Sygn. akt I C 589/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

30 stycznia 2014 roku

Sad Okregowy we Wroclawiu I. Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Rafal Cieszynski

Protokolant Ewelina Kiatka

po rozpoznaniu na rozprawie 16 stycznia 2014 roku we Wroclawiu
sprawy z powodztwa K. K. (1)

przeciwko (...) Spblce z 0.0. z siedzibg we W.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. nie obcigza powoda obowigzkiem zwrotu pozwanemu kosztéw procesu;

III. przyznaje radcy prawnej M. M. od Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego we Wroclawiu kwote 4.428 z} tytulem
kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodowi K. K. (1) z urzedu.

IV. obcigza Skarb Panstwa oplata od pozwu od uiszczenia ktorej powdd zostal zwolniony.

Sygn. akt I C 589/12

UZASADNIENIE

Pozwem z 16 kwietnia 2012 roku powdd K. K. (1) wniost o zasadzenie na jego rzecz od pozwanego (...) Spotki z o.0.
z siedzibg we W. kwoty 194.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od 08 pazdziernika 2003 roku oraz zasadzenie na
jego rzecz od pozwanego kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zadania pozwu powod wyjasnil, ze na dochodza przez niego kwote sktada sie oplata dzierzawna za
ostatni miesigc uzytkowania pawilonu typu (...) w wysoko$ci 7.000 zl, koszty ponownej budowy dachu wykonanego
wadliwie i niezgodnie z projektem, wykonanych niezgodnie ze sztuka budowlang drzwi wej$ciowych i magazynowych,
zalozenie dwoch niesprawnych wentylatoréw i uszkodzonego nagrzewania CO w wysoko$ci 120.000 zl oraz zaplacenie
dzierzawy za okres 3,5 roku, kiedy to zrezygnowano z prac rozbudowy obiektu w wysokoéci 63.000 z} (przy czym
wysoko$¢ oplaty miesiecznej na dwie osoby: H. i K. K. (1) to 1.500 z}).

Dalej powo6d wskazal, ze w lipcu 2003 roku market (...) wystapil do niego i jego zony z propozycja kupna lub dzierzawy
pawilonu gastronomicznego mieszczacego sie w D. na Osiedlu (...) na dzialce numer (...). 08 pazdziernika 2003 roku
zostala podpisana umowa najmu. Strona wynajmujaca dostarczyta (...) niezbedne dokumenty wraz z zezwoleniami,
celem uzyskania przez inwestora (...) pozwolenia na budowe. Jednak bez pozwolenia na budowe przystapiono do
rozbierania pawilonu i jego adaptacji na sklep typu market. Powodowi nakazano zabranie towaru i cze$ci wyposazenia,
ktorego pozostala czes¢é bedaca w bardzo dobrym stanie miala zostaé wykorzystana przez (...) na innych obiektach.
W trakcie rozbiorki pawilonu na teren budowy przyjechali pracownicy Nadzoru Budowlanego, ktérzy natychmiast



wstrzymali budowe oraz ukarali inwestora kara finansowg. W 2004 roku powod zostal poinformowany przez prezesa
(...) W., ze zmieniaja sie warunki dzierzawy lokalu i pow6d ma sprzedaé lokal, a w razie odmowy bedzie musial
zaplaci¢ grzywne w wysokoSci 100.000 zl oraz zwr6ci¢é koszty remontu pawilonu. Powdd podniosl, ze umowa
sprzedazy wraz z aneksem zostala przez niego podpisana pod przymusem. Pod koniec 2004 roku pozwana podpisala
umowe na wykonanie projektu pawilonu handlowego typu market. Ostatecznie jednak pozwana nie rozpoczela prac
budowlanych, a budynek zamienial sie w ruine. Dopiero w 2007 roku pozwana podjela prace i zakonczyla je w
III kwartale roku, jednak poprawki gwarancyjne oraz prace wykonane niezgodnie z projektem nigdy nie zostaly
zakonczone.

W odpowiedzi na pozew pozwany (...) Spdlka z o.0. z siedziba we W. wni6st o oddalenie powodztwa w caloSci
oraz zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu wskazal, ze za bezsporny uznaje jedynie fakt zawarcia przez strony 08 pazdziernika 2003 roku
umowy najmu lokalu uzytkowego potozonego w D. na Osiedlu (...). Odno$nie domagania przez powoda zaplaty
czynszu najmu za okres 3,5 roku, pozwany zarzucil, Ze roszczenie to z uwagi na trzyletni termin przedawnienia dla
roszczen o $wiadczenia okresowe jest przedawnione, w zwiazku z czym pozwany skutecznie uchyla sie od obowiazku
zaspokojenia powoda. Na marginesie pozwany zaznaczyl, ze powyzsze roszczenie jest niezasadne w calo$ci zar6wno co
do zasady, jak i co do wysoko$ci. Zawierajac umowe najmu powdd doskonale bowiem wiedzial, ze pozwany prowadzi
dzialalno$§¢ handlowg polegajaca na sprzedazy towaréw spozywczych oraz chemii gospodarczej, w zwigzku z czym
wynajmowany przez niego lokal — w ktorym to powdd prowadzil dotychcezas dzialalno$¢ gastronomiczng — musi zostaé
przystosowany na potrzeby pozwanego poprzez przeprowadzenie stosownych robot budowlanych. Dlatego tez w
umowie najmu znalazt sie zapis, ze z uwagi na znaczny zakres prac koniecznych do przeprowadzenia, pierwsza zaplata
czynszu nastapi dopiero po zakonczeniu prac adaptacyjno-remontowych. Pozwany zarzucil dalej, iz powod uzyskatl
pozwolenie na zmiane sposobu uzytkowania lokalu z lokalu gastronomicznego na sklep ogélnospozywczy, jednak
decyzja ta nie obejmowala zgody na prowadzenie jakichkolwiek rob6t budowlanych; konieczne bylo wiec uzyskanie
pozwolenia na budowe, do czego zobowiazal sie powdd. Pozwana przeprowadzila w lokalu jedynie prace odkrywkowe
celem ustalenia ogblnego stanu technicznego budynku i zakresu niezbednych napraw dekarskich, rozbiérkowych i
budowlanych, czekajac na uzyskanie przez powoda pozwolenia na budowe. Pozwany podniosl, ze w zwigzku z tym,
ze powod nie podjal juz jednak zadnych dzialain w kierunku uzyskania pozwolenia na budowe, pozwana spotka w
polowie 2004 roku sama zaczela staraé sie o uzyskanie tegoz pozwolenia. Ostatecznie pozwolenie na budowe zostalo
wydane 20 marca 2006 roku, a pozwany niezwlocznie po jej uprawomocnieniu sie przystapil do wykonywania robot.
Wszelkie prace na obiekcie zakonczono 07 maja 2007 roku. Pozwana spolka zarzucila, ze nie miata zadnego wplywu
na przewlekle dzialanie organ6éw administracyjnych w tej sprawie, a prace budowlane przeprowadzone zostaly przez
nig w najkrétszym mozliwym terminie pozwalajacym na ich prawidlowe wykonanie, w zwigzku z czym powod nie ma
prawa domagaé sie od pozwanego zaplaty czynszu najmu za okres wskazany w pozwie, gdyz taka mozliwo$¢ wylacza
wyraznie ust. 5 § 2 umowy najmu, ktoérego brzmienie nie uleglo zmianie przez caly czas jej obowigzywania.

Odnoénie wysoko$ci roszczenia zgloszonego przez powoda z tytulu najmu pozwany wskazal, ze nie znajduje ono
oparcia w zadnym z zapisdbw umowy ani w zadnym ze sporzadzonych do niej w p6Zniejszym czasie anekséw, przez co
nalezy uznac ja za nierzeczywista.

Za calkowicie bezzasadne uznaé nalezy w ocenie pozwanego takze roszczenie powoda o zaplate 7.000 zt tytulem
czynszu najmu za uzytkowanie lokalu przez pozwang spétke wlipcu 2011 roku. Umowa najmu zawarta 08 pazdziernika
2003 roku zostala rozwiazana za zgoda obu jej stron 01 pazdziernika 2007 roku. W jej miejsce tego samego dnia
zostala zawarta nowa umowa najmu lokalu pomiedzy jego aktualnym wlascicielem B. K. (1), synem powoda, a
pozwang spolka. Nowa umowa najmu obowigzywala do 30 czerwca 2011 roku, kiedy to zostala rozwigzana na
mocy porozumienia podpisanego przez jej strony 06 kwietnia 2011roku. Mimo podjecia przez pozwanego czynnosci
faktycznych majacych na celu protokolarne przekazanie lokalu bedacego przedmiotem najmu, lokal nie zostal wydany
z przyczyn lezacych po stronie wynajmujacego. Dopiero 12 sierpnia 2011 roku doszlo do przekazania lokalu przez



pozwanego. Dlatego tez z uwagi na fakt, ze pozwany z winy wynajmujgcego nie mogl przekaza¢ mu lokalu stanowigcego
przedmiot najmu, nie ma podstaw do obcigzenia go czynszem za wskazany wyzej okres.

Pozwany zarzucil, ze powodowi, nie bedgcemu strong umowy najmu z 01 pazdziernika 2007 roku, nie przystuguje
legitymacja procesowa do domagania sie od pozwanego zaplaty czynszu naleznego wynajmujacemu z tejze umowy.

Odnoszac sie natomiast do zadania zwrotu przez pozwanego kosztow, jakie powod mial ponies¢ w zwigzku z
koniecznos$cia napraw wynikajacych z wykonania prac niezgodnie ze sztuka budowlana, pozwany wskazal, ze zgodnie
z tredcia protokolu przejecia/zdania lokalu z 12 sierpnia 2011 roku przedmiotowy lokal zostal przekazany w stanie
wskazujacym na normalne zuzycie, a wynajmujacy reprezentowany przez powoda nie zglosil zadnych zastrzezen ani
uwag dotyczacych stanu przekazanego lokalu.

Pismem przygotowawczym z 30 kwietnia 2013 roku, pelnomocnik powoda wyznaczony dla niego z urzedu,
sprecyzowal dotychczasowe stanowisko w ten sposéb, ze wniost o zasadzenie od pozwanej spdlki na rzecz powoda
kwoty 194.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenie od
pozwanej kosztow nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu wraz z naleznym podatkiem VAT.

W uzasadnieniu wskazal, ze wbrew stanowisku wyrazonemu w odpowiedzi na pozew, powo6d jest czynnie
legitymowany do dochodzenia roszczen majatkowych w stosunku do pozwanej, gdyz na mocy umowy cesji z 01
lutego 2012 roku B. K. (1) przeni6st na rzecz K. K. (1) wszelkie roszczenia majatkowe, w tym odszkodowawcze,
przystugujace mu jako wiascicielowi spornej nieruchomoéci, w tym zwigzane z korzystaniem przez spolke z
nieruchomoéci (umownym oraz bezumownym) i z wadami fizycznymi wzniesionego na tej nieruchomogéci budynku.
Powdd zaprzeczyl, aby umowa z 08 pazdziernika 2003 roku kiedykolwiek zostala rozwigzana, w tym za zgoda obu
jej stron 01 pazdziernika 2007 roku. Przyznal jednoczesnie, iz w sierpniu 2011 roku pozwana, mimo obowigzywania
umowy z 08 pazdziernika 2003 roku, zwrécila mu objety ta umowa przedmiot najmu. Powod przyznal réwniez, iz 01
pazdziernika 2007 roku pomiedzy jego synem B. K. (1) jako wynajmujacym a pozwang jako najemca zawarta zostala

umowa najmu lokalu uzytkowego o powierzchni minimum 400 m'?, ktora strony rozwiazaly na mocy porozumienia
ze skutkiem na 30 czerwca 2011 roku. Powdd podniésl, ze w niniejszym postepowaniu nie wywodzi swojego roszczenia
wobec pozwanej z umowy najmu z 01 pazdziernika 2007 roku, lecz z umowy najmu z 08 pazdziernika 2003 roku
zmienionej aneksem z 01 kwietnia 2005 roku, w oparciu o ktéra pozwana przeprowadzila prace adaptacyjne na
obiekcie.

Powdd zaprzeczyl takze, aby obowiazki zwigzane z procesem adaptacyjnym w ogole lezaly po jego stronie i aby
obowigzkom tych uchybil. Wskazal, ze pozwana, prowadzac prace adaptacyjne przez ponad 3 lata, pozbawila
wynajmujacych korzy$ci w postaci czynszu za ten okres.

Wobec powyzszego powdd podniosl, ze domaga sie od pozwanej odszkodowania za szkode w postaci utraconych
korzysci, to jest $wiadczenia pienieznego, ktdre wynajmujacy uzyskalby tytutem czynszu najmu za czas faktycznego
wladztwa pozwanej spo6tki nad nieruchomoscia od 01 stycznia 2004 roku do 30 czerwca 2007 roku, gdyby
pozwana wykonala prace adaptacyjne we wlasciwym czasie lub gdyby sporna zabudowana nieruchomo$¢ gruntowa
wynajmujacy wynajmowal z zastosowaniem stawek wolnorynkowych obowiazujacych we wskazanym okresie w
stosunkach miejscowych. Poza tym powdd domagal sie od pozwanej odszkodowania za szkode zwigzana z
pogorszeniem (uszkodzeniem) rzeczy wskazujac, iz prace adaptacyjne wykonane zostaly wadliwie, a szkoda jest
roznica pomiedzy stanem obiektu, ktory istnialby w przypadku nalezytego dokonania robo6t budowlanych z
uwzglednieniem jego normalnego zuzycia, a stanem, ktory istnieje aktualnie, a ktory jest efektem wadliwego
wykonania rob6t budowlanych.

Powdd podniost takze, iz bezzasadny jest podniesiony przez pozwang zarzut przedawnienia roszczenia, poniewaz
w przypadku roszczenia o naprawienie szkody obowigzuje termin dziesiecioletni, a w przypadku roszczenia o
naprawienie szkody z powodu uszkodzenia lub pogorszenia rzeczy roczny termin rozpoczynajacy swoj bieg w dacie
zwrotu rzeczy. Termin ten zostal za$ skutecznie przerwany w dniu wytoczenia niniejszego powodztwa.



Na rozprawie 23 lipca 2013 roku pelnomocnik powoda o$wiadczyl, ze wstepnie rozmiar szkody wycenia na 100.000
z}, za$ pozostalg czeé¢ zadania pozwu stanowia utracone korzysci.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny, istotny dla rozstrzygniecia sprawy:

Powdd i jego malzonka M. K. byli wlascicielami lokalu uzytkowego polozonego w D. na Osiedlu (...) dzialka numer
(...), w ktérym prowadzili dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na $wiadczeniu ustug gastronomicznych.

(dowdd: okoliczno$¢ bezsporna)

08 pazdziernika 2003 roku powdd K. K. (1) i jego zona, jako wynajmujacy, zawarli z pozwana (...) z siedzibg we W.
jako najemca, umowe najmu powyzszego lokalu. Pozwana zamierzala przebudowa¢ pawilon i zaadaptowacé go na sklep
ogoblnospozywczy.

W umowie strony ustalily wysoko$¢ czynszu, jaka najemca mial placié wynajmujacemu. Zgodnie z § 2 ust. 5
umowy, pierwsza zaplata czynszu za lokal miala zostaé¢ uiszczona po zakonczeniu przez najemce prac adaptacyjno-
remontowych. Termin ukonczenia tych prac nie zostal przez strony ustalony.

(dowdd: umowa najmu z 08 pazdziernika 2003 roku k. 75-77)

Decyzja numer (...) z 11 grudnia 2003 roku, wydana na skutek wniosku powoda z 03 grudnia 2003 roku, Starostwo
Powiatowe w D. udzielilo mu pozwolenia na zmiane sposobu uzytkowania spornego lokalu z lokalu gastronomicznego
na sklep ogdlnospozywczy. Decyzja ta nie obejmowata zgody na prowadzenie jakichkolwiek robét budowlanych. W
tym zakresie powinno zosta¢ wydane osobne pozwolenie.

20 stycznia 2004 roku pozwana przeprowadzila na terenie wynajmowanego lokalu prace odkrywkowe majace na celu
ustalenie stanu technicznego budynku.

23 stycznia 2004 roku, w lokalu stanowiacym przedmiot najmu, zostala przeprowadzona kontrola przez Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego, w wyniku ktorej stwierdzono prowadzenie robo6t rozbiérkowych bez odpowiednich
zezwolen.

26 stycznia 2004 roku powdd zlozyl w Starostwie Powiatowym w D. pismo, w ktérym zglosil zamiar wykonania robét
budowlanych i remontowych w spornym lokalu. Decyzja numer (...) z 09 lutego 2004 roku Starosta zglosil sprzeciw
na wykonanie tychze robo6t wskazujac, ze powod winien uzyskaé na ich przeprowadzenie odpowiednie pozwolenie.

Z uwagi na powyzsze decyzja numer (...) z 16 lutego 2004 roku, nakazano powodowi, jako inwestorowi, zaniechania
dalszych robot rozbiérkowych, prowadzonych w spornym lokalu.

(dowdd: decyzja numer (...) z 11 grudnia 2003 roku k. 74;
decyzja numer (...) z 09 lutego 2004 roku k. 64;

decyzja numer (...) z 16 lutego 2004 roku k. 60-61;
pismo z 28 stycznia 2004 roku k. 109)

01 kwietnia 2005 roku strony zawarly aneks numer (...) do umowy najmu z 08 pazdziernika 2003 roku, w ktérym
wskazano, ze nowym wlaécicielem wynajmowanego lokalu jest syn powoda B. K. (1), ktory stal sie tym samym
wynajmujacym, za$ powdd i jego zona przestali by¢ strong umowy.

Aneks zostal podpisany przez powoda K. K. (1), jego Zone oraz syna B. K. (1), a takze przedstawicieli pozwane;j.

(dowod: aneks numer (...) do umowy najmu z 01 kwietnia 2005 roku k. 72-73 )



Zuwagi na fakt, ze wszelkie prace budowlane zostaly wstrzymane ze wzgledu na brak pozwolenia na budowe, pozwana
rozpoczela gromadzenie odpowiedniej dokumentacji w celu uzyskania od Starostwa Powiatowego w D. odpowiedniej
decyzji.

Postanowieniem z 24 czerwca 2005 roku nalozono na pozwang obowigzek dokonania szeregu uzupelnien i poprawek
w zlozonej 27 maja 2005 roku dokumentacji projektowej dotyczacej uzyskania pozwolenia na prowadzenie prac
budowlanych i adaptacyjnych w wynajmowanym lokalu.

Decyzja numer (...) z 26 lipca 2005 roku Starosta (...) odmoéwil zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia
pozwolenia na przebudowe i adaptacje istniejacego pawilonu gastronomicznego na sklep ogdlnospozywczy. W
uzasadnieniu wskazano, ze inwestor — (...) z siedziba we W. — nie przedlozyl wszystkich wymaganych dokumentow,
do czego zostal weze$niej wezwany.

Kolejne postepowanie administracyjne w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe zostalo wszczete na wniosek
pozwanej zlozony 30 grudnia 2005 roku. Decyzja numer (...) z 20 marca 2006 roku zatwierdzono projekt budowlany
przedlozony przez pozwang i udzielono jej pozwolenia na budowe obejmujace przebudowe i adaptacje istniejacego
pawilonu gastronomicznego na sklep ogélnospozywczy. Decyzja ta zostala zmieniona 18 maja 2006 roku w zakresie
realizacji stropodachu.

(dowod: postanowienie z 24 czerwca 2005 roku k. 53;

decyzja numer (...) z 26 lipca 2005 roku k. 52;

decyzja numer (...) z 20 marca 2006 roku k. 49-50;

decyzja numer (...) roku k. 51;

projekt budowlany k. 221;

zawiadomienie o wszczeciu postepowania administracyjnego z 01 czerwca 2005 roku k. 218;
zawiadomienie o wszczeciu postepowania administracyjnego z 05 stycznia 2006 roku k. 219)

Po uprawomocnieniu sie decyzji stanowigcej pozwolenie na budowe, pozwana rozpoczela adaptacje spornego
pawilonu gastronomicznego na sklep ogolnospozywczy. Prace remontowo-budowlane trwaly od 15 maja 2006 roku
do 07 maja 2007 roku.

(dowdd: dziennik budowy k. 97)

01 pazdziernika 2007 roku umowa najmu z 08 pazdziernika 2003 roku zostala rozwigzana przez wynajmujacego B.
K. (1) i pozwanego.

W tym samym dniu pozwany zawarl z B. K. (1) prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza ,,(...)” nowa umowe najmu,
ktorej przedmiotem byl ten sam lokal uzytkowy polozony w D. na Osiedlu (...).

06 kwietnia 2011 roku B. K. (1) zawarl z pozwanym porozumienie do umowy najmu z 01 pazdziernika 2007 roku,
na mocy ktérego wskazana umowa ulegala rozwigzaniu 30 czerwca 2011 roku. Rdwnoczeénie strony postanowily, ze
zapisy zawarte w tymze porozumieniu wylaczaja ich prawo do dochodzenia obecnie i w przyszlosci na drodze sagdowej
oraz w jakikolwiek inny sposob, jakichkolwiek roszczen bezposrednio lub posrednio zwiazanych z umowa najmu z 01
pazdziernika 2007 roku.

(dowod: rozwigzanie umowy najmu z 01 pazdziernika 2007 roku k. 208;

umowa najmu z 01 pazdziernika 2007 roku k. 111-113;



porozumienie z 06 kwietnia 2011 roku k. 110)

12 sierpnia 2011 roku doszlo do protokolarnego zdania lokalu przez pozwanego wynajmujacemu K. K. (1). W protokole
podpisanym przez obie strony zostalo stwierdzone, ze lokal zostal przekazany w stanie wskazujacym na normalne
zuzycie, za$ sprzet szczegdlowo opisany w tym protokole pozostawiono wlascicielowi.

(dowdd: protokdl przejecia/zdania lokalu z 12 sierpnia 2011 roku k. 33-34)

W opinii technicznej z 09 wrzesnia 2011 roku dotyczacej prac dekarskich wykonywanych na pawilonie handlowym
wynajmowanym przez pozwang, w wyniku przeprowadzonej 07 wrze$nia 2011 roku wizji lokalnej, stwierdzono
nieprawidlowe wykonanie spadku leja odprowadzajacego wode oraz nieprawidlowe wykonanie odwodnienia,
powodujace przeciekanie dachu. Wskazane bledy skutkuja kazdorazowym zalewaniem pawilonu w czasie opadéw,
namakaniem ocieplenia z welny mineralnej, namakaniem konstrukcji drewnianej kratownicy dachowej, instalacji
prowadzonej w przestrzeni nadsufitowe;j.

(dowod: opinia techniczna z 08 wrze$nia 2011 roku wraz z dokumentacja fotograficzng k. 232-243).
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zadania pozwu, jako pozbawione podstaw faktycznych i prawnych, podlegaly oddaleniu w calo$ci.

Okolicznos$ci faktyczne niniejszej sprawy Sad ustalil na podstawie dokumentéw zalaczonych przez obie strony.
Bezsporny byl fakt zawarcia umowy najmu z 08 pazdziernika 2003 roku. Powo6d kwestionowal natomiast, aby umowa
ta zostala kiedykolwiek rozwigzana, w tym za zgodg obu jej stron 01 pazdziernika 2007 roku. Z takimi twierdzeniami
nie sposob sie jednak zgodzi¢. Zgromadzony w sprawie material dowodowy pozwolil Sadowi na jednoznaczne
ustalenie, ze 01 kwietnia 2005 roku zostal zawarty aneks numer (...) do umowy najmu z 08 pazdziernika 2003 roku,
w ktorym wskazano, ze nowym wlascicielem wynajmowanego lokalu jest syn powoda B. K. (1). Tym samym stal sie
on wynajmujacym, za$ powdd i jego zona przestali by¢ strona tejze umowy. Istotne jest przy tym, ze powyzszy aneks
zostal podpisany przez powoda K. K. (1), jego zone oraz syna B. K. (1), a takze przedstawicieli pozwanego. W toku
niniejszego procesu powod nie starat sie za$ uchylié¢ od skutkéw prawnych tego o$wiadczenia woli, w zwigzku z czym
Sad uznal, ze z dniem zawarcia aneksu do umowy jej stronami zostali pozwana sp6lka oraz K. K. (1). Dlatego tez
rozwigzanie 01 pazdziernika 2007 roku umowy najmu z 08 pazdziernika 2003 roku, dokonane przez wskazane wyzej
podmioty, byto skuteczne.

W pierwszej kolejnoéci nalezy odniesé sie do roszczenia powoda, w ktorym domagal sie zasadzenia na jego rzecz od
pozwanej kwoty 63.000 zl tytulem czynszu najmu za okres 3,5 roku, jaki minal od o1 stycznia 2004 roku do dnia
zakonczenia prac adaptacyjnych przez pozwana. W tym zakresie skuteczny okazal sie podniesiony przez pozwanag
zarzut przedawnienia.

Instytucja przedawnienia uregulowana zostala w art. 117 k.c., z ktérego wynika, ze z zastrzezeniem wyjatkow w
ustawie przewidzianych, roszczenia majatkowe ulegaja przedawnieniu (§ 1). Zgodnie z redakcjg art. 117 k.c. skutkiem
prawnym przedawnienia jest to, ze po uplywie terminu przedawnienia ten, przeciwko komu przystuguje roszczenie,
moze uchyli¢ sie od jego zaspokojenia, chyba ze zrzeka sie korzystania z zarzutu przedawnienia (§ 2 zdanie 2).
Zgodnie natomiast z norma art. 118 k.c., jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi lat
dziesie¢, a dla roszczen o §wiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej
— trzy lata. Dla wyodrebnienia terminu dziesiecioletniego i trzyletniego ustawodawca postuzyl sie dwoma réznymi
kryteriami. Zr6znicowanie terminéw zostalo uzaleznione od tego, czy roszczenie zwigzane jest z prowadzeniem
dzialalnoSci gospodarczej oraz czy roszczenie ma charakter okresowy (trzyletni termin przedawnienia). W pozostalych
przypadkach termin przedawnienia wynosi lat 10.

Czynsz najmu, jak rowniez inne oplaty zwigzane z najmem stanowia $§wiadczenia okresowe. Roszczenia o §wiadczenia
okresowe przedawniaja sie za$ z uplywem lat trzech. Z uwagi wiec na fakt, ze powdd domagat sie zaplaty czynszu za



okres od 2004 do 2007 roku, jego roszczenie w tym zakresie uleglo przedawnieniu. Bieg przedawnienia nie zostal przy
tym w miedzyczasie skutecznie przerwany. Dlatego tez co do omawianego roszczenia, pow6dztwo podlegalo oddaleniu
w caloéci.

Niezasadne okazalo sie réwniez zadanie powoda, sprecyzowane przez jego pelnomocnika z urzedu, zaplaty od
pozwanej za wskazany wyzej okres odszkodowania za szkode w postaci utraconych korzysci, to jest §wiadczenia
pienieznego, ktére powdd jako wynajmujacy uzyskalby tytulem czynszu najmu za okres od 01 stycznia 2004 roku do 30
czerwca 2007 roku, gdyby pozwana wykonala prace adaptacyjne we wlasciwym czasie lub gdyby w tym okresie powod
wynajmowal lokal z zastosowaniem stawek wolnorynkowych obowiazujacych w tym czasie w stosunkach miejscowych.

Na powyzsze okolicznoSci powdd wnosil o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego, ktéry Sad jednak
oddalil. W pierwszej kolejnoSci nalezy wskaza¢, ze w omawianym okresie strony laczyla umowa najmu lokalu. Zostala
ona bowiem zawarta 08 pazdziernika 2003 roku, za§ w sporzadzonym do niej 01 kwietnia 2005 roku aneksie
wskazano, ze nowym wlascicielem wynajmowanego lokalu jest syn powoda B. K. (1). Od tego momentu strong
umowy najmu przestal byé powod i jego zona H. K., a wynajmujacym stat sie ich syn. Bezspornym w sprawie bylo,
ze taki aneks zostal zawarty, a wlasno$¢ spornego lokalu zostala przez powoda przekazana synowi. Ostatecznie, 01
pazdziernika 2007 roku umowa najmu z 08 pazdziernika 2003 roku zostala rozwigzana przez wynajmujacego B. K. (1)
ipozwang. Abstrahujac wiec od legitymacji czynnej powoda, ktora bedzie podlegala rozwazaniom Sadu w dalszej cze$ci
uzasadnienia, powolywanie bieglego na okoliczno$¢, jaki czynsz uzyskalby wynajmujacy (a wiec powod, a nastepnie
jego syn) w okresie od 01 stycznia 2004 roku do 30 czerwca 2007 roku, gdyby wynajmowat lokal z zastosowaniem
stawek wolnorynkowych, bylo w ocenie Sadu bezprzedmiotowe. Skoro bowiem strony laczyla okre§lona umowa
najmu, w ktorej ustalona zostala wysoko$é oplat czynszowych, to powdd moglby domagac sie jedynie czynszu w
wysokos$ci wskazanej w tejze umowie. Z tych wzgledow hipotetycznie ustalone przez bieglego wolnorynkowe stawki
czynszowe nie moglyby zostaé¢ zastosowane w stosunku do powoda, nawet w sytuacji, gdyby stawki okreslone przez
strony w umowie okazaly sie by¢ nizsze niz obowiazujace w tym czasie na wolnym rynku.

Ponadto podkres$li¢ nalezy, ze w toku niniejszego postepowania powdd nie zdolal wykaza¢, iz pozwana okreslita
termin, w ktérym mialyby zostac zakonczone prace adaptacyjne. Powdd powolywal sie w swoich pismach procesowych
na okres trzymiesieczny, jednak nie wynika on z zadnego zalaczonego do akt dokumentu. W umowie najmu z
08 pazdziernika 2003 roku strony wskazaly jedynie, ze pierwsza zaplata czynszu za lokal nastapi po ukonczeniu
prac adaptacyjno-remontowych. Dlatego tez twierdzenia powoda w tym zakresie nalezalo uznaé za goloslowne,
niepoparte zadnymi dowodami. W toku przestuchania pow6d wskazal wprawdzie, ze pozwana zobowigzala sie
zakonczy¢ wszelkie prace budowlane w ciggu trzech miesiecy od dnia zawarcia umowy, jednak termin ten nie wynika
z zadnego dokumentu, a w zestawieniu z data wydania decyzji udzielajacej powodowi pozwolenia na zmiane sposobu
uzytkowania lokalu, wydaje sie by¢ w $wietle zasad logicznego rozumowania, nierealny i niemozliwy do dotrzymania.
Wskazana decyzja zostala bowiem wydana dopiero 11 grudnia 2003 roku, na skutek wniosku zlozonego przez powoda
03 grudnia 2003 roku (k. 71). Orzeczenie to nie uprawnialo jednocze$nie pozwanej do rozpoczecia prac budowlanych,
bowiem konieczne jeszcze bylo uzyskanie stosowanego pozwolenia na budowe. Dopiero 26 stycznia 2004 roku powdd
zlozyt w Starostwie Powiatowym w D. pismo, w ktérym zglosit zamiar wykonania rob6t budowlanych i remontowych
w spornym lokalu. W tym czasie pozwana rozpoczela sie prace rozbidérkowe. Decyzja z 09 lutego 2004 roku Starosta
zglosil sprzeciw na wykonanie tychze rob6t wskazujac, ze powdd winien uzyska¢ na ich przeprowadzenie odpowiednie
pozwolenie, za$ 16 lutego 2004 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego nakazal powodowi zaniechania
dalszych robo6t rozbidorkowych prowadzonych przez pozwana w pawilonie na Osiedlu (...) w D. do czasu uzyskania
pozwolenia na budowe od wta$ciwego organu.

Celem wykazania szkody wynikajacej z prowadzenia przez pozwana prac adaptacyjnych przez okres 3,5 roku, powdd
domagal sie takze przeprowadzenia dowodu z opinii biegltego sadowego na okoliczno$é okreslenia typowych granic
czasowych procesu inwestycyjnego polegajacego na przebudowie spornego pawilonu gastronomicznego na sklep
ogo6lnospozywczy, realizowanego z zachowaniem nalezytej starannoS$ci poczynajac od przygotowania projektu do
odbioru robét. Jednak réwniez w tym zakresie wniosek powoda podlegal oddaleniu, poniewaz w ocenie Sadu
przeprowadzenie takiego dowodu bylo niecelowe i bezprzedmiotowe. Wnioskowany dowdd zmierzal w istocie do



wykazania, jakie sa ogélne ramy czasowe postepowan administracyjnych prowadzonych w tego rodzaju sprawach.
Zdaniem Sadu zebrany w sprawie material dowodowy, w tym przede wszystkim kolejne decyzje administracyjne, jak
roéwniez dziennik budowy, wskazuja jednoznacznie, ze wydtuzony czas prowadzenia prac remontowo- budowlanych,
a w zasadzie okres poprzedzajacy faktyczne rozpoczecie robot, byl wynikiem toczacego sie postepowania
administracyjnego. Podkresli¢c bowiem nalezy, ze w jego toku byly wydawane kolejne decyzje uniemozliwiajace
pozwanej rozpoczecie przebudowy. Dlatego tez mozna by jedynie rozwaza¢, czy konkretnie po stronie pozwanej
spolki nie zaszlo jakie$ okreSlone zawinienie (np. w postaci niewlaéciwie przygotowanej dokumentacji projektowe;j
niezbednej do uzyskania pozwolenia na budowe) skutkujace nieuzasadnionym wydluzeniem okresu, w jakim prace
adaptacyjne moglyby zosta¢ przez niag wykonane. Okoliczno$¢ te nalezaloby ocenia¢ w kontekécie ogblnych zasad
i zwyczajow wihaéciwych dla tego rodzaju stosunkéw oraz z uwzglednieniem, czy pozwana zachowala nalezyta
staranno$¢ wynikajaca z przepisow kodeksu cywilnego. Powod nie zlozyt jednak stosownego wniosku dowodowego w
tym zakresie, jak rowniez nie podnosil wskazanych okoliczno$ci w toku procesu, mimo ze zgodnie z regula wynikajaca
z art. 6 k.c., to nim spoczywal ciezar udowodnienia faktow, z ktérych wywodzit skutki prawne. Z uwagi na powyzsze
Sad uznal, ze powdd nie wykazal szkody oraz winy po stronie pozwanej spotki.

Jesli chodzi natomiast o zadanie przez powoda odszkodowania za szkode powstala w zwigzku z pogorszeniem
czy uszkodzeniem lokalu w wyniku wadliwie wykonanych przez pozwang prac remontowych, to rowniez w tej
czesci powodztwo podlegalo oddaleniu. Jedli szkoda ta mialaby w ocenie powoda zosta¢ wyrzadzona jemu, to
zdaniem Sadu nie posiada on legitymacji czynnej do dochodzenia tego roszczenia, albowiem w 2005 roku darowat
sporng nieruchomo$¢ swojemu synowi B. K. (1) i przestal wowczas by¢ jej wlascicielem. Gdyby jednak roszczenie o
odszkodowanie za wadliwe dzialania remontowe pozwanej mialy powsta¢ w wyniku umowy najmu, ktérej stronami
byla pozwana spélka oraz syn powoda B. K. (1), to nalezy wskaza¢ na zawarte miedzy tymi podmiotami porozumienie
z 06 kwietnia 2011 roku, na mocy ktorego lgczaca ich umowa ulegla rozwigzaniu. Rownocze$nie w tresci tego
porozumienia strony postanowily, ze zapisy w nim zawarte wylaczaja ich prawo do dochodzenia obecnie i w przysztoéci
na drodze sadowej oraz w jakikolwiek inny sposob, jakichkolwiek roszczen bezposrednio lub po$rednio zwigzanych z
laczaca ich umowa najmu. Tym samym strony tego porozumienia zrzekly sie wzajemnie jakichkolwiek roszczen wobec
siebie. W tym miejscu nalezy odnies¢ sie do przedlozonej przez powoda umowy cesji z 01 lutego 2012 roku, zawartej
miedzy nim a jego synem (k. 188). Na jej mocy B. K. (1) przeniosl na K. K. (1) wszelkie roszczenia odszkodowawcze,
przystugujace mu jako wlascicielowi wobec pozwanej spolki, w tym zwigzane z korzystaniem przez nig ze spornego
lokalu. Pomijajac jednak kwestie skuteczno$ci i prawdziwosci tejze cesji (pozwana zarzucila bowiem, ze powdd
sporzadzil wskazana umowe z data wsteczng wylacznie na potrzeby niniejszego postepowania), to z uwagi na tre$c
porozumienia z 06 kwietnia 2011 roku, i tak nie mialaby ona zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia omawianego
roszczenia. Skoro bowiem strony uregulowaly kwestie ewentualnych wzajemnych roszczen (i to pod kazda w zasadzie
postacia), to zawarta miedzy powodem i jego synem umowa cesji jest bezprzedmiotowa, a scedowane na powoda
roszczenia odszkodowawcze wobec pozwanej spolki, w istocie mu nie przystuguja. Dlatego tez oddaleniu podlegal
wniosek powoda o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$é, czy prace adaptacyjne wykonane przez
pozwang na wynajmowanym obiekcie byly wadliwe, a jesli tak, to jaki jest koszt ich usuniecia.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, roszczenia powoda jako bezzasadne lub nieudowodnione Sad oddalil w
calosci, o czym orzekl w punkcie I. sentencji wyroku.

O kosztach procesu naleznych pozwanej oraz o kosztach sadowych, Sad orzekl w punktach II. i IV. sentencji wyroku, na
podstawie art. 102 k.p.c. Powolany przepis stanowi, ze w wypadkach szczegélnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od
strony przegrywajacej tylko czes¢ kosztow albo nie obcigzaé jej w ogdle kosztami. Cytowana norma prawna ustanawia
zasade shuszno$ci, bedaca odstepstwem od zasady odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Nie konkretyzuje pojecia
wypadkow szczegdblnie uzasadnionych, pozostawiajgc ich kwalifikacje, przy uwzglednieniu caloksztaltu okolicznos$ci
danej sprawy, sadowi (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z 20 grudnia 1973 r., sygn. akt II CZ 210/73, LEX numer
7366).

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie spelnione sa przestanki pozwalajace na nieobcigzanie powoda kosztami procesu
poniesionymi przez pozwana (...) Spolke z o0.0. z siedziba we W., jak roéwniez kosztami sagdowymi. Za przyjeciem



takiego stanowiska przemawia niewatpliwie jego trudna sytuacja zyciowa (wiek, stan zdrowia i zwigzane z tym
ucigzliwo$ci), materialna oraz charakter sprawy. Z tego wzgledu, zdaniem Sadu, obciazenie powoda kosztami procesu
poniesionymi przez pozwana, jak rowniez kosztami sagdowymi, nalezalo uznac za nieuzasadnione.

Majac na wzgledzie, ze w toku procesu powdd korzystal z pomocy pelnomocnika z urzedu, Sad przyznal radcy prawne;j
M. M. od Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego we Wroclawiu kwote 4.428 zl (w tym podatek VAT) tytulem kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu. Kwota ta zostala ustalona w oparciu o § 2 ust. 11 3
w zw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 28 wrzeSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 1., poz. 461 j.t.).



