Sygnatura akt IX GC 777/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 27 listopada 2015 roku

Sad Okregowy w Poznaniu IX Wydzial Gospodarczy w nastepujacym sktadzie:
Przewodniczacy: del. do SO SSR Piotr Marciniak

Protokolant: Agata Biernaczyk

po rozpoznaniu w dniu 13 listopada 2015 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. K.

przeciwko Cech (...) w P.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego na rzecz powoda 75.100 zt (siedemdziesiat pie¢ tysiecy sto ztotych) z ustawowymi odsetkami
od dnia 15 stycznia 2014 r do dnia zaplaty,

2. zasadza od pozwanego na rzecz powoda 10.573,42 zl (dziesie¢ tysiecy piecset siedemdziesiat trzy zlote i 42/100)
tytulem zwrotu kosztéw procesu.

/-/ del. do SO SSR Piotr Marciniak

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym do sagdu w dniu 13 czerwca 2014 r. powdd K. K., prowadzacy dziatalnoéé gospodarcza pod nazwa
K. K. Firma Handlowa (...) w P., wni6st o zasadzenie od pozwanego Cechu (...) w P. kwoty 75 100,00 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 15 stycznia 2014 r. do dnia zaplaty oraz zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego.

Uzasadniajac zadanie powdd podal, ze na podstawie umowy z dnia 15 pazdziernika 2001 r., zmienionej aneksami z
dnia 1 marca 2012 r. oraz 2 stycznia 2013 r., najmowat od pozwanego lokal uzytkowy, w ktérym prowadzil dyskoteke.
Strony uzgodnily, ze pow6d dokona nakladéw celem przystosowania lokalu do prowadzonej w nim dzialalnosci, a tre$¢
umowy zakladala, iz w wypadku zakonczenia jej trwania, gdy powdd znajdzie swojego nastepce (kolejnego najemce),
bedzie mial realna szanse uzyskaé od niego zaplate z zwiazku z poczynionymi nakladami. Strony wylaczyly bowiem
obowiazek wynajmujacego zwrotu najemcy warto$ci ulepszen i nakltadéw poczynionych w lokalu, po jego wydaniu.
W ten sposob skonstruowana umowa zabezpieczala interesy stron, a pozwany miat §wiadomo$¢, ze powodowi bedzie
zalezalo na znalezieniu swego nastepcy, poniewaz tylko od niego moglby uzyskaé zaplate rownowartosci nakladow.
Powod wskazal, Ze poczynil nastepujace naklady na lokal: wybudowanie na podstawie pozwolenia na budowe antresoli
w konstrukeji stalowej, ocieplenie dachu, polozenie kostki brukowej przed lokalem, polozenie plytek na duzej S.,
przebudowe budowlana toalet, wygluszenie okien na duzej sali.

Dalej powdd wskazal, ze pozwany wypowiedzial w dniu 24 czerwca 2013 r. umowe, ktéra ustala z dniem 30
wrze$nia 2013 r. Powod wskazal pozwanemu jako proponowanych najemcéw kolejno dwdch nastepcow, a z kazdym
z nich uzgodnil warunki rozliczenia za dokonane ulepszenia w lokalu na kwote 170 000 zl. Pozwany nie zawar}
umowy najmu z zadnym z zaproponowanych nastepcoéw, odmawiajac, skonstruowania jej postanowienn w sposéb



analogiczny do warunkéw umowy z powodem. Ostatecznie pozwany wynajal lokal innemu podmiotowi, a powod
zyskal przeSwiadczenie, ze wynajmujacy w ogole nie mial zamiaru zawarcia umowy z ktorymkolwiek ze wskazanych
najemcéw, gdyz oferujac lokal osobom trzecim moglby zadaé czynszu wyzszego jako naleznego za lokal ulepszony,
albo zaoferowac go najemcy cieszacemu sie jego przychylnoscia.

Powod podniodsl, ze kluczowe znaczenie dla sprawy ma wykladnia umowy i przedstawil jej interpretacje, podkreslajac,
ze intencja stron bylo przy jej zawieraniu, aby pow6d moglt dokonaé rozliczenia ulepszen na lokal, ale nie z pozwanym
a nastepnym najemca. Powod wskazal, ze zarzewiem zaistnialego sporu stron bylo niewykonanie przez pozwanego
zobowigzan wynikajacych z § 8 umowy (zmienionego aneksem nr (...)), ktéry reguluje kwestie wskazania nastepnego
najemcy przez powoda, zyskania od niego zaplaty w zwiazku z poczynionymi nakladami oraz tre$ci umowy, ktora
pozwany mialby zawrzeé ze wskazanym przez powoda nastepca.

Przywolujac tre$¢ spornych postanowien § 8 umowy (§ 8 pkt 1 w przypadku ustania stosunku najmu z jakichkolwiek
przyczyn najemca ma prawo wskazaé w ciagu trzech miesiecy liczac od dnia ustania stosunku najmu swego nastepce.
Wynajmujacy ma obowigzek zawarcia umowy najmu z jedna, z najwyzej trzech, wskazanych przez najemce osob)
powdd podkreslil, ze wskazal dwoch nastepcow w przewidzianym umowa terminie, tym samym zaktualizowal sie
obowiazek pozwanego do zawarcia umowy najmu z wybranym, tj. jednym z dwoch wskazanych nastepcow. Zdaniem
powoda, sporne postanowienie oddaje intencje stron, aby najemca zyskal mozliwo§¢ zaplaty za poczynione na
lokal ulepszenia od innego niz wynajmujacy podmiotu, tj. kolejnego najemcy. W zwigzku z faktem, ze wlasnosé
poczynionych ulepszen przeszla z chwilg ich dokonania na pozwanego, rozliczenie pomiedzy najemca a jego nastepca
nie stanowi zaplaty za ulepszenia za lokal. Nastepca placi de facto za uprawnienie do zawarcia umowy najmu
przedmiotowego lokalu, czego warunkiem koniecznym jest wskazanie go przez najemce. Wykladnia § 8 pkt 2 zd. 1
prowadzi do wniosku, ze warto$¢ wyzej wskazanego uprawnienia bedzie ustalana w oparciu o warto$¢ poczynionych
przez najemce ulepszen i zwigzany z nimi wzrost atrakcyjnosci lokalu oraz stosunek powyzszych przestanek do
wysoko$ci (wzglednie niskiej) czynszu. Z kolei § 8 pkt 2 zd. 2 umowy ustala zasady modyfikowania postanowien
umowy najmu zawartej ze wskazanym nastepcg. Stawka czynszu uzgodniona w umowie z nastepca miala odnosié sie
do stanu lokalu bez wprowadzonych przez powoda ulepszen, czyli niejako sprzed zawarcia umowy. W ocenie powoda
takie postanowienie w pelni koreluje z wolg stron towarzyszacq im przy zawieraniu umowy, jako ze zaspokojenie
roszczen zwigzanych z poczynionymi nakladami powod miat znalez¢é u swoich nastepcow. Ci ostatni z kolei, rozliczajac
sie z powodem, mogli liczy¢ na nizszy czynsz nizby zaplacili, gdyby pozwany sam dokonal nakladéw na przedmiotowy
lokal, a nastepnie oferowal go potencjalnym najemcom.

Powdd podkreslil, ze skorzystanie z uprawnienia do wskazania nastepcy, zaktualizowalo obowigzek pozwanego do
zawarcia umowy z jedng ze wskazanych osob, i to na takich samych warunkach jak z powodem, a przynajmniej nie
mniej korzystnych niz wynikajacych z umowy. Jedynym wyjatkiem od powyzszej zasady, jest mozliwo$¢ ustalenia
przez pozwanego innej stawki czynszu uwzglednieniem postanowien § 8 pkt 2 zd. 2 umowy. Wykladania umowy
jednoznacznie prowadzi do wniosku, ze uprawnienie do wskazania nastepcy zapewnia powodowi mozliwo$é¢ uzyskania
zaplaty zwiazanej z dokonanymi przez niego ulepszeniami. Przyjecie odmiennego rozumienia treSci § 8 umowy -
czyli uznanie, ze pozwany moze zaoferowa¢ dowolne warunki najmu wskazanemu przez powoda nastepcy - jest
niedopuszczalne w $wietle zasad logiki i wyktadani o§wiadczen woli, gdyz wynajmujacy niezaleznie od woli najemcy,
decydowalby, czy zawrze umowe z nastepca czy nie.

Powod podkreslil, ze pozwany naruszyt postanowienia umowy, gdy przedstawil obu wskazanym nastepcom projekt
umowy przewidujacy inne, a ponadto mniej korzystne warunki najmu niz te okreslone w umowie, czemu nastepcy
jak i sam powdd sprzeciwili sie. W nastepstwie niezawarcia przez zadnego ze wskazanych nastepcow umowy
najmu, powdd nie osiggnat korzysci w wysokosci 170.000,00 zl, ktora osiggnalby na podstawie porozumienia
zawartego z tym z nastepcow, ktory zawartby umowe najmu przedmiotowego lokalu. Jak podkreélit powod, zwigzek
przyczynowy pomiedzy niewykonaniem umowy a utracona przez niego korzy$cig ma charakter adekwatnego zwigzku
przyczynowego, ktory wprost wynika ze spornego zapisu § 8 ust. 2 zd. 1 umowy, ktéry juz sam daje podstawe do
zawarcia przez powoda odpowiednich porozumien ze swoimi nastepcami.



Powod zastrzegl, ze roszczenie pozwu stanowi jedynie cze$c roszczenia w calkowitej wysokosci 170.000 zl netto.
Poczatek terminu naliczania odsetek ustawowych od nalezno$ci gtéwnej zostal okreélony na dzien 15 stycznia 2014
roku, jako na pierwszy dzien po uplywie 7 dniowego terminu do spelienia §wiadczenia wyznaczonego w pi$mie
pelnomocnika powoda z dnia 7 stycznia 2014 roku, ktory uplynal bezskutecznie dnia 14 stycznia 2014 roku.

W odpowiedzina pozew (k. 87in.) pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w caloéci oraz o zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanego kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwany przyznal, ze powdd posiadal zgode na dokonywanie nakladéw na najmowany lokal,
jednoczes$nie jednak zakwestionowal, aby na dzien ustania stosunku najmu powyzsze naklady mialy jeszcze znaczenie
uzytkowe i gospodarcze, z uwagi na uplyw czasu i stale eksploatowanie lokalu, co spowodowalo ich praktyczne zuzycie.

Zdaniem pozwanego, odmiennie niz wskazuje to powdd nalezy ocenié¢ zawarty w umowie obowigzek zwrotu naktadow.
W §7 ust. 2 umowy najmu dokonano rozréznienia na naklady, ktére po ich dokonaniu staja sie czeScia sktadowa lokalu
i takie, ktére bedzie mozna zdemontowaé. Naktady stanowiace czeéci sktadowe stawaly sie wlasno$cig pozwanego.
Natomiast w odniesieniu do pozostalych nakladow pozwanemu przystugiwaly dwa uprawnienia: zdemontowania
naklad6w i ich usuniecia z przedmiotu najmu; ich pozostawienia w przedmiocie najmu i rozliczenie sie za te naklady
z kolejnym najemca zgodnie z § 8 umowy. pozwany zaprzeczyl wiec, ze strony postanowily, iz rozliczeniu podlegaja
rowniez naklady stanowiace czeéci skladowe nieruchomos$ci. Powod wybral ostatecznie pierwsze ze wskazanych
rozwigzan i zdat lokal nie pozostawiajac w nim zadnych rzeczy ruchomych, ktére w tym samym dniu zabral z lokalu
bedacego przedmiotem najmu.

Odnoszac sie do dochodzonego roszczenia pozwany zaprzeczyl aby tre$¢ spornej umowy przewidywala, iz wskazany
przez powoda podmiot mial by¢ jego nastepca prawnym, poniewaz strony przewidzialy zawarcie nowej umowy z
kolejnym podmiotem, a przy tym pozwanemu pozostawiono uprawnienie do odmowy zawarcia umowy z podmiotami
wskazanymi przez powoda. Przewidziano bowiem, ze pozwany ma obowigzek zawarcia umowy z jedna, z najwyzej
trzech, wskazanych osb6b. Zdaniem pozwanego zapis ten wskazuje, ze pozwany mogl odrzuci¢ dwie ze wskazanych
0sob. Dopiero wskazanie przez powoda trzeciej z osob wiazalo pozwanego. Ponadto fakt, z po rozwiazaniu umowy z
powodem miala by¢ zawarta kolejna umowa, stanowil tez uprawnienie do swobodnego uksztaltowania jej tresci przez
nowego najemce i pozwanego. Jedyne ograniczenie dotyczyto wylacznie sposobu uksztaltowania ceny.

Odnoszac sie do czynnosci podjetych w zwigzku ze wskazanymi przez powoda dwoma podmiotami potencjalnych
kolejnych najemcow, pozwany podal, ze z pierwszym z nich - P. B. umowa nie zostala zawarta z winy kontrahenta.
Przy tym pozwany byt uprawniony do przedstawienia odmiennej tre$ci umowy nowemu podmiotowi, niz jak ta, ktora
laczyla strony. P. B. natomiast nie byl gotoéw do wplaty kaucji oraz nie zaakceptowal tresci przestanej umowy. Co do
zainteresowanej zawarciem umowy (...) SA, pozwany wskazal, Zze dokonana ocena tego podmiotu, a w szczeg6lnosci
fakt braku wplaty kaucji w ustalonym terminie, skutkowal podjeciem przez pozwanego decyzji o niezawarciu umowy.
Powod natomiast, pomimo wynikajacego z umowy najmu uprawnienia do wskazania trzeciego podmiotu, takiego
podmiotu nie wskazal, co oznacza, ze pozwany odrzucil jednego z maksymalnie trzech zgloszonych kandydatow ( (...)
SA), a jeden z maksymalnie trzech kandydatéw sam zrezygnowat (P. B.). W ten sposéb pozwany postepowat zgodnie
ze swoimi uprawnieniami wynikajacymi z umowy z powodem. Z przyczyn za$ lezacych po stronie powoda (brak
wskazania kolejnego podmiotu) pozwany nie byl zwigzany konieczno$cia wyboru jednego sposrod trzech podmiotow.

Pozwany zakwestionowal tez obciazanie go za zobowigzania powoda, ktére ten zaciagnal wzgledem innych
podmiotéw, uznajac je tez za nieracjonalne skoro pozwany sposrod trzech przedstawianych podmiotéw dwa moglt
odrzucié. Ponadto powodd przedstawil do rozliczenia wylacznie naktady, do dysponowania ktérymi nie byt zgodnie
z umowa najmu z dnia 15 pazdziernika 2001 roku uprawniony. W umowach z ww. podmiotami wskazano bowiem
naklady, ktdre staly sie cze$ciami skladowymi nieruchomosci, a tym samym zgodnie z §7 ust. 2 staly sie wlasnoéci
pozwanego. Kwestionujac rowniez wskazang przez powoda warto$é 17 000 zl, pozwany podkresli¢, ze poniesione przez
powoda naklady w caloSci sie zamortyzowaly i nie przedstawiajg wartosci, o jakich twierdzi powdd.



Pozwany podkreslil, ze byl gotowy wykona¢ swoje zobowiazanie wynikajace z umowy najmu, z zastrzezeniem
wynikajacego z niego uprawnienia. Gotéw byl do zawarcia umowy z jednym z trzech - a nie jak wskazuje powod
jednym z dwoch - podmiotéw, korzystajac ze swojego prawa do wyboru jednego, czego konsekwencja jest mozliwo$é
odrzucenia dwoch podmiotéw. Umowa z powodem rozwigzywala sie z dniem 30 wrzeSnia 2013 roku. Z dniem
nastepnym kazdy z podmiotéw, czy to wskazanych przez powoda, czy tez nie, mdglt podja¢ rozmowy z pozwanym
bez koniecznoSci zaplaty powodowi jakiegokolwiek odstepnego za uprawnienie do zawarcia umowy najmu. Poniewaz
wlasno$¢ nakladow stanowiacych cze$ci sktadowe lokalu i tak przystugiwalaby pozwanemu, podmiot trzeci wszediby
w ich posiadanie bez konieczno$ci jakichkolwiek rozliczen z powodem. Pozwany nie naruszyl zatem umowy,
korzystajac z mozliwo$ci wyboru nastepcy wskazanego przez powoda. Ograniczenie tego wyboru przejawialo sie tylko
w mozliwosci odrzucenia dwoch podmiotéw. Trzeci ze wskazanym podmiotéw musiat by¢ juz zaakceptowany przez
powoda.

W dalszym toku sprawy strony podtrzymaly swe dotychczasowe stanowiska.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Strony postepowania zwigzane byly stosunkiem najmu juz od 1988 r. W 2001 r., powdd chcgc rozpoczaé w
najmowanym od pozwanego lokalu dzialalno§¢ gastronomiczno (restauracja)- rozrywkowa (dyskoteka) zawart z
pozwanym nowa umowe najmu, ktéra w zwiazku z planowanym przystosowaniem lokalu do celéw prowadzonej
dzialalnosSci zabezpieczala w odpowiedni sposob jego interesy. Intencja stron bylo takie uregulowanie nawigzywanego
stosunku, by wynajmujacego nie obcigzal obowiazek zwrotu, w przypadku ustania najmu, réwnowarto$ci dokonanych
na lokal nakladéw (ulepszen). Jednoczesnie jednak najemca mial zagwarantowang umownie mozliwo$é odzyskania
ulokowanych w wykonana modernizacje Srodkéw, poprzez rozliczenie z nastepnym najemca, przy spehieniu
szczegOlowo ustalonych w kontrakcie warunkow.

W dniu 15 paZzdziernika 2001 r. strony zawarly umowe najmu lokali uzytkowych o powierzchni: 364 m?; 495,10

m? — sala po modernizacji; 59,60 m® — biuro, znajdujacych si¢ w Budynku Rzemiosla w P. przy ulicy (...), ktérego
wlaécicielem jest pozwany Cech (...). W § 2 umowy strony zaznaczyly, ze najemca bedzie uzywatl lokale na cele
dzialalnoSci gastronomiczno — uzytkowej oraz biurowej. Pozwany mial §wiadomos¢, ze w lokalu powdd ma zamiar
urzadzi¢ i prowadzi¢ dyskoteke. Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony. ROwnocze$nie wynajmujacy zobowiazal
sie nie wypowiada¢ umowy przez dziesie¢ lat, z wyjatkiem faktu razgcego naruszania jej postanowien przez najemce,
w tym zwloki w zaplacie czynszu za kolejne dwa miesigce. Powyzsze ograniczenie nie dotyczylo najemcy. Aneksem z
dnia 2 stycznia 2013 r. strony zastrzegly sobie wzajemne prawo wypowiedzenia umowy z zachowaniem 3 miesiecznego
okresu bez podania przyczyny.

Umowa z dnia 15 pazdziernika 2001 r. przewidywala w § 3 pkt 1 stawki czynszu naliczane od powierzchni kazdego z
najmowanych lokali. Jednocze$nie w pkt 2 strony postanowily, ze czynsz bedzie podwyzszany po uplywie kazdego roku
kalendarzowego o stopien inflacji za poprzedni rok, publikowany przez Prezesa GUS. Wynajmujacy mogl podwyzszac
czynsz nie wiecej niz wskaznik wzrostu cen towaréw i uslug ogloszony przez Prezesa GUS za okres od ustalenia
poprzedniej stawki zachowujac zasade, ze podwyzka czynszu nie przekroczy $redniego wspdlczynnika podwyzki
czynszu ustalonego dla wynajmowanych lokali w (...) Rzemiosta dla tego samego okresu. Aneksem z dnia 2 stycznia
2013 1. strony zmienily § 5 pkt 1 umowy przyjmujac nowe stawki czynszu.

W § 6 pkt 2 umowy strony ustalily, ze najemca ma prawo wykonywac wszelkie prace adaptacyjne niezbedne do
prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej, w tym instalacje urzadzen technicznych. Koszty tych prac mial ponosié
najemca bez prawa zadania ich zwrotu po rozwigzaniu umowy. Zgodnie natomiast z zapisem § 7 pkt 2 jezeli najemca
ulepszyl lokal — ulepszenia te stawaly sie wlasnoScig wynajmujacego, bez prawa zadania przywrocenia lokalu do
stanu poprzedniego. Nie dotyczylo to ruchomosci, ktére najemca mial prawo zdemontowaé pod warunkiem, Ze nie
naruszy czeSci sktadowych najmowanego lokalu. Strony zaznaczyly jednoczeénie, ze powyzsze postanowienia majg
zastosowanie po uprzedniej realizacji zapisow § 8 umowy.



§ 8 przewidywal natomiast, ze w przypadku ustania stosunku najmu z jakichkolwiek przyczyn najemca ma prawo
wskazac w ciagu trzech miesiecy, liczac od dnia ustania stosunku najmu, swego nastepce. Wynajmujacy ma obowiazek
zawarcia umowy z jedna, z najwyzej trzech, wskazanych przez najemce osob. Przez okres wyczekiwania, nie dluzej
jak przez 3 miesigce o ktérych mowa czynsz mial placi¢ dotychczasowy najemca. Aneksem z dnia 2 stycznia
2013 r. strony dodaly do dotychczasowej treéci § 8 pkt 1 zapis, zgodnie z ktoérym okres wyczekiwania liczy sie w
okresie wypowiedzenia. Ustalone aneksem brzmienie pkt 2 § 8 przewidywalo, ze najemca, ktéry dokonal ulepszen
najmowanego lokalu na wlasny koszt i zainstalowal urzadzenia techniczne niezbedne do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, ma prawo do bezposredniego rozliczenia sie (tj. pobrania zaplaty za poniesione naklady), ze wskazang
osoba trzecia jako najemca, bez prawa ingerencji wynajmujacego w tym zakresie. W przypadku wskazania osoby
trzeciej jako nastepcy najemcy w sprawie najmu lokalu objetego umowa — wynajmujacy ustali dla nowego najemcy
czynsz wedlug swojego uznania, nie wyzszy jednak niz obowigzujacy przed podpisaniem aneksu z dnia 2 stycznia 2013
r., Zwaloryzowanego na dzien ustalenia czynszu dla nowego najemcy w sposob przewidziany umowa.

W najmowanym lokalu powdd prowadzil Klub Browar.

dowod: umowa z dnia 15 pazdziernika 2001 1. (k. 25-29), aneks z dnia 2 stycznia 2013 1. (k. 31-32), zeznania powoda
K. K. (k. 183-184).

W czasie trwania nawigzanego stosunku najmu, w poczatkowych latach obowiazywania umowy, powod sukcesywnie
dokonywal nakladéw na lokal, przystosowujac go do prowadzonej dzialalnosSci rozrywkowej. Powdd dokonat m. in.
modernizacji lokalu w zakresie:

« wybudowania na podstawie pozwolenia na budowe antresoli w konstrukecji stalowej;
« ocieplenia dachu;

« polozenia kostki brukowej przed lokalem;

« polozenia plytek na duzej sali;

« przebudowy budowlanej toalet;

« wygluszenia okien na duzej sali.

Wszelkie te ulepszenia pozostajg trwale zwigzane z lokalem i istniejg do dnia dzisiejszego. Ich warto$¢é wynosi ponad
kwote 75.100 zl.

dowdd: zeznania powoda (k. 185, k. 187), zeznana za pozwanego J. J. (k. 185), opinia bieglej sadowej (k. 220-268)
wraz z pisemnymi wyja$nieniami do zastrzezen zgloszonych przez pozwanego (k. 299-301).

Aneksem z dnia 1 marca 2012 r. strony umowy z dnia 15 paZzdziernika 2001 r. w jej wstepie wpisaly zamiast K. K.
Firme Handlowsg (...) K. K..

dowdd: aneks z dnia 1 marca 2012 r. (k. 30).

W dniu 22 maja 2013 r. pozwany zawarl z R. N. przedwstepna umowe najmu lokalu ustugowego, w ktérym dotad
powdd prowadzil klub. Przedmiotem umowy bylo przyrzecznie przez pozwanego wynajmu na rzecz najemcy lokalu
uzytkowego stanowigcego obecnie lokal gastronomiczny i dzialajacy pod nazwa Klub Browar, firmy (...). Strony
zobowigzaly sie do zawarcia w terminie 14 dni od daty opro6znienia lokalu potwierdzonej protokotem zdawczo —
odbiorczym przez obecnego uzytkownika (powoda) wlasciwej (przyrzeczonej) umowy najmu lokalu ustugowego. W
umowie strony ustalily stawki czynszu poszczegdlnych dla poszczegélnych lokali oraz zastrzegly, ze uzgodnily, ze
nabierze ona mocy prawnej po wplaceniu przez najemce w ciagu 5 dni na rachunek wynajmujacego kwoty kaucji o
rownowartosci 6 czynszow netto i kwoty netto podatku od nieruchomosci, powiekszonych o podatek VAT. Kwota



ta miala zosta¢ zabezpieczona na rachunku wynajmujacego, a po podpisaniu umowy gléwnej cze$ciowo rozliczona
naleznymi kwotami czynszu (§ 4 pkt 4). W przypadku braku mozliwosci podpisania umowy do dnia 1 lutego 2014 r.
najemca mial zostaé zwolniony z jednomiesiecznej stawki czynszu z uwagi na brak mozliwo$ci rozpoczecia dzialalnosci
w zaplanowanym i optymalnym okresie (§ 5 pkt 2). Pozwany zdajac sobie sprawe z uprawnienia powoda do wskazania
osoby kolejnego najemcy w przypadku rozwigzania umowy najmu i rozliczenia z nim nakladéow dokonanych na
lokal przy przystosowaniu go do prowadzonej dzialalno$ci klubu, skierowal R. N. do powoda. Osoby te jednak nie
porozumialy sie w powyzszej kwestii. Pozwany zawarl z R. N. umowe przedwstepna, jeszcze przed rozwigzaniem
dotychczas trwajacej z powodem, zabezpieczajac swoja sytuacje po wypowiedzeniu.

dowéd: przedwstepna umowa najmu lokalu ustugowego zawarta pomiedzy pozwanym a R. N. w dniu 22 maja 2013
r. (k. 168-169), zeznania za pozwanego S. P. (k. 153), zeznania za pozwanego J. J. (k. 185), zeznania powoda (k. 187).

Pismem z dnia 277 maja 2013 r. doreczonym powodowi w dniu 27 czerwca 2013 r. pozwany wypowiedzial, ze skutkiem
na dzien 30 wrzeénia 2013 r. umowe najmu z dnia 15 pazdziernika 2001 r. Powdd niezwlocznie przystapil do
poszukiwania osoby zainteresowanej wynajeciem od pozwanego lokalu dostosowanego do prowadzenia dzialalno$ci
rozrywkowej, aby mbc wskaza¢ wynajmujacemu podmiot, zgodnie z zapisem § 8 ust. 2 umowy. Pozwany wiedzial,
ze powdd czyni starania celem znalezienia podmiotu zainteresowanego najmem lokalu i wykonania w ten sposéb
uprawnienia do wskazania najwyzej trzech takich potencjalnych najemcéow.

dowdd: wypowiedzenie umowy najmu z dnia 27 maja 2013 r. (k. 33), zeznania K. K. (k. 184),

W dniu 15 lipca 2013 r. pow6d zawarl z P. B. porozumienie, o jakim mowa w treéci art. 8 pkt 2 umowy z dnia
15 pazdziernika 2001 r., gdzie wskazano, ze K. K., na podstawie § 8 umowy najmu z dnia 15 pazdziernika 2001 r.
przystuguje prawo do wskazania swego nastepcy, z ktorym Cech (...) w P. bedzie zobowigzany zawrze¢ umowe najmu
na warunkach identycznych jak umowa laczaca strony niniejszego postepowania, za wyjatkiem wysokosci stawki
czynszu, ktéra Cech ma prawo ustali¢ dla nowego najemcy w nowej wysoko$ci, wedlug swego uznania, jednakze czynsz
nie moze by¢ wyzszy niz obowiazujacy przed dniem 2 stycznia 2013 r. zwaloryzowany na dzien ustalania czynszu
dla nowego najemcy w spos6b ustalony w umowie najmu. Przywolano réwniez, ze K. K. poczynil liczne naktady i
ulepszenia na lokal i zainstalowal w nim urzadzenia techniczne sluzace do prowadzenia dyskoteki, lacznie zwane
nakladami na lokal, ktorych spis i warto§¢ zamieszczony zostal w zalaczniku nr 1, a ktérych warto§é wynosi 170 000, 00
zk. W § 2 pkt 1 strony ustalily, ze K. K. w terminie najpézniej do dnia 17 lipca 2013 r. wskaze P. B. jako swego nastepce,
W rozumieniu umowy najmu, a wydanie lokalu wraz ze wszystkimi nakladami nastapi w dniu 1 pazdziernika 2013 r. Z
tytulu poniesionych przez powoda nakladéw na lokal P. B. mial zaplaci¢ mu kwote 170 000,00 zl w terminie do dnia 7
pazdziernika 2013 r., a gdyby z winy Cechu P. B. nie wstapil w prawa i obowiazki najemcy lokalu do dnia 1 pazdziernika
2013 1., wowczas obowigzek zaplaty mial nastapi¢ w terminie 7 dni od dnia wstapienia w prawa i obowigzki najemcy.

W zalaczniku nr 1 do umowy strony wymienily: wybudowanie na podstawie pozwolenia na budowe antresoli w
konstrukeji stalowej; ocieplenie dachu; polozenie kostki brukowej przed lokalem; polozenie plytek na duzej sali;
przebudowe budowlang toalet; wygluszenie okien na duzej sali.

dowdd: porozumienie powoda z P. B. z dnia 15 lipca 2013 r. wraz z zalgcznikiem nr 1 (k. 34-36), zeznania $wiadka
P. B. (k. 181).

Pismem z dnia 17 maja 2013 r. powdd, wykonujac zobowiazanie z § 8 pkt 1 umowy, wskazal pozwanemu jako swojego
nastepce P. B., celem zawarcia przez Cech z nowym najemca umowy najmu. Pozwany prowadzil ze wskazanym
najemca negocjacje warunkéw umowy, poslugujac sie przy tym trescig jak w umowie zawartej z powodem.

dowdd: pismo powoda z dnia 17 lipca 2013 r. (k. 37), zeznania za pozwanego S. P. (k. 153).

W piémie z dnia 2 wrze$nia 2013 r., powod wezwal pozwanego do spotkania w celu omoéwienia stanowisk co do réznej
interpretacji zapisbw umowy, ktorych konsekwencja jest kwota jego rozliczen z nastepcq. Pismem z dnia 5 wrze$nia
2013 r. pozwany poinformowal powoda, ze nie widzi potrzeby spotkania sie.



dowdédd: pismo powoda do pozwanego z dnia 2 wrzeénia 2013 1. (k. 46), odpowiedZ pozwanego (k. 47).

Pismem z dnia 20 wrzeénia 2013 r. P. B., w zwigzku z treécia otrzymanego od pozwanego w dniu 29 sierpnia 2013
r. projektu umowy najmu, wezwal pozwanego do zawarcia z nim umowy najmu lokalu na warunkach identycznych
jakie zawiera umowa stron z dnia 15 pazdziernika 2001 r. P. B. przywolujac, ze zostal wskazany przez poprzedniego
najemce zgodnie z zapisem § 8, stwierdzil, ze zgodnie z zapisem § 8 ust. umowy umowa z nowym najemca powinna
zawierac postanowienia identyczne, jak poprzednio obowiazujac, za wyjatkiem wysokoSci czynszu. P. B. wyrazil zatem
zdziwienie proponowanym przez pozwanego ksztaltem umowy, ktorej postanowienia znacznie r6znily sie od tych
zawartych w umowie z dnia 15 pazdziernika 2001 r., w szczeg6lnoéci w aspekcie obowiazku uiszczenia kaucji.

dowédd: pismo P. B. do pozwanego z dnia 20 wrzeénia 2013 r. wraz z projektem przeslanej mu umowy najmu (k.
43, k. 39-42), zeznania $wiadka P. B. (k. 180)

W dniu 30 wrzeénia 2013 r. powod, w oparciu o tres¢ § 8 pkt 1 umowy z dnia 15 paZzdziernika 2011 r., wskazal
pozwanemu jako swojego nastepce firme (...) S A, celem zawarcia przez Cech z nowym najemca umowy najmu.
Powod jeszcze przed pisemnym wskazaniem prowadzil negocjacje z zainteresowana najmem lokalu spéltka, stad
pozwany juz na przelomie sierpnia i wrze$nia 2013 r. posiadal wiedze co potencjalnego kandydata na najemce i
podjal z nim negocjacje warunkéw nowej umowy. Spotka oczekiwala, ze tre$¢ postanowien umowy bedzie podobna do
tych obowiazujacych w stosunku pomiedzy powodem i Cechem. Pow6d oprowadzal po lokalu przedstawicieli spoiki,
wskazujac dokonane ulepszenia w postaci m.in. wygluszenia okien sali, ocieplenia dachu, wybrukowania parkingu.

dowdédd: pismo z dnia 30 wrzeénia 2013 r. (k. 49), zeznania §wiadka T. B. (k. 182), zeznania za pozwanego S. P.
(k. 153).

W dniu 30 wrze$nia 2103 r. powod zawarl z (...) S A porozumienie, gdzie strony o§wiadczyly, ze powod wskazal 6w
podmiot pozwanemu jako nastepce w rozumieniu umowy najmu z dnia 15 pazdziernika 2001 r., a w z zwigzku z jej
postanowieniami § 8 pkt 2 i poczynieniem na lokal nakladéw wymienionych w zataczniku nr 1, (...) S A mialo zaplacic
mu kwote 170 000,00 zl w terminie 7 dni od zawarcia z Cechem (...) w P. umowy najmu lokalu uzytkowego. Strony
porozumienia negocjowaly wysoko$¢ kwoty w nim wskazana.

dowdd: porozumienie z dnia 30 wrze$nia 2013 r. (k. 50), zeznania §wiadka T. B. (k. 182).
W dniu 2 pazdziernika 2013 r. nastapilo zdanie lokalu pozwanemu.
dowdéd: protokodl zdawezo — odbiorezy z dnia 2 pazdziernika 2013 r. (k. 108-111).

Pozwany nie chcial zgodzic sie na zapisy umowy najmu lokalu z potencjalnym nowym najemca na warunkach jak
poprzednio obowigzujacych z powodem, zgdajac m.in. wplaty kaucji. (...) S A, chociaz poczatkowo nie chciala
zgodzit sie na zaproponowane przez Cech warunki, ostatecznie byla gotowa wplaci¢ zadana kaucje. Pismem z dnia 4
pazdziernika 2013 r. (...) S A, w nawigzaniu do prowadzonych negocjacji odnoénie zawarcia umowy najmu i w zwigzku
ze wskazaniem jej przez powoda, wezwala pozwanego do podania numeru rachunku bankowego, na ktéry miala zostac
uiszczona kaucja i przeslanie ostatecznego tekstu umowy.

dowod: zeznania Swiadka T. B. (k. 182- 183), pismo (...) S A do pozwanego (k. 167).

W dniu 9 pazdziernika 2013 r. (...) S A wezwal pozwanego do pilnego wyznaczenia daty spotkania w celu podpisania
umowy najmu i wyznaczenie terminu wplaty kaucji.

dowéd: pismo (...) S Az dnia 9 pazdziernika 2013 r. (k. 59).

W dniu 10 pazdziernika 2013 r. pozwany poinformowal (...) S A, ze termin nawiazania wspolpracy i wplaty
uzgodnionej kaucji upltynal w dniu 30 wrzesnia 2013 r. Pozwany poinformowal jednoczeénie, ze wobec braku wplaty



kaucji uplynal termin wskazania, a ponadto K. K. wyprowadzil sie z lokalu w dniu 2 pazdziernika 2013 r. zabierajac
cale wyposazenie.

dowéd: wydruk korespondencji elektronicznej pomiedzy pozwanym a (...) S A (k. 60).

W odpowiedzi (...) S A poinformowala pozwanego, ze w dniu 30 wrze$nia 2013 r. uplywal termin wskazania
nastepcy najemcy, a nie zawarcia umowy najmu, a ze wzgledu na poniesione koszty co do kaucji, podejmie kroki
do przymuszenia wynajmujacego do zawarcia umowy albo wyplaty odszkodowania z tytulu niewywigzania sie z
warunkéw umowy.

dowéd: wydruk korespondencji elektronicznej z dnia 10 pazdziernika 2013 r. pomiedzy (...) S A a pozwanym (k. 60).

W dniu 10 paZdziernika 2013 r. pozwany poinformowal P. B., ze odmawia zawarcia z nim umowy najmu lokalu
na warunkach przywolanych w pi$émie wskazanego najemcy z dnia 20 wrze$nia 2013 r. Pozwany jednocze$nie
poinformowal, Ze jako wlasciciel budynku i lokalu samodzielnie ustala warunki najmu dla chetnych na lokal, zgodnie
z czym zostal przedstawiony projekt umowy.

dowdd: wydruk korespondencji elektronicznej z dnia 10 pazdziernika 2013 r. (k. 48).

W dniu 16 pazdziernika 2013 r. powod poinformowal pozwanego, ze w zwigzku nie zawarciem ze wskazanym nastepca
- (...) S A umowy najmu, co powoduje, iz nie otrzyma on naleznego mu z porozumienia zwrotu kwoty tytulem
poniesionych inwestycji, ma prawo domagac sie od Cechu (...) w P. odszkodowania réwnego wysoko$ci nieotrzymanej
od (...) S A kwoty wskazanej w porozumieniu.

dowdd: pismo powoda do pozwanego z dnia 16 pazdziernika 2013 r. (k. 63).

W odpowiedzi pozwany wyjasnil powodowi, ze nie zawarl umowy z (...) S A z winy tego podmiotu, a jednocze$nie
wskazal, iz Cechu nie wigza ustalenia porozumien, ktérych nie jest strona.

dowod: pismo pozwanego do powoda z dnia 4 listopada 2013 r. (k. 65).

Pismem z dnia 29 listopada 2013 r. pelnomocnik powoda wezwal pozwanego do wykonania umowy najmu lokalu
uzytkowego z dnia 15 pazdziernika 2001 r. poprzez zawarcie umowy najmu przedmiotowego lokalu z nastepca powoda
wskazanym przez niego na podstawie § 8 pkt 1 umowy, tj. z (...) S A, w terminie 14 dni. Wezwanie zawieralo
zastrzezenie, ze niewykonanie powyzszego spowoduje wystapienie przeciwko pozwanemu z roszczeniem o zaplate
odszkodowania w wysoko$ci co najmniej 170 000, 00 zl. Powdd przedstawit tez w piSmie wykladnie spornych
postanowien umowy, wskazujac na cele zabezpieczenia jego intereséw poprzez wprowadzenie zapisu w § 8 umowy.

dowdd: pismo z dnia 29 listopada 2013 r. (k. 66).

W dniu 5 grudnia 2013 r. pozwany zawarl ze spo6tka cywilng (...) umowe najmu lokalu na cele uzytkowe. W lokalu, po
przeprowadzonej adaptacji polegajacej gldwnie na zmianie wystroju wnetrz, prowadzony jest nadal klub rozrywkowy,
dyskoteka. Nowy najemca, w zakresie nakladow jakie poczynil powdd dla ulepszenia funkcjonalnos$ci lokalu, jedynie
zmienil aranzacje toalet, wezeéniej przez pwooda przebudowanych.

dowdéd: umowa najmu (k. 171 - 174), zeznania za pozwanego S. P. (k. 153), zeznania za pozwanego J. J. (k. 187).

W dniu 16 grudnia 2013 r. pozwany poinformowal powoda, Ze nie zgadza sie z prezentowanym rozumieniem zapiséw
umowy z dnia 15 pazdziernika 2001 r. i umowa nie naklada na Cech obowiazku zawarcia umowy najmu z zadnym
ze wskazanych podmiotow. Jednocze$nie pozwany wskazal, ze nie doszlo do zawarcia umowy z (...) S A z wylacznej
winy tego podmiotu.

dowdd: pismo pozwanego do powoda z dnia 16 grudnia 2013 r. (k. 70).



Pismem z dnia 7 stycznia 2014 r., doreczonym pozwanemu w dniu 110 stycznia 2014 r., pozwany zostal wezwany przez
powoda do zaplaty kwoty 170 000,00 z} tytulem zwrotu utraconych korzy$ci wskutek niewykonania przez Cech (...)
w P. postanowien umowy z dnia 15 pazdziernika 2001 r., w terminie 77 dni. Pismo

dowod: wezwanie do zaplaty wraz z dowodem doreczenia pozwanemu (k. 71-72).

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie dowoddéw wymienionych wyzej. Sad uznal za wiarygodne
wymienione wyzej dokumenty, albowiem ich moc dowodowa nie zostala przez zadna ze stron zakwestionowana.
Dokumenty prywatne stanowily dowod tego, Ze osoby, ktore je podpisaly zlozyly o§wiadczenia w nich zawarte (art.
245 k.p.c.), a dokumenty urzedowe stanowily dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone (art. 244 § 1
k.p.c.). Do poczynienia ustalen faktycznych postuzyly rowniez zeznania przestuchanych w sprawie §wiadkéw: P. B.,
T. B. jako spojne i logiczne, a ponadto korespondujace z pozostalym materialem dowodowym sprawy. Za wiarygodne
i przydatne dla odtworzenia stanu faktycznego sprawy sad uznal roéwniez zeznania powoda i przestuchanych za
pozwanego J. J. i S. P.. Zeznania powyzej wymienionych oséb pozwolily ustali¢, ze w czasie obowiazywanie spornej
umowy powod poczynit na przedmiot najmu naklady wymienione w pozwie oraz ich dokladny zakres, jak rowniez
fakt ich istnienia na dzien ustania stosunku najmu. W tym zakresie zeznania strony byly zbiezne, a zastrzezenia
pozwanego pojawily sie dopiero po wydaniu opinii przez bieglego szacujacego warto$¢ poczynionych nakladéw, do
czego odniesienie znajduje sie w dalszej czesci uzasadnienia. W istocie, od poczatku trwania postepowania spor
zasadzal sie jedynie na kwestii interpretacji postanowien umowy z dnia 15 pazdziernika 2001 r. W tym zakresie
zeznania S. P., co do przedstawionej pozwanemu przez prawnika Cechu wykladni § 8 i obowigzku wskazania przez
powoda trzech podmiotéw pretendujacych do nawigzania stosunku najmu, sad uznat za wiarygodne, aczkolwiek jako
stanowiace wyraz subiektywnego przekonania osoby trzeciej i nie znajdujgce odzwierciedlenia w tresci kontraktu, nie
stanowily one podstawy do ustalen faktycznych w sprawie.

Sad dopuscil dowdd z opinii biegltego sadowego z dziedziny budownictwa na okoliczno$é¢ wartosSci rynkowej nakladow
(wedlug stanu i wartoSci na dzien 30 wrze$nia 2013 r.) poczynionych prze powoda w postaci: wybudowania na
podstawie pozwolenia na budowe antresoli w konstrukeji stalowej; ocieplenia dachu; polozenia kostki brukowej przed
lokalem; polozenia plytek na duzej sali; przebudowy budowlanej toalet; wygluszenia okien na duzej sali. Sporzadzona
w sprawie przez biegla A. S. opinia, wraz z pisemnymi wyjaénieniami do zlozonych przez pozwanego zastrzezen,
byla spo6jna, logiczna, wyczerpujaca, stad sad przyznal jej w pelni przymiot wiarygodnosci. Sad nie miat podstaw do
kwestionowania opinii bieglego sadowego, nie bylo tez podstaw do wzywania bieglej na rozprawe, bowiem w swoich
wyjaénieniach z dnia 7 listopada 2015 r. ustosunkowala sie do zarzutéw pozwanego do opinii i bylo to wystarczajaca
do rozstrzygniecia sprawy. Pozwany w piSmie datowanym na 10 wrze$nia 2015 r. (k. 276 i n.) domagal sie wezwania
bieglej na rozprawe jedynie w celu ustosunkowania sie do zarzutéw opisanych w tym piSmie. Sad doreczyl powyzsze
pismo bieglej, ktora w piSmie z dnia 7 listopada 2015 r. (k. 299 i n.) szczeg6towo odniosla sie do stanowiska pozwanego.
Po zapoznaniu sie z pisemnymi wyja$nieniami bieglej (ktéra z uwagi na stan swojego zdrowia mogla stawié sie w
Sadzie najwcze$niej w marcu 2016 r.), pozwany nie domagal sie wezwania bieglej na rozprawe. Potrzeby takiej nie
widzial tez Sad (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 28 marca 2014 r. I ACa 758/13). Brak bylo tez
podstaw do przeprowadzenia kolejnej uzupeliajacej opinii przez biegla, co skutkowalo oddaleniem na rozprawie w
dniu 19 listopada 2015 r. wniosku pozwanego.

Zaznaczy¢ nalezy, iz przedmiotem zadania pozwu byla kwota 75.100 z stanowigca odszkodowanie, ktérego dochodzit
powdd. Okreslenie warto$ci nakladow mialo na celu ustalenie, czy warto$¢ poniesionych nakladéw nie bedzie nizsza
niz dochodzona pozwem kwota, bowiem powod mégl dochodzi¢ od pozwanego kwoty nie wyzszej niz warto$¢ ulepszen
i zainstalowanych urzadzen technicznych niezbednych do prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej (§ 8 pkt 2 umowy).
Gdyby bowiem wartos¢ takich naktadoéw i urzadzen byla mniejsza niz dochodzona pozwem 75.100 zl, woéwczas powod
nie moglby domagacé sie szkody w zakresie przekraczajacym ta warto$é, jako nie pozostajacej w adekwatnym zwigzku
przyczynowym ze szkoda. Warto$¢ nakladow, ktére mogt powod rozliczyé ze ,wskazang osoba trzecig”, stanowi
bowiem goérna granice odszkodowania, jaka moze dochodzi¢ powod od pozwanego z tytulu nie wykonania umowy



(por. rozwazania w dalszej czeSci uzasadnienia). W niniejszej sprawie zatem dla rozstrzygniecia sporu niezbedne bylo
ustalenie, czy kwota 75.100 zt przewyzsza warto$¢ nakladow, czy tez jest nizsza.

Pozwany w toku postepowania nie kwestionowat faktu, ze naklady, na ktére powoluje sie powdd faktycznie zostaly
poniesione, nie kwestionowat tez ich charakteru oraz ze ulepszyly lokal. W odpowiedzi na pozew (k. 91) pozwany
wskazal jedynie, ze powod przedstawit do rozliczenia wylacznie naklady, do dysponowania ktérymi nie byl zgodnie
z umowq najmu z dnia 15 pazdziernika 2001 r. uprawniony, bowiem jego zdaniem skoro naklady te staly sie czescia
skladowa nieruchomogci, tym samym zgodnie z §7 ust. 2 staly sie wlasno$cia pozwanego i nie moga by¢ rozliczane.
Takie rozumienie umowy bylo niezasadne, o czym bedzie mowa w dalszej czeSci uzasadnienia. Nadto pozwany z
ostroznoS$ci zakwestionowal wskazang przez powoda warto$¢ 170.000 zl, ale tylko z tej przyczyny ze jego zdaniem
»haktady poniesione przez powoda w praktyce w calo$ci sie zamortyzowaly i nie przedstawiaja wartos$ci, ktéra wskazuje
powod” (k. 92). Wreszcie przestuchany w charakterze strony na rozprawie w dniu 14 listopada 2014 r. J. J. w
calosci potwierdzil fakt wykonania przez powoda wszystkich przedmiotowych prac (k. 186 i 187). Pozwany zatem
nie kwestionowal faktu wykonania i celowo$ci poniesienia wskazanych przez powoda nakladéw, nie czynit tego na
zadnym etapie postepowania az do momentu zgloszenia zastrzezen do opinii. Tym samym podniesienie dopiero w
piSmie z dnia 10 wrze$nia 2015 r. zastrzezen (twierdzen) co do celowoéci remontu i docieplenia dachu oraz faktycznych
przyczyn ich poniesienia, nalezalo uzna¢ za sp6znione i z tego tytulu pominaé (art. 20786 kpc, zreszta pozwany w
zaden spos6b nie wskazal okolicznoéci z art. 20786 kpc uzasadniajacych powolanie tych twierdzen dopiero na tym
etapie postepowania). Z tych samych przyczyn jako spdznione nalezalo potraktowaé twierdzenia pozwanego zawarte w
piSmie z dnia 10 wrzeénia 2015 r. dotyczace samowolnego zdemontowania przez powoda parkietu debowego na duzej
sali i w konsekwencji niecelowego potozenia plytek w to miejsce. Twierdzenia te jako sp6znione nalezalo pomingé, a
w konsekwencji zastrzezenia do opinii w tym zakresie takze uzna¢ za niezasadne. N. jednak od tego, biegla sadowa w
swoim piSmie z dnia 7 listopada 2015 r. w punkcie b) wyjaénila celowo$¢ utozenia plytek podlogowych na sali, gdzie
realizowana byla funkcja rozrywkowa (k 300). Sad uznat wyjasnienia bieglej za zasadne.

Sad w pelni podziela opinie bieglej i jej wyjasnienia dotyczace zastrzezen pozwanego do wyceny wartoSci nakladu w
postaci wybudowania na podstawie pozwolenia na budowe antresoli o konstrukeji stalowej. Zastrzezenia zgltoszone
przez pozwanego w tym zakresie okazaly sie niezasadne, bowiem w piSmie z dnia 7 listopada 2015 r. biegla szczegotowo
odniosta sie do tych zarzutow i sad wyjasnienia te uznal za przekonywujace. Biegla szczegdtowo wyjasnita tez,
dlaczego uznala ze przedstawione przez powoda pomiary uznala za potwierdzone przez pozwanego, zalaczajac dowod
doreczenia dokumentacji sporzadzonej przez powoda stronie pozwanej w dniu 31 marca 2015 r. Nawet gdyby jednak
uznac, ze pozwany dowiedzial sie o szczegdélowym zakresie poniesionych nakladéw dopiero z przedmiotowej opinii,
do ktoérej zalgczona zostala dokumentacja powoda, to i tak zakres prac, ktdre zakwestionowal w opinii byl mniejszy niz
dochodzone pozwem 75.100 zl. Juz bowiem sama warto$¢ antresoli (109.489 zl) przekraczala dochodzone pozwem
roszczenie, co dawalo podstawe do uwzglednienia niniejszego powddztwa. Analizujac jednak poszczegblne elementy,
ktore zakwestionowal pozwany w swoim pi$mie z dnia 10 wrze$nia 2015 r. (tj. w zakresie kostki brukowej — brak
wykazania korytkowania na gleboko$ci 26 cm, podsypki piaskowej grubosci 15 cm, podsypki piaskowo-cementowe;j
10 cm, a w zakresie ulozenia plytek na duzej S., toalet i docieplenia okien — brak elementéw i nie wykazanie przez
powoda wykonania prac opisanych w punkcie ¢, d,e i f pisma z 10 wrze$nia 2015 r. k. 278), to odejmujac jedynie
warto$¢ tych zakwestionowanych pozycji od sporzadzonych przez bieglego kosztoryséw (tabele B-H — k. 262-268),
to i tak po ich odjeciu, pozostala (niezakwestionowana) warto$¢ nakladow bedzie wyzsza niz dochodzone pozwem
roszczenie opiewajace na 75.100 zl. Nawet gdyby uzna¢ podniesione przez pozwanego zastrzezenia co do konkretnych
pozycji opisanych w punktach 3b-3f pisma z dnia 10 wrze$nia 2015 r. to i tak pozostala niezakwestiowana warto$é
tych nakladow bylta wyzsza niz 75.100 zl (i to bez uwzglednienia nakladéw na antresole 109.489 z} i ocieplenie dachu
32.381 7).

Sad uznal za zasadne i wyczerpujace takze wyjasnienie bieglej co do przyjetej metody wyceny nakladéw oraz dla
ktoérych wniniejszym przypadku nie stosowala wprost metody z §35 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (por. pkt c,d,e pisma bieglej z dnia 7
listopada 2015 r. k. 300 i 301). Wycena tych nakladéw z punktu widzenia ich warto$ci rynkowej oraz odtworzeniowej



(na ktéra powolala sie biegla) byta wystarczajgca do oceny roszczenia powoda, ktorego celem bylo odzyskanie chocby
w czeéci kosztow faktycznie poniesionych na ulepszenie lokalu i zainstalowanie urzadzen technicznych w zakresie o
jakim mowa w §8 ust. 2 umowy.

Na rozprawie w dniu 14 listopada 2014 r. Sad oddalil wnioski dowodowe pozwanego o zobowigzanie powoda do
przedlozenia ksigg rachunkowych oraz dokumentow, o ktérych mowa w pkt 6 odpowiedzi na pozew oraz o wystapienie
do Urzedu Skarbowego w P. zgodnie z pkt 7 odpowiedzi na pozew, jako nieprzydatne dla rozstrzygniecia sprawy. Z
punktu widzenia zgdania pozwu i ustalenia odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego oraz jej zakresu, istotnym
pozostawalo ustalenie wartoSci rynkowej bezspornie poczynionych i istniejacych naktadoéw, a przy tym przez wzglad na
osobe uprawniong do jej rozliczenia wedtug zapisu § 8 umowy bez znaczenia pozostawal fakt, czy najemca za naklady
zaplacil, ich warto$¢ ksiegowa, czy zwigzane z tym kwestie podatkowe.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo zashugiwalo na uwzglednienie w calo$ci.

Ocena wywiedzionego w niniejszej sprawie roszczenia wymagala w pierwszej kolejno$ci wykladni spornych
postanowienn umowy najmu z dnia 15 pazdziernika 2001 r. Jedynie bowiem ustalenie, Zze w ramach nawigzanego
stosunku najmu strony uzgodnily, ze po jego zakonczeniu, pozwany mial obowigzek zawarcia kolejnej umowy z jednym
ze wskazanych przez powoda nastepcéw, aktualizuje twierdzenie o niewykonaniu cigzacego na nim zobowiazania i
tego konsekwencjach odszkodowawczych wobec powoda (art. 471 ke). W tym celu, zgodnie z dyrektywa z art. 65 § 2
ke nalezalo zbadaé zgodny zamiar stron konstruujacych postanowienia spornej umowy, w chwili jej zawarcia.

Strony kompleksowo w umowie z dnia 15 pazdziernika 2001 r. unormowaly stosunek najmu, ktérego przedmiot w
przewazajacej czedci dotyczyl lokalu ustugowego, a ktéry powod mial przeznaczyé w ramach prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej na cele rozrywkowe — restauracja, dyskoteka. Powod planowal modernizacje lokalu do powyzszych
potrzeb, na co pozwany wyrazit zgode, jednoczesnie nie chcgc partycypowac w kosztach poczynionych w tym celu prac
adaptacyjnych, czy to w czasie trwania stosunku najmu, czy po jego zakonczeniu. Koszty wszelkich prac adaptacyjnych
niezbednych dla prowadzonej dzialalnoSci, w tym instalacje urzadzen technicznych, ponosil najemca bez prawa
zadania ich zwrotu po rozwigzaniu umowy (§ 6 pkt 2). Ulepszenia stawaly sie wlasno$cia wynajmujacego, bez prawa
przywrocenia lokalu do stanu poprzedniego; co nie dotyczylo demontowalnych ruchomosci (§ 7 pkt 2 zd. 11 2). Z
powyzszego latwo wyinterpretowac intencje wynajmujacego, ktéremu z jednej strony zalezalo na ulepszeniach lokalu
(wyrazal na nie zgode), jak i na woli ich zatrzymania. Z drugiej natomiast strony interes najemcy, dokonujacego
stosownych nakladéw, nie zostal postanowieniami umowy niezabezpieczony. Przywolany § 7 regulujacy kwestie
ulepszen stanowil, Ze ma zastosowanie po uprzedniej realizacji zapisow § 8. Tam z Kkolei strony, w pkt 2 uzgodnily, ze
najemca, ktéry dokonal ulepszen najmowanego lokalu na wlasny koszt i zainstalowatl urzadzenia techniczne niezbedne
do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, ma prawo do bezposredniego rozliczenia sie (tj. pobrania zaplaty za
poniesione naklady), ze wskazana osoba trzecia jako najemca bez prawa ingerencji wynajmujacego w tym zakresie.
Wskazywana zatem konsekwentnie przez powoda intencja przy zawieraniu umowy, aby jego interes w przypadku
poczynienia ulepszen, zostal zaspokojony, wprost znalazla odzwierciedlenie w brzmieniu zapiséw spornej umowy.
Z powyzszego wynika rowniez, ze wynajmujacy dopuszczal kwestie rozliczenia dokonanych nakladéw, jednakze
bez swojego w tym zakresie zaangazowania finansowego. W tym zgodnie okreSlonym celu strony przewidzialy,
szczegOlowo opisang w § 8 pkt 1 i pkt 2 zd. drugie oraz po mySlniku (zmienione aneksem z dnia 2 stycznia 2013
r.), konstrukcje, ktérej wypelnienie przez obydwu zainteresowanych, mialo doprowadzi¢ do realizacji uprawnienia
przystugujacego najemcy. W przypadku ustania stosunku najmu, najemca mial prawo wskazaé, w ciagu trzech
miesiecy od dnia ustania stosunku najmu, swego nastepce — rozumianego jako kandydata do nawigzania nowego
stosunku najmu z pozwanym. A na wynajmujacym spoczywatl obowigzek zawarcia umowy najmu z jedna, z najwyzej
trzech wskazanych przez najemce oséb. W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze z treSci powyzszego zapisu nie wynika,
by najemca mial obowigzek wskazania az (i tylko) trzech kandydatéw do nawigzania stosunku prawnego. Taka
intencja stron, wbhrew twierdzeniom pozwanego nie moze zosta¢ réwniez zasadnie wyprowadzona przy uzyciu metod
wykladni o$wiadczen woli z pozostalego zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego (art. 65 § 2 k.c.). Jak



wynika z zeznan przestuchanego za strone pozwana S. P., takie rozumienie spornego zapisu umowy przyjat pozwany
za interpretacja prawnika cechu, a to dopiero w momencie podpisywania umowy najmu z osobg niewskazang
przez powoda. Interpretacja ta nie jest wigzaca, wyraza jedynie subiektywne przekonanie osoby trzeciej o tresci
zobowigzania, nie stluzac jednocze$nie do wywiedzenia zgodnego zamiaru stron umowy w chwili jej podpisywania.
Kompleksowe za$ jej regulacje i uzyte narzedzia prawne w sposéb jednoznaczny $wiadcza o tym, ze zgodnym celem
stron uktadajacych stosunek najmu bylo zabezpieczenie nie tylko intereséw wynajmujacego zyskujacego wlasnosé
poczynionych przez najemce nakladéw, ale i ochrona tego ostatniego. W tym kontekScie nalezy zgodzié¢ sie z
wykladnig spornego zapisu § 8 umowy, prezentowang przez powoda, ze jego uprawnienie sprowadzalo sie w istocie
do mozliwo$ci wskazania od jednego do maksymalnie trzech potencjalnych najemcéw. Samo natomiast wykonanie
przystugujacego uprawnienia i w umownie przewidzianym terminie wskazanie wynajmujgcemu kandydata (nawet
chociazby jednego), z ktorym pozwany moglby zawrze¢ umowe najmu na warunkach, o ktérych mowa ponizej,
aktualizowalo z tym skorelowany obowigzek zawarcia takiej umowy. Nalezy tez przyjac¢, ze pozwany mial prawo
wyboru sposrod wskazanych kandydatow (w razie przedstawienia wiecej niz jednego), ale w zadnym wypadku zapisu
§ 8 i intencji stron nie mozna odczytywac¢ w ten sposob, ze dopiero wskazanie trzech kandydatéw rodzito obowiazek
wyboru na najemce jednego z nich, wzglednie obowigzek zawarcia umowy dopiero z trzecim wskazanym podmiotem.
Podnoszona przez pozwanego argumentacja przeczy rozumieniu jednoznacznego w brzmieniu zapisu § 8 pkt 1 umowy,
z ktérego wynika, ze kandydatow na najemco6w mialo zosta¢ wskazanych najwyzej trzech, a nie przynajmniej trzech.

W ustalonym stanie faktycznym najemca wskazat w terminie do dnia ustania stosunku najmu (tj. 30 wrze$nia 2013
r.) dwoch potencjalnych najemeow: (...) S A, z ktérych kazdy byl gotéw zawrzeé z pozwanym umowe najmu lokalu
na warunkach, o jakich mowa w treéci § 8 pkt 2 umowy z dnia 15 pazdziernika 2011 r. Wobec stanowiska pozwanego
nalezy podkresli¢, ze kompleksowa wykladnia postanowien umowy z uwzglednieniem jej celu zawarcia i zamiaru
stron z chwili nawigzania stosunku najmu, nakazuje przyja¢, ze obowigzkiem wynajmujacego bylo zawarcie nowej
umowy na takich samych warunkach jak z powodem, a co najmniej zaoferowanie warunkéw nie mniej korzystnych niz
te wynikajace z umowy. Jedynym wyjatkiem od powyzszej zasady, byla mozliwo$¢ ustalenia przez pozwanego innej
stawki czynszu z uwzglednieniem postanowien § 8 pkt 2 zd. 2 umowy. Przez takie same warunki nalezy rozumiec
wszystkie istotne postanowienia umowne, a w szczegdlnosci te, ktére dotycza uprawnien i obowiazkéw najemcy.
Przyjecie odmiennego rozumienia tre$ci § 8 umowy - czyli uznanie, ze pozwany moze zaoferowac¢ dowolne warunki
najmu wskazanemu przez powoda nastepcy - jest niedopuszczalne w $wietle zasad logiki i wykladani o$wiadczen
woli. W takim bowiem przypadku pozwany z latwoscia moglby obej$¢ obowiazek zawarcia umowy ze wskazanym
kandydatem, stawiajac zaporowe warunki najmu, a tym samym faktycznie uniemozliwiajac powodowi wykonanie
uprawnienia do rozliczenia z nastepcg w sposob, o jakim mowa w § 8 pkt 2 umowy.

Przywolany zapis uwzglednia natomiast zamiar stron umowy z dnia 15 pazdziernika 2001 r., polegajacy na tym,
Ze najemca w razie rozwigzania stosunku najmu ma mieé zagwarantowana realna mozliwo$¢ odzyskania §rodkéow
finansowych, jakie zaangazowal dla modernizacji i dokonania stosownych nakladéw na lokal (ulepszen o jakich mowa
w § 8 pkt 2) z tym, ze od osoby kolejnego najemcy korzystajacego niejako z przeprowadzonych aranzacji lokalu do
potrzeb dzialalno$ci rozrywkowej. Tym samym wynajmujacy oferowal nowemu najemcy lokal z ulepszeniami, a przy
tym skoro wlasno$é poczynionych ulepszen przeszla z chwilg ich dokonania na pozwanego, rozliczenie pomiedzy
najemca a jego nastepcag nie stanowilo zaplaty za ulepszenia za lokal, a dalszg konsekwencjg powyzszego bylo, ze
umowa ustalala zasady modyfikowania postanowien umowy najmu zawartej ze wskazanym nastepca. Czynsz mog}
zostac¢ obnizony, albo podwyzszony z tym, ze tylko poprzez jego waloryzacje z uwzglednieniem stopy inflacji i Sredniej
podwyzki stawek czynszu w pozostalych lokalach znajdujacych sie w budynku. W konsekwencji, stawka czynszu
uzgodniona w umowie z nastepca miala odnosi¢ sie do stanu lokalu bez wprowadzonych przez powoda ulepszen, czyli
niejako sprzed zawarcia umowy. Takie postanowienie w pehni koreluje z wola stron towarzyszaca im przy zawieraniu
umowy, jako ze zaspokojenie roszczen zwigzanych poczynionymi naktadami pow6d mial znalez¢ u swoich nastepcow.
Ci ostatni z kolei, rozliczajac sie z powodem, mogli liczy¢ na nizszy czynsz nizby zaplacili, gdyby pozwany sam dokonat
nakladéw na przedmiotowy lokal, a nastepnie oferowal go potencjalnym najemcom.



Biorgc pod uwage dokonang wykladnie spornych postanowien umowy z dnia 15 pazdziernika 2001 r., nalezalo
stwierdzi¢, ze wskazanie przez powoda pozwanemu juz pierwszego z kandydatéw — P. B., pismem z dnia 17 lipca 2013
r. (k. 37) aktualizowalo po stronie pozwanej obowiagzek zawarcia z zaproponowanym kandydatem umowy najmu na
warunkach o opisanym powyzej znaczeniu. Skoro pomimo gotowo$ci potencjalnego najemcy, pozwany umowy z nim
nie zawarl, bedac jednocze$nie w tym czasie zwigzany juz umowa przedwstepna z dnia 22 maja 2013 r. z R. N. (k.
168) swego zobowigzania wobec powoda, a wynikajacego z zapisu § 8 pkt 11 2 umowy z dnia 15 pazdziernika 2001
r., w og6le nie wykonal.

Zgodnie z treScia art. 471 ke dluznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonaniae lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznoéci, za ktore
dhuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. W przypadku roszczenia opartego na art. 471 k.c. zaistnie¢ musza lacznie trzy
przestanki odpowiedzialno$ci kontraktowej, okreslone w tym przepisie, tj.: niewykonanie badz nienalezyte wykonanie
zobowigzania (naruszenie zobowiazania), fakt poniesienia szkody, zwigzek przyczynowy pomiedzy niewykonaniem
badZz nienalezytym wykonaniem zobowigzania a szkoda (por. np. wyrok SN z dnia 15 pazdziernika 2009 r., I
CSK 84/09, LEX nr 564967). Niewykonaniem zobowiazania jest brak spelnienia Swiadczenia przy jednoczesnym
istnieniu okoliczno$ci, wylaczajacych jego spelienie w przyszlosci; innymi stowy §wiadczenie nie zostalo spelnione
i nie bedzie spelnione w przyszlosci. Pod pojeciem szkody jako przestanki odpowiedzialnoSci kontraktowej, nalezy
rozumie¢ uszczerbek majatkowy, na ktory skladaja sie strata i utracony zysk (art. 361 § 2 k.c.). Na strate sklada sie
warto$¢ utraconego przez wierzyciela $wiadczenia lub zmniejszona warto$¢ §wiadczenia, wynikajaca z nienalezytego
wykonania zobowigzania. Utracone korzyéci podlegaja ocenie z perspektywy stopnia prawdopodobienstwa uzyskania
korzysci. Jesli jest dostatecznie wysoki — roszczenie odszkodowawcze bedzie uzasadnione. Nie wystarczy natomiast
samo istnienie szansy osiagniecia zysku. Szkode w sytuacji niewykonania zobowiazania okresla warto$¢ uszczerbku,
ktéry wynika z niewykonania zobowigzania. Odnoszac powyzsze do realibw rozpoznawanej sprawy nalezy doj$¢ do
wniosku, Ze nie zawarcie przez pozwanego ze wskazanym najemca umowy najmu lokalu, stanowigc niewykonanie
zobowigzania wynajmujacego, ktérego podstawe stanowil § 8 spornej umowy, jednoczesnie spowodowalo wystapienie
po stronie K. K. szkody, w rozumieniu art. 471 k.c. w zw. z art. 362 § 2 k.c. Zgodnie bowiem z zapisem § 8 ust.
2 umowy dotychczasowy najemca lokalu mial prawo rozliczy¢ sie bezposrednio z nastepca (bez prawa ingerencji
wynajmujacego w tym zakresie) za dokonane na wlasny koszt ulepszenia najmowanego lokalu i zainstalowane
urzadzenia techniczne niezbedne do prowadzenia dziatalno$ci rozrywkowej. Tylko zatem nawigzanie stosunku najmu
pomiedzy pozwanym a wskazanym przez powoda najemca, umozliwialo powodowi dokonanie rozliczen, a skoro
pozwany swego zobowigzania nie wykonal, to K. K. utracil szanse uzyskania korzysci — zaplaty za dokonane ulepszenia,
o ktérych mowa w § 8 pkt 2 umowy. Zaznaczy¢ trzeba, ze kolejno z kazdym ze wskazanych nastepcoéw powdd zawart
porozumienie w kwestii rozliczenia za ulepszenia, wymieniajac w jego tre$ci dokonane na lokal naklady, ktére miato
dojsé do skutku w przypadku zawarcia umowy najmu z pozwanym. Pozwany nawigzal natomiast stosunek najmu
z podmiotem niewskazanym przez powoda, co w konsekwencji prowadzi do skutku jakim jest nieuzyskanie przez
powoda mozliwoSci rozliczenia sie z nastepca.

Powyzsze przeklada sie na wymierne dla powoda ujemne konsekwencje finansowe, rodzace odpowiedzialno$c
odszkodowawczg pozwanego, ktorej granice wyznacza (art. 361 § 2 kc) wartoé¢ poczynionych naktadéw, ktore mialy
podlegaé rozliczeniu z nastepca (§ 8 pkt 2 umowy). Tylko bowiem w tym zakresie pozwany mial uzyskaé korzys¢,
ktorej z przyczyn lezacych po stronie pozwanego nie osiaggnal. Powod podniosl, ze utracone z tego tytulu korzysSci
wynosza przynajmniej kwote 75 100 zl, domagajac sie czeSciowego naprawienia poniesionej szkody w tym wlasnie
zakresie. Sad musial ustali¢ zatem, czy zagdana kwota nie przekracza wartosci rynkowej nakladéw poczynionych przez
powoda w postaci: wybudowania na podstawie pozwolenia na budowe antresoli w konstrukeji stalowej; ocieplenia
dachu; polozenia kostki brukowej przed lokalem; polozenia plytek na duzej sali; przebudowy budowlanej toalet;
wygluszenia okien na duzej sali. Sporzadzona w niniejszej sprawie i uznana za w pelni wiarygodna opinia bieglej
sadowej, wraz z pisemnymi jej wyja$nieniami, dala pozytywna odpowiedZ na powyzsze, co pozwolilo bezsprzecznie
ustalié, ze dochodzona pozwem kwota mieSci sie w granicach warto$ci dokonanych nakladéw. Stad, na podstawie art.



471kewzw. z art. 361 § 2 ke nalezato uwzglednié w caloéci dochodzone roszczenie, o czym sad orzekt jak w pkt wyroku.
O odsetkach ustawowych Sad orzekl na podstawie art. 481811 2 ke.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 § 3 kpc w zw. z art. 108 § 1 k. p. c., obcigzajac nimi
pozwanego, jako strone przegrywajaca sprawe w caloéci. Na zasgdzone w punkcie 2 wyroku koszty procesu w kwocie
10.573,42 z} zZlozyly sie: 3.755 zt oplata sadowa od pozwu, 3.600 zt wynagrodzenie adwokackie, 17 z} oplata skarbowa od
pelnomocnictwa oraz poniesione wydatki na poczet opinii bieglego sadowego w kwocie 3.201,42 zt. Wysoko$¢ kosztow
wynagrodzenia adwokackiego Sad ustalil w oparciu o tresé § 6 pkt 6) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
28 wrzeénia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panhstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163 poz. 1348 ze zm.).

D.. do SO SSR Piotr Marciniak



