Sygn. akt VIII GC 566/16

UZASADNIENIE

Powodka Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. wniosla, w dniu 18 sierpnia 2016 r., pozew przeciwko pozwanej
Zakladowi Rolnemu (...) spdlce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w K. domagajac sie zaplaty 176.895,87 7t
z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Nadto zadala zasadzenia kosztow postepowania.
Uzasadniajac powolala sie na laczaca strony umowe dzierzawy z dnia 1 czerwca 1993 r. zmieniong szeregiem aneksow,
zktorych aneks nr (...) z dnia 27 sierpnia 2015 r. naktadal na pozwang obowiazek zaplaty czynszu za II p6lrocze 2015 1.
w wysoko$ci rownowartos$ci 2.491,80 decyton pszenicy (wedtug Sredniej ceny pszenicy oglaszanej przez Prezesa GUS
za kazde potrocze roku kalendarzowego) w terminie do 31 stycznia 2016 r. Powb6dka wywodzila, na tej podstawie, ze
nalezna jej zaplata wynosi 170.613,55 zl z tytulu niezaplaconej raty czynszu za II pétrocze 2015 r. oraz 6.282,32 zt z
tytulu naleznych odsetek skapitalizowanych na dzien wytoczenia powodztwa.

Pismem z 6 pazdziernika 2016 r. powodka poinformowala, zZe pozwana dnia 26 wrze$nia 2016 r. (tj. po wniesieniu
powodztwa) uidcila na rzecz na jej rzecz kwote 127.309,89 zl, ktora zgodnie z dyspozycja wplacajacego zaliczono na
poczet czeSci naleznosci glownej w wysokos$ci 121.752,62 z1, a w czeéci obejmujacej kwote 5.557,27 zE na poczet odsetek,
o ktérych mowa w pozwie. Jednocze$nie powddka o§wiadczyla, ze ogranicza swoje roszczenie do kwoty 49.585,98 zl z
odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, przy czym na kwote ta sktadaja sie kwoty
48.860,93 z1 z tytulu naleznosci gtéwnej oraz 725,05 zt z tytulu skapitalizowanych na dzien wniesienia pozwu odsetek.

Postanowieniem z dnia 21 pazdziernika 2016 r., w sprawie VIII GNc 454/16, referendarz sadowy w Sadzie Okregowym
w Szczecinie umorzyt postepowanie co do kwoty 127.309,89 zl, a wydanym tego samego dnia nakazem zaplaty w
postepowaniu upominawczym nakazal pozwanej, aby w ciggu dwoch tygodni od doreczenia nakazu zaplacila powodce
kwote 49.585,98 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 18 sierpnia 2016 r. oraz kwote 6.020 zt tytulem kosztow
postepowania albo wniosla w tym terminie sprzeciw.

Pozwana wniosla sprzeciw do nakazu zaplaty, zaskarzajac go w caloéci. Zadala oddalenia powddztwa w calosci
oraz zasadzenia na jej rzecz kosztéw procesu. Argumentujac przyznala, ze laczyla ja z powdédka umowa dzierzawy,
jak rowniez, ze zawarla do niej aneks nr (...), zgodnie z ktérym byla zobowigzana do zaplaty w terminie do dnia
31 stycznia 2016 r. czynszu dzierzawnego za II polrocze w wysokoéci rownowartoéci 2.491,80 decytony pszenicy.
Podniosla jednak, ze odmoéwila zaplaty powddce pelnej stawki czynszu za sporny okres z uwagi na przystugujace jej
wzgledem wydzierzawiajacego roszczenie o obnizenie czynszu na podstawie art. 700 k.c. W tym zakresie wywodzila,
ze wskutek bezprawnego zajecia czeéci dzierzawionych przez nig gruntéw (324,5 ha) przez okolicznych rolnikéw, jej
zwykly przychod z przedmiotu dzierzawy ulegl znacznemu zmniejszeniu. Pozwana wywodzita przy tym, ze wskutek
bezprawnego zajecia przez rolnikow dzierzawionych przez nig gruntéw poniosla strate w kwocie 40.000 zt z tytulu
zniszczonej stomy rzepakowej wykorzystywanej przez nia do produkcji pelletu oraz utracila korzysci w kwocie 227.150
zl z tytulu pozbawienia jej mozliwo$ci obsiania pdl i uzyskania pozytkéw z przyszlych upraw pszenicy po zebraniu
rzepaku i kukurydzy.

Na rozprawie strony podjely probe ugodowego rozwiazania sporu, ktérego jednak nie udalo sie osiagnac, a poza tym
podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska w sprawie, przy czym pozwana powolala sie nadto na art. 694 k.c.
podnoszac, ze to na wydzierzawiajacym spoczywal ciezar utrzymania przedmiotu dzierzawy w nalezytym stanie, a
powddka tego obowigzku nie wypeknila.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 1 czerwca 1993 r. Agencja WlasnosSci Rolnej Skarbu Panhstwa (obecnie Agencja Nieruchomogci Rolnych) i (...)
spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w O. (ktbérej nastepca prawnym jest Zaklad Rolny (...) spolka z
ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w K.) zawarly umowe nr (...) dzierzawy nieruchomosci rolnej. Na mocy
tej umowy Agencja zobowiazywala sie wydzierzawi¢ spdlce oznaczona nieruchomosé rolna polozong w 6wczesnym



wojewodztwie (...), a spolka zobowiazala sie m.in. do uiszczania rocznego czynszu dzierzawnego wyrazonego w
rownowartosci pienieznej okreslonej liczby decyton pszenicy wedlug Sredniej ceny oglaszanej przez GUS za kazde
polrocze.

Nastepnie umowa ta byla modyfikowana przez strony kolejnymi dziewietnastoma aneksami; m.in. aneksem nr
(...) z dnia 30 paZdziernika 2013 r. strony — Agencja Nieruchomos$ci Rolnych i Zaklad Rolny (...) spodlka z
ograniczong odpowiedzialnoSciag — postanowily, ze dzierzawca bedzie od dnia 2 listopada 2013 r. uiszczal na rzecz
wydzierzawiajacego czynsz dzierzawny w wysoko$ci rownowarto$ci 6.130,40 decyton pszenicy w stosunku rocznym
brutto (w tym za uzytki rolne 3.499,79 decyton pszenicy, za budynki, budowle i urzadzenia 2.630,61 decyton pszenicy
(§ 15 ust. 1 pkt 3), a cena pszenicy miala by¢ przyjmowana na podstawie $redniej krajowej ceny skupu pszenicy
publikowanej przez GUS za kazde poélrocze roku kalendarzowego (§ 15 ust. 4), czynsz za$§ mial by¢ platny za okres
polrocza roku kalendarzowego z dotu w wysokoSci wynikajacej z przemnozenia polowy ilo$ci pszenicy okre§lonej w
ust. 1 przez cene pszenicy okre$long w ust. 4 (§ 15 ust. 5) — za pierwsze po6lrocze w terminie 30 wrze$nia wedlug ceny
pszenicy w pierwszym polroczu, a za drugie potrocze wedlug ceny pszenicy w drugim poélroczu w terminie 28 lutego
nastepnego roku.

Aneksem nr (...) z dnia 11 wrzeénia 2014 r. przedluzono czas trwania umowy dzierzawy do dnia 31 sierpnia 2015 r.

Aneksem nr (...) podpisanym w dniu 27 sierpnia 2015 r. strony dokonaly takich modyfikacji umowy dzierzawy nr
(...), ze w ich efekcie przedmiotem dzierzawy byla nieruchomo$¢ rolna zabudowana, polozona na terenie gminy P. w
wojewbdztwie (...), w sklad ktérej wehodzily grunty oznaczone w ewidencji gruntéw jako dzialki: nr (...) obrebu M. oraz
nr (...), (...) obrebu (...) o ogélnej powierzchni 335,7139 ha (§ 2). Ponadto postanowiono m.in., Zze w okresie od dnia
30 pazdziernika 2014 r. dzierzawca mial placié czynsz dzierzawny w wysoko$ci rGwnowartoSci pienieznej 4.983,60
decytony pszenicy w stosunku rocznym, w tym za uzytki rolne 2.421,50 decyton, a za budynki, budowle i urzadzenia
2.562,10 decyton (§ 15 ust. 1). Czynsz za II pélrocze 2015 r. mial zostaé uiszczony w wysokoSci rownowartosci
pienieznej 2.491,80 decyton pszenicy w terminie do 31 stycznia 2016 r. Umowa dzierzawy miala trwa¢ do dnia 31
grudnia 2015 1.

Dowody: umowa nr (...) dzierzawy nieruchomoéci rolnej z 1.06.1993 r. (k. 46-48);

aneks z 29.12.1993 r. do umowy nr (...) dzierzawy nieruchomoéci rolnej z 1.06.1993 r. (k. 44-45);

aneks nr (...) z 1.08.1994 r. do umowy nr (...) dzierzawy nieruchomosci rolnej z 1.06.1993 r. (k. 43-43V);
aneks nr (...) z 22.08.1994 r. do umowy nr (...) dzierzawy nieruchomo$ci rolnej z 1.06.1993 r. (k. 42-42v);
aneks nr (...) 2 10.03.1997 r. do umowy nr (...) dzierzawy nieruchomo$ci rolnej z 1.06.1993 r. (k. 39-41);
aneks nr (...) z 12.02.1998 r. do umowy nr (...) dzierzawy nieruchomosci rolnej z 1.06.1993 r. (k. 37-38);
aneks nr (...) z 25.02.1998 r. do umowy nr (...) dzierzawy nieruchomosci rolnej z 1.06.1993 r. (k. 36-36v);
umowa cesji z 10.03.1999 r. (k. 35-35V);

aneks nr (...) z 15.03.2004 r. do umowy nr (...) dzierzawy nieruchomo$ci rolnej z 1.06.1993 r. (k. 30-34);
aneks nr (...) z 6.05.2004 r. do umowy nr (...) dzierzawy nieruchomosci rolnej z 1.06.1993 r. (k. 29-29v);
aneks nr (...) z 2.06.2004 r. do umowy nr (...) dzierzawy nieruchomosci rolnej z 1.06.1993 r. (k. 28-28v);
aneks nr (...) z 14.03.2007 r. do umowy nr (...) dzierzawy nieruchomosci rolnej z 1.06.1993 r. (k. 25-27);

aneks nr (...) z 3.12.2011 r. do umowy nr (...) dzierzawy nieruchomosci rolnej z 1.06.1993 r. (k. 21-24v);



aneks nr (...) z 16.08.2012 r. do umowy nr (...) dzierzawy nieruchomosci rolnej z 1.06.1993 r. (k. 19-20);
aneks nr (...) z 29.03.2013 r. do umowy nr (...) dzierzawy nieruchomoéci rolnej z 1.06.1993 r. (k. 18-18v);
aneks nr (...) z 30.04.2013 r. do umowy nr (...) dzierzawy nieruchomosci rolnej z 1.06.1993 r. (k. 17-17v);
aneks nr (...) z 30.08.2013 r. do umowy nr (...) dzierzawy nieruchomoéci rolnej z 1.06.1993 r. (k. 15-16v);
aneks nr (...) z 30.10.2013 r. do umowy nr (...) dzierzawy nieruchomosci rolnej z 1.06.1993 r. (k. 10-14v);
aneks nr (...) z 11.09.2014 r. do umowy nr (...) dzierzawy nieruchomosci rolnej z 1.06.1993 r. (k. 9-9v);
aneks nr (...) z 27.08.2015 r. do umowy nr (...) dzierzawy nieruchomosci rolnej z 1.06.1993 r. (k. 7-8v).

Jednym ze wspolnikow Zakladu Rolnego (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w K. jest K. (...)/
S — spotka prawa dunskiego posiadajaca polowe (50 ze 100) udzialéow w kapitale zakladowym. Czlonkami zarzadu
spolki sa M. C. oraz K. S.iS. R..

Dowdédd: informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z Rejestru Przedsiebiorcéw KRS Zakladu Rolnego (...)
Sp. z 0.0. z 30.11.2016 . (k. 88-91).

Dnia 5 sierpnia 2015 r. okolo godziny 10 grupa rolnikow, w sklad ktérej wchodzili m.in. D. K., K. K., M. M. (1), A. M., M.
M.(2),H.P.,G.P.,D.S,,A.S.,,M. U.,P. U., D. W. i M. Z. bezprawnie wtargnela na grunty dzierzawione przez Zaklad
Rolny (...) spblke z ograniczona odpowiedzialno$cia w K., na ktérych uprawiany byl rzepak (po zniwach pozostata do
zebrania z czeéci arealu sloma rzepakowa i zmusila pracujacych na polach pracownikéw spétki do zaprzestania prac, a
nastepnie wykorzystujac ciezki sprzet rolniczy, m.in. ciagniki rolnicze zarejestrowane w powiecie (...), wbrew zadaniu
prezes zarzadu Zakladu Rolnego (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig M. C., nie opuscili gruntu spolki i przez
okolo dwa nastepne dni do péznych godzin wieczornych prowadzila na tych polach prace w postaci orki i zasiewu
rzepaku.

Dowody: wyrok Sadu Okregowego w Szczecinie z 27.10.2016 r. w sprawie IV Ka 1387/16 z uzasadnieniem (k.
104-108);

zeznania Swiadka H. P. (k. 137-139, 152);

zeznania Swiadka P. U. (k. 139-140, 152);

zeznania Swiadka M. U. (k. 140-142, 152);

zeznania Swiadka W. B. (k. 142-145, 152);

przeshuchanie prezes zarzadu pozwanej M. C. (k. 147-150, 152);
kserokopia fragmentu periodyku (...) z7.08.2015 r. (k. 100).

Rolnicy, ktorzy zajeli pole po rzepaku, dzierzawione przez spdlke Zaklad Rolny (...) zebrali tez stome po rzepaku,
ale bylo to utrudnione, poniewaz ze slomy tej po przejechaniu po niej ciagnikow zrobila sie sieczka. Stoma ta zostata
sprasowana w okragte bele i pozostawiona, zeby dzierzawca mog} ja sobie zabrac.

Dowody: zeznania $wiadka H. P. (k. 137-139, 152);
zeznania $wiadka P. U. (k. 139-140, 152);

zeznania $wiadka M. U. (k. 140-142, 152);



zeznania Swiadka W. B. (k. 142-145, 152);
przestuchanie prezes zarzadu pozwanej M. C. (k. 147-150, 152).

Rolnicy dokonujac zajecia i obsiania pola po rzepaku dzierzawionego przez pozwana spotke byli dobrze zorganizowani,
a zasiewu dokonali wydajnie i skutecznie wykonujac orke, a nastepnie siejac rzepak agregatem do zasiewow.
Dokonanie zasiewow wymaga wcze$niejszych przygotowan, m.in. zabejcowania nasion rzepaku.

Powyzsze czynno$ci udaremnily plany gospodarcze spdlki, ktéra zamierzala pola te obsiaé pszenica.
Dowdéd: przestuchanie prezes zarzadu pozwanej M. C. (k. 147-150, 152).

Spolka Zaklad Rolny (...) wezwala na miejsce Policje, ktora spisala dane osobowe uczestnikow zajecia nieruchomo$ci.
Nastepnie sprawa o czyn z art. 157 § 1 k.w. toczyla sie przeciwko D. K., K. K., M. M. (1), A. M., M. M. (2), H. P, G. P.,
D.S.,A.S.,M.U.,,P. U.,D. W.i M. Z. przed Sadem Rejonowym w S. V. Zamiejscowym Wydzialem Karnym w P., ktory
wydal wobec nich wyrok skazujacy na kare grzywny, utrzymany nastepnie w mocy przez Sad Okregowy w Szczecinie
wyrokiem z 27 pazdziernika 2016 r. Rozpoznajac apelacje Sad Okregowy w Szczecinie w uzasadnieniu swojego wyroku
wskazal, ze zachowanie sie podsadnych rolnikéw powinno byé oceniane réwniez na plaszczyznie art. 282 § 1 k.k. —
wymuszenia rozbojniczego.

Dowédd: wyrok Sadu Okregowego w Szczecinie z 27.10.2016 r. w sprawie IV Ka 1387/16 z uzasadnieniem (k.
104-108).

Po dokonaniu przez Zaklad Rolny (...) zbioréow kukurydzy, co mialo miejsce w pazdzierniku 2015 r. sytuacja z zajeciem
gruntu przez okolicznych rolnikow powtoérzyla sie, przy czym nie cala powierzchnia tych pol obsianych kukurydza
zostala zajeta.

Dowody: zeznania $wiadka H. P. (k. 137-139, 152);

zeznania Swiadka P. U. (k. 139-140, 152);

zeznania Swiadka M. U. (k. 140-142, 152);

zeznania Swiadka W. B. (k. 142-145, 152);

przeshuchanie prezes zarzadu pozwanej M. C. (k. 147-150, 152);
zawiadomienie o naruszeniu posiadania z 27.10.2015 r. (k. 98-99).

Celem rolnikow bylto odebranie gruntéw dzierzawionych przez Zaklad Rolny (...) sp. z 0.0., aby Agencja Nieruchomosci
Rolnych mogla rozpisaé przetarg na ich sprzedaz, co umozliwiloby ich nabycie okolicznym rolnikom.

Do czasu rozstrzygniecia przetargu i podziatu dzialek rolnicy pilnowali zajetego gruntu.
Dowody: zeznania $wiadka H. P. (k. 137-139, 152);

zeznania Swiadka P. U. (k. 139-140, 152);

zeznania Swiadka M. U. (k. 140-142, 152);

zeznania Swiadka W. B. (k. 142-145, 152);

kserokopia fragmentu periodyku Gazeta (...) z 23.09.2015 r. (k. 101-103).



Spoétka Zaklad Rolny (...) niezwlocznie zawiadomila Agencje Nieruchomosci Rolnych o zaistnialej sytuacji i zajeciu
dzierzawionych przez nig gruntéw przez lokalnych rolnikow.

Dnia 6 sierpnia 2015 r. (...) odpowiedziala spolce, ze Odzial (...) Agencji w S. nie wyrazal zgody na takie dzialanie
i zajela stanowisko, ze umowa nr (...) z 1 czerwca 1993 r. obowigzuje nadal do dnia 31 sierpnia 2015 r. (umowa ta
nastepnie aneksem nr (...) z 27 sierpnia 2015 r. zostala przedtuzona do 31 grudnia 2015 r.).

Dowody: pismo (...)z 6.08.2015r. (k. 92);
aneks nr (...) z 27.08.2015 r. do umowy nr (...) dzierzawy nieruchomosci rolnej z 1.06.1993 r. (k. 7-8v).

Wspolniczka spotki Zaklad Rolny (...) — spotka (...)/S zwracala sie rowniez z pro$ba o interwencje do ambasady (...).
W efekcie Ambasada zwroécila sie do Prezesa (...) L. S. o rozwigzanie problemu.

Ponadto pismem z 23 wrzeénia 2015 r. spoétka Zaklad Rolny (...) poinformowala (...) S., Ze zgodnie z aneksem nr
(...) do umowy zaplaci czynsz dzierzawny za I pblrocze w terminie okre§lonym w aneksie, przy czym na podstawie
art. 411 pkt 1 k.c. zastrzega zadanie zwrotu tego $wiadczenia. Jednocze$nie powotala sie na art. 700 k.c. i wskazala, ze
lokalni rolnicy powoluja sie na uzgodnienia poczynione z Agencja, ktéra w ocenie dzierzawcy prezentuje caltkowicie
bierna postawe.

Dowody: pros$ba o interwencje z 6.08.2015 1. (k. 93-94);
pismo Ambasady (...) (k. 95-96);
pismo (...) Sp. z 0.0. z 23.09.2015 1. (k. 97).

Na czesci pol zasianych rzepakiem, po jego zbiorze, pozostata stoma rzepakowa. Pozwana spotka nie zebrala jej z uwagi
na zbytnia wilgotnosc.

Sloma rzepakowa jest sprzedawana przez pozwang, w oparciu o stala umowe, producentowi pelletu ((...)), a takze
dostarczana innym podmiotom w ramach tzw. zamowien spotowych.

Tlo$¢ slomy zebranej przez rolnikow, ktorzy bezprawnie zajeli dzierzawione przez pozwana grunty M. C. oszacowana
na 200 ton.

Dowdéd: zeznania reprezentanta pozwanej M. C. k. 147-150 oraz k. 168-170.

Agencja Nieruchomosci Rolnych wystawila Spolce Zaklad Rolny (...) fakture VAT nr (...) z dnia 4 stycznia 2016 r.
obejmujaca rate czynszu za II pétrocze 2015 r., na co pozwana spoltka odpowiedziala pismem z dnia 1 lutego 2016 r.
W pi$mie zglosila, powolujac sie na tres¢ art. 700 k.c., wniosek o odstapienie od naliczenia caloSci czynszu dzierzawy
za wskazany okres gospodarczy z uwagi na to, ze w wyniku bezprawnych dzialan lokalnych rolnikéw, tolerowanych
przez (...), zostal pozbawiony faktycznego wladztwa od sierpnia 2015 r. nad gruntami, ktérych dotyczy czynsz.
Spotka wywodzila, ze wskutek powyzszego poniosta wymierne szkody spowodowane zniszczeniem stomy rzepakowej
przeznaczonej do produkcji pelletu oraz wynikajace z braku mozliwosSci uzyskania pozytkow z dzierzawionych gruntow
w kolejnym okresie.

Agencja Nieruchomosci Rolnych skierowata do Spoétki Zaklad Rolny (...) wezwanie do zaplaty z dnia 19 lutego 2016 1.,
zadajac kwoty 171.235,24 zl, w tym 170.613,55 zt tytulem nalezno$ci gldwnej i kwoty 621,69 zt jako odsetek. Oczekiwala
zaplaty w terminie 7 dni pod rygorem skierowania sprawy do sadu.

Pismem z 1 marca 2016 r. Spoétka Zaklad Rolny (...) odpowiedziala na wezwanie do zaplaty z 19 lutego 2016 r. i
ponownie powolala sie na art. 700 k.c. oraz skierowane do (...) pismo z 1 lutego 2016 r. Jednocze$nie przyjela, ze
skoro (...) nie odniost sie do podniesionych w nim okolicznosci, to uznaje argumenty podniesione przez spotke.



Dowody: pismoZR (...) z1.02.2016 1. (k. 109);
wezwanie do zaplaty z19.02.2016 r. z potwierdzeniem odbioru (k. 6, 5-5v);
pismo ZR (...) z 1.03.2016 1. (k. 110).

Agencja Nieruchomosci Rolnych sporzadzita niepodpisany wydruk zawierajacy wyliczenie, zgodnie z ktérym na dzien
10 sierpnia 2016 r. spétka Zaklad Rolny (...) powinna zaplaci¢ jej kwote 176.895,87 zt w tym, 170.613,55 zt z tytulu
naleznoSci gléwnej i 6.282,32 7l z tytulu odsetek.

Dowdéd: rozliczenie umowy na dzieni 10.08.2016 r. (k. 49-51).

Spoétka Zaklad Rolny (...) sporzadzila niepodpisane wyliczenie, zgodnie z ktérym nalezny (...) czynsz, z uwagi
na pozbawienie spotki wladztwa nad dzierzawiona nieruchomoscia przez lokalnych rolnikéw, powinien wynie$c
121.752,61 zt z tytulu naleznos$ci gtéwnej oraz 5.557,27 zt z tytulu odsetek. Réznica w stosunku do zadanej przez (...)
kwoty wedlug tego wyliczenia wynosi 48.860,93 zt co do nalezno$ci gléwne;.

Dowod: zestawienie naleznosci (k. 111) .
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo okazalo sie uzasadnione w caloéci.

Podstawa prawna zgdania.

Podstawe prawng roszczenia stanowil przepis art. 693 § 1 k.c. Stosownie do jego treSci przez umowe dzierzawy
wydzierzawiajacy zobowiazuje sie odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkdéw przez czas oznaczony
lub nie oznaczony, a dzierzawca zobowiazuje sie placi¢ wydzierzawiajagcemu umowiony czynsz.

Wysoko$¢ czynszu dzierzawnego oraz terminu jego zaplaty zostaly ustalone umowa dzierzawy z dnia 1 czerwca 1993
r., wielokrotnie aneksowang, w omawianym zakresie po raz ostatni w dniu 27 sierpnia 2015 r. (aneks nr (...)).

Nie bylo sporu co do zwigzania stron umowa dzierzawy gruntow w okresie od 1 wrze$nia 2015 r. do 31 grudnia 2015
r. oraz naleznego z tego tytulu czynszu (na podstawie aneksu nr 18 umowa miala obowigzywa¢ do 31 sierpnia 2015
r.). Przedluzenie dzierzawy strony uregulowaly aneksem nr (...) z dnia 27 sierpnia 2017 r. do umowy dzierzawy z dnia
1 czerwca 1993 T.

Pozwana nie kwestionowata ani wysoko$ci czynszu wskazanego w pozwie ani terminu w jakim powinien by¢ zaplacony.
Ostatecznie tez w toku sprawy (26.09.2016 r.) zaplacila powodce cze$¢ dochodzonej pozwem naleznosci, tj. kwote
127.309,89 zl, a wobec cofniecia pozwu w tym zakresie postepowanie zostalo czeSciowo umorzone.

Roszczenie o obnizenie czynszu dzierzawnego.

Zadaniu pozwu o zaplate czynszu dzierzawnego pozwana przeciwstawila roszczenie znajdujace oparcie w treéci art.
700 k.c. Przywolany przepis przewiduje, ze jezeli wskutek okolicznoSci, za ktore dzierzawca odpowiedzialnoéci nie
ponosi i ktére nie dotycza jego osoby, zwykly przychéd z przedmiotu dzierzawy ulegl znacznemu zmniejszeniu,
dzierzawca moze zadac obnizenia czynszu przypadajgcego za dany okres gospodarczy.

Przytoczona regulacja dotyczy jedynie zadania obnizenia czynszu, a nie calkowitego zwolnienia dzierzawcy od jego
zaplaty. Okoliczno$¢ ta wymaga podkreSlenia o tyle, ze z pisma pozwanej z dnia 1 lutego 2016 r. (k. 109) wynika, ze
oczekiwala od powodki odstgpienia od naliczenia caloéci czynszu dzierzawy za wskazany okres gospodarczy.

Zdaniem Sadu pojecie ,,dany okres gospodarczy" nalezy rozumiec jako charakteryzujacy sie znacznym zmniejszeniem
zwyktego przychodu z przyczyn niezaleznych od dzierzawcy - okres, za ktory przypada czynsz dzierzawny.



Zwyklym przychodem jest $redni przychod, ktéry w normalnych warunkach (tj. przy wykluczeniu okolicznosci
powodujacych znaczny jego spadek) jest osiagany z przedmiotu dzierzawy. Chodzi zatem o przecietny, w skali co
najmniej kilkuletniej, przychod jaki przyniostby przedmiot dzierzawy, gdyby byl racjonalnie wykorzystywany na cele
przewidziane w umowie (por. wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 15 lutego 2013 r., I ACa 25/13, LEX nr
1353911).

Przeslanka skorzystania z uprawnienia do zadania obnizenia czynszu jest znaczne zmniejszenie zwyklego przychodu.
Nie chodzi wiec o jakiekolwiek zmniejszenie przychodu za dany okres gospodarczy odnoszonego do analogicznych
okresow w latach poprzednich, lecz o zmniejszenie ,,znaczne”. Pojecie powyzsze nie zostalo zdefiniowane w przepisach
prawa. Jak przyjmuje sie w doktrynie powinno by¢ ono oceniane z uwzglednieniem okoliczno$ci konkretnego
przypadku, przy wykorzystaniu wiedzy specjalistycznej, na przyklad z dziedziny ekonomiki rolnictwa. Niektorzy
autorzy komentarzy wskazujg, ze znacznym zmniejszeniem zwyklego przychodu jest zasadniczo zmniejszenie
zwyklego przychodu o okolo potowe (tak J. Szachulowicz (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. II, 2005, s. 478),
ewentualnie o jedng trzecia (tak np. L. Stecki (w:) Komentarz, t. II, 1972, s. 662).

Niezaleznie jednak od skali obnizenia, dla zastosowania omawianego przepisu koniecznym jest ustalenie, ze takie
zdarzenie wystapilo co do zasady. Aby méwi¢ o zmniejszeniu przychodu musi istnie¢ punkt odniesienia, do ktérego
warto$¢ przychodu bedzie poréwnywana. Powinny by¢ to analogiczne okresy gospodarcze przynajmniej z dwoch,
trzech lat poprzedzajacych zdarzenie, w ktorym pozwana identyfikowala spadek przychodéw.

Konstatujac zmiany w wysoko$ci przychodu nalezalo odnie$¢ za dany okres gospodarczy, obejmujacy:

a) uprawny rzepaku za okres od 5 sierpnia (data zajecia p6l przez rolnikow) do 31 grudnia (data z ktéra uptywat okres
dzierzawcy w roku 2015),

b) uprawy kukurydzy za okres od pazdziernika (tj. daty w jakiej zostala zebrana kukurydza z p6l, bo wowczas - wedlug
twierdzen powodki - nastapilo ich zajecie przez rolnikéw) do 31 grudnia (kiedy uplywal okres dzierzawy).

Kazdy z tych okreséw gospodarczych powinien by¢ odniesiony do wysokosci przychodu uzyskiwanego z ww. pdl z co
najmniej dwoch lat poprzednich (2014 i 2013).

W tym kontekScie zwrocié nalezy uwage, ze istnieje grupa pogladow, ze przy ustalaniu zakresu zmniejszenia
zwyklego przychodu trzeba braé¢ pod uwage wszystkie okolicznoéci, ktére maja wplyw na ewentualne wyréwnanie
zmniejszonych dochodéw z dzierzawy takie jak otrzymanie Swiadczenia ubezpieczeniowego z tytulu ubezpieczenia
od ryzyka, ktore bylo przyczyna obnizenia dochodu. W wypadku za$§ gospodarstwa rolnego, w ktérym prowadzona
jest tzw. wielokierunkowa dzialalno$é wytwoércza o roznej wartosci dochoddéw z kazdego dzialu, w celu obliczenia
pomniejszenia przychodéw nalezy wziaé¢ pod uwage sume wynikéw gospodarczych wszystkich dzialow wytworcezych,
a nie jedynie dzialu, w ktérym wystapilo znaczne pomniejszenie przychodow.

Przenoszac powyzsze na grunt przedmiotowej sprawy nalezy stwierdzié, ze udowodnienie przestanek uzasadniajacych
zastosowanie omawianego przepisu spoczywalo na pozwanej, jako wywodzacej z nich okreslone skutki prawne. W
tym zakresie znajdowata bowiem zastosowanie ogblna reguta dowodzenia, obowiazujgca w postepowaniu cywilnym,
wyrazona w art. 6 k.c.

Oznacza to, ze pozwana powinna byla wykazaé, ze:

1) wystapily okolicznoéci, za ktore dzierzawca odpowiedzialno$ci nie ponosi i ktore nie dotycza jego osoby, a ktore
spowodowaly,

2) zwykly przychdd z przedmiotu dzierzawy,



3) ulegl znacznemu zmniejszeniu, co uzasadnia zadanie dzierzawcy obnizenia czynszu przypadajacego za dany okres
gospodarczy.

Pozwana tymczasem wykazala w sposdb niewatpliwy jedynie, ze wystapily okolicznosci za ktére nie ponosi
odpowiedzialno$ci i powodujace utrate przez nig wladania nad przedmiotem dzierzawy.

Natomiast nie tylko nie udowodnila, ze wskutek tego zdarzenia znacznemu zmniejszeniu ulegl zwykly przychod
z przedmiotu dzierzawy przypadajacy za dany okres, ale takze nie dokonala w tym zakresie zadnych przytoczen
faktycznych. Nie podala zadnych warto$ci, ktére moglyby stanowi¢ punkt odniesienia dla ustalenia i dalszych
rozwazan, czy wystapil znaczny spadek zwyklego przychodu, uzyskiwanego z przedmiotu dzierzawy, przypadajacego
w okresie zajecia p6l przez rolnikéw tj. od 5 sierpnia do 31 grudnia (w odniesieniu do p6l rzepaku) i od pazdziernika do
31 grudnia (w odniesieniu do p6l kukurydzy), co umozliwitoby zweryfikowanie wystapienia przestanki zastosowania
art. 700 k.c.

Pozwana nie wskazala, jaki osiggala zwykly przychod z przedmiotu dzierzawy za analogiczne okresy dzierzawne
obejmujace sierpien — grudzien w latach ubieglych, ani nie wskazala na wysoko$¢ przychodu uzyskanego w roku 2015.
Podkreélenia przy tym wymaga, ze chodziloby o przychod uzyskany z przedmiotu dzierzawy w zakreSlonym okresie.
Nie bylo zatem mozliwe zidentyfikowanie, czy przywolywane przez nia okoliczno$ci spowodowaly zmniejszenie
przychodu, a tym bardziej ustalenie, ze zmniejszenie to bylo znaczne.

Sad nie podejmuje w postepowaniu cywilnym inicjatywy dowodowej z urzedu, w szczego6lnosSci nie identyfikuje
i nie gromadzi, wyreczajac w ten sposéb strony postepowania, odpowiedniego materiatu dowodowego. Rowniez
biegly sadowy powolany w sprawie sporzadza opinie w oparciu o zgromadzony material dowodowy, natomiast nie
jest jego rola poszukiwanie takiego materialu poprzez kierowanie zadan do stron obejmujacych przedstawienie
dokumentacji ksiegowej potwierdzajacej sluszno$é, ktoéregos z prezentowanych stanowisk procesowych. W tym
zakresie przedmiotowe rozwazania uzupelnia argumentacja Sadu Apelacyjnego w Szczecinie, ktéry m.in. wyjasnil,
ze opinia bieglego stuzy stworzeniu sadowi mozliwo$¢ prawidlowej oceny materialu procesowego w wypadkach,
kiedy ocena ta wymaga wiadomosci specjalnych w rozumieniu art. 278 k.p.c. Zadaniem bieglego zasadniczo nie jest
wiec poszukiwanie dowodoéw i okoliczno$ci majacych uzasadniaé¢ argumentacje stron procesu, lecz dokonanie oceny
przedstawionego materialu z perspektywy posiadanej wiedzy naukowej technicznej lub branzowej i przedstawienie
sadowi danych (wnioskéw) umozliwiajacych poczynienie wlasciwych ustalen faktycznych i wlasciwa ocene prawna
znaczenia zdarzen z ktorych strony wywodza swoje racje (patrz wyrok z dnia 16 listopada 2016 r., I ACa 384/16, LEX
nr 2174814).

Majac na uwadze powyzsze sad oddalil wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ znacznego
zmniejszenia przychodu pozwanej, skoro nie przedstawila ona do akt dokumentacji stanowigcej dowod w sprawie
i w zwigzku z tym mogacej by¢ przedmiotem analizy bieglego na gruncie posiadanych przez niego wiadomosci
specjalnych.

Powyzszy wniosek dowodowy podlegat oddaleniu rowniez z tej przyczyny, ze jak wynika z jego redakeji (patrz str.
3 odpowiedzi na pozew — k. 83 akt) za jego pomoca pozwana zamierzala wykaza¢ wielkoé¢ szkdd poniesionych
przez pozwang, a spowodowanych zajeciem przez osoby trzecie przedmiotu dzierzawy. Tymczasem w znaczeniu
ekonomicznym szkoda nie pozostaje pojeciem tozsamym z przychodem uzyskiwanym z dzialalno$ci gospodarcze;.

Spolka (...) nie wskazala jakie w 2015 r. przychody moglaby osiagnac z zajetych przez okolicznych rolnikow gruntéow w
okresie po zebraniu z nich plonéw i utracie wladztwa nad nimi, tj. od 5 sierpnia 2015 r. (w odniesieniu do p6l rzepaku)
do dnia 31 grudnia 2015 r. (kiedy dzierzawa ustawala wskutek uplywu czasu na jaki zostala zawarta) i analogicznie w
odniesieniu do pdl z zasiewem kukurydzy.

Jedynym podlegajacym identyfikacji zrédlem przychodu, na podstawie twierdzen reprezentanta pozwanej, byla
sprzedaz stomy rzepakowej firmie produkujacej pellet. Dostrzec nalezy jednak, ze pozwana nie wskazala jaki przychod



ze sprzedazy stomy uzyskiwata wlatach poprzednich, co umozliwiloby ustalenie, czy wskutek przywolywanych zdarzen
ulegt zmniejszeniu przychéd z tego tytulu i czy jego obnizenie bylo znaczne. Nie podlegalo réwniez weryfikacji
procesowej twierdzenie pozwanej o iloéci stomy, ktéra zostal podjeta przez rolnikéw (200 ton). Dosé wskazac, ze
cze$¢ stlomy pozwana samodzielnie zebrala z zajetych pél (zeznania M. C. k. 147 oraz k. 148-149), a ilos¢ stomy
pozostawionej na polach i poddanej prasowaniu w bele przez rolnikow zostala oszacowana przez Prezesa Zarzadu
pozwanej spolki (...) (patrz zeznania k. 148). Jak wynika z tych zeznan sloma byla przeznaczona do sprzedazy
firmie produkujacej pellet ((...)). M. C. wyjaénila, ze sprzedaz jest realizowana do jednego odbiorcy w oparciu o stala
umowe, ewentualnie jest sprzedawana w ramach zamoéwien spotowych innym podmiotom (k. 149). Tym samym nie
powinno nastreczaé szczegdlnych trudnosci wykazanie wolumenu sprzedazy stomy rzepakowej w latach poprzednich
oraz w roku 2015. W dalszej kolejnosci mozliwe byloby ustalenie warto$ci uzyskanego z tego tytulu dochodu w
poszczegblnych sezonach agrarnych i zweryfikowanie, czy wskutek dziatan rolnikéw zajmujacych przedmiot dzierzawy
doszlo do spadku przychodéw pozwanej z tytulu sprzedazy stomy rzepakowej. Wobec braku przytoczen faktycznych
w omawianym zakresie oraz z uwagi na nieprzedstawienie dokumentacji fiskalnej zwigzanej ze sprzedaza slomy
bezprzedmiotowe bylo dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego.

Wskazujac na utracone przychody pozwana wigzala je z okresem wykraczajacym poza ustalony aneksem z dnia 27
sierpnia 2015 r.. Umowa dzierzawy zostala przedtuzona do dnia 31 grudnia 2015 r. i na gruncie dostepnych dowodow
brak jest uzasadniajacych twierdzenie, ze w dacie podpisywania aneksu pozwana mogta by¢ przekonana, ze dzierzawa
zostanie przedlozona na kolejny okres (po 31 grudnia 2015 r.) umozliwiajacy jej pobieranie pozytkéw z ewentualnie
przeprowadzonych jesienig 2015 r. zasiewow. Pozwana racjonalnie oceniajac stan spraw na dzien 27 sierpnia 2015 1.
(data podpisania aneksu), nie miala podstaw do wnioskowania, ze zbiegi agrarne na gruntach przeprowadzi, skoro od
5 sierpnia 2015 r. pozostawaly one zajete przez okolicznych rolnikéw, ktérzy zdazyli je zaoraé i obsia¢.

Dostrzec w tym kontek$cie nalezy, ze pozwana pozbawiona wladztwa nad dzierzawionymi gruntami nie podjeta
zabiegdbw agrotechnicznych i nie wykonala prac polowych (pola zaorali, obsiali i nawozili rolnicy, ktoérzy je zajeli),
co w wymiarze ekonomicznym stanowilo ograniczenie kosztéw jakie corocznie pozwana ponosita w zwigzku z
gospodarowaniem przedmiotem dzierzawy.

Nie sposob przy tym pomingé, ze utrata posiadania przez pozwana dzierzawionych przez nig gruntéw rolnych
nastgpila po zebraniu z nich plonéw. Pozwana podpisujgc aneks nr (...) w dniu 27 sierpnia 2015 r. wiedziala, ze grunty
obsiane rzepakiem zostaly zajete w spos6b uniemozliwiajacy prowadzenie jej gospodarki rolne;j.

Kwestia szkdd zwigzanych z zajeciem przedmiotu dzierzawy przez osoby trzecie pozostaje obojetna dla stosunku
zobowigzaniowego laczacego strony. To nie powodka wyrzadzila pozwanej szkode lecz osoby, ktére na dzierzawione
grunty wtargnely. W okolicznoSciach wylaniajacych sie z naprowadzonych w sprawie dowodéw brak podstaw do
przyjecia, ze inicjujaca spor, jako wydzierzawiajacy, swoich obowiazkéw umownych nie zrealizowala.

Powyzsze w przekonaniu Sadu stanowi o niewykazaniu przez pozwana okolicznosci uzasadniajacych zadanie
obnizenia czynszu w postulowanej przez nia warto$ci. Ocena ta zostala dokonana na gruncie obowigzujacych i
przytoczonych powyzej przepisow.

Sad procedujac w niniejszej sprawie dostrzegl postawe przedprocesowa i prezentowang juz w toku postepowania
przez Agencje Nieruchomosci Rolnych w W., ktéra odlegla jest od cechujacych wzajemna lojalnoéé¢ kontraktowa i
rzetelno$¢ kupiecka. Pozwana niewatpliwie znalazla sie w sytuacji wykraczajacej poza ramy stabilnych stosunkéw
gospodarczych, a nawet standardéw porzadku prawnego i okoliczno$¢ ta sama w sobie powinna sktania¢ powodke, do
poszukiwania takich rozwigzan, ktore chocby w pewnym zakresie niwelowalyby niekorzystne skutki zdarzen bedacych
udzialem jej partnera gospodarczego. Takiego trudu inicjujaca spér sadowy nie podjela. Postawa ta jednak podlega
ocenie na gruncie innych regul niz wyznaczone normami prawnymi, a w zwigzku z tym pozostaje ona bez wplywu na
zasadno$¢ zadania pozwu, ocenianego na gruncie zaoferowanego materialu dowodowego.

Ocena materialu dowodowego.




Sad rozstrzygajac w sprawie oparl sie na dokumentach, ktore nie byly kwestionowane w sprawie. Wynika z nich
niesporna okoliczno$¢ zwigzania stron umowa dzierzawy gruntow rolnych, obowigzek zaplaty przez pozwana czynszu
dzierzawnego za drugie polrocze 2015 r. i wysoko$¢ tej naleznosci.

Na podstawie zeznan $wiadkow i reprezentanta pozwanej spolki ustalono, ze jeszcze przed podpisaniem aneksu nr
(...) do umowy dzierzawy, bo w dniu 5 sierpnia 2015 r., okoliczni rolnicy zajeli, wbrew woli pozwanej, pola rzepaku,
ktore zaorali, zasiali i poddali innym zbiegom agrarnym, czyniac niemozliwym korzystanie z nich przez dzierzawce.

Zeznania $wiadkéw oraz reprezentanta pozwanej w powyzszym zakresie pozostawaly wzajemnie zbiezne. Pozostaja
one réwniez spojne z dowodami z dokumentéw, w szczegdlnoéci stanowigcymi orzeczenie Sadu Okregowego w
Szczecinie i korespondencje wymieniang przez strony postepowania.

W zakresie zeznan §wiadkow i M. C. zarysowala sie odmienna relacja dotyczaca okoliczno$ci zwigzanych z zajeciem
przez okolicznych rolnikow poél kukurydzy stanowiacych przedmiot dzierzawy pozwanej. Okoliczno$é ta jednak
pozostaje bez znaczenia dla rozstrzygniecia, skoro z przyczyn o ktérych wypowiedziano sie powyzej pozwana nie
wykazata wysokos$ci przychodu osigganego z tych pol za okres analogiczny do pozbawienia jej wladztwa nad nimi
(pazdziernik — 31 grudnia ) w latach poprzednich. Sad dostrzegl przy tym niekonsekwencje pozwanej, ktéra na str.
2 (k. 82 akt) odpowiedzi na pozew wskazala, ze zajecie pdl obsianych kukurydza nastapilo po zbiorze tych zb6z 20
listopada 2015 r., podczas, gdy z zeznan reprezentujacej pozwang M. C. wnioskowa¢ nalezy, ze zbiér kukurydzy mial
miejsce w pazdzierniku. Potwierdzaja to zeznania §wiadkow W. B. (k. 143) i H. P. (k. 139).

Zeznania reprezentanta pozwanej, podobnie jak i swiadkéw sad uznal za wiarygodne, stanowily one bowiem ciag
logicznych, wewnetrznie spéjnych, a przy tym wywazonych relacji. Nie sprzeciwia im sie pozostaly zgromadzony w
sprawie material dowodowy,

Caloksztalt powyzszych okolicznosci faktycznych, ocenianych na gruncie przywolanych powyzej przepisow,
doprowadzil Sad do przekonania o slusznosci zgdania pozwu w ksztalcie wynikajacym z pisma procesowego
pelnomocnika powoda z dnia 6 pazdziernika 2016 r. (k. 58).

O odsetkach rozstrzygnieto na podstawie art. 481 § 1 k.c. oraz art. 482 § 1 k.c. Obowigzek zaplaty czynszu dzierzawnego
wynika wprost z postanowien aneksu nr (...) do umowy dzierzawy. Przewidziano w nim, ze dzierzawca uiSci czynsz
za II pélrocze 2015 r. do 31 stycznia 2016 r. Wobec tego, ze powddka skapitalizowala odsetki za opdznienie uznac
nalezalo, ze zasadnie domagala sie ich od daty wytoczenia powbdztwa.

Koszty procesu.

Kierujac sie wyrazona w Kodeksie postepowania cywilnego, w zakresie kosztow procesu, zasadg odpowiedzialnos$ci za
jego wynik oraz majac na uwadze, ze pozwana w calo$ci ulegla wobec zadania pozwu, na podstawie art. 98 § 11 3 oraz
art. 108 § 1 tegoz Kodeksu, nalezalo jg obciazy¢ kosztami poniesionymi przez strone przeciwng. Pozwana zaplacita
cze$¢ nalezno$ci po wytoczeniu powddztwa, co oznacza, ze w odniesieniu do tej czeSci nalezy uznac ja za przegrywajgca
sprawe. Wystapienie powoda z zadaniem udzielenia ochrony prawnej, oceniane w dacie zlozenia pozwu, bylo bowiem
uzasadnione brakiem Swiadczenia wynikajacego z zawartej z pozwana umowy dzierzawy.

Na koszty poniesione przez pozwang sklada sie oplata od pozwu 2.480 zl oraz wynagrodzenie pelnomocnika
procesowego, ustalone stosownie do tresci § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych (Dz. U. z 2015 r., poz. 1804). Charakter sprawy, stopien
jej ztozonodci i zwiazany z nimi naklad pracy, w kontekscie zarzutéw podniesionych przez pozwang, nie uzasadnial
przyznania wynagrodzenia w stawce przekraczajgcej minimalna.



