Sygn. akt VGC 531/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 listopada 2022 1.

Sad Rejonowy w Toruniu V Wydzial Gospodarczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Ryszard Kolodziejski

Protokolant: St. Sekretarz Sagdowy Justyna Kolakowska

po rozpoznaniu w dniu 26 pazdziernika 2022 r. w Toruniu
na rozprawie

sprawy z powbdztwa K. B.

przeciwko Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w T.

o zaplate

I. oddala powbdztwo;

II. zasadza od powoda K. B. na rzecz pozwanego Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w T. kwote 3 617 zl (trzy tysigce
szeStset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

ITI. nakazuje pobra¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa (kasa Sadu Rejonowego w Toruniu) kwote 86,25 zi
(osiemdziesiat sze$¢ zlotych dwadzieécia pie¢ groszy) tytutem kosztow postepowania pokrytych tymczasowo przez
Skarb Panstwa.

Sygn. akt V GC 531/19

UZASADNIENIE

Powdd K. B. w dniu 27 lutego 2019 r. (data prezentaty sadowej) zlozyl pozew, w ktérym domagal sie zasadzenia od
pozwanego Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w T. kwoty 45.044,26 zt z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty z tytulu zwrotu nakladéw poczynionych na lokal, kt6ry najmowata od pozwanego
oraz obcigzenie pozwanego kosztami postepowania. W uzasadnieniu wskazano, iz na podstawie umowy z dnia 20
grudnia 2013 r. i z dnia 1 lipca 2015 r. pow6d wynajal dwa lokale uzytkowe przeznaczone na dzialalno$¢ handlowa
i dzialalno$é gastronomiczna, zobowigzal sie do placenia czynszu w wysokoSci 2.886 zl miesiecznie i 2.336,333 zt w
okresie grzewczym, natomiast poza okresem grzewczym w wysokos$ci 2.725,44 zt i 2.098,23 zl miesiecznie. Pozwany
stosowat dla zachety obnizenie czynszu przez okres dwdch miesiecy lub kilku miesiecy o polowe bez wzgledu na stan
techniczny lokali oddawanych w najem. Najemce obciazaly wszelkie naprawy i remonty lokalu zwigzane ze zwyklym
uzytkowaniem jak tez naklady konieczne do przystosowania lokalu do dzialalno$ci gospodarczej. Wydanie lokalu
najemcy odbylo sie po wykonaniu przez niego remontu w lokalu, zatem protokoly wydania lokalu nie odzwierciedlaja
stanu lokalu w jakim powdd je przejal. Pow6d na podstawie § 7 ust. 3 umowy ulepszal stale lokal, a pozwany mial prawo
ulepszenia zatrzymac za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartoSci ustalonej komisyjnie w chwili zwrotu lokalu lub
zadaé aby najemca przywrocil stan pierwotny lokalu. Powdd wystapil do pozwanego o zwrot naktadéw poczynionych



na lokal po rozwiazaniu umowy najmu, proponujac jednocze$nie wynajem lokali najemcy, ktory prowadzi dziatalnosé
gospodarcza o podobnym profilu do powoda. W dniu 30 maja 2018 r. doszlo do przekazania lokali przez powoda
nowemu najemcy przy udziale strony pozwanej. Pozwany nie zadal przywroécenia lokalu do stanu pierwotnego,
jednoczeénie odmowil komisyjnego ustalenia warto$ci ulepszen i zwrotu naleznosci z tego tytulu. Powod wskazal, ze
w lokalach wykonal gruntowny remont ktéry zwiekszyl wartoé¢ tych nieruchomosci, wobec czego zada od pozwanego
zwrotu poczynionych nakladow, ktore wycenia na kwote 45.044,26 zi Mimo wezwania do zaplaty pozwany nie uiécit
naleznej powodowi kwoty. (k. 3-11)

Pozwany Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w T. wniést o oddalenie powodztwa w caloéci oraz obciazenie
powodki kosztami postepowania. Przyznal, ze powoda i pozwanego laczyly dwie umowy o najem lokali uzytkowy
przeznaczonych na prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej oraz ze umowy te zostaly rozwigzane w 2018 r. przed
uplywem okresu na jakie zostaly zawarte. Rozwigzanie umoéw bylo inicjatywa strony powodowej, ktora zwrdcila sie
do pozwanego o mozliwo$¢ wypowiedzenia uméw, jednocze$nie wskazujac, ze ma nowego Najemce prowadzacego
dzialalno$é gospodarcza o podobnym profilu co powdd. W dniu 30 maja 2018 r. doszlo do przekazania lokali nowemu
Najemcy. Pomiedzy powodem a nowym najemca doszlo do przekazania wyposazenia lokali oraz urzadzen stuzacych
do jego przystosowania do dzialalno$ci gastronomicznej — powdd i nowy najemca rozliczyli sie wzajemnie a pozwany
nie byl strong tych rozliczen. W ocenie pozwanego wykonane przez powoda prace mialy na celu przystosowanie
nieruchomoéci do prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej i jako takie nie podlegaja zwrotowi. Remonty te nie
zwiekszaja wartosci lokali. W ocenie pozwanego powod nadto nie udowodnil swojego roszczenia zaréwno co do
zasady jak i wysoko$ci. Zgodnie z umowa mozliwo$¢ wykonania prac remontowanych zwiekszajacych warto$¢ lokalu
uwarunkowana byla od zgody pozwanego na takie prace, pozwany za$ nigdy zgody takiej nie wyrazal. Pozwany
zakwestionowal tez rzeczywiScie wykonane przez powoda prace w lokalach, a takze dokonane rozliczenia tych prac.
Nadmienil, ze wymiana stolarki okiennej w lokalu zostala zrefundowana w czeéci przez pozwanego. Zakwestionowat
takze sluszno$é zadania przez powoda kwot brutto, powdd jako podmiot gospodarczy mial bowiem mozliwoéc
odliczenia podatku VAT. (k. 131-133)

W pismie procesowym z dnia 20 stycznia 2020 r. powod podtrzymat swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie.
Wskazal, ze nowy najemca mial przeja¢ za wynagrodzeniem urzadzenia pozostawione przez powoda w lokalu.
Wynagrodzeniem nie byly objete wiec rzeczy wbudowane w lokal. Nie jest prawda w ocenie powoda, to Ze wykonane
przez niego w lokalach prace mialy na celu przystosowanie ich do wlasnej dzialalnosci gospodarczej, te bowiem
wykraczaly znacznie poza ten cel. Nadmienil, ze pozwany zobowiazal sie do wykonania prac remontowych w taki
sposob by mozna bylo z niego korzystaé. Dodal, Zze pozwany nie zgodzil sie na umieszczenie w protokole odbiorczym
lokalu jakie prace remontowe zostaly wykonane, a takze na wzajemne rozliczenia stron. Na koniec wskazal, ze
dolaczone do pozwu kosztorysy uwzgledniaja amortyzacje oraz polowe warto$ci zwigzanej z wymiang stolarki okiennej
i zostaly sporzadzone zgodnie z normami. (k. 169-175)

Sad ustalil, co nastepuje :

Powod wynajmowal od pozwanego trzy lokale znajdujace sie w budynku przy ul. (...) w T., w tym lokal nr (...), 318a i
318b. Strony laczyly trzy umowy o najem w/w lokali z przeznaczeniem na prowadzenie dzialalnoSci gastronomicznej
(nr (...),nr (...)oraz (...) przejetej przez powoda dopiero od 1 wrze$nia 2017 r. od A. S. (1)).

( dowod: zeznania pozwanego M. U. zlozone na pi$émie — k. 349-364, zeznania A. B. zlozone na pi$émie — k. 309 - 323)

W dniu 20 grudnia 2013 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w T. oraz K. B. zawarli umowe nr (...) o najem lokalu

uzytkowego, zgodnie z ktéra powdd wynajat od pozwanego lokal o powierzchni 225,76 m” przeznaczony na dzialalnoéé
handlows. Powdd umowil sie na czynsz miesieczny wynoszacy w okresie grzewczym 2.346,35 zl netto (2.886 zi
brutto) oraz poza okresem grzewczym 2.215,81 zl netto (2.725,44 zl brutto). Pomieszczenie to powstalo z podziatu
wezedniejszej istniejacej duzej S. konsumpcyjnej na parterze lokalu z weztem sanitarnym, zmywakiem, korytarzem,
uzywanej jako tzw. sala bufetowa oraz mieszczaca sie w piwnicy lokalu sala konsumpcyjna z bufetem.



Powdédd zobowiqzal sie do zapewnienia sprawnosci urzqdzen pomiarowych znajdujqgcych sie w
najmowanych pomieszczeniach. (§ 5 ust. 1lit. b)

W my$l § 6 umowy, Najemce obciazaly wszelkie naprawy i remonty lokalu, ktére zwiazane sa ze zwyklym
uzytkowaniem lokalu. Do drobnych nakladéw, ktore obcigzaja Najemce lokalu naleza w szczego6lnoéci drobne naprawy
podlog, drzwi i okien, malowanie Scian, podlég oraz wewnetrznej strony drzwi wejéciowych, jak rowniez drobne
naprawy instalacji i urzadzen technicznych zapewniajgcych korzystanie ze $wiatla, ogrzewania lokalu, doplywu
i odplywu wody. Najemca mial na wlasny koszt ponosi¢ naklady konieczne do przystosowania
lokalu do przedmiotu dzialalnosci. Po zakonczeniu najmu naklady te nie podlegajq zwrotowi przez
Wynajmujacego. Wykonanie tych prac wymaga jednak zgody Wynajmujacego.

W mys$l § 7 ust. 2 postawg okreélenia stanu, w jakim przedmiot najmu zostal wydany Najemcy przez Wynajmujacego
stanowi protokol zdawczo-odbiorczy zalaczony do niniejszej umowy. Zgodnie z ust. 3 jesli Najemca lokal trwale
ulepszyl Wynajmujqcy mial prawo zatrzymaé ulepszenia za zaplatq sumy odpowiadajqcej ich
wartosci ustalonej komisyjnie w chwili zwrotu lokalu lub zgdaé aby Najemca przywrocil stan
pierwotny lokalu.

Strony powyzsza umowe zawarly na czas nieokreSlony od dnia 20 grudnia 2013 r. Kazdej ze stron przyshugiwalo
tez prawo rozwigzania umowy za uprzednim 3 miesiecznym wypowiedzeniem ze skutkiem na koniec miesigca
kalendarzowego. (§ 12 ust. 1) Czynsz mial by¢ platny od dnia przejecia lokalu przez Najemce z tym, Ze przez okres
dwoch miesiecy stawki czynszu wynosi¢ mialy 50% wartosci.

W mysl § 11 umowy wszelkie zmiany umowy wymagaja zgody stron w formie pisemnej. Wyjatek stanowig zmiany
wysokoSci oplat okreslonych w § 2 ust. 2.

W dniu 28 lutego 2014 r. doszlo do protokolarnego przekazania lokalu uzytkowego. W protokole zastrzezono, ze
najemca dokonal remontu lokalu, a stan po remoncie jest jak na dokumentacji fotograficznej. W protokole zaznaczono,
ze lokal nie zostal oddzielony od C. C. A. S. (1).

W dniu 18 grudnia 2014 r. strony zawarly aneks do powyzszej umowy zgodnie z ktdra ustalily ze zostaje zawarta na
czas okreslony do dnia 31 grudnia 2019 .

( dowéd: umowa nr (...) o najem lokalu uzytkowego — k. 42-44, protokét zdawczo-odbiorczy — k. 45, zeznania
powoda K. B. zlozone na piSmie — k. 406-418, aneks nr (...) — k. 381)

Powdd w styczniu i lutym 2014 r. ponidst koszt wymiany stolarki okiennej w kwocie 4.700 zt brutto oraz materialow
remontowych (klej elastyczny, preparat gruntujacy, o$cieznice, tarcica cegla recznie formowana, zlew, blat) w kwocie
10.250,47 z}t brutto oraz koszt wykonania przylacza w kwocie 353,93 z1 brutto.

( dowod: faktury VAT - k. 52-53, 56-63)

W trakcie trwania umowy najmu, w dniu 13 stycznia 2014 r., powdd zwroécil sie do pozwanego o wyrazenie zgody na
wymiane 7 sztuk okien w pawilonie przy ul. (...) w T., z jednoczesna prosba o partycypowanie w kosztach w wysokoSci
50%. Powdd wyrazil zgode na wymiane siedmiu okien w lokalu, poinformowal takze ze w przypadku wymiany we
wlasnym zakresie zwrot §rodkéw nastgpi w wysokoSci 50% kosztow wymiany, jednakze nie wiecej niz koszt wymiany
stolarki uznany za obowiazujacy standard, a realizowany przez firme zwigzana umowa ze Spo6ldzielnia.

W dniu 29 stycznia 2014 r. doszlo do protokolarnego odbioru stolarki okiennej w lokalu. W treéci protokotu wskazano,
ze wymieniono okna na PCV w ilo$ci 7 sztuk.

Pozwany zwrdécil powodowi za wymiane okien kwote 2.350 zt.



( dowdd : wniosek powoda — k. 134, odpowiedZ pozwanego z dnia 15 stycznia 2018 r. - k. 135, protokoét z odbioru
stolarki okiennej — k. 136, wydruk z konta bankowego — k. 139)

W dniu 31 marca 2015 r. powod wyrazil niepokdj w zwigzku z wynajmowaniem sasiedniego lokalu przez Najemce
prowadzacego gabinet weterynaryjny. Poinformowal, ze w przypadku wycofania sie Najemcy z najmu powdd jest
zainteresowany wynajeciem tego lokalu na tych samych warunkach i ich polaczenie w jeden duzy lokal gastronomiczny
dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow osiedla (...).

( dowod: pismo powoda z dnia 31 marca 2015 r. — k. 177-178)

W dniu 1lipca 2015 r. Spdldzielnia Mieszkaniowa (...) w T. oraz K. B. zawarli umowe nr (...) o najem lokalu uzytkowego

zgodnie z ktora powdd wynajat od pozwanego lokal o powierzchni 90,45 m® przeznaczony na lokal gastronomiczny.
Powo6d umoéwil sie na czynsz miesieczny wynoszacy w okresie grzewczym 1.899,45 zt netto (2.336,33 zt brutto)
oraz poza okresem grzewczym 1.705,88 zl netto (2.098,23 zl brutto). Wynajmowane pomieszczenie znajdowata
sie na parterze lokalu, byto wynajete jako sala konsumpcyjna, powstato z podzialu duzej S. restauracyjnej, objetej
wczesniejszg umowa miedzy stronami.

Strony ustalily tez ze w okresie od 1 sierpnia 2015 r. do 30 listopada 2015 r. w zwiazku z adaptacja lokalu na potrzeby
zwigzane z dzialalno$cia gastronomiczng i konieczno$cia dostosowania go do wymogo6w (...) dla gastronomii, oplata
czynszu bedzie wynosi¢ miesiecznie 7,50 zl netto.

W mysl § 6 umowy, Najemce obcigzaly wszelkie naprawy i remonty lokalu, ktére zwigzane sg ze zwyklym
uzytkowaniem lokalu. Do drobnych nakladéw, ktére obciazaja Najemce lokalu naleza w szczeg6lno$ci drobne naprawy
podlég, drzwi i okien, malowanie $cian, podldg oraz wewnetrznej strony drzwi wejSciowych, jak rowniez drobne
naprawy instalacji i urzadzen technicznych zapewniajacych korzystanie ze $wiatla, ogrzewania lokalu, doplywu
i odplywu wody. Najemca mial na wlasny koszt ponosi¢ naklady konieczne do przystosowania
lokalu do przedmiotu dzialalnosci. Po zakonczeniu nagjmu naklady te nie podlegajag zivrotowi przez
Wynajmujgcego. Wykonanie tych prac wymaga jednak zgody Wynajmujaqcego.

W mysél § 7 ust. 2 postawg okre$lenia stanu, w jakim przedmiot najmu zostal wydany Najemcy przez Wynajmujacego
stanowi protokol zdawczo-odbiorczy zalaczony do niniejszej umowy, ktéry zostaé miat sporzadzony najpézniej do 31
lipca 2015 r. Zgodnie z ust. 3 jesli Najemca lokal trwale ulepszyt Wynajmujgcy mial prawo zatrzymaé
ulepszenia za zaplatqg sumy odpowiadajacej ich wartosci ustalonej komisyjnie w chwili zwrotu
lokalu lub zqdaé aby Najemca przywraécil stan pierwotny lokalu.

Strony powyzsza umowe zawarly na czas nieokreslony od dnia 1 lipca 2015 r. Kazdej ze stron przystugiwalo tez prawo
rozwigzania umowy za uprzednim 3 miesiecznym wypowiedzeniem ze skutkiem na koniec miesiaca kalendarzowego.
(§ 12 ust. 1)

W mys$l § 11 umowy wszelkie zmiany umowy wymagaja zgody stron w formie pisemnej. Wyjatek stanowia zmiany
wysokoSci oplat okreslonych w § 2 ust. 2.

Pierwszy czynsz mial by¢ platny od dnia 1 sierpnia 2015 r. po protokolarnym przekazaniu lokalu.

W dniu 12 sierpnia 2015 r. doszlo do protokolarnego przekazania lokalu uzytkowego. W protokole wskazano, ze lokal
jest po kapitalnym remoncie, w tym:

- 2 nowe drzwi wej$ciowe wymienione przez pozwanego,
- 6 nowych grzejnikéw- wymienionych przez pozwanego (koszt 9.114,26 zt + 1.998,98 z}),

- nowa instalacja elektryczna — zamontowana przez pozwanego (koszt 6.219,65 zl),



- na podlodze wymieniona glazura, regipsy, naprawione i wymienione sufity podwieszane, gladzie, pomalowane,
poltozona tapeta, naprawa wentylacji i systemu alarmowego, pomalowanie okien — wykonane przez powoda.

( dowdd: umowa nr (...)— k. 28-31, protokoél zdawczo — odbiorcezy z przekazania lokalu uzytkowego — k. 32, faktura
VAT i kosztorys — k. 382-386, protokol odbioru robo6t — k. 387, faktura VAT — k. 390, kosztorys — k. 391-394, faktura
VAT i kosztorys wykonania ustugi elektrycznej — k. 396-400, protokot odbioru robét — k. 401, zeznania powoda K.
B. zlozone na pi$émie — k. 404-418)

W czerwcu 2015 r. powod poniost koszt materialow remontowych (zaprawa klejowa, plytki ceramiczne, klej Atlas) w
wysokosci 8.659,91 zl.

( dowéd: faktury VAT — k. 39-40)
W trakcie trwania najmu lokali, w 2016 r., powdd zglaszal zastrzezenia do awarii sieci kanalizacyjnej w budynku.
( dowéd: pismo powoda — k. 179)

W dniu 21 lutego 2018 r. powdd zlozyt pozwanemu o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy z dnia 1 lipca 2015 r. na
podstawie § 12 pkt 1 umowy, ze skutkiem na koniec miesigca maja 2018 r. O$wiadczyl nadto, ze dokonal kapitalnego
remontu w lokalu z trwalym ulepszeniem, z mozliwo$cia prowadzenia dzialalnosci gospodarczej. Dolgczyt dokumenty
$wiadczace o wysoko$ci poniesionych kosztow i wezwal do ich zwrotu wraz ze zwrotem wplaconej kaucji.

( dowéd: oéwiadczenie o wypowiedzeniu umowy — k. 38)

W dniu 29 marca 2018 r. powoéd wypowiedzial umowe z dnia 20 grudnia 2013 r. z 3 miesiecznym okresem
wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego tj. czerwca 2018 r. Wskazal, nadto ze dokonal
kapitalnego remontu lokalu z trwalym ulepszeniem. Wezwat do zwrotu kaucji oraz zwrotu kosztéw remontu.

( dowod: pismo powoda z dnia 29 marca 2018 r. — k. 54)

W dniu 4 maja 2018 r. powdd pisemnie zwrocil sie do pozwanego o rozwazenie nowego najemcy — J. B. prowadzacej
dzialalno$¢ gospodarcza o profilu gastronomicznym.

(dowdéd: pismo powoda z dnia 4 maja 2018 r. — k. 64)

W dniu 4 maja 2018 r. powdd zawarl z B. J. umowe przejecia wyposazenia lokalu mieszczacego sie w T. przy ul. (...).
Zgodnie z nig przejmujacy wyposazenie miat zaplaci¢ powodowi odstepne w wysokoS$ci 60.000 zt do 31 maja 2018 .
W razie odstapienia od umowy strona odstepujaca zobowiazata sie uiscié 10.000 zl.

( dowodd: umowa przejecia wyposazenia lokalu — k. 65)

W dniu 30 maja 2018 r. doszlo do protokolarnego przekazania lokalu uzytkowego o powierzchni 90,45m>. Nie
stwierdzono uwag do zdawanego lokalu.

W dniu 30 maja 2018 r. doszlo do protokolarnego przekazania obu lokali uzytkowych B. J.. Nie stwierdzono uwag do
zdawanych lokali. Nadmieniono, ze lokale sa po remoncie.

( dowdd: protokoél zdawcezo-odbiorezy — k. 41, protokél zdawcezo-odbiorezy — k. 66-67)

Pracownik pozwanego A. K. sporzadzil notatke, w ktorej zapisata informacje przekazane jej przez nowego najemce
B. J., ktora wskazywala ze musiala wykona¢ wiele poprawek by dostosowaé lokal do potrzeb prowadzenia
dzialalnoSci gastronomicznej (przerobienie instalacji elekirycznej w kuchni, zamontowanie okapu, uzupelnienie



kafalek, malowanie $cian, wymiana zlew6w). Zgodnie z informacjami uzyskanymi przez nowego Najemce, zaplacila
on zonie powoda kwote 60.000 z} odstepnego za lokal.

Nowy Najemca zmienil takze lampy/zyrandole w lokalu, stoly, krzesla, dekoracje okien, deski sedesowe, umywalki
w sanitariatach, zmienil dekoracje wewnatrz lokalu, wymienil drzwi do toalet, urzadzenia chlodnicze i grzewcze.
Otrzymal od pozwanej Spoldzielni obnizke czynszu 50% na okres dwdch pierwszych miesiecy, celem dostosowania
lokalu do swoich potrzeb. Od powoda zakupila zmywarke i piec konwekcyjno-parowy za kwote lacznie 12.000 zl.

( dowédd: notatka stuzbowa — k. 201, zeznania Swiadka A. K. zlozone na rozprawie w dniu 2 marca 2019 r. nagranie
00:43:40-01:08:07 — k. 193-193v., zeznania $wiadka J. K. zlozone na piSmie — k. 305-306, zeznania Swiadka B. J.
zlozone na piSmie — k. 325-328)

W dniu 4 czerwca 2018 r. powdd zwrocil sie do pozwanego o przekazanie pelnej dokumentacji z przekazania lokali
przy ul. (...) w T.. Zaznaczyl, ze brakuje dokumentacji fotograficznej protokotu.

( dowéd: pismo powoda z dnia 1 czerwca 2018 r. — k. 68)

W dniu 8 czerwca 2018 r. powdd zwrocil sie do pozwanego o zwrot kosztéw poniesionych na ulepszenie lokalu, w
zwigzku z dokonanym przez niego remontem kapitalnym. Do pisma dolgczyt dodatkowe faktury.

( dowéd: pismo powoda z dnia 8 czerwca 2018 r. — k. 69-70)

Pismem datowanym na dzien 10 lipca 2018 r. powdd wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 45.044,26 zl tytulem zwrotu
sumy odpowiadajacej warto$ci ulepszen pozostawionych w lokalu potozonym w T. przy ul. (...) w T. w terminie 14 dni.

W odpowiedzi na wezwanie do zaplaty pozwany pismem datowanym na dzien 17 sierpnia 2018 r. poinformowal, ze
nie znaleziono podstaw do wyplaty zadanej kwoty.

( dowdd: wezwanie do zaplaty — k. 71-72, pismo pozwanego z dnia 17 sierpnia 2018 r. — k. 73)

Na zlecenie powoda, M. G., sporzadzil kosztorys wykonania prac remontowych w lokalu polozonym przy ul. (...) w T.,
ktérego dotyczy umowa nr (...) 2013, zgodnie z ktérym koszt remontu wynidst 17.833,09 zl. Na kwote te zlozyl sie koszt
wykonywania sufitow podwieszanych, cokolikow kamionkowych, polozenia gladzi gipsowych na $cianach, dwukrotne
malowanie farbami emulsyjnymi powierzchni wewnetrznych sufitow i tynkéw gladkich, rozebranie posadzek z plytek,
wykonanie podkladéw betonowych, polozenie warstwy wyréwnawczej pod posadzki, polozenie posadzek z plytek
kamionkowych.

M. G. sporzadzil kosztorys po wykonaniu remontu, za$ zakres remontu zostal mu przedstawiony przez powoda.
Wykonywal kalkulacje wedlug cennikéw obowigzujacych w dniu jej sporzadzenia tj. w 2018 r. Niektore ceny
materialow przyjeto na postawie przedtozonych faktur.

( dowéd: kosztorys do umowy nr (...) — k. 33-37, zeznania §wiadka M. G. zlozone na piSmie — k. 294)

Na zlecenie powoda, A. G., sporzadzit kosztorys wykonania prac remontowych w lokalu polozonym przy ul. (...)
w T., ktorego dotyczy umowa nr (...), zgodnie z ktory, koszt remontu wyniost 25.972,40 zl. Na kwote te zlozyt sie
koszt wykonywania $cianek dzialowych z cegiel, spoinowanie $cian zaprawa cementows, polozenie stupow i filarkow
miedzyokiennych, polozenie posadzek z plytek gresowych, wykonanie cokolikéw z plytek, wykonanie stolarki PCV
z montazem, wykonanie podokiennikéw, polek, lad i nakryw, wykonanie boazerii z listew drewnianych, wykonanie
o$cieznic drewnianych, montaz zlewozmywakdow.

A. G. sporzadzil kosztorys po wykonaniu remontu, za$§ zakres remontu zostal mu przedstawiony przez powoda.
Kosztorys byl kosztorysem ofertowym i stanowil podstawe do negocjacji miedzy stronami. A. G. wykonywal kalkulacje
wedhlug cen obowigzujacych w dniu jej sporzadzenia tj. w czerwcu 2018 r.



( dowodd: kosztorys ofertowy — k. 46-51, zeznania $§wiadka A. G. zlozone na piSmie — k. 279-280)

Powo6d wykonywal prace remontowe w lokalu systemem gospodarczym przy pomocy miejscowego rzemieslnika - J.
Z. lub wlasnym sumptem.

( dowod: zeznania $wiadka J. Z. ztozone na rozprawie w dniu 2 marca 2020 r. nagranie 00:11:36-00:41:52 — k.
192-193, zeznania Swiadka A. B. zloZone na piSmie — k. 309-323)

Przed wynajmem przedmiotowych lokali, staly one puste przez kilka lat. Przed wynajeciem lokalu przez powoda,
znajdowal sie on w zlym stanie technicznym — Sciany byly brudne, uszkodzony tynk, sufit zarwany, kable wisialy ze
Scian. Przed wynajmem lokalu przez powoda prowadzona w nim byla dzialalno$¢ gastronomiczna.

( dowdédd: zeznania $wiadka A. S. (2) zlozone na piémie — k. 297-301, zeznania $wiadka J. K. zlozone na pi$émie —
k. 305-306, zeznania Swiadka A. B. zloZone na piSmie — k. 309-323)

Wynajmujacy dokonywatl takze prac remontowych w wynajmowanych przez powoda lokalach, wstawiono 2 drzwi
wewnetrzne, przeprowadzano prace elektryczne (wykonanie rozdzialu instalacji elektrycznej wraz z wymiang
rozdzielni gléwnej w pomieszczeniach w pawilonie handlowych ul (...), w tym zalozono przewody elektryczne w
S. na parterze), zamontowano 6 grzejnikow, dokonano naprawy instalacji hydraulicznej (naprawa podejécia WC,
umocowanie muszli klozetowej, uszczelnienie podejScia umywalek, naprawa spluczki, wyciecie i zaslepienie zbednej
instalacji, przerobienie instalacji i montaz zawordw kulowych).

( dowod: zeznania $wiadka A. B. zlozone na piSmie — k. 309-323, faktura VAT — k. 390, faktura VAT z kosztorysem
— k. 382-386, protokol odbioru robot — k. 387, faktura za wykonanie ushlugi elektrycznej — k. 396, kosztorys
powykonawczy za wykonanie ustugi elektrycznej — k. 397-400, protokot odbioru robot — k. 401)

Praktyka pozwanego przy wynajmie lokali Najemcom jest stosowanie preferencji czynszowych w pierwszym okresie
Najmu, jesli najem wymaga przeprowadzenia prac adaptacyjnych lokalu.

( dowod: zeznania pozwanego zastepcy Prezesa Zarzadu w osobie M. U. zlozone na pi$mie — k. 349-364)

Wykonane przez powoda prace remontowe w obu lokalach (wymiana posadzek, napraw sufitow, malowanie $cian i
sufitdbw, wymiana okien) nie podwyzszaty warto$ci tych lokali, a pozwalaly jedynie utrzymac ich warto$¢ i sprawno$c
techniczna.

W wyniku obnizenia czynszu umownego o 50% powod uzyskal korzy$¢ w kwocie 4.391,30 zt netto.

Wartoé¢ nakladow remontowych na dzien 30 maja 2018 r. z uwzglednieniem zuzycia tych nakladéw w czasie
korzystania z lokali przez powoda wynosi 8.984,23 zt netto dla lokalu objetego umowa nr (...) oraz 9.306,53 zl netto
dla lokalu objetego umowa nr (...) (bez pomniejszania o zwrot dokonany przez spo6ldzielnie za koszt wymiany okien).

Oplaty za przylaczenie energii elektrycznej i wielko§¢é zamdwionej energii nie sa nakladami koniecznymi. Przylacze i
wielko$¢ zamowionej energii wynikaja z potrzeb uzytkownika lokalu.

( dowéd: opinia bieglego sadowego T. T. — k. 490-504, uzupelniajaca pisemna opinia bieglego sadowego T. T. —
k. 534-537)

Sad zwazyl, co nastepuje :

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zgromadzone w toku postepowania dokumenty, w tym przedtozone
przez strony oraz zeznania §wiadkow J. Z., A. K., M. L., J.S., A. G., M. G., A. S. (2), J. K,, A. B., B. J., a takze w oparciu
o opinie bieglego sadowego T. T..



Zeznania §wiadkow nalezalo uznaé, co do zasady, za wiarygodne. Zadna ze stron nie kwestionowala ich autentycznosci.
Nalezy jednak wskaza¢, ze zeznania $wiadkow w zakresie w jakim wyrazali opinie co do kwalifikacji poczynionych
przez powoda nakladow jako nakladoéw zwiekszajacych warto$c lokalu, nie stanowity dla Sadu podstawy do ustalenia
stanu faktycznego. Swiadkowie zeznaja bowiem co do faktéw a nie opinii.

Dokumenty przedlozone przez strony Sad uznal za wiarygodne bowiem nikt nie kwestionowal ich autentycznosci.
Zastrzec jednak trzeba, Ze czym innym jest wiarygodno$é danego dokumentu a czym innym wycigganie wigzacych
wnioskow na ich podstawie. W tym miejscu warto zaznaczy¢, ze dokument przedlozony przez powoda (faktura VAT
na kwote 884,84 zt tytulem oplaty za przylaczenie wystawiona przez (...) S.A. w G. — k. 55) nie jest miarodajnym
dowodem na ustalenie kosztow poniesionych przez powoda na adaptacje lokalu, bowiem zostal wystawiony na inny
podmiot tj. na A. S. (1). Ponadto przedlozone przez powoda kosztorysy sporzadzone przez wykwalifikowane do tego
osoby nie sa dla Sadu miarodajnym dowodem na ustalenie warto$ci poniesionych kosztéw remontu. Dokumenty te
bowiem nie opierajg sie na dokumentacji zgromadzonej przez powoda, a jedynie na jego o§wiadczeniach w zakresie
przeprowadzonych prac remontowych. Osoby wykonujace kosztorys sporzadzaly go wedlug cen obowigzujacych na
dzien wykonania kosztorysu, nie za$ na dzien wykonania remontu. Kosztorysy nalezy traktowaé jako poglebione
stanowisko powoda co do swojego roszczenia, nie za$ jako miarodajny dowdd w sprawie.

Opinie sporzadzona przez bieglego sadowego T. T. Sad uznal za rzetelng i fachows. Jak juz wskazano, uwzgledniata
ona caloksztalt materialu dowodowego zebranego dotychczas w sprawie. Biegly sporzadzajac opinie stusznie opieral
sie na przedlozonych przez powoda fakturach VAT, nie za$ na podstawie przedlozonych kosztoryséw. Biegly udzielil
jednoznacznej i stanowczej odpowiedzi na pytania sformulowane w tezie dowodowej. Ekspert zostal powolany na
okoliczno$¢ zakresu prac wykonanych przez powoda w najmowanych lokalach, wartosci nakladéow zwiekszajacych
warto$¢ lokalu w chwili wydania lokali, relacji stawek rynkowych czynszu w stosunku do obnizenia czynszu przez
spoldzielnie i wykonanych przez powoda prac. Wyczerpujaco opisal podjete czynnoéci, przyjeta metodologie oraz
uzasadnil wnioski. Strona powodowa zakwestionowala bezstronno$¢ bieglego, co zostalo przez eksperta szczegbélowo
wyjasnione w pisemnej opinii uzupelniajacej, wobec czego Sad nie znalazl podstaw do uwzgledniania wniosku
dowodowego powoda o powolanie innego bieglego. Strona powodowa skierowala takze szereg pytan do bieglego, na
ktore biegly udzielil wyczerpujacych odpowiedzi. Powdd jednakze mimo to podtrzymal swoje zastrzezenia do opinii.

Powdd cofnat wnioski dowodowe w zakresie przestuchania §wiadka T. S., D. K. (k. 169) oraz N. J. (k. 426), nie bylo
wiec potrzeby stucha¢ §wiadkow.

Sad pominal na podstawie art. 235> § 1 pkt 2 k.p.c. wniosek dowodowy (k. 131v.) strony pozwanej o zobowigzanie
powoda do zlozenia do akt sprawy pelnej dokumentacji ksiegowej, w tym faktury VAT dotyczacej sprzedazy
wyposazenia spornych lokali sporzadzonej na podstawie umowy zawartej pomiedzy powodem, a nowym najemca
(...) B. J. na okoliczno$¢ rozliczen pomiedzy powodem a nowym najemeca jako niemajgce istotnego znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy. Niniejsza sprawa nie dotyczy bowiem kosztdw poniesionych przez powoda w zakresie
pozostawionych w lokalu urzadzeniach ulatwiajacych prowadzenie dzialalno$ci gastronomicznej, jedynie nakladéw
(prac remontowych) zwiekszajacych wartosé lokalu. Zobowiazanie miedzy powodem i B. J. dotyczylo wylgcznie
wyposazenia lokalu.

Sad pominal, na podstawie art. 235> § 1 pkt 2 k.p.c., wniosek dowodowy strony powodowej o zobowigzanie Spolki
(...) S.A. Oddzial w T. do udzielenia odpowiedzi czy w latach 2013-2015 powdd lub pozwany wystepowal o wykonanie
przylacza energetycznego i montazu skrzynki wraz z licznikiem w lokalach przy ul (...) w T., czy zostala zamontowana
nowa skrzynka a takze licznik i wykonane przylacze i o jakiej mocy, jaka skrzynka energetyczna znajdowala sie
przed wymiana i jaka byla zaméwiona moc energii elektrycznej, czy istniejaca przed wymiana i jaka byla zaméwiona
moc energii elektrycznej, czy istniejaca przed wymiang skrzynka i moc przylacza umozliwialy korzystanie z lokalu
na potwierdzenie faktu braku mozliwosSci korzystania z lokalu, stanu skrzynki energii elektrycznej, braku licznika
energii elektrycznej oraz odpowiedniej mocy przylacza. Okolicznosci te nie byly sporne miedzy stronami, pozwany nie



kwestionowal ze powod zwracal sie do operatora o zwiekszenie mocy energii elektrycznej i poniost tego koszt, a takze
faktu ze skrzynka energetyczna nie spelniala norm i zostala wymieniona przez pozwanego.

Sad zobowiazal (k. 541v.) strone pozwana do udostepnienia dokumentacji fotograficznej sporzadzonej przez
pracownikéw Spoldzielni w dniu przekazania lokali najemcy oraz w dniu odbioru lokali po zakonczeniu najmu.
Pozwany wyjaénil, ze dokumentacja ta zostala zniszczona, pracownik przebywajacy od kilku lat na emeryturze,
dysponujaca na swoim telefonie komérkowym ta dokumentacja, po zmianie telefonu, utracit dane.

Stan faktyczny w niniejszej sprawie pozostawal cze$ciowo niesporny. Strony zgadzaly sie co do tego, ze wigzaly je dwie
umowy najmu lokali, ktére nastepnie zostaly wypowiedziane. Nie bylo przedmiotem sporu takze fakt niedostosowania
lokalu do prowadzenia dzialalnoéci gastronomicznej w momencie zawarcia umowy najmu i przeprowadzenie remontu
w tym zakresie przez powoda. Spor ogniskowal sie jednak wokél okoliczno$ei faktycznej, a mianowicie zakresu i
kosztu wykonanych prac. Pozwany twierdzil, ze pow6d nie wykazal wysokoS$ci kosztow poniesionych na remont lokali.
Sporna bylta takze kwestia prawna dotyczaca ewentualnego obowiazku pozwanego do zwrotu nakladéw na lokal
dokonanych przez powoda. Strona powodowa twierdzila bowiem, ze pozwany winien zwrdcic jej kwote 45.044,26 zl,
tj. sume wydatkowana przez nig na remont lokali jako naklad zwiekszajacy ich warto$¢. Pozwany z kolei twierdzit,
Ze nie jest obowiazany do $wiadczenia na rzecz powoda, gdyz podjat sie on wykonania remontu samodzielnie i na
wlasny koszt w ramach adaptacji lokalu do prowadzonej przez niego dzialalnoSci gospodarczej. Nadto podkreslat,
ze przeprowadzone prace nie doprowadzily do wzrostu warto$ci lokalu. Nadmieniat tez, ze pozwany sam dokonywat
prac remontowych (choc¢by w zakresie wymiany stolarki okiennej, czy wymiany skrzynki elektrycznej). Dodal, ze nie
wyrazal zgody o ktérej mowa w § 6 ust. 3 umowy na poniesienie przez powoda jakichkolwiek nakladow, w szczego6lnosSci
nakladoéw ktore zwiekszalyby warto$é lokalu. Wedlug pozwanego rozliczenia w tym zakresie odbyly sie pomiedzy
powodem i nowym Najemca. Podkre§lil, ze zapewnil powodowi dostep do energii elektrycznej w lokalu, co zostato
stwierdzone w protokole zdawczo-odbiorczym z przekazania lokalu z dnia 12 sierpnia 2015 r., a moc poboru energii
jest czynnoécia z zakresu dostosowania lokalu do prowadzonej dzialalnosci gospodarczej. Powdd nie zgadzatl sie z
twierdzeniami pozwanego i uznawal, ze dokonany przez niego remont wykraczat znacznie poza przystosowanie lokalu
do prowadzonej przez niego dzialalnoSci gospodarczej. Twierdzil, ze pozwany zobowigzal sie do wyremontowania
lokali, co ostateczne wykonal powod z uwagi na bezczynno$é Spoldzielni.

W pierwszej kolejnoSci warto wskazaé, ze w niniejszym procesie znajdowaly zastosowanie przepisy po nowelizacji
dokonanej ustawg z dnia 4 lipca 2019 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz niekt6érych innych
ustaw (Dz. U. z 2019 r. poz. 1469) z wylaczeniem przepiso6w o postepowaniu gospodarczym na podstawie art. 9 ust.
1i21iart. 10 w/w ustawy.

Przechodzac do wlasciwych rozwazan prawnych, w mys$l art. 659 k.c. w zw. z art. 680 k.c. przez umowe najmu lokalu
wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy lokal do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca
zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. Ponadto w mysl art. 662 § 1 k.c. wynajmujacy powinien
wydaé najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwionego uzytku i utrzymywadé jq w takim stanie przez
czas trwania nagjmu. Natomiast zgodnie z art. 676 k.c. jezeli najemca ulepszyl rzecz najetq, wynajmujqcy,
w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymaé ulepszenia za zaplatq
sumy odpowiadajqgcej ich wartosci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrocenia stanu poprzedniego.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze powod opieral swoje roszczenie przede wszystkim na przytoczonym powyzej przepisie
art. 676 k.c. (na co wskazuje sformulowanie w pozwie Zadania), podnoszgc, iz wykonany przez niego remont
doprowadzil do ulepszenia lokalu. Zdaniem powoda, skoro pozwany nie zadal przywrocenia stanu poprzedniego,
to przyjat nalezy, ze zatrzymal ulepszenia, co zrodzilo jego obowigzek zaplaty odpowiedniej sumy. Sad doszed}l do
przekonania, ze pow6dztwo wywodzone z omawianego przepisu nie zastuguje na uwzglednienie, co najmniej z kilku
powodow.

Po pierwsze zwazy¢ trzeba, ze ulepszeniem w Swietle art. 676 k.c. sa wszystkie korzystne zmiany w rzeczy,
takie jak naprawy, konserwacje, polepszenia, ktére zwiekszaja jej warto$¢, np. zalozenie kanalizacji w lokalu,



dokonanie renowacji budynku albo zabudowa gruntu rolnego. Z zakresu tego przepisu wylaczone sa jednak naprawy
(konserwacje), ktére sa naprawami drobnymi (art. 662 § 2 k.c.) albo koniecznymi wykonanymi przez najemce w
zastepstwie wynajmujacego (art. 663 k.c.). Z celu przepisu wynika, ze w efekcie ulepszenia rzeczy zwiekszy¢ sie musi

jej warto$¢ w chwili zwrotu. Jezeli ten warunek nie jest spelniony, to choéby doszto do polepszenia rzeczy, ktore czyni
ja bardziej uzyteczna, nie stanowi ono ulepszenia w rozumieniu art. 676 k.c. Ponadto wysoko$¢ roszczenia najemcy
o zwrot nakladow ustala sie, poréwnujgc warto$¢ rzeczy przed ulepszeniami i po ich dokonaniu, biorgc pod uwage
chwile zwrotu rzeczy wynajmujacemu; nie dokonuje sie tego na podstawie sumy dokonanych przez najemce wydatkow
(zob. P. Zakrzewski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IV. Zobowigzania. Cze$¢ szczegdblna (art. 535-764(9)), red.
M. Fras, M. Habdas, WKP 2018, art. 676).

Strony w sposéb indywidualny uregulowaly te kwestie zawierajgc w umowie w § 7 ust. 3 umowy tj.: ,jezeli Najemca
lokal trwale ulepszyl, Wynajmujacy ma prawo zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartosSci
ustalonej komisyjnie w chwili zwrotu lokalu lub zadaé aby Najemca przywrocil stan pierwotny lokalu” oraz w
§ 6 tj.: ,Najemce obciazaly wszelkie naprawy i remonty lokalu, ktére zwigzane sa ze zwyklym uzytkowaniem
lokalu. Do drobnych nakladéw, ktére obciazaja Najemce lokalu naleza w szczegdlnoSci drobne naprawy podlog,
drzwi i okien, malowanie $cian, podl6g oraz wewnetrznej strony drzwi wejSciowych, jak réwniez drobne naprawy
instalacji i urzadzen technicznych zapewniajacych korzystanie ze §wiatla, ogrzewania lokalu, doplywu i odplywu wody.
Najemca mial na wlasny koszt ponosié naklady konieczne do przystosowania lokalu do przedmiotu
dzialalnosci. Po zakonczeniu nagjmu nakltady te nie podlegajaq zwrotowi przez Wynajmujgcego.
Wykonanie tych prac wymaga jednak zgody Wynajmujacego.”.

Zgodnie z przedlozonymi przez powoda dokumentami, wykonatl on w lokalach nastepujgce prace: wymienit okna PCV
(7 sztuk), zwiekszyt moc poborowa energii elektrycznej potrzebna mu do prowadzenia dzialalno$ci gastronomicznej
(przylacze energetyczne), polozyt gladzie na Scianach, naprawil podwieszane sufity, postawit Scianki dzialowe, stupy
i filary miedzyokienne, polozyl glazure. Zgodnie z przedlozonymi fakturami wykonat takze montaz blatu. Powdd
zlozyl przy tym wniosek do pozwanego o partycypowanie w kosztach wymiany stolarki okiennej, na co powdd
przystal i sfinansowal ten wydatek w polowie. Prace te w wiekszosci nalezy zakwalifikowaé jako prace konieczne do
przystosowaniu lokalu do przedmiotu dzialalno$ci. Stawianie $cianek dzialowych, polozenie glazury, montaz blatu,
czy wykonanie przelacza energetycznego majacego na celu zwiekszenie poboru mocy sa czynnosciami niezbednymi
powodowi do prowadzenia jego dzialalno$ci gospodarczej, nie za$ pracami ktore trwale ulepszaja lokal. Prace te,
zgodnie z laczaca strony umowa, mialy by¢ przeprowadzane na wylaczny koszt Najemcy. Powyzszy wniosek przy tym
zostal potwierdzony przez opinie bieglego sadowego. Opinia eksperta rozstrzygnela problem czy prace remontowe
doprowadzily do ulepszenia lokalu pozwanego w rozumieniu art. 676 k.c. Biegly sadowy stwierdzil bowiem stanowczo,
ze prace adaptacyjne nie zwiekszyly warto$ci nieruchomosci. Naklady remontowe takie jak wymiana czeSci posadzek,
naprawa sufitow podwieszanych, malowanie §cian i sufitow, wymiana okien nie podwyzszyly wartos$ci lokali, pozwolily
jedynie utrzymac jego warto$¢ i sprawnos$¢é techniczng. Pozostale naklady takie jak zwiekszenie mocy poborowej
przylacza czy stawianie $cianek dzialowych , stupow i filarow byly uzasadnione zamystami biznesowymi powoda,
ale nie spowodowaly przyrostu wartosSci lokalu, nie majg charakteru uniwersalnego. Warto takze odnotowaé, ze z
dokumentacji przedlozonej do akt sprawy wynika, ze pozwany wykonal instalacje elektryczna, dokonal wymiany
rozdzielni glownej, za$§ na powodzie spoczywato wylacznie zwrbcenie sie do operatora o zwiekszenie poboru mocy,
co mialo zwigzek z prowadzona przez niego dzialalno$cia gospodarcza i zwiekszonym zapotrzebowaniem na te
ushugi. Biegly sadowy podzielil to zapatrywanie wskazujac, ze przylacze i wielko§é zamodwionej energii wynikaja z
potrzeb uzytkownika lokalu. Inny uzytkownik moze mieé zupelie inne zapotrzebowanie. Wbrew twierdzeniom strony
powodowej, nie byly to wiec uniwersalne ulepszenia, zwiekszajace ogoélna uzyteczno$c lokalu. Sad z tymi wnioskami
w pelni sie zgadza i przyjmuje je za swoje. Zastrzezenia do opinii bieglego nie przekonaly Sadu o jej wadliwo$ci, czy
nielogiczno$ci. Biegly w sposéb klarowny odpowiedzial na zadane przez powoda pytania.

Co wiecej, warto tez zaznaczy¢, ze powdd dochodzit zwrotu samych wydatkéw remontu, nie za$ kosztow ulepszen
stanowiacych réznice wartoéci miedzy stanem lokalu na dzien oddania go Najemcy a stanem lokalu na dzien wydania
go Wynajmujacemu, co jest podej$ciem zasadniczo, w ocenie Sadu, blednym.



Nalezy jednak przyznaé, ze w doktrynie spotyka sie opinie, ze ulepszeniami rzeczy najetej sg takze dokonane na te
rzecz przez najemce naklady, ktore w chwili wydania rzeczy wynajmujacemu zwiekszaja jej uzytecznosé (zob. G. Koziel
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania - cze$¢ szczegblna, wyd. II, red. A. Kidyba, Warszawa 2014,
art. 676). Sad pragnie jednak zauwazy¢, ze gdyby nawet przyznac¢ stuszno$¢ powyzszej teorii, to i tak na gruncie
stanu faktycznego niniejszej sprawy nie mozna by méwié¢ o nakladach uzytecznych (ulepszajacych). Nalezy bowiem
wskazad, ze pozwany nie odni6st zadnego pozytku z przerébek dokonanych w lokalu przez pow6dke. Dokonane prace
nie musialy zosta¢ wykorzystane przez kolejnego Najemce. Powod zaproponowat pozwanemu kolejnego Najemce, co
mozna przyjaé, ze zrobil we wlasnym interesie, bowiem B. J. prowadzaca takze dzialalno$é gastronomiczna, przejela
cze$¢ urzadzen pozostajacych w lokalach za odpowiednig zaplata. Ponadto, powdéd wypowiedzial umowe zawartg
na czas okre§lony, co jest jej naruszeniem. Znalezienie Najemcy bylo dzialaniem niewatpliwie takze ochronnym
przed ewentualnymi roszczeniami pozwanego, w zakresie dochodzenia réwnowarto$ci czynszéw najmu za caly okres
trwania umowy. Pozwany w tym zakresie, skorzystal, w pewnej mierze, z dzialan powoda, jednak dzialania te mialy
charakter calkowicie dobrowolny, strony nie umdéwily sie na wstapienie w prawa Najemcy podmiotu o podobnym
profilu dzialalno$ci. W momencie, w ktorym powodowi nie udaloby sie znaleZ¢ Najemcy zastepczego, dokonane
zmiany w lokalu, przy zmianie profilu dzialalno$ci, nie mialyby zadnego znaczenia dla pozwanego, bowiem ten nie
wynajmowat lokalu wylacznie dla podmiotéw o profilu gastronomicznym. O tym $wiadczy¢ moze, choéby fakt ze w
trakcie trwania stosunku najmu pozwany zamierzal wynaja¢ lokal podmiotowi prowadzacemu gabinet weterynaryjny.
Mozna tez zauwazyd¢, ze B. J., ktora przejela lokal po powodzie i tak dokonywata w nim zmian na wlasny uzytek tj.
dokonala wymiany stolow, krzesel, oswietlenia, dekoracji okien, umywalki, desek sedesowych, przemalowala $ciany,
potozyla kafelki, zamontowala drzwi do toalet, dokonata dekoracji wewnatrz lokalu, wymienita urzadzenia chlodnicze
i grzewcze.

Nawet gdyby uznaé, ze powdd ulepszyl lokal sposéb wykraczajacy poza dokonanie nakladow zwigzanych z
przystosowaniem lokalu do dzialalno$ci gospodarczej, to jednak nie wykazal on, iz pozwany w sposéb dorozumiany
wybral spo$rod tzw. facultas alternativa okre$lonych w art. 676 k.c. Wynajmujacy moze bowiem zatrzymac
ulepszenia za zaplata odpowiedniej sumy albo zada¢ przywrdcenia stanu poprzedniego. Samo przyjecie rzeczy z
ulepszeniami przez wynajmujacego nie stanowi zgody na takie Swiadczenie najemcy, co innego korzystanie z nich.
Jezeli wynajmujacy nie dokona wyboru, to najemca moze mu wyznaczy¢ odpowiedni termin, po ktérego uplywie
uprawnienie do dokonania wyboru przechodzi na najemce (art. 365 § 2-3 k.c.; zob. P. Zakrzewski, op. cit.). Pomimo
niedokonania wyboru przez pozwanego, powdd nie wyznaczyl mu w tym zakresie stosownego terminu. Powod zreszta
niejako postawil pozwanego bez mozliwosci wyboru, bowiem zaproponowat jako swojego ,nastepce” inny podmiot
prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza o profilu gastronomicznym, ktéry wyrazal aktywna wole na przejecie lokalu wraz
ze znajdujacymi sie tam urzadzeniami. Byloby rzecza co najmniej nieracjonalna, jesli nie zlo§liwa, mimo znalezienia
przez powoda kolejnego Najemcy w jego miejsce i nakazanie powodowi przywrocenie lokalu do stanu poprzedniego.

Majac powyzsze na uwadze, Sad doszed} do przekonania, ze w niniejszej sprawie miat do czynienia nie z nakladami
ulepszajacymi, ale tzw. nakladami koniecznymi, tj. takimi, bez ktérych przedmiot najmu nie jest przydatny do
umoéwionego uzytku (zob. J. Panowicz-Lipska (w:) System prawa prywatnego, t. 8, s. 26—27; K. Pietrzykowski (w:)
K. Pietrzykowski, Komentarz, t. II, 2011, s. 471—472; J. Jezioro (w:) E. Gniewek, Komentarz, 2006, s. 1073). Nie
bylo bowiem watpliwoSci, ze lokal wynajmowany powodowi przez pozwanego mial by¢ wykorzystywany na cele
prowadzenia dzialalno$ci gastronomicznej (wskazuje na to explicite § 2 pkt 3 umowy nr (...) stron) a takze na
prowadzenie dzialalnoéci handlowej (wskazuje na to explicite § 1 umowy nr (...)). Wskazac nalezy, ze zgodnie z
przytoczonym art. 662 § 1k.c. to na wynajmujacym spoczywa co do zasady obowigzek wydania najemcy rzeczy w stanie
przydatnym do uméwionego uzytku. Powyzsza regulacje uzupekhia przepis art. 663 k.c., zgodnie z ktérym, w czasie
trwania najmu naprawy, bez ktorych rzecz nie jest przydatna do uméwionego uzytku obciazaja wynajmujacego. Trzeba
jednak wskazaé, ze przepisy te zawierajq normy o charakterze dyspozytywnym, co pozwala stronom
na odmienne uregulowanie w umowie materii objetej ich regulacja. Mozna zatem umoéwié sie¢ o wynajecie
rzeczy wadliwej i obciqzyé jej naprawq najemce. Okolicznoscia podstawowa jest jednak wiedza najemcy
o stanie rzeczy w chwili jej wydania i zgodny zamiar stron nawigzania takiego wla$nie stosunku prawnego. Skoro
strony czynig przedmiotem umowy lokal, ktéry nie ma cech przydatnosci do uméwionego uzytku, znaczy to, ze



wylaczajg funkcjonowanie w taczacym je stosunku najmu przepisu art. 662 § 1k.c. Jezeli zatem strony odmiennie
uregulowaty lqczagcy je stosunek prawny niz to wynika z art. 662 § 1 k.c. najemca dokonujgcy
nakladow koniecznych na rzecz nie uzyska zwrotu ich wartosci od wynajmujgcego (zob. wyrok SA w
Bialymstoku z 12.04.2017 ., 1 ACa 935/16, LEX nr 2300219; wyrok SA w Krakowie z 16.05.2018 r.,  AGa 120/18, LEX
nr 2595453; wyrok SA w Lodzi z 27.11.2012 1., I ACa 830/12, LEX nr 1246736; wyrok SA w Bialymstoku z 27.06.2013
r., I ACa 266/13, LEX nr 1335609; wyrok SA w Bialymstoku z 8.05.2015 r., I ACa 33/15, LEX nr 1745544; wyrok SAw
Szczecinie z 30.06.2015 1., ACa 362/15, LEX nr 1843089). W sytuacji, gdy strony uczynily przedmiotem umowy lokal,
ktory nie mial cech przydatnosci do uméwionego uzytku, przyja¢ nalezy, ze tym samym wylaczyly funkcjonowanie
w laczacym je stosunku najmu przepisu art. 662 § 1 k.c. Natomiast sam fakt godzenia sie przez wynajmujacego na
wykonanie na koszt najemcy prac i to nawet o charakterze koniecznym dla korzystania z nieruchomosci, nie oznacza
jeszcze powstania roszczenia najemcy o zwrot warto$ci tych nakladow po zakonczeniu najmu na podstawie art. 663
k.c. (zob. wyrok SA w Warszawie z dnia 23 pazdziernika 2015 r.; VI ACa 1613/14).

Ustalony w sprawie stan faktyczny potwierdza, ze w niniejszej sprawie mamy do czynienia wlaénie z opisanym
powyzej przypadkiem — powdd, podpisujac umowe najmu, zdawal sobie sprawe z tego, iz lokal, nie nadaje sie (bez
uprzedniej adaptacji) do celu w jakim go wynajal. Mimo to zgodzil sie lokal ten objaé. Powyzsze zostalo potwierdzone
zeznaniami §wiadkow (A. S. (2), J. K., A. B.), ktérzy potwierdzili ze lokal byl w ztym stanie technicznym, co mozna byto
dostrzec na pierwszy rzut oka. Powod zreszta sam wskazywal, ze wiedzial w jakim stanie lokal sie znajduje. Sad nie
mial watpliwosci, ze strony byly zgodne co do przeniesienia na najemce obowigzku dostosowania lokalu do potrzeb
dzialalnoSci gastronomicznej i handlowej. Powyzsze, o czym byla mowa wyzej, potwierdza umowa wigzaca strony (w
szczegblnosci § 6 umodw). Ponadto w § 2 ust. 3 umowy zaznaczono, ze ,w zwiazku z adaptacja lokalu na potrzeby
zwigzane z dzialalno$cia gastronomiczng i koniecznos$cia dostosowania go do wymogoéw (...) dla gastronomii, oplate
czynszu wymieniong w ustepie 1 w okresie od 1 sierpnia 2015 r. do 30 listopada 2015 r. ustala sie na 7,50 zl netto za
m2”. Podobnie strony ustalily w umowie nr (...), w § 12 zastrzezono, ze ,,czynsz bedzie platny od dnia przejecia lokau
przez Najemce, z tym ze przez okres dwoch miesiecy stawki czynszu o ktérych mowa w § 2 ust. 1 a i b wynosi¢ beda po
50% wartoSci”. Powyzszy zapis stanowi niejako rozliczenie miedzy stronami zwigzane z ponoszonymi przez powoda
kosztami na dostosowanie lokalu do prowadzonej dzialalno$ci. Obnizenie czynszu najmu mialoby rekompensowac
niejako wklad powoda. Co warte tez odnotowania, zgodnie z § 11 umowy z 2015 r. i 2013 r. wszelkie zmiany umowy
wymagaja zgody stron w formie pisemnej, wyjatek stanowi tylko zmiana wysoko$ci oplat okreslonych w § 2 ust. 2.
Strony nie zawarly w umowach ani w aneksie do umowy zadnej wzmianki co do rozliczen miedzy stronami w zakresie
wykonywanego przez powoda remontu, wobec czego nalezy uzna¢, ze jedynymi ustaleniami obowiazujacymi miedzy
stronami sg ustalenia zawarte w umowie. Powyzsze takze potwierdzaja protokoly zdawczo odbiorcze, ktore zostaly
sporzadzone juz po dokonaniu przez powoda remontéw. Gdyby strony chcialy dokonywac rozliczen zawarly by przed
podpisaniem tych protokoél odrebne ustalenia w zakresie stosownych rozliczen.

Odrebng kwestia pozostaje sposob rozliczenia nakladéw koniecznych poczynionych przez powoda. Warto zauwazy¢,
ze Sad Apelacyjny w Bialymstoku formutuje dosé radykalng teze, iz w sytuacji, gdy strony uczynily przedmiotem
umowy lokal, ktéry nie mial cech przydatnoéci do uméwionego uzytku, wylaczajac w ten sposodb funkcjonowanie
w laczacym je stosunku najmu przepisu art. 662 § 1 k.c., wszelkie naklady, nawet konieczne, obciazaja najemce, w
zwigzku z czym nie moze on domagac sie zwrotu ich wartoSci od wynajmujacego (por. Wyrok SA w Bialymstoku
Z 12.04.2017 1., I ACa 935/16, LEX nr 2300219). Sad w niniejszym skladzie wskazuje jednak, ze w $wietle zasady

swobody uméw (art. 353" k.c.), nie ma przeszkéd, by ciezarem finansowym dokonanych przez najemce nakladéw
obcigzy¢ w umowie w calo$ci najemce albo wynajmujacego — woéwczas najemcy przystugiwaloby roszczenie o zwrot
nakladow. W praktyce jednak, w przypadku przeniesienia obowigzku adaptacji lokalu na nabywce, najczeSciej
dochodzi do umownego rozlozenia tych kosztéw na obie strony umowy. Pisemna umowa stron niniejszego
postepowania nie precyzowala wprost kwestii rozliczenia naktadow koniecznych. Sad pragnie jednak zwrdcié uwage,
ze analiza zapisow umowy dotyczacych wysoko$ci czynszu wskazuje jednoznacznie, iz pozwany przyjal w pewnej
czeSci na siebie ciezar poniesienia tych kosztéw. Takze stan faktyczny niniejszej sprawy i ustalenia ustne miedzy
stronami, wskazuja na to, ze pozwany wzial na siebie obowiazek wykonania czeéci prac, zwigzanych z remontem
(sfinansowal wymiane stolarki okiennej w 50%, wykonal instalacje elektryczna, zalozyt nowa skrzynke elektryczna,



wymienil grzejniki w lokalu a takze dokonal naprawy instalacji hydraulicznej). Ponadto w ciagu czterech pierwszych
miesiecy obowigzywania jednej z umoéow i w ciaggu dwoch pierwszych miesiecy obowigzywania drugiej z uméw,
wynajmujacy rezygnowal z polowy nalezno$ci czynszowej. Biegly przy tym wskazal, ze obnizenie czynszu mialo
charakter rzeczywisty. Wskazuje to zatem, ze pozwany zdawal sobie sprawe z faktu, ze przystosowanie lokalu
do dzialalnos$ci gastronomicznej wigzaé sie bedzie z kosztami, wiec partycypowal w nich takze poprzez obnizenie
$wiadczenia najemcy. Czynsz mial osiggnaé pelng wysoko$é miesieczng dopiero od 1 grudnia 2015 r. w zakresie
umowy nr (...), wlasnie dlatego, ze w chwili wydawania pomieszczen nie nadawaly sie one do prowadzenia lokalu
gastronomicznego. Opisane powyzej zroznicowanie wielkoSciowe czynszu $wiadczy wyraznie o tym, ze pozwany
zwroécit juz w ten sposob cze$¢ warto$ci nakladéow koniecznych. Trzeba zauwazy¢, ze mechanizm ten jest czesto
stosowany w praktyce (por. wyrok SA w Bialymstoku z 8.05.2015 r., I ACa 33/15, LEX nr 1745544; wyrok SA w
Bialymstoku z 12.04.2017 ., I ACa 935/16, LEX nr 2300219). Nie ma przy tym znaczenia, ze praktyka pozwanego bylo
obnizanie Najemcom czynszu na poczatku okresu wynajmu. Nie musi tez by¢ nietrafne twierdzenie powoda, ze mialo
to stanowi¢ zachete dla Najemcow. Kazdy stosunek zobowiazaniowy charakteryzowal sie odrebnymi okoliczno$ciami.
Jak sam pozwany wskazal, tego typu postanowienia zawieral z Najemcami, kt6rzy musieli poczynié pewne naklady na
przystosowanie lokalu do prowadzonej przez nich dzialalno$ci gospodarczej. Powyzsze potwierdza tylko wezesniejsze
rozwazania w zakresie rozliczen nakladéw miedzy stronami.

Majac powyzsze na uwadze Sad uznal, Ze obecnie powdd nie ma roszczenia wobec pozwanego o zwrot nakladow
koniecznych, ani tym bardziej o zwrot nakladéw ulepszajacych. Strona powodowa nie wykazala, by umowa najmu
przewidywala inny sposob rozliczenia nakladéw niz uwzglednienie ich w zmniejszonym okresowo czynszu. Warto
z kolei odnotowa¢, ze pozwany w sposob jednoznaczny zaprzeczyt by kiedykolwiek zobowiazal sie do zwrotu
poczynionych przez powoda wydatkéw na remont lokali.

W sprawie nie moga miec tez zastosowania ,alternatywne” podstawy dochodzonego roszczenia. Strony zawarly
umowe najmu lokalu i to w rezimie tych przepiséw ocenie podlegaja wzajemne prawa i obowiazki stron. Przepis
art. 735 § 2 k.c. nie znajduje zastosowania, tozsamo jak regulacja art. 405 k.c. i art. 410 k.c. Sad w pelni podziela
stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 4 listopada 2980 r. (Il CR 394/80, OSNC 1981, nr 7,
poz. 134) wskazujac, iz najemca, ktéry dokonal nakladow na wynajmowang rzecz, nie moze dochodzié ich zwrotu
od wynajmujacego na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu, lecz wylacznie na podstawie przepisow
normujacych stosunki najmu; roszczenia jego z tego tytulu przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy
(art. 677 k.c.), niezaleznie od tego, czy chodzi o naklady konieczne, czy tez uzyteczne (ulepszenie rzeczy).

Reasumujgc powyzsze rozwazania faktyczne i prawne, Sad oddalit powbdztwo w calo$ci, o czym orzeczono na
podstawie art. 676 k.c. a contrario.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c., zasadzajac od powoda jako strony
przegrywajacej sprawe na rzecz pozwanego kwote 3.617 zl tytutem zwrotu kosztéw procesu. Na koszty te skladala sie
oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl, koszty zastepstwa procesowego w kwocie 3.600 zl (zgodnie z § 2
pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych /t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 265/).

Natomiast w punkcie III wyroku orzeczono, na podstawie art. 83 ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (tekst j. Dz. U. z 2016r., poz. 623 ze zm.) w zw. z art. 113 u.k.s.c. W toku postepowania
powstaly koszty sadowe zwiazane z wynagrodzeniem bieglego sadowego, przewyzszajace wplacona przez powoda
zaliczke o 86,25 zl wobec czego nalezalo od powoda jako przegrywajacego sprawe w calo$ci nakazaé pobraé te kwote
tymczasowo pokrytg przez Skarb Panstwa.



