Sygn. akt: XX GC 706/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 stycznia 2013 roku

Sad Okregowy w Warszawie XX Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Baran

Protokolant: stazysta sadowy Daria Obiala

po rozpoznaniu w dniu 22 stycznia 2013 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa W. D.

przeciwko (...) W.

o ustalenie

1. ustala, ze umowa (...) z dnia 6 listopada 2000 roku, zmieniona Aneksem nr (...) z dnia 17 lipca 2001 r., zawarta
pomiedzy Gming (...) (poprzednikiem prawnym pozwanego (...) W.), jako wydzierzawiajacym i powodem W. D.,

jako dzierzawcg, na podstawie ktorej doszto do wydzierzawienia powodowi nieruchomosci o powierzchni 4502 m(?,

potozonej w W. w D. M., przy ul. (...), oznaczonej obecnie w ewidencji gruntoéw jako dzialki ewidencyjne nr (...) z
obrebu (...) (poprzednio: nr (...) — cze$¢ z obrebu (...), a wezesniej (...) cze$c i (...) cze$é), zostala przedtuzona na czas
nieoznaczony, poczawszy od 1 listopada 2003 roku i nadal laczy powoda W. D. i pozwanego (...) W.;

2. ustala, ze istnieje zgoda pozwanego (...) W., jako wydzierzawiajacego na wynajem osobom trzecim powierzchni
w budynku wzniesionym na nieruchomosci, ktérej mowa w punkcie 1. niniejszego wyroku przez powoda W. D., jako
dzierzawcy;

3. zasadza od pozwanego (...) W. na rzecz powoda W. D. kwote 28.589 zl (dwadzieScia osiem tysiecy piecset
osiemdziesiat dziewieé ztotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

SSO Agnieszka Baran

Sygn. akt XX GC 706/12

UZASADNIENIE

Pow6d W. D. prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) w W. wniost przeciwko (...) W. pozew o ustalenie,
ze umowa (...) zawarta w dniu 6.11.2000r. pomiedzy Gming W. (...) (obecnie (...) W.), jako wydzierzawiajacym, a W.
D. jako dzierzawca, zmieniona Aneksem nr (...) z dnia 17 lipca 2001r., na podstawie ktorej doszlto do wydzierzawienia

powodowi nieruchomosci o powierzchni 4502 m(? )po}oZonej w W. w D. M. przy ul. (...) oznaczonej obecnie w
ewidencji gruntow jako dzialki ewidencyjne nr (...) z obrebu (...) (niegdy$ dziatka ewidencyjna nr (...) (cze$¢) z obrebu
(...), jeszcze wezesniej (...) czeScii (...) (cze$é) ulegla przedluzeniu na czas nie oznaczony poczawszy od dnia 1 listopada
2003r. oraz nadal laczy W. D. oraz (...) W.. Powod wnibsl takze o ustalenie, ze istnieje zgoda wydzierzawiajacego
na wynajem przez dzierzawce osobom trzecim powierzchni w budynku wzniesionym na nieruchomoéci, bedacej



przedmiotem umowy dzierzawy (...) z dnia 6.11.2000r. oraz o zasadzenie od pozwanego kosztéw postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze ma interes prawny w ustaleniu stosunku dzierzawy, albowiem zwigzanie
stron tym stosunkiem wplywa na ich prawa i obowigzki oraz wzajemne rozliczenia istniejace obecnie, jak i mogace
powstaé¢ w przysztoéci. Powod ma réwniez interes prawny w zadaniu ustalenia istnienia zgody wydzierzawiajacego
na wynajem budynku, od istnienia takiej zgody zalezy mozliwo$§¢ zawarcia przez niego odpowiednich umow oraz
czerpania pozytkow z budynku. Pow6d podniost, ze pozwany od ponad 5 lat zachowuje bierno§¢ w sprawie. Postawa
pozwanego i brak pisemnego potwierdzenia stosunku prawnych laczacych strony w praktyce uniemozliwia odbi6r
budynku. Powo6d podnibdst, ze pozwany wyrazil milczaca zgode na uzywanie przez powoda przedmiotu dzierzawy po
wygas$nieciu umowy, zatem umowa dzierzawy zostala przedtuzona na czas nieoznaczony na mocy art. 647 k.c. w zw.
z art. 694 k.c. (pozew k. 3 — 17).

Zarzadzeniem z dnia 22 wrze$nia 2009r. Sad przekazal pozwanemu odpis pozwu wraz z pouczeniem o tredci art. 4794
§ 2 k.p.c. (zarzadzenie k. 149). Doreczenia dokonano prawidlowo w dniu 30 wrzeénia 2009r. (k. 152). Pozwany nie
wniost odpowiedzi na pozew w zakreSlonym terminie.

Wyrokiem z dnia 5 marca 2010 r. wydanym w niniejszej sprawie prowadzonej pod sygn. akt XX GC 480/09 Sad
Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo (wyrok k. 179).

Powod wywiodt apelacje od ww. wyroku z dnia 05 marca 2010 r. (apelacja k. 195 — 200). Wyrokiem z dnia 21 grudnia
2010 roku Sad Apelacyjny w Warszawie oddalit apelacje powoda od ww. wyroku Sadu Okregowego z 5 marca 2010
roku (wyrok k. 270).

Na skutek rozpoznania akacji wniesionej przez powoda od ww. wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 21
grudnia 2010 roku, Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 20 stycznia 2012 r. uchylil wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
i przekazal mu niniejsza sprawe do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia (wyrok Sadu Najwyzszego k. 331).

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 18 kwietnia 2012r. uchylil wyrok
Sadu Okregowego z dnia 05 marca 2010r. i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania (wyrok k. 343).

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy przez Sad Okregowy w Warszawie powod poparl powodztwo w calosci i wniost
o zasadzenie kosztow procesu za wszystkie instancje wedlug norm przepisanych (protokét rozprawy k. 377, k. 385).
Pozwany wnibsl o oddalenie powbdztwa i zasadzenie kosztéw procesu (o$wiadczenie pelnomocnika pozwanego -
protokol rozprawy k. 385).

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

W latach 1995—-2003 pomiedzy W. D. prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) w W. jako dzierzawca
a Gming W. (...) jako wydzierzawiajacym (ktorego nastepca prawnym jest (...) W.) zawierane byly kolejne umowy
dzierzawy nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W..

Pierwsza z nich — umowa (...) zawarta zostala 6.06.1995r. na okres od dnia 01.07.1995r. do dnia 19.03.1998r.
i obejmowala nieruchomoéé¢ niezabudowang o powierzchni 2.500 m® polozong w W. przy ul. (...), oznaczong
ewidencyjnie w ewidencji gruntow jako dzialka ewidencyjna numer (...) /cze$é/ z obrebu (...). Dzierzawca — powdd
przejal nieruchomoéé z przeznaczeniem pod dzialalnosé handlowg i nie mogl oddaé przedmiotu dzierzawy osobie
trzeciej do bezplatnego uzywania ani go poddzierzawié bez zgody wydzierzawiajacego.

Dowd6d: umowa k. 20 — 24.

Na mocy umowy dzierzawy zarejestrowanej pod numerem (...) z dnia 03.11.1997r. strony — powdd i pozwany zawarly
kolejna umowe dzierzawy na okres od dnia 01.11.1997r. do dnia 31.10.2000r. nieruchomosci niezabudowanej o



powierzchni 2.500 m® polozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej ewidencyjnie w ewidencji gruntéw jako dzialka
ewidencyjna numer (...) /cze$¢/ z obrebu (...). Dzierzawca — powdd przejal nieruchomos$é z przeznaczeniem
pod dzialalno$¢ handlowa i nie mdgl oddaé¢ przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej do bezplatnego uzywania
ani go poddzierzawi¢ bez zgody wydzierzawiajacego. Dzierzawca nie mogt zmieni¢ przedmiotu dzierzawy bez
zgody wydzierzawiajacego. Strony zastrzegly, iz dalsze przedluzenie umowy wymaga zgody wydzierzawiajacego —
pozwanego, a w przypadku zmiany wlasciciela lub oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste zgody nowego wlasciciela,
uzytkownika wieczystego.

Dowod: umowa k. 25 — 29.

Nastepnie w dniu 6 listopada 2000 r. strony zawarly umowe dzierzawy zarejestrowang pod numerem (...), ktéra

obejmowala niezabudowana nieruchomos$é o powierzchni 4.502 m{ 2), polozona w W. przy ul. (...), oznaczona

w ewidencji gruntéow jako dzialki ewidencyjne numer (...) (cze$c) i (...) (cze$¢) z obrebu (...). Umowa zawarta
zostala na okres od dnia 01.11.2000r. do dnia 31 pazdziernika 2003r., a jej przedtuzenie wymagalo pisemnej zgody
wydzierzawiajacego (§ 3 umowy dzierzawy). Dzierzawca przejal nieruchomos$é z przeznaczeniem pod dzialalnosé
handlowa oraz parking. Dzierzawca nie mogt zmieni¢ przedmiotu dzierzawy bez zgody wydzierzawiajacego oraz
nie mogt oddaé¢ przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej do bezplatnego uzywania ani go poddzierzawié¢ bez zgody
wydzierzawiajacego. Zgodnie z postanowieniami § 12 umowy dzierzawy po zakonczeniu dzierzawy, dzierzawca byt
zobowigzany zwr6cic¢ przedmiot dzierzawy w stanie niepogorszonym i uporzadkowany; w szczegélnosci zlikwidowac
na zadanie wydzierzawiajacego wszelkie poczynione przez dzierzawce naniesienia. § 13 umowy dzierzawy stanowil, ze
przekazanie terenu jak i jego zwrot po zakonczeniu dzierzawy nastgpi w formie protokolu zdawczo — odbiorczego.

Dowdd: umowa k. 30 — 34.

neksem nr 1 do umowy dzierzawy nr (...) z dnia 24 lipca 2001r. wskazano, ze przedmiotem umowy dzierzawy jest

nieruchomo$é niezabudowang o powierzchni 4.502 m?, polozong w W. przy ul. (...), oznaczong w ewidencji gruntéw
jako dzialka ewidencyjna numer (...) (cze$¢) z obrebu (...). Warunki umowy wprowadzone aneksem do umowy
dzierzawy obowigzywaly w okresie od dnia 01.07.2001r. do 31.03.2002r.

Dowdd: aneks k. 35 — 37.

W czasie trwania dzierzawy regulowanej opisanymi umowami Gmina W. (...) wyrazila zgode na wybudowanie na
przedmiotowej nieruchomosci budynku, a nastepnie na jego rozbudowe o kolejne kondygnacje. Gmina W. (...)
potwierdzila na piSmie, ze cel umowy dzierzawy numer (...) obejmuje mozliwo§¢ zrealizowania na dzierzawionej
dzialce zabudowy kubaturowej przeznaczonej na cel handlowo — biurowy.

Dowdd: pisma k. 38 — 41.

W trakcie obowigzywania umowy (...) powdd pismem z dnia 26 wrzes$nia 2003r. zwrocit sie do Prezydenta (...) W. z
wnioskiem o wydzierzawienie nieruchomo$ci na okres 30 lat w trybie bezprzetargowym. Przez okres 2 lat od wplywu
wniosku Urzad (...) W. nie przedstawil powodowi zadnego stanowiska w kwestii zwarcia nowej umowy ani tez nie zadatl
opuszczenia zajmowanego gruntu. Powdd ponowil wniosek pismami z dnia 30 maja 2005r. i z dnia 10 pazdziernika
2005T.

Dowdd: opinia prawna k. 95 — 97.

Do 2002 r. nie bylo przeciwwskazan ze strony pozwanego, aby na nieruchomos$ci wydzierzawionej powodowi
ustanowi¢ uzytkowanie wieczyste lub dzierzawe na okres 20 lat, ani aby wynajmowa¢ ja w dalszym ciggu. Planem
zarzadu D. M. bylo zabudowanie ulicy (...) budynkami. Strona pozwana nie wprowadzala ograniczen w zakresie najmu
powierzchni uzytkowej w budynku powoda.

Dowdd: zeznania Swiadkow: W. C. k. 377 — 378, B. J. k. 386.



W. D. wznidst na nieruchomosci pieciokondygnacyjny budynek biurowo —handlowy, o powierzchni calkowitej

6.352,92 m>. Do dnia 31 pazdziernika 2003r., tj. do dnia wyznaczonego w § 3 umowy dzierzawy (...) na ostatni
dzien trwania okresu dzierzawy powod wniost budynek prawie w calo$ci. Budynek byl wéwczas w stanie surowym
zamknietym. Wykonano w nim wszystkie elewacje . We wnetrzu budynku wykonano Sciany dzialowe.

Dowdd: protokoét ogledzin k. 42 — 44, dokumentacja fotograficzna k. 47.
Budowa budynku wykonana zostala na podstawie waznych pozwolen na budowe oraz odbytla sie zgodnie z prawem.
Dowdd: decyzje k. 48 — 56.

Po dniu 31 pazdziernika 2003 r. pozwany nie wystapil do powoda o przekazanie nieruchomoéci protokolem zdawczo —
odbiorczym, zgodnie z postanowieniem § 13 umowy dzierzawy zarejestrowanej pod numerem (...) z dnia 06.11.2000r.
Nie sprawdzil, czy po zakonczeniu umowy przedmiot dzierzawy zostal uporzadkowany i czy nie znajduje sie w
stanie niepogorszonym, zgodnie z postanowieniem § 12 umowy dzierzawy zarejestrowanej pod numerem (...) z dnia
06.11.2000r.

Okoliczno$é bezsporna.

Po dniu 31 pazdziernika 2003 r., tj. po dacie do ktérej obowigzywala zawrata przez strony umowa dzierzawy, powod
uiszezal na rzecz (...) D. M. kwoty, wskazujac jako tytul wplaty — czynsz dzierzawny gruntu polozonego przy ul. (...)
— za okres grudzien 2003r. — wrzesien 2004r., styczen — marzec 2005. Do dnia 26 lipca 2006 roku powd6d wplacit
na rzecz pozwanego laczna kwote 237.101,76 zt. W okresie, gdy omawiane wplaty byty dokonywane przez powoda,
pozwane Miasto nie informowalo go o zarachowaniu tych wplat na poczet innych nalezno$ci powoda wobec miasta.

Dowod: potwierdzenia przelewéw k. 57 — 63, opinia k. 96.

Powdd uiszezal rowniez podatek od nieruchomosci polozonej przy ul. (...) (ré6g (...)) za 2003, 2004, 2005, 2006, 2007,
2008 na rzecz Urzedu Gminy (...) Centrum (...).

Dowdd: potwierdzenia przelewow k. 87, k.117 — 118, k. 120 -124.

Po dniu 31 paZzdziernika 2003 roku powo6d regulowal rowniez nalezno$ci za energie elektryczna na rzecz (...) S.A. za
okres pazdziernika 2003r. — grudzien 2004r., kwiecienn 2005r., marzec — maj 2006r., luty 2007r., wrzesien 2007r.,
luty 2008r., czerwiec 2008r., luty — marzec 2009r. oraz za gaz za okres listopad 2005r. — marzec 2006r., luty — marzec
2007r., wrzesien 2007r., styczen — luty 2009r.

Dowdd: faktury k. 64-86, k. 98 — 113.

W dniu 28 listopada 2005r. Urzad Miasta S. W. wezwal powoda do zaplaty wynagrodzenia w wysokoS$ci 454.445,04
zl za zajmowanie nieruchomosci (...) W. polozonej przy ul. (...)/ B. stanowigcej cze$¢ dzialek ew. (...) z obrebu
(...) bez tytulu prawnego za okres od 01.11.2003r. do dnia 30.09.2005r. Pozwany poinformowal powoda, ze wobec
nieruchomoéci stanowiacej przedmiot dzierzawy prowadzone jest postepowanie w sprawie zwrotu na rzecz nastepcow
prawnych dawnych wlascicieli.

Dowdd: pismo k. 88.

W odpowiedzi na to wezwanie do zaplaty z dnia 28 listopada 2005r. powod pismem z dnia 15 grudnia 2005r. powoltujac
sie na przepis art. 647 k.c. w zw. z art. 694 k.c. podniosl, ze po uplywie terminu obowigzywania ostatniej umowy
nadal uzywa nieruchomoSci za zgoda wynajmujacego w zwigzku z czym nalezy poczytywaé, ze dzierzawa zostala
przedluzona na czas nieoznaczony. Wydzierzawiajacy — Urzad (...) W. po dniu 31.10.2003r. nie zazadal wydania lub
opuszczenia nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci budynkowej postawionej przez powoda wielokrotnie przewyzsza
warto$¢ nieruchomo$ci gruntowej, na ktorej budynek jest posadowiony. Powdd nie uznal roszczenia o zaplate kwoty



454.445,04 z} twierdzac, Ze czynsz jest oplacany zgodnie z kwalifikacja tej nieruchomoéci gruntowej. Negocjacje z
nastepcami prawnymi dawnych wlascicieli nieruchomos$ci majace doprowadzi¢ do odkupienia ich prawa nie osiggnely
pozytywnego rezultatu z uwagi na brak zgody wszystkich sukcesoréw na odkupienie ich prawa.

Dowod: pismo k. 89-90.

Pismem z dnia 18 lutego 2008r. powdd zwrdcil sie do pozwanego z sugestig, ze przyjmowanie przez pozwanego wplat
Stytulem czynszu dzierzawnego” dokonywanych po wygasnieciu umowy (...) $wiadczy o woli pozwanego przedtuzenia
umowy dzierzawy. Proponowal ugodowe rozwigzanie sporu.

Dowod: pismo k. 91-92.

Pismem z dnia 22 kwietnia 2009r. pow6d wezwal strone pozwana do uznania, iz umowa (...) zawarta w dniu
6.11.2000r. pomiedzy Gming W. (...) (obecnie (...) W.) a W. D. prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod forma W.
D. (...) handlowy (...), na podstawie kt6rej doszlo do wydzierzawienia powodowi nieruchomoéci o powierzchni 4052

m(? )po}020nej w W. w D. M. przy ul. (...) oznaczonej obecnie w ewidencji gruntéw jako dzialki ewidencyjne nr (...)

(cze$t)i (...) (czese) z obrebu (...) ulegla przedluzeniu na czas nieoznaczony poczawszy od dnia 1 listopada 2003r. oraz
nadallaczy W. D. oraz(...) W. oraz, ze istnieje zgoda wydzierzawiajacego na wynajem przez dzierzawce osobom trzecim

powierzchni w budynku wzniesionym na nieruchomosci 4052m( 2)

ewidencyjnie w ewidencji gruntoéw jako dziatka numer (...) (cze$¢) i (...) (czeé¢) z obrebu (...), bedacej przedmiotem
umowy dzierzawy (...) z dnia 6.11.2000r. Pozwany na wezwanie nie odpowiedzial.

, polozonej w W. w D. M., przy ul. (...), oznaczonej

Dowod: pismo k. 93.

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony przez Sad Okregowy na podstawie wyzej powolanych kopii dokumentéow
oraz na podstawie zeznan przestuchanych w sprawie §wiadkdéw. Okolicznos$ci faktyczne w niniejszej sprawie zostaly
potwierdzone $rodkami dowodowymi w postaci dokumentéw zalaczonych do akt sprawy. Nie wzbudzily one
zastrzezen, co do swej mocy dowodowej, pomimo tego, iz zostaly one ztozone w formie kserokopii, poniewaz zar6wno
powdd jak i pozwany nie zaprzeczali ich rzetelnoéci, a Sad nie znalazl przyczyn, by powziac¢ watpliwosci w zakresie
ich tresci z urzedu.

Zeznania Swiadkow W. C.1iB. J. sa spojne i logiczne, a nadto koresponduja wzajemnie ze soba i znajduja potwierdzenie
w dokumentach przedlozonych w sprawie. Swiadkowie jednoznacznie wskazali, iz pozwany byl zainteresowany
kontynuowaniem wynajmu nieruchomosci zajmowanej przez powoda, nie mial robwniez obiekcji aby nieruchomosé
byla w dalszym ciagu wydzierzawiana oraz by ustanowi¢ na niej uzytkowanie wieczyste lub dzierzawe na okres
20 lat. Che¢ dalszego wydzierzawiania przedmiotowej nieruchomos$ci wynikala z planéw pozwanego dotyczacych
zagospodarowania ulicy (...) i docelowo zabudowania jej budynkami o charakterze handlowo — biurowym. Oceniajac
zeznania $wiadkéw Sad mial na uwadze, ze Swiadkowie nie sa juz pracownikami pozwanego, nie sa zatem
zainteresowani wynikiem niniejszego postepowania i nie majg interesu w pomawianiu stron, narazajac sie tym samym
na odpowiedzialnoé¢ karng w trybie art. 233 k.k.

Sad oddalil wniosek pelnomocnika pozwanego o przeprowadzenie dowodu z zeznan Swiadka J. R. na okoliczno$é
przyczyn odmowy przedluzenia z powodem umowy dzierzawy oraz treSci rozmoéw prowadzonych z powodem przy

udziale przedwojennych wiaécicieli nieruchomoéci (wniosek k. 169) z uwagi na regulacje art. 479'# § 2 k.p.c., zgodnie
z ktérym w odpowiedzi na pozew pozwany jest obowigzany podaé wszystkie twierdzenia, zarzuty oraz dowody na
ich poparcie pod rygorem utraty prawa powolywania ich w toku postepowania, chyba ze wykaze, ze ich powolanie
w odpowiedzi na pozew nie bylo mozliwe albo ze potrzeba powolania wynikla pdzniej. W tym przypadku dalsze
twierdzenia i dowody na ich poparcie powinny by¢ powolane w terminie dwutygodniowym od dnia, w ktéorym

powolanie ich stalo sie mozliwe lub powstala potrzeba ich powolania. Przepis art. 479'* § 4 stosuje sie odpowiednio.
Sad oddalit dowody zgloszone przez pozwanego, gdyz pozwany nie wykazal, ze nie zlozyl odpowiedzi na pozew



z przyczyn od siebie niezaleznych. Przyczyny takiej w zadnym razie nie stanowi sp6Znione przekazanie pozwu z
zalacznikami pelnomocnikowi pozwanego.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Powddztwo jest zasadne.

W przedmiotowe]j sprawie bezspornym jest, ze strony od 1995r. byly zwigzane kolejnymi umowami dzierzawy.
Ostatnia z tych umoéw — zarejestrowana pod numerem (...) zostala zawarta w dniu 6 listopada 2000 roku. W mysl
§ 3 umowy okres dzierzawy zostal ustalony od dnia 1 listopada 2001r. do dnia 31 pazdziernika 2003r. Bezspornym
jest rowniez, ze powod po okresie na jaki umowa zostala zawarta w dalszym ciggu wladal rzeczg i uiszczal na rzecz
pozwanego oplaty, ktore traktowal jako czynsz dzierzawny i wskazywal na to pozwanemu, poprzez wskazanie takiego
tytulu na dowodach wptlaty. Pozwany za$ dopiero pod koniec 2005r. wezwal powoda do uiszczenia wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z gruntu. Strony nie kwestionowaly réowniez faktu, iz w zdaniu drugim § 3 umowy
ustalono, ze przedluzenie umowy dzierzawy wymagac bedzie pisemnej zgody wydzierzawiajacego. Kwestia sporna
miedzy stronami sprowadza sie do ustalenia czy sytuacja powstala po dniu 31 pazdziernika 2003r. spelnia dyspozycje
art. 674 k.c. w zw. z art. 694 k.c., tj. czy jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie dzierzawca uzywa
nadal rzeczy za zgoda wydzierzawiajacego nalezy poczytywaé w razie watpliwosci, ze dzierzawa zostala przedtuzona
na czas nie oznaczony. Sporne miedzy stronami jest réwniez to, czy pomimo istnienia zapisu o pisemnej zgodzie
wydzierzawiajacego na przedtuzenie umowy mozliwe jest ustalenie, ze doszlo do dorozumianego przedtuzenia umowy
dzierzawy.

W pierwszym rzedzie nalezy jednak wskazac¢, ze Sad Okregowy czynil ustalenia w sprawie wylacznie w oparciu o

twierdzenia, zarzuty oraz dowody, ktére w toku procesu przedstawil powdd. Zgodnie z art. 479'* k.p.c. pozwany
utracil prawa do powolywania tych srodkéw obrony nie udzielajac w zakreslonym terminie odpowiedzi na pozew
i nie wykazujac, ze nieudzielanie odpowiedzi na pozew nie bylo mozliwe. Sad pomingl twierdzenia i dowody
zgloszone przez pozwanego, gdyz pozwany nie wykazal, ze nie zlozyl odpowiedzi na pozew z przyczyn od siebie
niezaleznych. Twierdzenia pozwanego jako sprekludowane podlegaly pominieciu, natomiast zarzuty i dowodowy
podlegaly oddaleniu.

Przechodzac do merytorycznego rozpoznania sprawy nalezy wskazaé, ze powdd opart swoje roszczenie na tresci art.
189 k.p.c., zgodnie z ktéorym powdd moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub
prawa, gdy ma w tym interes prawny.

Zgodnie z dyspozycja art. 189 k.p.c. powodowi przystuguje uprawnienie do zadania ustalenia przez sad istnienia lub
nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, w sytuacji, gdy ma w takim ustaleniu interes prawny. Przepis art. 189 k.p.c.
dopuszcza ustalenie w postepowaniu procesowym istnienia lub nieistnienia prawa lub stosunku prawnego. Celem
postepowania moze by¢ zaréwno ustalenie pozytywne, jak i negatywne.

Interes prawny powoda jest przestanka materialnoprawna powoddztwa o ustalenie. Interes prawny musi istnie¢
obiektywnie, aby uzasadni¢ zadanie ustalenia prawa lub stosunku prawnego. Interesem prawnym w rozumieniu
art. 189 k.p.c. jest interes dotyczacy szeroko rozumianych praw i stosunkdéw prawnych, ktorych ustalenie wystepuje
z reguly wowczas, gdy istnieje niepewno$c tego prawa lub stosunku prawnego zaréwno z przyczyn faktycznych,
jak i prawnym. Ocena istnienia interesu prawnego po stronie powoda uzalezniona jest od stwierdzenia, iz na
skutek uprawomocnienia sie wyroku ustalajacego zostanie zapewniona ochrona jego prawnie chronionych interesow.
Ustalenie istnienia interesu prawnego po stronie powoda stanowi kryterium zasadno$ci wyboru ochrony praw
w drodze powodztwa o ustalenie. Zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
27.01.2004r., IT CK 387/02, niepubl.) uzaleznienie powodztwa o ustalenie od interesu prawnego nalezy pojmowac
elastycznie, z uwzglednieniem celowos$ciowej jego wyktadni, konkretnych okolicznos$ci danej sprawy o od tego czy w
drodze innego powo6dztwa strona moze uzyskac¢ pelng ochrone. Istnienie interesu prawnego w ustaleniu stosunku
prawnego lub prawa musi zosta¢ udowodnione przez powoda.



Zdaniem Sadu okoliczno$ci niniejszej sprawy, tj. kwestionowanie przez strone pozwana przedluzenia umowy
dzierzawy na czas nieoznaczony, a w konsekwencji prawa powoda do dalszego zajmowania przedmiotu dzierzawy i
uniemozliwianie wynajecia powierzchni budynku wzniesionego na nieruchomosci stanowiacej przedmiot dzierzawy,
przesadzaja iistnieniu interesu prawnego po stronie powoda W. D.. Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze pomiedzy stronami
niniejszego postepowania nie toczy sie zadne inne postepowanie sadowe, w toku ktérego powod moglby uzyskac
ochrone swoich praw, tj. usuna¢ stan niepewnosci co do tego, czy przysluguja mu prawa wydzierzawiajacego wobec
spornej nieruchomosci. Wskaza¢ takze nalezy, ze w toku postepowania w niniejszej sprawie strona pozwana nie
kwestionowala istnienia po stronie powoda interesu prawnego wystapienia z zadaniem wskazanym w pozwie.

Zgodnie z regulacja art. 694 k.c. do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie. W mysl art. 674 k.p.c.
jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy za zgoda
wynajmujacego, poczytuje sie w razie watpliwoéci, ze najem zostal przedtuzony na czas nie oznaczony.

W Swietle art. 674 w zw. z art. 694 k.c. do przedtuzenia dzierzawy nie wystarczy samo uzywanie rzeczy przez
dzierzawce po uplywie terminu oznaczonego w umowie, lecz konieczne jest, aby uzywanie to odbywalo sie za
wyrazng lub chociazby domniemana zgoda wynajmujacego, wyrazong jednak w sposéb dostatecznie czytelny (art.
60 k.c.) (tak Sad najwyzszy w wyroku z dnia 14.03.2003r., V CKN 1754/00, Lex nr 137591 oraz w wyroku z
dnia 14.10.1998r., IT CKN 925/97, LEX nr 358689). Nalezy réwniez podkreslié, ze decydujacymi przestankami dla
osiggniecia skutku przedluzenia umowy dzierzawy na podstawie art. 674 k.c. w zw. z art. 694 k.c. s3: dalsze uzywanie
przedmiotu dzierzawy przez dotychczasowego dzierzawce i zgoda choéby milczaca wydzierzawiajacego, ujawniona
w jego zachowaniu sie majgcym znamiona aprobaty lub znoszenia tego stanu rzeczy pozwalajace na wnioskowanie
w okoliczno$ciach konkretnej sprawy o istnieniu domniemanej woli przedtuzenia umowy. Tak uksztaltowana
instytucja przedluzenia umowy-dzierzawy, stanowi prawny $rodek stabilizacji gospodarczej, zachowanie ciagloéci
osoby dzierzawcy, poprzez kontynuowanie przez niego na dotychczasowych warunkach dzialalno$ci gospodarczej
w odniesieniu do przedmiotu dzierzawy (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23.05.1983r., IV CR 569/82, LEX nr
612286).

W Swietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego nie ulega watpliwosci, ze powdd po uplywie terminu
oznaczonego w umowie dzierzawy uzywal nadal rzeczy. Swiadezy o tym niezbicie jego dzialalnoéé inwestycyjna
na terenie tej nieruchomos$ci. Powod wyrazal che¢ kontynuowania umowy dzierzawy, o czym S$wiadczy fakt
uiszczania czynszu dzierzawnego po uplywie terminu dzierzawy okreSlonego umownie oraz zgloszenie jeszcze w
trakcie obowigzywania umowy dzierzawy wniosku o wydzierzawienie nieruchomoéci na okres 30 lat w trybie
bezprzetargowym. Po uplywie terminu obowigzywania umowy pozwany prezentowal natomiast postawe bierng i
nie ujawnial zamiaru zmiany istniejacego stanu faktycznego. Strona pozwana wiedziala o dzialalno$ci inwestycyjnej
powoda na dzierzawionej nieruchomosci i akceptowala ja, co najmniej przypuszczajac, na podstawie wielkosci
poczynionych nakladéw, ze powod jest przekonany, ze jego wladanie rzecza bedzie w jakiej$ formie kontynuowane
po 31 pazdziernika 2003r. Ponadto strona pozwana po 31 pazdziernika 2003r. posiadala wiedze o wlasnym budzecie
i zasilajacych go Srodkach z tytulu czynszu dzierzawnego i podatku od nieruchomosci wplacanych przez powoda,
ktoérego tytul umowny do nieruchomoséci wygast, a tym samym pozwany akceptowal taki stan rzeczy, co pozwala
wnioskowaé o istnieniu po stronie pozwanej domniemanej woli przedtuzenia umowy. Nie bez znaczenia pozostaje
rowniez fakt, ze strona pozwana zachowywala bierna postawe w sprawie gruntu zajmowanego przez powoda przez
okres dwoch lat i dopiero 28 listopada 2005r. zazadala od powoda zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z rzeczy. Dopiero w tej dacie pozwany dat do zrozumienia powodowi, ze traktuje go jako osobe korzystajaca z
przedmiotowej nieruchomogci bez tytutu prawnego. Po dacie wyga$niecia umowy dzierzawy pozwany nie podejmowal
czynno$ci zmierzajacych do przejecia wydzierzawionej nieruchomos$ci w stanie pozwalajacym na wydzierzawienie
jej innej osobie. W szczegdlnosSci pozwany nie zazadal od powoda przekazania nieruchomosci, ani nie podejmowat
czynnosci celem zweryfikowania czy po zakoniczeniu umowy przedmiot dzierzawy zostal uporzadkowany i czy nie
znajduje sie w stanie niepogorszonym. Ustalenia te zostaly poczynione przez Sad juz przy pierwszym rozpoznaniu
niniejszej sprawy. O woli kontynuowania przez pozwanego umowy dzierzawy $wiadcza rowniez czynione przez niego
plany zagospodarowania terenu wzdluz ulicy (...) w W., w tym plany zabudowania ulicy budynkami o charakterze



handlowo — biurowym, ukierunkowania dzialan pozwanego na pozyskanie dochodéw z posiadanych nieruchomosci
i zintensyfikowania w D. M. inwestycji gospodarczych. Przytoczone bezsporne postanowienia umowy dzierzawy i
pasywne zachowanie sie pozwanego po wyga$nieciu umowy wskazuje na milczace przedluzenie czasokresu trwania
dzierzawy spornej nieruchomoéci, co w konsekwencji prowadzi do zwigzania stron umowa dzierzawy na czas nie
oznaczony.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze w doktrynie istniej poglad wskazujacy na brak mozliwoSci powolywania sie
na milczace przedluzenie umowy w wypadku wystgpienia w umowie klauzuli co do dodatkowych o§wiadczen w tej
mierze. Takie stanowisko wyrazil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 maja 198or. (II CR 110/08, OSNC 1980/11/222)
wskazujac, ze jezeli strony w zamiarze zapobiezenia dorozumianemu kontynuowaniu dzierzawy (art. 694 k.c. w
zwigzku z art. 674 k.c.) zastrzegly w umowie, ze ich o§wiadczenie woli co do przedtuzenia powinno by¢ dokonane pod
rygorem niewazno$ci na piémie (art. 76 zdanie 1 k.c.), to niezachowanie tej formy wylacza mozno$é powolywania sie
przez dzierzawce na wyrazenie przez wydzierzawiajacego w jakikolwiek inny sposéb (art. 60 k.c.) woli przedtuzenia
tej dzierzawy. Z treSci § 3 umowy dzierzawy (...) wynika, ze przedtuzenie umowy dzierzawy zawartej miedzy stronami
wymagalo pisemnej zgody wydzierzawiajacego — pozwanego. Dla oceny zdarzen zwigzanych z przedtuzeniem umowy
dzierzawy nalezy zastosowaé w oparciu o art. XLIX § 2 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964r. przepisy wprowadzajace
kodeks cywilny (Dz. U. z 1964r., Nr 16, poz. 94 z pdézn. zm.) przepis art. 74 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym po
nowelizacji wprowadzonej ustawa z dnia 14 lutego 2003r. o zmianie ustawy Kodeks cywilny i niektérych innych
ustaw (Dz. U. 2003, Nr 49, poz. 408), albowiem skutki zdarzenia, z ktérym wigzala sie zmiana dotychczasowego
zobowigzania mialy miejsce juz po dniu wejécia w zycie przepiséw nowelizujacych art. 74 k.c. W myS$l przepisu art. 74
§ 3 k.c. w brzmieniu nadanym wskazana ustawa przepisow o formie pisemnej przewidzianej dla celow dowodowych
nie stosuje sie do czynnoSci prawnych w stosunkach miedzy przedsiebiorcami. W przedmiotowej sprawie Sad doszed}
do przekonania, iz pomimo istnienia powyzszego zapisu doszlo do dorozumianego przedtuzenia umowy dzierzawy.
Strony zastrzegly wymog formy pisemnej dla zgody pozwanego w odniesieniu do czynnoéci prawnej w postaci
sprzedluzenia umowy dzierzawy”. Strony nie zastrzegly jednak umownej sankcji na wypadek niezachowania formy
pisemnej. W tej sytuacji zgodnie z art. 76 k.c. takze pomimo niezachowania wymogu formy pisemnej, dla ktérego nie
przewidziano w umowie rygoru niewaznosci, czynno$¢ prawna pomiedzy stronami doszla do skutku. Interpretacja
przepisu art. 74 k.c. i art. 76 k.c. nie prowadzi do wniosku, ze niezachowanie zastrzezonej formy pisemnej dla
okres§lonej czynnoSci prawnej prowadzi do nieskuteczno$ci tej czynnoSci. Podkresli¢ nalezy, ze w toku postepowania
w niniejszej sprawie (zwlaszcza na skutek rozpoznania skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 21 grudnia 2010 roku) zostalo przesadzone, ze zapis w § 3 umowy dzierzawy z 6 listopada 2000
r. nie stanowi o bezskutecznoSci czynno$ci przestuzenia umowy dzierzawy w sytuacji gdy nie zostalo to dokonane w
formie pisemne;j.

W ocenie Sadu okoliczno$ci niniejszej sprawy wskazuja jednoznacznie, ze pozwany w sposéb dorozumiany wyrazit
zgode na korzystanie przez powoda z przedmiotowej nieruchomosci, pomimo uplawy terminu, na jaki zostala
zawarta umowa dzierzawy. Odnoszac sie jedynie na marginesie do sprekludowanych twierdzen pozwanego o sposobie
zaliczania wplat dokonywanych przez powoda po 31 pazdziernika 2003 roku, wskazaé nalezy, co nastepuje. Sama
okoliczno$é, ze w wewnetrznym systemie pozwanego wplaty dokonywane przez W. D. byly ksiegowane jako nalezno$¢
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci nie ma znaczenia dla oceny zasadno$ci zgdania pozwu. Dla wykazania,
ze po dniu 31 pazdziernika 2003 roku pozwany nie traktowal powoda jako dzierzawcy, to winien byt da¢ temu wyraz
,» na zewnatrz” — zwlaszcza w relacji do powoda.

Z uwagi na poczynione w sprawie ustalenia Sad stwierdzil, ze wobec milczacej aprobaty wlasciciela gruntu —
pozwanego doszlo miedzy stornami do przedtuzenia umowy dzierzawy zarejestrowanej pod numerem (...) zawartej
w dniu 6 listopada 2000r. na czas nie oznaczony w rozumieniu art. 694 k.c. w zw. z 674 k.c., o czym orzeczono w
punkcie 1 sentencji wyroku.

Ponadto na podstawie zgodnych zeznann §wiadkow oraz przedlozonych w sprawie pism pozwanego dotyczacych
kolejnych zezwolen na rozbudowe i zmiane przeznaczenia budynku wzniesionego na spornej nieruchomoséci Sad
stwierdzil, iz pozwany wyraza zgode na wynajem osobom trzecim powierzchni budynku, o czym orzeczono w



punkcie 2 sentencji wyroku. Ustaleniu temu nie stoi na przeszkodzie tre$¢ § 11 umowy dzierzawy z dnia 6 listopada
2000 roku. Przepis ten wymaga bowiem zgody pozwanego jako wydzierzawiajacego na oddanie osobie trzeciej
przedmiotu dzierzawy, tj. calej nieruchomosci opisanej w § 1 umowy. OkolicznoSci sprawy (w szczegdlnoS$ci zeznania
przestluchanych swiadkéw) wskazuja jednoznacznie, ze intencja stron bylo umozliwienie powodowi wynajmowania
osobom trzecim powierzchni znajdujacej sie w budynku wzniesionym na nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze, na mocy powolanych przepisoéw, nalezalo orzec jak w sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekt na mocy art. 98 § 1 i § 3 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwroéci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony (koszty procesu). Koszty celowego dochodzenia praw po stronie powoda stanowila oplaty od pozwu, apelacji ii
skargi kasacyjnej, w kwotach po 6.224 zl oraz wynagrodzenie pelnomocnika w postepowaniu przed sadem I instancji
— 3600 zl oraz w postepowaniu apelacyjnym (3600 zl i 2700 zl). W. wynagrodzenia pelnomocnika powoda zostata
ustalona w oparciu o regulacje § 6 ust. pkt 6, § 12 ust. 1 pkt 21 § 12 ust. 4 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. 2002, Nr 163, poz. 1349
z p6zn. zm). W kwocie zasadzonej od powoda na rzecz pozwanego z tytulu kosztow procesu zasgdzona zostala takze
oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl.

SSO Agnieszka Baran



