Sygnatura akt I C 1103/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 09-10-2014 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Pawel Kwiatkowski

Protokolant:Katarzyna Mulak

po rozpoznaniu w dniu 09-10-2014 r. we Wrocltawiu

sprawy z powbdztwa G.W.

przeciwko Fundacji (...)

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej Fundacji (...)na rzecz strony powodowej G. W.kwote 28.585,75 zl (dwadzieScia osiem
tysiecy piecset osiemdziesiat pie¢ zlotych 75/100) z ustawowymi odsetkami od dnia 20 marca 2014 r. do dnia zaplaty
oraz kwote 3.830 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

IC1103/14

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 20 marca 2014 r. strona powodowa G. W.domagala sie zasagdzenia na swoja rzecz od
strony pozwanej Fundacji (...)kwoty 28585,75 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia powodztwa do
dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze strona pozwana byla dzierzawca nieruchomosci powoda polozonej we W., przy
ul. (...). Zgodnie z umowa czynsz dzierzawny wynosit 600 zl netto + obowiazujacy podatek VAT i byl platny do 20 dnia
kazdego miesigca. Na kwote dochodzona pozwem skladala sie suma czynszu za okres od marca 2011 r. do listopada
2013 r. w kwocie 23394 z} oraz skapitalizowane odsetki wyliczone na dzieh 17 marca 2014 r.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 23 kwietnia 2014 r. pow6dztwo uwzgledniono
w caloéci.

W sprzeciwie od w/w nakazu zaplaty strona pozwana Fundacja (...) wniosla o oddalenie powddztwa w caloéci.

W uzasadnieniu sprzeciwu strona pozwana zarzucila, ze wielokrotnie zwracala sie do G.W.o zwolnienie z czynszu
dzierzawy z uwagi na poczynienie znacznych nakladéw na dzierzawiony grunt. Wobec braku negatywnej odpowiedzi,
uznata zgodnie z kodeksem postepowania administracyjnego, ze doszlo do akceptacji jej wniosku.

Ponadto strona pozwana zarzucila, ze celem zawarcia umowy byta budowa boiska pitkarskiego wraz z malym boiskiem
oraz niezbedng infrastruktura techniczng. Z mocy prawa niewazne bylo postanowienie umowy dzierzawy, w ktérym
wskazano, ze naklady dzierzawcy na nieruchomo$¢ nie podlegaly zwrotowi. Strona pozwana naklady takie poniosta w
dobrej wierze, zgodnie z celem i treScia umowy, a ich warto$¢ wynosita 126714 zl.

W zwiazku z powyzszym strona pozwana podniosla zarzut potracenia, przedstawiajac do potracenia z kwotg
dochodzong pozwem wlasng wierzytelno$¢ z tytulu poczynionych naktadéw na nieruchomosé.



W odpowiedzi na sprzeciw strona powodowa o$wiadczyla, ze nie zwolnila nigdy pozwanego z zaplaty czynszu,
wielokrotnie go o tym informujac. Ponadto umowa dzierzawy zostala zawarta pod warunkiem, ze wszelkie koszty
zwigzane z boiskiem beda pokryte przez pozwanego. Z ostroznoéci procesowej zakwestionowala warto$¢ poczynionych
nakladow, wskazujac, ze strona powodowa przedstawila w tym zakresie jedynie dokument prywatny.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

W dniu 1 marca 2006 r. strona powodowa G. W., dzialajaca jako wydzierzawiajacy, zawarla ze strona pozwana
Fundacja (...)Jumowe dzierzawy nieruchomo$ci potozonej we W., oznaczonej jako dzialka nr (...), obreb P.. W
umowie wskazano, ze dzierzawca ma prawo do wybudowania na nieruchomosci boiska pitkarskiego wraz boiskiem
treningowym. Zastrzezono przy tym, ze naklady poniesione przez dzierzawce nie beda podlegaly zwrotowi w czasie
trwania umowy, ani po jej zakonczeniu. Strony uzgodnily wysoko$é czynszu na kwote 600 zl miesiecznie powiekszong
o nalezny podatek VAT, platny do 20 dnia kazdego miesiaca.

(dowo6d: umowa najmu z 1.03.2006 1. — k. 7-8)
Strona pozwana ubiegala sie o zwolnienie lub obnizenie czynszu, pismem z 30 stycznia 2007 .
(dowod: pismo z 30 stycznia 2007 r. — k. 73)

Strona powodowa odméwila zmiany wysoko$ci czynszu, m.in. pismem z 27 listopada 2007 r., 18 marca 2008 r., 30
czerwca 2008 T.

(dowdd: pisma z 27.11.2007 1., 18.03.2008 1., 30.06.2008 1. — k. 91, 92, 94)
Przedmiot dzierzawy zostal zwrécony w dniu 31 stycznia 2014 .
(bezsporne)

Pismem doreczonym w dniu 17 marca 2014 r. strona pozwana zlozyta powodowi o§wiadczenie o potraceniu naleznosci
w kwocie 47118,94 z} z tytulu nakladéw na nieruchomo$c¢ z kwotg zaleglo$ci czynszowych.

(dowod: o$wiadczenie o potraceniu — k. 80)
Majac powyzsze na uwadze, Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

W rozpoznawanej sprawie nie ulegalo watpliwoSci, Ze strony lgczyla umowa dzierzawy. Sposéb korzystania
z nieruchomos$ci oraz wysoko$é czynszu wynikaly wprost z przedlozonego z pozwem dokumentu umowy. W
szczegblnosci wysoko§é czynszu wynikala wprost z umowy. Obowiazek zaplaty czynszu wynika przy tym wprost z art.
693 § 1 ke.

Nie zastugiwal na uwzglednienie zarzut pozwanego, iz strona powodowa zwolnila go w jakimkolwiek zakresie z zaplaty
czynszu. Wypada zauwazy¢, ze do zwolnienia z dlugu znajduje zastosowanie przepis art. 508 kc. Zwolnienie moze
nastgpi¢ przez kazde zachowanie sie wierzyciela, ktore ujawnia jego wole w spos6b dostateczny (por. art. 60 kc). W
rozpoznawanej sprawie strona pozwana twierdzila, ze takim zachowaniem byt brak reakcji na prosbe o umorzenie
dlugu. Strona powodowa przedstawila jednak kilka dokumentow, z ktérych wynikalo, ze na prosbe o zwolnienie
z czynszu zareagowala negatywnie. Wypada zauwazy¢, ze strona pozwana przedlozyla jedynie pismo z 30 stycznia
2007 r., w ktorym alternatywnie zwracala sie o obnizenie czynszu lub zwolnienie z niego. Brak natychmiastowej
reakcji powoda nie upowaznial do jednostronnego przyjecia, ze ktoras z tych dwoch propozycji zostala przyjeta. Za
nieporozumienie uznac przy tym nalezalo powolywanie sie na przepisy kodeksu postepowania administracyjnego. Nie
znajduje on zastosowania w sprawach ze stosunkéw cywilnych (por. art. 1 ke).



W zwigzku z powyzszym strona powodowa miala prawo domagac sie zaplaty czynszu, ktéry za okres od marca 2011
r. do listopada 2013 r. wynosit 23394 zt (33 x 738 z1). Na podstawie art. 481 kc stronie powodowej nalezaly sie takze
odsetki od w/w kwoty, liczone od 21 dnia danego miesigca. Odsetki te obliczone do 17 marca 2014 r. wynosily 5191,75
zk.

W nastepnej kolejnoéci nalezalo ocenié zarzut potracenia zgloszony przez pozwanego.

Zgodnie z art. 676 kc w zw. z art. 694 kc jezeli wydzierzawiajacy ulepszyt rzecz wydzierzawiona, wynajmujacy, w
braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaptata sumy odpowiadajacej ich
wartoSci w chwili zwrotu, albo zgdaé przywrocenia stanu poprzedniego.

W rozpoznawanej sprawie strony wprost wylaczyly w umowie zwrot nakladéw dzierzawcy na nieruchomosé. Brak bylo
podstaw do uznania tego postanowienia za niewazne w rozumieniu art. 58 ke. Z umowy dzierzawy wprost wynikalo,
ze strony zaktadaly ulepszenie nieruchomogci (przez budowe boiska pitkarskiego), co wiazalo sie przeciez z naktadami
na rzecz. Pomimo tego wylaczyly mozliwo$¢ zwrotu nakladéow ulepszajacych nieruchomos$é. Zgodzi¢ sie nalezy ze
strona powodowa, ze wylaczenie to bylo warunkiem zawarcia umowy dzierzawy. Jest oczywistym, ze gdyby zwrot
nakladéw nie byl wylaczony, wydzierzawiajacy w ogoble moglby nie podpisa¢ umowy, ewentualnie zagwarantowalby
sobie akceptacje kosztorysu zwigzanego z ulepszeniem. Wskazane wylaczenie nie niweczylo celu zawarcia umowy,
albowiem nie przesadzalo sposobu finansowania ulepszen przez dzierzawce. Uniemozliwialo jedynie przerzucenie
tego kosztu na wydzierzawiajacego.

Zaskakuje w tym kontekScie postawa strony pozwanej, z ktérej zdaje sie wynikac, ze nie traktowala serio ani
zobowigzania do zaplaty czynszu, ani tego, ze otrzymala nieruchomos$é w dzierzawe pod warunkiem, ze nie bedzie sie
ubiegaé o zwrot nakladéw na rzecz.

Ponadto racje miala strona powodowa, wskazujac, ze strona pozwana nie udowodnila wysoko$ci wierzytelnosci
przedstawionej do potracenia. Przedlozony operat szacunkowy miat walor dokumentu prywatnego w zrozumieniu art.
245 kpc i jako taki nie mog}l przesadzaé o faktycznej wartoéci nakladdéw na rzecz. Strona pozwana powinna byla raczej
domagac sie przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego, czego jednak nie uczynila.

Majac powyzsze na uwadze, Sad stwierdzil, Ze stronie pozwanej nie przystugiwala wzajemna wierzytelno$¢ wobec
powoda, nadajaca sie do potracenia, stosownie do art. 498 i n. kc). W zwigzku z tym powddztwo o zaplate
uwzgledniono w calo$ci, zasadzajac na rzecz powoda kwote 23394 zl tytutem zaleglego czynszu, kwote 5191,75 tytulem
odsetek ustawowych od tegoz czynszu, a takze dalsze odsetki od naleznos$ci gléwnej od dnia wytoczenia powodztwa,
na podstawie art. 481 kc i odsetki od nalezno$ci odsetkowej, na podstawie art. 482 ke, jak w pkt I wyroku

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 kpc, zasadzajac na rzecz powoda zwrot kosztow zastepstwa
prawnego w kwocie 2400 z} i oplaty sadowej od pozwu w kwocie 1430 zt.



