Sygn. akt I Ca 2/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 marca 2015 r.

Sad Okregowy w Elblagu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Teresa Zawistowska
Protokolant: st. sekr. sad. Danuta Golebiewska

po rozpoznaniu w dniu 11 marca 2015 r. w Elblagu
na rozprawie

sprawy z powodztwa Agencji Nieruchomosci Rolnych w W.
przeciwko M. P.

o wydanie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Ostrodzie

z dnia 24 listopada 2014 r. sygn. akt I C 1163/14

1. zmienia zaskarzony wyrok w cze$ci rozstrzygajacej o kosztach procesu (pkt II) i obniza zasadzona kwote 1.217 z}
do kwoty 394 zl (trzysta dziewiec¢dziesiat cztery zlote);

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. zasadza od powodki Agencji Nieruchomos$ci Rolnych w W. na rzecz pozwanego M. P. kwote 197 zl (sto
dziewieédziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw procesu za drugg instancje.

Sygn. akt I Ca 2/15

UZASADNIENIE

Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. wniosla o nakazanie M. P., aby wydal jej nieruchomosci polozone w gminie
D., oznaczone w ewidencji gruntéw obrebu P. jako dzialki nr (...) o lacznej powierzchni 218,3371 ha, co do ktérych
jednostronnie wylaczyta spod przedmiotu dzierzawy w/w dzialki.

Pozwany M. P. wnidst o oddalenie powddztwa wskazujac na niewaznosé¢ § 3 ust. 3 pkt 1 umowy dzierzawy z dnia 16
czerwca 1994 r. w brzmieniu nadanym m. in. aneksem nr (...) z dnia 15 maja 2003 r.

Obie strony wniosly roéwniez o zasadzenie na swoja rzecz kosztow procesu.

Sad Rejonowy w Ostrodzie zaskarzonym wyrokiem z dnia 24 listopada 2014 r. oddalil powodztwo i zasadzil od
powodki na rzecz pozwanego kwote 1217 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.



Orzeczenie Sadu Rejonowego bylo wynikiem nastepujacych ustalen i wnioskow:

Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. jest wlascicielem nieruchomosci oznaczonych jako dzialki nr (...) o lacznej
powierzchni 218,3371 ha, polozonych w obrebie miejscowosci P., gmina D..

W dniu 16 czerwca 1994 r. pomiedzy Agencja Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa (tj. poprzednikiem prawny powoda)
a (...) Przedsiebiorstwem Rolnym spdlka z ograniczona odpowiedzialnosci z siedziba w D. (poprzednikiem prawnym
pozwanego) zostala zawarta na czas oznaczony umowa dzierzawy nieruchomoéci o nazwie Gospodarstwo (...), gm.
G. o lacznej powierzchni 1.106,4179 ha. W aneksie z dnia 16 marca 1999 r. przewidziano mozliwo$¢ wylgczenia przez
wydzierzawiajacego czeéci przedmiotu umowy nie wiecej jednak niz 220 ha.

Ostatecznie (aneksami z dnia 15 maja 2003 r. i 20 czerwca 2008 r.) ustalono, iz z przedmiotu umowy dzierzawy moga
zostaé wylaczone:

1) grunty o lacznej powierzchni nie wiekszej niz 220 ha,
2) grunty, z ktérych nie jest pobierany czynsz dzierzawny,

3) grunty, ktére w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego sa albo zostana przeznaczone cele publiczne
rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomos$ciami,

4) grunty, ktére w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego sa albo zostana przeznaczone cele inne niz
rolne, a takze grunty, na ktérych ujawnione zostaly zloza surowcéw mineralnych.

Jednocze$nie przyjeto, ze wylgczenie tych gruntéow nastepuje w drodze jednostronnego o$wiadczenia woli
wydzierzawiajacego zlozonego dzierzawcy na piSmie na jeden rok naprzéd przed uplywem roku dzierzawnego.

W dniu 31 lipca 2003 r. ustalono czas trwania umowy na okres 25 lat liczony poczawszy od dnia 16 czerwca 1994 r.

W dniu 08 maja 2012 r. powodka na podstawie art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o zmianie ustawy o
gospodarowaniu nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2011r.,
Nr 233, poz. 1382) zawiadomila M. P. o wylaczeniu z umowy dzierzawy nieruchomosci rolnych o lacznej pow. 317,9117
ha, co stanowilo 30% powierzchni uzytkéw rolnych, bedacych przedmiotem dzierzawy, na warunkach i w terminie
wskazanym w aneksie zalaczonym do niniejszego zawiadomienia, o ile przedstawiona propozycja zostanie przyjeta.
Do powyzszego zawiadomienia zostalo dolaczone pouczenie, projekt aneksu i druk o$wiadczenia. Punkt 6 tego
pouczenia zawieral informacje, iz w przypadku zaakceptowania wylgczen i podpisania aneksu dzierzawcy przystuguje
uprawnienie do zakupu (pozostalej po wylaczeniu) caloSci lub czeSci dzierzawionej nieruchomosci, niezaleznie od
czasu trwania umowy dzierzawy. M. P. nie podpisal o§wiadczenia o przyjeciu zaproponowanych zmian.

Pismem z dnia 27 grudnia 2012 r. Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. poinformowata M. P., ze na podstawie § 3
ust. 3 pkt 1 umowy z dnia 16 czerwca 1994 r. wylgczy z przedmiotu dzierzawy z dniem 30 grudnia 2013r. dziatki nr
(...) o lacznej pow. 218,3371 ha, polozone w obrebie P., gmina D..

Nastepnie pismem 05 grudnia 2013 r. Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. ponownie poinformowala M. P., ze
nastapi wylaczenie z przedmiotu dzierzawy w/w dzialek.

M. P. nie wydal nieruchomosci objetych os§wiadczeniem z dnia 27 grudnia 2012 .
W ocenie Sadu Rejonowego powoddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Bezsporne w sprawie miedzy stronami pozostawaly dwie okolicznoéci. Pierwsza z nich bylo to, iz Agencja
Nieruchomosci Rolnych jest wladcicielem dzialek nr: (...) o lacznej pow. 218,3371 ha polozonych w obrebie P., gmina



D., adruga, ze pozwany nadal uzytkuje te nieruchomo$ci. Sporne pozostawalo natomiast, czy powodka miata prawo do
wylgczenia spod przedmiotu dzierzawy w/w dzialek, a w konsekwencji, czy pozwany jest zobowigzany do ich wydania.

Analize zasadnosci zadania powodki i jednocze$nie argumentacji pozwanego Sad zaczal od wyjasdnienia, iz zgodnie
z tredcia art. 222 § 1 k.c. wlaéciciel moze zgdac¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladanie rzecza, ktére moze
wynikaé m. in. ze stosunku prawnorzeczowego, badz obligacyjnego.

Zgodnie z treScig art. 694 k.c. do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie. Stosownie natomiast do tresci
art. 673 § 3 k.c. jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy, jak i najemca, moga wypowiedzie¢
najem w wypadkach okre$§lonych w umowie.

W ocenie Sadu, z powolaniem sie na uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r., nie bylo mozliwe
rozwigzanie przez powodke przedmiotowej umowy dzierzawy za wypowiedzeniem z uwagi na niezaistnienie zdarzenia
przewidzianego umowsa, jak i ustawa. Przepis art. 673 § 3 k.c. w zw. z art. 694 k.c. nie precyzuje i nie wyjasnia
okreslenia ,,wypadkow okre§lonych w umowie", ale w doktrynie i orzecznictwie przyjmuje sie, ze chodzi tu o wskazanie
konkretnych sytuacji, w ktérych moze nastapi¢ wypowiedzenie. Z punktu widzenia jezykowego w/w ,,wypadek"
to ,,zdarzenie, wydarzenie, fakt, epizod". Zatem postanowienia umowy, ograniczajace sie jedynie do stwierdzenia, ze
dopuszczalne jest wypowiedzenie umowy najmu (dzierzawy) zawartej na czas okre$lony - nawet w odniesieniu do
czesci przedmiotu umowy - s3 niezgodne z w/w przepisami. Art. 673 § 3 k.c. rozumiany jest wiec jako ustawowy zakaz
wypowiadania takich uméw w sytuacji, w ktorej decyzja o wypowiedzeniu ma by¢ pozostawiana tylko swobodnemu
uznaniu samych stron lub strony umowy. Postanowienie, ktére zezwala na rozwiazanie w drodze swobodnego
wypowiadania uméw zawartych na czas oznaczony, jest wiec nie tylko sprzeczne z natura takiego stosunku, ale rowniez
Z w/W przepisem ustawy.

Zwazywszy na literalng tre$¢ przepisu art. 673 § 3 k.c. w zw. z art. 694 k.c. Sad Rejonowy uznal, ze niedopuszczalne
jest wypowiedzenie umowy dzierzawy zawartej na czas oznaczony z powolaniem sie na tresc jej § 3 ust. 3 pkt 1, gdyz
nie wskazuje sie w niej zadnego faktu, czy zdarzenia uzasadniajgcego wylgczenia czeSci przedmiotu umowy nie wiecej
niz 220 ha. W ustalonym stanie faktycznym sprawy nie sposéb méwic¢ o skuteczno$ci dokonanego przez powbddke
wypowiedzenia umowy dzierzawy.

Powyzszego stwierdzenia nie zmienia powolywany przez strone powodows art. 353" k.c., zgodnie z ktérym strony
moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci

stosunku, ustawie, zasadom wspdlzycia spolecznego. Artykut 353" k.c. wprowadza trzy granice tej wolnoéci: ustawe,
wlaéciwo$é stosunku prawnego i zasady wspétzycia spolecznego (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 06 listopada
2003 r., I CKN 1144/2000, M. Praw. 2004, nr 5, s. 233). W sytuacji istnienia przepisu prawa, ktéry normuje w
sposob imperatywny dane zagadnienie — wykluczona jest mozliwo$¢ regulowania przez strony w sposéb odmienny
wynikajacych z umowy wzajemnych praw i obowigzkéw. Wlasnie takim przepisem jest § 3 art. 673 k.c.

Powyzszej konkluzji nie zmieniaja takze przepisy ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa ( Dz. U. z 2012 roku, Nr 1187 j.t.) przewidujace (od grudnia 2011 r.)
mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy dzierzawy. Ani przepis art. 39 ust. 5 cytowanej ustawy, ani jej art. 38 ust. 1a nie
maja zastosowania w przedmiotowej sprawie. Pierwszy z w/w artykulow dotyczy bowiem mozliwo$¢ wypowiedzenia
umowy dzierzawy (zawartej takze na czas oznaczony) w celu wylaczenia z dzierzawy czesci lub caloéci nieruchomodci,
ktora jest niezbedna na cele publiczne w rozumieniu przepiséw o gospodarce nieruchomo$ciami. Co za$ sie tyczy art.
38 ust 1a ustawy zaznaczono, ze w my$l art. 4 ust. 1 z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2011 r., Nr 233,
poz. 1382) jezeli umowa dzierzawy zawarta przed dniem wejScia w zycie tej ustawy (tj. przed o3 grudnia 2011
r.), przedmiotem ktorej byly nieruchomos$ci wchodzace w sklad (...), nie zawierala postanowienia o mozliwosci
wylgczenia, o ktérym mowa w art. 38 ust. 1a ustawy w brzmieniu obecnie obowigzujacym, (...), w terminie 6 miesiecy
od tego dnia miala obowigzek przedstawié¢ dzierzawcom, w formie pisemnego zawiadomienia, propozycje dokonania



zmian tej umowy w zakresie wylaczenia z dzierzawy 30% powierzchni uzytkéw rolnych bedacych przedmiotem
dzierzawy. Dzierzawca mogl przy tym przyjaé lub odrzucié¢ taka propozycje w terminie 3 miesiecy od daty otrzymania
zawiadomienia, przy czym:

a) w przypadku przyjecia propozycji przez dzierzawce strony mialy w terminie nie dluzszym niz miesiac dokonac
pisemnej zmiany umowy dzierzawy, a dzierzawcy przystugiwalo prawo do nabycia caloéci lub czeSci nieruchomosci,
ktéra pozostala przedmiotem dzierzawy z zastosowaniem prawa pierwszenstwa i bez ograniczen czasowych odno$nie
do czasu trwania dzierzawy (art. 4 ust. 3, 517 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r.),

b) w przypadku odrzucenia propozycji lub niezlozenia o§wiadczenia o jej przyjeciu w terminie 3 miesiecy od daty
otrzymania zawiadomienia, albo nie dokonania zmian umowy dzierzawy z przyczyn lezacych po stronie dzierzawcy,
nie mozna bylto stosowa¢é przepisoéw art. 29 ust. 1 pkt 3 i art. 39 ust. 2 pkt 1 ustawy.

Poza sporem w niniejszej sprawie bylo, ze umowa dzierzawy laczaca strony zostala zawarta przed wejSciem w zycie
ustawy z 16 wrze$nia 2011 1. i nie przewidywala postanowienia o mozliwo$ci wylgczenia czeéci dzierzawionych gruntow
w ksztalcie okre§lonym w art. 38 ust. 1a ustawy (w brzmieniu od dnia 03 grudnia 2011 r.). W tym stanie rzecz Sad
przyjal, ze w stosunku do pozwanego i laczacej strony umowy dzierzawy zostaly spelnione przestanki zastosowania
art. 4 ust. 1 noweli z dnia 16 wrze$nia 2011 .

W ocenie Sadu nie ma natomiast podstaw do przyjecia, iz art. 4 ust. 1 ustawy nowelizacyjnej ma (mialby)
zastosowanie wylacznie do uméw, w ktérych w ogoéle nie przewidziano mozliwo$ci wylgczenia czeéci przedmiotu
umowy dzierzawy, a tym samym nie mial zastosowania do tych umoéw, w ktérych mozliwo$é taka przewidziano w
jakimkolwiek zakresie. Odmowa przyjecia propozycji wylaczenia gruntéw przez pozwanego nie spowodowala zadnych
zmian w zakresie obowiazujacej strony umowy dzierzawy. Jedynym nastepstwem odrzucenia tej propozycji bylto
swoiste ,,zrownanie" jego pozycji na przyszto$¢ z wszelkimi innymi podmiotami zainteresowanymi dzierzawieniem lub
nabyciem nieruchomoéci rolnych od Skarbu Panstwa i utrata przywilejow, dajacych w przyszlosci pierwszenstwo w
nabyciu dzierzawionych nieruchomogci (o ile Skarb Panstwa zdecydowalby sie je zby¢ w trakcie dzierzawy), wzglednie
umozliwiajacych bezprzetargowe zawarcie nowej umowy dzierzawy po zakoniczeniu obowiazujacej.

Majac przy tym na uwadze, ze propozycja zmiany umowy dzierzawy, ztozona pismem z dnia 08 maja 2012 r., w $wietle
poczynionych ustalen byla zgodna z przepisami art. 4 i nast. noweli z 16 wrzes$nia 2011 r., za§ powod nie przyjal jej
w zakreSlonych ustawowo terminach, nalezy uznaé, ze z mocy art. 4 ust. 11 w/w noweli wylaczona zostala wobec
niego jedynie mozliwo$¢ stosowania przepisoOw art. 29 ust. 1 pkt 3 i art. 39 ust. 2 pkt 1 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Zuwagi na niewykazanie przez powodke skuteczno$ci wypowiedzenia umowy dzierzawy i jednocze$nie wypelnieniem
przez pozwanego ciezaru dowodu okolicznos$ci pozwalajacych na skuteczne uchylenie sie przed roszczeniem powddki,
zadanie pozwu podlegalo oddaleniu w calosci.

O kosztach procesu orzeczono w oparciu o zasade odpowiedzialno$ci za ich wynik, stosownie art. 98 § 1 k.p.c.i§ 6 pkt
4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 roku, w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002 roku, Nr
163, poz. 1348 z p6zn. zm.) - pkt I wyroku. Biorac pod uwage, iz zadanie strony powodowej zostato oddalone w calosci,
Sad zasadzil od niej na rzecz pozwanego kwote 1.217 zl (na ktora sktadaly sie kwoty: 1.200 zl tytulem wynagrodzenia
pelnomocnika oraz oplata skarbowa od udzielonego pelnomocnictwa - 17 z1).

Powodka w apelacji od tego wyroku zarzucila:
I . naruszenie przepiséw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, tj.:

1/ art.233 k.p.c. poprzez brak wszechstronnej oceny materialu dowodowego,



polegajacy na pominieciu w tej ocenie dowodow z dokumentow:

- umowy cesji z dnia 15 maja 2003 r., w szczegdlnosci w zakresie zapiso6w potwierdzajacych $§wiadomo$é pozwanego,
co do tresci postanowien umowy dzierzawy i aneksow ,w tym dotyczacych przedmiotu dzierzawy oraz wstapienia w
prawa i obowiazki wynikajace z umowy dzierzawy,

- pelnomocnictwa z dnia 30 kwietnia 2003 r., wydanego przez Prezesa Agencji WlasnoSci Rolnej Skarbu Panstwa na
podstawie § 20 pkt 2 Statutu Agencji na zawarcie umowy cesji pomiedzy dotychczasowym dzierzawca a pozwanym
oraz na zawarcie umowy dzierzawy z pozwanym,

- aneksu nr (...) z dnia 16 marca 1999 r. i aneksu nr (...) z dnia 15 maja 2003 r. wprowadzajacych do umowy dzierzawy
mozliwo$¢ dokonania wylaczen czesci przedmiotu dzierzawy,

- umowy przejecia dlugu z dnia 15 maja 2003 r. zawierajacej dowod zadluzenia poprzednika pozwanego stanowigcego
jednoczeénie dwezeénie uzasadnienie do kontynuowania umowy dzierzawy w drodze cesji na warunkach ustalonych
przez strony umowy dzierzawy w brzmieniu wyrazonym w aneksie nr (...),

- pelnomocnictwa z dnia 14 lipca 2003 r. wydanego przez Prezesa Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa na
okoliczno$¢ wyrazenia zgody na przedluzenie umowy dzierzawy na okres 25 lat w nastepstwie uzgodnienia istotnych
postanowien umowy dzierzawy na warunkach okre$lonych w aneksie nr (...);

2.§ 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu poprzez
jego bledne zastosowanie, a konsekwencji takze § 10 ust.2 poprzez jego niezastosowanie, polegajgce na ustaleniu
stawki minimalnej oplaty za czynnosci adwokackie w kwocie 1.200,00 zl, podczas gdy powinna ona wynie$é¢ 360 zl;

II. naruszenie prawa materialnego, tj.:

1) art. 65 § 11 2 k.c. poprzez dokonanie blednej wykladni o§wiadczen woli stron ujawnionych w treéci wskazanych
wyzej umow cesji oraz aneksow, skutkujacej uznaniem, ze dokonanie wylaczenia czesci przedmiotu dzierzawy stanowi
arbitralne i jednostronne dzialanie powoda, podczas gdy z treSci zlozonych o§wiadczen oraz okoliczno$ci wynika, ze
stanowilo ono jedynie realizacje uprawnienia przyznanego powodowi przez strony w ramach swobody uméw, a w
konsekwencji takze naruszenie:

2) art. 353" k.c. w zw. z art. 39 ust.2 pkt 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991r. o gospodarowaniu nieruchomogciami
Skarbu Panstwa (DZ.U. z 2012 r.poz. 1187) poprzez ich niezastosowanie skutkujgce nie uwzglednieniem zasady
swobody uméw wyrazajacej sie w obowiazku uzgodnienia istotnych postanowien umowy dzierzawy, w razie
przedluzenia umowy dzierzawy przy czym ustawodawca umozliwiajac zawarcie umowy dzierzawy na dalszy okres
ograniczyt zasade swobody umow tylko w zakresie okre§lenia czynszu, ktéry nie moze by¢ nizszy niz dotychczasowy,
co w konsekwencji doprowadzito Sad do blednego zalozenia, iz ustawodawca nie przewiduje zasady swobody umow,
a w konsekwencji mozliwosci okreslenia w umowie przedluzonej przedmiotu dzierzawy z uwzglednieniem wyltaczenia
czeSci przedmiotu dzierzawy,

3) art. 694 k.c. w zw. z art. 673 § 3 k.c. poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, iz
w niniejszym postepowaniu uprawnienie do dokonania jednostronnym o$wiadczeniem woli wylaczenia czeSci
przedmiotu dzierzawy stanowi wypowiedzenie czeSci umowy dzierzawy, podczas gdy zgodnie z wola stron stanowi
ono niezwigzang z wypowiedzeniem konstrukcje opartg o zasade swobody kontraktowania;

4) art. 4 ust.] ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa (Dz. U. z 2011 r. Nr 233, poz. 1382) w zwigzku z uzasadnieniem do w/w ustawy poprzez nie uwzglednienie
wykladni literalnej w/w przepisu, z ktérej wynika, ze ustawodawca wiedzial o stosowaniu w umowach dzierzawy
postanowien o mozliwo$ci wylaczenia z przedmiotu dzierzawy czeéci powierzchni dzierzawionej (w praktyce 20%),



a jednocze$nie nie kwestionowal tychze uregulowan jako niewaznych, jedynie nawigzywal do nich wprowadzajac
obszerna, bardziej rygorystyczna regulacje w art.4 ust.2-15 w/w ustawy,

5) art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu

nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (dalej jako: ugnr) (t. j. Dz. U. z 2012 r. poz.1187 ze zm.) w zw. z art.
39 ust. 2 pkt w/w ustawy poprzez nie uwzglednienie sytuacji powoda zobowiazanego w/w ustawa do realizowania
zadan wynikajacych z polityki pafistwa a w szczegoélnosci - tworzenia oraz poprawy struktury obszarowej gospodarstw
rodzinnych poprzez realizacje wylaczen zawartych w umowach dzierzawy wprowadzonych do uméw dzierzawy w
nastepstwie uzgodnienia istotnych postanowien dzierzawy.

W oparciu o powyzsze zarzuty powodka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa,
ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji z
zasgdzeniem od pozwanego na rzecz powodki kosztow procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Powodka nadto wniosla o przeprowadzenie rozprawy na podstawie art. 505'° § 2 k.p.c.

W uzasadnieniu apelacji wskazano, iz do przedmiotu dzierzawy znajdowaly zastosowanie dwie umowy cesji,
przenoszace prawa i obowiazki dzierzawcy kolejno: z (...) Przedsiebiorstwa Rolnego Sp. z 0.0. w D. na J. B. oraz
z J. B. na pozwanego M. P.. Pozwany zlozyl w tre$ci umowy cesji o$wiadczenia, iz znane s3 mu postanowienia
umowy dzierzawy oraz wstepuje w prawa i obowiazki wynikajace z rzeczonej umowy. Biorac pod uwage fakt, iz
pozwany M. P. z pelng $§wiadomoScig i rozeznaniem wstapit w sytuacje prawna i faktyczng swojego poprzednika
prawnego, uznac¢ nalezy, iz realizujac zasade swobody uméw zgodzit sie na brzmienie § 3 ust. 3 umowy dzierzawy,
przewidujacego mozliwo$¢ dokonania wylaczen przez (...). Zaréwno w przypadku cesji umowy dzierzawy na rzecz
pozwanego i zawarcia aneksu nr (...), jak i w przypadku aneksu nr (...) przedluzajacego termin obowiazywania
umowy powodka zawierala przedmiotowe umowy po uzyskaniu stosownych pelnomocnictw Prezesa (...) szczegbélowo
okreslajacych warunki kontynuowania umowy a nastepnie jej przedluzenia. Mozliwo$¢ dokonania wylaczenia zostala
ustalona przez strony, nie za$ narzucona przez powodke. Zostala ona wprowadzona do treéci przedmiotowej umowy
na mocy aneksu nr (...) z dnia 16 marca 1999 r. oraz nastepnie doprecyzowana postanowieniami aneksu nr (...) z
dnia 15 maja 2003 r., ktory zostal zawarty z pozwanym w nastepstwie zgody Prezesa (...) na kontynuowanie umowy
dzierzawy w drodze cesji, na warunkach uwzgledniajacych wylaczenie, okreslonych w aneksie nr (...),pomimo istnienia
uzasadnionych podstaw do jej rozwigzania z poprzednikiem prawnym pozwanego, ktéry posiadal zadluzenia z tytulu
umowy kwalifikujace do jej rozwigzania, a zatem jej kontynuacja w nastepstwie cesji nastgpila z uwzglednieniem
zasady swobody uméw. Powodka zwrocila uwage na aneks nr (...), ktéry zawieral postanowienia o przedluzeniu
przedmiotowej umowy, do czego moglto dojs¢ tylko i wylacznie na warunkach z art. 39 ust. 2 pkt 1 ugnr.

Podkreslono, ze umowa dzierzawy przewidywala uprawnienie do dokonania wylaczenia juz od 1999 r., zapis ten nie
zostal zmieniony przez strony, a zatem jest obowiazujacy.

Zdaniem apelantki nie sposob traktowaé uprawnienia do dokonania wylgczenia czesci przedmiotu dzierzawy jako
wypowiedzenia umowy dzierzawy, chociazby z tego wzgledu, iz wypowiedzenie przewidziane przepisami k.c. dotyczy
wypowiedzenia umowy w catoéci. Gdyby tak bylo, zgodnie z domniemaniem racjonalno$ci prawodawcy, nie mialaby
miejsca nowelizacja ugnr z dnia 16 wrze$nia 2011 r. i wprowadzenie normy wskazujacej wprost na uprawnienie do
wypowiedzenia przez Agencje umowy dzierzawy w zakresie wylaczenia 30% powierzchni uzytkéw rolnych bedacych
przedmiotem dzierzawy zawartej na czas oznaczony. Zauwazono, iz podzielajagc argumentacje strony pozwanej
za sluszng stwierdzi¢ nalezaloby niewazno$c calej umowy dzierzawy. Zapis dopuszczajacy mozliwoé¢ wylaczenia
czeSci przedmiotu dzierzawy dotyczy okreSlenia przedmiotu dzierzawy i stanowi jej essentialia negotii. Bez takiego
postanowienia (...) nigdy nie wyrazilaby zgody na cesje, umowa dzierzawy nie bylaby przedluzona wobec czego
uleglaby rozwigzaniu z uplywem terminu, na ktory zostala zawarta, tj. 16 czerwca 2005 r. (ewentualnie rozwigzana
wecze$niej z powodu zadluzenia).



Pozwany w odpowiedzi na apelacje wniost o jej oddalenie oraz zasadzenie od powodki na rzecz pozwanego zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Ponadto, na podstawie art. 505" § 2 k.p.c. wniésl takze o przeprowadzenie przez Sad II instancji rozprawy.
Pozwany wskazal na uchybienia natury formalnej apelacji powodki podnoszac, ze zarzuty okreslone:
- w punkcie 1.1 apelacji, gdzie wskazuje sie na przepis art. 233 k.p.c., bez dookres$lenia jednostek redakcyjnych,

- w pkt IL.1 apelacji, gdzie postuzono sie nieznang Kodeksowi postepowania cywilnego formulg ,niezastosowania”
prawa materialnego,

- w pkt II.2 apelacji, gdzie postuzono sie nieznang Kodeksowi postepowania cywilnego formulg ,niezastosowania"
prawa materialnego,

- w pkt I1.4 apelacji, gdzie nie wskazuje postaci naruszenia prawa materialnego,

- w pkt I1.5 apelacji, gdzie nie wskazuje postaci naruszenia prawa materialnego,

z uwagi na jego wady konstrukeyjne, brak spelnienia wymagan art. 505° § 1' k.p.c., nie moga by¢ przedmiotem analizy
w postepowaniu odwolawczym. Wynika to z istotnych odmienno$ci w zakresie formutowania $rodkéw zaskarzenia w

postepowaniu uproszczonym, gdyz art. 505° § I' k.p.c. przewiduje zamkniety katalog podstaw apelacyjnych, zblizajac

ww. $rodek zaskarzenia do skargi kasacyjnej (por. art.398° § 1 k.p.c.). Wymagana przez przepis art. 505° § I' k.p.c.
formula zarzutu jest wskazanie rowniez postaci naruszenia prawa materialnego, tj. wyrazne i jednoznaczne okreslenie,
czy naruszenie to wystepuje poprzez bledng wykladnie, czy tez niewlasciwe zastosowanie.

W istocie zatem, zdaniem pozwanego, jedynym zarzutem, ktéry spelnia wymogi formalne konstrukeji zarzutu
apelacyjnego w postepowaniu uproszczonym jest zarzut wskazany w pkt II1.3) apelacji i wylacznie on winien podlegac
rozpoznaniu przez Sad II instancji.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia przepisOw postepowania pozwany podniosl, iz zaprezentowane przez powodke
dowody nie pozostawaly istotne dla rozstrzygniecia sprawy (por. art. 227 k.p.c.) w zakresie, w jakim oczekuje tego
w apelacji strona powodowa, a mianowicie poprzez wykazanie swoistego ,usankcjonowania" ,konwalidowania"
niewaznego postanowienia umowy. Zadna ze stron nie kwestionowala, iz wyrazily one wole zwiazania sie
postanowieniami umowy przewidujacymi uprawnienie (...) do wylaczenia gruntéw z przedmiotu dzierzawy. To, jaka
Strony umowy mialy §wiadomos$¢ oraz intencje w kontekscie powolanych przez (...) w apelacji dowodéw, nijak ma
sie wiec do zarzutu niewazno$ci postanowienia § 3 ust. 3 pkt 1 umowy z uwagi na sprzecznos$¢ z art. 673 § 3 w zw. z
art. 694 k.c. Sprzeczno$c ta jest bowiem niezalezna od woli stron i ww. dokumenty nie mogly w rezultacie rzutowac
na tre$¢ rozstrzygniecia, jakkolwiek dokumenty te staly sie podstawg ustalenia stanu faktycznego niniejszej sprawy.

Wskazano nadto, iz postawienie zarzutu naruszenia tego przepisu wymaga wskazania przez skarzacego konkretnych
zasad lub przepisow, ktdre naruszyl Sad przy ocenie dowodéw (por. np. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 16 grudnia
2005 r., sygn. akt ITI CK 314/05, z dnia 13 pazdziernika 2004 r., sygn. akt III CK 245/04), a tego w apelacji powodki
brak.

Odnos$nie zarzutu naruszenia przepisow § 6 pkt 4 oraz § 10 pkt 2 rozporzadzenia, pozwany ocenil go jako
nietrafny, jezeli zwazy sie, ze zgodnie z § 2 ust. 2 in fine Rozporzadzenia finalna oplata ,nie moze by¢ wyzsza
niz szeSciokrotna stawka minimalna ani przekraczaé¢ warto$ci przedmiotu sprawy." Stawka minimalna w sprawie o
wydanie nieruchomo$ci rolnej wynosi 360 zl i zasadzona kwota kosztoéw w wysokoSci 1.200 zl miesci sie w powyzszym
zakresie. Argumentacja prawna przedstawiona przez pelnomocnika strony pozwanej pozwolila na rozstrzygniecie
sprawy juz na pierwszej rozprawie, za$ wklad pracy tegoz pelnomocnika (w tym obszerno$é oraz szczegolowoscé
wywodu prawnego) byl niebagatelny. Skoro Sad nie wykroczyl poza maksymalne granice przewidziane trescia



Rozporzadzenia, uznaé nalezy, iz orzeczenie w przedmiocie kosztoéw procesu odpowiada prawu mimo mankamentéw
wadliwie wskazanej podstawy prawnej zasadzenia kosztéw procesu oraz do wadliwosci w zakresie uzasadnienia

orzeczenia w tym przedmiocie (art. 505'* § 3 k.p.c.).

Odnoénie zarzutu naruszenia prawa materialnego, to jest art. 65 § 11 2 k.c. pozwany wskazal na jego niezasadnos¢,
gdyz Sad Rejonowy nie stwierdzil w ramach procesu wykladni o§wiadczen woli, by intencja Stron nie bylo przyznanie
(...) uprawnienia do wylaczenia czeSci gruntu z przedmiotu dzierzawy, jak tez, by takie uprawnienie bylo pozbawione
podstawy umownej objetej wola Stron. Tre§¢ umowy nie byla pomiedzy stronami sporna i przez strony nie byly
forsowane w toku procesu odmienne znaczenia zlozonych o$wiadczen woli. Sad nie dokonywal bowiem sprzecznej
z wolg stron interpretacji postanowienn umowy i na tej podstawie wysnul wnioski o braku zastrzezenia w umowie
skutecznego prawa wypowiedzenia umowy w zakresie gruntow o powierzchni nie przekraczajacej 220 ha, ale dokonat
oceny istniejacego postanowienia, ktorego tre$¢ znaczeniowa pozostaje jasna, i na ktore strony wyrazily pelna zgode,
przez pryzmat bezwzglednie obowigzujacych przepisow prawa.

Odnoénie zarzutu naruszenia przepiséw art. 353" k.c. w zw. z art. 39 ust. 2 pkt 1 ustawy, pozwany réwniez ocenil go
jako niezasadny. Strona powodowa pomija w apelacji, iz ograniczenia zasady swobody umow sa wpisane w jej nature
i maja zastosowanie do kazdego stosunku prawnego. Zalozenie, iz do umowy dzierzawy nieruchomosci rolnych nie
mialyby one zastosowania prowadzitoby do niczym nieuzasadnionego réznicowania w sferze prawa cywilnego oraz do
absurdalnych konsekwencji. W istocie bowiem strony takiej umowy nie bylyby zwigzane normami, ktére uznac nalezy
za podstawowe w porzadku prawnym Rzeczypospolitej Polskiej, i ktérych celem jest ochrona uczestnikéw obrotu.
Jedynym kryterium réznicujacym bylby w takiej sytuacji przedmiot umowy, tj. specyficzny rodzaj nieruchomosci,
bedacej przedmiotem dzierzawy. Brak jednak jakichkolwiek racji dla przedmiotowego réznicowania. Pozwany odwolal
sie do stanowiska wyrazonego przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 marca 2014 r., sygn. akt II CSK 290/13.
Wskazal, iz Sad Rejonowy nie tylko uznal, iz zasada ta w pelni ma zastosowanie do umowy, ale ma ona swoje wymierne
granice, ktorymi sa w szczego6lnosci przepisy bezwzglednie obowiazujacego prawa (art. 673 § 3 w zw. z art. 694 k.c.).

Zarzut naruszenia prawa materialnego, to jest przepisu art 673 § 3 w zw. z art. 694 k.c., pozwany takze nie
podzielil. Zwrdécono uwage, iz Ustawodawca nie okresla w tresci przepisow regulujacych instytucje wypowiedzenia
umowy, czy dotyczy ona caloksztaltu stosunku prawnego, czy tez tylko jego czeSci. W tym zakresie podstawowym
instrumentem interpretacyjnym jest natomiast argumentacja a maiori ad minus. Wylaczenie gruntéow jest
skladanym przez wydzierzawiajacego jednostronnym (prawoksztaltujagcym) o$wiadczeniem woli, ktére rozpoczyna
bieg okresu wypowiedzenia, z ktérego uplywem natomiast umowa ulega rozwigzaniu w okreslonej czeéci. Jest
to konstrukcja odpowiadajgca wlasnie prawu wypowiedzenia umowy, czyli jedynej formuly prawnej rozwigzania
stosunku prawnego o charakterze cigglym, jakim jest umowa dzierzawy. Polski porzadek prawny nie zna
innej konstrukcji normatywnej dla przedterminowego zakonczenia ze skutkiem ex nunc umowy dzierzawy
na mocy jednostronnego prawoksztaltujacego osSwiadczenia woli niz wlaénie wypowiedzenie. Zar6wno zatem
cechy konstrukcyjne (jednostronne o$wiadczenie woli o charakterze prawoksztaltujacym, okres wypowiedzenia,
zakonczenie umowy ze skutkiem ex nunc), jak i cel / racja ww. instytucji przemawiajg za przyjeciem, iz jest to
konstrukcja wypowiedzenia umowy dzierzawy. To, iz w umowie przyjela ona inng formule jezykowa (j. wylaczenia
gruntéw), nie zwalnia z jej jurydycznej oceny. Oczywistym jest bowiem, iz sama nazwa nie moze rzutowaé na
kwalifikacje prawna danego uprawnienia. Potwierdzeniem, iz prawo wylaczenia gruntéw z przedmiotu dzierzawy jest
w istocie prawem wypowiedzenia umowy jest taka wlasnie kwalifikacja ustawodawcy wyrazona w art. 39 ust. 5 Ustawy:
~Agencja moze wypowiedzie¢ umowe dzierzawy, takze zawarta na czas oznaczony, w celu wylaczenia z dzierzawy
czesci lub caloSci nieruchomosci, ktora jest niezbedna na cele publiczne w rozumieniu przepisbw o gospodarce
nieruchomo$ciami. Wypowiedzenie umowy dzierzawy dotyczace czeSci nieruchomosci pociaga za soba odpowiednie
zmniejszenie czynszu. Art. 704 Kodeksu cywilnego stosuje sie odpowiednio." Skoro sam ustawodawca ujmuje
wylgczenie gruntéow w kategoriach prawa wypowiedzenia umowy dzierzawy, to nie powinna budzi¢ watpliwoSci
jurydyczna natura tego uprawnienia. W takim wypadku z kolei, jedynym wnioskiem jest teza o niewaznoéci § 3 ust. 3
pkt 1 Umowy, a w $lad za tym - o nieskuteczno$ci prawnej zlozonego przez powoddke o$wiadczenia z dnia 27 grudnia
2012 r. Z uwagi na sprzeczno$¢ z przepisami art. 673 § 3 w zw. z art. 694 k.c.



Jako niezasadny, zdaniem pozwanego, nalezy réwniez uznaé¢ sformulowany w apelacji zarzut naruszenia art. 4
ust. 1 Nowelizacji. Sad I instancji w ogole nie stosowal ww. przepisu w ramach procesu subsumpcji, stad nie
mozna mowié¢ o jego naruszeniu przez Sad meriti. Norma art. 4 ust. 1 jest bowiem przepisem intertemporalnym
regulujacym tryb postepowania w odniesieniu do uméw dzierzawy, ktére nie zawieraly prawa wylaczenia gruntow
w wymiarze 30% uzytkéw rolnych (takim stosunkiem prawnym byla bezsprzecznie umowa). Innymi slowy, trafne
jest twierdzenie, iz umowa mogla przewidywaé wylaczenia gruntéw z przedmiotu dzierzawy (co zresztg mialo miejsce
w odniesieniu do § 3 ust. 3 pkt 2-4 umowy). Mozna nawet stwierdzi¢, iz mozliwe bylo dokonanie wylaczen np. w
zakresie 20% gruntéw dzierzawy, jesliby Strony uzgodnily w umowie, w jakim wypadkach ono nastepuje W tym
wypadku nie jest zatem problemem in genere uprawnienie do wypowiedzenia cze$ci umowy, ale to, iz umowa nie
przewidywala wypadkow takiego wypowiedzenia w odniesieniu do gruntéw o powierzchni do 220 ha. Sad I instancji
nie uznawal za abstrakecyjnie niewazna konstrukcje umowna wypowiedzenia umowy dzierzawy nieruchomoéci rolnych
Skarbu Panstwa, ale zakwestionowal taka redakcje umowy, ktéra nie odpowiada tresci art. 673 § 3 w zw. z art.
694 k.c. Tej dystynkcji wydaje sie nie zauwazaé (...) w apelacji z dnia 12 grudnia 2014 r. Art. 4 ust. 1 Nowelizacji
nie sankcjonuje zatem wprowadzenia swobodnego prawa wypowiedzenia (w zakresie gruntéw o powierzchni do
220 ha) do uméw dzierzawy zawartych przed wejSciem w zycie Nowelizacji. Nowelizacja odnosi sie jedynie do
dwoch kategorii wypadkow: wprowadzenia do umoéw dzierzawy zawartych po jej wejSciu w zyciu postanowienn o
wylaczeniu 30% gruntéw z przedmiotu dzierzawy oraz mozliwosci wprowadzenia takiego prawa za zgoda stron na
mocy stosownego aneksu do juz obowigzujacych stosunkoéw kontraktowych. Umowa nie odpowiada zadnemu z ww.
wypadkow. Zostala bowiem zawarta przed wejSciem w zycie Nowelizacji, jak rowniez Strony nie wprowadzily do niej
na mocy aneksu prawa wylaczenia 30% gruntéw dzierzawnych. Uprawnienie do wypowiedzenia umowy w zakresie
gruntéw o powierzchni do 220 ha wyrazone w § 3 ust. 3 pkt 1 umowy nie odpowiada przedmiotowi art. 4 ust. 1
Nowelizacji, czy tez jakimkolwiek innym jej regulacjom. Skoro za$ przepisy Nowelizacji nie wylaczaja zastosowania
art. 673 § 3 w zw. z art. 694 k.c., jak rowniez nie przewiduja z moca wsteczna (ex tunc) mozliwoéci kontraktowe;j
kreacji postanowien o tresci analogicznej jak § 3 ust. 3 pkt 1 umowy, to nie sposéb wyprowadza¢ z nich wniosku,
ktory formuluje Powoddka, jak rowniez nie sposdb zarzuca¢ wyrokowi naruszenia przepisu art. 4 ust. 1 Nowelizacji.
Postanowienie § 3 ust. 3 pkt 1 umowy podlega zatem w pelnym zakresie ogdlnym regulom kreacji postanowien
przewidujacych wypowiedzenie uméw terminowych, w tym winno by¢ ono zgodne z trescig art. 673 § 3 w zw. z art.
694 k.c.

Ostatecznie, zdaniem pozwanego, nie ma takze uzasadnionych podstaw ostatni z zarzutéw naruszenia prawa
materialnego przytoczony przez powodke, tj. dotyczacy obrazy art. 6 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 39 ust. 2 ustawy.
Zauwazono, iz Sad I instancji nie stosowal i nie mogt stosowaé wzmiankowanych przepisbw do oceny podstaw
wypowiedzenia umowy, a tym samym nie mozna méwic¢ o ich naruszeniu. Art. 6 ust. 1 pkt 1 ustawy jest przepisem
ustrojowym, okreslajacym zadania (...) i stanowi, iz: ,Agencja realizuje zadania wynikajace z polityki panstwa, w
szczegoblnosci w zakresie tworzenia oraz poprawy struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych". Przepis ten nie tylko
nie dotyczy podstaw wypowiedzenia umoéw dzierzawy zawieranych przez (...), ale w og6le nie dotyka problemu tresci
i zakresu zawieranych umoéw.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodki w zasadniczej czeSci podlegala oddaleniu.

W pierwszej kolejnosci nalezy odnie$é sie do zarzutéw pozwanego zawartych w odpowiedzi na apelacje, dotyczacych
uchybien formalnych wniesionej przez powodke apelacji, co zdaniem pozwanego powinno skutkowaé pozostawieniem
zarzutow wadliwie zgloszonych bez rozpoznania.

Postepowanie uproszczone jest postepowaniem odrebnym, w ktérym przewidziane zostaly odstepstwa od ogdlnych
przepisow odnoszacych sie do instytucji apelacji, co sklania do stwierdzenia, iz apelacja w postepowaniu
uproszczonym przypomina nie czysty model apelacyjny, ale raczej model rewizyjny (z wyraznymi elementami systemu
kasacyjnego).



Istotne znaczenie dla uproszczonego postepowania apelacyjnego ma regulacja zawarta w art. 505° § 1' k.p.c., zgodnie
z ktora apelacje w tym postepowaniu mozna oprzeé na zarzutach:

1) naruszenia prawa materialnego przez bledna jego wykladnie lub niewlasciwe zastosowanie,
2) naruszenia przepis6w postepowania, jezeli moglo ono mie¢ wplyw na wynik sprawy.

Ma racje pozwany, ze apelacja powddki w punktach: 1.1, I1.1, I1.2, I1.4 oraz II.5 z uwagi na wady konstrukcyjne nie

spelnia wymagan z art. 505° § 1'k.p.c., co jednak nie moze zwolni¢ sadu odwolawczego od samodzielnej kwalifikacji
zgloszonych zarzutéw do jednej z dwoch podstaw apelacji. Nieprawidlowa bowiem kwalifikacja zarzutéw, dokonana
przez strone, niezaleznie od tego, czy dziala samodzielnie, czy jest reprezentowana przez fachowego pelnomocnika,
nie uniemozliwia nadania sprawie dalszego biegu. Uwzgledniajac bowiem dwie sfery dzialalnoéci jurysdykeyjnej
sadu, to jest ustalenie stanu faktycznego za pomoca norm prawa procesowego oraz ocene prawng przez wykladnie
i stosowanie prawa materialnego, wyrazne wskazanie podstaw apelacji nie ma istotnego znaczenia. Obie podstawy
apelacji uproszczonej mieszcza w sobie bowiem wszystkie aspekty dzialalno$ci jurydycznej sadu (tak Malgorzata
Manowska w ,,Apelacji w postepowaniu cywilnym” str. 304, LexisNexis Warszawa 2013).

Sad Okregowy, w skladzie rozpoznajacym przedmiotowa sprawe, poglad ten w pelni podziela, zauwazajac, ze w art.
398% § 11 2 k.p.c. ustawodawca okreélil konstrukeyjne elementy skargi kasacyjnej, tj. cechy istotne dla skargi jako
nadzwyczajnego Srodka zaskarzenia, w tym wymog przytoczenia podstaw kasacyjnych i ich uzasadnienie, ktérego to
wymogu nie przewidziano dla apelacji uproszczonej, poprzestajac w przepisie art. 505° § 1' k.p.c. jedynie na wskazaniu
zarzutéw, na jakich mozna oprze¢ apelacje.

Przechodzac do oceny zarzutéw apelacji stwierdzic nalezy, ze za wyjatkiem zarzutu dotyczacego naruszenia przepisow
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jednolity Dz. U. z
2013 1., poz. 461), pozostale zarzuty sa bezzasadne.

Odnoénie zarzutu naruszenia przepisu art. 233 k.p.c. stwierdzi¢ nalezy, ze przepis ten wyraza zasade swobodnej oceny
dowoddéw zgodnie z ktéra sad ocenia wiarygodno$é i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. W orzecznictwie podkresla sie, iz ramy swobodnej oceny dowodéw
wyznaczone s3 wymaganiami prawa procesowego, doSwiadczenia zyciowego oraz regulami logicznego myslenia,
wedhlug ktorych sad w sposéb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calosé,
dokonuje wyboru okre§lonych $rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$é, odnosi je do pozostalego
materialu dowodowego (zob. wyrok SN z dnia 10 czerwca 1999 r., I UKN 685/98, Lex nr 41437; wyrok SA w Szczecinie
z dnia 17 wrze$nia 2008 r., I A Ca 1195/06, Lex nr 516569).

Dla skutecznosci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nalezy wskazac, jakie kryteria oceny zostaly naruszone przez
sad przy analizie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich wiarygodnoéci i mocy dowodowej lub niestuszne im taka
moc przyznajac (zob. postanowienie SN z dnia 23 stycznia 2001 r., IV CKN 970/00, Lex nr 52753; wyrok SN z dnia 6
lipca 2005 r., ITII CK 3/05, Lex nr 180925, wyrok SN z dnia 16 grudnia 2005 r. ITII CK 314/05 LEX nr 172176).

Powodka wskazala na naruszenie przepisu art. 233 k.p.c. przez pominiecie w ocenie dowodow: umowy cesji z
15.05.2003 r., pelnomocnictwa z 30.04.2003 1., aneksu nr (...) z (...)., aneksu nr (...) z (...)., umowy przejecia dlugu
Z 15.05.2003 T., pelnomocnictwa z 14.07.2003 r., w sytuacji, gdy dowody te nie byly przez strony kwestionowane i
Sad Rejonowy uznal za bezsporne okolicznosci, ktérych dowodza te dokumenty, co zarzut ten czyni niezrozumialym.
Oczywistym jest bowiem przy dokonywaniu oceny dowodow odrézni¢ nalezy wiarygodno§é dowodu od jego mocy
dowodowej. Pierwsza kwestia odnosi sie przede wszystkim do prawdziwos$ci dowodu, natomiast druga kwestia
dotyczy przydatnosci dowodu do ustalenia konkretnych okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia o
zasadnoSci twierdzen stron, a tym samym zasadnoS$ci zadania, dochodzonego w okreslonej sprawie (zob. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 5 maja 2009 r. I A Ca(...)). Sad Rejonowy w pisemnych motywach orzeczenia



podkreslil, ze dowody te nie budzily watpliwosci w zakresie swej wiarygodnosci, a jedynie wyprowadzil z oceny catego
materialu dowodowego dokonanej w sposob bezstronny, racjonalny, wnioski odmienne od tych prezentowanych
przez powodke, dokonujac w szczegolnosci oceny § 3 ust. 3 pkt 1 umowy dzierzawy z dnia 16 czerwca 1994 ., po j€j
aneksowaniu w dniu 15 maja 2003 r., gdyz wazno$¢ tego postanowienia umowy miala znaczenie dla oceny zasadnosci
zadania. Odnoénie oceny aneksu nr (...) z 15.05.2003 r. powodka nie wskazala, ktérym kryteriom oceny dowoddw, o
jakich mowa wyzej, Sad uchybil, co dodatkowo zarzut ten czyni nieuzasadnionym.

Odnoénie zarzutu naruszenia prawa materialnego, to jest art. 65 § 1 i 2 k.c. przez dokonanie blednej wykladni
o$wiadczen woli stron ujawnionych w treéci umoéw cesji oraz anekséw, przywolanych w pkt I.1 apelacji, wyjaénic
nalezy, iz art. 65 § 2 k.c. modyfikuje zalecang hierarchie dyrektyw wykladni, w odniesieniu do o§wiadczen woli
wchodzacych w sklad umoéw. Przepis ten stanowi, ze w umowach nalezy raczej badaé, jaki byt zgodny zamiar stron
i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej doslownym brzmieniu. Wyraznie wiec ustawodawca przyznaje tu prymat
subiektywnej metodzie wykladni, ktéra ma pozwoli¢ na ustalenie znaczenia, jakie obie strony nadawaly skladanemu
o$wiadczeniu woli w momencie jego wyrazania.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 listopada 2010 r., IV CSK 258/10, LEX nr 707916, wyrazil poglad zgodnie z ktérym
»sad nie moze uzna¢, ze wykladnia jezykowa tresci umowy jest na tyle jednoznaczna, ze nalezy na niej poprzestac, jesli
ten sam tekst inaczej rozumieja strony umowy oraz orzekajace w sprawie sady".

W tym kontek$cie stwierdzié nalezy, iz tre$¢ o§wiadczen woli stron w/w uméw, w szczegbdlnosci § 3 ust. 3 pkt 1 umowy
dzierzawy byla jasna, wykladnia jezykowa jak réwniez inne reguly wykladni wskazywaly na tozsamo$¢ zamiaru, celu
umoéw z dostownym ich brzmieniem. Istotne postanowienia umoéw byly rozumiane przez strony identycznie, co czynito
zbednym dokonywanie ,kombinowanej” wykladni o§wiadczen woli, a czynilo koniecznym dokonanie przez Sad oceny

waznosci tych postanowien w §wietle regulacji z art. 353 'k.c. w zw. z art. 673 § 3k.c. w zw. z art. 694 k.c. Bez znaczenia
dla tej oceny ma $wiadomo$¢ pozwanego, ze wstapil w prawa i obowigzki swego poprzednika i wyrazil zgode na istotne
dla sprawy postanowienie z § 3 ust.3 pkt 1 umowy dzierzawy.

Strony moga swobodnie ksztaltowaé tre$¢ zobowigzania, ale wylacznie w granicach wyznaczonych przepisem art.
353" k.c., ktory wskazuje trzy zrodla tych ograniczen: przepisy prawne, zasady wspolzycia spolecznego i wlasciwosé
(nature) stosunku, na co zwrdécil uwage Sad Rejonowy. Nie ma racji powbddka, ze w sytuacji przedtuzenia umowy
dzierzawy na dalszy okres, zasada swobody uméw jest ograniczona tylko w zakresie czynszu, ktéry nie moze byé
nizszy niz dotychczasowy. Przepis art. 39 ust.2 pkt 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomoéciami rolnymi Skarbu Panstwa (tekst jedn. Dz. U. z 2007 r. nr 231, poz. 1700), do ktérego odwoluje sie
powddka, zgodnie z ktérym ,przetargu nie stosuje sie, jezeli dotychczasowy dzierzawca zlozyl Agencji o§wiadczenie
o zamiarze dalszego dzierzawienia nieruchomoéci na nowych warunkach uzgodnionych z Agencja, z tym ze czynsz
nie moze by¢ nizszy niz dotychczasowy”, nie uprawnia w ogoble do stwierdzenia, ze ma on zastosowanie do oceny
zasadnosci roszczenia powddki. Niekwestionowanym jest bowiem, ze pozwany nie przyjal propozycji zmiany umowy
dzierzawy, zawartej przed dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 16 wrzes$nia 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2011 r., Nr 233, poz.
1382), zlozonej pismem z dnia 8 maja 2012 r. i z mocy art. 4 ust. 11 w/w noweli wylaczona zostala wobec pozwanego
mozliwo$¢ stosowania przepisow art. 29 ust. 1 pkt 3 i art. 39 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panhstwa (Dz. U. z 2012 r., Nr 1187 j.t.). Prawidlowe jest ustalenie
Sadu Rejonowego, ze odmowa przyjecia propozycji wylaczenia gruntéw przez pozwanego nie spowodowala zadnych
zmian w zakresie obowiazujacej strony umowy dzierzawy. Jedynym nastepstwem odrzucenia tej propozycji bylto
swoiste ,,zréwnanie" jego pozycji na przyszlo§¢ z wszelkimi innymi podmiotami zainteresowanymi dzierzawieniem
lub nabyciem nieruchomosci rolnych od Skarbu Panstwa i utrata przywilejow, dajacych w przyszloSci pierwszenstwo
w nabyciu dzierzawionych nieruchomosci, wzglednie umozliwiajacych bezprzetargowe zawarcie nowej umowy
dzierzawy po zakonczeniu obowiazujace;.

Sad Rejonowy nie dopuscit sie naruszenia prawa materialnego, to jest przepisu art. 694 k.c. w zw. z art. 673 § 3 k.c.
poprzez ich niewlasciwe zastosowanie, gdyz prawidlowe jest stanowisko pozwanego, ze skoro do wylaczenia gruntéw



dochodzi w drodze jednostronnego (prawoksztaltujacego) o$wiadczenia woli wydzierzawiajacego, ktére rozpoczyna
bieg okresu wypowiedzenia, z ktorego uplywem umowa ulega rozwigzaniu, to jest to konstrukcja odpowiadajaca
prawu wypowiedzenia umowy. Strona powodowa negujac to stanowisko, nie wskazuje na zadne argumenty jurydyczne
przeciwko tej konstrukcji prawnej, a z pewnoécia inne nazewnictwo o$wiadczenia woli wydzierzawiajacego nie
moze spowodowac innej jego kwalifikacji prawnej. Za prawidlowo$cig tego rozumowania przemawia tre$¢ art.
39 ust. 5 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
LAgencja moze wypowiedzie¢ umowe dzierzawy, takze zawartg na czas oznaczony, w celu wylaczenia z dzierzawy
czesci lub caloSci nieruchomosci, ktora jest niezbedna na cele publiczne w rozumieniu przepisdbw o gospodarce
nieruchomos$ciami. Wypowiedzenie umowy dzierzawy dotyczace czeSci nieruchomosci pociaga za soba odpowiednie
zmniejszenie czynszu. Art. 704 Kodeksu cywilnego stosuje sie odpowiednio"”, gdzie wskazuje sie wprost, ze wylaczenie
z dzierzawy nieruchomosci nastepuje w drodze wypowiedzenie umowy dzierzawy.

Nie ma zatem racji powodka, ze do o§wiadczenia woli wydzierzawiajacego, o jakim mowa w art. 3 ust. 3 pkt 1 umowy
dzierzawy, zawartej przed dniem wejécia w zycie przepisu art. 763 § 3 k.c. i istniejacej w dniu jego wejécia w zycie, nie
znajduje on zastosowania. Przepis art. 277 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze do stosunkéw najmu powstalych
przed jej wejSciem w zycie stosowac nalezy art. 673 k.c. w brzmieniu dotychczasowym, natomiast po wejSciu w zycie
ustawy nowelizujacej do stosunk6w najmu, istniejacych w dniu jej wejScia w zycie, to jest 10 lipca 2001 1., zastosowanie
znajdzie juz art. 673 § 3 k.c. Zgodnie z art. 694 k.c. do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie, jezeli
okreélona kwestia nie zostala odrebnie uregulowana w przepisach 695 - 707 k.c. Zaden z powotanych przepiséw nie
zawiera regulacji odnoszacej sie do wypowiadania umoéw dzierzawy zawartych na czas oznaczony, dlatego przepis art.
694 k.c. i jego nowelizacja, dotycza takze umoéw dzierzawy, ktore strony zawarly na czas oznaczony.

Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedziow z dnia 21 grudnia 2007 r. wyrazil poglad, ze ,dopuszczalne bylo wypowiedzenie
umowy najmu lub dzierzawy, zawartej przed dniem 10 lipca 2001 r. na czas oznaczony, w wypadkach okre$lonych
w tej umowie”.

Wprowadzenie do kodeksu cywilnego art. 673 § 3 k.c. nie zmienilo wiec zasadniczo stanu prawnego, lecz przepis
ten nalezy uzna¢, za potwierdzajacy jedynie norme, ktora i tak obowigzywala juz na tle regulacji umoéow dzierzawy
przed 10 lipca 2001 1., a jest to norma bezwzglednie obowigzujgca, co wylacza mozliwo$¢é odmiennego, umownego
uksztaltowania stosunku prawnego - bez zamieszczenia klauzuli zezwalajacej na rozwiazanie takiej umowy za
wypowiedzeniem z przyczyn okre$lonych w umowie.

Nalezy zatem odpowiedzie¢ na pytanie, czy umowa stron w odniesieniu do wskazanej przez powddke podstawy
wypowiedzenia z § 3 ust.3 pkt 1 umowy zawierala wskazanie przyczyn wypowiedzenia i odpowiedz na to pytanie jest
negatywna. Zamieszczenie w umowie dzierzawy stron klauzuli zezwalajacej na jej wypowiedzenie bez okreslenia z
jakich przyczyn mozna taka umowe wypowiedzie¢, powinno by¢ oceniane w $wietle art. 58 k.c. Postanowienie takie
jako sprzeczne z natura stosunku dzierzawy, ktéry powinna cechowac niezbedna stabilno$¢, a takze z ustawa, to jest
z art. 673 § 3 k.c., jest niewazne, co stwierdzil prawidlowo Sad Rejonowy.

Jako niezasadne, nalezy rowniez oceni¢ zarzuty apelacji naruszenia art. 4 ust. 1 Nowelizacji i 6 ust. 1 pkt 1 w zw. z art.
39 ust. 2 Ustawy, w sytuacji ich niezastosowania przez sad orzekajacy, albowiem byly obojetne dla oceny wazno$ci
postanowienia z § 3 ust. 3 pkt 1 umowy dzierzawy.

Odnoénie rozstrzygniecia o kosztach procesu stwierdzi¢ nalezy, ze zostaly zasadzone z naruszeniem przepisow
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jedn. Dz. U. z
2013 I. poz. 461 z poézn. zm.), ktére w § 10 ust. 2 okreSla stawke minimalng za prowadzenie sprawy o wydanie
nieruchomoéci rolnej na 360 zl. Ma racje pozwany, ze okreSlone w rozporzadzeniu oplaty za czynnosci adwokackie
oraz stawki minimalne maja charakter wzglednie obowigzujacy. Wysoko$¢ kosztow procesu zasgdzanych na rzecz
strony wygrywajacej proces jest limitowana wysokoS$cig rzeczywiscie poniesionych kosztéow, przy czym zgodnie z §



2 ust. 2 rozporzadzenia nie moze przekroczy¢ szeSciokrotnoéci stawki minimalnej, a nadto sad, ustalajac wysoko$c
zadanych kosztdw, bierze pod uwage niezbedny naklad pracy pelnomocnika, a takze charakter sprawy i wklad
pracy w przyczynienie sie do jej wyjasnienia i rozstrzygniecia wedle § 2 ust. 1 rozporzadzenia. W orzecznictwie
prezentowany jest poglad, ze sad ma mozliwo$¢ miarkowania wynagrodzenia adwokata, ale tylko wtedy, gdy strona
wnosi o przyznanie tego wynagrodzenia w kwocie stanowiacej wielokrotno$é stawki minimalnej. W przedmiotowej
sprawie bezspornym jest, ze taki wniosek nie wplynal, ale w sytuacji nie podzielenia tego ostatniego pogladu i tak brak
jest podstaw do zasadzenia podwyzszonego wynagrodzenia.

Powszechny w orzecznictwie jest poglad, ze jezeli naklad pracy adwokata nie jest zdecydowanie ponadprzecietny,
jesli zadne ekstraordynaryjne okoliczno$ci nie wystapily, to wynagrodzenie powinno odpowiadaé wysokos$ci jedynie
stawki minimalnej. Rozumujac w oparciu o domniemanie racjonalno$ci ustawodawcy, wskazano w judykaturze, iz
okreslajac wysokoé¢ stawek minimalnych wynagrodzenia profesjonalnych pelnomocnikéw za poszczegblne czynnosci
lub za udzial w postepowaniach, rozwazyl i uwzglednil on wszelkie okolicznos$ci charakterystyczne dla danego
typu spraw. W stawkach minimalnych odzwierciedlona zostala zatem swoista wycena koniecznego nakladu pracy
pelnomocnika zwigzana ze specyfika okre§lonego rodzaju postepowan. Jednocze$nie ustawodawca pozostawil sgdom
orzekajacym mozliwo$¢é uwzglednienia nadzwyczajnych, szczegoélnych okolicznoéci, ktére pojawiajac sie w danej
sprawie zwiekszaja naklad pracy niezbednej do prawidlowej realizacji obowigzkéw profesjonalnego pomocnika
procesowego (postanowienie SN z dnia 24 pazdziernika 2012 r., III CZ 57/12, LEX nr 1288673).

W ocenie Sadu Okregowego jakkolwiek stawka minimalna za prowadzenie sprawy o wydanie nieruchomoéci rolnej
nie przystaje do rzeczywistych uwarunkowan rynkowych, to brak jest podstaw do zasadzenia jej wielokrotnodci,
wobec braku spelnienia przeslanek z § 2 ust. 2 in fine rozporzadzenia. Czynno$ci pelnomocnika pozwanego w
postepowaniu przed Sagdem Rejonowym ograniczyly sie do sporzadzenia odpowiedzi na pozew oraz udzialu w jednej
rozprawie, sprawa nie nalezala do skomplikowanych pod wzgledem faktycznym i prawnym, a niezbedny naktad pracy
pelnomocnika, nie wymagal sporzadzenia obszernej fizycznie odpowiedzi na pozew bez uszczerbku dla jej zawartosci
merytorycznej. Dokonanych przez pelnomocnika czynnoéci procesowych nie mozna uznaé za inne, jak typowe -
zwykle staranne dzialania wykonywane przez pelnomocnikéw reprezentujacych strone przed sadem, co uzasadnialo
korekte tego rozstrzygniecia i zasadzenie od powodki na rzecz pozwanego kosztow procesu w wysokoéci 394 zt (360
z} wynagrodzenie + 2x oplata od pelnomocnictwa). O zmianie w tym przedmiocie orzeczono na podstawie art. 386
§1k.p.c.

W pozostalym zakresie apelacja podlegala oddaleniu, o czym orzeczono na podstawie art. 385 k.p.c.

Majac na uwadze wynik postepowania apelacyjnego i niewielka korekte orzeczenia w czeSci dotyczacej kosztéw
procesu zasadnym bylo zasgdzenie od powddki na rzecz pozwanego kosztow postepowania apelacyjnego w pelnej
wysokoSci, w oparciu o przepis art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 108 k.p.c. w zw. z przywolanym wyzej rozporzadzeniem.




