Sygn aktIC. 887/15

UZASADNIENIE

Powéd M. M. pozwem z dnia 21 grudnia 2015 roku / data nadania w Urzedzie Pocztowym / domagal sie zasadzenia
od pozwanej W. F. kwoty 34.100 zl z odsetkami ustawowymi od kwoty:

-21.800 zt od dnia 02.01.2015 roku do dnia zaplaty ;
-12.300 z} od dnia 07.03.2015 roku do dnia zaplaty
oraz zwrotu kosztow postepowania .

W uzasadnieniu wskazal , iz wraz z T. O. jako wspoélnicy spotki cywilnej (...) s c. M. M., T. O. , w ramach prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej zawarli z pozwana W. F. umowe dzierzawy lokalu polozonego przy ulicy (...) w M. .Po
rozwigzaniu umowy spo6tki na mocy porozumienia wsp6lnikéw z dnia 07 stycznia 2014 roku i w oparciu o umowe
dzierzawy z dnia 08 stycznia 2014 roku powod zostal wylacznym dzierzawca nieruchomosci nalezacej do pozwanej
odnoénie calego obiektu wraz z przynalezna dzialka . W trakcie trwania umowy strony uzgadnialy , iz nieruchomo$¢
bedaca przedmiotem umowy dzierzawy zostanie sprzedana powodowi . W polowie lutego 2014 roku pozwana obiecala
podpisac przedwstepna umowe kupna — sprzedazy nieruchomosci na rzecz powoda i zazyczyla sobie kwoty 32.000 zl
tytulem zabezpieczenia transakcji . Powo6d zainteresowany byl zawarciem umowy i dlatego z pomoca rodziny staral
sie o kredyt w banku na zaplate tej kwoty . Bank poinformowat o przyznaniu kredytu dnia 06 czerwca 2014 roku .
Jednakze kilka dni pézniej maz pozwanej poinformowal , iz propozycja sprzedazy nie jest aktualna , co spowodowalo
wstrzymania procedury zawarcia umowy kredytowej . Strony uzgodnilty weze$niej zbycie nieruchomosci za kwote 350 .
000 zl na wrzesien 2014 roku . Powdd wraz z rodzing rozpoczeli w maju 2014 roku starania o uzyskanie kredytu
hipotecznego w Idea Banku w E. .

W listopadzie 2014 roku pozwana W. F. po raz drugi przedstawila propozycje zawarcia umowy przedwstepnej na okres
2 lat, jednocze$nie zadajac zabezpieczenia w kwocie 70 . 000 zl. Jednakze zno6w wycofala sie z propozycji , wyjasniajac,
iz nie znala konsekwencji prawno —podatkowych zwigzanych ze sprzedaza nieruchomos$ci w okresie przed uplywem
6 lat po zakonczeniu dziatalno$ci gospodarczej .Po raz kolejny powod wraz z rodzing wtrzymali procedure udzielenia
kredytu .

W trakcie trwania umowy dzierzawy , powod wierzac w zapewnienia pozwanej co do sprzedazy nieruchomosci
dokonywal modernizacji dzierzawionego lokalu , w celu przystosowania go do stanu pozwalajacego prowadzic
prawie kazda dzialalnoé¢ gospodarcza , w tym w zakresie spelnienia wymogdéw Sanepidu odno$nie dzialalnoéci
gastronomicznej . Dzieki nakladom wzrosla znacznie wartoé¢ i atrakcyjno$é nieruchomoéci . Nadal , jeszcze w
listopadzie 2014 roku nie byt usuniety z internetowych serwiséw ogloszeniowych wpis dotyczacy oferty sprzedazy
nieruchomos$ci .Wobec faktu , iz pozwana nie spehila licznych obietnic zbycia nieruchomo$ci , jak rownie nie usunela
ogloszen o jej sprzedazy w serwisach internetowych , pozwanej zlozone zostalo wypowiedzenie umowy dzierzawy ze
skutkiem na dzien 31.12.2014 roku .

Zanim powdd przystapil do modernizacji dzierzawionej nieruchomosci ,wystapil o uzyskanie zgody od
wydzierzawiajacego . W odpowiedzi , on i jego rodzina otrzymali zapewnienie , iz z dzierzawiong rzecza moga zrobic
co chea , albowiem i tak niedlugo bedzie ich , co tez uczynili . Zgodnie z umowg dzierzawca mial obowiazek placic¢
czynsz w kwocie 1. 000 zl .Jednakze pozwana zazadala wprowadzenia do umowy w formie ustnej zmiany , zgodnie
z ktora czynsz wynosié bedzie 2. 800 zl . Pow6d od momentu wprowadzenia przez pozwang ustnej zmiany umowy
dzierzawy placil pozwanej czynsz w umoéwionej wysokosci , domagajac sie jednocze$nie dokonania pisemnej zmiany
umowy , lecz bezskutecznie .

Dnia 15 grudnia 2014 roku powdd w tej nieruchomosci zaprzestal prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej , aby miec
czas na uprzatniecie lokalu . W okresie wypowiedzenia pojawil sie kolejny dzierzawca zainteresowany dzierzawa



nieruchomoé$ci w stanie zmodernizowanym przez powoda i jego rodzine . Dnia 17 grudnia 2014 roku odbylo sie , za
zgoda pozwanej przekazanie cze$ci nieruchomosci .Dochowanie zatem obowiazku dorowadzenia nieruchomosci do
stanu pierwotnego wobec zgody pozwanej na modernizacje okazalo sie niemozliwe .

Pozwana z powodu nielojalnego zachowania w trakcie negocjacji odno$nie zawarcia umowy przedwstepnej
doprowadzila do powstania szkody po stronie powoda zwigzanej z wydatkami na modernizacje nieruchomosci . Powod
dzialal w dobrej wierze a pozwanej mozna przypisac zla wiare i wine .Powod gdyby nie wdawal sie w zawieranie
umowy , nie podjalby sie czynienia nakladéw na rzecz , ktora po zakonczeniu umowy przypadalyby innej osobie. Nie
poniosiby zadnych nakladow na modernizacje nieruchomoéci w szczegdlnosSci dotyczacej infrastruktury elektrycznej
i hydraulicznej , ktérych nie mozna bylo zabraé przywracajac stan poprzedni .

Powdd nadplacil po 1. 800 zl za 11 miesiecy / 01- 11 /, co daje wynik 19. 800 zl. Ustanowiona kaucja wynosila 3. 000
z} . Po odjeciu kwoty 1.000 zl tytulem czynszu za grudzien , nadplata wynosi za ten miesiac 2. 000 zt a zatem lacznie
21. 800 zL. W umowie dzierzawy przewidziano forme pisemng pod rygorem niewazno$ci , zatem czynno$¢ prawna
ustna modyfikujacg zawarta weze$niej umowe jest niewazna . Powdd odebral od nowego dzierzawcy czes$é czynszu
za miesigc grudzien , co stanowilo potracenie nalezno$ci pozwanej za czynsz grudniowy , zaspokojony ze zlozonej
wezesniej kaucji w wysokoéci 3. 000 zl ,ktérej pozwana nie zwrdcila .

Powo6d domaga sie zwrotu kosztéw poniesionych na modernizacje nieruchomosci , ktére poniést wierzac, ze sprzedaz
miedzy stronami dojdzie do skutku . Kwota 12.300 zt uwzglednia $rednie koszty robocizny oraz obejmuje wydatki
materialowe zgodnie z zalaczonymi do pozwu fakturami .

/pozewk2-6./

Pozwana W. F. w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie od powoda kosztow
postepowania , w tym kosztéw zastepstwa procesowego . Pozwana zaprzeczyta wszelkim twierdzeniom powoda ,o ile
wyraznie ich nie przyznala .

Pozwana przyznala , iz w dniu 08 stycznia 2014 roku zawarla z powodem pisemng umowe dzierzawy , ktorej
przedmiotem bylo oddanie przez pozwana powodowi do uzywania i pobierania pozytkéw lokalu uzytkowego
polozonego w M. przy ulicy (...) . Pozwana przyznala takze , iz pow6d pismem z dnia 24 listopada 2014 roku
wypowiedzialt}aczaca strony umowe dzierzawy z dnia 08 stycznia 2014 roku z zachowaniem jednomiesiecznego okresu
wypowiedzenia . Wprawdzie z treSci umowy / pkt 7 umowy/ wynika jasno , iz umowa ta moze zosta¢ wypowiedziana z
zachowaniem dwumiesiecznego okresu wypowiedzenia i w istocie swej pismo powoda z dnia 24 listopada 2014 roku
stanowilo jedynie propozycje zmiany umowy w tym zakresie , jednakze pozwana , nie chcac komplikowaé sytuacji i
idgc powodowi na reke , podjela decyzje o wyrazeniu zgody na proponowane rozwigzanie umowy dzierzawy .

Pozwana przyznala takze , iz strony prowadzily rozmowy dotyczace sprzedazy przez pozwang na rzecz powoda
dzierzawionej nieruchomosci . W toku tych rozméw strony ustalily cene sprzedazy nieruchomo$ci na 350.000 zl.
Jednocze$nie pozwana wskazuje , iz powod byl jedynie firmantem , albowiem wszelkie istotne kwestie dotyczgce
umowy dzierzawy , nakladéw na lokal oraz warunkoéw przyszlej umowy uzgadniane byly przez pozwang przede
wszystkim z matka powoda E. S. i ojezymem powoda A. S. . Zdaniem pozwanej okoliczno$¢ wskazana jako
podstawa wypowiedzenia nie polega na prawdzie . Dnia 15 maja 2012 roku pozwana zawarla z P. K. prowadzacym
przedsiebiorstwo (...) w K. m reprezentowanym przez pelnomocnika W. C. , umowe posrednictwa sprzedazy z klauzula
wylacznosci, dotyczaca sprzedazy nieruchomosci . Umowa zawarta byta na czas okre$lony do dnia 30 maja 2013 roku .
Pierwotnie ustalona cena sprzedazy 599.000 zl zostala skorygowana z inicjatywy W. C. do kwoty 359. 000 zl a zatem
byla prawie identyczna z kwota ustalong w toku negocjacji umowy sprzedazy. Nie jest zatem trafny zarzut powoda , iz
pozwana wycofala sie z transakcji w zwigzku z oczekiwaniem wyzszej ceny sprzedazy.

Pozwana przyznala , iz w poczatkowej fazie negocjacji co do przyszlych postanowien umowy sprzedazy nieruchomosci
zaproponowala ze swej strony zaplate przez powoda zaliczki na poczet ceny sprzedazy w kwocie 10 % wartosci
nieruchomosci tj. w kwocie 35. 000 zlotych. Pozwana jednakze w dniu 01 wrze$nia 2010 roku zakonczyla prowadzenie



dzialalnoSci gospodarczej ,ktorej przedmiotem bylo miedzy innymi wynajem i zarzadzanie nieruchomosSciami a
przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowila skladnik majatku trwalego jej przedsiebiorstwa .W polowie 2014 roku
pozwana powzieta wiadomo$¢ w Urzedzie Skarbowym , iz sprzedaz nieruchomosci przed uplywem sze$ciu lat , liczac
od pierwszego dnia miesiaca nastepujacego po miesiacu w ktérym nieruchomo$¢ ta zostala wycofana z dziatalnoéci
tj. przed dniem 01 pazdziernika 2016 roku , spowoduje po jej stronie obowiazek zaplaty podatku dochodowego od
umowy sprzedazy wedlug stawki 32 % .Pozwana zaproponowala powodowi sprzedaz nieruchomosci po dniu o01.10.
2016 roku . Zaoferowala zawarcie umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego oraz zaplate kwoty 70.000 z}
tytulem zaliczki. Pow6d jednak nie zaakceptowal tej propozycji.

Powodd kupno nieruchomos$ci warunkowal wyremontowaniem elewacji budynku . Pozwana wyrazila zgode. Ojczym
powoda A. S. dokonal wyboru wykonawcy remontu i terminu wykonania . Prace wykonane zostaly na przelomie
pazdziernika i listopada 2014 rok przez Przedsiebiorstwo Budowlano — Handlowe (...) Z. G., S. H.. Koszt wyniost 8 .
700 z} i poniosta go pozwana .

Powdéd wykonal modernizacje lokalu , wykonatl instalacje elektryczng , aby doprowadzié zasilanie
do pieca elektrycznego stuzgcego do wypieku pizzy , wymienil czesé kontaktéow i przelgcznikow ,co
bylo konieczne w zwiqzku prowadzonqg dzialalnosciq , réwniez wykonane scianki dzialowe mialy
na celu przystosowanie lokalu do celéw prowadzonej dzialalnosci gospodarczej , przebudowatl
starq toalete i wykonal nowq .W dacie wydania powodowi lokalu we wszystkich pomieszczeniach
byly kompletne drzwi , zamontowanie przez powoda nowych skrzydetl drzwiowych wynikalo z
koniecznosci przystosowania lokalu dla celéow prowadzonej dzialalnosci gospodarczej . Rowniez
wykonanie poreczy przy schodach zwigzane bylo z koniecznosciq zapewnienia bezpieczenstwa
klientom lokalu prowadzonego przez powoda. Nie bylo koniecznosci wykonania nowego przylqcza
wodno-kanalizacyjnego ani nowego ujecia wody , poniewaz takie ujecie i przylgcze istnialy a
powod dokonal podlaczenia do istniejacych pionéw instalacji wodociggowej i kanalizacyjnej do
nowej toalety i zamontowanych przez siebie toalet. Pozwana zaprzecza , aby dokonane przez
powoda naklady motywowane byly wylgcznie przeswiadczeniem powoda co do tego , ze dojdzie
do zawarcia miedzy stronami umowy sprzedazy nieruchomosci . Zgodnie z punktem 4 umowy
dzierzawy z dnia 08 stycznia 2014 roku wynika wprost , iz po zakonczeniu dzierzawy obowiqzkiem
powoda bylo przywroécenie przedmiotu najmu do stanu poprzedniego . Pozwana wyrazila zgode na
rozwiqzanie umowy ze skutkiem na koniec grudnia 2014 roku . Powoéd bez porozumienia z pozwanag
i bez jej zgody podjal czynnosci sprowadzajqgce sie do faktycznego wydania przedmiotu dzierzawy
osobie trzeciej tj. W. P. (1) . Pozwana ustalila , iz wyda mu przedmiotowy lokal z poczqgtkiem
stycznia 2015 roku . Powéd przyjal od W. P. (1) czynsz za czesé miesigca grudnia .Postqgpil
sprzecznie z punktem 9 umowy z dnia 08 stycznia 2014 roku , z ktorej wynika , iz dzierzawca nie
moze bez zgody wydzierzawiajgcego poddzierzawié przedmiotu umowy . Dnia 17 grudnia 2014
roku powod sprzedal W. P. wyposazenie baru wchodzgcego w sklad lokalu., w tym takze regatl
barowy stanowiqcy wlasnosé pozwanej . Powéd po dniu 18 .12.2014 roku podjql dzialania ,aby
przywrocié lokal do stanu pierwotnego . Zdemontowal i zabral calo$é wyposazenia toalety , ktorg
wykonatl . terme elektryczng , umywalki ,krany , sedes i instalacje wodng . Wyposazenie toalety
zaoferowal A. S. do sprzedazy N. B. —poddzierzawcy W. P. (1) . Transakcja doszla do skutku .Kolejny
dzierzawca zmuszony byl przeprowadzié kolejny remont ,aby przystosowaé lokal do swoich
potrzeb w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej . Z ostroznosci pozwana podniosta
zarzut przedawnienia roszczenia powoda o zwrot nakladéw w postaci ulepszen. Wobec zwrotu
przedmiotu dzierzawy najpéziniej 17 grudnia 2014 roku roszczenie powoda z tytulu nakladéow
na przedmiot najmu przedawnilo sie¢ na mocy art. 694 k.c. i art. 677 k.c. z dniem 17 grudnia
2015 roku . Odnosnie zaplaty kwoty 21.800 zl tytulem bezpodstawnego wzbogacenia , pozwana
powolujgc sie na przepis art. 411 pkt 1 k.c. wskazala , i z przepisu tego wynika , iz nie moze
zadaé zwrotu nienaleznego swiadczenia ten kto spelniajqc je wiedzial , iz nie byl do $wiadczenia
zobowiqzany .Pozwana wskazala , iz w czasie obowiqzywania umowy dzierzawy nie doszlo ustnie



do jej zmiany w zakresie czynszu . Strony przy zawarciu umowy ustalily stawke czynszu na
kwote 2. 800 zlotych i w tej wysokosci powdd spelnial swoje swiadczenie pozwanej a pozwana
Jje przyjmowala . Wszystkie czynsze za rok 2014 zaplacone byly przelewami na kwote 2. 800 zl
a jedynie w styczniu 2014 roku — 2.500 zl z uwagi na zawarcie umowy 08 stycznia 2014 roku .
Czynsz w kwocie 1000 zl , na ktéory wskazuje umowa byl oderwany od realiéow ekonomicznych .To
gjczymowi powoda A. S. zalezalo na zapisie odnosnie czynszu 1. 000 zL Czynsz umoéwiony z
W. P. (1) opiewa na kwote 2. 500 zl. Pozwana podniosla takze odnosnie tego roszczenia zarzut
przedawnienia .

/ odpowiedzZ na pozew k 102-117 /.
Sad Rejonowy ustalil , nastepujagcy stan faktyczny:

W dniu 27.06.2013 roku pozwana W. F. zawarta umowe dzierzawy z M. M. i T. O. . Pozwana wydzierzawila dolna
kondygnacje wraz z zapleczem budynku handlowo -uslugowego oraz zaplecze magazynowe o powierzchni 44 m
kw. , pomieszczenie barowe o powierzchni 22 m kw. wraz z ogrodzona czeécia ogrodka letniego .Strony ustalily
kaucje w kwocie 1.500 zt , ktéra podlegala zwrotowi po zakonczeniu dzialalnosci i doprowadzeniu obiektu do stanu
pierwotnego . Czynsz dzierzawny ustalono na kwote 500 zl.

Dowod : umowa dzierzawy z dnia 27.06.2013 roku k 7-8a ,
Dnia 07.01.2014 roku rozwigzana zostala spétka cywilna w osobach wspoélnikow M. M.iT. O. .

Dnia 08 stycznia 2014 roku zawarta zostala przez pozwang W. F. z M. M. umowa dzierzawy calego obiektu wraz z
przylegla dzialka . Mial zamiar prowadzi¢ bar i pizzernie .

Istotne kwestie zwigzane z umowa dzierzawy , nakladami i warunkami przyszlej umowy sprzedazy nieruchomoéci
uzgadnianie byly z matkg powoda E. S. i ojczymem A. S. , ktory finansowal te naklady i ewentualny zakup
nieruchomodci .

M. M. obowigzany byl wplaci¢ kaucje w kwocie 3.000 zl , ktora miala zostaé zwrdcona po zakonczeniu dzialalnosci
gospodarczej i doprowadzeniu obiektu do stanu pierwotnego . Tytulem czynszu dzierzawca mial wplacac¢ po 2.800
z} miesiecznie ,cho¢ w pisemnej umowie ujawniono jedynie kwote 1. 000 zl. Pozwana zglosila do opodatkowania
przychod od lutego 2014 roku kwoty po 2.800 zl za roku 2014. Czynsz platny byt w drodze przelewow w roku 2014
po 2. 800zl miesiecznie , jedynie za styczen 2014 roku — w kwocie 2. 500 zl , wobec zawarcia umowy dopiero dnia
08 stycznia 2014 roku .

Powo6d M. M. ze $rodkow ojczyma A. S. przeprowadzil remont tj. wykonat instalacje elektryczna , aby doprowadzi¢
zasilanie do pieca , zamontowal elektryczna tablice rozdzielcza , wymienil cze$¢ kontaktow i przelacznikdéw ,postawil
Scianki dzialowe , bylo to konieczne dla prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej . Rowniez konieczne bylo
przebudowanie starej toalety , wykonanie nowej toalety, wykonanie do nich przylaczy . Powdd wymienil drzwi w
zwigzku z konieczno$cig przystosowania lokalu do celéw prowadzonej dzialalnosci , wykonal porecze przy schodach .
Prace wykonywane byly sposobem gospodarczym .

Dowdd :umowa dzierzawy z dnia 08 stycznia 2014 roku k 9-11; przelewy platnoéci czynszu na kwote 2. 800 zt k 36-42,
PIT za rok 2014 pozwanej k 134-135, k 136, przesluchanie stron k 180 , zeznania $§wiadkéw A. S. k177, E. S. k 177

Dnia 04.06.2014 roku zostala przyznana ojczymowi powoda A. S. pozyczka w wysokos$ci 32.000 zl .Podpisanie umowy
nie doszlo do skutku.

Dowod: informacja (...) k 12, zeznanie §wiadka E. S. k 177



Pozwana W. F. chciala sprzedaé nieruchomos$é¢ zabudowana lokalem uzytkowym . Sprzedaz powierzyla (...), ktérego
przedstawicielem byla W. C. . Dnia 15.05.2012 roku zawarla umowe posrednictwa sprzedazy z klauzula wylacznoéci
nieruchomoéci polozonej w M. przy ulicy (...) , pierwotnie ustalajgc cene 599 .000 zt a potem 350 . 000 zl. Umowa
bylta zawarta na czas do dnia 30.05.2013 roku .

Dnia 01.09.2010 roku zostala wykreSlona z ewidencji dzialalno$ci gospodarczej pozwana W. F. . Przy ulicy (...)
prowadzila sklep spozywczy i kwiaciarnie . Zajmowala sie wynajmem i zarzagdzaniem nieruchomog$ciami , sprzedaza
detaliczng , przygotowywaniem i podawaniem napojow.

Ojczym i matka powoda byli zainteresowani nabyciem dzierzawionej nieruchomosci . Ojczym celem wplaty zaliczki
ustalonej w toku negocjacji w wysoko$ci 10% wartosSci nieruchomosci wystapit o pozyczke w kwocie 32.000 zl. Okazalo
sie jednak , iz pozwana W. F. dopiero w dniu 01 pazdziernika 2016 roku bedzie zainteresowana sprzedazg z uwagi na
uplyw terminu szeSciu lat , liczac od pierwszego dnia miesigca nastepujacego po miesigcu w ktérym nieruchomoéé
zostala wycofana z dzialalnosci gospodarczej , dla unikniecia stawki 32% podatku dochodowego . Powdd i jego bliscy
nie chcieli zawrze¢ umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego i dokona¢ wplaty kwoty 70 . 000 zt tytulem
zaliczki.

Dowdd : oferta k 14-21 , umowa poSrednictwa 121 — 123, decyzja z dnia 20.09.2010 roku o wykresleniu z ewidencji k
125,8wiadek M. F. k 179 , przestuchanie stron k 180 , zeznania $§wiadka W. C. k 178,

Na przelomie pazdziernika - listopada 2014 roku zostal wykonany remont elewacji budynku . W toku negocjacji
dotyczacych Wykonawce — Przedsiebiorstwo Budowlano — Handlowe (...) Z. G. i S. H. wybral ojczym powoda A. S. a
takze dokonal wyboru kolorystyki elewacji . Koszt wyniost 8.700 zt i zostal w calo$ci zaspokojony przez pozwana.

Dowod : zeznania $§wiadka Z. G. k 178. M. F. k 179 ,A. S. k177

Pow6éd M. M. w dniu 24.11.2014 roku wypowiedzial umowe dzierzawy z zachowaniem miesiecznego czynszu
dzierzawnego , ,, z przyczyn od nas niezaleznych ,,.

Dowdd : wypowiedzenie k 21, potwierdzenie nadani a k 21

Dnia 08.12.2014 roku pozwana zawarta umowe najmu z W. P. (1) obiektu o powierzchni 100 m kw , skladajacego sie z
dwoch kondygnacji .Ustalono czynsz w kwocie 2.500 zl. Strony ustalily ,iz przekazanie lokalu nastgpi 01.01.2015 roku .

Dnia 17 grudnia 2104 roku powodd przekazal lokal W. P. (1) w zakresie parteru , gdzie prowadzony byl bar. Gérna
kondygnacja , gdzie byla P. z koiicem miesigca grudnia zostala przekazana . Kolejny dzierzawca dnia 17 grudnia 2014
roku kupil od powoda M. M. pewne ruchomo$ci w zakresie wyposazenia lokalu tj . wyposazenie baru , szafe regal ,
telewizory , tapicerke, lawe , lustra, regal za barem , bar , umywalki , muszle lazienkowa za cene 3. 410 zl. Czynsz
ustalony zostal w kwocie 2. 500 zl miesiecznie .

G. oddana nastepnie zostala w poddzierzawe A. B. w lutym 2015 roku Zdemontowane byly urzadzenia tj. zlewy ,
ubikacja , krany , instalacja wodna . Lokal wymagal malowania , ktére wykonat kolejny poddzierzawca . Ojczym
powoda zaproponowal odkupienie zdemontowanych urzadzen tj, sedes , umywalki , termy , kt6ra to propozycja zostala

przyjeta.
Dowod : umowa najmu k 127 — 128,protokoél przekazania k 128 , o§wiadczenie k 130 , umowa sprzedazy z dnia
17.12.2014 roku k 131- 132, zeznania Swiadka N. B. k 178 , zeznania $§wiadka W. P. (1) k 179

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje :

Ustalajac stan faktyczny sprawy Sad oparl sie na nastepujacych dokumentach : umowach dzierzawy jakie przedstawil
powdd , dowodach zaplaty czynszu , formularzach podatkowych PIT za rok 2014 pozwanej ,fakturach zakupu
materialow budowlanych przez pozwanego , umowie poérednictwa sprzedazy z klauzula wylaczno$ci . Sad uznat ,ze



dowody te sa wiarygodne , bowiem ich tresé nie byla kwestionowana przez strony .Pomiedzy stronami nie bylo sporne,
ze umowy mialy treS§¢ w nich okreSlona i zostaly podpisane , stad Sad dal im wiare . Wiarygodno$¢ dokumentow
nie byla kwestionowana przez strony i nie budzita watpliwosci Sadu . Sad opartl sie takze na zeznaniach $wiadkoéw i
dowodzie z przestuchania stron.

Zeznania $wiadka W. C. potwierdzaja , iz pozwana zainteresowana byla sprzedaza nieruchomosci przy ulicy (...) i
zawarta umowe posrednictwa sprzedazy na czas okre$§lony do dnia 30.05.2013 roku . Nie potwierdzila swiadek ,
aby pomimo zawarcia umowy dzierzawy i ewentualnego porozumienia stron co do dokonania transakcji sprzedazy
nieruchomoéci , nadal pozwana byla zainteresowana zamieszczaniem ogloszen w sprawie sprzedazy nieruchomoéci /
zeznania §wiadka W. C. k178 , umowa posrednictwa sprzedazy k 121 — 123/ . Bezspornie réwniez bliscy powoda byli
zainteresowani nabyciem nieruchomosci ,ale nie zrobili nic aby zabezpieczy¢ swoj interes poprzez zawarcie umowy
przedwstepne;j .

Kwestie sporna miedzy stronami stanowila zasadno$¢ roszczenia powoda M. M. o zwrot wartoéci nakladow
poniesionych przy pracach remontowo —adaptacyjnych pomieszczen dzierzawionych przez powoda a nalezacych do
pozwanej W. F. .

Wskazac nalezy , iz strony zawarly umowe dzierzawy , ktéra zostala uregulowana w art. 693- 709 k.c. oraz ze do umowy
dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie.

Rozliczenie nakladéw poczynionych w czasie trwania umowy dzierzawy , winno nastapi¢ wedlug
przepisow normujacych stosunek dzierzawy . Przepisy regulujace dochodzenie roszczen dzierzawcy przeciwko
wydzierzawiajagcemu maja charakter dyspozytywny , zatem strony umowy moga w jej tresci zawrze¢ odmienne niz
przewidziane w kodeksie cywilnym postanowienia ., ktére znajda zastosowanie w zakresie nieuregulowanym umowsa .
Powdd i pozwana nie zastapili jednak postanowieniami umownymi regulacji ustawowe;j .

Powdd dzierzawca nie moze zadaé od wydzierzawiajacego zwrotu poniesionych nakladéw na przedmiot dzierzawy
na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu , jako zZe przepisy o najmie stanowig samodzielna regulacje
wszystkich roszczen stron stosunku zobowigzaniowego.

W myél art. 676 k. c . jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta , wynajmujacy w braku odmiennej umowy , moze wedlug
swojego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zapltata sumy odpowiadajacej ich wartoSci w chwili zwrotu ,albo zadac
przywrdceni a stanu poprzedniego . Jezeli nastepuje zatrzymanie ulepszen ,w rozumieniu art. 676 k.c. wartosci
ulepszen nie mozna utozsamia¢ w prosty sposob z sumg wydatkdéw przeznaczonych na ich dokonanie . Okresla
ja,bowiem wzrost warto$ci rzeczy na ktdra zostaly poczynione , oceniany z chwili zwrotu rzeczy. Powo6d nie przedstawil
dowodu na warto$¢ wykonanych przez siebie ulepszen . Powod nie dysponuje protokotem ,co do stanu lokalu w
momencie jego przejecia od pozwanej , nie jest zatem w stanie okreéli¢ o ile , w zwigzku z nakladami zostala
podniesiona warto$¢ remontowanego obiektu . Nie ma mozliwo$ci ,aby okresli¢ , ktore z poczynionych przez powoda
nakladéw mialy na celu utrzymanie substancji rzeczy w stanie niepogorszonym a ktére byly nakladami zwiekszajacymi
warto$¢ lokalu.

Co do zakresu przeprowadzonego remontu , pozwana przyznala , iz powdd wykonat instalacje elektryczng , zakupit i
zamontowal elektryczna tablice rozdzielcza .

Ciezar udowodnienia okre§lonych faktéw , a co za tym idzie , ryzyko niepowodzenia dowodoéw czy zaniechania w
wykazywaniu inicjatywy dowodowej spoczywa na tej stronie , ktéra wywodzi skutki prawne . / art 6 k.c. / Proces
cywilny to spér miedzy dwiema réwnouprawnionymi stronami , toczacy sie przed bezstronnym sadem / zasada
kontradyktoryjnoséci / . Ciezar udowodnienia spoczywa na tym kto , powotuje sie na istnienie lub nieistnienie faktu.
Jezeli pozwany zaprzecza faktom przytoczonym w pozwie przez powoda , to powod powinien te fakty udowodnié .
Proste zaprzeczenie nie rodzi obowiazku dowodowego . Jezeli jednak pozwany zaprzecza powolujac sie na okreslone
fakty , to powinien on te fakty udowodnié , co nie zwalnia powoda z obowigzku wykazywania faktéw uzasadniajgcych
powbdztwo .Do akt sprawy zlozone zostaly rachunki za materialy , jednakze nie wiadomo jakie byto ich przeznaczenie,



czy zostaly owe materialy wykorzystane przy remoncie lokalu , czy tez nie a jezeli tak to w jaki sposéb , nie wiadomo
jakie zostaly przyjete koszty robocizny , pozew wspomina ,, o Srednich kosztach robocizny ,, . Powod stuchany w
charakterze strony wspomina o pracach sposobem gospodarczym .

Wydatki na prowadzenie prac remontowych w budynku , polegajace na przystosowaniu go do potrzeb dzialalnoSci
gastronomicznej nalezy traktowac jako naklady konieczne ,a nie naklady ulepszajace. Strony w umowie postanowily ,
iz przedmiot umowy zostanie zwr6cony po przywroceniu do stanu pierwotnego .

Z zeznan $wiadka N. B.i W. P. (1) wynika , iz po zakonczeniu umowy dzierzawy , kolejny dzierzawca i poddzierzawca
takze przeprowadzili remont nieruchomosci ,aby przystosowac ja do potrzeb prowadzonej dzialalnosci .Sad dal wiare
zeznaniom tych §wiadkow , ktorych i powdd nie kwestionowat. Takze wiarygodne byly zeznania $§wiadkow Z. G. , ktory
zeznal, iz na koszt pozwanej wedlug wskazoéwek ojczyma powoda dokonal remontu elewacji budynku . Za wiarygodne
Sad ocenil takze zeznania §wiadkéw E. S. i A. S. oraz M. F. na okoliczno$¢ realizacji umowy dzierzawy , obietnic
sprzedazy nieruchomo$ci ,czynionych nakladéw na nieruchomosci .

Oéwiadczenie woli jest zlozone dla pozoru jesli jest symulowane .Symulacja sprowadza sie do tego ,ze strony w niej
uczestniczace dokonujac okre§lonej czynnosci prawnej , prébuja wywolaé wobec 0séb trzecich rzeczywiste , prawdziwe
prze$wiadczenie ,ze ich zamiarem jest wywolanie skutkow prawnych , objetych treécia ich oswiadczen woli .Ponadto
musi by¢ miedzy stronami tajne , niedostepne osobom trzecim porozumienie co do tego ,ze zamiar wyrazony w tresci
symulowanych o$wiadczen woli nie maja wywola¢ zwyklych skutkow prawnych; porozumienie co do tego ,ze zamiar
wyrazony w treSci symulowanych o§wiadczen woli nie istnieje lub zamiar ten jest inny niz ujawniony w symulowanych
o$wiadczeniach / komentarz A. J. do art. 83 k.c. — publikacja LEX/ .

Material dowodowy ,w oparciu o ktéry Sad dokonatl ustalen odno$nie wysoko$ci uméwionego przez strony czynszu ,
pozwalal na przyjecie , iz strony ustalily czynsz w kwocie 2.800 zl miesiecznie a nie w kwocie 1. 000 zl miesiecznie jak
w umowie dzierzawy z dnia 08 stycznia 2014 roku w punkcie 5.Wersje pozwanej uwiarygodnia fakt , iz zalaczono do
akt sprawy dokumenty bankowe z ktorych wynika , iz kazdorazowo czynsz wynosil 2. 800 zt a nie kwote 1. 000 z} .
Platny byt z rachunku bankowego powoda lub jego matki E. S. . Jedynie w styczniu czynsz wynidst kwote 2. 500 zlotych
z uwagi jednak na zawarcie umowy dopiero dnia 08 stycznia 2014 roku . Pozwana rozliczyla sie takze od calej kwoty
jedenastu czynszow po 2. 800 zl miesiecznie od lutego do grudnia 2014 roku z Urzedem Skarbowym z osiagnietego
dochodu / dowdd : zeznanie podatkowe pozwanej PIT 28 za rok 2014 wraz z informacja PIT 28 / A z prezentata
Urzedu Skarbowego w M. k 134-136, polecenie przelewu za styczen 2014 roku k /. Trudno zatem uznac , iz to pozwana
W. F. dazyla do zanizenia osigganych dochodéw z tytulu umowy dzierzawy . Wydaje sie , iz to powdd mial powod ,
zeby zanizy¢ swoje obciazenie , dla podwyzszenia swojej zdolnosci kredytowej . Kwota 1.000 zl czynszu dzierzawnego
bylaby oderwana od realiéw ekonomicznych . Zwazy¢ nalezy , iz z kolejnym dzierzawcg W. P. (1) pozwana w umowie
dzierzawy ustalila czynsz w wysokoéci 2.500 zt.

Poza sporem jest , iz judykatura i doktryna prezentuja ugruntowany poglad ,ze norma art. 247 k.p.c. nie stanowi
przeszkody w dowodzeniu wad o$wiadczen woli zlozonych w formie pisemnej . Wszelkie wady o$wiadczenia woli ,
w tym réwnie pozorno$é¢ , moga by¢ dowodzone wszelkimi Srodkami dowodowymi , gdyz tych okoliczno$ci art. 247
k.p.c. w ogole nie dotyczy .

Artykul 677 k.c. wprowadza szczegdlny , w stosunku do okreSlonych w art. 118 k.c. terminéw ogo6lnych —termin
przedawnienia dla niektérych roszczen przystugujacych ze stosunku umowy najmu / odpowiednio tez dzierzawy / .
Jest on znaczaco krotszy i wynosi jeden rok . Odmiennie niz to okresla art. 120 k.c. poczatkiem jego biegu jest
zasadniczo dzien zwrotu rzeczy ,a nie chwila wymagalno$ci . Przepis ten dotyczy takze roszczenia najemcy przeciwko
wynajmujacemu o zwrot nakladéw na przedmiot najmu / dzierzawy / , ale takze o zwrot nadplaconego czynszu.

Dnia 17 grudnia 2014 roku nastapilo przekazanie przez powoda M. M. — kolejnemu dzierzawcy W. P. (1) jedynie
parteru lokalu , gdzie byl bar. Gérna kondygnacja , gdzie byla pizzernia podlegala przekazaniu pod koniec grudnia
2014 a zatem po dniu 21 grudnia 2014 roku .Pozew zostal nadany w Urzedzie Pocztowym dnia 21 grudnia 2015 roku



a zatem przed uplywem roku od zwrotu rzeczy w calo$ci . Roszczenia zatem o zwrot nakladow i nadplaty czynszu nie
wygasly wskutek przedawnienia .

Sad zatem nie uznal powodztwa za zasadne o orzekl jak w punkcie I ym wyroku .

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. t98 &11i2 k.p.c. wzwz art. 108 &1 k.p.c. i na podstawie rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez adwokata ustanowionego z urzedu & 6 pkt 5

ZARZADZENIE
1. Odnotowa¢ w kontrolce uzasadnien ,
2. Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ :
-pelnomocnikowi powoda r pr. M. W. bez pouczenia ;
-pelnomocnikowi pozwanej adw. M. K. bez pouczenia
-pelnomocnikowi dla doreczen pozwanej A. K. na wskazany adres / do wiadomoéci /
3. wyda¢ pelnomocnikowi powoda r pr. M. W. zapis dZzwieku i obrazu z posiedzenia z
dnia 27 kwietnia 2016 roku i odpis protokolu rozprawy z dnia 11 .05.2016 roku.

3. Akta z wplywem lub za 14 dni



