Sygn akt XXV C 1025/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 maja 2016r

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR del. Adam Mitkiewicz

Protokolant: Martyna Sajdak

po rozpoznaniu w dniu 20 maja 2016r w Warszawie na rozprawie
sprawy z powbdztwa M. K.

przeciwko R. K.

o zaplate

1. Zasadza od R. K. na rzecz M. K. kwote 59 900 zl (pietdziesiat dziewiec tysiecy dziewieéset zlotych).
2. Oddala powddztwo w pozostalym zakresie.

3. Zasadza od R. K. na rzecz M. K. kwote 1753,92z1 (tysiac siedemset pie¢dziesiat trzy zlote 92/100) tytulem zwrotu
kosztow procesu za obie instancje.

4. Nakazuje pobra¢ od R. K. na rzecz Skarbu Panhstwa-kasy Sadu Okregowego w Warszawie kwote 199,40 z} (sto
dziewieédziesigt dziewie¢ zlotych 40/100) tytulem czesci wydatkdéw poniesionych przez Skarb Panstwa.

5. Nakazuje pobra¢ od M. K. na rzecz Skarbu Panstwa-kasy Sadu Okregowego w Warszawie kwote 66,46 zl
(szeSédziesiat szes$c¢ zlotych 46/100) tytulem czeéci wydatkdw poniesionych przez Skarb Panstwa.

Sygn. akt XXV C 1025/15

UZASADNIENIE

Pozwem z 30 kwietnia 2010 r. skierowanym przeciwko R. K., powod M. K. wniost o zasadzenie od pozwanego na rzecz
powoda nastepujacych kwot:

+ 59.900 zl tytulem zwrotu nienaleznego $§wiadczenia przekazanego pozwanemu na poczet przyszlego czynszu
wynikajacego z umowy najmu domu polozonego
w L. przy ul. (...), do ktoérej zawarcia nie doszlo w zwigzku
z nieuzasadniona odmowg zawarcia umowy przyrzeczonej, poprzez zaproponowanie przez pozwanego nowych
warunkéw najmu opisanego domu

» 22.818,04 7l tytulem odszkodowania za straty (zgodnie z zestawieniem dolaczonym do pozwu, k.19-20) wynikle
z niedojscia do skutku przyrzeczonej umowy najmu.

Ponadto powo6d wnosit o zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych (pozew, k. 2-8).

W odpowiedzi na pozew pozwany R. K. wni6st o oddalenie powodztwa



w calo$ci. W uzasadnieniu przyznal, ze otrzymal kwote 59.900 zl. Wskazal, ze powyzsza kwota byla wplacona przez
A. J. (1) (bwczesna partnerke, a obecnie malzonke powoda) na poczet umowy kupna nieruchomosci potozonej w K.,
do zawarcia ktorej nie doszlo z winy kupujacej, dlatego pozwany zatrzymal przekazane kwoty. Pozwany stwierdzil,
ze przekreslen i dopiskéw na pokwitowaniach dolaczonych do pozwu, dokonala A. J. (1) bez jego zgody. Przyznal, ze
czynsz przyszlej umowy najmu strony ustalily na kwote po 3.900 zl miesiecznie za kondygnacje, czyli ogotem 11.700 z}
miesiecznie. Nadto pozwany wskazal na koszty prac adaptacyjnych, ktére wykonal na potrzeby przyszlego przedszkola,
tj. koszty przerdbek pionoéw hydrauliczno - kanalizacyjnych, przylaczy na Scianach do urzadzen sanitarnych na niskiej
wysokosci, wewnetrznych ocieplen sufitow, ogrzewania podlogowego, zakupienia specjalistycznych kaloryferéw o
duzej mocy, pieca kondensacyjnego zamiast elektrycznego ogrzewania calego budynku, wykonanie duzej ilo$ci
punktéw oswietleniowych i gniazdek, doprowadzenie wody i kanalizacji do podziemia, wykonanie w podziemiu
kuchni, toalety, wykonania instalacji przeciwpozarowej i drugiej przeciwpozarowej instalacji elektrycznej, dokonania
zmiany architektonicznej podzialu pomieszczen. Pozwany podnibsl takze, ze powdd i jego zona pomalowali
pomieszczenia budynku w kolorowe kwiatki, co wymagalo zamalowania. W ocenie R. K., to z winy powoda nie doszlo
do zawarcia umowy najmu wskazanego budynku, a to z powodu malego zainteresowania ustluga proponowana przez
powoda - liczba chetnych do korzystania z przedszkola byla tak mala, ze nie zwr6cilby sie nawet czynsz najmu. Pozwany
zglosil nadto zarzut potracenia kwoty 82.719 zl z tytulu naprawienia szkody, jaka poniést w zwigzku

z niedoj$ciem do skutku umowy najmu. Z uwagi na fakt, iz powdd i jego obecna zona posiadali klucze do budynku i
na potrzeby przyszlego przedszkola zwozili tam rzeczy, pozwany uznal, iz od maja 2009 r. mial prawo pobiera¢ juz
umoéwiony czynsz, ktéry za okres maj - wrzesien 2009 r. wynosil 1acznie kwote 72.000 zl (po 11700 zt miesiecznie).
Pozwany zglosil zarzut potracenia réwniez tej kwoty. Nadto zakwestionowal poniesienie szkody przez powoda
wskazywal, ze wiele rzeczy przedstawionych przez powoda jako naklady, m.in. zastawa dla 48 dzieci, sztalugi,
pojemniki, maskotki, zegary, zestaw mebli kuchennych, regaly z (_..), czy stot stalowy kuchenny, nie mogg stanowi¢ o
szkodzie powoda, bowiem sg w posiadaniu powoda i moze je zby¢ (odpowiedz na pozew, k. 77-83).

Wyrokiem z dnia 6 lutego 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydzial Cywilny zasadzil od R. K. na rzecz M. K.
kwote 82.718,04 zt oraz kwote 7753 zl tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 3617 zl tytulem zwrotu kosztéw
zastepstwa procesowego, a ponadto nakazal pobraé od R. K. na rzecz Skarbu Panstwa - kasy Sadu Okregowego w
Warszawie kwote 84,60 zl tytulem uzupehienia wydatkow (wyrok, k. 246-247).

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl pozwany, zaskarzajac go w calo$ci, wnoszac

o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa, ewentualnie uchylenie wyroku

i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania. Nadto pozwany wniéslt o zasadzenie kosztow
procesu (apelacja, k. 279-284).

W dniu 24 marca 2015 r. Sad Apelacyjny w Warszawie w wyniku apelacji wniesionej przez pozwanego, uchylil
zaskarzony wyrok Sadu I instancji znoszac postepowanie w zakresie rozprawy z dnia 25 stycznia 2013 r. i przekazal
sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu w Warszawie, pozostawiajac temu Sgdowi rozstrzygniecie
o kosztach postepowania apelacyjnego.

Rozpoznajgc na nowo sprawe, Sqd Okregowy ustalil, co nastepuje:

Powdd M. K. wraz z narzeczong A. J. (2) (obecnie: K.), majgc w planach otwarcie przedszkola, szukali na rynku
oferty najmu budynku pod tego rodzaju dzialalno$é — trafili na ogloszenie pozwanego R. K., ktory dysponowat
trzykondygnacyjnym budynkiem w L. przy

ul. (...) oferujac jego wynajem za kwote 11.700 zl miesiecznie, tj. po 3900 zl za kazda kondygnacje. Powdd i
jego narzeczona byli zainteresowani oferts, chcieli podpisa¢ umowe najmu na okres przynajmniej 5 lat z okresem
wypowiedzenia 12 miesiecy. Pozwany zgodzit sie na wynajem. Budynek byl jednak w stanie surowym, wymagal
catkowitego wykonczenia: brakowalo w nim tynkéw, wylewek, niezbednych instalacji (w tym hydraulicznej i
elektrycznej). Nadto z uwagi na charakter planowanej dzialalnoéci, budynek musial zosta¢ ,odebrany” przez
inspektora nadzoru budowlanego, straz pozarna

i sanepid. Pozwany nie dysponowal pieniedzmi na jego wykonczenie. W tej sytuacji powod



Z narzeczong — w porozumieniu z pozwanym - zdecydowali, ze wyloza wlasne $§rodki na remont budynku, a nastepnie
zostang one rozliczone na poczet przyszlego czynszu. To byly pierwsze ustalenia stron. Nastepnie pozwany zaoferowal
powodowi i jego partnerce sprzedaz dzialki budowlanej polozonej w miejscowoéci K. w gm. W. w woj. (...), dla ktorej
Sad Rejonowy w W.IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) (odpis zwykly ksiegi wieczystej,
k. 26-28). Pieniadze uzyskane z tej sprzedazy mial zainwestowa¢ w wykonczenie budynku przy ul. (...) w L. (zeznania
powoda, k. 438; zeznania pozwanego — k. 438)

W dniu 19 marca 2009 r. pozwany zawarl z A. J. (1) przedwstepng umowe kupna-sprzedazy", ktérej przedmiotem byla
nalezaca do pozwanego dzialka budowlana nr (...) w K. — strony umowy zobowiazaly sie do zawarcia wlasciwej umowy
sprzedazy do dnia 15 kwietnia 2009 r. Cene sprzedazy ustalono na kwote 130.000 zt. W dniu podpisania przedwstepne;j
umowy sprzedazy, pozwany otrzymal od A. J. (1) 30.000 zl tytulem zadatku. Zgodnie z § 6 umowy, w przypadku
niewykonania umowy przez Sprzedawce bedzie on zobowiazany do zaplacenia kupujacemu kwoty dwukrotnie wyzszej
niz wniesiony zadatek, a w przypadku niewykonania umowy przez Kupujacego, Sprzedawca bedzie mial prawo zadatek
zachowat (umowa przedwstepna sprzedazy, k. 24-25, zeznania pozwanego — k. 439, 442).

Srodki na zakup dziatki od pozwanego, powdd i jego partnerka planowali pozyskaé
z kredytu bankowego, jednak ostatecznie bank nie zgodzil sie kredytowaé ich zakupu, uznajac dziatke nr (...) w K.
(bedaca przedmiotem umowy sprzedazy) za niewystarczajace zabezpieczenie kredytu.

W dniu 6 kwietnia 2009 r. pozwany zawarl z A. J. (1) aneks (k. 434)

do umowy ,kupna sprzedazy z dnia 19 marca 2009 r.” na mocy ktérego strony umowy postanowily, ze termin
ostatecznej umowy jaka maja zawrzeé, zostaje przesuniety

z 15 kwietnia 2009 r. na 30 czerwca 2009 r. P6zniej na tym aneksie dokonano przekre$lenia i dokonano zapisu
wskazujacego, ze aneks dotyczy wynajmu domu. Oraz dopisano pokwitowanie, ze A. J. (1) przekazala pozwanemu
kwote 10.000 zl na poczet najmu domu przy ul. (...) w L. (pokwitowanie — k. 434).

W dniach 18 kwietnia 2009 r. i 19 maja 2009 r. A. J. (1) przekazala pozwanemu kolejne kwoty - odpowiednio 29.900
z}110.600 zl, a w dniu 21 maja 2009 r. powdd przekazal pozwanemu kwote 9.400 zl. Pozwany kwitowal odbiér tych
kwot (pokwitowania - k. 23 i 434). Wszystkie powyzsze wplaty, tj. odpowiednio: 29.900 zl, 10.600 zt i 9.400 7t -z
wyjatkiem wplaty z dnia 6 kwietnia 2009 r., ktéra jednoznacznie przekazana zostala na poczet ,wynajmu domu” -
przekazywane byly pierwotnie z przeznaczeniem na zakup od pozwanego dziatki budowlanej nr (...) i byly inwestowane
przez pozwanego

w remont budynku przy ul. (...) w L.. Z tych wplat, jedynie kwota 30.000 z} (tytutem zadatku — k. 23,24) pochodzila z
osobistych §rodkow obecnej zony powoda — pozostale pienigdze przekazywane pozwanemu byly pieniedzmi powoda
(vide: zeznania $wiadka A. K. (dawniej: J., k. 107-111, zeznania powoda — k. 430, 436).

Po odmowie uzyskania kredytu bankowego, powdd i jego partnerka zrezygnowali

z zakupu dzialki od pozwanego. Strony doszly do porozumienia, ze dotychczasowe wplaty

zostang przeznaczone na wykonczenie domu przy ul. (...) w L.,

a pienigdze te zostang nastepnie rozliczone na poczet przysztych optat czynszu za wynajem budynku

— pozwany zgodzil sie na takie ustalenia, gdyz nie dysponowal wlasnymi §érodkami na wykonczenie budynku (zeznania
powoda, k. 431). Wobec powyzszego porozumienia, obecna zona powoda, w obecno$ci pozwanego i matki pozwanego
(vide: zeznania E. K. (1) - k. 144 i zeznania powoda - k. 430, zeznania pozwanego — k. 439), dokonala w tresci
pokwitowan z dnia 18 kwietnia, 19 maja i 21 maja 2009 r. (k. 23) zmian celu na jaki dokonywano wplat, tj. przekreslajac
pierwotny zapis, ze wplat dokonano na poczet ,dzialki budowlanej o nr (...)” i umieszczajac nowy zapis, ze wplat
dokonano na poczet ,wynajmu domu”. Natomiast w treéci aneksu do umowy ,kupna sprzedazy” (k. 434), przekre$lono
pierwotny zapis, ze dotyczy ona ,kupna sprzedazy dzialki nr (...)” i umieszczono nowy zapis, ze dotyczy ona umowy
»,0 wynajem domu”.

Strony zgodnie ustalily, ze niezbedna kwota na wykonczenie budynku przy



ul. (...) w L. i jego adaptacje na potrzeby przysztego przedszkola wyniesie ok. 90.000 zl. Budynek mial by¢ pierwotnie
wykonczony do konca maja 2009 r., gdyz od pazdziernika powdd wraz z narzeczona planowali rozpoczaé w nim
prowadzenie dzialalno$ci, a wezedniej przez okres wakacji chcieli umozliwié rodzicom przyszlych przedszkolakéw
obejrzenie obiektu. Z my$lg o przyszlej dzialalno$ci, powdd na przelomie sierpnia i wrze$nia podpisal umowy o prace
na czas okreslony (od pazdziernika 2009 r.)

z dwiema nauczycielkami. Dal tez ogloszenie w prasie — zainteresowani rodzice przedszkolakow zaczeli sie zglaszac,
jednak budynek wciaz nie byl gotowy wewnatrz do obejrzenia (zeznania powoda, k. 429-431, 435-438).

Powdd i jego partnerka osobiScie angazowali sie w prace wykonczeniowe

i adaptacyjne w budynku, przebywali przy ul. (...) w L. niemal codziennie, dogladajac pracownikéw oraz wykonujac
we wlasnym zakresie szereg prac

(np. malowanie Scian, wykonanie poreczy, kladzenie wykladzin, rozmieszczanie mebli, sprzatanie terenu wokot
budynku; ojezym powoda G. S., majacy uprawnienia do montazu hydraulicznego, w czerwcu 2009 r. w ramach
bezinteresownej pomocy wykonal, tzw. ,bialy montaz” na parterze i pietrze budynku — w piwnicy nie mogl wykonaé
swojej pracy, gdyz pomieszczenie nie bylo jeszcze do tego przygotowane, nie byto wykonczone

— vide: zeznania $wiadka G. S., k. 122-124, zeznania powoda, k. 436-438).

W okresie prac wykonczeniowych powdd M. K. czynil naklady

w zwigzku przyrzeczong umowa najmu, kupowal rzeczy niezbedne do prowadzenia dziatalnosci o takim charakterze
- meble i wyposazenie przyszlego przedszkola. Za zgoda pozwanego, sktadowal te rzeczy w budynku przy ul. (...) w L.
(zeznania powoda — k. 430).

Termin wykonczenia budynku i oddania go do uzytku wciaz sie przedtuzal. Z koncem sierpnia 2009 r. budynek
uzyskal pozytywna opinie inspektora nadzoru budowlanego - jego przeznaczenie okreslono jako handlowo-ustugowo-
mieszkalne. Nie doszlo do odbioru budynku przez straz pozarna i sanepid z uwagi na nie dokoniczenie wszystkich prac
w budynku, np. nie spelniono wymogu wysoko$ci stopni (schodkéw) prowadzacych z parteru do najnizszego poziomu
w budynku, gdzie miata znajdowac¢ sie szatnia i kuchnia - schodki byly za wysokie dla przedszkolakéw; prace zwigzane
z instalacja elektryczna w budynku zostaly ukoniczone dopiero we wrzesniu 2009 r. - vide: zeznanie $§wiadka M. J.
— k. 146).

Powo6d mimo wszystko chceial podpisa¢ umowe najmu i byl zdeterminowany, by rozpoczaé w tym miejscu dziatalnosé.
Zdecydowal, ze poprowadzi poczatkowo Klub (...) (ten rodzaj dzialalno$ci nie wymagal bowiem speklienia tak
rygorystycznych wymogow, jak w przypadku przedszkola), za$ w trakcie dzialalnosci gospodarczej dostosuje budynek
do norm pozwalajacych na otwarcie przedszkola — w sierpniu 2009 r. zarejestrowal dzialalno§é¢ gospodarcza pod
nazwa (...)" (zeznania powoda — k. 436).

Napiecie w relacjach stron narastalo, wcigz nie byla podpisana umowa najmu budynku. W tym okresie (przelom
sierpnia i wrze$nia 2009 r.) po raz pierwszy pojawil sie

w rozmowach stron temat kaucji od umowy najmu (zeznania powoda, k. 436; zob. takze: zeznania §wiadka L. F. — k.
427, 428). Pézniej pozwany wycofal sie z pomyshu kaucji (zeznania Swiadka L. F., k. 427-428; zeznania pozwanego,
k. 440), by

w pazdzierniku 2009 r. ponownie uzalezni¢ podpisanie umowy najmu od wniesienia kaucji

w wysokoSci 10.000 zl za kazdy miesigc okresu wypowiedzenia (zeznania powoda, k. 429

-431). Do zawarcia umowy najmu ostatecznie nie doszlo z powodu Zadanej kaucji i faktu,

ze budynek nie zostal wykonczony na czas (zeznania powoda, k. 429-431; e-protokét

- k. 433).

W dniu 7 pazdziernika 2009 r. powdd, w asyS$cie Policji, odebral od pozwanego wszystkie swoje rzeczy, ktére sktadowal
w budynku przy ul. (...) w L. (spis rzeczy k. 19-20). Nie zglaszal przy tym zastrzezen do stanu tych rzeczy (oSwiadczenie
powoda k. 85-86). W tym samym dniu powo6d zdal pozwanemu klucze od furtki i od budynku przy ul. (...) w L.



(o$wiadczenie, k. 84). W czasie opuszczania budynku przez M. K., w piwnicy budynku nie bylo wcigz podlaczonej
kuchni

i zlewu, brak bylo toalety, jak i zamontowanych przegréd dla dzieci, stopnie schodéw do piwnicy byly dla nich za
wysokie, nie istnialo tez pomieszczenie, ktore mialo pehic funkcje szatni dla personelu (brakowalo w nim podlogi i
drzwi), nie byly tez obsadzone drzwi

w piwnicy (wciaz jeszcze nie byla wmurowana oécieznica) — vide: zeznania §wiadka G. S., k. 123, zeznania powoda
-k. 430.

Strony ostatecznie nigdy nie zawarly umowy najmu budynku przy ul. (...)
(...) w L. (okoliczno$¢ bezsporna).

R. K. nie poinformowal powoda o tym, ze nie jest wlascicielem gruntu na ktérym jest posadowiony budynek i ze
teren wokoét budynku nie nalezy do niego, o tym powdd dowiedziat sie z tresci zeznan E. K. (1) (matki pozwanego)
na rozprawie

w dniu 12 kwietnia 2011 r. (zeznania E. K. (1), k. 142-145).

Powdd chcial rozmawiaé z pozwanym w sprawie zwrotu pieniedzy, ten umowil sie
z nim przy ruchomych schodach w W., przyszed! na spotkanie, ale nie chcial rozmawiaé twierdzac, ze powod moze o
tym rozmawiaé z jego adwokatem - nie podal jednak zadnego nazwiska ani kontaktu do adwokata.

Pismem z 4 grudnia 2009 r. powdd wezwal R. K. do zaptaty kwoty 59.900 zl tytulem zwrotu nienaleznego §wiadczenia
przekazanego pozwanemu na poczet przyszlego czynszu wynikajacego z umowy najmu domu polozonego w L. przy
ul. (...), do ktorej zawarcia nie doszlo w zwiazku z nieuzasadniong zmiang przez pozwanego warunkéw ustnej umowy
przedwstepnej dotyczacej najmu domu przy

ul. (...). Nadto powdd zazadatl od pozwanego zaplaty kwoty 32.653,95 zl tytutem odszkodowania za straty wynikle z
niedoj$cia do skutku przyrzeczonej umowy najmu, ktore to straty dotycza nakladéw poniesionych zgodnie z wykazem
(wezwanie do zaplaty, k. 15-18; wykaz nakladéw i wydatkéw, k. 19-20).

Pozwany R. K. odmoéwit zaplaty wskazanych kwot stwierdzajac,

ze kwota 30.000 zl zostala przez niego zatrzymana tytulem zadatku, gdyz do zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomos$ci nie doszlo z winy kupujacej. Natomiast pozostala kwota zostala przez niego zatrzymana tytulem
dokonanych przerébek i adaptacji budynku w kierunku prowadzenia w nim specjalistycznej dzialalnosci, a nadto
zostala zaliczona na poczet czynszu najmu za okres od 1 lutego 2009 r. do 7 pazdziernika 2009 r. (pismo pozwanego,
k. 21).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie okoliczno$ci bezspornych, uprzednio powotanych dokumentow, jak
roéwniez niekwestionowanych co do zgodnosci

z oryginalami kserokopii dokumentéw. Dokumenty te, bedace w przewazajacej cze$ci dokumentami prywatnymi,
nie budzily zastrzezen Sadu i stanowia dowdd zlozenia o§wiadczen w nich zawartych. Strony nie kwestionowaly
autentycznoéci tych dokumentéw, Sad roéwniez nie znalazl ku temu podstaw.

Ustalen faktycznych Sad dokonal rowniez na podstawie zeznan Swiadkow: A. K. (k. 107-111), H. J. (k. 111-113), B. S. (k.
122), G. S. (k. 122-124), E. K. (1) (k. 142-145), M. J. (k. 145- 147), B. B. (k. 160-161), K. K. (k. 188 -190), B. P. (k. 426),
D. D. (k. 426-427), L. F. (k. 427-429) oraz wyshluchania powoda (e-protokoly — k. 433 i 443 oraz protokoly pisemne
skrocone,

k. 429-4311 435-438) i pozwanego (e-protokol — k. 443 i protokdl pisemny skrocony, k. 438

-442).

Sad dat wiare zeznaniom §wiadkow i stron w zakresie motywacji i przyczyn zawarcia umowy przedwstepnej (k. 24-25)

sprzedazy dzialki pozwanego w K.. Mianowicie pozwany nie mial pieniedzy na wykonczenie pod wynajem budynku
przy ul. (...), stad $rodki uzyskane ze sprzedazy dzialki mial przeznaczyé¢ na wykonczenie budynku



— potwierdza to relacja Swiadka E. K. (1) (matki pozwanego, k. 143), jak i samego pozwanego (k. 438), ktéry zeznawal,
ze chcial w ten sposdéb zabezpieczyé pieniadze na wykonczenie budynku. Pozwany byt Swiadom, ze od wrze$nia/
pazdziernika 2009 r. powo6d

i jego narzeczona planuja w tym budynku uruchomié¢ przedszkole, podobnie byl zorientowany, ze Srodki na zakup
dziatki mialy pochodzié¢ z kredytu — powyzsze mozna wyinterpretowac wprost z zeznan matki pozwanego E. K. (2) (k.
143), ktéra byla §wiadkiem wielu spotkan syna z powodem i jego partnerka. Relacja §wiadka, jak

i pokwitowania zlozone do akt sprawy (k. 23) oraz zeznania A. J. (1) potwierdzaja roéwniez, ze partnerka powoda
przekazywala pozwanemu pieniadze pierwotnie na poczet zakupu od niego dzialki. Z dalszych zeznan E. K. (1) mozna
wyinterpretowac,

ze po odmowie uzyskania kredytu, powdd i jego narzeczona zrezygnowali z zakupu dziatki (potwierdzaja te wersje
zeznania powoda i jego partnerki). Nie budzi watpliwo$ci, ze pieniadze przeznaczane pierwotnie na zakup dziatki, byly
inwestowane w wykonczenie budynku przy ul. (...) w L. — pozwany nie dysponowal bowiem wlasnymi §rodkami na
ten cel. W zwiazku z takim obrotem spraw (tj. odmowa uzyskania kredytu

i odstgpieniem od zakupu dzialki), zdaniem Sadu za zgoda pozwanego A. J. (1) dokonala na pokwitowaniach (k. 23 i
434) zmian celu na jaki dokonywano wplat, tj. przekreslenia pierwotnego zapisu, ze wplat dokonano na poczet ,,dziatki
budowlanej o nr (...)” i umieszczenia nowego zapisu, ze wplat dokonano na poczet ,wynajmu domu”. Z relacji $wiadka
E. K. (1) (k. 143) i relacji samego pozwanego (k. 439) wynika, ze przekreslen na pokwitowaniach i w aneksie do
umowy (k. 434) dokonano w ich obecnoéci.

W ocenie Sadu dowodzi to, ze pozwany godzil sie na wprowadzone zmian w tresci tych dokument6w i akceptowal fakt,
ze wplaty dokonane dotad przez powoda ijego partnerke nalezy zaliczy¢ na poczet wynajmu domu — uprawdopodabnia
te okoliczno$¢ fakt, ze w dniu

6 kwietnia 2009 r. przyjal on od A. J. (1) kwote 10.000 zl z jednoznacznym przeznaczeniem na wynajem domu
(pokwitowanie — k. 434). Trudno przy tym — kierujac sie zasadami do§wiadczenia zyciowego — wyobrazié¢ sobie
sytuacje, w ktorej pozwany

(w obecnosci swojej matki), nie zgadzajac sie na zmiany w tre$ci dokumentéw, przekazuje we wlasnym domu A.
J. (1)wspomniane wyzej pokwitowania (k. 23 i 434) i biernie przyglada sie, jak ta dokonuje na nich przekreslen i
wprowadza nowe zapisy do ich tresci.

Idac dalej, Sad nie dal wiary zeznaniom $§wiadka E. K. (1) i zeznaniom samego pozwanego w czeSci w jakiej twierdzili
oni, ze pozwany umawial sie ustnie

z powodem, ze ten bedzie placil czynsz pozwanemu w wysokosci 50% ustalonej stawki od chwili uzyskania kluczy do
budynku do momentu rozpoczecia funkcjonowania przedszkola w tym miejscu. Twierdzenia te nie zostaly poparte
zadnym innym dowodem, a w dodatku zaprzeczyla im strona powodowa. Réwniez logika i zasady do§wiadczenia
zyciowego podpowiadaja, ze skoro powod zastal budynek w stanie surowym wymagajacym kompleksowego
wykonczenia, tj. w stanie uniemozliwiajacym na tamten moment prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej w tym
miejscu, to trudno wyobrazi¢ sobie, ze w takiej sytuacji powod zgodzil sie na placenie 50 % stawki czynszu —
szczegoblnie, ze zainwestowal wlasne Srodki, by pomoc pozwanemu w jak najszybszym wykonczeniu budynku. Sad nie
dal tez wiary zeznaniom $wiadka E. K. (1) w czeéci w jakiej twierdzila ona

w kontekscie 50 % stawki czynszu, ze powod zajmowat w remontowanym domu pokoik oraz przechowywal tam swoje
rzeczy, a tym samym korzystal z budynku. Zeznanie to stoi

w sprzecznoSci z relacja innego Swiadka M. J. (k. 146) ktory zeznal, ze powdd jedynie przychodzit do budynku, ale nie
mial tam swojego pokoiku (potwierdza to takze relacja samego powoda). Fakt sktadowania w budynku pozwanego
przedmiotéw, mebli i innego wyposazenia przyszltego przedszkola jest niewatpliwy — wynika z relacji choéby samego
powoda, ktory jednak twierdzil, ze odbywalo sie to za zgoda pozwanego. Nalezy da¢ wiare tym twierdzeniom, gdyz
trudno wyobrazié sobie, by odbywalo sie to bez zgody pozwanego, ktéry zamieszkiwal przeciez na terenie tej samej
posesji, wiec mial pelny dostep do remontowanego budynku, a wiec i wiedzial kiedy i jakie rzeczy powdd w nim
przechowuje. Nie dowodzi to jednoczeénie, ze pozwany mial na tej podstawie prawo do 50% stawki czynszu. Biorac
pod uwage caloksztalt okolicznoSci, w szczegolno$ci remont budynku ktéry ciagle sie przedluzal (pierwotne terminy
jego oddania do uzytku nie byly dotrzymywane) oraz zblizajacy sie termin rekrutacji os6b do przedszkola, nie moze
dziwic fakt, ze w tych warunkach, jeszcze w trakcie prac wykonczeniowych, powod gromadzit juz



w budynku potrzebne wyposazenie, m.in. specjalistyczne meble dla przedszkolakow,
czy zabawki i rozmieszczal je w pomieszczeniach, ktére byly juz wykonczone — zalezalo mu bowiem na jak najszybszym
doprowadzeniu budynku do stanu pozwalajgcego na zaprezentowanie go rodzicom przyszlych przedszkolakow.

Zeznania $wiadkow H. J., B. S., G. S.,, M. J.,, B. B, K. K,, B. P., D. D,, L. F., co do okoliczno$ci dotyczacych prac
remontowych prowadzonych w budynku pozwanego, charakteru planowanej tam dzialalno$ci, efektéw tych prac
oraz osobistego udzialu powoda i jego partnerki w tych pracach, Sad uznal za wiarygodne. Zeznania te byly w
przewazajacej cze$ci zgodne i ukladaly sie wlogiczng calo$¢. Ewentualne réznice w zeznaniach tych swiadkow wynikaly
z subiektywnego postrzegania rzeczywisto$ci oraz faktu, iz §wiadkowie majg wiedze jedynie w pewnym zakresie, tj. na
odcinku ktoéry zaobserwowali podczas zetkniecia sie (czy to osobiScie, czy biznesowo)

z jedna lub druga strong postepowania.

Budynek przy ul. (...) w L. nie zostal oddany do uzytku na czas. Wynika to z zeznan §wiadkéw. Wg relacji $wiadka
B. P. (k. 426), ktory

w lipcu lub sierpniu 2009 r. dostarczal zamoéwione meble do budynku - budynek w tym czasie byl jeszcze w trakcie
remontu. Swiadek M. J. (k. 146) wykonywat instalacje elektryczng w budynku i jeszcze we wrzeéniu 2009 r. prowadzit
tam pewne prace. Takze

z relacji $wiadka B. B. (k. 160-161) zatrudnionej przez powoda na przelomie sierpnia i wrze$nia 2009 r. wynika, ze
budynek nie byl jeszcze w tamtym czasie gotowy do prowadzenia w nim dzialalno$ci, gdyz wciaz wymagal pewnych
prac adaptacyjnych, brakowalo w nim, m.in. kuchni. Potwierdzaja to takze zeznania powoda i Swiadka A. K. (k.
107-111), z ktérych wynika, ze przedluzajacy sie remont uniemozliwial zaprezentowanie wnetrza budynku rodzicom
przyszlych przedszkolakow.

Nie budzi watpliwo$ci takze fakt zadania przez pozwanego kaucji od powoda, jako warunku podpisania umowy najmu.
Okoliczno$é te potwierdzaja zeznania samych stron niniejszego postepowania, jak i posrednio zeznania §wiadka L. F.
(k. 427), ktory byt éwiadkiem rozmowy telefonicznej, z ktorej wynikalo, ze pozwany rezygnuje z kaucji

— z tego wniosek, ze musial jej wezesniej zadacé. Z relacji powoda wynika, ze taka telefoniczna rozmowa miala miejsce,
jednak pbzniej pozwany wroécit do warunku kaucji. Takze sam pozwany wprost przyznal (k. 440), ze zadat kaucji (choé
twierdzil, ze w innej wysokosci, niz wynika to z relacji powoda).

Zeznania $wiadka W. S. (k. 174-176) nic istotnego do sprawy nie wniosly, pozostaja bez zwiazku z rozstrzygnieciem i
materia niniejszej sprawy, stad nie mogly stanowi¢ podstawy ustalen faktycznych.

Dowod z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa, wnioskowany przez strone pozwana, ktory Sad dopuscil
w dniu 25 lutego 2016 r. (k. 442) - na okolicznoé¢ ustalenia wartoSci nakladéw poniesionych dodatkowo przez
pozwanego R. K. w celu przystosowania budynku przy ul. (...) w L. na potrzeby prowadzenia w nim przedszkola,
a takze na okoliczno$¢ ustalenia, czy po poniesieniu dodatkowych nakladéow zwiazanych ze spelnieniem warunkow
wymaganych do prowadzenia przedszkola zachodzila lub zachodzi potrzeba poniesienia przez pozwanego R. K.
nakladéw w celu przywrécenia budynku do stanu umozliwiajacego mu wynajem tego budynku na inne cele niz
dzialalno$¢é zwiazang z pobytem w nim dzieci,

a je$li tak wskazania wysokoS$ci nakladow, ktore nalezy w tym celu poczynié — ostatecznie nie zostal przeprowadzony
z uwagi na cofniecie przez strone pozwana wniosku dowodowego

(k. 450).

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo zashugiwalo w czeéci na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoSci rozpatrujac zagadnienie legitymacji czynnej powoda nalezy zwazyé, ze postepowanie
dowodowe przeprowadzone w niniejszej sprawie wykazalo, ze pozwany otrzymal z majatku powoda kwote 59.900 z}
— skladaly sie na nig nastepujace wplaty:



+ 10.000 zl (wplata z 6 kwietnia 2009 r. - k. 434),
« 20.900 zl (wplata z 18 kwietnia 2009 r. — k. 23),
+ 10.600 zl (wplata z 19 maja 2009 1. - k. 23),

* 9.400 zl (wplata z 21 maja 2009 1. - k. 23).

Z zeznan $wiadka A. K. (k. 107-111) oraz zeznan samego powoda

(k. 430, 436) wynika, ze pieniadze skladajace sie na powyzsza kwote, tj. 59.900 z} — pomimo, ze przekazywane
pozwanemu glownie przez partnerke M. K. — byly

w istocie pieniedzmi powoda. Jak zeznala A. K. (k.108) kwota 30000 zlotych przekazana pozwanemu przy zawarciu
umowy przedwstepnej to byly jej pieniadze, reszta pieniedzy nalezala do powoda. Oznacza to, iz powdd byl uprawniony
do wszczecia i prowadzenia niniejszego procesu o zasadzenie powyzszej kwoty od pozwanego.

W ocenie Sadu pomiedzy stronami doszlo do zawarcia przedwstepnej umowy najmu, w ktorej ustalono czynsz najmu
na kwote 11.700 zl miesiecznie, tj. po 3.900 zl miesiecznie za kondygnacje, okres wypowiedzenia umowy ustalono na 12
miesiecy oraz termin zawarcia ostatecznej umowy w taki sposéb, by powod mégl rozpoczaé prowadzenie planowanej
dzialalnoSci gospodarczej (przedszkola) od pazdziernika 2009 r. Warunkiem zawarcia uzgodnionej umowy najmu
bylo wykonczenie przez pozwanego budynku w uméwionym zakresie (koniecznym do prowadzenia przedszkola), tak
aby przed wrze$niem 2009 r. dokona¢ rekrutacji, za$ od 1 pazdziernika 2009 r. otworzy¢ przedszkole. W ocenie Sadu
brak jest przeszkdd do zastrzezenia w umowie przedwstepnej warunku polaczonego z terminem

ipostuzenia sie tego rodzaju konstrukcja, co oznacza uzaleznienie skutkow czynnosci prawnej od zdarzenia przysztego
i niepewnego, jezeli nastapi ono w okre§lonym terminie. Powiazanie warunku zawieszajacego z terminem ma takie
znaczenie, ze jezeli warunek ziSci sie po uplywie oznaczonego terminu to skutek czynnoéci nie powstaje (por. wyrok
SN z dnia 20 wrze$nia 2007 r. sygn. II CSK 241/07).

W niniejszej sprawie warunek w postaci wyremontowania budynku i oddania go do uzytku w stanie nadajacym sie do
prowadzenia w nim dzialalnoSci gospodarczej o charakterze przedszkola, nie zostal spelniony przez pozwanego nie
tylko w pierwotnie umdéwionym terminie, tj. do konica maja 2009 r., ale takze w znacznie pdzniejszych terminach.
Potwierdzajg to jednoznacznie zeznania Swiadkow B. P. (k. 426), M. J. (k. 146), czy B. B. (k. 160-161), ktorzy zeznali,
ze w lipcu, sierpniu, a nawet we wrzesniu 2009 r. w budynku wciaz prowadzone byly prace remontowe

i adaptacyjne. Dopiero z koncem sierpnia 2009 r. budynek uzyskal pozytywna opinie inspektora nadzoru
budowlanego, ale wciaz nie spelial pozostalych wymogoéw, by przej$¢ pozytywnie ,,odbior” przez straz pozarna i
sanepid — a przeciez byly to wymogi niezbedne do rozpoczecia tam planowanej przez powoda dzialalnosci. Z zeznan
$wiadka G. S. (k. 123), A. K. (k. 107-111), czy korespondujacych z nimi zeznan samego powoda (k. 430) wynika, ze
takze na dzien 7 pazdziernika 2009 r., tj. dzien opuszczenia budynku przez M. K., w piwnicy budynku wciaz nie bylo
podlaczonej kuchni i zlewu, brak bylo toalety, jak i zamontowanych przegrod dla dzieci, stopnie schodéw do piwnicy
byly dla przedszkolakéw za wysokie, nie istnialo tez pomieszczenie, ktére mialo pelnié funkcje szatni dla personelu
(brakowato w nim podlogi

i drzwi), nie byly tez obsadzone drzwi w piwnicy.

To z winy pozwanego doszlo do znacznego przedluzenia prac wykonczeniowych. Powdd nie miat zadnego interesu w
tym, aby prace wykonczeniowe byly wykonywane w tak dlugim okresie czasu (styczen-wrzesien 2009 r.), czemu dat
wyraz chocby przez finansowanie prowadzonych prac, czy angazowanie sie w nie osobi$cie oraz zrodzina - co pokazuje,
jak bardzo zalezalo mu przygotowaniu budynku na czas i rozpoczeciu w tym miejscu dzialalnosci gospodarcze;j.

Powyzsze dowodzi, Ze pozwany nie wywigzal sie nalezycie z ustnych ustalen stron

inie oddal na czas budynku pod uméwiong dzialalno$é gospodarcza. Tym samym uniemozliwil w praktyce powodowi
rozpoczecie od pazdziernika 2009 r. planowanej dzialalno$ci edukacyjnej. Nawet gdyby przyjaé, ze obiekt nadawat sie
do prowadzenia w nim od poczatku pazdziernika 2009 r. dzialalnosci o mniejszych wymogach, tj. klubu przedszkolaka,



to i tak nalezaloby uznaé, ze budynek zostal oddany w rece powoda zbyt p6Zno. Trzeba bowiem zdaé sobie sprawe
z realiéw i praw jakimi rzadza sie tego typu przedsiewziecia na rynku. Sam proces rekrutacji dzieci do tego typu
placowek wymaga czasu — zapisy odbywaja sie zwykle kilka miesiecy przed planowanym rozpoczeciem roku szkolnego.
Oczywistym jest przy tym, ze kazdy rodzic przed postaniem dziecka do takiej placowki zechce sie wpierw zapoznac
zar6wno z samym obiektem i jego wyposazeniem, jak

i personelem. Tymczasem w niniejszej sprawie, obiekt jeszcze we wrze$niu, a wiec na miesigc przed planowanym
startem dzialalno$ci powoda, wymagal pewnych prac wykonczeniowych i adaptacyjnych, zatem nie byl w pehi
gotowy do zaprezentowania go rodzicom przedszkolakéw. Byl to jeden z powoddéw, dla ktérych umowa najmu
przedmiotowego budynku nie doszla nigdy do skutku.

Z tredci wyrezyserowanej przez pozwanego odtworzonej z zapisu na plycie CD na rozprawie rozmowy telefonicznej
pomiedzy powodem i pozwanym dotyczacej zawarcia umowy najmu jasno wynika, ze do podpisania umowy nie dojdzie
bo nie ma dzieci ktore mialy by chodzi¢ do przedszkola, w tre$ci rozmowy pojawila sie kwestia kaucji, a zatem musiala
by¢ ona przedmiotem relacji stron, z tre$ci rozmowy wynika, ze umowa najmu dopiero miala by¢ podpisana, strony
byly Swiadome ze nie wiaze ich jeszcze umowa najmu.

Kolejna przyczyna nie zawarcia spornej umowy najmu byla postawa samego pozwanego, ktory wbrew pierwotnym
ustaleniom, postawil dodatkowy warunek od ktérego uzaleznil podpisanie umowy. Fakt zadania przez niego kaucji
jest niewatpliwy, gdyz sam pozwany przyznat w toku postepowania, ze jej zazadal, cho¢ w innej wysoko$ci niz wynikato
to z twierdzen powoda. Sformulowanie tego warunku bylo jednak odstepstwem od pierwotnych ustalen stron i co
dodatkowo obcigza pozwanego wing za nie dojscie do skutku umowy najmu.

W sytuacji, kiedy wiadomym stalo sie, ze do umowy sprzedazy dzialki nie dojdzie, logicznym wydaje sie, ze strony
zgodnie ustalily,

iz dotychczas przekazywane kwoty zostang zarachowane na wykonczenie budynku

w L., stad nowa podstawa przekazywanych kwot i dokonanie przerobienia treSci pokwitowan przez A. J. (1), za
przyzwoleniem pozwanego. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze z przekazanych pozwanemu kwot, jedynie kwota 30.000
z} stanowita zadatek

w rozumieniu art. 394 k.c. i zgodnie z postanowieniami umowy przedwstepnej z dnia

19 marca 2009 r. (§ 6 umowy — k. 24,25) pozwany miat prawo zatrzyma¢ te kwote wskutek niewykonania umowy
sprzedazy przez A. J. (1). Natomiast pozostale kwoty przekazywane przez A. J. (1) lub bezposrednio przez powoda
pozwanemu, tj. wplaty z dnia 6 kwietnia 2009 r., 18 kwietnia 2009 r., 19 maja 2009 r. i 21 maja 2009 r. (k. 231434)
nalezy traktowa¢ jako wplaty na wynajem domu w L., gdyz jak wykazalo postepowanie dowodowe, wskutek zmiany
okoliczno$ci (niedojécia do skutku umowy sprzedazy dziatki), zostaly one pozostawione do dyspozycji pozwanego, co
umozliwialo mu

- wobec braku wilasnych srodkoéw - dalsze finansowanie remontu nieruchomo$ci. Nie sposob tez przypisa¢ tym
wplatom innego przeznaczenia, skoro przedwstepna umowa sprzedazy dzialki z dnia 19 marca 2009 r. nie doszla do
skutku, a A. J. (1) w obecno$ci pozwanego i matki pozwanego dokonala stosownych zmian w tres$ci wezeéniejszych
dokumentow (pokwitowan). W ocenie Sadu, caloksztalt okoliczno$ci przemawia za przyjeciem, ze strony porozumialy
sie co do zarachowania wskazanych wplat na poczet przyszlego czynszu najmu i biezacego wykorzystania tych srodkow
przez pozwanego

w remont budynku.

Nalezy w tym miejscu dodaé, ze teren na ktérym stoi budynek przy ul. (...)

w L. byl wlasnoScia matki pozwanego, a jedynie sam budynek nalezal do pozwanego. W sprawie przy tym nie
wykazano, czy pozwolenie na jego budowe bylo wydane na pozwanego czy na jego matke, a je$li na pozwanego to
jakim tytulem do gruntu legitymowal sie ubiegajac sie o pozwolenie na budowe. Zgodnie z zasada superficies solo
cedit budynek dzieli byt prawny gruntu, na ktérym jest posadowiony, o czym pozwany musial wiedzie¢, a zatem jego
oferta wynajmu budynku bez wskazania, ze grunt na ktérym jest wybudowany i otoczenie budynku nie jest wlasno$cia
oferenta, bylo dzialaniem rozmy$lnym.



Reasumujgc, to z winy pozwanego nie doszlo do zawarcia umowy najmu, a zatem wplacone przez powoda na poczet
tego najmu kwoty w lacznej wysokosci 59.900 zl nalezalo uzna¢ za nienalezne.

Zgodnie z art. 410 § 2 k.c., $wiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spelnil, nie byt w ogole zobowigzany lub
nie byl zobowigzany wzgledem osoby, ktorej §wiadczyl, albo jezeli podstawa §wiadczenia odpadla lub zamierzony cel
Swiadczenia nie zostal osiagniety, albo jezeli czynnoé¢ prawna zobowigzujaca do $wiadczenia byla niewazna i nie stata
sie wazna po spelnieniu $wiadczenia.

Postepowanie dowodowe przeprowadzone w niniejszej sprawie wykazalo, ze zamierzony cel Swiadczenia uiszczonego
przez powoda nie zostal osiggniety — umowa najmu nie zostala zawarta, zatem pozwany winien zwrdci¢ wskazang
kwote powodowi, o czym orzeczono na podstawie art. 410 § 2 k.c., jak w pkt 1 wyroku.

Natomiast podnoszony przez pozwanego zarzut potracenia nie zastlugiwal na uwzglednienie.

Pozwany podniost zarzut potracenia z wierzytelnoécia powoda swoich wierzytelnosSci z tytulu naprawienia szkody
ktorej doznal w zwiazku z niedojéciem do skutku umowy najmu i czynszu najmu budynku.

Odnoé$nie odszkodowania, skoro strony zawarly umowe przedwstepna najmu nieruchomosci, a do zawarcia umowy
zasadniczej nie doszlo to stosownie do art. 390 k.c. jesli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla
sie od jej zawarcia, druga strona moze zada¢ naprawienia szkody ktorg poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie umowy
przyrzeczonej.

Pozwanemu zatem w przypadku poniesienia szkody na skutek niedojsScia do skutku umowy zasadniczej z winy
drugiej strony przystuguje odszkodowanie. Pozwany jest jednak stosownie do art. 6 k.c. zobowigzany do wykazania
przestanek odpowiedzialnoéci odszkodowawczej, czego nie uczynil. Jak wskazano wyzej do zawarcia umowy najmu
nie doszlo na skutek okolicznoéci lezgcych po stronie pozwanego a nie powoda- opdznien w pracach adaptacyjnych
prowadzacych do braku mozliwoS$ci przeprowadzenia skutecznej rekrutacji we wlasciwym terminie, a takze zazadania
przez pozwanego kaucji. Przede wszystkim pozwany nie wykazal poniesienia szkody, wniosek dowodowy zmierzajacy
do tego w postaci dowodu z opinii bieglego zostal przez niego cofniety. Pozwany zatem nie wykazal przestanek
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej powoda, nie wykazal tym samym, ze posiada wierzytelno$¢ wobec powoda z
tytulu naprawienia szkody ktora moglby potracic z wierzytelnoscia powoda.

Nie zasadny jest rowniez zarzut potracenia z wierzytelno$cia dochodzona przez powoda wierzytelnoéci pozwanego z
tytulu czynszu najmu.

Jak wskazano wyzej pomiedzy stronami nie doszlo do zawarcia umowy najmu, a umowy przedwstepnej jej zawarcia,
pozwany tuz przed rezygnacja powoda z dalszej wspolpracy byl tego $§wiadomy, wynika to chociazby z tresci
rozmowy pomiedzy stronami odtworzonej na rozprawie. Samo przebywanie powoda na terenie nieruchomosci w
celu przygotowywania budynku na potrzeby planowanej dzialalnosci za zgoda powoda, nadzorowanie robotnikow,
wlasnorecznie wykonywania czeci prac, przetrzymywanie tam swoich rzeczy, umozliwienie wstepu innym osobom
ktoére mialy umozliwié rozpoczecie dzialalno$ci nie oznacza jeszcze zawarcia umowy najmu skoro z innych czynnoSci
stron, ich uzgodnien wynikalo, ze umowa najmu dopiero miala by¢ zawarta.

Skoro do zawarcia umowy najmu nie doszlo nie przystluguje pozwanemu wierzytelnosé z tytutu czynszu najmu ktora
moglby potraci¢ z wierzytelno$cia powoda.

Odnosnie zagdanego przez powoda odszkodowania w wysokosci 22.818,04 zl za straty wynikle z niedojécia do skutku
przyrzeczonej umowy najmu, skoro strony zawarly umowe przedwstepna najmu nieruchomosci, a do zawarcia umowy
zasadniczej nie doszlo to stosownie do art. 390 k.c. jesli strona zobowiazana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla
sie od jej zawarcia, druga strona moze zada¢ naprawienia szkody ktora poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie umowy
przyrzeczonej. Powodowi zatem w przypadku poniesienia szkody na skutek niedoj$cia do skutku umowy zasadniczej
z winy pozwanego przystuguje odszkodowanie.



Poszkodowany moze domaga¢ sie odszkodowania za calg wyrzadzona szkode, a wiec w zakresie damnum emergens
ilucrum cessans (art. 361 § 2 k.c.), jednak musi stosownie do art. 6 k.c. udowodni¢ wysokos¢ tej szkody, adekwatny
zwiazek przyczynowy z dzialaniem pozwanego (art. 361 § 1 k.c.) oraz wine.

W niniejszej sprawie roszczenie o odszkodowanie nie zostalo nalezycie wykazane przez powoda. Wprawdzie powdd
wykazal, ze czynil naklady i wydatki w trakcie remontu i adaptacji budynku pozwanego, w ktérym mialo byc
prowadzone przedszkole, kupowal miedzy innymi meble, zabawki i inne rzeczy majace stanowi¢ wyposazenie pod
przyszla dzialalno$é gospodarcza, jednak nie wykazal wysokosci dochodzonej pozwem szkody.

Powo6d domaga sie kwoty 22818,04 zlotych tytulem strat zwigzanych ze zbednymi nakladami ktérych wykaz zalacza
do pozwu. Przy czym wykaz stanowi zalacznik do wezwania do zaplaty, a suma warto$ci poszczegoélnych przedmiotow
w nim ujetych nie jest rowna kwocie dochodzonej pozwem z tytulu odszkodowania. Nie wiadomo wiec co sklada sie
na kwote dochodzong pozwem z tego tytulu.

Z okoliczno$ci sprawy wynika, ze wszystkie rzeczy — skladajace sie na naklady i wydatki zgodnie ze spisem tych rzeczy
na k. 19-20 - odzyskal od pozwanego i nie zglaszal zastrzezen do ich stanu (o$wiadczenie powoda k. 85-86). Skoro
zatem powod odebral w/w zakupione przedmioty w naturze, to nie przystuguje mu roszczenie o zaptate kwot bedacych
wartoScig tych rzeczy. Powod wskazywal, ze nabyte przez niego rzeczy nie nadaja sie do uzytku ktéoremu mialy stuzy¢.
Nie sposob jednak nie zauwazy¢, ze skoro powod posiada rzeczy a odebral je jak wynika z jego pokwitowan ,w
stanie w jakim je zawi6zl bez uszkodzen”, ,, w nienaruszonym stanie”, bez ,, zastrzezen co do stanu tych wszystkich
przedmiotéw” ( odwiadczenia powoda k.85, 86) to rzeczy te wbrew twierdzeniom powoda majg warto$¢ majatkowa
nadajg sie do zbycia.

Resumujgc nie wiarygodne zatem sa twierdzenia powoda, Ze rzeczy te nie nadaja sie do uzytku, oraz ze ponio6st szkode
w dochodzonej wysokosci dlatego tez powddztwo w tej czedci na mocy art. 471 k.c. nalezalo oddali¢ o czym orzeczono
jak w pkt 2 wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., tj. zgodnie z zasadg stosunkowego rozdziatu kosztow.

Powdd dochodzil zaplaty lacznie kwoty 82.718,04 zl, a zasadzono na jego rzecz kwote 59.900 zl — wygrat zatem spor
w 72 %. Poni6sl przy tym koszty oplaty od pozwu (200 zl), wynagrodzenia pelnika procesowego za pierwsza (3600
z}) i druga (2700 z1) instancje

oraz 17 zt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa — lgcznie 6517 zl.

Z kolei pozwany poniost koszty wynagrodzenia pelnika procesowego za pierwsza (3600 zl) i druga (2700 z}) instancje
oraz 17 zl oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, koszty oplaty od apelacji (4136 zl) oraz koszty sporzadzonych
kserokopii (41 z1) — lacznie 10.494 z1.

Pozwany winien wiec zwréci¢ powodowi 1753,92 zl za obie instancje, zgodnie
z wyliczeniem: 6517 + 10.494 = 17.011 X 72% = 12.247,92 7} — 10.494 z} = 1753,92 z}.

Wynagrodzenie wystepujacych w sprawie zawodowych pelnomocnikéw ustalono
w oparciu o stawke minimalna zgodnie z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci.

Nadto do rozliczenia pozostaly koszty zwigzane z udzialem w postepowaniu swiadkoéw — w wysokoéci 265,86 zl. Jako,
ze powod wygral spor w wiekszej czesci, pozwany winien mie¢ wiekszy udziat w tych kosztach stad Sad nakazat pobrac
od niego z tego tytulu kwote 199,40 zt. W konsekwencji od powoda nakazano pobraé kwote 66,46 zl. Koszty sagdowe za
stawiennictwo $wiadka (k. 169) nakazano uiSci¢ przez pozwanego stosownie do wyniku procesu na zasadzie art. 113
ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w sentencji wyroku.
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