Sygn. akt VIII GC 237/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 marca 2013 1.

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial VIII Gospodarczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Kadziotka
Protokolant: Monika Mackiewicz

po rozpoznaniu w dniu 5 marca 2013 r. w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa B. H.

przeciwko (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnoScia w S.
o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powddki B. H. na rzecz pozwanej (...) spoki z ograniczong odpowiedzialno$cia w S. kwote 3600 zl (trzy
tysiace szeécset zlotych) tytulem kosztoéw procesu.

Sygn. akt VIII GC 237/12

UZASADNIENIE

Powodka B. H. wniosla o zasadzenie od pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. kwoty 77.796 z1 z
ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia 2011 roku oraz o zasadzenie kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazala, ze wigzala ja z pozwana spotka (...) umowa o realizacje wspodlnej inwestycji (w
ramach ktérej miato by¢ wybudowane centrum handlowe (...)), zawarcie umowy o realizacje wspdlnej inwestycji byto
z kolei warunkiem do nawigzania stosunku najmu. W zwigzku z umowg o realizacje wspolnej inwestycji powodka
wplacila pozwanej kwote 69.596 zt — w tym 6.498,87 zt z tytulu kaucji gwarancyjnej. Ponadto poniosta kwote 8.200,02
z} w zwigzku z aranzacja bedgcego przedmiotem najmu lokalu. Powé6dka zostala jednak wprowadzona przez pozwang
w blad co do zainteresowania wybudowanym kompleksem, wystapita wiec o rozwigzanie umowy najmu oraz umowy
o realizacje wspolnej inwestycji, na co pozwana wyrazila zgode. W tym stanie rzeczy odpadla podstawa uprawniajgca
pozwang do dysponowania Srodkami finansowymi powodki, na mocy art. 405 i 410 k.c. powddka wniosta wiec o zwrot
kwoty objetej zadaniem pozwu.

Na rozprawie w dniu 5 listopada 2012 roku powo6dka wyjasniala, ze kwota zadania pozwu zostala blednie zsumowana,
powddka zada bowiem kwoty 77.368,89 zl, na ktora skladaja sie: 62.670 zl z tytutu partycypacji powddki w kosztach
wspolnej inwestycji, 8.200,02 zl z tytulu aranzacji bedacego przedmiotem najmu lokalu oraz 6.498,87 zl z tytutu
kaucji gwarancyjnej, ktéra powodka zaplacita na podstawie § 21 umowy najmu. Co do zadania ponad kwote kwoty
77.368,89 zt powodka cofnela pozew i zrzekat sie roszczenia. Ponadto powddka wyjasénila, ze omyltkowo zlozyla w
biurze podawczym Sadu Okregowego w Szczecinie weze$niejsza wersje pozwu, inng od tej, ktora zostala doreczona



pozwanej i ktéra dysponuje powddka. Na rozprawie w dniu 5 listopada 2012 roku powodka zlozyta pozew w tej tresci,
w jakiej zostal doreczony pozwane;.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie kosztow procesu wedlug norm
przepisanych.

Pozwana podniosla zarzut przedawnienia roszczenia powolujgc sie na art. 677 k.c., dochodzone pozwem roszczenie
jest bowiem zdaniem pozwanej roszczeniem o zwrot nakladow.

Dalej pozwana podniosta zarzut braku legitymacji biernej po swojej stronie — podala, ze wystepuje jako inwestor
zastepczy, ktory w imieniu i na rzecz powddki zrealizowal proces budowlany, w ramach ktérego powodka, inni
inwestorzy i pozwana jako inwestor zastepczy ponoszg naklady na obcej nieruchomoéci, poniewaz grunt, na ktérym
wybudowano C. H. (...)” jest wlasnoscia G. M. S.. Z powyzszego pozwana wywiodla, ze caly obiekt jest wlasnoécia
G. M. S., adresatem roszczen o zwrot nakladow jest wiec G. M. S.. Zaprzeczyla tez temu, ze zostala bezpodstawnie
wzbogacona, $rodki jakie pozwana otrzymala od inwestoréw, w tym powodki, zostaly bowiem podzielone miedzy
wszystkich uczestnikoéw zaangazowanych w inwestycje. Pozwana zaznaczyla, ze Srodki wplacone przez inwestorow,
w tym powddke, nie stanowily przychodu pozwanej pélki. Pobierane pieniadze spétka ksiegowata na swoich kontach
jako kaucje gwarancyjne. Po zakonczeniu inwestycji inwestorom wystawione zostaly faktury tytulem partycypacji w
kosztach inwestycji. Pozwana spolka jako inwestor zastepczy nie pobrata zadnego wynagrodzenia z tytutu wykonanych
czynnosci.

Odno$nie o$wiadczenia o rozwiazaniu umowy z dnia 14 maja 2011 roku pozwana podala, ze nie wywolalo ono zadnych
skutkow wobec brzmienia zapiséw umownych, do ktérych o§wiadczenie sie odwoluje. Pozwana wskazala, ze chciata
okaza¢ powoddce przychylno$é, zgodzila sie wiec na zawarcie umowy z nastepca powodki i rozwigzanie umowy z
powodka, warunkiem pozwana uczynila jednak podpisanie umowy z nastepca, co jednak nie nastapilo.

Dalej pozwana wskazala, ze umowa o prowadzenie inwestycji wygasta w 2011 roku, kiedy podpisano protokét odbioru
lokalu, zwrot Srodkéw wplaconych przez inwestoré6w mogt mie¢ zas miejsce wylacznie w trakcie trwania inwestycji,
zgodnie z § 3.9 umowy.

Pozwana wskazala rowniez, ze w jej ocenie powodka chce sie wycofaé z umowy z uwagi na kryzys gospodarczy oraz z
uwagi na fakt, ze nie znalazla podnajemcy lokalu, a nie z powodu rzekomego — zdaniem pozwanej bledu — jaki miatby
polegaé na tym, ze w galerii wszystkie punkty beda czynne i beda prowadzily dzialalno$¢. Ponadto pozwana uznala
powolanie sie powodki na blad za spdznione w $wietle art. 88 § 2 k.c..

Postanowieniem z dnia 5 marca 2013 roku postepowanie zostalo umorzone w czeéci — poza kwota 77.368,89 zl z
odsetkami od dnia 1 kwietnia 2013 roku.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
B. H. prowadzila dzialalno$é¢ gospodarcza pod firma (...).
Jakt niesporny

W dniu 25 maja 2010 roku B. H. zawarla ze spdélka (...) ,Umowe o prowadzenie wspolnej inwestycji”. W umowie
spolka (...) zostala okreSlona jako ,inwestor zastepczy”, B. H. - jako ,inwestor”.

Przedmiotem umowy bylo prowadzenie wspolnej inwestycji polegajacej na przebudowie targowiska (...), polozonego
w S. przy al. (...), zgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym oraz pozwoleniem na budowe, w sklad ktérego
wchodzi¢ miala H. oraz G. H. ,(...)” wraz z wykonaniem niezbednych urzadzen infrastruktury technicznej oraz
wybudowaniem punktu handlowego oznaczonego na projekcie inwestycji pod numerem 2.1.3 (§ 1 ust. 1).



W § 1 ust. 2 umowy strony postanowily, ze naklady poniesione na budowe wyzej wymienionego punktu handlowego
stanowig inwestycje w obcym $rodku trwalym i beda wlasno$cig inwestora.

Na podstawie umowy inwestor zastepczy zobowiazal sie przebudowac targowisko poprzez wybudowanie za
posrednictwem wybranych przez siebie wykonawcow H. (...)wraz z punktem handlowym i oddaé¢ go do eksploatacji
inwestorowi w terminie 7 dni od daty odbioru koncowego hali i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie (§ 1 ust. 4)

Inwestor zobowiazal sie za$ partycypowac¢ w kosztach inwestycji w czeSci odpowiadajacej kwocie 62.670 zl plus

podatek VAT, stanowigcej koszt wybudowania punktu handlowego o powierzchni 20,89 m® (§ 3 ust. 1). W umowie
zapisano przy tym, ze wskazana kwota nie jest ostateczna i moze ulec zmianie w przypadku wzrostu lub spadku
koncowych kosztéw inwestycji.

Inwestor zobowiazal sie rowniez do zawarcia umowy najmu na warunkach okreslonych w projekcie stanowigcym
zalacznik nr 3 przy uwzglednieniu, ze umowa najmu zostanie zawarta na czas nie krotszy niz pietnaScie lat, z

przewidywang stawka czynszu najmu 85 z + VAT za 1 m”® powierzchni najmu (§ 3 ust. 5).

W § 3 ust. 9 umowy strony przewidzialy, ze po rozpoczeciu budowy, w przypadku rezygnacji przez inwestora z
inwestycji oraz:

a) wskazania nastepcy zaakceptowanego przez spolke (...) przejmujacego dotychczasowe prawa i obowiazki inwestora
wynikajace z niniejszej umowy, wyplata wplaconych zaliczek nastapi w terminie 30 dni od podpisania umowy z
nastepcg, przy czym w takiej sytuacji potracone zostanie 5% kwoty wartosci przyjetej w § 3 ust.1;

b) niewskazania nastepcy - inwestor zastepczy zobowiagzuje sie do wyplacenia inwestorowi dotychczas wplaconych
zaliczek z potraceniem 15% kwoty warto$ci przyjetej w § 3 ust.1. z tym, ze wyplata nastapi po zakonczeniu i rozliczeniu
inwestycji;

¢) wskazania nastepcy z grona najblizszej rodziny - wyplata oraz przekazanie praw nastapi bez zadnych potracen

W ramach umowy inwestor zobowigzany zostal ponadto do dokonania odbioru koficowego w ciaggu 7 dni od daty
zawiadomienia go przez inwestora zastepczego o gotowoéci do odbioru. Zaznaczono przy tym, ze podpisanie przez
strony protokolu odbioru oznacza zakonczenie realizacji przedmiotu umowy (§ 3 ust. 10).

W § 4 umowy — zatytulowanym ,pelnomocnictwo” — B. H. jako inwestor ustanowila spotke (...) inwestorem
zastepczym i udzielila jej pelnomocnictwa do zawierania uméw z wykonawcami w celu realizacji inwestycji na
nieruchomoéci okres§lonej w umowie, uzyskania wszelkich stosownych zezwolen, zas§wiadczen innych dokumentow
decyzji niezbednych do realizacji inwestycji, wymaganych przepisami prawa budowlanego i innych ustaw,
ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych na rzecz Zakladu (...), Zakladdéw (...) oraz prowadzenie w tym celu
stosownych negocjacji (§ 4).

W § 5 strony ustalily, ze spoélka (...) jest wlascicielem obiektu okre$lonego w § 1 ust. 1, wybudowanego zgodnie
z pozwoleniem na budowe, wraz z infrastruktura techniczna nawierzchnia i elementami urzadzenia terenu, z
zastrzezeniem § 1 ust. 2.

Strony ustalily réwniez, ze w przypadku, gdy postanowienia niniejszej umowy okazg sie w caloéci lub cze$ciowo
niewazne lub niemozliwe do zrealizowania, nie wplywa to na moc obowigzujaca pozostalych postanowien umownych.
Postanowienia niewazne lub niemozliwe do zrealizowania strony zobowiazuja sie zastapi¢ innymi postanowieniami,
ktére najpelniej odpowiadacé beda celowi niniejszej umowy (§ 7).

W § 8 umowy strony ustalily, ze wszelkie jej zmiany wymagaja zgody obu stron wyrazonej w formie pisemne;.

dowod: umowa o prowadzenie wspolnej inwestycji - karta 9-12



W dniu 21 maja 2010 roku B. H. zawarla ze spoélka (...) umowe najmu lokalu uzytkowego w obiekcie handlowo -
ustugowym polozonym w S. przy al. (...). (...)/43.

W ramach umowy spoétka (...) zobowigzala sie przekaza¢ B. H. w terminie 15 miesiecy od dnia 15 wrze$nia 2009 roku
do uzywania lokal uzytkowy o numerze 2.1.3. W umowie zaznaczono, ze potozenie przedmiotu umowy oraz ksztalt
jego powierzchni i uklad funkcjonalny przedstawiony zostal na rzutach stanowiacych zalacznik nr 1 (§ 2 ust. 1).

W umowie strony ustalily, ze podstawa obcigzajacego najemce czynszu najmu bedg faktyczne rozmiary powierzchni
uzytkowej przedmiotu najmu ustalone w drodze jej ostatecznego pomiaru, po wykonczeniu obiektu (§ 2 ust. 2).

W my$l umowy wynajmujacy zamierzal dokona¢ otwarcia obiektu dla klientéw w dniu 15 grudnia 2010 roku,
zobowiazal sie jednocze$nie do niezwlocznego zawiadomienia najemcy o wystapieniu przeszkéd uniemozliwiajacych
dotrzymanie tego terminu. Zastrzezono przy tym, ze otwarcie dla klientdbw powinno nastgpi¢ nie p6zniej niz do dnia
15 maja 2011 roku, za$ przedmiot najmu powinien zosta¢ wydany najemcy na co najmniej 30 dni przed ustalonym
dniem otwarcia (§ 4 ust. 11 2).

Czas trwania umowy ustalono na okres 20 lat liczony od dnia wydania najemcy przedmiotu najmu. Ustalono réwniez,
ze 7 zastrzezeniem odmiennych postanowien umowy lub bezwzglednie obowiazujacych przepisow prawa stronom nie
przystuguje prawo wcze$niejszego rozwiazania umowy, z wyjatkiem rozwigzania w drodze wzajemnego porozumienia
(§5ust1i2).

W zakresie naleznoS$ci czynszowych strony ustalily, ze platno$¢ na rzecz wynajmujacego nastapi poczawszy od dnia
otwarcia obiektu dla klientéw, ale nie p6Zniej niz od pierwszego dnia po uplywie 14 dni od dnia wydania przedmiotu
najmu (§ 6 ust. 1)

W zakresie prac wykonczeniowych ustalono, ze wszelkie prace najemcy, ktore sa niezbedne do podjecia przez niego
dzialalnoS$ci w przedmiocie najmu zgodnie z postanowieniami umowy, najemca zobowigzany jest wykona¢ na wlasny
koszt i wlasne ryzyko (§ 10).

W § 17 umowy postanowiono, ze najemcy przystuguje prawo oddania przedmiotu najmu lub jego czesci osobie trzeciej
w podnajem lub do uzywania na innej podstawie prawnej oraz przeniesienia prawa i obowiazkéw wynikajacych z
umowy jedynie za pisemna zgoda wynajmujacego.

Po zakoniczeniu stosunku najmu najemca zobowiazany zostal do zwrotu wynajmujacemu przedmiotu najmu w stanie,
wjakim go odebral, zuwzglednieniem stopnia zuzycia wskutek prawidlowej eksploatacji — zgodnie z § 19 ust. 1 umowy.

W § 19 ust. 3 umowy postanowiono, ze najemca pozostawi wynajmujacemu naklady trwale polaczone z substancja
przedmiotu najmu, przy czym najemcy nie bedzie przystlugiwaé roszczenie o zwrot tych nakladéw.

W § 19 ust. 5 zapisano za$, ze w przypadku zbycia przez inwestora osobom trzecim praw wynikajgcych z posiadanych
nakladow, zgodnie z ,umowa o prowadzeniu wspolnej inwestycji” spoétka (...) ma prawo pierwokupu nabycia tych
praw, przy czym nabycie praw przez spotke w drodze pierwszenstwa, w ciagu dwoch lat od oddania przedmiotu najmu
do uzywania, nastapi za cene rownowarto$ci nakladoéw, w wysoko$ci okreslonej ,umowa o prowadzeniu wspolnej
inwestycji”.

W § 21 postanowiono, ze najemna wptlaci na wskazany rachunek bankowy kaucje gwarancyjna w wysokoéci 6.552,14 zl.

W § 22 ust 4 umowy strony zastrzegly, ze wszelkie zmiany i uzupelienia umowy oraz zalacznik6w do niej wymagaja
formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

dowéd: umowa najmu - karta 13-19

Spolke (...) zgodnie z umowami zawartymi z inwestorami przebudowala targowisko oraz wybudowata g. h.,,(...)".



Grunt, na ktérym wybudowano galerie handlowa, jest wlasnoécia G. M.S..
Jakt niesporny

W czasie realizacji przez spolke (...) inwestycji polegajacej na przebudowie targowiska polozonego w S. przy al. (...)
B. H. dokonala na rzecz spdiki (...) kolejnych wplat, dokonanych odpowiednio w dniach:

- 28 kwietnia 2010 roku — 31.335 zt z oznaczeniem tytutu ,,T. — inwestycja”;

- 15 czerwca 2010 roku — 18.917 zl z oznaczeniem tytutu ,I rata - inwestycja T.”;

- 14 wrze$nia 2010 roku — 18.917 zl z oznaczeniem tytulu ,II rata - inwestycja T. i

kaucja gwarancyjna + VAT ”;

- 17 stycznia 2011 roku — 427 zt z oznaczeniem tytutu ,faktura (...)".

niesporne, nadto dowéd: potwierdzenia wykonania przelewéw - karta 20-23

Po ukoniczeniu budowy obiektu przeznaczonego na C. H. (...)” B. H. odebrala lokal uzytkowy o numerze 2.1.3., bedacy
przedmiotem najmu. Protokolarny odbiér miat miejsce w styczniu 2011 roku.

Jakt przyznany przez powoédke — karta 111-111 verte

Przed otwarciem C. H.,,(...)” B. H. przeprowadzila prace wykonczeniowe lokalu o numerze (...).1.3., ktory przyjela w
stanie surowym. Wykonawcy, ktorym B. H. zlecila prace wykonczeniowe obciazyli ja nastepujacymi fakturami VAT :

- faktura VAT nr (...) na kwote 369 zl z tytutu : roboty instalacyjne — material,

- faktura VAT (...) na kwote 615 zl z tytulu: montaz lamp i gniazd elektrycznych
- faktura VAT nr (...) na kwote 2066,40 z}: wykonanie robot budowlanych

- faktura VAT nr (...) na kwote 1041,07 z} z tytulu : ustugi budowlane

- faktura VAT nr (...) na kwote 3238,60 z} z tytulu : ustugi budowlane

- faktura VAT nr (...) na kwote 869,95 zt za oprawy oSwietleniowe.

dowéd: faktury VAT nr: (...),

(..) - karta 24-29

W pi$mie z dnia 25 marca 2011 roku B. H. zlozyla pisemne os§wiadczenie o tresci: ,,niniejszym informuje, ze rozwiagzuje
Umowe o Prowadzeniu Wspolnej Inwestycji oraz Umowe Najmu, zawarta w dniu 21.05.2010r dotyczaca lokalu (...)".

Pismo zlozyla w biurze spoiki (...) w dniu 25 marca 2011 roku.
dowdédd: oswiadczenie z dnia 25 marca 2011 r. - karta 30

Zlozenie pisma poprzedzily rozmowy B. H. z zarzadem spo6lki, w tym prezesem zarzadu D. J.. Zarzad spétki (...) nie
wyrazil zgody na rozwigzanie umowy przez B. H., jedynie przyjal jej pismo rezygnacyjne.

dowod: przestuchanie powdédki B. H. — karta 114 verte-115 verte



W przypadku najemcéw innych lokali polozonych w C. H.,(...) zdarzalo sie, ze spolka (...) wyrazala zgode na
rozwigzanie umowy najmu, ale w kazdym przypadku laczylo sie to z tym, Ze osoba, ktéra chala zrezygnowac z najmu
wskazywala swojego nastepce, ktory zawieral umowe najmu i przejmowat lokal.

dowod: zeznania swiadka G. S. (1) — karta 112-112 verte

Prezes zarzadu spolki (...) D. J. w czasie rozmdéw z B. H. informowal, Ze zgodnie z postanowieniami umowy w razie
wskazania nastepcy spotka nie bedzie widziala przeszkdd, aby rozwiazaé umowe z B. H. oraz zawrze¢ umowe z jej
nastepca.

dowod: przestuchanie prezesa zarzadu pozwanej D. J. — karta
115-115 verte

W 2011 roku do biura spolki (...) zglosila sie H. F., ktora wyrazila zainteresowanie zawarciem umowy najmu lokalu
polazonego wC. H.,,(...)”. Pracownicy spolki (...) zaproponowali H. F. kontakt z B. H.. H. F. spotkala sie z B. H. w jej
lokalu i dokonala jego ogledzin. H. F. wstepnie zgodzila sie na objecie tego lokalu.

B. H.iH. F. wspdlnie udaly sie do biura spoiki (...), gdzie H. F. zostawila pracownicy spolki (...) swoje dane osobowe.
B. H.i H. F. rozmawialy rowniez z czlonkami zarzadu informujac ich o tym, ze H. F. jest gotowa przejaé lokal B. H..

W oparciu o dane osobowe H. G. S. przygotowala projekty uméw o prowadzenie wspolnej inwestycji i umowy najmu,
odnoszace sie do lokalu B. H..

dowod: zeznania swiadka G. S. (1) — karta 112-112 verte
zeznania swiadka H. F. — karta 113-113 verte

zeznania swiadka G. S. (2) — karta 113 verte-114 verte
przestuchanie powoédki B. H. — karta 114 verte-115 verte
projekty uméow — karta 46-52, 56-57

W pi$mie z dnia 14 maja 2011 roku (...) sp6lka z ograniczong odpowiedzialno$cia w S. odpowiadajac B. H. na pismo
dotyczace rozwigzania umowy przedstawila informacje o tresci:

(...) spolka z 0.0. wyraza zgode na rozwigzanie umowy o prowadzenie wspolnej inwestycji ze skutkiem na dzien 31
marca 2011 roku.

Z uwagi na fakt przedstawienia przez Panig nastepcy zaakceptowanego przez spotke, zgodnie z postanowieniami §
3.9 umowy o prowadzenie wspdlnej inwestycji, wplacone $rodki zostana Pani wyplacone po podpisaniu umowy z
nastepca.

Odnoénie rozwigzania umowy najmu pragniemy przypomnie¢, ze umowa zostala przez strony zawarta na 20 lat, za$
mozliwo$¢ wczesniejszego jej rozwigzania przez najemce ograniczona jest do przypadkéw $cisle wymienionych w
postanowieniach okreslonych w § 20.0. Okoliczno$ci tam wymienione nie zachodza. Nie moze Pani zatem rozwiazaé
umowy jednostronnie. Mozliwe jest natomiast jej rozwigzania przed uplywem okresu , na jaki zostala zawarta, o ile
na takie rozwiazanie zgode wyrazag wynajmujacy i najemca. (...) sp6lka z 0.0. wyraza zgode na rozwiazanie umowy
najmu za zgoda stron ze skutkiem na dzieni 31 maja 2011 roku.

Jednocze$nie wzywamy Panig do uregulowania czynszu najmu za kwiecien i maj b.r.”.

Pismo zostalo podpisane przez trzech czlonkow zarzadu, w tym D. J..



Pismo to B. H. otrzymala w dniu 24 maja 2011 roku.
dowdéd: pismo pozwanej z dnia 14 maja 2011 roku - karta 31

G. S. (1) kilkakrotnie dzwonila do H. F. w celu uzyskania informacji, kiedy H. F. podpisze przygotowane przez nig
umowy.

H. F. ostatecznie nie zdecydowala sie na zawarcie umow ze spodlka (...), w ogdle zrezygnowala z podjecia dziatalno$ci
w wybudowanym przez spolke c. h..

dowod: zeznania swiadka H. F. — karta 113-113 verte
zeznania swiadka G. S. (1) — karta 112-112 verte

B. H. nie dowiadywala sie o stanowisko H. F., poniewaz nie miala z nia kontaktu. Po pewnym czasie H. F.
poinformowala ja, ze zrezygnowala z objecia jej lokalu. B. H. uznala jednak, ze okoliczno$¢ ta nie ma dla niej znaczenia
iwyslala do spolki (...) wezwanie do zaplaty.

Wezwanie to zostalo opatrzone 9 wrzes$nia 2011 roku. W wezwaniu tym B. H. wezwala spoétke (...) do zaplaty
zobowigzan w zwiazku z rozwigzaniem umowy o prowadzeniu wspolnej inwestycji ze skutkiem na dziefi 31 marca 2011
roku, w lacznej kwocie 69.596 zt wynikajacej z wplat: z dnia 28 kwietnia 2010 roku — 31.335 zl, z dnia 15 czerwca 2010
roku — 18.917 zl, z dnia 14 wrzeénia 2010 roku — 18.917 zl, z dnia 17 stycznia 2011 roku — 427 7}, jak i kwoty 8.200
z} wynikajacej z aranzacji lokalu (...).

Pismo to zostalo wyslane poczta w dniu 9 wrzeénia 2011 roku oraz odebrane przez spolke (...) w dniu 13 wrzeénia
2011 roku.

Kolejne pismo — o tej samej tresci z dodatkowg informacja o skierowaniu sprawy na droge postepowania sagdowego w
razie braku zaplaty — B. H. wystosowala w dniu 28 pazdziernika 2011 roku.

Pismo to zostalo wyslane poczta w dniu 28 paZdziernika 2011 roku.
dowéd: pismo powoddki z dnia 9 wrzesnia 2011 roku - karta 32
dowdédd nadania i odbioru — karta 33

pismo powddki z dnia 28 pazdziernika 2011 roku - karta 34
dowdédd nadania — karta 35

przestuchanie powédki B. H. — karta 114 verte-115 verte

Na stanowisku glownej ksiegowej w spdlce (...) zatrudniona jest G. S. (2). Jako gléwna ksiegowa G. S. (2) ksiegowala
wplaty dokonywane przez inwestoréw bioracych udzial w inwestycji polegajacej na budowie centrum handlowego.
Po zakonczeniu budowy wobec kazdego inwestora zostala wystawiana faktura VAT z tytulu partycypacji w kosztach
budowy C. H.,(...)”. Pieniadze wplacone przez inwestoréw, w tym przez B. H., zostaly przeksiegowane na konto
»Srodkéw w budowie”. Pieniadze te zostaly przeznaczone na zaplate wykonawcom.

B. H. nie odebrala faktury VAT wystawionej dla niej w zwigzku z partycypacja w kosztach budowy C. H.,,(...)
dowdéd: zeznania swiadka G. S. (2) — karta 113 verte-114 verte
przestuchanie prezesa zarzqdu pozwanej D. J. — karta 115-115 verte

przestuchanie powoédki B. H. — karta 114 verte-115 verte



W pazdzierniku 2012 roku B. H. odeslala spoélce (...) klucze pocztg. Do tego czasu lokal stal pusty, B. H. nie prowadzila
tam dziatalno$ci, oczekiwala natomiast, ze spotka wyjdzie z jaka$ propozycja przekazania lokalu. Wobec braku takiej
propozycji B. H. zdecydowala sie odesta¢ klucze poczta.

Umowa najmu w § 19 przewiduje, ze po zakoniczeniu stosunku najmu zwrot lokalu potwierdzony zostanie protokotem
zdawczo — odbiorczym.

dowdéd: przestuchanie powodki B. H. — karta 114 verte-115 verte
umowa ngmu - karta 13-19

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo jest nieuzasadnione.

Powodka wskazala w pozwie, ze dochodzi od pozwanej zwrotu bezpodstawnie uzyskanych przez nig korzysci, w postaci
kwot: 62.670 zl z tytulu partycypacji powddki w kosztach wspdlnej inwestycji, 8.200,02 z} z tytulu aranzacji bedacego
przedmiotem najmu lokalu oraz 6.498,87 zl z tytulu kaucji gwarancyjnej (pozew strona 3).

Suma tych roszczen — jak wyjasnila powddka na pierwszej rozprawie — wynosi 77.368,89 zl, takie jest tez zadanie po
czeSciowym cofnieciu pozwu i umorzeniu postepowania w cofnietej czesci.

7 powyzszego wynika, ze powodka nie domaga sie zwrotu wplaty w wysokos$ci 427 zl, dokonanej w dniu 17 stycznia
2011 roku z oznaczeniem tytulu wplaty jako ,faktura (...)".

Zdaniem powodki nastapilo wzbogacenie pozwanej spolki (...) o dokonane wplaty, bowiem w ksiegach rachunkowych
spotka ta ma zakonczona inwestycje, a wplaty stanowia jej przychod wlasny, jednoczes$nie nastapilo zubozenie
powddki, istnieje zwigzek miedzy zubozeniem i wzbogaceniem, a nadto wobec rozwigzania umowy o prowadzenie
wspolnej inwestycji brak jest podstawy prawnej dla tego wzbogacenia. Stad jako podstawe prawna swojego zadania
powddka wskazata art. 405 k.c. w zw. z art. 410 k.c. (przepisy regulujace zwrot §wiadczenia nienaleznego).

Zgodnie z art. 405 k.c. Kto bez podstawy prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowigzany jest do
wydania korzy$ci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej wartoéci. Stosownie do art. 410 § 1 k.c. przepis
ten stosuje sie w szczegolnosci do Swiadczenia nienaleznego, stosownie natomiast do art. 410 § 2 k.c. Swiadczenie
jest nienalezne, jezeli ten, kto je spehil, nie byt w ogble zobowigzany lub nie byl zobowigzany wzgledem osoby, ktorej
Swiadczytl, albo jezeli podstawa §wiadczenia odpadla lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostal osiagniety, albo jezeli
czynno$¢ prawna zobowiazujaca do $§wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spetieniu §wiadczenia.

Na rozprawie w dniu 5 listopada 2012 roku pelnomocnik powddki wskazal alternatywna podstawe prawnag roszczenia
powddki — art. 494 k.c. i art. 496 k.c. —poniewaz laczaca strony umowa miala charakter umowy wzajemnej, jej
rozwigzanie oznacza wiec obowiazek zwrotu tego, co strony sobie wzajemnie §wiadczyly.

Zgodnie z art. 494 k.c. strona, ktéra odstepuje od umowy wzajemnej, obowigzana jest zwrdci¢ drugiej stronie wszystko,
co otrzymala od niej na mocy umowy; moze zadac nie tylko zwrotu tego, co Swiadczyla, lecz rowniez naprawienia
szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania.

Roszczenie powddki nie znajduje jednak uzasadnienia w art. 494 k.c., poniewaz powoddka od umowy nie odstgpila.

Zakonczenie stosunku umownego moze nastapi¢ miedzy innymi w wyniku czynnoéci wymienionych w art. 77 § 2 k.c.
— naleza do nich umowa rozwigzujaca oraz jednostronne czynnoéci prawne, do ktorych obok odstapienia od umowy
nalezy wypowiedzenie umowy. Odstapienie od umowy (a wiec czynno$¢ prawna, na ktéra powolal sie pelnomocnik
powddki na rozprawie w dniu 5 listopada 2012 roku) jest jednostronng czynno$cia prawna, ktéra prowadzi do
zakonczenia stosunku umownego. Twierdzenia, jakie przedstawiala powddka w pozwie, wskazuja jednak na to, ze



powddka wywodzi roszezenia objete zadaniem pozwu z umowy rozwiazujacej pierwotny stosunek umowny (a Scislej
Z umowy rozwiazujacej dwa stosunki umowne — umowe o prowadzenie wspoélnej inwestycji i umowe najmu).

Umowa rozwigzujaca — jak wynika z twierdzen powddki — mialaby doj$¢ do skutku przez pisemne o$wiadczenie
powodki z dnia 25 marca 2011 roku /karta 30/ oraz odpowiedz pozwanej wyrazona w piSmie z dnia 14 maja 2011
roku /karta 31/. Umowa rozwigzujaca moze w dowolny, uzgodniony przez strony sposob regulowaé kwestie zwiazane
z rozliczeniem stron. W okolicznoSciach niniejszej sprawy powddka powoluje sie na taka wlasnie umowe i z niej
wyprowadza obowigzek pozwanej do dokonania zwrotu wplaconych wezesniej przez powddke kwot. Z twierdzen
pozwu nie wynika, aby powodka wywodzita ten obowigzek z jednostronnego o$§wiadczenia woli o odstapieniu od
umowy.

Zawarcie umowy rozwigzujacej przewidywala laczaca strony umowa najmu, w § 5 ust 11 2 strony postanowily bowiem,
ze nie przystuguje im prawo wcze$niejszego rozwigzania umowy, z wyjatkiem rozwigzania w drodze wzajemnego
porozumienia.

Z twierdzen powodki przytoczonych w pozwie nie wynika rowniez, aby zlozyta ona o$wiadczenie o jakim mowa w
art. 88 § 1 k.c., a wiec oS§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow umow jako zawartych pod wplywem bledu. Powodka
opisujac w pozwie motywy, jakimi kierowala sie skladajac od§wiadczenie o rozwigzaniu umowy podala wprawdzie, ze
zostala wprowadzona w ,blad” co do ilosci 0s6b zainteresowanych inwestycja, jednak dalej wskazala, ze w zwigzku z
tym wystapila o rozwigzanie umowy, nie skladala natomiast o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkow umoéw zawartych
pod wplywem bledu. O$wiadczenie takie zgodnie z art. 88 § 1 k.c. wymaga formy pisemnej, pismo powddki z dnia 25
marca 2011 roku nie powoluje jednak btedu jako wady oswiadczenia woli.

Tym samym przyja¢ nalezy, ze podstawa faktyczna roszczen powddki obejmuje zawarcie umowy rozwiazujacej
(rozwigzanie uméw w drodze wzajemnego porozumienia), z tego faktu pow6dka wywodzi objete zadaniem pozwu
roszczenia.

Miedzy stronami istnieje sp6r co do tego, czy doszlo do zawarcia umowy rozwigzujacej , odnoszacej sie do wskazanych
na wstepie umdéw o prowadzenie inwestycji i najmu. Niezwarcie umowy rozwigzujacej umowy bedzie oznaczalo
brak uzasadnienia dla roszczen powddki — jak juz bowiem wskazano powodka uzasadniajac podstawe swojego
roszczenia powolala sie na rozwigzanie umowy o prowadzenie wspolnej inwestycji jako na okoliczno$é uzasadniajaca
jej roszcezenia (wskazala, ze rozwigzanie umowy oznacza brak podstawy prawnej wzbogacenia).

Spoér miedzy stronami powstal na tle wykladni o§wiadczenia pozwanej wyrazonego w piSmie z dnia 14 maja 2011 roku.

Pozwana podkreélala, ze jej zgoda na rozwigzanie umoéw, wyrazona w tym piémie, miala charakter warunkowy —
pozwana uzaleznila ja od warunku polegajacego na podpisaniu umoéw z nastepca powodki H. F. o alogicznej tredci,
jak umowy miedzy pozwang i pow6dka. Z zeznan prezesa zarzadu pozwanej D. J. wynika przy tym, ze o§wiadczenie
pozwanej z dnia 14 maja 2011 roku stanowilo wyraz stanowiska pozwanej, ktéra uzalezniala rozwiazanie obu umoéow
od warunku, jakim bylo podpisanie umowy z nastepcg, dopiero po ziszczeniu sie warunku — jak wyjasnial D. J. —
mial by¢ podpisany osobny dokument obejmujgcy rozwigzanie uméw (D. J. zeznal w tym zakresie : ,,odbyloby to sie
tak, ze po podpisaniu umowy z pania F. podpisaliby$my z pania H. rozwigzanie obu uméw, a to pismo z 14.05.2011
traktowali$émy jako pismo informujace z propozycja”).

Powddka twierdzila natomiast, ze pismo pozwanej z dnia 14 maja 2011 roku stanowi bezwarunkowa zgode na
rozwigzanie obu uméw.

Zgodnie z art. 65 § 1 k.p.c. o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okoliczno$ci, w
ktorych zlozone zostalo, zasady wspdlzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje.

Bedace przedmiotem sporu pismo pozwanej z dnia 14 maja 2011 roku w swojej treéci zawiera zapis w brzmieniu :
Z uwagi na fakt przedstawienia przez Panig nastepcy zaakceptowanego przez spotke, zgodnie z postanowieniami §



3.9 umowy o prowadzenie wspdlnej inwestycji, wplacone $rodki zostana Pani wyplacone po podpisaniu umowy z
nastepca.

Zebrany material dowodowy pozwala na ustalenie okoliczno$ci, w jakich o$wiadczenie to zostalo zlozone.
Oé$wiadczenie to - zgodnie z art. 65 § 1 k.p.c. - nalezy przy tym tlumaczy¢ z uwzglednieniem tych okolicznosci.
Okolicznosci, w jakich oswiadczenie woli zostalo zlozone konstruuja bowiem niejednokrotnie taka, a nie inng tre$¢
o$wiadczenia i okreSlaja zamierzone przez sktadajacego skutki (por. wyrok S.N. z dnia 8 marca 1997 roku, II CKN

143/97).

W rozpoznawanej sprawie tre§¢ umow, zeznania §wiadkow oraz zeznania samych stron wskazuja na warunkowa zgode
pozwanej na rozwigzanie umowy. Dowody te wskazuja na to, ze pozwana realizowala budowe galerii handlowej jako
inwestor zastepczy, ze $rodkoéw inwestorow (w tym powodki), z ktérymi zawierala umowy o prowadzenie wspdlnej
inwestycji, a nastepnie umowy najmu. W umowie o prowadzenie wspoélnej inwestycji znajdujg sie zapisy, ktore
przewiduja zmiane podmiotowa w stosunku umownym — w miejsce dotychczasowego inwestora mogl bowiem wejéc
wskazany przez niego ,nastepca” (w § 3 ust. 9 a umowy strony przewidzialy, ze po rozpoczeciu budowy, w przypadku
rezygnacji przez inwestora z inwestycji oraz wskazania nastepcy zaakceptowanego przez spoélke (...), przejmujacego
dotychczasowe prawa i obowigzki inwestora wynikajace z umowy, wyplata wplaconych zaliczek nastapi w terminie
30 dni od podpisania umowy z nastepca, przy czym w takiej sytuacji potracone zostanie 5% kwoty warto$ci przyjetej
w § 3 ust.1).

Niesporny byl fakt, ze powoédka — jak sama przyznala — podpisala protokél odbioru lokalu, co zgodnie z § 3
ust. 10 umowy oznaczalo zakonczenie realizacji inwestycji. Zdarzenie to nie oznaczalo jednak wylaczenia zmiany
podmiotowej w stosunku umownym przewidzianym w § 3 ust. 9a umowy o prowadzenie wspdlnej inwestycji —
$wiadczy o tym powigzana z umowa o prowadzenie wspolnej inwestycji umowa najmu, gdzie w § 19 ust. 5 zapisano, ze
w przypadku zbycia przez inwestora osobom trzecim praw wynikajacych z posiadanych nakladéw zgodnie z ,,umowa
o prowadzeniu wspolnej inwestycji”, spolka (...) ma prawo pierwokupu nabycia tych praw, przy czym nabycie praw
przez spoltke w drodze pierwszenstwa w ciggu dwoch lat od oddania przedmiotu najmu do uzywania nastgpi za cene
rownowartosci nakladéw, w wysokos$ci okreslonej ,,umowa o prowadzeniu wspolnej inwestycji”.

Z powyzszego wynika, Ze strony takze po ,oddaniu przedmiotu najmu do uzywania” przewidzialy mozliwosé
zastosowania § 3 ust. 9a umowy o prowadzenie wspdlnej inwestycji, a wiec dokonanie zmiany podmiotowej w
stosunku umownym, przy czym ,w ciggu dwoch lat od oddania przedmiotu najmu do uzywania” warunki tej zmiany
zostaly szczegélowo uregulowane w sposob opisany powyzej.

Z zeznan $wiadkow i prezesa zarzadu powodki D. J. wynika, ze rozwigzanie umowy z powodka mialo nastapié na
zasadach okreSlonych w opisanych umowach, a wiec ze pozwana warunkiem rozwigzania umoéw z powodka uczynila
zawarcie umowy z jej nastepca H. F. :

- G. S. (1) zeznala: ,warunkiem rozwigzania umowy bylo zawsze przyprowadzenie kolejnego najemcy”, ,Takie
przypadki, ze najemca chcial zrezygnowaé i wskazywal nastepce, zdarzaly sie w przypadku innych os6b, w tamtych
przypadkach dochodzito to do skutku. W tym przypadku ta pani nie zglosila sie i nie podpisala umowy”; ,nie
przypominam sobie i nie pamietam, czy moglo by¢ tak, ze spolka (...) rozwigzala z kim§ umowe bez wskazania
nastepcy”;

- H. F. zeznala: ,Mniej wiecej chyba pamietam, ze pani H. méwila mi, Ze poniosla wklad zwiazany z ta inwestycja
wynoszacy okolo 80 tysiecy i byla mowa o tym, ze jezeli bede chciala przejaé lokal, to bede musiala te 80 tysiecy
zaplaci¢. Nie wiem dokladnie, czy mialabym zaplacié¢ spolce (...)”;

- D. J. zeznal: ,InformowaliSmy w czasie tych spotkan, ze zgodnie z postanowieniami umowy, tj. w razie wskazania
nastepcy i podpisania z nim umowy na warunkach dotychczasowych, zarzad nie widzi przeszkod, aby rozwiazac
umowe z panig H. i aby lokal przekaza¢ tej innej osobie. Pismo z 14.05.2011 powstalo w momencie, kiedy pani H.
poinformowala, ze ma nastepce, ktory jest gotow podpisaé umowe i przeja¢ prawa i obowiazki dotychczasowego



najemcy. Tq informacje przekazaliSmy pisemnie — tj. przekazaliSmy to, ze wyrazamy zgode na ta propozycje
rozwigzania umowy, uzalezniajac to od podpisania umowy z nowa osoba i wplaty przez nia tych nakladéw w wysokosci
poniesionych przez panig H.”;

»,my zgodziliSmy sie na rozwigzanie uméw z panig H. tylko pod warunkiem, Ze zostanie podpisana umowa z nastepca,
czyli pania F.”.

Zauwazy¢ tez nalezy, ze podpisanie przez pozwang o$wiadczenia z dnia 14 maja 2011 roku poprzedzily rozmowy,
w czasie ktérych pozwana nie wyrazala zgody na rozwigzanie umowy z pow6dka (co powddka sama potwierdzila w
swoich zeznaniach), stanowisko pozwanej zmienilo sie dopiero po pojawieniu sie nastepcy — H. F..

Mimo opisanych wyzej okoliczno$ci powddka uznala, ze pozwana wyrazila zgode na bezwarunkowe rozwigzanie
umoéw. Z zeznan powodki wynika, ze zignorowala ona cytowany wyzej zapis zawarty w piémie pozwanej z dnia 14
maja 2011 roku o tresci: Z uwagi na fakt przedstawienia przez Panig nastepcy zaakceptowanego przez spolke, zgodnie
z postanowieniami § 3.9 umowy o prowadzenie wspoélnej inwestycji, wplacone Srodki zostang Pani wyplacone po
podpisaniu umowy z nastepca.

Powodka zeznala, ze w pdZniejszym czasie dowiedziala sie od H. F., ze umowy miedzy spoélka (...) i H. F. nie zostaly
podpisane, mimo tego powodka stwierdzila, ze : ,ja juz sie do tego nie poczuwaltam. Wysylalam wezwania do zaplaty
do spolki (...), bo z tg sp6tka podpisywalam umowe i tam wplacalam pienigdze. Gdybym czekala na to, az zostanie
podpisana umowa z nastepcg, to bym czekala do dzisiaj”. Z zacytowanego fragmentu zeznan powodki wynika, ze
zlekcewazyla ona zapis odwolujacy sie do § 3.9 umowy o prowadzenie wspdlnej inwestycji oraz do wymogu podpisania
umowy z nastepca, wystapila natomiast z zadaniem zaplaty, tak jakby tego zapisu w ogole nie bylo.

Wyjasnienia powodki nie daja podstaw do przyjecia odmiennego niz przedstawione przez pozwang rozumienia
o$wiadczenia woli wyrazonego w piSmie z dnia 15 kwietnia 2011 roku, z zeznan powo6dki wynika bowiem, zZe jej
wykladnia omawianego pisma sprawdza sie do przyjecia, ze spornego zapisu w ogdle nie ma. Zapis taki zostal jednak
zamieszczony, a jego znaczenie nalezy ttumaczy¢ tak, jak wymagaja tego okolicznoSci, w jakich zostatl sporzadzony.
Okolicznosci te byly powodce znane, jednak przez nia ignorowane, o czym $wiadcezy fakt, ze powodka nie starata
sie dowiedzie¢ ani tego, czy podpisano umowe z H. F., ani tego jak beda wygladaé stosunki stron w razie braku jej
podpisania.

Opisane wyzej okoliczno$ci, towarzyszace zlozeniu przez pozwang o$wiadczenia zawartego w piSmie z dnia 14 maja
2011 roku, takie jak:

- tres$é laczacych strony uméw : w tym § 3.9 umowy o prowadzenie wspoélnej inwestycji, do ktérego wprost odwoluje
sie pismo pozwanej z dnia 14 maja 2011 roku oraz § 19 ust. 5 umowy najmu, ktéry nawigzuje do § 3.9 umowy o
prowadzenie wspolnej inwestycji;

- ustna odmowa pozwanej na rozwigzanie uméw dokonane przez powodke pismem z dnia 25 marca 2011 roku, a
nastepnie zmiana stanowiska po pojawieniu sie H. F.;

- okoliczno$ci, w jakich rozwigzywano umowy z innymi inwestorami - co zawsze nastepowato poprzez wprowadzenie
nastepcy w miejsce wystepujacego z umowy inwestora;

- tre$¢ pisma pozwanej z dnia 14 maja 2011 roku — ktére wyraznie odwoluje sie do § 3.9 umowy o prowadzenie wspolnej
inwestycji oraz do faktu podpisania umowy z nastepca

$wiadcza o tym, ze zgoda pozwanej na rozwigzanie umow zostata wyrazona pod warunkiem wstgpienia H. F. w miejsce
powodki, tak jak tego wymagaja faczace strony umowy.

Warunek ten nie ziScil sie, co oznacza, ze do rozwigzania umoéw nie doszlo, a w dalszej kolejnosci oznacza to
bezpodstawno$é roszczen powddki dochodzonych pozwem.



Powodka uzasadniajac podstawe swojego roszczenia powolala sie bowiem na rozwigzanie umowy o prowadzenie
wspolnej inwestycji jako na okoliczno$¢ uzasadniajaca brak podstawy prawnej wzbogacenia.

Dodaé nalezy, ze nieuzasadnione sa twierdzenia pow6dki o wzbogaceniu pozwanej. W zakresie naklad6w poniesionych
na aranzacje lokalu (kwota 8.200,02 zl) za podmiot ewentualnie wzbogacony moze by¢ uznany wiasciciel budynku
galerii handlowej, a wiec wlasciciel gruntu, na ktérym powstala galeria, a jest nim — co niesporne — G. M.S.. Kwota
62.670 zl, jaka powddka zaplacila pozwanej w ramach partycypacji w kosztach wspolnej inwestycji zostala natomiast
przeznaczona na zaplate dla wykonawcéw realizujacych budowe galerii handlowej (co wynika z zeznan §wiadkéw i
prezesa zarzadu pozwanej). Pozwana nie bedac wla$cicielem galerii handlowej nie jest wiec wzbogacona o kwoty, ktore
pobrala od inwestoréw, a nastepnie wydatkowala realizujac inwestycje. Brak jest tez podstaw aby przyjac, ze pozwana
zostala wzbogacona o kwote 6.498,87 zl wplacona z tytulu kaucji gwarancyjnej na podstawie laczacej strony umowy
najmu, powodka nie uzasadnila zreszta jak rozumie wzbogacenie pozwanej w tym zakresie.

Odnoszac sie do dochodzonych pozwem roszczen wskazaé jednak nalezy, ze przytoczone w pozwie okolicznosci
faktyczne nie daja podstaw do przyjecia jako podstawy prawnej przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu.

Zwrot kwoty 62.670 zl z tytulu partycypacji powodki w kosztach wspolnej inwestycji jest roszczeniem wynikajacym
Z UmMowYy rozwigzujacej umowe o prowadzenie

wspolnej inwestycji, powodka w istocie dochodzi wiec spelnienia $wiadczenia wynikajacego z tej umowy, a wiec
wykonania zobowiazania zgodnie z jego trescia (art. 354 § 1 k.c.). Roszczenie to jest bezpodstawne wobec braku
rozwigzania umowy o prowadzenie wspoélnej inwestycji.

Zwrot kwoty 6.498,87 7zl wplaconej z tytulu kaucji gwarancyjnej jest roszczeniem wynikajacym z umowy najmu (a
nie z bezpodstawnego wzbogacenia), z § 21 umowy wynika sposo6b rozliczenia kaucji, ktéra zgodnie z umowa podlega
zaliczeniu na poczet platnosci powstalych z umowy, a dopiero réznica — jak nalezy przyjaé¢ w oparciu o § 21 umowy —
podlegalaby zwrotowi. Rowniez to roszczenie jest bezpodstawne wobec braku rozwigzania umowy najmu.

Roszczenie o zwrot 8.200,02 zt (z tytulu aranzacji bedacego przedmiotem najmu lokalu) jest roszczeniem o zwrot
nakladow wynikajacym z umowy najmu, roszczenie to nie przysluguje jednak powodce z uwagi na § 19 ust. 3
umowy najmu, w ktdrym postanowiono, ze najemca pozostawi wynajmujacemu naklady trwale polgczone z substancja
przedmiotu najmu, przy czym najemcy nie bedzie przystugiwaé roszczenie o zwrot tych nakladéw. Ponadto roszczenie
o zaplate 8.200,02 zl w ogble nie moze by¢ przedmiotem rozwazan w sytuacji, gdy nie doszto do zakonczenia stosunku
najmu.

Z przyczyn opisanych powyzej Sad uznal roszczenia powodki za nieuzasadnione. Powodztwo podlegalo oddaleniu w
caloéci.

Stan faktyczny sprawy Sad ustalil opierajac sie na dolaczonych do akt dowodach z dokumentéw, dowodach z zeznan
Swiadkoéw oraz z przeshuchania stron.

Dokumenty nie byly przez strony kwestionowane. Zeznania $wiadkéw Sad ocenil jako wiarygodne. Wszyscy
Swiadkowie opisali korespondujace ze sobg fakty istotne dla rozstrzygniecia, w zeznaniach tych nie bylo rozbieznosci
mogacych wylaczaé wiarygodnosé ktoregokolwiek ze Swiadkow. Nieliczne rozbieznosci, ktore zaistnialy w relacjach
Swiadkow $wiadczy¢ mogly jedynie o odmiennie dokonywanych przez nich spostrzezeniach oraz stanowi¢ wynik
uplywu czasu, jaki mial miejsce miedzy opisywanymi przez nich zdarzeniami, a chwilg rozprawy sadowe;.

Wiarygodne byly réwniez zeznania powoddki i D. J., skladajacego zeznania za pozwana. Strony podobnie opisaly
przebieg rozmoéw w przedmiocie rozwiazania umow, udzial w tej operacji H. F., rozbiezno$ci w zeznaniach powdédki i
D. J. dotyczyly nie tyle opisywanych faktow, ile skutkow, jakie strony z nich wyprowadzaly.



Sad oddalil wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu rachunkowosci, powolany w pozwie
zlozonym na rozprawie w dniu 5 listopada 2012 roku.

Powodka powolala ten dowdd w celu ustalenia, czy wplacone przez powodke kwoty zostaly zaksiegowane po stronie
aktywow a nadto czy w ksiegach rachunkowych spélki ujeta zostala budowa targowiska (...). Dowod ten zostal
powolany w celu ustalenia faktow nieistotnych dla rozstrzygniecia. Ewentualne bledy w ksiegowaniu, popelnione
przez ksiegowo$¢ pozwanej, nie beda bowiem stanowily faktow wplywajacych na zasadno$é roszczen powddki. Bez
znaczenia jest fakt, czy i w jaki sposob w ksiegach rachunkowych spoélki ujeta zostala budowa targowiska (...).
Fakt wybudowania przez pozwana tego targowiska jest niesporny, natomiast sposéb ksiegowania wplat inwestoréw
pozostaje bez znaczenia dla rozstrzygniecia.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. i art. 98 § 11 2 k.p.c. oraz przepiséw Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, przy zalozeniu, ze strona pozwana
jest strong wygrywajacg proces w calo$ci. Na koszty procesu zasadzone na rzecz strony pozwanej skladaja sie koszty
zastepstwa procesowego w wysokosci 3.600 zl (w stawce minimalnej).



