Sygn. akt: I C 2982/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 kwietnia 2014 r.

Sad Rejonowy dla Warszawy Srodmiescia w Warszawie w I Wydziale Cywilnym
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Radoslaw Tukaj

Protokolant: apl. adw. Patrycja Malesza

po rozpoznaniu w dniu 2 kwietnia 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Miasta (...)

przeciwko M. D. (1)

o zaplate

I. zasagdza od pozwanego M. D. (1) na rzecz powoda Miasta (...)kwote 45.279,12 zt (czterdziestu pieciu tysiecy dwustu
siedemdziesieciu dziewieciu zlotych dwunastu groszy) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 5 wrzesnia 2012 r. do
dnia zaplaty, z zaznaczeniem, ze odpowiedzialno$¢ pozwanego jest solidarna z pozwang M. D. (2), co do ktérej nakaz
zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 18 pazdziernika 2012 r. sygn. akt I Nc 7261/12 stal sie prawomocny;

II. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 4664,00 zt (czterech tysiecy szeSciuset szeSédziesieciu czterech
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu z zaznaczeniem, ze odpowiedzialno$¢ pozwanego za koszty procesu jest
solidarna z pozwana M. D. (2), co do ktorej nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia

18 pazdziernika 2012 r. sygn. akt I Nc 7261/12 stal sie prawomocny.

Sygn. akt: I C 2982/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 28 wrzeénia 2012 r. pow6d Miasto (...)domagal sie zasgdzenia na swoja rzecz od pozwanych M. D. (1)
i M. D. (2) kwoty 45.279,12 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
05 wrze$nia 2012 r. do dnia zaplaty.

W sprzeciwie od wydanego nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym pozwany M. D. (1) wniost o oddalenie
powodztwa w calo$ci. Nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 18 pazdziernika 2012 r.,
sygn. akt: I Nc 7261/12, uprawomocnil sie co do pozwanej M. D. (2) w dniu 20 grudnia 2012 .

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

W dniu 25 pazdziernika 2002 r. zostala zawarta umowa dzierzawy w formie aktu notarialnego miedzy
przedstawicielami Miasta (...) (wydzierzawiajacego) oraz M. D. (1) i M. D. (2) (dzierzawcami), na czas oznaczony 25
lat. Przedmiotem dzierzawy byla nieruchomosé stanowiaca cze$¢ dzialki gruntu nr ewid.(...)o powierzchni



2.500,00 m‘?, polozona w W. przy ul. (...). Strony ustalily wysoko$¢ czynszu dzierzawnego na poziomie 12.263,00
z}, powiekszonego o nalezny podatek od towaréw i ustug (VAT) w stawce 22%, tj. 2.697,89 zl, zatem na laczna kwote
14.960,86 zI w stosunku rocznym, platne z gory do dnia 31 marca kazdego roku.

Zgodnie z umowa wydzierzawiajacy mogt wypowiedzie¢ umowe dzierzawy bez zachowania terminu wypowiedzenia m.
in. w przypadku, w ktérym dzierzawca nie zagospodaruje terenu zgodnie z przeznaczeniem lub w terminie okre§lonym
w pkt. 4 umowy (termin rozpoczecia - do dnia 30 czerwca 2003 r., termin zakonczenia — do dnia 31 grudnia 2003
r.) badz gdy dzierzawca dopuscilby sie zwloki w zaplacie czynszu ponad 3 miesiace. Wydzierzawiajacy mogt w takich
przypadkach rozwigza¢ umowe po weze$niejszym powiadomieniu dzierzawcy na pi$mie o zamiarze wypowiedzenia
umowy i udzieleniu dzierzawcy 3-miesiecznego terminu do usuniecia przyczyn bedacych podstawa wypowiedzenia
umowy dzierzawy.

Po zakonczeniu lub rozwigzaniu umowy, w terminie wyznaczonym przez wydzierzawiajacego, dzierzawca byt
zobowigzany do wydania dzierzawionej nieruchomoéci wydzierzawiajacemu na podstawie protokolu zdawczo-
odbiorczego, w stanie niepogorszonym. W wypadku, gdyby dzierzawca nie opuscil wydzierzawianej nieruchomosci po
rozwigzaniu lub wygasnieciu umowy, wydzierzawiajacy byl uprawniony do nalozenia kary umownej za bezumowne
korzystanie z gruntu w wysoko$ci 100% aktualnego czynszu dzierzawnego, a takze zastrzezono dla wydzierzawiajacego
mozliwo$¢ naliczania kar umownych w wysokoéci ¥4 rocznego czynszu dzierzawnego w wypadku, w ktérym dzierzawca
nie zagospodarowalby terenu zgodnie z przeznaczeniem lub w terminie okreslonym w pkt. 4 umowy /k. 4-22/.

W dniu 28 lutego 2005 r. zadluzenie M. D. (1) z tytulu dzierzawy ww. gruntu wynosito 35.193,45 zl, w tym 3.748,09
zl za 2003 1., 14.960,86 zl za 2004 r. 1 15.484,50 zt za 2005 1., przy wysokoéci odsetek 2.838,18 zl. M. D. (1) dokonat
wplaty kwoty 3.000,00 zt w dniu 14 stycznia 2005 r. /k. 52/.

Decyzja z dnia 01 marca 2005 r. Prezydent m. (...Jodmoéwil zatwierdzenia projektu budowlanego zagospodarowania
ww. dzierzawionej nieruchomosci i odméwil wydania pozwolenia na budowe /k. 66/.

W dniu 23 pazdziernika 2008 r. M. D. (1) zostal poinformowany o zamiarze wypowiedzenia ww. umowy dzierzawy bez
zachowania terminu wypowiedzenia. Jako zapowiadang przyczyne rozwiazania umowy wskazano zagospodarowanie
terenu przez dzierzawce niezgodnie z umowa i zwloke w zaplacie czynszu dzierzawnego ponad 3 miesiace; udzielono
nadto dzierzawcy 3-miesiecznego terminu na usuniecie przyczyn, ktére mogly stanowié podstawe rozwigzania umowy
dzierzawy /k. 23, 25/.

Zadluzenie M. D. (1) z tytulu czynszu dzierzawnego za 2007 r. wynosito kwote 3.255,17 zl, za$ za 2008 r. wynosito
kwote 9.971,51 z} /k. 67-68/.

Pismem z dnia 05 marca 2009 r. Urzad Miasta (...)Wydzial Architektury i Budownictwa dla D. T. poinformowal
Urzad m. (...), Zze korty tenisowe, jak réwniez powloka balonowa znajdujgce sie na terenie nieruchomosci przy ul. (...),
zostaly zrealizowane jako samowola budowlana /k. 51/.

Wypowiedzenie o tozsamej jak wyzej tresci, zostalo doreczone M. D. (1) w dniu 16 marca 2009 r. Przyczyng bylo
uznanie kortéw tenisowych, jak rowniez powloki balonowej, znajdujacych sie na dzierzawionym terenie, za samowole
budowlana, a takze zwloka w zaplacie za czynsz dzierzawny /k. 24-25/.

W dniu 04 wrzeénia 2012 r. M. D. (1) zostal wezwany do zaplaty kary umownej naliczonej w oparciu o umowe
dzierzawy, w wysoko$ci 45.558,63 zt
/k. 27-28/.

Wyrokiem z dnia 09 grudnia 2013 r., sygn. akt: IV Ca 115/13, Sad Okregowy Warszawa P. w W. zmienit wyrok Sadu
Rejonowego dla Warszawy P. z dnia 30 stycznia 2012 r., sygn. akt: I C 868/09, w ten sposodb, ze nakazal M. D. (1) i M.
D. (2) wydanie nieruchomo$ci bedacej przedmiotem ww. umowy dzierzawy /k. 99-111/.



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dokumenty dolgczone do akt sprawy, ktérych autentyczno$é nie
budzila watpliwo$ci i nie byta kwestionowana przez zadna ze stron procesu.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Przepis art. 693 § 1 k.c. stanowi, ze przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje sie oddaé¢ dzierzawcy
rzecz do uzywania i pobierania pozytkdéw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie placic¢
wydzierzawiajacemu umoéwiony czynsz. Przepis art. 696 k.c. stanowi nadto, ze dzierzawca powinien wykonywaé
swoje prawo zgodnie z wymaganiami prawidlowej gospodarki i nie moze zmienia¢ przeznaczenia przedmiotu
dzierzawy bez zgody wydzierzawiajacego. Przepis art. 703 k.c. stanowi za$, ze jezeli dzierzawca dopuszcza sie zwloki
z zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne okresy platnosSci, a w wypadku gdy czynsz jest platny rocznie, jezeli
dopuszcza sie zwloki z zaplata ponad trzy miesigce, wydzierzawiajacy moze dzierzawe wypowiedzie¢ bez zachowania
terminu wypowiedzenia. Jednakze wydzierzawiajacy powinien uprzedzi¢ dzierzawce udzielajac mu dodatkowego
trzymiesiecznego terminu do zaplaty zaleglego czynszu.

Sad w pelni podzielil ustalenia faktyczne i prawne poczynione przez Sad Okregowy Warszawa P. w W. w sprawie sygn.
akt: IV Ca 115/13, ktorej przedmiotem byla ocena zasadno$ci wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy P. w W., sygn.
akt: I C 868/09, ktéorym ten Sad oddalil powodztwo Miasta (...)przeciwko M. D. (1) i M. D. (2) o wydanie spornej
nieruchomoéci. Sagd Odwolaweczy ustalil bowiem, ze pozwany M. D. (1) dopuscil sie samowoli budowlanej na spornym
terenie i nie usunatl jej do dnia wyrokowania w sprawie IV Ca 115/13, a nadto pozostawat przez ponad 3 miesiace w
zwloce z zaplata czynszu, ktdrego nie uregulowal w dodatkowym, 3-miesiecznym terminie.

Zdaniem Sadu, Sad byl zwigzany ustaleniami poczynionymi przez Sad Odwolawczy w ww. sprawie o wydanie
nieruchomosci, gdyz w niezmienionych okolicznoéciach faktycznych nie mozna juz dokonywa¢ odmiennej oceny
prawnej oméwionych wczeéniej zagadnien niz zawarta w prejudykacie, jakim jest ww. wyrok i nie mozna tez
dokonywac¢ odmiennych ustalen faktycznych niz te, ktére legly u podstaw owego, wiazacego orzeczenia. Poglad ten,
jako bezspornie zgodny z treScia przepisow art. 365 § 1 k.p.c. i art. 366 k.p.c., zostal w pelni podzielony przez Sad
rozpoznajacy sprawe niniejsza.

Warto przywola¢ w tym miejscu takze poglady wyrazone w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktory w wyroku z dnia
8 marca 2010 r., IT PK 249/09, stwierdzil, ze moc wigzgca prawomocnego orzeczenia (art. 365 § 1 k.p.c.) zapadlego
miedzy tymi samymi stronami w nowej sprawie o innym przedmiocie polega na zakazie dokonywania ustalen i ocen
prawnych sprzecznych z osadzona sprawa

(art. 366 k.p.c.), w wyroku z dnia 15 marca 2002 r., II CKN 1415/00, wyrazil poglad, ze z powagi rzeczy osadzonej
korzysta jedynie sentencja wyroku, a jego motywy tylko w takich granicach w jakich stanowig konieczne uzupehienie
rozstrzygniecia, niezbedne dla wyja$nienia jego zakresu, za§ w wyroku z dnia 21 maja 2004 r.,

V CK 528/03, stwierdzil nadto, ze powaga rzeczy osadzonej objeta jest tylko sentencja orzeczenia, gdyz w niej zawarte
jest orzeczenie sadu. Jezeli tre$¢ roszczenia nie jest widoczna z sentencji, to nalezy siegaé¢ do jego sprecyzowania, a
tym samym oznaczenia przedmiotowych granic powagi rzeczy osadzonej, do uzasadnienia orzeczenia, a w jego braku
do akt sprawy (pozwu, protokoléw rozpraw, pism procesowych). Nie narusza to jednak zapatrywania, ze powaga
rzeczy osadzonej sa objete tylko te elementy orzeczenia co do istoty sprawy, w ktorych sad wypowiada sie w sposdb
autorytatywny o zadaniu. Powage rzeczy osadzonej ma wyrok prawomocny tylko miedzy tymi samymi stronami.
Identyczno$¢ lub tozsamo$¢ stron zachodzi wéwczas, gdy strony wystepuja w tych samych rolach procesowych,
ale takze wtedy, gdy wystepuja w rolach odwrotnych, tj. pow6d z poprzedniego procesu jest w pdzniejszej sprawie
pozwanym. Zwlaszcza w tym ostatnim wypadku zakresy obydwu postepowan moga sie krzyzowac.

Niezaleznie od powyzszego nalezalo podnies$é, ze z dokumentéw dotaczonych do akt niniejszej sprawy wynikalo
bezspornie, ze urzadzenia postawione przez pozwanego M. D. (1) na dzierzawionym terenie stanowily samowole
budowlana /k. 51, 64-65 i 66/. Powod modgt zatem wypowiedzie¢ umowe dzierzawy bez zachowania terminow
wypowiedzenia w oparciu o przepis § 3 ust. 10 pkt 1 lit. a umowy dzierzawy.



Co wiecej, dokumenty zlozone przez pelnomocnika powoda $wiadczyly o pozostawaniu pozwanego w zwloce z
platno$ciami czynszu dzierzawnego

ponad 3 miesiace. Nalezalo stwierdzi¢, ze powdd dochowal w tym zakresie wszelkich swych powinno$ci, wynikajacych
zar6wno z treéci umowy dzierzawy

(8 3 ust. 10 pkt 2), jak rowniez z przepisu art. 703 k.c., gdyz udzielil pozwanemu dodatkowego 3-miesiecznego terminu
na splacenie zadluzenia. Jak wynikalo nadto z umowy dzierzawy nalezno$ci czynszowe mialy by¢ platne z gory do
dnia 31 marca kazdego roku. Pismo zawiadamiajace o zamiarze wypowiedzenia umowy pozwany otrzymal w dniu 23
pazdziernika 2008 r., a zatem 3-miesieczny termin na usuniecie uchybien minat w dniu 23 stycznia 2009 r. Powod
mogl zatem wypowiedzie¢ umowe dzierzawy bez zachowania terminéw wypowiedzenia takze w oparciu

o przepis § 3 ust. 10 pkt 11it. c umowy dzierzawy. OkolicznoSci te potwierdzaly dokumenty wykazujace stan zadluzenia
pozwanego /k. 52, 55, 671 68/.

Przepis § 3 ust. 12 umowy dzierzawy przewidywal mozliwo$¢ nalozenia kary umownej w sytuacji, w ktorej
dzierzawca nie opuécil nieruchomosci po rozwigzaniu umowy; kara umowna peknila rowniez funkcje wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z dzierzawionej dotad rzeczy (art. 483 § 1 k.c., art. 224 § 2 k.c,,

art. 225 k.c. i art. 230 k.c.). Pozwany M. D. (1) zajmowatl przedmiotowg nieruchomo$é bezumownie od dnia 17
marca 2009 r. (od dnia nastepujace po doreczeniu mu rozwigzania umowy dzierzawy bez zachowania terminu
wypowiedzenia). Kara umowna zostala naliczcona do dnia 30 czerwca 2012 r. Ostatnia aktualizacja czynszu
dzierzawnego, od dnia 02 marca 2009 r., wyniosta 13.840,59 zl w stosunku rocznym (okoliczno$¢ niekwestionowana
przez pozwanego). Stawka dzienna wynosita zatem 38,45 zl (13.840,59 zl : 12 mie$. = 1.153,38 zl;

1.153,38 z} : 30 dni = 38,45 z}l). Za 2009 r. kara umowna wynioslta 10.957,17 zt

(38,45 zl x 15 dni marca + 1.153,38 zl x 9 pozostalych miesiecy), za 2010 r. i 2011 r. — po 13.840,59 zl, za$ za 2012
r. 6.920,28 7l (1.153,38 zl x 6 mies.). Laczna wysoko$¢ kary umownej za ww. okres wyniosla zatem 45.558,63 zl, za$
powod w niniejszym postepowaniu dochodzil kwoty mniejszej (45.279,12 z1), ktdra zostala zasgdzona w wyroku.

O odsetkach orzeczono w oparciu o art. 481§ 11 2 k.c.

Z uwagi na wiez materialnoprawng i procesowa ze wspoéldluznikiem solidarnym M. D. (2), Sad zaznaczyt w wyroku, ze
odpowiedzialnoé¢ pozwanego M. D. (1) regulowana jest przepisami o solidarnosci biernej (art. 366 § 11 2 k.c. i nast.).

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o art. 98 § 11 3 k.p.c., przyjmujac, ze pozwany byl obowiazany zwrocic
powodowi, jako stronie wygrywajacej proces, rownowarto$¢ kosztéw zastepstwa procesowego w sprawie (2.400,00
z}), wyliczona w oparciu o § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie za
czynnoSci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.) oraz oplate od pozwu (2.264,00 zl).

W wyroku zaznaczono takze, ze odpowiedzialnoé¢ pozwanego za koszty procesu takze ma charakter solidarny ze
wspotpozwana M. D. (2).

Z przytoczonych wyzej wzgledéw Sad orzekl jak w sentencji.
Zarzadzenie:

(..)



