Sygn. akt XIII Ga 1618/18

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 19 wrze$nia 2018 r. w sprawie V GC 220/18 Sad Rejonowy w Plocku orzekl w czterech polaczonych
sprawach z powodztwa (...) Spotki Akeyjnej w W. przeciwko Z. A. o zaplate uwzgledniajac dwa powodztwa w calosci,
za$ dwa niemal w caloéci oraz zasadzajac od pozwanej na rzecz powodki koszty postepowania w kazdej z polgczonych
spraw.

Apelacje od przedstawionego wyroku zlozyla pozwana zarzucajac:

1. niewazno$¢ postepowania przez pozbawienie pozwanej mozliwoéci obrony jej praw wskutek nieodroczenia
rozprawy, po zamknieciu ktorej Sad oglosil wyrok — pomimo zlozonego wniosku o jej odroczenie z uwagi na stan
zdrowia pozwanej i wynikajaca stad niemozno$é stawienia sie na rozprawie;

2. nierozpoznanie istoty sprawy przez nierozwazenie i nieustosunkowanie sie do podnoszonego zarzutu
bezpodstawnego wzbogacenia powodki;

3. naruszenie prawa materialnego przez jego bledna wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie, tj. przez nieuwzglednienie
mozliwo$ci zastosowania art. 5 k.c. w przedmiotowej sprawie.;

4. sprzeczno$é istotnych ustalen Sadu z treécig zebranego w sprawie materialu wskutek naruszenia przepisow
postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie oceny
dowodow w sposob niewszechstronny z pominieciem dokumentéw potwierdzajacych, ze nie doszlo do wydania
nieruchomo$ci przez powoda, bowiem w dacie zawarcia umowy dzierzawy powodka nie posiadala tej nieruchomoéci;
bezzasadnego przyjecia wbrew woli stron, ze strony zawarly umowe najmu, a nie umowe dzierzawy; ze wnioskowany
dowod z dokumentéw na okolicznoé¢ podejmowanych przez pozwana staran uregulowania stanu prawnego i nie
rozpoznania jej stanu prawnego nie ma znaczenia w kontek$cie stawianego zarzutu z art. 5 k.c.

W zwigzku z powyzszym skarzaca wniosla o:

1. dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z jej przestuchania w charakterze strony, wobec usprawiedliwienia jej
nieobecnos$ci na rozprawie przed Sadem Rejonowym, na okolicznoéci i przyczyny zawarcia przez strony umowy;
podejmowanych przez pozwana staran dot. uregulowania stanu prawnego nieruchomogci, ktérej dotyczyta umowa;
przyczyn wypowiedzenia przez niag umowy dzierzawy; rodzaju prowadzonej przez pozwang dzialalno$ci gospodarczej
w momencie podpisania umowy;

2. uchylenia zaskarzonego orzeczenia ze zniesieniem postepowania z uwagi na niewazno$¢ i zarzut nierozpoznania
istoty sprawy i przekazanie sprawy w tym zakresie Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia
o kosztach postepowania apelacyjnego, ewentualnie — na wypadek nieuwzglednienia zarzutu niewaznoSci i
nierozpoznania istoty sprawy — zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci po przeprowadzeniu uzupeliajacego
postepowania dowodowego i oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie od strony powodowej na pozwanej
kosztow postepowania za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje powdd wnioést o jej oddalenie oraz zasadzenie od pozwanej kosztéw postepowania
odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Pierwsze dwa zarzuty apelacyjne okazaly sie chybione.

Sad Rejonowy nie dopuscil sie niewazno$ci postepowania oddalajac wniosek o odroczenie rozprawy poprzedzajacej
wydanie wyroku, pomimo choroby pozwanej gdyz shusznie uznal, ze okolicznos$ci, co do ktérych pozwana chciala ztozyc



zeznania byly nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy w znaczeniu art. 227 k.p.c.. Skoro w rozprawie poprzedzajacej
wydanie wyroku uczestniczyl pelnomocnik pozwanej, ktéry w jej imieniu moégl reagowaé na zdarzenia procesowe to
nie moglo dojé¢ do naruszenia moznoéci obrony praw pozwanej. Teza ta jest tym bardziej uprawniona w sytuacji, gdy
pelnomocnik pozwanej nie wnidst zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c. w reakcji na oddalenie wniosku dowodowego.

Ocena konieczno$ci przestuchania pozwanej nie zmienila sie w toku dalszego postepowania. Wskazane w apelacji
okolicznoSci, co do ktérych pozwana chciala zlozy¢ zeznania byly nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy, dlatego tez Sad
Okregowy oddalit wniosek dowodowy o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z jej przestuchania w charakterze
strony.

Sad Okregowy zaakceptowal i przyjal za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji.
Ustalenia te nie wymagaly uzupeklienia w toku postepowania odwolawczego. Na gruncie poczynionych ustaleni Sad
Rejonowy uznal, ze strony nadal zwigzane sad umowa najmu, wprawdzie ocena ta byla wadliwa, ale nie spos6b
twierdzi¢, ze nie doszlo do rozpoznania przez Sad pierwszej instancji istoty sprawy. W szczeg6lnoSci Sad Rejonowy
nie musial zastanawia¢ sie nad kwestia bezpodstawnego wzbogacenia strony powodowej, skoro uznal, ze istnieje
podstawa prawna pozwalajaca na obcigzenie pozwanej kwotami stanowigcymi przedmiot sporu.

Wprawdzie w zadnym miejscu apelacji skarzaca wyraznie nie wyartykutowala zarzutu wadliwej oceny przez Sad
pierwszej instancji kwestii wypowiedzenia umowy z dnia 26 pazdziernika 2005 r., ale poniewaz chciala zeznawaé
na okoliczno$¢ przyczyn wypowiedzenia umowy, nalezalo uznaé, ze zarzutem naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. objela
rowniez ocene tej kwestii. Sagd Rejonowy ten uznal, ze pisma pozwanej skierowane do powoda nie stanowily
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy, gdyz nie zawieraly zadnego okreSlenia wyrazajacego wole pozwanej w
kierunku wypowiedzenia, a ponadto pozwana nie przedstawila dowod6w ich doreczenia przeciwnikowi.

W kwestii doreczenia powodowi przez powddke pism, z ktorych wywodzi ona skutki prawne podkresli¢ nalezy,
ze okoliczno$ci tej nie kwestionowala strona powodowa i nalezalo uzna¢ ja za przyznang na podstawie art. 230
k.p.c.. Z okolicznoéci sprawy wynika, Ze od roku 2012 strony wiodly sp6or na drodze administracyjnej zakonczony
uchyleniem decyzji stwierdzajacej nabycie przez powoda prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci bedacej
przedmiotem dzierzawy. Postepowanie to zainicjowane zostalo przez pozwang, nie sposéb wiec przyjaé, aby po
uzyskaniu satysfakcjonujacej decyzji administracyjnej pozwana nie kierowala do powoda pism odmawiajacych
dalszej platnosci czynszu i kwestionujacych dalsze zwigzanie stron stosunkiem uksztaltowanym umowa z dnia 26
pazdziernika 2005 r. Pismo takie opatrzone data 30 grudnia 2016 r. zalaczone zostalo do akt kazdej z polaczonych
spraw (np. k. 8 w sprawie V GC 220/18) Trudno przyjaé, aby pismo to pozwana sporzadzila tylko dla wlasnej
satysfakcji, nalezalo wiec uznac, ze powod mial mozliwosé zapoznania sie z jego trescia niezwlocznie po sporzadzeniu.

Rzeczywiscie w piSmie pozwanej z dnia 30 grudnia 2016 r. nie zostalo zawarte jednoznaczne o$§wiadczenie o tresci
~wypowiadam umowe dzierzawy”, ale pozwana wyrazila tu w sposob jasny swoja wole co do braku mozliwos$ci dalszego
realizowania umowy, ktora jej zdaniem ulegla rozwigzaniu. Czego wiecej potrzeba, aby uznaé, ze osoba niebedaca
prawnikiem nie chce kontynuowaé umowy. Wprawdzie zdaniem pozwanej umowa ulegla rozwigzaniu z mocy prawa,
ale nie ma tu znaczenia wadliwo$¢ tej oceny tylko cel jaki pozwana zamierzata osiagna¢, kierujac do powoda swoje
pismo, czyli przerwanie wezla zobowigzaniowego. W taki wlaénie sposéb powdd powinien zakwalifikowac pismo
pozwanej i uzna¢, ze stanowi on wypowiedzenie umowy dzierzawy.

Sporna umowa nie przewidywala zadnych postanowien co do mozliwosci jej wypowiedzenia przez dzierzawce. Kwestia
ta podlegala wiec regulacji ustawowej przewidzianej w art. 673 k.c. Poniewaz umowa zawarta zostala na czas
nieoznaczony, a czynsz mial by¢ platny miesiecznie umowa mogta by¢ wypowiedziana na miesiac naprzod, na koniec
miesigca kalendarzowego. Zakladajac wiec, ze powdd otrzymal pismo pozwanej jeszcze w grudniu 2016 r. nalezalo
uznaé, ze umowa ulegla rozwigzaniu najpozniej na koniec stycznia 2017 r. Pamietaé nalezy, ze przepisy Kodeksu
Cywilnego, regulujace stosunek dzierzawy, za wyjatkiem wypowiedzenia dzierzawy gruntu rolnego nie reguluja kwestii
wypowiedzenia umowy. W wypadku dzierzawy innych rzeczy, na podstawie art. 694 k.c., do oceny wypowiedzenia
umowy dzierzawy nalezy stosowac odpowiednio przepisy o najmie. Dyspozycja art. 673 k.c. znajduje wiec w niniejszej



sprawie zastosowanie bez wzgledu na to, czy zawarta przez strony umowa stanowila w istocie umowe najmu, czy tez
zgodnie z przyjeta nazwa, byla umowa dzierzawy. Ze wzgledu na zlozone przez pozwang wypowiedzenie ulegla ona
rozwigzaniu w ostatnim dniu stycznia 2017 r., a wiec wszystkie oplaty stanowigce przedmiot sporu byly nienalezne,
gdyz dotyczyty okresow pdzniejszych.

Oczywiécie w toku dalszych batalii o sporny grunt moze okaza¢ sie, ze zostanie potwierdzone prawo uzytkowania
wieczystego powoda, ale nie zmienia to oceny roszczenia. Roszczenie dotyczylo czynszu i innych oplat wynikajacych
z umowy, skoro za$ ta zostala rozwigzana, to nie mogta by¢ zrédlem zadnych zobowigzan pozwanej juz za miesiac
luty 2017 r. oraz za miesiace p6zniejsze. Nie jest wykluczone, ze za ten okres pozwana jest lub bedzie dluznikiem
powoda, jednak nie na podstawie umowy, ale na podstawie przepiséw o ochronie wlasnosci, z tytulu wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z rzeczy (art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c.). Roszczenie o wynagrodzenie nie bylo jednak
przedmiotem sporu i Sady obu instancji w przedmiotowej sprawie nie mogly o nim orzekac.

Na dzien orzekania przez Sad Okregowy nie zakonczylo sie postepowanie administracyjne zainicjowane wnioskiem
pozwanej z 1994 r. o przekazanie prawa uzytkowania wieczystego do spornej nieruchomosci, nie sposéb wiec ocenié
ktodrej ze stron przystuguje przymiot posiadacza samoistnego przedmiotowej nieruchomosci. Niezaleznie jednak od
tego jaki bedzie ostateczny status pozwanej z treéci przepiséw dotyczacych ochrony wlasnosci, a w szczegolnosci z
tredci art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. i art. 230 k.c. wynika, ze aktualnie legitymacje do wystapienia z zagdaniem o
zaplate wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomo$ci ma jej wlasciciel, czyli Skarb Panstwa, a nie powodowa spoika.

W okolicznoSciach przedmiotowej sprawy nie nalezalo tez tracié¢ z pola widzenia przyczyn, dla ktérych sporna umowa
zostala przez pozwana zawarta oraz przyczyn, dla ktorych przestala by¢ akceptowana. Wobec inwestycji poczynionych
przez pozwang bardzo prawdopodobne jest to, ze przystapila ona do umowy z powodem jedynie w celu zabezpieczenia
swojego majatku przez tymczasowe uregulowanie sytuacji prawnej do czasu rozpoznania jej wniosku zlozonego w
roku 1994. Kiedy jednak dowiedziala sie, ze pow6d uzyskal prawo uzytkowania wieczystego spornej nieruchomosci,
za$ jej wniosek zostal pominiety podjela kroki prawne, ktore przyniosly skutek w postaci prawomocnego uchylenia
decyzji, mocg ktorej powodd nabyl prawo uzytkowania wieczystego. Wprawdzie nie oznaczalo to jednoczesnego
nabycia tego prawa przez pozwana, ale mozliwos¢ ta przyblizyla sie na tyle, ze pozwana mogla spodziewac sie, ze
w zakresie dzierzawy dojdzie do konfuzji, czyli polacznia dtugu z wierzytelnoScia. Wprawdzie wiec uprawniona jest
teza postawiona przez Sad pierwszej instancji, ze wydzierzawiajacym, czy tez wynajmujgcym nie musi by¢ wlasciciel
rzeczy, ale moze by¢ nim podmiot, ktory jest w stanie zapewni¢ dzierzawcy lub najemcy swobodne i nieskrepowane
korzystanie z rzeczy, jednak teza ta traci aktualno$¢ w sytuacji, gdy obie strony stosunku najmu lub dzierzawy
nieruchomo$ci uzurpuja sobie prawo wlasnoéci lub prawo wieczystego jej uzytkowania. Jeéli wniosek powddki
zostanie uwzgledniony, to doszloby do polacznia w jednym reku praw i obowiazkéw z umowy dzierzawy, jesli zas
jej wniosek zostanie oddalony, to w obecnej sytuacji, przy uchyleniu decyzji uwlaszczajacej powoda wlasciwe jest
uregulowanie sytuacji prawnej pozwanej z wlascicielem dzialki, nie za$ z podmiotem, ktéremu zadne prawa do niej nie
shuza. Nawet zatem przyjecie watpliwej konstrukcji prawnej, ze nie doszlo do wypowiedzenia przedmiotowej umowy
dzierzawy, prowadzilo do wniosku, ze dalsze wykonywanie przez pozwanego prawa z niej plynacych nie powinno
korzystaé z ochrony w znaczeniu art. 5 k.c., gdyz jest to sprzeczne ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem umowy
dzierzawy.

Uwzgledniajac wiec zarzut trzeci i czwarty apelacji Sad Okregowy uznal, ze bez koniecznosci poglebienia postepowania
dowodowego zachodza mozliwosci zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia pow6dztwa w caltosci. Z tej przyczyny
Sad Okregowy orzekl jak w punkcie 1. na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

O kosztach postepowania w obu instancjach Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. oraz na podstawie
przepiséw rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci
adwokackie. Na zasadzone od powoda na rzecz pozwanej koszty postepowania odwolawczego zlozyla sie oplata od
apelacji oraz wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej ustalone osobno w kazdej z polgczonych spraw, stosownie do
warto$ci przedmiotu sporu.
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