Sygn. akt. I ACa 282/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 wrzeénia 2013 T.

Sad Apelacyjny w Rzeszowie Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy SSA Marek Klimczak
Sedziowie: SA Jan Sokulski

SO del. Malgorzata Moskwa (spraw.)

Protokolant: st. sekr. sqdowy Aleksandra Szubert

po rozpoznaniu w dniu 19 wrzeénia 2013 r. na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy F.

przeciwko (...) Zaklad Produkgji (...). (...) Spotkajawna w N.
o wydanie nieruchomo$ci

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w PrzemysSlu

z dnia 31 stycznia 2013 r., sygn. akt I C 263/12

I. zmieni azaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. nak azujepozwanemu (...) Zakladowi Produkgji (...). (...) Spotce jawnej w N. aby wydala powodowi Gminie F.
cze$é nieruchomosci o powierzchni 0,93 ha, oznaczonej jako dziatka nr (...) polozonej w N. objetej Ksiega Wieczysta
nr (...) prowadzona w Sadzie Rejonowym w Przemy$lu,

2. za s q d z a od pozwanego na rzecz powodki kwote 3.617 zl (trzy tysiace szeécset siedemnascie) tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego,

3. na k azuj e $ciagnac od pozwanego na rzecz Skarbu Panistwa — Sagdu Okregowego w Przemys$lu kwote 5.500 zl
(piec tysiecy pieéset) tytulem oplaty od pozwu, od ktérej powodka byta zwolniona,

II. odrzuc aapelacje w pozostalej czeci,

III. zas agd z a od pozwanego na rzecz powddki kwote 2.700 zt (dwa tysiace siedemset) tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE



Sad Okregowy w Przemyslu wyrokiem z dnia 31 stycznia 2013r. oddalil pow6dztwo Gminy F. przeciwko E. Zakladowi
Produkgji (...). (...) Sp. jawnej w N., domagajacej sie w pozwie wydania i opuszczenia nieruchomosci gruntowej,
stanowiacej cze$¢ dzialki nr (...) o pow. 0.93 ha, polozonej w miejscowosci N., objetej KW Nr (...) oraz zasgdzenia
na swoja rzecz kosztdw procesu.

Rozstrzygniecie powyzsze zapadlo w wyniku nastepujacych ustalen faktycznych:

Objeta zadanie pozwu nieruchomo$¢ stanowiaca dziatke nr (...) w czesci 0.93 ha jest w posiadaniu pozwanego. Na
gruncie tym posadowiony jest zaklad pozwanej spdtki, ktory prowadzi wydobycie kruszywa, miedzy innymi budynki,
maszyny, tasémociagi, hale i pompy.

Nieruchomo$¢ ta zostala oddana w dzierzawe Zakladowi (...) w P. na cele eksploatacji kruszywa po raz pierwszy na
podstawie umowy z dnia 23.09. 1981r. na 25 lat, na podstawie uchwaly Gminnej Rady Narodowej z tego samego
dnia. Po zawarciu tej umowy zostala opracowana dokumentacja projektowa, obejmujaca plan realizacyjny inwestycji
w zakresie, ktérej wchodzily; kopalnia, zaklad przetworczy, obiekty pomocnicze i ustugowe, obiekty energetyczne,
gospodarki transportowej i }acznoéci oraz sieci zewnetrznej i obiekty z nim zwigzane.

Powyzsze przedsiebiorstwo zmienilo nazwe na Przedsiebiorstwo (...) w P..

Kolejna umowa dzierzawy zostala zawarta w dniu 6 .06.1990r. r. na okres 5-ciu lat, poczawszy od 5.06.1990r., na
podstawie uchwaly Gminnej Rady Narodowej z dnia 30.09.1981r.

Postanowieniem Sadu Rejonowego w Przemy$lu z dnia 5.12.1997r. zostala ogloszona upadlosé Przedsiebiorstwo (...)
w P., a syndykiem zostal wyznaczony M. O..

Aneksem (...) z dnia z dnia 27.01.1995r. do umowy powyzszej dzierzawy, okre$lono czas obowigzywania umowy na
okres do 31.12.1998r. oraz wskazano powierzchnie dzierzawy na 0.93 ha.

Kolejny aneksem z dnia 22.03.2000r., 0znaczonym nr 2, umowa zostala przedtuzona do dnia 31.12.2001r. poczawszy
od 1.01.2001r., przy czym w aneksie tym okre$lono nowa stawke czynszu dzierzawnego oraz wydzierzawiajacy wyrazit
zgode na wejécie w prawa i obowiazki dzierzawcy firmy (...) Sp. z 0.0. w P. z dniem uzyskania przez te firme koncesji
na eksploatacje kruszywa.

Umowa sprzedazy z dnia 31.10.2000r., zawartej w formie aktu notarialnego, po uzyskaniu zgody sedziego komisarza
oraz Rady Wierzycieli Syndyk sprzedal zorganizowana cze$¢ upadlego przedsiebiorstwa na rzecz (...) Sp.z 0.0. wP..

W aneksie z tej samej daty (tj. 31.10.2000r.), oznaczonym nr. 3, na mocy, ktérego ustalono, ze w miejsce
dotychczasowego dzierzawcy. W imieniu, ktérego dziatal syndyk M. O., wpisany zostal E. Przedsiebiorstwo (...). z 0.0
w P., dzialajacy przez Prezesa Zarzady m. O..

Aneksem nr(...) z dnia 31.07.2003r. do umowy dzierzawy z dnia 5.06.1990r. ustalono, iz strony zawieraja umowe
dzierzawy na okres od 5.06.1990r. do 31.06. 2003r. oraz ustalono czynsz na kwote 800 zl plus VAT platny jednorazowo
do 15.08.2003r.

Jednocze$nie w dniu 1.07.2003r. podpisana zostala nowa umowa dzierzawy, pomiedzy Gmina F., a pozwanym, na czas
okreslony od 1.07.2003r. do 31.12.2004r., z czynszem w wysokosci 9 500 zl miesiecznie, przy czym w razie zwiekszenia
wydobycia czynsz mial podlega¢ negocjacjom.

W okresie od 1.07 do 30.11. 20051 umowa dzierzawy trwata nadal, co zostalo udokumentowane fakturami VAT
wystawionymi miedzy innymi za dzierzawe przedmiotowej czeéci nieruchomosci.

Kolejna umowa dzierzawy zostala zawarta w dniu 1.10.2006r., wskazano w niej okres obowigzywania od dnia
1.12.2005r. do 31.12.2006r. Z czynszem po 800z} plus VAT.



Do umowy tej sporzadzono dwa aneksy, pierwszy w dniu 19.02.2007r., ustalajac dzierzawe na okres od 1.01.2007r. do
31.12.2007r., a drugim z dnia 17.12.2007r., okre$lajac czas trwania dzierzawy na okres od 1.01.2008r. do 31.12.2008r.

Za okres od 1.01.20009r. do 28.02.2009r. zgodnie z dwoma fakturami, sp6lka zaplacila na rzecz powoda czynsz
dzierzawny w wysokosci 800 zl plus VAT za kazdy miesiac tj. 9776 zl brutto.

W dniu 9.12.2009r. zostala zarejestrowana powodowat sp6lka z oznaczeniem siedziby w P., nastepnie w N..

Na mocy porozumienia z dnia 10.12.2009r. pomiedzy (...) sp.z0.0.,a (...) spolka jawna, ta ostatnia przejela dzialalnoéé
gospodarcza zwigzana z eksploatacja kruszywa naturalnego oraz prowadzenia zakladu przerobu kruszywa a takze
mial przejaé¢ koncesje na wydobycie kruszywa oraz wejs¢ w miejsce spolki z 0.0. do umowy dzierzawy przedmiotowej
nieruchomogci.

Obie spolki podpisaly tez w dniu 1.04.2010r. umowe o $wiadczenie ushug, nastepnie aneksowang, na podstawie,
ktbrej miata ona wykonywaé w zakresie swej dzialalnosSci wszelkie ustugi na rzecz pozwanej zwigzane z prowadzeniem
zakladu produkecji kruszywa, za wyjatkiem czynnosci ksiegowych.

WE dniu 1.02.2010r. (...) spétkazo.0. w P.ipowodowa Gmina zawarly aneks do umowy dzierzawy z dnia 12.02.2009r.
ustalajac, ze w miejsce dotychczasowego dzierzawcy wejdzie pozwana, a nastepnie strona powodowa uznajac
zmiane dzierzawcy, oplacala czynsz dzierzawny korzystala z przedmiotowej nieruchomosci, a strona powodowa to
honorowala.

Pismami z dnia 14.02.2012r. zwrdécila sie do Gminy z prosba o dalsze przedluzenie na okres trzech lat., lecz powddka
w odpowiedzi na to pismo w dniu 12.03.2012r., a nastepnie 23.03.2012r. wystapila z przedsagdowym wezwaniem o
zwrot w dniu 30.03.2012r. czeSci przedmiotowej nieruchomosci oraz do usuniecia z tej dziatki do dnia 29.03.2012r.
wszystkich rzeczy znajdujacych sie n tej dzialce, a bedacych wlasno$cia pozwanej, zarzucajac, ze pozwana nie ma tytulu
prawnego do tej nieruchomosci, zatem przebyta na gruncie nielegalnie, wskazujac date protokolarnego odbioru na
dzien 30.03.2012r.Swoje stanowisko pozwana przestala Gminie w dniu 28.03.2012r.

W dniu 17.02.2012r. komisja powodowej gminy przeprowadzila kontrole na nieruchomosci, stwierdzajac a w dniu
30.03.2012r. sporzadzona zostala notatka odno$nie bezskutecznosci odbioru nieruchomos$ci wobec niestawiennictwa
pozwane;j.

Pozwana nadal jest w posiadaniu przedmiotowej czeSci nieruchomoSci i placi czynsz dzierzawny wedlug stawek z
ostatniej umowy dzierzawy.

Od powyzszego wyroku apelacje wniosta powodka, domagajac sie zmiany zaskarzonego wyroku i uwzglednienie
powddztwa tj. nakazanie pozwanej, aby wydala powddce i opus$cita nieruchomo$¢ gruntowa, obejmujaca czes$é dziatki
o numerze(...) o pow. 0.93 ha polozonej w miejscowoéci N., objetej KW Nr (...), prowadzona w Sadzie Rejonowym w
Przemyslu wraz z usunieciem przez pozwanego calej infrastruktury, znajdujacej sie na tej nieruchomosci w terminie
1-go miesiaca od daty uprawomocnienia sie¢ wyroku oraz zasgdzenie od pozwanej kosztow postepowania za obie
instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego
rozpoznania.

Powodka zarzucila naruszenie prawa materialnego, ktére mial wplyw na tre$¢ wyroku, w postaci blednej subsumpcji
stanu faktycznego pod niewlasciwa norme prawna zawarta w przepisie art. 695 § 1 ke, poprzez wadliwe przyjecie przez
Sad I Instancji, ze co do nieruchomosci bedacych wlasno$cig samorzadow ma zastosowanie przepis kodeksu cywilnego
przed bezwzglednie obowiazujacymi przepisami art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym i art. 37 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

Zdaniem powddki powolane powyzej przepisy ustawy o samorzadzie gminnym i o gospodarce nieruchomos$ciami
stanowia lex specialis w stosunku przepiséw kodeksu cywilnego, stad tez Sad blednie przyjal, ze umowa dzierzawy,



ktora miala obowiazywaé przez okres 3 lat, zgodnie z uchwala Rady Gminy we F., tj. na okres od 2.03.2009r.
do 1.03,2012r. przeksztalcila sie , z dniem 1.10.2011r. na podstawie art. 695 §1 kpc w umowe dzierzawy na
czas nieokres§lony. Wedlug skarzacej, umowa dzierzawy na czas nieokreSlony, dotyczaca nieruchomosci, bedacej
wlasnoécig gminy moze by¢ zawarta wylacznie za zgoda rady gminy, wyrazona w drodze uchwaly. Zaden z przepisow
ustawy o samorzadzie gminnym nie dopuszcza przeksztalcenia umowy dzierzawy na czas okre$lony na w umowe na
czas nieokre$lony. Natomiast w §wietle ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami powstanie umowy dzierzawy na czas
nieograniczony jest mozliwe tylko na podstawie uprzednio przeprowadzonego przetargu lub z pominieciem przetargu
na podstawie stosownej uchwaly rad gminy.

Sad Apelacyjny rozwazyl, co nastepuje:

Opisane wyzej ustalenia faktyczne, Sad Apelacyjny przyjal za wlasne. Zostaly one bowiem oparte na
niekwestionowanych przez strony dokumentach.

Nie podzielil jednakze Sad Odwotawczy wnioskéw plynacych z tak ustalonego stanu faktycznego.

Zwazy¢ nalezy, ze spor w niniejszej sprawie sprowadzal sie dla oceny czy strony laczy umowa dzierzawy, ktéra
stanowilaby skuteczne wzgledem powodki prawo pozwanej do wladania opisang w pozwie nieruchomos$cia. W
szczegolnosci czy umowa dzierzawy z dnia 12.02.2009r. aneksowana w dniu 1.02.2010r. jest niewazna, jak zarzuca to
powddka z uwagi na niespelnienie warunkow, o ktérych mowa w art. 18 ust 2 pkt 9 lit. ai 37 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, czy tez jak podnosi pozwana, taczy ja z powoddka umowa dzierzawy, ktéra z uwagi na tre$c 695 §
1 kpc jest umowa na czas nieoznaczony.

Nie ulega watpliwosci, ze ostatnia z analizowanych w niniejszej sprawie umow dzierzawy zawarta zostala w dniu
12.02.2009r. i strony okre§lily czas jej obowigzywania na okres 3 lat. Po jej aneksowaniu w dniu 1.02.2010r. strong
tej umowy, w miejsce dotychczasowego dzierzawcy, stala sie pozwana sp6tka. Umowa ta zostala oparta na uchwale
Rady Gminy F. z dnia 16.12.2008r., wyrazajacej zgode na zawarcie umowy dzierzawy z dotychczasowym dzierzawca
na okres kolejnych 3-ch lat, po spelieniu zatem warunkéw wynikajacych z art. 18 ust. 2 pkt g lit a ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.2013.594 j.t.).

Powolany przepis stanowi, ze do wylacznej wlasciwo$ci rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach
majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych: zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomoéci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony, o ile ustawy szczegblne nie stanowia inaczej, przy czym uchwala rady gminy jest wymagana roéwniez w
przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem
jest ta sama nieruchomosé, a do czasu okreslenia zasad wojt moze dokonywac tych czynnoS$ci wylgcznie za zgoda rady
gminy. Poniewaz umowa powyzsza zostala zawarta na czas nie dluzszy niz 3 lata, nie naruszono zasady z art. 37 ust. 4
ustawy z dnia o gospodarowaniu nieruchomog$ciami ( Dz. U. 2010.102.651 j.t), wymagajacej zastosowania przetargu
dla zawarcie uméw dzierzawy na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nie oznaczony. Przepis ten wprowadza
wyjatek od zawarcia takiej umowy w trybie bezprzetargowej, ale tylko za zgoda Wojewody albo odpowiedniej rady
gminy lub sejmiku.

Wskazane unormowania prawne maja charakter lex specialis, odnoszac sie tylko do umoéw dzierzawy nieruchomoscei
stanowiacych majatek podmiotéw samorzadowych. Sg przepisami szczegblnymi do regulacji zawartych w kodeksie

cywilnym.

Nie zachodzi jednak w niniejszej sprawie potrzeba analizowania, wbrew twierdzeniom apelujacego, czy mozliwe jest
wystapienie skutku z art. 695 § 1 ke tj. ustawowego przedluzenie umowy na okres lat trzydziestu, bez spelmienia
warunkéw wynikajacych z art. 18 ust 2 pkt 9 lit. a ustawy o samorzadzie gminnym lub 37 ust. 4 ustawy o
gospodarowaniu nieruchomo$ciami.

Niniejszy stan faktyczny nie wyczerpuje bowiem dyspozycji art. 695 § 1 ke.



Przepis ten stanowi, ze dzierzawe zawarta na czas dluzszy niz lat trzydzieSci poczytuje sie po uplywie tego terminu za
zawarta na czas nieoznaczony. Ma on na celu stabilizacje pozycji dzierzawcow poprzez przedluzenie okresu trwania
dzierzawy.

Maksymalny okres dzierzawy moze trwaé do 30 lat. Takie brzmienie art. 695 § 1 kc uzyskal na podstawie ustawy o
zmianie ustawy - kodeksu cywilnego z dnia z dnia 28 lipca 1990 r. (Dz. U. Nr 1990r. Nr 55 poz.321).

Przedluzenie to stosuje sie tylko do umowy dzierzawy zawartej po 1.10.1990r., zgodnie z art. 16 cytowanej wyzej ustawy
nowelizujacej (tak. Lichworowicz w System Prawa Prywatnego- Prawo Zobowiazan t. 8, str, 169).

Istnienie kilku uméw, obejmujacych laczny okres przekraczajacy trzydzieéci lat nie oznacza istnienia umowy zawartej
na czas dluzszy niz trzydziestu lat (por. L.Stecki w Komentarz do Kodeksu Cywilnego W-wa 1989 k- 660). Umowa na
czas nieoznaczony przyjeto nazywac taka, w ktorej termin koncowy jest oznaczony (zob. Sad Najwyzszy w uchwale z
dnia 21.12.2007r., IIICZP 74/07, w wyroku z dnia 16.04.2003r., II CKN 6/2001, OSNC 2004/7-8/114).

Suma umoéw dzierzawy mogla stac sie podstawa dla uzyskania prawa pierwokupu, wedlug art. 692 § 2 ke przed jego
uchyleniem na podstawie ustawy z dnia 11.04.2003r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U.2003.64.592), jednakze
nalezy dostrzec wyrazna odmiennoé¢ zawartg w zapisie, ze roszczenie to przystluguje dzierzawcy w razie zawarcia
umowy na wskazany w tym przepisie okres lub faktycznego trwania jej przez czas wynikajacy z tej regulacji. Ow zapis
o faktycznym trwaniu umowy pozwalal na zsumowanie kilku umoéw dzierzawy.

Nie spelnia wymogu zawarcia umowy na czas dluzszy niz trzydziestu lat w szczeg6lnoéci taka sytuacja, gdy
istnieje kilka umoéw dzierzawy, ,rozdzielonych” okresem bezumownego korzystania z nieruchomoéci. W niniejszej
sprawie w okresie od 31.12.2001r. do 31.07.2003r., a nastepnie od 1.01.2005r. do 30.11.20035r. i w koncu od
1.01.2009r. do 28.02.2009r. strony nie laczyta umowa dzierzawy, chodz dzierzawca korzystal z tej nieruchomosci w
dotychczasowym zakresie i placil kwoty odpowiadajace dotychczasowemu czynszowi dzierzawnemu, co potwierdzaja
faktury wystawiane przez powodke.

Majac powyzsze na uwadze, nalezy przyjac, ze po 1.03.2012r., z chwilg wygasniecia umowy na skutek uplywu terminu,
na jaki zostala zawarta, strony nie lgczyla umowa dzierzawy. Nie zostala ona ustawowo przedltuzona wobec tego, ze
strony pod rzadem art. 695 § 1kc po nowelizacji, nie zawarly umowy na czas powyzej 30 lat.

Z tych wzgledow nalezalo uznac, ze pozwana nie dowiodla w niniejszym procesie, aby przystugiwato jej skuteczne
wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania czeécig dziatki nr (...). Powodka, jako wlascicielka dzialki posiada
wiec legitymacje czynng do domagania sie dochodzenia nakazania wydania czeSci powierzchni tej dzialki tj. 0.93 ha,
zgodnie z zadaniem pozwu, na podstawie art. 222 § 1 ke.

Sad Apelacyjny zmienit zatem zaskarzony wyrok na podstawie art. 386 § 1 kpc i uwzglednit powodztwo.

Odrzucenie apelacji nastgpilo w odniesieniu do zadania, ktére nie bylo zgloszone przed Sadem I instancji, a to
o nakazanie usuniecia calej infrastruktury, znajdujacej sie na tej nieruchomo$ci w terminie 1-go miesigca od
daty uprawomocnienia sie wyroku - w konsekwencji uznania niedopuszczalnoSci rozszerzenia zadania pozwu w
postepowaniu apelacyjnym (art. 383 kpc).

Nakazanie wydania nieruchomoéci kompensuje rowniez wskazywang i dochodzona w pozwie i apelacji czynnoéc
»opuszczenia” tej nieruchomodci, stad tez w sentencji wyroku zbedne jest zamieszczanie tego elementu.

O kosztach postepowania przed Sadem I instancji orzeczono na podstawie art.98 kpc i § 6 pkt 6 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.2002.163.1348.) — zasadzajac od
pozwanego na rzecz powoda 3617 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego oraz nakazujac $ciagnac od
pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Przemy$lu brakujaca oplate od pozwu, od ktorej powodka
byla zwolniona.



W pkt III wyroku Sad Apelacyjny rozstrzygnat o kosztach postepowania apelacyjnego zgodnie z 98 w zwigzku z art.
108 kpc i § 6 pkt 6 w zwigzku z § 13ust. 1 pkt 2 cytowanego wyzej rozporzadzenia.



