Sygnatura akt XIII C 697/13/4

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

D nia 7 kwietnia 2016 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Osrodek (...) w L. XIIT Wydzial Cywilny z siedzibq w L. w nastepujgcym
skladzie:

Przewodniczaqcy: SSO Malgorzata LEawecka-Skéra
Protokolant: sekr. sqd. Magdalena Mqdry

Ppo rozpoznaniu w dniu 24 marca 2016 r. w L.

na rozprawie

sprawy z powddztwa A. C.

przeciwko (...) S.A. Oddzial Gospodarowania (...) w P.
- o zaplate

1. Powddztwo oddala.

2. Kosztami sadowymi obciaza Skarb Panstwa.

3. Zasadza od Skarbu Panistwa Sad Okregowy w Poznaniu na rzecz adwokata A. M. kwote 4428 z} tytulem zwrotu
kosztéw pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu.

4. Nie obcigza powddki kosztami zastepstwa procesowego poniesionymi przez pozwanego.
SSO Malgorzata Lawecka-Skora

Sygn. akt XIII C 697/13/4

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14 lipca 2013 r. powodka A. C. wniosla o zasadzenie od pozwanego (...) S.A. Oddzial Gospodarowania
(...) z siedzibg w W. kwoty 200 000 zL. W piémie z dnia 30 lipca 2014 r. pelnomocnik powo6dki ustanowiony dla niej z
urzedu adwokat A. wniost o zasadzenie od Skarbu Panstwa na jego rzecz zwrotu kosztow pomocy prawnej udzielonej
powodce z urzedu.

W odpowiedzi na pozew z dnia 19 lutego 2014 r. pozwany wnidst o oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz o zasadzenie
od powodki na rzecz pozwanego kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych
i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 17 kwietnia 2003 r. powodka A. C. zawarla z pozwanym (...) S.A. z siedziba w W. umowe najmu gruntu o

powierzchni 2088 m?, stanowiacego czeéé dzialki (...) ark. mapy 18 obreb G. Miasto. Nieruchomoéé ta polozona jest
na stacji G.. Powddka najela grunt w celu prowadzenia na nim dzialalnoéci gospodarczej. Umowa byla zwarta na czas
oznaczony do dnia 30 kwietnia 2008 r. Zgodnie z § 9 umowy "Wszystkie trwale zmiany i naniesienia dokonane przez
Najemce za zgoda Wynajmujacego na gruncie objetym najmem po rozwigzaniu umowy zostang zdemontowane przez



najemce na jego koszt, a teren przywrocony do stanu poprzedniego albo przejda na wlasno$¢ (...) za stosowanym
wynagrodzeniem na rzecz Najemcy, wg cen obowiazujacych w dniu rozwigzania umowy i wyboru Wynajmujacego.”

Nastepnie dnia 17 czerwea 2008 r. powddka zawarla z pozwanym kolejna umowe najmu, ktora takze zostala zawarta
na czas oznaczony od dnia 1 maja 2008 r. do dnia 30 kwietnia 2013 r. Na podstawie tej umowy powddka najela od
pozwanego grunt o powierzchni 4720 m® znajdujacy sie w G., obejmujacy dziatke nr (...) oraz czeéé dzialki (...) ark.
mapy 18 obreb G. Miasto. Zgodnie z § 15 ust 2 tej umowy ,,naklady poniesione przez najemce bez pisemnej zgody
i zobowigzania sie do ich zwrotu przez wynajmujacego nie podlegaja zwrotowi. Kwestie zwrotu nakladéw reguluje
rowniez § 17 ust 1 umowy wedlug, ktérego ,najemcy nie przystuguje zwrot poniesionych nakladéw w nastepujacych
przypadkach:

a) w sytuacji, o ktérej mowa w § 15 ust 2 umowy,
b) gdy umowa ulegla rozwigzaniu z przyczyn lezacych po stronie najemcy,
¢) po uplywie okresu na jaki umowa zostala zawarta.

W § 17 ust 2 wskazano, ze w przypadku zaistnienia okolicznosci, o ktérych mowa w ust 2 najemca zrzeka sie wszelkich
roszczen w zakresie zwrotu poniesionych nakladéw. Naklady te nieodplatnie przechodza na wlasno$¢ wynajmujacego.

Aneksem nr (...) do § 15 dodano ust. 3 ktory otrzymal brzmienie: ,Naklady poniesione na przedmiocie najmu w
przypadku jego sprzedazy przed terminem trwania umowy uzgodnione i potwierdzone przez wynajmujacego zostang
rozliczone w oparciu o wycene rzeczoznawcy majatkowego.”

Zgodnie z § 10 ustep 1 podpunkt b bez zachowania terminéw wypowiedzenia w przypadku zalegania przez najemce z
zaplatg czynszu za dwa okresy platnoéci. umowy z dnia 17 czerwca 2008 r. wynajmujacy mial prawo do rozwigzania
umowy

Umowa z dnia 17 czerwca 2008 r. zostala rozwigzana przez pozwanego o$wiadczeniem woli z dnia 27 stycznia 2011
r. Z dniem 28 lutego 2011 r. Przyczyng rozwigzania umowy bylo zadtuzenie powodki z tytulu czynszu, ktére na dzien
27 stycznia 2011 r. wynosilo 25 123,33 zl bez odsetek. \

W piSmie z dnia 5 sierpnia 2003 r. pozwany wyrazil wstepna zgode na lokalizacje budynku biurowo — garazowego
na dz. 1676/15 w G.. W piSmie wyzej wymienionym pozwany wskazal, Ze ostateczna opinie w sprawie wyda po
przedstawieniu pelnego projektu budowlanego speliajacego warunki zawarte w protokole z dnia 8 maja 2003 r.
Powodka nie wykazala w procesie, ze dokumenty wymienione wyzej doreczyla pozwanemu. pozwany za$ twierdzi, ze
ich nigdy nie otrzymat.

Powodka wybudowala budynek administracyjno — garazowy na podstawie zatwierdzenia projektu budowlanego i
udzielenia pozwolenia na budowe z dnia 12 sierpnia 2003 r. na dzialce o numerze ewid. gruntu (...). Powodka
wydzielila te dzialke i stanowi ona cze$¢ najmowanej nieruchomoéci. W pi$mie z dnia 6 pazdziernika 2003 r. pozwany
zaopiniowal bez zastrzezen przedstawiony mu projekt techniczny budowy budynku administracyjno — garazowego na
dzialce (...) przy ul (...) w G.. Po zakonczeniu umowy z dnia 17 kwietnia 2003 r. strony nie podjely zadnych decyzji
w sprawie nakladow. Powodka dalej korzystala z wybudowanego przez siebie budynku, nie wystepowala o zaplate za
naklady a pozwany nie zwracal sie do powddki o usuniecie nakladéw. Pozwany nie odebral od powddki najmowanej
nieruchomoéci po zakonczeniu pierwszej umowy, a przed rozpoczeciem bytu pranego drugiej umowy.

Pozwany odmowil powddce wyplaty jakiejkolwiek sumy pienieznej za naklady poczynione na jego nieruchomo$ci.
W piSmie z dnia 27 stycznia 2011 r. pozwany wezwal powodke do wydania mu przedmiotu najmu po uprzednim
uporzadkowaniu i usunieciu nakltadéw na koszt powddki. Pozwany wskazal termin odbioru przedmiotu najmu na
dzien 28 lutego 2011 r. W pis$mie z dnia 4 maja 2011 r. pozwany wezwal powodke do wydania mu przedmiotu najmu
po uprzednim uporzadkowaniu i usunieciu nakladéw. Pozwany wskazal termin odbioru przedmiotu najmu na dzien



31 maja 2011 r. Pozwany podjal dwie proby odebrania nieruchomosci od powddki. Bylo to w dniach 1 marca 2011 1. i
31 maja 2011 r. powddka nie zwrocita przedmiotu najmu pozwanemu. Powddka przestuchiwana w charakterze strony
w dniu 18 maja 2015 r. podala, Zze ma nieruchomos$¢ w swoim witadaniu.

Dowdd: - umowa z 17.04.2013 r. k. 61 - 62

- umowa (...).06.2008 r. k. 63 — 67,,

- aneks nr (...) k. 68,

- pismo z dnia 27.01.2011 1. k. 56,

- notatka z dnia 31.05.2011 1. k. 59,

- notatka z dnia 1.03.2011 1. k. 60,

- fragment decyzji Nr (...) k. 95,

- pismo z dnia 5.08.2003 r. k. 98,

- ustalenie mozliwo$ci i warunkéw budowy budynku biurowo —
garazowego na dzialce (...) arkusz mapy 18 obreb G. k. 100

- 101,

- pismo z dnia 4.05.2011 1. k. 55,

- pismo z dnia 27.01.2011 1. k. 56,

- pismo z dnia 6.10.2013 r. k. 202,

- zeznania powodki k. 159 - 161,

- nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 20.08.2010 1.

k. 47,

- nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 13.09.2011 .
k. 49,

- nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 21.11.2011 .
k. 51,

- nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 1.09.2011 1.
k. 53.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Sad dal wiare zeznaniom powodki albowiem zeznania te sg logiczne i spdjne oraz korespondujg z pozostalym
materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie. Dowody z dokumentéw Sad obdarzyl walorem wiarygodnosci,
albowiem zostaly sporzadzone w przepisanej formie, przez podmioty uprawnione i nie budzity watpliwoéci, co do
swojej prawdziwo$ci, nie byly tez kwestionowane przez strony postepowania.



Zdaniem sadu roszczenie powodki jest niezasadne. Powodka zawarla dwie umowy najmu i obie zawieraja
postanowienia dotyczace rozliczenia nakladéw. W pierwszej umowie zawarte bylo postanowienie, iz to wynajmujacy
czyli pozwany zadecyduje, czy zazada przywrocenia stanu poprzedniego, cz tez zachowa naklady i zaplaci za nie
wedlug cen obowiazujgcych w dniu rozwigzania umowy. Po zakonczeniu pierwszej umowy pozwany nie zlozyl powodce
o$wiadczenia woli w sprawie nakladow, co zdaniem sadu oznacza, Ze obie strony godzily sie, ze naklady nadal beda
istnie¢, powodka bedzie z nich korzystaé. Zgoda pozwanego na taki stan rzeczy nie zostala wyrazona w drugiej
umowie, ale na pewno jest dorozumiana, gdyz powodka nie wystapila przeciwko pozwanemu z zadnymi roszczeniami,
a pozwany nie wzywal powodki do usuniecia nakladéw. Zatem zdaniem sgdu strony zadecydowaly o rozliczeniu
nakladow na nowych warunkach zawartych drugiej umowie z dnia 17 czerwca 2008 r. Na podstawie tej umowy
powddka najela od pozwanego grunt o powierzchni 4720 m”* znajdujacy sie w G., obejmujacy dzialke nr (...) oraz
cze$é dzialki (...) ark. mapy 18 obreb G. Miasto. Wéwczas byla juz wydzielona dzialka o numerze (...). Umowa jednak
nie uwzglednia dokonanego podzialu geodezyjnego. W procesie nie wykazano, ze pozwany wiedzial o dokonanym
podziale. Zgodnie z § 15 ust 2 umowy z dnia 17 czerwca 2008 r. ,,naklady poniesione przez najemce bez pisemnej zgody
i zobowigzania sie do ich zwrotu przez wynajmujacego nie podlegaja zwrotowi. Kwestie zwrotu nakladéw reguluje
roéwniez § 17 ust 1 umowy wedlug, ktorego ,najemcy nie przystuguje zwrot poniesionych nakladéw w nastepujacych
przypadkach:

a) w sytuacji, o ktérej mowa w § 15 ust 2 umowy,
b) gdy umowa ulegla rozwiazaniu z przyczyn lezacych po stronie najemcy,
¢) po uplywie okresu na jaki umowa zostala zawarta.

W § 17 ust 2 wskazano, ze w przypadku zaistnienia okolicznosci, o ktérych mowa w ust 2 najemca zrzeka sie wszelkich
roszczen w zakresie zwrotu poniesionych nakladéw. Naklady te nieodplatnie przechodza na wlasno$é wynajmujacego.
Rozwigzanie umowy z dnia 17 czerwca 2008 r. nastapilo z przyczyn lezacych po stronie powddki, gdyz nie placita ona
czynszu i w chwili, gdy pozwany zlozyt jej o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy jej zadluzenie z tytulu czynszu wynosito
25 123,33 zl bez odsetek. Zatem dla powddki ma zastosowanie postanowienie zawarte w § 17 ust 2 umowy z dnia 17
czerwca 2018 r. Takie postanowienie umowy jest podstawa prawna do oddalenia powo6dztwa gdyz wynika z niego
jednoznacznie, Ze gdy spelniona zostania jedna z przestanek wymienionych w podpunktach a, b lub ¢ § 17 ust 1 najemca
zrzeka sie wszelkich roszczen w zakresie zwrotu poniesionych nakladow, ktore nieodplatnie stajg sie wlasnoscia
wynajmujacego. Rozwigzanie umowy z dnia 17 czerwca 2008 r. nastgpilo z dniem 28 lutego 2011 r. tego dnia juz
byl wydany przeciwko powodce nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 20 sierpnia 2010 r. zatem juz
co najmniej od tego dnia powodka powinna liczyé sie z tym, ze pozwany moze rozwigzaé umowe najmu z powodu
nieplacenia przez powddke czynszu. Wowczas zadluzenie bylo jeszcze nieduze wynosito 5 030,04 zl. Zatem powodka
prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza winna dazy¢ do spelnienia swego §wiadczenia, by zatrzymac roszczenie o zwrot
nakladdéw i nie doprowadza¢ do powstania skutku z § 17 ust 2. Stosujac postanowienia § 17 umowy z dnia 17 czerwca
2008 r. sad oddalit powbddztwo dochodzac do wniosku, ze postanowienia umowy nie pozwalajg na udzielenie powodce
ochrony prawnej, gdyz umowa zostala rozwiazana z powodu powstania zadluzenia powodki wobec pozwanego z tytulu
CZynszu.

Powodka byla reprezentowana w procesie przez adwokata z urzedu. Adwokat A. M. zlozyl wniosek o zasadzenie na
jego rzecz od Skarbu Panstwa kosztoéw pomocy prawnej udzielonej powddce z urzedu, gdyz koszty tej pomocy nie
zostaly poniesione przez powddke w zadnej czeSci. W punkcie 3 wyroku na podstawie § 19 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t. j. Dz. U. z 2013 poz. 461 z pdzniejszymi
zmianami) sad zasadzil od Skarbu Panistwa Sadu Okregowego w Poznaniu na rzecz adwokata A. M. kwote (...) z tytulu
kosztow pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu. Stawka kosztéw zastepstwa adwokackiego z wskazanego
wyzej rozporzadzenia w § 6 pkt 6 wynosi 3600 zl plus 23% podatku VAT daje razem nalezne adwokatowi z urzedu
wynagrodzenie w kwocie 4438 zl.



Na podstawie art. 102 k.p.c. sad nie obciazyl powo6dki kosztami zastepstwa procesowego poniesionymi przez
pozwanego. Pozwany jest podmiotem gospodarczym o zaczym potencjale ekonomicznym. Monopolista na rynku
przewozow kolejowych. Powddka za$ choruje, utrzymuje sie z niewielkiej renty. Nie ma zadnego majatku. Ma duze
zadluzenie wobec pozwanego, ktory prowadzi przeciwko niej egzekucje. Zatem sad doszed! do przekonania, ze po
stronie powddki wystepuja szczegoélne okolicznosci, ktore uzasadnia nieobciazanie powodki kosztami zastepstwa
procesowego poniesionymi przez pozwanego.

L., dnia 25 kwietnia 2016 r. SSO Malgorzata Lawecka - Skora



