Sygn. akt XVI C 537/14

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 19 kwietnia 2016 roku

Pozwem wniesionym do tut. Sgdu w dniu 18 grudnia 2013 roku (data prezentaty tut. Sadu) strona powodowa Miasto
S. W. wniést o zasadzenie od pozwanego A. P. kwoty 38.193,23 zl wraz z ustawowymi odsetkami z tym, ze:

- od kwoty 62,81 zl od dnia 11 kwietnia 2013 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 6.355,07 z} od dnia 11 czerwca 2013 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 6.355,07 z} od dnia 11 lipca 2013 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 6.355,07 z} od dnia 11 sierpnia 2013 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 6.355,07 z} od dnia 11 wrzeénia 2013 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 6.355,07 z} od dnia 11 paZdziernika 2013 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 6.355,07 z} od dnia 11 listopada 2013 roku do dnia zaplaty,

oraz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu m.st. W. wskazal, Zze pozwany na mocy wigzacej go z nim umowy nieruchomosci polozonej w

W. w dzielnicy M., o pow. 828 m?, oznaczonej jako dzialka ew. nr (...), zobowigzany byl uiszczania czynszu w
wysokoSci 6.110,64 zl miesiecznie. W dniu 22 listopada 2012 roku powdd zaktualizowal stawke czynszu, ktbra zaczela
obowiagzywac od 1 stycznia 2013 roku i wynosila 6.355,07 zl. Podniosl, ze pozwany zalegal z uiszczaniem ww. czynszu,
pomimo kierowanych don wezwan. (k. 2-3 - pozew)

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym, wydanym w dniu 20 grudnia 2013 roku pod sygn. II Nc 39115/13,
tut. Sad w II Wydziale Cywilnym orzekl zgodnie z zgdaniem pozwu (k. 13 — nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym z dnia 20 grudnia 2013 roku).

Od ww. nakazu zaplaty pozwany w dniu 20 lutego 2014 roku (data prezentaty tut. Sadu) wniost sprzeciw wraz z
powbdztwem wzajemnym, zaskarzajac nakaz zaplaty w caloéci oraz wnibst o oddalenie powddztwa w caloSci oraz
zasgdzenie na jej rzecz kosztow postepowania sagdowego. Nadto wniodst o zasadzenie na rzecz pozwanego zwrotu kwot
zaplaconych na rzecz powoda z tytulu umowy dzierzawy w okresie do pazdziernika 2012 roku do maja 2013 roku wraz
z odsetkami ustawowymi.

W uzasadnieniu pozwany przyznal, ze zawarcie umowy dzierzawy bylo niezbedne do funkcjonowania budynku przy
ul. (...). Od 2008 roku regularnie zglaszal powodowi potrzebe dokonania dojazdu od ul. (...) do wydzierzawionej
nieruchomoéci, aby moc z niej korzysta¢ zgodnie z przeznaczeniem gruntu. Pozwany wskazal, ze niedostarczenie
mapy, o ktora zwracal sie do powoda, ze wskazaniem terenu dojazdu, wskazywalo na intencje powoda do rozwigzania
umowy dzierzawy z uwagi na istotny brak przedmiotu dzierzawy tj. brak dojazdu. (k. 14-17 — sprzeciw wraz z
powodztwem wzajemnym)

W piSmie z dnia 1 sierpnia 2014 roku (data nadania przesyltki poleconej) A. P. wskazal, iz powddztwem wzajemnym
domaga sie kwoty gléwnej 44.786,16 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi w nastepujacy sposob:

- od kwoty 7.209,81 zl od dnia 10 pazdziernika 2012 roku,

- od kwoty 6.110,64 zt od dnia 10 listopada 2012 roku,



- od kwoty 6.110,64 zt od dnia 10 grudnia 2012 roku,

- od kwoty 6.500,00 z} od dnia 10 lutego 2013 roku,

- od kwoty 6.300,00 zl od dnia 10 marca 2013 roku,

- od kwoty 6.200,00 zl od dnia 10 kwietnia 2013 roku,

- od kwoty 6.355,07 zl od dnia 10 kwietnia 2013 roku. (k. 75 — pismo pozwanego)

W pi$mie procesowym z dnia 26 maja 2014 roku (data prezentaty tut. Sadu) m.st. W. wnioslo o oddalenie powodztwa
wzajemnego. Powdd podnibsl, ze przedmiotowa umowa dzierzawy zostala zawarta na czas okreslony, tj. od dnia
15 pazdziernika 2012 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku i nie zostala wypowiedziana, przez zadng ze stron,
przed uplywem okresu, na ktory zostala zawarta. Zdaniem powoda, pismo z dnia 9 maja 2013 roku nie stanowi
wypowiedzenia umowy dzierzawy, albowiem pozwany nie zlozyt wypowiedzenia, wskazujac jego przyczyne, zgodnie
z § 7 ust. 2 zawartej umowy. Ponadto umowa mogla by¢ wypowiedziana z zachowaniem 3 miesiecznego okresu
wypowiedzenia. Powod wskazal, iz pozwany wiedzial jaki grunt zamierza dzierzawi¢. Ten sam grunt pozwany
dzierzawil na podstawie umowy z dnia 7 pazdziernika 2009 roku, obowiazujacej od 15 pazdziernika 2009 roku do
14 pazdziernika 2012 roku. Po zawarciu umowy z dnia 11 pazdziernika 2012 roku, pozwany zostal poinformowany
o bezposrednim dostepie dzierzawionego gruntu do drogi publicznej od ul. (...). Na skutek braku skutecznego
wypowiedzenia umowy dzierzawy, pozwany byl obowigzany do uiszczania czynszu. (k. 48-49 — pismo powoda)

Na rozprawie w dniu 20 marca 2015 roku, pelnomocnik strony powodowej oswiadczyt, ze zdaniem m. st. W. byt dostep
do dzierzawionej nieruchomosci od ul. (...), za§ pozwany znal kwestie dojazdu do dzialki i mogl wypowiedzie¢ umowe.
Pozwany o$wiadczyl, iz powdd wiedzial, iz od ul. (...) nie da sie wjechaé na przedmiotowa dzialke. (k. 141-145 — protoké6t
rozprawy)

W piSmie z dnia 4 kwietnia 2016 roku (data prezentaty tut. Sadu) pozwany podtrzymat zZadanie zasadzenia od powoda
na rzecz pozwanego kwoty gléwnej wraz z odsetkami, opisanych w pi$mie z dnia 1 sierpnia 2014 roku. Z ostroznoéci
procesowej, wniost o zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego kwoty 37.728,34 zl wraz z odsetkami ustawowymi
liczonymi w nastepujacy sposob:

- od kwoty 6.201,55 z od dnia 10 paZdziernika 2012 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 5.102,38 zl od dnia 10 listopada 2012 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 5.102,38 zl od dnia 10 grudnia 2012 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 5.491,74 zt od dnia 10 lutego 2013 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 5.291,74 zt od dnia 10 marca 2013 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 5.191,74 z} od dnia 10 kwietnia 2013 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 5.346,81 zl od dnia 10 kwietnia 2013 roku do dnia zaplaty.

Nadto pozwany wskazal, iz przy zawarciu umowy dzierzawy, nie mial wiedzy o braku zadnego dojazdu do
przedmiotowej nieruchomosci. Z ostrozno$ci procesowej pozwany wnidst o zasgdzenie zwrotu czeéci uiszczonego
czynszu, odpowiadajacego réznicy miedzy stawa za nieruchomoé¢ przeznaczona na zaplecze budowy a stawka za
nieruchomo$¢ przeznaczona na obstuge budynku. (k. 290 — 293 - pismo pozwanego)

W toku postepowania strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska w sprawie.

Sad Rejonowy ustalil, co nastepuje:



W dniu 14 grudnia 2006 roku A. P. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...),
oznaczonej nr 15 z obrebu(...)wraz z wlasno$cia nieruchomos$ci budynkowej. A. P. oraz m.st. W. w dniu 7 pazdziernika
2009 roku zawarli umowe dzierzawy dziatki (...) - cze$¢ o pow. 828 m” tj. dzialki przylegajacej do dzialki nr
(...), na ktorej posadowiony jest budynek z przeznaczeniem na zaplecze gastronomiczne i ogrodek gastronomiczny
(okoliczno$¢ bezsporna)

W dniu 11 pazdziernika 2012 roku pomiedzy Miastem S. W., jako wydzierzawiajacym, a A. P., jako dzierzawca, zostala

zawarta umowa dzierzawy nieruchomoéci o pow. 828 m?, stanowigcej wlasnoéé¢ wydzierzawiajacego, polozonej w W.,
oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) (cze$¢) z obrebu (...). Przedmiotowa umowa zostala zawarta na czas
okreslony, tj. od dnia 15 pazdziernika 2012 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku. Nieruchomo$¢ zostala wydzierzawiona
z przeznaczeniem na zaplecze budowy zwigzane z remontem budynku przy ul. (...) w W.. (k. 4 — umowa dzierzawy z
dnia 11 pazdziernika 2012 roku, k. 6 — protokél zdawczo odbiorczy)

Na podstawie § 3 pkt. 1 i 2 przedmiotowej umowy, dzierzawca byl zobowiazany do uiszczania czynszu w wysoko$ci
6.110,64 zl miesiecznie do 10 dnia kazdego miesigca. W oparciu o § 5 ust. 1 umowy, w dniu 22 listopada 2012 roku,
m. st. W. mial mozliwoé¢ zaktualizowania stawki czynszu. Od dnia 1 stycznia 2013 roku wysoko$¢ czynszu zostala
zaktualizowana na kwote 6.355,07 zk. (k. 4 — 4v - umowa dzierzawy z dnia 11 pazdziernika 2012 roku, k. 8 — 8v —
o$wiadczenie o aktualizacji stawki czynszu wraz z potwierdzeniem odbioru)

A. P.juz od 2007r. planowal dokonac inwestycji remontowej budynku przy ul. (...) w W. — kompleksowego remontu
elewacji. Przed podpisaniem przedmiotowej umowy dzierzawy w dniu 9 lipca 2012r. do m. st. W. o wyznaczenie w
granicach dzierzawionego gruntu, od strony ul. (...), drogi dojazdu dla pojazdow obstugujacych inwestycje remontowa
budynku przy ul. (...) w W.. Wjazd samochodéw obstugujacych zaplecze gastronomiczne przez chodnik i $ciezke
rowerowa na teren Skweru im. M. od strony ul. (...) oraz przez skarpe i chodnik od strony ul. (...) byt zakazany. (k. 174
— pismo z dnia 11 wrzeénia 2012 roku, k. 180 — pismo z dnia 9 lipca 2012 roku, k. 181 — pismo z dnia 21 czerwca 2012
roku, k. 193 — pismo z dnia 24 sierpnia 2009 roku, k. 249v — zeznania $§wiadka J. B. (1), k. 250v — zeznania $wiadka
R. P., k. 266v - zeznania §wiadka Z. S., k. 284 — 284v - zeznania pozwanego A. P., k. 19 zalgcznika nr 1 - pismo z dnia
23 kwietnia 2013 roku, k. 11v akt I Cps 179/15— zeznania $wiadka M. G.)

Pismem datowanym na dzien 29 pazdziernika 2012 roku, A. P. zlozyl do (...) m.st. W. Biura (...) wniosek o
ustanowienie odplatnej stuzebnosci drogi koniecznej do dziatki zabudowanej nr (...) przy ul. (...) od strony ul. (...) w
W.. (k. 25 - pismo z dnia 29 pazdziernika 2012 roku)

Pismem skierowanym do (...) m.st. W. Biura (...) z dnia 9 maja 2013 roku A. P. o§wiadczyl, ze brak odpowiedzi
na niniejsze pismo bedzie przez niego potraktowane jako oSwiadczenie wydzierzawiajacego o rozwigzaniu umowy
dzierzawy, z uwagi na niezapewnienie warunkéw do dojazdu samochod6w z materialami budowlanymi. (k. 28 - pismo
z dnia 9 maja 2013 roku, k. 120 — zeznania $wiadka K. L.)

Pismem z dnia 13 maja 2013 roku, A. P. zostal poinformowany, iz dzierzawiony grunt, polozony przy ul. (...) w W.,
stanowigcy dziatke ew. (...) — cze$¢, z obrebu (...) ma bezpo$redni dostep do drogi publicznej od ul. (...). (k. 62 — pismo
z dnia 13 maja 2013 roku)

Z uwagi na niedostarczenie przez wydzierzawiajacego mapki uwzgledniajacej dojazd do nieruchomosci bedacej
przedmiotem dzierzawy oraz braku mozliwoéci korzystania z nieruchomo$ci zgodnie z jej przeznaczeniem zapisanym
w umowie dzierzawy A. P. zaprzestal regulowania naleznoSci wzgledem m. st. W. z tytulu umowy dzierzawy.
Regularnie oplacal czynsz z tytulu umowy dzierzawy do czerwca 2013 roku. (k. 32 — pismo z dnia 3 lipca 2013 roku,
k. 33 — pismo z dnia 1 pazdziernika 2013 roku, k. 213-215v — zestawienie platno$ci)

A. P. zostal poinformowany przez m. st. W. o nieskutecznym wypowiedzeniu umowy dzierzawy i istnieniu obowiazku
ponoszenia dalszych oplat czynszu wynikajgcych z ww. umowy. (k. 159 — pismo z dnia 5 lipca 2014 roku)



Pismem z dnia 21 sierpnia 2013 roku m. st. W. poinformowalo A. P., iz warunkiem rozwigzania umowy
dzierzawy z dnia 11 pazdziernika 2012 roku jest zlikwidowanie poczynionych naniesien na przedmiotowym gruncie,
w szczegblnosci usuniecie ogrodzenia i uporzadkowanie terenu. Dodatkowo poinformowano go takze o braku
mozliwo$ci bezprzetargowego zbycia nieruchomoscei gruntu, stanowigcego cze$¢ dziatki ew. nr (...), celem lacznego
jej zagospodarowania z dzialka ew. nr (...), albowiem ww. nieruchomo$¢ objeta jest procedura przygotowania jej do
zbycia w trybie przetargu. A. P. zdemontowal ogrodzenie dzierzawionego terenu i uporzadkowat nieruchomosé. (k. 38
- pismo z dnia 21 sierpnia 2013 roku, k. 39 - pismo z dnia 26 wrzeénia 2013 roku, k. 65 — pismo z dnia 9 pazdziernika
2013 roku, k. 153 — pismo z dnia 5 czerwca 2014 roku, k. 154 - pismo z dnia 23 maja 2014 roku, k. 284v - zeznania
pozwanego A. P.)

W dniu 4 pazdziernika 2013 roku m. st. W. wezwalo A. P. do zaplaty zaleglego czynszu. (k. 9 — wezwanie do zaplaty)

A. P. w dniu 28 listopada 2013r., wystapil z wnioskiem o wydanie zgody na realizacje inwestycji dotyczacych
nadbudowy budynku polozonego przy ul. (...) oraz budowy garazu podziemnego, ogrodzenia terenu, prowadzacymi
do odtworzenia przedwojennego ksztaltu nieruchomosci. (k. 27 - pismo z dnia 28 listopada 2013 roku, k. 249v-250
— zeznania Swiadka J. B. (1))

Wobec braku mozliwo$ci lokalizacji dojazdu do przedmiotowej dziatki od strony ul. (...), jedynym rozwigzaniem bylo
wyznaczenie zjazdu z ul. (...). Obecnie i w latach 2012-2013 na ul. (...) znajdowaly sie pawilony tymczasowe, ktore
uniemozliwialy wjazd jakimkolwiek samochodem na teren dzierzawionej nieruchomosci. Strony podpisujace umowe
dzierzawy z dnia 11 pazdziernika 2012r. tj. A. P. i Z. S. byly $wiadome powyzszego faktu. Przedstawiciel m. st. W.
zakladal, ze A. P. uzyska stuzebnos$¢ drogi koniecznej lub nabedzie dzierzawiona nieruchomos¢. A. P. podpisal umowe
dzierzawy majac nadzieje, ze skoro dzierzawi nieruchomo$¢ na cele remontu, to jest oczywiste, ze m.st. zapewni mu
dojazd do dzierzawionej dziatki. W okresie obowigzywania umowy dzierzawy z dnia 11 pazdziernika 2012r. nie byto
mozliwo$ci zgodnego z prawem dojazdu do dzierzawionej nieruchomosci jakimkolwiek pojazdem. (k. 18 —pismo z
dnia 31 grudnia 2013 roku, k. 119 — zeznania §wiadka K. L., k. 142 - zeznania $§wiadka B. P., k. 144 — zeznania $wiadka
J. B. (2), k. 266v- zeznania Swiadka Z. S., k. 284v - zeznania pozwanego A. P., k. 23-24 zalacznika nr 1 — pisma, k.
11v zalacznika— zeznania $wiadka M. G.)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych w jego opisie dokumentéw. W odniesieniu do
dokumentow, ktore zostaly zlozone w formie zwyklych kserokopii, strony nie zakwestionowaly rzetelnosSci ich
sporzadzenia, ani nie zadaly zlozenia przez strone przeciwng ich oryginalow (zgodnie z art. 129 k.p.c.). Takze
Sad badajac te dokumenty z urzedu nie dopatrzyt sie w nich niczego, co uzasadnialoby powziecie jakichkolwiek
watpliwoéci, co do ich wiarygodno$ci i mocy dowodowej, dlatego stanowily podstawe dla poczynionych w sprawie
ustalen. W ocenie Sadu dowody te, w zakresie w jakim stanowily podstawe poczynionych w niniejszej sprawie ustalen
faktycznych, tworza razem zasadniczo spojny i niebudzacy watpliwoéci w $wietle wskazan wiedzy i do§wiadczenia
zyciowego, a przez to zaslugujacy na wiare material dowodowy. Stwierdzic nalezy, ze Zadna ze stron nie poddawala w
watpliwo$¢ ich wiarygodnos$ci i mocy dowodowej, a rdwniez i Sad nie dopatrzyt sie w nich niczego, co uzasadnialoby
powziecie watpliwo$ci w tym zakresie z urzedu.

Przy dokonywaniu ustalen faktycznych, Sad oparl sie rowniez na zeznaniach $§wiadkéw wyzej wskazanych, a takze
przesluchanego w charakterze strony A. P..

Sad, co do zasady dal wiare w caloSci zeznaniom $wiadkow, ktéorych zeznania zasluguja na wiare, albowiem
s spOjne, rzeczowe i logiczne, jak réwniez nie sa wewnetrznie sprzeczne i spdjne z powstalym materialem
dowodowym. Ostatecznie zeznania §wiadkéw nie mialy wiekszego znaczenia dla sprawy, gdyz okoliczno$ci istotne dla
rozstrzygniecia sprawy zostaly wykazane dowodami z dokumentéw, przede wszystkim z korespondencji pomiedzy
stronami.

Dokonujac oceny zeznan A. P. Sad mial na uwadze, iz jest on bezposrednio zainteresowany korzystnym dla siebie
wynikiem niniejszego postepowania, w zwigzku z tym ocena ta wymagala szczeg6lnie ostroznej i krytycznej analizy



ich treéci. Ostatecznie jednak wskazywane przez niego okolicznos$ci znalazly potwierdzenie w pozostalym materiale
dowodowym, poza tym byly logiczne, rzeczowe i konsekwentne. Wolne byly rowniez od tresci, ktére moglyby podlegac
negatywnej ocenie z punktu widzenia wskazan wiedzy i do§wiadczenia zyciowego.

Wskazac nalezy, iz okolicznoSci bezsporne w ogole nie wymagaly wykazywania ich prawdziwo$ci za pomoca dowodow,
tj. art. 229-230 k.p.c. bowiem zostaly przez strony wprost przyznane, badz tez nie zostaly zaprzeczone, co zostalo przez
Sad ocenione na zasadzie ww. przepisow.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powo6dztwo gtowne i powodztwo wzajemne nie zastugiwaly na uwzglednienie.

Na wstepie nalezy wskazaé, ze bezsporna w niniejszej sprawie byla okoliczno$é zawarcia przez pozwanego, jako
dzierzawce, ze strona powodowa m. st. W., jako wydzierzawiajagcym, umowy dzierzawy nieruchomosci o pow. 828
m?, stanowigcej wlasnoéé wydzierzawiajacego, polozonej w W., oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) (cze$¢) z
obrebu (...). Przedmiotowa umowa zostala zawarta na czas okreslony, tj. do dnia 31 grudnia 2013 roku. Bezsprzeczne
bylo takze, iz nieruchomoé¢ zostala wydzierzawiona z przeznaczeniem na zaplecze budowy zwigzane z remontem
budynku przy ul. (...) w W..

Odnoszac sie do meritum sprawy zadanie strony powodowej znajduje oparcie w tredci art. 693 § 1 k.c. Zgodnie z tym
przepisem przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje sie oddaé dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania
pozytkdw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje sie placi¢ wydzierzawiajacemu uméwiony
CZynsz.

W przedmiotowej sprawie strona powodowa wniosta o uwzglednienie roszczenia z tytulu nieoplaconego przez
pozwanego czynszu dzierzawy od czerwca 2013r. Co prawda pozwany przyznal, Ze nie uiszczal naleznych stronie
powodowej oplat, niemniej jednak podnidst zarzut sprzecznosci zadania pozwu z zasadami wspélzycia spolecznego
(k. 17).

Zgodnie z art. 5 k.c. nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byt sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spotecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego
nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Norma wyrazona w tym przepisie pozwala zatem
w pewnych sytuacjach uznaé dzialania lub zaniechania uprawnionego za naduzycie przyslugujacego mu prawa i
odmoéwié im ochrony.

Sad w pelni podziela ugruntowany w orzecznictwie poglad, zgodnie z ktérym istota prawa cywilnego jest strzezenie
praw podmiotowych, a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji badz unicestwienia tych praw maja
charakter wyjatkowy. Odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c., z uwagi na jego wyjatkowy -
w powyzszym ujeciu, charakter musi by¢ wiec uzasadniona istnieniem okoliczno$ci razacych i nieakceptowanych w
Swietle powszechnie uznawanych w spoleczenstwie wartoéci. Zasady wspolzycia spotecznego w rozumieniu art. 5 k.c.
sa bowiem pojeciem pozostajacym w nierozlacznym zwigzku z caloksztaltem okoliczno$ci danej sprawy i w takim
calo$ciowym ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i kierunki jej rozstrzygniecia w wyjatkowych sytuacjach, ktore
przepis ten ma na wzgledzie (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2011 roku, sygn. akt IT CSK 640/10, LEX
nr 964496; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika 2015 roku, sygn. akt II CSK 831/14, LEX nr 1938674;
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 15 lutego 2012 roku sygn. akt I ACa
1121/11, LEX nr 1133334).

Klauzula generalna ujeta w art. 5 k.c. ma na celu zapobieganie stosowaniu prawa w sposéb schematyczny,
prowadzacy do skutkéw niemoralnych lub rozmijajacych sie z celem, dla ktorego dane prawo zostalo ustanowione.
Powolany przepis ma wprawdzie charakter wyjatkowy, niemniej przewidziana w nim mozliwo$¢ odmowy udzielenia
ochrony prawnej musi by¢ uzasadniona istnieniem okoliczno$ci razacych i nieakceptowanych w Swietle powszechnie



uznawanych w spoleczenstwie warto$ci (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 paZzdziernika 2015 roku, sygn. akt II CSK
831/14, LEX nr 1938674).

W niniejszej sprawie po stronie pozwanej zostaly wykazane szczegdlne okolicznoéci, dajace podstawe do uznania, ze
dzialanie powoda polegajace na dochodzeniu od niego naleznoSci z tytulu czynszu dzierzawy, a ktory to obowigzek
wynika z laczacej strony umowy dzierzawy, jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego i z tej przyczyny nie
zashuguje na ochrone w pelnym zakresie.

Sad podejmujac decyzje o uwzglednieniu zarzutu naduzycia prawa podmiotowego mial na uwadze to, ze przedstawiciel
m.st. W. podpisujacy w jego imieniu umowe dzierzawy dziatki ewidencyjnej nr (...) z obrebu (...) o pow. 828 m* miat
pelna wiedze o celu, ktory przy$wiecal A. P. przy podpisaniu ww. umowy tj. co do tego, ze potrzebowal on dojazdu do
ww. nieruchomosci, ktéra miala by¢ zapleczem powaznego remontu polegajacego na zmianie calej elewacji budynku
potozonego przy ul. (...), a zatem mial on roéwniez pelna §wiadomos$¢ co do tego, ze pozwany, zeby przeprowadzic¢
6w remont bedzie musial skorzystaé z samochodéw ciezarowych, ktére dowioza materialy budowlane. Najbardziej
dobitnie §wiadczy o tym tre$é pisma pozwanego z dnia 9 lipca 2012r. - k. 180, czyli sprzed podpisania umowy, w ktorym
jednoznacznie pisze on, ze ma zamiar dokona¢ generalnego remontu budynku, a nastepnie jego rozbudowy. W pi$mie
tym pozwany prosi o wyznaczenie drogi dojazdu dla pojazdéw obstugujacych inwestycje remontowa. Przedstawiciele
m.st. W. byli §wiadomi tego, ze nieruchomo$¢ dzierzawiona nie posiada dostepu do drogi publicznej, ze samochody
ciezarowe nie moga zgodnie z prawem dojechac do tej nieruchomosci.

W zwiazku z powyzszym oceniajac przedmiotowg umowe dzierzawy przez pryzmat lojalnoSci kontraktowej nalezy
stwierdzi¢, ze w ogole nie powinno doj$¢ do zawarcia ww. umowy, gdyz jedne ze $wiadczen wzajemnych bylo
niewykonalne na dzien jej zawarcia. Nie stalo sie ono wykonalne réwniez w toku obowigzywania tej umowy.

W konsekwencji dochodzenie przez strone powodowa naleznoSci z tytulu czynszu dzierzawy, w przypadku braku
mozliwo$ci korzystania przez dzierzawce z przedmiotu dzierzawy, stanowi czynienie ze swego prawa uzytku, ktory jest
sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego i nie moze podlega¢ ochronie prawne;j.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad oddalil powddztwo gléwne — pkt. I sentencji wyroku.

Zgodnie z treécia art. 664 § 2 k.c. w zw. z art. 694 k.c. jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miala wady, ktore
uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaly p6zniej, a wynajmujacy
mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunat ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usuna¢ sie nie dadza,
najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia.

Uprawnienia wskazane w art. 664 § 2—3 k.c. nie przysluguja najemcy, jezeli w chwili zawarcia umowy wiedzial on
o wadach (zob. wyrok SN z dnia 10 sierpnia 2006 r., V CSK 155/06). Wiedza najemcy (dzierzawcy) o wadach w
momencie zawarcia umowy najmu nawigzuje z perspektywy znaczenia jurydycznego i celu uregulowania art. 664 k.c.
do konstrukeji dobrej lub zlej wiary w prawie cywilnym.

Z kolei zgodnie z art. 387 § 1 k.c. umowa o $wiadczenie niemozliwe jest niewazna.

Niemozliwos¢ §wiadczenia, powodujgca wedlug art. 387 § 1 k.c. niewazno$¢ umowy, musi zachodzi¢ w chwili jej
zawarcia (tzw. niemozliwo$¢ pierwotna), musi to by¢ niemozliwo$¢ istniejaca obiektywnie i mie¢ charakter trwaly.
Obojetne jest, czy ma ona charakter faktyczny, czy prawny (zob. Wyrok SN z dnia 12 sierpnia 2009 r., IV CSK 81/09).
Trwalo$¢ tego stanu polega za$ na tym, Ze nie jest on przejéciowy, a zatem nie da sie wskaza¢ prawdopodobnej chwili
jego ustania.

Przepis art. 387 k.c. dotyczy wylacznie przypadkéw niemozliwosci obiektywnej (lub przedmiotowej). Stan ten cechuje
obiektywna niewykonalnoé¢ §wiadczenia przez kogokolwiek (por. wyrok SN z dnia 18 maja 2011 r., III CSK 217/10,
LEX nr 846590), ktora jest uzasadniona ograniczeniami wynikajacymi z praw natury oraz stanu wiedzy i techniki.



Nalezy wskazaé, podstawg rozstrzygniecia nie moga by¢ przepisy art. 664 § 2 k.c. w zw. z art. 694 k.c., ani art. 387 §
1 k.c. z uwagi na brak spelnionych przestanek o ktorych wyzej byla mowa.

W chwili zawarcia umowy dzierzawy z dnia 11 pazdziernika 2012 roku, A. P. wiedziat o braku dojazdu do nieruchomosci
oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr (...) (cze$¢) z obrebu (...). Swiadczy o tym chociazby fakt, ze w pazdzierniku
2012 roku wniésl o ustanowienie sluzebno$ci drogi koniecznej od strony ul. (...), ktorej to sluzebnosci, co jest
bezsporne, nie ustanowiono do czasu zawarcia umowy. Dlatego tez nie spelnily sie przestanki z art. 664 § 2 k.c.
i dzierzawca nie mogl wypowiedzie¢ dzierzawy bez zachowania terminéw wypowiedzenia ani tez zada¢ obnizenia
czynszu.

Nadto na gruncie niniejszej sprawy nie moze by¢ mowy o niewazno$ci umowy. Zdaniem Sadu, $wiadczenie m. st. W.,
w zwiazku z zawarciem umowy dzierzawy, nie jest niemozliwe w rozumieniu art. 387 k.c., albowiem nie posiada cechy
trwalo$ci. Brak dojazdu do dzierzawionej nieruchomosci ma charakter usuwalny. Dlatego tez wobec niespelnienia sie
przestanek z art. 387 k.c. nalezy stwierdzi¢, ze nieskuteczne bylo oparcie powbdztwa wzajemnego na przepisach o
nienaleznym $wiadczeniu — art. 410 § 2 k.c. w zw. z art. 387 k.c.

Umowa dzierzawy zawarta na czas okre$lony moze by¢ wypowiedziana przez kazda ze stron w wypadkach okre§lonych
w umowie. Umowa laczaca strony przewidywala mozliwo$é¢ rozwiazania stosunku z zachowaniem trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia. W ocenie Sadu pisma A. P. z dnia 9 maja 2013 roku - k. 28 nie mozna oceni¢ jako
wypowiedzenie umowy dzierzawy. Po pierwsze dlatego, ze brak jest tam jednoocznego o§wiadczenia o wypowiedzeniu
umowy po drugie dlatego, ze powdd wzajemny nie powolal sie na spelienie sie warunkéw wypowiedzenia okre$lonych
w § 7 umowy dzierzawy. Tym samym wskazane przez pozwanego okolicznoS$ci nie mogly doprowadzi¢ do skutecznego
ustania tego stosunku prawnego, poniewaz nie zostaly dochowane warunki formalne wypowiedzenia.

Majac powyzsze na uwadze, wskazac nalezy, iz w niniejszej sprawie art. 664 § 2 k.c. wzw. z art. 694 k.c. oraz art. 387§ 1
k.c. nie maja zastosowania. Z kolei ugruntowany jest w orzecznictwie poglad, ktéry Sad podziela, ze art. 5 k.c. nie moze
stanowi¢ samodzielnej podstawy uwzglednienia powodztwa. (zob. wyrok SN z dnia 14 listopada 2013 r., II CSK 78/13)

Majac na uwadze powyzsze okolicznoéci Sad oddalil powddztwo wzajemne — pkt. III sentencji wyroku.

O kosztach procesu sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu (pkt
IT i IV sentencji wyroku).

W sprawie z powddztwa gléwnego powdd m. st. W. przegral proces w caloSci, wobec czego powinien zwrocic
pozwanemu poniesione przez niego koszty procesu wynoszace 2.417 zl, na ktore skladaja sie: wynagrodzenie
pelnomocnika bedacego radca prawnym — 2.400 zt (§ 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 1., poz. 490 t.j., z pdzn. zm.) oraz kwota 17
z} tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W sprawie z powodztwa wzajemnego powod A. P. przegral proces w calosci, wobec czego powinien zwrdcié
pozwanemu poniesione przez niego koszty procesu wynoszace 2.400 zl na ktore sklada sie wynagrodzenie
pelnomocnika bedacego radca prawnym — 2.400 zt (§ 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 r., poz. 490 t.j., z p6Zzn. zm.).

Wobec powyzszego na podstawie powolanych przepiséw, Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

ZARZADZENIE
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