Sygn. akt: IV Ca 974/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 marca 2016 T.

Sad Okregowy w Plocku IV Wydzial Cywilny — Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczaca — SSO Malgorzata Michalska

Sedziowie SO Malgorzata Szeromska

SO Renata Wanecka (spr.)

Protokolant sekr. sadowy Anna Baldyga

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 marca 2016 r. w P.
sprawy z powbdztwa J. F.

przeciwko R. M.

o wydanie nieruchomogci

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Sierpcu z dnia 24 sierpnia 2015 .
sygn. akt I C 1192/15

1. zmienia zaskarzony wyrok i oddala powo6dztwo;

2. zasadza od J. F. na rzecz R. M. kwote 1.232 (jeden tysiac dwieScie trzydzieéci dwa) zlotych tytulem zwrotu kosztow
procesu za obie instancje.

Sygn. akt IV Ca 974/15

UZASADNIENIE

J. F. w pozwie zlozonym przeciwko R. M. wnidst o wydanie nieruchomo$ci rolnej, potozonej w L., S. i L., skladajacej
sie z dzialek oznaczonych numerami (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Sierpcu prowadzi ksiege wieczysta (...).

W uzasadnieniu podnidsl, ze 12 maja 2010r. strony zawarly umowe, ktora okreslily, jako ,,umowa dzierzawy”, zgodnie
z ktora powdd oddal pozwanemu w uzytkowanie nieruchomo$¢ opisang w pozwie na 10 lat. Pozwany nie uiszczal
czynszu, a jedynie byt zobowiazany do ponoszenia wszelkich nalezno$ci zwigzanych z uzytkowaniem gruntu. Zgodnie
z § 4 umowy, J. F. wypowiedzial ja w dniu 23 sierpnia 2013r., a w piSmie z 25 sierpnia 2014r. wezwat on R. M. do
wydania nieruchomosci.

Niezaleznie od w/w argumentdw, powdd zarzucil, ze umowa jest niewazna, poniewaz byla zawarta dla pozoru. W
okresie 3 lat pozwany nie poczynil zadnych nakladéw na nieruchomo$c.

W odpowiedzi na pozew R. M. wni6st o oddalenie powodztwa. W jego ocenie wypowiedzenie umowy jest nieskuteczne,
skoro umowa zostala zawarta na czas oznaczony i wygasa 12 maja 2020r. Ponadto, skoro powdd usilowal ja



wypowiedzie¢, to uznawal, ze jest ona wazna i nigdy przed wniesienie pozwu nie powolywal sie na jej niewazno$c.
Zaprzeczyl, aby nie wykonywal prac polowych na nieruchomosci od 2010r.

Sad Rejonowy w Sierpcu wyrokiem z 24 sierpnia 2015r., wydanym w sprawie I C 1192/15 nakazat R. M. wydanie J.
F. nieruchomosci rolnej o powierzchni 11,52 ha, polozonej w miejscowosci L. S. i L., skladajacej sie z dzialek (...), dla
ktorej w Sadzie Rejonowym w Sierpcu prowadzona jest ksiega wieczysta (...) oraz zasadzil od pozwanego na rzecz
powoda kwote 3.109 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu i nadal wyrokowi rygor natychmiastowej wykonalno$ci.

Na skutek zazalenia pozwanego, Sad I instancji w trybie art. 395 § 2 kpc uchylil postanowienie zawarte w punkcie 2
wyroku i zasadzit od R. M. na rzecz J. F. kwote 1069 z} tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 377 zl tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 12 maja 2010r. J. F. i R. M. podpisali umowe, opatrzona nazwg umowa dzierzawy, zgodnie z kt6ra powdod dat
w uzytkowanie pozwanemu na okres 10 lat nieruchomosci rolne o pow. 11,52 ha, polozone w miejscowosci L., S., i
L., skladajace sie z dzialek: w L. nr (...) w S. nr(...) i w L. nr (...). Strony ustalily, ze za dzierzawe gruntéow dzierzawca
jest obowiazany regulowa¢ wszelkie naleznoS$ci zwigzane z uzytkowaniem w/w gruntow, bez koniecznosci uiszczania
czynszu. W paragrafie 4 umowy strony ustalily, iz istnieje mozliwo$¢ rozwigzania umowy przed uplywem 10 lat, po
wecze$niejszym wypowiedzeniu, ktére musi zostaé zlozone po zbiorach na okres 1 roku.

Umowa ta stanowila kontynuacje umowy zawartej pomiedzy stronami, a ktéra dotyczyla tych samych gruntéow. Na
gruncie obowiazywania poprzedniej umowy oraz przez pierwsze dwa lata obowigzywania umowy z 2010r., faktycznie
uprawa ziemi zajmowal sie powod J. F.. Od 2013r. uprawe ziemi rozpoczal R. M..

Pismem z 23 sierpnia 2013r. J. F. wypowiedzial umowe dzierzawy opisanych wyzej gruntéw rolnych, ze skutkiem od
24 sierpnia 2014 roku.

R. M. nie wyrazil zgody na powyzsze.

W pidmie z 4 listopada 2013 r., skierowanym do R. M., J. F. wskazal, ze wypowiedzenie umowy dzierzawy jest zgodne z
prawem, gdyz czas trwania najmu jest oznaczony, ale zaré6wno wynajmujacy, jak i najemca mogli wypowiedzie¢ najem
w wypadkach okre$lonych w umowie.

Z kolei pismem z 12 listopada 2013r. R. M. podtrzymywal swoje stanowisko, iz umowa miedzy stronami zostala
zawarta na czas oznaczony tj. 10 lat i stwierdzil, iz bedzie kontynuowal dzierzawe az do czasu jej zakonczenia.

Pismem z 25 sierpnia 2014r. J. F. wezwal do wydania przedmiotu dzierzawy, zas R. M. podtrzymywal swoje stanowisko
i o$éwiadczyt, Ze wyda nieruchomos$é dopiero po wygas$nieciu umowy tj. w 2020r.

Sad I instancji dokonal nastepujacej oceny prawne;j:

Sad wskazal, ze zgodnie z treécia art. 708 ke, przepisy o dzierzawie stosuje sie odpowiednio do tzw. umowy o
bezczynszowe oddanie nieruchomosci rolnej do uzywania i pobierania pozytkow. Chodzi o umowe podobng do
dzierzawy, w ramach ktorej korzystajacy z nieruchomosci rolnej nie jest zobowigzany do uiszczania czynszu, lecz
tylko (co takze nie jest wykluczone w przypadku dzierzawy) do ponoszenia podatkéw i innych ciezaréw zwigzanych
z wlasno$cia lub z posiadaniem gruntu. Do umowy takiej stosuje sie odpowiednio te przepisy Kodeksu cywilnego o
dzierzawie i - wobec odeslania z art. 694 ke w zakresie odnoszacym sie do dzierzawy - o najmie, ktore nie dotycza
czynszu, jego platnosci, w tym skutkéw niewykonania tego zobowiazania

W przypadku gdy umowa zostala zawarta na czas nieokre§lony, a strony nie okreslily w umowie terminow
wypowiedzenia, zastosowanie znajda odpowiednie przepisy dotyczace wypowiedzenia umowy dzierzawy (art. 704
kc). Natomiast, jezeli umowa ta zostala zawarta na czas oznaczony, do ktérej z mocy art. 708 ke maja odpowiednie



zastosowanie przepisy dotyczace dzierzawy, nie moze by¢ rozwiazana przez wypowiedzenie w trybie art. 704 ke (zob.
uchw. SN z 2.4.1993 r., IT CZP 39/93, OSNC 1993, Nr 10, poz. 178). Wyrok Sadu dotyczy jednak umowy zawartej
na czas oznaczony, w ktorej strony nie przewidzialy zawczasu mozliwoSci wypowiedzenia z okreslonych powodow.
Strony moga sie jednak umoéwi¢ inaczej. Zdaniem Sadu Rejonowego, jezeli w tresci tej umowy wskazano przyczyny
wypowiedzenia znajdzie zastosowanie art. 673 § 3 ke w zw. z art. 694 ke i 708 ke.

Art. 673 § 3 kc stanowi, iz jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy, jak i najemca moga
wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreSlonych w umowie. Paragraf ten zostal dodany przez art. 26 ustawy o
ochronie praw lokatoréow i obowiazuje od 10 lipca 2001r. Jego wprowadzenie sprawilo, ze nieaktualne stalo sie
powolane wyzej orzecznictwo Sadu Najwyzszego o niedopuszczalno$ci postanowienn umowy najmu zawartej na czas
oznaczony, przewidujacych mozliwo$¢ jej wypowiedzenia. Zastrzezenie to odnosi sie tylko do uméw, w ktérych
strony okreélily przyczyny dopuszczajace wezeSniejsze wypowiedzenie. W konsekwencji tego unormowania zyskaty
aprobate rozpowszechnione w praktyce kontraktowej klauzule zastrzegajace mozliwo$¢ wezesniejszego rozwigzania
za wypowiedzeniem umoéw najmu zawartych na czas oznaczony, w zakresie jednak ograniczonym do wypadkéw
okre$lonych w umowie. Wprowadzajac taka regulacje ustawodawca uznal, ze zaspokaja ona okreslone potrzeby
obrotu gospodarczego i umozliwia rozwigzanie réznorodnych sytuacji zyciowych stron stosunku najmu, np. zmiana
miejsca zamieszkania najemcy, jego upadlosé itp. Zdaniem ustawodawcy, klauzule te nie naruszaja zasady swobody
umoéw, skoro strony moga poza zasiegiem przepisow bezwzglednie obowigzujacych dowolnie okresli¢ przyczyny
wypowiedzenia umowy tak, by zabezpieczaly one ich interesy. (komentarz do k.c. G.Bieniek, H. Ciepla, S. Dmowski,
J. Gudowski, K. Kotakowski, M. Sychowicz, T. Wiéniewski, Cz. Zutawska.).

Sad Rejonowy podniodsl, ze ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika, iz1aczgca strony umowa, byta
umowa o bezczynszowe oddanie nieruchomosci rolnej do uzywania i pobierania pozytkow. Z jej tresci wynika wprost,
iz strony zaakceptowaly postanowienie o mozliwoSci wczeSniejszego jej rozwigzania, w przypadku wczesniejszego
wypowiedzenia po zbiorach z zachowaniem okresu jednego roku (§ 4 umowy). J. F., przesylajac pozwanemu pismo
opatrzone data 23 sierpnia 2013r., skutecznie wypowiedzial umowe dzierzawy zawarta z pozwanym, z terminem
rocznym, po zbiorach. Zatem w Swietle powolanych powyzej przepiséw, wypowiedzenie mialo charakter wigzacy.

Dlatego Sad Rejonowy nakazal wydanie nieruchomosci objetej pozwem.
O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o tres¢ art. 98 § 1 kpc.

Apelacje od wyroku zlozyl R. M., zaskarzajac go w caloéci i zarzucil naruszenie prawa materialnego, tj. art. 673 § 3 ke
w zw. z art. 704 ke, art. 694 kc i art. 708 ke i art. 58 ke poprzez bledna jego wykladnie, skutkujaca blednym uznaniem
Sadu, ze powod skutecznie wypowiedzial pozwanemu umowe dzierzawy i to wypowiedzenie ma charakter wiazacy,
uzasadniajgcy uwzglednienie powddztwa.

Majac powyzsze na uwadze, pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa oraz o zasadzenie
kosztow procesu za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje, J. F. wniosl o jej oddalenie i zasadzenie na jego rzecz od pozwanego zwrotu kosztéw procesu
za II instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zasluguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy podziela poglad Sadu I instancji, ze umowa zawarta miedzy J. F., a R. M. nie jest umowa dzierzawy,
lecz umowa o bezczynszowe korzystanie z gruntu. Niemniej jednak przepisy o dzierzawie stosuje sie odpowiednio w
wypadku, gdy osoba biorgca nieruchomosé rolna do uzywania i pobierania pozytkéw nie jest obowigzana do uiszczania
czynszu, lecz tylko do ponoszenia podatkow i innych ciezaréw zwiazanych z wlasno$cia lub z posiadaniem gruntu



(art. 708 kc). Dlatego tez Sad Rejonowy co do zasady prawidlowo uznal, iz punktem wyjScia do oceny skuteczno$ci
wypowiedzenia umowy jest art. 673 § 3 ke, ktory przez art. 694 ke znajduje zastosowanie w tym wypadku.

Sad II instancji - odmiennie niz Sad Rejonowy — stoi na stanowisku, iz wypowiedzenie umowy zawartej miedzy
stronami w dniu 12 maja 2010r., jest nieskuteczne i podzielil w tym zakresie obszerne wywody zawarte w uzasadnieniu
uchwaly 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z 21 grudnia 2007r. w sprawie III CZP 74/07 (OSNC 2008/9/95), przytoczone
nizej:

Nie ulega watpliwo$ci, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, a takze w doktrynie istnieja zasadnicze rozbieznoSci co do
oceny mozliwo$ci zastrzegania w umowach najmu i dzierzawy zawartych na czas oznaczony, klauzuli dopuszczajacej
rozwigzanie takiej umowy w drodze wypowiedzenia. Watpliwoéci tych nie usunela calkowicie nowelizacja art. 673 ke
i wprowadzenie do tego przepisu § 3, ktory dopuszcza wypowiadanie umowy najmu zawartej na czas oznaczony, w
wypadkach okreslonych w tej umowie.

Wedlug pierwszej grupy tych pogladéw, analiza przepiséw o najmie (dzierzawie) prowadzi do wniosku, Ze celem tych
regulacji jest przede wszystkim ochrona stabszej strony stosunku umownego, a zatem z reguly najemcy lub dzierzawcy.
W przypadku najmu lokalu mieszkalnego na pierwszy plan wysuwa sie motywacja socjalna i etyczna. Chodzi o
ochrone uzasadnionych potrzeb mieszkaniowych najemcy, ktéry w drodze dlugotrwalej umowy na czas okres§lony
moze zapewni¢ sobie stabilizacje w zaspokajaniu tej waznej zyciowo potrzeby. Zwrocil na to uwage Sad Najwyzszy w
uzasadnieniu uchwaly z 15 lutego 1996r., III CZP 5/96 (OSNC 1996, nr 5, poz. 69), podkreslajac jednoznacznie, ze w
umowie najmu lokalu mieszkalnego, zawartej na czas oznaczony, strony nie moga zastrzec mozliwo$ci wezesniejszego
jej rozwigzania za wypowiedzeniem.

Na potrzebe stabilizacji stosunku prawnego, ktory zgodnie z wolg stron ma trwac przez okreslony czas, zwrdcit uwage
Sad Najwyzszy w orzeczeniach dotyczacych dzierzawy. W uchwale z 2 kwietnia 1993 r., III CZP 39/93 (OSNCP
1993, nr 10, poz. 178) uznal, Ze umowa zawarta na czas oznaczony, do ktbérej na podstawie art. 708 kc maja
odpowiednie zastosowanie przepisy dotyczace dzierzawy, nie moze by¢ rozwigzana przez wypowiedzenie na podstawie
art. 704 ke. W uzasadnieniu wskazano, ze dzierzawa - w przeciwienstwie do najmu - wiaze sie z gospodarczym
wykorzystywaniem przedmiotu umowy, co m.in. wymaga znacznie intensywniejszego zaangazowania gospodarczego
dzierzawcy niz najemcy, tworzy sytuacje stabilne, zachecajace dzierzawce do czynienia nakladéw, planowania i
prowadzenia racjonalnej gospodarki. Pociaga to za soba konieczno$¢ stabilizacji tej sytuacji jeszcze bardziej niz przy
umowie najmu zawartej na czas oznaczony. Podobnie wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w uchwale z 27 paZzdziernika
1997r., III CZP 49/97 (OSNC 1998, nr 3, poz. 36) podkreslajac, ze bezskuteczne jest postanowienie umowy dzierzawy
zawartej na czas oznaczony, przewidujace mozliwo$¢ jej wypowiedzenia. Réwniez z innych przepiséw regulujacych
umowe dzierzawy wynika, ze ustawodawca dazy do stabilizacji stosunku dzierzawy, wlaénie ze wzgledu na pozytywny
wplyw trwalych stosunkéw na jako$¢ gospodarowania przez dzierzawcow. Przykladem jest art. 704 ke, ktoéry ustanawia
znacznie dluzsze niz przy najmie okresy wypowiedzenia umowy dzierzawy.

Przyjmuje sie, ze przepisy regulujace wypowiedzenie umowy najmu zawartej na czas oznaczony maja charakter
bezwzglednie wigzacy (por. uzasadnienia uchwatl Sadu Najwyzszego z 15 lutego 1996 r., III CZP 5/96, oraz z 3 marca
1997 ., III CZP 3/97). Wobec tego niedopuszczalne jest odmienne uregulowanie przyczyn wypowiedzenia, niz wynika
to z przepiséw Kodeksu cywilnego (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 7 wrze$nia 1995 r., I ACr 591/95, OSA
1996, nr 10, poz. 54). Takie stanowisko prowadzi do wniosku, ze mozliwo$¢ weze$niejszego wypowiedzenia terminowej

umowy dzierzawy (najmu) nie jest objeta dzialaniem zasady swobody uméw (art. 353" ke). Wskazuje sie, ze nie tylko
byloby to sprzeczne z przepisem ustawy, ale przede wszystkim z wlasciwoécia (natura) stosunku dzierzawy (najmu)
trwajacego przez oznaczony czas (por. uzasadnienia uchwal Sadu Najwyzszego z 3 marca 1997 r., III CZP 3/97, oraz
z 27 pazdziernika 1997 r., III CZP 49/97, a takze uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 7 wrze$nia

1995 r., I ACr 591/95).

W literaturze i orzecznictwie broniony jest réwniez poglad przeciwny, ze umowa najmu lub dzierzawy zawarta
na czas oznaczony moze by¢ zawsze skutecznie wypowiedziana, nawet bez podania przyczyny. Koncepcje taka



przyjat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 listopada 2005 r., V CK 370/05 (nie publ.). Takze liczni przedstawiciele
doktryny opowiedzieli sie za pelng swoboda wypowiadania uméw zawartych na czas oznaczony. Zwolennicy
tego pogladu zwracaja uwage, ze zastrzezenie swobodnego prawa wypowiedzenia w umowie zawartej na czas
oznaczony nie prowadzi do wewnetrznej sprzeczno$ci zobowigzania, ktérego zrodlem jest ta umowa. Termin konicowy
oznacza wowczas tylko tyle, ze stosunek zobowigzaniowy wygaénie najp6zniej w okre$lonej chwili bez potrzeby
jego wypowiadania. Zwracaja oni uwage, ze pojecie umow zawartych na czas oznaczony i nieoznaczony nie jest
tozsame z umowami trwalymi i nietrwalymi. To, czy umowa jest trwala, czy nie nalezy ustalaé¢ na podstawie
caloksztaltu tre$ci umowy, a nie tylko na podstawie terminu jej ustania, nie ma zas podstaw by twierdzié, ze umowa z
zastrzezonym terminem musi by¢ umowa bezwzglednie trwala. Podnosi sie réwniez, ze skrajnie pojmowany dualizm
konstrukcji stosunku najmu lub dzierzawy jest obcy prawu obligacyjnemu i prowadzi do zbliZzenia najmu (dzierzawy)
do ograniczonego prawa rzeczowego. Za dopuszczalno$cia zamieszczenia w umowie zawartej na czas oznaczony,
postanowienia o wypowiedzeniu, przemawiaja roéwniez wazne wzgledy celowo$ciowe. Takie postanowienie czyni
umowe bardziej elastyczna, umozliwiajac ochrone réznorodnych intereséw stron, nie mozna bowiem przyjac, ze
wprowadzenie do umowy dzierzawy, zawartej na czas oznaczony, klauzuli o wcze$niejszym rozwigzaniu, zawsze
podwaza stabilno$¢ gospodarowania przedmiotem dzierzawy. Ryzyko zwigzane z wcze$niejszym rozwigzaniem
umowy zalezy z reguly od uprzednio przeprowadzonej kalkulacji gospodarcze;j.

Trzecie stanowisko w sprawie mozliwo$ci rozwiazywania umowy najmu lub dzierzawy, zawartych na czas oznaczony
w drodze wypowiedzenia, jest kompromisem. W orzecznictwie reprezentatywny dla tego pogladu jest wyrok Sadu
Najwyzszego z 22 stycznia 1998 r., III CKN 365/97 (OSNC 1998, nr 9, poz. 144), w ktérym stwierdzono, ze nie
ma przeszkdd, azeby strony wprowadzily do umowy dzierzawy, réwniez zawartej na czas oznaczony, mozliwos¢ jej
wypowiedzenia w razie zaj$cia okre$lonej w tej umowie przyczyny. W nawiazaniu do wcze$niejszego orzecznictwa
Sad Najwyzszy wskazal, ze niedopuszczalne jest tylko uprawnienie do swobodnego, wynikajacego jedynie z woli
wydzierzawiajacego (wynajmujacego) wypowiedzenia umowy zawartej na czas oznaczony, gdyz pozostawaloby to w
sprzecznos$ci z przyjetym w takiej umowie bezwarunkowym zobowigzaniem utrzymania stosunku umownego przez
uzgodniony czas. Wedlug Sadu Najwyzszego, inna sytuacja powstaje wtedy, gdy strony uzgadniaja, ze w razie zajécia
Scile okreslonej okoliczno$ci, wypowiedzenie moze nastapic, wowczas bowiem druga strona liczy sie z tym, ze okres,
na jaki umowe zawarla, moze zosta¢ skrécony, a jej ewentualna obrona przed skutkami dokonanego wypowiedzenia
moze polegaé tylko na podwazaniu samego faktu spelnienia sie uzgodnionej przestanki. Taka wykladnie Sad
Najwyzszy zaakceptowal w wyroku z 22 czerwca 2004 r., IV CK 463/03 (nie publ.) oraz w wyroku z 25 listopada 2003
r., I CK 293/02 (niepubl.), w ktérym stwierdzil, ze wprowadzenie art. 673 § 3 ke wskazuje, iz wykladnia art. 673 ke
w brzmieniu sprzed jego zmiany, zgodna z trescig § 3 tego artykulu, byla w pelni racjonalna. Za takim kierunkiem
wykladni opowiedzialy sie rowniez sady powszechne oraz wielu przedstawicieli doktryny.

Nowelizacja art. 673 kc polegajaca na dodaniu § 3 nie rozwiala wszelkich watpliwosci dotyczacych mozliwosci
wypowiedzenia umowy najmu (dzierzawy). Ustawodawca przewidzial w nim jedynie mozliwo$¢ wypowiadania uméw
zawartych na czas oznaczony w razie okreslenia w umowie wypadkow wskazujacych, kiedy bedzie to dopuszczalne.
Przepis ten jest rozumiany, jako zakaz wypowiadania takich uméw w sytuacji, w ktérej decyzja o wypowiedzeniu
ma byé¢ pozostawiona tylko swobodnemu uznaniu samych stron lub strony umowy. Za takim jego rozumieniem
opowiedzial sie Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 29 kwietnia 2003 r., SK 24/02 (OTK Zb.Urz. 2003, nr 4, poz.
33), uznajacjego zgodnosc z Konstytucja. W obecnym stanie prawnym postanowienie, ktore zezwala na rozwiazywanie
w drodze swobodnego wypowiadania umow zawartych na czas oznaczony, jest wiec nie tylko sprzeczne z natura
takiego stosunku, ale réwniez z przepisem ustawy.

Inaczej natomiast nalezy ocenia¢ wprowadzenie do umowy najmu lub dzierzawy zawartej na czas oznaczony
postanowienia, ktore przewiduje mozliwo$¢ jej wypowiedzenia w okre$lonych w tej umowie okoliczno$ciach. W takiej
sytuacji stosunek najmu lub dzierzawy dalej stwarza dla stron mozliwo$¢ przewidzenia, w jakich okolicznoSciach moze
sie on zakonczy¢. Rozni sie tez wyraznie od zobowigzania wynikajacego z umowy zawartej na czas nieoznaczony,
gdyz zadna ze stron nie moze go rozwigza¢ swobodnie. Nie ma wiec podstaw do stwierdzenia, ze zamieszczenie w
umowie zawartej na czas oznaczony postanowienia zezwalajacego na jej rozwiazanie za wypowiedzeniem, z przyczyn



okre$lonych w umowie, jest sprzeczne z natura najmu lub dzierzawy. Jest to w dalszym ciggu umowa na czas
oznaczony, gdyz pozwala stronom z gory okresli¢, ze stosunek prawny z niej wynikajacy bedzie trwal przez umoéwiony
okres, chyba ze zajda okolicznoSci, okreSlone w ustawie lub umowie, ktére moga umozliwi¢ stronom lub stronie jego
wcze$niejsze zakonczenie.

Umowa o bezczynszowe korzystanie z gruntu, nazwana przez strony umowa dzierzawy, istotnie przewiduje w § 4
mozliwo$¢é weze$niejszego rozwigzania za rocznym wypowiedzeniem po zbiorach. J. F. i R. M. nie okreslili jednak
zadnych okoliczno$ci, w jakich byloby mozliwe skorzystanie z tej instytucji. Dlatego tez takie postanowienie umowne,
jako niezgodne z art. 673 § 3 ke w zw. z art. 694 ke w zw. z art. 708 ke, nalezy uznac za niewazne (art. 58 ke). Tym samym
nalezy uznac, ze stosunek umowny miedzy stronami nie wygasl, a pozwany nadal legitymuje sie tytulem prawnym do
korzystania z gruntéw nalezacych do powoda. J. F. nie moze zatem skutecznie powolywac sie na tresé art. 222 § 1 ke
i domaga¢ sie ich wydania.

Jedli idzie o twierdzenie powoda o niewazno$ci umowy, z uwagi na jej pozorno$é¢, to nie zostalo ono wiladciwie
uzasadnione. J. F. z jednej strony domaga sie uznania, ze wypowiedzenie umowy bylo skuteczne, a zarazem twierdzi,
ze umowa byla niewazna. Takie stanowisko jest wewnetrznie niespé6jne i trudno jest broni¢ tych dwbch pogladéw
jednocze$nie.

Zgodnie z art. 83 § 1 ke niewazne jest oS§wiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru. Jezeli
o$wiadczenie takie zostalo zlozone dla ukrycia innej czynno$ci prawnej, wazno§é o$wiadczenia ocenia sie wedlug
wlaéciwosci tej czynnoSci. Tre$¢ tego przepisu formuluje definicje pozornosci, na ktéra skladaja sie nastepujace
elementy: oSwiadczenie musi byé¢ zlozone tylko dla pozoru; o§wiadczenie musi by¢ zlozone drugiej stronie; adresat
o$wiadczenia woli musi zgadzaé sie na dokonanie czynnosci prawnej jedynie dla pozoru. Wszystkie musza wystapic¢
lacznie - brak ktéregokolwiek z nich nie pozwala na uznanie czynnoéci prawnej za dokonang jedynie dla pozoru.
Oéwiadczenie zlozone dla pozoru to czynnoéé symulowana, polegajgca na tym, ze:

- dokonaniu czynno$ci prawnej towarzyszy proba wywolania u osob trzecich prze$wiadczenia, ze zamiarem stron tej
czynno$ci jest wywolanie skutkow prawnych objetych trescig ich oswiadczen woli;

- miedzy stronami musi istnie¢ tajne porozumienie, ze te o§wiadczenia woli nie maja wywola¢ zwyklych skutkow
prawnych (porozumienie co do tego, ze zamiar wyrazony w o$wiadczeniach woli nie istnieje lub ze zamiar ten jest
inny niz ujawniony).

Strona powodowa nie przytoczyla w toku postepowania przed Sadem Rejonowym zadnych okolicznos$ci faktycznych,
ktére moglyby wskazywaé na to, iz umowa z 12 maja 2010r. byla czynno$cia pozorng. Dlatego tez Sad nie byt w stanie
rzeczowo ocenié tego twierdzenia J. F..

O kosztach procesu w I instancji nalezalo orzec na podstawie art. 98 § 1 kpc. Pozwany poniost koszty zastepstwa
procesowego w wysokoéci 360 zl, przy czym stawka wynagrodzenia adwokackiego zostata okre$lona zgodnie z § 10
pkt. 2) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Z tych wszystkich wzgledow, Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyrok na podstawie art. 386 § 1 kpc, o kosztach
procesu za II instancje rozstrzygajac w mys$l art. 98 § 1 kpc. Strona pozwana na tym etapie postepowania poniosta
oplate od apelacji w wysoko$ci 692 zt oraz wynagrodzenie adwokackie w wysoko$ci 180 zl — zgodnie z § 13 § 1 pkt.
1) w zw. z § 10 pkt. 2) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.
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