Sygn. akt I C 35/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 maja 2016 r.

Sad Rejonowy w Wyszkowie Wydziat I Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Artur Kowalski

Protokolant: Aleksandra Kulesza

po rozpoznaniu w dniu 11 maja 2016 r. w Wyszkowie

na rozprawie sprawy

sprawy z powbdztwa J. S.

przeciwko Samodzielnemu Publicznemu Zespolowi Zakladow Opieki Zdrowotnej z siedzibg w W.
o zaplate

ewentualnie o zobowiazanie do zawarcia umowy

orzeka:

1. oddala powddztwo o zaplate,

2. oddala pow6dztwo ewentualne o zobowigzanie do zawarcia umowy,

3. zasadza od powodki J. S. narzecz pozwanego (...) Publicznego Zespotu Zakladéw Opieki Zdrowotne;j z siedzibg w W.
kwote 1.217 7t (jeden tysiac dwiescie siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego, odstepujac
od obcigzania powddki obowigzkiem zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego w pozostalym zakresie.

Sygn. akt IC 35/10

UZASADNIENIE

J. S. w dniu 31 grudnia 2010r. wystapila do Sadu Rejonowego w Wyszkowie przeciwko Samodzielnemu Publicznemu
Zespotowi Zakladoéw Opieki Zdrowotnej w W. o zasadzenie na jej rzecz kwoty 65.700 zl wraz z odsetkami ustawowymi
od dnia wymagalnoéci do dnia zaplaty lub ,rozliczenie tej kwoty poprzez zawarcie umowy stron na uzytkowanie
pawilonu polozonego na dzialce przy ulicy (...) w W. u zbiegu z ulicg (...) ((...)) oznaczonej na mapie geodezyjnej nr
(...) przez okres co najmniej 15 lat celem rozliczenia pozostalych poniesionych przez powddke nakladéw na tej dzialce”
oraz zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa prawnego.

Uzasadniajac powodztwo powddka wskazala, ze w dniu 21 maja 1994r. zawarla z ZOZ w W. umowe, na podstawie
ktorej ZOZ w W. oddal do uzytkowania wynajmujacemu cze$¢ dzialki polozonej w W., oznaczonej numerem

ewidencyjnym (...) o pow. 104,63 m” na okres 10 lat. Na dzialce wynajmujacy zobowigzal sie wybudowaé z wlasnych
Srodkow pawilon handlowo-ustugowy na podstawie uzyskanego przez ZOZ wskazania lokalizacyjnego i decyzji o
pozwoleniu na budowe w terminie do 30 maja 1996r., w zamian za co uzyskal zwolnienie z czynszu dzierzawnego na
okres 10 lat liczony od dnia oddania budynku do uzytkowania.



Uwzgledniajac, ze uzgodnienia stron z chwili podpisywania umowy przewidywaly, ze warto$¢ pawilonu nie przekroczy
kwoty 25.000 zl na dzien zakonczenia inwestycji, uzgodniono 10-letni okres uzytkowania dzialki przez wlasciciela
pawilonu. Tym samym nie budzilo zadnych watpliwoéci dla stron rozliczenie wartoSci pawilonu w wysokoéci 2.500
z} rocznie. Zgodnie z ustaleniami stron, umowa zostala zawarta na okres 10 lat liczony od dnia oddania pawilonu
handlowego do uzytkowania, tj. od 01 czerwca 1996r. Powddka nigdy nie wyrazita zgody na rozwigzanie laczacej strony
umowy przed uplywem terminu na jaki umowa zostala zawarta i nie wyrazila zgody na jej skrocenie. Zwracala przy
tym uwage na okoliczno$¢ braku rozliczenia pozostalej wartosci budynku ponad 25.000 zl, przy posiadanej przez
pozwana wycenie prac wykonanych przez powodke i nierozliczonych nakltadéw o warto$ci 90.700 zl. Zwracala rowniez
uwage, ze pozwana majac $wiadomo$c¢ braku zgody powodki na podpisanie Aneksu do umowy z dnia 21 maja 1994r.,
wykorzystujac nieobecnosé powodki w kraju podjela szereg niedozwolonych dzialan wobec A. H., corki powddki,
w tym celu aby nakloni¢ ja do podpisania aneksu nr (...), ktéry mial na celu bezpodstawne wzbogacenie kosztem
powodki. Powodka nigdy nie wyrazita zgody na zwolnienie pozwanej z jej zobowigzan w sprawie czasookresu trwania
umowy (...) lat ani tez nie wyrazila zgody na zwolnienie pozwanej z obowiazku rozliczenia poniesionych nakladéw co
najmniej w wysokos$ci 65.700 zt.

Pozwany (...) Publiczny Zesp6l Zakladéw Opieki Zdrowotnej w W. wniost o oddalenie powodztwa oraz zasgdzenie
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa prawnego.

W uzasadnieniu podniésl, ze na podstawie umowy dzierzawy zawartej w dniu 21 maja 1994r. Zesp6l (...) w W.

przekazal powodce w dzierzawe wydzielong cze$é dzialki nr (...) przy ulicy (...) o pow. 104,69 m” na okres 10
lat. Powddka wybudowala z wlasnych $rodkéw na dzierzawionej nieruchomosci pawilon handlowo — ustlugowy.
Jednocze$nie strony ustalily w umowie, ze po uplywie 10 lat, wlascicielem nakladéw poniesionych na budowe
pawilonu staje sie ZOZ w W.. Strony przewidzialy przy tym, ze wynajmujacy uzytkuje dzialke i budynek przez
czas oznaczony w umowie nie oplacajac czynszu dzierzawnego. W dniu 20 maja 2004r. strony, przed uplywem
10-letniego okresu obowigzywania umowy, podpisaly Aneks nr (...) na okres 2 lat potwierdzajac w jego tresci
prawo wilasnoéci (...) w W. do nakladéw inwestycyjnych poniesionych przez powodke. Aneks zostal podpisany w
imieniu powodki przez jej corke A. H. na podstawie udzielonego jej pelnomocnictwa z dnia 23 kwietnia 2004r.,
poswiadczonego przez notariusza. Pelnomocnictwo obejmowalo upowaznienie do reprezentowania powdodki przed
wszystkimi sagdami i instytucjami panstwowymi, w tym przed (...) w W.. Za calkowicie bezzasadne nalezalo uznac
zarzuty powodki odno$nie niewazno$ci umowy oraz aneksu, zarzuty celowego i podstepnego dzialania pozwanej w
stosunku do powddki oraz jej corki a takze powolywanie sie na nierozliczenie poniesionych przez powddke nakladow
inwestycyjnych.

Umowa dzierzawy zostala rozwigzana na mocy porozumienia stron w dniu 28 lutego 2006r., kiedy to nastgpito
przekazanie pozwanemu nieruchomosci wraz z budynkiem. W tych okoliczno$ciach pozwany sformulowal réwniez
zarzut przedawnienia powolujac sie na tresé art. 677 k.c., podnoszac ze roszczenia z tytulu rozliczenia naktad6w zostaly
zgloszone przez powddke po uptywie 1 roku od dnia zwrotu rzeczy.

Pismem z dnia 20 pazdziernika 2010r. (k. 186-187) Gmina W. zglosila przystapienie w charakterze interwenienta
ubocznego po stronie pozwanego (...) w W. wnoszac o oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie kosztéw
procesu, w tym kosztow zastepstwa prawnego. Pismo to zostalo doreczone powddce oraz pelnomocnikowi pozwanego
na rozprawie w dniu 26 pazdziernika 2010r. (k. 188).

Zadna ze stron nie zglosila opozycji co do interwencji.

Interwenient uboczny przylaczyl sie do argumentacji podniesionej przez pozwana, zglosil zarzut przedawnienia
roszczen powotujac sie na art. 677 k.c.

W pi$mie datowanym na dziefi 04 grudnia 2014r. (k. 254-255) pelnomocnik powodki zawarl wniosek o przypozwanie
w trybie art. 84 k.p.c. J. S. (1), M. R., A. Z. oraz E. N..



J.S.(2), E. N,, A. Z. nie zglosili udzialu w sprawie w charakterze interwenienta ubocznego.

Wobec niewskazania przez pelnomocnika powodki w zakre§lonym terminie adresu M. R., pod ktérym mozna byloby
doreczy¢ jej odpis pisma zawierajacego wniosek o przypozwanie Sad w pkt 2 postanowienia z dnia 04 marca 2016r.
(k. 324) zwrbcil wniosek z dnia 04 grudnia 2014r. zawierajacy wniosek o przypozwanie z zalacznikami oraz pismo
pelnomocnika powodki z dnia 18 lutego 2015r. uzupelniajacego braki formalne pisma z dnia 04 grudnia 2014r. - w
czesci zawierajacej wniosek o przypozwanie M. R..

Postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 11 maja 2016r. Sad — na wniosek pelnomocnika Gminy W. - zwolnit
ja od dalszego udzialu w sprawie w charakterze interwenienta ubocznego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 21 maja 1994r. pomiedzy ZOZ w W. reprezentowanym przez jego Dyrektora A. N. i Gléwnego Ksiegowego
J. O. oraz J. H. i G. W. zawarta zostala umowa dzierzawy, na podstawie ktorej ZOZ w W. oddal do uzytkowania

wynajmujacemu cze$é¢ dzialki polozonej w W., oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) o pow. 104,63 m® na okres
10 lat (§ 3). Na dzialce wynajmujacy zobowigzal sie do wybudowania z wlasnych §rodkéw pawilonu handlowo-
ustugowego na podstawie uzyskanego przez ZOZ wskazania lokalizacyjnego i decyzji o pozwoleniu na budowe w
terminie do 30 maja 1996r. (§ 4). Stosownie do § 5, wynajmujacy miat uzytkowa¢ dzialke i budynek przez czas
oznaczony w umowie nie oplacajac czynszu dzierzawnego od daty jego wybudowania. Z kolei zgodnie z § 10 ust. 1
umowy, w przypadku rozwigzania umowy na podstawie porozumienia stron lub rozwigzania umowy z winy ZOZ-u,
Z0OZ zobowiazal sie zaplaci¢ wynajmujacemu warto$é nakladow poniesionych na budowe obiektu proporcjonalnie
za okres do uplywu terminu, na jaki zostala zawarta umowa. Warto$¢ nakladéow miala by¢ wyceniona na dzien
rozwigzania umowy. Po uplywie okresu okreS§lonego w § 3 umowy ZOZ mial sta¢ sie wlascicielem nakladéow
poniesionych na budowe obiektu (§ 11). Po uplywie terminu, na jaki umowa zostala zawarta wynajmujacemu
przyznano prawo do najmu budynku za odplatnosciag uzgodniona z Dyrektorem ZOZ-u — wlascicielem obiektu i terenu,
na okres dalszych lat 5 (§ 12).

Na podstawie decyzji Kierownika Urzedu Rejonowego w W. z dnia 05 sierpnia 1996r. dzialka o nr ewidencyjnym (...)

0 pow. 40.844 m” polozona w W. zostala przekazana w zarzad Zespolowi (...) w W..

Pismem z dnia 26 lutego 1997r. powddka zostala poinformowana przez przedstawicieli ZOZ-u, ze okres uzytkowania
pawilonu zostaje zaliczony od dnia 01 czerwca 1996r.

Uchwalg Nr(...) zdnia 20 grudnia 2000r. Rada Powiatu w W. wyrazila zgode na przekazanie dzialki o nr ewidencyjnym
(...) polozonej w W. w nieodplatne uzytkowanie (...) Publicznemu Zespotowi (...) w W..

Pismem z dnia 18 marca 2004r. powodka zostala zaproszona na spotkanie w (...) w W. w zwiazku ze zblizajacym sie
terminem rozwigzania umowy z dnia 21 maja 1994r. W piSmie z dnia 20 kwietnia 2004r. powddka poinformowala
Z0Z, ze zgodnie z dokonana przez nia interpretacja dziesiecioletni okres trwania umowy rozpoczal bieg z dniem 01
czerwca 1996r.

Pelnomocnictwem datowanym na dzien 23 kwietnia 2004r., po§wiadczonym przez notariusza T. A., J. S. upowaznila
swoja corke A. H. do reprezentowania jej przed wszystkimi urzedami i instytucjami panstwowymi w tym SPZOZ w W.
i kancelariami adwokackimi oraz do odbioru pism i korespondencji.

W dniu 14 maja 2004r. w siedzibie (...) w W. odbylo sie spotkanie, w ktoérym uczestniczyli przedstawiciel ZOZ-u oraz
najemcy Z. S., G. W. oraz dzialajaca z upowaznienia powodki jej corka A. H.. Na spotkaniu negocjowane byly stawki
czynszu w umowie, ktérg mialy zawrzeé strony.

W dniu 20 maja 2004r. przedstawiciele (...) w W. i reprezentujacy powddke pelnomocnik w osobie jej corki A. H.
zawarli Aneks Nr (...) do umowy z dnia 21 maja 1994r. W Aneksie strony zgodnie postanowily o skresleniu § 12 w



dotychczasowym brzmieniu i zastapieniu go calkowicie nowym zapisem. W postanowieniu w nowym brzmieniu strony
w sposéb jednoznaczny okreSlily czas trwania umowy z dnia 21 maja 1994r., wskazujac na dzien 21 maja 2004r.
Po uplywie tego terminu powodce przyznano prawo do najmu budynku pawilonu handlowo-uslugowego na okres
kolejnych 2 lat, tj. do 21 maja 2006r. za czynsz nie wiekszy niz 2,44 brutto za metr kwadratowy.

Komisyjne przejecie pomieszczen po sklepie spozywczo-przemystowym znajdujacym sie w budynku wzniesionym
przez powo6dke nastgpito w dniu 28 lutego 2006r. W tym tez dniu przedstawicielom (...) w W. przekazane zostaly
przez matke powodki J. G. klucze do pomieszczen sklepu. Powodka w tym czasie przebywala za granica, ale byla
w ciaglym kontakcie telefonicznym z rodzing. Po tej dacie powddka ani jej corka nie zostaly juz dopuszczone do
posiadania pomieszczen w budynku, nie podejmowaty w stosunku do nieruchomoéci zadnych dziatan faktycznych ani
jakichkolwiek decyzji.

Pozew w niniejszej sprawie wplynal do Sadu w dniu 31 grudnia 2009r. i zarzadzeniem z dnia 15 lutego 2010r. zostal
zwrocony ze wzgledu na nieuzupehienie brakow formalnych pozwu w zakreslonym terminie. Po uzupelienia brakow
formalnych pozwu w dniu 12 lutego 2010r., sprawa zarzadzeniem z dnia 18 marca 2010r. zostala wpisana pod nowy
numer (IC 35/10).

Whiesienie pozwu poprzedzone zostalo skierowaniem do Sagdu Rejonowego w Wyszkowie w dniu 09 kwietnia 2009r.
zawezwania (...) Publicznego Zespolu Zakladéw Opieki Zdrowotnej w W. oraz Skarbu Panstwa — Starosty Powiatu
(...) do proby ugodowej, sprawa zarejestrowana zostala pod sygn. ICo 264/09. Na posiedzeniu w dniu 03 wrze$nia
2009r. Przewodniczacy stwierdzil, ze do zawarcia ugody nie doszlo a Sad umorzyl postepowanie w stosunku do Skarbu
Panstwa - Starosty Powiatu (...).

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny w oparciu o:

(zeznania powodki J. S. w charakterze strony — k. 341, 399-340, nagranie z rozprawy w dniu 11 maja 2016r. od 01:43:42
do 01:47:523, od 00:43:37 do 01:34:53, zeznania w charakterze §wiadkow: A. N. — k. 109-110, 138-139, S. K. — k.
126-128, Z. S. — k. 139-140, J. S. (1) — k. 162—163, J. O. — k. 163-164 oraz A. M., tej ostatniej w zakresie okolicznos$ci
bezspornych — k. 164-166,

a ponadto znajdujacych sie w aktach sprawy dokumentéw w postaci: po§wiadczonych za zgodnos$é z oryginalem kopii
pisma z dnia 16 pazdziernika 199or. — k. 18, zas§wiadczenia o wpisie do ewidencji dzialalnoSci gospodarczej — k. 19,
pisma z dnia 15 lutego 1994r. — k. 20, umowy z dnia 21 maja 1994r. — k. 21, decyzji o pozwoleniu na budowe — k. 22,
projektu technicznego pawilony handlowego — k. 23-37, pisma z dnia 14 lutego 995r. — k. 38, polisy ubezpieczeniowej
— k. 39-42, pisma z dnia 26 lutego 1997r. — k. 43, pisma z dnia 30 sierpnia 1990r. — k. 44, umowy uzyczenia z dnia 01
grudnia 2003r. — k. 45, rachunku — k. 46, pisma z dnia 18 marca 2004r. — k. 47, pisma z dnia 20 kwietnia 2004r. — k.
48, pelnomocnictwa z dnia 23 kwietnia 2004r. — k. 49, aneksu z dnia 20 maja 2004r. — k. 50, decyzji podatkowej — k.
51, pisma z dnia 10 lutego 2006r. — k. 52, pisma z dnia 03 wrze$nia 2004r. — k. 53, pisma z dnia 06 pazdziernika 2004r.
— k. 54, pisma z dnia 10 lutego 2006r. — k. 55, pisma z dnia 24 listopada 2005r. —k. 57-59, pisma z dnia 06 stycznia
2006r. — k. 60, pisma z dnia 09 stycznia 2006r. — k. 61-62, protokolu zdawczo-odbiorczego — k. 63, dokumentacje
znajdujaca sie w kopercie na k. 65, liste oséb obecnych na spotkaniu w dniu 14 maja 2004r. — k. 81, protokol ze
spotkania w dniu 14 maja 2004r. — k. 82-83, decyzje z dnia 05 sierpnia 1996r. — k. 84-85, uchwale z dnia 20 grudnia
2000r. — k. 86, (...) zespotu Zakladéw Opieki Zdrowotnej w W. — k. 90-92, o§wiadczenie z dnia 24 sierpnia 2010r.
— k. 144, operat szacunkowy — k. 146-153, Oryginat listy oso6b obecnych na spotykaniu z Dyrekcja (...) w W. w dniu
14 maja 2004r. — k. 179, po$wiadczong za zgodno$¢ z oryginalem kopie Aneksu nr (...) z dnia 20 maja 2004r. — k.
181-182, wycinek mapy — k. 247, wypis z rejestru gruntéw i budynkéw — k. 249 a takze dokumentéw znajdujacych
sie w aktach sprawy Sadu Rejonowego w Wyszkowie sygn. ICo 264/09 w postaci: wniosku o zawarcie ugody — k. 1,
protokotu z dnia 03 wrzes$nia 2009r. oraz postanowienia z tej daty — k. 611 62.

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje:



Pelnomocnik powodki wystepujac z roszezeniem glownym i ewentualnym wskazywal jako podstawe prawna art. 406,
407 i1 408 k.c. twierdzac, ze pozwana nie rozliczajac we wlasciwy sposéb nakladéw poniesionych przez powodke
na polozong w W. nieruchomo$¢ o aktualnym numerze ewidencyjnym (...) zostala bezpodstawnie wzbogacona.
Jednoczes$nie powolywal sie na zapisy umowy zawartej w dniu 21 maja 1994r. pomiedzy powodka a Zespotem (...)
wW..

W pierwszej kolejnosci odnie$¢ nalezy sie do podniesionych przez pelnomocnika pozwanego (...) w W. w odpowiedzi
na pozew datowanej na 09 kwietnia 2010r. (k. 75-79) oraz przez pelnomocnika interwenienta ubocznego Gminy W.
w pi$mie z dnia 20 pazdziernika 2010r. (k. 186-187) zarzutéw przedawnienia zgloszonych roszczen.

W ocenie Sadu sformulowane zarzuty sa uzasadnione.

Pelnomocnik powodki w pozwie jak i kolejnych pismach procesowych nie wskazuje wprost, jaki charakter miala
umowa zawarta pomiedzy stronami w dniu 21 maja 1994r. Posluguje sie natomiast pojeciem czynszu dzierzawnego (k.
4), czy tez przedmiotu najmu (k. 70). Z kolei pelnomocnik (...) w W., w odpowiedzi na pozew jak i kolejnych pismach
procesowych okresla stosunek obligacyjny laczacy strony jako umowe dzierzawy. Takie tez stanowisko pelnomocnik
pozwanego podtrzymal na rozprawie w dniu 11 maja 2016r. Pelnomocnik powddki stwierdzil natomiast, ze umowe
postrzega jako umowe najmu.

Umowa zawarta w dniu 21 maja 1994r. (k. 21) nie zostala przez strony nazwana, jednakze jej tre$¢ wskazuje zdaniem
Sadu, iz ich intencja bylo zawarcie umowy dzierzawy.

Zgodnie z art. 693 § 1 k.c. przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiagzuje sie oddac¢ dzierzawcy rzecz
do uzywania i pobierania pozytkéw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje sie placic
wydzierzawiajacemu umoéwiony czynsz. Czynsz moze by¢ zastrzezony w pieniadzach lub $wiadczeniach innego
rodzaju. Moze by¢ rowniez oznaczony w ulamkowej cze$ci pozytkow (§ 2). Wprawdzie strony umowy okreslone
zostaly jako uzytkownik i wynajmujacy, jednakze jednoczesnie postuguja sie one pojeciem czynszu dzierzawnego.
Dzierzawa jest stosunkiem prawno-zobowigzaniowym, podlegajacym zasadzie swobody umoéw, moca ktérego jedna
jej strona (wydzierzawiajacy) udostepnia odplatnie korzystanie z rzeczy albo praw (art. 709 k.c.) drugiej stronie
(dzierzawcy), przy czym aby umowa nabrala cech dzierzawy, osoba korzystajaca z cudzej rzeczy (albo praw) —
dzierzawca, uprawniona musi by¢ takze do pobierania z niej pozytkdéw, co odrdznia ja zasadniczo od umowy najmu.
Powodka w wybudowanym na cze$ci dziatki budynku miala prowadzic dzialalno$¢ gospodarcza i osiagane z tego tytulu
zyski nalezy traktowaé jako pozytki z dzierzawionej nieruchomosci. Z § 5 umowy wynika réwniez odplatno$é umowy i
charakteru takiego nie pozbawia jej czasowe zwolnienie z czynszu przewidziane jako forma prolongaty dla inwestora
w zamian za naklady poniesione na nieruchomosc.

Podnoszac zarzut przedawnienia zar6wno pelnomocnik (...) w W. jak i pelnomocnik interwenienta ubocznego
powolali sie na tresé art. 677 k.c., stosownie do ktérego roszczenia wynajmujacego przeciwko najemcy o naprawienie
szkody z powodu uszkodzenia lub pogorszenia rzeczy, jak rowniez roszczenia najemcy przeciwko wynajmujacemu o
zwrot nakladow na rzecz albo o zwrot nadplaconego czynszu przedawniajg sie z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy.
Wprawdzie przepis ten odnosi sie wprost do uméw najmu, jednakze zgodnie z art. 694 k.c., do dzierzawy stosuje
sie odpowiednio przepisy o najmie z zachowaniem przepisé6w po nim nastepujacych (a zatem od 695 k.c. do 709
k.c.). Zaden z tych przepiséw nie reguluje kwestii terminu do dochodzenia roszczen wyniklych ze stosunku dzierzawy
odmiennie niz przy umowie najmu (art. 677 k.c.). Oznacza to, ze odpowiednie zastosowanie do stosunku dzierzawy
maja w konsekwencji przepisy art. 663—667, 669 § 1, art. 670, 671, 673 § 11 3, art. 674, 676—679 k.c. (w tym art. 663,
664—665 i 676—679 k.c. nie posiadaja swoich odpowiednikéw w przepisach o dzierzawie) - v. G. K., Komentarz do
art.694 Kodeksu cywilnego, system informacji prawnej Lex.

Z uplywem terminu wskazanego w art. 677 k.c. przedawniaja sie roszczenia: 1) wynajmujacego o naprawienie szkody
z powodu uszkodzenia lub pogorszenia rzeczy (v. uchwala SN z dnia 13 marca 1975r., III CZP 2/75, wyrok SN z
dnia 28 wrze$nia 1976r., II CR 329/76, 2) najemcy o zwrot nakladéw na rzecz (i to niezaleznie od tego, czy sa to



naklady konieczne, czy tez zmierzajace do ulepszenia rzeczy; v. orzeczenie SN z dnia 4 listopada 1980r., II CR 394/80,
orzeczenie SN z dnia 30 listopada 2000r., I CKN 924/98, orzeczenie SN z dnia 4 pazdziernika 2001r., I CKN 458/00,
wyrok SN z dnia 7 kwietnia 2005 r., IT CK 431/04, wyrok SN z dnia 15 pazdziernika 2009r., I CSK 84/09, 3) najemcy
o zwrot nadplaconego czynszu.

Termin przewidziany w art. 677 k.c. rozpoczyna bieg od dnia zwrotu rzeczy, a nie od dnia, w ktérym roszczenie stalo
sie wymagalne (v. K. Pietrzykowski (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. II, 2011, s. 491; Z. Radwarnski (w:) System
prawa cywilnego, t. III, cz. 2, s. 293—294; J. Panowicz-Lipska (w:) System prawa prywatnego, t. 8, s. 67).

Powolywanie sie przez pelnomocnika powodki na przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu nie moze stanowi¢ o
przyjeciu innego terminu przedawnienia zgloszonych roszczen niz wynikajacy z art. 677 w zw. z art. 694 k.c. Najemca,
ktéry dokonal nakladow na wynajmowang rzecz, nie moze dochodzié¢ ich zwrotu od wynajmujacego na podstawie
przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu, lecz wylgcznie na podstawie przepiséw normujacych stosunki najmu;
roszczenia jego z tego tytulu przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy (art. 677 k.c.), niezaleznie od
tego, czy chodzi o naklady konieczne, czy tez uzyteczne (ulepszenie rzeczy) — tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
4 listopada 1980r. w sprawie II CR 394/80. Jak wskazano w uzasadnieniu tego wyroku, w orzecznictwie sagdowym
utrwalony jest poglad co do niemozno$ci przyjmowania przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu za podstawe
samodzielnego roszczenia w sytuacji, gdy z istoty laczacego strony stosunku prawnego przepisy te nie moga byc
stosowane nawet positkowo. Dotyczy to rowniez stosunkdéw wynikajacych z umowy najmu. Przepisy normujgce
stosunek najmu okres$laja bowiem samodzielnie wszystkie zagadnienia zwigzane z nakladami czynionymi na wynajeta
rzecz, w tym kwestie napraw oraz nakladow w formie ulepszen (v. m.in. art. 663 i 676 k.c.). Nie wchodzi wiec w gre
stosowanie w tym zakresie art. 405 k.c., normujacego bezpodstawne wzbogacenie, ani tez przepisow art. 224-230
k.c., normujacych rozliczenia miedzy wlacicielami i posiadaczami rzeczy z tytulu nakladéw poczynionych przez
posiadaczy.

W taki sam sposdb ksztaltuje sie termin przedawnienia w przypadku przyjecia, ze umowa ma charakter mieszany
a wiec ze zawiera w sobie zaréwno elementy dzierzawy jak i najmu. Réwniez w przypadku ostroznego przyjecia, ze
strony zawarly umowe uzytkowania okre§long w art. 252 i nast. k.c. — do czego zdaniem Sadu nie ma podstaw — nie
ulega zmianie sytuacja w zakresie terminu przedawnienia, zgodnie z art. 263 k.c. roszczenie uzytkownika przeciwko
wlaécicielowi o zwrot nakladow na rzecz przedstawiaja sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy.

Komisyjne przejecie pomieszezen po sklepie spozywczo-przemystowym znajdujacym sie w budynku wzniesionym
przez powodke nastgpilo w dniu 28 lutego 2006r. (kopia protokotu — k. 63). W tym tez dniu przedstawicielom
(...) w W. przekazane zostaly klucze do pomieszczen sklepu. Powddka ani jej pelnomocnik nie kwestionowali,
ze po tej dacie powodka ani jej corka nie zostaly juz dopuszczone do posiadania pomieszczen w budynku, nie
podejmowaly w stosunku do nieruchomosci zadnych dzialan faktycznych ani jakichkolwiek decyzji. Zasadnym jest
zatem przyjecie, ze do zwrotu nieruchomos$ci wraz ze wzniesionym przez powddke pawilonem handlowym doszlo
w dniu 28 lutego 2006r. Zatem powddztwo o zwrot nakladéw, czy to poprzez zasadzenie odpowiedniej kwoty
pienieznej (roszczenie gléwne), czy tez rozliczenie nakladow poprzez zobowiazanie do zawarcia umowy na dalszy
okres (roszczenie ewentualne), moglo by¢ wytoczone najp6zniej do dnia 28 lutego 2007r. Zeznajaca w charakterze
$wiadka A. H. stwierdzila, ze pomieszczenia sklepu najprawdopodobniej przekazala jej babcia, ktéra nie miala do tego
odpowiedniego upowaznienia. Jest to jednakze okoliczno$¢ pozostajaca bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.
Istotnym jest, ze przedmiot dzierzawy zostal w tym dniu faktycznie zwrdécony. Na rozprawie w dniu 11 maja 2016r.
powddka potwierdzila, ze pomieszczenie pawilonu zostaly przekazane przez jej matke J. G.. Powddka nie wykazala,
aby zjakichkolwiek wzgledow nie podjela wiadomosci o dokonanym zwrocie, a jezeli podjela taka informacje w okresie
pOzZniejszym, kiedy mialo to miejsce. Wprawdzie w tym czasie przebywala za granica, ale jak sama przyznala byla
w cigglym kontakcie telefonicznym z rodzing. Nawet przy ostroznym przyjeciu, ze powodka stosowng wiadomos§é
uzyskala z op6Znieniem, z pewnoécig nie przekraczalo ono jednego miesigca a zatem moglaby wnie$¢ pozew najp6zniej
do 31 marca 2007r.



Pozew w niniejszej sprawie wplynal do Sagdu w dniu 31 grudnia 2009r. i zarzadzeniem z dnia 15 lutego 2010r. (k. 71)
zostal zwr6cony ze wzgledu na nieuzupekienie brakow formalnych pozwu w zakreslonym terminie. Po uzupelnienia
brakéw formalnych pozwu w dniu 12 lutego 2010r., sprawa zarzadzeniem z dnia 18 marca 2010r. (k. 71v) zostala
wpisana pod nowy numer (IC 35/10).

Whiesienie pozwu poprzedzone zostalo skierowaniem do Sadu Rejonowego w Wyszkowie w dniu 09 kwietnia 2009r.
zawezwania (...) Publicznego Zespolu Zakladéw Opieki Zdrowotnej w W. oraz Skarbu Panstwa — Starosty Powiatu
(...) do proby ugodowej, sprawa zarejestrowana zostata pod sygn. ICo 264/09. Niewatpliwie zlozenie do sagdu wniosku
o zawezwanie do proby ugodowej jest czynnoscia przedsiewzieta bezposrednio w celu dochodzenia lub ustalenia
albo zaspokojenia lub zabezpieczenia roszczenia w rozumieniu art. 123 § 1 pkt 1 k.c., jednakze czynnos¢ ta rowniez
dokonana zostala juz po uplywie terminu przedawnienia. Z tego tez wzgledu podniesione przez pelnomocnikéw (...) w
W.iinterwenienta ubocznego zarzuty stanowily samodzielng podstawe do oddalenia powodztwa w zakresie roszczenia
gtownego jak i ewentualnego. Roszczenie ewentualne o zobowigzanie do zawarcia umowy byto bowiem inng niz zaplata
forma rozliczenia naktadéw, o ktérych mowa w art. 677 k.c.

Niezaleznie od powyzszego Sad przeprowadzil postepowanie dowodowe w calosci, ktore to w rezultacie nie
potwierdzilo zasadno$ci dochodzonych roszczen.

To na stronie powodowej spoczywal ciezar wykazania okoliczno$é faktycznych, na ktérych oparte bylo powddztwo
poprzez przedstawienie stosownych dowodow (art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c.), przy czym powddka obowiazkowi
temu nie zado$c¢uczynila, a podnoszone twierdzenia opieraly sie jedynie na mylnej interpretacji zapisow umowy z dnia
21 maja 1994r.

Postanowienie zawarte w § 3 umowy z dnia 21 maja 1994r. wskazuje jednoznacznie, ze wydzielona cze$¢ dziatki
zostaje oddana wynajmujacemu do uzytkowania na okres 10 lat. W ten sposéb strony okreslaja czas trwania umowy.
Problematyczne staje sie natomiast okreélenie daty, od ktérej ma by¢ liczony powyzszy okres. Wynika to tresci § 5
umowy, tj. z recznego dopisania stéow ,,od daty wybudowania”, bez jednoznacznego powiazania dopisanych stow z
pozostala czeScia postanowienia umowy. Watpliwo$ci budzi, czy dopisujac slowa ,0d daty wybudowania” stronom
chodzilo o wskazanie poczatkowej daty, od ktérej liczony bedzie okres 10 lat trwania umowy, czy tez jest to jedynie
wskazanie momentu, od ktérego wynajmujacy nie bedzie placit czynszu dzierzawnego a data od ktorej liczony ma by¢
okres 10-letni trwania umowy jest dzien jej zawarcia. Literalne brzmienie zapisow umowy i umieszczenie dopisku
»,0d daty wybudowania” w § 5 odnoszacym sie wylacznie do zwolnienia z czynszu, bez uzupelienia o taki dopisek
§ 3 umowy wskazuje, ze okreéla on jedynie poczatkowy moment, od ktérego nastepuje zwolnienie z czynszu. Nie
mozna pomijac faktu, ze w dacie zawarcia umowy powodka prowadzila juz na tym terenie dzialalno$c gospodarcza w
pawilonie drewnianym i z tego tytulu oplacata czynsz. Logicznym jest w takiej sytuacji, ze zwolnienie z czynszu majace
rekompensowaé naklady w postaci wzniesienia pawilonu w nowej formie, nastepowaloby dopiero od daty zakonczenia
budowy i rozpoczecia jego uzytkowania.

Powyzsze watpliwo$ci staja sie natomiast bezprzedmiotowe wobec zawarcia w dniu 20 maja 2004r. przez (...) w
W. i reprezentujgcego powddke pelnomocnika w osobie jej corki A. H. Aneksu Nr (...) do umowy z dnia 21 maja
1994r. (k. 90). W Aneksie, strony zgodnie postanowily o skresleniu § 12 w dotychczasowym brzmieniu i zastapieniu go
calkowicie nowym zapisem. Co istotne, w postanowieniu w nowym brzmieniu strony w sposob jednoznaczny okreslity
czas trwania umowy z dnia 21 maja 1994r., wskazujac na dzien 21 maja 2004r. Po uplywie tego terminu powodce
przyznano prawo do najmu budynku pawilonu handlowo-ustugowego na okres kolejnych 2 lat, tj. do 21 maja 2006r.
za czynsz nie wiekszy niz 2,44 brutto za metr kwadratowy.

Wprawdzie powodka wskazuje, ze pelnomocnictwo z dnia 23 kwietnia 2004r. (k. 49) nie obejmowalo umocowania do
zawarcia w jej imieniu aneksu do umowy, podnosi ze cérka nie byla §wiadoma skutkéw jakie wigzaly sie ze zmiang
umowy, jednakze twierdzenia tego rodzaju nalezy uznaé za dowolne i zmierzajace jedynie do osiggniecia korzystnego
dla strony wyniku postepowania.



Pismem z dnia 18 marca 2004r. (k. 47) powodka zostala zaproszona na spotkanie w (...) w W. w zwigzku ze zblizajacym
sie terminem rozwigzania umowy z dnia 21 maja 1994r. W piSmie z dnia 20 kwietnia 2004r. (k. 48) powddka
zawarla swoje stanowisko co do interpretacji zapisow umowy w zakresie czasu jej trwania. Zdawala sobie zatem
sprawe, ze na spotkaniu w (...) w najblizszym czasie beda rozstrzygane kwestie wynikajace z odmiennych stanowisk
stron co do okresu obowiazywania umowy. Powo6dka udzielajac w dniu 23 kwietnia 2004r. pelnomocnictwa corce
do reprezentowania jej osoby przed wszystkimi urzedami i instytucjami panstwowymi, w tym SPZOZ w W. byla
Swiadoma, ze pelnomocnik bedzie umocowany do podjecia wszelkich decyzji w jej imieniu, ktore nie zostaly wylaczone
w treéci pelnomocnictwa. Takich wylgczen pelnomocnictwo datowane na 23 kwietnia 2004r. nie zawieralo. O wadze,
jaka powodka nadawala udzielonemu pelnomocnictwu §wiadczy fakt, ze zostalo ono po§wiadczone notarialnie.

Za pozbawione podstaw nalezy uznaé aktualne twierdzenia powddki, ze podpisujac aneks do umowy przedstawiciele
(...) w W. wykorzystali nieobecno$¢ powodki w kraju, a nawet podjeli szereg niedozwolonych dzialann wobec A. H.,
aby nakloni¢ ja do podpisania aneksu. Na wystgpienie okolicznoSci tego rodzaju powddka — poza przestuchaniem
corki - nie przedstawila jakichkolwiek dowodéw. Powddka nie zawiadomila rowniez organéw Scigania o mozliwosci
popehienia przestepstwa, za§ A. H. nigdy nie uchylila sie od skutkéw prawnych zlozonego oéwiadczenia.

Za calkowicie niezrozumialg nalezy takze uznac teze powodki, ze zawarty aneks jest bezwzglednie niewazny, albowiem
nie wyrazala ona zgody na zawarcie tej umowy ani tez nigdy nie udzielita upowaznienia corce do jej podpisania.
Powddka udzielila corce pelnomocnictwa do podejmowania wszelkich czynno$ci w swoim imieniu m.in. przed (...)w
W.. To wlasnie z istoty pelnomocnictwa wynika, ze mocodawca, z jakichkolwiek znanych sobie wzgledéw, upowaznia
inna osobe do podejmowania dzialan w swoim imieniu, zazwyczaj podczas swojej nieobecno$ci. Na spotkaniu w
(...) w W. w dniu 14 maja 2004r. A. H. dysponowala udzielonym jej przez matke notarialnie po$wiadczonym
pelnomocnictwem a zatem przedstawiciele ZOZ-u byli nie tylko uprawieni, ale wrecz zobowigzani do przyjecia, ze A.
H. jest wlasciwie umocowana, zwlaszcza ze pelnomocnictwo zostalo udzielone niecaly miesiac wezesniej a jego tre$c
nie budzila zadnych watpliwo$ci interpretacyjnych co do zakresu umocowania.

Przestuchana w charakterze Swiadka A. M. (poprzednio H.) wskazywala, ze pelnomocnictwo nie obejmowalo
umocowania do podpisywania dokumentdw, rozliczen rodzinnego majatku a upowaznienie dotyczylto jedynie odbioru
pism i korespondencji. W ocenie Sadu za calkowicie nieuprawiona nalezy uzna¢ dokonywang przez powodke i jej
corke interpretacje pelnomocnictwa datowanego na 23 kwietnia 2004r. w spos6b odbiegajacy calkowicie od jego
tresci. Z pelnomocnictwa wynika bowiem jednoznacznie, ze upowaznialo ono do reprezentacji przed (...) w W., co
rozumiane jest jako prawo do podejmowania wszelkich decyzji przed tym podmiotem. W oparciu o jednoznaczng
tre$¢ pelnomocnictwa nie sposob wywiezé wniosku, ze swoim zakresem obejmuje jedynie upowaznienie do odbioru
pism i korespondencji, co pozostaje w sprzecznos$ci chociazby z wykladnia literalna, stwierdzenie ,do odbioru pism
i korespondencji” poprzedzone jest spojnikiem ,oraz”. Jezeli intencja powddki bylo udzielenie pelnomocnictwa o
znacznie ograniczonym zakresie winno to znalezé wyraz w jego tresci. Swiadek twierdzil, ze podpisanie aneksu zostato
na nim wymuszone przez przedstawicieli (...), ktorzy podejmowali w stosunku do niego nieprzychylne dzialania,
jednakze zarzuty tego rodzaju nie zostaly w zaden sposéb wykazane.

W ocenie Sadu zeznania $§wiadka nalezalo oceni¢ z wla$ciwa ostrozno$cia i rezerwa, majac na uwadze ze byl on zywo
zainteresowany rozstrzygnieciem na korzy$¢ strony, przez ktorg zostal zawnioskowany. Dla oceny wiarygodnosci
Swiadka nie moze roéwniez pozostaé obojetne jego stwierdzenie, ze nie byl obecny w czasie spotkania z Dyrekcja ZOZ
w dniu 14 maja 2004r., co pozostaje w sprzecznosci z poswiadczona za zgodno$¢ z oryginatem kopia protokotu z
tego spotkania datowana na 17 maja 2004r. (k. 82) oraz lista obecno$ci z wlasnorecznym podpisem A. H. (zlozony
na wniosek pelnomocnika powddki oryginat na k. 179). Co istotne, z protokolu spotkania wynika, ze $wiadek
zajmowatl glos i bral czynny udzial w negocjowaniu warunkéw umowy. W okresie tym, to A. H. prowadzila dzialalnoéc
gospodarcza w pawilonie na podstawie umowy uzyczenia zawartej z matka w dniu o1 grudnia 2003r. (k. 45) a zatem
byla dobrze zorientowana w sprawach dotyczacych budynku.

Na skuteczno$¢ prawna postanowien zawartego aneksu nie maja wplywu obecne twierdzenia powodki, ze bylo to dla
niej rozwigzanie niekorzystne ekonomicznie. Oswiadczenia przedstawicieli (...) w W. oraz pelnomocnika powo6dki



zawarte w aneksie datowanym na 20 maja 2004r. wyrazone zostaly w sposob jednoznaczny a samo niezadowolenie
strony ze skutkéw zawartej umowy nie stanowi podstawy do kwestionowana jej waznoSci.

Powddka podnosi konsekwentnie, ze w okresie na jaki zawarta zostala umowa z dnia 21 maja 1994r. i wynikajacego
stad zwolnienia z czynszu, zostala z tytulu poniesionych przez nig nakladéw rozliczona jedynie kwota 25.000 zl,
co mialo by¢ wynikiem uzgodnien stron, ze warto$¢ pawilonu handlowego nie przekroczy tej kwoty. Argumentacja
takiego rodzaju nie znajduje natomiast potwierdzenia w tre§ci umowy z dnia 21 maja 1994r. ani innej dokumentacji
zgromadzonej w aktach sprawy. Umowa w § 4 naklada jedynie na wynajmujacego obowiazek wzniesienia pawilonu
handlowo-ustugowego na podstawie uzyskanego przez ZOZ wskazania lokalizacyjnego i decyzji o pozwoleniu na
budowe w terminie do 30 maja 1996r. Zaden z zapisbw umowy nie reguluje natomiast kwestii wielkoéci budynku czy
tez standardu jego wykonczenia, co przekladatoby sie na wysoko$é¢ planowanych nakladow.

Przestuchany w charakterze Swiadka A. N., ktory zawieral umowe w imieniu ZOZ w W. nie potwierdzil, aby strony
uzgadnialy konkretng kwote podlegajaca rozliczeniu w ramach zwolnienia z czynszu. W trakcie konsultacji pomiedzy
stronami bylo podnoszone, ze powodka wraz z G. W. planuja zbyt droga inwestycje, kwestie te zasygnalizowano
inwestorom i pozostawiono do ich rozwagi, majac na uwadze ze umowa przewidywala zwolnienie z czynszu bez
wzgledu na warto$¢ wzniesionych pawilonéw. S. K. pelnigcy funkcje Zastepcy Dyrektora do spraw administracyjnych
wskazywal, ze z rozméw prowadzonych przed zawarciem umowy wynikalo, ze wynajmujacy wzniosg pawilon o

powierzchni okolo 20 m? i wartoéci okolo 25.000 z}. Ingerowanie w sprawy zwigzane z budowa pawilonu nie lezalo
natomiast w interesie Szpitala, bowiem ulegala ona rozwiazaniu po 10 latach bez wzgledu na warto$¢ nakladow. W
podobny spos6b na temat okolicznos$ci w ktérych doszlo do zawarcia umowy z dnia 21 maja 1994r. wypowiadala sie
J.O..

Sad nie znalazl podstaw do kwestionowania wiarygodnoéci powyzszych swiadkéw. Nalezalo jednakze z ostrozno$cig
podejsé do tej czeSci zeznan, w ktdrej Swiadkowie wyrazaja ocene, w jaki sposob nalezaloby przeprowadzié rozliczenia
pomiedzy stronami, dokonujac swobodnej interpretacji zapisow umowy. Swiadek J. S. (2) wypowiadal sie jedynie
odno$nie kwestii wlasnoéci przedmiotowego gruntu. Z. S. twierdzila, ze strony ustalily pomiedzy soba warto$¢
nakladéw na kwote 25.000 zl, jednakze zapis taki nie znalazl sie w umowie.

W ocenie Sadu zapisy umowy z dnia 21 maja 1994r. wskazuja, ze w ramach zwolnienia od zaplaty czynszu rozliczeniu
podlegaly naklady w postaci wzniesienia pawilonéw handlowych bez wzgledu na ich wartoéé¢. Zadne z postanowien
umowy nie przewiduje, ze rozliczeniu w ramach zwolnienia podlegaja naklady do okre$lonej wysokoéci. Rowniez
okoliczno$é, ze poczatkowo planowany pawilon mial nie przekraczaé kosztu 25.000 zl, za§ warto$c te przekroczyl, nie
daje podstaw do twierdzen, ze rozliczeniu w ramach zwolnienia podlegaly wylacznie naklady poniesione do tej kwoty.

Wobec tresci umowy przewidujacej jednoznacznie, ze po uplywie terminu na jaki zostala zawarta, ZOZ staje
sie wlascicielem nakladéw poniesionych na budowe pawilonu, wznoszenie budynku o wartoSci przekraczajacej
pierwotnie zamierzong, odbywalo sie na ryzyko inwestor6w. Inna interpretacja ustalen pozostawalaby rowniez w
sprzeczno$ci z podstawowymi zasadami rzadzacymi gospodarka wolnorynkowa. Powo6dka pomija bowiem catkowicie
fakt, ze pobudowanie pawilonu o powierzchni kilkukrotnie wiekszej niz planowana w czasie zawierania umowy,
powinno — przynajmniej teoretycznie - zwieksza¢ dochody z dzialalno$ci gospodarczej. Z tego tez wzgledu, zazwyczaj
czynsz za lokal o wiekszej powierzchni jest odpowiednio wyzszy. Zawierajac umowe z dnia 21 maja 1994r. zamiarem
stron — czego nie kwestionuje powddka — bylo zwolnienie wynajmujacego od czynszu najmu naleznego za wzniesiony

na dzialce pawilon o pow. 20 m®. W sytuacji natomiast, gdy wybudowano pawilon kilkukrotnie wiekszy, znacznie
wyzsze bylo réwniez zwolnienie od czynszu, ktéry normalnie zobowiazana bylaby uiszczaé, czego zdaje sie ona juz
nie zauwazac. Przy przyjeciu, ze zwolnienie od czynszu obejmowalo rozliczenie nakladéow jedynie w kwocie 25.000
zl, czynsz za 1 miesigc okre$lony zostalby na poziomie 208,33 zt (25.000 : 120 miesiecy). W ocenie Sadu, przy
takiej powierzchni pawilonu bylaby to kwota niemozliwa do wynegocjowania w warunkach rynkowych i to réwniez
w okresie od 1994 do 2004r. Biorac pod uwage publiczny charakter ZOZ-u przyjecie na siebie zobowiazania co do
rozliczenia nakladow poniesionych przez powoddke bez okreslenia maksymalnej ich wysoko$ci musialoby znalez¢ swdj
wyraz w postanowieniach umowy. W innej sytuacji inwestorzy mogliby wznie§¢ pawilon o dowolnej wartoSci, majac



zagwarantowane, ze kazda nadwyzka ponad kwote 25.000 zl zostanie im zwrocona w przypadku nieprzedluzenia
umowy na dalsze okresy.

W aneksie Nr (...) strony w § 12 w nowym brzmieniu zgodnie potwierdzily, ze umowa z dnia 21 maja 1994r.
zostala zawarta do dnia 21 maja 2004r. Zapis jest jednoznaczny i nie budzi watpliwoéci interpretacyjnych. Po tym
dniu przyznano powodce prawo do najmu budynku pawilonu na okres kolejnych 2 lat wedlug ustalonej stawki
maksymalnej. Ponadto w pkt 2 Aneksu strony potwierdzily, ze stosownie do postanowien § 11 umowy z dnia 21 maja
1994r., z dniem 22 maja 2004r. (...) w W. staje sie wlascicielem naktadéw inwestycyjnych, poniesionych przez J. S.
na budynek pawilonu handlowo-ustugowego.

W ocenie Sadu stwierdzenie, ze zawarcie aneksu bylo niedopuszczalne badz stanowilo naduzycie prawa, oznaczaloby
zakwestionowanie jednej z podstawowych zasad prawa zobowigzan, tj. swobody umoéw. Strony w czasie trwania
umowy moga poprzez zlozenie zgodnych o§wiadczenn dokonywaé zmian i odmiennie ksztaltowac laczacy ich stosunek
obligacyjny.

Zmiana dokonana aneksem z dnia 20 maja 2004r. nie pozostaje bez wplywu na skutki wynikajace z § 10 umowy z dnia
21 maja 1994r. Zgodnie z ust. 1 tego paragrafu, w przypadku rozwigzania umowy na podstawie porozumienia stron
lub rozwigzania umowy z winy ZOZ-u, ZOZ zobowigzuje sie zaplaci¢ wynajmujacemu warto$¢ nakladéw poniesionych
na budowe obiektu proporcjonalnie za okres do uplywu terminu, na jaki zostala zawarta umowa. Warto$¢é nakladow
miala by¢ wyceniona na dzien rozwigzania umowy. Chodzi w tym przypadku o porozumienie stron o rozwigzaniu
umowy przed uplywem terminu na jaki zostala zawarta.

Zdaniem Sadu, zawarcie aneksu nie moze by¢ traktowane jako porozumienie co do rozwigzania umowy z dnia 21 maja
1994r. przed okresem na jaki zostala zawarta. Zmieniajac § 12 umowy strony wskazaly date poczatkowa, od ktorej
bedzie przystugiwalo powddce prawo do najmu pawilonu na okres kolejnych 2 lat wedlug ustalonej preferencyjnej
stawki. Jednocze$nie w drodze zgodnych o$wiadczen potwierdzily, ze umowa z dnia 21 maja 1994r. ulega rozwiazaniu z
dniem 21 maja 2004r. Nie jest to natomiast o§wiadczenie, ktérym strony skracaja okres trwania umowy w stosunku do
wecze$niejszych zapisow. W tej sytuacji (...) w W. nie jest zobowigzany do zwrotu na rzecz powddki poniesionych przez
nig nakladow, ktdre ulegly rozliczeniu w okresie trwania umowy z dnia 21 maja 1994r. poprzez zwolnienie powodki z
obowiazku uiszczania czynszu za wynajem pawilonu. Takie rozwigzanie zostalo rowniez przyjete i potwierdzone w pkt
2 Aneksu z dnia 20 maja 2004r., ktérym ustalono, ze naklady w postaci pawilonu przechodza w calo$ci na wlasno$é
(...) w W. bez obowiazku ich dalszego rozliczenia.

Okolicznos$ci w jakich doszlo do zwrotu przedmiotu dzierzawy (najmu) nie maja znaczenia dla oceny zgloszonych
roszczen. Jak ustalono, po dniu 21 maja 2004r. przyznano powddce prawo do najmu budynku pawilonu po okreslonej
stawce na okres kolejnych dwoch lat a zatem do 21 maja 2006r. Zapis ten nie zmienia faktu, ze umowa z dnia 21 maja
1994r. ulegla rozwigzaniu z dniem 21 maja 2004r. a naklady zostaly rozliczone. W niniejszym postepowania powodka
nie zglosila natomiast roszczen z tytulu rozwigzania umowy najmu przed data ustalona w § 12 w brzmieniu ustalonym
przez pkt 1 Aneksu z dnia 20 maja 2004r., co jest zrozumiale, skoro kwestionuje w calo$ci waznosé Aneksu. Wobec
niesformulowania roszczen w tym zakresie, bez znaczenia pozostaje, z jakich powodéw pomieszczenia sklepu zostaly
przekazane przedstawicielom (...) juz w dniu 28 lutego 2006r. a zatem przed uplywem 2 lat na jaki miala zostaé
zawarta umowa najmu. Powodka nie przedstawila zreszta umowy najmu zawartej na okres po 21 maja 2004r. a zatem
nie wiadomo jakie byly szczegdlowe ustalenia stron w tym zakresie.

Na rozprawie w 11 maja 2016r. Sad oddalil wniosek pelnomocnika pow6dki o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego
na okoliczno$¢ ustalenia wartosci budynku w chwili kiedy zostal przejety przez pozwanego, ustalenia dochodéow
jakie powodka uzyskiwala z tego tytutlu oraz jakie modyfikacje zostaly dokonane przez powodke wplywajace na
warto$¢ budynku. Uwzgledniajac, Ze roszczenia sa przedawnione a takze majac na uwadze inne przytoczone wyzej
okolicznoS$ci przemawiajace za bezzasadno$cia powddztwa, dopuszczenie dowodu z opinii bieglego generowaloby
dodatkowe koszty, ktére w konsekwencji musialaby ponie$¢ powodka.



Reasumujgc, majac na uwadze zasadno$¢ podniesionych zarzutéw przedawnienia roszczen a takze uwzgledniajac
fakt, ze naklady poczynione przez powodke zostaly rozliczone pomiedzy stronami poprzez realizowane zwolnienie z
czynszu, Sad orzekl jak w pkt 11 2 wyroku.

W ocenie Sadu w sprawie niniejszej zachodzily przestanki aktualizujace mozliwo$¢ zastosowania przy orzeczeniu o
kosztach postepowania art. 102 k.p.c., zgodnie z ktérym w wypadkach szczeg6lnie uzasadnionych sad moze zasadzié
od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow procesu albo nie obciazac jej w ogole kosztami.

Powodka znajduje sie w trudnej sytuacji materialnej otrzymujac niskie $wiadczenie przedemerytalne a wystapienie
z roszczeniami podyktowane bylo poczuciem niesprawiedliwo$ci i subiektywnym przekonaniem o zasadnosci
powodztwa. Z tych tez wzgledow Sad zasadzil od powodki na rzecz pozwanego (...) w W. jedynie 1/3 cze$¢ stawki
minimalnej z tytulu zastepstwa prawnego okre$lonej w § 6 pkt 6 rozporzadzenia MS z dnia 28 wrze$nia 2002r.
w sprawie oplat za czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2002r. Nr 163, poz. 1349 ze zm.) wraz z oplata
skarbowa od pelnomocnictwa, lacznie 1.217 zL



