Sygn. akt IT Ca 327/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 sierpnia 2014 roku

Sad Okregowy w Legnicy II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Krystyna Zawada (spraw.)
Sedziowie: SO Elzbieta Hallada
SR del. Sylwia Kolasa-Barczynska
Protokolant: st. sekr. sad. Roksana Babiarczyk

po rozpoznaniu w dniu 28 sierpnia 2014 roku w Legnicy
na rozprawie

sprawy z powodztwa W. K.

przeciwko pozwanemu A. B. (1)

o wydanie nieruchomosci

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Legnicy

z dnia 13 marca 2014 roku

sygn. akt I C 1354/13

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od powdéddki na rzecz pozwvanego kwote 90 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt II Ca 327/14

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Legnicy wyrokiem z dnia 13 marca 2014 r. oddalil powddztwo W. K. ( wydzierzawiajacej) przeciwko
pozwanemu A. B. (2) (dzierzawcy) o wydanie nieruchomosci tj. dziatek gruntu nr (...) polozonych w K., stanowiacych
przedmiot umowy dzierzawy.



Zawarta przez strony umowe z dnia 7 wrze$nia 1998 r. zakwalifikowal Sad pierwszej instancji jako umowe dzierzawy
o charakterze terminowym — strony dnia 7 wrze$nia 1998 r. zawarly umowe na okres 10 lat, a nastepnie aneksem z
dnia 13 listopada 2007 r. do tej umowy, przedlozyty umowe dzierzawy do dnia 13 listopada 2017 r. (czyli takze na
czas oznaczony).

Zatem wypowiedzenie umowy z dnia 18 listopada 2011 r. dzierzawy o charakterze terminowym uznat Sad Rejonowy
za nieskuteczne, bowiem w umowie strony nie dopuScily mozliwoSci wcze$niejszego jej rozwiazania przez podanie
podstawy wypowiedzenia (art. 694 ke w zw. z art. 673 § 3 kc).

W ocenie Sadu do dzierzawy terminowej nie stosuje sie ani art. 704 ke, ani art. 703 kc — dotycza one umowy okresowej
zawartej na czas nieokreslony, jak i umowy terminowej, w ktorej strony przewidzialy mozliwos¢ jej wypowiedzenia.

Zarzut powddki, ze pozwany dzierzawca nie wywigzal sie z obowigzku uiszczenia czynszu dzierzawnego, nie jest
skuteczny, skoro strony w ogoéle nie przewidzialy w umowie dopuszczalnosci zakonczenia stosunku prawnego
dzierzawy przed uplywem umownego okresu jej trwania, a w szczegoblnoSci nie przewidzialy takich mozliwo$ci na
wypadek nie$wiadczenia czynszu przez A. B. (1).

Nawet, gdyby podzieli¢ poglad powddki o dopuszczalnosdci zastosowania w sprawie przepisow art. 703 ke, to
wydzierzawiajaca nie wykazal, ze skutecznie, tj. zgodnie z cytowanymi przepisami, wypowiedziala laczaca strony
umowe.

Twierdzenia powddki, ze dopiero po otrzymaniu przez dzierzawce wypowiedzenia umowy, pozwany zaczal uiszczaé
czynsz dzierzawny, przeczy okoliczno$¢ przedtuzenia przez strony umowy dzierzawy na okres kolejnych 10 lat.

W okolicznoéciach sprawy podstawe prawna zadania wydania przez dzierzawce wydzierzawiajgcemu przedmiotu
umowy dzierzawy, mogt stanowié jedynie art. 705 ke. Skoro zatem umowa nadal wigze strony, brak bylo podstawy
prawnej do uwzglednienia zadania wydzierzawiajacego zwrotu przedmiotu dzierzawy.

Pozwany jest nadal uprawniony do uzywania gruntéw powoddki i pobierania z nich pozytkéw, dlatego powoddztwo
zostalo oddalone.

W calosci wyrok Sadu pierwszej instancji zaskarzyla powodka W. K. zarzucajac orzeczeniu naruszenie prawa
materialnego — art. 699 ke i art. 703 ke:

- art. 699 poprzez jego niezastosowanie na skutek uznania, ze pozwany placil czynsz zgodnie z ustawowym terminem,
gdy tymczasem A. B. (1) opdzZniatl sie z zaplata czynszu za dwa pelne okresy platnoSci co dalo powddce podstawe do
wyprowadzenia umowy w trybie art. 703 ke,

- art. 703 ke poprzez niezastosowanie w sytuacji, gdy pomimo, ze pozwany op6znia sie z zaplata czynszu za dwa pelne
okresy platnosci, to powddce przystugiwalo prawo wypowiedzenia umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia.

Skarzgca podniosta takze zarzut naruszenia przepis6w postepowania z art. 233 kc poprzez: - oparcie rozstrzygniecia
wylacznie na twierdzeniach pozwanego, mimo wykazania faktu jego skonfliktowania z powodka, co rzutuje na
wiarygodno$c jego wyjadnien, pominiecie wyjasnien powddki bez uzasadnienie powyzszego,

- bledne ustalenie stanu faktycznego, polegajace na uznaniu, iz w niniejszej sprawie nie doszlo do skutecznego
wypowiedzenia umowy,

- pominiecie przez Sad, przy rozstrzygnieciu sprawy, znaczenia zapisu § 6 umowy, ktéry stanowi, iz w sprawach
nieuregulowanych maja odpowiednie zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego (zapis ten uprawnial strony do ich
zastosowania) oraz pominiecie wnioskéw plynacych z ww. zapisu umowy dla konsekwencji rozstrzygniecia niniejszej

sprawy,



- brak wnikliwej analizy wszelkich dowodéw koniecznych do wydania rozstrzygniecia w niniejszej sprawie, co w
konsekwencji skutkowalo stwierdzeniem, ze zebrany w sprawie material dowodowy pozwala na uznanie, iz powodztwo
nie zasluguje na uwzglednienie w calosci,

- nadto art. 328 § 2 kpc poprzez niewskazanie w uzasadnieniu wyroku przyczyn, ktérym dowodom Sad nie dal wiary,
a ktorym tej wiary odmowit.

Skarzaca wniosla o zmiane wyroku przez uwzglednienie powddztwa w calosci.
Sad Okregowy, na podstawie prawidlowych ustalen faktycznych Sqdu pierwszej instancji, zwazyl:

Apelacja powodki nie jest uzasadniona. Przede wszystkim podnieé¢ nalezy, ze dzierzawa jest umowa konsensualng
wzajemna, w ktorej wydzierzawiajacy zobowiazuje sie oddaé dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkow, a
dzierzawca placi¢ wydzierzawiajgcemu umowiony czynsz. Zatem konieczng cecha dzierzawy jest odptatnosé, a czynsz
dzierzawny moze by¢ oznaczony nie tylko w pienigdzach lub Swiadczeniach innego rodzaju, ale tez w utamkowe;j czesci
pozytkéw, niekoniecznie pochodzacych z dzierzawionej rzeczy (art. 693 § 2 kc).

Jezeli dzierzawca bez swej winy zbioru nie uzyska wolny jest od zaplaty czynszu.

Z tre$ci umowy z dnia 7 wrzesnia 1998 r., zawartej przez strony w Urzedzie Gminy K., wynika, ze wydzierzawiajaca W.
K. wydzierzawila A. B. (2) grunty rolne — dzialki nr: (...) o powierzchni 0,44 ha, (...) o powierzchni 3,32 hainr (...) o
powierzchni 1,97 ha, polozona w K., na okres 10 lat (§ 1 umowy), a dzierzawca zobowiazal sie do uiszczenia podatkow
oraz wszelkich naleznosci wobec Panstwa zwiazanych z wydzierzawionymi gruntami; z zaznaczeniem, ze skladke na
ubezpieczenie spoleczne rolnikow zobowigzany jest oplaca¢ dzierzawca, jezeli podlega ubezpieczeniu na podstawie
ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniach spolecznych rolnikow i czlonkéw ich rodziny (§ 2 umowy — k.
10 akt sprawy). Pozwany ponadto zobowiazal sie do uprawy gruntéw zgodnie z wymogami prawidlowej gospodarki
(8§ 5 umowy).

Natomiast § 3 umowy zaprojektowany na uregulowanie przez strony zasad oplacania czynszu dzierzawnego oraz
terminu jego uiszczenia, nie zostal przez strony wypetiony.

W pisemnej umowie wydzierzawiajacy i dzierzawca nie ustalili naleznego czynszu tj. jego rodzaju i wysokosci, a
tym samym i terminu zaplaty. Kwestia czynszu nie zostala takze uregulowana przez strony w aneksach do umowy
dzierzawy z dnia 13 listopada 2007 r. i z dnia 30 marca 2011 r.

Sama tre$¢ pisemnej umowy oraz jej aneksow wskazywalaby, ze wola stron bylo zawarcie na czas oznaczony umowy
tzw. ,bezczynszowego uzytkowania” gruntu w rozumieniu art. 708 kc — umowa taka nie mogla by¢ rozwigzana w trybie
art. 704 kc i nie maja do niej zastosowania przepisy art. 693 § 2, art. 699, 700, 703 i 707 ke.

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze pozwany wywiazywal sie z obowiazkéw wymienionych w § 2 umowy (k 471 48 akt
sprawy).

Sad Rejonowy majac na wzgledzie stanowiska stron zawarte w ich pismach procesowych oraz zebrany w sprawie
material dowodowy i zeznania §wiadka W. B. oraz stron, trafnie przyjal, ze kwestie czynszu dzierzawnego oraz termin
jego platnosci regulowaly strony ustnie w miare potrzeb, na biezaco.

Czynsz dzierzawny mial forme §wiadczen osobistych pozwanego w postaci koszenia trawy, prac polowych, dostaw
zboza, czy tez Swiadczen pienieznych, dlatego zgodzi¢ sie nalezy z ustaleniami Sadu pierwszej instancji, ze w
okolicznoS$ciach sprawy laczacy strony stosunek prawny nalezalo zakwalifikowaé jako umowe dzierzawy zawartg na
czas okre$lony.



Sad Okregowy podziela takze poglad wyrazony w zaskarzonym orzeczeniu, iz terminowy charakter umowy stoi na
przeszkodzie jej wypowiedzenia, gdyz strony w umowie nie przewidzialy ani mozliwoéci ani podstawy rozwiazania
umowy poprzez jej wypowiedzenie.

Sad Rejonowy rozwazyl réwniez ewentualne zastosowanie art. 703 ke jako podstawy prawnej rozwigzania umowy z
dnia 7 wrzeénia 1998 r.

Powodka, na ktorej spoczywal ciezar udowodnienia okoliczno$ci z art. 703 ke umozliwiajacych wypowiedzenie umowy
dzierzawy bez zachowania terminu — faktu dopuszczenia sie zwloki pozwanego w zaplacie czynszu nie wykazata, przy
przedstawionym — uzaleznionym od aktualnych interes6w stron — sposobie regulowania odplatnoéci dzierzawcy.

Skoro pozwany uzywa dzialki powodki o nr (...) i (...) na podstawie wigzgcej strony terminowej umowy dzierzawy,
skutecznej prawnie, zagdanie zwrotu przedmiotu dzierzawy, zgodnie z prawem oddalil Sad Rejonowy jako bezzasadne.

Zebrany w sprawie material dowodowy ocenit Sad w ramach przystugujacego mu prawa swobodnej oceny wynikow
postepowania dowodowego, nie naruszajgc przepisoéw art. 233 § 1 kpc. Nie naruszyl tez przepiséw prawa materialnego
w szczeg6lnodci art. 699 ke — sam brak uregulowania w umowie dzierzawy terminu platnosci czynszu uzasadnia
zastosowanie przepisow tego artykulu. Natomiast rodzaj platnosci (pienieznych badz inne $wiadczenia) musi byc
przez strony uregulowany, m.in. i dlatego, ze niezalezna od dzierzawcy niemozno$¢ §wiadczenia daje mu podstawe
do zwolnienia sie od tego obowiazku.

Trafnie tez przyjal Sad, ze dokonane przez wydzierzawiajacego wypowiedzenie umowy bylo prawnie bezskuteczne w
okoliczno$ciach wynikajacych z art. 703 ke.

Przytoczone wyzej wzgledy uzasadniaja oddalenie apelacji powodki W. K. na podstawie art. 385 kpc (punkt I wyroku).

O kosztach postepowania orzekl Sad Okregowy zgodnie z przepisem art. 108 § 1 kpc w zw. z art. 98 § 1 kpe (punkt
IT wyroku).



