Sygnatura akt IX GC 464/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 11 lipca 2014 roku

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

Protokolant: p.o. stazysty D. C.

po rozpoznaniu w dniu 3 lipca 2014 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia sp6tki komandytowej w P.
przeciwko P. K.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego na rzecz powddki kwote 51.071,19 z} (pietdziesiat jednej tysiecy siedemdziesiat jeden zlotych
i dziewietna$cie groszy) z odsetkami ustawowymi od dnia 29 marca 2013 r. do dnia zaplaty;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. zasadza od pozwanego na rzecz powddki kwote 3.781,14 zt (trzy tysiace siedemset osiemdziesiat jeden zlotych i
czternaScie groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

del. do SO SSR Piotr Marciniak

UZASADNIENIE

Pozwem (k. 65-69, k. 61, k. 20-60) wniesionym w dniu 29 marca 2013 r. powodka (...) Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoécig Sp. k. z siedziba w P. wniosla o zasadzenie od P. K. prowadzacego dzialalnosé gospodarcza pod
firma (...) z siedzibg w P. kwoty 76.150,43 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia powddztwa do
dnia zaplaty oraz obcigzenie pozwanego kosztami procesu oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz kwoty 17 zl tytutem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze strony zawarly w dniu 25 pazdziernika 2011 r. umowe najmu lokalu
dwukondygnacyjnego o pow. 395,4 m2 mieszczacego sie w P., przy ulicy (...), ktéra zostala wypowiedziana przez
powoda w dniu 2 sierpnia 2012 r. ze skutkiem natychmiastowym. Zgodnie z § 6 ust. 4 umowy, pozwany po zakonczeniu
najmu mial zwré6ci¢ powodowi przedmiot najmu w stanie pierwotnym, jaki zostal mu wydany w chwili obejmowania
lokalu w najem. Z uwagi na to, ze pozwany nie wywigzal sie z cigzacego na nim obowigzku przywrécenia lokalu do
stanu pierwotnego, powod zamdwil wykonanie operatu szacunkowego kosztéw doprowadzenia lokalu do stanu z przed
zawarcia umowy i kosztorys taki zostal sporzadzony przez J. W. w dniu 25 wrze$nia 2012 r. Wnoszacy pozew wskazal,
ze jak wynika z powyzszego operatu koszty przywrdcenia stanu pierwotnego lokalu oszacowano na kwote 107.575,68 7
i koszty takie zostaly przez powoda poniesione, a prace przywracajace stan pierwotny zostaly wykonane w wiekszoSci.
Powod wskazal przy tym, ze dochodzi jedynie kwoty 76.150,43 zl, gdyz na poczet przywrocenia do stanu poprzedniego
lokalu zaliczyl kaucje w wysoko$ci 31.425,25 zl, jaka pozwany wplacil przy podpisywaniu umowy najmu z dnia 25
pazdziernika 2011 r. Jednocze$nie powo6d zaznaczyl, ze zaréwno w chwili przekazywania lokalu pozwanemu, jak i po



wypowiedzeniu umowy najmu sporzadzone zostaly protokoly zdawczo —odbiorcze opisujace stan lokalu, z ktérych
tre$ci wynika stan w jakim lokal zostal wydany, jak i ten, ktory jaki powod zastal po zakonficzeniu umowy.

Whnoszacy pozew podkreslil, ze pozwany byl zobowigzany, zgodnie z § 6 ust. 4 umowy najmu przywrdcic stan pierwotny
lokalu, do czego doprowadzil ostatecznie powod ponoszac w zwigzku z tym okre$lone koszty w wysokosci 76.150,43
z}, ktorych dochodzi w niniejszym procesie.

W pi$mie datowanym na 15 kwietnia 2013 r. , stanowigcym uzupelnienie pozwu, pow6d wskazal, ze aktualnie tytutem
przywrdcenia lokalu do stanu poprzedniego poniost tacznie 85.863,94 zl, nie wykonal catosci prac wskazanych w opinii
J. W., do wykonania pozostaly mu prace na ponad 22.000 z} (k. 66-67).

W odpowiedzi na pozew (k. 141-144) pozwany wniost o oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie od powoda
na swoja rzecz zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.
Pozwany przyznal fakt zawarcia i wypowiedzenia umowy najmu lokalu, jednak zaprzeczyl, by stan lokalu w chwili
jego wydania powodowi po zakonczeniu stosunku najmu wymagal wskazanych przez powoda nakladow w celu
przywrdcenia jego stanu z chwili wydania pozwanemu.

Pozwany przytoczyl, ze w samej umowie strony rozréznily kwestie poniesionych nakladéw na lokal (§ 6 ust.
3) oraz aranzacji wnetrza (§ 6 ust.q). Naklady stawaly sie wlasnoscia powoda z chwila zakonczenia najmu, a
najemcy przyshugiwalo prawo demontazu rzeczy ruchomych. Jednocze$nie w § 6 ust. 4 umowy zastrzezono,
ze powod po zaakceptowaniu projektu aranzacji wnetrz wyraza zgode na adaptacje i modernizacje przedmiotu
najmu, obowigzkiem pozwanego jest natomiast przywrdcenie lokalu do stanu pierwotnego, co wskazuje, ze strony
postanowily obowigzkiem przywrbcenia stanu poprzedniego objac tylko takie zmiany w lokalu, ktoére nie stanowily
nakladéw. Pozwany podniosl, ze inna interpretacja umowy prowadzitaby do sprzecznosci jej postanowien, gdyz
pozwany mialby obowigzek przywracania stanu poprzedniego lokalu ,zabierajac” naklady, ktore staly sie wlasno$cia
powoda. Zdaniem pozwanego, z tego powodu zadanie jest nieuzasadnione, skoro powdd probuje obciazy¢ go kosztami
usuniecia nakladéw, ktore staly sie wlasno$cia wynajmujacego.

Ponadto pozwany podkreslil, Ze to na najemcy zgodnie ze spornym zapisem umowy ciazyt obowiazek ewentualnego
przywrocenia lokalu do stanu pierwotnego i dopiero po jego niewykonaniu powdd miat by¢ uprawniony do
dokonania tego na koszt pozwanego. Podniesiono, ze pozwany uniemozliwil najemcy jakikolwiek dostep do lokalu
po wypowiedzeniu umowy, samowolnie wymieniajac zamki. Pow6d uniemozliwil pozwanemu demontaz rzeczy
ruchomych z lokalu oraz przywrdcenie jego stanu pierwotnego.

Niezaleznie od powyzszego, pozwany zakwestionowal rowniez wysoko$é, zakres oraz warto$¢é rzekomych koniecznych
kosztow przywrocenia lokalu do stanu pierwotnego. Podniesiono, ze z treéci zalgczonych do pozwu dokumentéw nie
wynika, aby dotyczyly one remontu najmowanego lokalu, a ponadto powdd opiera sie na szacunkach i wycenach prac,
nie kwotach rzeczywiscie poniesionych.

Pozwany zakwestionowal rowniez okoliczno$é, ze konieczne byly jakiekolwiek prace zwiazane ze stanem technicznym
podloég. Przytoczono, ze przedstawiciel powoda, na wskazane uwagi w tym zakresie, wykre§lila z protokotu odbioru
lokalu zapis dotyczacy podlog.

Pismem z dnia 17 czerwca 2013 r. (k. 184 i n.) powdd podtrzymat swoje dotychczasowe stanowisko i wskazal, ze
zgodnie z zapisem § 6 ust. 4 umowy pozwany mial obowigzek w ciagu 21 dni po rozwigzaniu umowy najmu przywrocié
lokal do stanu pierwotnego. Jednoczesnie powdd przyznal, ze wyrazil zgode na adaptacje i modernizacje lokalu, z
zastrzezeniem jednak obowigzku przywroécenia lokalu do stanu pierwotnego.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powod jest wladcicielem lokalu uzytkowego dwukondygnacyjnego polozonego w P. przy ulicy (...), dla ktbérego
Sad Rejonowy w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). W przedmiotowym lokalu przed dniem 25



pazdziernika 2011 r. powdd organizowal wlasne szkolenia, hale wykorzystywal jako wystawiennicza, lokal wyposazony
byl w zaplecze gastronomiczne (bar w piwnicy) oraz cze$¢ szkoleniowo- ekspozycyjna na parterze. Standard
wyposazenia lokalu byl wysoki.

bezsporne; nadto dowod: zeznania swiadka E. N. (k. 233),

W dniu 25 pazdziernika 2011 r. strony niniejszego postepowania zawarty umowe najmu lokalu uzytkowego, na mocy
ktorej wynajmujacy (powo6d) oddal w najem najemcy (pozwanemu) lokal uzytkowy dwukondygnacyjny o powierzchni

uzytkowej 395,4 m” skladajacy sie z piwnicy i parteru, a polozony w P., przy ulicy (...). Umowa zawarta zostala na czas
oznaczony do dnia 31 grudnia 2012 r. Lokal wynajety zostat wraz z wyposazeniem opisanym w protokole zdawczo —
odbiorczym, stanowigcym integralna cze$¢ umowy, okreslajacym stan i ilo$¢ elementéw wyposazenia technicznego,
mebli a takze stan licznikdéw, sporzadzonym w momencie wydania lokalu najemcy. Jednoczeénie przewidziano, ze
protokol zdawczo — odbiorczy zostanie sporzadzony ponadto ostatniego dnia najmu o godzinie ustalonej pomiedzy
stronami.

Ustalajac spos6b korzystania z przedmiotu najmu strony uzgodnily, ze najemca bedzie wykorzystywal lokal do
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej: piwnica — lokal gastronomiczny, parter — galeria muzyczna. Wynajmujacy
ponadto wyrazil zgode, po uprzednim uzgodnieniu kwestii technicznych , na zainstalowanie w lokalu na koszt najemcy
stacji telefonicznych, laczy teleinformatycznych, pozostajacych wlasnoScia najemcy w czasie trwania umowy bez
zwrotu nakladow w przypadku rozwigzania umowy najmu lub jej wygaséniecia. Przewidziano tez m.in., ze wynajmujacy
moze rozwigza¢ umowe bez zachowania termindéw wypowiedzenia, jezeli najemca zalega z naleznym czynszem za dwa
pelne okresy platno$ci i pomimo pisemnego wezwania do zaplaty nalezno$c¢ nie zostala uregulowana.

W § 5 postanowiono, ze w dniu podpisania umowy najemca wplaci na rachunek bankowy wynajmujacego kaucje w
wysoko$ci 36.000 z} celem zabezpieczenia platnoéci czynszu i innych Swiadczen oraz zwrotu kosztéw za ewentualne
szkody powstale w przedmiocie najmu, nie spowodowane zwyklym jego uzywaniem. Kwota kaucji miala by¢
oprocentowana od dnia wplaty, przez caly okres trwania zawartej umowy najmu.

Wynajmujacy zobowiazal sie przekazaé najemcy przedmiot najmu, a najemca do jego przejecia do dnia nastepujacego
po podpisaniu umowy, w oparciu o protokét zdawezo — odbiorezy podpisany przez obie strony. Ustalono réwniez, ze
po rozwigzaniu umowy najemca zobowiazuje sie przekaza¢ wynajmujacemu lokal w stanie niepogorszonym ponad
normalne zuzycie wynikajace z eksploatacji (§ 6 ust.1). Strony przewidzialy w § 6 ust. 3, ze naklady poczynione
w lokalu przez najemce w czasie trwania najmu z chwilg jego zakoniczenia przechodza na rzecz wynajmujacego, a
najemca zrzeka sie wszelkich roszczen wobec wynajmujacego z tytulu poczynionych nakladéw. Najemca ma prawo do
demontazu rzeczy ruchomych stanowiacych jego wlasno$c.

Powodowi zalezalo by po zakonczeniu nawiazanego stosunku najmu lokal powrécil do stanu poprzedniego, dlatego
od tej okolicznoéci w ogoble uzaleznial zawarcie z pozwanym spornej umowy. Majac wiedze, ze w czasie trwania umowy
nieruchomo$¢ wykorzystywana bedzie na prowadzenie dzialalnoéci klubowej, strony w § 6 ust. 4 umowy uzgodnily,
Ze wynajmujacy, po uprzednim zaakceptowaniu projektu aranzacji wnetrza (stanowiacym zalgcznik nr 3 do umowy)
wyraza zgode na adaptacje i modernizacje przedmiotu najmu do potrzeb prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej
najemcy. Jednocze$nie najemca, w terminie 21 dni po rozwigzaniu umowy, zobowiazal sie do przywrocenia stanu
pierwotnego lokalu zgodnie z zalacznikiem nr 2 do umowy oraz protokotem zdawczo — odbiorczym z dnia przekazania
lokalu najemcy. Strony ustalily rowniez, ze w sytuacji gdy najemca nie wywiaze sie z powyzszego zobowigzania,
to wynajmujacy uprawniony jest do przywroécenia lokalu do stanu pierwotnego na koszt najemcy. Woéwczas
najemca mial zwroécié wynajmujgecemu poniesione, w zwiqzku z przywroceniem lokalu do stanu
poprzedniego, koszty na ten cel wydatkowane.

Pozwany przy podpisywaniu umowy mial Swiadomosé¢, ze wola i celem powoda bylo odzyskanie lokalu po zakonczeniu
stosunku najmu w stanie pierwotnym. Pow6d w celu udokumentowania stanu lokalu sprzed zawarcia umowy wykonat
szczegdlowa dokumentacje fotograficzna. Strony zgodzily sie co do tego, ze w sytuacji gdyby pozwany



nie przywrocil pierwotnego stanu lokalu w umoéwionym terminie, zrobi to powod, ktory najpierw
poniesie koszty remontu, a nastepnie zwroci sie o ich zwrot od najemcy w wysokosci faktycznie
uiszczonej. Tre$¢ umowy przed jej podpisaniem byla negocjowana przez strony, ktére wymienialy sie kolejnymi jej
wersjami.

dowéd: umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 25 pazdziernika 2011 r. (k. 17-21) wraz z zalgcznikami nr 2 (k. 188-
189) i nr 3 (k. 190-191) , zeznania $wiadka E. N. (k. 233- 234), dokumentacja fotograficzna w tresci opinii z dnia 25
wrze$nia 2012 r. (k. ), zeznania Swiadka M. M. (1) (k. 238), zeznania $wiadka R. B. (k. 250)

Protokol zdawczo-odbiorezy przekazania lokalu dwukondygnacyjnego potozonego w P. pry ul. (...) strony podpisaly
w dniu 2 listopada 2011 r., przy czym w czynnoSci za powoda brala udzial E. N.. W protokole spisano stan licznikow
pradu oraz wyposazenie lokalu z rozbiciem na poszczegblne pomieszczenia piwnicy (wec meskie, we damskie, korytarz
przy wc, bar, wentylatorownia, sala baru, szatnia, klataka schodowa, wc przy kotlowni) oraz parteru (wc parter,
sala). Wyliczono ilo§¢ umywalek z armaturg, muszli z sedesem, pojemnikéw na: papier, mydto, reczniki, kinkietow,
lamp wiszacych, lamp sufitowych, klimatyzatoréw, reflektor6w, umeblowania, hokeréw, wyposazenia baru, szatni,
wentylatorowni. Wskazano przy tym, ze umeblowanie baru i klatka schodowa oraz wyposazenie sali parteru istnieja
w stanie wedtug zdjeé¢. W protokole zaznaczono réwniez, ze sala na parterze wyposazona byla w $ciany mobilne oraz
wykladzine dywanowa.

W uwagach do protokotlu zdawczo-odbiorczego strony zaznaczyly, odno$nie podlogi w piwnicy, ze posiada uniesiony
parkiet w dwoch miejscach, co odzwierciedlaja sporzadzone zdjecia, a po usunieciu wykladziny podloga byla lepka/
klejaca. Drewniana podloga w piwnicy byla zniszczona, drewniane elementy odchodzily, co okazalo sie po zdjeciu
przykrywajacej ja dotychczas wyktadziny. Pozwany po przejeciu lokalu uzupehit elementy podlogi i doczyscil cala jej
powierzchnie od kleju wykladzinowego (odSwiezyt drewniana podtoge).

W protokole zauwazono tez, ze dwa mlynki od we byly uszkodzone, brakowalo pompy od cyrkulacji nagrzewnicy, jak
i nagrzewnicy do wentylacji mechanicznej, a brakujace elementy mialy zosta¢ uzupelione, uszkodzone natomiast
wymienione na nowe do dnia 7 listopada 2011 r. Stwierdzono lekkie uszkodzenie, odklejenie okleiny baru, pekniecie
i odklejenie plytek w lazience meskiej w piwnicy, uszkodzenie parapetdow i drzwi z sali glownej na klatke schodowa.

dowod: protokédt zdawezo-odbiorezy lokalu z dnia 2 listopada 2011 r. (k. 50-52) , zeznania P. R. (k. 237), zeznania
swiadka R. B. (k. 250), zeznania pozwanego (k. 253)

Przy zawarciu umowy strony wspdlnie dodatkowo ustalily, ze cze$é wystroju i wyposazenia spornego lokalu zostanie
zdemontowana i przechowana w magazynach powoda na czas trwania najmu.

dowdd: zeznania $wiad ka E. N. (k. 234), zeznania S$wiadka R. B. (k. 250)

Pozwany nie regulowal w terminie cigzacych na nim zobowiazan z tytulu czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych.
W dniu 2 sierpnia 2012 r. pow6d wypowiedzial pozwanemu umowe najmu zawarta w dniu 25 pazdziernika 2011 r.,
w trybie natychmiastowym, ze skutkiem na dzieh nastepny od daty otrzymania pisma, w zwigzku z wezwaniem z
dnia 22 czerwca 2012 r. oraz brakiem wplaty kwot naleznego czynszu i oplat eksploatacyjnych. Jednocze$nie powod
wezwal najemce do przekazania lokalu oraz zwrotu kluczy w terminie jednego dnia od daty otrzymania pisma. Umowa
najmu ulegla rozwigzaniu w dniu 6 sierpnia 2012 r., dwa dni p6Zniej powod zinwentaryzowal stan lokalu, ktéry zostal
opuszczony przez najemce, dokumentujac go za pomoca sporzadzonych fotografii.

W dniu 28 sierpnia 2012 r. sporzadzono protokét zamkniecia lokalu, w ktérego podpisaniu brali udzial: E. L. i T. B.
ze strony powoda i przedstawiciele pozwanego, w tym M. M. (1). E. L. poczatkowo zamie$cila w protokole zapis, ze
podlogi znajduja sie w bardzo zlym stanie albo ze sa bardzo zuzyte. Zapis ten jednak zostal usuniety, co zaparafowano,
gdyz uczestniczacy w odbiorze przedstawiciele pozwanego podnosili, iz stan podég byl zly juz przy zawieraniu umowy.
W okresie od dnia 29 sierpnia do dnia 31 sierpnia 2012 r. pozwany wywozil z lokalu swoje przedmioty, wszystkie
ruchomosci nalezace do pozwanego, jak i 0sob trzecich zostaly z lokalu usuniete.



dowédd: wypowiedzenie umowy najmu z dnia 25 pazdziernika 2012 r. (k. 22) , zeznania $wiadka E. L. (k. 235- 236),
zeznania Swiadka E. N. (k. 234), zeznania $wiadka M. M. (1) (k. 240), zeznania $wiadka K. N. (k. 240)

Pozwany nie przywrocil stanu pierwotnego lokalu sprzed zawarcia umowy najmu. W lokalu pozostala aranzacja wnetrz
i pomieszczen dokonana na cele prowadzonej przez niego dzialalnosci klubowej. Szyby okien byly powybijane, a
okna zasloniete lekka zabudowa. W lokalu pozostaly $cianki dzialowe postawione przez pozwanego. Pozwany po
wypowiedzeniu umowy najmu nie kontaktowal sie z powodem w celu dokonania uzgodnien co do przywrdcenia stanu
pierwotnego lokalu.

dowdd: zeznania $wiadka E. N. (k. 234), zeznania $wiadka E. L. (k. 235) , zeznania Swiadka P. R. (k. 237), zeznania
swiadka M. M. (1) (k. 239), zeznania pozwanego (k. 254)

Po rozwigzaniu stosunku najmu powdd zlecil wykonanie opinii technicznej, majacej na celu okreélenie aktualnego
stanu nieruchomosci lokalowej oraz kosztéw doprowadzenia do stanu przed zawarciem umowy najmu lokalu
polozonego w P. przy ulicy (...). Opinie sporzadzil w dniu 25 wrzeénia 2012 r. rzeczoznawca mgr inz. J. W., po
dokonaniu wizji lokalnej i na podstawie dokumentacji fotograficznej prezentujacej stan aktualny i wcze$niejszy
lokalu. W opinii zawarto zestawienie niezbednych prac do wykonania w celu przywrdcenia lokalu do stanu
pierwotnego, ustalone w wyniku poréwnania stanu lokalu przed rozpoczeciem umowy najmu, a aktualnym stanem
na dzien sporzadzenia opinii. W wyliczeniu prac tych ujeto: zdemontowanie calkowitej zabudowy okien parteru,
wymiane uszkodzonego i powybijanego oszklenia okien parteru, zdemontowanie calkowitej zabudowy $ciany i drzwi
parteru oraz wyprawienie uszkodzen — $ciana pomiedzy galeria i wiatrolapem, renowacje posadzki betonowej,
skompletowanie zdemontowanych instalacji wentylacji mechanicznej, demontaz Scianek dzialowych wejscia na
poziom parteru od strony podwoérza, demontaz wezla sanitarnego na poziomie parteru i odtworzenie stanu
pierwotnego ze Scianka szklang, odbudowe i montaz magazynu krzesel, renowacje stopni klatki schodowej do
piwnicy, odnowienie dekoracji baru w piwnicy + wec, wymiane uszkodzonej miski ustepowej w piwnicy, uzupelnienie
zdekompletowanej konstrukeji stalowej na parterze, odmalowanie pomieszczen parteru i w piwnicy, odtworzenie
instalacji elektrycznej w calo$ci lokalu, odbudowe $cian przesuwnych (ekspozycyjnych), montaz starego agregatu
przepompowni §ciekéw, montaz Scianek dzialowych w piwnicy.

W oparciu o szacunkowa kalkulacje prac naprawczych rzeczoznawca ustalil, ze przewidywany koszt doprowadzenia
lokalu powoda do stanu sprzed zawarcia umowy najmu wynosi 87.459,90 zl netto, co stanowi kwote brutto 107.575,65
zk.

dowdd: opinia techniczna z dnia 25 wrze$nia 2012 1.

Pismem z dnia 16 listopada 2012 r., doreczonym pozwanemu w dniu 20 listopada 2012 r. pow6d wezwal P. K. do
zaplaty kwoty 76.150,43 zt jako réznicy pomiedzy kosztami brutto przywrocenia wynajmowanego lokalu do stanu
pierwotnego, w tym odszkodowania wg wyceny — 107575,65 zl, a zgromadzona kaucja wraz z odsetkami w kwocie
31.425,25 zl, w terminie siedmiu dni od otrzymania wezwania.

dowod: wezwanie do zaplaty (k. 59) wraz z potwierdzeniem odbioru (k. 60).

Powod przystapil do wykonania prac przywracajacych stan pierwotny lokalu sprzed zawarcia umowy najmu i z tego
tytulu ponidst tgcznie koszt 85.863,94 zl. Powdd przeprowadzil wiekszosé prac koniecznych do przywrocenia stanu
lokalu wskazanych w opinii technicznej, do dnia zlozenia pozwu, nie wykonat jedynie prac polegajacych na: montazu
przegrody szklanej, montazu $cianek dzialowych w piwnicy, naprawie konstrukeji stalowej do planszy ekspozycyjnej
oraz plansz ekspozycyjnych, montazu zabudowy magazynu krzesel, odtworzeniu zasadniczych dekoracji pierwotnych,
ktorych szacunkowy koszt wynosi lacznie ponad 22.000 zt. Dotad przeprowadzone prace remontowe powdd wykonat
w wiekszoSci przy pomocy wlasnych pracownikéw, ponoszac koszty materialéw i niektérych ustug, na ktérych zakup
wystawiono faktury: (...)/12/899/2 na kwote 519,2 zk; (...) na kwote 30 zl; FS-2565/12/12 na kwote 1236,08 zl;
VAT 15/12 na kwote 7220,1 z}; VAT 14/12 na kwote 11039,25 z}; 20/12 na kwote (...),1 zk; (...) na kwote 177,12 zk;



FS-2893/12/12 na kwote (...),7 zk; 5/11/2012 na kwote 900 z}; (...) na kwote (...),7 zk; VAT 20/12 na kwote 11136,42
zh; (...) na kwote 1014,75 zl; 04/12/2012 na kwote 2049,6 zl; FV- (...) na kwote 922,5 z}; VAT 12/01/13 na kwote 479,7
zk; (...)-05 na kwote 83,23 zl; (...) na kwote 364,48 z}; (...) na kwote 87,58 z}; (...) na kwote 460 zl; (...) na kwote
645,75 z}; rachunek nr (...) na kwote 150 zk; (...) na kwote 35 z}; (...) nakwote 221,46 zl; VAT (...) na kwote 492 z}; VAT
(...) na kwote 2023,35 zl, FV (...) na kwote 2583 zl; VAT nr (...) na kwote 2437,83 zl; VAT 41/12 na kwote 20642,44
z}; nr 16/01/2013 na kwote 180 zk; nr (...) na kwote 7527,46 zl; (...) na kwote 479,94 zl; FvKL/12/918/2 na kwote
488,39 zI; (...) na kwote 36,81 z}; (...) na kwote 49 zl; (...)/12/925/2 na kwote 115,22 z}; (...)-05 na kwote 62,68 zl;
(...) na kwote 559,93 z}; F VAT (...) na kwote 20 zl; (...) na kwote 141,85 z}; (...) na kwote 101,2 zl; (...) na kwote 47,52
zk; (...)-05 na kwote 36,91 zl; (...) na kwote 7,97 z}; (...) na kwote 9,96 zk; (...) na kwote 319,5 z}; (...)/12/953/2 na
kwote 161,6 zl; (...)-05 na kwote 166,84 zl; (...) na kwote 163,72 z}; 14/09/12 na kwote 578,1 zl.

Na renowacje posadzek lokalu powdd ponidst tacznie koszt w wysokoSci 3.367,50 zl. Na kwote tg zlozyly sie koszty
czyszczenia posadzek w wysoko$ci 3 016, 70 zl, zgodnie z faktura (...) (k. 90) oraz koszty materialéw, na ktérych zakup
wystawiono faktury: (...) (k. 85), (...) (k. 124), (...) (k. 128). Betonowe podlogi na parterze wymagaly wyprawek, a
drewniang posadzke polozona w piwnicy nalezalo wycyklinowac i zaolejowac. Stan podlég po zakonczeniu stosunku
najmu wynikal z normalnej eksploatacji lokalu przystosowanego do dzialalno$ci w nim woéwczas prowadzonej, na
posadzce drewnianej znajdowaly sie Slady od obcasow, ale nie byto uszkodzen mechanicznych.

dowod: faktury (k.78 - 129) wlacznie z fakturami na k: 90, 85, 124 i 128, cze$ciowo zeznania Swiadka E. N. (k. 234),
czeSciowo zeznania Swiadka E. L. (k. 236), zeznania §wiadka P. R. (k. 237), zeznania §wiadka M. M. (1) (k. 239)

Powo6d wykorzystuje obecnie lokal dla celow wlasnej dzialalnoéci gospodarczej — znajduje sie tam centrum
telemarketingu. Nakladem pozostawionym przez pozwanego, a wykorzystanym po zakonczeniu stosunku najmu jest
podejscie pod zlewozmywak

dowdd: zeznania $wiadka E. N. (k. 234), zeznania pozwanego (k. 254)
Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw wymienionych wyzej.

Sad uznal za wiarygodne wymienione wyzej dokumenty, albowiem ich moc dowodowa nie zostala przez zadna ze stron
zakwestionowana. Dokumenty prywatne stanowily dowdd tego, ze osoby, ktore je podpisaly zlozyly oswiadczenia w
nich zawarte (art. 245 k.p.c.), a dokumenty urzedowe stanowily dowéd tego, co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone
(art. 244 § 1 k.p.c.).

Do ustalenia stanu faktycznego poshuzyly rowniez zeznania §wiadkéw. I tak za cze$ciowo wiarygodne Sad Okregowy
uznal zeznania zlozone przez E. N. (k. 233-235) i E. L. (k. 235). E. N. ze strony powoda uczestniczyla przy zawarciu
umowy najmu, odpowiadala réwniez za stan przekazywanego lokalu w chwili rozpoczecia trwania spornego stosunku,
sporzadzajac dokument protokotu zdawczo- odbiorczego. E. L. z kolei brata udzial w procesie wypowiedzenia umowy
pozwanemu i odebrania lokalu, zeznajac na okoliczno$¢ jego stanu po usunieciu i wyprowadzeniu rzeczy ruchomych
najemcy. Co istotne obie zwrdcily uwage na stan podlog lokalu, E. N. zaznaczajac w uwagach do protokolu zdawczo-
odbiorczego, ze posadzka w piwnicy posiadala uszkodzenia, a po zdjeciu wykladziny dywanowej parkiet byt klejacy.
Swiadek L. natomiast zeznala, ze sporzadzajac protokot odbioru lokalu zaznaczyla pierwotnie, iz podlogi s zniszczone,
nastepnie jednak zapis ten usunela w zwiazku z argumentacja strony pozwanej, co do stanu podlég w chwili
przekazania i normalnego ich zuzycia w drodze eksploatacji. Powyzsze za$ stalo w sprzecznoéci z zeznaniami §wiadkow
zlozonymi na rozprawie, gdzie twierdzily, ze stan nawierzchni podlég byt dobry w momencie rozpoczecia najmu, a
ulegl dewastacji w czasie jego trwania. W tym zakresie Sad uznal wiec zlozone zeznania jako niewiarygodne, gdyz
nie znajdowaly potwierdzenia nie tylko w zeznaniach zlozonych przez swiadkéw: P. R. (k. 237), M. M. (1) (238-240),
K. N. (k. 240) R. B. (k. 249-250) i pozwanego (k. 252-255), ale przede wszystkim w treSci dokumentéw, w ktérych
sporzadzeniu braly udzial same E. N. i E. L.. W pozostalym natomiast zakresie zeznania omawianych $§wiadkéw
oceniono jako wiarygodne, spdjne i wzajemnie uzupelniajgce sie. Przede wszystkim Swiadkowie potwierdzili, ze powod
przeprowadzil remont lokalu, ktéry obecnie prawie w calym zakresie zostal przywrocony do stanu sprzed zawarcia



umowy najmu, a poniesione koszty materialéw i ustug dokumentuja przedlozone faktury i rachunki. Swiadek N.
wskazala ponadto, ktore z faktur dotycza prac zwigzanych z renowacja podtog (k. 234).

Zeznania przywolanych §wiadkéw tj. P. R., K. N., M. M. (1), Sad uznal za wiarygodne w zakresie, w jakim wskazywali
oni, ze podlogi na obu poziomach lokalu w chwili jego udostepnienia najemcy byly wyeksploatowane, posiadaly
miejscowe uszkodzenia, ktére widoczne okazaly sie po zdjeciu wyktadziny dywanowej, co dodatkowo ujawnito ich
zabrudzenie od kleju. Swiadkowie zeznali, ze podloga wymagala doczyszczenia z kleju, pozwany wykonat wyprawki
uszkodzen parkietu, co znalazlo potwierdzenie w zeznanych ztozonych rowniez przez Swiadka R. B., ktory stwierdzil, ze
pozwany od$wiezyl posadzki w piwnicy, jeszcze przed otwarciem klubu. Zeznania Swiadkow Sad uznat za wiarygodne
takze co do tego, ze po zakonczeniu umowy najmu, podlogi w lokalu powoda nosily cechy uszkodzen powstalych
jedynie w toku normalnej eksploatacji, tj. zabrudzenie oraz §lady od obcaséw.

Wiarygodne okazaly sie rowniez zeznania $wiadka M. M. (1) w zakresie w jakim wskazywala, ze powodowi przy
zawarciu spornej umowy zalezalo na tym, by po jej zakonczeniu stan lokalu zostal przywrécony do pierwotnego.
Okoliczno$¢ ta znalazla potwierdzenie w zeznaniach zlozonych przez E. N. i E. L. oraz R. B., ktéry wprost wskazywal,
iz stanowilo to ze strony powoda warunek zawarcia umowy w ogdle. Biorac pod uwage wysoki standard wyposazenia
lokalu powoda, przed nawigzaniem stosunku najmu, wykorzystywanie go do wilasnych celow szkoleniowych i
reprezentacyjnych oraz okoliczno$¢, iz 6w lokal mial w trakcie najmu zosta¢ przeznaczony na prowadzenie dziatalnosci
klubowej (rozrywkowej) Sad nie mial watpliwo$ci, iz zeznania wymienionych $§wiadkow w powyzszym zakresie
sa wiarygodne. Swiadek B. wskazywal ponadto, ze tre§¢ umowy najmu byla szczegdlowo negocjowana przez
strony, wymieniano sie kolejnymi wersjami jej tresci, a Sad nie znalazl przyczyn by twierdzeniom w tej czedci
odméwié przymiotu wiarygodnosci. Swiadkowie wskazywali rowniez, ze sensem wprowadzeniu zapisu o obowigzku
przywrocenia stanu poprzedniego lokalu, jak i 0 ewentualnym wykonaniu zastepczym przez wynajmujacego bylo to, by
w przypadku zaniechania przez pozwanego w tym zakresie powdd mégt dochodzi¢ od niego zwrotu kosztow faktycznie
poniesionych na ten cel.

Zeznania zlozone przez pozwanego P. K. Sad uznal za wiarygodne w zakresie, w jakim znalazly potwierdzenie w
pozostalym materiale dowodowym sprawy, to jest co do omoéwionej juz kwestii stanu podloég lokalu, zaré6wno przed
rozpoczeciem, jaki i po zakonczeniu stosunku najmu. Sad odméwil wiarygodnoéci zeznaniom powoda w tej czesci
natomiast, gdzie twierdzil, ze nie przystapil do przywrocenia stanu pierwotnego lokalu oczekujac na decyzje powoda
co do nakladow, ktére mialy w lokalu pozostac. Pozwany twierdzil, ze strona powodowa pozostawala bezdecyzyjna
co do usuniecia konkretnych elementéw wystroju lokalu, co wstrzymywalo go od podjecia prac przywracajacych stan
lokalu. Powyzsze twierdzenia nalezalo uznac za niewiarygodne, gdyz nie znalazly potwierdzenia nie tylko w zeznaniach
pozostalych swiadkow, ktérych zeznania uznano za wiarygodne, ale i w tresci jakiegokolwiek dokumentu mogacego
$wiadczy¢ o pertraktacjach stron.

Zeznania $wiadka J. W. (k. 232) byly wiarygodne, ale nie wniosly nic istotnego do rozstrzygniecia sprawy.

Na rozprawie w dniu 11 pazdziernika 2013 r. Sad oddalil dowdd z przestuchania §wiadka M. M. (2) jako spézniony
w rozumieniu art. 207 § 6 k.p.c. i art. 217 § 2 k.p.c. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze zawnioskowany dopiero w trakcie
trwania rozprawy $wiadek mial zeznawaé na okolicznoé¢é rozmoéw z powodem na temat przywroécenia lokalu do
stanu poprzedniego oraz treSci tych rozméw (k. 252), zatem co do okoliczno$ci, na ktére pozwany mial mozliwo$¢
powola¢ sie juz w odpowiedzi na pozew, znajac stanowisko powoda w tym zakresie. Pozwany aby nie narazi¢ sie na
negatywne konsekwencje plynace z treéci art. 207 § 6 k.p.c. juz w odpowiedzi na pozew powinien byt przedstawi¢ swe
twierdzenia na odparcie faktéw przytaczanych przez powoda, oraz powotaé wnioski dowodowe majace stuzy¢ tego
wykazaniu. Art. 217 § 1 k.p.c. stanowi natomiast, Ze strona moze az do zamkniecia rozprawy przytaczaé okolicznoSci
faktyczne i dowody na uzasadnienie swoich wnioskéw lub dla odparcia wnioskow i twierdzen strony przeciwne;j.
Jednocze$nie jednak w § 2 art. 217 k.p.c. ustawodawca przewidzial, ze sad pomija sp6znione twierdzenia i dowody,
chyba ze strona uprawdopodobni, ze nie zglosila ich we wlasciwym czasie bez swojej winy lub ze uwzglednienie
sp6znionych twierdzen i dowodéw nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja inne wyjatkowe
okoliczno$ci. Skoro pozwany mial mozliwo$é powolania wszelkich wnioskow dowodowych w odpowiedzi na pozew, z



czego nie skorzystal w odniesieniu do $§wiadka M. M. (2), to powolywanie go dopiero na rozprawie nalezalo uznac za
spdznione. Nadto pozwany, reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika, w zaden sposéb nie uprawdopodobnil
okoliczno$ci, o ktérych mowa w art. 20786 i 21782 k.p.c. uzasadniajacych dopuszczenie tego spéznionego dowodu,
zwlaszcza ze spowodowalby on zwloke w postepowaniu.

Postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 3 lipca 2014 r. Sad oddalil réwniez wniosek pozwanego o
przeprowadzenie dowodu z dokumentow zalaczonych do pisma datowanego na dzien 18 pazdziernika 2013 r., jako
spbzniony w sensie o jakim powyzej, a pozwany nie uprawdopodobnil zaistnienia zadnej z przestanek wylaczajacych
pominiecie przez sad sp6Znionych dowodbw, a zaznaczenia wymaga, ze przeprowadzenie postepowania dowodowego
w zakresie jakim zyczylby sobie pozwany z pewno$cia spowodowaloby powstanie zwloki w jak najszybszym
rozpoznaniu sprawy (art. 207 § 6 k.p.c) rodzac koniecznoé¢ przestuchania dalszych $wiadkow. Zawnioskowane w
piSmie z dnia 18 paZdziernika 2013 r. dowody podlega¢ musialy réwniez oddaleniu z tego powodu, ze dotyczyly
okolicznoSci, ktére pozostawaly nieistotne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, z powodéw wymienionych ponize;j.
Przedkladana przez pozwanego umowa z dnia 3 listopada 2011 r., jak i rachunki dotyczyly przebudowy, do potrzeb
prowadzonej przez pozwanego dzialalnoSci, lokalu dokonanej po zawarciu umowy najmu, stanowigc jednoczeénie
okoliczno$¢, ktéra dla toczacego sie procesu pozostawala bez znaczenia. Podnoszona obecnie natomiast kwestia
projektu ugody z powodem miala zosta¢ wykazana dokumentem jedynie w postaci wydruku komputerowego, z
ktorego nie sposo6b wnioskowac ani kiedy zostal sporzadzony, ani przez kogo i w ramach jakiego stosunku. Ponadto
dokument ten nie zostal podpisany, stad wnioskowaé nalezy, ze nie doszlo w tym zakresie do jakiegokolwiek
porozumienia zmieniajacego wezeSniejsze ustalenia stron dokonane zapisami umowy z dnia 25 pazdziernika 2011 r.
Rowniez przedlozone do pisma wydruki korespondencji internetowej nalezalo uzna¢ za nieistotne. Przeprowadzone
postepowanie dowodowe nie wskazuje kim jest M. M. (2), zalaczone wydruki nie wskazuja do kogo kierowal
korespondencje i w zwigzku z jakimi okoliczno$ciami, ponadto o czym wspomniano w sprawie brak jest jakichkolwiek
dowoddéw na to, by strony zgodnie zmienily zapis § 6 ust 4 spornej umowy, gdzie wyraznie postanowiono, ze
przywrdcenie stanu pierwotnego lokalu sprzed zawarcia umowy ma nastapi¢ w terminie 21 dni od jej rozwigzania, a
to bezwarunkowo, zatem bez jakichkolwiek dodatkowych o$wiadczen, czy zgody wynajmujacego w tym zakresie.

Nadto na marginesie podkresli¢ nalezy, iz pozwany, reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika, nie zglosil w
trybie art. 162 k.p.c. zastrzezen co do postanowien oddalajacych jego wnioski dowodowe.

Sad Okregowy na podstawie art. 130* § 5 k.p.c. pomingl dowéd z opinii bieglego z zakresu budownictwa wnioskowany
przez pozwanego a dopuszczony na okoliczno$ci wskazane w postanowieniu z dnia 11 pazdziernika 2013 r. (k. 255),
bowiem pozwany w zakre$lonym terminie nie uiscil zaliczki na poczet wykonania tej opinii. Podkresli¢ nalezy,
iz pozwany w zakresie obowiazku uiszczenia zaliczki swoim postepowania celowo przyczynil sie do przedluzenia
postepowania. Wezwany na rozprawie w dniu 11 pazdziernika 2013 r. do uiszczenia zaliczki, wniosku o zwolnienie od
kosztow nie zlozyl na rozprawie, a w ostatnim dniu wyznaczonym na uiszczenie zaliczki tj. 18 pazdziernika 2013 r. (k.
256). Wniosek ten, jako zlozony przez zawodowego pelnomocnika a nie zawierajacy oSwiadczenia pozwanego o stanie
majatkowym, podlegal w dniu 24 pazdziernika 2013 r. na podstawie art. 102 ust. 4 uksc zwrotowi (k. 275). Ponownie
jednak pozwany dzialajacy przez zawodowego pelnomocnika zamiast zlozy¢ spelniajacy wymagania formalne wniosek
o zwolnienie od kosztow sadowych, w dniu 12 listopada 2013 r. (k. 282) zlozyl wniosek dotkniety brakami, stad w dniu
19 listopada 2013 r. nalezalo ponownie wezwac pelnomocnika do usuniecia jego brakéw (k. 484). Prawidlowy wniosek
pozwany ztozyt dopiero w dniu 9 grudnia 2013 r. (k. 488), a zatem niemal 2 miesigce od pierwotnego wezwania do
uiszczenia zaliczki, celowo przedluzajac w ten sposoéb postepowanie. Nastepnie po oddaleniu wniosku o zwolnienie
od kosztow sadowych i oddaleniu zazalenia pozwanego, pozwany nie uiécit zaliczki na poczet kosztéw opinii bieglego.

Pominieciu podlegal rowniez dowod z przestuchania powoda, gdyz prezes zarzadu komplementariusza powoda
prawidlowo wezwana do osobistego stawiennictwa na rozprawie, nie stawila sie nie usprawiedliwiajac swojej
nieobecno$ci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:




Powodztwo okazalo sie uzasadnione w czesci, co do kwoty 51.071,19 zk

Powo6d domagal sie w niniejszej sprawie zwrotu kosztéw przywrdcenia lokalu do stanu pierwotnego sprzed zawarcia
umowy najmu z dnia 25 pazdziernika 2011 r., w wysoko$ci 76.150,43 zl, podnoszac iz calkowity szacunkowy koszt prac
zwigzanych z remontem lokalu okreslony zostal w opinii J. W., a dochodzona kwota zostala umniejszona o kaucje w
wysokoSci 31.425,25 zl, jaka pozwany wplacil przy zawarciu stosunku najmu. Powod powolywal sie na zapis § 6 ust.
4 taczacej strony umowy, zgodnie z ktérym najemca, w terminie 21 dni po rozwigzaniu umowy, zobowiazal sie do
przywrocenia stanu pierwotnego lokalu zgodnie z zalgcznikiem nr 2 do umowy oraz protokolem zdawczo — odbiorczym
z dnia przekazania lokalu najemcy. W powolanym zapisie umowy strony postanowily roéwniez, ze w sytuacji gdy
najemca nie wywiaze sie z powyzszego zobowigzania, to wynajmujacy uprawniony jest do przywrdcenia lokalu do
stanu pierwotnego na koszt najemcy.

Bezspornym pozostawalo w sprawie, ze pozwany po wypowiedzeniu mu ze skutkiem natychmiastowym umowy
najmu w dniu 2 sierpnia 2012 r. nie przywrécit najmowanego lokalu do stanu pierwotnego, usuwajac z niego
jedynie rzeczy ruchome stanowiace jego oraz osob trzecich wlasno$é. Pozwany w odpowiedzi na pozew zaprzeczyl,
by stan lokalu w chwili wydania po zakoniczeniu najmu wymagal wskazanych przez powoda nakladéw w celu
przywrocenia jego stanu, przy tym szczegbélowo odnidst sie jedynie do stanu podlog, kwestionujac, by potrzebne
byly jakiekolwiek prace renowacyjne w tym zakresie. Ogblnie ujmujac natomiast pozwany sprzeciwil sie zakresowi
i warto$ci wskazywanych przez powoda prac koniecznych do przywrocenia stanu lokalu, podnoszac, ze przedlozone
faktury nie dokumentuja poniesienia wskazanych tam kosztéw w celu adaptacji nieruchomosci polozonej w P., przy
ulicy (...). Zdaniem pozwanego obcigzajacy go obowiazek przywrocenia dotyczyl tylko takich zmian dokonanych w
lokalu, ktére nie stanowily nakladow, stajacych sie z chwila rozwigzania umowy wlasno$cig powoda (§ 6 ust. 3 umowy),
a ponadto ustalone zobowiazanie cigzylo na najemcy, ktéremu strona powodowa uniemozliwila wykonanie prac

przywracajacych.

Analizujac w pierwszej kolejnosci tre$c¢ stosunku prawnego, jaki nawiazaly strony w dniu 25 pazdziernika 2011 r.
przez pryzmat zapiséw § 6 ust. 4 i ust. 3 spornej umowy, Sad Okregowy doszed}l do przekonania, ze wywodzona
przez pozwanego interpretacja pozbawiona jest jakichkolwiek podstaw faktycznych i prawnych. Przeprowadzone
postepowanie dowodowe wykazalo, ze powo6d uzaleznial zawarcie umowy najmu spornego lokalu od zobowiazania
najemcy do przywrdcenia stanu pierwotnego. Jak zauwazono, wysoki standard lokalu dotychczas przeznaczonego
na cele szkoleniowe i ekspozycyjne powoda, oznaczal, ze zainteresowany on byl w odzyskaniu lokalu w stanie, jak
przed zawarciem umowy najmu. Negocjujac postanowienia i ostateczng tre$¢ umowy z dnia 25 pazdziernika 2011r. jej
strony zdawaly sobie sprawe z konieczno$ci zaadaptowania lokalu do celu prowadzenia w nim dzialalno$ci klubowe;j.
I chociaz lokal posiadal zaplecze gastronomiczne (bar w piwnicy), odpowiednie wezly sanitarne, to nieodzownym
bylo dostosowanie go celow, na jaki zostal wynajety. Tym samym powdd, konstruujac zapisy umowy, godzac sie na
adaptacje i modernizacje przedmiotu najmu, zabezpieczyl sie jednoczeénie przed zbytnia ingerencja w substancje
lokalu i jego dewastacja w ten sposob, ze obowiazkiem najemcy bylo przywrocenie stanu pierwotnego lokalu (zgodnie
z zalacznikiem nr 2 do umowy oraz protokolem zdawczo — odbiorczym z dnia przekazania lokalu najemcy) i to w
terminie 21 dni po rozwigzaniu stosunku. W § 6 ust 4 zawarto rdwniez uzgodnienie, ze w przypadku niewywigzania
sie najemcy z powyzszego zobowigzania, wynajmujacy ma prawo do przywrdcenia stanu pierwotnego lokalu na koszt
najemcy. Co wymaga podkreslenia juz w tym miejscu, zobowigzanie najemcy ujete zostalo bezwarunkowo, zatem
juz po uplywie terminu 21 dni od rozwigzania umowy, uprawnienie przywrocenia stanu lokalu na koszt najemcy
przechodzilo na wynajmujacego.

Jest to okoliczno$¢ o tyle istotna, ze pozwany nie wykazal w zaden sposob, ze po wypowiedzeniu umowy doszlo do
zmiany postanowien odno$nie bezwarunkowego, przywrécenia stanu lokalu w uzgodnionym terminie 21 dni. Pozwany
powolywal, Ze nie przystapil do prac remontowych z uwagi na to, ze powo6d nie zajmowatl stanowiska w przedmiocie
tego, co z uczynionych zmian ma pozostaé w lokalu, a co nalezy usungé. Przywolane jednak brzmienie § 6 ust. 4 umowy
nie uzaleznia powstania zobowigzania najemcy od jakiegokolwiek dzialania wynajmujacego, czy to w formie zgody,
o$wiadczenia, czy decyzji. Samo rozwigzanie umowy aktualizowalo powstanie obowigzku po stronie pozwanego,



na ktérego wykonanie dysponowal czasem 21 dni. Po uplywie tego okresu uprawnienie, zgodnie z ustalonym
zapisem stron, przechodzilo na wynajmujacego. Skoro pozwany twierdzil, ze pow6d uniemozliwial mu wykonanie
przywrdcenia stanu poprzedniego lokalu, poprzez zagrodzenie dostepu do nieruchomosci, powinien 6w okoliczno$é
wykaza¢. Z uznanych za wiarygodne zeznan $§wiadkéw wynika natomiast, ze pozwany nie podjal jakichkolwiek krokow
zmierzajacych do przystapienia do remontu wynajmowanego lokalu. W aktach sprawy brak jakiegokolwiek dowodu
nato, ze pozwany staral sie o udostepnienie lokalu zglaszajac swoja gotowo$é do przywrocenia jego stanu pierwotnego.
Pozwany prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza, zatem przez wzglad na jego do$wiadczenie i funkcjonowanie w obrocie
prawnym, powinien wystosowaé do powoda jakiekolwiek pismo zawierajace zgloszenie przystapienia do prac, zgodnie
z zapisami umowy. Braki inicjatywy pozwanego w tym zakresie nakazywaly uznaé, ze nie podolal on wykazaniu
tak prob podjecia prac adaptacyjnych w lokalu przywracajacych jego stan. To samo stwierdzenie pozosta¢ aktualne
musialo dla uznania, ze pozwany nie wykazal, aby strony po rozwigzaniu stosunku najmu odmiennie od zapiséw
spornej umowy, uzgodnily sam zakres czy spos6b przywrdcenia stanu lokalu. Tym samym Sad Okregowy stwierdzil, ze
bezwarunkowy, niezalezny od podjecia jakichkolwiek decyzji ze strony wynajmujacego, obowiazek przywrocenia stanu
poprzedniego lokalu obciazal pozwanego, a to w niezmienionym terminie 21 dni od wygas$niecia stosunku najmu.

Zupelnie w sposdéb nieuprawniony wywodzil pozwany réwniez, ze dokonane zmiany stanowi¢ maja naktady na lokal,
ktorych wlasno$é przeszla na powoda. Strony przewidzialy wszakze w § 6 ust. 3 umowy, ze naklady poczynione
w lokalu przez najemce w czasie trwania najmu z chwilg jego zakonczenia przechodza na rzecz wynajmujacego,
a najemca zrzeka sie wszelkich roszczen wobec wynajmujacego z tytulu poczynionych nakladow, a najemca ma
prawo do demontazu rzeczy ruchomych stanowigcych jego wlasno$¢. Odroznié nalezy jednak kwestie nakladéw
podnoszacych warto$¢ lokalu od prac zwigzanych z przywrdoceniem stanu pierwotnego lokalu. Prace te mozna ujaé
w dwoch kategoriach, jako takie, ktore przywracaja poprzedni wystrdj i wyposazenie wnetrza oraz ulozenie Scian
(np. odnowienie dekoracji baru i we, ) oraz typowe naprawcze jak: malowanie $cian, uzupelienie oszklenia okien,
demontaz maskownic okien, wyprawienie uszkodzen, jakich przeprowadzenie stalo sie konieczne by lokal mogt
funkcjonowac¢ w takim samym ksztalcie i wygladzie jak sprzed zawarcia spornej umowy. Zdaniem Sadu z tych
wzgledow nie zachodzi sprzeczno$é pomiedzy postanowieniami umownymi z ust. 3 i 4 § 6, gdyz obejmujg one swym
zakresem calkowicie odmienne zagadnienia.

Skoro zatem pozwany nie wywiazal sie z ciazacego na nim z mocy umowy z dnia 25 pazdziernika 2011 r. obowiazku,
uprawnienie do przywrocenia stanu pierwotnego lokalu przeszlo, zgodnie z zapisem § 6 ust. 4, na powoda i to na
koszt najemcy. Jednakze, co wynika z treSci zapisu §6 ust. 4 oraz z zeznan przestuchanych w sprawie Swiadkow (w
szczegoblnosci E. N. — k. 234 oraz R. B. k. 250) intencja stron zawierajacych umowe bylo, by po ewentualnym przejéciu
uprawnienia do przywrécenia lokalu do stanu pierwotnego na wynajmujacego wobec biernoSci najemcy, zwrot
kosztow nastgpil wedlug rozliczenia prac faktycznie wykonanych i kosztow w tym zakresie poniesionych.
Sens przewidzianego zapisu nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze powdd korzystajac z uprawnienia do wykonania
zastepczego, mogt domagacé sie od pozwanego zwrotu jedynie kosztdw rzeczywiscie juz poniesionych w celu wykonania
zobowigzania, a nie kosztow szacunkowych i przyszlych. Przewidziane przez strony umowy uprawnienie zblizone jest
w celu i zakresie do przewidzianego w art. 480 k.c. wykonania zastepczego, gdzie ustawa w szczeg6lny sposob traktuje
skutki zwloki dluznika w odniesieniu do zobowigzan, ktérych przedmiotem jest $wiadczenie dluznika polegajace na
czynieniu lub zaniechaniu, uprawniajac go do wykonania zastepczego. Takze i w tym przypadku przyjmuje sie, ze
mozliwo$¢ domagania sie zwrotu kosztéw wykonania zastepczego uzaleznione jest od weze$niejszego ich poniesienia.
Istota wykonania zastepczego jest podjecie przez wierzyciela czynno$ci zmierzajacych do wykonania zobowigzania
zgodnie z jego trescia, czyli zaspokojenie interesu wierzyciela w wypadku, gdy dluznik we wskazanym terminie nie
spelnia §wiadczenia, do ktorego jest zobowiazany (por. wyrok SN z 7 czerwca 2000 r., ITI CKN 441/00, LEX nr 51882).
Przy tym wskazuje sie, ze koszty wykonania zastepczego, do pokrycia ktérych zobowiazany jest dluznik, nie moga by¢
ysnadmiernymi kosztami”. Ciezar dowodu, ze poniesione koszty byly nadmierne i w zwigzku z tym wierzyciel naduzyt
prawa, obciazaja dluznika (por. Zdzistaw Gawlki, Komentarz do art. 480 ke, Lex 2010 t. 5 oraz wyrok SN z 10 stycznia
2008 r., IV CNP 147/07, LEX nr 361455). Dochodzenie zwrotu kosztéw po ich wydatkowaniu przez wierzyciela tym
rbzni sie od innych przypadkéw zadania odszkodowania, ze wierzyciel nie musi przeprowadza¢ dowodu na okoliczno$é



powstania i wielkoSci szkody, a jedynie wykaza¢ wysoko$¢ poniesionych wydatkéw (por. Zdzistaw Gawlki, Komentarz
do art. 480 ke, Lex 2010 t. 5).

Powod w niniejszym procesie, poza sformulowaniem zadania szacunkowego rozliczenia kosztow koniecznych do
przywrocenia stanu pierwotnego lokalu, przedstawit w toku postepowania dowody (faktury i rachunki szczegbélowo
wymienione w cze$ci faktycznej uzasadnienia) pozwalajace ustali¢, w jakiej wysokoéci ponidst rzeczywiscie koszty
zwigzane z remontem nieruchomo$ci po zakonczeniu stosunku najmu. Jednocze$nie przestuchani w sprawie
Swiadkowie potwierdzili okoliczno$¢, ze wiekszo$¢ robot zostala wykonana, a zalaczone przez powoda faktury VAT
dotycza przedmiotowych prac. Aktualnie powo6d nie wykonal jedynie prac polegajacych na: montazu przegrody
szklanej, montazu $cianek dzialowych w piwnicy, naprawie konstrukeji stalowej do planszy ekspozycyjnej oraz plansz
ekspozycyjnych, montazu zabudowy magazynu krzesel, odtworzeniu zasadniczych dekoracji pierwotnych.

Nie powiodla sie natomiast podjeta przez pozwanego proba zakwestionowania przedlozonych dokumentéw
potwierdzajacych zakup ustug i materialéw koniecznych dla przywrdcenia stanu lokalu, dla ustalenia, ze nie dotycza
one remontu spornej nieruchomosci. Powolani przez strone powodowa Swiadkowie zeznali, ze prace adaptacyjne
zostaly wykonane w ustalonym powyzej zakresie, a Sad nie znalazt podstaw, by twierdzeniom tym odmoéwié
wiarygodnosci, przy braku jakichkolwiek dowodéw przeciwnych naprowadzonych przez pozwanego.

To pozwanego réwniez obciazal, zgodnie z przywolang analogia do wykonania zastepczego z art. 480 k.c., ciezar
dowodu, ze poniesione przez powoda koszty byly nadmierne lub niecelowe, skoro zakwestionowal w odpowiedzi na
pozew zakres i warto$¢ wskazywanych przez wynajmujgcego do wykonania prac. Pozwany zaprzeczajac, by stan lokalu
w chwili jego wydania wymagal wskazywanych w pozwie nakladéw, w celu przywrécenia jego stanu uprzedniego,
zaprzeczyl warto$ciom podawanym przez wnoszacego powodztwo. Jedynie jednak w odniesieniu do stanu podlég,
przed i po zawarciu umowy, pozwany sformulowal precyzyjne twierdzenia i wnioski, naprowadzajac w tym kierunku
okreslone postepowanie dowodowe, ktére przyniosto wymierne skutki, o czym mowa ponizej. W pozostalym zakresie,
oprdcz ogoblnych twierdzen, nie wyczerpal cigzacego na nim obowiazku z art. 21082 k.p.c. zlozenia szczegbdlowe
twierdzenia co do twierdzen strony powodowe;.

Nadto chcac wykaza¢ nadmierno$¢ wysokosci i zakresu przeprowadzonych pozostalych prac pozwany powinien
wykazaé, ze prace te nie byly niezbedne do przywrdcenia stanu uprzedniego lokalu. Ze wzgledu na specjalistyczny
charakter wiadomosci koniecznych do ustalenia powyzszej okolicznosci, celowym bylo zasiegniecie opinii specjalisty
z zakresu budownictwa. Zatem na wniosek zlozony przez pozwanego Sad dopuécil dowod z opinii bieglego
rzeczoznawcy, ktory jednak podlega¢ musial pominieciu wobec nieuiszczenia zaliczki przeznaczonej na ten cel (art.

130 § 5 k.p.c.). Nie dysponujac natomiast odmiennym materialem dowodowym, Sad Okregowy uznal, ze powod
wykazal, za pomoca faktur i rachunkéw poniesienie celowych do przywrécenia stanu lokalu kosztow wysokoSci
82.496,44 z}.

Laczna warto$¢ materialow i ustug zakupionych przez powoda w zwiazku z remontem nieruchomosci wyniosla kwote
85 863,94 zl, na ktora opiewaly przedstawione przez powoda faktury VAT, jednakze Sad nie uwzglednil jako celowych
do wykonania uprawnienia, ktore przeszlo na wynajmujacego, kosztéw poniesionych w zwigzku z renowacja podtog
lokalu. Sad zwazyl bowiem w tym zakresie, Ze po rozwiazaniu stosunku najmu, podlogi na obu kondygnacjach lokalu
nosily jedynie cechy normalnej eksploatacji, charakterystycznej dla podjetej tam dzialalno$ci rozrywkowej, nie majac
nadmiernych nowych uszkodzen mechanicznych. W § 6 spornej umowy z kolei strony ustalily, ze najemca ma oddaé
lokal w stanie niepogorszonym ponad normalne zuzycie wynikajace z eksploatacji, a powod przy nawiazaniu stosunku
najmu mial wiedze odno$nie podejmowanej przez pozwanego dzialalnoSci. Omoéwione wezeéniej zeznania Swiadkéw
pozwolily przyjac, ze juz przy zawarciu umowy strony zwrocily uwage, ze podlogi posiadaja uszkodzenia (podniesiony
parkiet w piwnicy), a pozwany przystapil do ich od$éwiezenia, usuniecia pozostatoéci z kleju po zdjeciu wykladziny,
dokonal drobnych napraw parkieciarskich. Ponadto $§wiadek E. L. zeznala, Ze z protokolu spisywanego przy zdaniu
lokalu usunela zapis o zniszczeniu podlég, przyznajac tym samym, ze nie ulegt on pogorszeniu w poréwnaniu z ich
stanem, jaki zostal zaznaczony w uwagach do protokotu zdawczo- odbiorczego z dnia 2 listopada 2011 r. Zgodnie z
przywolana regula to pozwanego obcigzal dowod wykazania niecelowosci poniesionych kosztéw renowacji podlog,



jak i ich wysokos$ci. Na tg ostatnig okoliczno$§é pozwany nie powolal jednak zadnych dowodow, zatem Sad przyjal
za $wiadkiem powoda E. N. (ktorych zeznan w tym zakresie zadna ze stron nie kwestionowala), ze z przedlozonych
faktur, znajdujace sie na kartach: k. 85 ( (...)) na kwote177,12 zl, k. 90 ( (...)) na kwote 3 016,70 z}, k. 124 ( (...)) na
kwote 9,96 ztina k. 128 ((...)) na kwote 163,72 zl, dotycza kosztoéw zwigzanych z odnowieniem podlég (k. 234). Laczna
zatem suma jaka wydatkowal na ten cel pow6d wyniosla 3 367,50 zl, o ktérg umniejszono nalezne powodowi koszty
przywrdcenia lokalu do stanu sprzed zawarcia umowy.

Od kwoty 85 863,94 zt odjeto zatem kwote 3 367,50 zl, co dalo sume 82 496,44 zl, ktérej zwrotu w zwigzku z
poniesieniem celowych kosztow mégt domagaé sie powod od strony pozwanej. Kwota ta zostata nastepnie, zgodnie z
zadaniem powoda, umniejszona o kwote wplaconej przy zawarciu umowy kaucji w wysokosci 31 425, 25 zt. Otrzymana
w ten sposéb rbéznica w wysokoSci 51 071,19 zt stanowi kwote zasadzong od pozwanego na rzecz powoda, o czym
orzeczono w pkt 1 wyroku na podstawie art. 6 k.c. Pow6dztwo ponad ta kwote podlega¢ musialo oddaleniu, ze
wzgleddéw opisanych powyzej, o czym Sad orzekt w pkt 2 wyroku. O odsetkach ustawowych orzeczono zgodnie z
zadaniem powoda, na podstawie art. 481 k.c., zasadzajac je od dnia wytoczenia powbdztwa.

O kosztach w punkcie 3 wyroku orzeczono na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k. p. c¢. w zw. z art. 100
k. p. c. wzw. zart. 108 § 1 k. p. c., rozdzielajac je stosunkowo. Na koszty procesu poniesione przez powoda w kwocie 7
425,00 zt skladala sie oplata sadowa od pozwu w kwocie 3 808 zl, kwota 3600 zl wynagrodzenia radcy prawnego, 17
z} oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, natomiast na koszty poniesione przez pozwanego w kwocie 3 617,00 sktadala
sie kwota 3600 zl wynagrodzenia jednego adwokata, 17 zl oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Powdd wygral sprawe
w 67%, pozwany za$ w 33%, dlatego pozwany winien zaplaci¢ powodowi kwote 3 781,14 zl ((7425,00 zt x 67%) - (3
617,00 zt x 33%)), tj. 4 974,75 7z} — 1 193,61 zl.
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