Sygn. akt XXVI GC 1112/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 12 lipca 2023 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXVI Wydziat Gospodarczy w sktadzie:

Przewodniczacy: SSO Joanna Jasiniska

Protokolant: Pawet Kowalczyk
po rozpoznaniu 14 czerwca 2023 r. w Warszawie
na rozprawie
sprawy z powodztwa Miasto Stoteczne Warszawa
przeciwko Spétdzielnia Mieszkaniowa MIGDALOWA w Warszawie
0 zaptate

I.  oddala powddztwo,

Il.  zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 10 817,00 z4 (dziesie¢ tysiecy osiemset
siedemnascie ztotych) tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego, wraz z
ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia uprawomocnienia wyroku do dnia

zaplaty.

Sygn. akt XXVI GC 1112/22

UZASADNIENIE
W pozwie ztozonym w dniu 5 kwietnia 2022 r., pow6d Miasto Stoteczne Warszawa

whniést 0 zasadzenie od pozwanego Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa” w Warszawie
kwoty 228 312,56 z wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie:

a) od kwoty 54 001,87 zt od dnia 1 stycznia 2021 r. do dnia zaptaty;

b) od kwoty 54 001,87 zt od dnia 1 kwietnia 2021 r. do dnia zaptaty;

¢) od kwoty 54 001,87 zt od dnia 1 lipca 2021 r. do dnia zaptaty;

d) od kwoty 66 306,95 zt od dnia 1 pazdziernika 2021 r. do dnia zaptaty;



oraz kosztéw postepowania, w tym kosztdw zastepstwa procesowego wedtug norm
przepisanych, wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia uprawomocnienia sie
orzeczenia do dnia zapfaty.

W uzasadnieniu powo6d wskazat, ze jest wihascicielem nieruchomosci oznaczonej jako
dziatki ewidencyjne o numerach 4/39, 4/40, i4/41 z obrebu 1-11-05 potozonej w Warszawie.
Powodd zawart z poprzednikiem prawnym pozwanego Spétdzielnia Mieszkaniowg ,,Przy
Metrze” umowe dzierzawy, ktéra obejmowata ww. dziatki ewidencyjne. Zawiadomieniem z
25 czerwca 2008 r. powdd poinformowat poprzednika prawnego pozwanego o podwyzszeniu
stawki czynszu dzierzawnego z uwagi na wzrost wartosci nieruchomosci, w zwigzku z czym
pozwany jest zobowigzany uiszczaé czynsz dzierzawny w wysokosci 66 306,95 zt. Natomiast
pozwany uiszczat czynsz w kwotach po 12 305,08 zt, w zwigzku z czym powstata zalegtos¢ w
opfatach z tego tytutu za rok 2021.

W dniu 9 maja 2022 r. referendarz sadowy wydat nakaz zaptaty w postepowaniu
upominawczym.

Pozwany w sprzeciwie od nakazu zaptaty wniést o oddalenie powédztwa w catosci
oraz zasadzenie kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedtug
norm przepisanych.

Pozwany w uzasadnieniu swojego stanowiska wskazat, ze nalezno$¢ zgdana pozwem
dotyczy zalegtego czynszu dzierzawnego za okres od 1 stycznia 2021 r. do 1 pazdziernika
2021 r., ktéra stanowi réznice pomiedzy stawka czynszu dzierzawnego wskazang przez
powoda a wysokoscia czynszu okre$lonego w umowie dzierzawy. Pozwany zakwestionowat
roszczenie co do zasady i wskazat, ze kodeks cywilny nie reguluje kwestii jednostronnego
podniesienia czynszu dzierzawnego, a umowa dzierzawy nie zawiera postanowien
przewidujagcych mozliwo$¢ zmiany stawki czynszu czy jej waloryzacji. Pozwany podnidst
réwniez zarzut naduzycie przez powoda prawa podmiotowego wbrew zasadom wspétzycia
spotecznego oraz dobrym obyczajom.

W odpowiedzi na sprzeciw powdd cofngt powoddztwo w zakresie kwoty 7 687,48 zt
tytutem roszczenia gtéwnego oraz w zakresie kwoty 4 617,60 zt z tytutu odsetek ustawowych
za op6znienie od kwoty 66 306,95 zt liczonych od dnia 1 pazdziernika 2021 r. do dnia 20
lipca 2022 r.

Sad postanowieniem z 7 lutego 2023 r. umorzyt postepowanie w czesci, tj. w zakresie
naleznosci gtéwnej w wysokosci 7 687,48 zt oraz odsetek ustawowych za opéznienie od
kwoty 66 306,95 zt od dnia 1 pazdziernika 2021 r. do dnia 22 lipca 2022 r.



Sad ustalit nastepujacy stan faktyczny:

Powdd jest wiascicielem nieruchomosci oznaczonych jako dziatki ewidencyjne o
numerach 4/39, 4/40 i 4/41 z obrebu 1-11-05, potozonych w Warszawie przy ul. Franciszka
Lanciego, dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie XIII Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o nr WA2M/00222009/6.

(odpis zwykty ksiegi wieczystej k. 15-21, wypisy z rejestru gruntéw k. 22-23)

W dniu 2 pazdziernika 1997 r. zostata zawarta umowa dzierzawy w formie aktu
notarialnego  pomiedzy Gming Warszawa-Ursynéw, jako wydzierzawiajgcym, a
poprzednikiem prawnym pozwanego - Spéldzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze”, jako
dzierzawca. Zgodnie z § 1 przedmiotowej umowy, wydzierzawiajacy o$wiadczyt, ze byt
wiascicielem z mocy prawa nieruchomosci gruntowej, stanowiacej niezabudowana dziatke o
numerze ewidencyjnym 4/1 i 4/3 z obrebu 1-11-05, zawartej w granicach wykreSlonych na
szkicu i oznaczonej literami ABCDA oraz EFGHE, obszaru 30 282 nr, potozonej w
Warszawie w rejonie ulic Ptaskowickiej, Lanciego, Belgradzkiej i Al. Ken. Zgodnie z § 2
Gmina Warszawa-Ursynéw oddata w dzierzawe Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” do
wylacznego uzywania i pobierania pozytkéw - wydzielong cze$¢ opisanej w § 1
nieruchomos$ci gruntowej, stanowigcej dziatki ewidencyjne 4/1 i 4/3 obszaru 30 282 m2
oznaczong na szkicu stanowigcym zalgcznik do niniejszego aktu literami ABCDA oraz
EFGHE, wraz z jej wszystkimi cze$ciami sktadowymi i przynaleznosciami z przeznaczeniem
pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa, a Spdétdzielnia Mieszkaniowa ,Przy Metrze”
powyzszg cze$¢ nieruchomosci wzieta w dzierzawe. Umowa zostala zawarta na czas
okreslony 29 lat (§ 4.1)

Stosownie do § 5, dzierzawca miat ptaci¢ roczny czynsz w wysokosci 104 473 zt +
VAT (tj. 1% wartosci gruntu - warto$¢ 1 m2gruntu wynosita 345 zt - zgodnie z operatem
szacunkowym wykonanym we wrze$niu 1997 r.). Wskazana warto$¢ gruntu zostata ustalona
na okres 24 miesiecy. Dzierzawca zobowigzat sie do uiszczania czynszu w okresach
kwartalnych, w terminie do ostatniego dnia miesigca poprzedzajacego kwartat.

Zgodnie z § 11 wszelkie zmiany umowy wymagaty formy pisemnej pod rygorem
niewaznos$ci. Poza niniejsza umowa nie istniaty pomiedzy stronami zadne inne uzgodnienia w
zakresie przedmiotu umowy, a niniejsza umowa zastepowata wszelkie dotychczasowe
ustalenia pomiedzy stronami umowy podjetymi w tym zakresie. Umowa miata ulec
rozwigzaniu z chwilg zawarcia pomiedzy stronami umowy o ustanowieniu uzytkowania
wieczystego przedmiotowego gruntu lub - w razie zmiany przepiséw - umowy przeniesienia

wiasnosci gruntu (§ 13.1).



(akt notarialny Repertorium A. nr 13556/97 k. 24-26)

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 27 listopada 2007 r. dokonat z dniem 9
pazdziernika 2002 r. podziatu Spétdzielni Mieszkaniowej ,Przy Metrze” w Warszawie
poprzez wydzielenie z jej zasobéw Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa” w Warszawie
obejmujacej cztonkéw zamieszkatych lub dysponujacych prawami do lokali mieszkalnych
albo dysponujacymi prawami do garazy znajdujacych sie w budynkach 7, 7a i 7b przy ul.
Lanciego w Warszawie (pkt 1). Sad Okregowy rozstrzygnat o korzystaniu z nieruchomosci
opisanej w ksiedze wieczystej nr KW WA2M 00222009/6 prowadzonej przez Sad Rejonowy
dla Warszawy-Mokotowa VI Wydziat Ksigg Wieczystych, stanowigcej dziatke ewidencyjng
nr 4/1 o powierzchni 2,1380 ha z obrebu 1-11-06, potozonej przy ul. Lanciego i Migdatowej
w Warszawie w granicach a-b-c-d-e-f-g-a, poprzez (l11): dokonanie jej podziatu do uzywania
(guoad usum) polegajacego na wydzieleniu opisanej nieruchomosci dziatki o powierzchni
1,0440 ha oznaczonej na mapie podziatu jako dziatka nr 4/41 i przyznanie jej do wytacznego
uzywania przez Spoétdzielnie Mieszkaniows ,,Migdatowa” w Warszawie, przy czym uzywanie
to obejmowato zaréwno wzniesione na dziatce budynki mieszkalne wraz z garazami,
potozone przy ul. Lanciego nr 7, 7a i 7b jak tez budowlane, instalacje i urzadzenia
towarzyszace oraz inne naniesienia (a); wydzieleniu opisanej w pkt 11l nieruchomosci dziatki
o powierzchni 0,1359 ha oznaczonej na mapie podziatu jako dziatka nr 4/40, na ktorej
urzadzony jest cigg jezdnio-pieszy oraz usytuowana trafostacja i przyznanie tejze dziatki
przez przyznanie Spoétdzielniom Mieszkaniowym ,Przy Metrze” i ,Migdatowa” do
wspoélnego uzywania (b); wydzieleniu opisanej w pkt 111 nieruchomosci dziatki oznaczonej na
mapie podziatu jako dziatka nr 4/39 oraz dalsze wydzielenie tejze dziatki o powierzchni
0,0676 ha oznaczonej na mapie podziatu granicami B-N1-01-P1-R1-D-C-B, na ktdrej
znajduja sie S$mietnik i druga trafostacja oraz przekazanie tejze czesci Spoétdzielniom
Mieszkaniowym ,,Przy Metrze” i ,Migdatowa” do wspélnego uzywania, z zastrzezeniem
postanowien ujetych pod literg d (c). Sad Okregowy ustalit, ze w zwigzku z podziatem,
Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Migdatowa” wstapita do Umowy dzierzawy nieruchomosci,
zawartej w dniu 2 pazdziernika 1997 r. w Warszawie za nr Rep. A 13556/97, pomiedzy
Gming Warszawa-Ursynéw a Spoétdzielnig Mieszkaniowg ,,Przy Metrze”, a w szczeg6lnosci
wynikajacych z poniesionych naktadéw oraz ekspektatywg nabycia prawa wieczystego
uzytkowania otrzymanej czesci gruntu (111, 3, a).

(wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z 27 listopada 2007 r., sygn. akt IV C 36/05,
zmieniony wyrokiem Sadu Apelacyjnego z dnia 22 kwietnia 2009 r., sygn. akt VI ACa 501/08
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oraz wyrokiem Sadu Apelacyjnego z dnia 28 stycznia 2016 r., sygn. aktlACa 1621/14 k. 12-
14)

W dniu 27 lipca 2007 r. éwczesna Prezydent m. st. Warszawy Hanna Gronkiewicz -
Walz w wystgpieniu pokontrolnym skierowanym do Dyrektora Biura Gospodarki
Nieruchomosciami wskazata, ze Umowa dzierzawy nie przewidywata mozliwosci
ewentualnych waloryzacji wysokosci czynszu w zwigzku ze wzrostem wartosci
wydzierzawionego gruntu, a obowigzujace procedury nie przewidywaty polemiki z
ustaleniami zawartymi w wystapieniu. Dyrektor Biura Gospodarki Nieruchomosciami zostat
zobowigzany m. in. do wiasciwego zabezpieczania majatkowego interesu powoda w
zawieranych w imieniu miasta umowach.

(wystagpienie pokontrolne k. 67-71)

W dniu 25 czerwca 2008 r. powod przestat do Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Przy
Metrze” zawiadomienie o podwyzszeniu stawki czynszu dzierzawnego. Powod wskazat, ze
22 listopada 2007 r. zostaly sporzadzone przez rzeczoznawce majgtkowego operaty
szacunkowe dziatek ewidencyjnych nr 4/1 i 4/3, dla ktérych warto$¢ 1 mJ gruntu okreslity na
kwote 1 859,06 zt. W zwigzku z czym, powdd od 1 lipca 2008 r. zazadat rocznej stawki
czynszu dzierzawnego w wysokosci 562 960,55 zt + 22% VAT, tj. 123 851,32 z}, razem
brutto 686 811,87 zt. Po uprawomocnieniu si¢ orzeczenia wyroku Sadu Okregowego w
Warszawie, sygn. akt IV C 36/05 powdd przestat zawiadomienia do Spoétdzielni
Mieszkaniowych ,,Przy Metrze” i ,,Migdatowa”, wskazujac, ze czynsz dzierzawny z tytutu
Umowy dzierzawy podwyzszony zawiadomieniem z 25 czerwca 2008 r. za grunt 0 pow.
1 ,1599 ha wynosit dla Spétdzielni ,Migdatowa” 215 632,37 zt + 23% VAT, platny
kwartalnie w wysokos$ci 53 908,09 zt netto, tj. 66 306,95 z4 brutto.

(zawiadomienie z 25 czerwca 2008 r. k. 27, zawiadomienie z 18 maja 2016 r. k. 28)

W 2021 r., pow6d wystawit w ciezar pozwanego cztery faktury VAT z tytutu czynszu
dzierzawy na kwoty 66 306,95 z brutto:

a) nr448/URN-D/03/21 z dnia 1 marca 2021 r.;

b) nr 1187/URN-D/06/21 z dnia 1 czerwca 2021 r.;

c) nr 1844/URN-D/09/21 z dnia 1 wrze$nia 2021 r.;

d) nr2451/URN-D/12/20 z dnia 1 grudnia 2021 r.

Pozwany uiszczat czynsz dzierzawny 12 305,08 zi, tj. w wysokosci wynikajacej z
zapisbw Umowy dzierzawy z 2 paZdziernika 1997 r. Pozwany nie otrzymat oryginatu faktury

nr 1844/URN-D/09/21 z dnia 1 wrze$nia 2021 r., w zwigzku z czym zwrécit sie do powoda o



przestanie duplikatu. Po jego otrzymaniu, pozwany uiscit na rzecz powoda kwote 12 305,08
zt.

(faktury VAT k. 31-34, wycigg wykazu wptat dokonanych przez pozwanego k. 35,
pismo pozwanego z 12 lipca 2022 r. k. 85, potwierdzenie przelewu k. 105)

W dniu 22 pazdziernika 2021 r. powo6d wezwat pozwanego do zaptaty kwoty
233 623,49 zt z tytubu czynszu dzierzawy, w terminie 14 dni od daty doreczenia wezwania.
Pozwany w odpowiedzi na ww. wezwanie wskazat, ze brak patnosci wskazanych kwot byt
spowodowany sporem odno$nie mozliwosci podwyzszenia przez powoda czynszu dzierzawy.

(wezwanie do zaptaty, pismo pozwanego z 10 grudnia 2021 r. k. 83)

Sad ustalit powyzszy stan faktyczny na podstawie powotanych wyzej dowodéw z
dokumentéw.

Sad na podstawie art. 2352 § 1 pkt 2 k.p.c. pominat wniosek powoda o dopuszczenie
dowodu z opinii biegtego jako zbedny dla rozpoznania sprawy.

Sad na podstawie art. 2352 § 1 pkt 2 k.p.c. pomingt wniosek pozwanego o
dopuszczenie dowodu z przestuchania w charakterze strony pozwanej Marzeny Sosnowskiej
na okolicznosci wskazane w sprzeciwie od nakazu zaptaty. W ocenie Sadu, rozstrzygniecie
sprawy wymagato dokonania oceny prawnej stanu faktycznego, a przeprowadzenie dowodow

osobowych byto zbedne dla rozpoznania sprawy.

Sad zwazyt, co nastepuje:

Podstawg prawng roszczenia powoda byt art. 693 § 1 k.c. zgodnie z ktérym, przez
umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje sie oddaé dzierzawcy rzecz do uzywania i
pobierania pozytkéw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie
ptaci¢ wydzierzawiajgcemu umdwiony czynsz. Sporna byta pomiedzy stronami wysokos$¢
czynszu dzierzawnego oraz uprawnienie powoda do jednostronnego podwyzszenia czynszu.

W ocenie Sadu, roszczenie powoda nie zastugiwato na uwzglednienie.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do przestanek ustawowych podwyzszenia
czynszu dzierzawy nalezy wskaza¢, ze kodeks cywilny w przepisach o umowie dzierzawy nie
reguluje tej kwestii. Nie znajduje réwniez zastosowania do umowy dzierzawy przepis art.
6851k.c. przewidujacy uprawnienie wynajmujacego do wypowiedzenia wysokosci czynszu,
albowiem przepis ten zamieszczony zostat w kodeksie cywilnym w rozdziale ,,Najem lokalu”
i jako taki, z mocy art. 694 k.c. nie znajduje zastosowania do umowy dzierzawy. Stosownie
natomiast do art. 693 § 1 k.c. dzierzawca zobowigzuje sie ptaci¢ ,,uméwiony czynsz”. Nalezy
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zatem wskaza¢, ze warunkiem koniecznym do przyznania stronie, czy stronom umowy
dzierzawy uprawnienia do zmiany wysokosci czynszu, jest zawarcie odpowiednich
postanowien w umowie dzierzawy. Moga to by¢ klauzule waloryzacyjne albo przyznanie
jednej lub obu stronom odpowiedniego uprawnienia ksztattujacego. Szczegblnie istotne jest to
w przypadku uméw dtugoterminowych. W przypadku, gdy dana umowa dzierzawy nie
zawiera stosownych postanowien w przedmiocie podwyzszenia czynszu dzierzawnego,
niezbedna jest zgoda dwdch stron w postaci aneksu do umowy zmieniajgcego postanowienia
w zakresie wysokosci czynszu. W ocenie Sadu nie ma za$ podstaw do podwyzszania czynu
dzierzawnego bez zgody dzierzawcy w przypadku uméw zawartych na czas oznaczony, gdy
umowa tej kwestii nie reguluje i takie uprawnienie powodowi nie przystugiwato zaréwno z
mocy przepis6w prawa, jak i na mocy umowy dzierzawy.

Powdd upatrywat swojego uprawnienia do jednostronnego podniesienia czynszu
dzierzawnego w § 5 Umowy, zgodnie z ktérym strony postanowily, ze z tytutu dzierzawy,
dzierzawca miat ptaci¢ roczny czynsz w wysokosci 104 473 zt + VAT (tj. 1% wartoSci gruntu
- warto$¢ 1 m2 gruntu wynosita 345 zt - zgodnie z operatem szacunkowym wykonanym we
wrzesniu 1997 r.). Wskazana warto$¢ gruntu miata zosta¢ ustalona na okres 24 miesiecy.

W ocenie Sadu strona powodowa btednie interpretuje powyzsze postanowienie
umowne wskazujac, ze miat prawo do pobierania naleznosci z tytutu dzierzawy w wysokosci
odpowiadajacej aktualnej wartosci gruntu. Nalezy wskaza¢, ze § 5 Umowy zostat
sporzadzony niefortunnie, bowiem oznacza wysoko$¢ czynszu dzierzawnego kwotowo - 104
473 zt + VAT rocznie i jednocze$nie odwotuje sie do operatu szacunkowego wykonanego we
wrzesniu 1997 r., zgodnie z ktérym warto$¢ 1 m2 gruntu wynosita 345 z4, czyli 1% wartosci
gruntu. Rozstrzygajace znaczenie nalezy jednak przyzna¢ okresleniu kwotowemu czynszu.
Jak stusznie podnidst pozwany, gdyby wolg stron byto, aby w trakcie obowigzywania Umowy
mozliwe byto dokonanie zmiany wysokosci czynszu to powyzsza kwestia powinna zosta¢
uregulowana wprost w Umowie. Wéwczas strony winny tez wskaza¢, w jakich okresach
mozliwa bytaby waloryzacja i jaka bytaby procedura zmiany czynszu. Sad nie mégt zgodzié
sie z pogladem strony powodowej, ze gdyby strony postanowity, iz wysoko$¢ czynszu
dzierzawnego nie bedzie ulegata zmianie przez caty okres trwania umowy dzierzawy, to
odpowiedni zapis znalaztby sie w umowie. W tak waznej kwestii jak wysoko$¢ czynszu
dzierzawnego nie mozna opiera¢ si¢ na domniemaniach, lecz na postanowieniach Umowy
precyzyjnie opisujacych mechanizmy wskazujace kiedy, w jakich okoliczno$ciach i na mocy
jakich decyzji kwota czynszu dzierzawnego mogtaby zosta¢ jednostronnie zmieniona.
Réwniez w przypadku odwotania sie do operatu szacunkowego wartosci nieruchomosci
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nalezatoby zawrze¢ w Umowie stosowne postanowienia okre$lajace zasady wyboru osoby
sporzadzajacej taki dokument, mozliwo$¢ jego podwazenia przez drugg strone czy wreszcie
mozliwo$¢ rozwigzania umowy w razie braku zgody na podwyzszenie czynszu. Wszystkich
tych okoliczno$ci zabrakto natomiast w rozpoznawanej sprawie. Wobec braku powyzszych
ustalen w Umowie dzierzawy, w ocenie Sadu odwotanie sie w § 5 do procentowej wartosci
gruntu ma charakter jedynie informacyjny, ktéry nie ksztattowat uprawnienia powoda do
zmiany wysokosci czynszu dzierzawnego. Tozsamy charakter nalezy przypisa¢ zapisowi
Umowy, zgodnie z ktérym warto$¢ gruntu zostata ustalona na okres 24 miesiecy. Sad stoi na
stanowisku, ze takie postanowienie Umowne mogto da¢ powodowi jedynie podstawe do
zainicjowania rozméw z pozwanym, czy jego poprzednikiem prawnym, w przedmiocie
zmiany wysokosci czynszu dzierzawnego, w wyniku ktorych obie strony by ustality nowg
wysokos$¢, a nastepnie sporzadzity stosowny aneks do umowy. W ten sposéb zostataby
uzyskana zgoda obu stron oraz zachowany warunek z § 11 zd. 1, zgodnie z ktérym wszelkie
zmiany Umowy wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Zamiast podjecia
rozméw, powdd jednostronnie o$wiadczyt pozwanemu, ze sporzadzit nowy operat
szacunkowy nieruchomosci - kwestionowany przez pozwanego, w zwigzku z ktérym podnosi
wysoko$¢ czynszu dzierzawnego ponad pieciokrotnie. Réwniez sam powdd zdaje sie nie
upatrywatl w powyzszym zapisie uprawnienia do zmiany czynszu, bowiem wystat
zawiadomienie o podwyzszeniu stawki czynszu dzierzawnego do Spétdzielni Mieszkaniowej
»Przy Metrze” dopiero 25 czerwca 2008 r., gdy rzekome uprawnienie do zmiany czynszu
miato aktywowac sie w 1V kwartale 1999 r.

W ocenie Sadu powyzsza wyktadnia § 5 przemawia za odmdwieniem powodowi
uprawnienia do jednostronnej zmiany czynszu.

Nalezy réwniez zwrdci¢ uwage na okoliczno$¢, ze stanowisko powoda jest sprzeczne
ze stanowiskiem Owczesnej Prezydent m. st. Warszawy Hanny Gronkiewicz-Waltz
wyrazonym w wystgpieniu pokontrolnym z 27 lipca 2007 r. Organ reprezentujacy powoda
wskazat wprost, ze Umowa dzierzawy z 2 pazdziernika 1997 r. nie przewidywata mozliwosci
ewentualnych waloryzacji wysoko$ci czynszu w zwigzku ze wzrostem wartosci
wydzierzawionego gruntu. W ocenie Sagdu mozna zatem uzna¢, ze organ wykonawczy gminy,
czyli podmiot uprawniony do reprezentacji powoda, dokonat wyktadni postanowien
umownych, stwierdzajgc jednoznacznie, ze powodowi nie przystugiwato jednostronne
uprawnienie do zmiany wysokosci czynszu dzierzawnego. O$wiadczeniu Prezydenta m.st.
Warszawy zawarte w wystgpieniu pokontrolnym nalezy przyzna¢ walor wyktadni
autentycznej oswiadczen zawartych w umowie dzierzawy, jest to bowiem wyktadnia

8



dokonana przez podmiot, od ktérego pochodzi tekst. Powdd nie wyjasnit w zaden sposéb
zmiany stanowiska. Sad odmiennie niz powdd odczytat natomiast intencje Prezydent m.st.
Warszawy co do zwrdcenia uwagi Dyrektorowi Biura Gospodarki Nieruchomos$ciami na fakt
brak podwyzszenia czynszu. Zdaniem Sadu powyzsze stwierdzenie miato zwréci¢ uwage
Biura Gospodarki Nieruchomos$ciami, aby przy zawieraniu przysztych uméw odpowiednio
zabezpieczaC interes majatkowy powoda np. poprzez wprowadzanie Klauzul waloryzacyjnych
w zawieranych w imieniu powoda uméw dzierzawy. Strona, ktéra przy zawieraniu umowy
nie zabezpieczyta w sposéb dostateczny swoich intereséw, na gruncie prawa cywilnego,
zwiaszcza w stosunkach gospodarczych, ponosi z tego tytutu negatywne skutki. Jak wynika z
§ 13.1 Umowy dzierzawy, miata ona ulec rozwigzaniu z chwilg zawarcia pomiedzy stronami
umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu lub - w razie
zmiany przepiséw - umowy przeniesienia wkasnosci gruntu. Tym samym strony zaktadaty, ze
regulacje zawarte w Umowie dzierzawy majg charakter przejsciowym, pomimo
jednoczesnego okreélenia terminu jej obowigzywania na 29 lat. Nalezy zatem wywie$¢, ze
strony zaktadaty, iz niniejszy stosunek zobowigzaniowy nie bedzie trwat 29 lat, a tym samym
ewentualne postanowienia dotyczace waloryzacji czynszu w dtuzszym okresie czasu byty
zbedne. Fiasko zawarcia pomiedzy stronami umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste lub przeniesienie wiasnosci gruntu, nie kreowato jednakze dla jednej ze stron
uprawnienia do jednostronnej zmiany warunkéw umowy.

Wobec powyzszego Sad uznat, ze powodowi nie przystugiwato uprawnienie do
jednostronnej decyzji o podwyzszeniu czynszu dzierzawy, a pozwany uiszczat czynsz
dzierzawny za 2021 r. w prawidtowej wysokosci. Wobec tego, ze roszczenie powoda zostato
uznane za nieudowodnione, zbedne byly rozwazania co do tego, czy doszto do naduzycia
przez powoda prawa podmiotowego w rozumieniu art. 5 k.c.

Majac na uwadze powyzsze, Sad oddalit powddztwo o zaptate ponad kwote 7 687,48
zh, tj. w czesdci, w ktérej powod podirzymywat powddztwo po ztozeniu o$wiadczenia o
czesciowym cofnieciu powddztwa.

O kosztach postepowania Sad orzek} stosownie do zasady odpowiedzialnosci za wynik
procesu wyrazonej w art. 98 k.p.c. Na zasagdzone od powoda na rzecz pozwanego koszty
postepowania sktada sie wynagrodzenie petnomocnika procesowego w stawce minimalnej
10 800,00 z} ustalonej zgodnie z § 2 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. o optatach za czynnosci radcéw prawnych oraz optata skarbowa od
petnomocnictwa - 17,00 zt. Na podstawie art. 98 § | 1k.p.c. Sad zasadzit réwniez na rzecz
pozwanego odsetki ustawowe za op6znienie od kosztéw procesu od dnia uprawomocnienia
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wyroku do dnia zaptaty. Sad uznat powoda za przegrywajacego sprawe w catosci. Zgodnie z
0g6lng reguta wynikajaca z art. 203 § 2 zd. 2 k.p.c., w razie cofniecia powddztwa powdd jest
uznawany za przegrywajacego sprawe w odniesieniu do obowigzku zwrotu kosztéw procesu
przeciwnikowi. Dopuszczalne jest odstepstwo od tej reguty, gdy powéd - mimo cofniecia
pozwu - wykaze, ze wytoczenie powddztwa byto niezbedne do dochodzenia roszczenia.
Dotyczy to zwkaszcza sytuacji, w ktérej przyczyng cofniecia pozwu byto zaspokojenie
roszczenia wymagalnego w chwili wytoczenia powddztwa. W rozpoznawanej sprawie do
zaptaty kwoty 7 687,48 zt doszto wprawdzie po wytoczeniu powodztwa, jednakze zdaniem
Sadu, powodd nie wykazal, aby wytoczenie powoddztwa w tej czeSci bylo niezbedne do
zaspokojenia roszczenia. Ma to bowiem zapobiec wytaczaniu powddztw o naleznosci
bezsporne, ktérych zaspokojenie nie wymaga wystgpienia na droge sadowg i
nieuzasadnionemu zwiekszaniu kosztéw procesu. Bezspornym bylo, ze pozwany nie uchylat
sie nigdy od zaplaty czynszu okre$lonego w umowie. Pozwany zwrécit sie natomiast do
powoda o nadestanie duplikatu faktury nr 1844/URN-D/09/21 z dnia 1 wrze$nia 2021 r.
wskazujac, ze nie otrzymat jej oryginatu (pismo -k. 85) i po jego otrzymaniu dokonat
ptatnosci. Patno$¢ nastapita przed doreczeniem pozwanemu jakiekolwiek pisma w niniejszej
sprawie, a zatem pozwany nie wiedziat jeszcze woéwczas o wniesieniu sprawy do sadu.
Whiesienie powddztwa w tej czesci nie byto zatem konieczne dla osiggniecia skutku.

Sedzia Joanna Jasinska

Zarzadzenie:
1. Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ petnomocnikowi powoda bez pouczeri - przez PI;
2. Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ petnomocnikowi pozwanego bez pouczen - przez PI;

Sedzia Joanna Jasiriska
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