Sygn. akt IT C 608/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 17 wrze$nia 2017 roku SPZOZ Wojewodzki Szpital (...) w K. wniést o zasadzenie od T. G. kwoty
132.370,66 zl wraz z odsetkami: od kwoty 25.534,99 od dnia 20 maja 2017 roku

do dnia zaplaty, od kwoty 35.611,89 z} od dnia 16 czerwca 2017 roku do dnia zaplaty, od kwoty 35.611,89 zl od dnia
17 lipca 2017 roku do dnia zaplaty,

od kwoty 35.611,89 zt od dnia 16 sierpnia 2017 roku do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu podniesiono, ze strony zawarly umowe najmu parkingu.

Na mocy umowy pozwany obowigzany byt do zaplaty czynszu, ktéry od 2014 roku wynosit 35.611,89 zl brutto. Pozwany
realizowal wplaty do kwietnia 2017 roku. Niniejszym pozwem dochodzona jest nalezno$¢ za ostatnie cztery miesiace,
zgodnie z zalgczonymi fakturami. Wobec nieskuteczno$ci wielokrotnych, kolejnych wezwan do zaplaty potracono z
pierwszej wymagalnej zaleglos$ci kwote wadium i wystapiono na droge sagdowa.

(pozew k. 3-6)

Nakazem zaplaty z dnia 24 listopada 2017 roku, wydanym w postepowaniu upominawczym, Sad orzekt zgodnie z
zadaniem pozwu.

(nakaz k. 64-65)

Sprzeciwem od nakazu zaplaty z dnia 10 stycznia 2018 roku pozwany zaskarzyl nakaz zaplaty w caloéci i wniost o
oddalenie powo6dztwa.

Pozwany przyznal fakt zawarcia umowy oraz nie uiszczenia naleznosci za okres czterech miesiecy od kwietnia do lipca
2017 roku.

W sprzeciwie podniesiono zarzut przedwczesno$ci powodztwa oraz wywiedziono,
ze z uwagi na mniejszg faktycznie powierzchnie najmowanego gruntu, pozwanemu nie nalezy sie cala wysokosé
czynszu. Jednoczeénie zgloszono do potracenia nadplacony, zdaniem pozwanego (w zwiazku z zastrzezeniami do

powierzchni), czynsz za wezesniejszy okres. Wyjaéniono, ze 522 m * stanowily chodniki i drogi dojazdowe, ktére nie
powinny by¢ objete umowa.

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa i zasadzenie zwrotu kosztoéw procesu.

(sprzeciw k. 70-74)

W toku procesu Sad skierowal strony do mediacji, jednak porozumienie nie zostalo osiggniete.
(postanowienie k. 122, protokél mediacji 129)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

T. G. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza od 6 sierpnia 2008 roku.

(wydruk z (...) k. 14-15)

W dniu 4 stycznia 2013 roku SPZOZ Wojewddzki Szpital (...) w K. zawarl z T. G. umowe najmu
gruntu, ktory zostal przekazany szpitalowi w nieodplatne uzytkowanie na mocy uchwaly zarzadu wojewodztwa.

Przedmiotem umowy byl parking o powierzchni 3.999 m?, opisany numerami konkretnych dzialek (...)



(81 ust. 1 umowy). W § 4 ust. 1 umowy, przy okre$leniu wysoko$ci czynszu wskazano, ze jest on naliczony za calg
najmowang powierzchnie.

Termin platnosci okreslono na 14 dni od dnia wystawienia kazdej faktury (§4 pkt 3).

W § 9 ust. 2 umowy zastrzezono, ze ewentualne spory beda rozwigzywane polubownie, w drodze negocjacji i okre$lono
sad powszechny wlasciwy miejscowo do rozstrzygania ewentualnych sporow.

Aneksem z dnia 19 marca 2014 okre$§lono kwote czynszu w wysokoéci 28.952,76 zl netto za calg najmowana

powierzchnie wynoszaca 3.999 m 2.
Do umowy zawarto kolejne aneksy przedtuzajace okres trwania umowy do 31 lipca 2017 roku.

(odpis KRS k. 16-33, uchwala k. 34-35, umowa k. 36-38, aneksy k. 38, 39, 40, 41, zeznania pozwanego e-protokoét k.
148 odwr., adnotacje 00:03:46)

Strony lgczyla wezesniejsza umowa dzierzawy tego samego gruntu. Obejmowala ona okres od 6 marca 2010 roku do

dnia 5 stycznia 2013 roku. Przedmiot umowy zostal okreslony tak samo — jako powierzchnia 3.999 m °. Zastrzezono
przeznaczenie gruntu pod parking.

(umowa k. 135-137, zeznania pozwanego e-protokol k. 148 odwr., adnotacje 00:03:46 )

T. G. nie uiscil czynszu za okres trzech ostatnich miesiecy. Nalezno$ci zostaly ujete fakturami:
z dnia 5 maja 2017 roku — na kwote 35.611,89 z} brutto,

z dnia 1 czerwca 2017 roku — na kwote 35.611,89 zl brutto,

z dnia 7 lipca 2017 roku — na kwote 35.611,89 zl brutto,

z dnia 2 sierpnia 2017 roku — na kwote 35.611,89 zl brutto.

(faktury k. 42-46)

Wynajmujacy wzywal najemce do uregulowania kolejnych zaleglo$ci: w dniu 7 czerwea 2017 roku, 3 lipca 2017 roku
8 sierpnia 2017 roku. Wystosowano takze wezwanie do zaplaty za caly okres.

(wezwania do zaplaty wraz z dowodami doreczenia k. 47-53, zeznania pozwanego e-protokol k. 148 odwr., adnotacje
00:09:37)

W kolejnym przetargu publicznym ogloszonym po ustaniu umowy

z T. G. ponownie objeto oferta parking o powierzchni 3.999 m® wskazano, ze 522 m® stanowig chodniki. W
opisie przedmiotu konkursu wskazano, ze w ramach ustug parkingowych miesci sie np. monitorowanie pojazdéw
parkujacych na chodnikach. Czynsz minimalny zostal policzony od powierzchni

nie obejmujacej chodnikow, dajac nizszg warto$¢ za najem calo$ci okreélone;j

na 3.999 m>.

(szczegdtowe warunki konkursu i opis przedmiotu konkursu k. 82-90, zeznania pozwanego e-protokot k. 148 odwr.,
adnotacje 00:09:37)

W dniu 10 pazdziernika 2017 roku T. G. wezwal szpital do zaplaty kwoty 359.997,30 zl tytulem zwrotu nadplaconego
czynszu. Zadanie nie zostalo uznane. Wynajmujacy wystapil w tym zakresie z wnioskiem o zawezwanie do proby
ugodowe;j.



(wezwanie do zaplaty k. 97, pismo k. 99, wniosek k. 102, zeznania pozwanego
e-protokoét k. 148 odwr., adnotacje 00:09:37)

Stan faktyczny niniejszej sprawy pozostawal niesporny, ustalenia opieraja sie glownie na zlozonych do akt,
niekwestionowanych, dokumentach. Sporna byta prawna interpretacja powyzszych okolicznosci.

Postanowieniem z dnia 5 listopada 2018 roku (k. 138) Sad oddalit wniosek pozwanego o przestuchanie w charakterze
$wiadka M. P. z uwagi na zakreélong teze dowodowa. Swiadek mialby zeznawaé na okolicznoéé rzeczywistego obszaru
zajmowanego przez parking. Wielko$éci matematyczne nie moga by¢ ustalane w oparciu o dowdd z zeznan Swiadka.
Dowod ten bylby wiec nieprzydatny;

nie jest mozliwe czynienie takich ustalen na jego podstawie. Ponadto, jak wynika

z ponizszego uzasadnienia prawnego, nie miala znaczenia okoliczno$¢, jaki teren zajmowaly chodniki i tereny zielone
(nie wykazano, aby umowa nie obejmowala parkingu jako caloéci). Ponadto, wobec tre$ci warunkéw kolejnego
przetargu, wydaje sie by¢ to okoliczno$é niesporna. Pozwany zastrzegl mozliwosé zgloszenia wniosku o powolanie
dowodu z opinii biegltego, dowod ten jednak nie zostal ostatecznie zgltoszony.

W powyzszym stanie faktycznym Sad zwazyl,
co nastepuje:

Powddztwo podlegato oddaleniu.

Strony umowy laczyla umowa najmu. Stosunek prawny, z ktérego wywiedziono roszczenie byl niesporny.
Spoér dotyczyl jedynie przedmiotu umowy laczacej strony. Pozwany zakwestionowal, aby powierzchnia parkingu
obejmowata takze chodniki, drogi, tereny zielone. Wywiodl stad, ze oplata, ktora byt obciazony powinna zostac
stosunkowo obnizona.

Tak sformulowany zarzut dotyczy w istocie kwestii woli stron umowy. O$wiadczenie woli, zZtozone w ramach umowy,
moze by¢ poddanie wykladni zgodnie

z przestankami wskazanymi w art. 65 § 2 k.c. Analizie poddawane sa przede wszystkim zgodny zamiar stron i cel
umowy.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazac, ze umowa w § 4 posluguje sie pojeciem ,powierzchni najmowanej” w

odniesieniu do metrazu 3.999 m”. Nie precyzowano, co sklada sie na ten teren (miejsca parkingowe, chodniki, drogi,
zielen). Takie samo pojecie zostalo uzyte w aneksie do umowy, ktory okreslil ostateczna wysokos$é czynszu (k. 41). Z
zapiséw umowy wynika, ze przeznaczeniem tej powierzchni mialo by¢ utworzenie parkingu (w tym potrzebnej do tego
infrastruktury) przez najemce. Jeszcze bardziej taka idee stosunku prawnego podkresla pierwsza umowa, ktora strony
zawarly 3 marca 2010 roku (§ 1 ust. 2 umowy). To wskazuje na interpretacje, ze do korzystania zostal oddany caly teren

o powierzchni 3.999 m ®, na ktérym najemca mial (na mocy pierwszej umowy
z 2010 roku) zorganizowac parking. Wyodrebnianie poszczegdlnych fragmentoéw powierzchni z uwagi na rodzaj
zagospodarowania byloby w tej sytuacji po prostu niecelowe.

Jednocze$nie § 1 umowy postuguje sie nie tylko powierzchnig najmowanego gruntu, ale i wskazuje numery dzialek i
powoluje sie na ksiege wieczysta. Nie przeprowadzono w sprawie postepowania dowodowego, ktore wykazaloby, aby
dzialki wymienione w § 1 nie byly obszarami zajetymi pod chodnik, czy zielen, a ich powierzchnia wynosila mniej niz
3.999 m . Objete zostaly umowa w caloéci i nie jest jasne, czy wylaczeniu spod umowy mialyby podlegaé ich czesci,
czy tez chodniki i tereny zielone mieszcza sie na innych, nie objetych § 1 umowy, dziatkach.

Nie jest tez jasnym, czy pozwany zada wykluczenia samych chodnikéw, czy takze drog, trawnikéw (terenéw zielonych).
W tym zakresie pisma pozwanego i jego zeznania sa formulowane rbéznie, odmienne jest brzmienie zapisbw w
dokumentach. W rezultacie nie zostalo wyjasnione, co obejmuje powierzchnia, ktéra — zdaniem pozwanego — winna
zostaé wylaczona spod umowy. Z dokumentéw wynika,



ze metraz 522 m” dotyczy raczej samych chodnikéw i drég. Tymcezasem najemca moéwil takze o zieleni na terenie
parkingu.

Po wtore analizie nalezalo podda¢ okoliczno$ci zawarcia umowy. W tym zakresie nalezy podkreéli¢, ze umowa
zostala zawarta w ramach przetargu publicznego. Pozwany przyznal, Ze przed przystapieniem do zlozenia oferty
mial mozliwo$é obejrzenia przedmiotu umowy. Nie ulega zatem watpliwoSci, Ze znany byt mu potencjal miejsca
przeznaczonego na parking. Rozumiejac, ze nie potencjalni dzierzawcy nie musieli dokladnie mierzy¢ i sprawdzaé
oferowanej powierzchni,

to jednak dopuszczenie ich do ogledzin gwarantowalo dokladne obejrzenie terenu

i zbadanie jego potencjatu (np. kalkulacji mozliwych miejsc postojowych)

i zwigzanych z tym mozliwych dochod6éw. Skoro pozwany nie przywiazywal wagi

do powierzchni (ufajac — jak twierdzit — ofercie), to nalezy wywie$¢ stad, ze nie powierzchnia byla czynnikiem
decydujacym w podjeciu decyzji o przystapieniu

do umowy, a potencjal dochodowy samego miejsca. Ten mogl zostac oceniony

na podstawie ogledzin, co wiecej — pozwanemu miejsce bylo doskonale znane od kilku lat, gdyz powierzchnia ta byla
przedmiotem wezeSniejszych umow miedzy stronami — od roku 2010. Za taka wlasnie powierzchnie parkingu (za taka
sama ilo$¢ miejsc parkingowych) pozwany przez lata placil czynsz, na ktory godzil sie, przystepujac do przetargu i
skladajac wlasna oferte. Wywodzac wiec, Ze przez te lata nie byl §$wiadom powierzchni samego parkingu z wylaczeniem
chodnikdéw, pomija fakt, ze mimo to znal doskonale przedmiot umowy, jego wyglad, mozliwo$ci

i potencjat dochodowy. Trudno w tej sytuacji przyja¢, aby pozwany pozostawat

w bledzie co do przedmiotu umowy. To nie powierzchnia byla czynnikiem decydujgcym dla stron tej umowy, a mozliwy
zarobek, czyli w istocie — ilo§¢ miejsc parkingowych. Ta byla stronie pozwanej doskonale znana.

Zarzuty strony pozwanej opieraja sie na wielko$ci powierzchni, tymczasem

z przytoczonych powyzej argumentéw wynika, ze nie byly to w ogole okoliczno$ci majace znaczenie dla stron przy
zawieraniu umowy. Celem umowy bylo utworzenie parkingu na wskazanym terenie. Terenie doskonale znanym
pozwanemu od lat, ktéry dodatkowo mogl obejrzeé, zapoznac sie z nim i dokona¢ kalkulacji czynszu

do mozliwych zarobkéw (nalezy przy tym zaznaczyé, ze umowa poddana badaniu

w niniejszej sprawie byla kolejng laczaca strony niniejszego postepowania). Jednostki miary powierzchni postuzyly
wylgcznie do skonstruowania oferty minimalnej przy ogloszeniu przetargu.

Pozwany wiec znal doskonale przedmiot umowy, przystapit do przetargu znajac wymag czynszu minimalnego za teren
parkingu, ktory tworzyl juz w 2010 roku

izlozyl wlasng oferte. Tryb przetargu umozliwial wynajmujacemu osiagniecie nawet wyzszego czynszu. Na marginesie
nalezy zauwazy¢, ze takze kolejny przetarg (na ktéry powoluje sie strona pozwana) tak samo okresla powierzchnie
wynajmowang — 3.999 m®. Jedynie na nizszym poziomie okre§lono czynsz minimalny, liczac go od mniejszej
powierzchni. Prawdopodobnie bylo to uwarunkowane realiami rynkowymi.

To jednak nie wykluczalo osiggniecia czynszu na wyzszym, np. dotychczasowym poziomie.

Wrylaczenie spod umowy powierzchni zielonych czy chodnikow przeczy tez logice, jezeli stanowig one fragmenty calej
powierzchni. Chodniki umozliwiaja dostep takze do parkingu, poszczegblnych miejsc parkingowych. Zatem takze
zupelie obiektywna ocena umowy, jej celu, nie moze prowadzi¢ do wnioskéw wywodzonych przez pozwanego.

Podsumowujac, wola stron bylo zawarcie umowy na konkretny teren

z przeznaczeniem na parking. Przedmiot umowy byl pozwanemu doskonale znany. Znajac jego mozliwosci (ilosé
mozliwych miejsc parkingowych), pozwany przystapit do umowy Swiadom wysoko$ci kosztow (kosztéw), majac
mozliwo$¢ oszacowania potencjalnego przychodu (wplywéw). Z punktu widzenia celu umowy, brak jest podstaw do
oceny, ze sposob okreslenia minimalnej wysoko$ci czynszu oraz powierzchni wplynely w jakikolwiek sposéb na decyzje
o przystapieniu do umowy. Znaczenie mialo miejsce, jego potencjat oraz ogbdlna kwota czynszu. Wszystkie te elementy
byla znane i nie budzily watpliwoSci zadnej ze stron. Stanowig tez istote zawartej umowy.



Z zadnych okoliczno$ci nie wynika, aby wola stron bylo wylaczenie chodnikow

z powierzchni najmu. Przeciwnie, przecza temu okolicznoéci zawarcia umowy

w trybie przetargu, doskonala znajomo$¢ miejsca podlegajacego umowie (wczesniejsze umowy oraz mozliwo§é
ogledzin), brak znaczenia powierzchni zaré6wno dla najemcy, jak wynajmujacego (dla najemcy istotny byl potencjal
dochodowy, dla wynajmujacego — tylko okreslenie sposobu wyliczenia czynszu minimalnej), zlozenie wlasnej oferty
przez pozwanego dla tego konkretnego miejsca parkingowego na konkretng kwote czynszu, tre$¢ samej umowy.

Analiza wypowiedzi T. G. prowadzi w istocie do wniosku,
ze podstawg zakwestionowania wysokos$ci czynszu byt fakt, ze w kolejnym przetargu zaproponowano nizsza kwote
minimalng. Nie moze to jednak stawi¢ podstawy do zakwestionowania wcze$niej zawartych i zrealizowanych umoéw.

Drugi zarzut strony pozwanej dotyczyt przedwczesnosci powodztwa. Wywiedziono go z faktu zawarcie w umowie
zapisu, ze ewentualne spory ,,strony zobowiazuja sie rozwigzywac polubownie, w drodze negocjacji”.

Brzmienie tego zapisu nie wskazuje, aby byl to zapis na sagd polubowny

w rozumieniu art. 1161 k.p.c. Wynika z niego, ze strony wyrazily wole podejmowania prob pozasadowego zalatwiania
sporéw. Nie ma w nim w ogo6le mowy o zapisie na sad polubowny, wylaczajacy mozliwos¢ dochodzenia roszczen przed
sadem powszechnym. Przeciwnie, zdanie doprecyzowano tak, ze wskazano,

iz chodzi o negocjacje miedzy stronami; a w zdaniu drugim znalaz} sie zapis

wskazujacy wlasciwo$¢ sadu powszechnego.

Odnoszac sie natomiast do woli ugodowego zalatwienia sprawy dostrzec nalezy,

ze pozwany obowigzany byl do zaplaty w konkretnych terminach. Jezeli okolicznoéci obiektywne uniemozliwily
realizacje zobowiazan, to nim spoczywal ciezar podjecia negocjacji. Tymczasem, powdd wobec bezskutecznych
wezwan do zaplaty (na ktore brak jest odpowiedzi), zmuszony zostal do wszczecia postepowania sadowego. Co wiecej,
nie bylo mozliwos$ci jego zakonczenia w trybie nakazowym, szybszym i ograniczajacym koszty. Wniesiony sprzeciw
wskazuje, ze sadowe rozwiazanie sporu bylo jedynym mozliwym. Zwraca tez uwage, ze pozwany nie uiscil zadnej czeSci
swojego zobowigzania — takze tej niesporne;.

W tych okolicznos$ciach Sad uznal powodztwo za uzasadnione w catoéci,
a Sad ponownie rozstrzygnal o zasadno$ci powodztwa, gdyz z chwilg wniesienia sprzeciwu nakaz zaplaty utracil moc
(art. 505 § 1 k.p.c.).

Podstawe orzeczenia o odsetkach ustawowych stanowil art. 481 § 1 w zw.

z art. 455 k.c. Terminy platnosci zostaly okre§lone w umowie — 14 dni od dnia wystawienia faktury. Zadna z faktur,
ani terminy platno$ci nie byly w sprawie kwestionowane. Majac to na uwadze, odsetki zostaly naliczone zgodnie z
zadaniem pozwu — od dnia nastepnego po uplywie dnia platnosci kazdej z faktur.

Podstawe orzeczenia o kosztach procesu stanowil art. 98 § 1 k.p.c., statuujacy zasade odpowiedzialnoSci za wynik
procesu.

Powod ostal sie ze swoim roszczeniem w caloéci, dlatego Sad nakazal zwrot caloéci poniesionych kosztéw, na
ktore zlozyly sie oplata od pozwu w wysokoéci 6.619 zl, oplata od udzielonego pelnomocnictwa w wysokosci 17 zt
i wynagrodzenie pelnomocnika w wysokosci 5.417 zl, okre§lone na podstawie § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynnosci radecéw prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (fj. Dz.U. z 2018 r.
poz. 265).

ZARZADZENIE

Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ peln. pozwanego.



