Sygn. akt VI Ga 186/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 wrzesnia 2016 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Andrzej Borucki

Sedziowie: SO Barbara Frankowska

SO Anna Harmata (spr.)

Protokolant: st. sekr. sagdowy Joanna Mikulska

po rozpoznaniu w dniu 22 wrze$nia 2016 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powddztwa: K. M. (1)

przeciwko: Gminie R.

o ustalenie wypowiedzenia umowy dzierzawy za bezskuteczna

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego w P.
V Wydzialu Gospodarczego z dnia 2 lutego 2016 r., sygn. akt V GC 347/15

I. oddala apelacje,

II. zasadza od pozwanego Gminy R. na rzecz powodki K. M. (1) kwote 600 zl (sze$cset zlotych) tytulem kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSO Anna Harmata SSO Andrzej Borucki SSO Barbara Frankowska

Sygn akt VI Ga 186/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 22 wrze$nia 2016r.

Pozwem wniesionym w sprawie K. M. (1) wniosla o ustalenie za bezskuteczne wypowiedzenia umowy dzierzawy nr
RG.MK (...) dziakki nr (...) polozonej w W. zlozonego powddce przez pozwana Gmine R. w dniu 25.09.2014 r. oraz
o zasadzenie kosztow procesu.

W uzasadnieniu powddka podala, ze zawarla z pozwanym .umowe dzierzawy dzialki nr (...) polozonej w W. na okres
10 lat. W umowie wskazano przyczyny rozwigzania umowy bez wypowiedzenia. Pomimo, iz postanowienia umowy
nie zostaly przez powddke naruszone, pozwany jako wydzierzawiajacy ztozyl w dniu 25.09.2014 r. oS§wiadczenie o
rozwigzaniu laczacej strony umowy bez wypowiedzenia powolujac jako przyczyne rozwigzania umowy niespelnienie
deklaracji zlozonej Radzie Gminy R. na posiedzeniu w dniu 18.08.2011 r. przez meza powddki J. M.. Zdaniem



powddki zlozone oswiadczenie o wypowiedzeniu bylo niezgodne z prawem i stanowilo proba niezgodnego z prawem
utrudniania jej przez pozwanego prowadzenia przez nig dzialalnosSci gospodarcze;.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw procesu. Pozwany zarzucit,
iz powodka nie wykazala interesu prawnego we wniesieniu powoddztwa o ustalenie. Ponadto w ocenie pozwanego
zlozone o$wiadczenie o wypowiedzeniu zawartej umowy bylo uzasadnione. Zawarcie umowy dzierzawy bylo bowiem
poprzedzone wyrazeniem zgody przez Rade Gminy, przed podjeciem uchwaly o przeznaczeniu nieruchomosci do
dzierzawy jako jeden z warunkéw radni wskazywali by maz powddki placil podatki w Gminie R. i warunek ten
zostat przez niego zaakceptowany w imieniu zony, nie zostal on jednak spelniony, co uzasadnialo rozwigzanie umowy
dzierzawy bez zachowania okresu wypowiedzenia.

Wyrokiem z dnia 15.12.2014r. (sygn. akt V GC 423/14) Sad Rejonowy w P. V Wydzial Gospodarczy uwzglednil w catoSci
wniesione powddztwo.

0Od wydanego wyroku pozwany wniost apelacje.

Na skutek wniesionej apelacji Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy wyrokiem z dnia 11.08.2015 r.
uchylil zaskarzony wyrok Sadu I instancji przekazujgc sprawe do ponownego rozpoznania. Sad II instancji uznal,
ze Sad I instancji nie rozpoznat istoty sprawy polegajacej na ustaleniu czy rozwigzanie umowy dzierzawy bylo
bezskuteczne na tle zapisOw rzeczywistej tre$ci umowy laczacej obie strony ocenianej przez pryzmat okolicznoSci
wynikajacych z istoty art. 65 § 2 k.c zobowiazujac Sad I instancji przy ponownym rozpoznaniu sprawy do
przeprowadzenia dowodu z przestuchania stron w zakresie wskazanym przez pozwanego w odpowiedzi na pozew z
uwzglednieniem okoliczno$ci i caloksztattu zebranego w sprawie materialu dowodowego celem ustalenia rzeczywistej
woli i zamiaru obu stron oraz celu zawieranej umowy dzierzawy oraz czy w Swietle tak ustalonych okolicznoSci
pozwany mogl rozwiaza¢ umowe bez zachowania terminu wypowiedzenia.

W ponownym rozpoznaniu sprawy strony podtrzymatly dotychczasowe stanowiska. Sad Rejonowy przeprowadzil
dowod z zeznan Swiadka J. M. oraz stron. W dniu 2 lutego 2016r. wydat wyrok, ktérym ustalil, ze wypowiedzenie
umowy dzierzawy nr RG.MK (...) z dnia 7.02.2012r. zlozone powddce K. M. (1) przez Wojta Gminy R. w dniu
25.09.2014r. bylo bezskuteczne (I) oraz zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 722 zl tytulem zwrotu
kosztoéw procesu, w tym kwote 600 z} tytulem wynagrodzenia pelnomocnika (II). Postanowieniem z dnia 11 maja
2016r. Sad Rejonowy na skutek zlozonego przez powddke zazalenia uchylil pkt IT wyroku i zasadzil od pozwanego
na rzecz powoddki kwote 1022 zt tytulem zwrotu kosztoéw procesu , w tym kwote 900 zl tytulem wynagrodzenia
pelnomocnika powodki. W uzasadnieniu wydanego wyroku Sad Rejonowy ustalil, iz dniu 7.02.2012 r. pomiedzy
Gminng R., reprezentowang przez Wojta Gminy R. - T. K. (1) jako wydzierzawiajagcym, a K. M. (1) prowadzaca
dzialalno$é gospodarcza pod nazwa W. W. wJ., zwang dzierzawca, zostala zawarta umowa dzierzawy dzialki o numerze
ewidencyjnym (...) polozonej w W. Gmina R., zawarta na okres 10 lat. W § 2 umowy ustalono, iz dzierzawca nie
moze poddzierzawiaé przedmiotu dzierzawy osobom trzecim. Jezeli dzierzawca nie dotrzymuje warunkéw umowy,
wydzierzawiajacy moze rozwigza¢ umowe w kazdym czasie bez zastosowania terminu wypowiedzenia. W § 3-5
zawartej umowy strony ustalily, iz dzierzawca nie moze bez zgody wydzierzawiajacego wznosi¢ na dzierzawionych
gruntach budynkow i wycinac lasu oraz jest zobowigzany zagospodarowac nieruchomo$¢ zgodnie z jej przeznaczeniem
oraz oplaca¢ czynsz dzierzawy i podatek. Zawarcie umowy poprzedzilo zlozenie przez powodke K. M. (1) wniosku
do Wojta Gminy R. T. K. (2) o wydzierzawienie tego gruntu na okres 10 lat. Wyrazenie zgody na dzierzawe gruntu
odbylo sie po wyrazeniu uprzedniej zgody przez Rade Gminy R.. W szczegdlnosSci w tym zakresie w dniu 18.08.2011
r. odbylo sie posiedzenie Rady Gminy, na ktérym obecny byl maz powddki J. M.. Na posiedzeniu Rady Gminy J. M.
stwierdzil, iz: ,sam moze zdecydowaé, gdzie bedzie placi¢ podatek, dlatego w przyszlym roku - przeniesie podatki
i bedzie placi¢ w gminie". Na pytanie jednego z radnych czy ta deklaracje mozna zapisaé w umowie Wojt Gminy
R. T. K. (2) stwierdzil, iz Pan M. jest osoba slowng i zapis taki nie jest konieczny, po czym Rada Gminy podjeta
uchwale o wyrazeniu zgody na dzierzawe spornej nieruchomogci. Nastepnie w zakresie dzierzawy tego gruntu zostat
przez pozwana gmine ogloszony przetarg, do ktérego przystapienia jedynym warunkiem bylo wplacenie wadium.
Takie wadium wplacila jedynie powddka, ktérej zlozona oferta byla réwniez jedyna w przedmiocie ogloszonego



przetargu. Nastepnie po wyborze oferty powodki zostala przez strony zawarta wyzej wymieniona umowa dzierzawy.
W warunkach przetargu ani w samej umowie dzierzawy nie znalazl sie zapis mowigcy o koniecznoSci placenia
przez dzierzawce podatku od $§rodkéw transportu w Gminie R.. K. M. (1) po zawarciu umowy dzierzawy nie placila
podatku od $rodkéw transportu w Gminie R., gdyz prowadzi dzialalno$é gospodarczg w J. i tam optaca ten podatek.
Stwierdzila, iz deklaracje skladane przez jej meza na sesji Rady Gminy nie moga by¢ dla nie wiazace gdyz prowadzi
samodzielnie dzialalno$¢ gospodarczg i w tym zakresie nie upowazniata swojego meza do skladania jakichkolwiek
deklaracji w jej imieniu. Pismem z dnia 8.09.2014 r. Przewodniczacy Rady Gminy R. dzialajgc w imieniu Rady Gminy
R. zwrocil sie do Wéjta Gminy R. o zerwanie umowy dzierzawy zawartej z powddka ze skutkiem natychmiastowym
w zwigzku z niedotrzymaniem deklaracji zlozonej przez J. M. na sesji Rady Gminy o przeniesieniu przez dzierzawce
optacania podatku od $§rodkéw transportu do Gminy R. od 2012 r. Pismem z dnia 25.09.2014 r. Wéjt Gminy R. T.
K. (2) wypowiedzial powodce K. M. (1) zawarta umowe dzierzawy bez zachowania okresu wypowiedzenia z uwagi
na niespelienie deklaracji ztozonej Radzie Gminy na posiedzeniu w dniu 18.08.2011 r. przez J. M.. W miedzyczasie
Wjt Gminy R. utrudniat powodce rozpoczecie na przedmiotowym gruncie dzialalnosci polegajacej na wydobywaniu
kopalin ze zloza zlokalizowanego w granicach dzialki . Zwazywszy na ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal,
iz powodztwo zashugiwalo na uwzglednienie w calo$ci. Przytaczajgc art. 6738 3 k.c w zw z. z art. 694 kc wskazal,
iz jeSli czas trwania dzierzawy zostal przez strony oznaczony, zar6wno wydzierzawiajacy , jak i dzierzawca moga
wypowiedzie¢ dzierzawe w wypadkach okre§lonych w umowie. Strony zawarly umowe dzierzawy z dnia 07.02.2012
r. na czas oznaczony 10 lat. W treci tej umowy w szczegolnosci w jej § 2 nie wskazano warunku jej rozwigzania
bez terminu wypowiedzenia dotyczacego przeniesienia przez dzierzawce oplacania podatku od srodkéw transportu
do Gminy R.. W konsekwencji pismo z dnia 25.09.2014 r. Wdjta Gminy R. T. K. (2) wypowiadajace powddce K. M.
(2) zawartg umowe dzierzawy bez zachowania okresu wypowiedzenia, z uwagi na niespelnienie deklaracji ztozonej
Radzie Gminy na posiedzeniu w dniu 18.08.2011 r. przez meza powddki J. M., nalezalo uzna¢ za bezskuteczne. Sad
wskazal, iz zgodnie z § 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami zawarcie uméw uzytkowania, najmu lub
dzierzawy nieruchomo$ci na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastepuje przez gmine w
drodze przetargu. Odpowiednia rada gminy moze wyrazi¢ zgode na odstapienie od obowiazku przetargowego trybu
zawarcia tych umoéw, przy czym zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt. g lita a ustawy o samorzadzie gminnym w sytuacji gdy
po umowie zawartej na czas oznaczony strony zawieraja kolejne umowy na czas oznaczony powyzej 3 lat ktoérych
przedmiotem jest ta sama nieruchomoéé¢, zastosowanie znajdzie zasada, zgodnie z kt6ra wymagana jest indywidualna
uchwala rady gminy, o ktérej mowa w art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) usg. a wiec uchwala wyrazajaca zgode na zawarcie
kolejnej umowy. Przy czym odstgpienie od trybu przetargowego bedzie mozliwe wylacznie w sytuacji podjecia przez
wlasciwa rade gminy odpowiedniej uchwaly - na mocy art. 37 ust. 4 ugn w zw. z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a) usg -
o charakterze indywidualnym - tzn. odnoszacej sie do konkretnej nieruchomosci bedacej przedmiotem dzierzawy,
wyrazajacej tak zgode na zawarcie kolejnej umowy przez strony, jak i zgode na bezprzetargowy tryb jej zawarcia.
Rada Gminy w R. w dniu 18.08.2011 r. nie wydala zgody o charakterze indywidualnym na zawarcie umowy dzierzawy
bez trybu przetargowego z konkretng strong jaka byta powddka K. M. (1) na okre$§lonych warunkach, za§ w zakresie
dzierzawy przedmiotowej dzialki zostal ogloszony przetarg na jej dzierzawe, ktérego jedynym warunkiem do jego
przystapienia bylo wplacenie wadium. Stad Gmina R. nie moze skutecznie powolywac sie nie niewigzace deklaracje J.
M. zlozone na sesji Rady Gminy w dniu 18.08.2011 r. dotyczace placenia przez jego zone K. M. (1) podatku od $rodkéw
transportu od 2012 r. w Gminie R. i wskazywac to jako uzasadniong i skuteczng podstawe wypowiedzenia umowy
dzierzawy lgczacej strony w dniu 25.09.2014 r. Sad Rejonowy nie podzielil réwniez zarzutu pozwanego dotyczacego
braku wykazania przez powodke interesu prawnego w zlozeniu pow6dztwa o ustalenie w oparciu o art. 189 k.p.c. skoro
konsekwencja wypowiedzenia umowy dzierzawy bylo zadanie, ktore zostalo zawarte juz w piSmie pozwanego z dnia
25.09.2014 T. , tj. wydania przez powodke spornej nieruchomosci. Istnial zatem po stronie powodki interes prawy w
domaganiu sie ustalenia bezskuteczno$ci wypowiedzenia umowy dzierzawy. Apelacje do wydanego wyroku wniosta
pozwana, zaskarzajac wyrok ten w calo$ci i zarzucajac: 1. sprzeczno$c ustalen faktycznych z zebranym w sprawie
materialem dowodowym polegajaca na przyjeciu, iz w przedmiotowej sprawie nie zaistniala zadna ze wskazanych w
umowie przestanek umozliwiajacych jej rozwigzanie bez wypowiedzenia.



2. naruszenie prawa materialnego poprzez bledne zastosowanie art. 6 k.c poprzez przyjecie, ze pozwany nie
wykazal, ze w przedmiotowym stanie faktycznym przystlugiwalo mu uprawnienie do rozwigzania umowy dzierzawy
bez wypowiedzenia,

3. naruszenie prawa materialnego poprzez nie zastosowanie art. 65 § 2 k.c. i dokonanie wykladni zawartej umowy
dzierzawy zgodnie z rzeczywistym zamiarem stron i celem umowy,

4. naruszenie prawa materialnego poprzez zastosowanie art. 673 § 3 k.c w zw. z art. 694 k.c. w sytuacji gdy przepisy
normuja wypowiedzenie umowy nie za$ jej rozwigzanie bez zachowania terminéw wypowiedzenia. Wskazujac na
powyzsze pozwana wniosla o zmiane wyroku w caloSci poprzez oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie od
powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa wedlug norm przepisanych oraz o
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa wedlug
norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosta o oddalenie apelacji zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje : Apelacja powoda nie jest uzasadniona. Sad Rejonowy stosownie do wytycznych
udzielonych przez Sad Okregowy w uzasadnieniu wydanego wyroku z dnia 11 sierpnia 2015r. uzupelnil postepowanie
dowodowe w zakresie dowodu z przestuchania $wiadka J. M. oraz stron i w §wietle caloksztaltu materialu dowodowego
dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, wywodzac na ich podstawie wlaSciwe skutki prawne. Istote sprawy
stanowilo rozstrzygniecie czy strony umowy swa zgodna wolg objely w ramach zawieranej umowy dzierzawy
zobowigzanie sie powodki K. M. (1) do zaplaty podatku od $rodkéw transportu w gminie R.. Umowa dzierzawy
pomiedzy stronami zostala zawarta w formie pisemnej w dniu 7 luty 2010r. Zostala ona zawarta na czas oznaczony, tak
wiec Sad Rejonowy whasciwie wywiodl zastosowanie tresci art. 673 § 3 ke w wz. z art. 694 ke, przy czym brak podstaw
dla podzielenia argumentacji apelujgcego, iz normy te przewidujg instytucje wypowiedzenia, a nie rozwigzania
umowy, a tym samym w niniejszej sprawie nie znajduja zastosowanie, sam ustawodawca bowiem nie wyodrebnia
w sposOb wyrazny tych dwoch instytucji, nie tworzac dla nich odrebnego unormowania, cel rozwigzania umowy w
postaci unicestwienia skutku obowigzywania umowy jest w niniejszej sprawie jednoznaczny , a tym samym nalezy go
utozsamiaé z wypowiedzeniem umowy, analogicznym jak w art. 671 ke tj. bez zachowania terminéw wypowiedzenia.
Strony w umowie § 2 okreslily, iz jezeli dzierzawca nie dotrzymuje warunkéw umowy, wydzierzawiajacy moze
rozwigzaé umowe w kazdym czasie bez zastosowania terminéw wypowiedzenia. Rola pozwanego w niniejszym
postepowaniu bylo wiec wykazanie spelienia wyzej wymienionej przestanki, a wiec wykazanie, ze dzierzawca
nie dotrzymal warunkéw umowy. Pozwany wskazywal, iz niedotrzymanie warunkow umowy polegalo na tym, iz
pomimo zobowigzania dzierzawca nie oplacit podatku od érodkéw transportu w gminie R.. Z umowy pisemnej
zawartej pomiedzy stronami nie wynikalo, aby powodka do niniejszego sie zobowiazala i brak oplacania przez nia
podatkéw w gminie R. stanowil jednocze$nie naruszenie umowy dzierzawy zawartej w dniu 7 luty 2010r. Pozwany
wskazal, iz powyzsze zobowigzanie stanowilo przeslanke badz warunek zawarcia przedmiotowej umowy. Nawet
jednak jesli przyjaé ten tok rozumowania to brak podstaw dla podzielenia réwniez tego argumentu, skoro podjeta
uchwala dotyczyla przeznaczenia nieruchomosci do dzierzawy w drodze przetargu, tym samym brak podstaw do
odpowiedzialnego stwierdzenia, iz podstawe podjecia tej uchwaly byto zobowiazanie sie J. M. do zaplaty podatkow
w gminie, na tym etapie bowiem nie bylo wiadomo ile oséb przystapi do przetargu i przede wszystkim kto ten
przetarg wygra. Przetarg zostal rozpisany, przy czym jedynym warunkiem dla przystapienia do tego przetargu byla
wplata wadium. Nie wymagano deklaracji zaplaty podatkéw w gminie, niniejszy wymog nie zostal réwniez ujety w
umowie. Brak wiec podstaw dla przyjecia, iz zlozone na sesji w dniu 18 sierpnia 2011r. przez J. M. oSwiadczenie
stanowilo element umowy dzierzawy z dnia 7 luty 2012r. skoro w umowie brak takiego zobowiazania, niezaleznie od
tego ze w sprawie nie wykazano, aby J. M., skladajac niniejsze oS§wiadczenie dziatal imieniem K. M. (1). Zeznania
jedynie woéjta Gminy, przy zaprzeczeniu powddki, byly w tym zakresie niewystarczajace. Tym samym brak bylo
podstaw dla przyjecia, iz poprzez brak oplacenia podatkéw w gminie powodka nie dotrzymuje warunkéw umowy
dzierzawy, co implikowalo stwierdzenie, iz o§wiadczenie Wojta z dnia 25.09 2014r. co do rozwigzania przedmiotowe;j
umowy bylo bezpodstawne. Ustalenia poczynione w tym zakresie przez Sad Rejonowy zaréwno faktyczne jak i prawne



byly prawidlowe. Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji na mocy art. 385 kpc , o kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 kpc i 108 par. 1 kpc.



