Sygn. akt I Ca 319/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 sierpnia 2016 roku

Sad Okregowy w Sieradzu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Joanna Sktadowska

Sedziowie SSO Iwona Podwdjniak

SSR del. Malgorzata Klek

Protokolant sekretarz sagdowy Elwira Kosieniak

po rozpoznaniu w dniu 17 sierpnia 2016 roku w Sieradzu
na rozprawie sprawy

z powodztwa W. B.

przeciwko Poczcie Polskiej SA z siedzibg w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Sieradzu

z dnia 26 kwietnia 2016 roku, sygnatura akt I C 1453/14
1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanej Poczty Polskiej SA z siedziba w W. na rzecz powoda W. B. 7200 (siedem tysiecy dwieScie)
zlotych z tytulu zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I Ca 319/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem lgcznym z 26 kwietnia 2016 r., wydanym w sprawie sygn. akt I C 1453/14, Sad Rejonowy w
Sieradzu zasadzil od pozwanej Poczty Polskiej Spoétki Akcyjnej z (...) w W. na rzecz powoda W. B.:

- kwote 48.375,91 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 18 listopada 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z
ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

- kwote 4.819,00 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu;

- kwote 48.375,91 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 18 listopada 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

- kwote 4.819,00 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;



- kwote 48.248,90 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 18 listopada 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

- kwote 4.813,00 zlotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

- kwote 47.842,45 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 18 listopada 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z
ustawowymi odsetkami za opéZnienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

- kwote 4.793,00 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu;

- kwote 47.461,41 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 18 listopada 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z
ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

- kwote 4.774,00 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu;

- kwote 47.080,36 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 18 listopada 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

- kwote 4.755,00 ztotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

- kwote 46.686,62 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 18 listopada 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

- kwote 4.735,00 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;

- kwote 46.305,57 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 18 listopada 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z
ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

- kwote 4.716,00 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;

- kwote 45.911,83 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 18 listopada 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

- kwote 4.696,00 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu;

- kwote 45.530,79 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 18 listopada 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z
ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

- kwote 4.677,00 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;

- kwote 45.124,34 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 18 listopada 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z
ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

- kwote 4.657,00 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu;

- kwote 44.756,00 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 18 listopada 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

- kwote 4.638,00 zlotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu, w tym kwote 2.400,00 z} (dwa tysiace czterysta zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego;

- kwote 39.366,91 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 31 grudnia 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz z
ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

- kwote 4.369,00 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.



Rozstrzygniecie zapadlo przy nastepujacych ustaleniach i wnioskach:

W dniu 31 sierpnia 2005 r. W. B. i B. B. (1) zawarli z Pahstwowym Przedsiebiorstwem UzytecznoSci Publicznej
»Poczta Polska” umowe najmu pomieszczen uzytkowych znajdujacych sie w stanowigcym wlasno$é powoda i jego
zony budynku polozonym w S. przy ul. (...). Budynek ten zostal wzniesiony przez malzonkéw B. - po zawarciu przez
nich zwigzku malzenskiego, na dzialce stanowiacej wylaczng wlasno$¢ powoda. Powierzchnia uzytkowa oddanych do

uzytkowania pomieszczen wyniosta ogélem 490 m”*. Umowe zawarto na czas nieokreélony, jednak nie krétszy niz 10
lat.

Zgodnie z § 5 ust. 1 umowy, najemca - w zamian za uzytkowanie pomieszczen - byl zobowigzany do zaplaty

miesiecznego czynszu wedlug stawki 48,50 zlotych za 1 m?, tj. 23.765 zlotych netto. Strony ustalily, iz czynsz platny
bedzie z géry w terminie 7 dni od daty doreczenia prawidlowo wystawionej faktury VAT przelewem na konto
wskazane na fakturze. Jednocze$nie najemca upowaznil wynajmujacego do wystawiania faktury VAT bez zadania
skladania podpisu osoby uprawnionej do otrzymywania faktur. Zgodnie z § 5 ust. 3 umowy wynajmujacy mogt
dokonywa¢ zmiany stawki czynszu jeden raz w roku w wysokosci nie przekraczajacej wskaznika inflacji za poprzedni
rok kalendarzowy. Zmiana stawki czynszu wymagala wprowadzenia aneksu do umowy.

Zgodnie z § 6 ust. 1 umowy, najemca mial uiszcza¢ wynajmujacemu miedzy innymi: podatek od nieruchomosci na
podstawie decyzji podatkowej i otrzymanej od wynajmujacego faktury (koszt ten mial by¢ rozliczany proporcjonalnie
do zajmowanej powierzchni) oraz oplate za ogrzewanie na podstawie dowodu zakupu czynnika grzewczego w sezonie
grzewczym i otrzymanej od wynajmujacego faktury (koszt ten mial by¢ rozliczany proporcjonalnie w stosunku do
wynajmowanej powierzchni). Strony uzgodnily réwniez, iz powyzsze naleznosci beda platne w ciggu 7 dni od daty
doreczenia wlasSciwie wystawionej faktury VAT przelewem na wskazany na fakturze rachunek.

W mys$l postanowien zalacznika nr 1 do umowy, wynajmujacy zobowiazali sie na wlasny koszt i wlasnymi silami
dostosowaé wynajmowane pomieszczenia do potrzeb najemcy, poprzez:

- wykonanie prac budowlanych polegajacych na stworzeniu trzech sal w terminie do dnia 15 wrzeénia 2005 r.,

- przekazanie calo$ci pomieszczen do dyspozycji najemcy pomalowanych i czystych w terminie do dnia 15 wrze$nia
2005 1., przy czym malowanie mialo nastapi¢ po wykonaniu prac zwigzanych z polozeniem sieci telekomunikacyjnych,
elektrycznych i komputerowych przez (...) S.A,,

- wykonanie zasilania awaryjnego o przyznanej minimalnej mocy 80 kWh w terminie do dnia 30 pazdziernika 2005 r.,

- wykonanie klimatyzacji pomieszczen biurowych i serwerowni w terminie do dnia 30 kwietnia 2006 r. Niewykonanie
wymienionych prac w ustalonych terminach uprawnialo najemce do rozwigzania umowy najmu bez wypowiedzenia.

W dniu 15 wrzesnia 2005 r. doszlo do podpisania protokolu zdawczo - odbiorczego lokalu i tym samym przedmiot
najmu zostal wydany najemcy.

W dniu 20 wrze$nia 2005 r. zostal podpisany aneks do umowy najmu z dnia 31 sierpnia 2005 r.. na podstawie ktérego
doszlo do zmiany w nazwie najemcy z P.P.U.P ,POCZTA POLSKA” z siedzibg w W. na POCZTA POLSKA Centrum
(...) w L.. Zostaly rowniez wskazane nowe osoby uprawnione do reprezentowania najemcy.

W dniu 25 kwietnia 2006 r. Zastepca Dyrektora Generalnego Poczty Polskiej oraz Zastepca Dyrektora Centrum
Rachunkowo$ci wystosowali do powoda i jego zony pismo zawierajace wypowiedzenie przedmiotowej umowy najmu
bez zachowania termindéw wypowiedzenia. W piSmie, jako podstawe wypowiedzenia wskazano brak usuniecia
przez najemce (pomimo uprzedniego wezwania) wad przedmiotu najmu w postaci: niewykonania przylacza
energetycznego, niewykonania prac budowlanych wskazanych w umowie (a wobec ich nie wykonania - istniejaca
dalej konieczno$¢ zwiekszenia szerokoSci biegu i spocznikow klatki schodowej, usuniecia boazerii z sufitu na drodze
ewakuacyjnej korytarza II pietra, wykonania prawidlowego wejécia na dach, wydzielenia pozarowego magazynu oleju



opalowego, wymiany na szersze drzwi wejSciowych), zbyt niska wysoko$¢ pomieszczen na I pietrze (a wobec tego
konieczno$¢ uzyskania zgody na ich uzytkowanie pod warunkiem zastosowania klimatyzacji) oraz nie udostepnienia
mu dokumentéw i decyzji administracyjnych dotyczacych uzytkowania budynku, instrukeji obstugi i eksploatacji
budynku, instalacji i urzadzen zwigzanych z tym budynkiem oraz ksiazki obiektu budowlanego. Powolujac sie na
brak usuniecia wad przedmiotu najmu, ktére uniemozliwily wynajmujacemu uzytkowanie pomieszczen, piszacy jako
podstawe prawna wypowiedzenia wskazali art. 664 § 2 kc w zw. z art. 491 ke i 493 ke. Jednocze$nie strona pozwana
wezwala powoda i jego zone do stawienia sie przy Alei (...) w S. w dniu 30 kwietnia 2006 r. celem podpisania
protokotu zdawczo - odbiorczego, pod rygorem jednostronnego sporzadzenia protokotu wydania na koszt i ryzyko
wynajmujacych.

W dniu 2 maja 2006 r. pozwana spolka sporzadzila protokét zdawcezo - odbiorczy lokalu oraz protokoél przekazania
kluczy od wynajmowanych pomieszczen. Tego samego dnia pozwana poinformowala powoda, iz z powodu nie
uczestniczenia w przekazaniu - przejeciu pomieszczen przy Al (...), wzywa go po odbior kluczy oraz egzemplarza
protokolu zdawczo - odbiorczego do siedziby pozwanej przy ul. (...) w S..

Przedstawiciele pozwanej kilkakrotnie podejmowali probe przekazania W. B. kluczy od budynku polozonego przy
ulicy (...). Powdd za kazdym razem odmawiatl przyjecia kluczy.

Postanowieniem z dnia 29 listopada 2006 r., wydanym w sprawie VII Ns 19/06, Sad Rejonowy w Sieradzu zezwolil
(...) Poczcie Polskiej Centrum (...) w L. na zlozenie do depozytu sadowego dokumentu protokotu zdawczo odbiorczego
lokalu uzytkowego polozonego w S. przy ul. (...) sporzadzonego w dniu 2 maja 2006 r. oraz pelnego kompletu kluczy
do wyzej wymienionego lokalu.

W dniu 18 wrze$nia 2009 r. Sad Okregowy w Sieradzu wydat w sprawie I C 203/08 wyrok, w ktérym oddalil powodztwa
PUP Poczta Polska wW. przeciwko B. B. (1) i W. B. o ustalenie nieistnienia stosunku najmu (opartego na umowie z dnia
31 sierpnia 2005 r.) z dniem 25 kwietnia 2006 r., ewentualnie o ustalenie nieistnienia stosunku najmu ze skutkiem
na dzien 31 maja 2006 r. Wyrokiem z dnia 27 stycznia 2010 r., wydanym w sprawie 1 ACa 969/09, Sad Apelacyjny w
Lodzi oddalil apelacje Poczty Polskiej Spotki Akeyjnej w W. od wyzej wymienionego wyroku Sagdu Okregowego.

W dniu 30 marca 2010 r. pozwana wystosowata do W. B. i B. B. (1) pismo, w ktérym ,dzialajac na podstawie art. 673
§ 1 ke wypowiedziala umowe najmu lokalu polozonego w S. przy Al. (...) zawartg w dniu 31 sierpnia

2005 ., z zZachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia”.
Opisane pismo doreczono powodowi i jego zonie w dniu 31 marca 2010 T.

W 2014 r. strona pozwana ponownie wystgpila do Sadu Okregowego w Sieradzu z powddztwem przeciwko W. B. i B.
B. (1) o ustalenie nieistnienia stosunku najmu. Postanowieniem z dnia 3 wrzeénia 2014 r. Sad umorzy! postepowanie
w tej sprawie wobec cofniecia pozwu przez powodke.

Postanowieniem z dnia 15 pazdziernika 2014 r. Sad Rejonowy w Sieradzu wydal z depozytu sadowego Poczcie
Polskiej Spolce Akcyjnej w W. dokument protokotu zdawczo odbiorczego lokalu uzytkowego potozonego w S. przy
Al (...) sporzadzonego w dniu 2 maja 2006 r. oraz 105 kluczy typu Y. do wkladki profilowanej 62mm i 10 kluczy
do antywlamaniowej wkladki M. stanowigcych komplet kluczy do przedmiotowego lokalu, zlozone przez (...) Poczta
Polska Centrum (...) w L. na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego w Sieradzu z dnia 29 listopada 2006 r. w
sprawie sygn. akt VII Ns 19/06 pozycja depozytu 1/07.

W dniach: 12 maja 2015 r. i 18 maja 2015 r. pozwana wystosowala do W. B. i B. B. (1) pismo, w ktérym dzialajac na
podstawie art. 688 ke wypowiedziala umowe najmu lokalu polozonego w S. przy Al. (...) zawarta w dniu 31 sierpnia
2005 I. z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2015 r.

W dniu 16 wrzeénia 2015 r. pozwana wystosowata do W. B. i B. B. (1) pismo, w ktérym dzialajac na podstawie art.
688 kc wypowiedziala umowe najmu lokalu potozonego w S. przy Al. (...) zawarta w dniu 31 sierpnia 2005 roku,



zaznaczajac iz rozwigzanie przedmiotowej umowy nastgpi z zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia,
ktéry uplynie dnia 31 grudnia 2015r.

W. B. doreczyl pozwanej w dniu 13 lutego 2012 r.: fakture VAT nr (...) za najem pomieszczen przy ul. (...) w S. w okresie
od dnia 1 stycznia 2012 r. do dnia 31 stycznia 2012 r., fakture VAT nr (...) za najem pomieszczen przy ul. (...) w S. w
okresie od dnia 1lutego 2012 r. do dnia 29 lutego 2012 r., fakture VAT nr (...) za najem pomieszczen przy ul. (...) wS. w
okresie od dnia 1 marca 2012 r. do dnia 31 marca 2012 r., fakture VAT nr (...) za najem pomieszczen przy ul. (...) wS. w
okresie od dnia 1 kwietnia 2012 r. do dnia 30 kwietnia 2012 r.. fakture VAT nr (...) za najem pomieszczen przy ul. (...) w
S. w okresie od dnia 1 maja 2012 r. do dnia 31 maja 2012 r., fakture VAT nr (...) za najem pomieszczen przy ul. (...) w S.
w okresie od dnia 1 czerwca 2012 r. do dnia 30 czerwca 2012 r., fakture VAT nr (...) za najem pomieszczen przy ul. (...)
w S. w okresie od dnia 1lipca 2012 r. do dnia 31 lipca 2012 r., fakture VAT nr (...) za najem pomieszczen przy ul. (...) w
S. w okresie od dnia 1 sierpnia 2012 r. do dnia 31 sierpnia 2012 r., fakture VAT nr (...) za najem pomieszczen przy ul.
(...) w S. w okresie od dnia 1 wrze$nia 2012 r. do dnia 30 wrze$nia 2012 r., fakture VAT nr (...) za najem pomieszczen
przy ul. (...) w S. w okresie od dnia 1 pazdziernika 2012 r. do dnia 31 pazdziernika 2012 r., fakture VAT nr (...) za
najem pomieszczen przy ul. (...) w S. w okresie od dnia 1 listopada 2012 r. do dnia 30 listopada 2012 r. oraz fakture
VAT nr (...) za najem pomieszczen przy ul. (...) w S. w okresie od dnia 1 grudnia 2012 r. do dnia 31 grudnia 2012 r., -
wszystkie faktury z terminem platnosci - siedem dni od doreczenia. Wraz z tymi fakturami, pow6d przedlozyt stronie
pozwanej aneks do umowy najmu, informujacy o tym, iz miesieczna stawka czynszu najmu za 2012 r. po waloryzacji
wynosi 28.993,30 zlotych netto.

Do dnia wydania rozstrzygniecia przez Sad kwota czynszu za poszczegdlne miesigce 2012 r. nie zostala przez pozwang
spolke uiszczona.

Decyzja Prezydenta Miasta S. z dnia 21 stycznia 2011 r., zostal naliczony podatek za rok 2011 od nieruchomoéci
polozonej w S. przy ul. (...) i ustalony na kwote 10.796,00 zlotych. Decyzja Prezydenta Miasta S. z dnia 12 czerwca
2012 T.

w sprawie zmiany decyzji ustalajacej wymiar podatku od nieruchomosci za 2012 r., zostal powiekszony wymiar
zobowigzania pienieznego o kwote 14.454,00 zlotych. Powyzsze kwoty zostaly przez powoda uiszczone w calo$ci.

W. B. doreczyt pozwanej w dniu 19 grudnia 2012 r. fakture VAT nr (...) w zwigzku z refaktura kosztu podatku od
nieruchomoéci od lokalu polozonego przy ul. (...) w S. w okresie od dnia 1 stycznia 2011 r. do dnia 31 stycznia 2011 1.
- wraz z terminem platnoéci 7 dni od daty doreczenia faktury.

Na kupno oleju opalowego do ogrzania budynku polozonego w S. przy ul. (...) w sezonie grzewczym w roku 2011 powdd
wydatkowat lacznie 30.220,00 zlotych.

W. B. doreczyt pozwanej w dniu 19 grudnia 2012 r. fakture VAT nr (...) w zwigzku z refaktura kosztow oleju grzewczego
lokalu potozonego przy ul. (...) w S. w okresie od dnia 1 stycznia 2011 r. do dnia 31 stycznia 2011r. - wraz z terminem
platnoéci 7 dni od daty doreczenia faktury.

Do dnia wydania rozstrzygniecia przez Sad, zardwno kwota podatku od nieruchomo$ci za obiekt, w ktérym znajduje
sie przedmiot najmu za 2011 r., jak i koszt oleju opalowego zakupionego przez powoda w sezonie grzewczym w roku
2011, nie zostaly przez pozwana

spolke uiszczone.

Zona powoda - B. B. (1) - dysponowala wiedzg o tym, iz powod od wielu lat wystepuje z powddztwami o zaplate
przeciwko pozwanej Poczcie Polskiej Spolce Akeyjnej z (...) w W.. Nigdy przy tym nie kwestionowala prawa meza do
dochodzenia tych roszczen przed sadem, ani tez egzekwowania ich przy udziale organ6w komorniczych.

Sad Rejonowy oddalil wniosek pozwanej spolki o przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadkoéow: J. L., G. S., U. S,
S. P.i A. K. oraz o dopuszczenie dowodu z opinii bieglych z zakresu wyceny nieruchomogci, a takze budownictwa i



wyceny prac budowalnych, jak réwniez o przeprowadzenie ogledzin budynku przy ul. (...) w S., uznajac iz okolicznosci,
wyjaénieniu ktérych mialyby shuzy¢ wskazane wyzej Srodki dowodowe pozostaja bez znaczenia dla rozstrzygniecia
przedmiotowej sprawy, a ich przeprowadzenie zmierzaloby jedynie do przewleklo$ci postepowania.

W ocenie Sadu pierwszej instancji powodztwa zastlugiwaly na uwzglednienie w caloéci.

W przedmiotowej sprawie strona pozwana podniosta szereg zarzutow. Wéréd nich byl miedzy innymi zarzut braku
niezbednej lacznej legitymacji czynnej po stronie powoda. Strona pozwana wskazala, ze dochodzenie czynszu najmu
nie jest czynnoS$cia zachowawcza. Zdaniem Sadu pierwszej instancji, zarzut braku niezbednej lacznej legitymacji
czynnej po stronie powoda nie zastugiwal jednak na uwzglednienie. Budynek, w ktérym znajduja sie pomieszczenia
bedace przedmiotem umowy najmu, zostal wzniesiony w trakcie trwania zwigzku malzenskiego powoda z B. B. (1),
a inwestycja zostala sfinansowana ze wspolnych funduszy malzonkéw. W tej sytuacji nalezalo przyjaé, iz czynsz
najmu nalezy do majatku wspolnego powoda i jego zony, a stosownie do treSci art. 36 § 2 kro, kazdemu z nich
przystuguje czynna legitymacja procesowa w ramach zarzadu majatkiem wspolnym. Nawet gdyby zatem przyjac,
iz dochodzenie czynszu najmu, czy innych nalezno$ci majacych swe zréodlo w umowie najmu - tak jak to podnosi
strona pozwana - nie jest czynnoScig zachowawcza, to nalezy ono w przedmiotowej sprawie niewgtpliwie do czynnoéci,
ktore dotycza przedmiotéw majgtkowych nalezacych do majatku wspdlnego. Dochodzenie wierzytelnoSci nalezacej do
majatku wspolnego jest z kolei czynnoScia zarzadu majatkiem wspdlnym, ktéra moze byé realizowana samodzielnie

przez kazdego z malzonkéw. Co prawda, zgodnie z art. 36" § 1 kro, malzonek moze sprzeciwié sie czynnoéci zarzadu
majatkiem wspolnym zamierzonej przez drugiego malzonka, z wyjatkiem czynno$ci w biezacych sprawach zycia
codziennego lub zmierzajacej do zaspokojenia zwyklych potrzeb rodziny albo podejmowanej w ramach dzialalno$ci
zarobkowej, jednak - jak wykazala strona powodowa - z taka sytuacja nie mieli§my w przedmiotowej sprawie miejsca
(stuchana bowiem w charakterze Swiadka B. B. (1) wyjasnila, iz miata wiedze o dochodzeniu przez powoda na drodze
sadowej roszczen od strony pozwanej, dotyczacych czynszu najmu, zwrotu podatku od nieruchomos$ci oraz zwrotu
poniesionych kosztéw zakupu czynnika grzewczego, a ponadto odbywalo sie to za jej aprobata).

W ramach postepowania pozwana powolywala sie réwniez na niewazno$¢ umowy najmu z dnia 31 sierpnia 2005
r. ze wzgledu na niezastosowanie przepisow o zamodwieniach publicznych. Nalezy zgodzi¢ sie w tym miejscu ze
strong pozwana, iz przykladem podmiotu, ktory w polskiej rzeczywisto$ci prawnej byl uznawany za podmiot prawa
publicznego, a wiec byt zobowiazemy do stosowania ustawy Prawo zamowien publicznych na podstawie art. 3 ust. 1 pkt
3 bylo miedzy innymi panstwowe przedsiebiorstwo uzytecznos$ci publicznej, takie jak Poczta Polska. Strona pozwana
uchylala sie od zaplaty, twierdzac iz umowa najmu z dnia 31 sierpnia 2005 r., w ramach ktorej zawarto umowe o
roboty budowlane, jest niewazna od samego poczatku z powodu zawarcia jej z pominieciem przepiséw ustawy z dnia
29 stycznia 2004 r. Prawo Zamoé6wien Publicznych. Strona pozwana powolywala sie w tym miejscu na to, iz stosownie
do regulacji zawartej w umowie najmu, wynajmujacy zobowiazal sie do wykonania ,,prac budowalnych zwigzanych z
dostosowaniem pomieszczen do potrzeb najemcy”, wskazujac na poglad wyrazony w przez Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 16 wrzeénia 2009 r.. IT CSK 104/09. W mysl tego orzeczenia, wylaczenie stosowania przepiséw ustawy Prawo
zamoOwien publicznych nie obejmuje zamoéwien, ktérych przedmiotem jest nabycie wlasno$ci nieruchomosci oraz
innych praw do nieruchomosci, jesli nieruchomosé ta, w szczego6lnosci budynek, jeszcze nie powstala albo wymaga
przeprowadzenia znacznych rob6t budowlanych

(przebudowy, rozbudowy itp.) w rozumieniu prawa zamoéwien publicznych (art. 2 pkt 8 ustawy) w zakresie
oczekiwanym przez zamawiajacego, a zwlaszcza ze wzgledu na rozmiary robo6t, w miare ich postepowania,
sfinansowanych przez niego. Odwolujac sie do przedmiotowej umowy najmu, strona pozwana zaznaczala, iz umowa
ta przewidywala, iz wynajmujacy mial dostosowa¢ pomieszczenia dla potrzeb strony pozwanej wg zalacznika nr
1 do umowy i mial mie¢ za to zagwarantowane wynagrodzenie. Sad Rejonowy zauwazyl, ze jak przyjmuje sie
W orzecznictwie, strony nie moga pomija¢ procedur przewidzianych w ustawie Prawo zamoéwien publicznych, a
nastepnie w procesie cywilnym posrednio kwestionowaé niezaskarzone przez siebie czynnosci. Podniesiony przez
strone pozwang zarzut niewaznoSci umowy z dnia 31 sierpnia 2005 r. jest niezasadny z przyczyn natury formalne;j.
Ustawa z dnia 29 stycznia



2004 r. Prawo zamoéwien publicznych precyzyjnie okreSla mozliwoSci wzruszenia zaré6wno dokumentéow
przetargowych, jak i samej umowy. Rozstrzyganie o zgodno$ci badzZ niezgodnosci z prawem zostalo zastrzezone do
wlaéciwosci Krajowej Izby Odwolawcze;j.

Z kolei wzruszenie juz zawartej umowy odbywa sie w trybie art. 145 i nast. Prawa zamdwien publicznych.
Ustawodawca przewidzial w tym zakresie swoista procedure uniewaznienia umowy. Na gruncie ustawy Prawo
zamowien publicznych wystepuje zatem wylacznie niewazno$é wzgledna umowy. W rezultacie umowa obarczona
wadami jest wazna i wywoluje skutki prawne w niej okre$lone do czasu jej uniewaznienia w trybie przewidzianym w
ustawie. Nie mozna zatem przestankowo w toku innego postepowania sagdowego ustala¢ niewazno$ci umowy zawartej
w trybie zamoéwienia publicznego (lub ktéra powinna by¢ zawarta w takim trybie) z powolaniem na uchybienia, ktore
uzasadnialyby wdrozenie postepowania przewidzianego w art. 145 i nast. Prawa zamdéwien publicznych.

Strona pozwana nie wykazala uniewaznienia umowy z dnia 31 sierpnia 2005 r. w trybie przewidzianym w ustawie
Prawo zamoéwien publicznych, a skoro tak, przedmiotowa umowa jest wazna i wywoluje skutki prawne w niej
okreslone. Z tych wszystkich wzgledoéw, Sad Rejonowy oddalit wnioski dowodowe zgloszone przez strone pozwana.

Zgodnie z zapisem § 10 ust. 1 umowy, umowa zostala zawarta na czas nieokreslony, jednak nie krotszy niz 10 lat.
Zdaniem Sadu Rejonowego, z zapisu tego wprost (literalnie) wynika, ze umowa zawarta przez strony jest umowa
zawartg na czas nieokreslony, w stosunku do ktérej wylgczono mozliwos¢é wypowiedzenia przez pierwsze 10 lat. W
ramach swobody ksztaltowania stosunku zobowigzaniowego strony moga zawrzeé umowe nienazwang, natomiast
w razie wybrania jednej z umoéw nazwanych, a wiec przewidzianej i uregulowanej badz to w samym kodeksie,
badz to w przepisach szczegbdlowych, ustali¢ tres¢ konkretnej umowy w taki sposob, ze postanowienia jej odbiegac
beda od wzorca normatywnego. W tym wypadku swobode ograniczaja przepisy dotyczace danego rodzaju umowy
o charakterze iuris cogentis. Zgodnie z regulacja zawartg w art. 688 ke, jezeli czas trwania najmu lokalu nie jest
oznaczony, a czynsz jest platny miesiecznie, najem mozna wypowiedzie¢ najpdzniej na trzy miesiace naprzéd na
koniec miesigca kalendarzowego. Nalezy pamieta¢ o tym, iz strony moga w umowie najmu okreéli¢ dluzszy czas
od wskazanego w art. 688 ke. Jak przyjmuje sie bowiem w doktrynie, przepis ten wylacza mozliwo§é skrocenia
przewidzianego w nim 3 miesiecznego terminu wypowiedzenia, nie za$ jego wydluzenia. Tym samym nalezy uznac, iz
w ramach swobody uméw, strony mogly wprowadzi¢ do umowy z dnia 31 sierpnia 2005 r. zapis wylaczajacy mozliwoséc
wypowiedzenia umowy najmu przez pierwsze 10 lat. Powyzszy zapis mial zabezpieczaé interes obu stron (zapewnié
amortyzacje nakladow jakie ponidst zar6wno wynajmujacy - organizacyjne przystosowanie przedmiotu najmu, jak i
najemca - wyposazenie centrum w sprzet).

W $wietle powyzszych rozwazan, Sad pierwszej instancji uznal wypowiedzenie umowy najmu dokonane w dniu 30
marca 2010 r. za bezskuteczne.

Kwestia nieskutecznosci wezeéniejszego o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu (z dnia 25 kwietnia 2006 r.) z

uwagi na wady przedmiotu najmu, zostala za$ przesadzona wyrokiem Sadu Okregowego w’ S. z dnia 18 wrze$nia 2009
r., wydanym w sprawie I C 203/08, w ktorym Sad oddalil powddztwa PUP Poczta Polska w W. przeciwko B. B. (1) i
W. B. o ustalenie nieistnienia stosunku najmu (opartego na umowie z dnia 31 sierpnia 2005 r.) z dniem 25 kwietnia
2006 r., ewentualnie o ustalenie nieistnienia stosunku najmu ze skutkiem na dzien 31 maja 2006 r. oraz wyrokiem z
dnia 27 stycznia 2010 r., wydanym w sprawie I ACa 969/09, w ktérym Sad Apelacyjny w Lodzi oddalil apelacje Poczty
Polskiej Spolki Akeyjnej w W. od wyzej wymienionego wyroku Sadu Okregowego.

Zgodnie z art. 365 kpc, wyrok Sadu Okregowego w Sieradzu z dnia 18 wrze$nia

2009 r. wydany w sprawie I C 203/08 stal sie prejudykatem. Prejudycjalno$¢ oznacza, iz w kazdym kolejnym
postepowaniu, w ktérym pojawia sie dana kwestia, nie podlega ona juz ponownemu badaniu, a zwiazanie
orzeczeniem oznacza niedopuszczalno$é nie tylko dokonywania ustalen sprzecznych z trescia tego orzeczenia, ale tez
niedopuszczalno$¢ przeprowadzenia postepowania dowodowego w tej kwestii.



Zasadnicza kwestia dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy bylo ustalenie czy w kolejnych miesigcach 2011 r.12012
r. trwal nadal miedzy stronami stosunek najmu nawiazany umow3g z dnia 31 sierpnia 2005 r. i czy w zwiazku z tym
powodowi nalezaly sie dochodzone przez niego roszczenia. W tym zakresie jednak Sad Rejonowy nie mogl czynié
samodzielnych ustalen, byt bowiem zwigzany prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w Sieradzu wydanym w
sprawie 1 C 203/08 (oddalajacym powddztwo o ustalenie nieistnienia przedmiotowego stosunku najmu), a tym
samym zobowiazany do przyjecia, iz we wszystkich miesigcach 2011r1.,jaki 2012 r. strony nadal wigzala umowa najmu
z dnia 31 sierpnia 2005 .

Rowniez pisma z dnia 12 maja i 18 maja 2015 r. oraz 16 wrzeénia 2015 r., w tresSci ktérych pozwana dzialajac
na podstawie art. 688 kc wypowiedziala umowe najmu zawarta w dniu 31 sierpnia 2005 r. nie mogly mie¢ w
przedmiotowej sprawie znaczenia, biorgc pod uwage daty zlozenia tych o§wiadczen i termin, po uplywie ktorego te
wypowiedzenia mialy dopiero skutkowac.

Biorgc pod uwage powyzsze rozwazania, Sad przyjal zwigzanie stron umowa najmu w okresie objetym zadaniem
wszystkich pozwow, a tym samym zasadno$é dochodzonego przez powoda roszczenia.

Wysoko$¢ czynszu za poszczegolne miesigce 2012 r. wynosita 35.661,76 zlotych. Tak wyliczona nalezno$¢ uwzglednia
waloryzacje, ktérej mozliwosé dokonywania strony przewidzialy w § 5 ust. 3 umowy najmu z dnia 31 sierpnia 2005
r. Wbrew zarzutom strony pozwanej, powod - zdaniem Sadu Rejonowego - wykazal rowniez w toku postepowania,
iz ponidst wydatek w postaci podatku od nieruchomoéci i zakupu oleju grzewczego oraz wskazal w jakiej wysokoéci
faktycznie poniost te koszty i w jaki sposob zostaly one wyliczone. Sad nie podzielil réwniez zarzutu strony pozwanej,
iz roszczenie o zwrot podatku od nieruchomosci i o zwrot poniesionych kosztow zakupu oleju grzewczego, bylo
przedawnione.

O odsetkach za opdznienie Sad Rejonowy orzekl zgodnie z art. 481 § 1 ke, a o kosztach procesu na podstawie art. 98
§ 1 kpc.

Pozwana wniosla apelacje od wyroku Sad Rejonowego, zaskarzajgc go w calo$ci i podnoszac nastepujace zarzuty:
1. naruszenia prawa procesowego, ktore mialy istotny wplyw na wynik sprawy, tj.:

- art. 365 § 1 kpc, przez bledne przyjecie, ze Sad Rejonowy nie mogl w niniejszym

postepowaniu czyni¢ samodzielnych ustalen (w szczegdlnosci w zakresie niewazno$ci

umowy najmu z dnia 31 sierpnia 2005 r.), bowiem byt zwigzany prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego
w Sieradzu wydanym w sprawie I C 203/08, a tym samym byl zobowigzany do przyjecia, iz we wszystkich
miesigcach 2011 r., jak i 2012 r. strony nadal wigzala umowa najmu, a powodowi nalezaly sie dochodzone przez
niego roszczenia, podczas gdy unormowana w art. 365 kpc, moc wiazgca prawomocnego wyroku dotyczy zwiazania
jedynie treScia sentencji orzeczenia w takim zakresie, jaki stanowil przedmiot rozstrzygniecia, a zatem istnienie
prawomocnego wyroku nie przekresla mozliwo$ci rozbieznego ocenienia zasadno$ci roszczenia w obliczu innych
(nowych) okolicznosci i zarzutéw - w niniejszej sprawie w szczegolno$ci zarzutu niewazno$ci umowy;

- art. 232 zd. 1 kpc w zw. z art. 233 § 1 kpc, przez uznanie za udowodnione twierdzehn
powoda o istnieniu miedzy nim i B. B. (1) ustroju malzeniskiej

wspolnosci majatkowej, podczas gdy powdd, wbhrew cigzacemu na nim obowigzkowi
poza zeznaniami jego (pani B. B. (1)) nie przedstawil na te okoliczno$c

zadnego dowodu;

-art. 217§ 11 § 2 kpc w zw. z art. 227 kpc, przez oddalenie wnioskow dowodowych
pozwanego z uwagi na fakt, iz zdaniem Sadu okoliczno$ci, ktorych wyjasnieniu mialyby
stuzy¢ wskazane dowody pozostajg bez znaczenia dla rozstrzygniecia przedmiotowej
sprawy, a ich przeprowadzenie zmierzaloby jedynie do przewlektoSci postepowania,
podczas gdy powolane okoliczno$ci mialy istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, a



ich oddalenie uniemozliwilo pozwanemu wykazanie zasadno$ci zarzutéw przeciwko
zadaniu powoda;

- art. 217 kpe w zw. z art. 227 kpc w zw. z art. 236 kpc, przez nierozpoznanie

wnioskow dowodowych pozwanego o przeprowadzenie dowodoéw z dokumentow
wskazanych w odpowiedzi na pozew, a tym samym bezzasadne pominiecie tych §rodkow
dowodowych, podczas gdy okoliczno$ci na ktére powolane zostaly zawnioskowane
dowody mialy istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, a ich przeprowadzenie moglo
doprowadzi¢ i doprowadziloby do wykazania zasadnosci zarzutéw przeciwko zadaniu
powoda;

2. naruszenia prawa materialnego, tj. art. 58 § 1 kc w zwiazku z art. 146 ust. 1 ustawy w brzmieniu obowigzujacym
w dniu 31 sierpnia 2005 r. (w dacie zawarcia umowy najmu) przez jego niezastosowanie, polegajace na
odmowie stwierdzenia niewazno$ci umowy najmu (zawartej z pominieciem przepiséw ustawy Prawo zamoéwien
publicznych) z uwagi na bledne i bezpodstawne przyjecie przez Sad pierwszej instancji, iz umowa z zakresu prawa
zamoOwien publicznych jest wazna do czasu jej uniewaznienia w trybie przewidzianym w ustawie, podczas gdy do
przedmiotowej umowy najmu powinny mie¢ zastosowanie przepisy ustawy Prawo zamoéwien publicznych w brzmieniu
obowigzujacym w dacie jej zawarcia, a wiec przepisy obowigzujace przed dniem wejscia w zZycie zmian wprowadzonych
ustawg z dnia 2 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy Prawo zamdéwien publicznych i niektérych innych ustaw (Dz U
Nr 223, poz. 1778) przewidujace, iz do umoéw w sprawie zamowien publicznych odnosza sie przestanki niewaznoéci
wskazane w kodeksie cywilnym.

W oparciu o wskazane zarzuty skarzacy wnosit o:

1. o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloSci ze wzgledu na nierozpoznanie istoty sprawy i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji, z pozostawieniem temu sagdowi rozstrzygniecia o kosztach
procesu;

2. ewentualnie, o zmiane zaskarzonego wyroku w caloSci przez oddalenie pow6dztwa w calo$ci i zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanego kosztdw procesu w pierwszej instancji oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow
procesu w drugiej instancji, wedlug norm przepisanych.

Pow6d domagal sie oddalenia apelacji i zasadzenia na jego rzecz od pozwanej zwrotu kosztéw postepowania
odwolawczego wg norm przepisanych.

Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Whbrew zarzutom apelacji, Sad Rejonowy nie przyjal, ze jest zwigzany prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w
Sieradzu wydanym w sprawie I C 203/08

(oddalajacym powddztwo o ustalenie nieistnienia przedmiotowego stosunku najmu w

oparciu o zarzut wypowiedzenia umowy najmu) w zakresie ustalenia waznoéci zawartej miedzy stronami umowy.
W uzasadnieniu orzeczenia wskazano wyraznie, ze w postepowaniu tym zostala jedynie prawomocnie przesadzona
kwestia nieskuteczno$ci o§wiadczenia pozwanej o wypowiedzeniu umowy najmu z dnia 25 kwietnia 2006 r. zuwagi na
wady przedmiotu najmu. Takie stanowisko bylo za§ w pelni prawidlowe. Walor prawny rozstrzygniecia zawartego w
treSci prawomocnego orzeczenia jest $ci$le zwigzany z powaga rzeczy osadzonej i wystepuje w nowej sprawie pomiedzy
tymi samymi stronami (cho¢ przedmiot obu spraw jest inny), stwarzajac okre§lony stan prawny. Sady rozpoznajace
miedzy tymi samymi stronami nowy spér musza przyjmowadé, ze dana kwestia prawna ksztattuje sie tak, jak przyjeto to
w prawomocnym, weze$niejszym wyroku, a zatem w kolejnym postepowaniu, w ktérym pojawia sie ta sama kwestia,
nie moze by¢ ona juz ponownie badana (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2009 r., II CSK 12/09, LEX
nr 515722). Chociaz powaga rzeczy osadzonej objeta jest w zasadzie jedynie sentencja wyroku, a nie jego uzasadnienie,



to jednak powaga rzeczy osgdzonej rozciaga sie rowniez na motywy wyroku w takich granicach, w jakich stanowig one
konieczne uzupekienie rozstrzygniecia, niezbedne dla wyjas$nienia jego zakresu (tak np. Sad Najwyzszy w wyrokach
z dnia 15 marca 2002 r., II CKN 1415/00, LEX nr 53284, z dnia 29 marca 2006 r., II PK 163/05, OSNP 2007 nr
5-6, poz. 71 oraz z dnia 8 marca 2010r.. IT PK 249/09, LEX nr 589978). W szczegblno$ci, powaga rzeczy osadzonej
objete sa ustalenia faktyczne w takim zakresie, w jakim indywidualizuja sentencje jako rozstrzygniecie o przedmiocie
sporu i w jakim okre$laja istote danego stosunku prawnego (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 21 maja 2004 r., V
CK 528/03, LEX nr 188496 oraz z dnia 21 wrze$nia 2005 r., V CK 139/05, LEX nr 186929). Zwigzanie orzeczeniem
oznacza zatem zakaz dokonywania ustalen sprzecznych z uprzednio osadzona kwestia, a nawet niedopuszczalno$é
prowadzenia w tym zakresie postepowania dowodowego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2007 r., IT
CSK 452/06, OSNC-ZD 2008 nr 1, poz. 20 oraz uzasadnienie uchwaly skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z
dnia 17 listopada 2008 r., III CZP 72/08, OSNC 2009 nr 2, poz. 20; Glosa 2009 nr 3, s. 24 z glosa M. Sieradzkie;j).
Material procesowy, ktory dotyczy podstawy faktycznej w zakresie hipotezy normy materialnoprawnej zastosowanej
przez sad ulega prekluzji (uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 12 marca 2003 r., III CZP 97/02, OSNC
2003 nr 12, poz. 160). Majac to na uwadze nalezy stwierdzi¢, ze pomiedzy stronami niniejszego procesu zostal juz
rozstrzygniety spor, w ktorym wydano prawomocny wyrok. Przedmiotem wcze$niejszego postepowania byla ocena,
czy doszlo do rozwiazania stosunku najmu na skutek zlozenia przez najemce w dniu 25 kwietnia 2006r. o§wiadczenia
o wypowiedzeniu. W sprawie tej przede wszystkim Sad dokonal oceny zasadno$ci zarzutdéw strony pozwanej w
zakresie wad przedmiotu najmu, ktore zostaly powtérzone w przedmiotowym postepowaniu i ewentualnych skutkéw
o$wiadczenia z 25 kwietnia 2006r.

Jezeli natomiast chodzi o wazno§¢ umowy w kontekscie zgodnosci z ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo
Zamowien Publicznych, Sad Rejonowy uznal, ze strona pozwana nie wykazala uniewaznienia umowy z dnia 31 sierpnia
2005 r. w trybie przewidzianym w tej ustawie, a skoro tak, przedmiotowa umowa jest wazna i wywoluje skutki prawne
w niej okreélone. Nie mozna zatem zgodzi¢ sie ze skarzacym, ze Sad pierwszej instancji zaniechal merytorycznego
rozpoznania kwestii, czy strony wigzala wazna umowa najmu z 31 sierpnia 2005 r. i czy w zwiazku z tym powodowi
nalezaly sie dochodzone roszczenia, a w konsekwencji doszlo do nierozpoznania istoty sprawy. Choé¢ zgodzi¢ sie
nalezy z apelujacym, ze poglad Sadu pierwszej instancji, iz na gruncie ustawy Prawo zamo6wien publicznych wystepuje
wylacznie niewazno$¢ wzgledna umowy nie jest prawidlowy, zaskarzone orzeczenie ostatecznie odpowiada prawu, o
czZym nizej.

Zgodnie z art. 139 ustawy Prawo Zamoéwien Publicznych, do umoéw w sprawach zaméwien publicznych stosuje
sie przepisy kodeksu cywilnego, jezeli przepisy ustawy nie stanowia inaczej. Cho¢ zatem przepisy dzialu tego aktu
prawnego ,,Umowy w sprawach zamoéwien publicznych” nie zawieraja i nie zawieraly w dacie zawarcia umowy
przez strony rygoru niewazno$ci umowy w przypadku pominiecia obowigzkowej procedury przetargowej, to brak
takiego unormowania nie oznacza, ze zaniechanie ewentualnego obowiazku przeprowadzenia przetargu nie rodzi
skutku w postaci niewazno$ci umowy dotyczacej zamoOwienia publicznego. Znajduje tu bowiem zastosowanie art.
58 ke, zgodnie z ktorym niewazno$cia dotknieta jest czynno$é prawna sprzeczna z nakazem lub zakazem zawartym
w kazdym bezwzglednie obowigzujacym przepisie prawnym. Badajac zatem - przy zastosowaniu przesltanek z art.
58 § 11 2 ke - wazno$¢ umowy dotyczacej zamowienia publicznego uwzglednié trzeba nie tylko bezwzglednie
obowiazujace przepisy prawa prywatnego, ale takze nakazy i zakazy zamieszczone w normach prawa publicznego,
regulujacego postepowanie poprzedzajace zawarcie takiej umowy. Umowa w sprawie zamoéwienia publicznego
zawarta z pominieciem obowiazkowej procedury przetargowej niweczy wskazany wyzej cel i charakter zamoéwienia
publicznego. Celem takiej wadliwie zawartej umowy jest obejScie ustawy. Nie moze zatem budzi¢ watpliwoSci, ze jest
niewazna (art. 58 § 11 2 ke w zwiazku z art. 139 ustawy). Inna rzecza jest natomiast, czy wymog zachowania procedury
przetargowej dotyczyt umowy zawartej przez strony w sprawie przedmiotowej. Trzeba przy tym zaznaczy¢, iz Sad
Okregowy, jako sad meritii, mimo brakéw rozwazan Sadu pierwszej instancji w tym zakresie, wladny byt dokonac
niezbednej oceny tej kwestii, bowiem pozwalal na to material dowodowy zgromadzony w sprawie. Ot6z zgodnie z art. 4
ust. 3lit. i ustawy Prawo Zamdwien Publicznych, ustawy nie stosuje sie do zamowien, ktérych przedmiotem sa: nabycie
wlasnosci lub innych praw do istniejacych budynkéw lub nieruchomosci, a zatem niewatpliwie rowniez prawa najmu.
Odnoszac sie do tego wylaczenia, skarzacy podniosl, ze przepisom ustawy Prawo zamoéwien publicznych podlegaly



okres$lone w zalaczniku 1 do umowy najmu ,prace budowlane zwiazane z dostosowaniem pomieszczen dla potrzeb
najemcy”’. Zgodnie bowiem z art. 2 pkt 13 Prawa zamdéwien publicznych (obowiazujacym w tym samym brzmieniu
zardbwno w dacie zawarcia umowy najmu, jak i obecnie), wymog stosowania przepiséw o zamowieniach publicznych
obejmuje wszelkie umowy odplatne zawierane miedzy zamawiajacym a wykonawca, ktorych przedmiotem sg ustugi,
dostawy lub roboty budowlane. Pow6d sam przyznal, ze prace okreslone w zalaczniku nr 1 do umowy najmu byly
odplatne, poniewaz wkalkulowat te koszty w czynsz. Zawarcie takiej umowy wymagalo zastosowania przepiséw Prawa
zamowien publicznych. Wynika to z faktu, ze koszt prac budowlanych zwigzanych z dostosowaniem pomieszczen
dla potrzeb najemcy (stworzenie trzech sal) przewyzszal réwnowarto§¢ 6 0oo EUR (art. 4 pkt 8 Prawa zamowien
publicznych w brzmieniu obowigzujgcym w dacie zawarcia umowy najmu). Wylaczenie, o ktbrym mowa w art. 4 pkt 3
lit. i ustawy Prawo Zamoéwien Publicznych wystepuje tylko w przypadku nabycia lub najmu nieruchomosci z gotowym
juz obiektem budowlanym, ktory nie zostal dostosowany do wymogow zamawiajacego, czyli bez wczesniejszego
okreélenia jego wymagan w stosunku do niego. Takze Krajowa izba Odwotawcza (KIO) w uchwale z dnia 2 lipca 2014
r., sygn. akt KiO/KD 52/14 potwierdzila, ze art. 4 pkt 3 lit. i ustawy dotyczacy wylaczenia zastosowania przepiséw
ustawy w odniesieniu do zamoéwien, ktorych przedmiotem jest ,nabycie wlasnosci nieruchomosci oraz innych praw do
nieruchomosci, w szczego6lnoéci dzierzawy i najmu” nie ma zastosowania do uméw, w ramach ktérych wykonywane
sa prace budowlane zgodnie z wymogami zamawiajacego. Z § 9 ust. 1 umowy najmu oraz zalacznika nr 1 do tej
umowy wynika wprost, ze wynajmujacy zobowigzal sie do wykonania do dnia 15 wrzeénia 2005 r. ,prac budowlanych
zwigzanych z dostosowaniem pomieszczen dla potrzeb najemcy”.

W rezultacie tych prac (wykonywanych na koszty zamawiajacego, czyli Poczty Polskiej), wynajmujacy mial udostepnié
pozwanemu lokal spehlniajacy konkretne, specyficzne i wymierne wymagania Poczty Polskiej (posiadajacego na
gruncie ustawy status zamawiajacego).

Z zalacznika nr 1 do umowy najmu wynika, ze prace te wykonywane byly juz po zawarciu umowy. Byly to zatem - w
rozumieniu przepiséw o zamodwieniach publicznych - zamoéwienia publiczne wykonane na podstawie tej umowy i w
trakcie jej obowiazywania.

Zaprezentowana argumentacja nie jest w ocenie Sadu Okregowego prawidlowa. Nie budzi zadnych watpliwoéci, ze
umowa najmu dotyczyla juz wzniesionego budynku. Prace okres§lone w zalaczniku nr 1 do umowy mialy charakter
wylacznie adaptacyjny, shuzyly dostosowaniu pomieszczenn do indywidulanych potrzeb najemcy. Zgodnie za$ z art.
647 ke, przez umowe o roboty budowlane wykonawca zobowiazuje sie do oddania przewidzianego w umowie
obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej, a inwestor zobowiazuje sie do dokonania
wymaganych przez wlasciwe przepisy czynnoéci zwigzanych z przygotowaniem roboét, w szczegdlnoSci do przekazania
terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zaplaty uméwionego wynagrodzenia. Na
tre$¢ umowy o roboty budowlane skladaja sie prawa i obowigzki o charakterze cywilnoprawnym, ktére wynikaja
bezpoérednio z przepisow kodeksu cywilnego. Trzeba jednak wskazaé i inne elementy sytuacji prawnej stron,
ktore wynikaja z szeroko pojetego prawa budowlanego. Z uwagi na ten szczeg6lny charakter umowy o roboty
budowlane jej tres¢ dogodnie jest analizowaé, odwotujac sie w pierwszym rzedzie do obowigzkow kazdej ze stron,
ktérym to obowigzkom odpowiadajg okreSlone prawa drugiej strony. W umowie nalezy wskazaé projekt budowlany,
stanowiacy jej integralng cze$é, terminy przekazania dokumentacji, terminy wykonania robo6t oraz terminy ich
odbioru, okresli¢ wynagrodzenie lub sposéb jego kalkulacji, a takze termin i sposéb jego zaplaty (por. szczegdlowe
wyliczenie obowigzkow stron umowy: J. Strzepka (w:) System prawa prywatnego, t. 7, 2001, s. 306—307). Nie budzi
watpliwosci, iz zawarta przez strony umowa takich elementéw nie zawierala. Poza sporem pozostawalo, ze strony
nie zawieraly réwniez innych porozumieni. Nigdy nie sporzadzono jakiegokolwiek kosztorysu robét. Przyznaje to
roéwniez skarzacy, wnioskujgc o przeprowadzanie stosownego dowodu z opinii bieglego w tym zakresie. Wbrew
twierdzeniom apelujacego, z umowy roéwniez wynikalo jednoznacznie (§ 9), Ze prace przeprowadzone zostang na koszt
wynajmujacego, nie za$ najemcy. Okoliczno$é, ze powod uwzglednial warto$é prac dokonujac kalkulacji czynszu nie
ma w tym zakresie znaczenia, bowiem taka kalkulacja, przy uwzglednieniu takze wczeéniej poniesionych kosztéw
wzniesienia i dostosowania obiektu do potrzeb najmu, jest udzialem kazdego wynajmujacego, ktéry musi rozwazy¢,
czy wysoko$¢ naleznego mu §wiadczenia speknia kryteria oplacalno$ci w kontekscie warto$ci inwestycji i spodziewanej



stopy zwrotu. Wykonanie prac okre§lonych w zalaczniku nr 1 stanowilo jedynie pomocniczy, a nie dominujacy,
czy tez ukryty element umowy najmu, ktéry wiazal sie z nadaniem przedmiotowi najmu okre$lonych cech i moze
by¢ rozpatrywany jedynie w kontekScie wad tego przedmiotu. Nie sposoéb natomiast uznaé, ze stanowilo realizacje
inwestycji, majacej na celu stworzenie lub istotna modernizacje obiektu zgodnie z projektem, za ktéra pozwana
zobowigzala sie zaplaci¢ okreSlone wynagrodzenie odpowiadajace wartoSci wykonanych prac, co wigzatoby sie z
przyjeciem, ze niewykonanie rob6t mialoby skutkowac konsekwencjami okreslonymi w przepisach Kodeksu cywilnego
dotyczacych umowy o roboty budowlane. Dala temu réwniez wyraz sama strona pozwana, wystepujac w przeszto$ci
z powbddztwem o ustalenie wygasniecia stosunku najmu z powodu wypowiedzenia stosunku najmu na podstawie art.
664 § 2 kc wobec nieusuniecia wad przedmiotu najmu, nie za$ z roszczeniami opartymi o przepis art. 656 ke.

Nawet jednak, gdyby przyjac, ze zawarta przez stronu umowa zawierala elementy umowy o roboty budowlane,
to zgodnie z art. 6 ustawy o zamowieniach publicznych obowiazujacym w dacie jej zawarcia, jezeli zamdowienie
obejmowalto réwnoczesSnie dostawy oraz uslugi albo roboty budowlane oraz uslugi, do udzielenia zaméwienia
stosowalo sie przepisy dotyczace tego przedmiotu zamoéwienia, ktérego warto$ciowy udzial w danym zaméwieniu jest
najwiekszy. Nie moze budzi¢ zadnych watpliwosci, przy uwzglednieniu charakteru prac oraz czasu trwania umowy
(co najmniej 10 lat) i wysoko$ci czynszu, ze udzial jakoSciowy i warto$ciowy ustugi w postaci dostarczenia przedmiotu
najmu byl istotnie wiekszy anizeli warto$¢ ewentualnych rob6t budowlanych, a zatem zgodnie z powolanym przepisem
rowniez do takiej umowy o charakterze mieszanym mialoby zastosowanie wylgczenie stosowania ustawy z przepisu
art. 4 ust. g lit. i.

Whbrew zatem zapatrywaniu skarzacej, do zawartej przez strony umowy nie mialy zastosowania przepisy ustawy o
zamoOwieniach publicznych, a zwigzku z powyzszym niezachowanie wymaganej w niej procedury przetargowej nie
powodowalo niewazno$ci umowy na podstawie art. 58 kc. Nie doszlo zatem do naruszenia przez Sad Rejonowy prawa
materialnego w postaci art. 58 § 1 kc w zwigzku z art. 146 ust. 1 ustawy w brzmieniu obowigzujacym w dniu 31 sierpnia
2005T.

W $wietle powyzszego, zbednym dla rozstrzygniecia bylo przeprowadzanie dowodéw na okoliczno$¢ realizacji przez
powoda prac budowlanych w budynku przy al (...) w S. wedlug wskazan Poczty Polskiej oraz zakresu i kosztow
wykonanych prac, a tym samym Sad Rejonowy nie dopuscil sie naruszenia przepiséw prawa procesowego regulujacych
postepowanie dowodowe, a w szczegblnoSci art. 217 § 11 § 2 kpe w zw. z art. 227 kpc. Przy zachowaniu aktualno$ci
uwag poczynionych powyzej, nalezy jeszcze raz w tym miejscu podkresli¢, iz z umowy wynika jednoznacznie, ze w
dacie zawarcia umowy istnial budynek, w ktérym znajdowaly sie wynajete pomieszczenia o powierzchni uzytkowej
490 m®. Zakres wykonywanych prac adaptacyjnych wynikajacy z zalacznika nr 1, sprowadzal sie do wydzielenia trzech
sal i ich wlasciwego wyposazenia w stosowna infrastrukture, a prace te wykonane mialy by¢ na koszt najemcy.

Odnoszac sie do kwestii legitymacji czynnej powoda, nalezy w pierwszym rzedzie podkresli¢, iz skarzacy nie wskazuje,
jaki jego zdaniem dowod bylby niezbedny dla wykazania po stronie malzonkéw B. istnienia ustroju malzenskiej
wspolnosci ustawowej. Wspolnosé taka powstaje z mocy prawa i jest zasada, a jedynie jej wylaczenie wymaga
stosownej umowy lub orzeczenia sadu (art. 31 kro). Malzonkowie zatem z oczywistych wzgledow moga zaswiadczy¢
o istnieniu wspolnoSci wylacznie poprzez wlasne oSwiadczenie w tym zakresie, a jezeli strona przeciwna przeczy
tej okolicznoSci, winna jg wykazaé, przedkladajac stosowny dokument. Przyjmujac zatem ustalenie, ze pomiedzy
malzonkami B. (okoliczno$é¢, iz sa malzenstwem byla bezsporna miedzy stronami) funkcjonuje ustrdj malzenskiej
wspoélnosci majatkowej, Sad Rejonowy nie dopuscit sie rowniez naruszenia art. 233 kpc. Trzeba zaznaczy¢, iz
na gruncie Kodeksu postepowania cywilnego, co do zasady, strony moga wykazywac istotne dla rozstrzygniecia
okoliczno$ci za pomoca wszelkich srodkéw dowodowych. Dysponujac dowodami w postaci zeznan $wiadka - B. B. (1)
oraz powoda przestuchanego w charakterze strony, przy braku dowodéw przeciwnych, przy uwzglednieniu treéci art.
31kro, w $wietle zasad logiki i do§wiadczenia Zyciowego, Sad pierwszej instancji mial wszelkie podstawy do dokonania
tego ustalenia.

Co do zasady kazdemu z malzonkéw przysluguje, w ramach zarzadu majatkiem wspdlnym, czynna legitymacja
procesowa. Wynika to z art. 36 § 2 zd. 2 in fine kro. Kazde z malzonkdéw jest zatem czynnie legitymowane



do wystapienia z powddztwem o zasgdzenie, gdy chodzi o roszczenie wynikajace z wierzytelnodci nalezacej do
majatku wspolnego. Wyjatek zachodzi jedynie w sytuacji, gdy wspdéhmalzonek kwestionuje zasadno$é powodztwa

(nalezy traktowaé to jako sprzeciw wobec czynno$ci zarzadu - art. 36" kro). Nie budzi watpliwoéci, iz niezaleznie
od stosunkéw wlasnoSciowych dotyczacych przedmiotu najmu, dochodzenie naleznego czynszu stanowi zarzad
majatkiem wspolnym, bowiem z mocy art. 31 § 2 kro, do majatku wspo6lnego naleza w szczeg6lnosci dochody z majatku
wspolnego, jak rowniez z majatku osobistego kazdego z malzonkow.

Z powyzszych wzgledow, Sad Okregowy oddalil apelacje jako bezzasadna na podstawie art. 385 kpc.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podatnie art. 98 § 11 3 kpc, zasadzajac od pozwanej na rzecz
powoda zwrot kosztow wynagrodzenia pelnomocnika obliczonego wg stawki minimalnej zgodnie z § 10 ust. 1 pkt 1
w zw. z § 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoSci radcoOw prawnych z dnia 22
pazdziernika 2015r. (Dz. U. z 2015r., poz. 1804).



