Sygn. akt V GC 317/13
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 28 kwietnia 2014 r.
Sad Rejonowy w Dzierzoniowie Wydzial V Gospodarczy w sktadzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSR J. Dams
Protokolant: S. Poborczyk
po rozpoznaniu w dniu 28 kwietnia 2014 r. w Dzierzoniowie na rozprawie sprawy
z powoddztwa :
R. B.
przeciwko:
R.P.
o zaplate 7.142 zt

I. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 5.707,20 zl (piec tysiecy siedemset siedem zlotych dwadzie$cia
gorszy) wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi do dnia zaplaty:

- od kwoty 738 zl od dnia 22 listopada 2011 .

- od kwoty 738 zl od dnia 23 grudnia 2011 .

- od kwoty 738 zl od dnia 16 czerwca 2012 r.

- od kwoty 738 zt od dnia 15 lipca 2012 1.

- od kwoty 738 z} od dnia 16 sierpnia 2012 .

- od kwoty 738 zl od dnia 16 wrze$nia 2012 r.

- od kwoty 738 zl od dnia 17 pazdziernika 2012 r.
- od kwoty 541,20 z} od dnia 13 listopada 2012 .
II. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie
III. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 377,77 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.
Sygn. akt V GC 317/13/upr

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14 lutego 2013r. R. B., bedacy wladcicielem K(...) R. B. z/s w D., domagal sie od R. P., prowadzacego
dzialalno$é gospodarcza pod firma Cukiernia (...) R. P. z/s w Z., zaplaty kwoty 7 142 zl wraz z odsetkami ustawowymi.
W uzasadnieniu zadania podal, Ze podstawe dla niego stanowi zawarta przez strony umowa dzierzawy gruntu (placu),
potozonego w D. przy ul. (...), z tytulu ktdrej pozwany zalega z zaplata czynszu w dochodzonej kwocie za okres od



listopada 2011r. do stycznia 2012r. oraz od czerwca 2012r. do grudnia 2012r. Umowe zawarto na czas okre$lony
do dnia 31 grudnia 2016r. Pozwany przed podpisaniem umowy obejrzal plac i zapoznal sie z jego infrastruktura
techniczna. Po zawarciu umowy postawil na gruncie pawilon handlowy, w ktérym sprzedawal wyroby cukiernicze. Z
czasem zaczal nieregularnie placi¢ czynsz, po czym — bez uprzedzenia — rozebral pawilon i zlikwidowat dziatalno$¢
handlowa. Wezwanie do zaplaty zaleglego czynszu pozostaje bezskuteczne.

W stosunku do tak okreslonego roszczenia tut. Sad wydat w dniu 14 marca 2013r. nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym, sygn. V GNc 352/13.

W zlozonym dnia 5 kwietnia 2013r. sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany wnidst o oddalenie powb6dztwa w catoSci.
Zarzucil, ze przedmiot najmu w spornym okresie, a w istocie juz od momentu zawarcia umowy, byl nieprzydatny
do umoéwionego uzytku ze wzgledu na brak mediow, tj. pradu oraz wody i kanalizacji. Prad ostatecznie udato
sie pozwanemu doprowadzi¢, jednak nie bylo mozliwoéci doprowadzenia wody i kanalizacji. Tymczasem umowa
dzierzawy zostala zawarta celem posadowienia na gruncie pawilonu handlowego (cukierni), a prawnym wymogiem
uzyskania pozwolenia na stale uzytkowanie pawilonu bylo zapewnienie zaopatrzenia go w wode. Stad pozwanemu
udalo sie uzyskac¢ jedynie czasowe pozwolenie na uzytkowanie przez okres 120 dni. W zwigzku z tym pozwany
w dniu 18 lutego 2012r. poprosit powoda o wypowiedzenie sie w kwestii dostawy wody, a w piSmie z dnia 6
listopada 2012r. zlozyl powodowi o$wiadczenie o rozwigzaniu umowy ze skutkiem natychmiastowym. Zdaniem
pozwanego podstawe do wezesniejszego rozwigzania umowy mogt stanowic¢ alternatywnie § 7 umowy. Wskazat nadto,
ze zaprzestal prowadzenia dzialalnoéci handlowej na dzialce juz od 1 maja 2012r. Zarzucit tez zaplate czynszu za
styczen 2012r do rak ojca powoda (500 z1). Ostatecznie zatem zdaniem pozwanego stwierdzone wady przedmiotu
dzierzawy uniemozliwialy korzystanie z gruntu zgodnie z celem umowy i wydzierzawiajacy nie moze domaga¢ sie
zaplaty czynszu za okres, w ktorym przedmiot umowy nie byt zdatny do uzytku. Z ostrozno$ci wskazal na rozwiazanie
umowy wskutek o$wiadczenia z dnia 6 listopada 2012r.

Narozprawie w dniu 30 pazdziernika 2013r. pozwany podnidst dodatkowo zarzut potracenia z wierzytelnoécia powoda
swojej wierzytelno$ci wzajemnej w kwocie 1 106,18 zl, odpowiadajacej nadplacie dokonanej przez pozwanego z
tytulu regulowania rachunkoéw za energie elektryczng — pozwany dwukrotnie zaplacil za fakture dotyczaca okresu
rozliczeniowego od 5 wrzeénia 2011r. do 7 listopada 2011r.

Nadto na rozprawie w dniu 28 kwietnia 2014r. pozwany podniost zarzut potracenia z wierzytelnos$cia powoda swojej
wierzytelno$ci wzajemnej z tytulu odszkodowania za nierefakturowanie mu przez powoda kosztoéw zakupu energii
elektrycznej - pozwany nie mogt uwzglednia¢ tych kwot jako kosztéw uzyskania przychodu, przez co utracil kwote 1
500,65 z}.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 11 maja 2011r. R. B., prowadzacy dzialalno$é¢ gospodarcza pod firmg K (...) R. B. z/s w D., zawarl z R.
P., prowadzacym Cukiernie (...) R. P. z/s w Z., umowe dzierzawy czeSci nieruchomosci gruntowej (powierzchnia

calkowita calej dzialki nr (...) to 785 m®), polozonej w D. przy ul. (...). Przedmiotem dzierzawy miala by¢ czeé¢ dziatki

o powierzchni ok. 40 m?, lezaca od strony ulicy (...), wystarczajaca do posadowienia na niej pawilonu handlowego —
strony oznaczyly orientacyjnie wymagany zakres. Prowadzenie dzialalnosci handlowej w pawilonie bylo uzgodnionym
celem zawartej umowy.

Wysoko$¢ czynszu miala podlegaé ustnym ustaleniom stron — w spornym okresie mial on wynosi¢ 738 zt brutto i
wyjatkowo za styczen 2012r. 500 z} brutto.

Umowe zawarto na czas okreSlony od dnia 1 czerwca 2011r. do dnia 31 grudnia 2016r. Strony nie przewidzialy
mozliwo$ci weze$niejszego jej rozwiazania.

(dowdd: umowa dzierzawy z 11.05.2011r., k.34;



faktura Vat nr (...), k.20;
faktura Vat nr (...), k.22;
faktura Vat nr (...), k.23;
faktura Vat nr (...), k.24;
faktura Vat nr (...), k.25;
faktura Vat nr (...), k.26;
faktura Vat nr (...), k.27;
faktura Vat nr (...), k.28;
faktura Vat nr (...), k.29;
zestawienie na k.298;
potwierdzenia przelew6éw na k.299-300;
okoliczno$ci bezsporne)

Zawarcie umowy poprzedzone zostalo rozmowami stron, w toku ktorych pozwany wskazywal na bardzo korzystne
usytuowanie dziatki powoda z punktu widzenia planowanej dzialalno$éci handlowej (wzmozony ruch pieszych) i
deklarowal gotowos$¢ zawarcia umowy na 10 lat. Natomiast pow6d wskazywal, ze dzialka jest wyposazona we wszystkie
media, bo sam ma zamiar sie na niej w przyszlo$ci budowaé¢ — wskazywal na stojaca na dzialce skrzynke z przylaczem
pradu oraz o$wiadczyl, ze woda i kanalizacja sie znajda, bo gdzie$ sa. Twierdzil, ze z wody korzystal juz uprzedni
dzierzawca; na gruncie widoczna tez byla studzienka kanalizacyjna, ktéra pézniej okazala sie elementem kanalizacji
deszczowe;j.

Pozwany zakladal, ze po zawarciu umowy wode i kanalizacje doprowadzi do pawilonu od przylaczy, znajdujacych sie
na dzialce, na wlasny koszt.

(dowod: zeznania $wiadka A. P., k.144v.-145;
zeznania Swiadka E. K., k.145-145v.;

przesluchanie pozwanego R. P., k.201v.-202;
czesciowo przestuchanie powoda R. B., k.200v.-201)

W dniu 12 maja 2011r. pozwany dokonal zgloszenia Staroécie (...) zamiaru przystapienia do budowy / wykonania rob6t
budowlanych nie wymagajacych pozwolenia na budowe. Zgloszenie dotyczyto posadowienia pawilonu handlowego o
wymiarach 8 m x 5 m na dzierzawionej dzialce. W zgloszeniu wskazano, ze pawilon bedzie wyposazony m.in. w toalete.
Jako termin rozpoczecia rob6t pozwany zadeklarowal 13 czerwca 2011r.

W/w organ przyjal zgloszenie bez sprzeciwu z dniem 26 maja 2011ir., co — z uwagi na wybrany tryb - dawalo
pozwanemu uprawnienie do posadowienia pawilonu na okres max. 120 dni. Pozwany zobowigzany byl do rozebrania
tymczasowego obiektu budowlanego (pawilonu) po uplywie tego wynikajacego z ustawy terminu.

(dowdd: zgloszenie z dnia 12.05.2011r., k.55;

postanowienie nr (...), k.58;



zeznania Swiadka M. B., k.254v.)

W dniu 16 maja 2011r. pozwany wystapil do Zakladu (...) w D. z wnioskiem o zapewnienie dostawy wody i odbioru
Sciekow oraz okreslenie technicznych warunkow przylaczenia do sieci wodno — kanalizacyjne;j.

Z podobnym wnioskiem wystapit powdd w dniu 7 czerwca 2011r., uzasadniajac go planowang budowa budynku
handlowo — uslugowego oraz mieszkania na poziomie pietra. We wniosku wskazal, ze na dzialce znajduje sie
kanalizacja, bedaca pozostalo$cia kanalizacji wewnetrznej (...)u, ktoéra chcialby usunaé.

W odpowiedzi z dnia 21 czerwca 2011r., adresowanej do powoda, (...) wskazal, iz przylacze do istniejacej sieci
wodociggowej, przebiegajacej w ul. (...), nalezy zaprojektowac i wykonac z rur PE i poprzez studzienke wodomierzowa,
umieszczong na terenie posesji, polaczy¢ z instalacjag wewnetrzna. Podobnie nalezalo zaprojektowaé i wykonaé
przylacze kanalizacji sanitarnej, tj. poprzez studnie znajdujace sie na sasiadujgcych dziatkach.

(dowdd: wniosek pozwanego z dnia 16.05.2011r., k.311;

wniosek powoda z dnia 7.06.2011r. z mapka, k.266-267;

pismo (...) z 21.06.2011r. z mapka, k.263-265)

Pozwany posadowil istotny pawilon na dzierzawionej dzialce ok. maja 2011r.
(dowdd: przestuchanie pozwanego R. P., k.202)

W dniu 13 lipca 2011r. pozwany wystgpit do Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w K. z wnioskiem
o zatwierdzenie oraz wpis do rejestru zakladow sklepu cukierniczego usytuowanego w pawilonie na dzierzawionym
gruncie. Przedmiotem handlu mialo by¢ pieczywo, drozdzowki, ciastka, desery, ciasta, torty, lody, gofry i kanapki.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny przeprowadzil w dniu 5 sierpnia 2011r. kontrole w sklepie — pawilonie
pozwanego, stwierdzil spelnienie wszystkich wymagan w zakresie infrastruktury i wyposazenia zakladu i decyzja z
dnia 8 sierpnia 2011r. udzielil warunkowego zatwierdzenia zakladu na okres do dnia 8 listopada 2011r. Jednocze$nie
zobowiazal pozwanego, by opracowal, wykonywal i utrzymywal procedury na podstawie zasad (...).

(dowdd: wniosek do (...) z dnia 13.07.2011r., k.52;
decyzja nr (...), k.53)

Pozwany przystapil do wykonywania zaplanowanej dzialalno$ci w postawionym pawilonie handlowym. Wode
doprowadzil rura napowierzchniowa od przylacza na nieruchomosci sasiada — J. G. (podobnie jak poprzedni
dzierzawca powoda, prowadzacy sprzedaz kurczakdow). Rura ta znajdowala sie na nieruchomos$ci powoda juz w
momencie zawarcia przez strony umowy dzierzawy, lecz byla zwinieta i zlozona na obrzezach dziatki. Ujscie do
kanalizacji pozwany na wskazanie powoda odnalazl w sasiedztwie pawilonu (kratka Sciekowa). W p6zniejszym czasie
okazalo sie, ze bylo to ujscie kanalizacji deszczowej i odprowadzanie tam $ciekd6w jest niedozwolone.

(dowd6d: mapka na k.83;
zeznania $wiadka J. G., k.199v.-200;
zeznania Swiadka M. W. (1), k.200

przesluchanie pozwanego R. P., k.201v.)



Pawilon pozwanego przystanial widok na reklame i symbol graficzny znajdujacego sie na sasiedniej dzialce budynku
(...) Centrum Medycznego sp. z 0.0., w zwiazku z czym wla$ciciel tej dzialki zlozyt do Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w K. zawiadomienie o podejrzeniu popelnienia samowoli budowlanej przez pozwanego.

Jednocze$nie pozwany w dniu 9 listopada 2011r. dokonal ponownego zgloszenia Staroécie (...) zamiaru przystapienia
do budowy / wykonania robdt budowlanych istotnego i stojacego juz pawilonu handlowego jako obiektu
tymczasowego — na okres 120 dni.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego odmoéwil wszczecia postepowania, majgcego na celu ustalenie legalno$ci
zrealizowanych rob6t budowlanych, wylacznie z przyczyny przeszkod proceduralnych. W uzasadnieniu postanowienia
z dnia 24 stycznia 2012r. wskazal jednak, ze pozwany nie wykonal ustawowego obowiazku rozebrania tymczasowego
obiektu budowlanego po uplywie 120 dni od zgloszenia.

Legalizacja tego obiektu nie byla w przyjetym trybie juz mozliwa.
(dowdd: zeznania M. W. (2), k.146-146v.;

zawiadomienie z dnia 23.11.2011r., k.56;

postanowienie nr (...), k.58;

zawiadomienie z dnia 14.12.2011r., k.57;

zeznania Swiadka M. B., k.255v.)

W dniu 4 stycznia 2012r. pozwany zaplacil powodowi, za po$rednictwem jego ojca K. B., czynsz za styczen 2012r. w
kwocie 500 zl. Ojciec powoda juz weze$niej z jego upowaznienia przyjmowal pienigdze od pozwanego.

(dowod: pokwitowanie z dnia 4.01.2012r., k.54, 195;
zeznania Swiadka A. P., k.145;

zeznania Swiadka K. B., k.312;

pokwitowanie z dnia 28.10.2011r., k.260)

W dniu 23 lutego 2012r. pozwany zwrécit sie do powoda o ,wypowiedzenie sie w kwestii dostaw wody i umowy z (...) w
D. do pawilonu handlowego” oraz o ,podanie terminu zakonczenia prac”, co mailo mu by¢ niezbedne w postepowaniu
legalizacyjnym.

(dowod: pismo pozwanego z dnia 18.02.2012r. z dowodem doreczenia, k.59)
Pozwany zaprzestal prowadzenia dzialalno$ci handlowej na dzialce powoda.
W koncu kwietnia 2012r. pozwany zamie$cil w lokalnej prasie ogloszenie o sprzedazy istotnego pawilonu handlowego.

W dniu 1 maja 2012r. pozwany — celem kontynuowania dzialalno$ci handlowej — zawarl z inna osoba umowe najmu
czesci lokalu uzytkowego, potozonego w D. przy ul (...).

(dowod: N. Gazeta (...)/2012, k.82, 140;
umowa najmu z dnia 1.05.2012r., k.60;

faktura Vat nr (...), k.61;



faktura Vat nr (...), k.62;
faktura Vat nr (...), k.63;
faktura Vat nr (...), k.64;
faktura Vat nr (...), k.65;
faktura Vat nr (...), k.66;
faktura Vat nr (...), k.67;
faktura Vat nr (...), k.68)

W dniu 26 sierpnia 2012r. pozwany zwrocit sie do powoda o rozwigzanie umowy dzierzawy za porozumieniem stron,
a to wobec ,nakazu Nadzoru Budowlanego”, jak réwniez braku wody i kanalizacji, co uniemozliwia prowadzenie
dzialalnoSci handlowej na dzialce powoda.

W dniu 24 wrze$nia 2012r. pozwany zazadal od powoda rozwiazania umowy o dostawe energii elektrycznej na dziatke
bedaca przedmiotem dzierzawy.

(dowdd: pismo pozwanego z dnia 17.08.2012r. z dowodem doreczenia, k.69;
pismo pozwanego z 18.09.2012r. z dowodem doreczenia, k.70)

W piémie z dnia 6 listopada 2012r. pozwany zlozyl powodowi o$§wiadczenie o rozwigzaniu umowy dzierzawy ze
skutkiem natychmiastowym - z uwagi na istnienie wad uniemozliwiajacych przewidziane w umowie uzywanie rzeczy,
tj. brak mediow (prad, woda i kanalizacja).

Pismo to zostalo wyslane do powoda przesylka polecong, lecz pomimo dwukrotnej awizacji (w dniach 7 listopada
2012r. i 15 listopada 2012r.) przez niego nieodebrane.

(dowdd: pismo pozwanego z dnia 6.11.2012r., k.71;

koperta, k.72)

Pozwany rozebral sporny pawilon handlowy na przetomie lat 2012r. i 2013.
(dowdd: przestluchanie pozwanego R. P., k.202)

Dzialka powoda, stanowigca przedmiot dzierzawy, wyposazona byta w przylacze elektryczne. Brak na niej bylo
przytacza wodociagowego i kanalizacji sanitarnej. Znajduja sie na niej studzienki kanalizacji deszczowe;j.

(dowdd: pismo (...) Zakladu (...) z 21.01.2014r., k.262;

mapka na k.83;

pismo (...) S.A. z 15.12.2003r., k.84, 140;

o$wiadczenie powoda z 30.04.2004r., k.85v., 140;

mapka, k.85, 140;

umowa o przylaczenie do sieci elektroenergetycznej z 23.02.2004r.,

k.86-88, 140;



zdjecia na k.89-93, 140;

zeznania Swiadka A. P., k.144v.-145, 146;
zeznania Swiadka E. K., k.145-145v.;
zeznania Swiadka M. W. (3), k.145v.-146;
zeznania Swiadka B. B., k.146v.-147;
zeznania Swiadka K. B., k.147;

zeznania $wiadka J. G., k.199v.-200;
zeznania Swiadka M. W. (1), k.200)

Odnosnie dzialki powoda nie zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy, a zgodnie ze Studium uwarunkowan
miasta D., teren ten okreSlany jest funkcjg produkgji i ustug. Dzialka nie jest jednak objeta planem zagospodarowania
przestrzennego.

(dowdd: e-mail z 27.11.2013r., k.239-240;
zeznania Swiadka M. B., k.255v.)

Umowe o dostawe energii elektrycznej z zakladem energetycznym zawart powdd, jednakze strony ustalily, Ze w okresie
dzierzawy stosowne rachunki regulowaé bedzie pozwany.

Za fakture nr (...), dotyczaca okresu rozliczeniowego od 5 wrzeénia 2011r. do 7 listopada 2011r., pozwany omytkowo
zaplacil dwukrotnie. Nadplata w kwocie 1 106,18 zl zostala rozliczona poprzez potracenie z dalszymi zobowigzaniami
z tytulu dostaw energii — dotyczy faktur nr (...) z 17 stycznia 2012r., (...) z 17 stycznia 2012r.1 (...) z 7 marca 2012r.

(dowod: okolicznos$ci bezsporne;

historia rachunku, k.196;

faktura Vat nr (...), k.197-198;

dokument przychodéw i rozchodow, k.225-228;

pismo (...) sp. z 0.0. Z 5.03.2014r. z zal.,

k.308-310)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie co do kwoty 5 707,20 zh.

Istota sporu sprowadzala sie w sprawie do rozstrzygniecia, jaka byla tre§¢ umowy stron co do celu zawarcia umowy
(przeznaczenia przedmiotu dzierzawy), czy przedmiot dzierzawy mial wady uniemozliwiajace przewidziane w umowie
uzywanie rzeczy, jak rowniez, czy powod zapewnial powoda, iz takich wad nie ma, ewentualnie, czy pozwany wiedzial
o wadach w momencie zawarcia umowy.

Na wstepie stwierdzi¢ nalezy, ze analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodu prowadzi¢ musi do wniosku, iz
forma zawartej przez strony umowy miala charakter pisemno — ustny, to jest umowa pisemna okreslala tylko czesé
postanowien umowy, a pozostala ich czesé¢ — jak cho¢by wysoko$¢ czynszu, rozmiar czeSci dziatki oddanej w dzierzawe



(a wiec essentialia negotii) — pozostawiona zostala regulacji ustnej. Wysoko$¢ czynszu byla w sprawie bezsporna,
a w toku postepowania dowodowego ustalono, ze przedmiotem dzierzawy miala byé cze$¢ dziatki umozliwiajaca

posadowienie pawilonu o powierzchni 40 m®. Niewiarygodnym bylo w ocenie Sadu, ze zawierajac umowe powod
nie mial wiedzy, jakiej wielkoSci pawilon pozwany chce posadowié (skoro w swoim przestuchaniu podal, ze pozwany

wskazal mu na powierzchnie 30 — 40 m>, k.201, a pozwany posadowil 6w pawilon jeszcze w maju 2011r., przy czym

zgloszenia budowy pawilonu o powierzchni 40 m* dokonal Staroécie (...) juz w dniu 12 maja 2011r.) i jaki profil
dzialalno$ci handlowej pozwany chce w tym pawilonie prowadzi¢ (skoro pozwany jeszcze przed zawarciem umowy
prowadzil dzialalno$¢ w zakresie cukiernictwa i liczyt — co bylo powodowi wiadome — na zwiekszona sprzedaz w
zwiazku z bliskoécia sklepu (...) oraz przychodni (...)). Nadto bezspornym bylo, ze zawarcie umowy na okres 5 lat
wiazalo sie z zamiarem prowadzenia przez pozwanego w pawilonie dzialalnosci handlowej przez caly okres umowy.
Zatem niewatpliwie dzialka stanowiaca przedmiot dzierzawy, by mogla sie nadawaé do przewidzianego w umowie
sposobu uzywania rzeczy, winna umozliwia¢ posadowienie na niej przedmiotowego pawilonu zgodnie z wymogami
prawa administracyjnego. Podkreslenia dodatkowo wymaga, ze w umowie dzierzawy bynajmniej nie uzgodniono, ze
to pozwanego obciaza¢ bedzie zobowiazanie do doprowadzenia do dzialki wymaganych przylaczy (powdd w istocie
nawet tak nie twierdzil). Pozwany przyznal jedynie, ze przyjal na siebie zobowiazanie do wybudowania instalacji
wewnetrznej pomiedzy przylaczami a pawilonem. Zatem na podstawie zasad ogblnych prawa cywilnego nalezalo
ustalié, ze obowiazek doprowadzenia niezbednych przylaczy obciazal powoda (art.662 k.c. w zw. z art.694 k.c.).

Racje miat pozwany, ktory wywodzit w sprawie, ze przepisy Prawa budowlanego i rozporzadzen wykonawczych
wymagaja uzyskania pozwolenia na budowe dla pawilonu handlowego, ktory nie ma charakteru tymczasowego, a
przeznaczony ma by¢ na pobyt ludzi, przy czym uzyskanie takiego pozwolenia nie jest mozliwe bez zaopatrzenia
dzialki m.in. w wode i system usuwania Sciekow (k.234-238). Nie moze budzi¢ watpliwosci, ze przedmiotowy pawilon
handlowy nie spelnial wymogoéw wylaczen z art.29 ust.1 Prawa budowlanego, a w szczego6lnosci nie byl parterowym
budynkiem gospodarczym (tak tez zeznania §wiadka M. B., k.254v.). Tym samym nalezalo zapewni¢ dla niego warunki
uzytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu, a takimi byly niewatpliwie zaopatrzenie w wode, energie elektryczna, czy
system odprowadzania $ciekow (art.5 i 6 Prawa budowlanego, § 26, 36 Rozp. Ministra Infrastruktury z 12.04.2002r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie).

Wobec powyzszych ustalenn nalezalo ocenié, ze z uwagi na obcigzajacy powoda z mocy art.662 k.c. w zw. z art.694
k.c. obowiazek wydania rzeczy w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku, bez znaczenia jest, czy powod mial
Swiadomos$é braku owej przydatnosSci dzialki. Odpowiedzialno$¢ wynajmujacego / wydzierzawiajacego z tytulu
rekojmi jest bowiem niezalezna od jego winy i wiedzy o wadach, ma charakter obiektywny i do jej powstania nie jest
wymagane zawiadomienie wynajmujacego o wadach. Niemniej postepowanie dowodowe w istocie potwierdzito, ze
powdd miat wiedze o braku istotnych przylaczy na terenie dziatki — wjakim innym celu wystepowalby w dniu 7 czerwca
2011r. do (...) z wnioskiem o zapewnienie technicznych warunkéw przylaczenia do sieci wodno — kanalizacyjnej
(k.266-267). Zreszta w postepowaniu w sposdb nie budzacy watpliwosci ustalono, ze na dzialce brak bylo przylacza
wodnego i kanalizacji sanitarnej (tak pismo (...) Zakladu (...) z dnia 21 stycznia 2014r., k.262).

Na marginesie dodaé¢ nalezy, ze — jak sie wydaje — pozwany zawierajagc umowe dzierzawy nie mial §wiadomosci
szczegOlowych wymagan Prawa budowlanego co do planowanej przez niego inwestycji i stosowanych w tym zakresie
procedur (tj. tuz po zawarciu umowy wystapil do Starosty (...) jedynie ze zgloszeniem wykonania robét, nie
wymagajacych pozwolenia na budowe - co dotyczy¢ musialo tymczasowego obiektu budowlanego — a to oznacza, ze po
uplywie 120 dni nie mial juz mozliwosci jego legalizacji bez uprzedniej rozbiorki), to jednak ta okoliczno$¢ nie moze
mie¢ wplywu na przedstawiong wezeéniej ocene o braku przydatnosci dzialtki powoda do uméwionego uzytku.

Skoro zatem zgodnie z art.662 § 1 k.c. w zw. z art.694 k.c. wydzierzawiajacy winien wyda¢ dzierzawcy rzecz w stanie
przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu, a istotna dzialka nie
posiadala wlasnego zaopatrzenia w wode i kanalizacje sanitarng, to nalezalo ustali¢, miala ona wady uniemozliwiajace
przewidziane w umowie uzywanie rzeczy (art.664 § 2 k.c.). Zatem — skoro powo6d nie dokonatl usuniecia tych wad
wskutek zawiadomienia z dnia 23 lutego 2012r., jak réwniez wielokrotnych zawiadomien ustnych - pozwanemu



stuzyto prawo do wypowiedzenia umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia. Wypowiedzenia takiego dokonatl
w pi$mie z dnia 6 listopada 2012r. i bez znaczenia jest, ze powod stosownej, adresowanej do niego przesylki poleconej
nie odebral (art.61 § 1 k.c.; por. wyrok SN z 5.10.2005r., I PK 37/05).

Nie zastlugiwal rowniez na uwzglednienie zarzut powoda, iz pozwany w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach
(art.664 § 3 k.c.). Przecza temu nie tylko zeznania licznych §wiadkoéw, ale w istocie rowniez przestuchanie stron, w
tym samego powoda, ktory podawal na k.201: ,,nie wiem, czy moja dziatka ma bezposrednie zaopatrzenie w wode; nie
korzystam z wody na dzialce” — skoro powdd nie miat takiej wiedzy, to tym bardziej o braku przytacza wody nie mogt
wiedzie¢ pozwany. O ile jeszcze wiedza pozwanego w podanym przedmiocie mogta budzié jakiekolwiek watpliwoSci
Sadu, to z pewnoscia nie moze ich by¢ w przypadku przylacza kanalizacji sanitarnej. Nie byto bowiem sporu co do
tego, ze jako kanalizacje sanitarna pow6d wskazal pozwanemu ujScie kanalizacji deszczowej, a ta z mocy powszechnie
obowiazujacego prawa nie mogla by¢ wykorzystywana do odprowadzania $ciekdéw sanitarnych.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania nalezalo ustali¢, ze skoro umowa stron ulegla rozwigzaniu wskutek
o$wiadczenia zawartego w piSmie z dnia 6 listopada 2011r. (nalezalo je uznac¢ za skutecznie doreczone z dniem 22
listopada 2012r., do ktérego to terminu powdd winien przesylke odebraé - nie udowodnil bowiem, aby do tego czasu
nie mog} sie zapoznac z jej trescia), to pozwany zobowiazany jest do zaplaty czynszu dzierzawnego za dochodzony w
sprawie okres od XI 2011r. do stycznia 2012r. oraz od czerwca 2012r. do 22 listopada 2012r. Jego zobowigzanie z tego
tytulu wynioslo kwote 6 207,20 zl (za 22 dni listopada nalezalo uwzgledni¢ kwote 541,20 z}).

Sad uwzglednit zarzut pozwanego, dotyczacy zaplaty czynszu za styczen 2012r. w kwocie 500 zt w dniu 4 stycznia
2012r. na rece ojca powoda, gdyz pozwany udowodnil w sprawie (w szczegbdlnoéci pokwitowaniem z dnia 28
pazdziernika 2011r., k.260), ze K. B. legitymowal sie upowaznieniem syna do odbioru czynszu na jego rachunek.

Doda¢ jeszcze nalezy, ze pozwany — wobec stwierdzonych wad przedmiotu dzierzawy — zarzucal réwniez brak
podstawy do naliczania czynszu za okres przed rozwigzaniem umowy. Ze stanowiskiem takim nie sposéb sie zgodzié.
W szczegblnosci przepis art.664 k.c. w zw. z art.694 k.c. nie przewiduje takiego uprawnienia w sytuacji istnienia wad
juz w chwili wydania przedmiotu umowy — a w oparciu o takie pozwany skutecznie rozwigzal umowe.

Na zakonczenie odnie$¢ nalezy sie jeszcze do przedstawionych przez pozwanego w toku postepowania zarzutow
potracenia. Ot6z w ocenie Sadu zaden z nich nie zostal udowodniony, przy czym pierwszemu powodd przeciwstawil
dokumenty wskazujace na kompensate nadplaty z innymi rachunkami za energie, ktorych zaplata obcigzata
pozwanego, a na poparcie drugiego nie przedstawiono twierdzen i dowodow wskazujacych zaréwno na uzgodnienie
stron co do refakturowania kosztow energii, jak i dowodzacych wysokos$ci szkody. Zostat on takze znacznie sp6zniony
w rozumieniu art.207 § 6 k.p.c.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie umowy stron i art.481 k.c. oraz pozostalych przywolanych w tresci
uzasadnienia przepiséw orzeczono, jak w pkt I i IT sentencji wyroku z dnia 28 kwietnia 2012r.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art.98 § 1, 2 i 3 k.p.c. oraz art.100 k.p.c. Powod wygral spér w czedci
wynoszacej 79,91 %, a poniesione przez niego koszty procesu objely oplate od pozwu (250 zl), koszty dojazdu
na rozprawe (295,68 zl, ustalone na podstawie danych podanych przed zamknieciem rozprawy) oraz wydatki
postepowania w kwocie 315,04 zl). Natomiast pozwany wygral spér w cze$ci 20,09 % i ponidst koszty procesu
obejmujace koszty zastepstwa prawnego (1200 z}) i wydatki postepowania (343,23 z1). Stad powodowi przystugiwata
od pozwanego kwota 687,80 zl, a pozwanemu od powoda kwota 310,03 z}, r6znica ktérych wynosi 377,77 zl.



