Sygn. akt: X C 705/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 wrze$nia 2019 r.

Sad Rejonowy w Toruniu X Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczaca: Sedzia Pawel Liberadzki
Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Aneta Bober
po rozpoznaniu w dniu 16 wrze$nia 2019 r. w Toruniu
sprawy z powbdztwa H. B.

przeciwko Gminie M. T.-Prezydentowi Miasta T.
Roszczenia z umowy najmu lub dzierzawy
orzeka:

I. oddali¢ powodztwo,

II. zasadzi¢ od powoda na rzecz pozwanego kwote 90,00 z} (dziewiecdziesiat zlotych)
tytulem kosztow zastepstwa.

X C705/19

UZASADNIENIE

Powodka H. B. wniosla o ustalenie istnienia stosunku najmu laczacego ja z pozwanym Gmina T. co do nieruchomoéci
potozonej w T. przy ul. (...) , dziatki o nr (...), posiadajaca w Sadzie Rejonowym w Toruniu urzadzona ksiege wieczysta

(..).

W uzasadnieniu powo6dka podniosta, ze zawarla z Gming T. w dniu 04 listopada 2010r. umowe dzierzawy.
Zgodnie z umowa teren mial by¢ wykorzystywany na funkcje mieszkalne. Jest on zabudowany budynkiem
mieszkalnym. Pozwany wypowiedzial umowe mimo, iz zgodnie z jej brzmieniem, modgt dokona¢ tego tylko w
przypadku wykorzystania przedmiotu dzierzawy w sposob sprzeczny z umowa lub w celu realizacji postanowien
planu zagospodarowania przestrzennego. Zdaniem powo6dki wypowiedzenie nie moglo by¢ skuteczne skoro nie ziscila
sie zadna z w/w przeslanek. Powodka wywodzila, ze istota umowy dzierzawy dzierzawca bierze rzecz do uzywania
oraz pobierania pozytkow. Zatem pobieranie pozytkow z przedmiotu dzierzawy jest podstawowa funkcja dzierzawy.
Podstawowa réznicg pomiedzy umowg dzierzawy, a umowa najmu jest to, ze w przypadku umowy najmu najemca
nie pobiera z rzeczy pozytkoéw. Skoro wydzierzawiajacy oddal nieruchomos$é powodce z przeznaczeniem pod funkcje
mieszkalne, to zawarta umowa dzierzawy jest de facto umowa najmu.

Pozwany Gmina T. w odpowiedzi na pozew z dnia 11 kwietnia 2019r. wniosla o oddalenie powbdztwa.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany podniosl, ze przedmiotem umowy dzierzawy byl grunt stanowiacy
wlasno$§¢ Gminy T.. Tak wiec powodka zgodnie z art. 693 ke miala prawo nie tylko uzywania gruntu, ale i prawo
pobierania z niego pozytkow. Budynki stojace na gruncie jako cze$¢ skladowa nieruchomosci stanowia wlasnoéc



Gminy T.. Nie byly one jednak przedmiotem umowy, bowiem stanowia naklad poniesiony przez faktycznych
posiadaczy tego gruntu. Z treSci umowy wynika ponadto, ze kazda ze stron moze rozwigza¢ umowe za wypowiedzeniem
z 3 miesiecznym okresem wypowiedzenia. Pozwany skorzystal z tej mozliwos$ci, a powddka uzywa nieruchomosci
bezumownie. Pozwany podkreslal, ze zaproponowal powddce zawarcie umowy najmu pomieszczen w budynku ,
ktéry aktualnie zajmuje. Ponadto pozwany wywodzil, ze przy zawieraniu przedmiotowej umowy nie byly stosowalne
przepisy prawa miejscowego regulujace zasady gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy T.. Ponadto
pozwany zastosowal stawki czynszu odnoszace sie do gruntu, a nie lokali mieszkalnych.

Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:

W dniu o4 listopada 2010r. H. B. zawarla z Gming M. T. umowe dzierzawy gruntu gminnego, polozonego
w T. przy ul. (...) stanowiacego dzialki nr (...). Zgodnie z paragrafem 2 umowy wydzierzawiajacy oddaje , a
dzierzawca przyjmuje grunt pod funkcje mieszkalne (teren zabudowany budynkiem wykorzystywanym pod funkcje
mieszkalne, grunt przylegajacy). Wydzierzawiajacemu przysluguje prawo wypowiedzenia umowy z zachowaniem 3
miesiecznego terminu wypowiedzenia w przypadku wykorzystania przedmiotu dzierzawy niezgodnie z treScia umowy
oraz w przypadku przystapienia do realizacji zapisow w planie zagospodarowania przestrzennego miasta T. dla
przedmiotowego terenu bez obowiazku zapewnienia przez gmina lokalizacji zamiennych. Czynsz okre$lono na kwote
208,03 zl kwartalnie. Zgodnie z paragrafem 8 ustep 2 umowa niniejsza moze by¢ przez kazda ze stron rozwigzana za
wypowiedzeniem przy czym okres wypowiedzenia wynosi 3 miesigce [dowod: umowa k. 10-11 akt].

Rodzice powddki w 197or. przejeli przedmiotowg nieruchomo$§é wraz z istniejacymi budynkami. Powodka
zamieszkuje na tej nieruchomosci od urodzenia do chwili obecnej. W czasie zamieszkiwania poczynila naklady
na budynek mieszkalny w postaci wymiany ogrzewania, remontu instalacji wodociagowej i elektrycznej. Ponadto
naprawiala elewacje i ulozyla podjazd do garazu [dowod: przestuchanie powddki k.54].

Pismem z dnia 14 maja 2018r. Gmina T. rozwigzala umowe z zachowaniem 3 miesiecznego okresu wypowiedzenia.
[dowod: pismo k 12 akt].

Pismem z dnia 14 maja 2018r. pozwany wezwal powddke do rozpoczecia dzialan majacych na celu uzyskanie
rekompensaty z tytulu nakltadéw poniesionych na gruncie. [dowo6d: kopia pisma k. 13 akt].

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dotaczonych do akt dokumentéw oraz przestuchania powddki.

Ustalony przez Sad stan faktyczny byt w sprawie bezsporny. Rzecza Sadu bylo ustalenie jaka umowa lgczyta strony
oraz czy zostala ona skutecznie wypowiedziana.

Zgodnie z treScig art. 659 kodeksu cywilnego przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony
czynsz. Z kolei z treSci art. 693 kodeksu cywilnego wynika, ze przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowigzuje
sie odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkéw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca
zobowiazuje sie placi¢ wydzierzawiajagcemu umoéwiony czynsz. Tak wiec nalezy zgodzic¢ sie z powodka co do tego, ze
immanentng cze$cia umowy dzierzawy jest prawo pobierania pozytkow.

Nalezy zdaniem Sadu, koncentrowa¢ sie przy ustalaniu charakteru umowy na jej treSci. Umowa nosi tytul ,umowa
dzierzawy”. Przedmiot dzierzawy jest okreSlony precyzyjnie i zawiera oznaczenia geodezyjne gruntu oraz jego
powierzchnie. Do umowy dolaczono zalgcznik graficzny zawierajacy okreélenie przedmiotu umowy i stanowiacy jej
czesc.

Z paragrafu 1 umowy wynika jednoznacznie, ze przedmiotem umowy dzierzawy jest grunt. Wprawdzie z tre$ci umowy
nie wynika prawo powo6dki do pobierania pozytkow, jednakze zdaniem Sadu, prawo takie daje cytowany wyzej
przepis. Prawo pobierania pozytkéw jest bowiem cecha umowy dzierzawy. To, czy powddka pobierala pozytki, choéby
prowadzac przydomowy ogrodek, lub wynajecia czesci zajmowanych pomieszczen , czy tez nie, nie moze zmienié



charakteru samej umowy. Pozwany jak sie wydaje nigdy nie ro$cil sobie praw do ingerowania w funkcje budynkéow
zlokalizowanych na przedmiotowej nieruchomosci . Okolicznoécia bezsporna bylo wezwanie powddki do negocjacji
celem wyplaty rekompensaty z tytulu nakladéw poniesionych na gruncie . Jak slusznie podnosi pozwany zapisy
o funkcji mieszkalnej wynikaja z treéci art. 696 kodeksu cywilnego , zgodnie z ktéorym wydzierzawiajacy okresla
przeznaczenie przedmiotu dzierzawy .

W paragrafie 2 ustep 1 umowy znajduje sie zapis, ze grunt jest oddawany z przeznaczeniem na funkcje mieszkalne,
jednakze bezsporng okoliczno$cia jest to, ze budynek juz znajdowat sie na przedmiotowej nieruchomosci. Wynika to
zresztg wprost z umowy. Jak wyjasnila sama pow6dka zawarta umowa miala sankcjonowac¢ istniejacy stan faktyczny.

Nalezy takze zwroci¢ uwage na zastosowane stawki czynszu. Organ wykonawczy Gminy nie ma dowolnosci co do
wysokoSci stawek stosowanych w przypadku czy to umédw najmu, czy dzierzawy. Stawki te okreslaja przepisy prawa
miejscowego w postaci uchwal Rady Gminy. W przypadku niniejszej umowy zastosowano stawki dotyczace dzierzawy
gruntéw, co podkresla pozwany. W przypadku umowy najmu winny by¢ zastosowane inne znacznie wyzsze stawki .

Zgodnie z tre$cia art. 65 ust. 2 kodeksu cywilnego w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byl zgodny zamiar
stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostlownym brzmieniu. Przepis ten winien jednak mie¢ zastosowanie
do nieprofesjonalnych podmiotéw sporzadzajacych umowe. Gmina T. dysponuje profesjonalng obsluga prawna i
precyzyjnie okreslila przedmiot umowy. Nalezy tez zwrdci¢ uwage na to, ze czynsz okre§lony zostat wg powierzchni
gruntu, a nie wg powierzchni budynkéw. To dodatkowo przemawia za potraktowaniem umowy jako umowy dzierzawy.

Powodka stusznie podnosi, ze zgodnie z paragrafem 2 ustep 2 wydzierzawiajacy moze wypowiedzie¢ umowe z
zachowaniem 3 miesiecznego terminu w przypadku uzytkowania terenu sprzecznie z umowa lub w celu realizacji przez
wydzierzawiajacego zapisoOw planu zagospodarowania przestrzennego bez prawa do lokalizacji zamiennych. Zgodnie
jednak z paragrafem 8 ustep 2 umowa moze by¢ przez kazda ze stron rozwigzania za wypowiedzeniem, przy czym okres
wypowiedzenia wynosi 3 miesigce. Tak wiec Gminie przystuguje prawo wypowiedzenia umowy rowniez w sytuacjach
innych, niz te okreslone w paragrafie 2 ustep 2 umowy. Ponadto stwierdzi¢ nalezy , iz Sad nie mogl stwierdzié , ze
strony nadal laczy umowa najmu skoro zgodnie z ustaleniami Sadu takiej umowy strony nigdy nie zawieraly .

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.



