Sygnatura akt XIII GC 599/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

L6dZ, dnia 11 grudnia 2017 roku

Sad Rejonowy dla Eodzi-Srédmiescia w Eodzi XIII Wydzial Gospodarczy w nastepujqgcym skladzie:
Przewodniczqcy: SSR Piotr Charko

Protokolant: sekretarz sqdowy Izabela Cwikliriska

po rozpoznaniu w dniu 27 listopada 2017 roku w Lodzi

na rozprawie sprawy z powoédztwa Instytutu (...) z siedzibq w L.

przeciwko M. U.

o zaplate

1. zasadza od M. U. na rzecz Instytutu (...) w . kwote 56.088 zl (pietdziesiat szes¢ tysiecy osiemdziesigt osiem zlotych)
z odsetkami ustawowymi od kwot:

a) 4.674 zl od dnia 16 paZdziernika 2013 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z odsetkami ustawowymi za
opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty,

b) 4.674 zl od dnia 19 listopada 2013 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie
od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty,

¢) 4.674 z} od dnia 19 grudnia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty,

d) 4.674 z} od dnia 25 marca 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty,

€) 4.674 zl od dnia 23 kwietnia 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z odsetkami ustawowymi za opdZnienie
od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty,

f) 4.674 7z} od dnia 21 maja 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od
dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty,

g) 4.674 7z} od dnia 21 czerwca 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty,

h) 4.674 zl od dnia 18 lipca 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od
dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty,

i) 4.674 zt od dnia 22 sierpnia 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty,

j) 4.674 z}t od dnia 19 wrzeénia 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty,



k) 4.674 zl od dnia 16 pazdziernika 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z odsetkami ustawowymi za
op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty,

1) 4.674 z} od dnia 21 listopada 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z odsetkami ustawowymi za op6zZnienie
od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

2. zasadza od M. U. na rzecz Instytutu (...) w L. kwote 4.319 zt (cztery tysiace trzysta dziewietnaScie zlotych) tytutem
zwrotu kosztow postepowania.
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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 2 grudnia 2015 roku wniesionym w elektronicznym postepowaniu upominawczym, powdd Instytutu
(...) w L. wnidst o zaplate od M. U. kwoty 56.088 zlotych z odsetkami ustawowymi od dat i kwot wskazanych w pozwie.
W uzasadnieniu powod podnibsl, ze strony laczyla umowa dzierzawy parkingu, za$ kwota dochodzona pozwem to
suma czynszu naleznego powodowi za okres dzierzawy. Czynsz dzierzawny za jeden miesiac, wynikajacy z umowy
wynosil 4.674 zlote.

/pozew, k. 2-5/

Nakazem zaptaty wydanym przez Sad Rejonowy Lublin-Zachdd w Lublinie w dniu 10 grudnia 2015 roku uwzgledniono
powodztwo w calosci.

/nakaz, k. 5o0dw.-6/

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany wnidst o oddalenie powodztwa i przekazanie sprawy do Sadu wlasciwego
ze wzgledu na swoje miejsce zamieszkania.

/sprzeciw, k. 7odw./
Po przekazaniu sprawy do Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi powdd uzupelnil braki pozwu.
/pozew, k. 12-15/

W piémie procesowym z dnia 12 grudnia 2016 roku pozwany wnidst o oddalenie powodztwa podnoszac zarzut
potracenia z nalezno$cia dochodzona pozwem kwoty 147.756,51 zlotych z tytulu zwrotu rownowartoséci naktadow,
ktdrych poniesienie zwiekszylo warto$é nieruchomosci w chwili wydania.

/pismo pozwanego, k. 47-50/

W odpowiedzi na wskazane pismo, powdd zakwestionowala istnienie wierzytelnosci przedstawionej do potracenia tak
co do zasady, jak i co do wysokoSci.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powod poszukiwal dzierzawcéw na teren parkingu o powierzchni 2.200 m” polozonego na tylach Instytutu (...) w L.
od strony ul. (...) o przeznaczeniu na prowadzenie ustug parkingowych.

/okolicznoé¢ bezsporna/

Powod zlozyt publiczne ogloszenie o przetargu. Zgodnie z pkt 2 pp.3 ogloszenia o przetargu wszelkie koszty
zwigzane z urzadzeniem miejsc parkingowych, zagospodarowaniem terenu oraz jego modernizacjg pokryte zostang
ze $rodkow wlasnych dzierzawcy, ktory zobowiaze sie do niewystepowania o zwrot poniesionych kosztéw nawet w



wypadku rozwigzania umowy. Przetarg przeprowadzono w oparciu o postanowienia regulaminu przetargu. Punkt 4
regulaminu okre$lal zakres prac adaptacyjnych, ktére zostaly nastepnie powtorzone w umowie, ktérej wzor stanowit
zalgcznik do dokumentacji przetargowej. Punkt 5 zawieral obowiazek uzgodnienia zakresu prac modernizacyjnych
z wydzierzawiajagcym oraz okre$lal termin zagospodarowania terenu na dwa tygodnie. Punkt 6 regulaminu
potwierdzal, ze: ,wszelkie koszty zwigzane z urzadzeniem miejsc parkingowych, zagospodarowaniem terenu oraz jego
modernizacja pokryte zostang ze Srodkow wlasnych dzierzawcy, ktéry zobowigze sie do niewystepowania o zwrot
poniesionych kosztéw nawet w wypadku rozwigzania umowy”.

/regulamin, k. 67-68, ogloszenie o przetargu publicznym, k. 69-70/

Pozwany zlozyl oferte na formularzu oferty przygotowanym przez powoda. W formularzu wskazal, ze akceptuje
warunki uczestnictwa w postepowaniu przetargowym oraz ze zapoznal sie tre§cia wzoru umowy oraz stanem
technicznym terenu i nie wnosi do nich zastrzezen.

/formularz oferty, k. 66/

W dniu 10 czerwca 2013 roku w L. strony zawarly umowe dzierzawy. Zgodnie z § 1 umowy, jej przedmiotem byla

dzierzawa wydzielonego terenu wraz z zagospodarowaniem o powierzchni 2.200 m” polozonego na tytach Instytutu
(...) w L. od strony ul. (...) o przeznaczeniu na prowadzenie ustug parkingowych. Obszar przedmiotu dzierzawy
oznaczono na mapce stanowiacej zalacznik do umowy. Zgodnie z § 1 ust. 3 umowy wydanie przedmiotu umowy
nastapilo w dniu podpisania umowy, a § 1ust. 4 precyzowal, ze przedmiot dzierzawy bedzie wykorzystywany na ustugi
parkingowe.

/umowa, k. 17/
Strony postanowily w § 2 umowy, Ze dzierzawca zobowiazany byl do:

a) modernizacji powierzchni w zakresie wyréwnania terenu niwelujac roéznice wysokoSci, zasklepienia ubytkow lub
polozenia nawierzchni twardej w celu bezpiecznego uzytkowania terenu,

b) organizacji sposobu parkowania pojazdéw na parkingu wraz z wydzieleniem miejsc parkingowych zgodnie z
obowiazujacymi w tym zakresie przepisami;

c) wlasciwego oznakowania terenu parkingu,
d) wykonania niezbednego os$wietlenia dzierzawionego terenu,

e) calorocznego utrzymania porzadku i czysto$ci na terenie parkingu, wywozu $mieci, usuwania chwastow, traw,
galezi i od$niezania terenu,

f) przestrzegania przepiséw bhp i ppoz,
g) uzytkowania przedmiotu dzierzawy zgodnie z jego przeznaczeniem.

Ponadto, ustalono ze dzierzawca ma obowiazek dokonywania biezacych napraw i konserwacji przedmiotu dzierzawy
we wlasnym zakresie i na wlasny koszt, bez mozliwosSci ubiegania sie od wydzierzawiajacego o zwrot poniesionych z
tego tytutu kosztow w trakcie trwania umowy jak i po jej zakonczeniu.

/umowa, k.17/

Zgodnie z § 4 ust. 3 umowy sposbb zagospodarowania terenu oraz jego modernizacje dzierzawca winien uzgodnic z
wydzierzawiajacym celem uzyskania jego akceptacji.



W § 5 ust. 1 strony uzgodnily wysoko$§¢ miesiecznego czynszu na kwote 3.800 zlotych netto wraz z podatkiem VAT,
platne w terminie 14 dni od daty wystawienia faktury.

/umowa, k. 213/

Zgodnie z § 7 ust. 1 umowy, zostala ona zawarta na okres trzech lat (36 miesiecy) od 10 czerwca 2013 roku do dnia 9
czerwca 2016 roku. § 7 ust. 3 wskazywal, ze po wygasnieciu umowy dzierzawca wyda wydzierzawiajagcemu nie p6zniej
niz w ostatnim dniu trwania umowy przedmiot umowy w stanie niepogorszonym, zgodnym z zasadami prawidlowej
gospodarki. § 7 ust. 4 stanowil, ze materialy wykorzystane do urzadzenia miejsc parkingowych stana sie wlasnoécia
wydzierzawiajacego z chwila rozwigzania umowy dzierzawy.

/umowa, k. 18/

Umowa miala zakonczy¢ sie 10 czerwca 2016 roku, ale zostala przedluzona za zgoda obu stron do czasu wylonienia
nowego dzierzawcy.

/okolicznoS$ci bezsporne, zeznania E. Z., k. 217/

W okresie od 1 pazdziernika 2013 roku do 6 listopada 2014 roku powdd wystawil na rzecz pozwanego 12 faktur z tytutu
miesiecznego czynszu brutto z odroczonym terminem platnoSci wynoszacym 14 dni od daty wystawienia faktury.
Kazda z faktur opiewala na kwote 4.674 zlote.

/faktury, k. 19-30/

Pismem z dnia 20 pazdziernika 2016 roku powdd zlozyt pozwanemu o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy dzierzawy
terenu z dnia 10 czerwca 2013 roku wobec wylonienia w drodze publicznego konkursu ofert nowego dzierzawcy.

/rozwigzanie umowy, k. 56/

W dniu 24 pazdziernika 2016 roku przedstawiciele powoda: E. Z.1J. R., pozwany oraz pracownik firmy (...) podpisali
protokdl zdawczo-odbiorczy terenu dzierzawy. W protokole stwierdzono, ze pod wiatami znajduje sie utwierdzona
nawierzchnia, teren jest za$ nieréwny i wyboisty. Na terenie znajdowaly sie nowopowstale wiaty garazowe w liczbie
36 stanowisk parkingowych oraz 3 wiaty gospodarcze, teren pod wiatami zostal utwardzony i wylozony plytami
chodnikowymi, zabudowania blacha ogrodzenia od strony ul. (...), wybudowania betonowego parkanu w iloSci 31
przesel.

/protokot zdawcezo-odbiorezy, k. 57, zeznania E. Z., k. 2160dw./

Pozwany nie dokonal zaplaty za zadna z faktur wystawionych od poczatku umowy. W dniu 27 pazdziernika 2016 roku
pozwany wystawil wobec powoda note obcigzeniowg z tytulu nakladéw na wydzierzawiony teren w postaci: 36 wiat
garazowych, 3 wiat gospodarczych, utwardzenia i wyloZenia plytami chodnikowymi terenu parkingu, zabudowania
blachg ogrodzenia od strony ul. (...), wybudowania betonowego parkanu w ilo$ci 31 przesel. Pismem z dnia 2 listopada
2016 roku pozwany zlozyl o§wiadczenie o potraceniu wraz z wezwaniem do zaplaty kwoty 147.756,51 zlotych z tytulu
nakladéw na przedmiot dzierzawy z kwota 109.508,83 zlotych z tytulu czynszu z umowy dzierzawy.

/o$wiadczenie o potraceniu, k. 51-52, nota obciazeniowa, k. 54/

Pozwany informowal powoda o konieczno$ci dokonania modernizacji na terenie parkingu pismami z dnia 18 czerwca
2013 roku i 23 sierpnia 2013 roku, wobec czego ubiegal sie o bonifikate w wysokoéci 50% czynszu. Czynsz zostal
pomniejszony w styczniu i lutym 2014 roku. Czynsz za te miesiace nie jest przedmiotem sporu.

/pisma pozwanego, k. 74 i 75, zeznania E. Z., k. 2160dw./



Pozwany prowadzil rozmowy z firma (...) E. Z. w celu przejecia wiat garazowych, ale poprzedni i obecny dzierzawca
nie osiagneli porozumienia w tej kwestii. Pozwany proponowal réwniez zawarcie umowy poddzierzawy, ale z umowy
miedzy E. Z. a powodem wynikal zakaz poddzierzawy terenu. Niemniej, wokolo negocjacji odnoénie przejecia wiat
powstatl konflikt miedzy dzierzawcami terenu.

/pisma E. Z., k. 78,79, zeznania E. Z., k. 2160dw., zeznania L. M., k. 218, zeznania Z. Z., k. 2520dw./

Na terenie parkingu pozostaly wiaty wybudowane przez pozwanego. Konstrukcja wiat jest podobna, zaréwno w
przypadku szerszych wiat, jak i wezszych. Wiaty szersze maja postument betonowy, wiaty wezsze metalowa podstawe.
Zaréwno jedne jak i drugie wiaty maja metalowe zadaszenie, ktdre wsparte jest na metalowych stupach. Od strony ulicy
miejsca parkingowe sg zasloniete blacha, ktéra zamontowana jest na siatce, odgradzajacej pojazdy od strony ulicy.

/zeznania D. K., k. 2540dw., zeznania D. U., k.2550dw./

Po przejeciu parkingu przez firme (...) E. Z. pozwany kierowal do klientéw parkingu posiadajacych miejsca
parkingowe pod wiatami wiadomo$ci esemesowe z ktorych wynikalo, ze czynsz za miejsca parkingowe powinni
wplacaé bezposrednio jemu, a nie w kasie parkingu nowemu dzierzawcy.

/zeznania L. M., k. 218-219, pismo E. Z., k. 78, zeznania D. K., k. 254, okoliczno$¢ przyznana przez pozwanego, k.
2570dw./

Ustalajgc stan faktyczny Sad nie oparl sie na zeznaniach E. Z.. Firma (...) jest prowadzona jako jej dzialalno$é¢
gospodarcza, ale poza zarejestrowaniem dzialalnoéci na Swiadka, nie angazuje sie ona w jej prowadzenie. Caloéc
zarzadu zostala powierzona mezowi $wiadka, stad zapewne wynikal calkowity brak wiedzy $wiadka odno$nie
przedmiotu sporu, jakim byly ustalenia co do wiat parkingowych.

Zeznania Z. 7. nie byly wiarygodne w zakresie, w jakim $éwiadek twierdzil, Ze byl zainteresowany demontazem
wiat, bo blokuja miejsca parkingowe. Zeznania te stanowia jedynie forme przedstawienia stanowiska w sporze z
pozwanym, nie za$ rzetelne przedstawienie faktéw zgodnych z rzeczywisto$cia. Wiaty w sposdb oczywisty poprawiaja
atrakcyjno$c przedsiewziecia jakim jest parking. Klienci sg zainteresowani zadaszonymi miejscami parkingowymi,
a zatem twierdzenie ze: ,powinny byé zdemontowane” jest nielogiczne. Swiadek pobiera w imieniu zony wyzszy
czynsz za miejsca parkingowe pod wiatami. Uklad wiat nie blokuje rowniez wjazdu na parking i w tym wzgledzie
Swiadek rowniez zeznal nieprawde. Zeznania Swiadka staly tez w sprzecznoéci z zeznaniami P. D., ktory w istocie
poshuzyl Sadowi jedynie do zweryfikowania prawdziwosci zeznan swojego przelozonego. Swiadek wskazal, 7e cena za
miejsce pod wiata wynosi 150 zlotych a na miejscu bez zadaszenia okolo 80 zlotych. R6znica w cenie jest za$ logiczna
konsekwencja doposazenia niektérych miejsc parkingowych i ich zadaszenia. Swiadek tez wyjaénil, ze polozenie
wiat nie koliduje z wjazdem na parking i na miejsca zadaszone, co znalazlo réwniez odzwierciedlenie w zeznaniach
pozwanego i $wiadka D. K.. Rzeczywista wysoko$¢é cen nie miala przy tym zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia, ale
twierdzenia w tym zakresie Z. Z. wykazaly, ze §wiadek zeznawal nieprawde.

Zeznania D. U., syna pozwanego, nie byly wiarygodne. Swiadek wprawdzie uczestniczyt w pracach budowlanych
na terenie parkingu, ale nie umial wskazaé¢ szczegdlow dotyczacych tych prac — co kldcito sie z deklarowang
rola nadzorujacego budowe, a nawet deklaracji odnoénie bycia kierownikiem budowy. Swiadek mial zeznawaé¢ na
okoliczno$¢ poniesionych kosztéw przez pozwanego w zwigzku z nakladami na nieruchomoéé. Swiadek na tym tle
zeznawal niezwykle ogodlnie i nie byl sobie w stanie przypomnie¢ wykonania prac utwardzajacych teren i obejmujacych
ogrodzenie terenu. Zeznania te postuzyly zatem jedynie do ustalenia wygladu wiat i ich rozmieszczenia.

Na rozprawie w dniu 27 listopada 2017 roku pelnomocnik pozwanego cofnal wnioski dowodowe na okolicznoéé
wysokos$ci kosztow prac budowlanych na terenie parkingu (k.256). W tym kontekscie zbednym okazala sie
analiza wszystkich zalaczonych do pisma strony pozwanej dokumentéw potwierdzajacych poniesienie kosztow prac
budowlanych na terenie parkingu. W ocenie Sadu, o czym szerzej w dalszej czeéci uzasadnienia, istotne dla oceny
zarzutu potracenia byly nie wydatki poniesione na przedmiot dzierzawy, ale warto$c¢ ulepszen przedmiotu dzierzawy



w chwili jego zwrotu. Na te druga okoliczno$é faktyczna pozwany nie zlozyl ani wnioskoéw dowodowych, ani nawet
twierdzen faktycznych, zatem dokumenty prywatne i rachunki nie mialy znaczenia w sprawie.

Trafno$é pominiecia dowodéw z dokumentéw ujawnia juz sama teza dowodowa strony pozwanej (k.86) bowiem
dokumenty zgloszono na okoliczno$¢ ,,wysokoSci kosztow poniesionych przez pozwanego w zwigzku z nakladami na
nieruchomoéé powoda”, a nie na okoliczno$¢ zwiekszenia sie wartoéci nieruchomoéci i wartoéci ulepszen.

Odnosénie kwestii sp6Zznionego zarzutu powoda co do niewykazania wysokoSci wierzytelnosci przedstawionej do
potracenia, to stanowisko pozwanego bylo chybione. Strony s3 dysponentami procesu i wnioskéw dowodowych, rola
Sadu jest jedynie ocena zasadno$ci wnioskéw dowodowych w kontekécie okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia
i spornych. Powo6d zakwestionowal zarzut potracenia. Kwestionowal istnienie wierzytelnoéci co do zasady i co do
wysokoSci (k.65) w piSmie z dnia 29 grudnia 2016 roku. Wczeéniej, po otrzymaniu stanowiska pozwanego, juz w
toku rozprawy w dniu 14 grudnia 2016 roku pelnomocnik powoda zakwestionowat wierzytelno$¢ przedstawiong do
potracenia.

Whbrew stanowisku pelnomocnika pozwanego, strona powodowa nie zglosila ,globalnego” zaprzeczenia wszelkim
okoliczno$ciom faktycznym, ktore nie zostaly wyraznie przyznane, ale odniosta sie konkretnie do kwestii istnienia i
wysoko$ci wierzytelno$ci potracanej, negujac jej zasadno$c. Pierwszenstwo w stanowisku powoda mialy zastrzezenia
natury ontologicznej — twierdzenie, ze ze wzgledow prawnych wierzytelno$é ta nie istniala. Na dalszym etapie,
pozwany na wypadek uznania, ze co do zasady wierzytelno$¢ istniala, podwazal jej wysokosé. W konsekwencji,
aby wykaza¢ wysoko$¢ tej wierzytelno$ci, pozwany powinien zglosi¢ wnioski dowodowe na okoliczno$é wysokos$ci
wierzytelno$ci, czego nie uczynil, a nawet przeciwnie, cofnal wnioski dowodowe, w tym o przestluchanie $wiadka W. F..

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo bylo zasadne w calo$ci.

Strony, co bylo bezsporna okoliczno$cia w sprawie, laczyta umowa dzierzawy, ktorej przedmiotem byl teren parkingu.
Pozwany nie zaplacil za zadng z faktur objetych pozwem. Zgodnie z art. 693 § 1 k.c. przez umowe dzierzawy
wydzierzawiajacy zobowigzuje sie oddaé dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkoéw przez czas oznaczony
lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje sie placi¢ wydzierzawiajacemu umoéwiony czynsz. Powod bezspornie
oddat na czas uméwiony przedmiot dzierzawy pozwanemu, ten za$ nie zaplacil czynszu za okres objety pozwem. W
konsekwencji, Sad uznal cala naleznoé¢ za udowodniong za pomocg umowy oraz faktur za kolejne czynsze.

Pozwany w pierwszym rzedzie argumentowal, ze ze wzgledu na stan przedmiotu dzierzawy, nie uzyskiwal dochodéw
z parkingu i wnosil o obnizenie czynszu. Zgodnie z art. 700 k.c. jezeli wskutek okolicznoéci, za ktore dzierzawca
odpowiedzialnoSci nie ponosi i ktore nie dotycza jego osoby, zwykly przychod z przedmiotu dzierzawy ulegl znacznemu
zmniejszeniu, dzierzawca moze zadac obnizenia czynszu przypadajacego za dany okres gospodarczy. Powod obnizyl
czynsz za miesiace styczen i luty 2014 roku, ktore nie zostaly objete niniejszym powo6dztwem. W konsekwencji, w
ocenie Sadu nalezy przyjaé, ze przejSciowe trudnoéci z adaptacja terenu parkingu zostaly przez powoda uznane i
roszczenie z tytulu czynszu w tym okresie obnizone.

Zasadnicza linia obrony pozwanego skupila sie jednak na wskazaniu, ze posiadal wierzytelno$¢ do potracenia z
tytulu wartosci nakladéw na przedmiot dzierzawy, w postaci wybudowania wiat parkingowych. Pozwany na poczatku
procesu podnosil twierdzenie, ze byt wlascicielem wiat, a zatem moze zada¢ ekwiwalentu ich wartosci. Stanowisko
to uleglo modyfikacji w toku procesu, bowiem bylo calkowicie bezzasadne. Zgodnie z art. 705 k.c. po zakonczeniu
dzierzawy dzierzawca obowiazany jest, w braku odmiennej umowy, zwroci¢ przedmiot dzierzawy w takim stanie,
w jakim powinien sie znajdowaé¢ stosownie do przepisbw o wykonywaniu dzierzawy. Przepisy o wykonywaniu
dzierzawy to istocie art. 696 k.c. i 697 k.c., zobowigzujace dzierzawce do zachowania przedmiotu dzierzawy w stanie
niepogorszonym przy zachowywaniu zasad i wymagan prawidlowej gospodarki danym rodzajem przedmiotu. Jezeli
przedmiotem dzierzawy jest rzecz oznaczona co do tozsamosci, dzierzawca ma obowigzek zwrocic ja w takim stanie
w jakim sie znajduje. Gdy stan tej rzeczy nie odpowiada wymogom art. 705 k.c., dzierzawca ponosi odpowiedzialno§é



odszkodowawcza (art. 471—473 k.c.). Zwrot przedmiotu dzierzawy powinien zatem nastgpi¢ w zgodzie z zasadami
prawidlowej gospodarki. W niniejszej sprawie wynikalo z przeprowadzonych dowodoéw, ze aby prowadzenie parkingu
bylo oplacalne, na przedmiot dzierzawy nalezalo ponie$¢ odpowiednie naklady, w tym wyréwnanie terenu, jego
o$wietlenie, doposazenie, w tym budowe stanowisk parkingowych krytych pod wiatami. Cze$¢ tych prac zostata
wymieniona jako zobowigzanie dzierzawcy juz w samej umowie: § 2 umowy, ze dzierzawca zobowiazany byl do:
modernizacji powierzchni w zakresie wyréwnania terenu niwelujac réznice wysokoS$ci, zasklepienia ubytkow lub
potozenia nawierzchni twardej w celu bezpiecznego uzytkowania terenu, organizacji sposobu parkowania pojazdéw na
parkingu wraz z wydzieleniem miejsc parkingowych zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami, wlasciwego
oznakowania terenu parkingu, wykonania niezbednego o$wietlenia dzierzawionego terenu.

Budowa wiat za$ nalezala do wlasnych pomyslow dzierzawcy — pozwanego, ktory za ich pomoca zamierzat przyciagnac
nowych klientow, ktorzy jak D. K., przed budowa wiat wybierali parkowanie samochodu pod domem. Budowa wiat
zatem nalezala do dzialain mieszczacych sie w pojeciu dobrej gospodarki. Wlasnoé¢ wiat przeszla jednak z chwilg
wygasniecia umowy dzierzawy na powoda.

Pozwany podniost w niniejszym postepowaniu podnidst zarzut potracenia roszczenia z tytulu nakladéw na rzecz.
W ocenie Sadu jednak zarzut potracenia byl niezasadny z kilku wzgledéw. Po pierwsze, pozwany nie udowodnit
warto$ci poniesionych nakladéw i to nie tylko na etapie postepowania dowodowego ale juz nawet na etapie
twierdzen faktycznych pozwany polaczyt w jedng wierzytelnosé kilka odmiennych wydatkéw na przedmiot dzierzawy,
ktorych czesé nie podlegala rozliczeniu jako naklad zwiekszajacy warto$é rzeczy, a tylko w zakresie wiat mozna
przyjac, ze byly nakladem zwiekszajacym warto$¢ przedmiotu dzierzawy i nakladem, ktéry nie byl przewidziany
jako obowiagzek dzierzawcy w umowie. Pozwany za$ przedstawil do potracenia wszystkie wydatki jakie poniost na
przedmiot dzierzawy, w tym na wyréwnanie terenu, wykonanie o$wietlenia oraz naprawe ogrodzenia. Z samych
twierdzen strony zatem nie mozna wytuskaé, jaka kwote pozwany poniost na budowe samych wiat.

Po drugie, dzierzawca moze domagaé sie rozliczenia nakladow zwiekszajacych warto$¢ nieruchomosci ale tylko
naktadow, ktére nie wynikajg z zasad prawidlowej gospodarki. Pozwany nie udowodnil za$, ze wiaty stanowily naklad
majacy charakter nakladu wykraczajacego ponad te zasady.

Po trzecie, ustawa nie reguluje kwestii nakladéw na przedmiot dzierzawy odsylajgc w tym zakresie do przepisow
o najmie. Zgodnie z art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku
odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymaé ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajqcej
ich wartosci w chwili zwrotu, albo zada¢ przywrocenia stanu poprzedniego. Juz z samej tresci tej regulacji
wynika za$, ze pozwany nie mial podstawy prawnej do formulowania roszczenia o zwrot nakladéw na przedmiot
dzierzawy w ksztalcie, w jakim przedstawil to roszczenie — czyli jako sume kosztow budowy. Pozwany mogl jedynie
dochodzi¢ zwrotu warto$ci ulepszen — ta za§ w warunkach rynkowych jest dalece odmienna niz warto$¢ prac i
materialow na wzniesienie ulepszen. Warto$¢ ulepszen nalezy odniesé do warto$ci calej nieruchomosci sprzed ich
dokonania i po ich wzniesieniu. Innym kluczem wyliczenia warto$ci ulepszen jest wyliczenie wartoéci pozytkow z
nieruchomoéci dzierzawionej i poréwnanie jej z warto$cia pozytkow za taki sam okres przed dokonaniem ulepszen. W
obu przypadkach, wyliczenie warto$ci ulepszen moze nastapié¢ jedynie za pomoca dowodu z opinii bieglego, ktérego
pozwany nie zglosit — a zatem warto$ci ulepszen nie wykazal zgodnie z art. 6 k.c.

Po czwarte, art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. zastrzega prawo do wyboru zaplaty za naklady lub przywroécenia stanu
poprzedniego dla wydzierzawiajacego, a nie dla dzierzawcy.

Po piate, art. 676 k.c. obowiagzuje strony w braku odmiennej umowy, za$ kwestie rozliczenia nakladéw strony
uregulowaly w sposéb zupelny w umowie. Zgodnie z § 7 ust. 4 materialy wykorzystane do urzadzenia miejsc
parkingowych stana sie wlasno$cia wydzierzawiajacego z chwila rozwigzania umowy dzierzawy. Strony nie uzgodnily
zadnego mechanizmu rozliczenia nakladéw, tylko przejscie wszelkich nakladow na wlasnos$¢ powoda. Wbrew
stanowisku pozwanego, dla dokonania prawidlowej wykladni wskazanego postanowienia umownego ma znaczenie



rowniez treS$¢ dokumentéw poprzedzajacych zawarcie umowy, w tym ogloszenia o przetargu, regulaminu i
postanowien formularza oferty.

Juz bowiem w ogloszeniu o przetargu informowano potencjalnych oferentéw, ze naniesienia oraz koszty modernizacji
obcigza¢ beda dzierzawce, ktory ,zobowiagze sie do niewystepowania o zwrot poniesionych kosztéw nawet w
przypadku rozwigzania umowy”. Pozwany zlozyl oferte na formularzu powoda, ktéry zawieral o$wiadczenie o
zapoznaniu sie z warunkami postepowania przetargowego okreslonymi w Regulaminie Przetargu, tre$cia umowy oraz
stanem technicznym przedmiotu przetargu i przyjeciu ich bez zastrzezen”. Wreszcie pkt 6 Regulaminu Przetargu
potwierdzal, ze: ,wszelkie koszty zwigzane z urzadzeniem miejsc parkingowych, zagospodarowaniem terenu oraz jego
modernizacja pokryte zostang ze Srodkéw wlasnych dzierzawcy, ktory zobowiaze sie do niewystepowania o zwrot

poniesionych kosztéw nawet w wypadku rozwigzania umowy”.

Zgodnie z art. 65 § 1 k.c. o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci, w
ktorych zlozone zostalo, zasady wspoélzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Kontekst w jakim zawarta zostala
umowa, poprzedzenie jej zawarcia ogloszeniem, regulaminem i formularzem oferty przesadzalo, ze wolg stron
umowy jest wylaczenie obcigzania wydzierzawiajacego kosztami, jakie zgodnie z umowa mial ponie$¢ dzierzawca
na doprowadzenie przedmiotu dzierzawy do stanu zapewniajacego mozliwo$é jego zarobkowego wykorzystania. W
konsekwencji, pozwany nie byl uprawniony do dochodzenia roszczenia z tytulu poniesionych nakladow, nawet gdyby
naklady te wyraznie oznaczyl i wyliczyt ich warto$¢.

Z powyzszych wzgledow, wierzytelno$é przedstawiona do potracenia nie przyshugiwala pozwanemu, a zatem zarzut
potracenia podlegal oddaleniu w caloSci.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniost zadnej szkody
i chociazby opo6znienie bylo nastepstwem okolicznoSci, za ktore dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Data
wymagalnosci poszczegdlnych miesiecznych rat czynszu dzierzawnego nie byla kwestionowana. Wysoko$¢ odsetek
zostala zmieniona przez ustawodawce od 1 stycznia 2016 roku, zatem dopoki obowiazywal w sprawie art. 481§ 2 k.c. w
dawnym brzmieniu — Sad zasadzil odsetki ustawowe, czyli do dnia 31 grudnia 2015 roku. Poczawszy od dnia 1 stycznia
2016 roku powodowi naleza sie odsetki wyzsze — odsetki ustawowe za op6Znienie w wysokoSci rownej sumie stopy
referencyjnej Narodowego Banku Polskiego i 5,5 punktow procentowych.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 1 — 4 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn. Dz. U. z 2013 r. poz. 490), zaliczajgc do kosztow
procesu naleznych stronie powodowej kwote 3.600 zlotych oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa w wysoko$ci
17 z} i oplate od pozwu w wysoko$ci 702 zlotych. Pelnomocnik powoda zadal wynagrodzenia wedtug spisu kosztow,
wskazujac na zadanie trzykrotnoSci stawki minimalnej przy jednoczesnym powolaniu sie na stawki obowiazujace w
okresie od 1 stycznia 2016 roku do dnia 26 pazdziernika 2016 roku. Na rozprawie w dniu 27 listopada 2017 roku
pelnomocnik sprecyzowal, ze wniosek nalezy rozumie¢ jako zadanie trzykrotnoSci stawki minimalnej znajdujacej
zastosowanie do sprawy (pozew wniesiono w dniu 2 grudnia 2015 roku). W ocenie Sadu w niniejszej sprawie nie
bylo podstaw do zasadzenia trzykrotnoS$ci stawki minimalnej. Naklad pracy pelnomocnikéw stron nie przekraczal
typowego. W istocie z czterech terminow rozpraw tylko dwa mialy charakter merytoryczny i objely postepowanie z
osobowych zZrédel dowodowych. Spdr prawny nie byt skomplikowany, a wierzytelno$¢ objeta pozwem niesporna co
do wysokoéci i zasady. Spér toczyl sie wokoto zarzutu potracenia, ktory ze wzgledu na wadliwe sformulowanie jawit
sie jako niezasadny juz w dacie jego zgloszenia. Majac powyzsze na wzgledzie, w zakresie kosztéw postepowania Sad
zasadzil w punkcie 2 kwote 4.319 zlotych.
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