Sygn. akt I C 1017/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

09 lutego 2017

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Rafal Cieszynski

Protokolant Katarzyna Kudzia

po rozpoznaniu na rozprawie 09 lutego 2017 we W.
sprawy z powodztwa W. S. (1)

przeciwko J. L.

o zaplate

I. zasgdza od pozwanego J. L. na rzecz powoda W. S. (1) kwote 71.588,89 zl (siedemdziesiat jeden tysiecy piecset
osiemdziesigt osiem zlotych osiemdziesiagt dziewiec groszy) wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od 27 grudnia
2013 do dnia zaplaty;

II. oddala dalej idgce powodztwo;
III. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 8.706,24 z} tytulem kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 1017/13

UZASADNIENIE

Pozwem z 11 lipca 2013 powdd W. S. (1) domagal sie zasadzenia od pozwanego J. L. kwoty 81.153,99 zl z ustawowymi
odsetkami od 11 lipca 2013 do dnia zaplaty oraz z kosztami procesu.

W uzasadnieniu zgdania pozwu powdd wskazal, ze w oparciu o umowe spolki prowadzil z A. L. dzialalnosé
gospodarcza pod firma (...) s.c. W ramach tej dzialalno$ci 06 lipca 2009 powod i A. L. (najemcy) zawarli z
pozwanym (wynajmujacym) umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego we W. przy ul. (...). Zgodnie z § 6 pkt.
5 umowy najmu pozwany wyrazil zgode na dokonanie w lokalu zmian, celem dostosowania go do prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej w zakresie apteki. Powod wraz z A. L. dokonali takich zmian. Przeprowadzili prace
budowlano-montazowe, polaczone z ociepleniem i tynkowaniem lokalu oraz wymiang parapetow na granitowe,
wykonali obrobke dekarsko-blacharska, zakupili i zamontowali piec centralnego ogrzewania i wykonali instalacje
wentylacyjno-klimatyzacyjna oraz instalacje alarmowa wraz z systemem kamer. Laczny koszt prac wyniést 162.307,98
zl. Dokonane przez powoda i A. L. naklady zwiekszyly warto§é najmowanego lokalu. Pozwany wypowiedzial umowe
najmu w 2012, a 09 listopada 2012 lokal zostal mu wydany. Z kolei 01 paZdziernika 2012 powdd i A. L. wypowiedzieli
swoje udzialy w spolce cywilnej. W zwigzku z powyzszym powod dochodzi przypadajacej mu czeéci wierzytelnosci z
tytulu nakladow poczynionych na rzecz najeta, a wiec polowy dokonanych nakladéw. o2 lipca 2013 powo6d wezwal
pozwanego do zaplaty, ale bezskutecznie.

W odpowiedzi na pozew z 27 grudnia 2013 pozwany wnio6st o oddalenie pow6dztwa w catoéci i zasadzenie od powoda
kosztow procesu.



Pozwany zarzucil, ze zagdanie powoda jest po pierwsze przedwczesne. Pozwany az do momentu otrzymania odpisu
pozwu nie wiedzial bowiem o Zadaniu i nie mdg} sie do niego ustosunkowaé. Nie otrzymal pisma z 02 lipca 2013,
w ktéorym powdd rzekomo wzywa go do zwrotu nakladéw. Po drugie pozwany zarzucil, ze nie chce zatrzymac czeSci
nakladéw dokonanych przez powoda i A. L. i domaga sie przywrocenia lokalu do stanu poprzedniego. Zdaniem
pozwanego fizyczny zwrot tych nakladow moze jednak nastapi¢ na rzecz obojga wspolnikoéw, w zwigzku z czym
powod nie posiada samodzielnej legitymacji do domagania sie zwrotu nakladéw. Odnoénie za§ zadania zwrotu
nakladow, ktore chce zatrzymaé, pozwany podniost zarzut potracenia naleznoéci z tytulu czynszu najmu. Jak wskazal,
czynsz nie byl regulowany, a do zaplaty pozostaje kwota 5.041 zl, potwierdzona wyrokiem sagdu. Pozwany przejmujac
lokal wykonat prawo zastawu na wyposazeniu lokalu celem zabezpieczenia naleznoSci z tytulu czynszu oraz z tytulu
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. Nadto pozwany zarzucil, ze w umowie strony wcale nie uzgodnity
mozliwo$ci wprowadzenia zmian w lokalu. Uzgodnienia w tym zakresie zawieral dopiero zawarty na prosbe najemcow
aneks. Strony uzgodnily, ze rozliczenie nakladéw nastapi poprzez okresowe obnizenie stawki czynszu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny, istotny dla rozstrzygniecia sprawy:
Pow6d W. S. (1) i A. L. prowadzili na podstawie umowy spdélki dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) spdtka cywilna.
(okoliczno$¢ bezsporna)

Pozwany J. L. jest wlaScicielem nieruchomoéci przy ul. (...) we W., na ktbrej znajduje sie budynek przeksztalcony na
lokal uzytkowy. Pozwany prowadzil w tym lokalu dzialalno$é gospodarcza w postaci sklepu spozywczego. Pozwany
jest rowniez wlascicielem sgsiedniej nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, polaczonym z powyzszym
lokalem uzytkowym.

(dowod: w czesSci przestuchanie pozwanego J. L., e-protokol z 06 grudnia 2016, 00:52:26-01:22:29, CD k. 479)

06 lipca 2009 powdd i A. L. (najemcy) zawarli z pozwanym J. L., prowadzacym dzialalno$é gospodarcza pod firmg

(2)

(...), (wynajmujacym), umowe najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 130 m" =, polozonego we W. przy ul. (...).

Na podstawie § 2 umowy najmu wynajmujacy zobowiazal sie wydac lokal 15 lipca 2009, a najemcy zobowiazali sie
ponosié od tego dnia koszty i ciezary zwigzane z najmem lokalu. Najemcy os§wiadczyli, ze lokal bedzie wykorzystywany
na prowadzenie apteki (§ 2 ust. 2 umowy). Umowa najmu zostala zawarta na okres 15 lat. Najemcom przystugiwato
prawo rozwiazania umowy przed uplywem terminu, jedynie w wypadku, gdy wskaza wynajmujacemu osobe, ktora
bedzie kontynuowala umowe najmu na warunkach okre$§lonych umowa (§ 2 ust. 4 umowy). W razie zalegania
przez najemce z zaplata czynszu przez jeden miesigc wynajmujacy mial prawo rozwigzania umowy ze skutkiem
natychmiastowym (§ 2 ust. 5 umowy).

(dowdd: umowa najmu z 06 lipca 2009 roku k. 14-16)

W § 3 umowy najmu jej strony ustalily wysoko§¢ czynszu na kwote 5.000 zl, do ktorej doliczany miat byé podatek VAT.
Czynsz platny byl z gory do 15-go dnia kazdego miesigca na podstawie wystawionej przez wynajmujacego faktury VAT.
Wysoko§¢ czynszu mogla by¢ aktualizowana przez wynajmujacego o wskaznik inflacji nie czeéciej niz raz do roku, w
oparciu o aneks do umowy.

Najemcy zobowigzani byli do ponoszenia oplat eksploatacyjnych za energie elektryczna, wode i écieki oraz za
wywoz $mieci. Wynajmujacy wyrazil zgode na zawarcie przez najemcow umow o dostawe mediow, w tym ustug
teleinformatycznych (§ 4 umowy). Najemca zobowigzany byl ponadto do przestrzegania zasad i przepiséw sanitarno-
porzadkowych, przeciwpozarowych, budowlanych, ochrony §rodowiska. Mial zwro6cié¢ przedmiot najmu w stanie nie
gorszym niz otrzymany w dniu rozpoczecia umowy najmu, a naprawa szkod przez niego spowodowanych dokonana
miala by¢ na jego koszt (§ 6 ust. 1 do 3).

(dowod: umowa najmu z 06 lipca 2009 roku k. 14-16)



W § 6 ust. 4 umowy najmu jej strony uzgodnily, ze jakiekolwiek trwale zmiany: przebudowa, modernizacja i
udoskonalenie przedmiotu najmu nie moga by¢ dokonywane bez pisemnej zgody wynajmujacego. Wynajmujacy
wyrazil zgode na wszelkie zmiany w przedmiocie najmu, jakie sa niezbedne do prowadzenia dzialalnosSci typu
»apteka” (§ 6 ust. 5 umowy).

(dowdd: umowa najmu z 06 lipca 2009 roku k. 14-16)

Powod oraz jego wspoélniczka A. L. jako inwestorzy zlecili przygotowanie dokumentacji projektowej, obejmujacej
roboty budowlane niezbedne do przystosowania wynajetego lokalu uzytkowego do prowadzenia w nim apteki.
Dokumentacja projektowa obejmowala projekt budowlany i technologiczny oraz projekty wykonawcze, w tym
budowlany i instalacji sanitarnych i elektrycznych. Nastepnie powod ze wspolniczka ztozyli wniosek o zatwierdzenie
projektu budowalnego i udzielenie pozwolenia na wykonanie robot budowlanych. Pozwany jako wlasciciel
nieruchomos$ci przy ul. (...) zostal poinformowany o wszczeciu postepowania administracyjnego w przedmiocie
udzielenia rzeczonego pozwolenia. Decyzja nr (...) z 04 listopada 2009 Prezydent W. zatwierdzil projekt budowlany
oraz udzielil pozwolenia na wykonanie rob6t budowlanych polegajacych na przebudowie lokalu handlowego na apteke
ogo6lnodostepnag przy ul. (...) we W..

(dowod: projekt budowlany k. 488

projekt technologiczny k. 488

projekt wykonawczy budowlany k. 499

projekt wykonawczy instalacji sanitarnych k. 499

projekt wykonawczy instalacji elektrycznych k. 499

zawiadomienie z 21 pazdziernika 2009 z potwierdzeniem nadania k. 488
decyzja Prezydenta W. nr (...) z 04 listopada 2009 k. 488)

Roboty budowlane w lokalu przy ul. (...) prowadzone byly na przelomie 2009 i 2010. Pozwany umozliwil
wykonawcom robét korzystanie z nalezacej do niego sasiedniej posesji, przez ktodra przejezdza¢ mogly samochody
dostarczajace materialy budowlane oraz wywozace gruz z budowy. Pierwszy etap robot obejmowal rozbibdrke
elementow budowlanych, w tym niektorych $cian. Gruz i odpady pochodzace z prac rozbiérkowych sktadowane byly
w kontenerach przed lokalem uzytkowym, a nastepnie wywozone.

(dowdd: zeznanie Sswiadka M. B., e-protokol z 23 pazdziernika 2014, 00:02:59-00:08:16, CD k. 325,
zeznanie $wiadka R. G., e-protokoél z 21 sierpnia 2014, 00:09:02-00:20:25, CD k. 294,

w czedci przestuchanie pozwanego J. L., e-protokél z 06 grudnia 2016, 00:52:26-01:22:29, CD k. 479,
przestuchanie powoda W. S. (1), e-protokoét z 06 grudnia 2016, 00:20:34--00:52:26, CD k. 479)

Kolejne etapy prac obejmowaly roboty budowlane i instalacyjne, w tym ulozenie instalacji wodno-kanalizacyjnej
i elektrycznej, postawienie nowych $cian dzialowych, wylanie posadzki, montaz stolarki okiennej i drzwiowej,
tynkowanie, montaz instalacji alarmowej i monitoringu.

(dowdod: zeznanie $wiadka P. M., e-protokél z 21 sierpnia 2014, 00:20:25-00:26:17, CD k. 294,
zeznanie $wiadka M. B., e-protokol z 23 pazdziernika 2014, 00:02:59-00:08:16, CD k. 325,

zeznanie $wiadka R. G., e-protokoél z 21 sierpnia 2014, 00:09:02-00:20:25, CD k. 294,



przestuchanie powoda W. S. (1), e-protokoét z 06 grudnia 2016, 00:20:34--00:52:26, CD k. 479)

W czasie rob6t budowlanych pozwany regularnie przebywal na terenie nieruchomosci przy ul. (...) i obserwowal
wykonywane prace. W budynku mieszkalnym sasiadujacym z lokalem uzytkowym mieszkala rodzina pozwanego.

(dowdd: zeznanie $wiadka M. B., e-protokoél z 23 pazdziernika 2014, 00:02:59-00:08:16, CD k. 325

zeznanie $wiadka R. G., e-protokoél z 21 sierpnia 2014, 00:09:02-00:20:25, CD k. 294

w czedci przestuchanie pozwanego J. L., e-protokét z 06 grudnia 2016, 00:52:26-01:22:29, CD k. 479

przestuchanie powoda W. S. (1), e-protokoét z 06 grudnia 2016, 00:20:34--00:52:26, CD k. 479)

W ramach rob6t budowlanych w lokalu uzytkowym przy ul. (...) we W. wykonane zostaly nastepujace prace:
« roboty rozbiérkowe

- usuniecie zadaszenia i tynku,

- skucie elewacji szczytowej i gzymsu,

- demontaz Scian wedlug projektu,

- demontaz Scian dodatkowy,

- demontaz kottowni,

- demontaz posadzki,

- skuwanie tynku na calym wnetrzu,

- wykucie drzwi i okien,

- demontaz instalacji sanitarnej (wodno-kanalizacyjnej),

- demontaz instalacji elektrycznej,

+ roboty budowlane ogélne
- wykonanie posadzek 115 m?,
- ocieplenie budynku §ciana frontowa 28 m>,
- wykonanie struktury (tynk) 28 m?,

- wykoficzenie cokoldow tynkiem zywicznym 6 m?,

- wykonczenie parapetu granitem,
- wykonanie écian dzialowych z podwdjna plyta i stelazami o grubo$ci 10 cm wedtug projektu 140 m?,

- wykonanie sufitu podwieszanego wraz z oéwietleniem 115 m?,

- zamurowanie wcze$niej istniejacego okna i tylnych drzwi,



- wykonanie $ciany ognioodpornej od strony kotlowni,

- wykonanie izolacji przeciwwodnej 115 m?,

- prace brukarskie i wymiana gruntu 45 m?,

- wykonanie tynkéw wewnetrznych (gipsowych) 210 m?,

- prace malarskie 210 m?,

- obrobki dekarsko-blacharskie (attyki),

- wykonczenie toalety-kafle,

- montaz drzwi wewnetrznych z futrynami i klamkami — 7 sztuk,

- wstawienie witryny szklanej w Scianie frontowej,

- montaz daszku nad tylnym wejSciem,
« roboty instalacyjne (instalacja wodno-kanalizacyjna)

- wykonanie przylacza wodno-kanalizacyjnego do budynku,

- montaz i uzbrojenie kotlowni wraz z zakupem kotla grzewczego i oprzyrzadowania do niego,

- przylaczenie grzejnikdw z montazem,

- wykonanie kompleksowej instalacji wodnej,

- wykonanie toalety z systemem podtynkowym,

- montaz podgrzewaczy wody 3 sztuki,

- wykonczenie toalety — geberit,

- montaz baterii wodnych, umywalki, zlewow,
« roboty instalacyjne (wentylacja i klimatyzacja)

- wykonanie kompleksowej wentylacji budynku wraz z klimatyzacja,
 roboty instalacyjne (instalacja elektryczna)

- wykonanie kompleksowej instalacji elektrycznej (skrzynki elektryczne, gniazda, wlaczniki, o§wietlenie),
« roboty instalacyjne niskopradowe (instalacja alarmu i monitoringu).

(dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa k. 354-409,

faktury VAT: nr (...) k. 37, nr (...) k. 38, nr (...) k. 39, nr (...)k. 40, nr (...) k.43, nr (..) k. 44, nr (...) k. 45, nr (...)
k. 46, nr (...) k.47, ar (...) k.49, nr (...)k.50,nr (...)k. 51,

dokumentacja zdjeciowa k. 57-208 i k. 229-232,

dokumentacja projektowa k. 233-237)



Roboty budowlane w zakresie adaptacji lokalu przy ul. (...) na apteke zostaly zakonczone 18 stycznia 2010.
(dowdd: o$wiadczenie kierownika budowy z 18 stycznia 2010 k. 488,

zeznanie $wiadka R. G., e-protokoél z 21 sierpnia 2014, 00:09:02-00:20:25, CD k. 294)

Powdd i jego wspolniczka zaplacili wykonawcom wynagrodzenie za wykonane roboty budowlane przy ul. (...).
(dowdd: zeznanie $wiadka R. G., e-protokdl z 21 sierpnia 2014, 00:09:02-00:20:25, CD k. 294,

zeznanie $wiadka P. M., e-protokol z 21 sierpnia 2014, 00:20:25-00:26:17, CD k. 294,

zeznanie $wiadka M. B., e-protokoél z 23 pazdziernika 2014, 00:02:59-00:08:16, CD k. 325)

Zakres prac remontowych wykonanych w lokalu uzytkowym przy ul. (...) we W. wykraczal ponad od$wiezenie lokalu
i miat kompleksowy charakter. Podniost standard budynku i lokalu uzytkowego oraz jego warto$é. Na chwile obecng
niemozliwe jest doprowadzenie lokalu uzytkowego do standardu i stanu technicznego, w jakim znajdowat sie przed
remontem.

Wartoéé robot remontowych wedlug stanu na dzien wykonania i cen aktualnych wynosi 130.398,71 zl netto, a
159.086,43 z1 brutto.

(dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa k. 354-409,
dokumentacja zdjeciowa k. 57-208 i k. 229-232,
dokumentacja projektowa k. 233-237)

Wozrost cen w zakresie materialow i ustug budowlanych miedzy rokiem 2012 a chwila obecna nastapil na poziomie
okolo 3-4%.

Stopien zuzycia technicznego nowo wybudowanego budynku w pierwszych latach jego uzytkowania waha sie w
granicach kilku procent. Stopien zuzycia technicznego w granicach 40-50% osiagaja budynki kilkudziesiecioletnie.

(dowdd: uzupehiajaca ustna opinia bieglego, e-protokoét z 06 grudnia 2016, 00:01:58-00:17:15, CD k. 479)

Warto$¢é rob6t remontowych wykonanych w lokalu przy ul. (...) we W. wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien
wydania lokalu, to jest 09 listopada 2012, wynosi 143.177,78 zl brutto.

(dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa k. 354-409,
uzupelniajgca ustna opinia bieglego, e-protokét z 06 grudnia 2016, 00:01:58-00:17:15, CD k. 479)

Powod i A. L. otworzyli apteke w lutym 2010. Dzialalnoéc¢ rozwijala sie powoli i w pierwszych miesiacach nie przynosita
znacznych dochodéw. Z uwagi na problemy finansowe powdd i jego wspoélniczka zwroécili sie do pozwanego z prosba
o obnizenie stawki czynszu na okres kilku miesiecy. Pozwany przystal na te propozycje.

(dowdd: przestuchanie powoda W. S. (1), e-protokél z 06 grudnia 2016, 00:20:34-00:52:26, CD k. 479)

31 stycznia 2011 zostal sporzadzony dokument w postaci aneksu nr (...) do umowy najmu z 06 lipca 2009. Zgodnie z
nim najemca miat placi¢ wynajmujacemu czynsz najmu w 2011 w wysokos$ci: w miesiacach od lutego do maja 2011 w
kwocie 4.500 zl, w miesigcach od czerwca do wrze$nia w kwocie 4.000 zl i w miesigcach od pazdziernika do grudnia
2011 w kwocie 4.500 zl. Aneks zostal podpisany przez pozwanego i A. L..

(dowdd: aneks numer (...) z 31 stycznia 2011 roku k. 222)



Rownolegle powod i jego wspolniczka prowadzili z pozwanym rozmowy co do rozliczenia nakladéw poniesionych na
adaptacje lokalu uzytkowego. Pozwany nie zgadzal sie na zaplate przedstawianych mu kosztéw remontu.

(dowdd: przestuchanie powoda W. S. (1), e-protokél z 06 grudnia 2016, 00:20:34-00:52:26, CD k. 479 oraz
uzupehiajgce przestuchanie powoda 01:22:46-01:25:59, CD k. 479)

W ramach negocjacji co do rozliczenia kosztdw remontu, 30 listopada 2010 powodd wraz z A. L. utworzyli projekt
aneksu nr (...) do umowy najmu z 06 lipca 2009. Projekt zakladal, ze w zwigzku z poniesieniem przez najemce kosztow
modernizacji lokalu wykraczajacych poza przystosowanie przedmiotu najmu do prowadzenia apteki, miedzy innymi
modernizacji kottlowni wspoélnej dla czeéci mieszkalnej nieruchomosci i lokalu uzytkowego strony zgodnie ustalaja,
ze wysoko$¢ czynszu obowiazujaca zgodnie z umowa z 06 lipca 2009 ulega obnizeniu do kwoty 3.000 zl na okres
33 miesiecy, to jest do wyczerpania pelnej kwoty wymienionych wyzej kosztow. Do kwoty najmu doliczany mial by¢
podatek VAT, a koszty modernizacji ustalono zgodnie z dokumentami na kwote 67.522 zl. Obnizona wysoko$¢ czynszu
miala obowigzywaé od stycznia 2011. Pod projektem widnieja podpisy powoda i A. L.. Pozwany nie zaakceptowal

powyzszych propozycji.
(dowod: projekt aneksu numer (...) z 30 listopada 2010 roku k. 221,

przestuchanie powoda W. S. (1), e-protokél z 06 grudnia 2016, 00:20:34-00:52:26, CD k. 479 oraz uzupelniajace
przeshuchanie powoda 01:22:46-01:25:59, CD k. 479)

O rozliczeniu kosztéw adaptacji lokalu uzytkowego powdd i jego wspdlniczka rozmawiali z pozwanym réwniez w czasie
spotkania 31 stycznia 2011. Strony nie doszly jednak do porozumienia co do rozliczenia powyzszych kosztow.

(dowdd: przestuchanie powoda W. S. (1), e-protokél z 06 grudnia 2016, 00:20:34-00:52:26, CD k. 479 oraz
uzupekniajgce przestuchanie powoda 01:22:46-01:25:59, CD k. 479)

W 2012 roku powéd i jego wspoélniczka utracili plynno$é¢ finansowa i nie uiszczali czynszu najmu zgodnie z umowa.
(dowdd: przestuchanie powoda W. S. (1), e-protokél z 06 grudnia 2016, 00:20:34-00:52:26, CD k. 479)

07 sierpnia 2012 pozwany wezwal powoda oraz A. L., jako wspolnikéw spolki cywilnej (...), do uregulowania
naleznoSci czynszowych z tytulu wynajmu lokalu przy ul. (...) we W., w kwocie 15.871 zl.

(dowod: pismo pozwanego z 07 sierpnia 2012 k. 35)

25 wrze$nia 2012 pozwany po raz kolejny wezwal wspdlnikow do zaplaty zaleglego czynszu 25 wrzeénia 2012,
rownocze$nie rozwigzujac umowe najmu bez zachowaniu okresu wypowiedzenia, z powodu zalegloéci czynszowych.

(dowdd: pismo pozwanego z 25 wrze$nia 2012 k. 36)

26 wrze$nia 2012 powod wypowiedzial swoj udzial w spolce cywilnej (...) ze skutkiem na dzien 01 pazdziernika 2012.
Swoj udzial w spdlce, bez zachowania terminu wypowiedzenia, wypowiedziala rowniez 01 pazdziernika 2012 A. L.

(dowod: pismo powoda z 26 wrzeénia 2012 roku k. 32,
o$wiadczenie A. L. z 01 paZdziernika 2012 roku k. 33)

09 listopada 2012 doszlo do przekazania lokalu przy ul. (...) pozwanemu, w zwiazku z wypowiedzeniem umowy
najmu. W przekazaniu brali udziat pozwany i A. L. z pelnomocnikiem. A. L. oproéznita lokal z asortymentu w postaci
lekéw i przekazata klucze pozwanemu. Pozwany o$wiadczyl do protokotu zdawczo-odbiorczego, sporzadzonego na
okoliczno$¢ przekazania lokalu, ze wykonuje prawo zastawu na wyposazeniu apteki z tytulu zaleglosci czynszowych



oraz odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z lokalu po ustaniu umowy najmu i odszkodowania za
zerwanie umowy najmu lokalu z winy najemcy.

(dowdd: protokotu zdawczo-odbiorezego z 09 listopada 2012 k. 17)

Prawomocnym wyrokiem z 07 maja 2013 r. wydanym w sprawie I C 1167/12 Sad Rejonowy dla (...)we W.zasadzil od
W. S. (2) na rzecz J. L. kwote 4.225 zt z ustawowymi odsetkami od kwoty 1.765 zl od dnia 16 wrze$nia 2012 do dnia
zaplaty i od kwoty 2.460 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 05 marca 2013 do dnia zaplaty. Ponadto Sad zasadzit od
A.L.narzecz J. L. kwote 4.225 zl z ustawowymi odsetkami od kwoty 1.765 zt od dnia 16 wrze$nia 2012 do dnia zaplaty
i od kwoty 2.460 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 05 marca 2013 do dnia zaplaty. Na zasadzone kwoty sktadala sie
wierzytelno$c¢ z tytulu czynszu najmu za okres od lipca do wrze$nia 2012 na podstawie umowy z 06 lipca 2009 oraz
odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu w pazdzierniku 2012.

(dowod: wyrok Sadu Rejonowego dla (...)z 07 maja 2013 roku sygnatura akt I C 1167/12 na k. 176 zalgczonych akt
I1C1167/12

wyrok Sadu Okregowego we W.sygnatura akt IT Ca 1224/13 na k. 242 zalaczonych akt I C 1167/12)

02 lipca 2013 powod wezwal pozwanego do zlozenia o§wiadczenia, czy zatrzymuje ulepszenia dokonane w lokalu
uzytkowym przy ul. (...), czy zagda przywroécenia stanu poprzedniego.

(dowdd: pismo powoda z 02 lipca 2013 roku wraz z potwierdzeniem nadania k. 18)
W nieokreslonym terminie pozwany sporzadzil trzy pisma, datowane kolejno na 06 lutego 2012 i 12 listopada 2012.

W pi$mie datowanym na 06 lutego 2012 pozwany wskazal, ze w wyniku obnizenia czynszu, na kwote 12.000 zt w
okresie od lutego 2011 do stycznia 2012, zgodnie z protokolem z 31 stycznia 2011 dotyczacym przystosowania lokalu,
nalezno$¢ z tytulu nakladéw na przystosowanie lokalu w kwocie 22.925 7} ulega zmniejszeniu do kwoty 10.925 zl
Ponadto w piémie tym wskazal, ze koszt opalu za ogrzewanie apteki w sezonie grzewczym od lutego 2011 do maja
2011 i od pazdziernika 2011 do stycznia 2012 wynidsl 4.747 zL. Kwota ta zostala pokryta w czesci 3.407 zl, a jej
nadwyzka w kwocie 1.340 zl miala by¢ rozliczona w pomniejszeniu kwoty 10.925 zl, wynikajacej z nakltadéw w zakresie
przystosowania lokalu i kotlowni. Do rozliczenia pozostala kwota 9.585 zl.

Drugim pismem datowanym na 06 lutego 2012 pozwany informowal, ze wzrést koszt opatu zuzytego do ogrzewania
lokalu uzytkowego, a w zwigzku z zalegloSciami czynszowymi najemcy maja eksploatowaé kociol grzewczy na wlasny
koszt.

Z kolei pismem datowanym na 12 listopada 2012 pozwany informowal powoda i A. L., ze wynikajace z protokotu z
31 stycznia 2011 koszty przystosowania lokalu i kotlowni zostaly ostatecznie rozliczone poprzez obnizenie czynszu o
kwote 6.500 zt w okresie od lutego 2012 do pazdziernika 2012 i poprzez uiszczenie kosztéw ogrzewania apteki.

(dowod: pisma pozwanego z 06 lutego 2012 roku k. 223-224,

pismo pozwanego z 12 listopada 2012 roku k. 225)

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sqd Okregowy zwvazyl, co nastepuje:
Powo6dztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Z ustalen faktycznych poczynionych przez Sad wynika, ze $§wiadczenie, ktérego spetnienia przez pozwanego domagal
sie powdd, stanowi zwrot polowy wartoSci ulepszen dokonanych w najmowanym lokalu uzytkowym.



Zgodnie z brzmieniem art. 676 k.c., jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy,
moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu,
albo zadaé przywrdcenia stanu poprzedniego.

Bezsporny pozostawal miedzy stronami fakt zawarcia umowy najmu lokalu uzytkowego oraz co do zasady dokonania
w nim przez powoda i jego wspoélniczke ulepszen, bedacych wynikiem zrealizowanych w lokalu prac remontowo-
budowlanych. Strony pozostawaly zas w konflikcie co do okoliczno$ci dokonania rozliczen odnoénie ulepszenia lokalu.

Przywolany przepis art. 676 k.c. ma charakter dyspozytywny, wobec czego znajduje zastosowanie, jesli strony
umowy najmu nie dokonaly wlasnych ustalen co do rozliczenia dokonanych ulepszen. Uzgodnienia takie moga by¢
zawarte w umowie najmu badz w odrebnej umowie, porozumieniu najemcy i wynajmujacego. Istotne jest wiec w
pierwszej kolejnoéci ustalenie, czy strony umowy najmu poczynily wlasne uzgodnienia co do rozliczenia dokonanych
w przedmiocie najmu ulepszen.

W ocenie Sadu material dowodowy sprawy nie pozwala na stwierdzenie, ze miedzy pozwanym a powodem i jego
wspoOlniczka zapadly wiazace ustalenia w przedmiocie rozliczenia ulepszen najmowanego lokalu.

W § 6 ust. 4 i 5 umowy najmu z 06 lipca 2009 jej strony uzgodnily, ze jakiekolwiek trwale zmiany: przebudowa,
modernizacja i udoskonalenie przedmiotu najmu nie moga by¢ dokonywane bez pisemnej zgody wynajmujacego.
Wynajmujacy wyrazil jednak w umowie zgode na wszelkie zmiany w przedmiocie najmu, jakie sg niezbedne do
prowadzenia dzialalnoéci typu ,apteka”. Pozwany zgodzil sie wiec na dostosowanie przedmiotu najmu do profilu
prowadzonej przez powoda i jego wspoélniczke dzialalnoéci i poczynienie prac w tym zakresie. Wynika to juz z
zapisOw umowy najmu. Niewatpliwie zakres tych prac ostatecznie przerost przewidywania zar6wno pozwanego,
jak i powoda. W przestuchaniu powdd relacjonowal, ze spodziewat sie, iz lokal bedzie wymagat jedynie drobnego
remontu, ktéry uda sie przeprowadzi¢ w krotkim czasie. Tymczasem wraz z rozpoczeciem robot ujawnily sie w
lokalu liczne elementy wymagajace remontu, czy wymiany, w zwigzku z czym inwestycja przybrala szerszy zasieg.
Nie oznacza to jednak, ze nie byla w caloSci objeta zgoda pozwanego. Rzeczywiécie pozwany prowadzit w lokalu
sklep spozywczy, mogt wiec zakladaé, ze lokal nie bedzie wymagal kosztownego remontu Trudno jednak daé¢ wiare
pozwanemu, ktory twierdzi, ze w jego rozumieniu adaptacja lokalu na potrzeby apteki oznaczata przesuniecia mebli
itp. Pozwany jest z wyksztalcenia historykiem, sam prowadzil dzialalnoéé¢ gospodarcza. Pozwany nie ma oczywiScie
obowiazku znaé kryteriéw wynikajgcych z norm prawa budowlanego i farmaceutycznego, jakim odpowiada¢ powinien
obiekt przeznaczony na apteke, ale przy jego wyksztalceniu i do§wiadczeniu, musial by¢ §wiadomy, ze lokal w postaci
apteki wymaga rozwigzan innych niz prowadzony wczeéniej w lokalu sklep spozywczy. Swa zgoda obejmowat wiec
nie tylko pomalowanie $cian i przesuniecie mebli, ale dokonanie powazniejszych zmian. Nietrafny jest tez argument
pozwanego, ze jesli zapis § 6 ust. 5 umowy najmu odczytac jako zgode na prace ingerujace w materie lokalu, to zbedny
bylby zapis o konieczno$ci pisemnej zgody wynajmujacego na dokonanie trwatych zmian. Nalezy zauwazy¢, ze strony
najpierw, w § 6 ust. 4 umowy wskazaly na konieczno$¢ uzyskania zgody na przebudowe i modernizacje, a w kolejnym
wynajmujacy taka zgode na prace adaptacyjne w okre§lonym zakresie — apteki — udzielil. Kolejno$¢ ta przemawia za
tym, ze byla to wlasnie zgoda na przebudowe i modernizacje. Poza tym, majac na uwadze, ze umowa zostala zawarta
na 15 lat, takie zastrzezenie nie wydaje sie zbedne. Wynajmujacy zastrzegl sobie w ten sposéb wplyw na ewentualng
istotng zmiane profilu dzialalnoSci prowadzonej w lokalu.

Zakladajac jednak nawet szerszy zakres dokonanych w lokalu roboét, niz to obejmowal pisemna zgoda pozwany,
material dowodowy pozwala wnioskowaé, Ze istniala konkludentna zgoda pozwanego na wszystkie przeprowadzone
prace. Po pierwsze jako wlaéciciel nieruchomo$ci otrzymal on zawiadomienie o wszczeciu postepowania
administracyjnego w przedmiocie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na wykonanie robét
budowlanych. Drobne prace remontowe majace na celu jedynie od$wiezenie lokalu nie wymagaja takiego pozwolenia.
Po drugie pozwany obserwowal postepujace roboty remontowe. Pozwany zarzucal wprawdzie, ze nie mial wstepu do
lokalu i nie wiedzial, co sie w nim dzieje. Jak jednak wynika z samego przesluchania pozwanego, regularnie przebywat
na sgsiedniej nieruchomoéci. Bez wzgledu na to, czy pozwany tam zamieszkiwal, czy jedynie odwiedzal swoja matke,
czesto bywal przy ulicy (...). Budynek mieszkalny jest za$ polaczony z lokalem uzytkowym. Trudno wiec da¢ wiare, ze



pozwany nie widzial, jakie roboty sa w nim dokonywane, nawet bez wchodzenia do §rodka lokalu. Roboty obejmowaly
m.in. wymiane stolarki drzwiowej i okiennej, zbijanie tynku zewnetrznego, ocieplenie zewnetrznej Sciany frontowej,
wymiane instalacji wodno-kanalizacyjnej. Zakres tych prac dalo sie wiec zauwazy¢é nawet nie wchodzac do lokalu.
Sama dokumentacja fotograficzna ilustruje, ze wokdl lokalu wykopany by} okolo 80-100 cm dél, w zwigzku z wymiana
instalacji, wykute zostaly stare drzwi i okna, a jedne drzwi zewnetrzne zostaly w ogble zamurowane. Nawet bedac na
sgsiedniej nieruchomodci jedynie w odwiedzinach, prac tych nie mozna nie zauwazyé. Pozwany przyznal zresztg w
przestuchaniu, ze wyrazil zgode na to, by przez jego sasiednio polozona posesje przejezdzaly samochody dostawcze
oraz wywozace gruz skladowany w kontenerach. Przy od$wiezeniu lokalu iloSci odpadow nie sg na tyle duze, by
skladowac je w kontenerze. Na dolaczonych do materialu dowodowego zdjeciach widaé ten kontener i ilo$ci gruzu,
a takze co najmniej kilkadziesigt workéw z zaprawa oraz liczne opakowania styropianu fasadowego do ocieplenia
Sciany. Widzac iloé¢ tych materialow pozwany musial mieé¢ §wiadomos$é co do skali, jaka ostatecznie osiagnal remont.
Atrudno daé wiare, ze jako wlasciciel, a wiec bezpoSrednio zainteresowany tym, co dzieje sie wlokalu, nie obserwowal,
chociazby z zewnatrz, podejmowanych tam prac. Obecno$¢ pozwanego na terenie budowy potwierdzit tez w zeznaniu
Swiadek R. G, jak i powdd. Zeznali oni, ze pozwany bywatl na terenie budowy, obserwowat wykonywane prace i nawet
je komentowal. W Swietle powyzszego zdaniem Sadu zasadny jest wniosek, ze pozwany obejmowat wykonane w lokalu
roboty adaptacyjne swoja Swiadomoscia i zgoda, wyrazona wprost w umowie, a co najmniej konkludentnie co do
szerszego zakresu prac.

Kontynuujac rozwazania, nalezy stwierdzié, ze umowa najmu z 06 lipca 2009 nie zawiera jednak uzgodnien co do
rozliczenia ulepszen wprowadzonych przez najemcéw do lokalu. Zapis taki nie zostal w niej zamieszczony. Strony
umowy najmu, przed wykonaniem roboét, nie zawarly tez porozumienia w tym zakresie. Jak potwierdzil material
dowodowy, rozmowy takie w istocie byly prowadzone, juz po wykonaniu robét i rozpoczeciu dzialalno$ci apteki.
Potwierdzil to zar6wno powdd, jak pozwany. Sporna byla miedzy stronami gléwnie kwota, ktérg pozwany mialby
zwr6ci¢ najemcom. Rozmowy powyzsze okazaly sie jednak bezskuteczne i nie doprowadzily do zawarcia czy to ustnego,
czy pisemnego porozumienia.

Za takie porozumienie nie mozna w oparciu o wyniki postepowania dowodowego uzna¢ protokotu z 31 stycznia 2011,
ktory zgodnie z twierdzeniem pozwanego stanowil podsumowanie ustalen w zakresie rozliczen i zakladal, ze beda
one dokonane w formie obnizenia czynszu najmu. Powod nie potwierdzil, ze taki protokot zostat sporzadzony, co
wiecej zaprzeczyl, ze stronom udalo sie doj$¢ do konsensusu co do kwoty robot podlegajacej rozliczeniu. Sad odmowil
powyzszemu dokumentowi wiary jako rzetelnemu dowodowi. Po pierwsze pelnomocnik pozwanego na rozprawie w
dniu 09 lutego 2017 o$§wiadczyl, ze nie posiada oryginalu dokumentu, a zalgczona do akt kopie protokolu poswiadczyt
za zgodno$¢ z oryginalem, dysponujac jednak nie oryginalem, a jedynie dokumentem w formie zeskanowane;j.
Dokument taki w §wietle art. 129 k.p.c. nie mogl wiec zostaé wlaczony w poczet materiatu dowodowego. Strona moze
bowiem zamiast oryginalu przedstawi¢ odpis dokumentu, ale po§wiadczona musi by¢ jego zgodnoé¢ z oryginatem. A
takim oryginalem pelnomocnik nie dysponowal. Po drugie w Swietle o§wiadczenia pelnomocnika oraz pozostaltych
zgromadzonych dowodéw w watpliwo$é nalezy podaé prawdziwosé rzeczonego dokumentu. Na dokumencie tym
znajduje sie podpis pozwanego oraz podpis wskazujacy na A. L.. Nawet nie siegajac po dowod z opinii biegltego
grafologa (art. 254 § 11 § 1" k.p.c.), analiza dokumentéw podpisywanych przez A. L., to jest umowy najmu, projektu
aneksu z 30 listopada 2010 i aneksu z 31 stycznia 2011 w przedmiocie obnizki czynszu oraz rzekomego protokotu z 31
stycznia 2011, prowadzi do wniosku, zZe podpisy na wymienionych dokumentach r6znia sie od podpisu na protokole.
Przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego, o ktdry strony nie wnioskowaly, byloby i tak niemozliwe, skoro Sadowi nie
przedlozono oryginatu tego dokumentu. W $wietle powyzszego dokument protokolu z 31 stycznia 2011 nie stanowil
wiarygodnego dowodu co do istnienia miedzy stronami ustalen w zakresie rozliczenia kosztow adaptacji lokalu.

Twierdzenia pozwanego co do podpisania takiego protokolu sa niewiarygodne réwniez w Swietle pozostalych
dowodow. Powod przyznal w przestuchaniu, ze prowadzone byly rozmowy co do rozliczenia kosztéw remontu,
ale strony nie mogly doj$¢ do porozumienia w zakresie kwoty, jaka zwro6ci¢ mialby pozwany. Potwierdza to m.in.
przedlozony projekt aneksu do umowy, ktéry zaklada rozliczenie poprzez obnizenie stawki czynszu. Podpisali go
wylacznie najemcy, zatem nie zostal zaakceptowany przez pozwanego. Wskazana w nim kwota poniesionych na lokal



nakladow to 67.522 zl. Powdd zeznawal, Ze probowal zawrzeé porozumienie cho¢ do cze$ci poniesionych kosztow i
prowadzi¢ dalsze negocjacje. Sprzeczne z do§wiadczeniem zyciowym byltoby jednak przyjecie, ze ostatecznie najemcy
zgodzili sie na rozliczenie jeszcze nizszej kwoty. A pozwany twierdzil, ze ostatecznie strony ustalily, ze rozliczeniu
podlega tylko kwota 22.925 z} i 3.407 z1 w zakresie remontu kottowni, a ich suma definitywnie zamykata rozliczenia.
Nie jest wiarygodne, ze powdd i jego wspdlniczka zgodzili sie na tak niska kwote do rozliczenia, biorac pod uwage
calkowity koszt remontu, ktory wynosit okolo 160.000 zl.

Dalej nalezy zauwazy¢, ze nielogiczne jest podpisanie — w tym samym dniu co protokél w przedmiocie rozliczen
remontu — aneksu obnizajacego stawke czynszu na okre§lony okres, ale bez wskazania w nim, ze obnizenie wynika
wlaénie z rozliczenia zawartego w protokole. Skoro strony ustalily, ze rozliczenie ma nastapi¢ przez obnizke czynszu
i aneks z 31 stycznia 2011 miat by¢ tego potwierdzeniem, a tak twierdzil pozwany, to dlaczego nie odnotowaly tego
w aneksie poprzez jakiekolwiek odniesienie do protokotu, czy wskazanie przyczyny zawarcia aneksu. W projekcie
przygotowanym w listopadzie 2010 przez najemcow, ktdrego otrzymania pozwany nie kwestionowal, taka przyczyna
byla podana.

Co wiecej, kwestia obnizenia czynszu z powodu rozliczenia kosztéw remontu, nie byla przez pozwanego podnoszona
w postepowaniu przed Sadem Rejonowym dla W.o zaplate czynszu i odszkodowania za bezumowne korzystanie z
lokalu (I C 1167/12), ktore wszczete zostalo z powddztwa pozwanego. O ile powdd — pozwany w sprawie przed Sagdem
Rejonowym, wskazywal na dokonanie nakladow i nieskutecznie przeciwstawial roszczenie zadaniu zaplaty czynszu,
to pozwany ani w przestuchaniu ani w o§wiadczeniach nie wskazywal na te kwestie. Przyznal w przestuchaniu (k. 155
zalaczonych akt), ze obnizka czynszu miala miejsce, ale nie podal, ze wynikala z rozliczenia nakladow. Nawet, jesli
przyczyna obnizenia czynszu nie byta istotna dla rozstrzygniecia tamtego postepowania, to trudno przyjaé, ze pozwany
nie podalby jej jako przyczyny obnizenia czynszu, czy nie wspomnial o niej nawet mimochodem w toku przestuchania.
Brak chociazby zaznaczenia i odniesienia sie przez pozwanego do tej kwestii w postepowaniu o zaplate czynszu rzutuje
w ocenie Sagdu na wiarygodno$¢ twierdzen podnoszonych przez pozwanego i jego przesluchania w niniejszej sprawie.
Aneks z 31 stycznia 2011 nie zostal zdaniem Sadu sporzadzony na skutek porozumienia co do rozliczenia kosztow
remontu. Sad dal wiare, Ze jego przyczyna byla trudna sytuacja finansowa najemcoéw, ktora ostatecznie doprowadzilta
do rozwigzania umowy najmu, a wobec ktorej najemcy podejmowali proby obnizenia stawki czynszu, co poza sezonem
grzewczym mialo dodatkowe uzasadnienie. Gdyby aneks ten zawarty zostal w wykonaniu porozumienia, protokotu w
przedmiocie rozliczen z 31 stycznia 2011, czyli z tego samego dnia, bytoby to zaznaczone w jego tresci.

O zawarciu porozumienia co do rozliczenia kosztow remontu nie $wiadcza tez dokumenty sporzadzone przez
pozwanego, a datowane na 06 lutego 2011 i 12 listopada 2011, w ktérych informuje on najemcéw o sukcesywnym
rozliczeniu kwoty remontu wskutek obnizenia czynszu. S to jednostronne o$§wiadczenia pozwanego, co do ktérych
nie ma dowodu, ze zostaly doreczone powodowi i jego wspdlniczce oraz przez nich zaakceptowane. W §wietle za$ faktu,
ze powod zaprzeczyl, ze otrzymatl takie pisma i ze byly one wynikiem porozumienia, ktbremu rowniez zaprzeczyl, nie
mozna ich uznaé za wiarygodne dowody. Co wiecej rowniez i te pisma, jako zwiagzane z obnizeniem czynszu, pojawilyby
sie zapewne w postepowaniu o jego zaplate, co nie mialo miejsca. Tak naprawde nie mozna ustali¢, kiedy pisma te
zostaly sporzadzone, a w ocenie Sadu sa one jedynie czeScig argumentacji przyjetej przez pozwanego na obrone w
niniejszym sporze.

Podsumowujac, ocena materialu dowodowego prowadzi do wniosku, ze strony nie zawarly porozumienia co do
rozliczenia kosztdw poniesionych na ulepszenie lokalu. W konsekwencji zastosowanie znajdzie 676 k.c. Zgodnie z
brzmieniem tego przepisu wynajmujacy moze zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartoSci
albo zada¢ przywrocenia stanu poprzedniego. Takiego o§wiadczenia pozwany nie zlozyt. Jak wynika z okoliczno$ci
sprawy, powod w dniu 02 lipca 2013 wezwal pozwanego do zlozenia o§wiadczenia czy zatrzymuje dokonane w lokalu
ulepszenia czy tez zada przywrdcenia stanu poprzedniego i wyznaczyl termin do zlozenia o§wiadczenia. Pismo to
zostato wyslane za potwierdzeniem nadania, ktore wlaczone jest w poczet materialu dowodowego. Pozostato jednak
bez odpowiedzi. A skoro tak, wybdér ten przechodzi przy odpowiednim zastosowaniu art. 365 § 3 k.c. na najemce.
Pozwany twierdzil wprawdzie, ze pisma powyzszego nie otrzymal, co w Swietle potwierdzenia jego nadania budzi
watpliwo$¢. Zakladajgc jednak nawet, ze dopiero w momencie uzyskania odpisu pozwu, pozwany dowiedzial sie o



koniecznosci podjecia wyboru w zakresie ulepszen, to w odpowiedzi na pozew nie przedstawit jednoznacznego wyboru.
Os$wiadcezyl, ze cze$¢ dokonanych ulepszen zamierza zatrzymaé, ale czeéci nie, nie precyzujac juz, ktore elementy
mialyby zostaé zwrdcone. Poza tym, w ocenie Sadu, pozwany uzytkujgc lokal i wynajmujac go kolejnym najemcom,
podjal wybdr co do zatrzymania ulepszen. Z jego przestluchania wynika, ze poczatkowo staral sie wynajaé lokal wlaénie
pod apteke. Dopiero gdy to sie nie udalo, zada w postepowaniu sagdowym przywrocenia lokalu do stanu poprzedniego.
Wybor co do zatrzymania ulepszen nie polega jednak na tym, ze wynajmujacy najpierw przez pewien okres bedzie
sprawdzal, czy te zmiany przyniosa mu korzy$¢, a dopiero p6zniej podejmie decyzje i z czeSci z nich zrezygnuje.
Zgadzajac sie zresztg na zakres wprowadzonych do lokalu zmian, ingerujacych w jego materie, pozwany musial zdawaé
sobie sprawe z tego, ze doprowadzenie lokalu do poprzedniego stanu technicznego nie bedzie mozliwe, co potwierdzita
rowniez opinia bieglego. Zmiany te byly korzystne dla pozwanego jako wynajmujacego, gdyz umozliwily mu dalsze
wynajecie lokalu. Obecnie mieéci sie tam sklep z napojami alkoholowymi, wobec czego infrastruktura wykonana na
koszt powodai A. L. jest uzytkowana. Nalezy za$ zauwazy¢, ze odebranie przedmiotu najmu polaczone z korzystaniem z
dokonanych ulepszen moze byé¢ odczytane jako dorozumiana zgoda na zachowanie dla siebie ulepszen [por. komentarz
do art. 676 k.c. (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. K. O., C.H. B. 2017]. Sp6Znione jest wobec tego zadanie
przywrocenia stanu poprzedniego, zgloszone na rozprawie w dniu 06 grudnia 2016 i 09 lutego 2017. W konsekwencji
powyzszego powdd mogl domagac sie zaplaty sumy odpowiadajgcej wartoéci dokonanych ulepszen zatrzymanych
przez pozwanego.

Wedlug art. 676 k.c. zatrzymanie ulepszen nastepuje za zaplatg sumy odpowiadajacej ich wartoSci w chwili zwrotu.
Wartoé¢ te Sad ustalil miedzy innymi przy pomocy dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa.
Nalezy zauwazy¢, ze sam zakres nakladéw poczynionych na najmowany lokal uzytkowy w $wietle zaoferowanego
materialu dowodowego, nie budzil watpliwoéci. Powdd przedlozyl obszerna dokumentacje zdjeciowa, ktéra obrazuje
stan lokalu przed remontem, w jego trakcie i po jego zakonczeniu. Wraz ze szczegdtowa dokumentacja projektowa,
ktora zawiera opis prac budowlanych i montazu instalacji, a takze przedlozonymi fakturami za wykonane roboty
budowlane, dokumentacja zdjeciowa pozwala na weryfikacje twierdzen powoda co do zakresu przeprowadzonych
robo6t. Wbrew twierdzeniom pozwanego, biegly, posiadajacy wiadomosci specjalne, byl wiec w stanie dokonaé ustalen
co do wykonanych prac na podstawie zgromadzonego materialu bez konieczno$ci ogledzin, mimo ze dokonanie
ogledzin objete bylo zaleceniem Sadu. Wszystkie zgromadzone dowody powolane na okoliczno$¢ zakresu robdt
sa bowiem kompatybilne i daja szczegélowy obraz tych robét. Swiadkowie R. G., P. M. i M. B. zeznawali, ze
wykonane w lokalu przy ul. (...) prace byly kompleksowe. Od robét rozbiérkowych, przez stawianie nowych $cian,
kladzenie tynkow, montaz instalacji wodno-kanalizacyjnej, elektrycznej i alarmowej z systemem monitoringu. Na
zalaczonej dokumentacji fotograficznej widaé etapy tychze prac. Roboty, ktorych wykonanie potwierdzili w zeznaniu
Swiadkowie, sa rowniez zbiezne z przedlozona dokumentacja projektowa, ktora zakladala wlasnie roboty budowlane,
jak takze roboty instalacyjne i w zakresie elektrycznym i wodno-kanalizacyjnym. Co do iloSci zuzytych materiatow,
biegly dysponowal dokumentacja projektows, rzutami budynku, ktére jak potwierdzit w ustnej opinii pozwalaly
na dokonanie pomiaréw i obliczen. Obliczenia te odpowiadaly tez przedstawionym przez powoda fakturom VAT
za zakup materialéw i uslug. Material sprawy pozwalal wiec na dokladne okreSlenie zakresu roboét, czego biegly
dokonal w opinii. Pozwany zarzucal, ze cze$¢ przedlozonych faktur wystawiona zostala juz po zakonczeniu robot.
Sama czynnoé¢ fakturowania jest jednak wtérna wobec wykonania roboét i stuzy rozliczeniu kosztow. W $wietle
przedlozonej dokumentacji i zeznan $wiadkéw, nie budzi za$ watpliwoéci fakt, ze roboty byly wykonane. Wobec
powyzszego ustalajac zakres ulepszen Sad oparl sie na opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa i pozostalych,
a przywolanych wyzej dowodach.

Nie budzi watpliwosci, ze cze$¢ zastrzezen zlozonych do pisemnej opinii bieglego byla stuszna. W $wietle przepisu art.
676 k.c. powinien on bowiem oceni¢ warto$c¢ ulepszen na moment wydania lokalu, to jest na dzien 09 listopada 2012,
kiedy to A. L. zdala klucze do lokalu i pozwany uzyskal do niego dostep. Tymczasem biegly ocenil warto$é¢ ulepszen
wedhug cen aktualnych. Zdaniem Sadu niecelowe byloby jednak kontynuowanie postepowania i dopuszczenie dowodu
z uzupelniajacej opinii bieglego. Sprzeciwia sie to ekonomice procesowej, jako ze naraziloby strony na niepotrzebne
koszty i przedluzylo czas trwania postepowania. Jak wskazal w uzupelniajacej opinii biegly, niezbedne byloby
bowiem nabycie archiwalnego cennika materialow i ustug budowlanych. Przede wszystkim jednak, pisemna opinia w



kontek$cie ustnej opinii uzupelniajacej i przy uwzglednieniu do$wiadczenia zyciowego i praktyki orzeczniczej, pozwala
na ustalenie warto$ci ulepszen na moment oddania lokalu pozwanemu. W ustnej opinii biegly wskazal bowiem, ze
réznice pomiedzy cenami obowigzujacymi w IV kwartale 2012 a cenami obowigzujacymi obecnie sg niewielkie, to
jest wielkoS$ci rzedu 3-4%. Urealnienie cen na przelomie okolo 4 lat, bo tyle minelo od momentu wydania lokalu do
sporzadzenia opinii, mozliwe jest wiec bez koniecznoSci siegania po cenniki z 2012 roku, a przy pomocy prostego
procentowego obliczenia i pomniejszenia wartoSci ustalonej przez bieglego. To samo dotyczy kwestii amortyzacji
dokonanych w lokalu roboét. Rozliczeniu zgodnie z art. 676 k.c. podlega suma odpowiadajaca wartoéci ulepszen w
chwili zwrotu. Biegly tymczasem ocenil warto$¢é ulepszenn na moment zakonczenia rob6t remontowych, to jest 2010.
Stusznie wiec podnoszone bylo, ze nie uwzglednil amortyzacji robot. Jednakze jak biegly uzupelil w opinii ustnej,
okres miedzy oddaniem prac remontowych a wydaniem lokalu, to jest dwa lata, byl na tyle krotki, ze nie wplynatl
istotnie na zuzycie techniczne lokalu. W okresie dwoch lat nie jest bowiem mozliwa istotna degradacja materialu.
Pozwany zarzucal tu, ze lokal przez pewien okres byl nieuzytkowany z winy powoda. Jednakze co podkreslil biegly,
sam fakt nieuzytkowania lokalu — w tak krotkim okresie jak w niniejszej sprawie — nie ma wiekszego znaczenia dla
jego stanu technicznego. Co wiecej uzytkowanie moze wlasnie powodowaé szybsze zuzycie niektérych elementow, co
w konsekwencji rownowazy og6lny stopien zuzycia nieuzytkowanego obiektu. Nalezy jednak podkreéli¢, ze nie mamy
tu do czynienia z obiektem, ktory zostat opuszczony, zaniedbany i ktory ulega dewastacji. Tym bardziej, ze mowa jest
o niewiele ponad dwdch latach miedzy styczniem 2010 a listopadem 2012, w czasie ktérych co najmniej do polowy
2012 apteka prowadzila swoja dzialalno$é. Wypowiedzenie umowy najmu nastapito we wrze$niu 2012, a w listopadzie
2012 lokal zostal wydany. A istotny dla ustalenia wartoS$ci ulepszen jest wlaénie moment wydania przedmiotu najmu.
Nie ma wiec znaczenia zarzut pozwanego, ze lokal byl nieuzytkowany w p6zniejszym czasie, gdyz dotyczy to okresu
po wydaniu lokalu. Jak zreszta wynika z przestuchania pozwanego, wynajal on lokal pod dziatlalno$¢ sklepu, a
zatem nawet po wydaniu, jedynie przez niewielki okres pozostawal on nieuzytkowany. Dlatego tez wystarczajace jest
przyjecie amortyzacji w granicach kilku procent, na co wskazywal w ustnej opinii biegly. Dopuszczenie dowodu z opinii
uzupekhiajgcej, czy z opinii innego bieglego, jedynie przedtuzyloby czas trwania postepowania. W §wietle powyzszego
Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego i poczynil ustalenia co do wartoéci ulepszen, w
ten sposdb, ze oszacowang przez bieglego warto$¢ pomniejszyt o 10%, to jest 5% z uwagi na roznice cen i 5% z uwagi
na stopien zuzycia technicznego robot.

Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, ze w niniejszej sprawie zasadne bylo zdaniem Sadu ustalenie wartosci
dokonanych nakladéw, metoda kosztorysowa, a nie poprzez ustalenie wzrostu wartoéci rzeczy, na ktéra naklady
zostaly poczynione. OczywiScie co do zasady nie nalezy automatycznie utozsamiaé ulepszen z kwota wydatkéw
przeznaczonych na ich dokonanie. Spér miedzy stronami dotyczyl jednak lokalu uzytkowego, ktéry stanowil tzw.
»~dobudowke”, byl czeScia nieruchomosci. Dokonane naklady nalezalo wiec odnie$¢ wylacznie do lokalu uzytkowego, a
nie do calej nieruchomos$ci. Biorac za$ pod uwage kompleksowo$¢ tych naktadow, ktore mialy za przedmiot wylacznie
obszar lokalu uzytkowego, wlaéciwe jest ocenienie ich wartoéci wlaénie poprzez ustalenie kosztéw ich dokonania.
Sad przyjal przy tym warto$c robdt przy zalozeniu stawek minimalnych. Jak zauwazyl biegly, stawki te najbardziej
odpowiadaja rzeczywistym kosztom poniesionym na remont lokalu. Tak ustalona kwota wyniosta 159.086,43 zl
brutto. Jak Sad wskazal pomniejszyl ja 0 10%, co daje 143.177,78 zl brutto.

Pow6d mogt domagaé sie polowy wartodci ustalonej w powyzszy sposéb sumy odpowiadajgcej ulepszeniom
przedmiotu najmu. Naklady na lokal zostaly bowiem poniesione przez powoda oraz A. L., wsp6lnikow spolki cywilne;j.
Jak wynika z materiatu dowodowego, wobec wypowiedzenia przez wspolnikéw udzialéw, spdlka cywilna (...) zostala
rozwigzana. Od chwili rozwigzania sp6lki stosuje sie zas do wspo6lnego majatku wspolnikéw przepisy o wspotwlasnosci
w czeSciach utamkowych (art. 875 § 1k.c.). Wprawdzie sam podzial majgtku uzalezniony jest od zaplaty dtugow spoiki,
ale nie dotyczy to juz Sciagniecia wierzytelnoSci. Nie ma przeszkody, by nawet przed podzialem wspo6lnego majatku,
wspoélnik dochodzil od dtuznika tego majatku wierzytelno$ci na swoja rzecz i w czeSci odpowiadajacej swojemu
udzialowi. O ile chodzi o wierzytelno$¢ samodzielng, a §wiadczenie dluznika ma charakter podzielny (wyrok Sadu
Najwyzszego z 05 stycznia 2005, sygn. Akt II CK 351/04, (...) Legalis numer 242617). W niniejszej sprawie mamy
za$ do czynienia ze Swiadczeniem pienieznym, ktore jest podzielne (art. 379 § 1 k.c.). Powdd moze wiec domagac sie



polowy powyzszej wierzytelnoSci, zgodnie z udzialem w spdlce. Niezasadny byl zatem zarzut braku legitymacji czynnej
powoda w dochodzeniu wierzytelnosci.

Podsumowujac nalezno$é przypadajaca powodowi z tytulu zaplaty sumy odpowiadajacej warto$ci dokonanych
ulepszen w chwili zwrotu przedmiotu najmu wynosi 71.588,89 zl, to jest potowe z kwoty 143.177,78 zl. Dlatego tez
w punkcie I. sentencji wyroku Sad zasadzil od pozwanego J. L. na rzecz powoda W. S. (1) kwote 71.588,89 zl wraz z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od 27 grudnia 2013 do dnia zaplaty, a oddalil dalej idace powo6dztwo.

Orzeczenie o odsetkach Sad wydal na podstawie art. 481 § 1 k.c. Wprawdzie pismem z 02 lipca 2013 powod wezwal
pozwanego do zlozenia o§wiadczenia co do kwestii zatrzymania dokonanych ulepszen. Pismo to zostalo wyslane za
potwierdzeniem nadania, nie wiadomo jednak w jakiej dacie pozwany je odebral. Uwzgledniajac wiec twierdzenia
pozwanego, ze o takim zadaniu dowiedzial sie dopiero z odpisu pozwu, Sad zasadzil odsetki od momentu zlozenia
odpowiedzi na pozew, to jest 27 grudnia 2013. Od tej chwili pozwany miatl mozliwo$¢ zajecia stanowiska i spelnienia
$wiadczenia.

Orzeczenie o kosztach Sad wydat na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. Powdd wygral sprawe w 88%, ponoszac koszty
oplaty od pozwu w kwocie 4.058 zl, koszty zastepstwa procesowego w kwocie 3.600 zt i oplaty od pelnomocnictwa w
kwocie 17 zl oraz zaliczki na wynagrodzenie biegtego w kwocie 2.461,69 z} i zaliczki na zwrot kosztow podrézy swiadka
w kwocie 250 zl, lacznie 10.386,69 zl. Pozwany powinien wiec zwr6ci¢ powodowi 9.140,28 zt. Z kolei pozwany poniost
koszty zastepstwa procesowego i oplaty od pelnomocnictwa w lacznej kwocie 3.617 zl, wygrywajac sprawe w 12%.
Powdd powinien wiec zwrocié mu 434.04 zt. Z wzajemnego rozliczenia kosztow, pozwany winien zwroci¢ powodowi
8.706,24 71, ktbra to kwote Sad zasadzil w punkcie III. sentencji wyroku. Stawki kosztow zastepstwa procesowego Sad
ustalil na podstawie na podstawie § 6 pkt. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013 roku, poz. 490).



