnia 15 listopada
opbzniajg sie w spelnieniu $wiadczenia.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc w zw. z art. 108 §1 kpc i obcigzyl nimi pozwanych
solidarnie jako strone przegrywajaca proces, przy czym szczegblowe rozliczenie pozostawil referendarzowi sagdowemu.

Majac na uwadze powyzsze na podstawie powolanych przepiséw nalezalo orzec jak w sentencji wyroku.

SSO Hanna Ratajczak



