Sygnatura akt I C 1404/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

0., dnia 16-10-2015T.

Sad Rejonowy w Ostrodzie I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy:SSR Tomasz Bulkowski

Protokolant:Joanna Windyga

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 05-10-2015 r. w O.

sprawy z powbdztwa Agencji Nieruchomosci Rolnych w W. Oddzial Terenowy w O. (NIP (...))
przeciwko B. K. (PESEL (...))

o wydanie nieruchomogci

1. oddala powddztwo;

2. zasgdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 411 (czterysta jedenascie) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu,
w tym 360 (trzysta szeSédziesiat) zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 1404/15

UZASADNIENIE

Powdd Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. Oddzial Terenowy w O. wni6st o nakazanie pozwanemu B. K., aby wydat
nieruchomo$ci polozone w gminie O., woj. (...) oznaczone w ewidencji gruntow:

- obrebu M. jako dzialki nr (...),

- obrebu O. jako dzialki nr (...),

- obrebu T. jako dzialki nr (...)

oraz o zasadzenie na swoja rzecz kosztdw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa prawnego.

Powo6d w uzasadnieniu pozwu wskazal, ze z pozwanym laczyla go umowa dzierzawy przedmiotowych gruntéw, ktora
zostala rozwigzana z dniem 31 lipca 2014 roku na mocy jednostronnego o$wiadczenia woli powoda zlozonego pismem
z dnia 26 czerwca 2014 r. Pozwany, wezwany do wydania gruntéw, odmowit.

Pozwany wniost o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie na swoja rzecz od powoda kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego. Pozwany zarzucil, iz nie bylo podstaw do rozwigzania umowy dzierzawy przez powoda, w
zwigzku z czym umowa nadal obowigzuje i pozwany na jej podstawie moze korzystaé z gruntéow, ktérych wydania
domaga sie powdd.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Skarb Panstwa jest wlascicielem nieruchomosci polozonych w gminie O. woj. (...) oznaczonych w ewidencji gruntow
obrebu M. jako dzialki nr (...), obrebu O. jako dzialka nr (...) oraz obrebu T. jako dzialka nr (...). Przedmiotowe
grunty, noszace nazwe Gospodarstwo (...), wchodzily w sklad zlikwidowanego (...) w O.. Wykonywanie prawa



wlasno$ci i innych praw w stosunku do wymienionych gruntéw na rzecz Skarbu Panstwa powierzone zostalo
Agencji Nieruchomosci Rolnych, wcze$niej noszacej nazwe Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Powierzchnia
wymienionych gruntéw wynosi 313,7453 ha.

(okoliczno$ci niesporne)

W dniu 27 maja 1997 roku pomiedzy powodem a E. R. zawarta zostala umowa dzierzawy nieruchomosci rolnych
o nazwie Gospodarstwo (...) pochodzacych ze zlikwidowanego (...) w O. polozonego w woj. (...) o powierzchni
316,8617 ha oraz budynku i budowle, a takze urzadzenia trwale z nimi zwigzane, w tym urzadzenia melioracyjne,
magazyn zbozowy, obora, budynek warsztatowy, hydrofornia, szopa narzedziowa, budynek wielofunkeyjny. W chwili
zawierania umowy grunty orne zajmowaly powierzchnie 134,9626 ha, uzytki zielone 147,3139 ha, natomiast pozostale
grunty to grunty pod wodami, zalesione, zakrzaczone, zabudowane, nieuzytki i inne. Umowa zawarta zostala na okres
10 lat liczgc od 27 maja 1997 roku. W dniu 2 lipca 2001 roku E. P. (wczesniej R.) zawarla z B. K. umowe przejecia
praw i obowiazkow wynikajacych z umowy dzierzawy laczacej E. P. z powodem. W sklad dzierzawionego gospodarstwa
wchodzily grunty bedace wlasnoscia Skarbu Panstwa, w tym oznaczone w ewidencjach gruntéw opisanymi powyzej
numerami dzialek.

(okolicznoéci niesporne, umowa dzierzawy i przejecia praw i obowiazkéw k.11-22)

Dzierzawca na podstawie umowy dzierzawy zobowigzany byl uzywaé przedmiotu dzierzawy zgodnie z zasadami
prawidlowej gospodarki w celu wykonywania na nim dziatalnoéci gospodarczej i nie mogl zmieniaé przeznaczenia
przedmiotu dzierzawy bez zgody wydzierzawiajacego (§5ust.1 umowy). Dzierzawca mial obowigzek utrzymania na
wlasny koszt przedmiotu dzierzawy przez okres jej trwania w taki sposob, aby jego poszczegdlne sktadniki nie
ulegly pogorszeniu z wyjatkiem pogorszenia wynikajacego z normalnego zuzycia rzeczy. Dzierzawca w szczegolnoSci
zobowiazal sie do dokonania konserwacji i remontéw budynkéw i budowli oraz urzadzen wchodzacych w sklad
przedmiotu dzierzawy na swdj koszt, z czestotliwo$cig wynikajaca z zasad ich prawidlowego uzytkowania (§7ust.11 2
umowy). Wydzierzawiajacy mial prawo wstepu na teren przedmiotu dzierzawy i dokonania ogledzin poszczegélnych
jego skladnikdéw w celu skontrolowania przestrzegania przez dzierzawce postanowien umowy, a w razie stwierdzenia
naruszen zobowigzany byt przedstawi¢ dzierzawcy w ciggu 7 dni od ostatniego dnia ogledzin pisemne uwagi.
Dzierzawcy miat prawo zlozy¢ w ciagu 14 dni pisemne wyjaénienia w sprawie uwag (§12ust. 1 i 2 umowy). Zgodnie
z §13 umowy dzierzawca mial obowigzek co najmniej raz na trzy lata umozliwi¢ wydzierzawiajacemu lub osobie
przez niego upowaznionej pobranie i zbadanie na koszt dzierzawcy probek gruntu w celu ustalenia zasobnosci gleby
w skladniki pokarmowe i ewentualnej zawartosSci substancji szkodliwych. Dzierzawca zobowiazal sie do ponoszenia
oprdcz czynszu dzierzawnego wszelkich obciazenn publiczno — prawnych zwiazanych z przedmiotem dzierzawy, a
obcigzajacych, zgodnie z obowigzujacymi przepisami wilasciciela lub posiadacza nieruchomosci, w tym podatku od
nieruchomoéci, podatku rolnego i leSnego oraz innych zwigzanych z jego posiadaniem, w tym kosztéw ubezpieczenia
obowiazkowego (§14ust.1 umowy). Dzierzawca zobowigzany byl placié czynsz roczny — platny w 2 ratach — do 28
lutego nastepnego roku za II pétrocze i do 30 wrzesnia za I polrocze. Wysoko§¢é czynszu zalezala od ceny pszenicy w
danym roku. W celu zabezpieczenia ewentualnych roszczen wydzierzawiajacego dzierzawca zlozyl zabezpieczenie w
postaci 5 weksli in blanco poreczonych, a w przypadku wzrostu cen pszenicy zobowigzal sie do zlozenia kazdorazowo
w okresach nie dluzszych niz jeden rok, dodatkowych weksli zabezpieczajacych splate podwyzszonego czynszu wraz
z odsetkami (8§16 ust. 1 i 2 umowy). Jezeli dzierzawca opdznial sie z zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne
okresy platnos$ci umowa mogla zostaé rozwigzana przez jednostronne o$wiadczenie woli wydzierzawiajacego za 3
miesiecznym uprzedzeniem, bez wzgledu na okres, na jaki zostala zawarta (§18 ust.1 umowy). Wydzierzawiajacy
mogl rozwigzaé umowe przez jednostronne o§wiadczenie woli ze skutkiem natychmiastowym jezeli dzierzawca uzywat
przedmiotu dzierzawy niezgodnie z obowigzkami okre§lonymi w §5 ust.1lub nie wykonywal zobowiazan okre$lonych w
814 ust.11 §16 ust.2 oraz jezeli bez zgody wydzierzawiajacego oddal czesci nieruchomosci do uzywania innym osobom.

(okoliczno$ci niesporne, umowa dzierzawy k.11- 16 )



Zawierajac umowe przejecia praw i obowiazkéw wynikajacych z umowy dzierzawy, B. K. celem zabezpieczenia
roszczen wydzierzawiajacego, zlozyt zabezpieczenie w postaci trzech poreczonych weksli wlasnych in blanco oraz
o$wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku zaplaty czynszu wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie albo wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z przedmiotu dzierzawy wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie. Powdd wyrazil zgode na przejecie praw i obowigzkdéw wynikajacych z umowy przez
pozwanego.

(umowa k.20-22)

W dniu 11 lutego 2002 roku powod i pozwany zawarli aneks do umowy dzierzawy nieruchomosci rolnej z dnia
27 maja 1997 r. Ustalono, ze na skutek dokonanych podzialéw geodezyjnych oraz dokonania wylgczen gruntéow
celem przekazania gminie, przedmiotem dzierzawy jest nieruchomoéé¢ rolna o lacznej powierzchni 313,7453 ha,
skladajaca sie z gruntéow oznaczonych w ewidencji gruntéw obrebu M. jako dzialki nr (...), obrebu O. jako dziatka
nr (...) oraz obrebu T. jako dzialka nr (...) oraz budynki budowle. Okres trwania umowy przedluzono do 21 lat
liczac od dnia wydania dzierzawcy przedmiotu dzierzawy. Zmieniono §5 ust. 1 umowy w ten sposéb, ze dzierzawca
zobowiazal sie uzywa¢ przedmiotu dzierzawy zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki w celu wykonywania na
nim dzialalnoéci gospodarczej i nie mogl zmieniaé¢ przeznaczenia czeSci lub calo$ci przedmiotu dzierzawy bez zgody
wydzierzawiajacego wyrazonej na piSmie. Strony zmienily rowniez §16 umowy, w ten sposob, ze dzierzawca w celu
zabezpieczenia splaty czynszu za dwa potrocza oraz za dodatkowy wyznaczony przez wydzierzawiajacego 3 miesieczny
termin zaplaty zaleglego czynszu, zlozyl zabezpieczenie w postaci trzech weksli wlasnych in blanco poreczonych oraz
o$wiadczenie w formie aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji. W wypadku wzrostu wysokosci czynszu z uwagi
na wzrost ceny pszenicy dzierzawca na wezwanie wydzierzawiajacego zobowiazany byt do odpowiedniego zwiekszenia
zabezpieczenia tego czynszu, albo do zabezpieczenia w innej formie. Zmianie ulegt tez §18ust.1 umowy, w ten sposéb,
ze wydzierzawiajacy mogl rozwigza¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym po bezskutecznych uplywie dodatkowego
wyznaczonego 3 miesiecznego terminu, jezeli dzierzawca op6znial sie z zaplatg czynszu za dwa potrocza.

(aneks k.23-30)

W trakcie trwania umowy dzierzawy pozwany zaoral cze$¢ gruntéw stanowiacych uzytki zielone i przeznaczyl je pod
uprawy. Powod wiedzial o powyzszym, wyrazit na to zgode.

(okoliczno$ci niesporne — zeznania Z. D. na rozprawie 5.10.2015r. 02:20:11-02:28:54)

Urzadzenia melioracyjne znajdujace sie na dzierzawionych przez pozwanego gruntach, od czasu ich wykonania
w latach 70-tych XX wieku nie byly systematycznie konserwowane. W niektérych miejscach w rowach rosng
kilkudziesiecioletnie drzewa. W okresie dzierzawienia gruntéw przez pozwanego studzienki melioracyjne byl
czyszczone okolo 2 razy w roku. Okolo 2005 roku powdd zazadal od pozwanego wykonania biezgcej konserwacji
rowo6w, jednak ostatecznie strony zawarly porozumieniu, w ktory przyjeto, ze jest to inwestycja, ktéra wykonaé mial
powdd, za$ pozwany sporzadzi¢ mial tzw. operat melioracyjny. W roku 2011 roku doszlo do awarii jednego z drenéw
znajdujacych sie na gruntach ornych w obrebie M.. Na gruncie w zwigzku z tym utworzylo sie rozlegle rozlewisko o
glebokosci dochodzacej do kilku metréw. W celu ustalenia przyczyny powstania rozlewiska nalezalo wypompowac
wode. Czynnosci z tym zwiazane pozwany rozpoczal jesienia 2012 roku i wiosng 2013 roku udalo mu sie dotrzeé
do studzienek znajdujacych sie w miejscu rozlewiska, ktore okazaly sie drozne. W zwiazku z tym pozwany wynajal
ciezki sprzet w celu odkopania drenu i ustalenia gdzie doszlo do pekniecia. Pelny ciag drenu pozwany odtworzy} zima
2013/2014 roku, co wigzalo sie z zakupem i wymiang cze$ci studzienek i sagczkow.

(zeznania powoda — protokét (...).10.2015r. 00:23:05-00:39:46, 03:04:12-03:08:34, zeznania D. S. protokoél
(...).10.2015r., dokumentacja fotograficzna k.155-163)

W dniu 23 lutego 2012 roku powod otrzymal pismo W. M., z ktérego wynikalo, Ze jest on zainteresowany nabyciem
nieruchomoéci rolnych pochodzacych po byltym PGR M., ktére wedlug autora nie byly obecnie wykorzystywane



rolniczo a budynki gospodarcze dewastowane z uwagi na brak nadzoru. Powdd po otrzymaniu pisma przeprowadzil
kontrola gospodarstwa dzierzawionego przez pozwanego, ktora nie potwierdzila prawdziwos$ci informacji zawartych
w pi$mie.

(pismo k.44, zeznania Z. W. (1) zlozone na rozprawie 5.10.2015r1. — 01:38:15- 01:43:26, wyjasnienia i zeznania powoda
zlozone na rozprawie 5.10.20151. 00:39:46-00:48:20)

W dniu 4 kwietnia 2012 roku Starosta Powiatowy w O. wydal decyzje ustalajaca dla Agencji Nieruchomosci Rolnych
Oddzial Terenowy w O. obowiazek konserwacji urzadzen melioracji szczegélowych znajdujacych sie w graniach
dzialki (...) obreb M. gm. O., polegajacy na oczyszczaniu, udroznieniu istniejacych studni melioracyjnych, systemu
drenarskiego oraz otwartych rowéw melioracyjnych w terminie do 20 maja 2012. Ponadto powoda zobowigzano do
utrzymania w stalej sprawnosci urzadzen melioracyjnych przez pozostala cze$¢ roku. Pismem z 11 kwietnia 2012 roku
powdd przekazal wymieniona decyzje Starosty (...) pozwanemu w zakresie i terminie ustalonym powyzsza decyzja,
wskazujac iz zgodnie z umowa dzierzawca zobowigzany jest do uzywania przedmiotu dzierzawy z zachowaniem
obowiazujacych przepiséw prawa oraz do uzywania przedmiotu dzierzawy stosownie do ograniczen i obowigzkow
wynikajacych z tych przepiséw, a takze utrzymania na wlasny koszt przedmiotu dzierzawy przez okres jej trwania,
w taki sposéb, aby jego poszczegolne skladnik nie ulegly pogorszeniu oraz do dokonywania konserwacji, remontow
budynkéw, budowli oraz urzadzen wchodzacych w sklad przedmiotu dzierzawy.

(decyzja k.98-99, pismo k.96-97)

Wiosng 2013 roku pozwany dokonal wapnowania gruntéw ornych, ktére nastepnie zostaly podorane i zasiano na
nich tubin, w celu przyorania jako zielony nawoz. Grunty jesienig zostaly zaorane, za wyjatkiem jednej z dzialek o
powierzchni okolo 30 ha, ktéra zostala zaorana na przedwioéniu. Do konica lipca 2013 roku B. K. dokonal co najmniej
raz, koszenia dzierzawionych uzytkéw zielonych i ich zbioru.

(zeznania powoda zlozone na rozprawie 5.10.20151. 00:04:44-00:23:05, 03:04:12-03:08:34, zeznania $wiadka D. S.
zlozone na rozprawie 02:40:34-02:57:42, dokumenty wydania k.172-175, fotografie k.164-168)

W dniu 29 listopada 2013 roku powod otrzymat pismo Woéjta Gminy O., ktéry wniost o rozwigzanie umowy dzierzawy
gruntéw z pozwanym lub podjecie stanowczych dziatan celem wyegzekwowania od dzierzawcy wykonania obowiazku
podatkowego. W dniu 12 grudnia 2013 roku pracownicy powoda Z. W. (1) i Z. D. (2) dokonali wizji gospodarstwa
dzierzawionego przez pozwanego. W notatce sporzgdzonej po przeprowadzonej kontroli stwierdzili, ze:

-grunty orne nieruchomosci nie sg uzytkowane rolniczo, sa poro$niete chwastami, a ich stan nie wskazuje, aby w 2013
roku byly na nich dokonywane zasiewy i zbiory roslin uprawnych;

- pastwiska byly wykaszane, za$ laki polozone w obrebie geodezyjnym T. prawdopodobnie nie byly uzytkowane i sa
poroéniete nie wykoszona, w czesci zeschlg trawa oraz chwastami;

- stan urzadzen melioracyjnych, rowow i rurociagdéw drenarskich wystepujacych na czesci pol gospodarstwa jest
zaniedbany, co przejawia sie wystepujacymi zastoiskami wody w miejscach gdzie kilka lat wezesniej nie wystepowaly,
a ponadto powiekszyly sie obszary nieuzytkow;

- baza budynkowa ogrodzona z bramami zabezpieczonymi, sprawia wrazenie nie uzytkowanej, teren podworza
uporzadkowany, w przewazajacej czeSci wykoszony z zaparkowana pod budynkiem magazynu zbozowego jedna
przyczepa. Czes$¢ otwordw okiennych i drzwiowych niezabezpieczona. Notatka stuzbowa sporzadzona po wizytacji nie
zostala przekazana pozwanemu, nie zostal on poinformowany o jej treéci. Powod nie wezwal réwniez pozwanego do
podjecia okreslonych dzialan.

(pismo k. 102, notatka k.43, zeznania Z. W. i Z. D. zlozone na rozprawie 5.10.2015r. 01:12:02-01:37:04,
01:47:26-01:56:26, 02:02:14-02:28:54)



W lutym 2014 roku pracownicy powoda przeprowadzili kolejna lustracje gospodarstwa dzierzawionego przez
pozwanego, w czasie ktorej stwierdzili, ze gruntu orne zostaly zaorane, ze pozwany wykonuje prace melioracyjne.
W dniu 13 czerwca 2014 roku pracownicy powoda Z. D. (2) i Z. W. (1) przeprowadzili lustracje sprawdzajaca
prawidlowosé uzytkowania nieruchomosci przez pozwanego oraz wykonanie zalecen pokontrolnych z lustracji, ktéra
odbyla sie 29 lutego 2014 roku. W czasie kontroli komisja lustracyjna stwierdzila, ze:

- grunty orne, w tym pastwiska uzytkowane jako grunty orne, po wykonanej orce w miesiacach styczen — marzec nie
sg uzytkowane i silnie zachwaszczone;

- pastwiska w czeSci uzytkowanej kosnie, wykoszone z przeznaczeniem a siano;

- 1aki polozone w obrebie geodezyjnym T. nie byly w biezacym roku uzytkowane i na dzien kontroli poro$niete byly
chwastami;

- prace melioracyjne wykonywane przez dzierzawce w czasie kontroli przeprowadzonej w lutym 2014 roku zostaly
przerwane, w zwigzku z czym na terenie nieruchomoéci wystepuja podmokle grunty i wykopy po rozpoczetych a
niezakonczonych pracach, dzierzawca nie wykonal, do czego zobowigzal sie w czasie kontroli, udroznienia rurociaggéw
melioracyjnych odprowadzajacych wode z terenu sasiadujacego z droga krajowa nr (...);

- baza budynkowa ogrodzona, zabezpieczona bramami, nie uzytkowana (na podworzu garazowany jest jeden ciagnik
iplug), teren podworza poroéniety trawa i chwastami, w budynku magazynu zbozowego otwarte drzwi, a w cieletniku
drzwiczki na poddaszu — ogblne wrazenie — brak gospodarza na calej nieruchomosci;

- dzierzawca po przeprowadzonej w dniu 28 lutego 2014 roku kontroli pismem z 21 marca 2014 roku zostal
zobowiazany miedzy innymi do dokoniczenia badan zasobnosci gleb i dostarczenia ich powodowi do 31 marca 2014
roku (termin wskazany przez dzierzawce) — czego nie przedstawil do chwili sporzadzenia protokohu;

- z informacji uzyskanych z innych sekcji wynika, ze dzierzawca nie wykonal takze pozostalych zalecen wymienionych
w w/w pi$mie tzn. nie dokonat cesji polisy ubezpieczeniowej budynkéw gospodarstwa na rzecz powoda i nie uaktualnit
zabezpieczenia czynszu dzierzawnego;

- aktualne zadluzenie dzierzawcy wobec powoda ze wszystkich tytuldw wynosi 130564,04 zt w tym z tytulu zaleglego
czynszu wynosi 39636,20 z} i wykupu majatku okotodzierzawnego 21818,47 zl;

- ponadto zgodnie z ustna informacjg otrzymana od Wéjta Gminy O. zadluzenie dzierzawcy z tytulu podatku
wobec gminy wynosi 150000 zl. Osoby przeprowadzajace kontrole zaproponowali rozwigzanie umowy dzierzawy bez
wypowiedzenia.

(notatka k.100-101, zeznania Z. W. i Z. D. zloZone na rozprawie 5.10.2015r. 01:12:02-01:37:04, 01:47:26-01:56:26,
02:02:14-02: 35:40)

Pismem z dnia 26 czerwca 2014 r., doreczonym pozwanemu 30 czerwca 2014 roku, powdd rozwiazal umowe dzierzawy
na podstawie §5ust.1i 2, §7ust. 11 2, §13, §14 ust. 1 umowy poprzez jednostronne o§wiadczenie woli z dniem 31 lipca
2014 roku. Jako przyczyny rozwigzania umowy powod wskazal okolicznoSci ustalone podczas kontroli 28 lutego 2014
roku i 13 czerwca 2014 roku tj.:

- grunty orne oraz pastwiska w czesci uzytkowanej jako grunty orne po wykonanej orce w miesiacach styczen — marzec
— nie sg uzytkowane i sg silnie zachwaszczone co jest niezgodne z §5 ust. 1 umowy dzierzawy,

- laki polozone w obrebie geodezyjnym T. nie byly w biezacym roku uzytkowane i na dzien kontroli poroéniete sg
chwastami, co jest niezgodne z §5 ust. 1 umowy dzierzawy;



- prace melioracyjne wykonywane przez dzierzawce w czasie kontroli przeprowadzonej w lutym 2014 roku zostaly
przerwane, w zwigzku z czym na terenie nieruchomoéci wystepuja podmokle grunty i wykopy po rozpoczetych a
niezakonczonych pracach, dzierzawca nie wykonal, do czego zobowigzal sie w czasie kontroli, udroznienia rurociaggéw
melioracyjnych odprowadzajacych wode z terenu sasiadujgcego z droga krajowa nr (...), co jest niezgodne z §7 ust. 1
i 2 umowy dzierzawy;

- baza budynkowa nie uzytkowana, teren podworza poro$niety trawa i chwastami, co jest niezgodne z §5ust.1 umowy
dzierzawy;

- dzierzawca po przeprowadzonej w dniu 28 lutego 2014 roku kontroli zostal zobowigzany miedzy innymi do
dokonczenia badan zasobnosci gleb i dostarczenia ich do 31 marca 2014 roku (termin wskazany przez dzierzawce) —
czego nie zrobil, co jest niezgodne z §13 umowy dzierzawy;

- z informacji uzyskanych z innych sekcji wynika, ze dzierzawca nie wykonal takze pozostalych zalecen wymienionych
w w/w pi$mie tzn. nie dokonat cesji polisy ubezpieczeniowej budynkéw gospodarstwa na rzecz powoda i nie uaktualnit
zabezpieczenia czynszu dzierzawnego;

- dzierzawca na dzien 17 czerwca 2014r. zalegal wobec powoda kwote w wysokoéci 130564,04 z} ;

- zgodnie z informacja otrzymana z Urzedu Gminy O. zadluzenie dzierzawcy z tytulu podatku wobec gminy wynosi
150000 zl, co jest niezgodne z §14ust. 1 umowy dzierzawy.

Powod w zwiazku z rozwigzaniem umowy wezwal pozwanego do wydania gospodarstwa w dniu 1 sierpnia 2014 roku
w stanie uporzadkowanym i nie pogorszonym. Pozwany odmoéwit wydania gospodarstwa.

(pisma z dowodami doreczenia k.103-112, okolicznoS$ci niesporne)

Pozwany B. K. w 2014 roku zastosowal ugorowanie czeSci gruntéw — gruntéow ornych, w tym pastwisk
wykorzystywanych jako grunty orne. Grunty te w 2014 roku nie byly uprawiane, natomiast przed koicem lipca 2014
roku pozwany wykonat zabieg uprawowy zapobiegajacy wystepowaniu i rozprzestrzenianiu sie chwastéw, polegajacy
na wykonaniu oprysku. Przed konicem lipca 2014 roku pozwany dokonal réwniez koszenia wszystkich lak i pastwisk.
W 2014 roku pozwany otrzymal platno$ci bezposrednie do produkcji rolnej, zar6wno do gruntéw ornych, jak i uzytkow
zielonych.

(zeznania powoda na rozprawie 5.10.2015r. 00:04:44-00:58:25, 03:04:12-03:38:34, zeznania D. S.
02:40:34-02:57:42, fotografie k.61-89)

Decyzja z 28 lutego 2014 roku Wéjt Gminy O. roztozyl na raty zaleglo$c z tytutu lacznego zobowigzania podatkowego
w zakresie podatku rolnego za lata 2010-2013 w wysokoS$ci 101002,30 z} pozwanego B. K.. Termin platnosci 1 raty w
lacznej wysokoéci 22105 zt przypadal 15 kwietnia 2014 roku, kolejna rate w kwocie 30436 zl pozwany mial zaplacic
do 15 lipca 2014 roku. Pozwany zostal poinformowany, ze jezeli w terminie okreSlonym w decyzji nie nastapi zaplata
poszczegodlnych rat podatku, to decyzja, w zakresie raty, ktorej termin platnosci nie zostat dotrzymany, straci swoja
moc, za$ terminem platnoéci bedzie termin wynikajacy z decyzji ustalajacej wysoko$é zobowigzania podatkowego.
Pozwany nie zaplacil w terminie pierwszej, ani drugiej raty, a wszystkie zobowigzania podatkowe splacit dopiero w
2015 roku, po uzyskaniu zaplaty za zebrane plony.

(kopia decyzji k.281-283, okolicznoéci niesporne — zeznania powoda zloZone na rozprawie 5.10.2015r.
03:11:33-03:15:47)

Teren gospodarstwa na ktérym znajduja sie budynki dzierzawione przez pozwanego okolo 2012 roku zostal ogrodzony.
Pozwany w budynkach od kilku lat nie prowadzil produkcji zwierzecej, a cze$¢ budynkdéw wykorzystywal jako magazyn
zbozowy.
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(zeznania powoda zloZzone na rozprawie 5.10.2015r. 00:04:44-00:58:25, 03:04:12-03:38:34, zeznania D. S.
02:40:34-02:57:42, okoliczno$ci niesporne)

Ustalony stan faktyczny byl w duzej mierze niesporny. Nie budzilo watpliwosci, ze grunty orne dzierzawione przez
pozwanego nie byly w 2014 roku uprawiane, lecz byly ugorowane. Pozwany nie kwestionowal, iz stan gruntéw, w
tym rowniez uzytkow zielonych, na dzien kontroli 13 czerwca 2014 roku byt taki, jak opisano w notatce stuzbowej i
zalaczonych zdjeciach. Logicznym jest, ze jezeli grunty te nie byly w 2014 roku uprawiane, to na dzien kontroli mogly
na nich wystepowac chwasty, co potwierdzaja dolaczone do pozwu fotografie.

Nie bylo sporu, co do tego, ze pozwany w budynkach wchodzacych w sklad dzierzawionego gospodarstwa nie
prowadzil od kilku lat hodowli zwierzecej. Sad uznal za wiarygodne zeznania pozwanego, potwierdzone zeznaniami
éwiadka D. S., ze baza budynkowa jest wykorzystywana do przechowywania zboza. Twierdzenia te nie byly przez
powoda podwazane, a ustalenia dokonane w czasie kontroli 13 czerwca 2014 r. nie potwierdzily tezy, iz budynki
nie sa uzytkowane. Kontrolujacy nie weszli na teren bazy budynkowej (zeznania Z. W. i Z. D.), a to, iz drzwi
budynku magazynu zbozowego i drzwiczki na poddaszu cieletnika byly otwarte (k.100), nie dowodzi, prawdziwoSci
postawionej tezy. Podobnie fakt nie wykoszenia trawy i chwastéw na terenie calej bazy budynkowej nie przesadza o
jej niewykorzystywaniu, zwlaszcza iz w notatce z grudnia 2013 roku zapisano, iz teren podwdrza byt uporzadkowany,
w przewazajacej cze$ci wykoszony. Oceniajac sposoéb wykorzystywania budynkéw w latach 2013 - 2014 pamietac
nalezy, ze w tym czasie pozwany nie dokonywal zbioréw zboza, gdyz w 2013 roku wysiany lubin zostal zaorany jako
nawdz zielony, a w 2014 roku grunty orne byly ugorowane. Oczywistym i logicznym jest zatem, ze w tym okresie baza
budynkowa na potrzeby przechowywania zboza mogta by¢ wykorzystywana w ograniczonym zakresie.

Zdaniem sadu opierajac sie na zeznaniach Z. W. i Z. D. oraz sporzadzonej przez nich notatce stuzbowej (k.43) nie
mozna bylo przyja¢, iz w 2013 roku grunty orne nie byly uzytkowane rolniczo, podobnie jak laki polozone w obrebie T..

Po pierwsze zwazy¢ trzeba, ze lustracji dokonano dopiero w polowie grudnia 2013 roku, a wiec kilka miesiecy po
okresie zniw i koszenia traw, a wowczas kategoryczne stwierdzenie, czy w danym roku grunt byl uprawiany, czy tez
nie, jest co najmniej trudne, o ile w ogble mozliwe. Pozwany wskazywal, iz po wapnowaniu gruntéw ornych wiosng
2013 roku zostatl wysiany tubin, ktéry nastepnie zostal zaorany, jako nawoz zielony. Powdd nie kwestionowal, ani nie
podwazyl w zaden sposdb twierdzen pozwanego. Wskazaé za$ trzeba, ze jezeli grunty poro$niete tubinem byly szybko
zaorane (np. lipiec), to przy sprzyjajacych warunkach klimatycznych (,p6znym nadejéciu zimy”) do grudnia mogly
jeszcze porosnaé r6zng roslinnoscia, w tym chwastami.

Po drugie zwazy¢ trzeba, ze kontrola nie mogla by¢ bardzo szczegblowa, skoro §wiadek Z. W. rok wczeéniej ulegl
wypadkowi i chodzil jeszcze o kulach (zeznania 01:43:26-01:47:26). Swiadek nie potrafil rowniez wyttumaczy¢ w jaki
sposob kontrolujacy dotarli do tak (zeznania 01:47:26-01:56:26). Watpliwoéci co do ich wiarygodnosci budzily rowniez
zeznania $wiadka Z. W., wedtug ktérego podczas lustracji w grudniu 2013 roku na gruntach rosly chwasty siegajace po
szyje (01:12:02-01:15:00). Podczas kontroli nie wykonano zadnej dokumentacji potwierdzajacej powyzsze. Istnienie
za$ takich chwastoéw w tym okresie, chociazby ze wzgledu na okres wegetacji roslin jawi sie jako niemozliwe.

Uwzgledniajac powyzsze, sad dal wiare zeznaniom powoda i §wiadka D. S., z ktorych wynikalo, ze w polowie grudnia
2013 roku wiekszos¢ gruntéw ornych — poza okolo 30 ha - byla zaorana. Pozwany nie zostal w ogble zapoznany z
trescia notatki z 12 grudnia 2013 roku, a zatem nie mial mozliwo$ci odnies¢ sie do niej przed wytoczeniem powodztwa,
ani tez zgromadzi¢ szerszy material dowodowy potwierdzajacy jego twierdzenia.

Zdaniem sadu nie sposob tez w polowie grudnia stwierdzié¢, czy dana laka w biezacym roku byla przynajmniej raz
wykoszona, skoro czynnosci te zwykle wykonuje sie juz w czerwcu, a zatem przez kolejne pol roku trawa i inna
ro$linnoé¢ ma dostatecznie duzo czasu, aby wyrosna¢.

Podsumowujac te cze$¢ rozwazan wskazacé trzeba, Ze nic nie stalo na przeszkodzie, aby powdd przynajmniej kilka razy
wroku 2013 dokonal lustracji dzierzawionych gruntéw, w réznych okresach i na ich podstawie wyciagnat kategoryczne



wnioski, nie za$ opieral sie na jednorazowej kontroli w potowie grudnia. Skoro do powoda juz w 2012 roku wplywaty
pisma i informacje dotyczace nieuzytkowania gruntéw przez pozwanego, to przeprowadzenie takich kilkukrotnych
kontroli w calym 2013 roku bylo konieczne, zeby prawidlowo ocenié sytuacje w gospodarstwie.

Rzecza najistotniejsza jest jednak to, ze przyczyna rozwigzania umowy z pozwanym nie bylo nieuzytkowanie, czy tez
nienalezyte uzytkowanie gruntow w 2013 roku, albowiem z tresci pisma rozwigzujacego umowe (k.103), wynika iz
powod zarzucil pozwanemu, ze grunty nie byly uzytkowane w 2014 roku. Stwierdzi¢ zatem trzeba, ze to czy i jak
pozwany uzytkowal dzierzawione grunty w 2013 roku, nie mialo dla rozstrzygniecia sprawy istotnego znaczenia.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Podstawe rozstrzygniecia sprawy stanowil art.222§1k.c., ktéry przewiduje, ze wlasciciel moze zadaé od osoby, ktéra
wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przysluguje skuteczne wzgledem
wlaéciciela uprawnienie do wladania rzecza. Pozwany wnosit o oddalenie powddztwa wskazujac, iz ma prawo wladania
rzeczy wynikajace z umowy dzierzawy, ktora jego zdaniem nie zostata skutecznie rozwigzana, albowiem nie zachodzily
okoliczno$ci uzasadniajace jej rozwigzanie.

Zgodnie z zasada rozkladu ciezaru dowodu (art.6k.c.), to na powodzie ciazyl obowiazek wykazania okolicznoéci
uzasadniajacych rozwigzanie umowy. Zadaniu temu — w ocenie sadu - pelnomocnik powoda nie sprostal. W dalszej
czesci sad wyjaéni dlaczego umowa dzierzawy nie zostal skutecznie rozwigzana omawiajac poszczegoblne przyczyny
rozwigzania umowy wskazane przez powoda.

Ad. 1 Grunty rolne i pastwiska w czeéci uzytkowanej jako grunty orne po orce wykonanej w styczniu — marcu 2014
roku nie byly uzytkowane i byly silnie zachwaszczone, co mialo narusza¢ postanowienia §5 ust. 1 umowy dzierzawy.

Niewatpliwym bylo, ze grunty orne, w tym wcze$niej stanowigce pastwiska, nie byly w 2014 roku uprawiane, lecz
zostaly ugorowany. Oceni¢ zatem nalezalo, czy taka praktyka stanowila naruszenie zasad prawidlowej gospodarki
(art.5ust.1 umowy). Definicja pojecia ,zasad prawidlowej gospodarki” nie zostala zawarta w umowie. Strony nie
odwolaly sie réwniez w tym zakresie do zapisow ustawowych Racje ma zatem pozwany, podnoszac iz celowym
jest postuzenie sie tzw. Kodeksem Dobrej Praktyki Rolniczej wydanym w 2004 roku przez Ministerstwo Rolnictwa
i Rozwoju Wsi oraz Ministerstwo Srodowiska (publikacja na stronie internetowej - iung.pl/dpr/publikacje/
kodeks_dobrej_praktyki_rolniczej.pdf) oraz obowigzujacymi powszechnie przepisami okreslajagcymi minimalne
normy dobrej kultury rolnej (rozporzadzenie Min. Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 11 marca 2010 roku w sprawie
minimalnych norm (Dz. U. z 2014r poz.1372 — tekst jednolity) wydane na podstawie art. 17 ust. 1 pkt 2 lit. b ustawy
z dnia 26 stycznia 2007 r. o platnoSciach w ramach systemow wsparcia bezposredniego (Dz. U. z 2012 r. poz. 1164, z
pozn. zm.) — obowiazujace do 15 marca 2015 roku).

Zgodnie z art.52 w/w zasad cze$¢ gruntdbw w gospodarstwie moze byé, z réznych przyczyn, okresowo wylaczona z
uzytkowania rolniczego to znaczy ugorowana lub odlogowana. Ugory i odlogi powinny by¢ jednak stale utrzymywane
pod okrywa roslinng, najlepiej trawiasta. Okrywa ta musi by¢ pielegnowana, to znaczy przynajmniej raz do roku
koszona, z pozostawianiem skoszonej biomasy w formie mulczu. Paragraf 1 ust. 1 pkt 1 w/w rozporzadzenia z
11.03.2010r. przewidywat z kolei, ze grunty rolne sg utrzymywane zgodnie z normami, jezeli:

- w przypadku gruntéw ornych - jest prowadzona na nich uprawa roslin lub ugorowanie.

Jednocze$nie w §2 cytowanego rozporzadzenia przewidziano, ze grunt orny byl ugorowany, jezeli podlegal co najmniej
raz w roku, w terminie do dnia 31 lipca koszeniu lub innym zabiegom uprawowym zapobiegajacym wystepowaniu i
rozprzestrzenianiu sie chwastow.

Zasady dobrej praktyki rolniczej oraz przepisy aktow prawnych dopuszczaja zatem ugorowanie gruntdéw ornych,
nie uznajac powyzszego za naruszenie zasad gospodarki rolnej. Przepisy rozporzadzenia i kodeks dobrej praktyki



rolnej nieco inaczej okreélaja tylko zasady pielegnowania ugorowanych gruntéw. Zwazy¢ jednak trzeba, ze skoro
przepisy rozporzadzenia sa aktami powszechnie obowiazujacymi, za$ kodeks dobrej praktyki rolnej zawiera zalecenia,
zasady, ktérymi powinien kierowac sie dobry rolnik, to oceny czy ugorowane grunty byly prawidlowo pielegnowane,
dokonac nalezy na gruncie przepis6w rozporzadzenia. Rolnik, ktory zastosuje sie do tychze przepis6w otrzyma bowiem
platnosci w ramach wsparcia bezposéredniego.

Przenoszac powyzsze na grunt dokonanych w sprawie ustalen faktycznych, nie sposéb uzna¢, aby pozwany nie
uzytkowal gruntéow zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki, naruszajac postanowienia §5 umowy. Zwrocié¢
przede wszystkim trzeba uwage, ze lustracja gruntéw przeprowadzona zostala juz w potowie czerwca 2014 roku, a
zatem kontrolujacy nie mieli mozliwoSci stwierdzié, czy dzierzawca zastosowal sie do wymogéw okreslonych w w/w
rozporzadzeniu, gdyz do konca lipca pozwany mial jeszcze czas na wykonanie zabiegu koszenia lub innego zabiegu
zwalczajacego chwasty i zapobiegajacemu ich rozprzestrzenianiu sie.

Ugorowane grunty mogg i zazwyczaj sa poro$niete roslinnoscia, w tym chwastami. Skoro bowiem na gruntach tych
nie jest prowadzona uprawa rolna, to w sposéb naturalny porastaja one trawami, chwastami itp., ktére w okresie
wiosennym maja najlepsze warunki wegetacyjne. Powyzsze wynika réwniez wprost z cytowanego rozporzadzenia,
ktore przewiduje, ze ugorowany grunt powinien by¢ raz w roku koszony. Ustawodawca zakladal zatem, ze grunty
te beda poroéniete roslinnoscia, w tym chwastami. Wystepowanie na ugorowanych gruntach chwastéw w potowie
czerwca 2014 roku nie $wiadczy zatem jeszcze, ze jest on wykorzystywany niezgodnie z minimalnymi normami
okreslajacymi zasady prawidlowej gospodarki rolnej.

Obowiazkiem rolnika, ktory ugoruje gruntow jest bowiem badz to ich skoszenie, badZ poddanie ich innym zabiegom
uprawowym zapobiegajacym wystepowaniu i rozprzestrzenianiu sie chwastow, ale do korica lipca danego roku. Nie
moze budzi¢ watpliwoéci, ze zabiegiem takim moze by¢ opryskanie ugorowanego gruntu $rodkiem chemicznym
zwalczajacym chwasty i zapobiegajacym ich rozprzestrzenianiu sie. Pozwany przed konicem lipca 2014 roku wykonal
taki zabieg na ugorowanych gruntach. OkolicznoSci tej powdd nie kwestionowal, a wynika ona nie tylko z zeznan
powoda i §wiadka B. S., ale rowniez z fotografii zalaczonych przez powoda, wykonanych 1 sierpnia 2014 roku (k.67-76),
na ktérych wida¢ wyniszczong roélinnosc.

Powdd, chcac w sposob pewny, niebudzacy watpliwosci ustali¢, czy pozwany prowadzi na dzierzawionych gruntach
ornych prawidlowa gospodarke rolng powinien po kontroli 13 czerwca 2014 roku przeprowadzi¢ kolejng kontrole w
pierwszych dniach sierpnia 2014 roku i jezeli wowczas ustalono by, iz pozwany na ugorowanych gruntach nie dokonat
koszenia ani zabiegéw zwalczajacych chwasty i zapobiegajacych ich rozprzestrzenianiu sie, méglt rozwigza¢ umowe
na podstawie §5tej umowy. Na dzieni zlozenia oSwiadczenia o rozwigzaniu umowy (30 czerwca 2014r.) brak bylo
natomiast podstaw, aby przyja¢, ze pozwany nie uzytkuje gruntéw zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki, a
zatem umowa nie mogta by¢ z tego powodu skutecznie rozwiazana.

Oceniajac dzialania pozwanego nie mozna nie zauwazy¢ tego, ze w 2013 roku dokonal naktadéw na grunty orne,
wykonujac wapnowanie. Swiadezy to o tym, ze grunty zamierzal wykorzystywaé rolniczo, albowiem gdyby zamierzat
je trwale ugorowad, to dokonywanie tak znacznych nakladéw byloby calkowicie nieracjonalne. W tej sytuacji logiczne
i przekonujace jawily sie zeznania powoda, iz grunty ugorowal po raz pierwszy, chcac ,,da¢ odpoczac” glebie, aby w
kolejnych latach uzyskiwa¢ wieksze plony.

Ad. 2 L. polozone w obrebie geodezyjnym T. nie byly w roku biezacym uzytkowane, na dzieni kontroli porosniete
chwastami, co mialo narusza¢ §5ust.1 umowy.

Oceniajac ten zarzut ponownie odwolaé trzeba sie do przepisow przywolanego wczes$niej rozporzadzenia Min.
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z z 11.03.2010r., ktérego §1ust. 1pkt 5 stanowil, ze grunty rolne sg utrzymywane zgodnie
z normami, jezeli w przypadku trwalych uzytkdw zielonych z wyjatkiem lak i pastwisk wymienionych w pkt 21 4 -
okrywa ro$linna jest na nich koszona i usuwana co najmniej raz w roku, w terminie do dnia 31 lipca, lub s3 na nich
wypasane zwierzeta w okresie wegetacyjnym traw.



Przestuchani w sprawie §wiadkowie, zawnioskowani przez powoda, ktorzy przeprowadzili kontrole 13 czerwca 2014
roku przyznali, iz taki mogly by¢ wykoszone w p6Zniejszym terminie. Polowa czerwca danego roku kiedy w zasadzie
dopiero rozpoczynajg sie sianokosy, a zatem wykonywanie w tym czasie kontroli i stwierdzanie na jej podstawie, ze laki
nie sg uzytkowane, jawi sie jako naduzycie. Zwazy¢ trzeba, ze pracownicy powoda winni znaé przepisy prawa i zasady
prawidlowej gospodarki rolnej. Swiadkowie Z. W. i Z. D. przeprowadzajacy kontrole mieli wyksztalcenie rolnicze, a
zatem musieli wiedzie¢, ze w polowie czerwca danego roku, nie mozna kategorycznie stwierdzi¢, czy dana lgka jest,
czy tez nie jest, wykorzystywana rolniczo. Pozwany mial jeszcze poéltora miesigca na skoszenie i usuniecie trawy i
jak wynika z jego zeznan oraz zeznan $wiadka B. S. zrobil to w wymaganym prawem terminie, a zatem nie naruszy}
warunku umowy opisanego w §5 ust. 1.

Sad pragnie zwrocié uwage, ze dokonanie skoszenia i usuniecia trawy oraz skoszenie ugorowanego gruntu lub
poddanie go innym zabiegom zwalczajagcym chwasty i zapobiegajacym ich rozprzestrzenianiu stanowi warunek
przyznania platnoéci bezposrednich czyli tzw. doplat unijnych. Pozwany wskazywal w swoich wyjaénieniach, ze o
doplaty takie w 2014 roku wnioskowat i je otrzymat (00:16:48-00:23:05). Powo6d nie zakwestionowatl tej okolicznoéci,
a nie bylo podstaw, aby uzna¢, iz zeznania pozwanego nie polegaja na prawdzie. Przyznanie doplat bezposrednich
stanowi niejako potwierdzenie (domniemanie faktyczne), ze grunty rolne byly wykorzystywane zgodnie z zasadami
prawidlowej gospodarki rolnej. Pow6d domniemania tego nie skutecznie nie podwazyl.

Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa realizujaca zadania i kompetencje agencji platniczej w zakresie
doplat bezposrednich ma odpowiednie uprawnienia, aby dokona¢ sprawdzenia prawdziwosci danych zawartych
we wnioskach o przyznanie platno$ci. Dziwi¢ zatem musza dzialania powoda, ktory stwierdzil, iz grunty nie sg
wykorzystywane rolniczo i nie podjal zadnych dzialan zmierzajacych do ewentualnego pozbawienia pozwanego
prawa do otrzymania platnoéci bezposrednich, chociazby zawiadamiajac (...). Powdd nie kwestionowal okolicznoéci
podnoszonych przez pozwanego, iz w wymaganym terminie (do konca lipca 2014r.) dokonal zabiegdw wymaganych
przepisami prawa okre$lajagcymi minimalne normy prawidlowej gospodarki rolnej, uprawniajace do otrzymania
platnosci bezposrednich (pelnomocnik powoda w mowie konicowej stwierdzil wprost, ze kazdy chcialby pobierac
doplaty bezposrednie w kwocie okolo 700 zl i nie uprawia¢ gruntéw 03:15:47-03:16:51). Tym samym na koniec
czerwca 2014 roku nie mozna bylo stwierdzi¢, ze pozwany nie uzytkuje gruntéw zgodnie z zasadami prawidlowe;j
gospodarki i narusza zapisy umowy.

Ad. g Prace melioracyjne wykonywane przez dzierzawce w trakcie kontroli przeprowadzonej w lutym 2014 roku
zostaly przerwane, w zwiazku z czym na terenie nieruchomosci wystepuja podmokle grunty i wykopy po rozpoczetych
a nie zakonczonych pracach, a dzierzawca nie wykonal, do czego zobowiazat sie w trakcie kontroli, udroznienia
rurociagéw melioracyjnych odprowadzajacych wode z terenu sasiadujacego z droga krajowa nr (...), co jest niezgodne
z §7 ust. 11 2 umowy dzierzawy.

Pozwany zobowiazal sie, do utrzymania na wlasny koszt przedmiotu dzierzawy przez okres jej trwania w taki sposob,
aby jego poszczeg6lne skladniki nie ulegly pogorszeniu z wyjatkiem pogorszenia wynikajacego z normalnego zuzycia
rzeczy. Pozwany zobowiazal sie rowniez do dokonania konserwacji i remontéw budynkéw i budowli oraz urzadzen
wchodzacych w sklad przedmiotu dzierzawy na swoéj kosz, z czestotliwo$écia wynikajaca zasad ich prawidlowego
uzytkowania.

Powod w toku procesu nie wykazal jaki byl stan urzadzen melioracyjnych w chwili zawarcia umowy dzierzawy. Na
podstawie zeznan powoda oraz §wiadkéw mozna ustalié, ze urzadzenia melioracyjne przez wiele lat przed zawarciem
umowy nie byly konserwowane. Potwierdzajg to rowniez zeznania Z. D., ktory przyznal, ze w czasie jednej z kontroli
ustalono, ze zakres prac przewyzsza normalne zabiegi, ktére mialy by¢ wylozone na dzierzawce i uznano, ze s to prace
inwestycyjne (02:20:11-02:28:54). Nie sposob zatem uzna¢, aby udroznienie calej sieci melioracyjnej miescilo sie w
obowiazkach dzierzawcy wynikajgcych z §7 umowy.

Niewatpliwym jest, ze doszlo do awarii urzadzen melioracyjnych na skutek czego czes¢ gruntu zostala zalana. Zwazyc
jednak trzeba, ze pozwany podejmowat dzialania majace na celu przywrocenie sprawnosci sieci melioracyjnej, co



wynika z jego zeznah oraz zeznan D. S.. Swiadkowie zawnioskowani przez powoda réwniez potwierdzili, iz tego
typu prace byly wykonywane, $wiadek Z. W. przyznal, iz widzial koparke (01:56:26-01:59:01). Pozwany w czasie
dzierzawienia gruntéw dokonywat konserwacji urzadzen melioracyjnych (zeznania D. S. (02:57:42-03:02:00), a to, iz
doszlo do awarii nie Swiadczy o nienalezytym wykonywaniu obowigzkow okre§lonych w §7 umowy dzierzawy. Awaria
mogla by¢ przeciez spowodowana zupeklie innymi czynnikami.

Niewykonanie przez dzierzawce obowigzkoéw wynikajacych z §7 ust. 1 i2 umowy nie stanowilo podstawy rozwigzania
umowy w trybie natychmiastowym na podstawie §18 umowy. W §18 przewidziano, ze tylko naruszenie $cisle
okreslonych postanowien umownych moze skutkowac jej natychmiastowym rozwigzaniem. Wydzierzawiajacy mogt
wprawdzie rozwigza¢ umowe w zwiazku z naruszeniem §7, jezeli wykazalby, ze stanowi to naruszenie zasad
prawidlowej gospodarki, a powdd takiej proby nie podjal.

Ad. 4 Baza budynkowa nie uzytkowana, teren podworza poro$niety trawg i chwastami, co jest niezgodne z §5 ust.
1 umowy.

Umowa dzierzawy nie przewidywala koniecznoSci wykorzystywania bazy budynkowej do produkcji zwierzece;.
Pozwany zobowigzany byt wykorzystywa¢ budynki zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki. W trakcie trwania
umowy dzierzawy pozwany ogrodzil teren zabudowany, w czasie kontroli w grudniu 2013 roku stwierdzono, ze
podworze jest uporzadkowany. Bramy prowadzace na teren gospodarstwa byly zabezpieczone, a to, Ze na rozleglym
terenie rosla trawa i chwasty, nie $§wiadczy o nieprawidlowym wykorzystywaniu budynkéw. Na podstawie zapiséw
umowy nie sposoéb wywies¢ obowigzku wykaszania terenu podworza z okreslong czestotliwo$cia, usuwania chwastéw,
czy tez zamykania wszystkich otworéw okiennych i drzwiowych, co powod roéwniez zarzucal w czasie kontroli.

Pozwany w zwigzku z zaprzestaniem produkcji zwierzecej wykorzystywal budynki jako magazyny zbozowe, a powo6d
nie stwierdzil, aby byto inaczej. W czasie trwania umowy dzierzawy powdd dokonywal remont6éw i biezacej konserwacji
budynkow, a nawet wydatkow inwestycyjnych (k.185-189, 191-198). Powyzsze dowodzi, ze baza budynkowa byla
wykorzystywana zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki.

Zarzuty kontrolujacych, jakoby o naruszeniu przez pozwanego obowiazku wynikajacego z §5 umowy $wiadczyly
otwarte drzwi magazynu zbozowego, czy tez otwarte drzwiczki na poddaszu cieletnika, jawia sie mato powaznie, biorac
pod uwage, ze kontrola odbywala sie w polowie czerwca 2014 roku.

Ad. 4 Dzierzawca po kontroli w dniu 28.02.2014r. zostal zobowigzany do dokonczenia badan zasobnoSci gleb i
dostarczenia ich powodowi, czego nie wykonal, co jest sprzeczne z §13 umowy, a ponadto nie dokonat cesji polisy
ubezpieczeniowej budynkow gospodarstwa na rzecz powoda i nie uaktualni zabezpieczenia czynszu dzierzawnego.

Zgodnie z §13 umowy dzierzawca nie mial obowigzku dokonania badan zasobnosSci gleb i ich dostarczenia
wydzierzawiajacemu, a jedynie umozliwienie powodowi lub osobom przez niego upowaznionym pobranie i zbadanie
na koszt dzierzawcy probek gruntu. Nie moze by¢ zatem mowy o naruszeniu przez pozwanego §13 umowy. Notabene
jego naruszenie w $wietle §18 ust.2 umowy nie upowaznialo powoda do jej natychmiastowego rozwiazania.

Umowa nie przewidywal rowniez obowigzku dokonania przez dzierzawce cesji polisy ubezpieczeniowej budynkow
gospodarstwa na rzecz powoda, pod rygorem rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym.

Odnoszac sie natomiast do obowigzku uaktualnienia zabezpieczenia czynszu dzierzawnego, wskazaé trzeba, iz z
umowy wynika jedynie, ze w wypadku wzrostu czynszu dzierzawca na wezwanie wydzierzawiajacego zobowiazany
bedzie do odpowiedniego zwiekszenia zabezpieczenia, albo do zabezpieczenia w innej formie. Umowa nie okreslala
jednak terminu w jakim dzierzawca dokona¢ ma aktualizacji zabezpieczenia. Powdd nie wskazal nawet, czy termin taki
zostal wyznaczony, czy pozwany go dotrzymal. Nie wykazal rowniez powod, ze obowiazek zwiekszenia zabezpieczenia
w ogble powstat tj. ze czynsz ulegl wzrostowi i o ile oraz, ze wymagalo to zwiekszenia zabezpieczenia.



Nie mozna oprze¢ sie wrazeniu, ze owy zarzut sformutowany zostal na wyrost, na wszelki wypadek na zasadzie ,,im
wiecej tym lepiej”, bez dostatecznego rozeznania sie o ile zwiekszone mialo byé zabezpieczenie, do kiedy. Swiadczy
o tym najlepiej stwierdzenie ,,z informacji uzyskanych z innych sekeji wynika” (k.104). Nie wiadomo jednak o jakie
sekcje chodzilo powodowi i jakie konkretnie osoby mialy przekazaé te informacje. Na zakonczenie tej czeéci rozwazan
podkresli¢ trzeba, ze pozwany zeznal, ze zabezpieczenie to zostalo uaktualnione i w tej sprawie kontaktowal sie z
upowaznionymi pracownikami powoda, innymi anizeli zawnioskowani §wiadkowie.

Ad. 5 Dzierzawca na dzien 17 czerwca 2014 roku zalegal wobec Agencji kwote w wysokoS$ci 130564,04 zl.

Zaleganie z platno$cia wobec powoda nie stanowilo podstawy rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym w
oparciu o §18ust.2. Powod - jezeli pozwany op6znialby sie z zaplata czynszu za dwa potrocza — mogl skorzystaé z
uprawnienia przewidzianego w §18ust.1 umowy, czyli rozwigzac ja ze skutkiem natychmiastowym po bezskutecznym
uplywie dodatkowego wyznaczonego 3 miesiecznego terminu zaplaty zaleglego czynszu.

Powdd po pierwsze nie wykazal, aby pozwany zalegal z platno$cia czynszu za dwa poélrocza (bylaby to kwota zblizona
od ustalonej warto$ci przedmiotu sporu — postanowienie k.205 — okolo 55000 z}), gdy tymczasem z notatki (k.101)
wynika, ze zaleglo$¢ w platnoéci czynszu wynosila 39636,20 zl.

Po drugie powod nie wyznaczyl pozwanemu dodatkowego 3 miesiecznego terminu na zaplate zaleglego czynszu, a
przynajmniej nie udowodnil tej okolicznoSci.

Ad. 6 Zgodnie z informacja otrzymang z Urzedu Gminy O. zadluzenie dzierzawcy z tytulu zaleglego podatku wobec
gminy wynosi 150000 zl, co jest niezgodne z §14 ust. 1 umowy dzierzawy.

Odnoszac sie do tego zarzutu w pierwszej kolejnosSci wskazac trzeba, ze powod na dzien skladania o§wiadczenia nie
mial Zadnych potwierdzonych informacji o zaleganiu przez pozwanego z platnoscia zaleglego podatku na kwote 150
000 zk. Powdd, co przyznali zawnioskowani przez niego Swiadkowie, opieral sie na ustnych informacjach, uzyskanych
w nieformalny sposéb, nie wiadomo od kogo.

Niewatpliwie jednak pozwany na dzien zlozenia przez powoda o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy zalegal z platnoécia
podatku wobec Gminy O., co sam przyznal. Zaleglo$é z tytulu podatku rolnego decyzja z 28 lutego 2014 r. zostala
wprawdzie pozwanemu rozlozona na raty, ale powod sam przyznal, iz nie zaplacil w terminie 1 raty w kwocie
22105 zl, ktorej termin platnoSci przypadal na 15.04.2014r. Brak platnoSci poszczegblnych rat, powodowal, ze
decyzja w zakresie raty, ktorej termin platno$ci nie zostal dotrzymany, straci swoja moc, za$ terminem platnosci
bedzie termin wynikajacy z decyzji ustalajacej wysoko$¢ zobowigzania podatkowego (k.283). Uwzgledniajac zatem
powyzsze na koniec czerwca 2014 roku pozwany zalegat z zaplata podatku rolnego w kwocie co najmniej 22000
zl (podatek plus odsetki — decyzja k.281). Tym samym doszlo do naruszenia postanowien §14 ust. 1 umowy,
ktory przewidywal obowigzek dzierzawcy ponoszenia oprdcz czynszu dzierzawnego wszelkich obciazen publiczno
— prawnych zwigzanych z przedmiotem dzierzawy. Wydzierzawiajacy w razie niewykonania tego obowiazku mog}
skorzystaé z uprawnienia wynikajacego z §18ust.2, czyli rozwiazania umowy ze skutkiem natychmiastowym.

Zdaniem sadu powyzszy zapis umowy uznaé¢ nalezy jednak za sprzeczny za sprzeczny z zasada swobody umoéw

(art.353'k.c.), a przez to niewazny (art.58ust.1k.c.).

Art.353"k.c. stanowi, Ze strony zawierajace umowe mogg ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego
tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwoSci stosunku, ustawie ani zasadom wspdlzycia spolecznego.

Ustawodawca w przepisach regulujacych umowe dzierzawcy przewidzial, iz wydzierzawiajacemu przystuguje
nadzwyczajne uprawnienie do wypowiedzenia umowy ze skutkiem natychmiastowym (bez wypowiedzenia) w $ciSle
okreslonych wypadkach, a mianowicie, jezeli dzierzawca:



- oddaje osobie trzeciej przedmiot dzierzawy do bezplatnego uzywania albo w poddzierzawe bez zgody
wydzierzawiajacego (art. 698 § 2 k.c.);

- dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne okresy platnoéci, a w wypadku gdy czynsz jest platny
rocznie, jezeli dopuszcza sie zwloki z zaplata ponad trzy miesiace (art. 703 k.c.);

- uzywa przedmiotu dzierzawy w sposob sprzeczny z umowa lub z jego przeznaczeniem i nie przestaje mimo
upomnienia w taki sposéb go uzywac, albo jezeli przedmiot dzierzawy w istotny sposdb zaniedbuje, narazajac go na
utrate lub uszkodzenie (art.66782k.c.).

W przedmiotowej sprawie zastosowanie ma art.703k.c., ktéry cho¢ dopuszcza rozwiazanie umowy bez zachowania
wypowiedzenia, to zastrzega obowigzek uprzedzenia dzierzawcy i udzielenia mu dodatkowego trzymiesiecznego
terminu do zaplaty zaleglego czynszu. Przepis art.703 k.c. dotyczy czynszu najmu, jednak powszechnie przyjmuje sie,
Ze obejmuje on takze zwloke z uiszczaniem przez dzierzawce podatkéw i innych ciezarow zwigzanych w wlasnoécia
przedmiotu dzierzawy (wyr. SN z 21.10.2010 1., IV CSK 215/10, L.), jak réwniez, ze wypowiedzenie dzierzawy w spos6b
okreslony w art. 703 KC moze dotyczy¢ takze sytuacji, w ktorej dzierzawca nie wykonuje zastrzezonego w umowie
obowigzku regulowania nalezno$ci publicznoprawnych (zob. wyr. SN z 17.3.2010 r., IT CSK 454/09, OSNC 2010, Nr
10, poOz. 142).

Zdaniem sadu przepis ten, wprowadza minimalne standardy ochrony dzierzawcy przed rozwigzaniem umowy ze
skutkiem natychmiastowym. Zasada w prawie cywilnym jest bowiem, ze przedwczesne zakonczenie stosunkow
trwalych, jakim jest niewatpliwie stosunek dzierzawy nastepuje przez wypowiedzenie i wywiera skutki na przyszlosé.
Jedynie wyjatkowo taki termin nie jest wymagany. Wyjatkow nie mozna natomiast interpretowaé¢ w sposéb
rozszerzajacy. Przepis ten ma zatem charakter bezwzglednie obowiazujacy, w tym sensie, ze wynika z niego zakaz
ustalenia krétszego od trzymiesiecznego terminu dodatkowego do zaplaty zaleglego czynszu, czy tez zaplaty zalegloéci
publicznoprawnych o ktérych mowa w art.7o2k.c. (tak wyrok SN z 21.10.2010r. IV CSK 215/10 — nie publik.). W
powolanym wyroku SN stwierdzil po pierwsze, ze w sytuacji, w ktorej dzierzawca zobowiazal sie oprocz czynszu
uiszczac podatki i inne ciezary zwiazane w wlasno$cia przedmiotu dzierzawy - przepis art. 703 k.c. ma zastosowanie
takze do zwloki z zaplata podatkéw i innych nalezno$ci. Swiadczenia te bowiem spelniaja ten sam cel, gdyz acznie
z czynszem zastrzezonym w pieniadzach stanowia odplatno$é za korzystanie z przedmiotu dzierzawy. Po drugie
wskazano, iz art. 703 zd. drugie k.c., wprowadzajacy obowiazek udzielenia dzierzawcy dodatkowego trzymiesiecznego
terminu do zaplaty zaleglego czynszu ma na celu wylacznie ochrone intereséw dzierzawcy. Wynika z niego jedynie
zakaz ustalania krétszego od trzymiesiecznego terminu dodatkowego do zaplaty zaleglego czynszu. Interes dzierzawcy
bedzie wiec wystarczajaco chroniony przez to, ze wylaczy sie mozliwo$é¢ rozwigzania umowy przed uplywem trzech
miesiecy od uprzedzenia dzierzawcy o zamiarze niezwlocznego wypowiedzenia dzierzawy.

Uwzgledniajac powyzsze, postanowienia §18ust.2 umowy przewidujace mozliwo$é rozwigzania umowy ze skutkiem
natychmiastowym, bez wyznaczenia dzierzawcy dodatkowego terminu na zaplate zaleglosci publiczno — prawnych,
stanowi naruszenie przepisOw ustawy, a przez to jest niewazne na podstawie art.5881k.c.

Zdaniem sadu nie do pogodzenia z wla$ciwoscia stosunku (stosunku dzierzawy), byloby dopuszczenie do sytuacji,
w ktorej wydzierzawiajacy moglby ze skutkiem natychmiastowym, bez jakiegokolwiek uprzedzenia dzierzawcy
rozwigza¢ zawartg na kilkanascie lat umowe z tego tylko powodu, ze dzierzawca sp6znil sie z zaplatg jakiejkolwiek
kwoty zobowiazan publiczno — prawnych. Umowa dzierzawy zawarta na czas oznaczony kilkunastu lat tworzy stabilng
sytuacje, zachecajaca dzierzawce do czynienia nakladéw, planowania i prowadzenia racjonalnej gospodarki. Pocigga
to za soba konieczno$¢ stabilizacji tej sytuacji, a postanowienia umowy pozwalajace wydzierzawiajacemu rozwigzaé
ja bez zadnego uprzedzenia tylko dlatego, Ze dzierzawca nie wywigzuje sie z obowiazku ponoszenia oplat publiczno-
prawnych zwigzanych z przedmiotem dzierzawy, nawet w niewielkiej, symbolicznej wysoko$ci, narazalyby dzierzawce
na ryzyko rozwiazania stosunku prawnego przy nawet niewielkich uchybieniach z jego strony.



Analiza tre$ci umowy wydaje sie wskazywac, ze nie taka byla wola stron. Zwazy¢ bowiem trzeba, ze w przypadku
czynszu dzierzawnego, ktory przypadal wydzierzawiajacemu, mogl on rozwiaza¢ umowe w razie uchybienia platnosci
czynszu za dwa polrocza i dodatkowo musiat wyznaczyé¢ dzierzawcy dodatkowy termin na zaplate. Niezrozumiata
zatem jest wola stron, ktore przewidzialy, ze w razie nie wywiazania sie przez dzierzawce z obowigzku platnoéci
zobowigzan publiczno-prawnych, naleznych przeciez podmiotowi trzeciemu (art.gust.1pkt 4 ustawy z 15.11.1984r. o
podatku rolnym), wydzierzawiajacy bedzie mogl rozwigza¢ umowe w trybie natychmiastowym bez uprzedzenia i bez
wzgledu na wysokos¢ zalegloéci publiczno — prawnych.

Sad pragnie jeszcze wskaza¢, ze cho¢ w uchwale z 11.10.2012r. sygn. akt III CZP 52/12 9OSNC 2013/3/33),
Sad Najwyzszy stwierdzil, iz strony umowy dzierzawy moga wylaczy¢ obowigzek wydzierzawiajacego udzielenia
dzierzawcy dodatkowego terminu trzymiesiecznego do zaplaty zaleglego czynszu (art. 703 zdanie drugie k.c.), to
tezy tej nie mozna zastosowaé w niniejszej sprawy. Zwazy¢ bowiem trzeba, ze Sad Najwyzszy doszedl do takiego
wniosku w oparciu o zasady wykladni funkcjonalnej. Sad stwierdzil mianowicie, ze ograniczenie dopuszczalnoSci
wypowiedzenia umowy ma zagwarantowaé¢ wlasciwy poziom stabilizacji stosunku kontraktowego, pozwalajacy obu
stronom miarodajnie oceni¢ ich sytuacje prawng i gospodarcza na przyszlo§é. Zalozenia te nie znajduja pelnej
realizacji wtedy, gdy dzierzawca popada w zwloke. Po stronie wydzierzawiajacego upada wéwczas ekonomiczna

atrakcyjno$¢ stosunku kontraktowego, zatem instrumenty prawne zapewniajgce stabilizacje tego stosunku stajg
sie z jego perspektywy bezuzyteczne. Takie instrumenty sluza wdéwczas jedynie ochronie interesu dzierzawcy,
powstaje zatem watpliwos¢, czy interes dzierzawcy zasluguje na ochrone w tak szerokim zakresie, wyrazajacym sie w

przyznaniu ochrony prawnej przez dluzszy czas, mimo niespelniania przez niego $wiadczenia. Trzeba tez podkresli¢,
ze interes dzierzawcy moze by¢ chroniony wtedy, gdy nie przejawia on zainteresowania w spelnieniu Swiadczenia, a
w skrajnej postaci nawet o§wiadcza, jak w rozwazanej sprawie, iz Swiadczenia nie spelni. Uprzedzenie o mozliwoSci
wypowiedzenia dzierzawy, z zalozenia dajace dzierzawcy dodatkowy czas na spelnienie §wiadczenia, staje sie dla niego
jedynie dodatkowa premia. Trudno tez w omawianej sytuacji opowiadac sie za potrzeba ochrony dzierzawcy zwiazku
z wypowiedzeniem dzierzawy przez wydzierzawiajacego, skoro zwloka jest w duzej mierze zalezna od dzierzawcy i ma
on w tym zakresie pelng wiedze.

W przedmiotowej sprawie pozwany opo6znial sie z zaplata zobowigzan publiczno — prawnych, ktore nie obcigzaly
drugiej strony umowy. Obowiazek zaplaty podatku rolnego obciazal bowiem tylko i wylacznie pozwanego. Nie
realizujac tego obowiazku pozwany narazal sie na prowadzenie przeciwko niemu egzekucji administracyjnej. Nie
wywiazywanie sie przez pozwanego z obowiazku zaplaty zobowigzan publiczno — prawnych nie wplywalo w zaden
sposob na atrakcyjnoé¢ ekonomiczng stosunku kontraktowego po stronie powoda. Reasumujac teza powolanej
uchwaly SN z 11.10.2012r. nie znajdowala zastosowania na gruncie przedmiotowej sprawy.

Dodatkowo podkresli¢ trzeba, ze pozwany uregulowal nalezne zobowiazania publiczno — prawne, a w umowie nie
wskazano wprost co nalezy rozumieé¢ pod pojeciem ,,ponoszenia obcigzen publiczno — prawnych” (§14ust.1). Pojecie
to mozna rozumie¢ dwojako, a mianowicie obowigzek regulowania zobowigzan w terminie, albo jako nie ponoszenie
obcigzen w ogdle, tj. takze na drodze egzekucji administracyjnej. Stosujac za$ to ostanie rozumienie postanowien
umowy nie sposob byloby uznaé, ze pozwany nie ponosil zobowigzan z tytulu podatku od nieruchomosci. Z kolei
interpretacja pierwsza, jak juz wczesniej wskazano bylaby nazbyt rygorystyczna i w zwiazku z regulacja wynikajaca
z §18ust.2 umowy nalezaloby uznaé, ze prowadzilaby do wnioskéw sprzecznych z wlasciwoscia powstalego stosunku
dzierzawy.

Podsumowujac stwierdzi¢ trzeba, ze powdd nie mial podstaw, aby rozwigza¢ z pozwanym umowe dzierzawy ze
skutkiem natychmiastowym. Tym samym o$wiadczenie zlozone przez powoda nie wywolalo skutku w postaci
rozwigzania umowy i pozwanemu przyshuguje skuteczne wzgledem powoda uprawnienie do wladania rzecza —
gruntami rolnymi i budynkami. Tym samym powodztwo podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art.9881 i 3 k.p.c. Na zasadzong kwote skladalo sie wynagrodzenie
pelnomocnika (§9pkt 2 rozporzadzenia Min. Spraw. z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynnosci radcow



prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictw.



