Sygn. akt I ACa 33/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 czerwca 2020 1.
Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Marek Machnij
(spr.)

Sedziowie: SA Malgorzata
Zwierzyniska

SA Piotr Daniszewski

po rozpoznaniu w dniu 5 czerweca 2020 r. w Gdansku
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa Krajowego Osrodka (...) w W.
przeciwko A. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego w Gdansku

z dnia 26 listopada 2019 r. sygn. akt XV C 1167/18

1) oddala apelacje,

2) zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 8.100 zl (osiem tysiecy sto zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSA Piotr Daniszewski SSA Marek Machnij SSA Malgorzata Zwierzyniska

Sygn. akt: I ACa 33/20

UZASADNIENIE

Powod Krajowy Osrodek (...) w W. wniésl w postepowaniu upominawczym o nakazanie pozwanej
A. K., aby zaplacila mu kwote 214.944,96 zl z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dni
wniesienia pozwu (4j. 11 lipca 2018 r. — k. 29) z tytulu niezaplaconego czynszu dzierzawnego za



lata 2016 — 2017 naleznego na podstawie umowy dzierzawy z dnia 30 pazdziernika 2015 r. oraz
skapitalizowanych odsetek za opéznienie.

Sad Okregowy w Gdansku nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 14 wrzesnia
2018 r. uwzglednil zgdanie w calosci.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w caloSci, zarzucajac, ze przedmiot
dzierzawy nie mial wlasciwosci, o ktorych byla zapewniana, w szczeg6lnoéci jak chodzi o klasy bonitacyjne gruntow,
wobec czego stosownie do art. 664 § 1 k.c. w zw. z art. 694 k.c. czynsz powinien zosta¢ ustalony w znacznie
nizszej wysokoSci, poniewaz jest on uzalezniony od klasy gruntéw. Ponadto twierdzila, ze zaistnialy okolicznosci
uzasadniajace obnizenie czynszu dzierzawnego na podstawie art. 700 k.c., bowiem w 2016 r. doszlo do wymarzniecia
zasiewdw w 35 %, co powinno skutkowa¢ umorzeniem czynszu za ten okres w calo$ci, natomiast jesienig 2017 r.
doszlo do wymokniecia zasiewow, co takze powinno skutkowaé¢ umorzeniem czynszu w calo$ci. Podniosla takze, ze
powod wyrzadzil jej szkode przez dopuszczenie do udzialu w przetargu na dzierzawe przedmiotowej nieruchomosci
nieuprawnionej osoby, co doprowadzilo do tego, ze w wyniku licytacji czynsz zostal zawyzony o 1000 decyton.

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 26 listopada 2019 r. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote
214.944,96 zl z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 11 lipca 2018 r. do dnia zaplaty i zasadzil od pozwanej
na rzecz powoda kwote 21.548 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Z dokonanych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych wynika, ze w dniu 30 pazdziernika 2015 r. pozwana zawarla
z poprzednikiem prawnym powoda Agencja Nieruchomos$ci Rolnych umowe dzierzawy cze$ci dzialki nr (...) o
powierzchni 53,48 ha, polozonej w obrebie S. na terenie gminy (...), skladajacej sie z: gruntéw ornych: RIIla —
1,66 ha, RIIIb — 15,7 ha, RIVa — 21,86 ha, RIVb — 0,42 ha, (...)— 0,34 ha; lgk trwalych: LIII — 0,31 ha, pastwisk
trwatych: PsIII — 4,97 ha, nieuzytkow: N — 3,08 ha, lasow: LsII — 0,99 ha i gruntéw zadrzewionych i zakrzewionych:
LzII — 4,15 ha. Umowa zostala zawarta na okres od dnia 30 pazdziernika 2015 r. do dnia 30 pazdziernika 2021 r.
Powdd zobowiazal sie oddaé pozwanej przedmiot dzierzawy i pozostawié go w jej uzywaniu wraz z prawem pobierania
pozytkow naturalnych przez okres trwania umowy, za$ pozwana zobowiazala sie uzywaé przedmiot dzierzawy zgodnie
z zasadami prawidlowej gospodarki w celu wykonywania na nim dzialalno$ci gospodarczej, utrzymywac przedmiot
dzierzawy w stanie niepogorszonym oraz ponosi¢ czynsz dzierzawny i wszystkie obciazenia publiczno — prawne
zwigzane z przedmiotem dzierzawy.

Czynsz dzierzawny stanowil rownowarto$¢ 1.830 dt pszenicy w stosunku rocznym wedlug szczegbdlowego wyliczenia
odpowiednio do klas bonitacyjnych gruntéw. Czynsz nie mial by¢ pobierany za nieuzytki, zadrzewienia §rédpolne
i przydrozne, grunty pod rowami i drogami oraz grunty klasy VI i VIz. Cene pszenicy przyjmowano na podstawie
Sredniej krajowej ceny skupu pszenicy publikowanej przez GUS za kazde polrocze roku kalendarzowego. Czynsz
mial by¢ platny za okres poélrocza roku kalendarzowego z dotu w wysoko$ci wynikajgcej z pomnozenia polowy iloéci
pszenicy przez jej cene. Platno$é czynszu za I pblrocze uzgodniono w terminie do dnia 30 wrzesnia wedlug cen pszenicy
w I poélroczu, a za II pélrocze wedlug cen pszenicy w II polroczu w terminie do dnia 28 lutego nastepnego roku.
Zastrzezono, ze inny sposob zaplaty czynszu, w szczegblnoSci przez potracenie, wymaga zgody powoda wyrazonej na
piSmie.

W § 2 umowy wskazano, ze dzialka znajduje sie w miedzywalu rzeki W., ktore jest obszarem szczegblnego zagrozenia
powodzia, wobec czego pozwana przejela na siebie wszelkie ryzyka zwigzane z zalaniem/zabraniem przez wode
dzierzawionego gruntu i zrzekla sie wszelkich roszczen z tytulu szkdd poniesionych wskutek zalania/zabrania gruntu.

Pozwana posiadala dzialke nr (...) juz wczeSniej w celu rekultywacji gleby i przygotowania jej do wydawania
odpowiednich plonéw. Wszelkie czynnoéci z tym zwigzane wykonywal jej maz T. K., ktory byl faktycznym
uzytkownikiem dzialki i posiadal przygotowanie rolnicze. Zawarcie przedmiotowej umowy poprzedzal przetarg ustny
z dnia 27 pazdziernika 2015 r., do ktorego przystapito siedmiu oferentow, w tym M. K. (1) i pozwana, w imieniu ktorej



dzialal jej maz. Pozwana zglaszala obiekcje do udzialu M. K. w przetargu, jednak nastepnie nie zaskarzyla procedury
i wyniku konkursu.

Aneksem nr (...) z dnia 24 stycznia 2017 r. zmieniono termin platno$ci czynszu za pierwsze pdlrocze 2016 r. na dzien 21
lutego 2017 r. Zadluzenie pozwanej wobec powoda z tytulu czynszu dzierzawnego za okres do dnia 31 grudnia 2017 1.
wyliczone na dzien 21 czerwca 2018 r., uwzgledniajace dokonane wplaty i kapitalizacje odsetek, wynosilo 214.944,96
zk. Powod bezskutecznie wzywal pozwang do zaplaty czynszu w wysokoS$ci wynikajacej z tre$ci umowy.

Maz pozwanej byl niezadowolony z osigganych plonéw i zainicjowal postepowanie zmierzajace do weryfikacji klas
bonitacyjnych gruntéw. Starosta G. decyzja z dnia 29 wrzesnia 2017 r. orzekt o zmianie klasyfikacji gleboznawczej
(bonitacyjnej) dzialki nr (...) w sposob okreslony szczegbélowo w tresci tej decyzji. Pozwana i inne osoby znajdujac sie w
analogicznej sytuacji na wlasny koszt zlecili sporzadzenie ekspertyzy co do szkdd wynikajacych z wadliwej klasyfikacji
gruntoéw. W listopadzie 2017 r. pozwana wystapila o zawarcie aneksu uwzgledniajacego rzeczywiste klasy bonitacyjne
gruntéw, ale powdd nie zgodzit sie.

W 2016 r. plony pozwanej byly istotnie mniejsze z uwagi na warunki atmosferyczne (slabe przezimowanie upraw),
w zwigzku z czym na podstawie art. 700 k.c. czynsz za I pblrocze 2016 r. zostal obnizony o réwnowartosé 286,48 dt
pszenicy. Jednocze$nie powdd pozostawil bez rozpoznania jej wniosek pozwanej o obnizenie czynszu za II polrocze
2016 r. z uwagi na nieprzedlozenie przez nig zas§wiadczenia o pomocy de minimis otrzymanej w latach 2015 — 2017. W
2017 r. plony pozwanej rowniez byly istotnie nizsze z uwagi na warunki atmosferyczne (nawalne deszcze), ale powod
odmowit obnizenia czynszu w oparciu o art. 700 k.c., powolujac sie na tre$¢ § 2 umowy, tj. przejecia przez pozwang
na siebie wszelkich ryzyk zwiazanych z zalaniem/zabraniem przez wode dzierzawionego gruntu.

Aktualnie wlaécicielem dzialki nr (...) jest Gmina (...), poniewaz Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi Decyzja z dnia 31
lipca 2018 r. stwierdzil nabycie przez te Gmine z mocy prawa z dniem 1 lipca 2000 r. prawa wlasnosci tej dzialki, a
Wojewo6dzki Sad Administracyjny w W. oddalil skarge powoda na te decyzje. W konsekwencji w dniu 10 pazdziernika
2019 r. powod zlozyl pozwanej o§wiadczenie o wygaénieciu umowy dzierzawy ze wzgledu na nastepcza niemozno$c
Swiadczenia, polegajaca na nabyciu dzialki przez inny podmiot. W dniu 11 pazdziernika 2019 r. powod przekazal w/
w dzialke Gminie (...).

Sad Okregowy wskazal, ze p owyzszy stan faktyczny byl bezsporny, a wszystkie przeprowadzone dowody uznal za
wiarygodne, aczkolwiek zeznania pozwanej mialy nieznaczny walor dowodowy, poniewaz to jej maz uczestniczyl w
przetargu i uzytkowal dzierzawione grunty, a ona sama zajmowala sie domem i tylko z uwagi na miejsce zameldowania
byla formalna strong umowy, o ktérej miata niewielkie pojecie. Ponadto Sad ten pomingl dowdd z opinii biegltego na
okoliczno$¢ obnizenia czynszu na podstawie art. 700 k.c. z uwzglednieniem strat w produkeji w latach 2016 — 2017,
albowiem pozwana nie uiScila zaliczki na koszty przeprowadzenia dowodu.

Sad Okregowy uznal, ze pow6dztwo zastlugiwalo na uwzglednienie. Jego podstawe prawna stanowil art. 693 § 1
k.c., zgodnie z ktéorym dzierzawca zobowigzany jest do placenia wydzierzawiajgcemu uméwionego czynszu. Nie ma
przy tym znaczenia, ze finalnie okazalo sie, ze powdd nie byt wlascicielem wydzierzawianego gruntu i nie mial do
niego zadnego tytulu prawnego, poniewaz jako wydzierzawiajacy nie musial by¢ wlascicielem wydzierzawionej rzeczy.
Okoliczno$¢ ta nie powoduje bowiem niewazno$ci umowy. Pozwana najemca nie moze sie wiec uchyli¢ od wzajemnego
Swiadczenia wynikajacego z umowy na tej podstawie, ze powdd nie byl wlascicielem dzialki. Wystarczajace bylo
zapewnienie pozwanej mozliwoSci uzywania przedmiotu dzierzawy i pobierania z niego pozytkow, co niewatpliwie
nastgpito.

Pozwana nie kwestionowala wysoko$ci czynszu dzierzawnego za okres do dnia 31 grudnia 2017 r. wyliczonego
zgodnie z przedmiotowa umow3 i stanu zalegloéci na dzien 21 czerwca 2018 r., uwzgledniajacego dokonane wplaty
i kapitalizacje odsetek, lecz uwazala, ze zaleglo$¢ te nalezy pomniejszy¢ o jej roszczenia odszkodowawcze z tytulu
dopuszczenia do udzialu w przetargu osoby nieuprawnionej, a takze z art. 700 k.c. oraz wynikajace z braku wlaéciwosci
rzeczy wydzierzawionej (gorsze klasy bonitacyjne, co wplywalo na wysoko$¢ czynszu).



W zwigzku z tym Sad Okregowy wskazal, ze roszczenia odszkodowawcze z innego tytulu prawnego niz obligacyjny
stosunek dzierzawy moglyby by¢ przedmiotem badania i ewentualnego obnizenia zasadzonej kwoty lub oddalenia
powddztwa w caloSci, ale wymagaloby to podniesienia zarzutu potracenia lub wytoczenia powodztwa wzajemnego,
czego pozwana nie uczynila. Zauwazyl przy tym, ze pozwana nie zaskarzyla procedury i wyniku przetargu
oraz zaakceptowala rozstrzygniecie konkursu i wysoko$¢ czynszu. Ponadto nie wykazala swojego roszczenia
odszkodowawczego, ktore opierala jedynie na zawartym w sprzeciwie od nakazu zaplaty twierdzeniu, ze na skutek
wadliwie prowadzonej licytacji doszlo do zawyzenia czynszu o 1.000 decyton, ale nie zaoferowala na poparcie tego
twierdzenia zadnych dowodow.

Co do zarzutéow z art. 700 k.c. i z art. 694 k.c. w zw. z art. 664 § 1 k.c. Sad Okregowy wskazal, ze w
zasadzie moglyby one stanowi¢ samoistne zarzuty procesowe w sprawie o zaplate czynszu dzierzawnego bez
wytaczania powodztwa wzajemnego lub podnoszenia zarzutu potracenia, ale wymagalyby wykazania przez pozwana
okoliczno$ci uzasadniajacych zastosowanie w/w przepisow. Tymczasem w sprzeciwie pozwana powolala jedynie
bardzo ogoblnikowo twierdzenia o skorzystaniu z uprawnienia do obnizenia czynszu, nie podajac nawet kwoty, o jaka
domagala sie obnizenia czynszu. Przede wszystkim jednak przepisy art. 700 k.c. iz art. 694 k.c. w zw. z art. 664 § 1 k.c.
nie dajg dzierzawcy prawa do powstrzymania sie w ogole z zaplata czynszu. Ponadto pozwana nie wykazala zasadno$ci
podstaw do zmniejszenia czynszu (w jakiejkolwiek kwocie).

Sad Okregowy wzial pod uwage, ze powdd na podstawie art. 700 k.c. zgodzil sie na obnizenie czynszu za I pétrocze
2016 r. (0 rtownowarto$c 286,48 dt pszenicy). Przepis ten ma charakter dyspozytywny, wobec czego dopuszczalne jest
umowne wylaczenie uprawnienia do zadania obnizenia czynszu z powodu zmniejszenia sie przychodu z dzierzawy
wskutek wszystkich mozliwych wypadkoéw lub tylko z powodéw szczegdlowo wymienionych w umowie . Skoro zatem
pozwana w § 2 umowy przejela na siebie wszelkie ryzyka zwiazane z zalaniem/zabraniem przez wode dzierzawionego
gruntu, to nie mogla sie ona domaga¢ obnizenia czynszu za 2017 r. z uwagi na nawalne deszcze, ktore ze wzgledu
na bardzo specyficzne polozenie gruntu (na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzia) wywolaly znaczne straty w
uprawach. Pozwana powinna przewidzie¢ ryzyko powstania takich szkod juz w chwili zawierania umowy, rozwazaja
oplacalnoéc¢ przedsiewziecia przy ustalaniu wysokoSci czynszu.

Odnoénie do obnizenia czynszu za II pdlrocze 2016 r. na podstawie art. 700 k.c. Sad Okregowy uznal, Zze pozwana nie
wykazala zasadno$ci takiego obnizenia, poniewaz nawet nie podala kwoty, o jaka czynsz mialby zosta¢ zmniejszony,
abstrahujac od calkowitego braku dowodéw na powstanie szkody i jej wysoko$¢ (zmniejszenie zwyklego przychodu
z przedmiotu dzierzawy).

Co do braku wlasciwosci rzeczy wydzierzawionej Sad Okregowy podkreslil, ze pozwana nie wypowiedziala umowy na
podstawie art. 694 k.c. w zw. z art. 664 § 2 k.c., lecz trwala w laczacym strony stosunku prawnym. Moglaby wprawdzie
domagac sie obnizenia czynszu w oparciu o art. 694 k.c. w zw. z art. 664 § 1 k.c., jednak wymagatoby to wykazania przez
nig, ze gorsze klasy bonitacyjne gruntow wystepowaly juz w 2015 r., a nie dopiero w momencie wydania przez Staroste
G. decyzji o zmianie klasyfikacji gleboznawczej. Pozwana nie przedlozyla bowiem zadnego dowodu na te okolicznoéé,
a jej wniosek o bieglego zostal pominiety, poniewaz nie uiécita wymaganej zaliczki.

W konsekwencji Sad Okregowy uwzglednil powodztwo w calosci i obciazyl pozwana kosztami procesu jako strone
przegrywajaca sprawe.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony w caloéci apelacja przez pozwang na podstawie zarzutow:

1) naruszenia prawa materialnego, a mianowicie art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 5 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (w brzmieniu z dnia zawarcia miedzy stronami umowy dzierzawy) oraz
art. 11 art. 2 w/w ustawy, a takze art. 7 Konstytucji RP,

2) naruszenia przepisoOw postepowania, tj. art. 231 k.p.c. przez jego niezastosowanie,



3) wadliwej wykladni postanowien umowy dzierzawy przez ustalenie, ze zrzekla sie ona wszelkich ryzyk zwigzanych
z zalaniem przedmiotowej nieruchomosci,

4) wadliwego przyjecia przez Sad pierwszej instancji, ze istnieje mozliwo$¢ zaskarzenia procedury i wyniku przetargu,

5) naruszenia przepiséw prawa procesowego, polegajacego na niewezwaniu jej do uiszczenia zaliczki po zwrocie
wniosku o zwolnienie od kosztéw sadowych.

W konsekwencji pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powoddztwa w caloéci i zasadzenie
od powoda na jej rzecz kosztow procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Powod wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug
norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny — po samodzielnym zapoznaniu sie zgodnie z art. 382 k.p.c. jako sad merytorycznie rozpoznajacy
sprawe z calo$cig zebranego w sprawie materialu dowodowego — uznal, ze moze aprobowaé i przyjac¢ za wlasne
ustalenia faktyczne, ktore zostaly dokonane przez Sad pierwszej instancji. W zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sa
bowiem one zgodne z trescia zgromadzonego materialu dowodowego, a jego ocena odpowiada wymogom okre$lonym
w art. 233 § 1 k.p.c. i jest w pelni zgodna z wlasng oceng Sadu Apelacyjnego. Jednoczeénie podkresli¢ nalezy, ze
podniesione w apelacji zarzuty nie zdolaly skutecznie podwazy¢ prawidlowosSci powyzszych ustalen. Poniewaz za$
zostaly one obszernie przytoczone we wstepnej czeSci niniejszego uzasadnienia, zbedne jest obecnie ich szczegdlowe
powtarzanie, lecz za wystarczajace uzna¢ mozna odniesienie sie jedynie do wnioskdw Sadu pierwszej instancji w
kontek$cie zarzutow sformutowanych w apelacji.

W pierwszej kolejnoSci wskazac nalezy, ze skarzaca najwiecej uwagi po§wiecita w apelacji na kwestie zwigzane z
ujawnieniem sie dopiero w toku niniejszego procesu, a zarazem juz po zawarciu przedmiotowej umowy miedzy
stronami, ze powod nie byl wlascicielem ani nie mial zadnego innego tytulu prawnego do nieruchomosci stanowigcej
przedmiot tej umowy. Odnoszace sie do tej kwestii zarzuty sa jednak chybione i nie mogly skutkowaé niezasadnoécia
roszczenia powoda o zaplate czynszu dzierzawnego za okres objety dochodzonym w niniejszej sprawie zadaniem.

Niezasadne jest wigzanie kwestii braku po stronie powoda prawa wilasnosci do powyzszej nieruchomosci z
naruszeniem art. 417 § 1 k.c., o czym jest mowa w uzasadnieniu apelacji lub z naruszeniem art. 5 ust. 1 ustawy o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (w brzmieniu obowigzujacym w dacie zawarcia umowy
dzierzawy miedzy stronami). Sad Okregowy prawidlowo wskazal bowiem, ze powodowi, jako wydzierzawiajacemu, nie
musiato przystugiwaé prawo wlasnosci lub inny tytul prawny do tej nieruchomosci, lecz w zupelnoéci wystarczajaca
byla sama faktyczna mozliwo$¢ dysponowania ta nieruchomoscia, poniewaz zalezala od niej mozliwo$¢ wywiazania
sie przez powoda ze spoczywajacego na nim zgodnie z art. 693 § 1 k.c. obowigzku wydania przedmiotowej dziatki
pozwanej do uzywania i pobierania pozytkow. Z tego za$ punktu widzenia nie budzi zadnych watpliwo$ci, ze zaréwno
w chwili zawarcia umowy dzierzawy z dnia 30 pazdziernika 2015 r., jak i w calym okresie, za ktéry pow6d domaga sie
od pozwanej zaplaty czynszu dzierzawnego (tj. w latach 2016 — 2017 r.), spelnil on powyzsze §wiadczenie, poniewaz
wydal jej te nieruchomoscia i faktycznie miala ona mozliwo$¢ korzystania z niej i pobierania pozytkéw, co zreszta
bezspornie czynila, ale przed procesem i w toku sporu uwazala, ze z przyczyn lezacych czeSciowo po stronie powoda
(niewlas$ciwe klasy bonitacyjne), a czeSciowo z przyczyn niezaleznych od obu stron (zle warunki atmosferyczne w
okresie zimowym oraz deszcze nawalne) nie mogla uzyskac¢ spodziewanych plonéw ze swoich upraw. Natomiast
po ujawnieniu, ze powdd nie jest wladcicielem przedmiotowej dzialki i nie moze dalej udostepniac jej pozwanej do
korzystania i pobierania pozytkéw, zlozyl on jej niezwlocznie o§wiadczenie o wygasnieciu umowy z powodu nastepczej



niemozliwo$ci §wiadczenia i za dalszy okres nie domaga sie juz oczywiScie od pozwanej zaplaty ustalonego w umowie
czynszu dzierzawnego.

W tej sytuacji Sad Okregowy trafnie stwierdzil, ze dla waznoSci umowy dzierzawy i mozliwoSci zadania
czynszu za okres, w ktérym powdd, jeszcze jako wydzierzawiajacy, wywigzywat sie wobec pozwanej ze swojego
obowigzku umownego, nie miala Zadnego znaczenia okoliczno$¢, ze po zawarciu tej umowy okazalo sie, ze
powdd nie byl wlascicielem nieruchomosci stanowiacej przedmiot dzierzawy. Nie mozna dopatrywac sie w takiej
okoliczno$ci naruszenia zasad gospodarowania mieniem publicznym przez Agencje Nieruchomosci Rolnych, bedgca
poprzednikiem prawnym powoda lub przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a w konicu — réwniez
przepisow Konstytucji, w szczegolnosci art. 7 ustawy zasadniczej. Podkresli¢ jedynie mozna, ze w chwili zawierania
przedmiotowej umowy przedmiotowa dziatka niewatpliwie wchodzila jeszcze w sklad (...) Skarbu Panstwa, poniewaz
decyzja, na mocy ktorej Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi uchylil decyzje Wojewody (...) z dnia 16 kwietnia 2015
r. (0 odmowie stwierdzenia nabycia z mocy prawa m. in. w/w dzialki przez Gmine (...)) i stwierdzil, ze Gmina ta
nabyla wlasno$¢ powyzszej dzialki z dniem 1 lipca 2000 r., zostala wydana dopiero w dniu 31 lipca 2018 r. (k. 238
— 242), a skarga powoda na te decyzje zostala oddalona wyrokiem Wojewbdzkiego Sadu Administracyjnego w W. z
dnia 11 kwietnia 2019 r. (k. 268 — 273). Nie mozna wiec wyprowadzaé zadnych niekorzystnych dla powoda wnioskow
prawnych albo stawia¢ mu zarzutdéw dzialania na niekorzy$¢ pozwanej z faktu, ze po zawarciu przedmiotowej
umowy z moca wsteczng stwierdzono, ze stan prawny wydzierzawionej dziatki byl inny niz w chwili zawarcia tej
umowy. Zupelnie bezprzedmiotowe sa wiec wywody pozwanej na temat rzekomej nieprawidlowos$ci dzialan powoda,
polegajacych na wydzierzawieniu jej nieruchomosci, ktora nie byta wlasnoscig Skarbu Panstwa, poniewaz nie mozna
wymagac od niego, aby antycypowatl wydanie decyzji administracyjnej skutkujacej ex tunc zmiang stanu prawnego
przedmiotowej nieruchomosci.

Podsumowujac, zardwno z obligacyjnego, jak i rzeczowego punktu widzenia nie bylo zadnych przeszkod do zawarcia
przez strony umowy dzierzawy z dnia 31 pazdziernika 2015 r., poniewaz w tym okresie istnialy jeszcze podstawy do
przyjecia, ze dziatka nr (...) stanowi wlasnoé¢ Skarbu Panstwa i wchodzi w sklad (...) Skarbu Panstwa, w zwiazku
z czym mogla i faktycznie byla wydana pozwanej do korzystania i pobierania pozytkéw, co tez pozwana czynila,
aczkolwiek — wedtug jej twierdzen — bez uzyskania oczekiwanych korzyéci, natomiast bezposérednio po przesadzeniu,
ze przedmiotowa dzialka jednak nie stanowi wlasnoéci Skarbu Panstwa, powod niezwlocznie poinformowal pozwana
o wyga$nieciu umowy ze wzgledu na niemozliwo$¢ dalszego udostepniania jej tej dzialki przez siebie w zwigzku z
jej przekazaniem wlascicielowi w osobie Gminy (...). Powyzsze okolicznoS$ci nie daja takze podstaw do stwierdzenia
niewaznoSci zawartej miedzy stronami umowy w oparciu o przepis art. 58 § 1 k.c.

Roéwniez pozostale zarzuty apelacyjne byly niezasadne i nie mogly doprowadzié¢ do uwzglednienia apelacji.

Odnoénie do zarzutu naruszenia art. 231 k.p.c. wskaza¢ mozna, ze wprawdzie mozna zgodzi¢ sie z pozwana, ze mozliwe
jest przyjecie w drodze domniemania, ze skoro decyzja o zmianie klasyfikacji gleboznawczej m. in. co do dziakki (...)
zostala wydana przez Staroste G. w dniu 29 wrze$nia 2017 r., to mozna zalozy¢, ze juz w dniu 31 pazdziernika 2015 r.,
kiedy doszlo do zawarcia przedmiotowej umowy, klasy bonitacyjne gleb znajdujacych sie na tej dzialce mogly odbiegac
od tych, jakie zostaly wskazane w tej umowie, poniewaz proces zmiany wlasciwosci gleb (jesli wynika z przyczyn
naturalnych) ma na ogo6t przebieg dtugotrwaly, a zatem musial trwac przez do$c¢ dtugi okres przed wydaniem powyzszej
decyzji.

Taka okoliczno$é nie jest jednak w niniejszej sprawie wystarczajaca do stwierdzenia, ze zastosowanie powinien mieé
art. 664 § 1 k.c. w zw. z art. 694 k.c., dotyczacy mozliwoSci zadania obnizenia wysokoS$ci czynszu dzierzawnego, jesli
przedmiot dzierzawy posiada wady, ktére ograniczaja jego przydatno$é do umowionego uzytku. Wzigc¢ bowiem trzeba
pod uwage, ze warto$¢ klas bonitacyjnych gleb znajdujacych sie na wydzierzawionej dzialce miala jedynie wtorne
i pomocnicze znaczenie dla ustalenia wysoko$ci czynszu dzierzawnego. Ot6z, byla ona brana pod uwage wylacznie
przy ustalaniu wysoko$ci czynszu, ktory stanowil kwote wywolawczg w prowadzonym przez powoda postepowaniu
przetargowym i rzeczywiscie byl on wowczas wyliczony wedlug zestawienia klas bonitacyjnych tej czeSci dziatki
nr (...), ktéra stanowila przedmiot przetargu (zob. ogloszenie o przetargu i wyliczenie czynszu dzierzawnego —



k. 110 — 116). Jednak ostatecznie wysoko$¢ czynszu zostala ustalona w wyniku licytacji przeprowadzonej w dniu
27 pazdziernika 2015 r. i byla rezultatem wielokrotnych postapien uczestnikow przetargu, w tym meza pozwanej
dzialajacego w charakterze jej pelnomocnika (zob. protokol z przetargu ustnego z dnia 27 pazdziernika 2015 r.
k. 100 — 102). W konsekwencji przyjeta w umowie dzierzawy z dnia 31 pazdziernika 2015 r. wysoko§é czynszu
dzierzawnego, odpowiadajaca rownowarto$ci 1.830 dt pszenicy, znacznie odbiegala od wywolawczej wysokosci tego
czynszu ustalonej na 555,04 dt pszenicy.

W tej sytuacji nie mozna przyjaé prostej zaleznoSci miedzy warto$cig klas bonitacyjnych wydzierzawionego gruntu
a wysoko$ciag umoéwionego czynszu dzierzawnego, poniewaz byla ona przede wszystkim efektem licytacji, ktora maz
pozwanej wygral, oferujac najwyzsza stawke czynszu za dzierzawe przedmiotowej dzialki. Prowadzi to do wniosku, ze
nawet w wypadku, gdyby warto$¢ klas bonitacyjnych przedmiotu dzierzawy juz od chwili zawarcia umowy rzeczywiscie
byla nizsza, to nie mogloby to samo przez sie dyskwalifikowaé wyniku przetargu, na podstawie ktérego zostata ustalona
wysoko$é czynszu dzierzawnego. Mozna przy tym podkreslié, ze pozwana, przez swojego pelnomocnika, az ponad
trzykrotnie przelicytowala wywolawczg warto$§é czynszu, ustalong przez pozwang, wobec czego gorsza jako$é gleb
(ich nizsze klasy bonitacyjne) moglaby mie¢ w takim wypadku ewentualne znaczenie dopiero wtedy, gdyby istnialy
podstawy do uznania, ze proporcjonalnie do kwoty wywolawczej wylicytowany czynsz powinien by¢ nizszy od 555,04
dt pszenicy.

W §lad za tym wziac jednak trzeba pod uwage, ze nawet gdyby zaakceptowac¢ mozliwoé¢ zgdania przez pozwanag
proporcjonalnego obnizenia wysoko$ci wylicytowanego czynszu odpowiadajacego rownowarto$ci 1.830 dt pszenicy,
to istotnego znaczenia nabralaby kwestia, ze pozwana nie przedstawila zadnych dowodéw, ktoére bylyby przydatne
do wykazania, ze warto$¢ czynszu, uwzgledniajaca rzeczywistg warto$¢ klas bonitacyjnych gleb na wydzierzawionej
dzialce, powinna by¢ ponad trzykrotnie nizsza od ustalonej przez powoda wywolawczej warto$ci czynszu.

W tym zakresie wskaza¢ ponadto nalezy, ze pozwana — po pominieciu przez Sad pierwszej instancji jej wniosku o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ ustalenia wysokosci czynszu i wysoko$ci poniesionej przez nig
szkody — nie zglosila na podstawie art. 162 k.p.c. zastrzezen do tej decyzji w/w Sadu (zob. protokét rozprawy z dnia
7 listopada 2019 r. k. 356), wobec czego utracila mozliwo$¢ powolywania sie w toku postepowania apelacyjnego na
ewentualne uchybienia tego Sadu zwigzane z pominieciem tego dowodu. W zwigzku z tym nie ma istotnego znaczenia
zarzut naruszenia prawa procesowego, polegajacego na niewezwaniu jej do uiszczenia zaliczki na koszty opinii bieglego
po zwrocie zlozonego przez nig wniosku o zwolnienie od kosztéw sadowych. Nawet w wypadku przyznania skarzacej
racji, ze Sad pierwszej instancji powinien jeszcze raz wezwac ja do uiszczenia zaliczki, nie mogloby to bowiem otworzy¢
jej drogi do zakwestionowania decyzji o pominieciu dowodu z opinii bieglego i do zadania dopuszczenia tego dowodu
na obecnym etapie rozpoznania sprawy. Nota bene, w apelacji nawet nie bylo wniosku, aby z uwagi na powyzsze
uchybienie Sadu Okregowego, dowdd ten zostal przeprowadzony bezposrednio przez Sad Apelacyjny. W konsekwencji
zarzut naruszenia prawa procesowego, zreszta bez wskazania konkretnych przepiséw, nie mogt doprowadzi¢ do
wzruszenia zaskarzonego wyroku.

Powyzsze uwagi odnosza sie takze do kwestii zwiazanych z nieuwzglednieniem przez Sad pierwszej instancji roszczen
odszkodowawczych zgloszonych przez pozwana w stosunku do powoda. Mozna wprawdzie zgodzié sie ze skarzaca, ze
Sad ten dokonat zbyt daleko idgcej wykladni konicowej czesci § 2 umowy stron, poniewaz mozna mie¢ watpliwo$ci,
czy z faktu polozenia wydzierzawionej dzialki na terenie zalewowym w miedzywalu W. mozna wyprowadzi¢ wniosek,
ze obejmuje to rOwniez ryzyko zalania gruntow przez wody opadowe, pochodzace z lokalnych deszczéw o charakterze
nawalnym, a nie wskutek zalania przez wody pochodzace z w/w rzeki. Niemniej wzigé trzeba pod uwage, ze po
pierwsze — jak trafnie wskazal Sad pierwszej instancji — rozwazanie zasadno$ci zarzutu wyrzadzenia pozwanej szkody
przez powoda wymagaloby przede wszystkim podniesienia przez nia zarzutu potracenia lub wytoczenia powodztwa
wzajemnego, co jednak w tym wypadku niewatpliwie nie mialo miejsca. Juz tylko z tej przyczyny bezprzedmiotowe
byloby wiec ustalanie, czy powdd wyrzadzil pozwanej szkode (z podanych przez nia przyczyn), ktéra moglaby
skutkowa¢ oddaleniem w catosci lub choéby tylko w cze$ci dochodzonego przez niego w niniejszej sprawie roszczenia.



Po wtore, takze w tym zakresie aktualne sa wcze$niejsze uwagi na temat nieudowodnienia przez pozwana, ze powod
wyrzadzil jej jakakolwiek szkode, poniewaz zlozony przez nig wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na taka
okoliczno$¢ zostal przez Sad pierwszej instancji pominiety i pozwana utracila mozliwos§é kwestionowania tej decyzji w
postepowaniu apelacyjnym, poniewaz nie zlozyla zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c., a jednocze$nie nie przedlozyta
innych dowodoéw, na podstawie ktérych mozna byloby ustali¢ okolicznosci zwiazane z wyrzadzeniem jej szkody przez
powoda tak co do zasady, jak i co do wysokoS$ci. W istocie jej zarzuty stanowig wiec jedynie jej golostowne twierdzenia
majace podwazy¢ zasadno$c zadania powoda, ale byly one calkowicie bezpodstawne i nieskuteczne.

W $wietle powyzszych uwag nie ma znaczenia takze zarzut wadliwego przyjecia przez Sad pierwszej instancji,
ze istnieje mozliwo$¢ zaskarzenia procedury i wyniku przetargu. Nie wdajac sie blizej w analize sensu takiego
stwierdzenia w/w Sadu, stwierdzi¢ nalezy, ze nie ma ono zadnego wplywu na zasadno$¢ powddztwa, skoro pozwana nie
wykazala ani przestanek do zadania obnizenia czynszu dzierzawnego za objety zadaniem okres (zar6wno na podstawie
art. 700 k.c., jakiart. 664 § 1 k.c. w zw. z art. 694 k.c.), ani przestanek do uwzglednienia zgloszonych przez nig roszczen
odszkodowawczych wobec powoda.

Z tych wszystkich wzgledow Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, ze apelacja nie opierala sie na
usprawiedliwionych podstawach, wobec czego oddalil ja na mocy art. 385 k.p.c. w zw. z art. 374 k.p.c. w brzmieniu
obowiazujacym od dnia 7 listopada 2019 r., poniewaz zadna ze stron nie wnosila o przeprowadzenie rozprawy, a Sad
Apelacyjny doszedt do przekonania, ze jej przeprowadzenie nie jest w tej sprawie konieczne. Ponadto odpowiednio do
wyniku sporu w tej instancji orzeczono o kosztach postepowania apelacyjnego, obcigzajac nimi pozwang na podstawie
art. 108 § 1 k.p.c. wzw. z art. 109 k.p.c. i art. 98 § 11 3 k.p.c. jako strone przegrywajaca sprawe.
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