Sygnatura akt I C 139/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Konin, dnia 24 czerwca 2022 r.

Sad Rejonowy w Koninie I Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczaca: sedzia Magdalena Bartlomiejczak

Ppo rozpoznaniu w dniu 24 czerwca 2022 r. w Koninie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa W. O.

przeciwko (...) Spotka Akcyjna z siedzibg w W.

o zaplate

1. oddala powddztwo,

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 1.817 z} (tysigc osiemset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie liczonymi od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia

zaplaty.
sedzia Magdalena Bartlomiejczak

Sygn. akt I C 139/21

UZASADNIENIE

W. O. reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika wnio6st

o zasadzenie od (...)Spolki Akcyjnej z siedziba w W. kwoty 6.092,06 z} z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia
wniesienia pozwu (31.12.2022 r.) do dnia zaptaty. Ponadto pow6d wniost o zasadzenie od pozwanej zwrotu kosztow
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powod podnibsl, ze w dniu 15.07.2014 r. zawarl z pozwana umowe dotyczaca najmu gruntu o
powierzchni 32 m?, polozonego przy ulicy (...) w K., stanowiacego dziatke o nr (...), obreb C.. Pozwana jednostronnie

narzucila zwigkszong stawke czynszu powodujac catkowity jej wzrost do kwoty 4,00 zl za m” plus VAT. Pismem z dnia
17.03.2014 r. pozwana powiadomila powoda, ze umowy beda zawierane na czas nieokre$lony, przy stawce czynszu

4,00 ztzam® plus VAT. Nadto, pismem z dnia 23.04.2014 . pozwana poinformowala, ze brak akceptacji podwyzszonej
stawki bedzie oznaczaé rezygnacje z przedmiotu najmu. Powod wskazal, ze wysoko$¢ czynszu byla przedmiotem

mediacji, ktérej podjat sie Prezydent Miasta K., wowczas stawka czynszu ustalona zostala na 3,00 zt za m” plus VAT,
co zdaniem powoda stanowi istotna podwyzke. W zwigzku z powyzszym powod domaga sie zaplaty odszkodowania
stanowigcego rbznice pomiedzy stawka czynszu jaka zaplacil poczawszy od dnia 01.01.2014 r. do 31.12.2020 r. w
wyniku nieprawdziwych zapewnien i nierzeczywistej kalkulacji stawki przez pozwana, a kwota jaka winien byl zaplacic¢
w oparciu o stawki rynkowe wyliczone przez bieglego w podobnej sprawie prowadzonej przed tut. Sagdem Rejonowym.
Powod wyjasnil, iz suma kwot zaplaconych przez niego z tytulu czynszu wynosila lacznie 10.241,66 zl, a nadwyzka nad
czynszem za grunt ustalonym przez biegla J. L. (592,80 z} za rok) wynosi 6.092,06 zt.



W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci i o zasadzenie od powoda kosztow
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwana zarzucila, ze powod nie uregulowal wobec (...) S.A. czynszu za styczen 2014 r. oraz nie przedstawil Zadnej
kalkulacji nadplaconego czynszu.

Zdaniem pozwanej umowa najmu z dnia 15.07.2014 r zostala zawarta przez strony dobrowolnie i w ramach zasady
swobody uméw. Ponadto pozwana zarzucila, Ze nigdy nie udzielila zgody na zawarcie przez powoda z poprzednim
najemca I. G. umowy kupna sprzedazy garazu, zatem powdd nie moze skutecznie podnosic¢, ze powinien by} oplacac
czynsz na podstawie wczeéniejszej umowy, ktorej powdd nie byt i nie stal sie w ogole strona.

Pozwana wskazala, ze stawka czynszu zostala zakwestionowana przez powoda po uplywie ponad 6 lat od dnia
podpisania umowy. Podkre§lila, ze zawarcie umowy najmu gruntu pod garaz z powodem mialo miejsce w lipcu 2014
roku, a zatem powod nie moze zasadnie podnosié, Ze juz w 2014 roku pozwana deklarowala w stosunku do niego wole
zbycia przedmiotowej nieruchomosci oraz ze powdd dziatal pod wplywem bledu co do tej wlasnie okolicznosci. W
ocenie pozwanej z zadnych dokumentéw dotyczacych powoda nie wynika, aby powod w chwili zawierania umowy z
2014 roku dzialal pod wplywem bledu, czy zeby pozwana stosowala podstep lub przymus.

Wozrost stawki czynszu pozwana uzasadnila wzrostem obciazen z tytutu podatku od nieruchomosci poczawszy od 2014
r. Pozwana podniosla rowniez, iz zastosowana stawka czynszu 3,00 z} za 1 m ® jest stawka rynkowa i nie odbiega od

tej ustalonej przez bieglego rzeczoznawce w sprawie I C 639/18 (3,59 zt za 1 m®). Z ostroznoéci procesowej strona
pozwana podniosla zarzut przedawnienia cze$ci dochodzonej przez powoda kwoty obejmujacej okres od stycznia 2014
roku do grudnia 2017 roku.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

Wlaécicielem nieruchomoéci polozonej w K., oznaczonej numerem geodezyjnym (...) jest Skarb Panstwa, a
uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci jest pozwana spoétka (...) S.A. z siedziba w W..

Wskazana wyzej nieruchomosé jest objeta prowadzona przez Sad Rejonowy w K.ksiega wieczystg o oznaczeniu (...).
dowod: bezsporne

W dniu 31.12.1994 r. przedsiebiorstwo (...) bedace poprzednikiem prawnym pozwanej zawarlo z I. G. umowe najmu

na podstawie ktorej oddalo I. G. w najem grunt o powierzchni 20 m* w K., obreb C., zlokalizowany na dzialce nr (...).

Zgodnie z §2 umowy na wynajetym gruncie najemca miat wybudowa¢ murowany garaz w systemie tradycyjnym o
dachu jednospadowym z plyt korytkowych.

Z §4 umowy wynikalo, ze najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu czynsz platny kwartalnie w terminie 14
dni od daty wystawienia przez wynajmujacego rachunku uproszczonego w wysokosci 4 zl brutto (wg stawki 0,20 gr

miesiecznie za m® + 22% podatku VAT).

Umowe zawarto od dnia 01.01.1995 r. na czas nieoznaczony, a kazda ze stron mogla ja wypowiedzie¢ z zachowaniem
3 miesiecznego okresu wypowiedzenia (§5 umowy).

W §7 tiret 3 wskazano, ze najemca bez zgody (...) nie moze przenosic¢ swych praw i obowiazkéw wynikajacych z umowy
na osoby trzecie.

W §7 tiret 4 wskazano, ze w przypadku rozwigzania umowy najmu najemca usunie garaz i nie bedzie sobie roscit z
tego tytulu zadnych pretensji do wynajmujacego, chyba, ze wyrazi on zgode na odkupienie, badz czeSciowe pokrycie
kosztow budowy garazu, ktéry nastepnie przejdzie na jego wlasno$é.



Dowébd: bezsporne, umowa najmu k. 14-15, zeznania W. O. k. 195 oraz k. 234-235

W dniu 26.09.2013 r. powdd zawarl z I. G. umowe sprzedazy, ktérej przedmiotem byt garaz nr (...) polozony przy ulicy
(...) w K., stanowiacy wlasno$¢ I. G., a posadowiony na gruncie bedgcym wlasnoécig (...) Spotki Akcyjnej z siedziba
wW..

I. G. przed zawarciem z powodem umowy nie zglosil pozwanej zamiaru zbycia praw i obowiazkéw wynikajacych z
umowy najmu z 31.12.1994 r.

Dowéd: umowa kupna sprzedazy z dnia 26.09.2013 k. 13, zeznania W. O. k. 195 oraz k. 234-23, zeznania T. G. k.
208-210v

Powod zawiadomil pozwang o fakcie zawarcia z I. G. umowy sprzedazy z 26.09.2013 r.

W piSmie z dnia 17.03.2014 r. pozwana poinformowala powoda, Ze moze zawrzeé¢ z nim umowe najmu gruntu pod
garaz na czas nieokre$lony na nastepujacych warunkach:

przedmiot najmu — grunt o powierzchni 32,5 m*

=

2. stawka najmu — 4 z} za m” za miesigc + VAT

3. naklady na przedmiot najmu nie podlegaja zwrotowi

4. okres najmu — od 01.02.2014 r. na czas nieokreélony z 3 — miesiecznym okresem wypowiedzenia

5. platnosé pdlroczna

6. kaucja — przed podpisaniem umowy najemca wplaci kaucje w wysokoéci jednokrotnego czynszu brutto tj. 959,40 zl.

W pidmie z dnia 23.04.2014 r. pozwana poinformowala powoda, ze wskazana wyzej stawka wynika z wewnetrznej
kalkulacji pozwanej i uwzglednia wszelkie koszty poniesione przez pozwang na nieruchomo$¢, a odmowa podpisania
umowy bedzie réwnoznaczna z rezygnacja z przedmiotu najmu.

Dowéd: pismo z dnia 23.04.2017 1. k. 16, pismo z dnia 17.03.2014 1. k. 17

W 2014 r. Miasto K. podjelo z pozwana rozmowy w zakresie uzgodnienia warunkéw przejecia gruntéw zabudowanych
garazami polozonych przy ul. (...) w K.. Z uwagi na postawione przez pozwana warunki (...)K. odstapilo od zamiaru
nabycia tych nieruchomosci, jednak rozmowy doprowadzily do obnizenia stawki zadanej przez pozwana z 4 zt do 3

7t za m>,

Pismem z dnia 09.06.2014 r. pozwana poinformowalta powoda, ze ostateczna stawka czynszu za najem gruntu pod

garaz wynosi 3 zt za m®.

W piSmie z dnia 28.06.2014 r. powo6d o$wiadczyl, iz wyraza zgode na przedstawione przez pozwang warunki zawarcia
umowy najmu.

Dowdéd: pismo z dnia 09.06.2014 1. k. 20, zeznania P. K. k. 133-137, zeznania W. O. k. 195 oraz k. 234-235, pismo
z dnia 28.06.2014 r. k. 107-108

Dnia 15.07.2014 r. pozwana zawarla z powodem umowe najmu, na podstawie ktorej oddala powodowi w najem grunt
o powierzchni 32,5 m2 znajdujacy sie w K., obreb C. stanowiacy czeé¢ dzialki nr (...).

Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony poczawszy od 01.02.2014 r. (§ 1 lit. D umowy).



W § 1 lit. E umowy strony ustalily, iz stawka czynszu za 1 m* powierzchni wynosi 3,00 z1 netto.

Zgodnie § 4 ust. 2 umowy czynsz nalezny wynajmujacemu platny byl z gory, do 15 dnia kazdego miesiaca okresu
rozliczeniowego. Do czynszu netto miat byé¢ doliczany podatek VAT wedlug wlaSciwej stawki (§ 4 ust. 1 umowy).

W przypadku wzrostu ponoszonych przez wynajmujacego oplat z tytulu uzytkowania wieczystego oraz podatku
od nieruchomo$ci dot. przedmiotu najmu, o kwote przewyzszajaca 10% wysokosci tych optat w stosunku do
wysokosci oplat obowiazujacych w dniu zawarcia umowy oraz w dniu ostatniej aktualizacji czynszu na podstawie
niniejszego ustepu lub w przypadku wprowadzenia nowych obcigzen publicznoprawnych dotyczacych przedmiotu
najmu wynajmujacy byl uprawniony do aktualizacji wysoko$ci czynszu. Czynsz ulegnie wzrostowi o warto$¢ o jaka
wzrosna wymienione oplaty poczawszy od nastepnego okresu rozliczeniowego bez konieczno$ci sporzadzania aneksu
do umowy (§5 ust. 2 umowy).

Ponadto w §5 ust. 2 umowy strony postanawily, ze stawka czynszu bedzie takze automatycznie podwyzszana
(waloryzowana) zgodnie z ponizszymi warunkami, a podwyzszenie nie bedzie traktowane jako zmiana niniejszej
umowy i nie bedzie wymagalo sporzadzenia i podpisywania aneksu do umowy ani powiadomienia najemcy. Okreslona
w § 1 E stawka czynszu bedzie waloryzowana o wskaznik cen towaréow i ustug konsumpcyjnych oglaszany przez Prezesa
GUS na dzien 1 kwietnia za poprzedni rok kalendarzowy. Pierwsza waloryzacja nastgpi za okres od dnia wskazanego
w warunkach szczegétowych umowy w § 1 I tj. od dnia 1 kwietnia nastepnego roku kalendarzowego po terminie
zawarcia umowy,, za$ kolejne waloryzacje beda nastepowac od 1 kwietnia kazdego kolejnego roku kalendarzowego
najmu, przy czym podstawg kazdorazowej waloryzacji jest czynsz obowigzujacy w ostatnim, przed dana waloryzacja
okresie rozliczeniowym Jednakze w przypadku, gdy wskaznik waloryzacji bedzie ujemny najemca zobowiazany bedzie
do zaplaty czynszu w wysokoSci naleznej za poprzedni okres.

Zgodnie z § 5 ust. 3 umowy najemca ma obowigzek niezwlocznego informowania wynajmujacego o zmianach
w podstawie opodatkowania podatkiem od nieruchomosci, w tym wynikajacych ze zmiany wielko$ci powierzchni
budynkéw i budowli posadowionych na gruncie objetym zakresem umowy. W przypadku, gdy zwloka w przestaniu
informacji skutkowac¢ bedzie obcigzeniem wynajmujacego odsetkami za zwloke lub innymi kosztami powstatymi w
skutek zanizenia zobowigzania w podatku od nieruchomo$ci spowodowanego takim dzialaniem, najemca tytutem
odszkodowania za poniesione straty, zwrdci wynajmujacemu poniesione wydatki, Zwrot zostanie dokonany w
terminie 14 dni od daty otrzymania stosownego wezwania, do ktérego bedzie zalaczona specyfikacja obcigzenia.

W mys$l § 5 ust. 4 umowy postanowienia z ustepu 3 powyzej, stosuje sie analogicznie w sytuacji, w ktérej najemca
posadowi na gruncie objetym zakresem umowy budynki lub budowle, od ktérych podatek od nieruchomosci
zobowigzana jest uiszcza¢ (...) S.A. i nie przekaze spolce informacji umozliwiajacych terminowe rozliczenie podatku
z tego tytutu lub przekazane informacje okaza sie nieprawidlowe.

Dowédd: umowa najmu z dnia 15.08.2014 1. k. 21-30, pismo z dnia 25.07.2014 r. k. 31, zeznania W. O. k. 195 oraz
k. 234-235, zeznania T. G. k. 208-210 v.

W pi$mie z dnia 01.02.2017 r. pozwana przedstawila powodowi warunki sprzedazy prawa wlasnoSci garazu wraz z
udzialem w prawie uzytkowania wieczystego dzialki nr (...). Eaczna cena sprzedazy wynosi¢ miala 15.000 zl netto,
natomiast przy uwzglednieniu warto$ci nakladéw poniesionych na budowe garazu w wysokos$ci 8.000 zl, kwota do
zaplaty wynositaby 7.000 zl.

Pismem z dnia 25.04.2017 r. najemcy garazy przy ul. (...) w K. zostali poinformowani o wstrzymaniu procesu sprzedazy
garazy.

Dowéd: pismo z dnia 01.02.2017 1. k. 32-33, pismo z dnia 25.04.2017 1. k. 34, zeznania W. O. k. 195, zeznania T.
G. k. 208-210v., zeznania J. N. k. 216-219v.



Pozwana wystawila powodowi:

1) w dniu 17.09.2014 r. fakture na kwote 599,63 zt (487,50 zt + 23% VAT) platng do 01.10.2014 r., tytulem czynszu
za najem w okresie od 01.02.2014 r. do 30.06.2014 r.,

2) w dniu 17.09.2014 r. fakture na kwote 719,55 zl (585,00 zt + 23% VAT) platna do 15.10.2014 r., tytulem czynszu
za najem w okresie od 01.07.2014 r. do 31.12.2014 1.,

3) dniu 18.12.2014 r. fakture na kwote 719,55 zl (585,00 zl + 23% VAT) platng do 15.01.2015 r., tytulem czynszu za
najem w okresie od 01.01.2015 r. do 30.06.2015 r.,

4) w dniu 19.06.2015 r. fakture na kwote 719,55 z} (585,00 zl + 23% VAT) platng do 15.07.2016 r., tytulem czynszu
za najem w okresie od 01.07.2015 r. do 31.12.2015 .,

5) w dniu 17.12.2015 r. fakture na kwote 719,55 z} (585,00 zt + 23% VAT) platng do 15.01.2016 r., tytulem czynszu
za najem w okresie od 01.01.2016 r. do 30.06.2016 1.,

6) w dniu 16.06.2016 r. fakture na kwote 719,55 z1 (585,00 zl + 23% VAT) platng do 15.07.2016 r., tytulem czynszu
za najem w okresie od 01.07.2016 r. do 31.12.2016 1.,

7) w dniu 20.12.2016 r. fakture na kwote 719,55 zt (585,00 zt + 23% VAT) platna do 15.01.2017 r., tytulem czynszu
za najem w okresie od 01.01.2017 r. do 30.06.2017 1.,

8) wdniu 19.06.2017 r. fakture na kwote 719,55 z} (585 zl + VAT) platna do 15.07.2017 r., tytulem czynszu za najem
w okresie od 01.07.2017 r. do 31.12.2017 1.,

9) w dniu 19.12.2017 r. fakture na kwote 719,55 zl (585 zl + VAT) platna do 15.01.2018 r., tytulem czynszu za najem
w okresie od 01.01.2018 r. do 30.06.2018 1.,

10) w dniu 21.06.2018 r. fakture na kwote 733,94 z1 (596,70 zt + 23% VAT) platna do 15.07.2018 r., tytulem czynszu
za najem w okresie od 01.07.2018 r. do 31.12.2018 r.,

11) w dniu 19.12.2018 r. fakture na kwote 733,94 zt (596,70 zt + 23% VAT) platna do 15.01.2019 r., tytulem czynszu
za najem w okresie od 01.01.2019 r. do 30.06.2019 .

Dowdéd: opisane faktury k. 40-41, 43,45,46,50,52,53, korekta faktury k. 54, 55, 56

Dziatka oznaczona numerem geodezyjnym (...) ma powierzchnie 0,6262 ha (6.262 m?). Podatek od tej nieruchomosci
w zakresie gruntu wynosit:

1) w 2012 . — 4.946,98 zl (stawka 0,79 zl za m2),
2) w2013 r. — 5.197,46 z} (stawka 0,83 z1 za m2),
3) w 2014 r. — 5.322,70 z} (stawka 0,85 zl za m2),
4) w 2015 I. — 5.322,70 zl,
5) W 2016 r. — 5.322,70 zl,

6) w2017 1. — 5.322,70 z}.

Podatek od tej nieruchomoéci w zakresie garazy (ich laczna powierzchnia na dzialce wynosi 1.888 m®) wynosil:



1) w 2012 1. — 38.704 zt (stawka 20,50 z} za m2),

2) w 2013 I. — 40.252,16 z} (stawka 21,32 zl za m2),
3) w 2014 1. — 41.082,88 z} (stawka 21,76 z} za m2),
4) W 2015 T. — 41.082,88 zl,

5) W 2016 r. — 41.082,88 z1,

6) w2017 T. — 41.082,88 z}.

dowod: bezsporne

Dokumenty w oparciu o ktére Sad ustalil powyzszy stan faktyczny nie budzily watpliwosci Sadu, nie byly rowniez
kwestionowane przez strony.

Sad po czeéci dal wiare zeznaniom powoda W. O. w zakresie w jakim przedstawil przyczyny z jakich zwroécil sie do
pozwanej z zamiarem zawarcia umowy najmu gruntu pod garaz oraz geneze powstaltego pomiedzy nimi sporu, byly one
bowiem spdjne i logiczne, zas pozostaly material dowodowy nie dal podstaw do zakwestionowania ich wiarygodnosci.
Za niewiarygodne Sad uznal natomiast twierdzenia odnoszace sie do dzialania pod wplywem przymusu i btedu przy
zawieraniu umowy z dnia 15.07.2014 r., albowiem stanowig jedynie subiektywna ocene zachowania pozwanej i nie
znalazly potwierdzenia w zebranym w sprawie materiale dowodowym.

W pelni wiarygodne w ocenie Sagdu byly rowniez zeznania §wiadkéw P. K., T. G.iJ. N.. Zeznania te byly spdjne, logiczne
i szczere, a zebrany w sprawie material dowodowy nie dawal podstaw do kwestionowania ich wiarygodnosci.

Sad na podstawie art. 235> § 1 pkt 5 k.p.c. pominal wniosek dowodowy powoda

o zobowigzanie pozwanego do przedstawienia wysoko$ci rocznych stawek najmu gruntu z pozostalymi najemcami
(...) S.A. w tej samej lokalizacji za okres od 01.07.2005 r. do 31.12.2020 r., albowiem mial on wykazaé¢ fakt
nier6wnego traktowania najemcoéw oraz stosowania niejednolitych stawek najmu za grunt w okresie od 01.07.2014 r.
do 31.12.2020 r., ktory to fakt byl nieistotny dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Spor zaistnialy pomiedzy stronami
dotyczyt bowiem konkretnego stosunku prawnego jaki wynikal z umowy najmu z 15.07.2014 r., za$ wniosek dowodowy
odnosit sie do innych stosunkéw prawnych zupelnie niezwiazanych ze sprawa, a dotyczacych umow zawartych przez
pozwang z pozostalymi najemcami.

Zdaniem Sadu na uwzglednienie nie zastugiwal réwniez wniosek dowodowy powoda

o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego zawarty w punkcie 9 pozwu. Wskaza¢ bowiem
nalezy, iz Sad przeprowadzit dowod z dokumentow znajdujacych sie w aktach sprawy I C 639/18 i1 C 78/21 tut. Sadu
Rejonowego, w ktorych to sprawach biegli dokonali kalkulacji stawki czynszu najmu za sporny grunt oraz ocenili jego
warto$¢ rynkowg na przestrzeni lat 2014-2020, a przedstawione dowody udowodnily fakty tozsame jak te zawarte we

wniosku dowodowym powoda. Wobec powyzszego Sad w oparciu o tres¢ art. 235 > § 1 pkt 2 k.p.c. pominal dowdd
z opinii bieglego.

Pominieciu na podstawie art. 235° § 1 pkt 5 k.p.c. podlegat rowniez dowdd z opinii bieglego D. S. z dnia 31.01.2022 T.
wydanej w sprawie o sygn. akt I C 37/21 Sadu Rejonowego w K., albowiem postepowanie to nie zostalo prawomocnie
zakonczone, a sama opinia nie byla nawet oceniania pod wzgledem warto$ci dowodowej przez Sad I instancji.
Oczekiwanie na uprawomocnienie sie orzeczenia we wskazanej sprawie w ocenie Sadu jest niecelowe i prowadziloby
jedynie do przedluzenia postepowania w niniejszej sprawie.

Sad zwazyl, co nastepuje.



Zgodnie art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Najemca obowigzany jest uiszczac czynsz w terminie uméwionym (art. 669 § 1 k.c.).
Bezspornym jest, ze pozwang i poprzedniego najemce I. G. laczyla umowa najmu z dnia 31.12.1994 r.

Zgodnie z treScia umowy z dnia 31.12.1994 r. czynsz byl platny kwartalnie w terminie 14 dni od dnia wystawienia przez
pozwang rachunku uproszczonego, a wysoko$¢ czynszu w czasie zawarcia umowy wynosila 14.64 zt brutto (stawka

miesieczna za 1 m® bez podatku VAT wynosila 0,20 z1).

Zgodnie z §7 tiret 3 umowy najemca bez zgody (...) nie mogl przenosi¢ swych praw i obowiazkéw wynikajacych z
umowy na osoby trzecie.

W §7 tiret 4 wskazano, ze w przypadku rozwigzania umowy najmu najemca usunie garaz i nie bedzie sobie roscit z
tego tytulu zadnych pretensji do wynajmujacego, chyba, ze wyrazi on zgode na odkupienie, badz czeéciowe pokrycie
kosztow budowy garazu, ktory nastepnie przejdzie na jego wlasno$é.

I. G. zgodnie z umowa wybudowal murowany garaz.

W dniu 26.09.2013 r. powdd zawarl z I. G. umowe sprzedazy, ktorej przedmiotem byl garaz nr (...) potozony przy
ulicy (...) w K., stanowiacy wlasnoéc¢ I. G., a posadowiony na gruncie bedacym wlasno$cia pozwanej. Poza sporem
pozostaje, ze 1. G. przed zawarciem umowy z powodem nie informowat pozwanej o checi przeniesienia na powoda
praw i obowiazkoéw wynikajacych z umowy najmu z 31.12.1994 r., zas$ pozwana o przedmiotowym fakcie dowiedziala
od powoda dopiero po zawarciu przez w/w umowy zbycia garazu.

W pi$mie datowanym na dzien 17.03.2014 r. pozwana wyrazila wole zawarcia z powodem nowej umowy najmu gruntu
pod zakupiony przez niego garaz. Umowa ta miala zostaé zawarta na czas nieokre§lony na nastepujacych warunkach:

1. przedmiot najmu — grunt o powierzchni 32,5 m*

2. stawka najmu — 4 z} za m” za miesigc + VAT

3. naklady na przedmiot najmu nie podlegaja zwrotowi

4. okres najmu — od 01.02.2014 r. na czas nieokre$lony z 3 — miesiecznym okresem wypowiedzenia

5. platno$é pblroczna

6. kaucja — przed podpisaniem umowy najemca wplaci kaucje w wysokos$ci jednokrotnego czynszu brutto tj. 959,40 zl.

Na skutek negocjacji przeprowadzanych z pozwana przez Prezydenta Miasta K. w imieniu najemecoéw gruntu pozwana

zdecydowala sie obnizyé proponowana stawke czynszu za najem gruntu pod garaz do 3 zl za m®. Pismem z dnia
09.06.2014 r. pozwana poinformowala powoda o tym fakcie.

Nie budzi watpliwo$ci Sadu, iz powdéd w piSmie z dnia 28.06.2014 r. zgodzil sie na proponowane przez pozwang
warunki zawarcia umowy najmu i ich woéwczas nie kwestionowal. Strony na mocy zgodnego porozumienia w dniu
15.07.2014 r. zawarly umowe najmu na mocy ktorej pozwana oddala powodowi w najem grunt o powierzchni 32,5 m2
znajdujacy sie w K., obreb C., stanowiacy czes¢ dziatki nr (...).

Umowa zostala zawarta na czas nieokres§lony poczawszy od 01.02.2014 r. (§ 1lit. D umowy).

W § 1lit. E umowy strony ustalily, iz stawka czynszu za 1 m* powierzchni wynosi 3,00 z1 netto.



Wysoko$¢ czynszu oplacanego przez powoda byla okreslana na podstawie faktur wystawianych przez pozwana.
W ocenie Sadu roszczenie powoda bylo niezasadne.

Jako podstawe swojego zadania powod wskazal wine pozwanej w kontraktowaniu, zarzucajac jej réwniez podstep i
przymus, powolywat sie przy tym na swoje dzialanie pod wplywem bledu przy zawarciu umowy z dnia 15.07.2014 r.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, iz powod do chwili zawarcia umowy najmu z pozwang korzystat z gruntu
nalezacego do pozwanej bezumownie. Wszak zgodnie z tre$ciag umowy najmu laczacej pozwana z poprzednim najemca
— L. G. nie mogl on bez zgody pozwanej przenosi¢ swych praw i obowiazkéw wynikajacych z umowy na osoby trzecie (§7
tiret 3 umowy). Pozwana takiej zgody nie udzielila, a tym samym nie doszlo do wstgpienia przez powoda w stosunek
najmu jaki laczyl poprzedniego najemce z pozwang.

W konsekwencji powyzszego umowa z dnia 15.07.2014 r. byla pierwsza umowa zawartg pomiedzy powodem a
pozwana.

W ocenie Sadu powdd niezasadnie zarzucil pozwanej naruszenie powszechnie obowigzujacych regul kontraktowania
poprzez dowolne podwyzszenie stawki czynszu najmu w okresie od 01.01.2014 r. do 31.12.2020 r. Zgodnie z
ustaleniami stron umowa z dnia 15.07.2014 r. miala zacza¢ obowiazywac z data wsteczna tj. od dnia 01.02.2014 r.
co samo w sobie sprawia, iz roszczenie powoda w zakresie obejmujacym okres do dnia 31.01.2014 r. nalezy uznaé za
bezzasadne, albowiem pozwana nie mogla dopuscic sie naruszenia opisanych wyzej regul kontraktowania skoro stron
nie laczyl wowczas jeszcze zaden stosunek prawny.

Co za$ tyczy sie okresu od 01.02.2014 r. do 31.12.2020 1. to podkresli¢ nalezy, iz w tym czasie stosunki stron regulowala
wylacznie umowa z dnia 15.07.2014 r. Powdd w toku procesu konsekwentnie utrzymywal, iz pozwana jednostronnie
narzucita mu warunki tejze umowy, w tym wygoérowana w jego ocenie stawke czynszu w kwocie 3.00 zl netto za

1 m” miesiecznie. Uzasadnienia swoich racji poszukiwal w opiniach bieglych z innych spraw, w ktérych uznawali
oni niezasadno$é podwyzek czynszu dokonywanych przez pozwana, a takze w fakcie, iz poprzedni najemca I. G.
placit czynsz w kwocie znacznie nizszej anizeli ta jaka uiszczal powdd. Sad pragnie jednak zauwazy¢, iz kazda sprawa
ma indywidualny charakter i winna zosta¢ za kazdym razem oceniania w oparciu o konkretnie okolicznoéci jakie
dotyczyly wlaénie tej sprawy, za$ uzupeliajgco jedynie bazowaé na dokumentach ze spraw cze$ciowo pokrewnych i
prawomocnie zakonczonych.

Sad wbrew temu co twierdzit powo6d nie dopatrzyl sie po stronie pozwanej dzialan, ktore mialy na celu zmuszenie go
do zawarcia umowy najmu z 15.07.2014 r. Bezzasadnym jest bowiem powolywanie sie przez powoda na postanowienia
umowy zawartej przez pozwang

z poprzednim najemca — I. G., gdzie przewidziano, ze najemcy nie przystuguje zwrot poniesionych nakladéw po
uplywie okresu na jaki umowa zostala zawarta, chyba, ze wynajmujacy wyrazi zgode na odkupienie badz czeSciowe
pokrycie kosztow budowy garazu, ktérego nastepnie stanie sie wlascicielem ((§ 7 tiret 4), albowiem to postanowienie
nie dotyczylo powoda, ktéry nie byt strong stosunku najmu laczacego pozwana z w/w najemca. Jednocze$nie
skoro powyzsze jak twierdzi powdd wywolywalo u niego obawe, ze w razie braku akceptacji oferty pozwanej straci
zaro6wno mozliwo$é¢ korzystania z gruntu pod garazem, jak rowniez prawo do zwrotu nakladéw poczynionych przez
poprzedniego najemce, to mogl odstapi¢ od zamiaru zawarcia umowy z I. G. czego jednak nie uczynit.

Fakt, ze poprzedni najemca nie uzyskat zgody pozwanej na zbycie praw i obowiazkéw wynikajacych z umowy z dnia
31.12.1994 r. nie moze w zadnym zakresie obcigza¢ pozwanej, albowiem to w gestii powoda lezalo zweryfikowanie tych
okoliczno$ci przed podpisaniem umowy z I. G.. Powod przyjal jednak postawe bierng i dopiero po fakcie zwrocit sie do
pozwanej o zawarcie umowy najmu gruntu pod garaz jako nowy najemca. Pozwana zatem w stosunkach z powodem nie
byla w zadnym zakresie zwigzana postanowieniami umowy z dnia 31.12.1994 r. przez co mogla swobodnie dysponowaé
gruntem i ustali¢ nowa stawke czynszu najmu nie baczgc na postanowienia powolanej umowy. Powdd za$ nie moze
odwolywac sie do nadmiernej podwyzki czynszu majac za punkt odniesienia stawke placona przez poprzedniego
najemce, albowiem nie doszlo do skutecznego przeniesienia praw i obowigzkéw wynikajacych z umowy najmu z
31.12.1994 r. Taki stan rzeczy powoduje, iz strony mogly w spos6b dowolny uksztaltowacé lgczacy je stosunek umowny,



a pozwana miala prawo zaoferowa¢ powodowi najem gruntu za wskazang w pozwie stawke czynszu. Powdd za$ nie
mogt powolywaé sie skutecznie na przymusowe potozenie, albowiem $wiadomie podjat ryzyko wynikajace z faktu
zawarcia bez wiedzy pozwanej umowy sprzedazy garazu i powinien mie¢ na wzgledzie potencjalne problemy zwigzane
z dochodzeniem roszczen za naklady poczynione na budowe garazu. Nie nalezy zapominac¢ rowniez o tym, ze powod
nie negocjowal warunkéw samej umowy najmu, a w szczeg6olnos$ci zapisow dotyczacych wysokos$ci czynszu.

Bezzasadnym jest rowniez powolywanie sie przez powoda na blad przy zawieraniu umowy z pozwana wynikajacy z
tego, iz twierdzil, ze liczyt na zawarcie umowy nabycia gruntu po cenach podobnych jak w regionie, dlatego tez zgodzit
sie na oplacanie stawki czynszu w wysoko$ci okreslonej w umowie.

Odnoszac sie do powyzszego nalezy wskazac, iz co prawda pozwana zwracala sie do najemcoéw gruntéw pod garaze z
pro$ba o zwrotne informacje czy sa zainteresowani nabyciem gruntu, jednakze mialo to miejsce na poczatku lutego
2017 r., a zatem przeszlo 2,5 roku od chwili zawarcia przez strony umowy najmu. Wskazane okoliczno$ci nie mogly
zatem stanowi¢ motywacji dla powoda, aby ten zgodzil sie na proponowane przez pozwang warunki umowy najmu.
Powdd nadto nie wykazal by w dniu 15.07.2014 r. posiadal rzetelne informacje co do mozliwoéci nabycia od pozwanej
wskazanego gruntu. Subiektywne prze$wiadczenie powoda co do tego, ze pozwana zamierza zaoferowa¢ mu do nabycia
wynajmowany grunt nie moglo stanowi¢ podstawy do obiektywnego uznania, iz powdd dzialal pod wplywem bledu w
chwili zawierania umowy najmu z dnia 15.07.2014 r.

W tych okoliczno$ciach nie sposob uznaé, ze ustalenie stawki czynszu oplacanej przez powoda od 01.02.2014 r.
do 31.12.2020 r. nie bylo wynikiem porozumienia stron, a w szczegbdlnoSci dobrowolnego zaakceptowania nowych
warunkéw umowy przez powoda.

W ocenie Sadu w chwili zawierania umowy najmu z pozwang powo6d nie dzialal ani pod wplywem bledu, ani tym
bardziej podstepu czy grozby. Skoro bowiem w jego ocenie warunki umowy byly niekorzystne i krzywdzace mogt nie
zawieraé umowy najmu.

Nalezy przy tym zwroci¢ uwage, ze pozew w niniejszej sprawie zostat wniesiony w grudniu 2021 r., a pozwana
podniosta zarzut przedawnienia.

Zgodnie z art. 442" § 1 ke roszczenie o naprawienie szkody wyrzadzonej czynem niedozwolonym ulega przedawnieniu
z uplywem lat trzech od dnia, w ktérym poszkodowany dowiedziat sie albo przy zachowaniu nalezytej starannoSci
mogt sie dowiedzieé o szkodzie i o osobie obowigzanej do jej naprawienia. Jednakze termin ten nie moze by¢ dluzszy
niz dziesie¢ lat od dnia, w ktérym nastapilo zdarzenie wywotujgce szkode.

Roszczenia objete pozwem dotyczyly okresu najmu od 01.01.2014 r. do 31.12.2020 r., a termin platnoéci najstarszej z
wystawionych faktur obejmujacych wymienione daty przypadal na dzien 01.10.2014 r.

W czasie wniesienia pozwu uplynal duzszy anizeli trzyletni termin od nadej$cia terminu platnos$ci faktur za lata 2014
— 2017. Zgloszony przez pozwang zarzut przedawnienia nie zastugiwat jednak na uwzglednienie.

Wskaza¢ bowiem nalezy, iz pobieranie przez pozwana podwyzszonej stawki czynszu budzilo watpliwoSci powoda,
ktdry zwracat sie do niej o wyja$nienie szczegolowej kalkulacji w pi$émie datowanym na dzief 26.07.2017 r. Stwierdzié
nalezy, ze powod wowcezas nie mial wiedzy co do podstaw podwyzszenia czynszu, a co za tym idzie co do ewentualnej
mozliwo$ci powstania szkody. Taki stan niewiedzy byl zas wywolany brakiem udzielenia stosownej informacji przez
pozwang. Dopiero bowiem orzeczenie zapadle w sprawie o sygn. akt I C 639/18 Sadu Rejonowego w Koninie, ktore
stalo sie prawomocne w pazdzierniku 2020 r. spowodowalo po stronie powoda swiadomoé¢, iz dzialania pozwanej
wzgledem najemcoéw mogly powodowac powstanie po ich stronie roszczen odszkodowawczych.

W tej sytuacji zarzut przedawnienia nie zastugiwal na uwzglednienie w zadnej czeéci.

W konsekwencji powyzszego sad oddalil powddztwo w catoéci i orzekl jak w punkcie 1 wyroku.



Zgodnie z art. 98 § 1 kpc strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrdcié¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztoéw procesu strony
reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okreslone w odrebnych
przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa
strony (art. 98 § 3 kpc). Stronom reprezentowanym przez radce prawnego, rzecznika patentowego lub Prokuratorie
Generalng Rzeczypospolitej Polskiej zwraca sie koszty w wysokoSci naleznej wedlug przepisow o wynagrodzeniu
adwokata (art. 99 kpc).

Od kwoty zasadzonej tytulem zwrotu kosztéow procesu naleza sie odsetki, w wysoko$ci odsetek ustawowych za
op6Znienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego, za czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia, ktéorym je
zasadzono, do dnia zaplaty. Jezeli orzeczenie to jest prawomocne z chwilg wydania, odsetki naleza sie za czas po
uplywie tygodnia od dnia jego ogloszenia do dnia zaplaty, a jezeli orzeczenie takie podlega doreczeniu z urzedu - za

czas po uplywie tygodnia od dnia jego doreczenia zobowigzanemu do dnia zaplaty (art. 98 § 1" kpc).
Pozwana poniosta koszty procesu w tgcznej kwocie 1.817 zl, obejmujace:

1) wynagrodzenie pelnomocnika bedacego adwokatem w kwocie 1.800 zl,

2) oplate skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl,

Powod przegral sprawe w caloSci, a zatem pozwanej nalezy sie zwrot poniesionych przez nig kosztoéw procesu.

Majac powyzsze na uwadze Sad na podstawie art. 98 § 1i § 1' k.p.c. orzekl jak w punkcie 2 wyroku.

sedzia Magdalena Bartlomiejczak



