Sygn. akt II Ca 623/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 pazdziernika 2014 r.

Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Grazyna Kobus

Sedziowie: SO Barbara Nowicka

SO Maria Kolcz

Protokolant: Bogustawa Mierzwa

po rozpoznaniu w dniu 14 pazdziernika 2014 r. w Swidnicy
na rozprawie

sprawy

z powodztwa K. F.

przeciwko R. B.

o wydanie nieruchomogci

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Dzierzoniowie

z dnia 27 maja 2014 r., sygn. akt I C 200/14

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od pozwanego na rzecz powoda 600 zl kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sygnatura akt II Ca 623/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 27 maja 2014r. Sad Rejonowy w Dzierzoniowie nakazal pozwanemu R. B. wydanie na
rzecz powoda K. F. nieruchomoéci polozonej w U. na Osiedlu (...), stanowiacej dzialke nr (...), obreb (...)

Sad Rejonowy ustalil, ze:

powdd jest wlascicielem nieruchomoéci gruntowej zabudowanej, stanowigcej dzialke nr (...) o lacznej powierzchni
109 061 m2, w U.. W dniu 24 czerwca 2004 r. (...)wydzierzawila grunty rolne o lacznej powierzchni 193,8344 ha
polozone w U., obejmujace m.in. dziatke nr (...) powodowi oraz innym wspoétdzierzawcom. Nieruchomo$é pozostawala
w dzierzawie az do daty sprzedazy powodowi aktem notarialnym z dnia 07 stycznia 2011 r.



W dniu 01 wrze$nia 2006 r. zostala zawarta z pozwanym umowa poddzierzawy na czas okre$lony do 30 wrzesnia 2011
r. W 2007 r. nie doszlo do podpisania nowej umowy poddzierzawy, uzgodnionej z (...) i dzierzawcami, ktorej projekt
datowany zostala na dzien 01 grudnia 2007 r. wobec czego pozwany zostal wezwany

do opuszczenia nieruchomo$ci pismem z dnia 21 marca 2008 r. Nastepnie za zgoda (...) podpisane zostaly z pozwanym
kolejne, modyfikowane wedlug wskazowek (...) jedynie w szczegbdlach, umowy w dniu 20 pazdziernika 2008 r.,
nastepnie w dniu

01 grudnia 2009 r. oraz w dniu 07 stycznia 2009 r. poddzierzawy cze$ci dzialki nr (...) zabudowanej budynkiem
wypajalni cielat z przeznaczeniem na osrodek (...). W ostatniej z uméw z dnia 07 stycznia 2009 r. strony okreslily
wysoko$¢ czynszu dzierzawnego roczng 187,93 dt oraz rozlozono

na 12 miesiecy po 15,66 dt pszenicy, wedlug cen skupu GUS. Umowa zostala zawarta na czas nie oznaczony z
mozliwo$cia rozwigzania za pisemnym 4-miesiecznym wypowiedzeniem (§ 9 ust. 1).

Na nieruchomoéci bedacej przedmiotem umowy poddzierzawy, ktéra

po sprzedazy jej powodowi przez (...) przeksztalcila sie w umowe dzierzawy, pozwany prowadzil dzialalnoéé
gospodarcza -(...). Celem prowadzenia schroniska pozwany ponidst naklady na przystosowanie obiektu dla potrzeb
wskazanej dzialalnosci oraz uzyskal wymagane uzgodnienia i wpisany zostal do rejestru dzialalnosci nadzorowanej
prowadzonego przez Powiatowego Lekarza Weterynarii

wD..

Pismem z dnia 19 listopada 2012 r. pelnomocnik powoda wypowiedzial pozwanemu umowe dzierzawy z zachowaniem
4-miesiecznego okresu wypowiedzenia, w trybie § 9 umowy, ze skutkiem na dzien 30 kwietnia 2013 r.

W wypowiedzeniu przypomniano pozwanemu o koniecznoSci uregulowania zaleglego czynszu dzierzawnego i zaplaty
za media do dnia 31 grudnia 2012 r. pod rygorem rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym. Pismo
wypowiadajace umowe dzierzawy pozwany odebral w dniu 26 listopada 2012 r. W piSmie z dnia 21 grudnia 2012 r.
pozwany zwrocit sie do pelnomocnika powoda o sprecyzowanie, ktéra z uméw poddzierzawy mu wypowiedziano oraz
udzielenie informacji, czy i kiedy powod nabyl obiekt od (...).

Przy takich ustaleniach Sad Rejonowy uwzglednil powodztwo na podstawie
art. 222 § 1 ke i art. 705 ke uznajac, ze:

powdd mial prawo domagaé sie wydania dzierzawionej przez pozwanego nieruchomosci po zakonczeniu stosunku
dzierzawy. Pow6d wykazujac, ze jest wladcicielem nieruchomosci oraz wywodzac swoje prawo jako wydzierzawiajacy,
wykazal prawo do zadania wydania nieruchomosci.

Pozwany nie wykazal, by przyslugiwalo mu uprawnienie do wladania rzecza, skuteczne wobec wlasciciela rzeczy.
Jego uprawnienie do nieruchomosci wynikalo jedynie z umowy poddzierzawy, przeksztalconej w umowe dzierzawy
na skutek nabycia przedmiotu poddzierzawy przez dotychczasowego wspoéldzierzawce, a ktéra to umowa zostata
skutecznie rozwigzana. O$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy dzierzawy z dnia 19 listopada 2012 r. nie zawiera
przyczyn, a termin wypowiedzenia zastosowany zostal z § 9 ust. 1 umowy, wobec czego Sad uznal, iz przyczyny
wskazane w pozwie nie majg znaczenia dla sposobu i skutecznoéci rozwigzania umowy. Wszakze strony przewidzialty
mozliwo$¢ rozwigzania umowy za wypowiedzeniem bez podania przyczyn, a i ustawa — art. 704 k.c. - nie uzaleznia
mozliwo$ci wypowiedzenia dzierzawy od istnienia okre§lonych powodéw. Owszem mozliwe jest takze rozwigzanie
dzierzawy z powodu zaleglo$ci w platnoSci czynszu

i to bez wypowiedzenia, lecz w niniejszej sprawie trybu takiego nie stosowano.

W pi$mie wypowiadajacym umowe pelnomocnik powoda wezwal do uiszczenia zalegloéci pod rygorem rozwiazania
umowy ze skutkiem natychmiastowym, jednak trybu takiego nie zastosowano, a i w toku sprawy powdd nie
dowodzil istnienia zalegloéci w platnoéci czynszu. Skoro wiec strony przewidzialy mozliwosé rozwigzania umowy za
wypowiedzeniem, to o§wiadczenie powoda z dnia 19 listopada 2012 r. Sad uznal za skuteczne i majace podstawe w
przywolanych przepisach.



Twierdzenia pozwanego, jakoby doszlo do konkludentnego przedluzenia umowy dzierzawy zostaly zaprzeczone przez
powoda, a wytoczenie powodztwa takze $wiadcezy o sytuacji zupelnie przeciwne;j.

Jezeli zatem pozwany utracil tytul prawny do nieruchomoéci, to nakazanie wydania jej powodowi w oparciu o
powolane przepisy jest uzasadnione .

Poniewaz od zakonczenia dzierzawy do czasu orzekania uplynal rok Sad

nie znalazl podstaw do zastosowania art. 320 k.p.c. i wyznaczenia pozwanemu dodatkowego terminu do wydania
nieruchomoéci, gdyz pozwany powinien by¢ na te okoliczno$é juz przygotowany, zwlaszcza, gdy brak jest miedzy
stronami dialogu,

a pozwany $wiadom byt ,nieskutecznoéci” zastrzezenia prawa pierwokupu.

Apelacje od tego wyroku wniést pozwany zarzucajac mu naruszenie prawa formalnego poprzez niezastosowanie przez
Sad przepisu art. 320 kpc i nie wyznaczenie mu dodatkowego terminu do wydania nieruchomosci, w sytuacji, gdy
rzeczywiScie chodzi o szczegblnie uzasadniony wypadek, szczegdlnie, aby mozliwe byto jak najnizej dotkliwe dla
kilkudziesieciu porzuconych i bezdomnych pséw — zapewnienie im nowego lokum.

Wnibst o zmiane zaskarzonego wyroku przez wyznaczenie przez Sad,
iz terminem wydania przedmiotowej nieruchomosci bedzie 30 czerwca 2015r.

Sad Okregowy rozpoznajac apelacje podzielil ustalenia faktyczne i rozwazania prawne Sadu Rejonowego przyjmujac
je za wlasciwe i zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest uzasadniona, a jej zarzut nie podwaza trafnosSci zaskarzonego wyroku.

Sad nie dopuscil sie obrazy przepisu art. 320 kpc poprzez jego niezastosowanie
do ustalonego w sprawie stanu faktycznego.

Przepis art. 320 kpc zawiera norme o charakterze wyjatkowym i moze by¢ stosowany jedynie w szczegblnie
uzasadnionych wypadkach. Ochrona pozwanego nie moze byé¢ stawiana ponad ochrone powoda i wymaga
uwzglednienia wszystkich okoliczno$ci sprawy, w tym takze uzasadnionego interesu powoda (vide: wyrok SA

w Warszawie, I A Ca 1578/13 z 31 stycznia 2014r., Lex nr 1455662).

W sprawach o wydanie nieruchomoséci Sad moze zastosowaé przepis art. 320 kpc w sytuacji, gdy natychmiastowe
wykonanie wyroku byloby sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego, narazaloby pozwanego na szczegdlne
dolegliwo$ci i straty materialne.

W okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy nie ma jednak podstaw

do stosowania moratorium na wydanie przez pozwanego nieruchomosci w U. do 30 czerwca 2015r. i pozbawienie do
tego czasu powoda mozliwo$ci korzystania

z niej. Umowa stron z 7 stycznia 2009r. w § 9 ust. 1, przewidywala rozwigzanie umowy dzierzawy za pisemnym
czteromiesiecznym wypowiedzeniem. Powdd wypowiedzial pozwanemu umowe pismem z 19 listopada 2012r. ze
skutkiem na dzien 30 kwietnia 2013r.

Strony od pewnego czasu byly skonfliktowane, wiec pozwany prowadzacy dzialalno$é¢ gospodarcza, w postaci (...)juz
wowczas wiedzac, ze nie moze skutecznie kwestionowaé prawa powoda jako wlasciciela i wydzierzawiajacego do
zadania zwrotu przedmiotu dzierzawy, powinien przedsiewzigé starania o uzyskanie nowej lokalizacji dla osrodka.

Powod dopiero po oémiu miesiacach od rozwiazania umowy wystapil do sadu o wydanie nieruchomoéci a prawomocny
wyrok zapadl w sprawie 14 pazdziernika 2014r. tj. po uplywie prawie dwoch lat od wypowiedzenia umowy dzierzawy.

W tym czasie pozwany, bedac zwiazany umowami z poszczegblnymi gminami (zawieranymi takze juz po
wypowiedzeniu umowy dzierzawy) mogt zalatwié formalnoSci zwigzane z przeniesieniem schroniska w inne miejsce.



Udzielenie pozwanemu dalszego odroczenia terminu do wydania nieruchomoéci do 30 czerwca 2015r. w
nieuzasadniony sposob preferowatoby tylko jego interesy gospodarcze z pokrzywdzeniem powoda.

Z powyzszych przyczyn Sad Okregowy oddalil apelacje zgodnie z art. 385 kpc przy braku jej usprawiedliwionych
podstaw.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzekl stosownie do wyniku tego postepowania obcigzajac nimi pozwanego
jako przegrywajacego apelacje (art. 98 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpc).



