Sygn. I C 848/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 pazdziernika 2021 r.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Hanna Kaflak-Januszko
Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Malgorzata Bugiel

po rozpoznaniu w dniu 25 pazdziernika 2021 r. w Stupsku
na rozprawie
sprawy z powodztwa J. B.
przeciwko W. K.
o zaplate
I. oddala powb6dztwo;
II. zasadza od powodaJ. B. na rzecz pozwanego W. K. 5.400 zl (piec tysiecy czterysta zlotych 00/100) kosztow procesu.
I1C848/19
UZASADNIENIE
Powo6d J. B. 28.06.2019 r. pozwal W. K. 0 80 000 zt :

1. 40 000 zt z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu nakladéw poniesionych przez powoda na
nieruchomos$¢é pozwanego,

2. 40 000 zt utraconych przez powoda korzysci, powstalych wskutek wprowadzenia w blad przy zawieraniu umowy
dzierzawy, w tym o czasie jej trwania.

P o0 zw a n y wnio6st o oddalenie powddztwa, w tym podnoszac zarzut przedawnienia.

Sad ustalil, co nastepuje:

1.10.20035 7. strony zawarly pisemng umowe, okreslajac, ze to dzierzawa. Powod oddal pozwanemu nieruchomos§é
(dzialka o pow. 0,1100 ha, KW (...) ), polozona w G. przy ul (...) do ,uzytkowania” wraz z zabudowaniami
okreslonymijako ,,obiekt gospodarczy (stodola). Pozwany zobowiazal sie, ze ,,bedzie uzywat nieruchomoéé
dzierzawy zgodnie z przeznaczeniem i zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki, przeznaczajqgc to na warsztat
samochodowy” oraz ,dokonywal wszelkich napraw i remontéw niezbednych do prawidlowej eksploatacji na



wlasny koszt, odliczajac to od wysoko$ci kwoty dzierzawy” (84), a po ,zakonczeniu dzierzawy Dzierzawca zwroci
Wydzierzawiajacemu w stanie niepogorszonym” (§5).

Powdd miat placi¢ miesieczny czynsz po 200 z1, platne z dotu do 10 kazdego miesiaca.
Umowa zostala zawarta na okres od 16.10.2005 r. do 16.10.2008 r.

Zgodnie z umowg przekazanie nieruchomos$ci mialo nastgpié¢ na podstawie protokotu.
Zastrzezono, ze wszelkie zmiany umowy wymagaja formy pisemne;j.

Umowa zostala sporzadzona w obecnosci $wiadkéw : S. P.i M. C..

dowdd: umowa — k. 9-12, 77-80

W dniu podpisania umowy nie doszlo do wydania nieruchomo$ci.

bezsporne

Strony podpisaly protokoét przekazania nieruchomosci z datg 16.10.2015 r., lecz bez spisania stanu licznikéw energii
i wody.

dowdd: protokot — k. 13
Powdd przejal nieruchomos$é pézniej, po opuszezeniu jej przez poprzedniego dzierzawce.

Zglosil wowcezas pozwanemu, ze wymaga posprzatania, jak i poinformowal, ze poprzednik zdemontowat licznik
energetyczny. Dlatego pozwany upowaznil powoda do podpisania umowy na dostawe energii elektryczne;j.

bezsporne

Powod mial problemy finansowe, gdy przejal nieruchomo$¢. Pozyczal §rodki na utrzymanie i prace prowadzone na
nieruchomo4ci.

dowod: zeznania $wiadka E. L. — k. 164,

Powdd oczekiwal, ze pozwany pomoze mu finansowo w uruchomieniu dzialalnoéci gospodarczej. Pozwany nie przystat
na to.

fakt przyznany

16.05.2006 r. powod podpisal umowe na dostawe energii elektrycznej, a licznik podlgczono
10.10.2006 .

bezsporne (nadto umowa i karta odbioru — k. 18-19, 73-76)
Umowe na dostawe wody powdd podpisal 20.02.2007 r.
dowdd: umowa — k. 14-17

W latach 2007-2009 zatrudniani przez powoda jego znajomi wykonywali prace remontowo-
porzagdkowe, jak m.in. A. T., ktory pracowal (pomagal mu syn) przez 10 dni. za ,niewielkq
odplatnosciq” ok. nie mniej niz 50-60 zl za dzien (i w zamian za naprawe samochodu), gdy
sSwiadkowi bylo wiadome, ze woéwczas byla stosowana stawka 100 zl, tj.: otynkowal przéd
warsztatu przy uzyciu rusztowania (z czesciowym uzupelnieniem cegly pod dachem) i wyodrebnil
w nim czesci pomieszczenia socjalnego (zostalo takze otynkowane), w tym zamurowal istniejgcego



wejscie i wykonal nowe od strony, gdzie byla kanalizacja. Remontowal instalacje kanalizacyjnqg i
elektrycznq, wywozil gruz z budynku. Calosé posesji wymagalta posprzqtania, porozrzucane byly
na niej rozne rzeczy (w tym pozostale po zakladzie kamieniarskim kamienie), w pomieszczeniu
socjalnym byla stoma ijeden z dni A. T. poswiecil na porzqgdkowanie budynku. Rzeczy zasmiecajqce
teren zostaly takze wywiezione.

Dwoje innych znajomych. przez 2 dni kopalo kanal pod rury kanalizacyjne, czyscili szambo. Jeden
z nich przez pewien czas mieszkal woéwczas w G. po sgsiedzku i wraz z powodem porzgdkowatl
posesje. Ogolem byl tam ok. 1-2 miesigce, otrzymal ok. 1 000 — 1 200 zl i mial zapewnione
utrzymanie. Pézniej pomagatl przy budowie muru z kamieni, nawozeniu ziemi na ogrodek.

W pomieszczeniu socjalnym zamontowano prysznic.
dowdd: zeznania §wiadkow A. T. — k. 161v-162v, A. C. — k. 210-212v, zdjecia k. 21-28 powoda, k. 91, 160 pozwanego

Gdy pozwany z osoba zainteresowana nieruchomoscia przyszli na nig w czerwcu 2009 r. to byl bojler zalozony
przez powoda i linoleum, a takze wstawiony byl tapczan i kuchenka. Pow6d pokazal grzadki, gdzie uprawial
pomidory. Powdd wzywal pozwanego do rozliczenia sie wobec poniesionych kosztéw, a pozwany zadal okazania faktur
na ich potwierdzenie, ktérych powo6d nie mial.

dowdd: zeznania M. S. — k. 163-163v
Pomalowane zostaly drzwi w 2010 r..

fakt przyznany — k. 163v

Powdd nie rozpoczal dzialalno$ci gospodarczej. Nie placil czynszu.

bezsporne
16.09.2011 r. pozwany wezwal powoda do opuszczenia nieruchomoéci i zaplaty czynszu.
dowod: pismo z dowodem nadania i doreczenia k. 86-88

Jesieniq 2012 r. na wniosek pozwanego odcieto dostawe wody, gdyz od dostawcy otrzymatl informacje, ze
powdd nie oplaca rachunkéw za wode.

dowdd: wezwanie do zaplaty z 23.04.2011 r. za naleznoSci za cze$¢ 2011 1. — k. 89
Strony prowadzily korespondencje w sprawie rozliczenia.
fakt przyznany (k. 163v)

W 2013 r. pozwany ze swoim teSciem chcieli obejrzeé¢ nieruchomo$c¢, by zobaczyé¢, co zostalo na niej zrobione, ale
powdd ich wyprosil. Wezwal tez policje. Nie mogli obejrzec¢ wnetrz i zrobili tylko zdjecia na zewnatrz.

dowdd: zeznania Swiadka Z. C. — k. 162v-163

0Od 30.04.2018 r. do 13.09.2019 r. toczyla sie sprawa o wydanie nieruchomoéci i juz na tym etapie powod jako
pozwany zglaszal swoje roszczenia o rozliczenie nakladéw, ale nie zostalo rozpoznane, jako nie majace wplywu na
rozstrzygniecie.

bezsporne (akta SR w S. (...))



27.08.2020 r. doszlo do odebrania nieruchomosci powodowi w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym na
wniosek pozwanego.

bezsporne (k. 263)

Naklady szacowane kosztorysowo moglyby stanowi¢ wydatek ok. kilkunastu tysiecy zlotych. Na moment wydanie
nieruchomo$ci nie zwiekszaja jednak warto$ci rynkowej, a nawet korzystniej bytoby usuna¢ z niej zabudowania, ktére
w obecnym stanie nie maja wartoSci uzytkowe;j.

dowod: opinia bieglego — k. 285-326,360-362, nagranie z eksmisji k. 263, zdjecia ztozone w sprawie

Sad nie uwzglednil pow6dztwo,

gdyz okoliczno$ci wykonywania umowy stron nie prowadzily do stwierdzenia, ze pozwany jest dluznikiem powoda.

1. Wpierw nalezy nadmienié, ze mimo nazwy rodzaju umowy uzytej przez strony, wobec jej tresci byla to umowa o
najem (art. 659 §1 kc), gdyz sprowadzala sie do korzystania z nieruchomosci bez pobierania pozytkoéw - art. 693 §
1 (dochody miala przynies¢ powodowi dzialalno$¢ gospodarcza, ktéra mial tu prowadzi¢1). Kwalifikacja ta nie ma
wplywu na podstawe rozstrzygniecia, gdyz takze przy umowie dzierzawy poprzez art. 694 kc zastosowanie ma art. 676

ke’ A nawet mogtaby by¢ korzystniejsza, gdyby znaczenie mialo dokladniejsze rozgraniczenie charakteru nakladow,
gdyz art. 697 ke akcentuje obowigzek dokonywania nakladow, by rzecz nie ulegla pogorszeniu (co takze wpisaly strony
W swojej umowie), a art. 662 § 2 ke przewiduje obowiazek ponoszenia drobnych nakladéw polaczonych ze zwyklym
uzywaniem rzeczy, choé art. 675 § 1 ke takze wymaga, by zwr6cié rzecz w stanie niepogorszonym (przy zastrzezeniu
braku odpowiedzialnoéci najemcy za zuzycie bedace nastepstwem prawidlowego uzytkowania). Regulacje te sad
jednak przytacza, by pokazac kontekst art. 676 ke:

Jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru albo
zatrzyma¢ ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartoéci w chwili zwrotu, albo zada¢ przywrécenia stanu
poprzedniego.

2. Nastepnie zauwazy¢ nalezy, ze mimo perturbacji zwigzanych z przejmowaniem nieruchomosci, powo6d nie zerwal
umowy. Akceptowal zatem jej stan mimo, Ze strony nie zawarty aneksu do umowy, przewidujacej rozliczenie nakladow
na nieruchomo$¢ w ramach potracenia z czynszem. A pozwany na nic wiecej nie zgodzil sie, choé¢ powdd o to zabiegal.
Sytuacja ta nie budzila watpliwo$ci w prymacie do§wiadczenia zyciowego, gdyz : powod mogl mieé wstepne rozeznanie
co do nieruchomoéci, nawet nie wchodzac na nig, sama umowa stwierdza, ze nie dotyczyta wynajmu warsztatu, lecz
nieruchomosci z budynkiem gospodarczym o nieszczegélnej wartoSci uzytkowej, a pozwany godzil sie, ze powod
bedzie ja wykorzystywal na warsztat samochodowy. Stad oczywisty jest niski czynsz, jak i akceptacja przez pozwanego
przez dluzszy czas, ze powdd nie placi czynszu, skoro mial dokona¢ wydatkéw, mogacych podlegac rozliczeniu poprzez
potracenia z czynszem.

3. Powyzsze spostrzezenia nalezy mie¢ na uwadze przechodzac do oceny roszczen pozwu z wykorzystaniem zebranego
w sprawie materialu dowodowego. Tre$¢ umowy pisemnej nie budzila watpliwoéci, a wobec przedluzonego okresu
pozostawania nieruchomosci w gestii powoda, tracito na znaczeniu wyjasnianie, dlaczego podpisal umowe mimo
wpisania w niej krdotszego okresu, na jaki zostala zawarta. Poza tym wykladnia umowy przedstawiona przez powoda
w jego zeznaniach, nawigzujgca do uzasadnienia pozwu, nie znajdowala oparcia w treSci umowy. Dlatego pozwanemu
nie mozna przypisa¢ odpowiedzialnosci za to, ze powod nie rozpoczal dziatalnosci, gdyz nie podjat w tym zakresie
zadnego zobowiazania, a tylko przekazal nieruchomo$¢ do wykorzystania na taki cel, nie przeszkadzal powodowi w
jego realizacji i nie mial obowigzku pomagac, a przy tym umozliwil ponowne podlgczenie instalacji (art. 471 czy 415
kc). Ze sprawy w ogdle nie wynikalo, dlaczego powdd nie rozpoczal dzialalnosci, zwlaszeza ze do$wiadczenie zyciowe
wskazuje, ze sa warsztaty funkcjonujace na tej zasadzie, ze kluczowa jest nieruchomo$é, na ktorej gromadzone sg
samochody, a poza tym narzedzia mogg by¢ nawet w szopie (teren tez nierzadko pozostawia wiele do zyczenia co do
uporzadkowania, zwlaszcza gdy gromadzone sa samochodu do utylizacji itp.). Tymczasem powdd przez dlugi czas nie



podejmowal nawet czynnoSci zwigzanych z zagospodarowaniem terenu zgodnie ze swoimi oczekiwaniami, ktore w
rezultacie sprowadzaly sie do przygotowania miejsce na pobyt.

Nadto nawet poprzez twierdzenia powdd nie wyklarowal zasadnos$ci kwoty dochodzonej z tytulu utraconych
dochodow.

4. Odnosnie roszczenia o zwrot nakladow sad prowadzit postepowanie dowodowe, gdy jeszcze nieruchomo$é
pozostawala w gestii powoda, by zweryfikowaé, czy istnieje ku temu podstawa. Jak juz wspomniano - okazalo
sie, ze sama umowa, stanowigca zrodlo sporu, nia nie byla. Nie uzasadnil ich takze stan nieruchomos$ci w chwili
przekazania pozwanemu. Opinia bieglego potwierdzila tylko spostrzezenia mozliwe dla kazdego obserwatora, ze
powdd przeprowadzil prace remontowe, ktére mogly mie¢ znaczenie tylko dla niego, jako osoby, ktora chee korzystac z
nieruchomosci w sposéb przez siebie oczekiwany. Opinia byla nawet korzystniejsza w warstwie szacowanego nakladu,
gdyz opierala sie na pewnych zalozeniach kosztorysowych, bo dowodowo trudno byto odtworzy¢ dokladnie wykonane
prace, zwlaszcza w zakresie kosztoéw uprzatniecia nieruchomosci. Zeznania $wiadkéw, do ktérych odwolywal sie tez
powod, byly do$¢ ogblne (zeznania Swiadkéw wskazanych przez pozwanego korelowaly z innymi dowodami, czy
nawet twierdzeniami powoda). Pozwany nie zakwestionowal prac wymienionych przez A. T., ale juz w przypadku
A. C. pojawily sie pewne sprzeczno$ci w odniesieniu do zeznan A. T., gdyz podawal inne dane osoby, ktére miala
wykonywaé prace opisywane przez pierwszego $wiadka. Generalnie jednak zeznania $wiadkéw zeznajacych przed
stronami wspolgraly z zakresem, na ktéry powolywat sie pow6d2, uzupelione byly zdjeciami, a biegly probowat je
zweryfikowaé. Kluczowy tez jest stan istniejacy na moment wydania nieruchomosci, utrwalony na nagraniu z eksmisji
(np. ze powdd demontowal bojler). I na tym tle trudno twierdzié, ze pozwany przejal naklady wykonane przez powoda
lub przekroczyly one czynsz (lub odszkodowanie za czas po rozwigzaniu umowy)3, jaki powod nie zaplacil pozwanemu.
Podzieli¢ takze nalezy ocene bieglego, ze naklady finalnie nie ulepszyly rzeczy, zwlaszcza w takim rozumieniu, by
uznadé, ze powod uzyskal dzieki temu korzy$¢ (zwl. by mialo to znaczenie dla kolejnego uzytkownika nieruchomoéci, a
powdd mial z tego tytutu dodatkowe profity, w tym gdyby nawet patrzeé przez pryzmat art. 405 ke mimo przytoczonej
regulacji szczegblnej).

5. Wobec omo6wionego materialu dowodowego zbedne bylo prowadzenie dalszego postepowania dowodowego, jak
i usprawiedliwianie przez powoda, dlaczego w zakre§lonym terminie nie sformulowal wnioskéw co do opinii, nie
bylo przekonujace i skonkretyzowane. Sad jednak wyznaczajgc termin chcial umozliwié¢ przeprowadzenie dalszych
dowoddw, uwazajac, ze bedzie to mozliwe na rozprawie poprzedzajacej wydanie wyroku, a wiec nie wplynie na
dlugotrwalo$¢é postepowania, a moze zmniejszy¢ niepotrzebng sporno$é sprawy, potegowana przeSwiadczeniem
powoda o dzialaniu sgdu na jego niekorzy$é. Mimo tej mozliwo$ci powdd jednak storpedowal rozprawe, dalej
obrazajac uczestnikow postepowania, jak i absurdalnym przekonaniem, ze biegly, ktory z zalozenia wspiera sad
wiadomoSciami specjalnymi przy ocenie innych dowodéw, ma nie by¢ obecny na sali. W tej sytuacji sad pominatl
dowody, ktére nie zostaly przeprowadzone, bo nie dotyczyly okoliczno$ci, ktore mogly mie¢ znaczenie wobec
utrwalenia stanu nieruchomoéci na moment jej zwrotu powodowi.

6. Nadmieni¢ mozna co do ponawianych przez powoda zarzutéow, wyrazanych wnioskiem o wylgczenie sedziego czy
ponawianiem wniosku o pelnomocnika z urzedu, ze byly one klasycznym przykladem naduzywania prawa przez

powoda (art. 4' kpc), ktéry negowal informacje otrzymywane od sadu o czynno$ciach procesowych — ich znaczeniu i
skutkach, lekcewazy} porzadek na sali rozprawy, probowal zastrasza¢ sad, §wiadkow, bieglego, byl niekonsekwentny
— gdyz przygotowal pozew z logicznie przedstawionym kazusem (abstrahujac tu od zasadno$ci przekonan powoda o
moznosci potwierdzenia jego wnioskow), twierdzil, ze pomogt prawnie A. C., a jednocze$nie utrzymywal, ze w sprawie
powinien dziala¢ z zawodowym pelnomocnikiem (cho¢ nie byla ona skomplikowana, gdyz dotyczyla rozliczenia
typowej umowy, o ktérym wiedze mialy przede wszystkim strony). Finalnie nie skorzystal z mozliwoSci, by poprzez
pytania do bieglego wyjasnic kwestie, ktory uwazal za istotne (mimo, ze nawet w zeznaniach dokladnie nie przedstawil
dokladnych wydatkow, jak i zakwestionowal wydruk kosztéw przedstawionych przez pozwanego jako otrzymany od
niego, a ktore takze korelowaly z informacjami od $wiadkow, w zakresie, w jakim zawieraly one jakies$ szczegoély.



7. O kosztach rozstrzygnieto na podstawie art. 98 § 1 kpc w zwigzku z w zw. § 2 pkt. 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych. W konsekwencji nie bylo podstawy do $ciagniecia
od stron kosztéow poniesionych przez Skarb Panstwa. Majac na uwadze te ewentualno$c i art. 109 ust. 2 ustawy
o kosztach sadowych — sad — jak sie okazalo bezskutecznie - probowal dazy¢ do wyjasnienia sprawy, w jakim
najwiekszym zakresie jest to mozliwe bez koniecznosci ponoszenia zbednych wydatkéw i namawial strony do
oszacowania roszczenia o zwrot nakladéow (abstrahujac od konicowej oceny zasadno$ci obcigzania nimi pozwanego w
ramach obrachunku rozliczenia zakonczenia umowy). Strony zwolniona z kosztéw sadowych nie moze bowiem by¢ w
korzystniejszej sytuacji niz osoby ponoszace koszty zgodnie z zasadg odplatnosci procesu cywilnego. Wazylo to takze
na ocenie zasadno$ci kontynuowania postepowania dowodowego.

1 por. tez SN w wyroku z 30.11.2000 1. ,(...)

2 zaznaczy¢ nalezy, ze zeznania E. L. niewiele wnosily do sprawy, gdyz potwierdzaly informacje przyznawane przez
strony, a sam fakt udzielania pozyczki powodowi nie stanowi informacji jak ja zuzyl, nadto wykonanie prac na
nieruchomo$ci nie byto negowane co do zasady i aktualne bylo jak oszacowac rezultat

3 sad jednak zastrzega, ze w niniejszej sprawie nie doszlo do przesadzenia czy i w jakim zakresie czynsz zostal pokryty
nakladami, gdyz pozostanie to w gestii innej sprawy, jezeli zajdzie konieczno$¢ dokladnego rozliczenia naleznosci
za korzystanie z nieruchomo$ci pozwanego przez powoda, a dla potrzeb niniejszej wystarczajace jest ustalenie, ze
pozwany nadto nie jest zobowigzany do zaplaty na rzecz powoda



