Sygn. akt I ACa 682/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 listopada 2014 .

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Mirostawa Golunska (spr.)
Sedziowie: SSA Dariusz Rystatl
SSO del. Zbigniew Ciechanowicz
Protokolant: sekretarz sadowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2014 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa A. P.

przeciwko Agencji Nieruchomosci Rolnych w W.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 4 lipca 2014 r., sygn. akt I C 471/11

I. oddala apelacje;

II. zasqgdza od powodki na rzecz pozwanej kwote 2.700 (dwa tysiqce siedemset) zlotych tytutem
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSO del. Z. Ciechanowicz SSA M. Golunska SSA D. Rystal

Sygn. akt I A Ca 682/14

UZASADNIENIE

Powddka A. P. w pozwie przeciwko Agencji Nieruchomo$ci Rolnych W. domagala sie zasadzenie kwoty 91.293,04 zi
z odsetkami ustawowymi od dnia 17 listopada 2008 r. oraz z kosztami procesu.

W uzasadnieniu powbdztwa podala, ze 25 maja 2006 r. zawarla z pozwana umowe dzierzawy nieruchomosci polozonej
w obrebie D., oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialki: (...) udzial Y2 w dzialce nr (...), udziat w V2 w dzialce
(...) w P.. Wyjaénila nastepnie ,ze przy okazaniu dzialek przed przetargiem zapewniono ja , ze Agencja jest wylacznie
uprawniona do korzystania z dzialek ,stad jej prawo bedzie dotyczylo wylacznego korzystania z dzialek nr (...) .



Po dokonaniu zasiewdéw na caloSci dzialek nr (...) okazalo sie, ze wspotwlasciciel gruntéw M. K. zglasza prawo do
posiadania calo$ci tych dzialek. Po bezskutecznym wezwaniu Agencji do wydania calego przedmiotu dzierzawy,
powddka odstgpita od umowy podajac ,ze na skutek dzialania pozwanej poniosla straty w postaci zaplaty podatku
rolnego , czynszu dzierzawnego oraz utracila korzyéci w wysoko$ci 91.096,04 zt.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wnioslta o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powddki kosztow procesu .

Podala ,ze przedmiotem dzierzawy co do dziatek nr (...) byl jedynie udzial do Y2 cze$ci zaprzeczajac jednoczesnie by
zapewniala powodke, ze z calo$ci dzialek tych bedzie mogla korzystaé . Dodala nadto ,ze powddka miala niezaklécone
prawo korzystania i pobierania pozytkéw z dzialek nr (...), a co dzialek nr (...) pozwana zanegowala fakt poniesienia
przez powddke szkody podnoszac jej niewykazanie w zadnej czesci.

Wyrokiem z dnia 5 stycznia 2011 r. Sad Okregowy w Szczecinie po rozpoznaniu przedmiotowej sprawy (1 C 480/09),
po przeprowadzeniu dowodu z opinii bieglego sadowego , oddalil powodztwo oraz zasadzit od powodki A. P. na
rzecz pozwanej kwote 3.617 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego, a takze nakazal §ciggnac¢ od powddki
na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Szczecinie kwote 1.767,88 zl tytulem nieuiszczonych wydatkow.
Za bezsporny Sad uznal fakt, ze powodka zawarla z pozwang umowe dzierzawy konkretnej nieruchomosci rolnej
niezabudowanej. Z ustalen Sadu wynikalo , ze powodka w pelni Swiadoma byta przedmiotu dzierzawy czego dowodzilta
tre$é zlozonego przez nig w dniu 16 maja 2006 r. o§wiadczenie. Zawarcie umowy dzierzawy poprzedzalo kilka etapow
postepowania, a z przedlozonych dokumentéw wynikalo, ze przedmiotem przetargu byla nieruchomos¢ rolna(...) o
powierzchni 2.4550 ha, w sklad ktorej wehodzily grunty oznaczone w ewidencji gruntéw obrebu D. jako dzialki nr (...),
udzial V2 w dzialce nr (...) i udzial Y2 w dzialce nr (...), w tym grunty orne - 0,7350 ha i lgki trwale - 1.7200 ha. To oraz
wskazane wyzej o§wiadczenie powddki wyraznie wskazywaly, ze przedmiotem umowy byl udzial w dzialkach nr (...).

Wedlug Sadu twierdzenia powddki, ze pracownicy pozwanej zapewniali jg o mozliwo$ci uprawiania zi6l i sadzonek
winoro$li przez nia i jej meza na obszarze przekraczajacym jej udzial w dziatkach nr (...) byly dowodowo niewykazane.
Sad uznal nadto ,ze pow6dka nie wykazala odpowiedzialnosci pozwanej z tytulu nienalezytego wykonania umowy
dzierzawy.

Od tego wyroku Sadu Okregowego powddka zlozyla apelacje zaskarzajgc orzeczenie w calosci .

Powbdka domagala sie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sagdowi
pierwszej instancji oraz zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego , ewentualnie o przeprowadzenie
dowodu z dodatkowej uzupelniajacej opinii bieglego sadowego i zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie
roszczenia oraz zasadzenie od pozwanej kosztow procesu za obie instancje . Powddka zarzucala Sagdowi Okregowemu
— szerzej takie swoje przekonanie uzasadniajac ,ze ten nie rozpoznal istoty sprawy.

Pozwana wnosila o oddalenie apelacji jako bezzasadne;j .

Wyrokiem z dnia 24 marca 2011 r. Sad Apelacyjny w Szczecinie uchylil zaskarzony wyrok Sadu Okregowego i sprawe
przekazal do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji , pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o
kosztach postepowania apelacyjnego. W ocenie Sadu Odwolawczego Sad Okregowy nie rozpoznal istoty sprawy.
Sad Apelacyjny nakazal Sadowi ponownie rozpoznajacemu sprawe ustalenie podstawy zakonczenia stosunku
obligacyjnego miedzy stronami , od wynikéw czego uzaleznil dalsze postepowania w sprawie , podobnie jak tez ciezar
dowodzenia.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z dnia 4 lipca 2014 r.
powodztwo oddalil ( pkt 1.) i zasadzil od powddki na rzecz strony pozwanej zwrot cato$ci poniesionych kosztow
postepowania pozostawiajac ich szczegéltowe wyliczenie referendarzowi sadowemu (pkt I1.) .

Orzeczenie to zostalo poprzedzone nastepujacymi ustaleniami : w dniach 14 lutego i 24 kwietnia 2006 r. Agencja
Nieruchomosci Rolnych podala do publicznej wiadomosSci, ze oglasza przetarg ustny nieograniczony na dzierzawe

nieruchomoéci niezabudowanych polozonych na terenie gminy P.. Przedmiotem przetargu byla m.in. nieruchomoéc



rolna (...) o powierzchni 2.4550 ha, w sktad ktérej wchodzily grunty oznaczone jako dzialki nr (...), udzial Y2 w dziatce
nr (...) i udzial Y2 w dzialce nr (...) w tym: grunty orne — 0,7350 ha ( R V — 0,5050 ha, R VI — 0,2300 ha), lgki trwale
— 1.7200 ha ( L IIT — 0,1350 ha, £. IV — 1.5859 ha).W dniu 16 maja 2006 r. A. P. zlozyla pismo, zglaszajac sie jako
kandydat na dzierzawce nieruchomosci rolnej niezabudowanej o powierzchni 2.4550 ha, w sklad ktorej wchodzily
dzialki nr (...), udzial 2 w dzialce nr (...) i udzial %2 w dzialce nr (...), w P. proponujac czynsz dzierzawny 29,00
dt pszenicy. Nadto zlozyta o§wiadczenie o zapoznaniu sie z warunkami przetargu o$wiadczajac ,ze z tego tytulu nie
bedzie zglaszaé roszczen do Agencji . Przetarg na wskazane nieruchomosci odby! sie jeszcze tego samego dnia , A. P.
go wygrala , gdyz zaproponowana przez nig warto$¢ czynszu w wysokosci 29 dt. pszenicy okazala sie najwyzsza W
konsekwencji 19 maja 2006 r. Agencja Nieruchomoéci Rolnych Oddzial Terenowy w S. przekazala A. P. nieruchomosé
rolng niezabudowang - pochodzaca z bytego Panstwowego Funduszu Ziemi gminy P. , o powierzchni 2,4550 ha, w
sklad ktorej wchodza dzialki nr: (...) o powierzchni 0,6400 ha, 173 o pow. 0,6600 ha, udzial V2 w dzialce (...) o pow.
1,0200 ha, udzial Y2 w dzialce (...) o pow. 0,1350 ha. Nastepnie w dniu 25 maja 2006 r. p Agencja jako wydzierzawiajacy
zawarla z A. P. jako dzierzawca umowe dzierzawy nieruchomosci rolnej oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatki
nr: (...), udzial Y2 w dzialce nr (...), udzial Y2 w dzialce nr (...), obreb D., okreslonej w zestawieniu zalacznika nr
2 do umowy, o powierzchni 2,4550 ha, w tym grunty orne — 0,7350 ha, 1gki trwale — 1.7200 ha. Umowa zostata
zawarta na okres 10 lat, liczac od dnia 19 maja 2006 r., przewidziano takze mozliwoé¢ jej przedtuzenia. Stosownie
do § 3 ust. 2 umowy, Agencja oddawala dzierzawcy przedmiot dzierzawy i pozostawiala go w jej uzywaniu wraz
z prawem pobierania pozytkéw naturalnych przez okres trwania umowy z zastrzezeniem ust. 3, ktory stanowil, ze
dzierzawca o$wiadcza, ze zapoznal sie z przedmiotem dzierzawy, o ktéorym mowa w § 2 oraz ograniczeniami w jego
uzywaniu i w zwigzku z tym nie bedzie wystepowat z roszczeniami z tytulu rekojmi za wady przedmiotu dzierzawy.
Zgodnie z § 14 ust. 1 umowy powddka zobowigzala sie do ponoszenia oprocz czynszu dzierzawnego wszelkich
obcigzen publiczno-prawnych zwigzanych z przedmiotem dzierzawy. W § 15 umowy okreslono czynsz dzierzawny ,
w § 17-zabezpieczenia roszczen wydzierzawiajacego mogacych wyniknaé z umowy dzierzawy. Strony w § 18 umowy
ustalily ,ze jezeli dzierzawca op6zni sie z zaplatg czynszu za dwa poélrocza umowa moze zostac rozwigzana ze skutkiem
natychmiastowym po bezskutecznym uplywie dodatkowego wyznaczonego przez wydzierzawiajacego 3- miesiecznego
terminu zaplaty zaleglego czynszu. Umowa mogla by¢ rozwigzana przez wydzierzawiajacego przez jednostronne
o$wiadczenie woli ze skutkiem natychmiastowym, w razie upadloéci dzierzawcy ,uzywania przedmiotu dzierzawy
niezgodnie z umowa , nierealizowanie wskazanych w umowie obowigzkéw oraz w razie oddania cze$¢ nieruchomoéci
do uzywania innym osobom, bez zgody wydzierzawiajacego . W ustepie 4 § 18 umowy strony postanowily , ze umowa
dzierzawy moze by¢ rozwigzana za porozumieniem stron, na podstawie pisemnego porozumienia, zawierajacego w
szczegoblnosci: uzgodnione wysokosci i sposdb rozliczenia wzajemnych roszczen, termin rozwigzania umowy i wydania
przedmiotu dzierzawy. Strony okreslily wzajemne prawa i obowigzki oraz dalsze postepowanie w razie zakonczenia
umowy (wskutek jej wygasniecia lub wypowiedzenia ) . Ustep 6 omawianego § 18 stanowil nadto , ze w razie
wygasniecia lub rozwiazania umowy, dzierzawca zobowiazuje sie wyda¢ nieruchomos¢ wydzierzawiajac w terminie
jednego miesigca od daty doreczenia pisemnego wezwania do wydania nieruchomoéci.

Pismem z 16 kwietnia 2007 r. M. K. zwrdcil sie do Agencji Nieruchomos$ci Rolnych zadajac przywrdcenia
wymaganego prawem stanu posiadania dzialek : nr (...) w D., wskazujac, ze zostalo ono naruszone poprzez bezprawne
wydzierzawienie osobie trzeciej przypadajacej na niego czeSci nieruchomosci i wskazujac , ze w braku reakcji,
zawiadomi organy Scigania i bedzie dochodzil swoich roszczen na drodze sadowe;j. Agencja wskazujac ,ze miala prawo
wydzierzawi¢ udzial we wskazanych dzialek przyznala ,ze popelila blad nie ustalajgc tego ze wspotwlascicielem . W
kolejnym piémie z 14 maja 2007 r.M. K. ponowil swoje zadania i zaproponowal dokonanie podzialu gruntu przez
Agencje na jej koszt tak by kazdy z wspotwlascicieli mogt swobodnie korzystaé ze swojej czeSci wlasnoéci.

Pismem z 17 lipca 2007 roku A. P. zwrocila sie do Agencji o wyjasnienie sytuacji dotyczacej prawa uzytkowania dzialek
nr (...) przez M. K.. W odpowiedzi w piSmie z dnia 9 sierpnia 2007 r. Agencja zauwazyla ,ze oddala powodce w
dzierzawe jedynie udzial w %2 czeéci do tych dzialek zaznaczajac , ze prawo do pozostalej cze$ci ma M. K.. Agencja
poinformowala jednoczes$nie , ze przystgpila do ustalen z nim na temat zgodnego podziatu i zniesienia wspotwlasnosci,
a obecnie oczekuje propozycji podziatu, aby zleci¢ stosowane prace geodezyjne.



Ustalil dalej Sad ,ze A. P. wydzierzawila objeta umowa z dnia 25 maja 2006 r. nieruchomo$¢ rolng do uprawy i
produkcji zi6t oraz sadzonek winorosli w celu ich sprzedazy placac podatek rolny oraz czynsz dzierzawny. Material
zakupiony i posadzony przez powddke i jej mezaR. M. ulegl zniszczeniu na skutek wypasu konmi pana K. , a
nastepnie skoszeniu przez niego pozostalych upraw. To zdarzenie stalo sie bezposrednia przyczyna podjecia przez A.
P. krokéw zmierzajacych do rozwigzania umowy dzierzawy. Pismem z dnia 27 listopada 2007 r. A. P. zwrécila sie do
Agencji o dostarczenie jej w terminie 7 - dni od otrzymania pisma dokumentéw wskazujacego sposéb korzystania z
dzialek nr (...) oraz wydanie jej przedmiotu dzierzawy. Podala , ze poczynila naktady na te dzialki, a obecnie wobec
zachowan M. K. nie jest mozliwe korzystanie z nich .Zagrozila Agencji, ze w przypadku niewykonania zobowigzania
we wskazanym terminie, skorzysta z prawa do odstgpienia od umowy dzierzawy. W odpowiedzi Agencja w piSmie z
dnia 13 grudnia 2007 r. podtrzymala swoje uprzednie stanowisko informujac powo6dke o przystapieniu w najblizszym
czasie do przeprowadzenia geodezyjnych prac podzialowych dzialek nr (...) celem zniesienia wspdtwlasnoéci. Agencja
jednocze$nie wyrazita gotowos$¢ dania zgody na rozwigzanie umowy dzierzawy niezwlocznie, po tym jak wplynie
stosowny wniosek powodki. W odpowiedzi - w piSmie z dnia 17 grudnia 2007 r. A. P. o$wiadczyla, ze odstepuje od
umowy dzierzawy zawartej w dniu 25 maja 2006 r. w zwiazku z niewykonaniem przez pozwana zobowigzania, o ktorym
mowa w piSmie powddki z 27 listopada 2007 r. Agencja odebrala pismo w dniu 18 grudnia 2007r. W dniu 1 stycznia
2008 r. A. P. przekazala Agencji dzierzawiong nieruchomo$¢ rolnga , z czynnoéci tej sporzadzono protokot zdawcezo-
odbiorczy.

Powodce A. P. przyznano doplaty bezposérednie do gruntéw rolnych za objete przedmiotowa umowa dzierzawy
dzialki ,za 2006 r. w kwocie 1052,63 zl (jednolita platno$¢ obszarowa) i 771,09 zl ( uzupeklniajaca platnosc
obszarowa) oraz kwote 681,99 z} z tytulu wspierania dzialalno$ci rolniczej na obszarach o niekorzystnych warunkach
gospodarowania.

Pismem z dnia 19 lutego 2008 r. A. P. zwrodcila sie do Agencji z wnioskiem m.in. o zwrot kosztéw poniesionych w
zwigzku z dzierzawa dzialek, tj. zwrot czynszu dzierzawnego, zwrot zaplaconego podatku rolnego, zwrot poniesionych
kosztow oraz zwrot weksli. Agencja w piSmie z dnia 18 marca 2008 r. odmoéwila , wskazala takze na zadluzenia powodki
informujac, ze nie wyda zaswiadczenia o anulowaniu blokady §rodkow pienieznych . A. P. zlozyta w dniu 31 marca
2008 r. odwolanie od ww. decyzji , wnoszac o ponowne rozpatrzenie sprawy. Nastepnie pismem z dnia 23 pazdziernika
2008 r. wezwala Agencje do zaplaty, w terminie 7 dni, odszkodowania w kwocie 67.847,71 z} i wskazujac ze poniosta
straty w postaci - zaplaty podatku rolnego w wysoko$ci 192,56 zl, czynszu dzierzawnego w kwocie 135,30 zl , a do
tego utracila korzy$ci w wysokoSci 67.519,85 z1. Wnioskiem z dnia 12 marca 2009 r. A. P. wezwala Agencje do proby
ugodowej ,w sprawie przed Sadem Rejonowym Szczecin - Centrum w Szczecinie o sygn. akt I Co 122/09 nie doszlo
jednak do zawarcia ugody.

Sad dopuscil dowod z opinii bieglego sadowego P. S. dla ustalenia czy na dzierzawionych dziatkach byly uprawy ,
jaki dochod powodka mogla uzyskaé oraz jakie naklady poniosla .Biegly uznal , ze nie mozna jednoznacznie
stwierdzi¢, jakie naklady poniosla powoddka, brakuje bowiem podstawowych informacji, w tym - jakie ro$liny
byly uprawiane w 2006 r., jakie zabiegi agrotechniczne wykonano (przygotowanie gleby, nawozenie, zabiegi
pielegnacyjne), zwlaszcza, ze cze$¢ wydzierzawionych gruntéw stanowily laki trwale, ktére aby przeksztalci¢ je w
na grunty orne potrzebuja wiekszych nakladéw. Biegly wskazal, ze przy wyliczaniu dochodéw z uprawy koszta
dodatkowe (posrednie) przyjmowane sa jako 30 % dochodu, stanowigce naklady jak i oplaty dodatkowe. W pisemnej
uzupehiajacej opinii z dnia 5 kwietnia 2014 r. biegly wyjasénil, ze opinia zostala wykonana w oparciu o cale akta
sprawy oraz na podstawie postanowienia Sadu z dnia 27 lutego 2013 r. W ocenie bieglego, nie mozna w jednoznaczny
sposob okresli¢ poniesionych strat, poniewaz opinia jest wykonana jedynie w oparciu o akta sprawy . Biegly nie
wykonal lustracji omawianego pola, dlatego jego kosztorysy mialy charakter szacunkowy dla standardowej uprawy
roélin oraz dla podanych szacunkowych powierzchni (k.465-474 oraz k. 573-580). Sad szerzej omoéwil ustalenia i
konkluzje zawarte w opinii bieglego.

Po tak poczynionych ustaleniach Sad doszed} do wniosku ,ze pow6dztwo pozbawione jest zasadnoSci.



Sad uznal ,ze powodka A. P. jak dzierzawca znala przedmiot dzierzawy , a mianowicie wiedziala , ze wydzierzawia
dzialki - nr (...) w calo$ci oraz udziat w /2 w dwoch kolejnych dzialkach , tj. nr (...). Przedmiot dzierzawy byt okreslony
w ogloszeniu o przetargu z 14 lutego i 24 kwietnia 2006 r., do tego A. P. w piSmie z dnia 16 maja 2006 r. podala ,
ze zglasza sie jako kandydat na ,dzierzawce nieruchomosci rolnej niezabudowanej o powierzchni 2.4550 ha, w sklad
ktorej wehodza dzialki nr (...), udzial Y2 w dzialce nr (...) i udzial %2 w dzialce nr (...) polozone w P.” .Nadto zlozyla
o$wiadczenie o zapoznaniu sie z warunkami przetargu o$wiadczajac dodatkowo, ze z tego tytulu nie bedzie zglaszac
roszczen do Agencji. Przetarg, w ktorym powodka wystartowata, dotyczyl dzierzawy miedzy innymi ,,nieruchomoéci
rolnej(...) o powierzchni 2.4550 ha, w sklad ktérej wchodzily grunty oznaczone w ewidencji gruntéw obrebu D. jako
dzialki nr (...), udzial Y2 w dzialce nr (...) i udzial %2 w dzialce nr (...) w tym: grunty orne — 0,7350 ha (R V -
0,5050 ha, R VI — 0,2300 ha), 1gki trwale — 1.7200 ha ( £ III — 0,1350 ha, £ IV — 1.5859 ha)”.Oznaczalo to ,ze
przedmiot przetargu zostal wyraznie oznaczony. W samej umowie dzierzawy z dnia 25 maja 2006 r., podpisanej przez
strony , przedmiot dzierzawy zostal tez precyzyjnie okre$lony. Do tego A. P. umowe dzierzawy zawarla jako podmiot
profesjonalny, prowadzac juz wcze$niej dzialalno$c rolnicza. Taka dzialalno$é zwigzanag z uprawa zidl, winorosli, jaka
powddka zamierzala prowadzi¢ na wydzierzawionych dziatkach, prowadzila juz wczesniej takze na innych dziatkach
rolnych. Powddka nie byla zatem laikiem, ani osoba niezorientowana. Oznacza to ,ze powodka wiedziala, jakie dziatki
oferowane sa do wydzierzawienia, wiedziala takze, ze jesli chodzi o dzialki nr (...), oferowany do wydzierzawienia jest
udzial Y2 w tych dziatkach. Wiedziala tez ,ze przedmiotem dzierzawy jest udzial w tych dzialkach .

Wskazat dalej Sad ,ze zgodnie z art. 354 § 11 2 k.c., dluznik powinien wykona¢ zobowigzanie zgodnie z jego trescia
i w spos6b odpowiadajgcy celowi spoteczno-gospodarczemu oraz zasadom wspolzycia spolecznego, a jezeli istnieja
w tym zakresie ustalone zwyczaje - takze w sposob odpowiadajacy tym zwyczajom. W taki sam spos6b powinien
wspoldziata¢ przy wykonaniu zobowigzania wierzyciel. Z kolei art. 355 § 11 2 k.c. stanowi, ze dluznik obowigzany jest
do staranno$ci ogélnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju (nalezyta staranno$¢). Nalezytg staranno$¢ dtuznika
w zakresie prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru
tej dzialalno$ci.

Przenoszac to do sprawy Sad podkreslil ,ze obie strony umowy sa profesjonalistami . Niewatpliwie strony umowy
dzierzawy powinny przed podpisaniem umowy ustali¢ sposob korzystania z dzialek nr (...). Bylo to konieczne skoro
Agencja wydzierzawila powddce polowe udziatu w tych dwoch dziatkach . Skoro nie zrobiono tego w umowie dzierzawy
nalezalto to uczyni¢ przed rozpoczeciem przez A. P. faktycznego korzystania z nieruchomosci, tak by zaréwno ona
jaki drugi wspoélwlasciciel dzialek ( z Agencja ) M. K. wiedzieli z jakiej czeSci danej dzialki moga korzystaé. Skoro
do tego nie doszlo, a powddka mimo to zdecydowala sie dokonac zasiewdw (zasadzen) roslin na calej powierzchni
dzialek nr (...), pozostajac w subiektywnym przekonaniu (nie usprawiedliwionym w zaden racjonalny sposob), ze moze
korzystaé z caloSci dzialek, to uznaé nalezy, ze poczynila naklady na zasiewy ( zasadzenia) niejako na wlasne ryzyko.
Uczynila to bowiem dzialajac w mys$l zasady ,kto pierwszy, ten lepszy”, prawdopodobnie zakladajac, ze dokonujac
zasiewOw (zasadzen), sama dokona ,umownego” ustalenia sposobu korzystania z dzialek, po prostu je ,zajmujac”
zanim uczyni to M. K.. Ten ostatni tez zdecydowal sie jednak, na podobnych zasadach jak powodka, na korzystanie z
tej czeSci dziatek, do ktdrych posiadal uprawnienie - rozpoczal na niej wypas koni, co w konsekwencji doprowadzito do
zniszczenia nasadzen roélin powo6dki. Zdaniem Sadu, w sytuacji, gdy nie zostal formalnie ustalony sposéb korzystania
z dzialek (...), powbddka absolutnie nie powinna dokonywaé¢ zasiewow, ani tez czyni¢ zadnych nakladéw na tych
czeSciach dzialek, co do ktorych nie bylo do konca wiadomo kto i w jakim zakresie moze z nich korzysta¢. Powddka
niewatpliwie nie wiedziala z jakich konkretnie czeéci wskazanych obu dzialek moze korzystac. Powinna to zatem
ustali¢, zanim rozpoczela jakakolwiek uprawe roslin. W sprawie bezspornym przy tym bylo, ze rosliny posadzone
przez powodke, zostaly zniszczone przez wypas koni i koszenie przez M. K.. W ocenie Sadu, powodce nie nalezy
sie jednak z tego tytulu zadne odszkodowanie, w okolicznosSciach sprawy brak bowiem podstaw dla wniosku ,ze by
powodka od umowy dzierzawy z dnia 25 maja 2006 r. skutecznie odstapita. Dalej Sad przypomnial ,ze zgodnie z
art. 494 k.c., strona, ktéra odstepuje od umowy wzajemnej, obowiazana jest zwrodci¢ drugiej stronie wszystko, co
otrzymala od niej na mocy umowy; moze zadaé nie tylko zwrotu tego, co $wiadczyla, lecz rowniez naprawienia szkody
wyniklej z niewykonania zobowigzania. Oceniajac zachowanie powodki Sad zwrécil uwage na to ,ze pismem z dnia
27 listopada 2007 r. zwrécila sie do Agencji o dostarczenie we wskazanym terminie dokumentéw wskazujacego na



sposob korzystania z dzialek nr (...) i wydanie przedmiotu dzierzawy. Zagrozita wydzierzawiajacej ,ze w przypadku
niewykonania powyzszego zobowigzania w terminie skorzysta z prawa do odstapienia od umowy dzierzawy . Agencja
informujac o przystapieniu do zniesienia wspotwlasnosci obu dzialek wyrazita od razu zgody na rozwigzanie umowy
dzierzawy , niezwlocznie po tym jak wplynie od powodki jako dzierzawcy stosowny wniosek .

Po ustaleniu takich zachowan stron dzierzawy Sad uznal ,ze doszlo do rozwigzania umowy za porozumiem stron.
Powddka wole rozwigzania umowy wyrazita w pi§émie z dnia 27 listopada 2007 r., za§ pozwana na takie rozwigzanie
przystala wlaénie w piSmie z dnia 13 grudnia 2007 r. Z treéci pisma z dnia 13 grudnia 2007 r. skierowanego do
powodki jako dzierzawcy wyraznie wskazuje na to, ze Agencja wyraza zgode na rozwigzanie umowy dzierzawy za
porozumieniem stron. Wobec takiego zakonczenia umowy Sad uznal ,ze powodce zadne odszkodowanie od pozwanej
obecnie sie nie nalezy.

Przypomnial Sad ,Ze zgodnie z trescig art. 693 § 1 k.c. przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowigzuje sie oddac
dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkdw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje
sie placi¢ wydzierzawiajacemu uméwiony czynsz. Do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie (art. 694
k.c.). Stosownie do art. 673 § 1 k.c., jezeli czas trwania najmu nie jest oznaczony, zardbwno wynajmujacy, jak i najemca
moga wypowiedzie¢ najem z zachowaniem terminéw umownych, a w ich braku z zachowaniem terminéw ustawowych.
Natomiast art. 704 k.c. stanowi, ze w braku odmiennej umowy dzierzawe gruntu rolnego mozna wypowiedzie¢ na
jeden rok naprzod na koniec roku dzierzawnego, inna za$ dzierzawe na sze$¢ miesiecy naprzod przed uptywem roku
dzierzawnego. Przepisy Kodeksy cywilnego dopuszczaja zatem rozwiazanie umowy dzierzawy za porozumieniem.
Rowniez strony umowy z 25 maja 2006 r. w § 18 ust. 4 przewidzialy mozliwo$¢ jej rozwigzana za porozumieniem stron,
na podstawie pisemnego porozumienia, zawierajacego w szczegolnoéci: uzgodnione wysokos$ci i sposob rozliczenia
wzajemnych roszczen, termin rozwigzania umowy i wydania przedmiotu dzierzawy. W ocenie Sadu, w taki wlasnie
sposoéb, tj. poprzez rozwigzanie za porozumiem stron, zostala rozwigzana zawarta przez strony umowa dzierzawy z
dnia 25 maja 2006 r.

Podsumowujac ustalenia poczynione w sprawie Sad stwierdzit ,ze nie doszlo do rozwigzania umowy dzierzawy w taki
sposob, ktory uprawnialby powddke do zadania odszkodowania. Nie mialo miejsce odstapienie od umowy (art. 494
k.c.) ,nie doszlo do wypowiedzenia umowy dzierzawy w warunkach opisanych w art. 664 § 2 w zw. z art. 694 k.c.
(tj. wypowiedzenie dzierzawy bez zachowania terminéw wypowiedzenia z uwagi na wady rzeczy wydzierzawionej).
Powodka wiedziala bowiem co jest przedmiotem dzierzawy, miala pelna $wiadomoé¢ tego, ze chodzi o udziat Y2 w
dzialach nr (...).Powddka nie byla uprawniona do dokonania zasadzen na caloSci dzialek nr (...), dzierzawila jedynie
udzial wnich , a nie ustalono jeszcze sposobu wspolkorzystania z nieruchomosci z M. K.. Powodka bytaby uprawniona
od otrzymania odszkodowania, gdyby istnialy podstawy do odstapienia od umowy dzierzawy z dnia 25 maja 2006
r. Stad tez, powddka dzialajac niejako na wlasne ryzyko, nie ma zadnych podstaw do zadania od pozwanej zaplaty
odszkodowania za poczynione naklady na produkcje roélinng na wydzierzawionych dziatkach. Z tych tez przyczyn Sad
pierwszej instancji powodztwo oddalil odnoszac sie do dowodbéw przeprowadzonych w sprawie.

O kosztach procesu Sad orzekl majgc na uwadze jego wynik ,na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Na koszty te zlozylo sie
wynagrodzenie pelnomocnika pozwanej- adwokata. Zgodnie natomiast zart. 108 § 1 k.p.c., Sad rozstrzyga o kosztach w
kazdym orzeczeniu koniczacym sprawe w instancji. Sgd moze jednak rozstrzygnac jedynie o zasadach poniesienia przez
strony kosztow procesu, pozostawiajac szczegdlowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu, z takiej tez mozliwoéci Sad
Okregowy skorzystal.

Od tego wyroku Sqdu Okregowego apelacje wniosta powodka, zaskarzajgc powyzsze orzeczenie go
w calosci . Powbddka Sagdowi zarzucila :

1.sprzeczno$c¢ ustalen Sadu I instancji z tre$cig zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego poprzez uznanie,
ze zawarta pomiedzy stronami umowa dzierzawy rozwigzana zostala na mocy porozumienia stron, podczas gdy
tre$¢ zawartej w aktach korespondencji przedsadowej oraz pozostale okoliczno$ci sprawy wskazuja jednoznacznie ,ze



przedmiotowa umowa zostala przez pow6dke wypowiedziana ze skutkiem natychmiastowym, z uwagi na nienalezyte
jej wykonywanie przez powodke,

2. naruszenie przepisdw postepowania tj. art. 3868 6 k.p.c. poprzez zaniechanie odniesienia sie przez sad Okregowy
do wszystkich wytycznych Sadu drugiej instancji zawartych w uzasadnieniu wyroku z dnia 24.03.2011 r. jak
chocby zaniechanie rozwazenia skutecznos$ci odstapienia od umowy dzierzawy z powodu niemozliwosci spelnienia
$wiadczenia z niej wynikajacego,

3.nie rozpoznanie istoty sprawy na skutek niepoczynienia jakichkolwiek rozwazan w zakresie wysokosci szkody
doznanej przez powddke oraz zaniechania przeprowadzenia dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego sadowego wobec
zarzutow zgloszonych przez powddke w pi$émie procesowym z dnia 4 czerwca 2014 r. do uzupelniajacej opinii biegtego
sadowego , ktora nie dala jednak odpowiedzi na podstawowe pytania Sadu w zakresie szkody zwigzanej z uprawa ziol.

Powddka zawarla w apelacji wniosek o przeprowadzenie dodatkowego dowodu z bieglego, szerzej wskazujac teze
dowodow3 oraz uzasadnienie powyzszego wniosku dowodowego. Uzasadniajac zarzuty apelacyjne powodka zarzucita
Sadowi pierwszej instancji ,ze ten dokonal nieprawidlowej oceny przedsadowej korespondencji miedzy stronami
umowy dzierzawy . W konsekwencji tego Sad : po pierwsze w sposob nieuprawniony przyjal ,ze skoro powodka
wiedziala ,ze dwie dzialki dzierzawi w zakresie /2 czeéci udzialu to oznacza, ze powinna wiedzie¢ ktory kawalek
nieruchomo$ci w praktyce stanowi przedmiotowy udzial ; po drugie pominat fakt ,ze przedstawiciel powodki w sposéb
wadliwy wprowadzil ja w posiadanie owych nieruchomosci blednie wskazujac w terenie dziatki (powoddka nie byla
w stanie za$ okresli¢ czy wskazany grunt to cale czy tez polowa dzialek nr (...) ) , po trzecie Sad popad}t przyznal
jednoczesdnie ,ze nalezalo okresli¢ sposob korzystania ze spornych dzialek przez powddke jako dzierzawce oraz jej
drugiego wspotwlasciciela M. K. .

Sad Apelacyjny zwazyl ,co nastepuje :
apelacje powodki nalezalo ocenié jako bezzasadng.

Przed przejSciem do oceny zarzutdw apelacyjnych zawartych w apelacji powodki Sad Apelacyjny juz tylko krotko
przypomina ,ze powddka domagala sie zasadzenie od pozwanej kwoty od pozwanej 91.293,04 zt z odsetkami
ustawowymi od dnia 17 listopada 2008 r. ,na co sktadaly sie dwie pozycje , a mianowicie zaptacony podatek rolny w
kwocie 197 zl oraz utracone pozytki w wysokoS$ci 91.096 ,04 zl. Oznacza to ,ze powddka w konsekwencji domagala
sie odszkodowania odpowiadajacego wartosci utraconych pozytkow za trzy lata zaplanowanej uprawy roslin , tj. za
lata 2006, 200712008 . Podala, ze oznaczyta w ten sposob okres w ktorym planowala zasadzenie ro$lin , rozpoczecie
uprawy w poszczegdlnych okresach wegetacyjnych (k.103). W pozwie powddka przedstawila jakie przychody i koszty
upraw by miala , odpowiednio w latach : 2006,2007 i 2008 r. (k. 6) , zminusowanie tych pozycji dalo jej czysta
warto$¢ utraconych pozytkow. Powodka wskazala , ze planowata : na obszarze 2,32 ha uprawiaé ziota (k.1141 217),
natomiast uprawa winoroéli amerykanskiej miata by¢ na obszarze 0,14 ha (k. 218) .W piSmie z dnia 6.06.2011 r.
powddka podala ,ze szkode wyliczyla zakladajac, ze uprawy by prowadzila na caloéci dzialek nr (...) ( powierzchni 2,32
ha) oraz na waskim areale z dzialek nr (...) - o powierzchni 0,41 ha. Ziola powddka zamierzala uprawiac na areale lak ,
a winoro§l na areale gruntéw ornych ( k.369 ).

Co do pierwszego z zarzutéw apelacyjnych : zasadnym jest przypomnienie ,ze zarzut btednych ustalen faktycznych nie
moze polegaé jedynie na zaprezentowaniu przez skarzacego stanu faktycznego, ustalonego przez niego na podstawie
wlasnej oceny dowodow, choc¢by ocena ta rowniez byla logiczna i zgodna z do$wiadczeniem zyciowym (tak SN w
wyroku z dnia 7 stycznia 2005 r., IV CK 387/04, LEX nr 177263). Jezeli bowiem z materialu dowodowego sad
wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to taka ocena sadu nie narusza prawa
do swobodnej oceny dowoddow, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego samego materiatu dowodowego, dawatly
sie wysnué wnioski odmienne (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2005 r. w spr. IV CK 122/05, LEX
nr 187124). Przenoszac to do sprawy trzeba stwierdzi¢ ,ze zarzuty apelacji, zwigzane z ustaleniami faktycznymi Sadu
Okregowego, budowane sa w zasadzie wylacznie na prezentowaniu wlasnej, konkurencyjnej wersji stanu faktycznego,



opartej na odmiennej, niz dokonana przez Sad, korzystnej dla powo6dki ocenie dowoddw. Tak skonstruowany zarzut
ostatecznie nie okazal sie uzasadniony.

Przed przejSciem do apelacji powddki Sad drugiej instancji uwaza za uzasadnione uprzednie przypomnienie
w okre§lonym , a przydatnym w sprawie zakresie, regulacji umowy dzierzawy ,z omdwieniem mozliwosci jej
zakonczenia . I tak wydzierzawiajacy powinien wydaé przedmiot dzierzawy, tj. umozliwi¢ dzierzawcy objecie go w
czasowe posiadanie. Dzierzawca staje sie z tym momentem posiadaczem zaleznym. W razie zwloki wydzierzawiajacego
znajda tu zastosowanie przepisy k.c. o skutkach niewykonania zobowigzan z uméw wzajemnych, z prawem dzierzawcy
do odstapienia od umowy dzierzawy. Wydzierzawiajacy powinien wydac¢ przedmiot dzierzawy w stanie dobrym i
przydatnym do okre$lonego w umowie sposobu uzywania. Z kolei dzierzawca powinien poddaé przedmiot dzierzawy
dokladnemu ogladowi ,gdyz dziala tu przeciwko niemu domniemanie z art. 67583 k.c. w zw. z art. 696 k.c. Ewentualne
wady przedmiotu dzierzawy w momencie jego wydania mozna podzielié¢ na : wady ograniczajgce przydatno$c rzeczy do
okre$lonego w umowie sposobu korzystania i pobierania pozytkow oraz wady uniemozliwiajgce uzywanie przedmiotu
dzierzawy w sposob przewidziany w umowie i pobieranie pozytkow. Moga to by¢ wady fizyczne i prawne.

Co do zakonczenia dzierzawy : w zwyklym toku rzeczy dzierzawa zawarta na czas oznaczony konczy sie z uplywem

przewidzianego stosunku, moze tez zakonczyé¢ sie przedwczesnie. Moze to nastgpi¢ naprzdéd w przypadkach
wskazanych w ustawie, z zastosowaniem wypowiedzenia i zachowaniem odpowiednich terminéw wypowiedzenia,
moze to tez nastgpi¢ w przypadkach , w ktérych wypowiedzenie umowy stanowi sankcje naruszenia obowigzkéw
przez kontrahenta i jest skuteczne bez zachowania terminéw wypowiedzenia ; moze to nastapié w razie skorzystania
z uprawnien wynikajacych z gwarancji - art. 664 §2 k.c. Rozwigzanie przedwczesne umowy wywoluje skutek ex
nunc. Na podstawie art. 664 k.c. wynajmujacy ponosi takze odpowiedzialnoé¢ za wady przedmiotu najmu w ramach
instytucji rekojmi - dotyczy to wad fizycznych i prawnych , ktére ograniczajac przydatnoéc rzeczy do uméwionego
uzywania . Realizacja uprawnien najemcy ,co jest typowe przy odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi, nie jest uzalezniona
ani od winy ,ani nawet od wiedzy wynajmujacego o wadach , nie wylacza rowniez dochodzenia odszkodowania na
zasadach ogoélnych. Przepis ten ma charakter dyspozytywny ,stad strony moga modyfikowaé¢ wynikajace z niego
zasady. Przewiduje on odmienne skutki w przypadku wad ograniczajacych przydatno$é przedmiotu najmu (§1 ) od
wad uniemozliwiajacych jego uzywanie (§2). Realizacja uprawnien przewidzianych w art. 664 k.c. jest w zasadzie
wylaczona ,jezeli najemca w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach ( §3 ) , odpada tu konieczno$é¢ ochrony
jego interesow, w szczegdlnoSci objetych dobra wiarg tego podmiotu. Z wyraznego brzmienia art. 664 §3 k.c.
wynika ,ze chodzi w nim o pozytywna wiedze najemcy o istnieniu wady uniemozliwiajgcej przewidziane w umowie
uzywanie rzeczy, a nie tylko o mozliwo$¢ czy powinno$¢ dowiedzenia sie o wadach (zob. wyrok SN z dnia 10.08.2006
r.,VCSK 155/06,Legalis). Jakkolwiek przepis art. 663 k.c. nie réznicuje uregulowania wad fizycznych i prawnych, w
piSmiennictwie akcentuje sie postulat jedynie ostroznej , w tym zakresie , analogii do przepisoéw regulujacych rekojmie
w ramach umowy sprzedazy , w odniesieniu do wad prawnych .Wynika to z enigmatyczno$ci uregulowania w art. 664
k.c., azdrugiej strony z odmiennoSci celobw umow. Realizujac uprawnienia z tytulu rekojmi za wady przedmiotu najmu
najemca moze na podstawie art. 664 § 1k.c. zada¢ obnizenia czynszu , moze zrealizowa¢ tez inne uprawnienia z tytutu
rekojmi , jednak z wylaczeniem prawa odstapienia od umowy. Zasadniczo moze tez z tytulu rekojmi wypowiedzieé
umowe z zachowaniem terminéw wypowiedzenia.

Wypowiedzenie najmu bez zachowania termindéw wypowiedzenia ograniczone jest do sytuacji uregulowanej w § 2
art. 664 k.c. Jezeli wada juz w chwili zawarcia umowy uniemozliwia uméwione uzywanie przedmiotu najmu, jezeli
wada jest niemozliwa do usuniecia, lub jezeli wada powstala p6Zniej ,ale nie zostal przez wynajmujacego usunieta w
odpowiednim terminie po zawiadomieniu o jej wystapieniu przez najemce najemca moze wypowiedzie¢ najem bez
zachowania termindéw wypowiedzenia. Jest to uprawnienie ksztattujgce , wywolujace skutek na przysztoéé (ex nunc) -
zasadniczo z chwila dojScia o§wiadczenia w taki sposob, ze jego adresat mog} sie z nim zapoznaé. Zgodnie z art. 77 §2
k.c. oéwiadczenie to, dla celow dowodowych , nalezy zlozy¢ na piSmie. Zasadnicze kontrowersje zwigzane z wykladnia
art. 664 §2 k.c. dotycza kwestii relacji tego uregulowania do przepiséw o odstgpieniu od umowy wzajemnej ( art.
491,493 k.c.). Mozna odnotowaé co najmniej trzy stanowiska w tej kwestii:




1/ Z. R. dopuszcza rozwigzanie umowy najmu takze na podstawie art. 491 k.c., rowniez w zakresie wad ,ktorych
dotyczy art. 66481 k.c. oraz odpowiednio art. 491 i 493, jesli wystapia wady okreslone w art. 6648 2 - z ograniczeniem
uprawnien do mozliwo$ci wypowiedzenia umowy najmu, jezeli wady takie pojawia sie w trakcie trwania stosunku
najmu . Dopuszczalnoéé odstgpienia od umowy przewidziane jest tez w komentarzu do kodeksu cywilnego pod. red.
Konrada Osajdy (a. Jacek Gorecki ,Wydawnictwo C.H.Beck Warszawa 2013 r.,s.1278)- przy przyjeciu dopuszczalno$ci
odstgpienia ex nunc.

2/ H. C. przedstawione wyzej stanowisko , odwolujac sie do literalnej treéci art. 664 §2 k.c. dotyczacego dalszych
skutkow niewykonania zobowigzan z umowy wzajemnej, wyraznie kwestionuje ; podobne stanowisko prezentuje
W.Czchoérski ;

3/ zkolei K. P. odwolujac sie do podstawowej cechy najmu ,jaka jest trwalo$é ( ciaglo$é ) tego stosunku, co determinuje
jego sposbb rozwigzania , wskazuje ,ze sila rzeczy wylaczy¢ nalezy sposoby rozwigzania wywolujace skutek wsteczny
(ex tunc), a wiec odstgpienie od umowy. Dlatego kumulacja uprawnien z art. 66482 k.c. i art. 449 lub 493 k.c.
dopuszczalna jest jedynie w odniesieniu do uméw jeszcze niezrealizowanych ,tj. przed wydaniem przedmiotu najmu
najemcy.

Do pogladow Krzysztofa Pietrzykowskiego przychyla sie Edward Gniewek (czy dokladniej Julian Jezioro) — s.1075
komentarza do kodeksu cywilnego ,Wydawnictwo C.H.Beck, Warszawa 2006 r. Podobnie Janina Panowicz —Lipska
(System prawa prywatnego , t.8;Wydawnictwo C.H.Beck INP PAN,Warszawa 2004 r.,5.178). Podobne tez stanowisko
zaprezentowane jest w komentarzy do kodeksy cywilnego ,Zobowigzania ,t.III , cz.2,LexisNexis pod . red. Jacka
Godowskiego , Warszawa 2013 r. (s.403-404). Stwierdza sie tam, ze unormowania kodeksu cywilnego (art. 66482 )
wylacza dalej idace przepisy ogdlne o skutkach niewykonania zobowiazan z uméw wzajemnych (art. 471 k.c.). Tak
istotne uprawnienia najemcy naruszaloby istotny interes wynajmujacego ilekro¢ najem bylby wykonywany przez
niego zgodnie z umowa przez jakis czas przed powstaniem wad rzeczy. Odstapienie na podstawie przepiséw ogélnych
byloby mozliwe jedynie przed realizacja umowy, tj. przed wydaniem rzeczy najemcy.

Co juz wyzej zauwazono ,zgodnie z przewazajacym pogladem art. 664 k.c. nie wylacza odmiennego uregulowania
uprawnien i obowigzkow stron w zwiazku z rekojmia za wady rzeczy najetej . Zakres odpowiedzialno$ci wynajmujacego
moze by¢ modyfikowany (rozszerzany, zawezony ,wylaczony ) z zastrzezeniem sytuacji podstepnego zatajenia wady
przez wynajmujacego . Charakter umowy dzierzawy jest w istocie ten sam co i charakter umowy najmu , totez jest
zasada ,ze jezeli nic innego nie wskazano w przepisach o dzierzawie znajduja do niej zastosowanie odpowiednio
przepisy o najmie . Odmienno$¢ dzierzawy w stosunku do najmu wyraza sie w celu umowy, jakim z reguly jest
gospodarcze eksploatowanie przedmiotu dzierzawy, wskazuje tez na celowo$¢ wiekszego ustabilizowania pozycji
dzierzawcy. Tak wiec do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie, z uwzglednieniem regulacji z umowy
dzierzawy. Na tej podstawie odpowiednio stosuje sie m.in. przepisy art. 662 §1 oraz art. 663-665.

Na zasadach kodeksu cywilnego sa tez wydzierzawiane nieruchomos$ci wchodzace w sklad zasobu Wlasnoéci
Rolnej Skarbu Panstwa , z zastrzezeniem przewidzianego w art. 38 a ustawy z dnia 19.10.1991 o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panistwa (t.j.Dz.U.z 2012 . ,poz. 1187 ze zm.). Zgodnie z tym przepisem dzierzawcy
mozna zapewnié¢ prawo kupna przedmiotu dzierzawy. Jezeli chodzi o wydzierzawienie tych nieruchomoéci to powinno
ono byé¢ poprzedzone odpowiednim ogloszeniem oraz przetargiem ofert pisemnych lub publicznym przetargiem
ustnym ( art. 38 w zw. z art. 28 i 39 ustawy) , co w rozpoznawanej sprawie mialo miejsce .

Dzierzawca ,ktory doznal szkody w uzywaniu rzeczy lub w pobieraniu pozytkow wskutek samowolnych czynéow
0sob trzecich, przysluguje roszczenie odszkodowawcze tylko wowczas ,gdy przeszkoda w uzywaniu i pobieraniu
pozytkdéw powstala juz po objecie przedmiotu przez dzierzawce. Przepis ten nie ma zastosowanie gdy osoba trzecia
weszla we wladanie gruntu jeszcze przed zawarciem umowy dzierzawy. Przedmiot dzierzawy nie zawsze ulega
catkowitemu zniszczeniu, przy cze$ciowym zniszczeniu wydzierzawiajacy powinien odtworzy¢ przedmiot dzierzawy.
W razie niezado$éuczynienie temu obowigzkowi dzierzawca moze albo sam dokonaé¢ odpowiednich napraw na
koszt wydzierzawiajacego albo wypowiedzie¢ umowe bez zachowania terminu wypowiedzenia. Wydzierzawiajacy ma



wreszcie obowiazek zapewnienia dzierzawcy , po wydaniu rzeczy ,spokojne jej posiadanie w zakresie umozliwiajacym
umowione korzystanie. Dzierzawcy przystuguje jednak ochrona posesoryjna.

Reasumujgc poczynione wyzej wywody : Sad Apelacyjny przychyla sie do tego ze stanowisk zaprezentowanych
powyzej ,ze w przypadku umowy dzierzawy ,ktérej podstawowa cechg jest trwaloéé ( ciaglos¢ ) wylaczone jest jej
rozwigzanie wywolujace skutek wsteczny (ex tunc), a wiec odstgpienie od umowy. Odstapienie na podstawie przepiséw
ogoblnych byloby mozliwe jedynie przed realizacja umowy, tj. przed wydaniem rzeczy najemcy. W rozpoznawanej
sprawie taka sytuacja nie miala jednak miejsca , umowa dzierzawcy trwala juz okolo 1,5 roku. Jak to juz wyzej
zauwazono zakres odpowiedzialno$ci wynajmujacego moze by¢ modyfikowany , w tym wylaczony . Strony umowy
dzierzawy z takiej mozliwoéci skorzystaly , dzierzawca A. P. o§wiadczyla mianowicie ,ze rezygnuje z korzystania z
roszczen z tytulu rekojmi (§3 ,ostatnie zdanie). Na mapie sytuacyjnej stanowiacej zalacznik do protokolu zdawczo-
odbiorczego A. P. zlozyla nadto jednoznaczne o$wiadczenie ,ze granice (dzialek ) zna (k.20). W piSmie z dnia
17 .07.2007 r. (nadanego w dniu 18.07.07 r. ) A. P. zwrdcila sie do Agencji o wyjasnienie czy M. K. ma prawo
korzystania z dzialek nr (...) . Problem powyzszy wynikl w zwiazku jedynie z tym ,ze powoddka oraz M. K. domagali
sie w 2006 r. od ARIMR doplat za te same grunty . Powddka wyjasnila przy tym ,ze taki stan rzeczy skutkowal
tym ,ze Agencja podjeta decyzje o jej ukaraniu sankcjami finansowymi w okresie 3 lat oraz tym ,ze w tym okresie
powddka nie moze ubiegac sie o doplaty od Agencji (k.12). Powddka w pi§émie lipcowym tym nawet nie wspomina ,ze
ma jakiekolwiek trudno$ci w korzystaniu z przedmiotu dzierzawy w zakresie prowadzenia na gruncie zamierzonych
upraw. W piSmie z dnia 27 listopada 2007 r. , w wiec zlozonym po pottora roku od zawarcia umowy dzierzawy ,
powddka w zasadzie jedynie twierdzila ,ze poniosta duze koszty zwigzane z umowa (czynsz dzierzawny i podatek
rolny) ,powddka nie podata by poniosla szkody zwigzane z rozpoczeciem na gruncie upraw (k. 24), enigmatycznie
bowiem jedynie wspomina ,iz zaczela czyni¢ naklady na przedmiot dzierzawy. Jednocze$nie powodka we wskazanym
piSmie stwierdza ,ze Agencja zapewniala ja ,Ze jest wylacznie uprawniona do korzystania z dzialek nr (...) , a wiec z
calosci wskazanych dzialek. Co mialo oznaczac ,ze powddka tez bedzie mogla korzystac z calej powierzchni wskazanych
dzialek. Agencja nie przyznala takich twierdzen powodki , powodka za$ ich dowodowo nie wykazata , a dokladniej
nie podjela nawet prob w tym kierunku. Oznacza to ,ze powodka , tak jak to przyjat Sad pierwszej instancji w istocie
w sposob nieuprawniony zakladala ,ze bedzie - wbrew umowie - korzystala z wiekszego arealu niz dzierzawiony.
Powodka w apelacji zarzuca niekonsekwentnie w nawigzaniu do swoich weze$niejszych twierdzen prezentowanych w
pozwie i w pbzniejszych pismach do Agencji ,ze problemem bylo jedynie to ,iz nie wskazano jej fizycznie z jakiej czesci
dwoch dzialek, ktore dzierzawila w polowie moze korzystac. Dlatego jezeli powodka miala problemy z okre$lenie cze$ci
dziatek nr (...) z ktorych mogta korzysta¢ to nieporozumieniem jest obecnie twierdzenie , ze utracila pozytki z upraw
gruntu o areale 2,32 ha , czyli 2-krotnie wiekszego niz jej przyslugiwal. W tym miejscu zasadne jest zauwazenie ,ze
skutki prawne okre§lone w art. 664 § 1 i 2 k.c. powstang, w razie wystapienia przestanek w nich zawartych tylko
wtedy, jesli najemca zlozy wynajmujacemu odpowiednie oS§wiadczenie, z ktorego wynika skorzystanie z uprawnien
przyznanych tymi przepisami (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 czerwca 2013 r. II CSK 610/12 LEX nr 1375149).
Przepisy te ustanawiajg uprawnienia dla najemcy, nie stanowia za$§ automatycznie ani o wypowiedzeniu umowy, ani
o obnizeniu czynszu wobec wynajmujacego. Niesporne jest ,ze wydzierzawiajaca Agencja wobec zaistnialej sytuacji ,
czyli zamanifestowanego zamiaru korzystania z calo$ci obu spornych dzialek przez dzierzawce i wspotwlasciela
K. proponowala stosunkowo szybkie doprowadzenie do zniesienia wspolwlasnosci obu dziatek przez fizyczny ich
podzial, co by umozliwilo kontynuowanie dzierzawy ( zawartej przeciez na stosunkowo dlugi okres , z mozliwoscia
jej przedluzenia ). Wskazany termin mozna oceni¢ jako odpowiedni , z kolei termin proponowany przez powodke (7
dni ) i to w okresie zasadniczo juz zimowym ( listopad 2007 r. ) dla uregulowania korzystania z dzialek w sposob
definitywny trzeba okresli¢ jako zbyt krotki .

Powddka , w ocenie Sagdu Odwolawczego , ostatecznie nie wypowiedziala umowy dzierzawy bez zachowania terminow
wypowiedzenia, zgodnie z art. 664 § 2 k.c. W kazdym razie nie wyartykulowala takiego o§wiadczenia woli (zreszta
sama zrezygnowala z uprawnien zwigzanych z wadami przedmiotu dzierzawy ) . Jej o§wiadczenie z dnia 17 grudnia
2007 r. , literalnie okres$lone jako odstgpienie od umowy, nalezalo w konsekwencji potraktowaé ,tak jak to uczynit
Sad pierwszej instancji , jako wole rozwigzania umowy za porozumieniem stron co zaproponowala wydzierzawiajgca
Agencja. Taka tez forma zakonczenia umowy dzierzawy byla przewidziana wprost w samej umowie z 2007 r. O




tym , ze tak nalezy odczytywac o$wiadczenie powddki §wiadczy rowniez to ,ze przez dlugi czas nie zglaszala ona
zadnych roszczen odszkodowawczych zwigzanych z utraconymi pozytkami, a w dacie sporzadzania protokolu zdawczo
odbiorczego byla informowana o koniecznos$ci uregulowania nalezno$ci do konica 2007 r. Niesporne jest przy tym ,ze
powddka zglaszala ostatecznie uwagi do dwdch dzialek , nie miala natomiast zadnych przeszkéd by korzystaé z
dzialek nr (...) , stanowiacych przeciez obszarowo polowe dzierzawionego arealu (obecne twierdzenia powodki ,ze te
grunty nie byly przydatne do upraw w zaden sposéb nie zostaly wykazane ).Agencja pomimo takiego stanu rzeczy nie
czynila trudnosci w zakoniczeniu laczacego strony stosunku obligacyjnego za porozumieniem co do calego przedmiotu
dzierzawy. Z pozwu zdaje sie wynikaé ,ze powbddka byla zainteresowana dzierzawa gruntéw Agencji jedynie w sytuacji
gdy bedzie korzystala z wiekszego o polowe arealu niz jej przystugiwal.

Odszkodowawcze roszczenie strony powodowej , w ocenie Sadu Apelacyjnego ,nie byloby jednak uzasadnione
nawet w razie przyjecia ,ze umowa laczaca strony zostala rozwiazana przez powddke w wyniku wypowiedzenie
dzierzawy , bez zachowania termin6w wypowiedzenia. Zgodnie z art. 361 §2 k.c. naprawienie szkody obejmuje :1/
straty ,ktore poszkodowany ponidst ( damnum emergens) oraz 2/ korzysci ,ktore moglby osiggnaé , gdyby mu
szkody nie wyrzadzono ( lucrum cessans ) Straty polegaja na zmniejszeniu aktywow (pozycji czynnych majatku ) lub
zwiekszenie pasywow (pozycji biernej majatku). Poszkodowany staje sie ubozszy niz uprzednio byt — majatek jego
ulega zmniejszeniu . W prawie polskim brak legalnej definicji utraconych korzysci .Przyjmuje sie, ze za utracony zysk
uwaza sie taki, ktérego mozna oczekiwaé z prawdopodobienstwem na podstawie zwyklego biegu lub szczeg6lnych
okoliczno$ci, w szczegblnosci na podstawie poczynionych przygotowan i podjetych srodkéw. Ogolna formula art. 361
82 k.c. pozostawia obszerne pole wyktadani , a syntetyczne uchwycenie stanowiska orzecznictwa moze by¢ trudne.
Nigjednolito$é ta ma swe Zrédlo w zroéznicowaniu postaci utraconych korzysci. W piSmiennictwie wyréznia sie w tym
zakresie m.in.: utrate pozytkéw i przychodow z rzeczy oraz utrate mozliwosci korzystania z rzeczy.

Powddka zasadniczo domagala sie naprawienia szkody polegajacej na wyroéwnania korzysSci jakie by uzyskata
uprawiajac dzierzawione grunty. Jednak powodka nie wykazala by w istocie rozpoczela w ogole uprawe roslin
wskazywanych w pozwie . Stuchany w charakterze §wiadka maz powodki R. M. zeznal ( przestuchanie na rozprawie w
dniu 12.03.2010 r.,k146) ,Ze na plantacji nie uprawiano w ogole winoroéli dodajac ,ze proces trwa 2-3 lata, powodce
chodzilo o sadzonki. Dalej $wiadek zeznal ,ze w 2007 /2008 r. nie sprzedawali zi6} z powodu zmieszania ,ktore wyniklto
z winy pozwanej .Nie mieli z Zona umoéw kontraktacji, nie wie jaki byt koszt zasiewu zi6l, te naklady wedlug niego
moze oceni¢ powbddka. Z kolei powbddka przestuchana w charakterze strony (k. 251 — rozprawa z dnia 22.12.2010
r. ) zeznala ,ze specjalista od uprawy ziol to jej mgz. Ona sama nie wie co, gdzie mialo by¢ uprawiane , nie wie co i
ile kosztowalo . Nie potrafila wskaza¢ ziol , ktére mialy by¢ uprawiane. To ,ze powodka byla przestuchiwana w jakis
czas po zakonczeniu dzierzawy ( a stosunkowo krétko po zlozeniu pozwu) nie stanowi wytlumaczenia jej calkowitej
niewiedzy co do planowanych upraw , ponoszonych wydatkow. Swiadezy raczej o tym ,ze upraw tych , przynajmniej w
jakis$ istotnym w ogole zakresie powddka jeszcze w ogdle nie rozpoczela. Powddka w zaden sposob nie wykazala ,ze w
2006 uprawiata cokolwiek na dzierzawionych gruntach , ze wykonata okreslone zabiegi agrotechniczne ,pielegnacyjne,
zatrudniala pracownikéw , zakupila sadzonki na te konkretne grunty. Z protokotu zdawczo — odbiorczego z 1.01.2008
r. wynika wrecz ,ze wydzierzawione grunty byly odlogowane (k.27) .jak to juz wyzej dokladnie opisano w 2007 r.
powodka problemy z dzierzawa zglaszala tylko i wylacznie w zwigzku z doplatami unijnymi , a nie w zwiazku z
utrudnieniami w uprawie roélin. Te zastrzezenia zreszta byly w drugiej polowie 2007 r. , a to oznacza ,ze gdyby
do tego czasu powddka naprawde uprawiala wydzierzawione grunty to mialaby okres§lone plony ( przy wysiewach
kwietniowych ) . Pow6dka natomiast nawet nie twierdzila by taka sytuacja zaistniala, dotyczy to zresztg rowniez roku
2006. Swiadek R. M. méwil nadto o tym ,ze dziatka w czeéci byla grodzona przez wspolwlasciciela , oni to widzieli i
usuwali ogrodzenie, nie podjeli nawet proby wyjasnienia sytuacji. W takiej z kolei sytuacji co najmniej nieroztropne ,
bez dbaloéci o wlasne interesy bylo sadzenie czegokolwiek .Zasadne sg przeto uwagi Sadu pierwszej instancji dotyczace
tej kwestii.

Takie ustalenia uprawniaja do wniosku ,ze powddka nie uprawdopodobnila , przez wykazanie w szczegblnoSci
poczynionych przygotowan i podjetych §rodkéw ,ze w istocie utracita pozytki z dzierzawionych dzialek. Juz tylko dla



porzadku mozna dodac ,ze powddka prowadzila plantacje zi6l w S. ,stad rachunki moga w sposéb oczywisty dotyczyc
tej plantacji .

Reasumujqc : zarzuty powodki zawarte w apelacji co do naruszenia przez Sad Okregowy art. 38686 k.p.c. poprzez
zaniechanie odniesienia sie do wszystkich wytycznych Sadu drugiej instancji , uchylajacego pierwszy wyrok Sadu
Okregowego w Szczecinie z dnia 5.01.2011 r. s nieuzasadnione. Rzeczg Sadu Okregowego ponownie rozpoznajgcego
sprawe bylo bowiem ustalenie najpierw sposobu zakonczenia stosunku obligacyjnego laczacego strony tego procesu,
od tego zalezal dalszy sposéb procedowania w sprawie . Wobec przyjetej w sprawie kwalifikacji prawnej ustalonego
stanu faktycznego zbedne bylo oczywiscie prowadzenie postepowania dowodowego z bieglego, ten dowod w stanie
faktycznym i prawnym sprawy nie byl przydatny. W konsekwencji Sad pierwszej instancji oceniajac ,ze stosunek
umowny laczacy strony zostal zakonczony w wyniku porozumienia zasadnie przyjal ,ze roszczenie odszkodowawcze w
tej sytuacji jest pozbawione zasadnoéci. Sad Apelacyjny , bedacy w obecnie obowigzujacej procedurze rowniez sadem
meriti , dokonal uzupeliajacych ustalen faktycznych istotnych dla podstawy rozstrzygniecia oraz ich kwalifikacji
prawnej. Skutkowalo to ostatecznym wnioskiem ,ze fakty istotne dla zastosowanych w sprawie przepisow prawa
materialnego zostaly ustalone przez Sad Okregowy poprawnie. Pewne niesp6jno$ci w rozumowaniu tego Sadu
w zakresie oceny dowodow , dostrzezone w apelacji, uwzgledniajac uzupehliajace ustalenia i rozwazania Sadu
Odwolawczego , dla kierunku rozstrzygniecia sprawy okazaly sie nieistotne . W konsekwencji takich ustalen oraz ich
kwalifikacji prawnej Sad Apelacyjny apelacje powodki jako bezzasadna oddalil kierujac sie w tym zakresie trescia art.
385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl majac na uwadze jego wyniki , w oparciu o art. 98811 3, art. 10881
oraz art. 391§ 1 k.p.c. , z uwzglednieniem przepiso6w rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461 j.t.) -§ 2, §6 oraz §13 ust. 1 pkt 2 . Na koszty pozwanej skladalo sie
wynagrodzenie jej profesjonalnego pelnomocnika procesowego .
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