Sygn. akt ITI C 3731/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 08 lutego 2016 .

Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie, Wydzial ITI Cywilny,

w skladzie: Przewodniczacy — SSR Magdalena Glogowska,

Protokolant: Paulina Kucharska,

po rozpoznaniu w dniu 25 stycznia 2016 r. w Szczecinie,

na rozprawie,

sprawy z powbdztwa Gminy M. S.

przeciwko Z. W.

o zaplate,

I. oddala powodztwo w caloSci, to jest o roszczenie gléwne oraz o roszczenie ewentualne;

II. zasadza od powoda Gminy M. S. na rzecz pozwanego Z. W. kwote 1.200zl (tysiaca dwustu zlotych) tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Sygn. akt ITI C 3731/13

UZASADNIENIE

wyroku w postepowaniu uproszczonym

W pozwie z dnia 13 marca 2013 r. powdédka Gmina M. S. — Zarzad (..) w S. reprezentowana przez
zawodowego pelnomocnika wniosta o zasgdzenie od pozwanego Z. W. kwoty 5.547,09 zl tytulem czynszu
dzierzawy z odsetkami ustawowymi od dnia 28 lutego 2013 r. do dnia zaplaty oraz kwoty 1.067,83 zl tytutem
skapitalizowanych odsetek z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, a takze o

zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztéw procesu wg norm przepisanych.

Uzasadniajac zadanie wskazano, ze pozwany nie uiszczal czynszu dzierzawnego, do ktorego byl zobowigzany
na podstawie laczacej strony umowy dzierzawy terenu przeznaczonego pod budowe garazu blaszanego i drogi
dojazdowej, wobec czego pozwem w niniejszej sprawie dochodzi sie czynszu za okres od 01 stycznia 2010 r. do 30
listopada 2012r., a takze skapitalizowanych w sposéb wskazany w zalgczniku odsetek od tej kwoty, naliczonych do
dnia 27 lutego 2013 .

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany Z. W. zaskarzyl nakaz w caloSci wnoszagc o oddalenie powédztwa
- zglaszajac zarzut naliczania czynszu mimo niewazno$ci umowy i wskazujac, ze w podpisanej umowie znajduje sie
§ 9, ktory narzuca najemcy obowiazek doreczenia wydzierzawiajacemu aktu notarialnego w terminie 14 dni od daty
zawarcia umowy pod rygorem uznania, ze umowa nie zostala zawarta, a poniewaz przedmiotowy akt notarialny nigdy
nie zostal sporzadzony i doreczony, wobec czego umowa rozwigzala sie z mocy prawa.

W toku postepowania strona powodowa podtrzymala swoje stanowisko podnoszac, ze umowa dzierzawy jest
wazna i argumentujac, jak w kolejno skltadanych, licznych pismach, a przede wszystkim zwracajac uwage, ze rzeczony



§ 9 umowy, pomimo oznaczenia w nim zdarzenia, jako warunku zawieszajgcego, w istocie nie jest warunkiem w
rozumieniu art. 89 k.c., gdyz jego spelnienie jest calkowicie zalezne od woli strony i nalezy do treSci zobowigzania
dluznika.

Pozwany, ktéry poczatkowo wystepowal w sprawie osobiécie, a toku postepowania z udzialem zawodowego
pelnomocnika (k. 161), niezmiennie kwestionowal wazno$¢ umowy dzierzawy odwolujac sie zaré6wno do zawartego
w jej tresci warunku zawieszajacego, ktory nie zostal spelniony, jak i do wymogu kwalifikowanej formy czynnosci
prawnej, zastrzezonej przez strony do poddania sie przez najemce rygorowi egzekucji w trybie art. 777kpe, a takze
podnoszac argumenty majace potwierdzac¢, w ocenie strony pozwanej, ze nie doszlo do zawarcia przedmiotowej
umowy, np. wobec niesporzadzenia protokotu zdawczo — odbiorczego, na podstawie ktdrego pozwany objalby w
posiadanie grunt oddany mu w dzierzawe, jak rowniez wskazujgc na brak korzystania przez pozwanego ze spornego
terenu. Przyslowiowa lopate wbil tam jeszcze przed podpisaniem umowy zeby sprawdzié¢, jaki grunt jest pod
powierzchnig. Pozwany wniést (np. w pi$mie k. 118) o przedstawienie przez strone przeciwna protokotu zdawczo —
odbiorczego w celu wykazania faktu przeciwnego temu, ktory podnidst pozwany.

W toku procesu przez strone powodowq podnoszony byl argument, ze pozwany korzystal ze spornego gruntu,
zwracal sie do powddki o obnizenie czynszu, a wreszcie zwrdcil ten grunt powddce na mocy protokolu zdawczo —
odbiorczego z dnia 03 stycznia 2013 r., co potwierdza, ze pozwany byl w jego posiadaniu, a strony laczyla wazna umowa
dzierzawy, obejmujaca wszystkie elementy istotne co do tresci.

Strona pozwana z kolei argumentowala, Ze pozwany na poczatku nie wiedzial o niewazno$ci umowy dzierzawy, a
dowiedziat sie o tym dopiero od prawnika, ktérego porady zasiegnal. Ponadto zglaszal on pracownikom powodki —
inspektorom technicznym (...), Ze z tego gruntu nie korzysta i wymienieni widzieli, przebywajac do$¢ czesto w poblizu
przy adaptacji strychu pobliskiego budynku, ze teren nie jest przez pozwanego uzytkowany. Pozwany, jak wskazal,
podpisal protokét zdawczo — odbiorezy z dnia 03 stycznia 2013 r. (odbioru gruntu przez powodke), albowiem otrzymal
od powddki informacje, ze w razie jego niepodpisania, powddka bedzie naliczala pozwanemu czynszu wg wyzszych

stawek — 10 zt za m® powierzchni - tytulem bezumownego korzystania z terenu (k. 118).

Z ostroznosci procesowej, na wypadek, gdyby sad uznal, ze nie doszlo do skutecznego zawarcia umowy dzierzawy,
w pismie procesowym z dnia 03 lutego 2015 r. (k. 133 i n.) zlozonym w dniu 06 lutego 2015r. (k. 136 koperta)
powodka zglosila roszczenie ewentualne wnoszac o zasqgdzenie od pozwanego na rzecz powodki kwoty
5.547,09z1 tytulem bezumownego korzystania z terenu wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 lutego
2013 r. do dnia zaplaty oraz kwoty 1.067,83 zl tytulem skapitalizowanych odsetek na dzien 27 lutego
2013 r. wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty i o rozstrzygniecie o kosztach
procesu wg norm przepisanych. Powddka wniosta takze o powolanie bieglego (k. 134) na okoliczno$¢ ustalenia
wysokosci odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z terenu zajmowanego przez pozwanego. W dalszym

ciaggu podtrzymala stanowisko dotyczace roszczenia gléwnego, w przedmiocie wazno$ci umowy dzierzawy.

Pozwany, w kolejnym pi$mie (k. 157-158), na wypadek, gdyby sad uznal, ze powodowi nalezy sie wynagrodzenie
pomimo niewazno$ci umowy z powodu niedostarczenia aktu notarialnego i pomimo niezasadnoSci roszczenia
ewentualnego z powodu braku wydania pozwanemu spornej dzialki (poprzez brak protokolu zdawczo — odbiorczego),
zglosil zarzut przedawnienia roszczenia.

W zwiqzku 2z podniesionym zarzutem przedawnienia powéddka sprecyzowala zakres
zgdaniagléownego w piSmie z dnia 09 grudnia 2015 r. (k. 168 i n.) domagajac sie czynszu za okres od dnia 25
kwietnia 2010 r. do dnia 30 listopada 2012 r. w kwocie 5.547,09 zt wraz z odsetkami skapitalizowanymi (1.067,83 z})
i dalszymi odsetkami ustawowymi, jak rowniez sprecyzowala roszczenie ewentualne wskazujac, ze domaga
sie odszkodowania za bezumowne korzystanie z terenu za okres od dnia od dnia 25 kwietnia 2010 r. do dnia 30
listopada 2012 r. w kwocie 5.547,09 zt wraz z odsetkami skapitalizowanymi (1.067,83 zl) i dalszymi odsetkami
ustawowymi. Nadto powbdka cofnela pozew w zakresie zadania kwoty 0,79z} tytulem skapitalizowanych na dzien 277
lutego 2013 r. odsetek ustawowych. Wskazano na omylke dotyczaca daty poczatkowej zadania nalezno$ci, wynikajaca



z nieprawidlowego zaksiegowania wplaconego przez pozwanego wadium (k. 169), podczas gdy wadium winno zostaé
i ostatecznie zostalo zaliczone na poczet czynszu za okres od stycznia do cze$ci kwietnia 2010 r.

Pozwany podtrzymal swoje dotychczasowe stanowisko wnoszac o oddalenie powddztwa w calo$ci. Aktualna na dzien
zamkniecia rozprawy argumentacja strony pozwanej zostala przedstawiona w pi§émie jego zawodowego pelnomocnika
z dnia 18 grudnia 2015 r. (pismo k. 176-180 wraz z pismem przewodnim k. 175 z wnioskiem o zezwolenie na zloZenie
pisma).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 31 grudnia 2009 r. w S. Z. W. podpisal ,,Umowe dzierzawy terenu pod garazem”, w ktorej wystepowal jako
dzierzawca, majac po drugiej stronie Gmine M. S., jako wydzierzawiajacego.

W przedmiotowej umowie wskazano, ze wydzierzawiajgcy zobowigzuje sie oddac dzierzawcy w dzierzawe, na czas
okreslony od dnia 28 grudnia 2009 r. do dnia 28 grudnia 2012 r. z zastrzezeniem § 9 ust. 2, teren potozony w S. przy

ul. (...) (czeé¢ dzialki nr (...) z obrebu (...)) o powierzchni 56 m” i dojazd o powierzchni 5 m” z przeznaczeniem na
lokalizacje garazu blaszanego, a dzierzawca zobowiazuje sie placi¢ czynsz na warunkach okreslonych umowa.

Ustalono, ze w terminie 14 dni od dnia podpisania umowy strony sporzadza protokot zdawczo — odbiorczy, ktory
bedzie stanowié zalacznik nr 2 do umowy.

Zakonczenie realizacji inwestycji (posadowienie garazu) mialo nastapi¢ w terminie nie dtuzszym niz 3 miesiace od
daty zawarcia umowy i zosta¢ potwierdzone sporzadzonym przez strony protokolem.

Miesieczny czynsz, ptatny do 10. kazdego miesigca, okre$lono na kwote 128,88 zl netto z tym, ze w trakcie realizacji
inwestycji (posadowienie garazu blaszanego), lecz nie dtuzej niz przez 3 miesigce od daty zawarcia umowy czynsz
ustalono na kwote 20,80 zl netto.

W § 9 ust. 1 umowy wskazano, ze po zakonczeniu umowy dzierzawca zobowiazany jest opuécié¢ i uprzatnac na wlasny
koszt przedmiot dzierzawy, wyda¢ go wydzierzawiajagcemu w stanie niepogorszonym, wolnym od oséb i rzeczy w
terminie 14 dni od dnia wygas$niecia lub rozwigzania umowy; wydanie nastepuje z chwila spisania protokolu zdawczo
— odbiorczego z czynnosci jego faktycznego przekazania.

W § g ust. 2 umowy wskazano, ze odno$nie obowigzku okre$lonego w § 9 ust. 1 dzierzawca podda sie rygorowi egzekucji
na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. W nastepnym zdaniu wpisano: ,,Umowa niniejsza jest zawarta pod warunkiem
zawieszajacym, polegajacym na doreczeniu stosownego aktu notarialnego, w terminie 14 dni od daty podpisania
umowy pod rygorem uznania, ze umowa nie zostala zawarta”.

W § 9 ust. 3 przedmiotowej umowy wskazano, ze dzierzawca w akcie notarialnym podda sie rygorowi egzekucji co do
wydania Gminie M. S. terenu bedacego przedmiotem dzierzawy w terminie okre§lonym jako pietnasty dzien miesigca
nastepujacego po miesigcu rozwiagzania lub wygasniecia umowy.

W § 10 zastrzezono, ze zmiany umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznoSci, a w § 11, ze w sprawach
nieuregulowanych maja zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego.

Dow6d: umowa k. 8-gv.

Przed podpisaniem ww. umowy Z. W. przystapit do przetargu ustnego ograniczonego z dnia 20 listopada 20009r. i
wplacit wadium.

W protokole z przetargu wskazano m.in., ze:

- stanowi on podstawe do zawarcia umowy dzierzawy na okres 3 lat,



- czynsz dzierzawny zostanie wyliczony w oparciu o podana w protokole stawke za metr kwadratowy gruntu,

- wadium osoby, ktora wygrala przetarg, w wysokoSci 200z} zalicza sie na poczet czynszu dzierzawnego, do ktoérego
dolicza sie podatek VAT w stawce 22%,

- osoba wygrywajaca przetarg zobowiazana jest do podpisania umowy dzierzawy,

- dzierzawca zobowiazany bedzie do zlozenia o$wiadczenia w formie aktu notarialnego o poddaniu sie
rygorowi egzekucji na podstawie art. 777 pkt 4 k.p.c. odnoénie obowigzku wydania dzierzawionej nieruchomosci
wydzierzawiajacemu, wolnej od os6b i rzeczy, w stanie niepogorszonym, w ciggu 14 dni od uplywu terminu wygasniecia
lub rozwiazania umowy.

Dowdd: protokél z przetargu k. 10v-11, o§wiadczenie k. 11v wraz z bankowym dowodem wplaty, mapka k. 12.

W zarzadzeniu Nr 285/08 Prezydenta Miasta S. z dnia 02 lipca 2008 r. w sprawie zasad gospodarowania gruntami
stanowigcymi wlasno$¢ gminy lub Skarbu Panstwa przeznaczonymi do wydzierzawienia pod garaze tymczasowe,
wydanym na podstawie ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o gospodarce nieruchomosciami i Uchwaly Rady
Miasta S. z dnia 29 grudnia 1997r.:

- w § 5 ust. 2 zarzadzono, Ze umowa dzierzawy na czas oznaczony moze zosta¢ zawarta pod warunkiem zawieszajacym
poddania sie przez przyszlego dzierzawce egzekucji z aktu notarialnego, co do obowigzku wydania gruntu w terminie
oznaczonym przez wydzierzawiajacego, natomiast na czas nieoznaczony pod warunkiem zabezpieczenia interesu
Gminy w formie weksla na kwote 10.000 zl,

- w § 6 zarzadzono, iz o§wiadczenia woli w imieniu wydzierzawiajacego dotyczace m.in. zawarcia umowy skladane sa
w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Dowod: zarzadzenie Nr 285/08 Prezydenta Miasta S. k. 188-191 (k. 189).

Z.W. nie poddat sie egzekucji w trybie art. 777 k.p.c. w formie aktu notarialnego i aktu takiego powodce nie dostarczyt.
/bezsporne/

Nie nastgpilo protokolarne przekazanie pozwanemu przedmiotu dzierzawy.

/bezsporne/

W pi$mie z dnia 24 marca 2010 r. pozwany zwroécil sie do (...) o obnizenie czynszu na okres od kwietnia do czerwca,
w zwigzku z ciezka zima, ktéra spowodowala brak mozliwosci prowadzenia prac projektowych. Jak podal, ciezkie
warunki pogodowe i utrzymujaca sie do niedawna zmarzlina uniemozliwily projektantowi inwentaryzacje wierzchnich
warstw gruntu, a bez tego bezpieczne zaprojektowanie garazu, nawet blaszanego, jest niemozliwe. Jak podal, dopiero
od kilku dni mozliwe bylo sprawdzenie co kryje sie pod powierzchnia zwiru i szlaki zalegajacej na wzmiankowanej
dzialce. W zwiazku z powyzszym prosil o mozliwo$¢ placenia czynszu w kwocie 20,80 zt netto przez kolejne 3 miesiace,
na rzeczywisty czas prowadzenia inwestycji.

Dowdd: pismo k. 18v.

Gmina - (...) pismem z dnia 16 czerwca 2010 r. odmoéwila obnizenia czynszu powolujac sie na obowigzujace w tym
przedmiocie przepisy prawa miejscowego.

Dowdd: pismo k. 19.

Z. W. nie placil czynszu dzierzawnego. /bezsporne/



Pismem z dnia 09 grudnia 2011 r. powodka podwyzszyla wysoko$¢ oplat czynszowych, o czym powiadomila
pozwanego. Z uwagi na brak wplaty, kolejnym pismem - z dnia 09 sierpnia 2012 r. wezwala pozwanego do zaplaty
wyliczonych zalegloSci czynszowych, a ostatecznie pismem z dnia 30 listopada 2012 r. o$wiadczyla, ze rozwigzuje
umowe dzierzawy w trybie natychmiastowym, ze skutkiem na dzien 30 listopada 2012 r. z uwagi na zwloke w platnoéci
ibrak zaplaty pomimo wezwania; jednocze$nie wezwano pozwanego do opuszczenia, uprzatniecia i wydania w stanie
wolnym przedmiotu dzierzawy w terminie do dnia 14 grudnia 2012 r. z konieczno$cig ustalenia dokladnego terminu
z siedzibie (...). Jednocze$nie wskazano, ze od dnia 01 grudnia 2012 r. obowiazywaé bedzie stawka za uzytkowanie

terenu pod garazem bez tytulu prawnego w wysokosci 10 zl za m” powierzchni terenu.

Dowdd: wykaz zaleglo$ci k. 13v-15, zawiadomienie o zmianie wysoko$ci oplat k. 15v i potwierdzenie odbioru k. 16,
wezwanie do zaplaty k. 16v i potwierdzenie odbioru k. 17, o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy k. 17v i potwierdzenie
odbioru k. 18.

W dniu 03 stycznia 2013 r. sporzadzono protokdt zdawczo — odbiorczy, w ktorym wskazano, ze (...) przyjmuje, a
uzytkownik Z. W. przekazuje teren pod garaz blaszany, ktory byl przedmiotem dzierzawy z dnia 31.12.2009r. Wpisano,
ze teren jest zaro$niety ros§linno$cia, wolny od oséb i rzeczy. Z. W. podpisal sie jako przekazujacy.

Dowod: protokot k. 12v.

Przed wniesieniem pozwu, pismem z dnia 28 lutego 2013 r. powédka wezwala pozwanego do zaplaty naleznos$ci
dochodzonych pozwem.

Dowdd: wezwanie k. 19v, analiza dokumentow ksiegowych k. 20-20v.
Pozwany nie zaplacil Zadanych pozwem naleznosci. /bezsporne/

Zanim Z. W. podpisal umowe z dnia 31 grudnia 20009r., szukal gruntu, na ktérym chcial wybudowaé garaz murowany
i znalazl grunt nalezacy do gminy. Dzialka byla wydzielona na mapce, natomiast na gruncie nic nie bylo wydzielone,
byly tam $mieci i zaro$la. Przystgpil do przetargu, a w dniu 31 grudnia 2009r. umiescilt swdj podpis pod trescig umowy.
Grunt nie zostal mu przekazany zadnym protokolem. Mial podpisa¢ w akcie notarialnym to, co wskazano w paragrafie
9 umowy, ale tego nie dostarczyl. Nic na gruncie nie budowal, choé poczatkowo mial taki zamiar. Napisal do gminy
pismo (k. 18), zeby mu obnizono czynsz, bo byta ciezka zima. Uzyskal odpowiedZ odmowna i odstapil od zamiaru
budowy. Ustnie zglaszal pracownikom (...)u, Ze nie bedzie tam nic budowal. Rozmawiat tez z radca prawnym, ktory
powiedzial mu, ze umowa jest niewazna, bo musialby jechaé do notariusza. Dlatego ,,dal sobie z tym wszystkim spokdj
i tak to trwa do dzi$”. Potem podpisal protokot oddania tego gruntu, bo jeden z pracownikéw gminy powiedzial, zeby
tak zrobi¢, by nie obciazono pozwanego za bezpodstawne uzytkowanie terenu. Na tym terenie do dzi$ jest jeden wielki
Smietnik - Smieci i zaro$la.

Dowod: protokol rozprawy z dnia 12.10.2015 r. z treScig zeznan pozwanego k. 154-155, umowa k. 8-gv, wniosek o
pozwolenie na wybudowanie garazu k. 10, protokoét z przetargu k. 10v, pismo k. 18v, pismo k. 19, protokét z 03.01.2013
r. k. 12v.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Roszczenie glowne wywodzono z umowy dzierzawy, przez ktora, zgodnie z trescia art. 693 § 1 k.c., wydzierzawiajacy
zobowigzuje sie oddaé dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkow przez czas oznaczony lub nieoznaczony,
a dzierzawca zobowigzuje sie placi¢ wydzierzawiajagcemu umoéwiony czynsz.

Umowa dzierzawy zostala poprzedzona przetargiem, w protokole ktorego znalazly sie istotne postanowienia przyszlej
umowy, a jej tre$c zostala zredagowana przez wydzierzawiajacego, w oparciu o obowigzujace zarzadzenie Nr 285/08



Prezydenta Miasta S. z dnia 02 lipca 2008 r. w sprawie zasad gospodarowania gruntami stanowigcymi wlasnoé¢ gminy
lub Skarbu Panstwa przeznaczonymi do wydzierzawienia pod garaze tymczasowe, wydane na podstawie ustawy o
samorzadzie gminnym, ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz Uchwaly Rady Miasta S. z dnia 29 grudnia 1997r.

W oparciu o powolane zarzadzenie, w § 9 ust. 2 umowy dzierzawy na czas oznaczony przewidziany zostal obowigzek
poddania sie przez przyszlego najemce egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c., ktory mial zosta¢ wykonany w
terminie 14 dni od daty podpisania umowy, pod rygorem przyjecia, ze umowa nie zostala zawarta. Wymog ten, w $lad
za tre$cig powolanego zarzadzenia, nazwano warunkiem zawieszajacym. Wymog poddania sie egzekucji z tzw. ,trzech
siodemek” byl na tyle istotny, ze zostal zaznaczony takze w § 6 ust. 1 umowy, w ktérym ustalono, ze umowa zostaje
zawarta na czas okre$lony od dnia 28.12.2009 r. do dnia 28.12.2012 1. , z zastrzezeniem jednak § 9 ust. 2.

Rowniez w oparciu o tre$é obowigzujacego zarzadzenia Nr 285/08 umowe dzierzawy sporzadzono na pismie, gdyz,
jak wynika z zarzadzenia, do skladania o§wiadczen woli przez gmine w przedmiocie zawarcia umowy dzierzawy pod
garaze gruntoéw gminnych albo panhstwowych zastrzezono forme pisemna pod rygorem niewaznoSci.

Zgodnie z treécig art. 353'k.c., strony zawierajace umowe mogg ulozyé stosunek prawny wedlug swojego uznania,
byleby jest tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wladciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia
spolecznego.

Kierujac sie zasada swobody uméw oraz treScia powolanego wyzej zarzadzenia Gmina M. S. zaproponowala
pozwanemu zawarcie umowy dzierzawy o treSci przez nig wskazanej. Rzecza pozwanego bylo podpisanie tej umowy,
jesli na jej postanowienia wyrazil zgode, a zatem jesli wyrazil zgode na oddanie mu w dzierzawe gruntu pod garaz
blaszany na czas oznaczony w umowie, w zamian za umoéwiony czynsz oraz po spelieniu wymogoéw nalozonych na
niego przy zawarciu umowy. Pozwany te umowe podpisal, co sam przyznal, a zatem przystal na jej postanowienia.
Jednym z nich bylo nalozenie na pozwanego obowigzku poddania sie w akcie notarialnym egzekucji z trzech sibdemek
w terminie 14 dni od daty podpisania umowy, pod rygorem uznania umowy za niezawartg. Taka byla wola strony
powodowej, ktéra pozwany zaakceptowal, a zatem doszlo do zgodnego o$§wiadczenia woli obu stron.

Pozwany nie spehil nalozonego nan obowiazku i nie przedlozyt powoddce aktu notarialnego z poddaniem sie egzekucji.
Prowadzi to do wniosku, ze umowe, cho¢ podpisang, nalezy uzna¢ za niezawartg. Wola stron bylo bowiem zwigzanie
sie umowa dopiero po spelieniu wymogu nalozonego na przyszlego dzierzawce. W polskim prawnie cywilnym
obowiazuje zasada swobody umoéw i powddka skorzystala z tej swobody zastrzegajac drugiej stronie obowiazek
przedlozenia aktu notarialnego z rygorem z trzech siddemek i ujawniajac swoja wole w sposob jednoznaczny. Brak
protokotu zdawczo — odbiorczego, dotyczacego przekazania pozwanemu gruntu do uzywania na podstawie umowy
z dnia 31 grudnia 2009 r., co mialo nastgpi¢ w terminie 14 dni od daty podpisania umowy (identyczny termin
zastrzezono do przedstawienia gminie przez pozwanego aktu notarialnego z poddaniem sie egzekucji) wskazuje,
ze powodka nie zachowala sie w sposéb §wiadczacy o skutecznym zawarciu umowy dzierzawy. Przekazanie terenu
stanowiloby element wykonania zobowigzania pow6dki wynikajacego z podpisanej umowy (zobowiazania do oddania
terenu w dzierzawe).

To powodka jest podmiotem profesjonalnym, wyposazonym w funkcje sprawowania wladzy, a takze posiadajaca
zdolnoé¢ do prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej. Swoja aktywno$¢ Gmina M. S. podejmuje przy pomocy
zorganizowanego aparatu urzedniczego, w tym sztabu prawnikow, dzialajac w granicach i na podstawie prawa
powszechnie obowigzujacego, w tym aktow prawa miejscowego, a takze na podstawie przepisow o charakterze
wewnetrznym. Wyrazem tej aktywnoSci bylo zredagowanie treSci umowy w sposob zgodny z wola Gminy,
reprezentowanej przez Prezydenta Miasta S..

Nie sposob przyjaé za powodka, ze umowa dzierzawy jest skuteczna, albowiem zawiera wszystkie istotne
postanowienia konieczne dla tego rodzaju umowy. Argumentacja ta jawi sie, jako wymuszona na potrzeby niniejszego
procesu i nie znajduje potwierdzenia w rzeczywistej woli Gminy ujawnionej nie tylko w umowie, ale takze w protokole
przetargowym, jak rowniez w zlozonym przez powodke do akt sprawy i obowiazujacym na dzien podpisania umowy



zarzadzeniu Prezydenta Miasta S.. Pozwany wole te zaaprobowal skladajac pod treScia umowy swoj podpis. To,
Ze pozwany przez pewien czas mial jeszcze zamiar budowania garazu na przedmiotowym gruncie i zwracat sie o
obnizenie czynszu nie oznacza, ze umowe konwalidowano. Umowa, bowiem nie mogla doj$¢ do skutku z pominieciem
procedury wyznaczonej zarzadzeniem Prezydenta Miasta S., okre$lajacym istotne z punktu widzenia jej skutecznosci
elementy tresci, ktdre sie w tej umowie znalazly. Nie ma przy tym znaczenia charakter prawny zastrzezenia umownego
wskazanego w § 9 ust. 2 przedmiotowej umowy. Okoliczno$¢, ze dane zdarzenie nie ma charakteru zdarzenia
przyszlego i niepewnego o cechach warunku w rozumieniu art. 89 k.c. nie pozbawia stron mozliwosci uksztaltowania
treSci umowy w taki sposob, ze uzaleznia jej skuteczno$¢ od wykonania przez ktora$ ze stron (czy nawet przez
obie strony) nalozonego nan obowigzku. Instytucja warunku okres§lona w kodeksie cywilnym nie zamyka katalogu
zdarzen przyszlych, mogacych prowadzié do zawarcia albo do nie zawarcia uméw, ktérych swobode przewidzial nasz
ustawodawca. Dlatego tez, niespelnienie przez pozwanego nalozonego nan obowigzku poddania sie egzekucji w akcie
notarialnym i dostarczenia tego aktu drugiej stronie w terminie wskazanym w umowie doprowadzilo do konsekwencji
w postaci uznania umowy za niezawartg. Brak skutecznoSci umowy nie oznacza automatycznie, ze umowa ta jest
niewazna, ale zagadnienie to, majace charakter doktrynalny, wykracza poza ramy niniejszego uzasadnienia.

Wymaga podkreélenia, ze to powddka samodzielnie redagowala tre$¢ umowy przed jej podpisaniem przez strony
i to z inicjatywy powddki strony objely porozumieniem okre§lone w niej konsekwencje w razie niespelnienia sie
wymogu przewidzianego w § 9 ust. 2. W tych okoliczno$ciach zachowanie powd6dki, wywodzacej swoje roszczenie z
umowy dzierzawy z powolaniem sie na jej skuteczno$¢ moze by¢ ocenione w kategoriach naduzycia prawa z art. 5 k.c.
Uczciwo$¢ kupiecka podmiotu profesjonalnego, jakim jest gmina, od ktérej wymaga sie szczegdlnej miary starannos$ci
iktora powinna dawaé rekojmie nalezytego wykonywania swoich zadan gospodarczych oraz budzi¢ zaufanie w obrocie
prawnym ulega nadwyrezeniu przy postawie zaprezentowanej w niniejszej sprawie.

Na marginesie nalezy jeszcze wskazaé, ze, jak sie wydaje, nie bylaby pozbawiong logiki argumentacja o braku
skuteczno$ci umowy dzierzawy oparta na koncepcji formy ad eventum zastrzezonej dla czynno$ci prawnej stron,
ktorej pewien element (poddanie sie egzekucji) miat by¢ dokonany w formie szczegélnej (w formie aktu notarialnego)
i przyjecie, ze bez zachowania tej formy cala czynnoé¢ prawna nie dochodzi do skutku (art. 76 k.c.). Jednak wobec
zanegowania przez powodke jej woli ujawnionej w umowie (zanegowania w niniejszym procesie uznania umowy za
niezawarta pomimo niewykonania zobowiazania przewidzianego w § 9 ust. 2) nie jest mozliwym wyinterpretowanie,
czy strona powodowa zastrzegta forme aktu notarialnego z rygorem ad eventum dla calej czynnosci prawnej (umowy
dzierzawy), czy tez nie doj$cie umowy dzierzawy do skutku (uznanie jej za niezawartg) wynikato wylacznie z zasady
swobody uméw, bez zastrzezenia formy ad eventum.

Podsumowujac poczynione rozwazania i uznajac, ze nie doszlo do skutecznego zwigzania sie stron postanowieniami
podpisanej umowy nalezalo przyjaé, ze roszczenie powodki o zaplate czynszu dzierzawnego, jako pozbawione
podstawy prawnej, bylo niezasadne, co doprowadzito do oddalenia powbddztwa w zakresie zgdania gléwnego.

Roszczenie ewentualne, zgloszone z ostroznoSci procesowej w dniu 06 lutego 2015 r., wywiedziono z bezumownego
korzystania przez pozwanego z gruntu nalezacego do powodki.

Zgodnie z trecig art. 229 §1 k.c. w zw. z art. 230 k.c., roszczenia wlaéciciela przeciwko posiadaczowi o wynagrodzenie
za korzystanie z rzeczy przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy (...).

Zgodnie z trescia art. 117 § 2 k.c., po uplywie terminu przedawnienia ten, przeciwko komu przystuguje roszczenie,
moze uchyli¢ sie od jego zaspokojenia (...).

Majac na uwadze, ze protokotem zdawczo — odbiorczym z dnia 03 stycznia 2013r. potwierdzono przekazanie terenu na
rzecz powddki (cho¢ pozwany kwestionuje, aby byt posiadaczem, bo jemu samemu po podpisaniu umowy dzierzawy
nie przekazano gruntu protokotem zdawczo — odbiorczym, a wiec, wg twierdzen pozwanego, nie objal go w posiadanie
i nie korzystal z gruntu k. 179-180), roszczenie ewentualne, zgloszone po uplywie roku od dnia zwrotu rzeczy, uleglo
przedawnieniu, co uwzgledniono na zarzut pozwanego.



7 tej przyczyny orzeczono, jak w pkt I sentencji wyroku.

Oddalenie wniosku dowodowego powddki o powolanie bieglego byto konsekwencja przyjecia za zasadny zarzutu
przedawnienia. Niecelowym byloby generowanie kosztow opinii, skoro roszczenie, wobec zgloszonego zarzutu, nie
nadawaloby sie do zasadzenia.

O kosztach procesu orzeczono w pkt II, stosownie do zasady odpowiedzialnoSci za wynik procesu okreslonej w art. 98
§ 11 3 k.p.c. Na koszty procesu poniesione przez pozwanego zlozylo sie wynagrodzenie jego pelnomocnika ustalone
w kwocie 1.200z}, tj. na poziomie stawki minimalnej w oparciu o przepis § 2 ust. 2 i § 6 pkt 4 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, albowiem
zawodowy pelnomocnik formalnie wstapil do postepowania w konicowej jego fazie (w dniu 02 listopada 2015 r. —
pelnomocnictwo k. 161), co nie uzasadnialo przyznania wynagrodzenia w podwojnej wysokosci, o co wnosil tenze
pelnomocnik (k. 176).



