Sygn. aktl.Ca 328/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 pazdziernika 2014r.

Sad Okregowy w Suwatkach I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Mirostaw Kowalewski

Sedziowie: SSO Mirostaw Krzysztof Derda

SSO Cezary Olszewski (spr.)

Protokolant: st. sekr. sad. Ewa Andryszczyk

po rozpoznaniu w dniu 22 pazdziernika 2014 roku w Suwatkach

na rozprawie

sprawy z powbddztwa Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w O. Filia w S.
przeciwko B. S.

o wydanie nieruchomosci

na skutek apelacji pozwanej B. S.

od wyroku Sadu Rejonowego w Olecku

z dnia 28 marca 2014r., sygn. akt I C 588/13

1. Oddala apelacje;

2. Zasadza od pozwanej B. S. na rzecz powddki Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w O. Filia w S.
kwote 90 z} (dziewiecdziesiat zlotych) tytulem kosztow zastepstwa prawnego przed Sadem II — giej instancji.

Sygn. akt: I. Ca. 328/14

UZASADNIENIE

Agencja Nieruchomo$ci Rolnych Oddziat Terenowy w O. Filia w S. wytoczyla przeciwko B. S. powddztwo o wydanie
nieruchomoéci rolnej oznaczonej dziatka nr (...), polozona w obrebie S., gm. K. o powierzchni 15,4900 ha oraz
nieruchomo$ci rolnej oznaczonej dziatkami nr (...), polozonej w obrebie C., gm. K. o powierzchni 12,3129 ha w zwigzku
z niezaplaceniem zaleglego czynszu dzierzawnego i rozwigzaniem umoéw dzierzawnych z dniem 31 sierpnia 2013 1.

W odpowiedzi na pozew, B. S. stwierdzila, iz na dzien wydania nieruchomo$ci tj. 31 sierpnia 2013 roku nie zalegala
z oplatg czynszu.



Wyrokiem z dnia 28 marca 2014 r. w sprawie o sygn. akt: I. C. 588/13 Sad Rejonowy w Olecku nakazal pozwanej,
aby wydala na rzecz powodowej Agencji nieruchomosci rolne: dziatke gruntu nr geodezyjny (...), polozona w obrebie
S., gmina K. o powierzchni 15,4900 ha oraz dzialki gruntu nr geodezyjny (...)i (...), poloZone w obrebie C., gmina K.
o powierzchni 12,3129 ha oraz zasadzil od pozwanej na rzecz powodowej Agencji kwote 432,00 z} tytulem zwrotu
kosztow procesu, w tym kwote 360,00 zl tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

W $wietle ustaleni poczynionych przez Sad Rejonowy wynika, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy
w O. Filia w S. jest wlaScicielem nieruchomos$ci rolnych: dzialki gruntu nr (...), polozonej w obrebie S., gm. K. o
powierzchni 15,4900 ha oraz dzialek gruntu nr (...), polozonej w obrebie C., gm. K. o powierzchni 12,3129 ha.

W dniu 1 grudnia 2003 r. Agencja Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w O. Filia w S. zawarla z B. S. dwie
umowy dzierzawy nieruchomosci rolnych: dzialki gruntu nr (...), polozonej w obrebie S., gm. K. o powierzchni
15,4900 ha oraz dzialek gruntu nr (...), polozonej w obrebie C., gm. K. o powierzchni 12,3129 ha i strony obu
tych umowach w § 15 ustalily zasady zwigzane z platnoécia czynszu dzierzawnego. Strony m. in. ustalily, iz czynsz
platny jest wedlug wysokoSci rownowartosSci pienieznej okreslonej ilosci decyton pszenicy za okres pdlrocza roku
kalendarzowego z doltu - za I polrocze w terminie 30 wrzeénia wedlug cen pszenicy w I pdlroczu, a za II potrocze
wedlug cen pszenicy w II pdlroczu w terminie 28 lutego nastepnego roku. Z kolei w § 16 ust. 1 obu umoéw, strony
postanowily, ze jezeli dzierzawca opdzni sie z zaplata czynszu za dwa poélrocza, umowa moze zostaé rozwigzana ze
skutkiem natychmiastowym, po bezskutecznym uplywie dodatkowego, wyznaczonego przez wydzierzawiajacego 3-
miesiecznego terminu zaplaty zaleglego czynszu.

B. S. nie oplacita w terminie naleznosci czynszowych za I pétrocze 2012 r. i I pbdlrocze 2013 r. odnoénie nieruchomosci
potozonej w obrebie S. - umowa nr (...) w lgcznej wysokoéci 970,56 zt oraz za II polrocze 2012 r. i I pdlrocze 2013 .
odno$nie nieruchomosci polozonej w obrebie C. - umowa nr (...) w acznej wysokosci 4.865,89 zt.

W dniu 11 marca 2013 r. pozwana zostala wezwana przez powbddke do zaplaty zaleglo$ci w czynszu dotyczacym uméw
nr (...). Ponadto pismem z dnia 14 marca 2013 r. powddka wezwala pozwana do uregulowania zaleglego czynszu
dzierzawnego w terminie 3 miesiecy od dnia otrzymania pisma. Pismo zostalo wydane ze skutkiem doreczenia corce
pozwanej I. S. w dniu 18 marca 2013 r.

Przez okres trzech miesiecy pozwana nie dokonala splaty calego zadluzenia. Jedynie w dniu 14 marca 2013 r. przelala
na rzecz powddki kwote 2.320 zl z tytutu umowy nr (...) oraz w dniu 20 marca 2013 r. kwote 462,45 zt z tytulu umowy
nr (...). Na dzien 4 lipca 2013 r. pozwana nadal zalegala z zaplata kwoty 2.345,21 zl z tytulu umowy nr (...) oraz kwoty
467,26 z} z tytulu umowy nr (...).

Pismami z dnia 4 lipca 2013r. Agencja Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w O. Filia w S. rozwiazala z B. S.
umowy dzierzawy nr (...) z dniem 31 sierpnia 2013 r. i wezwala do wydania dzierzawionych nieruchomosci rolnych.
Jednak pozwana nie zado$éuczynila zadaniu Agencji.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy zwazyl, Ze roszczenie powddki jest w pelni uzasadnione. Umowy
dzierzawy nr (...) dotyczace nieruchomosci polozonych w obrebie S. i C. zostaly skutecznie rozwigzane zgodnie z
odpowiednimi zapisami uméw (§ 16) oraz uregulowaniem zawartym w kodeksie cywilnym (art. 703 k.c.). W $wietle
zgromadzonego materialu dowodowego Sad Rejonowy nie mial watpliwosci, ze pozwana op6Znila sie z zaplata za dwa
pelne okresy platnosci (dwa polrocza) w stosunku do kazdej z przedmiotowych nieruchomosci.

Sad Rejonowy zwazyl, ze spor dotyczyt sposobu zarachowania kwoty 10.000,00 zl dokonanej przez pozwana w dniu
13.09.2012 r., ktéra, zdaniem wplacajacej, winna by¢ w pierwszej kolejnoéci zaksiegowana na poczet naleznoéci
dotyczacych umoéw nr (...), a pozostala kwota winna by¢ zaksiegowana na poczet naleznosci z tytulu dzierzawy innej
nieruchomos$ci polozonej w G.. Pozwana ponadto powolywala sie na wcze$niejsze rozliczenia z powodka i ustne
ustalenia z pracownikiem ksiegowoéci powo6dki odnosnie pierwszenstwa w rozliczaniu dokonywanych wplat.



Analizujac powyzsza kwestie, Sad Rejonowy stwierdzil, ze nie istnialy jakiekolwiek ustne ustalenia odnos$nie
pierwszenstwa w rozliczaniu dokonywanych wplat przez pozwana, a zaliczanie wplat na poczet zaleglych naleznoéci
odbywalo sie zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego. W tytule spornego przelewu na kwote 10.000,00 zi
z dnia 13.09.2012 r. pozwana wskazala jedynie numer kontrahenta i nalezno$¢ zostala zaliczona na poczet
najstarszych zaleglo$ci dotyczacych innej nieruchomos$ci. Ponadto pozwana zostala poinformowana o powyzszym
fakcie wezwaniem do zaplaty z dnia 8.10.2012 r. oraz zostala wezwana do zaplaty zaleglo$ci w czynszu dotyczacym
uméw nr (...) w dniu 11.03.2013 r., a nastepnie pismem z dnia 14.03.2013 r. zostal wyznaczony pozwanej termin
trzymiesieczny na uregulowanie zaleglego czynszu. Pozwana miala wiec wystarczajaco duzo czasu, aby zapozna¢ sie z
wysoko$cia zaleglo$ci i dokona¢ stosownej wplaty, tak aby unikng¢ rozwigzania uméw dzierzawy.

Nie ma tez znaczenia argumentacja pozwanej, iz nie otrzymala ona pisma z dnia 14 marca 2013 r. W tym zakresie Sad
Rejonowy podniosl, ze powyzsza korespondencja, dotyczaca wyznaczenia trzymiesiecznego terminu na uregulowanie
zaleglodci, zostala skutecznie doreczona corce pozwanej I. S. w dniu 18 marca 2013 r. zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 3)
ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. - Prawo pocztowe.

W tych warunkach Sad Rejonowy uznal, ze wypowiedzenie przedmiotowych umoéw dzierzawy jest skuteczne i zgodne
z postanowieniami umownymi (§16 uméw dzierzawy), a takze z art. 703 k.c. Umowy dzierzawy ulegly rozwiazaniu,
a pozwana zajmuje nieruchomosci wskazane w pozwie bez tytulu prawnego. Z powyzszych wzgledow powodztwo o
wydanie podlegato uwzglednieniu na podstawie art. 222 § 1 k.c.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekt w oparciu o art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. z § 9 pkt 2) i § 2 ust. 1 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniosta pozwana B. S., zaskarzajac go w caloéci i zarzucajac Sadowi I instancji:
1) naruszenie prawa materialnego, tj.:

a) art. 451 § 1 k.c. przez bledna jego wykladnie i niewlasciwe zastosowanie w kontekscie stanu faktycznego, poprzez
jego niezastosowanie i uznanie, iz w okoliczno$ciach faktycznych sprawy strony nie okreslily (uzgodnily) sposobu
zaliczania (ksiegowania) dokonywanych przez strone pozwana wplat na poczet czynszu dzierzawnego za okreslong
nieruchomo$c rolna,

b) art. 65 § 2 k.c. poprzez jego niewlasciwie zastosowanie (niezastosowanie) i tym samym nieuwzglednienie przy
rekonstrukeji zlozonych przez strony o$wiadczen woli pelnego kontekstu sytuacyjnego, co skutkowalo blednym
ustaleniem, iz strony nie uzgodnily sposobu zaliczania (ksiegowania) wplat na poczet czynszu dzierzawnego, w sytuacji
gdy nie zostalo wyraznie wskazane, ktorej dzierzawionej nieruchomosci rolnej dana wplata dotyczy

c) art. 6 k.c. polegajace na niewykazaniu przez strone powodows, pomimo istnienia dowodéow z dokumentéow
(wyciggoéw bankowych) potwierdzajacych, iz w istocie strony ustalily spos6b zaliczania dokonywanych przez pozwana
tytulem czynszu dzierzawnego wplat, ze nie bylo ustalen w tym zakresie,

2) naruszenie przepiséw postepowania, j.:

a) art. 2271 art. 232 oraz art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nieprzeprowadzenie prawidlowego postepowania dowodowego
oraz nierozwazeniu w sposob bezstronny i wszechstronny zgromadzonych w postepowaniu dowodéw, co skutkowalo
blednymi ustaleniami faktycznymi i w konsekwencji btednym rozstrzygnieciem,

b) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez pominiecie czeSci zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego i nieuwzglednienie
g0 przy rozstrzyganiu w sprawie i tym samym nieodniesienie sie do niego w uzasadnianiu wyroku,



Wskazujac na powyzsze zarzuty, powodka wniosta o zmiane zaskarzonego orzeczenia i oddalenie powo6dztwa w calo$ci,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu w Olecku do ponownego jej
rozpatrzenia, a takze zasadzenie od strony powodowej na jej rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje, powddka Agencja Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w O. Filia w S. wniosla o
jej oddalenie oraz zasadzenie od pozwanej na jej rzecz zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlegata oddaleniu.

Sad Okregowy w calosci podzielil ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego, przyjmujac je za wlasne, co powoduje, zZe nie
zachodzi potrzeba ich powtarzania. Podziela tez w pelni ocene prawna tych ustalenn dokonana przez Sad I instancji.

Odnoszac sie do zarzutdéw apelacji, wbrew twierdzeniom skarzacej, brak jest podstaw do przyjecia, aby istnialy
jakiekolwiek ustne ustalenia w zakresie sposobu zaliczania dokonywanych wplat przez pozwana na poczet
poszczegb6lnych umoéw dzierzawnych. Tego rodzaju okoliczno$é nie znajduje potwierdzenia w zeznaniach $wiadka
T. P.. W ocenie Sadu Okregowego, abstrahujac od powyzszego i przyjmujac, ze jezeli nawet takie ustalenia mialy
miejsce, to nie mozna uznaé, aby wigzaly one strone powodowa bowiem zgodnie z § 15 ust. 7 umowy, inny sposéb
zaplaty czynszu, w szczegoblnosci poprzez potracenia, wymaga zgody wydzierzawiajacego wyrazonej na pi$mie. Zapis
ten oznacza, ze sama umowa regulowala sposoby platnosSci czynszu. W zwigzku z powyzszym, jezeli wiec strona
pozwana wzywana do zaplaty nalezno$ci z poszczegdlnych umoéw, samowolnie dokonywala zarachowan swoich wplat,
to okolicznosé ta, wbrew zapatrywaniom strony skarzacej, nie wigzala powodowej Agencji.

W konsekwencji powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze skoro powoddka okreslala na fakturach wysokosé zadluzenia
przypisujac go do okreslonej umowy dzierzawy, to wowczas zalegloSci te winny by¢ oplacone przez pozwang w takiej
wysokosci, w jakiej zostaly ustalone, a nie na zasadzie swobodnego ksztaltowania sposobu zaliczania przez Agencje
tychze naleznoéci. Pokresli¢ przy tym nalezy, ze wyzej przywolywany przepis umowy ma charakter porzadkujacy
sposob rozliczenia oraz wylacza on swobode stron w zakresie ksztaltowania innych rozliczen stwarzajac czytelne ramy
sposobu ewidencji ksiegowej. W tych warunkach uznaé nalezy, ze powodowa Agencja prawidlowo rozliczyla kwote
10.000 zl wplacona przez pozwang w dniu 13 wrzeénia 2012 r., zgodnie z wymogami art. 451 k.c. na poczet nalezno$ci
najwcze$niej wymagalnej, dotyczacej nieruchomos$ci potozonej w G. oraz stosownie do tresci przelewu. Nie ma tez racji
skarzaca twierdzac, ze ustne ustalenia badZ porozumienia z pracownikiem bez posrednictwa Agencji jako podmiotu,
ktory zawieral umowe dzierzawy, mogly zmienia¢ sposoby platnosci, czy tez zaliczania poszczegdlnych wplat.

Brak wplat na poczet naleznosci dotyczacych nieruchomosci polozonych w miejscowos$ciach: C. i S. skutkowal tym,
ze powstaly zadluzenia za dwa okresy platnosSci, o ktérym to fakcie pozwana byla informowana i wzywana do
uregulowania zalegloSci w terminie 3 miesiecy. Wezwanie to, jak sie okazalo, zostalo odebrane przez dorostego
domownika, tj. corke skarzacej, a zatem stworzylo sytuacje dla pozwanej mozliwa do uregulowania swojego
zadluzenia.

Zdaniem Sadu Okregowego, nie sposob jest tez pominac, ze jezeli doszlo do sytuacji, ze powodowa Agencja zaliczyta
wplacona kwote 10.000,00 zl inaczej nizli oczekiwala tego pozwana, to stwierdzi¢ trzeba, ze ta ostatnia byla
informowana, ze w terminie 3 miesiecy ma mozliwo$¢ uregulowania swojego zadluzenia w stosunku do Agencji
z pozostalych umoéw dzierzawnych, na ktére nie zostala zaliczona przedmiotowa wplata, a tymczasem okres ten
przeznaczyla wylacznie na bezcelowg polemike i wymiane korespondencji z powdédka. W tych warunkach, Sad
Okregowy podzielil stanowisko Sadu Rejonowego, ze pozwana posiadala zaleglo$¢é za dwa okresy czynszowe, co
skutkowalo skutecznym rozwigzaniem umowy na koniec miesigca sierpnia 2013 r. i powodowa Agencja uprawniona
byla do skorzystania z ochrony swojej wlasnoéci przewidzianej w art. 222 § 1 k.c.



Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w pkt 1 wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego, Sad Okregowy orzek! na zasadzie art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c. w
zw. 7 § 6 pkt 2 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (t. j. — Dz. U. z 2013 r., poz. 490), uznajgc pozwana za strone przegrywajaca
postepowania odwolawcze.



