Sygn. akt [l CSK 496/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 czerwca 2018 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Pawet Grzegorczyk
SSN Bogumita Ustjanicz

w sprawie z powoédztwa S. P. i B. N.
przeciwko E. H.

0 wydanie nieruchomosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w |zbie Cywilnej w dniu 22 czerwca 2018 r.,
skargi kasacyjnej powoda S. P.

od wyroku Sgdu Okregowego w S.

z dnia 10 lutego 2016 r., sygn. akt Il Ca (...),

1) oddala skarge kasacyjna;

2) zasagdza od powoda S. P. na rzecz pozwanej kwote 360
(trzysta szesédziesigt) zt tytulem kosztéw postepowania
kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Powodowie S. P., B. N. i J. N. wniesli o nakazanie E. H., aby wydata im

nieruchomo$¢ oddang jej w dzierzawe po wypowiedzeniu tej umowy.



Pozwana E. H. wniosta o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z 14 maja 2015 r. Sad Rejonowy nakazat pozwanej, aby wydata
powodom S. P. i B. N. nieruchomos¢ o powierzchni 84,0805 ha, skfadajgcg sie z
dziatek nr: 5/48, 11/12, 189/5, 2/22 i 2/23, dla ktérej Sad Rejonowy w S. IX
Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych w K. prowadzi ksiege wieczystg nr (...)
(pkt I) i oddalit powodztwo w pozostatej czesci (pkt I1).

Sad Rejonowy ustalit, ze 30 wrzesnia 2000 r. pozwana i E. Sp. z 0.0. w B.
zawarli na 30 lat umowe bezczynszowej dzierzawy nieruchomosci rolnych - dziatek
nr 5/48, 11/2, 189/5, 2/13 i 8, o tagcznej pow. 111,4103 ha, potozonych w obrebie C.
i B., gmina K., objetych ksiegg wieczystg nr (...). Pozwana zobowigzata sie do
optacania podatku rolnego. Strony ustality piecioletni okres wypowiedzenia umowy,
z zastrzezeniem, ze powinno by¢ ono ztlozone na pismie do konca pazdziernika

roku poprzedzajgcego okres wypowiedzenia.

W czasie trwania umowy dzierzawy doszto do podziatu dziatek nr 2/13 na
dziatki nr 2/22 i nr 2/23 oraz dziatki nr 8, na dziatki nr 8/1 o pow. 15,3360 ha i nr 8/2
o pow. 11,9966 ha oraz zmiany ich wiascicieli. Obecnymi wspoétwtascicielami
dziatek nr 5/48, nr 11/2, nr 189/5, nr 2/22, nr 2/23 i nr 8/1 w udziatach po 1/4 czeSci
sg B. N.i S. P. zas dziatki 8/2 J. N.

Pozwana nie ptacita podatku rolnego za przedmiot dzierzawy.

Pismem z 13 sierpnia 2014 r. powodowie wezwali pozwang do zaptaty
zalegtego podatku, zakreslajgc jej trzymiesieczny termin z zagrozeniem
wypowiedzenia umowy dzierzawy. Pozwana wezwata powodow do przedstawienia
decyzji Burmistrza Miasta i Gminy K. o wysokosci podatku oraz oswiadczyta, ze
skoro w stosunku do J. N. toczy sie postepowanie egzekucyjne wszczete na jej
wniosek w celu wyegzekwowania kwoty 500.000 zt, to proponuje, aby rozliczenie

podatku nastgpito przez kompensate wzajemnych naleznosci.

Pozwana nie zaptacita zalegtego podatku rolnego w wyznaczonym terminie,
a powodowie pismem z 19 lutego 2015 r. wypowiedzieli jej umowe dzierzawy
bez zachowania terminu wypowiedzenia oraz wezwali jg do wydania nieruchomosci

do 6 marca 2015 r. Nieruchomos¢ nie zostata powodom wydana.



Sad Rejonowy uznat powodztwo za czes$ciowo zasadne na podstawie art.
222 § 1 k.c. Wskazat, ze strony fgczyta umowa bezczynszowego uzytkowania
nieruchomosci rolnych (art. 708 k.c.), do ktérej odpowiednie zastosowanie znajdujg
przepisy o umowie dzierzawy. Stwierdzit, Zze umowa taka moze by¢ wypowiedziana
na podstawie art. 703 k.c. w przypadku zwloki w ptatnosci naleznosci
publicznoprawnych. Sad nie dat wiary pozwanej, iz Urzad Gminy odmowit jej jako
dzierzawcy ujawnienia wysokosci zalegtego podatku i uznat, Zze nie dokonata
ona skutecznej kompensaty wierzytelnosci wtasnej z wierzytelnoscia powoda,
co zwalniatoby jg od obowigzku zaptacenia podatku rolnego. Byta bowiem
zobowigzana do zaptacenia podatku na rzecz Urzedu Gminy, a nie powoda, zatem

nie mogta potrgci¢ wzajemnie tych wierzytelnosci (art. 498 § 1 k.c.).

Sad wskazat kolejno, ze zgdanie pozwu dotyczyto dziatek o nr 5/48, 11/2,
189/5, 2/22 i 2/23 (poprzednio 2/13), objetych ksiega wieczystg nr (...) oraz dziatki
nr 8, objetej ksiegg wieczysta (...). Na dzien orzekania dziatka nr 8 juz nie istniata,
gdyz zostata podzielona na dziatki nr 8/1 i nr 8/2. Z postanowienia Sgdu
Rejonowego w K. z 7 grudnia 2011 r., | Co (...), wynika, ze wspoétwtascicielami
dziatki 8/1 sg S. P. i B. N., zas dziatki 8/2 J. N. Skoro w dniu orzekania dziatka nr 8
nie istniata, to Sgd nie mogt nakazac jej wydania i nie mdgt tez orzec o wydaniu
dziatek nr 8/1 i nr 8/2, gdyz orzekiby ponad zgdanie pozwu. Sad nakazat pozwane;j
wydac dziatki nr 5/48, 11/2, 189/5, 2/22 i 2/23 na rzecz S. P. i B. N., za$ oddalit

zgdanie J. N., S. P. i B. N. o nakazanie wydania dziatki nr 8.

Wyrokiem z 10 lutego 2016 r. Sgd Okregowy w S., w uwzglednieniu apelacji
pozwanej zmienit wyrok Sadu Rejonowego w S. z 14 maja 2015r. i oddalit
powodztwo w catosci. Sgd Okregowy zaakceptowat ustalenia Sgdu Rejonowego i
stwierdzit, ze powodowie wywodzili zgdanie pozwu z tego, iz przystugiwat im status
oddajgcych nieruchomosc¢ rolng w bezczynszowe uzytkowanie, ktérym po ustaniu
tego stosunku prawnego, w drodze dokonanego przez nich wypowiedzenia,
przystuguje unormowane w art. 675 § 1 k.c. w zw. z art. 694 k.c. i art. 708 k.c.
roszczenie o zwrot przedmiotu umowy. Skoro powodowie sg wtascicielami
wydzierzawionej pozwanej nieruchomosci, to przy przyjeciu skutecznosci owego
wypowiedzenia, przystugiwatoby im wzgledem pozwanej roszczenie windykacyjne,

unormowane w art. 222 § 1 k. c.



Zdaniem Sgdu Okregowego, nie doszio do skutecznego wypowiedzenia
przez powodow umowy z 30 wrzesnia 2000 r., co przy uwzglednieniu, ze umowa ta
zostata zawarta na czas okresSlony - do 30 wrzesnia 2030 r., powoduje
bezzasadnos¢ powoddztwa. Umowa o bezczynszowe uzywanie nie moze bycC
bowiem wypowiedziana w trybie art. 703 k.c., a przepisy dotyczgce dzierzawy
stosuje sie do niej jedynie ,odpowiednio”. Ustawodawca wyraznie rozréznia czynsz
i inne opfaty (podatki i ciezary zwigzane z wtasnoscig), co czyni nie tylko w art. 708
k.c., ale rowniez w art. 702 k.c. Wyodrebnienie umowy o bezczynszowe uzywanie
oparte zostato wilasnie o to rozroznienie i w zwigzku z tym, nie jest zasadne
zacieranie tej fundamentum divisionis. Dopuszczenie stosowania przepisow
dotyczgcych czynszu do umowy, o jakiej mowa w art. 708 k.c., oznaczatoby,
ze zaptata podatkéw lub innych ciezarow stanowi odpowiednik czynszu, podczas
gdy ustawodawca w art. 702 k.c. wskazuje, Zze ponoszenie tych ciezaréw
w przypadku umowy dzierzawy nie odbywa sie zamiast czynszu ani nie jest jego
substytutem. Sad Okregowy uznat, ze art. 703 k.c. nie ma zastosowania do umow,
o ktérych mowa w art. 708 k.c., wobec czego powodowie nie mogli w tym trybie
skutecznie wypowiedzie¢ pozwanej umowy z 30 wrzesnia 2000 r., a strony nadal
tagczy umowa o bezczynszowe uzywanie i pozwanej przystuguje skuteczny
wzgledem powoddéw tytut prawny do witadania stanowigcg ich wilasnosé

nieruchomoscia.

Sad Okregowy stwierdzit, ze gdyby na gruncie wyktadni art. 708 w zw.
zart. 708 k.c. zajg¢ odwrotne, zbiezne z Sagdem Rejonowym, stanowisko,
to powodztwo takze podlegatoby oddaleniu, wobec niezaistnienia przestanek
usprawiedliwiajgcych wypowiedzenie umowy przewidzianych na gruncie omawianej
regulacji. W art. 703 k.c. ustawodawca uzaleznit skutecznos$¢ wypowiedzenia
umowy od uprzedzenia uzytkownika o zamiarze jej wypowiedzenia
z wyznaczeniem mu dodatkowego terminu na zaptate zalegtego czynszu.
Wezwanie to, aby byto skuteczne, powinno zawiera¢ precyzyjnie oznaczong kwote,
do zaptaty ktorej zobowigzany jest uzytkownik, zwtaszcza gdy w umowie nie jest
okreslona wprost wysokos¢ naleznosci publicznoprawnych, ktére ma ponosic
uzytkownik. Powodowie wezwali pozwang w pismie z 13 sierpnia 2014 r. do zaptaty

podatku rolnego w petnej wysokosci za wszystkie lata dzierzawy. Nie wskazali



jednak wysokosci tej naleznosci i nie odpowiedzieli na pismo pozwanej wzywajgce
do przedifozenia decyzji Burmistrza K. okreslajgcej wysokos¢ podatku. Skoro
powodowie nie wskazali w wezwaniu pozwanej konkretnej kwoty, jakg pozwana
powinna uisci¢, a wysokosc¢ tej kwoty nie byta okreslona w umowie, jak rowniez
pozwana nie mogta jej ustalic w organie podatkowym, to wezwanie pozwanej o
zapfate podatku nie byto skuteczne i nie wywota skutku przewidzianego w art. 703
k.c.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Okregowego z 10 lutego 2016 r.
powdd S. P. zarzucit, ze orzeczenie to zostatlo wydane z naruszeniem prawa
materialnego, tj. art. 708 k.c. w zw. z art. 703 k.c. przez btedng wykfadnie i
przyjecie, ze przewidziana w art. 708 k.c. umowa o bezczynszowe uzywanie
nieruchomosci nie moze by¢ wypowiedziana w trybie art. 703 k.c., bowiem przepis

ten nie znajduje odpowiedniego zastosowania w przypadku tego rodzaju umow.

Skarzgcy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa
albo o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu

do ponownego rozpoznania.
Pozwana wniosta o oddalenie skargi kasacyjne;j.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Uregulowana w art. 693-709 k.c. umowa dzierzawy ma charakter
konsensualny, dwustronnie zobowigzujgcy i odptatny. Przez jej zawarcie
wydzierzawiajgcy zobowigzuje sie odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania
i pobierania pozytkbw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca
zobowigzuje sie pfaci¢ wydzierzawiajgcemu czynsz (art. 693 § 1 k.c.). Odptatnos¢
dzierzawy jest istotng wiasciwoscig konstrukcyjng tego stosunku obligacyjnego,
odrdzniajgcg go od uzyczenia, ale i od uzytkowania, ktére moze by¢ mie¢ charakter

nieodptatny.

Dla osiggniecia skutku w postaci odptatnosci umowy dzierzawy jej strony
muszg zatem  okresli¢ czynsz, jaki dzierzawca bedzie Swiadczyt
wydzierzawiajgcemu. Z art. 693 § 2 k.c. wynika, ze czynsz moze by¢ zastrzezony
w pienigdzach lub $wiadczeniach innego rodzaju, w tym w utamkowej czesci

pozytkow. W nauce wskazuje sie, ze czynsz moze przybrac¢ takze postac¢ ustug na



rzecz wydzierzawiajgcego. Nie ma przeszkdd, zeby ustalony zostat metodag
kombinowang, tgczacg w jakiej$ proporcji formy czynszu przyktadowo wymienione
wyzej. Wysokos¢ czynszu strony mogg ustali¢ swobodnie, w sposéb, ktory najlepiej
realizuje ich interesy. Istotne jest, zeby one same widziaty w nim swiadczenie, ktore
przynosi im okreslone korzysci majgtkowe, wigze sie z przysporzeniem, ktére

uzyskujg dlatego, ze same dokonujg przysporzenia na rzecz kontrahenta.

Przedmiotem dzierzawy mogg by¢ rzeczy, prawa, ale i universitates rerum
majgce takg wiasciwosc¢, ze mogg przynosic¢ pozytki. Prawo publiczne odnosi sie do
nich o tyle, ze przewiduje obowigzki podatkowe i obowigzki regulowania innych
danin powigzane albo z prowadzeniem okreslonej dziatalnosci angazujgcej
przedmiot dzierzawy, albo wylacznie z jego przynaleznoscig do majgtku
konkretnego podmiotu. W pierwszym przypadku obowigzek regulowania podatkéw
i danin publicznych dotyczy tego, kto prowadzi dziatalnoS¢ z wykorzystaniem
przedmiotu dzierzawy, a zatem dzierzawcy. W drugim przypadku obowigzek
podatkowy cigzy na tej osobie, ktéra ma do przedmiotu dzierzawy okreslony

w ustawie tytut.

Stosownie do art. 1 ustawy z 15 lipca 1984 r. o podatku rolnym (tekst jedn.
Dz.U. z 2017 r. poz. 1892 ze zm.), opodatkowaniu podatkiem rolnym podlegajg
grunty sklasyfikowane w ewidencji gruntow i budynkéw jako uzytki rolne,
z wyjatkiem gruntéw zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej innej niz
dziatalnos¢ rolnicza. Podatnikami podatku rolnego sg podmioty okreslone w art. 3
ustawy o podatku rolnym. Z przepisu tego wynika, ze obowigzek podatkowy
przewidziany tg ustawg cigzy - co do zasady - na wtascicielu lub posiadaczu
samoistnym gruntu rolnego, jego uzytkowniku wieczystym albo posiadaczu
zaleznym gruntu stanowigcego wtasnos$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzgdu
terytorialnego. Dzierzawca jest podatnikiem podatku rolnego w sytuacji
uregulowanej w art. 3 ust. 3 ustawy o podatku rolnym, a zatem wtedy, gdy grunty
gospodarstwa rolnego zostaty w catosci lub w czesci wydzierzawione na podstawie
umowy zawartej stosownie do przepiséw o0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw lub

przepisow dotyczgcych uzyskiwania rent strukturalnych.

Strony umowy dzierzawy mogg swobodnie uregulowaé tgczacy je stosunek



prawny, ale oczywiscie nie mogg umownie postanowi¢ o tym, Zze obowigzek
podatkowy natozony ustawg na jedng z nich, zostanie przeniesiony na druga.
Obowigzek ten moze by¢ uznany za wykonany tylko wtedy, gdy sktadajgce sie na
jego tre$¢ Swiadczenie zostanie spetnione przez tego, kogo ustawa czyni
odpowiedzialnym za nie. Dla organu administracji publicznej wiasciwego dla
konkretnego podatku podmiotem, w stosunku do ktérego wykonuje odnoszace sie
do niego obowigzki informacyjne, od ktérego przyjmuje $wiadczenia spetniane pod
jego tytutem i ktory uznaje za strone w postepowaniu podatkowym, jest osoba, na
ktérg ustawa nakfada obowigzek podatkowy, a nie osoba, ktéra w umowie

cywilnoprawnej zawartej z podatnikiem zadeklarowata, ze bedzie ptaci¢ podatek.

Zdarza sie (na co zwrdcit uwage Sad Najwyzszy w wyroku z 17 marca
2010 r., Il CSK 454/09, OSNC 2010, nr 10, poz. 142), ze w umowach dzierzawy
strony ustalajg, iz dzierzawca bedzie regulowat takze obowigzki podatkowe
i wowczas obowigzki te, w zaleznosci od tresci umowy, mogg by¢ wykonywane
albo przez zwracanie kwoty naleznosci wydzierzawiajgcemu, ktory reguluje
naleznosci publicznoprawne sam, albo tez na dzierzawcy spoczywa obowigzek
bezposredniego regulowania naleznosci publicznoprawnych, bez posrednictwa
wiasciciela gruntu. Ten drugi typ postanowienia umownego w odniesieniu do
podatkdw cigzgcych z mocy ustawy na wiascicielach gruntdw moze oznaczaé
wylgcznie zobowigzanie sie do spetnienia Swiadczenia w imieniu wtasciciela.
Dla osiggniecia zamierzonego celu takiej umowy strony muszg w niej przewidzie¢
instrumenty, z powotaniem sie na ktore dzierzawca bedzie mégt pozyska¢ od
witasciwego organu administracji publicznej dane o wysokosci swiadczenia, jakie
wydzierzawiajgcy ma spetni¢ ale tez instrumenty pozwalajgce dzierzawcy na

dokonanie zaptaty w imieniu podatnika.

Swiadczenie przez dzierzawce na rzecz wydzierzawiajgcego réwnowartosci
cigzgcego na nim zobowigzania podatkowego, czy to do jego ragk, czy tez w jego
imieniu - na rzecz uprawnionego w stosunku podatkowoprawnym, stanowi
wymierng ekonomicznie korzys¢é. Mimo iz spetnia takg samg funkcje, jakg spetnia
czynsz dzierzawny, nie mozna tego Swiadczenia utozsamia¢ z czynszem, a to
z uwagi na postanowienia art. 702 i 708 k.c. W art. 702 k.c. ustawodawca wyraznie

wyodrebnit ,podatki i inne ciezary zwigzane z wiasnoscig lub posiadaniem



przedmiotu dzierzawy” oraz ,koszty jego ubezpieczenia”, jako nalezne
wydzierzawiajgcemu obok czynszu, a w art. 708 k.c. nakazat tylko odpowiednie
stosownie przepiséw o dzierzawie do umowy, w ktorej strony nie przewidziaty
obowigzku uiszczania czynszu przez biorgcego nieruchomos¢ rolng do uzywania i
pobierania pozytkdéw, lecz wylgcznie obowigzek ponoszenia podatkéw i innych

ciezarow zwigzanych z wtasnos$cig lub posiadaniem gruntu.

Umowy, do ktorych odnosi sie art. 708 k.c., zaliczane sg czesto do kategorii
umow nienazwanych. Jesli nawet zgodzi¢ sie z takim ich sklasyfikowaniem,
to niewatpliwie ich konstrukcja jest blizsza dzierzawie niz jakiejkolwiek innegj
umowie, zwtaszcza jesli zaakceptuje sie stanowisko o w zasadzie dowolnej formie
czynszu dzierzawnego, byle tylko jego Swiadczenie zaspakajato jakies
ekonomiczne interesy wydzierzawiajgcego, samodzielnie przez niego okreslone.
Z tej przyczyny nazwa ,dzierzawa bezczynszowa”, powszechnie stosowana na
okreslenie umowy uregulowanej w art. 708 k.c., nie jest precyzyjna. Oddanie rzeczy
do nieodptatnego uzywania z prawem pobierania pozytkbw niewatpliwie nie
miatoby cech umowy dzierzawy, ale uzyskanie przez oddajgcego rzecz
do korzystania réwnowartosci cigzacych na nim $wiadczen publicznoprawnych -
obojetne czy do jego rgk, czy w jego imieniu na rachunek uprawnionego do ich
pobrania podmiotu publicznoprawnego - jest ekonomicznie jakgs formg odptatnosci
za oddanie rzeczy do korzystania z prawem pobierania pozytkdw. Niewykonanie
przez dzierzawce tego obowigzku, jesli go przyjat na siebie, rodzi dla oddajgcego
mu rzecz do korzystania tego samego rodzaju negatywne konsekwencje, jakie
powoduje niewywigzanie sie z obowigzku zaptaty czynszu. Nie ma zadnych
racjonalnych powodow, dla ktorych nalezatoby przyjmowacC, ze zaniechanie
Swiadczenia czynszu (w pienigdzu, rzeczach, ustugach) upowaznia
wydzierzawiajgcego do wypowiedzenia dzierzawcy umowy, jak o tym stanowi
art. 703 k.c., a nie powoduje takich konsekwencji zaniechanie przekazania
wydzierzawiajgcemu lub z jego upowaznienia i w jego imieniu - organowi
podatkowemu, rownowartosci podatku, ktéory na podstawie przepiséw
publicznoprawnych cigzy na wydzierzawiajgcym. Jedna i druga sytuacja
w identyczny sposob dotyka interesu wydzierzawiajgcego i nie sposdéb wymagaé

od niego, ze przez czas, na ktory zawart umowe dzierzawy, czy umowe, o jakiej



mowa w art. 708 k.c. bedzie znosit niewywigzywanie sie z niej przez dzierzawce,
ograniczajgc sie wylgcznie do systematycznego dochodzenia od niego
Swiadczenia, ktore ten zgodnie z umowg powinien spetnia¢ dobrowolnie

i w uzgodnionym terminie.

Wbrew stanowisku zajetemu przez Sgd Okregowy w niniejszej sprawie,
a w zgodzie z pogladami wyrazonymi przez Sgd Najwyzszy w wyrokach z 7 marca
2010 r. oraz z 21 pazdziernika 2010 r., IV CSK 215/10 (nieopubl.), art. 703 k.c. ma

odpowiednie zastosowanie do uméw, o ktérych mowa w art. 708 k.c.

Podzielenie poglgdu skarzgcego co do tego, ze art. 703 k.c. ma
zastosowanie w przypadku uregulowanym w art. 708 k.c. nie oznacza jednak,
ze jego skarga kasacyjna moze by¢ uwzgledniona. Z ustalen Sadoéw meriti wynika
bowiem, Zze wydzierzawiajgcy w niniejszej sprawie nie zachowali w stosunku
do pozwanej trybu postepowania wymaganego przez art. 703 k.c. dla skutecznego
wypowiedzenia jej umowy w zwigzku z zarzutem niewywigzywania sie z niej.
Niezachowanie tego trybu postepowania byto dla Sgdu Okregowego réwnowazng
przyczyng oddalenia powodztwa o wydanie nieruchomosci, a skarzacy przeciwko
tej ocenie prawnej ustalonych w sprawie okolicznosci nie przytoczyt

zadnych zarzutéw.

Majgc powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398 k.p.c. oraz art. 98 § 1
i3 wzw. z art. 108 § 1, art. 39821 i 391 § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy orzek,

jak w sentencji.
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