Sygn. akt III Ca 1673/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 11 lipca 2017 r., w sprawie z powbdztwa J. C. przeciwko (...) Spdlce Akcyjnej w W. o przywrdcenie stanu
zgodnego z prawem, Sad Rejonowy w Kutnie oddalil powodztwo oraz zasadzit od powoda na rzecz strony pozwanej
kwote 2417 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu powyzszego orzeczenia Sad Rejonowy wskazal, ze w dniu 2 listopada 1998 r. pomiedzy Gminng
Spoldzielnia (...) w K. jako wydzierzawiajacym, a (...) Sp6tka z ograniczong odpowiedzialnoScia w W. (obecnie (...) SA
w W.) jako dzierzawca zostala zawarta umowa dzierzawy gruntu o pow. ok. 300 m>, stanowigcego cze$¢ nieruchomosci
polozonej w K., oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr (...). Strony ustalily, ze przedmiot dzierzawy jest przeznaczony
do prowadzenia przez dzierzawce dzialalnoéci telekomunikacyjnej w dziedzinie telefonii komoérkowej, w zwiazku z
tym dzierzawca byl uprawniony do wzniesienia na przedmiocie dzierzawy wiezy o wysoko$ci do 70 metréw wraz z
urzadzeniami niezbednymi do funkcjonowania stacji bazowej telefonii komorkowej. Umowa zostala zawarta na czas
oznaczony 10 lat, poczawszy od dnia przekazania dzierzawcy przedmiotu dzierzawy. Wszelkie zmiany umowy mogly
byé dokonywane w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Po zakonczeniu dzierzawy dzierzawca zobowigzal
sie zwrdbci¢ przedmiot dzierzawy w stanie niepogorszonym, zgodnym z jego normalnym uzywaniem, po uprzednim
zdemontowaniu wiezy oraz urzadzen stacji bazowe;j.

Na dzierzawionej nieruchomosci zostala zlokalizowana infrastruktura telekomunikacyjna w postaci masztu telefonii
komoérkowej. (...) bazowa sieci cyfrowej telefonii komérkowej Centertel zostala wybudowana na podstawie decyzji o
ustaleniu warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu Starostwa Powiatowego w K. nr p/216/98/99 z 8.01.1999
r., decyzji Wojewody (...) z3.03.1999 r.nr OS.VL. (...)-H/VI/23/99 uzgadniajacej rozwigzania projektowe i wyrazajacej
zgode na zainstalowanie urzadzen nadawczych stacji bazowej cyfrowej telefonii komoérkowej oraz decyzji pozwolenia
na budowe Starostwa Powiatowego w K. nr AB (...) z 25.03.1999 T.

W dniu 12 kwietnia 2007 r. strony podpisaly aneks nr (...) do umowy dzierzawy wskazujac, ze przedmiotem umowy

jest grunt o pow. ok. 300 m” stanowigcy cze$¢ nieruchomosci polozonej w K. oznaczonej jako dzialka nr (...) pod
montaz urzadzen stacji bazowej telefonii komoérkowej. Umowa zostala zawarta na okres 20 lat: od 1 kwietnia 2007
r. do 1 kwietnia 2027 r. Dzierzawca zobowiazatl sie placi¢ wydzierzawiajagcemu miesieczny czynsz w wysokos$ci 700
zl powiekszony o nalezny podatek VAT, waloryzowany w okresach rocznych wedlug wskaznika wzrostu cen i ustug
konsumpcyjnych ogloszonego przez Prezesa GUS.

Dnia 8 sierpnia 2007 r. o godzinie 10:00 A. L. okazala asesorowi notarialnemu A. S., zastepcy notariusza M. W.,
prowadzacego Kancelarie Notarialng w W. przy ul. (...) dokument — Aneks nr (...) zawarty w dniu 12 kwietnia 2007
r. do umowy dzierzawy z dnia 2 listopada 1998 r. pomiedzy (...) Sp6tka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. a
Gminng Spo6ldzielnig (...) w K. na dwdch stronach wraz z 4 zalacznikami na trzynastu stronach w jezyku polskim, gdzie
strone tytulowa oznaczono ,,A2 KUTNO 1”.

Gminna Spoéldzielnia (...) w K. poinformowala (...) SA w W. o zamiarze sprzedazy dzialki nr (...) zlokalizowanej
w K. przy ulicy (...), na ktérej posadowiona zostala wieza telefonii komorkowej. Zapewnila, ze nabywca zostanie
powiadomiony, iz z chwilg nabycia tej dzialki stanie sie strong jako wydzierzawiajacy w miejsce GS (...) w K., a przed
sprzedazg zostanie zapoznany z tre$cig umowy dzierzawy i anekséw do umowy.

12 lutego 2016 r. J. C. kupil od Gminnej Spdldzielni (...) w K. nieruchomo$é¢ gruntowsg, skladajaca sie z dzialek
nr (...). Nieruchomo$é obejmujaca dzialke nr (...) o pow. 0,3369 ha polozona jest przy ul. (...) w K., Sad Rejonowy
w Kutnie prowadzi dla niej ksiege wieczysta (...). Przy zakupie nieruchomosci J. C. o§wiadczyl, ze jest mu znany
stan faktyczny i prawny przedmiotu umowy. Po dokonaniu zakupu J. C. skierowal do dzierzawcy na podstawie
art. 694 k.c. w zw. z art. 678 § 1 k.c. wypowiedzenie umowy dzierzawy z 2.11.1998 r. z pdzniejszymi aneksami,
z zachowaniem szeS$ciomiesiecznego okresu wypowiedzenia przed uplywem roku dzierzawnego tj. z zachowaniem



ustawowych terminéw wypowiedzenia. Jednocze$nie zazadal usuniecia po okresie wypowiedzenia znajdujacych sie
na nieruchomosci urzadzen. Po otrzymaniu wypowiedzenia (...) Spétka Akcyjna w W. o§wiadczyla, ze przedmiotowa
umowa nie moze zostaé wypowiedziana z uwagi na ograniczenie wynikajace z art. 678 § 2 k.c., bowiem umowa
dzierzawy opatrzona jest data pewna i obowiazuje do 1 kwietnia 2027 r. Wraz z odpowiedzia dzierzawca przestal
datowane na dzien 8.08.2007 r. poS§wiadczenie notarialne, z ktérego wynika, iz w tym dniu A. L. okazala notariuszowi
aneks nr (...) z dnia 12.04.2007 r. do umowy dzierzawy dotyczacej spornej nieruchomosci.

Powdd podtrzymal zlozone wypowiedzenie umowy. (...) SA podtrzymala swoje stanowisko i odmoéwila wydania
przedmiotu dzierzawy, nadal korzysta z tej nieruchomosci.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil w oparciu o zebrany w sprawie material dowodowy, w szczegolno$ci
dokumenty, ktore nie byly kwestionowane przez zadna ze stron co do ich autentyczno$ci i wiarygodnosci. Uznal, ze
aneks nr (...) zawarty 12 kwietnia 2007 r. do umowy dzierzawy, zawartej pomiedzy (...) Sp6lka z 0.0. w W. a Gminng
Spéldzielnia (...) w K., posiadal forme dokumentu pisemnego z data pewna.

W opareciu o tak ustalony stan faktyczny Sad I instancji uznat, ze powddztwo nie zashugiwalo na uwzglednienie. Zadanie
pozwu dotyczylo przywrdcenia stanu zgodnego z prawem poprzez nakazanie pozwanemu usuniecia z nieruchomosci
polozonej w K. przy ul. (...) masztu telefonii komoérkowej wraz z infrastrukturg. Powod wykazal, ze sluzy mu prawo
wlasno$ci nieruchomos$ci wskazanej w pozwie. Jednak pozwana wykazala, ze przystuguje jej skuteczne wzgledem
powoda uprawnienie do wladania przedmiotowa nieruchomoscia w oparciu o laczacy strony stosunek dzierzawy.

Sad Rejonowy podkreslil, ze powdd jako nabywca nieruchomosci wstapil w stosunek dzierzawy, jaki laczyl Gminng
Spoéldzielnig (...) w K. oraz pozwana. Po nabyciu nieruchomo$ci skierowal do dzierzawcy na podstawie art. 694 k.c.
w zw. z art. 678 § 1 k.c. wypowiedzenie umowy dzierzawy. Zgodnie z regulacja art. 694 k.c. w zw. z art. 678 § 2
k.c. w przypadku, gdy umowa dzierzawy na czas oznaczony zostala zawarta na piSmie z data pewng, a przedmiot
dzierzawy wydano dzierzawcy, wydzierzawiajacy nie moze skorzysta¢ z mozliwoSci wypowiedzenia dzierzawy. W
ocenie Sadu Rejonowego zachodzily uzasadnione podstawy do przyjecia, ze po$wiadczenie przez notariusza w dniu
8.08.2007 r. daty okazania Aneksu nr (...) z 12 kwietnia 2007 r. do umowy dzierzawy z 2.11.1998 r. skutkowalo
przeksztalceniem formy tego dokumentu z pisemnej zwyklej na pisemna z datg pewna. Nastgpito to przed zbyciem
rzeczy wydzierzawionej. Nie ulegalo watpliwosci, ze przedmiot dzierzawy wydano dzierzawcy, o czym powdd wiedzial
na etapie nabywania nieruchomos$ci. W chwili zakupu nieruchomoéci powo6d znal rowniez tre$¢ umowy dzierzawy
wraz z aneksami. Nie sposob zatem przyjac, ze umowa dzierzawy zostala pozwanej wypowiedziana przez powoda
jako nabywce przedmiotu dzierzawy w sposéb prawnie skuteczny. W chwili zlozenia przez powoda pisemnego
wypowiedzenia l3czacej strony umowy dzierzawy nie zachodzily przestanki uzasadniajace przyjecie, iz doszlo do
skutecznego zlozenia przez powoda o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy, a w konsekwencji rozwigzania umowy.
Do rozwigzania umowy nie doszlo réwniez na mocy porozumienia stron.

O kosztach postepowania Sad I instancji orzekl w oparciu o art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz art. 99 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wniost powod, zaskarzajac go w caloSci. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucil:

1. obraze przepisow art. 678 k.c. w zw. z art. 81 k.c. przez ich bledna wykladnie, polegajaca na nieslusznym uznaniu,
ze okazanie dokumentu notariuszowi i sporzadzenie przez notariusza dokumentu, w ktérym potwierdza, iz dokument
zostal mu okazany jest tozsame z umieszczeniem na obejmujacym czynno$é dokumencie jakiejkolwiek wzmianki przez
notariusza,

2. obraze przepisu art. 328 § 2 k.p.c. polegajaca na pominieciu w uzasadnieniu wyjaénienia przyczyn, dla ktoérych Sad
»okazanie” dokumentu notariuszowi utozsamia z umieszczeniem przez notariusza wzmianki na tym dokumencie.

W konkluzji skarzacy wni6st o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie pow6dztwa w calo$ci. Nadto, wnio6st
o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie zasadna.

Sad Rejonowy poczynil w sprawie prawidtowe ustalenia faktyczne, ktére Sad Okregowy w caloéci podziela i przyjmuje
za wlasne, jednakze dokonal niewlasciwej oceny zebranego w sprawie materiatu dowodowego.

Przystepujac do oceny zarzutéw apelacji podkresli¢ trzeba, ze okazaly sie one zasadne przede wszystkim w czedci, w
jakiej powod kwestionuje uznanie, iz okazanie dokumentu notariuszowi i sporzadzenie przez notariusza dokumentu,
w ktorym potwierdza, ze dokument zostal mu okazany jest tozsame z uznaniem, iz pierwotny dokument zostal
opatrzony datg pewna. Bezsporny jest fakt, ze 8 sierpnia 2007 r. A. L. okazala asesorowi notarialnemu A. S. Aneks
nr (...) z 12 kwietnia 2007 r. do umowy dzierzawy z 2.11.1998 r. Sad Rejonowy blednie jednak uznal, ze sporzadzone
przy tej okazji pismo, przedstawione przez powoda wraz z pozwem (aneks — k. 32) stanowi podstawe do uznania, ze
umowa dzierzawy uzyskata tym samym date pewna.

Zgodnie z art. 81 k.c. jezeli ustawa uzaleznia wazno$¢ albo okre§lone skutki czynnoéci prawnej od urzedowego
poswiadczenia daty, poSwiadczenie takie jest skuteczne takze wzgledem osob nieuczestniczacych w dokonaniu tej
czynnoSci prawnej (§ 1). Czynnoé¢ prawna ma date pewna takze w razie umieszczenia na obejmujacym czynno$cé
dokumencie jakiejkolwiek wzmianki przez organ panstwowy, organ jednostki samorzadu terytorialnego albo przez
notariusza - od daty wzmianki (§ 2 pkt 2).

Powyzszy przepis w swojej treSci nie reguluje i nie wskazuje jakie czynno$ci nalezy rozumie¢ pod pojeciem
Lsumieszczenia jakiejkolwiek wzmianki” na dokumencie. Sad Najwyzszy przyjal m.in., ze za taka czynno$¢ mozna
uznaé¢ date pobrania oplaty skarbowej i jej skasowania przez organ panstwowy na dokumencie (vide wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 22 listopada 1978 r., sygn. III CRN 232/78, Legalis nr 21189). Z kolei w literaturze przedmiotu
spotkac sie mozna ze wskazaniem, ze takg czynnoScia jest postawienie na okazywanym dokumencie tzw. prezentaty
tj. potwierdzenia wplywu dokumentu (vide P. K., P. S., Data pewna, (...) nr 49/50 z 2012 T.).

Majac powyzsze na uwadze, jak rowniez wykladnie literalng w/w przepisu uznac nalezy, ze ,jakakolwiek wzmianka
na dokumencie” stanowi czynno$¢ odzwierciedlona na oryginalnym okazywanym dokumencie, np. poprzez przybicie
stosownego stempla badz zlozenie odrecznej adnotacji. W ocenie Sadu Okregowego na gruncie niniejszej sprawy brak
jest przestanek do uznania, ze omawiany Aneks nr (...) do umowy dzierzawy zostal zaopatrzony w date pewna przez
notariusza. W aktach sprawy znajduje sie bowiem wylacznie kserokopia po$wiadczenia notariusza z 8 sierpnia 2007
r. Rep. A Nr 8120/2007, przedstawiona przez powoda. Brak w aktach przedmiotowego Aneksu nr (...), na ktérym
widoczna bylaby naniesiona wzmianka przez notariusza, ktora poczytywac by mozna za date pewna. Przedstawione
przez powoda kserokopie po$wiadczenia notarialnego i Aneksu nr (...) znajduja sie na odrebnych kartach i w zaden
sposo6b nie mozna stwierdzi¢, czy w oryginale stanowia jeden dokument. Ponadto z poéwiadczenia wynika, ze
przedmiotem okazania byla umowa dzierzawy z 2.11.1998 r. na dwdch stronach wraz z 4 zalgcznikami na 13 stronach,
gdzie strone tytulowa oznaczono ,,A2 KUTNO 1”. Sagdowi nie przedstawiono takiego dokumentu (a w kazdym razie
calosci takiego dokumentu).

Skoro za$ to strona pozwana podniosla w odpowiedzi na pozew, ze w/w umowa zyskala date pewna poprzez
poswiadczenie notarialne, to zgodnie z art. 6 k.c. ciezar dowodu wykazania tej okoliczno$ci spoczywal wlasnie na niej.
Jednak strona pozwana nie przedstawita w toku postepowania dokumentu, ktory by §wiadczyl i potwierdzal, ze Aneks
nr (...) zostal opatrzony przez notariusza data pewng. Przy tym podkreSlenia wymaga, ze stwierdzenie, iz omawiana
umowa jest umowa z datg pewna wymagalo zapoznania sie z jej oryginalem. Tylko w ten sposéb Sad moglby ocenic,
czy zostaly spelnione wymagania z art. 81 (§ 2 pkt 2 k.c.). Jak zostalo wskazane w trakcie rozprawy apelacyjnej w
dniu 24 stycznia 2018 r., strona pozwana nie przedstawila oryginalu umowy dzierzawy oraz oryginaléw aneksow takze
powodowi, mimo kierowanych o to prosb. Powdd od strony pozwanej otrzymal jedynie kserokopie tych dokumentoéw,
ktoére znajduja sie w aktach niniejszej sprawy (rozprawa — k. 94-95).



Reasumujgc: Sad Rejonowy nie dysponowal dostatecznym materialem dowodowym do stwierdzenia, ze umowa
dzierzawy ma date pewng. W konsekwencji nie mial podstaw do oceny, ze dokonane przez powoda wypowiedzenie
umowy dzierzawy nie bylo skuteczne, a pozwany ma skuteczne wzgledem niego prawo do korzystania z nieruchomosci.

Majac na to wzgledzie, Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyrok poprzez uwzglednienie powodztwa - w oparciu o art.
386 §1k.p.c.

Modyfikacja rozstrzygniecia w przedmiocie procesu skutkowala koniecznoécia zmiany orzeczenia o kosztach
postepowania pierwszoinstancyjnego. Pozwany przegral sprawe w caloéci i — stosownie do art. 98 § 1 k.p.c. — musi
zwroci¢ powodowi poniesione przez niego koszty. Skladaja sie na nie: oplata od pozwu — 450 zl, koszty zastepstwa
procesowego - 2400 zlotych i oplata skarbowa od pelnomocnictwa -17 ztotych.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl réwniez na podstawie art. 98 k.p.c. Powod wygral
apelacje w calosci, wiec nalezy mu sie zwrot poniesionych kosztéw w postepowaniu apelacyjnym, na ktére sklada
sie wynagrodzenie pelnomocnika w osobie adwokata - 900 zl, ustalone w oparciu o § 2 pkt 4 w zw. z § 10 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie
(Dz.U. z 2015 roku, poz. 1800) oraz oplata od apelacji — 450 zlotych.



