Sygn. akt I C 675/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 wrze$nia 2015 roku

Sad Rejonowy w Lwowku Slaskim Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy (...) Wioleta Bielinska

Protokolant Dominika Borkowska

po rozpoznaniu w dniu 15 wrzeénia 2015 roku w Lwowku Slaskim
sprawy z powddztwa D. J.

przeciwko K. L.

o stwierdzenie niewaznoSci umowy

I/ powbdztwo oddala,

II/ zasadza od powoda D. J. na rzecz pozwanego K. L. kwote 617,00 zlotych tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego.

Sygn. aktI C 675/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 20 marca 2015r. D. J. wystapil przeciwko K. L. o stwierdzenie niewazno$ci umowy dzierzawy
nieruchomoéci gruntowej, stanowiacej wlasnos¢ powoda, polozonej w P. na dzialkach o nr. 34, 41/1, 43/2, 451 48, dla
ktorych prowadzona jest ksiega wieczysta — (...). Ponadto wniost zasadzenie od pozwanego kosztow postepowania, w
tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazal, ze w dniu 29 marca 2011r. nabyl, na podstawie umowy sprzedazy, wyzej wskazane
nieruchomodci, ktére w dniu sprzedazy byly obciazone umowa dzierzawy zawarta przez dotychczasowego wlasciciela
tych gruntéw — Agencje Nieruchomos$ci Rolnych, do dnia 8 pazdziernika 2016r. z pozwanym. Wskazal, ze pozwany
jako dzierzawca byt zobowigzany do uzywania gruntéw zgodnie z ich przeznaczeniem i niedokonywania w tym zakresie
zadnych zmian, jak rowniez poddzierzawienia tych gruntow osobie trzeciej bez zgody wydzierzawiajacego. Podniost,
Ze pozwany naruszyl zapisy umowne, miedzy innymi poprzez zmiane przeznaczenia czeéci gruntéw na orne oraz
poddzierzawienia ich osobie trzeciej wobec czego, pismem z dnia 10 pazdziernika 2012r. wypowiedzial pozwanemu
umowe dzierzawy ze skutkiem natychmiastowym wraz z wezwaniem do wydania nieruchomosci. Pozwany jednak, nie
wydal powodowi przedmiotowych gruntow.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wnidst o oddalenie powodztwa w calo$ci, a takze o zasgdzenie kosztow postepowania,
w tym kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych. Podniosl, ze pow6d nie wykazal materialnoprawne;j
przestanki powodztwa w postaci wykazania interesu prawnego, a ponadto wskazal na niedopuszczalno$é wystapienia
przez powoda z pozwem o ustalenie, wobec mozliwo$ci obrony swoich intereséw na gruncie powodztwa o §wiadczenie.
Niezaleznie od powyzszego, pozwany podniost rowniez brak podstaw prawnych i faktycznych do stwierdzenia
niewazno$ci przedmiotowej umowy.



Powod w pi$mie procesowym stanowigcym odpowiedZ na argumentacje zawarta w odpowiedzi na pozew, podtrzymat
zadanie pozwu i doprecyzowujac swoje stanowisko , stwierdzil, opierajac sie na treéci przepisu art.58k.c w zw. z
art. 698 §.2k.c., ze czynno$¢ prawna w postaci zawartej umowy dzierzawy dotknieta jest niewaznoscia, albowiem
wykonywanie przez pozwanego umowy dzierzawy dokonuje sie z naruszeniem przepisu art. 69882 k.c.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 8 pazdziernika 1996r. Agencja Nieruchomoéci Rolnych zawarla z pozwanym K. L. umowe dzierzawy
nieruchomoéci rolnych, potozonych w obrebie P., w gminie W., o lacznej powierzchni 20,07ha, o numerach
gruntdw 43/2, 41/1, 34, 45 oraz 48. Umowa zostala zawarta na okres 10 lat. Dzierzawca zobowigzal sie uzywaé
przedmiotu dzierzawy zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki, nie zmieniajac przeznaczenia gruntéw bez
zgody wydzierzawiajacego, Poddzierzawienie gruntéw na rzecz osoby trzeciej moglo nastapi¢ jedynie za zgoda
wydzierzawiajacego.

W dniu 5 pazdziernika 2006r. pozwany K. L. zawarl z Agencja Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy we W. aneks
nr (...) do umowy dzierzawy nr (...) z dnia 8 pazdziernika 1996r., na podstawie ktorego przedmiotowa umowa zostala
przedluzona do dnia 7 pazdziernika 2016r.

(dowdd: umowa dzierzawy wraz z protokotem, k. 45-53 oraz aneks do umowy dzierzawy, k. 29-31)

Powdd jest wlacicielem nieruchomosci gruntowej o numerze (...), o lacznej powierzchni 20,07ha, na ktéra skladaja
sie dzialki o numerach ewidencyjnych: 34, 41/1, 43/2, 45 i 48. Pow6d nabyl te nieruchomo$¢ umowg sprzedazy z dnia
29 marca 2011r., od Agencji Nieruchomosci Rolnych. Wraz ze sprzedaza przedmiotowej nieruchomoéci, na powoda
przeszly wszelkie prawa i obowiazki wynikajace z zawartej umowy dzierzawy.

(dowod: odpis ksiegi wieczystej, k. 9-14, umowa sprzedazy, k. 15-22 oraz informacji z (...), k. 23)

(dowod: umowa o Swiadczenie ustug, k. 61 oraz faktury wraz z dokumentacja zwigzana z wykonywaniem umowy, k.
62-86)

Pismem z dnia 10 pazdziernika 2012r. powod wypowiedzial pozwanemu umowe dzierzawy, z dnia 8 pazdziernika
1996r., ze skutkiem natychmiastowym wraz z wezwaniem do wydania nieruchomoéci. Jako pow6d wypowiedzenia
powdd wskazal, ze pozwany dokonal samowolnej zmiany przeznaczenia gruntéw, a takze ich poddzierzawiania na
rzecz osoby trzeciej, bez zgody powoda.

(dowod: wypowiedzenie dzierzawy, k. 27)

Pozwem z dnia 05 czerwca 2013r. D. J. wystapil z pozwem o wydanie gruntéw stanowigcych przedmiot umowy
dzierzawy. Wyrokiem z dnia 14lutego 2014r danym w sprawie VIC 779/13 powo6dztwo o wydanie nieruchomosci
zostato oddalone.

( dowdd :wyrok z dnia17 lutego w sprawie VI C779/13- akta sprawy sygn. w zalaczeniu )

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Zadanie stwierdzenia niewazno$ci umowy jest roszczeniem wynikajacym z art. 189 k.p.c., a zatem nalezy ono do
kategorii roszczen o ustalenie istnienia badz nieistnienia stosunku prawnego lub prawa. Pierwsza kwestia byla
zatem ocena podstawy roszczenia powoda na podstawie art. 189 k.p.c. W mysl art. 189 k.p.c. powod moze zadaé
ustalenia istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Zaré6wno w
doktrynie jak i orzecznictwie Sadu Najwyzszego obowigzuje ugruntowane stanowisko, iz decydujacy dla korzystania
z formy powodztwa o ustalenie istnienia lub nieistnienia prawa lub stosunku prawnego jest interes prawny powoda.



Zaden z przepisow prawa nie definiuje tego pojecia, jednakze zostalo ono wypracowane wieloletnig praktyka Sadu
Najwyzszego. Zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego interes prawny moze byé¢ rozumiany jako potrzeba
prawna wynikajaca z okres§lonej sytuacji prawnej w przypadku, gdy powstala sytuacja grozaca naruszeniem prawa
przystugujacego uprawnionemu, badz tez powstala watpliwo$c co do jego istnienia i nie nalezy go ponadto utozsamiac
z interesem jedynie ekonomicznym.( por m.in. wyrok SN z dnia 4 pazdziernika 2001 r.,I CKN 425/00, LEX nr 52719,
wyrok SN z dnia 27 czerwca 2001 r. I CKN 898/00, LEX nr 52613).

W ocenie Sadu , wbrew stanowisku pozwanego, pow6d ma interes prawny w zadaniu ustalenia niewaznoSci
umowy dzierzawy. Pozwany powolujac sie na swoje uprawnienia, wynikajace z umowy dzierzawy, kwestionuje
uprawnienie powoda-wlasciciela gruntéw do korzystania z nieruchomosci. Powod ograniczony jest w wykonywaniu
prawa wlasnos$ci przedmiotowych gruntéw. Uwzglednienie powddztwa spowodowaloby zmiane jego sytuacji prawnej
i faktycznej- moglby bowiem korzysta¢ w pelni z prawa wlasnoéci. Po drugie wytoczenie niniejszego powodztwa jest
jedynym sposobem dochodzenia jego praw. Powdd bowiem nie ma w obecnej sytuacji innych mozliwo$ci dochodzenia
swych praw na drodze sagdowej czy administracyjnej. Powod wystapit juz przeciwko dzierzawcy z powoddztwem
windykacyjnym. Pozew o wydanie nieruchomosci, objetej umowa dzierzawy, zostal jednak prawomocnie oddalony.
Kolejne powodztwo o wydanie zostaloby zapewne odrzucone z uwagi na res iudicata. Stan braku interesu prawnego
powoda w niniejszej sprawie moglby nastapi¢ zapewne jedynie w sytuacji, kiedy zostaloby wydane prawomocne
orzeczenie nakazujace wydanie przedmiotowe;j.

Istnienie interesu prawnego po stronie powoda w wytoczeniu przedmiotowego powodztwa nie przesadzito jednako
ostatecznie o zasadnoSci sformulowanego w pozwie powddztwa o ustalenie.

Nalezy na wstepie, wskazaé, iz przedmiotem rozstrzygniecia w niniejszej sprawie bylo, zgodnie z zadaniem
sformulowanym przez pelnomocnika powoda w pozwie, podtrzymywanym w pi§émie procesowym (k. 93) i ostatecznie
wyartykulowanym na rozprawie w dniu 15 wrze$nia 2015 r., ustalenie niewazno$ci umowy dzierzawy.

Odnoszac sie do kwestii niewazno$ci umowy dzierzawy nalezy wskaza¢, ze prawo cywilne wyréznia dwa rodzaje
niewazno$ci. Pierwszym z nich jest niewazno$¢ bezwzgledna, ktbérej istota jest to, ze dotknieta taka sankcja
czynno$¢ prawna traktowana jest tak jak gdyby nigdy nie doszlo do jej dokonania, a strony zobowigzane sg do
zwrotu wzajemnie tego, co juz w wyniku rozpoczecia wykonywania umowy uzyskaly od drugiej strony. Natomiast
niewazno$¢ wzgledna (zwana tez bezskuteczno$cia umowy) polega na tym, ze umowa pozostaje w mocy (nie nastepuje
automatyczna niewazno$¢), ale strona uprawniona moze uchyli¢ sie od skutkow czynnosci prawnej, ktora jest nig
dotknieta. Niewazno$cia bezwzgledna dotkniete sa umowy sprzeczne z ustawg, majace na celu obejscie prawa oraz
sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego. Wystepuje ona réwniez w przypadku niezachowania formy umowy
przewidzianej pod rygorem niewazno$ci. Niewazno$¢ bezwzgledna bedzie réwniez skutkiem wystgpienia dwoch wad
o$wiadczenia woli, do ktorych naleza stan wylaczajacy Swiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli
(zwlaszcza choroba psychiczna, niedorozwdj umystowy albo inne, chociazby nawet przemijajace, zaburzenie czynnosci
psychicznych) oraz pozornoéé.

Powdd, domagajac sie ustalenia niewazno$ci umowy dzierzawy, powolywal sie na przepis art.58 kodeksu cywilnego
stanowiacy, ze czynnoé¢ prawna niezgodna z prawem i zasadami wspoétzycia spolecznego jest niewazna.

W ocenie Sadu brak jest jakichkolwiek podstaw do uznania, ze zawarta umowa dzierzawy jest niezgodna z prawem lub
zasadami wspolzycia spolecznego. W zadnym razie, nie skutkuje niewazno$cia umowy z mocy prawa, dzialanie strony
umowy niezgodne z postanowieniami umowy, majgce na celu obejscie postanowien umowy, czy wykonywanie umowy
dzierzawy z naruszeniem ogdlnie obowiazujacych przepiso6w dotyczacych dzierzawy w tym przepisu art. 698 §1 k.c.
jak rowniez dzialanie niezgodne z zasadami wspolzycia spolecznego, a do tego w zasadzie sprowadzaly sie zarzuty i
twierdzenia powoda, wskazujacego jako podstawe swego zadania dokonanie przez dzierzawce zmiany przeznaczenia
gruntdw, a takze, dobrowolne poddzierzawienie przedmiotowej nieruchomosci osobie trzeciej.



Konkludujac nalezalo ostatecznie stwierdzi¢ ze zaréwno zawarta pomiedzy pozwanym a zbywca (Agencja
Nieruchomos$ci Rolnych) umowa dzierzawy, jak roéwniez nastepnie aneks do niej, nalezalo oceni¢ jako zgodne z
przepisami obowigzujacego prawa.

Dlatego tez, uznajac iz brak jest podstaw do ustalenia niewaznoSci umowy dzierzawy powolanej w pozwie, tak
sformutowane powddztwo podlegalo oddaleniu.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zauwazy¢, ze podnoszone przez powoda w uzasadnieniu pozwu kwestie stanowié
mogly, co najwyzej podstawe do wystapienia z pozwem np. o ustalenie, ze umowa dzierzawy zostala skutecznie
wypowiedziana, czy sformutowanego w podobny sposob. W realiach dotychczasowych stosunkéw miedzy powodem,
a pozwanym, zwigzanych z przedmiotowa umowa doprowadzenie takiego pozwu do etapu jego merytorycznego
rozpoznawania byloby raczej watpliwe, bowiem kwestia bezskutecznoSci dokonanego wypowiedzenia umowy
dzierzawy, powolanego w przedmiotowym pozwie, byla juz rozstrzygana w sprawie o wydanie ( (...) ).Sad orzekajac
o braku podstaw do zwrotu nieruchomosci jej wilascicielowi zbadal wszystkie okoliczno$ci i uznal, ze pozwany
legitymuje sie skutecznym wobec powoda, prawem do wladania ta nieruchomoscia, rozstrzygajac tym samym kwestie
nieskuteczno$ci rozwigzania umowy dzierzawy na podstawie dokonanego wypowiedzenia umowy powolywanego
roéwniez w niniejszej sprawie .

W tym miejscu trzeba bylo wskazac, iz jezeli powod zadal ustalenia niewazno$ci czynno$ci prawnej w postaci umowy
dzierzawy, to niezaleznie od oceny Sadu, co do zaistnienia przestanek do rozwigzania umowy dzierzawy, nie bylo
dopuszczalne uwzglednienie powodztwa. Orzeczenie takie kolidowaloby takze z zakazem okreSlonym w art.321 §1
k.p.c.

Orzeczenie o kosztach procesu w pkt. II, zapadlo na podstawie przepisu art. 98 §1 k.p.c. stanowigcego, ze strona
przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwr6ci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Na zasadzone na rzecz pozwanego od powoda koszty skladaja sie
koszty zastepstwa procesowego ustalone na podstawie przepisu §2 i §6pkt3 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci
z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, przy uwzglednieniu nakladu pracy pelnomocnika oraz koszty
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysokosci 17,00z} .



