Sygn. akt XVC1805/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 lipca 2013 1.

Sad Okregowy w Gdansku w XV Wydziale Cywilnym w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Ewa Tamowicz

Protokolant: sekr. sad. Joanna Konieczka

po rozpoznaniu w dniu 23 lipca 2013 1.

sprawy z powddztwa P. S.

przeciwko (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W.

o zaplate

I. Oddala powodztwo.

I1. Zasadza od powoda P. S. na rzecz pozwanej (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia w W. kwote 3 617 zl. (trzy
tysiace szeécset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

Powoéd P. S. w pozwie (k. 3-6 ) skierowanym przeciwko (...) spotka z 0.0. w W. wnibst o zasadzenie kwoty 183.512,02
z} z odsetkami ustawowymi:

- od kwoty 44.408,02 zl od dnia 1 stycznia 2011 1.
- od kwoty 139.104 zt od dnia 1 stycznia 2012 .
do dnia zaplaty oraz o zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazal, iz jest wladcicielem nieruchomosci rolnych polozonych w miejscowosci L., dla ktérych Sad
Rejonowy w Tczewie prowadzi ksiegi wieczyste KW nr (...) W dniach 20 grudnia 2005 . i 29 listopada 2006 r. powod
zawart z (...) sp. z 0.0. umowy dzierzawy, na mocy ktérych dzierzawca mial wybudowac i eksploatowa¢ elektrownie
wiatrowe. Pozwana jest nastepcg prawnym (...) sp. z 0.0. Strony prowadzily rokowania w sprawie zmiany tych umoéw
m. in. w zakresie zmiany wysokoS$ci czynszu, ale do zmiany umoéw nie doszlo.

W dniu 11 sierpnia 2010 r. strony zawarly osobna umowe w formie pisemnego protokolu uzgodnienn. W umowie
tej uzgodniono, iz pozwany bedzie placil czynsz w wysokoSci rownowartoéci 80 ton pszenicy rocznie za kazda
turbine wiatrowa poczynajac od dnia 16 sierpnia 2010 r. Ponadto strony zobowigzaly sie uzgodni¢ i podpisa¢ w
przyszlosci aneks do uméw dzierzawy obejmujacy wszystkie sporne kwestie oraz uwzgledniajacy nowa wysokosé
czynszu. Pozwany wybudowat i uruchomit 3 turbiny wiatrowe. Rokowania stron w sprawie podpisania aneksow do
umoéw dzierzawy nie daly rezultatu. Pozwany odmawia zaplaty czynszu uzgodnionego w umowie z dnia 11 sierpnia
2010 T.

W ocenie powoda protokol uzgodnien stanowi samodzielng umowe. Powdd dochodzi zaplaty ustalonego w umowie z
dnia 11 sierpnia 2010 r. czynszu dzierzawnego za okres od 16 sierpnia 2010 r. oraz za caly 2011 rok.



W odpowiedzi na pozew (k.36-43) pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa oraz o zasadzenie zwrotu kosztéw procesu
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana przyznala fakt zawarcia z powodem dwoch uméw dzierzawy gruntu w celu wybudowania
i eksploatacji turbin wiatrowych. Wskazala, iz w latach 2009 i 2010 r. strony prowadzily negocjacje zmierzajace
do zmiany zawartych uméw dzierzawy. Strony poczynily ustalenia jedynie w zakresie czynszu i mozliwosci wejécia
na nieruchomo$¢, pozostale kwestie zostaly otwarte. Samo ustalenie wysokoSci czynszu nie moze by¢ uznane za
doprowadzenie do zawarcia wigzacej umowy. Protokdl uzgodnien nie pokrywa sie z zakresem kwestii podlegajacych
negocjacjom, w tym nie reguluje wszystkich kwestii o charakterze essentialia negotii umowy dzierzawy. Nadto
protokdl uzgodnien zostal zawarty w formie niewtasciwej dla dokonania skutecznej zmiany uméw dzierzawy. Strony
w par. 13 ust. 4 obu uméw postanowily, iz wszelkie zmiany uméw dzierzawy wymagaja formy pisemnej z data pewna
z podpisami notarialnie po$wiadczonymi. Protokél uzgodnien zostal zawarty w nieprawidlowej formie, w zwigzku z
czym nie odnosi on zadnego skutku prawnego w zakresie zmiany umow dzierzawy.

Pozwana wskazala takze, iz czynsz dzierzawny ustalono za kazda wybudowang przez dzierzawce turbine, a do
konca 2010 r. na terenie objetym umowami dzierzawy nie zostala wybudowana zadna turbina wiatrowa. Pozwana
wybudowala i uruchomita 3 turbiny wiatrowe w 2011 roku.

Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Bezspornym w sprawie jest, ze pozwana (...)sp6lka z 0.0. w W. jako nastepca prawny (...)sp. z 0.0. w W..

W dniach 20 grudnia 2005 r. i 29 listopada 2006 r. powodd P. S. zawarl z poprzednikiem prawnym pozwanej dwie
umowy dzierzawy o podobnej treéci oddajac w dzierzawe grunty rolne polozone w L. stanowigce dziatki nr(...)o
powierzchni 23,20 ha i 185 o powierzchni 7,75 ha zapisane w (...)i (...) (umowa z dnia 20 grudnia 2005 r. ) oraz(...)
o powierzchni 12,67 ha zapisang w (...) (umowa z dnia 29 listopada 2006 1. )

Strony ustalily, iz na gruncie posadowione zostang elektrownie wiatrowe wraz z niezbedna infrastruktura, jesli
pomiary sily wiatru wykaza wyniki pozwalajace na uzyskanie zyskownosci z ich eksploatacji. Dzierzawca zobowiazal
sie prowadzi¢ budowe oraz eksploatowac park elektrowni wiatrowych zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Umowy
zostaly zawarte na okresy 25 lat. Czynsz dzierzawny dla gruntéw, na ktérych usytuowane zostang elektrownie od
momentu podlaczenia elektrowni do sieci energetycznej okreslono w wysoko$ci 40-krotnoéci przecietnej w Polsce
ceny skupu tony pszenicy wedlug danych Gléwnego Urzedu Statystycznego za rok poprzedzajacy rok, za ktéry nalezny
jest czynsz za kazda usytuowang na gruntach elektrownie wiatrowa rocznie, a dla gruntéw, na ktoérych zostanie
usytuowana infrastruktura w wysokosci 1,80 kg pszenicy wedlug przecietnej w Polsce ceny skupu za 1 m/2 powierzchni
rocznie.

W postanowieniu par. 13 ust. 4 obu uméw dzierzawy strony postanowily, iz wszelkie zmiany umowy wymagaja formy
pisemnej z datg pewna z podpisami notarialnie po§wiadczonymi.

Obie umowy zostaly zawarte w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi.

Aneksem nr (...) z dnia 29 czerwca 2010 r. do umowy z dnia 20 grudnia 2005 r., sporzadzonym w formie pisemnej
z podpisami notarialnie po$wiadczonymi, zmieniono postanowienia tej umowy w ten sposob, ze wylaczono z
przedmiotu tej umowy ( przedmiotu dzierzawy ) dziatke nr (...), a przedmiotem dzierzawy pozostala jedynie dzialka
nr(...)o powierzchni 23,20 ha zapisana w(...)Sadu Rejonowego w Tczewie.

Dowdd: umowa dzierzawy z dnia 20 12 2005 r. k.9-15, umowa dzierzawy z dnia 29 11 2006 r. k.16-22, aneks (...) z
dnia 29 06 2010 r. k.52-53 akt, zeznania $wiadka G. S. na rozprawie w dniu 25 04 2013 .

Miedzy stronami prowadzone byly dlugotrwate negocjacje dotyczace zmiany warunkéw zawartych uméw dzierzawy
m. in. dotyczace zmiany wysoko$ci i warunkéw platnosci czynszu oraz okreslenia przedmiotu dzierzawy poprzez



wydzielenie z nieruchomosci powoda, wskazanych w obu umowach, dzialek rzeczywiscie koniecznych dla realizacji
umowy dzierzawy. Powodowi chodzilo bowiem o to aby mogt dysponowaé czeécia nieruchomosci wskazanych w
umowach, a niepotrzebnych dla ich realizacji m. in. po to aby stanowily zabezpieczenie kredytu bankowego, ktory
zamierzal zaciaggnac.

W dniu 11 sierpnia 2010 r. P. S. reprezentowany przez ojca J. S., na podstawie ustnego pelnomocnictwa, oraz G. S.
dzialajacy w imieniu pozwanej na podstawie pelnomocnictwa z dnia 9 grudnia 2008 r. podpisali protoko6l uzgodnien,
w ktoérym strony oSwiadczyly, iz prowadza rozmowy zmierzajace do zmiany uméw dzierzawy z dnia 20 grudnia 2005
r.i29 listopada 2006 r. miedzy innymi w zakresie sprecyzowania przedmiotu dzierzawy, zmiany wysokoSci $wiadczen
obcigzajacych dzierzawce oraz zabezpieczenia przywrocenia przedmiotu dzierzawy do stanu pierwotnego. Strony
ustalily, ze dzierzawca od dnia 16 sierpnia 2010 r. wejdzie na teren objety umowami dzierzawy w celu rozpoczecia prac
budowlanych. Dzierzawca zobowiazal sie placi¢ czynsz w wysokoSci 80 ton pszenicy rocznie za kazda wybudowana
turbine bez wzgledu na rzeczywisty obszar wydzielonej w przyszloSci na ten cel dzialek od chwili objecia przez
dzierzawce terenu budowy. Czynsz ten nalezny jest od chwili objecia przez dzierzawce terenu budowy i platny jest do
konca roku dzierzawnego.

Strony zobowiazaly sie dazy¢ do uzgodnienia pozostalych kwestii objetych projektem aneksu, w szczego6lno$ci:

- okresli¢ przedmiot dzierzawy stosownie do celu okre§lonego w umowach z dnia 20 grudnia 2005 r. i 29 listopada
2006 r. oraz wigzacych strony uwarunkowan prawnych,

- uwzgledni¢ poczynione ustalenia dotyczace Swiadczen dzierzawcy w tresSci zawartego w przyszloSci aneksu lub
nowych umoéw dzierzawy,

- dostosowac termin dzierzawy do technicznego okresu zuzycia turbin,
- uzgodni¢ sposéb zabezpieczenia przywrdcenia przedmiotu dzierzawy do stanu pierwotnego.
W chwili podpisywania porozumienia mniejsze dzialki nie zostaly jeszcze wydzielone.

Dowod: protokél uzgodnien z dnia 11 08 2010 r. k.23, pelnomocnictwo z dnia 9 12 2008 r. k. 81-82 akt, zeznania
$wiadka G. S. na rozprawie w dniu 25 04 2013 1., zeznania $§wiadka J. S. na rozprawie w dniu 25 04 2013 T.

Protokét uzgodnien z dnia 11 sierpnia 2010 r. zostal podpisany, aby zapewni¢ dzierzawcy mozliwo$¢ wejécia na teren
budowy. Strony nie podpisaly anekséw do obu umoéw, poniewaz w sprawach, ktére mialy by¢ przedmiotem anekséw
nie doszly do porozumienia, w tym nie uzgodniono nowego przedmiotu dzierzawy.

Dowod: zeznania $wiadka G. S. na rozprawie w dniu 25 04 2013 r., zeznania $§wiadka J. S. na rozprawie w dniu 25 04
2013 r., o§wiadczenie powoda z dnia 29 06 2010 r. k. 54-55 akt.

Pozwana uregulowala swoje zobowigzania wobec powoda zgodnie z postanowieniami uméw z dnia 20 grudnia 2005
r.1i29 listopada 2006 .

Dowdd: kopie dowodow wplat k. 98-101 akt.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw wymienionych przy dokonywaniu konkretnych ustalen
faktycznych oraz zeznan $wiadka G. S., a takze cze$ciowo na podstawie zeznan $wiadka J. S. i cze$ciowo na podstawie
zeznan powoda przesluchanego w charakterze strony.

Co do wzajemnych obowigzkéw stron oraz przedmiotu umoéw dzierzawy Sad poczynil ustalenia na podstawie umoéw
z dnia 20 grudnia 2005 r. i 29 listopada 2006 r. i aneksu nr (...) z dnia 29 czerwca 2010 r. Na podstawie protokotu
uzgodnien z dnia 11 sierpnia 2010 r. Sad ustalil, co byto przedmiotem rokowan stron, gdy chodzi o zmiany zawartych



umoéw. Na podstawie pelnomocnictwa udzielonego przez pozwana G. S. Sad ustalil, jaki byl zakres jego umocowania
do reprezentowania pozwanej.

Dowody z tych dokumentéw prywatnych, w rozumieniu przepisu art. 245 kpe Sad uznal za wiarygodne i nie
budzace watpliwosci. Nie byly one zreszta kwestionowane przez zadng ze stron postepowania reprezentowanych przez
profesjonalnych pelnomocnikéw.

Sad nie poczynit ustalen faktycznych na podstawie korespondencji e-mailowej pomiedzy stronami oraz projektu
aneksu zalgczonych do pisma powoda z dnia 12 lutego 2013 r. ( k. 73-78 ), albowiem skoro aneks ten nie zostal
podpisany i pozostal jedynie w stanie projektu dowody te nie mogly by¢ podstawa ustalen konkretnych faktow.

Sad dal wiare zeznaniom §wiadka G. S. przestuchanego na rozprawie w dniu 25 kwietnia 2013 r.

Na podstawie tych zeznan Sad ustalil, ze w wyniku zmian projektowych i zmiany polozeniu infrastruktury farmy
wiatrowej pozwana chciata doprecyzowaé przedmiot dzierzawy. Chciala tez wej$c na grunt celem rozpoczecia budowy,
co uniemozliwial powéd. Swiadek zeznal réwniez, ze prowadzone negocjacje dotyczyly zgody wlaéciciela na wejécie na
grunt, wysokoSci czynszu, sprecyzowania przedmiotu dzierzawy. Wlasciciel stawial wymagania odno$nie wydzielenia
dzialek. Swiadek zeznal réwniez, ze do podpisania aneksu nie doszlo, bo nie uzgodniono przedmiotu dzierzawy, a
J. S. stawial warunek uprzedniego wydzielenia przez spolke dzialek. Protokél uzgodnierr stanowil zarejestrowanie
stanowisk stron na dany moment. Swiadek zeznal takze, ze w dniu 11 sierpnia 2010 r. zostal podpisany protokél wejscia
pozwanej na teren budowy. Strony nie sporzadzily aneksu w zakresie tego, co zostalo ustalone w dniu 11 sierpnia, bo
J. S. zadal najpierw wydzielenia dzialek.

Zeznania te Sad uznal za wiarygodne, albowiem s3 one szczegdlowe i konsekwentne oraz zgodne ze zgromadzonymi
w aktach dokumentami, a takze cze$ciowo zgodne z zeznaniami powoda i §wiadka J. S..

Sad uznat jedynie za cze$ciowo wiarygodne zeznania $wiadka J. S. przestuchanego na rozprawie w dniu 25 kwietnia
2013 r. Na podstawie zeznan $wiadka Sad ustalil, ze to $wiadek w imieniu syna prowadzil negocjacje z pozwang
i podpisal porozumienie z dnia 11 sierpnia 2010 r. oraz, ze zamiarem powoda byla zmiana przedmiotu dzierzawy
poprzez wydzielenie przez geodetéw z dotychczas dzierzawionych dzialek o powierzchni 23 ha i 12 ha dzialek o
powierzchni 1-2 ha tak aby powo6d mial mozliwo$é dania pod zastaw nieruchomosci bankowi. Gdy protokdt byt
podpisany dzialki nie byly jeszcze wydzielone, dlatego nie podpisano aneksu. Aneks mial obejmowaé wszystko, co jest
podpisane w porozumieniu to znaczy wiekszy czynsz dzierzawny.

Zeznania te Sad uznal za wiarygodne jako zbiezne z dokumentami zgromadzonymi w aktach sprawy oraz z zeznaniami
swiadka G. S.. Natomiast Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka, ze od momentu podpisania tego protokolu nie miat
poczucia, ze co$ jeszcze musza negocjowad i ze ustalenie czynszu 80 ton pszenicy zmienia warunki umowy dzierzawy.
Zeznania te sa, bowiem sprzeczne nie tylko z tre$cig porozumienia z dnia 11 sierpnia 2010 r., w ktérym strony wyraznie
wskazaly, co ma zosta¢ objete aneksem podpisanym w przyszloSci. Sa one takze sprzeczne z zeznaniami §wiadka G.
S.. Sa one wreszcie sprzeczne wewnetrznie, bo w dalszej czeSci swoich zeznan Swiadek zeznal, ze uwazal, ze pieniadze
mialy by¢ zaplacone po podpisaniu aneksu.

Za czeSciowo wiarygodne Sad uznal zeznania powoda przeshuchanego na rozprawie w dniu 23 lipca 2013 r. ( k.
112-114 ). Na podstawie tych zeznan Sad ustalil, Ze powdd nie uczestniczyl ani w negocjacjach ani w podpisaniu
protokolu uzgodnien z dnia 11 sierpnia 2010 r. Powodowi chodzilto o to, ze poczatkowo pozwana zajela pod budowe
wiatrakow calo$é wydzierzawionej nieruchomosci, co okazalo sie niepotrzebne. Powdd chcial wystartowac w przetargu
ipotrzebowat nieruchomoéci dla ustanowienia hipoteki. Dlatego chcial wydzielenia malych dzialek i wylaczenia reszty
nieruchomosci spod umowy dzierzawy ( k. 112 ). Z panem S. zostalo uzgodnione, ze wydzielg male dzialki i podniosa
czynsz dzierzawy. Dalej powdd zeznal, ze mial by¢ aneks do umowy, ze oni maja wydzieli¢ male dzialki. Aneks mial
by¢ podpisany po wydzieleniu dzialek i uwolnieniu reszty gruntéw z dzierzawy.



Zeznania te Sad uznal za wiarygodne, albowiem sa one zgodne z dokumentami zgromadzonymi w toku postepowania
oraz z zeznaniami $wiadkéw G. S. i J. S.. Natomiast Sad nie dal wiary twierdzeniom powoda, ze podpisany protokot
uzgodnien byl Zrodlem zobowigzania. Twierdzenie to stanowi odpowiedZ na pytanie pelnomocnika powoda, a jak
sam powdd przyznal rozmawial ze swoim pelnomocnikiem przed rozprawa( k. 113 ). Poza tym zeznania powoda sg
sprzeczne z treécig porozumienia z dnia 11 sierpnia 2010 r. oraz z zeznaniami §wiadka J. S., ktory zeznal, Ze czynsz w
postaci réwnowarto$ci 80 ton pszenicy mial by¢ zaplacony po podpisaniu aneksu.

W ocenie Sadu powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie. Nie jest bowiem trafne stanowisko powoda jakoby protokét
uzgodnien z dnia 11 sierpnia 2010 r. stanowil odrebng umowe dzierzawy od dwoch uméw dzierzawy wczeéniej
zawartych miedzy stronami.

Zgodnie z przepisem art. 693 k.c. przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje sie odda¢ dzierzawcy rzecz
do uzywania i pobierania pozytkow przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie placic¢
wydzierzawiajagcemu umowiony czynsz ( par. 1 ). Czynsz moze by¢ zastrzezony w pienigdzach lub §wiadczeniach
innego rodzaju. Moze by¢ rowniez oznaczony w ulamkowe;j czesci pozytkow ( par. 2 ). Umowa dzierzawy jest rodzajem
umowy o korzystanie z rzeczy lub praw. Dzierzawa jest umowa dwustronnie zobowiazujaca, konsensualna, wzajemna
i odplatna. Do jej skutecznego zawarcia wystarcza zgodne o$wiadczenia woli stron, natomiast nie jest konieczne
wydanie przedmiotu dzierzawy. Strony zobowiazuja sie wzajemnie do spelnienia okreslonych wskazanych w art. 693
i nastepne k.c. Swiadczen. Funkcja dzierzawy niezaleznie od jej przedmiotu jest zapewnienie mozliwoSci czerpania
pozytkdéw z cudzej rzeczy ( ewentualnie prawa ). Obowigzkiem wydzierzawiajacego jest zapewnienie dzierzawcy
mozliwo$ci korzystania i czerpania pozytkoéw z przedmiotu dzierzawy. Przedmiotem dzierzawy moga byé¢ rzeczy
ruchome i nieruchomosci, prawa majatkowe, gospodarstwo rolne czy przedsiebiorstwo. Przedmiot dzierzawy jest
oddawany dzierzawcy do uzywania i pobierania pozytkéw, przy czym uprawnienie do pobierania pozytkow ma
znaczenie fundamentalne i stanowi odr6znienie umowy dzierzawy od umowy najmu ( tak G. Koziel (w) komentarzu do
art. 693 k.c. w programie komputerowym Lex, tezy 1-14 ). Tym samym essentialia negoti umowy dzierzawy stanowig
z jednej strony okre$lenie materialnego przedmiotu lub prawa, ktérego dzierzawca moze uzywacé i pobieraé z niego
pozytki, z drugiej strony okreslenie wysokoSci czynszu dzierzawnego lub sposobu jego ustalania.

W ocenie Sadu protokoél uzgodnien z dnia 11 sierpnia 2010 r. nie jest nowa umowa dzierzawy, poniewaz nie okreéla jej
istotnych postanowien. Jak juz wyzej wskazano umowa dzierzawy jest umowa wzajemng, dwustronnie zobowiazujaca,
uprawniajaca dzierzawce do uzywania rzeczy i pobierania pozytkoéw. Tymczasem protokoél uzgodnien nie okreéla, co
jest przedmiotem dzierzawy, czyli jaki przedmiot zostaje oddany dzierzawcy do uzywania i pobierania pozytkow. W
protokole uzgodnien ustalono jedynie wysoko$é czynszu dzierzawnego, co jednak nie jest wystarczajace dla uznania
go za umowe dzierzawy. Strony w protokole uzgodnien wprost wskazaly, iz dopiero prowadza rozmowy zmierzajace
do zmiany uméw dzierzawy, miedzy innymi w zakresie sprecyzowania przedmiotu dzierzawy. W punkcie 5 protokolu
strony zobowigzaly sie dazy¢ do uzgodnienia pozostalych kwestii objetych projektem aneksu, w szczegdlnosci okresli¢
przedmiot dzierzawy stosownie do celu okre§lonego we wcze$niej zawartych umowach dzierzawy. Zatem same
strony wskazaly, iz w dniu podpisania protokotu uzgodnien nie byly jeszcze w stanie okresli¢ przedmiotu dzierzawy,
ktérego pozwana uzywalaby i pobierala pozytki. Zaréwno z zeznan powoda, jak i z zeznan $§wiadkéw G. S. i J. S.
jednoznacznie wynika, ze zamiarem powoda bylo zmniejszenie przedmiotu dzierzawy okreslonego w dotychczas
obowiazujacych strony umowach poprzez wydzielenie mniejszych dzialek i objecie tylko tych dzialek umowa dzierzawy
przy jednoczesnym oddaniu powodowi do dyspozycji pozostalych czeSci nieruchomosci, ktére powod mial zamiar
obcigzy¢ hipotekami z uwagi na planowane zaciggniecie kredytu. Bezspornym w sprawie jest takze to, ze te mniejsze
dzialki nie zostaly wydzielone ani do dnia podpisania protokotu uzgodnien ani pézniej, gdyz strony w tym przedmiocie
nie doszly do porozumienia. Z poczynionych ustalenn wynika takze, ze strony zamierzaly dopiero podpisaé¢ aneks
do uméw dzierzawy, w ktérym uwzglednilyby ustalenia dotyczace przedmiotu dzierzawy i $wiadczen dzierzawcy
ustalonych w dniu podpisywania protokotu uzgodnien, co mialo znalezé sie w tresci zawartego w przyszlosci aneksu
lub nowej umowy dzierzawy.



Jak wynika z zeznan $wiadka G. S. protokoél uzgodnien zostal podpisany, aby umozliwi¢ dzierzawcy wejécie na
nieruchomo$¢ wydzierzawiajacego w celu rozpoczecia prac budowlanych. Zatem nalezy raz jeszcze podkreslic, iz nie
stanowi nowej umowy dzierzawy porozumienie, w ktérym strony ustalily tylko wysoko$¢ czynszu dzierzawnego.

Nie zmienia tego stanowiska zawarcie w tym protokole zapisu, ze dzierzawca zobowigzat sie placi¢ czynsz w wysokosci
80 ton pszenicy rocznie za kazda wybudowang turbine bez wzgledu na rzeczywisty obszar wydzielonych w przysztosci
na ten cel dzialek od chwili objecia przez dzierzawce terenu budowy ( pkt. 2 i 3 porozumienia ). Mogloby to
sugerowac, ze strony zawarly umowe nienazwang inna niz umowa dzierzawy. Na taki wniosek nie pozwala jednak
postanowienie pkt. 5 protokolu uzgodnien, w ktérym strony zobowiazaly sie dazy¢ do uzgodnienia pozostatych kwestii,
a w szczegoblnos$ci okresli¢ przedmiot dzierzawy stosownie do celu okreslonego w umowach z dnia 20 grudnia 2005
r.1i 29 listopada 2006 r. oraz wiazacych strony uwarunkowan prawnych i uwzgledni¢ poczynione ustalenia dotyczace
Swiadczen dzierzawcy w treSci zawartego w przyszloSci aneksu lub nowych uméw dzierzawy. Zgodnie z przepisem
art. 65 k.c. oswiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okoliczno$ci, w ktorych ztozone
zostalo, zasady wspoélzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje ( par. 1 ). W umowach nalezy raczej badac, jaki byl
zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu. Dokonujac wyktadni protokotu
uzgodnien zgodnie z tymi regutami wskaza¢ nalezy, ze ustalone przez Sad okolicznos$ci nie pozwalaja na przyjecie, iz
stanowil on odrebng umowe skoro zamiarem stron byla zmiana dotychczas podpisanych uméw w zakresie przedmiotu
dzierzawy i wysoko$ci czynszu. Na marginesie wskaza¢ tylko nalezy, ze w protokole tym strony nie okreslilty na czym
mialoby polega¢ uzywanie przedmiotu dzierzawy i pobieranie przez dzierzawce z niego pozytkdow, a w zawartych
umowach dzierzawy wskazano, ze chodzi o wybudowanie i eksploatacje farmy wiatrowej, do czego protokoét odsyla.

Zdaniem Sadu protokdl uzgodnien nie stanowi umowy najmu bo i w tym wypadku nie okreSlono przedmiotu
najmu, a dzierzawcy niewatpliwie chodzilo o pobieranie pozytkéw, a nie samo korzystanie z rzeczy. Nie jest rowniez
uzytkowaniem w rozumieniu art. 252 k.c., bo istota uzytkowania podobnie jak dzierzawy jest uzywanie rzeczy i
pobieranie pozytkow. Poza tym uzytkowanie jest prawem rzeczowym ograniczonym, do ktérego ustanowienia na
nieruchomoé$ci konieczna je4st forma aktu notarialnego dla o§wiadczenia wlasciciela ( art. 245 k.c. ), a taka forma
nie zostala zachowana.

Protokoél uzgodnien z dnia 11 sierpnia 2010 r. nie stanowi takze zmiany zawartych umoéw dzierzawy z dnia 20 grudnia
2005 r. i 29 listopada 2006 r. Z jego tre$ci wynika, iz strony zamierzaly podpisa¢ dopiero w przyszlosci aneksy do
umoéw dzierzawy lub nowe umowy dzierzawy uwzgledniajac poczynione ustalenia. Nie stanowi on zmiany zawartych
umoéw dzierzawy takze z tego wzgledu, iz nie spelnia wymogo6w, co do formy czynnoS$ci prawnej przewidzianej przez
strony w postanowieniach par. 13 ust. 4 obu uméw. Zgodnie z przepisem art. 77 par. 1 k.c. uzupelnienie lub zmiana
umowy wymaga zachowania takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia. W par. 13 ust. 4
obu uméw dzierzawy (k.14 i 21) postanowiono, iz wszelkie zmiany umowy wymagaja formy pisemnej z data pewna z
podpisami notarialnie po§wiadczonymi. Protokdl uzgodnien zostal natomiast sporzadzony w zwyklej formie pisemne;j.
Nalezy zaznaczy¢, iz strony podpisujac aneks z dnia 29 czerwca 2010 r. do jednej z uméw dzierzawy zachowaly forme
szczegblng, ktora same przewidzialy dla zmiany uméw, podpisaly bowiem aneks z data pewna z podpisami notarialnie
poswiadczonymi ( k.52-53 ).

Reasumujgce, strony nie zawarly nowej umowy dzierzawy, ani nie zmienily treSci umoéw juz zawartych, wobec czego
powodztwo podlegalo oddaleniu.

Wobec tego Sad na mocy art. 693 k.c. oraz art. 77 par. 1 k.c., stosowanych, a contrario oddalil powo6dztwo, o czym
orzekl w punkcie I wyroku.

O zwrocie kosztow procesu orzeczono w punkcie IT wyroku, na mocy art. 98 par. 1 i 3 k.p.c., art. 108 par. 1 k.p.c.
oraz par. 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 z p6Zzn. zm.) zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu.



Na koszty procesu poniesione przez pozwang skladaly sie koszty zastepstwa procesowego w wysokos$ci 3.617 zl, w tym
17 zt tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



