Sygn. akt I Ca 135/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 czerwca 2014 r.

Sad Okregowy w Elblagu I Wydzial Cywilny

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Ewa Pietraszewska ( spr. )
Sedziowie: SO Aleksandra Ratkowska

SO Arkadiusz Kuta

Protokolant: st. sekr. sad. Danuta Golebiewska

po rozpoznaniu w dniu 04 czerwca 2014r. w Elblagu
na rozprawie

sprawy z powodztwa W. G.iP. G.

przeciwko M. Z.iP. Z.

o wydanie nieruchomogci

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego w Itawie z dnia 24 marca 2014r., sygn. akt I C 1042/13

1/ zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym ( pkt I) o tyle, ze nakazuje pozwanym M. Z. i P. Z., aby wydali
powodom W. G. i P. G. nieruchomo$¢ gruntowa polozona w Z. o powierzchni 3,77 ha, skladajaca sie z czesci dzialki o
nr (...) w postaci: gruntow ornych klasy R III b o pow. 0,64 ha, gruntéw ornych klasy R IV a o pow. 1,79 ha, gruntow
ornych klasy RV o pow. 1,04 ha i pastwisk trwatych klasy Ps IV o pow. 0,30 ha, dla ktérej to nieruchomosci Sad
Rejonowy w Itawie prowadzi ksiege wieczysta (...);

2/ w pozostalej czeSci apelacje oddala;

3/ zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powoddéw solidarnie kwote 180 zt ( sto osiemdziesiat ztotych ) tytulem
zwrotu kosztdw procesu za druga instancje.

I Ca135/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem wydanym przez Sad Rejonowy w Itawie w dniu 24 marca 2014r. w sprawie o sygn. akt I C
1042/13 z powddztwa W. G. i P. G. przeciwko M. Z. i P. Z. o wydanie nieruchomosci, nakazano w pkt 1 pozwanym,
aby wydali powodom nieruchomo$¢ gruntowa potozona w Z. o powierzchni 3,77 ha, skladajaca sie z czesci dzialki nr
(...), dla ktorej Sad Rejonowy w 1. prowadzi ksiege wieczysta (...) oraz w pkt 2 zasadzono solidarnie od pozwanych na
rzecz powodow kwote 527 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 360 z tytutem zwrotu kosztow zastepstwa
prawnego.



Wyrok ten zostal wydany na podstawie nastepujacego stanu faktycznego oraz rozwazan co do zastosowanego prawa:

Powodowie W. G. i P. G. wnieSli o nakazanie pozwanym, aby wydali im nieruchomo$¢ gruntowa polozona w Z. o
lacznej powierzchni 3,77 ha, skladajaca sie z czeéci dzialki oznaczonej numerem geodezyjnym (...), dla ktoérej Sad
Rejonowy w Itawie prowadzi ksiege wieczysta (...). Podali, ze strony laczyla umowa dzierzawy z 08.01.2013r. zawarta
na czas oznaczony. Umowa ta zostala - zgodnie z jej postanowieniami - wypowiedziana przez powodow, w zwigzku z
planowang sprzedazg nieruchomosci. Obecnie wiec pozwani wladaja nieruchomoécig bez tytulu prawnego.

Pozwani M. Z. i P. Z. wnieéli o oddalenie powddztwa. Wedle nich, wypowiedzenie umowy dzierzawy przez powodow
nie bylo skuteczne, albowiem przedmiotowa umowa nie przewidywala mozliwoéci jej wypowiedzenia. Ponadto byta
to umowa dzierzawy zawarta na czas oznaczony i stosunki wynikajace z takich umow podlegaja szczego6lnej ochronie.
Zdaniem pozwanych, klauzula przewidujaca mozliwo$é¢ rozwigzania umowy w chwili mozliwoéci sprzedazy gruntow
jest sprzeczna z ustawg i zasadami wspoétzycia spolecznego, bo krzywdzi pozwanych. Pozwani podniesli tez, ze poczynili
naklady na przedmiotowa nieruchomo$¢. Ponadto, wedlug nich - przedwstepna umowa sprzedazy tych gruntow
synowi powoddw jest umowa pozorng, a przez to niewazna.

Sad Rejonowy ustalil, ze powodowie W. G. i P. G. sa wlaScicielami na prawach malzeniskiej wspolno$ci majatkowej
nieruchomo$ci rolnej, stanowiacej dziatke nr (...), polozonej w Z. o powierzchni 3,99 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w
Iawie prowadzi ksiege wieczysta (...). Wskazana nieruchomos$¢ pozostala powodom po sprzedazy w grudniu 2012r.
pozwanym gospodarstwa rolnego o powierzchni 25 ha.

W styczniu 2013r. strony prowadzily negocjacje co do dzierzawy dzialki nr (...). Rozmowy w tym zakresie mialy
miejsce w siedzibie placowki (...) w 1., w obecno$ci pracownika tej instytucji — §wiadka W. T.. Po uzgodnieniach i
akceptacji postanowien umowy, w dniu 08 stycznia 2013r. powodowie zawarli z pozwanymi umowe dzierzawy czeSci
dzialki (...), obejmujaca powierzchnie 3,77 ha. Przedmiotowa umowa zostala zawarta na okres 10 lat. Strony zawarly
w tej umowie postanowienie o mozliwo$ci rozwigzania umowy w razie mozliwosSci sprzedazy gruntow. W dniu 03
pazdziernika 2013r. powodowie zawarli ze swoim synem, M. G. umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci,
objetej przedmiotowa umowa dzierzawy. Umowa przedwstepna zostala zawarta w zwyklej formie pisemnej. W
zwigzku z tymi okolicznoSciami, przedmiotowa umowa dzierzawy zostala pozwanych wypowiedziana na piSmie,
z podaniem przyczyny jej rozwigzania. Pozwani nie zaakceptowali wypowiedzenia umowy i odmoéwili wydania
powodom przedmiotowej nieruchomosci.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wskazano, ze poza sporem pozostawala okoliczno$é zawarcia przez strony na
czas oznaczony umowy dzierzawy, majacej za przedmiot cze$¢ dzialki nr (...). Spornym bylo to, czy strony przewidzialy
w tej umowie mozliwo$c jej wezesniejszego wypowiedzenia. Spornym byla takze mozliwo$c¢ rozwigzania takiej umowy
w ogole. Ponadto, w ocenie pozwanych, istotne byly tez okoliczno$ci w postaci dokonania przez nich nakladow na te
nieruchomo$¢ i pozornoé¢ przedwstepnej umowy sprzedazy.

W odniesieniu zatem do postanowienia umowy dzierzawy, przewidujacego mozliwo$¢ jej wezeéniejszego rozwigzania
Sad I instancji wskazal, ze literalnie brzmi ono nastepujaco: ,,w chwili mozliwosci sprzedazy gruntéw umowa zostanie
rozwiazana”.

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

Wskazano, ze powodowie - z powolaniem sie na te przepisy oraz na stanowisko judykatury wyrazone w uchwale
siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 21.12.2007r. ( vide: uchwata SN z 21.12.2007r., III CZP 74/07, OSNC
2008/9/95 ) wywodzili, ze mozliwe jest rozwigzanie umowy dzierzawy za wypowiedzeniem w tej sprawie, z uwagi
na zaistnienie zdarzenia przewidzianego w § 9 umowy dzierzawy. W ocenie Sadu I instancji, stanowisko powodow
bylo w tym wzgledzie zasadne. W uzasadnieniu wzmiankowanej uchwaly wskazano bowiem, ze nie budzi wiekszych



watpliwoséci, iz przepis art. 673 k.c. i jego nowelizacja ,dotycza takze umoéw dzierzawy, ktore strony zawarly na
czas oznaczony”. Dalej podaje sie w tym uzasadnieniu, ze nie mozna wskaza¢ zasad wspolzycia spolecznego, ktbre
przesadzaja istnienie generalnego zakazu wprowadzania do umowy najmu lub dzierzawy zawartych na czas oznaczony
klauzuli zezwalajacej na rozwiazanie takich uméw w drodze wypowiedzenia. Co najwyzej, zasady wspdlzycia
spolecznego moga by¢ pomocne w ocenie, czy zastrzezenie mozliwoSci wypowiedzenia konkretnej umowy zawartej
na czas oznaczony zostalo dokonane z naruszeniem godnego interesu strony slabszej, ktéra z reguly jest najemca
lub dzierzawca. Ich rola jest jednak ograniczona przez instytucje prawa zobowigzan, ktore stuza takze temu celowi,
takie jak klauzula rebus sic stantibus, wyzysk, czy powolywanie sie na pozostawanie w bledzie lub — w przypadku
umoéw z udzialem konsumenta — mozliwo$¢ pozbawiania skutecznos$ci niedozwolonych klauzul umownych”. Dalej
Sad Najwyzszy wskazuje, ze ,nie ma wiec podstaw do stwierdzenia, ze zamieszczenie w umowie zawartej na
czas oznaczony postanowienia zezwalajacego na jej rozwigzanie za wypowiedzeniem, z przyczyn okre§lonych w
umowie, jest sprzeczne z naturg najmu lub dzierzawy”. Nalezalo — zdaniem Sadu orzekajacego - przytoczy¢ jeszcze
fragment przedmiotowego uzasadnienia, gdzie wskazano, ze "zamieszczenie w umowie zawartej na czas oznaczony
postanowienia dopuszczajacego jej rozwigzanie za wypowiedzeniem, moze sie ograniczy¢ tylko do wskazania
okoliczno$ci, ktére umozliwiaja wypowiadanie stosunku najmu lub dzierzawy, bez podawania okresu wypowiedzenia.
W takiej sytuacji nalezy uznaé, ze wypowiedzenie zlozone przez strone lub strony ma skutek niezwloczny, brak
bowiem w przepisach kodeksu cywilnego podstaw, aby powolywaé sie na ustawowe okresy wypowiedzenia” ( vide:
j-w. uzasadnienie uchwaty SN z dnia 21.12.2007r., ITII CZP 74/07, OSNC 2008/9/95 ).

Zwazywszy zatem na tre$¢ przepisow art. 673 § 3 k.c. w zw. z art. 694 k.c. oraz przytoczone stanowisko judykatury Sad
Rejonowy uznal, ze dopuszczalne jest wypowiedzenie umowy dzierzawy zawartej na czas oznaczony, w wypadkach
okreslonych w tej umowie. Odmiennie zapatrywania pozwanych w tej kwestii nie byly wiec zasadne. Takze wbrew
ich twierdzeniom, przedmiotowa umowa dzierzawy przewidywala wypadek, ktorego zajScie prowadzilo do jej
rozwiagzania. Chodzi oczywiScie o sytuacje, w ktorej pojawia sie mozliwosé sprzedazy gruntow ( § 9 umowy ). W ocenie
Sadu I instancji, zajécie tego zdarzenia ( mozliwosci sprzedazy gruntéw ) dawalo powodom podstawe do skutecznego
rozwigzania przedmiotowej umowy dzierzawy, co oczywiScie — powinno nastapi¢ w drodze wypowiedzenia, ze
skutkiem niezwlocznym. Podnoszenie przez pozwanych, Ze strony nie przewidzialy w umowie mozliwosci jej
wypowiedzenia, kloci sie z postanowieniem zawartym w § 9 tej umowy. Brak uzycia slowa ,wypowiedzenie” w tresci
postanowienia w § 9 nie eliminowalo — zdaniem Sadu orzekajacego - przyjecia, ze wlasciwym sposobem rozwigzania
jest wlaénie wypowiedzenie. Strony zgodzily sie na rozwigzanie umowy w sytuacji ,mozliwoSci sprzedazy gruntow”.
Brak wskazania, ze chodzi o rozwigzanie w drodze okres§lonego wypowiedzenia oznacza tylko tyle, iz to wypowiedzenie
ma skutek niezwloczny. Innymi stowy, brak okreslenia sposobu rozwigzania umowy, a co za tym idzie - brak okreslenia
terminu, w ktorym to rozwiazanie nastapi oznacza, ze odnosi ono skutek niezwloczny, bo w rachube nie wchodza
ustawowe terminy wypowiedzenia. W ocenie Sadu I instancji, pozwani obecnie chca z zapisu umowy, na ktéry sie
zgodzili, wyciagnac¢ skutki niekorzystne dla powodéw. Zgodzili sie bowiem na rozwigzanie umowy w razie ,mozliwosci
sprzedazy gruntéw”. Ani forma rozwiazania tej umowy, ani czas, w ktérym rozwigzanie stawalo sie skuteczne, nie byta
dla pozwanych istotna w momencie zawierania umowy, skoro taka umowe podpisali i nie ma dowodéw na to, aby
domagali sie jej zmiany. W tej sytuacji powodowie trafnie — zdaniem Sadu Rejonowego - wywodza o wypowiedzeniu
ze skutkiem niezwlocznym, bo uprawnia ich do tego przedmiotowe postanowienie umowy i prezentowane powyzej
stanowisko judykatury. Obecne za$ stanowisko pozwanych wskazywalo, ze daza oni do zmiany zaakceptowanego
przez siebie postanowienia umowy, a nawet do odjecia mu jakiejkolwiek skuteczno$ci. W ocenie Sadu I instancji,
nie bylo przy tym watpliwoéci, Ze rzeczywiécie pojawila sie mozliwoéé sprzedazy gruntéw. Swiadezyla o tym treéé
przedwstepnej umowy sprzedazy tych gruntéw z 3.10.2013r. i deklarowana wola ich nabycia przez $wiadka M. G..

Pozwani sformulowali przy tym, wobec zgdania pozwu, zarzuty obejmujgce poczynienie nakladéw na nieruchomo$é
objeta dzierzawa i pozorno$¢ przedwstepnej umowy sprzedazy tych gruntéw. Oba te zarzuty mialy w tym
postepowaniu — zdaniem Sadu I instancji - znikome znaczenie i mozna je bylo wrecz uznaé za niekonsekwentne.
Skoro bowiem pozwani wywodzili o szeregu nakladow poczynionych na nieruchomosé, ktérych warto$¢ mialtaby
wedle nich przewyzsza¢ warto$¢ zyskow uzyskanych z gruntéw, to konsekwentnie nalezaloby zltozy¢ powodztwo
wzajemne o zwrot tych nakladéw. Pozwani za$ tego nie uczynili. Wykazywanie zatem wielkoéci tych nakladéow dla



potrzeb tej sprawy bylo zbedne. Mozna tu bylo zreszta zauwazy¢, ze proba wykazania warto$ci tych nakladow jedynie
za pomoca zeznan $wiadkéw i zeznan stron i tak musiala byé¢ uznana za bezskuteczng. Celowym byloby bowiem,
w ocenie Sadu Rejonowego, zasiegniecie opinii bieglego z zakresu rolnictwa, w ktérej to dokonano by szacunku
wartoSci takich nakladow, a taki dowdd nie byl zglaszany. Na marginesie zauwazono takze, ze tezy stawiane przez
strone pozwang, odno$nie nawozenia dzierzawionej ziemi obornikiem w 2013r., razily naiwnoscia. Skoro bowiem
powierzchnia dzierzawionych gruntéw wynosila 3,77 ha, a pozwany sam wskazuje, ze wywidzl tez na dzierzawiong
ziemie 4 rozrzutniki obornika, to bez jakiejkolwiek opinii Sad Rejonowy stwierdzil, ze nie bylo wowczas realnie
mozliwe wlasciwe nawiezienie obornikiem powierzchni 3,77 ha, a co najwyzej - kilkunastu do kilkudziesieciu arow,
w zalezno$ci od jakoéci nawozenia.

Zdaniem Sadu orzekajacego, analogicznie rzecz przedstawiala sie z twierdzeniami pozwanych co do pozornosci
umowy przedwstepnej. Skoro bowiem pozwani wywodzili, ze umowa przedwstepna sprzedazy gruntdéw zawarta przez
powodow z synem M. G. jest pozorna, to konsekwentnie nalezaloby wytoczy¢ proces o ustalenie niewaznoSci takiej
umowy, jako pozornej, w ktérym po stronie pozwanej wystgpiliby W. G., P. G. i M. G.. Przyjecie niewaznosci tej
umowy w niniejszym postepowaniu jedynie na podstawie stanowiska pozwanych naruszaloby tymczasem prawa
zwlaszcza jednej ze stron umowy przedwstepnej, a mianowicie M. G., ktéry tu wystepuje jako Swiadek. Niezaleznie
od takiego zapatrywania, Sad I instancji wskazal, ze okoliczno$ci tej sprawy wcale nie daly podstaw do twierdzen o
pozornosci przedwstepnej umowy sprzedazy. Umowa ta nie jest niewazna tylko dlatego, ze zostala zawarta w zwyklej
formie pisemnej. Strona pozwana zreszta ma tego $wiadomo$¢, bo sama wywodzi o ,,stabszym” skutku takiej umowy.
Wazno$ci umowy nie przekresla okoliczno$¢ zawarcia jej pomiedzy osobami najblizszymi ( rodzice i syn ). Gdyby
powodowie chcieli zby¢ te ziemie osobom obcym, to przeciez mogli to zrobi¢ w ramach wczeéniejszej sprzedazy
gospodarstwa. To jest ziemia powod6w i moga ja zby¢ komu cheg, w tym osobie najblizszej. Nie przekresla waznosci
tej umowy réwniez okoliczno$é ustalonej ceny na kwote 70 000 zl za 1 ha. Strony umowy przedwstepnej moga
przeciez ustali¢ zgodnie inna cene w umowie koncowej i nie ma ku temu przeszkdd prawnych. Sam powod wskazal, ze
sprzeda ta ziemie synowi ostatecznie gdzie$ za 40 000 zl za 1 ha. Zwrocono takze uwage na nastepujaca okolicznosé.
Powodowie - chcgc otrzymywaé §wiadczenie emerytalne - nie moga tej ziemi ,,mie¢ dla siebie”. Oznacza to, ze musza
ja sprzedac¢, badz wydzierzawié osobie trzeciej. Jesli tego nie zrobig, to nie tylko nie beda mogli otrzymywaé emerytur,
ale wroca do stanu, w ktorym bedq musieli oplacaé¢ sktadki do (...). Gdyby zatem przedmiotowa ziemie pozostawili dla
siebie, to podwdjnie straca finansowo. W pierwszej kolejnoSci zostanie wstrzymana im wyplata emerytur, w drugiej
- beda znéw zmuszeni uiszcza¢ skladki do (...). Watpliwe jest zatem, zdaniem Sadu I instancji, aby zdecydowali
sie na taki krok, skoro wcze$niej juz zbyli dobrze prosperujace gospodarstwo. W tym okolicznoéciach, sprzedaz
dzierzawionej ziemi synowi miala swoje racjonalne uzasadnienie. W konsekwencji Sad Rejonowy wskazal, ze trudno
dopatrywac sie zasadnie pozornoS$ci w takiej umowie sprzedazy.

Jak wskazano dalej w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, zarzuty pozwanych, dotyczace prawa pierwokupu,
pozbawione byly w tej sprawie jakiegokolwiek znaczenia, w zwigzku z tym zbedne bylo ich omawianie. O ile bowiem
takie prawo zostaloby wedle pozwanych naruszone, to nie ma przeszkod do ustalenia tego we wlaSciwym ku temu
postepowaniu. Niezaleznie od tego, Sad I instancji podzielil ocene prawna wyrazona przez powodéw juz pozwie, ze
pozwanym nie przystuguje prawo pierwokupu dzierzawionej nieruchomosci. Wedlug bowiem tresci art. 3 ust.1 ustawy
z dnia 11 kwietnia 2003r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego ( jednolity tekst: Dz. U. 2012, 803 ), prawo pierwokupu
przystuguje dzierzawcy, jezeli umowa dzierzawy zostala zawarta w formie pisemnej i ma date pewna oraz byla
wykonywana co najmniej trzy lata liczac od tej daty. W niniejszej sprawie tymczasem pozwani nie spetniajg wymogu
dzierzawienia gruntéw przez okres trzech lat.

Majac na wzgledzie przytoczone okoliczno$ci Sad Rejonowy, na podstawie art. 222 § 1 k.c. orzekl, jak w pkt I wyroku.
O kosztach procesu orzekl zas na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c.

Z wyrokiem tym nie zgodzili sie pozwani.

Wyrokowi zarzucili:



1. obraze przepisu art. 6582 k.c. — polegajaca na jego niezastosowaniu w sytuacji, gdy z okolicznoSci sprawy, zgodnego
zamiaru stron i celu umowy wynika, ze wolg stron bylo zawarcie w dniu 08.01.2013r. umowy dzierzawy na okres 10
lat, bez mozliwo$ci wcze$niejszego rozwigzania;

2. naruszenie przepisu art. 704 k.c. — przez niezastosowanie tego przepisu, ktéry okresla termin wypowiedzenia
umowy dzierzawy w przypadku, gdy umowa dzierzawy nie zawiera ustalen dotyczacych tego okresu;

3. majaca wplyw na tre$¢ zaskarzonego wyroku sprzeczno$c istotnych ustalen Sadu I instancji z zebranym w sprawie
materialem dowodowym, wyrazajaca sie tym, iz Sad I instancji nie wzigt pod uwage zeznan $wiadka W. T., ktéra
stwierdzila, ze strony podczas negocjacji w jej obecnos$ci ustalily, ze przedmiotowa umowa dzierzawy w razie ziszczenia
sie warunku, przewidzianego w § 9 umowy, miala zosta¢ rozwigzana w trybie wypowiedzenia, za$ okres wypowiedzenia
w takich wypadkach wynosi 1 rok.

W konkluzji pozwani wnie$li o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa oraz o zasadzenie od powodow
na rzecz pozwanych zwrotu kosztéw procesu za druga instancje.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o jej oddalenie oraz o zasadzenie od pozwanych na rzecz powodéw
kosztow procesu za drugg instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanych nie zaslugiwata na uwzglednienie.

Wbrew bowiem stawianym zarzutom, Sad pierwszej instancji nie dopuscil sie naruszenia przepiséw prawa
materialnego i procesowego oraz poczynil w sprawie trafne ustalenia faktyczne. Dokonane przez Sad a quo ustalenia
faktyczne i wyprowadzone na ich podstawie wnioski sa prawidlowe, wobec czego nalezalo przyjaé je za wlasne,
bez potrzeby procesowej ponownego ich przedstawiania w niniejszym uzasadnieniu. Odnie$¢ natomiast nalezalo sie
jedynie do tych ustalen i ocen, ktore zostaly zakwestionowane w apelacji.

Po pierwsze, nalezy odnie$é sie do twierdzen apelantéow, w ktorych to wskazuja, ze ich zdaniem, z okoliczno$ci sprawy,
zgodnego zamiaru stron i celu umowy wynika, iz wolg stron bylo zawarcie w dniu 08 stycznia 2013r. umowy dzierzawy
na okres 10 lat, bez mozliwo$ci weze$niejszego rozwigzania.

Analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, w ocenie Sadu odwolawczego, uzasadniala przyjecie, ze
pozwani mieli pelng $wiadomoé¢ istnienia zapisu umownego wynikajacego z § 9 umowy z dnia 08 stycznia 2013r.,
statuujacego wlaénie mozliwo$¢ rozwigzania laczacego strony stosunku obligacyjnego w momencie pojawienia sie
samej mozliwoéci sprzedazy nieruchomoé$ci. Nalezy zwr6ci¢ uwage, ze stanowisko pozwanych zajmowane w tym
przedmiocie w toku calego postepowania nie bylo jednolite, cechowala je zmienno$¢ oraz brak konsekwentnej
argumentacji tez powolywanych na poparcie przyjmowanej postawy procesowej. Mimo tego pozwany P. Z., juz
na rozprawie przed Sadem Rejonowym w I. w dniu 24 marca 2014r., zeznajac w charakterze strony, potwierdzil
okoliczno$ci ustanowienia w umowie postanowienia zawartego w § 9 i wskazal, ze ,panstwo G. chcieli, aby taki zapis
o mozliwosci rozwigzania umowy byt i dlatego on zostal dopisany” ( k.71 verte ). Réwniez analiza treSci uzasadnienia
wniesionej przez pozwanych apelacji wskazuje, ze skarzacy nie mieli watpliwo$ci co do tego, iz w § 9 umowy dzierzawy
z dnia 08 stycznia 2013r. dokonano ustalenr co do mozliwosSci rozwigzania przedmiotowej umowy z chwila, kiedy
pojawi sie ,mozliwo$c¢ sprzedazy gruntow” ( k. 85 ).

W tym kontekécie zarzut pozwanych co do naruszenia przez Sad pierwszej instancji art. 65 § 11 2 k.c. na skutek
jego niezastosowania, a w konsekwencji przyjecia, ze strony wyraznie okreslily mozliwo§¢ wypowiedzenia umowy
dzierzawy zawartej na czas okres$lony 10 lat — byl chybiony. CaloSciowa ocena zgromadzonego materialu dowodowego
nakazywala bowiem przyjecie, ze wola pozwanych nie bylo zawarcie umowy dzierzawy na czas okre$lony bez
mozliwo$ci jej rozwigzania, a wlasnie przewidziano taka opcje w sformulowaniu postanowienia § 9 umowy.



Okoliczno$é ta wynika takze z zeznan $wiadka W. T. — pracownika oddziatu (...), ktéra pomagala stronom w
przeprowadzeniu formalnoéci zwiazanych z zawarciem umowy dzierzawy z dnia 08 stycznia 2013r. oraz udzielala
im wskazowek co do samej mozliwoséci modyfikacji postanowien umownych, odbiegajacych od ogblnie stosowanego
wzoru takiej umowy, funkcjonujacego w lokalnym obrocie prawnym. Swiadek zeznala, ze pomiedzy powodami
i pozwanymi byla rozmowa, iz w chwili zaistnienia mozliwoSci sprzedazy gruntéw umowa dzierzawy zostanie
rozwigzana. Obydwie strony akceptowaly takie postanowienie, ktorego ostateczna tre$¢ zostala wypracowana w
drodze wzajemnego konsensusu. Swiadek takze przyznala, ze strony umowy uzgodnily, iz w razie zaistnienia
mozliwo$ci sprzedazy gruntéw, powodowie i pozwani beda mogli zglosié sie do swiadka, celem uzyskania pomocy w
przeprowadzeniu procedury ,rozwigzania umowy dzierzawy w trybie natychmiastowym” ( k. 69 verte ).

Sad odwolawczy nie znajduje podstaw dla deprecjacji wiarygodno$ci zeznan wskazanego wyzej $wiadka, kiedy to
okoliczno$ci przez nig podawane znajdowaty potwierdzenie rowniez w innych dowodach zgromadzonych w sprawie. W
istocie bowiem tre$¢ umowy dzierzawy, zawartej przez strony w dniu 08 stycznia 2013r., byla oparta na ujednoliconym
~wzorze” przewidzianym dla tego typu kontraktéw, udostepnianym przez (...) — z tg jedynie modyfikacja, ze w § 9,
na zyczenie powodow, dodany zostal zapis o uprawnieniu do rozwigzania umowy ,,w chwili mozliwoSci sprzedazy
gruntéw” ( k. 15 - 15v. oraz 55 -55v. ). Nieakceptowalne jest wiec przyjecie tezy forsowanej przez pozwanych, ze
sygnowana ich podpisami umowa dzierzawy z dnia 08 stycznia 2013r., zawarta na czas oznaczony, nie zawierata
uprawnienia do jej rozwiazania z momentem zaistnienia okoliczno$ci tam wskazanej lub tez, aby takie postanowienie
zostalo uczynione wbrew ich woli.

Pozostajac jeszcze w sferze analizy treéci zeznan §wiadka W. T. wskazaé nalezy, ze Sad odwolawczy nie znalazl podstaw
dla podzielenia zasadno$ci kolejnego z zarzutow pozwanych, tj. sprzecznych ustalen Sadu pierwszej instancji z treScig
zebranego w sprawie materialu dowodowego. Wyrazem powyzszego mialo by¢ pominiecie okolicznoéci podawanych
przez tego $wiadka, ze strony podczas negocjacji w jej obecnoSci ustalily, iz przedmiotowa umowa dzierzawy, w razie
ziszczenia sie warunku przewidzianego w § 9 umowy, miala zosta¢ rozwigzana w trybie wypowiedzenia, za$ okres
wypowiedzenia w takich wypadkach wynosil jeden rok. Myla sie pozwani, jakoby Swiadek W. T. zeznala, ze strony
umowily sie co do tego, jaki okres wypowiedzenia umowy bedzie obowiazujacy, a juz na pewno - ze bedzie to okres
roczny. Swiadek — positkujac sie intuicyjnie zdobytym doéwiadczeniem zawodowym w podobnych sprawach — w
swoich zeznaniach podkreslita ogdlnikowo, ze ,z tego co wie, to jest roczny okres wypowiedzenia”. Niemniej skarzacy
traca caltkowicie z pola widzenia fakt, ze z zeznan tego $wiadka wynikalo jednoczes$nie, iz strony - w drodze konsensusu
- okredlily tryb natychmiastowego zakonczenia umowy dzierzawy, a $wiadek deklarowala pomoc w zalatwieniu
formalnosci zwiazanych wlasnie z takim sposobem rozwiazania wezla obligacyjnego stron z dnia 08 stycznia 2013r.
( »gdyby sie potem panstwo do mnie zglosili, to pomoglabym sporzadzi¢ umowe rozwigzujaca umowe dzierzawy i
wypowiedzenia z okresem wcze$niejszym” — k. 59 verte ).

W tych okolicznoSciach, w ocenie Sadu odwolawczego, dzialania pozwanych podejmowane w ramach tego zarzutu
apelacji zmierzaja jedynie do nadinterpretacji treéci zeznan $wiadka W. T. w tych zakresach, w ktorych skarzacy
upatruja korzystnych z punktu widzenia ich stanowiska procesowego skutké6w — niemniej z bezpodstawng dewaluacja
tej czeSci zeznan $§wiadka, w ktorej przytacza sie racjonalne argumenty co do ustalefi odno$nie natychmiastowego
trybu rozwiazania przedmiotowej umowy dzierzawy.

Akcentowane przez apelantéw naruszenie przez Sad pierwszej instancji art. 704 k.c. rowniez nie zaslugiwalo na
uwzglednienie. Pozwani w apelacji podnosili zarzut naruszenia przepisu art. 704 k.c. — przez niezastosowanie tego
przepisu, ktory okresla termin wypowiedzenia umowy dzierzawy w przypadku, gdy umowa dzierzawy nie zawiera
ustalen dotyczacych tego okresu. Zgodnie z art. 704 k.c. w braku odmiennej umowy dzierzawe gruntu rolnego mozna
wypowiedzie¢ na jeden rok naprz6d na koniec roku dzierzawnego, inng za$ dzierzawe na sze$¢ miesiecy naprzod przed
uplywem roku dzierzawnego.

Jak zostalo wskazane w uzasadnieniu Sadu Rejonowego oraz — wielokrotnie — w stanowisku powodow, zastosowanie
ustawowych terminéw wypowiedzenia umowy dzierzawy, wskazanych w art. 704 k.c., ma zastosowanie do umowy
zawartej na czas nieoznaczony ( zob. takze Z. Radwanski (w:) System prawa cywilnego, t. III, cz. 2, s. 371-372; J.



Nadler (w:) E. Gniewek, Komentarz, 2006, s. 1113 ) i zalezy od istnienia miedzy stronami tej umowy okre$lonego
porozumienia w tym zakresie. Sad Okregowy w Elblagu w skladzie orzekajacym w niniejszej sprawie podziela ten
poglad w calosci.

Przypomnie¢ trzeba, iz 0§ sporu w niniejszej sprawie nie koncentrowala sie wokdél charakteru umowy dzierzawy, tj.
okolicznosci, czy zostala ona zawarta na czas oznaczony, czy tez nieoznaczony. Strony byly zgodne co do tego, Ze miata
ona charakter kontraktu zawartego na czas oznaczony, a potwierdzeniem tej okoliczno$ci byl zapis § 2 umowy. Z tego
tez wzgledu prawidlowym bylo przyjecie przez Sad I instancji, ze przepis art. 704 k.p.c. nie moze w sprawie znalez¢é
zastosowania, co czyni wskazany zarzut apelacji niezasadnym i podlega oddaleniu.

Dowolna w tym kontekscie jest takze argumentacja pozwanych, ze umowa laczaca ich z powodami powinna rozwiazac
sie po uplywie roku, ze skutkiem na koniec roku dzierzawnego, tj. 31.08.2014r. i ze w zwigzku z tym roszczenie
powodow o wydanie nieruchomosci jest przedwcezesne i powinno by¢ oddalone. Formutowanie przez pozwanych
w apelacji takich wnioskdw réwniez potwierdza akcentowany juz wczeSniej brak konsekwencji skarzacych oraz
zmienno$¢ ich pogladéw, dostosowywana kazdorazowo, w celu ich ,,dopasowania” do akurat podnoszonego zarzutu.
Pozwani z jednej strony zaprzeczaja samej mozliwo$ci wypowiedzenia umowy dzierzawy z dnia 08 stycznia 2013r., z
drugiej zas wskazuja, ze w sprawie powinny znalez¢ zastosowanie terminy wypowiadania takich uméw, wynikajace z
dyspozycji art. 704 k.c., co tez, w ich ocenie, czyni niniejsze powddztwo przedwczesnym. Trudno doszukac sie logiki w
takim postepowaniu skarzacych, zwlaszcza, ze strony - w drodze wzajemnych uzgodnien - uksztaltowaly samodzielnie
tre$¢ § 9 umowy, co uzasadnia przyjecie, ze tym samym obejmowaly one réwniez §wiadomo$¢ odnoénie formy i
terminu jej rozwiazania, o czym $wiadczy choc¢by deklarowana stronom pomoc $wiadka W. T. w rozwiazaniu umowy
»w trybie natychmiastowym”.

Wskaza¢ nalezy, ze w istocie, z tre$ci § 9 umowy nie wynika wprost termin jej wypowiedzenia. Przyjetym w
polskim prawie sposobem normalnego oraz przedwczesnego zakonczenia stosunkéw o charakterze trwalym jest
wypowiedzenie, wywierajace skutek na przyszlo$é, tj. znosi ono stosunek prawny dopiero po uplywie terminu
wypowiedzenia, a gdy termin taki nie jest wymagany - z chwilg zlozenia kontrahentowi o§wiadczenia o wypowiedzeniu
( por. np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 23 wrzeénia 2005r., I ACA 110/05, System Informacji Prawnej
Lex nr 177006 ).

Niespornym bylo, ze w dniu 03 pazdziernika 2013r. powodowie zawarli z M. G. pisemna umowe przedwstepna
sprzedazy nieruchomosci Kw nr (...), olacznej powierzchni 3,77 ha, skladajacej sie z czesci dzialki ewidencyjnej nr (...),
ustalajac w niej wszelkie istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. W tej samej dacie powodowie wypowiedzieli
pozwanym umowe dzierzawy z dnia 08 stycznia 2013r., a o§wiadczenie woli powodéw w tym przedmiocie zostalo
skarzgcym skutecznie doreczone w dniu 09 pazdziernika 2013r. Przyja¢ zatem nalezalo, ze juz w dacie 09 pazdziernika
2013r., tj. z chwilg skutecznego zlozenia pozwanym o$wiadczania o wypowiedzeniu, stosunek prawny miedzy stronami
— tj. umowa dzierzawy z dnia 08 stycznia 2013r., zostal rozwiazany. Aktywowala sie zatem okoliczno$é zastrzezona w
§ 9 umowy, gdyz sama ,,mozliwo$¢ sprzedazy gruntow” potwierdzal juz sam fakt zwarcia umowy przedwstepnej z dnia
03 pazdziernika 2013r. z M. G.. Racje wiec mial Sad Rejonowy przyjmujac, ze nie mialo wplywu na skuteczno$¢ umowy
przedwstepnej to, ze zostala ona przez powodow zawarta z ich synem. Nie bylo rowniez podstaw dla wywodzenia
jedynie z tego faktu wniosku, ze umowe te cechuje pozorno$é. Powtoérzyé nalezy za Sadem pierwszej instancji, ze
posiadanie gruntéw rolnych przez powodéw na wlasno$é nie bylo uzasadnione z ich ekonomicznego punktu widzenia
— powodowie bowiem, chcac pobieraé¢ dotychczasowe §wiadczenia emerytalne z (...), musieli ,,wyzby¢” sie ziemi, czy
to w drodze umowy sprzedazy, czy tez dzierzawy. W tym wlaénie celu przewazajaca cze$¢ gospodarstwa rolnego
powodowie sprzedali wezeéniej na rzecz pozwanych ( 25 ha ), zas areal okolo 4 ha zachowali dla siebie — z mozliwoécia
periodycznego wydzierzawienia go skarzacym, z jednoczesnym zastrzezeniem mozliwo$ci rozwigzania umowy w razie
potencjalnej szansy sprzedazy nieruchomo$ci.

Caloksztalt okoliczno$ci ujawnionych w sprawie przemawia wiec za zasadno$cia stanowiska zajmowanego przez
powoddw i przyjeciem, ze pozwani posiadali od samego poczatku wiedze i §wiadomo$¢ mozliwoSci rozwigzania
przedmiotowej umowy w kazdym czasie, w razie ziszczenia sie przeslanki ku temu wyrazonej w § 9 umowy



dzierzawy z dnia 08 stycznia 2013r., a sam tryb rozwiazania nie przewidywal zachowywania jakichkolwiek terminéow
wypowiedzenia — byl bowiem natychmiastowy. Za pozorno$cia umowy przedwstepnej nie mogl takze przemawiaé fakt,
ze zostala ona zawarta w zwyklej formie pisemnej, bez zachowania formy aktu notarialnego, ani tym bardziej, iz termin
zawarcia umowy przyrzeczonej jeszcze nie uplynal, gdyz okre$lono go na 03 pazdziernika 2014r. ,,Chwila mozliwosci
sprzedazy gruntow” ziscila sie bowiem w dniu 03 pazdziernika 2013r. na skutek zawarcia umowy przedwstepnej i to
wlaénie to zdarzenie, a nie termin zawarcia umowy przyrzeczonej, jak chcieliby to widzie¢ apelanci, jest miarodajne
dla mozliwo$ci skorzystania przez powod6w z uprawnienia kreowanego trescia § 9 umowy.

Odnoszac sie do dalszych twierdzen pozwanych podnoszonych w apelacji, ze postanowienie § 9 umowy dzierzawy z

dnia 08 stycznia 2013r. na podstawie art. 353" k.c. w zw. z art. 58 k.c. jest niewazne wskaza¢ trzeba, iz stanowisko
takie nie zaslugiwalo na aprobate. W tym kontekscie pozwani podnosili, ze postanowienia § 9 sa sprzeczne z ustawa
oraz zasadami wspolzycia spolecznego, gdyz zmierzaja do pokrzywdzenia strony skarzacej, zaburzaja stabilnos¢ oraz
pewno$¢ stosunku zobowigzaniowego zawartego miedzy stronami oraz godza w zaufanie kontrahentow.

Zaznaczy¢ trzeba, ze kwestia nieréwnego traktowania stron w ramach umowy, jak réwniez nieekwiwalentno$é
$wiadczen, nie maja zadnego wplywu na wazno$é¢ czynnoéci prawnej — umowy. Zgodnie z art. 353" k.c. strony moga
utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tresé lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci stosunku,
ustawie, zasadom wspélzycia spolecznego. Z wyrazonej w art. 353" k.c. zasady swobody uméw wynika przyzwolenie na
faktyczna nieréwnoéc¢ stron umowy. Z tych powodéw przyjeto, ze nieekwiwalentno$¢ sytuacji prawnej stron umowy
nie wymaga co do zasady istnienia okoliczno$ci, ktore by ja usprawiedliwialy, skoro stanowi ona wyraz woli stron
( por. wyrok SN z dnia 18 marca 2008r., IV CSK 478/07, LEX nr 371531 ). Takze w judykaturze panuje poglad,

ze normatywna funkcja zasad wspdlzycia spolecznego na gruncie art. 353" k.c., art. 5 k.c., a takze art. 58 § 2 k.c.

jest odmienna. W art. 353" k.c. ograniczaja one swobode kontraktowa, w art. 5 k.c. stuza do okreélenia zakresu
wykonywania praw podmiotowych, natomiast w art. 58 § 2 k.c. wyznaczaja granice dopuszczalnej tresci czynnoSci
prawnej ( por. wyrok SN z dnia 8 stycznia 2003r., II CKN 1097/2000 ). Zatem sama dysproporcja miedzy wartoscia
okreslonych w umowie wzajemnych §wiadczen stron nie stanowi dostatecznej przestanki uznania umowy za sprzeczng
z zasadami wspolzycia spolecznego. Obiektywnie niekorzystna dla jednej strony tre$¢ umowy spowoduje uznanie jej
za sprzeczng z zasadami wspolzycia spolecznego dopiero wowezas, gdyby do ewidentnie krzywdzacego uksztaltowania
stosunkéw umownych doszlo przy $wiadomym lub tylko spowodowanym niedbalstwem wykorzystaniu przez druga
strone swojej silniejszej pozycji. Wynika to z okoliczno$ci, ze umowa zawarta przez strone dzialajaca pod presja

faktycznej przewagi kontrahenta nie moze by¢ uznana za wyraz w pelni swobodnej i rozwaznie podjetej przez nia

decyzji ( por. Kodeks cywilny. Komentarz, komentarz do art. 353" k.c., Agnieszka Gil — Rzetecka, System Informacji
Prawnej Lex Omega 2014 ).

W tych okolicznos$ciach, zarzut pozwanych podnoszony w kontekscie naruszenia art. 353" k.c. w nie mog} sie ostac.
Powodowie swym zachowaniem nie zmierzali do krzywdzacego uksztaltowania stosunku prawnego z pozwanymi.
Od samego poczatku ich intencje co do wprowadzenia zapisu o mozliwoSci natychmiastowego rozwiazania umowy
byly pozwanym znane. Nie mozna zapominaé, ze w kontekScie zapisu § 9 umowy oraz jego konsekwencji obie
strony korzystaly z informacji udzielanych przez pracownika (...), Swiadka W. T., co przeczy tezie, jakoby powodowie
probowali cokolwiek przed pozwanymi zataic. Nie jest rowniez usprawiedliwionym wniosek, ze pozwani dzialali pod
presja faktycznej przewagi kontrahenta i nie byli wladni do podjecia w pelni swobodnej decyzji przed sygnowaniem
umowy swoimi podpisami. Proponowany zapis umowy byl im przeciez znany na etapie projektu i — nie zgadzajac sie
z proponowana przez powodoéw mozliwo$cia wezedniejszego jej rozwiazania - mogli zwyczajnie umowy nie podpisac.

Dla powyzszej konstatacji bez znaczenia pozostaje okoliczno$¢ podnoszona takze przez pozwanych w apelacji co
do ich subiektywnego prze$wiadczenia o trwaloSci stosunku prawnego zawartego z powodami, czego wyrazem bylo
stwierdzenie, ze ,,nikt racjonalnie myslacy nie czynilby nakladéw na dzierzawione grunty tylko na okres pétroczny” (k.
85 ). Jak slusznie jednak zauwazyl Sad pierwszej instancji, zar6wno kwestia okolicznosci poniesienia, jak i samej
wysoko$ci nakladéw poniesionych przez pozwanych na dzierzawionym areale, pozostawala poza zakresem kognicji



Sadu w kontekscie zgloszonego roszczenia w przedmiocie wydania nieruchomoéci. Jak juz podkreslono, zasada

swobody uméw wyrazona w art. 353" k.c. nie obliguje zawsze stron do takiego uksztaltowania tresci stosunku
prawnego, aby Swiadczenia kazdej z nich wobec kontrahenta mialy charakter ekwiwalentny. Pozwani, podpisujac
umowe dzierzawy w ksztalcie ostatecznym z dnia 08 stycznia 2013r., godzili sie tym samym na przyjecie zapisu
zawartego w jej § 9 oraz wiedzieli, jakie konsekwencje moga dla nich wynikna¢ z takiego uksztaltowania uprawnien
powodow.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci zarzuty podnoszone przez pozwanych stwierdzi¢ nalezalo, Ze nie mogly one
doprowadzi¢ do zmiany orzeczenia Sadu pierwszej instancji w zakresie, w jakim domagali sie skarzacy we wniosku
apelacyjnym.

W ocenie Sadu Okregowego, zachodzila jednak koniecznoé¢ dokonania zmiany zaskarzonego wyroku w jego punkcie
pierwszym, wynikajaca z przymusu szczegdtowego dookredlenia gruntéw, jakie sktadajg sie na cze$¢ dzialki nr (...), o
urzadzonej w Sadzie Rejonowym w Itawie ksiedze wieczystej nr (...), o obowiazku wydania ktérych przez pozwanych
powodom orzekl Sad pierwszej instancji. Dokonujac zmiany w tym przedmiocie, Sad odwolawczy positkowal sie
trescia zapis6w dotyczacych kategorii poszczego6lnych gruntow, sktadajacych sie na czeéci dziatkinr (...), a zawartych w
postanowieniach § 2 umowy dzierzawy z dnia 08 stycznia 2013r., majgc na uwadze okolicznoSci , zZe ta zmiana pozwoli
na unikniecie w przyszlo$ci niescislo$ci w przypadku zainicjowania przez powodéw postepowania, majacego na celu
wyegzekwowanie dochodzonego roszczenia. Majac powyzsze na uwadze, w tej czeSci wyrok Sadu pierwszej instancji
podlegal zmianie w pkt 1 - na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

W konsekwencji powyzszego, apelacja pozwanych w pozostalej czeSci - jako bezzasadna - podlegala oddaleniu w pkt
2 na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach procesu za drugg instancje orzeczono w pkt 3 - zgodnie z zasadg odpowiedzialnoéci za wynik sprawy, na
podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz § 10 pkt. 2 w zw. z § 13 ust 1 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej z urzedu (j.t. Dz. U. 2013, poz. 461 ).



