Sygn. akt: X C 2005/16 upr.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 maja 2017 .

Sad Rejonowy w Toruniu X Wydzial Cywilny, w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Maria Zuchowska

Protokolant: st. sekr. sadowy Elzbieta Jakubowska

po rozpoznaniu w dniu 8 maja 2017 r. w Toruniu
sprawy z powbdztwa M. K.

przeciwko Gminie M. T.

o ustalenie

I oddala powodztwo,

II zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 120 zl (sto dwadzieécia zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

Powod M. K. wnio6sl 24 czerwca 2016 r. powodztwo przeciwko Gminie M. T. o ustalenie bezskuteczno$ci
wypowiedzenia umowy dzierzawy.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze strony laczyla umowa dzierzawy gruntu polozonego przy ulicy (...) w T,
ktéra pozwana wypowiedziala w dniu 12 kwietnia 2016 r., wskazujac, ze powdd zmienil sposéb uzytkowania
terenu poprzez dokonanie rozbudowy obiektu gospodarczego na potrzeby prowadzonej dzialalnoSci, natomiast
zgodnie z umowg teren mial byé przeznaczony pod drobne uprawy warzyw i kwiatéw, bez prawa do nasadzen
drzew i krzewow. Z wypowiedzeniem umowy i jego przyczynami powdd sie nie zgodzil, bowiem w jego ocenie
pozwana od wielu lat posiadala wiedze o istnieniu obiektu gospodarczego powoda na wydzierzawionym terenie
i przyjela taki stan rzeczy. Co wiecej, jak podaje powdd, pierwotne zagospodarowanie dziatki jest zgodne z
planem zagospodarowania przestrzennego, ktory przewiduje zabudowe jednorodzinng wraz z dopuszczalnym
wykorzystaniem parteré6w budynkéw nieuciazliwej ustugi handlu i rzemiosla, a prowadzona na wydzierzawionym
terenie dzialalno$¢ powoda ma charakter nieuciazliwej i drobnej. Powdd wskazal réwniez, ze juz w chwili zawierania
umowy gmina miala §wiadomos¢, ze dzialtka zabudowana jest garazem i jest on eksploatowany przez powoda tak jak
przez jego poprzednikow. Powod stoi na stanowisku, ze treS¢ umowy dzierzawy per facta concludentia obejmowala
inny sposob jej wykorzystania.

Strona pozwana w dniu 1 wrze$nia 2016 r. zlozyla odpowiedZ na pozew, w ktorej wniosta o oddalenie powodztwa. W
uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwana wskazala, ze zgodnie z1aczaca strony umowa, dzierzawca mogl na terenie
wylacznie uprawiac kwiaty i warzywa dla wlasnych potrzeb, natomiast powdd bez uzyskania zgody wlasciciela dokonatl
rozbudowy obiektu, niegdy$ nielegalnie zbudowanego do hodowli trzody chlewnej przez poprzedniego dzierzawce.
Pozwana wskazala, ze kolejny dzierzawca terenu nie rozebral budynku i wykorzystywal budynek jako altana ogrodowa.
Podala réwniez, ze umowa z powodem w dniu 1 lipca 2008 r. zawarta zostala z zachowaniem dotychczasowej



funkcji terenu, tj. pod drobne uprawy warzyw i kwiatéw. Jak wynika z uzasadnienia, sprawa rozbudowy budynku
gospodarczego bez zezwolenia znajdujacego sie na przedmiotowym gruncie prowadzona jest przez Powiatowy
Inspektorat Nadzoru B. Powiatu Grodzkiego w T.. Pozwana wskazala réwniez, ze juz w 1997 r. kwestia rozbiorki
budynku byta przedmiotem dzialan 6wczesnego Zarzadu Miasta T. i Wydzialu Architektury i Nadzoru Budowlanego,
ktoéry dazyt do rozbiorki obiektu.

W piSmie z dnia 19 wrze$nia 2016 r. strona powodowa podtrzymala twierdzenia pozwu wskazujac, ze pozwana
przez lata akceptowala zaistniala sytuacje, co dowodzi, iz tre$¢ umowy dzierzawy per facta concludentia obejmowata
inny sposéb przeznaczenia gruntu. Powdd powtdrzyl, ze jego dzialalnos¢ prowadzona na dzierzawionym gruncie w
stojacym tam budynku jest nieuciazliwa i zgodna z planem zagospodarowania przestrzennego. Odnoénie toczacego
sie postepowania administracyjnego, powod wskazal, ze postepowanie to nie zakonczylo sie, jest w toku i brak jest
podstaw do uznania wypowiedzenia umowy dzierzawy przez gmine, bowiem istnieja solidne podstawy do legalizacji
ewentualnej samowoli budowlane;j.

Na rozprawie strony podtrzymaly swoje stanowiska.

Sad ustalil, co nastepuje:

Dziatka przy ul. (...) jest wlasnoscia Gminy M. T.. W latach 9o-tych na wydzierzawionej przez pozwana dzialce,
owczesny dzierzawca J. K. bez uzyskanej zgody Gminy rozpoczal nielegalng budowe obiektu przeznaczonego do
hodowli trzody chlewnej. Owczesny Zarzad Miasta T. nie przedluzyt umowy dzierzawy, a Wydzial Architektury i
Nadzoru Budowlanego podjat dzialania zmierzajace do rozbiorki obiektu. Dzialka byla zaniedbana.

Bezsporne i dowod:
- wniosek i decyzja Zarzadu Miasta z dnia 1 grudnia 1997 r. — k. 46-47

W lipcu 1997r. W. R. (krewna powoda) zlozyta wniosek o wydzierzawienie jej przedmiotowej dzialki z przeznaczeniem
pod uprawe kwiatéw, warzyw i zieleni. Wnioskodawczyni uzasadniala swoj wniosek faktem, ze chcialaby uprawiaé na
dzialce kwiaty, warzywa i odpoczywaé na niej po pracy z dzie¢mi. Zobowiazala sie tez wykorzystywa¢ dziatke tylko
zgodnie z przeznaczeniem i zadba¢ o nia, gdyz byla zaniedbana. Zarzad Miasta T. uwzglednil wniosek W. R. o zawarto
z nig umowe dzierzawy przedmiotowej dzialki w 20.01.1998r. Zgodnie z umowa, dzialka byla przeznaczona pod
drobne uprawy warzyw i kwiatéw, bez mozliwo$ci nasadzen drzew i krzewdw. Zgodnie z umowa, umowa mogla zostac
wypowiedziana z zachowaniem 1 — miesiecznego terminu wypowiedzenia w przypadku wykorzystywania przedmiotu
umowy niezgodnie z przeznaczeniem. W. R. uzywala dzialki dla celow rekreacyjnych, a znajdujacy sie na niej budynek
traktowala jako altane ogrodowa.

Bezsporne i dowod:

- podanie W. R. — k. 48-50

- dokumenty potwierdzajace dzierzawe dzialki przez W. R.- k. 51-59 akt
- zeznania Swiadka L. K. — k. 82 akt

W dniu 7 lipca 2008 r. pozwana Gmina zawarla umowe dzierzawy przedmiotowej dzialki z powodem, ktéry byl
jednoczesnie siostrzeiicem W. R.. W umowie wskazano na przeznaczenie dzialki pod drobne uprawy warzyw i kwiatow,
bez prawa do nasadzen drzew i krzewow. Zgodnie z umowg, umowa mogla zosta¢ wypowiedziana z zachowaniem 1 —
miesiecznego terminu wypowiedzenia w przypadku przystapienia do realizacji postanowien planu zagospodarowania
przestrzennego miasta T. dla przedmiotowego terenu oraz wykorzystywania przedmiotu dzierzawy niezgodnie z
postanowieniami umowy. Zgodnie z umowg, na dzierzawionym terenie jakakolwiek zabudowa wymagaé¢ miala
odrebnej pisemnej zgody wydzierzawiajacego.



Dowdd - umowa dzierzawy nr (...) — k. 16-17 akt

Po przejeciu w dzierzawe dzialki przez powoda, nie wykorzystywal on jej zgodnie z przeznaczeniem. Dokonal
rozbudowy i remontu budynku znajdujgcego sie na dzialce i przeznaczyt go pod dzialalnos¢ gospodarcza, przedmiotem
ktoérej byta mechanika samochodowa. Powyzsze czynno$ci mialy miejsce bez uzyskania formalnej zgody Gminy.

Bezsporne oraz dowod:

--zdjecia dzialki- k. 62-63 akt

-zeznania $wiadka L. K. — k.82 akt

- zeznania Swiadka M. S. — k. 82 akt

- zeznania $wiadka J. N. — k. 83 akt

- zeznania $wiadka T. U.- k. 83 akt

- zeznania $wiadka A. R. — k. 95 akt

- zeznania $wiadka W. R. — k. 96 akt

- zeznania $wiadka W. K. — k. 96-97 akt

- przestuchanie powoda M. K. - k. 97-98 akt

W dniu 9 grudnia 2014 r. Powiatowy Inspektorat Nadzoru B. Powiatu Grodzkiego w T. nakazal powodowi rozbiorke
budynku. Od tego rozstrzygniecia powdd sie odwotal co spowodowalo, ze (...) Wojewodzki Inspektor Nadzoru
Budowlanego w B. decyzja z dnia 12 lutego 2015 r. orzekl o uchyleniu zaskarzonej decyzji w calosci i przekazal sprawe
do ponownego rozpatrzenia przez organ nadzoru budowlanego I instancji. Rozstrzygniecie ostateczne nie zostalo
jeszcze w sprawie wydane.

Bezsporne oraz dowod:

- decyzja z dnia 12 lutego 2015 r.- k. 42-45 akt
- zeznania $wiadka W. K. — k. 96-97 akt

- przestuchanie powoda M. K. - k. 97-98 akt

Pismem z dnia 12 kwietnia 2016 r. pozwana wypowiedziala umowe dzierzawy, wskazujac, ze powod zmienil sposéb
uzytkowania terenu poprzez dokonanie rozbudowy obiektu gospodarczego na potrzeby prowadzonej dzialalnoéci
gospodarczej.

Bezsporne i dowod:
- zeznania $wiadka W. K. — k. 96-97 akt
- przestuchanie powoda M. K. - k. 97-98 akt

Plan zagospodarowania przestrzennego na osiedlu (...) I w T. zatwierdzonego uchwalg nr 759/2001 Rady Miasta T.
z dnia 24 maja 2001 r. dla przedmiotowego terenu przewiduje zabudowe jednorodzinna z mozliwoécig prowadzenia
nieucigzliwych ustug handlu i rzemiosla zlokalizowanego na parterach budynkéw mieszkalnych od strony ul. (...). Na
wyrysie ujeto budynek znajdujacy sie na dzialce dzierzawionej przez powoda.



Bezsporne oraz dowod:
- uchwala w przedmiocie planu zagospodarowania przestrzennego — k. 11-15 akt

Sad zwazyl, co nastepuje:

W ocenie Sadu, istotne dla rozstrzygniecia sprawy okolicznosci faktyczne okazaly sie by¢ bezsporne. Przeprowadzone
dowody z dokumentéw oraz zeznan $wiadkoéw i twierdzenia powoda potwierdzily te okoliczno$ci.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadkéw L. K., M. S., J. N., T. U., A. R., W. R.. Swiadkowie zgodnie wskazali, ze za czasow
poprzednich dzierzawcéw na dzialce dzierzawionej przez powoda stal zaniedbany budynek, ktérym nikt z wladz miasta
sie nie interesowal i nie nakazal jego rozbiérki. Swiadkowie zeznali, ze kilka lat temu, gdy dzialke przejal powéd,
budynek zostal wyremontowany i rozbudowany, a powdd rozpoczal tam dzialalno$éc gospodarcza, przedmiotem ktorej
byla naprawa samochodéw. Swiadkowie podali, Ze na dzialkach W. niczym nadzwyczajnym nie jest brak zezwolenia
na budowe, bowiem oni tez jako dzierzawcy na swoich dziatkach maja usytuowane budynki.

Sad uznal za wiarygodne zeznania dyrektora Wydzialu Gospodarki Nieruchomos$ciami w T.- W. K.. Jako pracownik
gminy, wskazat on, ze zgodnie z umowa gmina dzierzawila powodowi grunt tylko pod drobna uprawe roélin i warzyw
i nie byto zgody gminy na zabudowanie dziatki budynkiem pod warsztat samochodowy. Swiadek zeznal, ze informacje
o tym, ze na dzialce stoi murowany budynek uzyskal dopiero w 2010 r., a wczeéniejsi dzierzawcy uprawnieni byli do
tego, by na terenie stala tylko drewniana altanka. W. K. podal, ze na wyrysie z planu zagospodarowania przestrzennego
jest prawdopodobnie naniesiona stara chlewnia, ktora stala na przedmiotowej dzialce. Swiadek wskazal, ze gmina
musiala wypowiedzie¢ umowe, bowiem dzierzawca nie wywiazywat sie z niej, a dodatkowo toczylo sie wobec niego
postepowanie o samowole budowalng.

Twierdzenia powoda M. K. réwniez uznano za wiarygodne, gdyz korespondowaly z zebranym w sprawie materialem
dowodowym. Powdd podal, ze wyremontowal on budynek od lat stojacy na dzialce i rozpoczal w nim prowadzenie
dzialalnosSci, przedmiotem ktorej byta naprawa samochodéw. Powod potwierdzil, ze w czasie naprawy budynku,
przeprowadzono wzgledem niego kontrole przez ograny nadzoru budowlanego. Wskazal rowniez, ze kilka miesiecy
temu urzad miasta zobowigzal go do zaplaty podatku za prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej przez ostatnie 5 lat i
powdd sadzil, ze w momencie zaplaty przez niego kwoty 1800 zt podatku, myslat on, ze wszystkie kwestie zwigzane z
dzialka i jej zabudowa zostaly zalegalizowane. Powod podal rowniez, ze probowal kilkakrotnie wnioskowaé o zmiane
treéci umowy dzierzawy, ale gmina nie wyrazala na to zgody.

Kwestia sporng, ktérg musiat rozwazy¢ Sad bylo to, czy istnieja podstawy do uznania wypowiedzenia umowy dzierzawy
laczacej strony za bezskuteczne, wobec podniesienia przez powoda, ze pozwana per facta concludentia zaakceptowala
sposob wykorzystania dzialki inny niz ten wskazany w umowie dzierzawy i nie byla uprawniona do wypowiedzenia
umowy dzierzawy.

Zgodnie z art. 6 k.c. oraz 232 k.p.c. ciezar dowodu spoczywa na stronie, ktéra z okreslonych faktéw wywodzi skutki
prawne. Strona powodowa byla wiec zobowiazana do wykazania, ze wypowiedzenie przez gmine umowy dzierzawy
bylo bezskuteczne.

Na mocy art. 233 §1 k.p.c. Sad dokonuje oceny wiarygodno$ci dowodéw na podstawie wszechstronnego rozwazenia
materialu dowodowego. Oznacza to, ze ocenie tej podlegaja takze zachowania stron i §wiadkéw w trakcie skladania
zeznan, czy ich reakcje na dowody przeciwne. ,Przez moc dowodowa rozumie sie site przekonania, jaka uzyskatl
Sad wskutek przeprowadzenia okre$lonych dowodéw o istnieniu lub nieistnieniu faktu, ktérego on dotyczy. (...)
Sad oceniajac wiarygodno$¢, decyduje o tym, czy okre§lony §rodek dowodowy ze wzgledu na indywidualne cechy
i obiektywne okolicznoéci, zastuguje na wiare, czy tez nie”. (komentarz do Kodeksu postepowania cywilnego, cz.
pierwsza, postepowanie rozpoznawcze, T. Erecinski, J. Gudowski, M. Jedrzejewska, tom I, wydanie trzecie, 2001 r.)



Warunkiem sine qua non dopuszczalnoéci powodztwa o ustalenie jest istnienie po stronie powodowej interesu
prawnego w ustaleniu konkretnego stosunku prawnego lub konkretnego prawa. W doktrynie i judykaturze przyjmuje
sie, ze interes prawny w rozumieniu art. 189 KPC to obiektywna (czyli rzeczywiScie istniejaca), a nie tylko hipotetyczna
(czyli w subiektywnym odczuciu strony) potrzeba prawna uzyskania wyroku odpowiedniej tresci, wystepujaca
wowcezas, gdy powstala sytuacja rzeczywistego naruszenia albo zagrozenia naruszenia okre$lonej sfery prawne;j.
Interes prawny wystepuje wtedy, gdy sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego zapewni
powodowi ochrone jego prawnie chronionych interesow, czyli definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie
zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlo$ci, a jednocze$nie interes ten nie podlega ochronie w drodze innego
srodka.

W ocenie Sadu, powod posiadal interes prawny w ustaleniu, ze wypowiedzenie umowy dzierzawy bylo bezskuteczne,
bowiem byt on od prawie dekady dzierzawca nieruchomosci, ktoéra zaadaptowat do swoich potrzeb i wyrazit on chec
dalszego trwania stosunku dzierzawy miedzy stronami.

Badajac przedmiotowa sprawe Sad uznal, Zze wypowiedzenie umowy bylo skuteczne i brak jest podstaw do uznania,
by bylo przeciwnie.

Podstawa laczacych strony stosunkéw byla umowa dzierzawy z dnia 7 lipca 2008 r. Zgodnie z tresScia §2 umowy
~Wydzierzawiajacy oddaje, a Dzierzawca przejmuje grunt z przeznaczeniem na teren pod drobne uprawy warzyw i
kwiatow bez prawa do nasadzen drzew i krzewoéw. Wydzierzawiajacemu przystuguje prawo wypowiedzenia umowy z
zachowaniem 1-miesiecznego terminu wypowiedzenia umowy w przypadku przystapienia do realizacji postanowien
planu zagospodarowania przestrzennego miasta T. dla przedmiotowego terenu oraz wykorzystywania przedmiotu
dzierzawy niezgodnie z postanowieniami umowy.”

Powyzsze zapisy w spos6b jednoznaczny wskazuja, kiedy gmina mogla wypowiedziec taczaca strony umowe. Pamietac
nalezy, ze art. 60 k.c., stanowi , ze z zastrzezeniem wyjatkow przewidzianych w ustawie, wola osoby dokonujace;j
czynnoéci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktore ujawnia jej wole w sposdb
dostateczny. Jezeli zatem do waznoéci czynnosSci prawnej nie jest wymagana forma szczegbdlna, o$wiadczenie
woli moze by¢ wyrazone w kazdy, obiektywnie zrozumialy sposbb, a wiec wyraznie albo dorozumianie przez
jakiekolwiek zachowanie sie, ktore w okolicznoéciach towarzyszacych wyraza w sposdb dostatecznie zrozumialy wole
wywolania okre$lonych skutkow prawnych. Skoro zatem gmina mialaby per facta concludentia zaakceptowaé istnienie
rozbudowanego budynku i uzywanie go do dzialalnosSci gospodarczej, a tym samym zaakceptowaé niezgodne z umowg
przeznaczenie dzialki, to nie ztozytaby o§wiadczenia woli, w ktérym wypowiedziala umowe najmu. Co wiecej, w ocenie
Sadu nie tylko samo wypowiedzenie umowy $§wiadczylo o negatywnym stosunku gminy do rozbudowy budynku i
prowadzenia w nim dzialalno$ci gospodarczej. Jak wynika z twierdzeni powoda, kazda jego préba zmiany umowy
dzierzawy byla bezskuteczna, bowiem gmina kategorycznie nie wyrazala na to zgody. Powyzsze §wiadczy o tym, ze
pozwana w zaden, nawet dorozumiany sposob, nie uznawala za zgodne z umowa dzialania powoda.

Przebieg i wyniki toczacego sie postepowania administracyjnego, ktérego stronami sa Gmina M. T. i M. K., wprawdzie
nie mialy wplywu na rezultat przedmiotowego postepowania, bowiem zadaniem Sadu byla analiza stosunkoéw stron
na podstawie wigzacej je umowy, jednakze odzwierciedla ono dodatkowo negatywne stanowisko gminy wobec
zachowania powoda i rowniez ukazuje brak jakiejkolwiek zgody na uzywanie przez niego gruntu wbrew przeznaczeniu.

Twierdzenia powoda jakoby postanowienia planu zagospodarowania przestrzennego w jaki$ sposéb ,pozwalaly” na
prowadzenie na dzialce dzialalnoSci ustugowej, ktora nie jest ucigzliwa dla innych uzytkujacych, sa nietrafione i
bledne. Niezaprzeczalnie to umowa stron ksztaltuje prawa i obowiazki po stronie powoda zwigzane z dzierzawa terenu,
a nie plan zagospodarowania przestrzennego. Plan zagospodarowania przestrzennego wprawdzie uwzgledniat juz od
wielu lat budynek chlewni znajdujacy sie na dzialce, ale nie zmienia to faktu, ze nadal dzialtka miata przeznaczenie
rekreacyjne, pod drobna uprawe kwiatow i warzyw i juz w latach 9o-tych wlasciciel dazyt do rozbiorki budynku. W
ocenie Sadu, r6wniez powolane przez powoda argumenty o tym, Ze inni dzierzawcy podobnie zagospodarowuja dziatki
wbrew przeznaczeniu i bez pozwolenia gminy, nie maja dla przedmiotowej sprawy znaczenia, bowiem sytuacja innych



dzierzawcoHw nie wplywa na tre$¢ stosunku prawnego laczacego konkretne strony tj. powoda i pozwang. Obciazenie
powoda podatkiem za prowadzona w budynku dzialalno$¢ gospodarcza, nie §wiadczy rowniez o dorozumianej zgodzie
pozwanej na zmiane przeznaczenia dzialki i nie ma wplywu na skuteczno$¢ badz nieskuteczno$¢ wypowiedzenia
umowy.

Reasumujac, brak bylo, zdaniem Sadu, podstaw do uznania, ze wypowiedzenie umowy dokonane przez pozwana
gmine bylo nieskuteczne, poniewaz nie doszlo per facta concludentia do zaakceptowania przez pozwang
wykorzystywania przedmiotu dzierzawy niezgodnie z postanowieniami umowy.

Powddztwo podlegato zatem oddaleniu, zgodnie z art. 189 k.p.c. a contrario, o czym orzeczono w punkcie I sentencji.

O kosztach Sad orzekl zgodnie z art. 9881-3 k.p.c. zasadzajac od powoda na rzecz pozwanej kwote 120 zl tytutem
zwrotu kosztow procesu, na ktore skladaly sie koszty zastepstwa procesowego.



