Sygn. akt: I1C173/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 grudnia 2019 .

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Joanna Jank
Protokolant: sekretarz sadowy Katarzyna Chachulska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 19 listopada 2019 r. w G.
sprawy z powodztwa K. S.

przeciwko (...) Sp. z o0.0. w G.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 20 400 7zt (dwadziecia tysiecy czterysta zlotych) wraz z odsetkami
ustawowymi za op6znienie od kwot:

a) 5100 zl (pieé tysiecy sto ztotych) od dnia 13 listopada 2018r. do dnia zaplaty
b) 5100 zt (piet tysiecy sto zlotych) od dnia11 grudnia 2018 r. do dnia zaplaty
¢) 5100 zl (piec tysiecy sto zlotych) od dnia 11 stycznia 2019 r. do dnia zaplaty
d) 5100 zl (pieé tysiecy sto zlotych) od dnia 12 lutego 2019 r. do dnia zaplaty

II. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 3617 zt (trzy tysiace sze$éset siedemnascie zlotych) z tytulu zwrotu
kosztow procesu.

Sygnatura akt: I C 173/19

UZASADNIENIE

Stanowiska stron:

Powodka K. S. wniosta pozew przeciwko (...) spdlce z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w G. domagajac
od pozwanego zaptaty kwoty 20.400 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od wskazanych szczegdétowo

kwot tytulem czynszu najmu lokalu uzytkowego K1/A/02 o powierzchni 41,24 m® znajdujacego sie w Centrum
Handlowym (...) w G., ktérego najemca jest pozwana na podstawie umowy najmu zawartej w dniu 28 maja 2018r.
Powodka podniosta, ze ma prawo do wylacznego korzystania z ww. powierzchni handlowej wynikajace z umowy nr
(...) owarunkach uczestnictwa w inwestycji zawartej w dniu 25 sierpnia 1998r. Mimo powyzszego, od listopada 1998r.
pozwana zaprzestala zaplaty czynszu i odestala powodce faktury za miesiace od listopada 2018r. do stycznia 2019r.



(pozew k. 3-8)

Pozwana wniosta o oddalenie powo6dztwa, kwestionujac roszczenie co do zasady i wysokos$ci, wskazujac, ze stron
nie laczy umowa najmu, gdyz doszlo do nastepczej niemozliwoéci §wiadczenia. Jak wyjaénila pozwana uprawienie
powodki do korzystania z powierzchni handlowej zostalo skorelowane z okresem obowigzywania umowy dzierzawy
zawartej pomiedzy pozwanym a Gming G.. Umowa dzierzawy przestala obowiazywac¢ w dniu 30 czerwca 2015r., kiedy
to pozwana nabyla od Gminy M. G. czes¢ dzialek, na ktérych posadowione jest CH (...). Z ta data wygasta rowniez
umowa o warunkach uczestniczenia w inwestycji. Zdaniem pozwanej w tych okolicznoSciach powodka nie dysponuje
skutecznym wzgledem pozwanej prawem do wladania nieruchomo$cia.

(odpowiedz na pozew k. 43-45)
Stan faktyczny:

W dniu 10 wrze$nia 1996r. Gmina M. G. zawarla ze spélka (...) S.A. z siedzibga w G. - w formie aktu notarialnego -

umowe dzierzawy, na mocy ktérej oddala ww. spolce w dzierzawe nieruchomo$é¢ gruntowa o powierzchni 5281 m”
polozona w G. u zbiegu ul. (...) IV, 10 Lutego i B., skladajacg sie z dzialek nr (...) na okres 30 lat.

(dowod: umowa dzierzawy k. 56-57v)

W dniu 25 sierpnia 1998r. pomiedzy spo6lka (...) spolka akeyjng z siedzibg w G. a J. M. (1) (jako inwestorem)
zostala zawarta umowa o warunkach uczestnictwa w inwestycji. Zgodnie z § 2 przedmiotem umowy byl udzial
Inwestora w prowadzonej przez spoétke inwestycji p.n. (...) Handlowo — Uslugowego (...) w G., ktéry to Inwestor
po wykonaniu swoich obowigzkéw wynikajacych z umowy (wklad finansowy w przedmiotowa inwestycje) stanie sie
wspotwlascicielem nakladéw poniesionych na nieruchomosci gruntowej. Wspotwlasnoéé ta wyraza sie stosunkiem
powierzchni uzytkowej finansowanej i przeznaczonej dla Inwestora (powierzchnia wykupiona) do calo$ci powierzchni
uzytkowej (...). W mysl § 3 Inwestor jako wlasciciel nakladow jest uprawniony do wylacznego korzystania powierzchni

uzytkowej w iloéci 40 m?, polozonej na I konsygnacji okreslonej jako K1/A/o2 w (...). Wedle § 6 ust. 1 w stosunkach
miedzy stronami Inwestor jest wspolwlascicielem nakladéw poczynionych na grunt (koszty inwestycji p.n. (...)
Handlowo — Uslugowego (...), w czeSci utamkowej odpowiadajacej stosunkowi powierzchni o jakiej mowa w § 2
umowy do caloSci powierzchni uzytkowej (...). Stosownie do § 6 ust. 2 w razie przeznaczenia do sprzedazy gruntu, na
ktérym znajduje sie (...), Inwestorowi przystuguje prawo nabycia prawa wlasnoSci (uzytkowania wieczystego) gruntu
w cenie nabycia w proporcji odpowiadajacej jego udzialowi we wspotwlasnosci nakladéow. Zgodnie z § 17 umowa
obowiazuje strony do dnia zakonczenia umowy dzierzawy gruntu, tj. do dnia 10 wrzeénia 2026r. W razie przedluzenia
umowy dzierzawy Inwestorowi przysluguje prawo pierwszenstwa w zawarciu ze spotka umowy regulujacej zasady
korzystania z wykupionej powierzchni na dalszy okres. W przypadku nie przedluzenia umowy dzierzawy przez
Gmine G. i skorzystaniu przez spotke z uprawnienia, o ktérym mowa w § 5 ust. 2 umowy dzierzawy (i § 1 ust. A
umowy) Inwestorowi przysluguje uprawnienie do zadania zwrotu poniesionych nakladéw obnizonych o odpisy z
tytulu amortyzacji wg stanu i cen obowiazujacych w dacie rozliczenia.

(dowdd: umowa o warunkach uczestnictwa w inwestycji k. 51-55)

Celem stron umowy o warunkach uczestnictwa w inwestycji bylo zapewnienie inwestorowi mozliwo$ci wylacznego
korzystania z powierzchni handlowej, wskazanej w umowie, w tym pobierania pozytkéw, a takze zapewnienie
mozliwoS$ci skorzystania z uprawnienia przewidzianego w § 6 ust. 2 umowy w przypadku sprzedazy pozwanej przez
Gmine M. G. dzialek, na ktorych zostal wybudowany CH B..

(dowdd: zeznania Swiadka J. M. (1) plyta CD k. 131, zeznania §wiadka L. S. plyta CD k. 166, zeznania §wiadka R. H.
plyta CD k. 166)

Na mocy umowy z dnia 12 listopada 1998r. J. M. (2) sprzedat L. S. prawo do ww. nakladow i przeni6sl na nabywce
calo$¢ swoich praw i obowigzkow wynikajacych z umowy z dnia 25 sierpnia 1998r. Natomiast, na podstawie umowy



przelewu wierzytelno$ci z dnia 277 wrze$nia 2007r. L. S. przeniost prawo do naktadow inwestycyjnych wraz z prawem

posiadania i wylgcznego korzystania z powierzchni handlowej 41,24 m” polozonej w (...) na rzecz powddki K. S..

(dowod: umowa sprzedazy praw k. 85-86, zawiadomienie k. 87, o§wiadczenie z dnia 4 grudnia 2007r. k. 89, zeznania
Swiadka J. M. (1) plyta CD k. 131, zeznania S§wiadka L. S. plyta CD k. 166, przestuchanie powddki K. S. plyta CD k. 180)

Od 2011r. powodka wynajmowala ww. powierzchnie handlowa pozwanej spolce, ktéra z kolei podnajmowala ja innym
podmiotom (P., Z.).

(dowod: przestuchanie powddki K. S. plyta CD k. 180)

Na mocy umowy z dnia 30 czerwca 2015r. Gmina M. G. sprzedala pozwanej prawo wlasnoéci nieruchomosci
stanowiacej dzialki (...), a takze ustanowila na rzecz pozwanej stuzebno§¢ gruntowa na dziatkach nr (...).

(dowod: umowa sprzedazy oraz o§wiadczenie o ustanowieniu stuzebnosci gruntowej k. 58-63)

Na podstawie umowy najmu z dnia 28 maja 2018r. powddka K. S. oddala pozwanej (...) spolce z ograniczong

odpowiedzialnoécia z siedziba w G. w najem powierzchnie uzytkowa 41,24 m?, oznaczona jako Ki/A/02 na czas
okres$lony do dnia 30 czerwca 2023r. Czynsz najmu wynosil 5.100 zl brutto i byl platny z géry na podstawie faktur
wynajmujacego do dnia 10-tego dnia kazdego miesigca. W treSci umowy najemca o$wiadczyl, ze jest wlaScicielem
nieruchomoéci potozonej w G. przy ul. (...), wpisanej do KW nr (...) i ze planuje podnaja¢ przedmiotowa powierzchnie
innemu podmiotowi.

(dowo6d: umowa najmu z dnia 28 maja 2018r. k. 12-14)

Zadna ze stron nie wypowiedziala przedmiotowej umowy najmu ani od niej nie odstgpila.

(dowdd: przestuchanie A. K. plyta CD k. 180)

Powodka wystawila na rzecz pozwanego faktury VAT z tytulu czynszu najmu za nastepujace okresy:
- listopad 2018r. na kwote 5.100 zl z terminem platnosci do dnia 10 listopada 2018r.,

- grudzien 2018r. na kwote 5.100 zl z terminem ptatno$ci do dnia 10 grudnia 2018r.,

- styczen 2019r. na kwote 5.100 zl z terminem platno$ci do dnia 10 stycznia 2019r.,

- luty 2019r. na kwote 5.100 zl z terminem platnosci do dnia 10 lutego 2019r.

(dowdd: faktury VAT k. 26-31)

Pozwana spolka zaprzestala platnoSci czynszu najmu poczawszy od miesigca listopada 2018r. i odeslala powodce
faktury VAT.

(dowdd: przestuchanie powddki K. S. plyta CD k. 180)

Pismem z dnia 6 grudnia 2018r. pozwany poinformowal, ze umowa, na podstawie, ktérej wniesione zostaly przez
powodke naklady finansowe wygasta z dniem 30 czerwca 2015r., zachodzi nastepcza niemozliwo$é §wiadczenia, a
otrzymany przez powddke czynsz w kwocie 217.948,09 zl netto podlega zwrotowi wedlug przepiséw o bezpodstawnym
wzbogaceniu. Jednocze$nie, pozwana zlozyla oSwiadczenie o potraceniu przystugujacej jej wierzytelnoSci w ww.
kwocie z wierzytelno$cia powodki w wysoko$ci 128.477,44 zl netto z tytulu rozliczenia nakladow i wezwala ja do zaplaty
kwoty 89.470,65 zl netto w terminie do dnia 30 stycznia 2019r.

(dowod: pismo pozwanej z dnia 6 grudnia 2018r. k. 34-37)



Pozwany nie odmawial pow6dce dostepu do ww. powierzchni handlowe;j.
(dowdd: przestuchanie powodki K. S. plyta CD k. 180)
Ocena dowodow:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowoddéw z dokumentéw, dowodu z zeznan §wiadkéw J. M. (1), L.
S., R. H. oraz dowodu z przestuchania stron.

Sad nie znalazl podstaw do kwestionowania wiarygodnosci i autentycznosci przedtozonych przez strony dokumentow.
Podkresli¢ bowiem nalezy, iz dokumenty w postaci aktow notarialnych stanowily dokumenty urzedowe, ktore zgodnie
z art. 244 kpc korzystaja z domniemania autentyczno$ci i domniemania zgodno$ci z prawda wyrazonych w nich
o$wiadczen, za$ w toku niniejszego postepowania zadna ze stron nie kwestionowala powyzszych domnieman w
trybie art. 252 kpe. W ramach swobodnej oceny dowodow za wiarygodny dowdd w sprawie Sad uznal, ze rowniez
przedstawione przez strony dokumenty prywatne. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz dokumenty te zostaly podpisane, za$
zadna ze stron nie kwestionowala autentycznosci tych podpisoéw, ani tez nie zaprzeczyla, iz osoby wskazane jako
autorzy tych dokumentéw nie zlozyly zawartych w nich o§wiadczen

Za wiarygodne Sad uznal takze zeznania Swiadkow J. M. (1), L. S. oraz R. H. co do okolicznosci zawarcia umowy
inwestycyjnej, celu i zamiaréw stron towarzyszacych jej zawarciu, czy rozumieniu przez strony poszczegélnych
zapisoOw tej umowy. W konteksScie interpretacji poszczegélnych zapisdbw umowy inwestycyjnej szczegblnie istotne
byly zeznania oséb uczestniczacych w zawarciu tej umowy tj. J. M. (1) oraz R. H., bowiem pozostale przestuchane
w niniejszej sprawie osoby nie braly udzialy w podpisaniu tej umowy, a stronami umowy staly sie wskutek dalszych
czynno$ci prawnych. Zdaniem Sadu zeznania J. M. (1), jak rowniez R. H. w zakresie dotyczacym celu umowy i
zamiarow stron byly zgodne i spojne. J. M. (2) zeznal, ze w przypadku sprzedazy gruntu przez Gmine pozwanej spdlce
zamiarem stron bylo zapewnienie inwestorom mozliwo$ci skorzystania z uprawnienia przewidzianego w § 6 ust. 2
umowy inwestycyjnej. Podobnie zapisy umowy rozumial R. H., ktéry przy podpisaniu umowy reprezentowal spotke.

Zeznaniom stron Sad dal natomiast wiare w zakresie, w jakim korelowaly one z pozostalymi dowodowymi, ktére
Sad uznal za niewatpliwie wiarygodne. Z zeznan prezesa zarzadu pozwanej spdtki wynika w sposéb niewatpliwy,
ze do pazdziernika 2018r. spolka respektowata postanowienia umowy najmu zawartej przez strony w dniu 28 maja
2018r., a takze nie kwestionowala uprawnienia powodki do wyltacznego korzystania ze spornej powierzchni handlowe;.
Natomiast zmiana stanowiska pozwanej nastgpila po wydaniu przez Sad Okregowy w Gdansku postanowien w
przedmiocie odmowy zabezpieczenia roszczen innych inwestoré6w dochodzacych swoich praw przeciwko spolce.
Zdaniem Sadu, zmiana stanowiska pozwanego nie znajduje jednak uzasadnienia ani w stanie faktyczny ani w stanie
prawnym. Wydanie postanowienia w przedmiocie zabezpieczenia w innej sprawie cywilnej toczacej sie pomiedzy
pozwanym a innym inwestorem nie stanowi prejudykatu w niniejszej sprawie i jest calkowicie irrelewantne dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Podstawa prawna:

Podstawe prawna powodztwa stanowi przepis art. 659 § 1 ke, zgodnie z ktérym przez umowe najmu wynajmujacy
zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie
placi¢ wynajmujgcemu umoéwiony czynsz.

Ocena prawna:
Brak tytulu prawnego powdéddki do wladania powierzchniq handlowq

Powyzszy zarzut okazal sie bezzasadny. W swietle pogladow doktryny i judykatury wynajmujacy nie musi legitymowac
sie tytulem prawnym do wynajetej rzeczy. W doktrynie wskazuje sie, Zze na wazno$¢ umowy najmu nie wplywa
brak uprawnien wynajmujacego do przedmiotu najmu — wystarczy, ze strona ta moze faktycznie zapewnic¢ najemcy



realizacje jego uprawnien, tzn. oddac¢ rzecz do uzywania w uzgodnionym okresie trwania najmu (por. E. Gniewek,
P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 9, Warszawa 2019; podobnie M. Zalucki (red.),
Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2019). Powyzszy poglad prawny znajduje potwierdzenie w orzecznictwie.
W orzeczeniu z dnia 14 kwietnia 1961r., III CR 806/60, OSNC 1962/3/101, Sad Najwyzszy stwierdzil, iz ,nie jest
konieczne, aby wynajmujacy byl wlascicielem rzeczy wynajetej, nie ma bowiem watpliwosci, ze i uzytkownikowi
przystuguje prawo wynajmowania. Zreszta, gdyby tak nie bylo, wszelki podnajem, chociazby dozwolony, musialby
by¢ niewazny. Spelieniu $§wiadczenia wynikajacego z umowy najmu nie stoi na przeszkodzie fakt, ze wynajmujacy
nie jest wladcicielem przedmiotu najmu. Jeéli niewlasciciel spelil swe $§wiadczenia, najemca nie moze sie uchyli¢
od wzajemnego $wiadczenia wynikajacego z umowy na tej podstawie, ze wynajmujgcy nie byl uprawniony do
dysponowania przedmiotem najmu”. W wyroku z dnia 11 marca 1999 r., III CKN 198/98, OSNC 1999 nr 10, poz. 175,
str. 72, Biul. I.. Pr. 1999 nr 3, str. 2 Sad Najwyzszy wskazal, ze ,wobec obligacyjnego charakteru tej umowy, wazno$¢
jej nie zalezy od tego, aby wynajmujacemu przystugiwala wlasno$¢ rzeczy, ktéra ma by¢ oddana najemcy do uzywania.
Wynajmujacy powinien jednak moéc spelnic swoje Swiadczenie, tj. oddaé rzecz najemcy w terminie i zapewni¢ mu jej
spokojne uzywanie w czasie trwania stosunku najmu”.

Z zebranego materialu dowodowego, w szczegblnosci z zeznan stron wynika, ze prawo powddki do wylacznego
korzystania z powierzchni handlowej okreSlonej w umowie o warunkach uczestnictwa w inwestycji nie bylo przez
pozwana spotke kwestionowane, nawet mimo nabycia w dniu 30 czerwca 2015r. przez pozwana spotke od Gminy M.
G. prawa wlasnosci czeéci dziatek, na ktérych posadowiony jest budynek CH (...). Malo tego, w dniu 28 maja 2018r.

pozwana spolka zawarla z pow6dka umowe najmu, ktérej przedmiotem byla powierzchnia uzytkowa 41,24 m*. W
tresci tej umowy najemca o$wiadezyl, Ze jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...) i ze planuje
podnajaé przedmiotowa powierzchnie innemu podmiotowi. Mimo zatem nabycia prawa wlasno$ci czesci dzialek,
na ktérych posadowiony jest budynek CH (...), pozwana w dalszym ciagu nie kwestionowala prawa powodki do
wylacznego korzystania ze spornej czeéci nieruchomoéci i traktowala powodke jako osobe wylacznie uprawniona do
posiadania i wladania sporng powierzchnig handlowg oraz do pobierania pozytkéw. Ponadto, do pazdziernika 2018r.
pozwana spelniala na rzecz powo6dki §wiadczenia wynikajace z zawartej umowy najmu. Nie budzi réwniez watpliwoéci
Sadu, ze powodka miala mozliwoé¢ zapewnienia najemcy realizacji jego uprawnien wynikajgcych z zawartej umowy
najmu, albowiem przedmiot najmu zostal najemcy wydany i najemca mial mozliwo§¢ wykonywania swoich uprawnien
wynikajacych z umowy najmu (oddanie w podnajem). Z tego wzgledu nawet brak formalnego tytulu prawnego do
czesci spornej nieruchomogci nie mogl mie¢ wplywu na waznos$é i skuteczno$é zawartej umowy najmu. Jednoczeénie,
nalezy zauwazy¢, ze zadna ze stron nie wypowiedziala umowy najmu, ani tez od niej nie odstapila, co wynika z zeznan
prezesa zarzadu pozwanej spotki. Tym samym umowa najmu w dalszym ciggu obowiazuje pomiedzy stronami.

Zarzut wygasniecia stosunku nagjmu wobec nastepczej niemozliwosci swiadczenia

W judykaturze wskazuje sie, ze przewidziana w przepisie art. 475 § 1 ke niemozliwo$¢ Swiadczenia skutkujgca
wygasnieciem zobowigzania obejmuje sytuacje, gdy po powstaniu zobowigzania zaistnieje stan zupelnej, trwalej
i obiektywnej niemozno$ci zachowania sie dtuznika w sposob wynikajacy z tre$ci zobowigzania (por. wyrok SN
z dnia 5 grudnia 2000r., V CKN 150/00, L.). Niemozliwo$¢ nastepcza powstaje juz w czasie trwania stosunku
zobowigzaniowego. Jesli dotyczy stosunku umownego, powstaje ona juz po zawarciu umowy (por. M. Gutowski (red.),
Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz. Art. 353—626. Wyd. 2, Warszawa 2019).

W $wietle przytoczonych pogladéw orzecznictwa i doktryny nie moze budzi¢ watpliwosci, Ze nastepcza mozliwo§é
Swiadczenia moze nastgpi¢ wylacznie w wyniku okoliczno$ci, ktére nastepuja juz po zawarciu umowy. Zwazywszy, iz
do zawarcia umowy najmu, z ktorej powddka wywodzi swoje roszczenie, doszlo w dniu 28 maja 2018r. to okoliczno$cia
powodujaca nastepcza mozliwosé Swiadczenia nie moze by¢ zdarzenie, ktore zaszlo trzy lata wezesniej tj. w dniu 30
czerwca 2015r. Nadto, w ustalonym stanie faktycznym trudno w ogoéle moéwic o niemozliwosSci $§wiadczenia, skoro do
pazdziernika 2018r. umowa najmu byla przez pozwana spotke wykonywana bez zadnych zastrzezen.

Zarzuty dotyczqgce czasu obowiqzywania umowy o warunkach uczestnictwa w inwestycji



W $wietle przytoczonych powyzej okoliczno$ci zarzuty dotyczace obowigzywania umowy o warunkach uczestnictwa
w inwestycji zawartej w dniu 25 sierpnia 1998r., z ktorej wynikalo uprawnienie do wylacznego korzystania przez
inwestora (powodke) z czeSci przedmiotowej nieruchomosci (powierzchni handlowej), nie mialy znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy, niemniej wobec sporu pomiedzy stronami, nalezy odnies¢ sie do kilku kwestii. W pierwszej
kolejnosci jednak nalezato zauwazy¢, ze przedmiotowa umowa zostala zredagowana w sposob niejasny, nieprecyzyjny,
a poszczegblne postanowienia zawieraja okredlenia czy wyrazenia spoza jezyka prawnego czy prawniczego (np.
wlasno$¢é nakladéw). Powoduje to oczywiste trudnosci w interpretacji poszczegoélnych postanowien umownych. Tak
nieprofesjonalny sposob przygotowania i redakcji umowy moze o tyle dziwié, Zze stronami umowy byly podmioty
profesjonalne (spotka kapitalowa i aktywny radca prawny), za$ jej przedmiotem bylo wniesienie wkladu finansowego
do inwestycji polegajacej na budowie domu handlowo - uslugowego o znacznej wartoSci majatkowej. Niejasny
sposob redakeji umowy i brak odwolania sie do instytucji prawnych uregulowanych w przepisach prawa, cho¢by w
Kodeksie cywilnym, powoduje trudno$ci w ustaleniu tresci stosunku prawnego, jaki strony wykreowaly zawierajac
przedmiotowa umowe. Nadto, wobec nieprecyzyjnego sformulowania istotnych postanowienn umowy trudno uznac,
aby prawa stron umowy, a w szczegblno$ci inwestora, ktéry poczynit znaczne naklady finansowe na inwestycje,
byly dostatecznie chronione. Zapis § 6 ust. 2 stanowi jaskrawy przyklad wadliwej redakcji postanowienn umowy
inwestycyjnej. Zliteralnego brzmienia tego postanowienia nie wynika przede wszystkim, kto jest adresatem roszczenia
czy uprawnienia, jakie zostalo przewidziane w tym punkcie umowy. Wskazano tam, ze w razie przeznaczenia do
sprzedazy gruntu, na ktérym znajduje sie (...), Inwestorowi przysluguje prawo nabycia prawa wlasnoéci (uzytkowania
wieczystego) gruntu w cenie nabycia w proporcji odpowiadajacej jego udzialowi we wspotwlasnosci nakladéw. Bez
watpienia, adresatem tego roszczenia nie moze by¢ Gmina M. G., ktéra nie byla strona umowy. Nadto, samo
literalne brzmienie tego postanowienia umownego nie wskazuje tez, aby takie roszczenie przystugiwalo wzgledem
pozwanej spolki. Strony umowy nie odwolaly sie do instytucji prawnych uregulowanych w Kodeksie cywilnym,
w szczegoblnosci do prawa pierwokupu. Zamiast tego, przewidziano dla Inwestora uprawnienie o watpliwej treSci
i niejasnym charakterze, ktorego realizacja moze powodowaé¢ znaczne trudnosci, choéby z uwagi na konieczno$é
wykladni tego postanowienia umownego w kontekscie celu umowy i zamiaréw stron.

Pewne watpliwoéci moze budzi¢ réwniez charakter uprawnienia przyznanego inwestorowi na podstawie
przedmiotowej umowy z uwagi na niepostugiwanie sie przez strony jezykiem prawnym. Polski system prawa cywilnego
nie zna wskazanej w umowie instytucji ,wtasciciela nakltadow”. Z ,,wlasno$cia nakladéw” strony wigzaty uprawnienie
inwestora do wylacznego korzystania z czeSci nieruchomoéci (powierzchni handlowej). Bez watpienia uprawnienie
to nie ma charakteru rzeczowego. Ustawodawca bowiem przewidzial zamkniety katalog (numerus clausus) praw
rzeczowych (wlasnoéé, uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, shuzebno$¢, zastaw, spoldzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu oraz hipoteka). Nie ma mozliwo$ci kreacji nowych praw rzeczowych w drodze czynnosci prawnych. Tym samym
nalezy wykluczy¢ rzeczowy charakter przedmiotowego uprawnienia. W ocenie Sadu nie ma natomiast przeszkod, aby
strony stosunku cywilnego przyznaly takie uprawnienie o charakterze obligacyjnym w ramach swobody uméw (art.

353" ke). Na taki charakter tego uprawnienia wskazuja réwniez zeznania $wiadka J. M. (1), ktéry byt strong umowy
inwestycyjnej. W ramach przyznanej przez ustawodawce kompetencji do ksztaltowania tresci stosunkéw prawnych,
strony moga nawet zastrzec, ze wlasciciel nieruchomos$ci moze byé jednocze$nie jej najemca, ktéry wynajmuje ja
od posiadacza zaleznego. Prawo rzeczowe o charakterze bezwzglednym (wlasno$c¢) nie stoi na przeszkodzie oddaniu
nieruchomosci do wylacznego korzystania innemu podmiotowi na podstawie stosunku obligacyjnego, a nastepnie
w drodze kolejnej umowy zobowiazaniowej odzyskaniu prawa do korzystania z tej nieruchomoéci. Uzasadnieniem
dla kreacji tego typu stosunkéw prawnych moze byé¢ np. brak mozliwosci rozwiazania pierwszego ze stosunkow
obligacyjnych.

Kwestig sporna pomiedzy stronami bylo przede wszystkim ustalenie daty obowigzywania przedmiotowej umowy
inwestycyjnej. Zgodnie z literalnym brzmieniem § 17 ,umowa obowigzuje strony do dnia zakonczenia umowy
dzierzawy gruntu, tj. do dnia 10 wrze$nia 2026r.” Nie ulega jednak watpliwo$ci, Ze umowa dzierzawy zakonczyla sie w
dniu 30 czerwca 2015r. z chwila sprzedazy pozwanej spdlce przez Gmine M. G. dzialek, na jakich posadowiony jest CH
(...). Doszlo bowiem do konfuzji, gdyz dzierzawca nabyl wlasno$é nieruchomosci. W zwiazku z tym nalezalo przyjac, ze
przewidziana w § 17 data obowiazywania umowy (10 wrze$nia 2026r.) dotyczy tylko i wylacznie sytuacji, gdy do dnia



10 wrze$nia 2026r. nie doszlo do sprzedazy gruntu pozwanej spélce. Natomiast, w §wietle zeznan §wiadkow J. M. (1)
i R. H., nalezalo uznaé, ze w przypadku, gdyby w trakcie trwania stosunku dzierzawy doszlo do transakcji sprzedazy
gruntu (a wiec sytuacji, jaka miala miejsce w dniu 30 czerwca 2015r.), to w zamiarze stron inwestorowi przystugiwato
roszczenie okre$lone w § 6 ust. 2 umowy. Natomiast, sytuacja przewidziana w zdaniu trzecim § 17, ktéry stanowi, iz
»w przypadku nie przedtuzenia umowy dzierzawy przez Gmine G. i skorzystaniu przez spétke z uprawnienia, o ktorym
mowa w § 5 ust. 2 umowy dzierzawy (i § 1 ust. A umowy) Inwestorowi przysluguje uprawnienie do zadania zwrotu
poniesionych nakladéw obnizonych o odpisy z tytulu amortyzacji wg stanu i cen obowigzujacych w dacie rozliczenia”,
dotyczy jedynie hipotetycznej sytuacji, gdyby po dniu 10 wrze$nia 2026r. Gmina M. G. — bedaca w dalszym ciagu
wlaécicielem gruntu, odmoéwita spotee zawarcia umowy na kolejny okres. Powyzsze postanowienie umowne bowiem
koreluje z trescig § 3 ust. 1 (mozliwo$¢ przedluzenia umowy na dalszy okres), § 3 ust. 2 (prawo pierwszenstwa zawarcia
umowy dzierzawy na dalszy okres) i § 5 ust. 2 (mozliwo$é¢ nie przedtuzenia umowy) umowy dzierzawy. A zatem to
postanowienie nie ma zastosowania do sytuacji, jaka miala miejsce w dniu 30 czerwca 2015r.

Wysokosé roszczenia

W odpowiedzi na pozew pozwany zakwestionowal takze wysoko$¢ roszcezenia, niemniej w zaden sposo6b nie uzasadnit
swojego zarzutu. Jednocze$nie podkreslié nalezy, iz zaréwno wysoko$¢ czynszu miesiecznego (5.100 z1), jak rowniez
data platnosci (10 dzien kazdego miesigca) zostaly okre$lone w sposéb jednoznaczny w umowie najmu. Bezsporne
pomiedzy stronami bylo, ze pozwany zaprzestal platnosci czynszu poczawszy od listopada 2018r. W zwigzku z tym
powodztwo o zaplate zaleglego czynszu w kwocie 20.400 zt za okres od listopada 2018r. do lutego 2019r. — na
podstawie art. 659 § 1 ke — zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci. Nadto, na mocy art. 481 § 1i 2 ke od poszczegdlnych
nalezno$ci okresowych nalezaly sie powddce odsetki ustawowe za op6znienie od dnia nastepnego po uplywie terminu
platnosci, z uwzglednieniem dni wolnych od pracy i regulacji zawartej w art. 115 kc.

Koszty procesu

Podstawa rozstrzygniecia o kosztach procesu byl przepis art. 98 kpc. Zgodnie z przewidziana w tym przepisie
zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy pozwana jako strona przegrywajaca niniejszy spoér powinna zwrécic¢
powbdce calo§é poniesionych przez nig kosztow postepowania, na ktére skladaja sie: oplata za czynnosci
fachowego pelnomocnika w stawce minimalnej 3600 zl okreSlona stosownie do § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz oplata skarbowa
od pelnomocnictwa (17 z}).



