Sygn. akt IV Ca 115/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 grudnia 2013 .

Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie Wydzial IV Cywilny — Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy — Sedzia SO Beata Janiszewska

Sedzia SO Malgorzata Balcerak - Tkacz

Sedzia SR del. Joanna Mrozek (spr.)

Protokolant Ewelina Kaput

po rozpoznaniu w dniu 9 grudnia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa m. (...)W.

przeciwko M. D. (1) i M. D. (2)

o wydanie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi - Polnoc w W.
z dnia 30 stycznia 2012 roku sygn. akt I C 868/09

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposdb, ze w punkcie 1. nakazuje M. D. (1) i M. D. (2) wydanie m. (...) W.
nieruchomoéci gruntowej polozonej w W. przy ulicy (...) stanowiacej dziatke o numerze ewidencyjnym (...), objetej
ksiega wieczysta Kw Nr (...) i w punkcie 2. zasgdza od M. D. (1) i M. D. (2) solidarnie na rzecz m. (...) W. kwote 848
z} (osiemset czterdziesci osiem zlotych) tytutem zwrotu kosztow procesu;

II. zasadza od M. D. (1) i M. D. (2) solidarnie na rzecz m. (...) W. kwote 548 zl (pieéset czterdzieSci osiem zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw procesu w instancji odwolawcze;j.

IV Ca 115/13

UZASADNIENIE

Powo6d m.(...) W. wnibst o nakazanie pozwanym M. D. (1) i M. S. = D. wydania mu stanowiacej jego wlasno$c

nieruchomosci gruntowej o powierzchni 2.500 m(? polozonej przy ul. (...) stanowiacej dz. ew. nr (...) z obrebu (...)
objetej KW (...) i zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztow procesu, w tym kosztoéw z tytulu zastepstwa
procesowego. Powdd podnidsl, ze wigzaca strony umowa dzierzawy zostala przez niego wypowiedziana, poniewaz
obiekty zostaly wzniesione przez pozwanych bez stosownych zezwolen, a ponadto pozwani zalegali z zaplata czynszu
ponad 3 miesigce. Pozwany M. wni6st o oddalenie powo6dztwa, natomiast pozwana M. D. (2) nie zajela zadnego
stanowiska w sprawie.



Wyrokiem z dnia 30 stycznia 2012 roku wydanym sprawie I C 868/09, zaocznym w stosunku do pozwanej M. D. (2),
Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi — Polnoc w W. oddalil powodztwo.

Na podstawie zgromadzonych dokumentéw Sad Rejonowy ustalil, ze miasto stoleczne W. jest wlascicielem

nieruchomos$ci gruntowej o powierzchni 2500 m(?, polozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej dzialke ewidencyjng
nr (...) z obrebu (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w W. prowadzi ksiege wieczysta (...),
powstalej w wyniku podziatlu geodezyjnego dziatki ewidencyjnej numer (...). Umowa dzierzawy sporzadzona w formie
aktu notarialnego w dniu 25 pazdziernika 2002 roku Gmina W. - T. wydzierzawila na rzecz M. D. (1) i M. D. (2)
przedmiotowa nieruchomo$¢. Zgodnie z §3 pkt 4 umowy strony ustalily, iz nieruchomo$é bedaca przedmiotem umowy
jest przeznaczona pod realizacje kortow tenisowych z przykryciem halami tenisowymi wraz z zapleczem socjalnym.
Jednocze$nie ustalono termin rozpoczecia inwestycji do dnia 30 czerwca 2003 roku, a jej zakonczenie do dnia
31 grudnia 2003 roku. § 3 pkt 8 lit a umowy stanowil za$, ze dzierzawca ma dokonaé zagospodarowania terenu
pod realizacje kortéw tenisowych z przykryciem halami tenisowymi wraz z zapleczem socjalnym wedlug projektow
dzierzawcy pod warunkiem uzyskania wymaganych prawem zezwolen i wykonania prac zgodnie z przepisami prawa
budowlanego. Ponadto § 3 pkt 10 ppkt 1 lit. a i ¢ przyznawaly wydzierzawiajacemu uprawnienie do wypowiedzenia
umowy dzierzawy bez zachowania terminu wypowiedzenia w przypadku, gdy dzierzawca nie zagospodaruje terenu
zgodnie z przeznaczeniem lub w terminie okreslonym w § 3 pkt 4 umowy oraz gdy dopusci sie zwloki w zaplacie czynszu
ponad 3 miesigce. Pismem z dnia 20 pazdziernika 2008 roku Urzad m. (...) W. - Biuro (...) zawiadomil M. D. (1) i M.
D. (2) o zamiarze wypowiedzenia umowy dzierzawy z dnia 25 pazdziernika 2002 roku, jednocze$nie udzielajac im 3
- miesiecznego terminu do usuniecia przyczyn bedacych podstawg wypowiedzenia umowy. W dniu 11 grudnia 2008
roku M. D. (1) zglosit w Wydziale Architektury i Budownictwa urzedu m.(...) W. zamiar wykonania rob6t budowlanych
na nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy dzierzawy, polegajacych na budowie kortéw tenisowych wraz z hala
pneumatyczng stanowigcg ich przykrycie na czas jesienno - zimowy, 4 kontener6w przeznaczonych na szatnie, biuro,
magazynek, 2 przenoénych toalet oraz furtki stanowiacej wejécie na teren. Decyzja z dnia 16 grudnia 2008 roku
Prezydent m.(...) W. na podstawie art. 30 ust. 6 pkt 2 ustawy prawo budowlane wnibsl sprzeciw wobec zgloszenia
dokonanego przez M. D. (1), ktory odwolal sie od powyzszej decyzji. Decyzja z dnia 8 czerwca 2009 roku Wojewoda
(...) uchylil decyzje Prezydenta m.(...) W. oraz wnidsl na podstawie art. 30 ust. 5 ustawy prawo budowlane sprzeciw
wobec zgloszenia inwestycji przez pozwanego. W dniu 20 lipca 2009 roku M. D. (1) wnibsl na powyzsza decyzje skarge
do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w W., ktory uchylil ja wyrokiem z dnia 2 marca 2010 roku. W pi$émie z dnia
12 stycznia 2009 roku pozwany poinformowatl Urzad m. (...) W. o wystapieniu z wnioskiem do Wydziatu Architektury i
Planowania Przestrzennego urzedu m.(...) W. D. T. w celu zalegalizowania powstalej na gruncie inwestycji, informujac
jednoczeénie o uregulowaniu polowy zaleglo$ci z tytulu czynszu dzierzawnego i zobowiazujac sie uregulowac pozostala
nalezno$¢ w dwoch ratach do dnia 25 stycznia 2009 roku i 25 lutego 2009 roku. Pismem z dnia 9 marca 2009 roku
M. D. (1) zawiadomit Urzad m.(...) W. o uregulowaniu wszelkich zaleglo$ci z tytulu czynszu dzierzawy. Pismem z dnia
10 marca 2009 roku Urzad m. (...) W. wypowiedzial pozwanym umowe dzierzawy z dnia 25 pazdziernika 2002 roku,
bez zachowania terminu wypowiedzenia, wzywajac ich nastepnie bezskutecznie do wydania terenu w dniu 15 kwietnia
2009 roku. Z pisma z dnia 12 listopada 2010 roku (...) D. T. m.(...) W. Wydzial Budzetowo - Ksiegowy dla D. T. wynika,
iz na dzien wypowiedzenia umowy dzierzawy, tj. 10 marca 2009 roku, nie wystepowaly zalegloéci z tytutu oplat czynszu
dzierzawy za nieruchomo$c¢ bedaca przedmiotem dzierzawy.

Zdaniem Sadu Rejonowego powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie, bowiem pozwanym przystugiwalo
skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania nieruchomoscia. W ocenie Sagdu powdd nie byt uprawniony
w Swietle postanowien laczgcej strony umowy dzierzawy z dnia 25 pazdziernika 2002 roku do jej wypowiedzenia, skoro
z informacji (...) D. T. m.(...) W. wynika, ze na dzien wypowiedzenia umowy dzierzawy nie wystepowaly zalegtosci
z tytulu oplat czynszu dzierzawy nieruchomosci. Sad I instancji uznal, ze nie zachodzila rowniez druga przestanka
wskazana w wypowiedzeniu umowy przez powoda, tj. brak zagospodarowania terenu przez dzierzawce zgodnie z
przepisami prawa budowlanego. Wojewd6dzki Sad Administracyjny w W. uchylajac decyzje Wojewody (...) zniweczyl
skutki sprzeciwu zgloszonego wobec zamiaru wykonania rob6t budowlanych przez pozwanego. Tym samym zdaniem
Sadu Rejonowego powdd nie udowodnil roszezenia, gdyz wypowiedzenie umowy z dnia 25 pazdziernika 2002 roku



wzgledem pozwanych bylo nieskuteczne, a zatem nie utracili oni tytulu prawnego do korzystania z nieruchomosci
bedacej wlasno$cig powoda.

Apelacje od powyzszego wyroku w calo$ci wniést powdd zarzucajac naruszenie prawa materialnego, tj. art. 703
k.c. poprzez jego niezastosowanie oraz naruszenie przepisOw postepowania majace wplyw na wynik sprawy, tj.
art. 232 zd.1 k.p.c. poprzez uznanie, ze powdd nie udowodnil roszczenia i art. 233 § 1 kp.c. poprzez bledna ocene
materialu dowodowego i ustalenie, ze pozwanym przystuguje skuteczne wzgledem powoda uprawnienie do wladania
nieruchomoscia, ze pozwany zagospodarowal przedmiot dzierzawy zgodnie z przepisami prawa budowlanego, podczas
gdy dopuscil sie samowoli budowlanej, jak réwniez uznanie, ze zgodnie z postanowieniami umowy dzierzawy
warunkiem skutecznego jej wypowiedzenia bylo istnienie zaleglo$ci finansowych na dzien jej wypowiedzenia, podczas
gdy podstawa rozwigzania umowy w trybie natychmiastowym powstawala w momencie nieuregulowania zaleglosci
w dodatkowym terminie 3 miesiecy. Powdd wni6st o zmiane zaskarzonego wyroku w catosci i nakazanie pozwanym
wydania nieruchomosci, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania przez Sad Rejonowy, przy uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie. Sagd Okregowy podzielil podniesione w §rodku odwolawczym zarzuty
naruszenia przepiso6w prawa materialnego i procesowego. Zgodnie z art. 222 § 1 k.c. wladciciel moze zadaé od osoby,
ktora wlada faktycznie jego rzeczg, aby zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem
wlaéciciela uprawnienie do wladania rzecza. W okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy nalezalo uzna¢ dokonane
przez powoda wypowiedzenie umowy dzierzawy za skuteczne, skoro pozwani nie zagospodarowali terenu zgodnie
z przeznaczeniem dopuszczajac sie samowoli budowlanej i nie podejmujac do dnia orzekania przez Sad II instancji
krokéw prawnych w celu zalegalizowania inwestycji, a ponadto pozostawali przez ponad trzy miesigce w zwloce z
zaplatg czynszu, ktérego nie uregulowali w dodatkowym 3 — miesiecznym terminie.

Przepis art. 30 ust. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane obliguje inwestora do dokonania zgloszenia
wlasciwemu organowi przed terminem zamierzonego rozpoczecia robét budowlanych. Przystapienie przez pozwanych
do realizacji rob6t budowlanych przed dokonaniem zgloszenia skutkowalo bezprzedmiotowo$cia postepowania
prowadzonego przed organem architektoniczno - budowlanym na skutek zgloszenia robo6t i koniecznoécia
powiadomienia organu nadzoru budowlanego o tzw. samowoli budowlanej w celu dokonania przez niego oceny
charakteru wykonanych rob6t budowlanych. Z uwagi na pierwotne i niemozliwe do sanowania w drodze zgloszenia
uchybienie przez pozwanych przepisom Prawa budowlanego nalezy uznaé, ze naruszony zostal § 3 pkt 4 w zw.
z pkt 8 lit a umowy dzierzawy, uzasadniajacy jej wypowiedzenie przez powoda. Wyrok Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego z dnia 2 marca 2010 roku uchylajacy decyzje Wojewody (...) w przedmiocie sprzeciwu rozstrzygal
nie o kwestii legalnosci budowy, tylko prawidlowos$ci trybu administracyjnego majacego na celu jej wyjasnienie,
zatem nieuprawnione bylo ustalenie przez Sad Rejonowy nieistnienia podstawy wypowiedzenia z uwagi na brak
skutecznego sprzeciwu wobec zgloszenia przez pozwanych rob6t budowlanych. Usuniecie w wyznaczonym dodatkowo
3-miesiecznym terminie podstawy wypowiedzenia w postaci niezagospodarowania terenu zgodnie z przeznaczeniem
wymagato uzyskania legalizacji powstalej na gruncie inwestycji zgodnie z przepisami ustawy Prawo budowlane, nie
za$ dokonania zgloszenia robdt po uplywie przewidzianego dla tej czynno$ci terminu. Z pism (...) m. (...) W. Wydzial
Architektury i Budownictwa dla D. T. z dnia 28 paZdziernika 2009 roku (k.27) oraz 18 listopada 2010 roku (k.75)
wynika, ze brak jest podstaw do legalizacji samowolnie wybudowanych kortow i powloki balonowej nad nimi, co
wskazuje na istnienie podstawy wypowiedzenia w my$l §3 pkt 10 ppkt 1lit a w zw. z §3 pkt 10 ppkt 2 umowy dzierzawy.

Zasadny jest zarzut apelacyjny naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. majacego wplyw na wynik sprawy, poprzez nieprawidlowe
ustalenie na podstawie pisma pozwanego z dnia 12 stycznia 2009 roku, ze pozwany dokonal do tego dnia splaty
polowy zadluzenia z tytulu umowy dzierzawy, poniewaz z pisma Wydzialu Budzetowo - Ksiegowego z dnia 21 listopada
2010 roku (k.67) wynika, ze pierwsza rate zaleglo$ci za rok 2008 w kwocie 3612,43 z} uiscil dopiero w dniu 25
lutego 2009 r. Niezastosowanie w stanie faktycznym sprawy art. 703 k.c. skutkowalo uznaniem przez Sad Rejonowy,
ze dla skutecznego wypowiedzenia umowy z powodu zalegloSci za czynsz dzierzawny, konieczne jest jej istnienie



na dzien wypowiedzenia, co stoi w sprzecznoSci z prawidlowa wykladnia tego przepisu. Powod stosownie do §
3 pkt 10 ppkt 2 umowy udzielil pozwanym 3 - miesiecznego terminu do usuniecia przyczyn bedacych podstawa
wypowiedzenia umowy, zawiadamiajac pismem z dnia 20 pazdziernika 2008 r. o zamiarze wypowiedzenia umowy
dzierzawy na podstawie § 3 pkt 10 ppkt 1 lit. a i ¢ umowy. Zgodnie z § 3 pkt 10 ppkt 1 lit.c w zw. z § 3 pkt 10
ppkt 2 umowy, wydzierzawiajacy moze wypowiedzie¢ umowe bez zachowania terminu w przypadku, gdy dzierzawca
dopusci sie zwloki w zaplacie czynszu ponad 3 miesigce, jednakze po wcze$niejszym powiadomieniu dzierzawcy
na piSmie o zamiarze wypowiedzenia umowy i udzieleniu dzierzawcy 3 miesiecznego terminu do usuniecia tej
przyczyny. Uprawnienie do wypowiedzenia umowy w przypadku bezskutecznego uplywu zakreSlonego dodatkowo
terminu wynika réwniez z art. 703 kodeksu cywilnego, ktéry nie czyni wypowiedzenia bezskutecznym w przypadku
uregulowania zalegloSci po uplywie dodatkowego terminu wyznaczonego przez wydzierzawiajacego. W mys$l § 3
pkt 3 lit. d umowy dzierzawy naleznoSci czynszowe winny by¢ platne z géry do 31 marca kazdego roku. Pismo
zawiadamiajace o zamiarze wypowiedzenia umowy m. in. z powodu zalegania z platnoécia czynszu pozwany otrzymat
w dniu 23 pazdziernika 2008 r., a wiec termin na usuniecie wszelkich uchybien zakonczyl sie w dniu 23 stycznia 2009
r., z ktérego uplywem powo6d mial mozliwoéé rozwigzania przedmiotowej umowy bez wypowiedzenia nawet wobec
braku zaleglo$ci w dacie wypowiedzenia (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 28 wrze$nia 1994 r.).

Majac na uwadze powyzsze nalezy uzna¢, ze wskazane przez m. (...) W. przyczyny rozwigzania umowy bez terminu
wypowiedzenia byly zasadne, co skutkowalo ustaleniem, ze pozwanym nie przystuguje tytul prawny do nieruchomosci,
a tym samym zobowigzani sg oni do wydania powodowi przedmiotowej nieruchomo$ci. W zwigzku z podnoszonym
przez pozwanego spolecznym wymiarem prowadzonej przez niego dzialalnosSci, Sad Okregowy nie znalazl podstaw
do uznania, ze w przedmiotowej sprawie zachodzi przypadek naruszenia prawa przez powoda. W sferze ocen Sadu
IT instancji pozostawaly zasady wspolzycia spolecznego, ktore jednak nalezy interpretowaé w sposéb uwzgledniajacy
interes obydwu stron oraz interes spoleczny. Potrzeba ochrony dzierzawcy nie mogla w okolicznoéciach niniejszej
sprawy ustapi¢ znaczeniu, jakie ma regularne placenie czynszu i bezpieczenstwo os6b korzystajacych z obiektu w
konteksScie zachowania przepisow prawa budowlanego. Pozwany prowadzac dzialalno§é gospodarcza przynoszaca
docho6d winien dochowaé nalezytej staranno$ci w celu zrealizowania jasno okre$lonych postanowien zawartej przez
strony umowy dzierzawy. Na marginesie rozwazan warto jednak zaznaczy¢, ze z uwagi na znaczenie obiektu dla D.
T. oraz poniesione przez dzierzawcdéw naklady zasadne byloby rozwazenie mozliwo$ci ponownego zawarcia umowy
dzierzawy po dopelnieniu przez pozwanych wszelkich formalno$ci zwiazanych z legalizacja budowy.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Okregowy na podstawie art.38681 k.p.c. orzekt jak w sentencji. O kosztach procesu
orzeczono na podstawie art.9881 k.p.c. w zw. z art.10881 k.p.c. w zw. z art.39181 k.p.c. oraz §6 pkt 3 w zw. z §
12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu.
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J. M.



