Sygn. akt I ACa 768/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 stycznia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Iwona Wiszniewska (spr.)
Sedziowie: SA Danuta Jezierska
SA Malgorzata Gawinek
Protokolant: sekr. sadowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 10 stycznia 2013 r. na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powbdztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia
wT.

przeciwko Gospodarstwu (...) Spoélce z ograniczong odpowiedzialno$cia
w K.

o ustalenie stosunku prawnego

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 21 sierpnia 2012 r., sygn. akt VIII GC 201/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze utrzymuje w mocy wyrok zaoczny wydany w sprawie
w dniu 5 czerwca 2012 roku,

I1. zasadza od pozwanego G. K. Spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq w K. na rzecz powoda (...)
Spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq w T. kwote 8.190 zl (osiem tysiecy sto dziewiecédziesiqt)
zlotych tytutem kosztéw postepowania apelacyjnego.

D. Jezierska I. Wiszniewska M. Gawinek

Sygn. akt I ACa 768/12

UZASADNIENIE

Powodka (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w T. wniosla o stwierdzenie niewazno$ci
umowy dzierzawy zawartej w dniu 30 stycznia 2004 roku pomiedzy jej poprzednikiem prawnym (...) spolka z
ograniczona odpowiedzialnoScia a pozwana G. K. sp6lka z ograniczona odpowiedzialnos$cia z siedziba w K., w cze$ci



w jakiej przyznaje ona prawo pozwanemu dzierzawcy do dwukrotnego przedluzania umowy dzierzawy na okresy
trzydziestoletnie na warunkach tej umowy, co wynika z jej § 3. Wniosla tez o zasadzenie od pozwanej zwrotu kosztow
procesu.

W uzasadnieniu pozwu podala, ze umowa dzierzawy zostala zawarta na czas oznaczony 30 lat, przy czym zgodnie z
postanowieniem § 3 tej umowy dzierzawcy zostalo przyznane prawo dwukrotnego przedluzenia czasu trwania umowy
na okresy trzydziestoletnie na warunkach opisanych w umowie. Zdaniem pow6dki postanowienie to narusza zasade
swobody umow, gdyz jest sprzeczne z wlasciwoScig stosunku zobowigzaniowego, a przez to jest niewazne na podstawie
art. 58 § 1 k.c. Uzasadniajac interes prawny w wytoczeniu powddztwa powddka podnioslta, ze zmierza do usuniecia
niepewnosci co do prawa wynikajacego z wigzacej ja z pozwang umowy dzierzawy.

Pozwana nie zlozyta odpowiedzi na pozew. W dniu 5 czerwca 2012 roku tutejszy Sad wydal wyrok zaoczny, w ktorym
orzek!l zgodnie z zadaniem pozwu zasadzajac tez od pozwanej na rzecz powodki kwote 9.107 zlotych tytulem kosztow
procesu.

Pozwana wniosta sprzeciw od tego wyroku zaocznego domagajac sie jego uchylenia i zasadzenia od powo6dki zwrotu
kosztow procesu. Podniosla, ze powddka nie wykazala interesu prawnego w zadaniu. Nadto, zdaniem pozwanej,
sporne postanowienie umowne powinno by¢ interpretowane w konteksScie okoliczno$ci zawarcia umowy. Wskazala,
ze pomiedzy spolka (...) a pozwana zostaly wczedniej zawarte umowy dzierzawy i poddzierzawy z podobnymi
postanowieniami jak kwestionowane przez powddke.

Wyrokiem z 21 sierpnia 2012 roku Sad Okregowy w Szczecinie uchylil wyrok zaoczny z 5 czerwca 2012 roku w caloSci
i oddalil powddztwo oraz zasadzil od powddki na rzecz pozwanej kwote 3.617 zlotych, tytulem kosztoéw procesu.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze 30 stycznia 2004 roku zawarta zostala w formie aktu notarialnego umowa dzierzawy
pomiedzy (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w B. a pozwana, dotyczaca nieruchomosci rolnej o
lacznym obszarze 129 hektaréw 10 aré6w 78 metréw kwadratowych. Umowe zawarto na okres od dnia 1 pazdziernika
2003 roku do dnia 30 wrzeénia 2033 roku. W § 3 tej umowy postanowiono, ze dzierzawca bedzie mial mozliwo$¢
dwukrotnego przedluzenia umowy dzierzawy na okresy trzydziestoletnie na warunkach opisanych w umowie. W § 8
umowy postanowiono, ze dzierzawca, oprocz uiszczenia czynszu, ktérego wysoko$¢ uzalezniono od zbioréw pszenicy
konsumpcyjnej i kwot doplaty od jednego hektara, bedzie ponosil tez obcigzenia publicznoprawne oraz inne zwigzane
z wlasnoécia lub posiadaniem nieruchomoéci. W § 12 umowy przewidziano prawo kazdej strony do rozwiazania
umowy dzierzawy bez wypowiedzenia w przypadku ciezkiego naruszenia warunkéw umowy. Umowg w formie aktu
notarialnego z dnia 9 grudnia 2004 roku spélka (...) sprzedala powodce gospodarstwa rolne w tym zawierajgce dziatki
skladajace sie na nieruchomoé¢ rolng objeta umowa dzierzawy z dnia 30 stycznia 2004 roku. Wezeéniej, bo 16 grudnia
1997 roku spolka (...) oraz pozwana zawarly porozumienie, w ktérym uzgodnily, ze zawarta zostanie pomiedzy nimi
umowa dzierzawy gospodarstw rolnych w miejscowosciach: K., P. i S. na okres 30 lat z przyznaniem dzierzawcy opcji
dzierzawy na nastepne 30 lat na tych samych warunkach. Ustalenia te strony potwierdzily w umowie z 26 lutego 1998
roku. Pozwana udzielila pozyczki spolee (...) w kwocie 1.500.000 marek niemieckich na podstawie umowy z dnia 9
marca 1998 roku.

Zdaniem Sadu Okregowego stan faktyczny pomiedzy stronami nie byt sporny. Dokumenty umoéw, przedstawione przez
strony nie byly wzajemnie kwestionowane. Dokumenty te niewatpliwie wskazuja tez na pozostawanie spolki (...) i
pozwanej w statych stosunkach gospodarczych przez okres ponad 6 lat poprzedzajacych zawarcie umowy dzierzawy z
30 stycznia 2004 roku. Powodztwo zostalo wniesione przez nastepce prawnego strony kwestionowanej przez powddke
umowy z dnia 30 stycznia 2004 roku, wystepujacej w niej jako wydzierzawiajacy. W ocenie Sadu Okregowego,
powodka posiada interes prawny w dochodzeniu stwierdzenia niewaznoSci tej umowy lub niektérych jej postanowien.
Jako wlaéciciel przedmiotu dzierzawy ma prawo dazy¢ do usuniecia niepewnoéci co do mozliwos$ci rozporzadzania
tym przedmiotem, a w szczeg6lnosSci dochodzi¢ ustalenie nieistnienia prawa, ktore to rozporzadzanie moze wylgczyé
lub ograniczyé.



Sad Okregowy stwierdzil nastepnie, ze powddka, jako wydzierzawiajacy, na podstawie art. 694 k.c. w zw. z art. 678 § 1
k.c, musi dokonujac wykladni postanowien umowy dzierzawy, ktéra ,zastala” nabywajac dzierzawiong nieruchomosé,
uwzgledniaé okoliczno$ci podjecia jej poszczegolnych postanowien. Sad Okregowy stwierdzil nastepnie, ze powddka
nie odniosla sie do argumentéw strony pozwanej w sprawie realibw wspodlpracy pomiedzy nia a poprzednim
wydzierzawiajacym - sp6ika (...), stanowiacych podloze ekonomiczne zawarcia umowy dzierzawy z dnia 30 stycznia
2004 roku, a takze wskazujacych na szerszy kontekst stosunkéw handlowych pomiedzy jej stronami na przestrzeni
ponad 6 lat poprzedzajacych zawarcie tej umowy. W ocenie Sadu pierwszej instancji, stanowisko powodki, w ktérym
twierdzi ona, ze postanowienie § 3 umowy dzierzawy z 30 stycznia 2004 roku jest sprzeczne z natura stosunku

zobowigzaniowego, a przez to jest sprzeczne z art. 353" k.c, a wiec niewazne na podstawie art. 58 § 1 k.c, jest niezasadne.
Postanowienie to odnosi sie do tresci § 2 umowy, zawierajacego wskazanie okresu dzierzawy, przy czym stanowi jego
rozwiniecie, przez okreSlenie mozliwo$ci przedluzenia tego okresu, z pozostawieniem decyzji w tym wzgledzie po
stronie dzierzawcy. Sformutowanie ,dzierzawca bedzie mial mozliwo$¢ dwukrotnego przedtuzenia umowy dzierzawy”,
nie powinno by¢ rozumiane doslownie. Chodzi bowiem o przedluzenie czasu trwania dzierzawy, na ktore z gory godzi
sie wydzierzawiajacy, o ile dzierzawca wyrazi wole takiego przedtuzenia. Tego typu postanowienia, pozwalajace - na
podstawie uzgodnienia umownego - jednej ze stron przedtuzyé przyjety w treSci umowy czas jej trwania, sa spotykane
nie tylko w umowach najmu, czy dzierzawy, ale tez np. w umowach ubezpieczenia. Istotne jest to, ze pozostawienie
decyzji jednej ze stron wynika z dwustronnego uzgodnienia, a nadto przedluzenie czasu trwania umowy wiaze sie
nie tylko z uzyskaniem kolejnych §wiadczen od drugiej strony umowy, ale tez z obowigzkiem dalszych Swiadczen
wzajemnych, przy umowie dzierzawy np. ponoszenia oplat wynikajacych z umowy. Natura tego typu zobowigzan
nie sprzeciwia sie elastycznemu ksztaltowaniu czasu ich trwania, w tym uzgodnieniu uzalezniania ich przedtuzania
od decyzji jednej ze stron. Kwestionowane postanowienie § 3 umowy z dnia 30 stycznia 2004 roku nie pozwala
na dowolng zmiane warunkéw umowy, a jedynie na $ciSle okre§long zmiane czasu trwania dzierzawy w stosunku
do ustalonego w poprzedzajacym postanowieniu umowy. Paragraf 3 umowy dzierzawy z 30 stycznia 2004 roku nie
zawiera roOwniez upowaznienia do przedluzenia czasu trwania dzierzawy dla osoby trzeciej. Sad Okregowy nie zgodzil
sie rowniez z powodka, ze kwestionowane przez nia postanowienie zmierza do obejécia prawa, a w szczego6lnoéci art.
695 k.c. Przepis ten bowiem okresla wskazanie interpretacyjne w sprawie czasu trwania dzierzawy, gdy zostala ona
zawarta na okres dluzszy niz 30 lat. Zdaniem Sadu Okregowego, taka zmiana umowy dzierzawy, ktorej skutkiem jest
to, Ze umowa na czas oznaczony staje sie umowa na czas nieoznaczony, nie sprzeciwia sie naturze tego zobowiazania,
nie jest tez obejéciem prawa, a w szczegdlnosci art. 695 k.c

O kosztach procesu Sad orzel zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik postepowania, z wylaczeniem jednak
kosztow sprzeciwu (art. 348 k.p.c).

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wywiodla powddka, zaskarzajac go w caloSci i zarzucajgc: naruszenie prawa
materialnego tj.

1) art. 189 k.p.c. przez odmowe stwierdzenia niewazno$ci umowy dzierzawy z 30 stycznia 2004 roku, w czeSci w
jakiej przyznaje ona prawo dzierzawcy do dwukrotnego przedtuzenia umowy dzierzawy na okresy trzydziestoletnie na
warunkach tej umowy, co wynika z zapiséw § 3 tej umowy dzierzawy;

2) art. 353 'k.c. przezjego bledng interpretacje polegajaca na uznaniu, iz postanowienie § 3 umowy dzierzawy z dnia 30
stycznia 2004 roku, w czedci w jakiej przyznaje ona prawo dzierzawcy do dwukrotnego przedluzenia umowy dzierzawy
na okresy trzydziestoletnie na warunkach tej umowy, nie jest sprzeczne z natura stosunku zobowigzaniowego;

3) naruszenie art. 58 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie pomimo, iz umowa dzierzawy z dnia 30 stycznia 2004
roku, w czeSci w jakiej przyznaje ona prawo dzierzawcy do dwukrotnego przedluzenia umowy dzierzawy na okresy

trzydziestoletnie na warunkach tej umowy, prowadzi do naruszenia zasady swobody uméw wyrazonej w art. 353 ' k.c.
a w konsekwencji jest sprzeczna z ustawa.



4) naruszenie art. 58 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie pomimo, iz umowa dzierzawy z dnia 30 stycznia 2004
roku, w czeSci w jakiej przyznaje ona prawo dzierzawcy do dwukrotnego przedluzenia umowy dzierzawy na okresy
trzydziestoletnie na warunkach tej umowy, prowadzi do obejécia ustawy, tj. art. 695 § 1 k.c.

Tak zarzucajac apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci przez utrzymanie w mocy wyroku
zaocznego z dnia 5 czerwca 2012 roku uwzgledniajacego powodztwo w calo$ci oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz
powddki zwrotu kosztéw postepowania przez sadem II instancji, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug
norm przepisanych.

Zdaniem powodki, przyjecie, iz pozwana powinna by¢ objeta szczegdlng ochrong wynikajaca z rzekomych nakladow
finansowych jakie zostaly poczynione przez nia na rzecz poprzednikéw prawnych powddki, nie znajduje oparcia
w materiale dowodowym zgromadzonym w niniejszej sprawie. Klauzula, wyrazona w § 3 umowy, prowadzi do
naruszenia zasady swobody umoéw, gdyz jest sprzeczna z wlasciwoscia stosunku zobowiazaniowego. Zasada ta zostala
naruszona w zwiazku z tym, iz umowa przyznaje jednej ze stron uprawnienie do podjecia samodzielnej, wiazacej
obie strony decyzji nie tylko o tym czy umowa ma zosta¢ przedluzona ale réwniez o tym, przez ile kolejnych
lat umowa bedzie obowigzywaé strony. Zdaniem powodki dla prawidlowego ustalenia czy dane postanowienie
narusza zasade swobody umow nie jest wystarczajace stwierdzenie, iz podobne postanowienia funkcjonuja w obrocie.
Analizujac powyzsza problematyke sad nie wzial pod uwage jak daleko idace konsekwencje dla wydzierzawiajacego
ma obowigzywanie powyzszej klauzuli. Przedmiotowe postanowienie umowy nie przewiduje, w ktorym momencie
pozwana moglaby zlozy¢ o§wiadczenie woli, na podstawie ktérego dokonataby jednostronnego przedtuzenia umowy.
Zdaniem apelujacej, analiza treSci postanowienia § 3 umowy prowadzi do wniosku, iz postanowienie to zmierza
do obejscia art. 695 § 1 k.c. W sytuacji braku powyzszej normy mozliwe byloby zawieranie uméw dzierzawy
na bardzo dlugie okresy, co w konsekwencji prowadziloby do powstania na mocy umowy, stosunkéw prawnych
zblizonych do praw rzeczowych. W zwiazku z tym celem przepisu art. 695 § 1 k.c. jest zapobiezenie takim sytuacjom,
poprzez wprowadzenie fikcji prawnej zgodnie, z ktora po uplywie 30 lat kazda umowa dzierzawy zawarta na czas
oznaczony, przeksztalca sie w umowe na czas nie oznaczony. Nie oznacza to, ze strony nie moga przewidzie¢ dtuzszego
czasu obowiazywania stosunku dzierzawy. Jednak w kazdym przypadku po uplywie 30 lat nastapi przeksztalcenie
umowy zgodnie z art. 695 § 1 k.c, a w zwigzku z tym kazda ze stron bedzie uprawniona do wypowiedzenia
umowy z zachowaniem termindéw wypowiedzenia umowy zawartej bezterminowo. Gdyby nawet uznaé, zgodnie z teza
postawiona przez Sad I instancji, ze pozwana ma prawo zlozy¢ jednostronne o$wiadczenie o przedluzeniu umowy,
to o dopuszczalnosci takiego o$wiadczenie mozna byloby méwié¢ wylacznie w sytuacji takiej gdyby w jego wyniku
dochodzilo do przedluzenia umowy wylacznie w obrebie dopuszczalnego przez prawo okresu 30 letniego.

W odpowiedzi na apelacje powddki, pozwana wniosla o jej oddalenie w calo$ci oraz zasadzenie od powddki na swoja
rzecz kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodki okazata sie w caloéci uzasadniona.

Nalezalo przyjaé, czego zreszta Sad Okregowy nie kwestionowal, ze powodka posiada interes prawny w zadaniu
ustalenia czeSciowej niewazno$ci umowy dzierzawy z dnia 30 stycznia 2004 roku (art. 189 k.p.c.). O prawnym
charakterze interesu, czyli o potrzebie wszczecia oznaczonego postepowania i uzyskania oznaczonej tresci orzeczenia
decyduje, istniejaca obiektywnie, potrzeba ochrony sfery prawnej powoda. Tak pojmowany interes prawny moze
wynikaé¢ zaré6wno z bezpoéredniego zagrozenia prawa powoda, jak i tez moze zmierza¢ do zapobiezenia temu
zagrozeniu. Interes prawny wystepuje takze wtedy, gdy istnieje niepewno$¢ stanu prawnego lub prawa, gdy okreslona
sytuacja zagraza naruszeniem uprawnien przystugujacych powodowi badz tez stwarza watpliwo$é co do ich istnienia
czy realnej mozliwo$ci realizacji (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 marca 2012 r., sygn. I CSK 325/11, LEX nr
1171285).



W okolicznoS$ciach rozpoznawanej sprawy nie ulegalo watpliwoSci, Ze istnieje spor co do istnienia wynikajacego z
zawartej przez strony umowy uprawnienia strony pozwanej do dwukrotnego jednostronnego przedluzenia umowy
dzierzawy na dalsze okresy 30 — letnie. Watpliwo$ci w tym zakresie uzasadnialy wytoczenie niniejszego powodztwa
przez powodke, tak aby zapobiec realnej mozliwo$ci realizacji prawa pozwanej w przyszlosci i usunaé watpliwosci w
tym zakresie, gwarantujac przejrzystosé sytuacji prawnej obydwu stron zawartej umowy.

Uwzglednienie powoddztwa o ustalenie istnienie lub nieistnienia prawa lub stosunku prawnego jest zalezne od
potwierdzenia w wyniku przeprowadzonego postepowania sadowego, ze wystapily przestanki materialnoprawne, na
ktorych opieralo sie powodztwo. Apelacja stusznie zarzuca, ze dokonana przez sad pierwszej instancji ocena prawna
co do zaistnienia owych przeslanek materialnoprawnych powddztwa o ustalenie okazala sie wadliwa.

Jak stanowi art. 58 § 1 k.c., ktérego naruszenie poprzez niezastosowanie, zasadnie zarzuca apelujaca, czynno$¢ prawna
sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie ustawy jest niewazna, chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny
skutek, w szczego6lnoSci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnoéci prawnej wchodza odpowiednie przepisy
ustawy. W mys$l paragrafu 3 cytowanego artykulu jezeli niewazno$cia jest dotknieta tylko czeSé czynnoSci prawnej,
czynno$c¢ pozostaje w mocy co do pozostalych czeSci, chyba ze z okoliczno$ci wynika, iz bez postanowien dotknietych
niewazno$cia czynno$¢ nie zostataby dokonana.

Zgloszone w niniejszej sprawie roszczenie obejmuje ustalenie niewazno$ci umowy dzierzawy w czeSci tj. co
do paragrafu 3, przyznajacego dzierzawcy mozliwo$¢ dwukrotnego przedluzenia umowy dzierzawy na okresy
trzydziestoletnie na warunkach opisanych w umowie (k.12v.). Ocena wplywu niewaznosci czeSci czynno$ci prawnej na
jej reszte powinna uwzgledniaé zindywidualizowane okoliczno$ci danego przypadku. Okolicznosci, o ktérych mowa
w art. 58 § 3 k.c., wskazujgce na niewazno$¢ calej czynno$ci prawnej powinien wskazaé ten, kto zglasza takie zadanie
(art. 6 k.c.). Dlatego przy braku dodatkowych danych, mogacych wskazywaé na szersze konsekwencje niewazno$ci
jednego z postanowien umowy, przyja¢ nalezy niewazno$c¢ czynno$ci prawnej w ograniczonym pozwem zakresie (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 stycznia 2008 r., sygn. 111 CSK 226/07, LEX nr 445169).

Przechodzac zatem do analizy tre$ci kwestionowanego postanowienia umowy, stwierdzi¢ nalezy, iz zmierza ono do
obejécia przepisu art. 695 § 1 k.c. a przez to powinno zosta¢ uznane za niewazne. Slusznie takze zarzuca apelujaca,
zZe strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jednak jego tre$c lub cel

nie sprzeciwialy sie wlasciwoéci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspdlzycia spolecznego (art. 353" k.c.).
Jezeli umowa lub jej cze$é sprzeciwia sie naturze zobowigzania, rowniez w tym zakresie stwierdzenie niewaznosci jest
zasadne.

Zgodnie z przywolywanym juz przepisem art. 695 § 1 k.c. dzierzawe zawartg na czas dtuzszy niz lat trzydziesci poczytuje
sie po uplywie tego terminu za zawartg na czas nie oznaczony. Przepis ten ma charakter iuris cogentis (bezwzglednie
obowiazujacy), a zatem nie moze by¢ modyfikowany przez strony. Obecne uregulowanie art. 695 § 1 k.c., stabilizuje
pozycje dzierzawcy, w szczegélnoSci sprzyja racjonalnej gospodarce dlugoletniej na cudzym gruncie rolnym (tak
réwniez Z. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, Zobowigzania, 2008, s. 135). Jest zatem instrumentem cywilnoprawnym,
ktory ,zacheca” do czynienia nakladéw na przedmiot dzierzawy oraz wykonywania obowigzkéw dzierzawcy w zgodzie
z zasadami prawidlowej gospodarki (zob. J. Szachulowicz (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. II, 2005, s. 467).
Z drugiej jednakze strony celem regulacji art. 695 § 1 k.c. jest zapobiezenie kreowaniu tzw. dzierzaw o wieczystym
charakterze. Przepis ten wprowadza fikcje prawna, ktorej celem jest zapobiezenie nadmiernemu (zbyt dlugiemu)
zwigzaniu stron (zob. Z. Radwanski, w: System, t. III, cz. 2, s. 359).

Umowa dzierzawy zawarta miedzy poprzednikiem prawnym powoddki a pozwana obejmowala okres 30 — letni.
Niezaleznie od powyzszego, dzierzawcy przyznane zostalo uprawnienie do dwukrotnego przedluzenia umowy na
kolejne 3 - letnie okresy. Oznacza to, iz faktyczne dzierzawca uprawniony zostal do jednostronnej modyfikacji
treSci umowy. Nie mozna zgodzi¢ sie z Sagdem Okregowy, ktory podzielil w tym zakresie stanowisko pozwanej,
iz kwestionowane postanowienie umowne nie daje pozwanej prawa do jednostronnej modyfikacji terminu
obowigzywania umowy ale stanowi jedynie swoiste przyrzeczenie udzielone pozwanej co do przedluzenia umowy



(»opcja na przedluzenie”), do czego jednakze wymagana bedzie zgoda obu jej stron. Przede wszystkim przyjecie
takiej interpretacji spornego zapisu pozostaje w sprzecznosci z jego jednoznacznym literalnym brzmieniem. W
paragrafie 3 umowy strony wyraznie postanowily o prawie dzierzawcy do przedtuzenia umowy a nie o prawie obydwu
stron do zawarcia umowy na kolejny okres. Trudno takze doszukiwaé sie w spornym zapisie charakteru umowy
przedwstepne;j. Jezeli natomiast uzna¢ — jak czyni to Sad pierwszej instancji — ze w zapisie chodzi o przedluzenie
czasu trwania dzierzawy, na ktore z gory godzi sie wydzierzawiajacy, to de facto mieliby$my do czynienia z zawarciem
przez strony umowy na okres przekraczajacy 30 lat z przyznaniem dzierzawcy mozliwoSci podjecia decyzji co
do kontynuowania umowy kazdorazowo po uplywie owych 30 lat. Podkresli¢ nalezy, ze zgoda obydwu stron jest
oczywistym wymogiem tak przy zawarciu umowy, jak i przy zmianach jej treSci, stad tez za sprzeczne z naturg
umowy nalezy uzna¢ pozostawienie w reku jednej tylko strony mozliwo$ci zmiany jej warunkéw. Klauzula umowna
dopuszczajgca dokonywanie jednostronnej zmiany w umowy narusza zasade swobody kontraktowej, nie dopuszczajac
de fato do realizacji ustawowego i bezwzglednie obowiazujacego rezimu prawnego, zgodnie z ktéorym umowa dzierzawy
winna zosta¢ zawarta na okres maksymalnie 30 lat a po uplywie tego okresu winna by¢ traktowana jako umowa
zawarta na czas nieokreS§lonym przy czym w takim przypadku jej zakoniczenie rowniez nie jest zalezne od swobodnej
woli stron ale regulowane jest poprzez instytucje wypowiedzenia (art. 704 k.c.).

Zgodzié nalezy sie przy tym z apelujaca, iz Sad Okregowy nie uzasadnil w dostateczny sposdb, jakie stosunki istniejace
miedzy poprzednikiem prawnym powddki a pozwana uznaje za decydujace o takiej a nie innej interpretacji zapisu
umownego. Rzekome naklady finansowe poczynione przez pozwana na rzecz poprzednika prawnego powodki nie
uzasadniajg wszak odstepstwa od ustawowych regul czasu trwania umowy dzierzawy. Dostrzec nalezy przy tym takze
sprzeczno$¢ w argumentacji strony pozwanej, ktéra z jednej strony wskazywala, iz prawidlowa interpretacja zapisu
umowy wskazuje, ze powodce pozostawione zostalo prawo do decydowania o czasie trwania laczacego stosunku
zobowigzaniowego (k.176), z drugiej za$ powoluje sie na ,wzajemne stosunki miedzy stronami” jako uzasadnienie
przyznania pozwanemu tak daleko idacego uprawnienia do jednostronnego ksztaltowania stosunku prawnego i
wskazuje, iz rzeczywista intencja stron bylo zapewnienie pozwanemu wystarczajaco dlugiej perspektywy prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej. Perspektywa ta jednakze jest limitowana treScig art. 695 § 1 k.c., ktory w przypadku woli
stron do oznaczenia czasy trwania umowy wskazuje, iz maksymalny czas trwania takiej umowy winien wynie$¢ 30 lat.

Uznajac zatem zapadly w sprawie wyrok zaoczny za prawidlowy, Sad Apelacyjny, dzialajac na podstawie art. 386 § 1
k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w ten sposob, ze utrzymal w mocy wyrok zaoczny wydany w sprawie w dniu 5 czerwca
2012 roku.

W punkecie IT Sad Apelacyjny orzekt o kosztach postepowania odwolawczego zgodnie z zasadg odpowiedzialnos$ci za
wynik postepowania, na podstawie art. 98 § 11 3, 99 i art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 6 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2012 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz. U. nr 163, poz. 1349 ze zm.).
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