Sygn. akt I ACa 515/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 pazdziernika 2012 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Mirostawa Golunska
Sedziowie: SSA Wiestawa Kazmierska
SSA Agnieszka Soltyka (spr.)
Protokolant: st. sekr. sadowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 11 pazdziernika 2012 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa A. w W.

przeciwko K. spolce z ograniczona odpowiedzialnoSciag w T.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sgdu Okregowego w Koszalinie

z dnia 5 czerwca 2012 r., sygn. akt I C 55/12

I. oddala apelacje,

II. zasgdza od powodki na rzecz pozwanego kwote 1.800 (Jeden tysigc osiemset) zlotych tytulem
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSA W. Kazmierska SSA M. Golunska SSA A. Soltyka

IACa 515/12

UZASADNIENIE

Powodka A. w W. Oddzial Terenowy w S. domagala sie zasadzenia od pozwanego K. spotki z ograniczong
odpowiedzialnoScig w T. kwoty 222.821,16 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 217.637,28 zlotych od dnia 6
pazdziernika 2011 roku do dnia zaplaty oraz od 5.183,88 zlotych od dnia wniesienia pozwu tytulem zaleglego czynszu
dzierzawnego. Zdaniem powddki zalegloSci pozwanego z tego tytulu za cze$é I potrocza i II pbdlrocze 2010 roku oraz I
polrocze 2011 roku wynosza lacznie 217.637,28 zlotych, do powyzszego powddka doliczyta odsetki w kwocie 5.183,88
zlotych do dnia 5 pazdziernika 2011 roku.



Pozwany K. w siedziba w T. w sprzeciwie od nakazu zaplaty wniést o oddalenie powodztwa. Uzasadniajac swoje
stanowisko przyznal, ze zawarl z powddka umowe dzierzawy, nie kwestionujac jednocze$nie postanowien tej umowy.
Podniost jednak zarzut bezzasadnego naliczenia czynszu za czeSci skladowe nieruchomosci nienadajace sie do uzytku
juz co najmniej od 1999 roku, ktére zostalty wykreslone z dzierzawionych §rodkéw trwalych dopiero na mocy aneksu
nr 9 do umowy dzierzawy z 7 kwietnia 2011 roku, choé juz w nastepnych latach po zawarciu umowy pozwany
wystepowal z pismami, w ktorych domagat sie wylaczenia nieuzywanych §rodkéw trwalych z czynszu, jednakze nie
uzyskiwal odpowiedzi. Zarzucit tez, ze w okresie bezczynnoSci powoda w zakresie zakonczenia procesu likwidacji
srodka trwalego, pozwana spotka nadplacila czynsz dzierzawny za obiekty nienadajgce sie do uzytku, Wedlug
wyliczen pozwanego z tytulu czynszu za nienadajace sie do uzytku szklarnie od 1999 roku do konca 2009 roku,
nienaleznie zaplacil powodowi 43.565,48z1 i w zwiazku z tym podniost zarzut potracenia swojej wierzytelnoéci z tytutu
nieprzedawnionego roszczenia o zwrot nadplaconego czynszu za okres od dnia 30 czerwca 2009 roku (czynsz za I1
polrocze 2008 roku) do dnia 30 czerwca 2010 roku (czynsz za II polrocze 2009 roku). Lacznie pozwany przedstawil
do potracenia 6.073,05 zlotych.

Wyrokiem z dnia 5 czerwca 2012 r. Sad Okregowy w Koszalinie zasadzil od pozwanego na rzecz powddki kwote
96.395,34 zt wraz z ustawowymi odsetkami od 6 paZdziernika 2011 r. oraz kwote 4.832,70 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od 17 stycznia 2011 r., oddalil powddztwo w pozostalej czesSci do kwoty 13.102,80 zl oraz umorzyl
postepowanie co do kwoty 108.490,32 zl, obciazajac pozwanego takze kosztami postepowania w kwocie 18.342 zt na
rzecz strony powodowe;j.

Rozstrzygniecie zostalo poprzedzone ustaleniem, iz w dniu 5 kwietnia 1994 roku strony zawarly umowe dzierzawy
nr (...), ktoérej przedmiotem byty dzialki znajdujace sie w obrebie S. oraz w obrebie K. o ogélnej powierzchni 320,80
ha. Umowa zostala zawarta na okres 25 lat tj. od dnia 4 lutego 1994 roku do 3 lutego 2019 roku. Czynsz dzierzawny
strony ustalily w wysoko$ci rownowarto$ci 3.953,27 dt pszenicy w stosunku rocznym. W trakcie trwania umowy strony
zawarly szereg aneksoéw, na mocy ktérych dokonywaly zmian.

Pozwana Spotka pismem z 22 kwietnia 1999 roku zwrdcila sie do powodki o wyrazenie zgody na likwidacje 3 ha szklarni
I etapu i kotlowni mazutowej II etapu z wyposazeniem- instalacje, kotly pompy, wskazujac, ze obiekty te ze wzgledu
na stan techniczny nie nadaja sie do eksploatacji a poziom techniczny nie uzasadnia ich remontu.

W odpowiedzi, powddka poinformowala pozwanego, ze nieczynny kompleks szklarni o powierzchni 3 ha zostal
pozostawiony w stan likwidacji, a rzeczoznawca majatkowy dokonuje opisu i wyceny konstrukeji szklarni do sprzedazy
w trybie przetargowym. Natomiast decyzja o likwidacji zbiornika na mazut i kotlowni II etapu zostanie podjeta w
terminie p6zniejszym.

Pismem z 5 lutego 2003 roku pozwany zwrdcit sie do powodowej Agencji z prosba o likwidacje i wylaczenie z
przedmiotu dzierzawy 3 ha szklarni II etapu, albowiem obiekt ten ze

wzgledu na stan techniczny nie nadaje sie do uzytku, a wrecz stanowi zagrozenie.

Kolejnym pismem z 28 marca 2003 roku pozwany wystosowal do powddki propozycje sprzedazy na jego rzecz na
zasadach pierwokupu dzierzawionych obiektéw szklarniowych, tj. blokéw od 107 do 112 o powierzchni 3 ha, ktore
nie sg uzytkowane od lat 80-tych. W pisSmie tym pozwany wskazal, Ze obiekty te nie nadaja sie do uzytku, stanowia
wrecz zagrozenie, natomiast pozwany dokonalby ich rozebrania, a grunty przeznaczyt do uprawy. Nadto, pismem z
19 pazdziernika 2006 roku, pozwany zwrdcit sie do powodki z prosba o wycene caloéci dzierzawionego majatku wraz
z wartoScia dzialek, gdyz jest zainteresowany wykupem dzierzawionego majatku. Prosbe swa ponowil pismami z 6
sierpnia 2007 roku i z 16 kwietnia 2008 roku.

Pismem z 15 lipca 2008 roku powodowa Agencja poinformowala pozwana Spoélke, ze w sprawie sprzedazy
dzierzawionej nieruchomogci, zostanie przygotowana cze$¢ nieruchomosci zabudowanej o powierzchni 34,1793 ha
i w przypadku braku przeszkdd formalnoprawnych, o ewentualnej mozliwoéci zakupu w drodze pierwszenstwa,



pozwany zostanie poinformowany. Kolejnym pismem z 24 listopada 2008 roku, powodka poinformowata pozwanego,
ze dzialka o nr (...), powierzchni 10,3478 ha zostanie przygotowana do sprzedazy i w wypadku niewystepowania
przeszkod formalnoprawnych, o mozliwoéci zakupu w trybie pierwszenstwa w nabyciu zostanie on poinformowany
w odrebnym piémie.

A. N. R. dopiero 19 maja 2010 roku wystosowala do pozwanego pismo, w ktérym stwierdzila, ze po dokonaniu
oceny stanu technicznego dzierzawionych $rodkow trwalych, miedzy innymi blokéw szklarniowych, ktore ulegly
dekapitalizacji technicznej, uzytkowej i technologicznej, zostang one postawione w stan likwidacji i trwa
przygotowanie stosownego aneksu umowy dzierzawy. Aneksem nr 9 z dnia 7 kwietnia 2011r strony ustalily
powierzchnie dzierzawionych gruntéw na 189,7124 ha i czynsz dzierzawny w wysoko$ci 1.865,51 dt pszenicy.

Pismem z 21 czerwca 2011 roku, powoddka poinformowala pozwanego, ze w sprawie wniosku o sprzedaz
dzierzawionych dzialek polozonych w obrebie K., gmina S., o lacznej powierzchni 72,1795 ha wraz z budynkami,
budowlami i urzadzeniami, zostala wszczeta procedura majaca na celu jego rozpatrzenie, przy czym warunkiem
pozytywnego zalatwienia tego wniosku jest uregulowanie zaleglo$ci z tytulu czynszu dzierzawnego, ktére na dzien 16
czerwca 2011 roku wynosily 43.711,99 zlotych.

Pismem z 16 stycznia 2012 roku, pozwany przedstawil pow6dce wniosek o zmniejszenie czynszu dzierzawnego od dnia
1 lutego 2012 roku o warto$¢ czynszu za obiekty i §rodki trwale w postaci budynku hali przerobu owocéw, komory
chlodniczej typu (...), ukladu urzadzen amoniakowych, dwoch tuneli zamrazalniczych, drzwi do komér typu (...),
kosza zasypowego do truskawek, stolu standaryzacyjnego, krajalnicy do warzyw, odszczyputczarki, przenos$nika (...),
prostownika (...), prostownika, uzasadniajac to zlym stanem technicznym oraz kosztami eksploatacji tych obiektow
i zaprzestaniem z dniem 31 stycznia 2012 roku dzialalno$ci na tych obiektach. Powoddka rozpatrzyla ten wniosek

negatywnie.

Czynigc powyzsze ustalenia Sad Okregowy uznal powodztwo za uzasadnione w znacznej czeSci. Sad I instancji
wskazal, ze bezsporna miedzy stronami byla okoliczno$é zawarcia umowy dzierzawy w dniu 5 kwietnia 1994 roku oraz
dokonania jej zmian w formie aneksow.

Wskazal Sad, ze pozwany nie kwestionowat faktu zadtuzenia, ale zarzucil, ze czynsz za przedmiot dzierzawy od 1999
roku do momentu zawarcia aneksu nr 9 do umowy dzierzawy naliczany byt w sposob nieprawidlowy, albowiem
uwzglednial 3 ha powierzchni obiektow szklarniowych, ktore byly nieuzywane i o ktorych likwidacje i wylgczenie z
czynszu dzierzawnego pozwany wnosil juz od 1999 roku.

Wobec przedstawionych $rodkéw dowodowych przez strone pozwang uznat Sad, ze jej twierdzenia sg uzasadnione,
gdyz skoro pozwana Spoélka od 1999 roku domagatla sie obnizenia czynszu dzierzawnego za nieuzywane i podlegajace
likwidacji obiekty, ktore ostatecznie zostaly zlikwidowane, ale dopiero w 2011 roku, nieuprawnionym bylo przyjecie,
ze dopiero po zawarciu aneksu nr 9, jej czynsz powinien byé z tego powodu nizszy. Podkreslil Sad, ze z pisma
powodki z 22.06.1999r wynika, ze juz w roku 1999 kompleks szklarni byl nieczynny, o czym A. N. R. wiedziala i nawet
poinformowala pozwana Spolke, ze obiekt ten zostanie postawiony w stan likwidacji. Mimo to nie podjela zadnych
czynno$ci w tym zakresie, nie zajela dalszego stanowiska, naliczajac pozwanemu przedsiebiorstwu czynsz rowniez za
te nieuzywane obiekty. Wskazal sad I instancji, ze powodka nie przedstawila zadnych dowodéw na to, ze obiekty te
byly w stanie uzywalno$ci i Ze naliczanie za nie czynszu bylo uzasadnione. Dodal, ze twierdzenie strony powodowej,
ze skoro zmiana czynszu z powodu likwidacji szklarni nastgpita w 2011 roku na mocy aneksu nr 9 do umowy, to
do czasu tej zmiany, powddka miala prawo naliczaé czynsz zgodnie z dotychczasowymi postanowieniami umowy,
jest wykorzystywaniem swojej dominujacej pozycji wobec swego kontrahenta, ktéry w sposéb samodzielny nie mogt
dokonaé¢ zmian w umowie, bez zgody powodowej Agencji. Podkredlil tez Sad, ze jednostronne ksztaltowanie warunkow
umowy dzierzawy jest sprzeczne z natura tego stosunku prawnego i z zasadami wspolzycia spolecznego.

Sad Okregowy wskazal rowniez, ze powddka nie zaprezentowala jakichkolwiek przeciwdowodow, jak i odmiennych
tez, majacych podwazy¢ zasadnosé i sposob naliczenia przez pozwana Spoétke nadwyzki czynszu dzierzawnego za
okres okre$lony w pozwie, tj. od dnia 30 czerwca 2009 roku do dnia 30 czerwca 2010 roku. To samo dotyczyto



wyliczenia przez pozwanego nadplaty czynszu, wynikajacej z wystawionych przez powddke faktur VAT, z ktorych
wywodzila ona swoje roszczenie oraz odsetek wyliczonych, po stosownym obnizeniu czynszu, ktore zawarl pozwany w
sprzeciwie od nakazu zaptaty. Podkreélil Sad, Ze strona powodowa nie odniosla sie szczegdélowo do twierdzen strony
przeciwnej, nie zaproponowala innego rozwiazania, nie przedstawila argumentéw majacych podwazy¢ wyliczenia
dokonane przez pozwanego. Nie wykazala wreszcie inicjatywy dowodowej, pozwalajacej na obalenie stanowiska
drugiej strony procesu.

W takim stanie rzeczy Sad przyjal, ze wyliczenia nadplaty czynszu dzierzawnego dokonane przez strone pozwana,
zostaly dokonane prawidlowo. Wobec powyzszego uznal, ze nalezno$ci z faktur dochodzonych przez powodke zostaly
zawyzone z tytulu objecia czynszem nieuzytecznych obiektow szklarni o kwoty:

-z faktury VAT nr (...) - (za I pélrocze 2010 r.) - 1.924,32 zt (wg ceny dt pszenicy 48,03z});
-z faktury VAT nr (...) - (za II pdlrocze 2010 r.) - 2.720,02z1 (wg ceny dt pszenicy 67,89z1);

-z faktury VAT nr (...) - (za I pétrocze 2011 1.) - 2.034,23zt (wg ceny dt pszenicy 93,70z1), przy czym zawyzenie czynszu
dotyczylo okresu od 01.01.2011 roku do 7.04.2011 roku, tj. okresu poprzedzajgcego podpisanie aneksu nr 9 do umowy
dzierzawy.

Laczna kwota nienaleznego czynszu wyniosta wiec 6.678,57 ztotych. Od wskazanych kwot pozwana Spotka wyliczyta
réwniez nienalezne odsetki w kwocie 351,18 zlotych. Powyzsze okolicznosci uzasadnialy uwzglednienie zarzutu
potracenia, skoro pozwany wykazal, iz dokonatl nadplaty czynszu dzierzawnego w zakre§lonym terminie od 30 czerwca
2009 r. do 30 czerwca 2010 r. w kwocie 6.073,05 zl.

Sumujgc zatem kwoty, jakie wynikaly z wyliczen strony pozwanej dotyczacych zawyzenia czynszu dzierzawnego
dochodzonego przez powodke z powyzej wskazanych faktur, a takze z nadplaty tego czynszu za okres od 30 czerwca
2009 roku do 30 czerwca 2010 roku uwzglednionej w wyniku zgloszonego zarzutu potracenia, otrzymano kwote
12.751,62 ztotych. O te tez kwote Sad pomniejszyl roszczenie powodowej A. N. R. z tytulu czynszu dzierzawnego, ktore
w pozwie okreslila na 217.637,28 zlotych, co dalo kwote 96.395,34 zlotych. Odsetki od tej kwoty Sad zasadzil, zgodnie z
zadaniem pozwu - od 6 pazdziernika 2011 roku do dnia zaplaty. W tym bowiem zakresie, strona pozwana nie zglaszala
zarzutoéw, a termin naliczania odsetek jest zgodny z postanowieniami zawartej przez strony umowy.

Nadto Sad pomniejszyt naliczone przez powodke skapitalizowane odsetki, wyliczone na kwote 5.183,88 zlotych o
351,18 zlotych - o ktora to kwote pozwana Spotka pomniejszyta zadane odsetki w zwiazku ze zmniejszeniem naleznego
czynszu dzierzawnego. Stad zasadzona przez Sad kwota z tytulu odsetek wyniosla 4.832,70 zlotych, od ktérej odsetki
nalezg sie — zgodnie z zagdaniem pozwu (niekwestionowanym przez pozwanego) od 17 stycznia 2012 roku

Wobec cofniecia pozwu przez powddke w zakresie 108.490,32 zlotych — uiszczonych przez pozwanego w toku
postepowania Sad, na podstawie art. 203 § 1i §4 k.p.c. wzw. z art. 355 §1 k.p.c. umorzyt postepowanie w tym zakresie.
Sad uznal, ze skoro w toku postepowania pozwany w czeSci spelil §wiadczenie, to umorzenie postepowania w tym
zakresie jest dopuszczane, a nawet wymagane.

Uwzglednienie pow6dztwa w czeSci skutkowalo oddaleniem roszczenia w zakresie nieuwzglednionym. Sad, uznajac
bledne wyliczenie czynszu dzierzawnego w zalaczonych do akt fakturach, a takze uwzgledniajac zarzut potracenia
uznal, ze powddce nie nalezy sie kwota 13.102,80 zlotych (6.073,05 + 6.678,57 + 351,18). W takim stanie rzeczy, co
do tej kwoty, powddztwo oddalono.

O kosztach Sad I instancji orzekl, na podstawie art. 108 §1 k.p.c. i art. 98 §1i §3 w zw. z art. 99 k.p.c., zgodnie z zasadg
odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Mimo cze$ciowego oddalenia powodztwa Sad uznal, ze to powodka byla strong
wygrywajaca proces i dlatego zasadzil od pozwanej Spolki na rzecz powodki koszty postepowania, jakie poniosta, w tym
optate sadowa od pozwu w wysoko$ci 11.142 zlotych oraz wynagrodzenie z tytutu reprezentowania przesz zawodowego
pelnomocnika w kwocie 7.200 zlotych.



Apelacje od powyzszego wyroku, zaskarzajac go w czeSci, w zakresie w jakim Sad I instancji oddalil powédztwo co do
kwoty 13.102,80 zl zlozyta pow6dka. Wskazanemu rozstrzygnieciu Sadu Okregowego zarzucila sprzecznos$é istotnych
ustalen z treécig zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajaca na uznaniu, ze mimo obowigzywania
pomiedzy stronami umowy dzierzawy, na podstawie innych dokumentéw niz umowa Sad I instancji uznal, iz nalezny
powddce czynsz byl zawyzony, a co za tym idzie nienalezny.

Wskazujac na tak postawiony zarzut apelujaca wniosta o zmiane zaskarzonego orzeczenia w zaskarzonej czesci i
zasadzenie na swoja rzecz kwoty 13.102,80 zl oraz kosztéw postepowania apelacyjnego.

Skarzaca podkredlila, iz w zaskarzonej cze$ci wyrok powinien by¢ zmieniony, z uwagi na fakt, iz Sad I instancji
nieprawidlowo ustalil, iz tylko wobec A. nie przystugiwala kontrahentowi mozliwo$¢ jednostronnej zmiany umowy,
zwlaszcza ze strony umowily sie, ze wszelkie zmiany umowy beda dokonywane w formie pisemnej pod rygorem
niewazno$ci. Wskazala, ze przypadku stron do dnia 7 kwietnia 2011r nie doszlo ostatecznie do zmiany umowy w
zakresie obszaru gruntéw i naleznego czynszu, co do ktérych Sad I instancji oddalil powddztwo o zaplate czynszu
dzierzawy, nie ustal wiec obowigzek do zaplaty czynszu przez pozwanego.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie na jego rzecz kosztow postepowania przed
Sadem II instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodki okazala sie bezzasadna i jako taka podlegala oddaleniu.

Skarzaca zaré6wno w toku postepowania przed Sadem I instancji, a takze w uzasadnieniu apelacji nie kwestionowala
okoliczno$ci faktycznych w zakresie dokonanych przez strone pozwana wyliczen warto$ci czynszu odpowiadajacych
powierzchni 3 ha nieuzywanych szklarni. Powddka jedynie podwazyta dokonang przez Sad I instancji ocene prawng
dotyczaca podstaw uznania kwoty 13.102,80 zlotych za warto$é zawyzonego czynszu w stosunku do czynszu naleznego.

W przedmiotowej sprawie nie budzilo watpliwoéci Sadu, iz co najmniej od 1999 r. dzierzawca nie korzystal z
powierzchni 3 ha wydzierzawionych gruntéw zabudowanych szklarniami ze wzgledu na ich zly stan techniczny,
uniemozliwiajacy prowadzenie jakiejkolwiek dzialalno$ci zwiazanej z przedmiotem umowy. Z pism dolaczonych
do akt sprawy wynika tez niesprzecznie, ze strona pozwana od 1999 r. czynila starania o wylgczenie wskazanej
powierzchni z podstaw ustalania czynszu i zwracala sie niejednokrotnie do powo6dki z wnioskiem o podjecie dzialan
likwidacyjnych lub o umozliwienie dzierzawcy wykupu gruntow zajetych pod te szklarnie. Co wazniejsze, z pism samej
powddki wynika, iz juz w tamtym okresie ( tj. w 1999r) przyznawala, iz szklarnie nie nadaja sie do uzytkowania i
zachodzi potrzeba ich rozbiorki, jednak nie podejmowala w tym zakresie zadnych dzialan az do 2011 r. Wskazane
okolicznosci faktyczne nie byly przez powddke kwestionowane.

Z powyzszego wynika, iz Sad I instancji dokonujac ustalen faktycznych w oparciu o powyzsze okolicznosci opart
sie w istocie na faktach przyznanych przez strone pozwana. Nie ma wiec podstaw do uznania zasadno$ci zarzutu
apelacji kwestionujacego ustalenia faktyczne Sadu Okregowego w tym zakresie. Apelujaca nie wskazala przy tym, w
jakim zakresie poczynione przez Sad I instancji ustalenia faktyczne sg niezgodne z zebranym w sprawie materialem
dowodowym. W apelacji na takie dowody pominiete przy orzekaniu lub Zle ocenione nie wskazuje. W szczegolnoSci nie
mozna uznad, iz Sad I instancji dokonujac ustalen nie mogl oprzec sie na korespondencji stron i powinien ograniczyé¢
sie tylko do oceny umowy. Zauwazy¢ nalezy, ze pisma te maja istotne znaczenie nie tylko przy ocenie stosunkow
laczacych strony umowy, ale takze przy ocenie prawnej i wplywaja na rozwazania w zakresie wysoko$ci naleznego
czynszu dzierzawnego.

Wskaza¢ nalezy, iz w istocie zarzut apelacyjny strony powodowej sprowadza sie, nie tyle do kwestionowania ustalen
faktycznych Sadu I instancji w zakresie oceny stanu uzywalnosci obszaru zajetego przez szklarnie, lecz do oceny



skutkéw prawnych takiego stanu w postaci uznania, iz czynsz naliczony od tych gruntéw stanowi warto$¢ zawyzong
ijest nienalezny.

Przystepujac wiec do oceny prawnej zgloszonego przez powddke zadania dokonanej przez Sad I instancji w oparciu
o niekwestionowane ustalenia faktyczne sprawy, wskaza¢ nalezy, iz podstawa roszczen powodki o czynsz dzierzawny
byla laczaca strony od 1999 r. umowa dzierzawy, ktérej podstawowe elementy zostaly uregulowane w treSci
art. 693 k.c. Zgodnie z treScia wskazanego przepisu przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje sie
odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkdéw przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a dzierzawca
zobowiazuje sie placi¢ wydzierzawiajacemu umoéwiony czynsz. Z powyzszego wynika, iz do essentialia negotii umowy
dzierzawy z jednej strony nalezy obowiazek dzierzawcy do regularnego placenia czynszu, z drugiej za$ oddanie
rzeczy przez wydzierzawiajacego w celu jej uzywania i pobierania pozytkdw w sposéb zgodny z umowa. Podstawowe
znaczenie dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy mialo wiec ustalenie, czy niemozno$¢ uzywania i pobierania
pozytkow przez dzierzawce w okresie obowigzywania umowy od 1999 roku do 2011 roku w stosunku do okreslonej
czesci przedmiotu dzierzawy ( gruntéw pod szklarniami o pow. 3 ha) uzasadnia¢ mogta stosunkowe obnizenie czynszu.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad I instancji prawidtowo uznal, iz w okoliczno$ciach sprawy niezasadnym byto zadanie
powddki zaplaty od dzierzawcy czynszu dzierzawnego w czesci dotyczacej obszaru obejmujacego nienadajace sie do
uzytku szklarnie. Wskazaé nalezy, iz z niekwestionowanych przez pow6dke dokumentow sprawy wynika, iz juz w 1999
r. przedmiotowy obszar z racji calkowitej jego bezuzytecznoSci dla celow prowadzenia dzialalnoéci przez pozwanag
przeznaczony zostat do likwidacji. Strona pozwana konsekwentnie dazyla do realizacji przez wydzierzawiajacego
czynnodci polegajacych na likwidacji szklarni i umozliwienia innego zagospodarowania tego obszaru w sposéb
umozliwiajacy jej korzystanie z tej czeSci gruntu. Pomimo kierowanych przez pozwanego pism dzialania powddki
w tym zakresie ograniczaly sie w zasadzie do braku reakcji na liczne prosby i monity strony pozwanej oraz na
nierealizowanych zapewnieniach o podejmowaniu w tym zakresie odpowiednich czynno$ci. Niczym nieuzasadniona
opieszalo$¢ wydzierzawiajacej w kwestii ostatecznej likwidacji szklarni ze §rodkow trwalych umowy wskazuje na to,
iz w rzeczywisto$ci powodka nie kierowala sie w utrzymywaniu takiego stanu zadnymi racjonalnymi przestankami.
Wieloletnie zaniedbanie tej kwestii doprowadzilo do tego, iz pomimo stanu szklarni uniemozliwiajacego prowadzenie
jakiejkolwiek dziatalnosci, do ich likwidacji doszlo dopiero w 2011 r., pomimo faktu, iz przestanki do tego istnialy juz

w1999 .

W tym kontek$cie nie mozna sie takze zgodzi¢ z zarzutem strony powodowej, iz Sad I instancji niezasadnie
uznal, iz A. N. R. pelila w tym stosunku funkcje nadrzedng. Dokonujac wskazanego ustalenia Sad I instancji
nie kierowal sie bowiem statusem organizacyjnym powddki, a jedynie jej pozycja wladcza w stosunku do gruntéw
zajmowanych przez dzierzawce. Oczywistym jest bowiem, ze to na wydzierzawiajacym jako wlascicielu spornego
terenu zajetego przez nieuzywane i zniszczone szklarnie spoczywal obowigzek zmiany przeznaczenia gruntu na
dzialalnos$é rolnicza i decyzja w sprawie rozbiérki obiektow. Takze od pisemnego porozumienia stron, wymagajacego
zgody wydzierzawiajacego uzalezniona zostala ewentualna obnizka czynszu jako konsekwencja dziatan likwidacyjnych
podjetych wobec zniszczonych obiektow szklarniowych i wykreSlenie ich ze Srodkdéw trwalych. Powyzsze argumenty
wskazuja, iz to dzialania powo6dki uniemozliwialy przez caly sporny okres trwania umowy dzierzawy faktyczne
wykorzystanie przez dzierzawce gruntu zajetego pod szklarnie, z ktérego to gruntu nie moégt do 2011 r. korzystaé
zgodnie z umowa. Pozwala to na stwierdzenie, iz strona powodowa w istocie wykorzystala swoja pozycje dominujaca,
blokujac skutecznie mozliwo$¢ obnizenia czynszu liczonego za wskazang cze$é gruntu, cho¢ przestanki do likwidacji
szklarni i innego przeznaczenia zajmowanego przez nie gruntu istnialy juz w 1999 r.

Nie budzi wiec watpliwoéci Sadu Apelacyjnego, iz strone powodowa obcigzaja skutki uniemozliwianie dzierzawcy
uzywania spornego gruntu i pobierania z niego pozytkéw, gdyz ograniczenie to bylo wynikiem dzialania
wydzierzawiajacego, w sprzecznosci z postanowieniami umowy.

W ocenie Sadu Apelacyjnego w okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy podstawe prawna do zadania obnizenia
czynszu wyliczonego przez powodke w stosunku do calej powierzchni dzierzawionego gruntu moze stanowi treéc art.
700 k.c. Zgodnie z tym przepisem jezeli wskutek okolicznosci, za ktore dzierzawca odpowiedzialno$ci nie ponosi i



ktore nie dotycza jego osoby, zwykly przychdéd z przedmiotu dzierzawy ulegl znacznemu zmniejszeniu, dzierzawca
moze zadaé obnizenia czynszu przypadajacego za dany okres gospodarczy. Nie ulega watpliwo$ci, iz na skutek braku
skutecznych dzialann powodki, dzierzawca, az do 2011 r. pozbawiony byl w ogoéle mozliwoSci osiggania przychodéw z
3 ha gruntéw obejmujacych zniszczone szklarnie, co uzasadnia uznanie zadania czynszu obliczonego od tego obszaru
jako kwoty nienalezne;.

Doda¢ ponadto mozna, ze analizujac umowe lgczaca strony, w ktorej tresci powierzchnia 3 ha szklarni zostata
oznaczona jako przedmiot umowy dzierzawy przeznaczony do uzywania, wskazaé trzeba, iz oceny nieprzydatnosci
przedmiotowego gruntu mozna takze dokonywaé w oparciu o kryterium wad przedmiotu umowy, do ktérych stosuje
sie zgodnie z trescig art. 694 k.c. odpowiednio przepisy o najmie. Zgodnie z treécia art. 664 k.c. jezeli rzecz najeta
ma wady, ktére ograniczaja jej przydatno$é do uméwionego uzytku, najemca moze zadaé odpowiedniego obnizenia
czynszu za czas trwania wad. Takze takie ujecie przedmiotu sporu pozwala na stwierdzenie, iz czynsz wyliczony
proporcjonalnie do spornej powierzchni byl nienalezny i pozwany, ktéry byl pozbawiony mozliwo$ci uzywania spornej
czesci gruntu zgodnie z umowg, mial uprawnienie do domagania sie zmniejszenia wysoko$ci naleznego od niego
czynszu dzierzawnego.

Skoro apelujacy nie zakwestionowal wysoko$ci kwot uznanych przez Sad Okregowy za nienalezne z tytulu czynszu
dzierzawnego za grunty, z ktorych pozwany nie mogt korzysta¢ zgodnie z umowa, a ograniczyl sie jedynie do
zakwestionowania tego rozstrzygniecia co do zasady, bez przytoczenia konkretnych zarzutow do poszczegdlnych
elementow sktadowych kwoty uznanej za nienalezna ( 13.102,80 z1), sad odwolawczy uznal wyliczenia dokonane przez
sad I instancji w tym zakresie za prawidlowe i przyjat ustalong przez ten sad kwote jako podstawe rozstrzygniecia.

Wobec powyzszego apelacje jako bezzasadng nalezalo oddali¢ o czym, na podstawie art. 385 k.p.c., orzeczono w
punkcie I wyroku.

O kosztach postepowania za drugg instancje orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.iart.99 k.p.c. oraz § 6 pkt 5 w zw.
z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoSci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu
(Dz. U. nr 163, poz. 1348) zasadzajac od powddki na rzecz pozwanego kwote 1.800 zlotych tytulem kosztow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.
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