Sygn. akt VIII GC 969/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 magja 2021 roku

Sad Rejonowy w Bydgoszczy VIII Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy Asesor sagdowy Przemystaw Kocinski

Protokolant st. sekretarz sadowy Dorota Dabrowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 24 maja 2021 roku w Bydgoszczy
w postepowaniu gospodarczym

sprawy z powodztwa (...)

przeciwko H. K. (1)

o oprdznienie, opuszczenie i wydanie nieruchomosci

I. nakazuje pozwanej, aby oproznila ze wszystkich rzeczy do niej nalezacych, opuécila i wydala powodowi
nieruchomo$¢ potozong w gminie L., obrebie ewidencyjnym M., nr dziakki (...), o lacznej powierzchni 0,6526 ha dla
ktorej Sad Rejonowy w Swieciu Wydzial Zamiejscowy w Tucholi prowadzi ksiege wieczysta o nr (...),

II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 1.800,00 z} (jeden tysiac osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu, wraz z odsetkami, w wysoko$ci ustawowych odsetek za op6znienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego, za
czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia o kosztach procesu zawartego w niniejszym wyroku do dnia zaplaty,

ITI. zasadza od pozwanej na rzecz Skarbu Pahstwa — Sadu Rejonowego w Bydgoszczy kwote 400,00 zt (czterysta
zlotych) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych od ktérych powod byt zwolniony.

Asesor sagdowy Przemystaw Kocinski

UZASADNIENIE

Powdd — (...), wniost przeciwko pozwanej — H. K. (1), prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) o nakazanie
oproznienia, opuszczenia i wydania mu nieruchomosci polozonej w gminie L., obrebie ewidencyjnym M., nr dzialki
(...) dla ktérej Sad Rejonowy w Swieciu Wydzial Zamiejscowy w Tucholi prowadzi ksiege wieczystg o nr: (...). Nadto
wniost o zasgdzenie na swoja rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu powo6d podnidsl, ze w dniu 6 kwietnia 2017 r. zawart z pozwang na okres 20 lat umowe dzierzawy
nieruchomosci polozonej w gminie L. o 1acznej powierzchni 0,6526 ha, szczegélowo opisanej w tresci pozwu. Strony
mialy uzgodnié, ze dzierzawca bedzie uiszczal czynsz w wysoko$ci 11.700,00 zl od dnia 6 kwietnia 2017 r. do dnia
31 stycznia 2017 r., a nastepnie od dnia 1 stycznia 2018 r. w wysokos$ci 25.200,00 zl w stosunku rocznym. W
zwigzku z powstaniem zalegloSci w zaplacie czynszu na laczna kwote 24.707,35 zl, powod w dniu 19 listopada 2018 .
wypowiedzial }aczaca strony umowe, na podstawie § 7 ust. 3 lit b umowy dzierzawy z zachowaniem jednomiesiecznego
okresu wypowiedzenia, liczonego od dnia doreczenia niniejszego pisma. Powyzsze zostalo odebrane przez pozwang
w dniu 19 grudnia 2018 r., a wiec w ocenie powoda umowa ulegla rozwigzaniu z dniem 19 stycznia 2019 r. W
zwiazku z powyzszym, majac jednoczeénie na uwadze § 8 ust. 1 umowy, pozwana byla zobowigzania do opuszczenia



nieruchomoéci w terminie 6 miesiecy od dnia wyga$niecia umowy, jednak tego nie uczynita. Skoro za$ termin
opuszczenia wyzej wskazanej nieruchomosci uptynal w dniu 19 lipca 2020 r., zatem pozwana zajmuje obecnie lokal
bez tytulu prawnego.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz o skierowanie sprawy do mediacji.

Motywujac powyzsze przyznala fakt zawarcia z powodem umowa dzierzawy nieruchomosci polozonej w gminie L.
objetej ksiega wieczysta nr (...). Jednocze$nie jednak zaprzeczyla aby rzeczona umowa ulegla rozwigzaniu wskutek
wypowiedzenia umowy przez powoda. Pozwana przyznala, ze w dniu 19 grudnia 2018 r. otrzymala wypowiedzenie
umowy z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia, jednakze powyzsze w jej ocenie nie mialo podstaw
i tym samym nie wywolalo skutkéw prawnych. W tym zakresie powolala sie na art. 703 k.c. wskazujac, ze powdd
przed skierowaniem o$wiadczenia nie udzielil jej dodatkowego trzymiesiecznego terminu na uregulowanie zaleglosci.
Nadto podniosla, iz wskazane zalegloéci sa zawyzone. Procz powyzszego pozwana wskazala, iz na dzierzawionej
nieruchomoéci podjela szereg prac remontowo-naprawczych i z tego tytutu poniosta wysokie naklady.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 6 kwietnia 2017 r. powdd (...) zawarl z pozwana H. K. (1) prowadzaca dzialalno$é¢ gospodarcza pod nazwa (...)
w B., umowe dzierzawy nieruchomosci potozonej w gminie L., obrebie ewidencyjnym M., nr dzialki (...), dla ktorej Sad
Rejonowy w Swieciu Wydzial Zamiejscowy w Tucholi prowadzi ksiege wieczysta o nr (...) o lacznej powierzchni 0,6526
ha, zabudowanej budynkiem mieszkalno-socjalnym i budynkami gospodarczymi, cze$ciowo ogrodzona o powierzchni
czeSciowo utwardzone;j.

Pozwana wrziela przedmiot umowy w dzierzawe z przeznaczeniem na prowadzenie dzialalnoSci rekreacyjno-
turystycznej w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej.

Umowa zostala zawarta na czas oznaczony 20 lat, tj. od dnia 6 kwietnia 2017 r. do dnia 6 kwietnia 2037 r. (§ 7 ust. 1).
Strony uzgodnily, Ze moga rozwigza¢ umowe za porozumieniem w dowolnym terminie (§ 7 ust. 2).

Ustalono, iz wydzierzawiajacy moze rozwigza¢ umowe z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia w
nastepujacych przypadkach:

+ gdy dzierzawca korzysta z przedmiotu dzierzawy do innego celu, niz to zostalo okreslone w § 2 ust. 1 umowy,
« zalegania przez dzierzawce z zaplatg czynszu dzierzawczego przez okres dluzszy niz trzy miesiace,
« zakonczenia prowadzenia przez dzierzawce dzialalno$ci gospodarczej badz ogloszenia upadloéci,

« naruszenia przez dzierzawce istotnych postanowien umowy, badZ obligatoryjnych przepisow prawa,
po uprzednim pisemnym wezwaniu dzierzawcy do zaniechania tych naruszen w okre§lonym przez
wydzierzawiajacego terminie i po bezskutecznym uplywie tego terminu (§ 7 ust. 3).

Strony postanowily, iz w przypadku wygasniecia lub rozwigzania umowy na skutek wypowiedzenia przez
wydzierzawiajacego z powyzszych przyczyn (okre$lonych w § 7 ust. 3) dzierzawca terminie 6 miesiecy od wygasniecia
lub rozwiazania umowy zobowigzany jest:

» oprézni¢ pomieszczenia w budynkach na przedmiocie najmu, usunaé z przedmiotu dzierzawy wszelkie
naniesienia, stanowiace jego wlasnoéc¢ lub przekazac ich nieodplatnie wydzierzawiajacemu za jego zgoda,

« doprowadzi¢ przedmiotu dzierzawy do stanu pierwotnego lub do stanu uzgodnionego z wydzierzawiajacym,

« zabezpieczy¢ budynki, budowle i obiekty infrastruktury w celu przygotowania przedmiotu dzierzawy do wydania
wydzierzawiajacemu (§ 8 ust. 1).



Z tytulu dzierzawy nieruchomosci pozwana zobowigzata sie placi¢ czynsz w wysokoéci 11.700,00 zl netto za okres od
dnia 31 grudnia 2017 r., za$ od dnia 1 stycznia 2018 r. czynsz w wysoko$ci 25.200,00 zl netto w stosunku rocznym (§
9 ust. 11i 2). Czynsz roczny mial by¢ platny miesiecznie, w 12 rownych ratach, w terminie 14 dni od daty wystawienia
faktury VAT.

Uzgodniono, ze wszelkie zmiany umowy wymagaja dla swej wazno$ci zachowania formy pisemnej (§ 12), za§ w
sprawach nieuregulowanych umowa zastosowanie maja odpowiednie przepisu kodeksu cywilnego (§ 13).

Okolicznosci bezsporne, a nadto dowdéd : umowa dzierzawy — 11-18 akt

Pozwana w okresie obowiazywania umowy dopuszczala sie zwloki w zaplacie obciazajacych ja wobec powoda
zobowigzan z tytulu czynszu za dzierzawe nieruchomosci, czego konsekwencja byly kierowane do niej wezwania do

zaplaty.
W zwigzku z powyzszym pozwana zwracala sie do powoda z pro$ba o odroczenie platnosci z tytulu dzierzawy obiektu.
Dowdéd: wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem odbioru — k. 122-123, p ismo z dnia 1 sierpnia 2018 r. — k. 36 akt

Pismem z 19 listopada 2018 r., w zwigzku z powstaniem zaleglo$ci w zaplacie czynszu dzierzawnego na laczna kwote
24.707,35 z} (w tym czynsz — 24.019,79 zl, odsetki ustawowe na dzien 19.11.2018 r. — 687,56 zl), powdd na podstawie
§ 7 ust. 3 lit. b umowy zlozyl pozwanej os§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy z zachowaniem jednomiesiecznego
okresu wypowiedzenia, liczonego od dnia doreczenia pisma.

Jednocze$nie powdd poinformowal, iz na podstawie § 8 ust. 1 pozwana zobowigzana jest do opuszczenia
nieruchomos$ci w terminie 6 miesiecy od dnia wyga$niecia umowy. Wyrazil rowniez wole zawarcia odrebnej umowy
celem rozliczenia poniesionych nakladow.

Pozwana odebrala wypowiedzenie w dniu 19 grudnia 2018 r.
Okoliczno$ci bezsporne, anadto dowad : pismo z dnia 19 listopada 2018 r. — k. 19 akt, zestawienie naleznos$ci — k. 121

Pismem z dnia 23 lipca 2019 r., odebranym przez pozwana w dniu 26 lipca 2019 r. pow6d wezwal ja do protokolarnego
przekazania i opuszczenia nieruchomos$ci w terminie do dnia 31 sierpnia 2019 r. w zwigzku z uplywem w dniu 19
lipca 2019 r. terminu przekazania przedmiotu dzierzawy. Nadto wskazal, iz od dnia 19 lipca 2019 r. naliczona zostanie
oplata za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci 2-krotnej wysoko$ci miesiecznego czynszu obowiazujacego w dniu
rozwigzania umowy

Dowéd: pismo z dnia 23 lipca 2019 r. — k. 20 akt.

W pidmie z dnia 25 wrzeénia 2019 r. powod wskazal, iz moze wyrazi¢ zgode na cofniecie o§wiadczenia w zakresie
wypowiedzenia umowy dzierzawy pod warunkiem zgody dzierzawcy na cofniecie w/w o$wiadczenia, uregulowania
zaleglych zobowiazan finansowych w pelnej wysoko$ci do dnia 14 pazdziernika 2019 r., zawarcie aneksu do umowy, w
ktérym wprowadzi sie o§wiadczenie dzierzawcy w formie aktu notarialnego o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji co
do zaplaty kazdej raty czynszu dzierzawnego i ewentualnie innych naleznoéci wynikajacych z umowy oraz do wydania
nieruchomo$ci po rozwigzaniu lub wygasnieciu umowy, mozliwo$ci wypowiedzenia umowy przez wydzierzawiajacego
bez zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku zalegania z zaplata jakichkolwiek naleznos$ci przez okres dluzszy
niz 30 dni.

Dowéd: pismo z 25.09.2019 1. — k. 39

Pismem z dnia 4 lutego 2020 r., odebrany przez pozwang w dniu 6 lutego 2020 r. powod ostatecznie wezwal ja do
protokolarnego przekazania i opuszczania nieruchomo$ci w terminie do dnia 30 marca 2020 r. w zwigzku z uplywem



w dniu 19 lipca 2019 r. terminu przekazania przedmiotu dzierzawy. Nadto wskazal, iz w przypadku bezskutecznego
uplywu terminu skierowany zostanie pozew o eksmisje.

Dowdéd: pismo z dnia 4 lutego 2020 r. — k. 21 akt.

W toku umowy dzierzawy pozwana poniosla naklady na nieruchomo$¢ stanowiaca wlasno§é powoda. Wartosé
kosztorysowa prac remontowych zostala wyceniona na zlecenie pozwanej przez M. S. na kwote 193.564,28 zl.

Dowéd: kosztorys — k. 68-72
Pozwana dokonala na rzecz powoda nastepujacych wplat:
+ 3.780 zl w dniu 26 sierpnia 2019 r. tytulem faktur za kwiecien, maj, czerwiec,
« 3.000 zl w dniu 27 sierpnia 2020 r. tytulem faktury (...),
« 2.700 zl w dniu 19 lutego 2021 r. tytulem faktury za grudzieni 2020 r.
Dowéd: potwierdzenie przelewu — k. 129-131

Powyzszy stan faktyczny w zdecydowanej czeéci pozostawal pomiedzy stronami bezsporny. Jednocze$nie jednak Sad
przy dokonywaniu powyzszych ustalen oparl sie réwniez na podstawie powolanych wyzej dokumentéw prywatnych,
ktéry autentyczno$é i wiarygodno$¢ nie byla kwestionowana przez strony.

Z uwagi na o$wiadczenie pelnomocnika pozwanej co do cofniecia wniosku o przeprowadzenia dowodu z jej
przeshuchania, majgc réwniez na uwadze, iz wszelkie kwestie sporne zostaly wyja$nione na podstawie zgromadzonych

w sprawie dokumentéw, Sad pomingt dowéd z przestuchania stron na podstawie art. 235> § 1 pkt 2 k.p.c.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Przechodzac do merytorycznych rozwazan nad zasadno$cia powddztwa nalezalo wskazaé, iz w przedmiotowej sprawie
bezsporne bylo to, iz strony laczyta umowa dzierzawy nieruchomosci potozonej w gminie L., obrebie ewidencyjnym
M. nr dzialki (...) dla ktérej Sad Rejonowy w Swieciu Wydzial Zamiejscowy w Tucholi prowadzi ksiege wieczystg o nr
(...) olacznej powierzchni 0,6526 ha. Nie byto rowniez co od zasady kwestionowane to, iz w toku wspolpracy doszlo po
stronie pozwanej do zaleglo$ci w platnosSci naleznego czynszu. Co prawda w tre$ci odpowiedzi na pozew podniesiony
zostal zarzut zwigzany z niewlasciwym okresleniem wysokoSci przeterminowanych zobowigzan, o tyle sam fakt
ich wystapienia byl bezsporny. Istote sporu pomiedzy stronami stanowilo natomiast zagadnienie prawidlowosci
dokonanego przez powoda wypowiedzenia umowy najmu i tym samym powstanie sytuacji, w ktorej omawiany
stosunek prawny wygasl, co w konsekwencji uprawnialoby strone powodowa do domagania zadanego w pozwie
zachowania pozwane;.

Przed wlasciwa ocena zgloszonego zgdania, zasadnym jest poczynienie kilku uwag natury ogoélnej. Zgodnie z art. 693
§ 1 k.c. przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje sie odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania
pozytkdw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje sie placi¢ wydzierzawiajacemu uméwiony
czynsz. Co istotne, art. 694 k.c. przewiduje, iz do dzierzawy stosuje sie odpowiednio przepisy o najmie z zachowaniem
przepisow zawartych w dziale po§wieconym umowie dzierzawy. W tym zakresie ustawodawca przewidziat chociazby
art. 703 k.c., ktory stanowi, ze jezeli dzierzawca dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu co najmniej za dwa
pelne okresy platnoéci, a w wypadku gdy czynsz jest platny rocznie, jezeli dopuszcza sie zwloki z zaplata ponad
trzy miesiace, wydzierzawiajacy moze dzierzawe wypowiedzie¢ bez zachowania terminu wypowiedzenia. Jednakze
wydzierzawiajacy powinien uprzedzi¢ dzierzawce udzielajac mu dodatkowego trzymiesiecznego terminu do zaplaty
zaleglego czynszu. Przepis art. 704 k.c. przewiduje natomiast, iz w braku odmiennej umowy dzierzawe gruntu rolnego
mozna wypowiedzie¢ na jeden rok naprzéd na koniec roku dzierzawnego, inna za$ dzierzawe na sze$¢ miesiecy
naprzod przed uplywem roku dzierzawnego. Istotnym jest rowniez art. 705 k.c. zgodnie, z ktérym po zakonczeniu



dzierzawy dzierzawca obowiazany jest, w braku odmiennej umowy, zwroci¢ przedmiot dzierzawy w takim stanie, w
jakim powinien sie znajdowac stosownie do przepiséw o wykonywaniu dzierzawy.

Roszczenie o zwrot przedmiotu dzierzawy po zakonczeniu dzierzawy wynika z samej istoty umowy dzierzawy,
ktora jest Zrodlem nie tylko stosunku prawnego polegajacego na uzywaniu przedmiotu dzierzawy i pobieraniu z
niego pozytké6w w zamian za czynsz, ale takze stosunku obligacyjnego, ktorego trescia jest obowiazek zwrotu tego
przedmiotu przez dzierzawce po ustaniu stosunku prawnego (art. 705 k.c.). Je$li wydzierzawiajacy jest zarazem
wlaécicielem rzeczy, przysluguja mu takze roszczenie windykacyjne (art. 222 § 1 k.c.). Dzierzawcy nie przystuguje
natomiast prawo zatrzymania przedmiotu dzierzawy w celu zaspokojenia lub zabezpieczenia roszczen o zwrot
nakladéw lub naprawienie szkody (art. 461 § 2 k.c.).

W mysl art. 222 § 1 k.c., wlaSciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlaéciciela uprawnienie do wladania rzeczg. Ochrona
wlasno$ci wiaze sie z bezwzglednym charakterem tego prawa. Oznacza to, ze wlaSciciel moze ,z wylaczeniem innych
osob" nie tylko swobodnie z rzeczy korzysta¢, ale i swobodnie nia rozporzadzaé. Dla oséb trzecich plynie stad
obowiazek biernego poszanowania cudzego prawa wlasnosci.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo wskazac, iz w toku niniejszego procesu zauwazalne bylo, ze stanowiska stron w
koncentrowaly sie praktycznie wylacznie na zagadnieniu prawidlowos$ci zastosowania art. 703 k.c., w szczego6lnoSci
czy ma on charakter wzglednie czy bezwzglednie obowiazujacy. W ocenie Sadu powyzsze bylo bledne, gdyz rzeczony
przepis nie miat zastosowania do oceny stanu faktycznego niniejszej sprawy.

Nie przesadzajac w tym miejscu w zaden sposéb charakteru regulacji zawartej w przedmiotowym przepisie
nalezalo wskazaé, iz obu stronom umknelo, iz dotyczy ona sytuacji zakonczenia stosunku dzierzawy poprzez
zlozenie o§wiadczenia o jego wypowiedzeniu, lecz bez zachowania terminu wypowiedzenia. Przewiduje wiec sytuacje
szczegblng, umozliwiajaca wydzierzawiajgcemu za pomoca jednostronnej czynno$ci doprowadzi¢ do zakonczenia
umowy. Inaczej méwigc, omawiany przepis reguluje przestanki ekstraordynaryjnego rozwigzania stosunku prawnego.

Tymczasem stan faktyczny niniejszej sprawy wskazuje, iz oéwiadczenie powoda z dnia 19 listopada 2018 r. nie nosilo
cech odpowiadajacych takowemu wlasnie zakoniczeniu stosunku dzierzawy. Powyzsze bowiem stanowilo wylacznie
»Sstandardowe” o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy z zachowaniem terminu wypowiedzenia. Bylo wiec typowa
forma rozwiazania rzeczonego kontraktu i tylko pod takim katem i w takim zakresie moglo podlegaé analizie.

W tym kontekscie kluczowym bylo, iz przepisy zawarte w kodeksie cywilnym, a dotyczace umowy dzierzawy, nie
zawieraja odrebnego unormowania w zakresie mozliwo$ci wypowiadania tejze umowy. Tym samym, z uwagi na art.
694 k.c., niezbednym wydaje sie odwolanie do przepiséw dotyczacych umowy najmu. W tym zakresie na uwage
zastuguje art. 673 k.c. Stanowi on, ze jezeli czas trwania najmu nie jest oznaczony, zar6wno wynajmujacy, jak i najemca
moga wypowiedzie¢ najem z zachowaniem terminéw umownych, a w ich braku z zachowaniem terminéw ustawowych
(8§ 1). Jednocze$nie § 3 wskazuje, iz jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zardbwno wynajmujacy, jak i najemca
moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okre§lonych w umowie. Z powyzszego mozna wiec wyprowadzi¢ wniosek,
iz ustawodawca dopuszcza mozliwo$¢ wypowiadania umowy zawartej na czas oznaczony, jednakze w tym zakresie
oddaje prym woli stron, ktére moga, ale nie musza, uregulowa¢ zasady takowego zakonczenia stosunku umownego.
Inaczej mowiac — z uwagi na terminowy charakter, zasada jest brak mozliwoéci wypowiadania umowy najmu zawartej
na czas oznaczony. Strony jednakze moga przewidzie¢ takg mozliwo$¢, okreslajac jednocze$nie warunki, w jakich
moze ono nastapi¢. Dopiero gdy powyzsze zostana sprecyzowane, stronie badz stronom takie uprawnienie bedzie
przystugiwalo.

Powyzsze stanowisko, przewidujace mozliwo$¢ wezeéniejszego wypowiedzenia umowy dzierzawy zawartej na czas
oznaczony, o ile taka mozliwo$¢ zostala przewidziana przez strony w umowie, znajduje rowniez potwierdzenie w
doktrynie i judykaturze (wyrok Sadu Najwyzszego z 22 stycznia 1998 r., III CKN 365/97, OSP 1998/10, poz. 170 z
glosami w tej kwestii aprobujacymi M. Krajewskiego, PiP 1998/7, s. 109 i K. Zaradkiewicza, OSP 1998/10, s. 481 oraz



krytyczna glosa A. Zwolinskiej, PPH 1999/3, s. 44—47; uchwala Siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego z 21 grudnia 2007
r., III CZP 74/07, OSNC 2008/9, poz. 95).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezalo wskazaé, iz jasnym byl terminowy charakter zawartej
umowy — wynikalo to chociazby z § 7 ust.1 umowy. Nie ulegalo réwniez watpliwosci, iz strony okreélity w jej treéci
mozliwo$¢ jej wypowiadania. W sposdb precyzyjny i szczegblowy, w § 7 ust. 3, zostaly wskazane przypadki, w ktérych
wydzierzawiajacy ma mozliwoéé skorzystania z omawianego uprawnienia. Tym samym w ocenie Sadu spelnione
zostaly warunki ustanowione w cytowanym wyzej przepisie otwierajace mozliwo$¢ przedterminowego zakonczenia
umowy najmu zawartej na czas oznaczony.

Jasnym bylo, iz w tresci zlozonego przez powoda o$§wiadczenia z dnia 19 listopada 2018 r., jako jego podstawa zostal
przywolany § 7 ust. 3 lit, b umowy, z jednoczesnym wskazaniem wysokoS$ci zaleglosci (24.707,35 zl, w tym sam
czynsz — 24.019,79 z}). Rzeczony zapis umowny przewidywal natomiast, ze wydzierzawiajacy moze rozwigza¢ umowe
z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia w przypadku zalegania przez dzierzawce z zaplatg czynszu
dzierzawczego przez okres dluzszy niz trzy miesigce.

W tym miejscu nalezalo dokona¢ oceny prawidlowo$ci zastosowania omawianej przestanki. Co prawda w aktach
sprawy prozno szukaé szczegblowego wskazania za jaki okres zostala wyliczona przedmiotowa zaleglo$é, w tym,
ze dotyczy ona okresu dluzszego niz trzy miesigce, jednakze majgc na uwadze jej wysoko§é oraz zapisy umowy w
ocenie Sadu zasadnym bylo wskazanie, iz doszlo do wypehienia przestanek uregulowanych w § 7 ust. 3 lit. b umowy.
Zauwazy¢ bowiem nalezalo, iz wysoko§¢ rocznego czynszu w 2018 r. wynosila 25.200 zl netto. Ten za$ platny byt w
dwunastu réwnych miesiecznych ratach, a wiec w kwocie po 2.100 zt netto. Poréwnanie powyzszej wartosci z kwotg
wskazang w treéci o§wiadczenia o wypowiedzeniu (24.019,79 zl) prowadzi do jednoznacznego wniosku, iz zaleglos§é
po stronie pozwanej, na dzien skladnia os§wiadczenia, z pewnoScia przekraczala trzy miesigce. Sam czynsz nalezny za
trzy miesiace wynosil 6.300 zl netto, a wiec kwote blisko czterokrotnie nizsza niz podana wartoé¢ zadluzenia.

Niezbednym w tym zakresie byto odniesienie sie do podniesionego przez pozwana zarzut zawyzenia salda zaleglo$ci. W
pierwszej kolejnoSci nalezalo zauwazy¢, iz twierdzenia H. K. (1) w tej cze$ci odnosza sie wylacznie do 2019 r. (sierpien,
lipiec), a wiec okresu majacego miejsce po zlozeniu os§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy. Tym samym nie mogly w
zaden sposdb wplywaé na prawidlowo$¢ warto$ci wyzej omowionej. Poza tym, jak stlusznie wskazal pow6d w pismie
procesowym z dnia 16 listopada 2020 r., wystawianie faktur w podwojnej wysokoéci wynikato z faktu upltywu okresu
przeznaczonego na opuszczenie nieruchomosci i odpowiednich zapiséw umownych. Nie przesadzajac w tym miejscu
w zadnej mierze prawidlowosci tych dzialan nalezalo mie¢ na wzgledzie, iz nie mogly one w zaden sposéb wplynac
na zasadno$¢ zlozonego oSwiadczenia o potraceniu. Abstrahujac od powyzszego wskaza¢ wypadalo, iz zgloszony w
tym zakresie zarzut jest bardzo lakoniczny, niepoparty jakimkolwiek materialem dowodowym. Zgodnie za$ z zasada
rozkladu ciezaru dowodu, to na stronie pozwanej spoczywal w tym zakresie obowigzek szczegdlowego wykazania
nieprawidlowosci, poprzez odwolanie sie do konkretnych pozycji czy dokumentéw rozliczeniowych. Nie jest za$
wystarczajacym samo zaprzeczenie. Rola strony jest takie skonstruowanie treéci zarzutéw, by Sad mial mozliwosé
dokonania ich oceny. W tym natomiast przypadku takowa w zasadzie nie bylo mozliwa z racji brak jakiegokolwiek
jego uszczegdtowienia. Poza tym pozwana nie poczet rzeczonej okolicznosci nie zaproponowala de facto zadnych
§rodkéw dowodowych. Samo za$ przestuchanie strony nie moze stanowi¢ wystarczajace Srodka dowodowego do
stwierdzenia wnioskowanych okolicznoéci. Warto rowniez wskaza¢, iz przedtozone przez pozwana dokumenty, ktore
mialy potwierdzaé nieistnienie badz zawyzenie zaleglo$ci, a przedlozone do pisma procesowego z dnia 26 kwietnia
2021 r. dotyczyly wplat, ktore mialy miejsce juz po ztozeniu o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy i to nie tyle w 2019
r. (jedna wplata w sierpniu), ale lat 2020 oraz 2021 r. Tym samym nie mogly one w zaden spos6b wplywaé na kwestie
prawidlowosci o§wiadczenia o wypowiedzeniu, lecz wylacznie na zagadnienie rozliczen stron czy to z tytulu czynszu
dzierzawnego czy odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci.

Podsumowujac powyzsze rozwazania nalezalo wskazaé, iz skoro strony przewidzialy w umowie mozliwos$ci
zakonczenia trwania stosunku dzierzawy przed uplywem okresu na jaki zostala ona zawarta poprzez zlozenie
o$wiadczenia o jej wypowiedzeniu i jednocze$nie zaistnialy okreslone ku temu podstawy, to wydzierzawiajacy (powod)



byl uprawniony do zlozenia o§wiadczenia z dnia 19 listopada 2019 r., kt6ére nalezalo uznac za skuteczne i prowadzace
do zakonczenia umowy pomiedzy stronami. Ta natomiast, z uwagi na odebranie o§wiadczenia w dniu 19 grudnia 2018
r., zakonczyla sie z uplywem 19 stycznia 2019 r., zas obowiazek zdania nieruchomosci, z uwagi na zapis § 8 ust. 1,
zaktualizowal sie z uptywem 19 lipca 2019 r.

Jedynie dla porzadku odnie$¢ sie nalezalo do poruszanego przez strony zagadnienia wykladni art. 703 k.c. Stanowi on,
ze jezeli dzierzawca dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne okresy platnosci, a w wypadku
gdy czynsz jest platny rocznie, jezeli dopuszeza sie zwloki z zaplatg ponad trzy miesiace, wydzierzawiajacy moze
dzierzawe wypowiedzie¢ bez zachowania terminu wypowiedzenia. Jednakze wydzierzawiajacy powinien uprzedzi¢
dzierzawce udzielajac mu dodatkowego trzymiesiecznego terminu do zaplaty zaleglego czynszu. Ustawodawca
za kwalifikowang uznaje zatem zwloke dzierzawcy z zaplatg wydzierzawiajacemu czynszu przynajmniej za dwa
niekoniecznie nastepujace bezposrednio po sobie pelne okresy platnosci (np. za dwa miesiace, jezeli czynsz jest platny
miesiecznie), ktéra oznacza, ze dzierzawca wskutek okolicznoéci, za ktére odpowiada w ogoéle nie zaplacil czynszu za
okres przynajmniej dwdch pelnych okreséw platnoéci albo nie zaplacit naleznych za czas dluzszy niz dwa pelne okresy
platnosci kwot czynszu, ktérych warto$é jest co najmniej rowna naleznoS$ci za dwa pelne okresy platnosci (tak tez Z.
Radwanski (w:) System prawa cywilnego, t. III, cz. 2, s. 277-278).

W ocenie Sadu, majac na uwadze brzmienie rzeczonego przepisu, w $wietle pozostalych unormowan zawartych
zarobwno w czeSci kodeksu cywilnego odnoszacej sie do umowy dzierzawy jak i umowy najmu, ma on charakter
dyspozytywny. Strony umowy dzierzawy moga odmiennie uregulowaé¢ skutki zwloki dzierzawcy z zaplata czynszu
dzierzawnego, a przepis art. 703 k.c. ma zastosowanie tylko wowczas, gdyby strony nie zawarly w tej materii
zadnych postanowien. Powyzszy poglad znalazl potwierdzenie chociazby w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15
lipca 2010 r.(sygn. akt IV CSK 33/10, OSNC 2011, Nr 3, poz. 31), gdzie podkreslono, ze z treéci omawianego

artykulu nie wynika jego imperatywny charakter, zwlaszcza w kontekécie wyrazonej w art. 353" k.c. zasady swobody
umoéw. Artykul 703 k.c. nie wylgcza tej zasady, przede wszystkim ze wzgledu na ogdblny charakter przepisow
prawa zobowigzaniowego o umowie dzierzawy. Nie stanowia one norm bezwzglednie obowigzujacych ze wzgledu na
interes stron lub bezpieczenstwo obrotu. Podobna ocena wyrazona zostala w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 11
pazdziernika 2012 r. (III CZP 52/12, OSNC 2013, nr 3, poz. 33), ktorej tez brzmi, iz strony umowy dzierzawy moga
wylaczy¢ obowigzek wydzierzawiajacego udzielenia dzierzawcy dodatkowego terminu trzymiesiecznego do zaplaty
zaleglego czynszu (art. 703 zdanie drugie k.c.). W treSci uzasadnienia wskazano wyraznie, ze wyktadnia systemowa i
funkcjonalna przemawia zatem za przyjeciem, ze art. 703 zdanie drugie k.c. zawiera przepis dyspozytywny. Waznym
jest jednak to, iz w rzeczonej uchwale Sad Najwyzszy podkre§la, iz koniecznym jest jednoznaczne wylaczenie
badZz modyfikacja w umowie stron tego obowigzku. Brak takowego zapisu (nawet w sytuacji autonomicznego
okreslenia przeslanek wypowiedzenia umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia) powoduje, iz koniecznym
jest wyznaczenie dodatkowego trzymiesiecznego terminu do zaplaty zaleglego czynszu (zob. ostatni akapit cytowanej
uchwaly, w ktorej Sad Najwyzszy, pomimo dyspozytywnego charakteru przepisu, uznal, iz ma on zastosowanie w
sprawie).

Przyjetemu pogladowi nie sprzeciwia sie réwniez cel unormowania, czyli ochrona dzierzawcy dltugoterminowego. Sad
Najwyzszy wskazal, ze dzierzawca, zawierajac umowe w celu prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, nie jest strong
slabsza wobec wydzierzawiajacego wlasciciela. Nie mozna tez utozsamiaé sytuacji stron w umowie dzierzawy z sytuacja
najemcy mieszkania wobec wynajmujacego, poniewaz sg to odmienne relacje prawne.

Umowa stron bedaca przedmiotem oceny w niniejszej sprawie nie zawierala, w zakresie mozliwo$ci wypowiedzenia
umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia, zadnego odrebnego uregulowania, w tym nie przewidywala
wylaczenia zapisow kodeksowych (a wrecz odwoluje do nich w § 13). Tym samym, w przypadku checi skorzystania
przez wydzierzawiajacego z rzeczonej mozliwoSci zakonczenia stosunku prawnego, niezbednym byloby wypehienie
wszystkich przeslanek wskazanych z art. 703 k.c., w tym wyznaczenie dodatkowego, trzymiesiecznego terminu na
splate zaleglo$ci. Z uwagi jednak na okoliczno$ci, ktore zostaly szczegdblowo omowione juz wyzej w sprawie niniejszej
powyzszy przepis nie mial zastosowania.



W tym miejscu nalezalo réwniez przywola¢ wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2012 r. (IV CSK 16/12, LEX
nr 1228450), ktéry procz potwierdzenia wzglednie obowiazujacego charakteru przepisu art. 703 k.c. zdanie drugie,
wskazal rowniez, iz strony umowy dzierzawy moga odmiennie uregulowaé skutki zwloki dzierzawcy z zaplata czynszu
dzierzawnego. W szczego6lnosci moga wiec wskazaé, iz rzeczone uchybienie obowigzkom umownym bedzie skutkowac
natychmiastowym zakonczeniem stosunku umownego, ale stromy uprawnione sa rowniez do tego, by uznaé, iz
stanowi¢ bedzie ono jedynie podstawe do skorzystania z procedury wypowiedzenia umowy z zachowaniem terminu
wypowiedzenia. Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezalo wiec raz jeszcze wskazac, iz strony w sposob
jasny uregulowaly w tresci umowy skutki zwloki dzierzawcy z zaplata czynszu przewidujac w tym zakresie mozliwos$¢
rozwigzania umowy po uplywie okresu wypowiedzenia, nie przewidujac jednoczesnie, iz powyzsze stanowi¢ bedzie
przestanke do natychmiastowego zakonczenia stosunku umownego.

Dla porzadku nalezalo rowniez wskazac, iz w sprawie nie mial zastosowania réwniez przepis art. 704 k.c., takze
dotyczacy wypowiedzenia dzierzawy. Wynika to z jednoznacznie dyspozytywnego charakteru rzeczonej regulacji, co
wynika z istnienia w jego treSci zastrzezenia "w braku odmiennej umowy". Jak za$ zostalo wyzej wskazane, strony w
umowie z dnia 6 kwietnia 2017 r. umozliwily i jasno okreslily przestanki wypowiedzenia umowy, a wiec tym samym
wylaczone zostalo stosowanie omawianego unormowania.

Podsumowujac wszystko powyzsze w niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze wlascicielem przedmiotowej
nieruchomosci jest powdd. Analiza ustalone stanu faktycznego prowadzila do konstatacji, ze umowa dzierzawy,
na podstawie ktorej pozwana korzystala z nieruchomoéci, zostala skutecznie wypowiedziana przed wniesieniem
pozwu. Jednocze$nie uplynal przewidziany kontraktem termin do opuszczenia nieruchomoéci. Ponadto zastosowanie
znajdowal art. 705 k.c., przewidujacy, ze po zakonczeniu dzierzawy dzierzawca obowigzany jest, w braku odmienne;j
umowy, zwroécic¢ przedmiot dzierzawy w takim stanie, w jakim powinien sie znajdowaé stosownie do przepiséw o
wykonywaniu dzierzawy.

W $wietle powyzszego w chwili obecnej pozwanej nie przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do
wladania rzecza i tym samym zobowigzana jest do zwrotu przedmiotu dzierzawy.

W zwigzku z tym Sad w punkcie I wyroku na podstawie art. 673 § 3 k.c. w zw. z art. 694 k.c. w zw. z art. 705 k.c. w
calosci uwzglednil powddztwo.

O kosztach Sad orzekl w punkcie drugim sentencji, na mocy art. 98 § 11 3 w zw. z art. 99 k.p.c., a wiec zgodnie z zasada
odpowiedzialnoéci stron za wynik procesu.

Koszty poniesione przez powoda wyniosly 1.800,00 zt (majac na uwadze ustalona ostatecznie wartos¢é przedmiotu
sporu, zgodnie z postanowieniem z dnia 24 maja 2021 r.) i stanowily wylacznie koszty wynagrodzenia profesjonalnego
pelnomocnika (§ 2 pkt 4 w zw. z § 7 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie).

Powdd byl zwolniony od oplaty sadowej od pozwu z mocy prawa. Zgodnie z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005
r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 98 k.p.c. (t.j. Dz. U. z 2010 r., Nr 90, poz. 594 ze zm.)
kosztami sagdowymi, ktorych strona nie miala obowigzku uiécié lub ktorych nie miat obowiazku uisci¢ kurator albo
prokurator, sad w orzeczeniu konczacym sprawe w instancji obciazy przeciwnika, jezeli istnieja do tego podstawy,
przy odpowiednim zastosowaniu zasad obowiazujacych przy zwrocie kosztéw procesu. W zwigzku z tym, majac na
uwadze, iz pozwana byla w niniejszej sprawie strona przegrywajaca, Sad zasadzil od niej na rzecz Skarbu Panstwa —
Sadu Rejonowego w Bydgoszczy, kwote 400 z} tytulem oplaty od pozwu, od ktérej powod byt zwolniony.

Asesor sadowy Przemystaw Kocinski



