Sygn. akt I ACa 883/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 marca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jarostaw Marek Kaminski
Sedziowie : SSA Irena Ejsmont - Wiszowata
SSO del. Jolanta Fedorowicz (spr.)
Protokolant : Urszula Westfal

po rozpoznaniu w dniu 28 marca 2014 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. W.

przeciwko Powiatowi (...)

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Suwalkach

z dnia 28 pazdziernika 2013 r. sygn. akt I C 559/11

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punktach I i II w ten sposob, ze zasqdzong od pozwanego na rzecz powoda w punkcie I kwote
podwyzisza do 394.0035,00 (trzysta dziewieédziesiqt cztery tysiqce pieé) ztotych;

b) w punkcie III w ten sposoéb, ze nakazuje pobraé od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa - Sqdu
Okregowego w Suwalkach kwote 2.301,61 zlotych tytutem brakujqcych wydatkoéw;

¢) w punkcie IV w ten sposoéb, ze zasqdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 29.314,00 zlotych
tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym 7.217,00 zlotych tytudem zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego;

II. zasqdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 20.400,00 zlotych tytulem zwrotu kosztow
procesu za instancje odwolawczaq.

UZASADNIENIE



Powod J. W. prowadzacy dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...) w A. na podstawie art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c.
domagal sie zasadzenia na jego rzecz od pozwanego Powiatu (...) kwoty 411.921,07 zt z ustawowymi odsetkami od
dnia 26 stycznia 2011 r. do dnia zaplaty i kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych z tytulu zwrotu nakladéw na nieruchomo$¢ stanowigca wlasno$é¢ pozwanego polozona w A. przy ul. (...)
nad jeziorem B..

Pozwany Powiat (...) wnosil o oddalenie powodztwa wskazujac, ze strony w odmienny sposob uregulowaly sposéb
rozliczenia nakladow.

Sad Okregowy w Suwalkach wyrokiem z dnia 28 pazdziernika 2013 r. w sprawie I C 559/11 zasadzil od pozwanego
na rzecz powoda kwote 94.005 zlotych z odsetkami od dnia 26 stycznia 2011 r. do dnia zaplaty, oddalil pow6dztwo
w pozostalym zakresie, nakazal pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa od powoda kwote 2.324,13 z} oraz od pozwanego
z wplaconej zaliczki kwote 22,52 z} tytutem brakujacych wydatkéw sadowych oraz zasadzit od powoda na rzecz
pozwanego kwote 577,23 z} tytulem zwrotu stosunkowo rozdzielonych kosztéw procesu.

Sad ten ustalil, ze umowa z dnia 12 lipca 2000 r. (...) dzialajac w imieniu Skarbu Panhstwa oddala nieodptatnie
Powiatowi (...) w uzytkowanie wieczyste na 99 lat nieruchomo$¢ polozong w A. obreb (...) przy ul. (...) o powierzchni

4388 m? oznaczong numerem geodezyjnym (...) objeta ksiegg wieczysta KW nr (...) i przeniosta nieodplatnie

wlasno$¢ zlokalizowanego na tej nieruchomosci budynku przystani, stanowiacego odrebny od gruntu przedmiot
wlasnoS$ci - na cele wykonywania zadan publicznych zwigzanych ze sportem i turystyka. Podstawa przekazania
nieruchomo$é byl art. 23 ust. 1 pkt 1 ust. 3 ustawy z dnia 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu niektérymi sktadnikami
mienia Skarbu Panstwa oraz o (...)oraz art. 240 ust. 11 art. 14 ust. 1, art. 28 ust. 2 i 3 art. 37 ust. 2 pkt 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Nastepnie, w dniu 10 stycznia 2001 r. nieruchomo$¢ ta
zostala darowana przez Skarb Panistwa - (...) jej wieczystemu uzytkownikowi Powiatowi (...) w celu wykonywania
zadan publicznych zwiazanych ze sportem i turystyka.

Rada Powiatu (...) uchwala nr (...)z dnia 10 listopada 2000 r. przeznaczyla powyzsza nieruchomo$é do oddania
w dzierzawe na okres 10 lat. Zarzad Powiatu w wykonaniu uchwaly oglosil pisemny nieograniczony przetarg na
dzierzawe tej nieruchomosci wskazujac, ze jest ona wpisana do rejestru zabytkow i przeznaczona do zagospodarowania
na cele sportowo-turystyczne. Informowano, ze oferta powinna zawiera¢ proponowana wysoko$¢ czynszu nie
mniejsza niz podatki lokalne, wielko$¢ $§rodkow, jakie dzierzawca przeznaczy na remont obiektu i zobowigzanie
do przestrzegania przepiso6w o ochronie zabytkéw. Przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala zamieszczona w wykazie
nieruchomoéci do wydzierzawienia, gdzie nadmieniono réwniez, iz istnieje mozliwo$¢ zawarcia umowy z zaliczeniem
kosztoéw niezbednego remontu na poczet czynszu dzierzawnego.

W przetargu wplynely dwie oferty: J. i S. malzonkéw O., ktorzy oferowali stworzy¢ baze turystyczno-hotelarska
i zawrze¢ umowe dlugoterminowg oraz zaliczy¢ czynsz na poczet kosztow remontu oraz firmy powoda - (...)
(..ow A., ktory wyrazil zainteresowanie dzierzawa lub zakupem tej nieruchomos$ci w celu organizacji jednostki
sportowo-turystycznej na rzecz pracownikoéw jego (...) oraz w celu reklamy wyrobow swojej (...). Powdd oferowat
przeznaczenie kwoty 300.000 zlotych na doprowadzenie obiektu do uzyteczno$ci i funkcjonowania wypozyczalni
sprzetu plywajacego produkowanego w jego przedsiebiorstwie, w tym na remont budynku, wykonanie dojazdu,
parkingu i pomostéw nad woda.

Sposréd tych ofert w dniu 15 grudnia 2000 r. komisja przetargowa wybrala oferte powoda jako stwarzajacg
wieksza gwarancje zainwestowania niezbednych §rodkéw i w krotkim czasie doprowadzenia obiektu do prawidlowego
funkcjonowania. Pismem z dnia 21 grudnia 2000 r. pracownik powoda przedstawil propozycje do umowy dzierzawy
wskazujac m.in. na proponowany zapis, iz w przypadku wypowiedzenia umowy dzierzawy przez starostwo zostang
zwrocone poniesione koszty modernizacji - remontu dla przedsiebiorstwa powoda.

W dniu 25 stycznia 2001 r. strony zawarly umowe dzierzawy wyzej opisanej nieruchomosci polozonej w A. przy ul.
(...) na okres od dnia podpisania umowy do 31 grudnia 2010 r. z przeznaczeniem na cele sportowo-turystyczne, w



tym prowadzenia wypozyczalni sprzetu plywajacego. Strony dopuécily prawo pierwokupu nieruchomosci na rzecz
dzierzawcy. W § 3 ust. 1 umowy dzierzawca zobowiazal sie do zainwestowania kwoty 300.000 zl w celu dostosowania
obiektu do pelnej uzytecznoéci i przedstawienia dokumentacji potwierdzajgcej wysoko$é¢ poniesionych naktadow w
przeciggu 3 lat, tj., do konica 2003 r., przy czym - zgodnie z § 3 ust. 2 - w przypadku nie wywiazania sie przez dzierzawce
ztego obowigzku umowa miala zosta¢ rozwigzana bez wypowiedzenia z obowiazkiem zaplaty przez dzierzawce na rzecz
wydzierzawiajacego odszkodowania w wysoko$ci 20% kwoty naktadoéw okreSlonej w § 3 ust. 1 w terminie 2 miesiecy
od chwili rozwigzania umowy. W kolejnych postanowieniach umowy dzierzawca zobowiazat sie tez do uiszczania
wszelkich zobowiazan od nieruchomosci, w tym podatku, do wykorzystywania nieruchomosci wylacznie zgodnie z
jej przeznaczeniem okreSlonym w § 1 umowy z wylaczeniem mozliwo$ci przekazania praw z umowy na rzecz osob
trzecich, do ogblnego udostepniania nieruchomosci wszystkim zainteresowanym i do uzgadniania wszelkich robot z
Wojewo6dzkim Konserwatorem Zabytkow.

Po zawarciu umowy Skarbnik Powiatu zakwestionowal jej postanowienia wskazujac, iz brak okreélenia wysokoS$ci
czynszu oznacza, ze jest to nieodplatne §wiadczenie podlegajace opodatkowaniu VAT poprzez obowigzek uiszczenia
przez Powiat (...) podatku od kwoty zobowiazan dzierzawcy przeliczonej na miesieczng warto$¢ czynszu, tj. w
kwocie 550 zlotych miesiecznie, co stanowi 66.000 zlotych za caly okres obowigzywania umowy. Skarbnik Powiatu
kwestionowal réwniez § 4 umowy, w ktérym nie sprecyzowano rodzaju zobowigzan dzierzawcy i wnosil o zmiane
umowy. Sugerowana zmiana byla przedmiotem posiedzenia Zarzadu Powiatu z dnia 15 lutego 2001 r., gdzie ja
zaakceptowano.

Aneksem z dnia 15 lutego 2001 r. zmieniono § 4 umowy dzierzawy w ten sposob, ze poczawszy od 01 lutego 2001
r. dzierzawca zobowiazal sie do zaplaty na rzecz wydzierzawiajacego kwoty 150 zlotych powiekszonej o podatek
VAT miesiecznie do dnia 20-go kazdego miesiaca, a takze uiszcza¢ wszelkiego rodzaju zobowigzania wynikle z
dzierzawy, w tym podatek od nieruchomos$ci, w terminie 14 dni od otrzymania noty lub faktury wystawionej przez
wydzierzawiajacego. Nastepnie aneksem z dnia 15 stycznia 2003 r. strony zmienily treS§¢ § 4 umowy poprzez
podwyzszenie czynszu do kwoty 376 zl miesiecznie, w tym 22% podatku VAT.

Sad I instancji ustalit tez, ze wydzierzawiony obiekt wchodzit w sklad Zespotu (...) Rzeczypospolitej Polskiej i jest
wpisany do rejestru zabytkéw wojewddztwa (...) decyzja (...) Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw z dnia 18
sierpnia 1999 r. nr (...). W zwigzku z tym powdd remontujac obiekt byt zobowigzany do zachowania ksztaltu, formy,
gabarytow oraz kolorystyki istniejacej w dacie zawarcia umowy dzierzawy bryly budynku, usytuowania i podziatu
otwor6ow zewnetrznych, odtworzenia oparcia budynku na palach i odtworzenia pomostu wedlug pierwotnego ksztattu
ilokalizacji.

W chwili przekazania dzierzawcy przedmiotu dzierzawy obiekt funkcjonowal pod nazwa (...). Byl on kompletnie
zdewastowany i zrujnowany. Dla jego wykorzystania zgodnie z opisanym w umowie dzierzawy przeznaczeniem do
celdw sportowo-turystycznych, w tym w szczegolnosci jako wypozyczalnia sprzetu plywajacego i przystan kajakowa,
lodzi zaglowych i motorowych, obiekt wymagatl generalnego remontu i modernizacji. Wszystkie poniesione przez
powoda naklady byly nakladami koniecznymi, niezbednymi do wykorzystania nieruchomoéci na cele sportowo -
turystyczne okre$lone w umowie dzierzawy. Byly to tez naklady konieczne w Swietle standardéw funkcji budynku
przewidzianych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Brak bylo przy tym mozliwosci dokladnego
okreslenia wysokos$ci kosztéw remontu i modernizacji w momencie podpisania umowy dzierzawy, w szczegolnosci
w zwigzku z tym, iz w zwigzku z wejéciem Polski do Unii Europejskiej nastapil nieprzewidziany wzrost cen w
budownictwie.

Sad wskazal, ze istniejacy w dniu zawarcia umowy dzierzawy obiekt zostal stosownie do powyzszych wymogow
odtworzony. Obiekt ten sklada sie m.in. z budynku przystani oraz pomostu, przy czym niewielka cze$¢ tego pomostu
usytuowana jest na oddanej w dzierzawe nieruchomosci oznaczonej numerem geodezyjnym (...), a wiekszo$¢ pomostu
znajduje sie na nieruchomosci sgsiedniej, stanowiacej wlasno$é Skarbu Panstwa oznaczonej numerem geodezyjnym
(...) obejmujacej jezioro B..



W dniu 13 marca 2001 r. powod uzyskal decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na dzialkach
geodezyjnych nr (...) w A. nad jeziorem B., w tym takze na budowe/odtworzenie starego pomostu ogdlnodostepnego.
Na wniosek powoda Starosta (...) decyzja z dnia 9 kwietnia 2001 r. udzielil powodowi zezwolenia wodnoprawnego
na wykonanie odbudowy pomostu przy (...) przy dzialce o numerze geodezyjnym (...) przylegajacej do jeziora B. w
A. o konstrukeji drewnianej zgodnej z operatem wodnoprawnym z zobowigzaniem jego udostepniania do wytadunku
ryb dzierzawcy obwodu rybackiego jeziora B. i do amatorskiego polowu ryb. Jednocze$nie zobowigzano powoda do
pokrycia strat powstatych w zwiazku z wykonaniem prac objetych pozwoleniem, w tym - w wyniku decyzji z dnia 15
maja 2001 r. - do wyplacenia odszkodowania w kwocie 8.000 zl dzierzawcom obwodu rybackiego ww. jeziora.

Pismem z dnia 2 pazdziernika 2001 r. powdd wystapil do pozwanego z oferta zakupu przedmiotowej nieruchomosci
uzasadniajgc swoja oferte szczegdlowa analiza kosztéw remontu i rzeczowego zakresu robdt koniecznych do
wykonania. Wskazywal, ze ponoszenie przez niego kosztéw w przedsiewzieciu, ktére nie bedzie jego wlasnoécia
staje sie ekonomicznie nieoplacalne. Podal, ze wykonat juz prace na kwote 215.398,43 zl, a wedlug opracowanego
kosztorysu calkowita warto$¢ robot koniecznych dla normalnego funkcjonowania obiektu wyniesie 386.257 zt i
znacznie przekroczy umownie przyjeta kwote 300.000 zl. Potrzebne bedzie tez wyposazenie w sprzet plywajacy
za kwote ok. 200.000 zl. Powdd wskazywal, ze trudno oczekiwaé na pokrycie roznicy kosztow remontu przez
wydzierzawiajacego, a dokonczenie remontu w pelnym zakresie i uruchomienie dzialalnoSci rekreacyjnej bedzie
dobrze $wiadczy¢ o inicjatywie wladz powiatu. Podobng oferte zakupu nieruchomos$ci powdd przedstawil tez w dniu
21 stycznia 2003 .

Pismem z dnia 24 lutego 2003 r. powdd przedstawil pozwanemu zestawienie nakladow rzeczowych na remont
i modernizacje dzierzawionej nieruchomos$ci. W dniu 9 czerwca 2003 r. powod poinformowal pozwanego, ze
poniesione na modernizacje obiektu naklady przekroczyly 300.000 zl i do zakoniczenia robot potrzebna jest jeszcze
kwota 150.000 zl oraz, ze w przypadku wyrazenia zgody na dodatkowe naklady zamierza modernizacje zamknaé¢ do
dnia 30 czerwca 2003 T.

W pazdzierniku 2003 r. na zlecenie powoda rzeczoznawca majatkowy oszacowal warto§¢ nakladow powoda na
przedmiot dzierzawy na kwote 411.921,07 zl, a pozwany Powiat po analizie tej wyceny pismem z dnia 29 marca 2004
r. stwierdzil, ze zawarte w § 3 umowy dzierzawy zobowiazanie dzierzawcy do zainwestowania §rodkéw finansowych
w wysokoSci 300.000 zt zostalo w pelni wykonane.

Dzierzawiona nieruchomo$¢ w chwili oddania jej w dzierzawe nie posiadala urzadzonego zgodnie z prawem dostepu
do drogi publicznej, co wynika z jej lokalizacji nad brzegiem jeziora B. oraz zajecia sasiednich nieruchomosci
infrastruktura kolejowa nalezaca do (...), w tym dwutorowa droga kolejowa. Ruch pieszych i pojazdéw odbywal
sie z naruszeniem przepiséw droga przecinajaca tory na wysokoSci budynku zlokalizowanego na dzierzawionej
nieruchomoéci. W 2001 r. powdd wystapil do 6wezesnego (...)w B. z propozycja wybudowania drogi przecinajacej
tory w miejscu istniejacego przejazdu. Przedstawiciele (...) odmoéwili akceptacji tej propozycji z uwagi na niezgodnoséc
takiego rozwigzania z przepisami rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 26 lutego
1996 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ skrzyzowania linii kolejowych z drogami
i ich usytuowanie. Zaproponowali oni dzierzawcy wykonanie drogi miedzy jeziorem B. a podstawg skarpy nasypu
kolejowego. Z uwagi na wysokie koszty tego rozwigzania i znaczne trudno$ci techniczne powo6d odstapil od wykonania
drogi dojazdowej. W piSmie z dnia 28 stycznia 2005 r. powdd wzywal pozwanego do podjecia dzialan zmierzajacych
do budowy dojazdu do dzierzawionej nieruchomosci i na wypadek ich niepodjecia zastrzegal sobie prawo zadania
zwrotu nakladow. W efekcie pozwem z dnia 2 listopada 2005 r. powdd wystapil do Sadu Okregowego w Suwalkach
o rozwigzanie umowy dzierzawy powolujgc sie na nadzwyczajnga zmiane stosunkéw uniemozliwiajaca wykonywanie
umowy dzierzawy. Jego powodztwo wyrokiem z dnia 24 sierpnia 2006 r. zostalo prawomocnie oddalone.

Od 2001 r. Starostwo Powiatowe w A. uiszczalo do Urzedu Miejskiego w A. podatki od nieruchomosci obejmujac
deklaracja podatkowa m.in. dzialke nr geod. (...) i budynek przystani B.. Przykladowo w 2005 r. pozwany uiécil z tego
tytulu podatek w kwocie 3.905,80 zl, w 2006 r. - w kwocie 4.021 z, w 2007 r. - w kwocie 4.030,48 zl, w 2008 r. - w



kwocie 4.185,64 z}, w 2009 . - w kwocie 4.362,64 z} i w 2010 1. - 4.534,60 zL. W okresie obowiazywania umowy powod
nie uiszczal podatku od dzierzawionej nieruchomosci.

W dniu 13 stycznia 2011 r., w zwigzku z uplywem terminu obowiazywania umowy dzierzawy, protokolem zdawczo-
odbiorczym powdd przekazal pozwanemu dziatke gruntu nr geod. (...), znajdujacy sie na tej dzialce obiekt budowlany
w postaci 3 hangaréw, pomieszczen baru, zaplecza, lazienki z wyposazeniem, 2 pomieszczen kapitanatu oraz
lazienki i korytarza kapitanatu, pomost drewniany wedlug zalaczonego do protokolu rysunku, a takze instalacje
wodna z bojlerem, studnig glebinowa i pompa, instalacje kanalizacyjng z przyobiektowa oczyszczalnig $ciekow i
pompa, instalacje elektryczna z licznikiem, stolarke okienng i drzwiowa z okiennicami i zamknieciami, przejScie z
zabezpieczeniem na torach kolejowych i komplety kluczy do obiektu i ktoédek, a powolana przez pozwanego komisja
powyzsze odebrala.

Wartoé¢ nakladéw poczynionych przez powoda na remont i modernizacje obiektu usytuowanego na dzialce o numerze
geodezyjnym (...) - przystani (...) oraz na dzialce o numerze geodezyjnym (...) na date rozwigzania umowy dzierzawy
z uwzglednieniem stopnia zuzycia technicznego i niewlasciwej gospodarki remontowej wynosi 394.005 zl. Naklady
na wykonanie pomostu usytuowanego na dzialce nr geod. (...) pozostaja w kwocie 36.539,80 zl netto, tj. 44.578,56
zl brutto, a naklady na wykonanie pomostu usytuowanego na dzialce nr geod. (...) pozostaja w kwocie 167.938,34 zl
netto, tj. 204.884,77 zl brutto.

Pismem z dnia 18 stycznia 2011 1., a nastepnie z dnia 10 lutego 2011 r. iz dnia 4 marca 2011 r. powolujac sie przekazanie
nieruchomos$ci pozwanemu, powod wzywal pozwanego do zwrotu nakladéow w kwocie 411.921,07 zl w terminie 7 dni
pod rygorem skierowania sprawy na droge sadowa. W dniu 25 stycznia 2011 r. i w dniu 16 marca 2011 r. pozwany
odmowit zaplaty wskazujac, iz z dokumentéw dotyczacych przetargu na dzierzawe i zawierajacych uzgodnienia stron
wynika, ze strony wypelnily swoje zobowiazania, wiec brak podstaw do jakichkolwiek roszczen.

Po zwrocie nieruchomoéci Zarzad Powiatu (...) trzykrotnie oglaszal przetarg na kolejnag umowe dzierzawy, w wyniku
czego umowaq z dnia 28 pazdziernika 2011 r. oddal ja w dzierzawe T. K. na okres 5 lat z przeznaczeniem na cele
sportowo-turystyczne za czynsz w kwocie 6.400 zl netto rocznie powiekszona o podatek VAT z zastrzezeniem rocznej
waloryzacji czynszu.

Sad I instancji uznal, ze okoliczno$ci sprawy wskazuja, iz zamiarem stron, w dacie zawarcia umowy byto zaliczenie
czynionych przez powoda nakladéw na dzierzawiona nieruchomo$¢ na poczet czynszu dzierzawnego. Przemawia za
tym jej tre$¢, w ktorej zobowiazano dzierzawce do dokonania znacznych nakladéw na przedmiot umowy, ktéry w
dacie jej zawarcia nie nadawal sie do wykorzystania w celach sportowo - turystycznych, oddano mu nieruchomo$¢
do uzytkowania i pobierania pozytkéw przez 10 lat bez zobowiazania powoda do uiszczania jakiegokolwiek czynszu.
Zdaniem Sadu Okregowego w razie przyjecia, iz pozwany powiat bylby zobowiazany zwro6ci¢é powodowi takze
wylozone przez powoda naklady, umowa dzierzawy pozbawiajac pozwanego uzytkowania i pobierania pozytkéw
oraz dysponowania nieruchomo$cig nie skutkowalaby jednocze$nie jakimkolwiek przysporzeniem na jego rzecz.
Jedynym wiec ekonomicznym uzasadnieniem zawarcia przez pozwanego przedmiotowej umowy dzierzawy bylo
uzyskanie przez niego korzy$ci w postaci nakladéw remontowo-modernizacyjnych obiektu. Wprawdzie nastepnie,
na skutek interwencji Skarbnika Powiatu strony zmienily umowe wprowadzajac kolejnymi aneksami czynsz, lecz
symboliczna raczej wysoko$é tego czynszu, niepokrywajacego nawet ponoszonych nadal przez pozwanego zobowigzan
podatkowych od nieruchomoéci, nie przesadza o zmianie zamiaru stron, ktérym bylo zaliczenie nakladow dzierzawcy
na poczet czynszu.

Zdaniem Sadu Okregowego dyskusyjny bylby tez sens uregulowania zawartego w § 3 ust. 2 umowy dzierzawy w
postaci zastrzezenia zaplaty przez powoda na rzecz pozwanego powiatu kary umownej w kwocie 60.000 zl na wypadek
niewywigzania sie przez powoda w terminie z zobowigzania zainwestowania w remont obiektu kwoty 300.000 zt
Oczywiste jest, iz tak okre$lona kara umowna pelni¢ miala funkcje wynagrodzenia za uzytkowanie przez powoda z
nieruchomo$ci w razie niepoczynienia na niej nakladéw.



Ponadto na zamiar zaliczenia czynionych przez powoda nakladow na dzierzawiong nieruchomo$¢ na poczet czynszu
dzierzawnego, wedlug Sadu, wskazuja wprost towarzyszace zawarciu umowy dokumenty pochodzace od pozwanego,
tj. wykaz nieruchomoéci przeznaczonych do wydzierzawienia, gdzie przewidziano mozliwo$¢ zaliczenia kosztéw
remontu na czynsz.

Takze z dokumentéw pochodzacych od powoda wywodzi¢é mozna taka zgodna intencje stron. Zajmujacy sie
przedmiotowa sprawa pracownik powoda C. S. (1) przed zawarciem umowy w pi$mie z dnia 21 grudnia 2000 r.
zabiegal jedynie o to, aby w przyszlej umowie dzierzawy zostalo zawarte zobowigzanie powiatu do zwrotu nakladéw,
w przypadku gdyby to powiat wypowiedzial umowe dzierzawy. Podobnie sam pow6d w pi$mie z dnia 2 pazdziernika
2001 r. uzasadniajac zamiar zakupu dzierzawionej nieruchomosci wskazywal, ze niezbedne naklady sg wieksze niz
przewidywane w dacie zawarcia umowy dzierzawy, a trudno oczekiwaé na pokrycie przez wydzierzawiajacego réznicy
kosztow remontu. W ocenie Sadu nielogiczne byloby takie formulowanie stanowiska powoda, gdyby uznawal on, iz
zgodnie z umowg dzierzawy wydzierzawiajacy jest zobowiazany do zwrotu wszystkich nakladow, w tym takze kosztow
w kwocie 300.000 zl okreSlonych w umowie. Sad zwr6cil tez uwage, iz pierwsze zgdanie zwrotu nakladéw w catosSci
pojawilo sie dopiero w piSmie powoda z dnia 28 stycznia 2005 r. w wyniku sporu stron dotyczacego dojazdu do
dzierzawionej nieruchomosci i Zadanie to byto wysuwane jedynie na wypadek niepodjecia przez pozwanego dziatan
zmierzajacych do urzadzenia dojazdu.

Na okoliczno$¢ ustalenia zamiaru stron i celu umowy Sad Okregowy przeshuchal strony oraz zgloszonych swiadkow.
Uznal przy tym, ze zeznania powoda w czeSci, w jakiej wskazywal, Ze zamiarem i wola stron przy zawieraniu
umowy byt zwrot wartosci nakladéw po uplywie czasu trwania umowy dzierzawy, nie byly wiarygodne i zmierzaly
do uzyskania korzystnego wyniku procesu. Wedlug Sadu Okregowego przyjac trzeba, iz powoéd w dacie zawarcia
umowy niewladciwie ocenit ryzyko i korzysci, jakie umowa miala mu przyniesé, nie docenil trudnoéci zwigzanych z
wykonaniem dojazdu, a w szczegblnosci przeliczyl sie z potencjalng mozliwoScia zakupu dzierzawionej nieruchomosci.
Taka ocena wiarygodno$ci zeznan powoda wynika ze sprzeczno$ci tych zeznan z pozostalym materialem dowodowym,
w tym przede wszystkich z logiczng interpretacja treéci podpisanej umowy i z powyzej omoéwionymi dokumentami.

Sad I instancji uznal, ze niewiele wniosly do sprawy zeznania obecnego starosty, ktéry nie podpisywal umowy
dzierzawy. Sad uznal natomiast za wiarygodne zeznania przestuchanych §wiadkéw, w tym zeznania J. B. (1) i K. C.
(1) i przyjal, ze intencja stron mialo by¢ nieodplatne korzystanie przez powoda przez okres 10 lat z nieruchomos$ci w
zamian za remont.

Zuwagi na powyzsze Sad Okregowy przyjal, ze naklady do kwoty 300.000 zlotych poczynione przez powoda w ramach
umowy dzierzawy podlegaly zaliczeniu na poczet czynszu dzierzawnego za okres 10 lat trwania umowy i nie podlegaly
ZWTOtowi.

Jednocze$nie Sad stwierdzil, ze warto$¢ nakladow poniesionych przez powoda byla wyzsza i wyniosla na date zwrotu
przedmiotu dzierzawy 394.005 zl. Te wyzsze koszty, ktore obliczyt biegly byly, zdaniem Sadu I instancji, konieczne
do doprowadzenia obiektu do stanu umozliwiajacego jego wykorzystanie zgodnie z jego przeznaczeniem okreSlonym
w umowie i stosownie do obowigzujgcych standardéow budynkéw uzytecznos$ci publicznej. Skoro warto§¢ nakladéw
wyniosta 394.005 zl to roszczenie powoda, wedlug Sadu bylo zasadne w czeSci przewyzszajacej kwote umdéwionag
300.000 z, tj. do kwoty 94.005 z} i znajdowalo oparcie w treéci art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c.

Sad Okregowy nie podzielil tez zarzutéw pozwanego, ze cze$¢ nakladéow powoda, tj. wieksza czeS¢ pomostu
znajdujgcego sie na dzialce nr (...) nie jest wlasno$cia pozwanego. Wskazal, ze pomost jest urzadzeniem wodnym
i jego wlascicielem na podstawie pozwolenia wodnoprawnego byl powdd, a nastepnie wobec przekazania pomostu
pozwanemu w zwiazku z zakonczeniem umowy dzierzawy - pozwany. Skutkuje to obowiazkiem rozliczenia nakladow
powoda takze co do czeSci pomostu znajdujacego sie na dzialce nr (...).

Z uwagi na powyzsze Sad Okregowy uwzglednil pow6dztwo do kwoty 94.005 zl i oddalil w pozostalym zakresie.



Jako podstawe orzeczenia o kosztach Sad powotlal przepis art. 100 kpc.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosl powadd zaskarzajac go w czesci oddalajacej powodztwo co do kwoty
300.000 z} (pkt IT) oraz w czesci orzekajacej o kosztach postepowania (pkt III i IV). Zarzucil wyrokowi:

1. sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treécig zebranego w sprawie materialu wskutek naruszenia przepisow
postepowania, ktére moglo mieé¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

- art. 233 § 1 kpc poprzez dowolne uznanie, ze z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze doszlo do
uzgodnienia miedzy stronami o zaliczeniu poniesionych przez powoda nakladéw na poczet czynszu;

2. naruszenie prawa materialnego tj. art. 65 § 2 kc poprzez nieuzasadnione przyjecie, ze strony w czasie
przygotowywania tre$ci umowy ustalily, ze naklady zostana zrekompensowane zanizonym czynszem i powod nie
bedzie mial roszczenia o ich zwrot.

Wskazujgce na powyzsze zarzuty wnosil o:

- uchylenie zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanego Powiatu (...) na rzecz powoda J. W. kwoty 394.005 zt z
ustawowymi odsetkami od dnia 26 stycznia 2011 r. do dnia zaplaty;

- zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania, w tym kosztdw zastepstwa prawnego, wedlug
norm przepisanych za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zastugiwala na uwzglednienie w catlosci.

Sad Okregowy prawidlowo ustalil okolicznosci faktyczne sprawy; Sad Apelacyjny te ustalenia jako znajdujace oparcie
w zgromadzonym materiale dowodowym podziela i przyjmuje za wlasne.

Mimo to zasadnie skarzacy zarzucil w apelacji naruszenie przez Sad I instancji art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 65 § 2
k.c. i nieuzasadnione przyjecie, iz powdd i pozwany Powiat (...) uzgodnili w czasie zawierania umowy dzierzawy, ze
poniesione przez powoda naklady w kwocie 300.000 zl beda podlegaly zaliczeniu na poczet czynszu dzierzawnego
przez okres 10 lat i Ze nie bedzie mial on roszczenia o ich zwrot.

W sprawie bezsporne bylo, ze w dniu 25 stycznia 2001 r. pomiedzy Powiatem (...) a J. W. zostala zawarta umowa
dzierzawy na okres 10 lat - od dnia 25 stycznia 2001 r. do 31 grudnia 2010 r. nieruchomosci polozonej w A.
przy ul. (...) nad jeziorem B. oznaczonej numerem geodezyjnym (...). W umowie postanowiono, ze moze by¢ ona
rozwigzana za zgoda obu stron w kazdym terminie (§ 1), ze strony dopuszczaja mozliwo$¢ przyznania dzierzawcy
prawa pierwokupu nieruchomoéci (§ 2), ze wydzierzawiajacy zobowigzuje dzierzawce do zainwestowania §rodkow
finansowych w wysoko$ci 300.000 zt celem dostosowania obiektu do pelnej uzytecznosci w przeciagu 3 lat, tj. do
konca 2003 r. i przedstawienia dokumentacji potwierdzajacej wysoko$§¢ poniesionych nakladéw (§ 3). Ustalono
rowniez, ze w przypadku nie wywigzania sie dzierzawcy z powyzszego obowiazku umowa zostanie rozwiazania bez
wypowiedzenia, a dzierzawca bedzie zobowiazany do uiszczenia umownej kwoty odszkodowania w wysokosci 20%
zadeklarowanej kwoty 300.000 zt (§ 3). W § 4 dzierzawca zostal zobowigzany do uiszczania wszelkiego rodzaju
zobowiazan wynikajacych z dzierzawy, w tym podatku od nieruchomosci, a w § 5 do nie przekazywania bez zgody
wydzierzawiajacego w caloéci lub w czeéci praw wynikajacych z umowy na rzecz os6b trzecich. Teren dzierzawy mial
by¢ wykorzystywany wylacznie na cele okre$lone w § 1 umowy (8§ 6,) dzierzawca mial udostepnia¢ obiekt wszystkim
zainteresowanym (§ 7), a z uwagi na fakt, ze wydzierzawiony obiekt jest wpisany do rejestru zabytkow dzierzawca mial
obowiazek uzgadniania wszelkiego rodzaju robot, w tym budowalnych z Wojewo6dzkim Konserwatorem Zabytkow (§
8), ewentualne spory wynikajace z niniejszej umowy rozstrzyga¢ mial sad wlasciwy dla wydzierzawiajacego (k. 6-7).



Umowe te zakwestionowal Skarbnik Powiatu i wystapil pismem z dnia 12 lutego 2001 r. do zarzadu Powiatu w A.
o jej zmiane. Wskazal, ze zawiera ona uregulowania niekorzystne dla powiatu z uwagi na brak okreslenia wielko$ci
czynszu, co powoduje konieczno$é placenia podatku VAT od kwoty nakladéw zadeklarowanej przez dzierzawce tj.
300.000 1z}, Ze § 4 nie okresla rodzaju wydatkoéw jakie bedzie ponosil Powiat (...) i ktére ma zwracaé dzierzawca, w
tym podatku od nieruchomosci. Z uwagi na powyzsze Skarbnik wnosil o ustalenie wysokoSci czynszu i wprowadzenia
tego zobowigzania dzierzawcy do umowy oraz zmiane § 4 przez okreélenie jakie wydatki bedg ponoszone przez Powiat
i okreélenie ze beda zwracane przez dzierzawce.

Zarzad Powiatu na posiedzeniu w dniu 15 lutego 2001 r. zaakceptowal wniosek Skarbnika, ustalil czynsz dzierzawny
na kwote 150 z}l i upowaznil Staroste oraz J. B. (1) do podpisania aneksu (k. 144 - 146).

Aneks podpisano 15 lutego 2001 r., a wiec 3 tygodnie po zawarciu umowy dzierzawy i ustalono, ze od 1 lutego 2001 .
dzierzawca bedzie w terminie do 20 dnia kazdego miesigca uiszczal czynsz na rzecz wydzierzawiajacego w kwocie 150
zlotych miesiecznie powiekszona o podatek VAT, ze czynsz za miesigc luty 2001 r. bedzie platny do 20 marca 2001 .,
ze dzierzawca bedzie obowigzany uiszczac¢ wszelkiego rodzaju zobowiazania wynikle z dzierzawy, w tym podatek od
nieruchomos$ci w terminie 14 dni od otrzymania noty lub faktury wystawionej przez wydzierzawiajacego (k. 8).

Kolejnym aneksem z 15 stycznia 2003 r. zmieniono § 4 umowy dzierzawy z 25 stycznia 2001 r. i ustalono, ze od 1
stycznia 2003 r. dzierzawca bedzie w terminie do 20 kazdego miesiaca uiszczaé na rzecz wydzierzawiajacego kwote
miesiecznego czynszu w wysokosci 376 zl, w tym podatek VAT 22% (k. 9).

Nie bylo tez w sprawie sporu co do tego, ze pow6d wykonal swoje zobowigzanie z umowy w zakresie zainwestowania
kwoty 300.000 zlotych i ze w rzeczywistoSci wydal kwote 411.921,07 ztotych (k. 10 - 20), co zostalo potwierdzone przez
Staroste Powiatu pismem z dnia 29 marca 2004 r. (k. 21).

Niekwestionowana okoliczno$cia byl takze fakt, ze po zakonczeniu umowy dzierzawy powod zwr6cil jej przedmiot
pozwanemu, co potwierdzit protokol przekazania z dnia 13 stycznia 2011 r. (k. 22), przy czym jego wczesniejsze wnioski
z dnia 2 pazdziernika 2001 r., 21 stycznia 2003 r. i 26 stycznia 2005 r. o zakup przedmiotu dzierzawy nie zostaly
uwzglednione (k. 45, k. 49, 52 - 53 akt sprawy I C 588/05) Sadu Okregowego w Suwalkach). Pismem z dnia 18 stycznia
2011 r. powdd wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 411.921,07 z} tytulem zwrotu nakladow rzeczowych na przedmiot
dzierzawy (k. 23). Pozwany odmoéwit spelnienia tego zadania (pismo z 25 stycznia 2011 1. - k. 24) i w zwigzku z tym
powod wszczat niniejsza sprawe wnoszac o zasadzenie od pozwanego kwoty 411.921,07 zl, a jako podstawe prawna
swoich roszczen wskazal przepis art. 676 k.c. w zw. z art. 694 k.c.

Przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z art. 676 k.c. jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej
umowy, moze wedlug swego wyboru albo zatrzymaé ulepszenia za zaplatg sumy odpowiadajacej ich wartoéci w
chwili zwrotu, albo zada¢ przywrocenia stanu poprzedniego. Na podstawie art. 694 k.c. przepis ten ma odpowiednie
zastosowanie do dzierzawy.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego podkresla sie, ze art. 676 k.c., ma charakter regulacji iuris dispositivi, albowiem
strony moga ustali¢ w umowie inne reguly w zakresie zwrotu nakladéw po ustaniu stosunku najmu czy tez dzierzawy
(wyrok Sadu Najwyzszego z 8 lipca 2010 r., IT CSK 85/10, LEX nr 602686). Dopuszczalne jest przy tym ustalenie,
ze wszelkie naklady dokonane przez strone korzystajacg z cudzej rzeczy na podstawie umowy moga przypasé po jej
wygasnieciu stronie oddajacej rzecz do uzywania, zwlaszcza wtedy gdy umoéwiony czynsz jest nizszy od wynikajacego
z aktualnych relacji rynkowych (wyrok Sadu Najwyzszego z 26 czerwca 2009 r., II CSK 69/08, Lex nr 548800).
Mozliwe jest takze zastrzezenie w umowie, ze warto$¢ nakltadéw poczynionych przez najemce na rzecz najeta - i to bez
wzgledu na ich charakter tj. czy sa to naklady konieczne czy tez ulepszenia - zostanie zwr6cona przez wynajmujacego
w ten sposob, ze kwota odpowiadajaca warto$ci tych nakladow bedzie sukcesywnie potracona z czynszu najmu tak, ze
wysoko$¢ miesiecznego czynszu bedzie pomniejszana nie wiecej niz o okolo ¥4 jego czeSci (wyrok Sadu Najwyzszego
z 7 kwietnia 2005 r., II CK 565/04, niepubl).



Niewatpliwie wiec nalezy uznaé, ze sposob rozliczenia sie przez strony umowy najmu czy tez dzierzawy w zwigzku
z nakladami poniesionymi na rzecz wynajeta (wydzierzawiona) pozostawiony jest, w ramach swobody zawierania
umo6w, woli stron, ktdre moga samodzielnie go uregulowaé, odmiennie niz przewiduje to art. 676 k.c.

W ocenie Sadu Apelacyjnego w niniejszej sprawie nalezalo zatem ustali¢ czy powdd J. W. oraz pozwany Powiat (...) w
zawartej w dniu 25 stycznia 2001 r. umowie dzierzawy, zmienionej aneksem z 15 lutego 2001 r. oraz 15 stycznia 2003
r. uregulowaly sposob rozliczenia sie z poniesionych przez powoda nakladéw na przedmiot dzierzawy, odmiennie niz
to przewiduje art. 676 k.c.

W tym miejscu nalezy odwolac sie do tresci art. 65 k.c., zgodnie z ktéorym o$wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak
tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoéci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspélzycia spolecznego oraz ustalone
zwyczaje (§ 1 ). W umowie nalezy raczej bada¢, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej
dostownym brzmieniu.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazano, ze konsekwencja unormowania z art. 65 k.c. jest konieczno$é
dokonywania wykladni uméw na trzech poziomach, tj. ustalenia literalnego brzmienia umowy, ustalenia tresci
o$wiadczen woli przy zastosowaniu regul okre$lonych w art. 65 § 1 k.c. oraz ustalenie sensu zlozonych oswiadczen
woli poprzez odwolanie sie do zgodnego zamiaru stron i celu umowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 19 stycznia 2011
r. V.CSK 204/10 niepubl.).

O zasadach dokonywania wykladni o$wiadczen woli Sad Najwyzszy szczegdlowo wypowiedziat sie w wyroku z 8
pazdziernika 2004 r., V CK 670/03 (OSNC 2005, Nt 9, poz. 162), w ktdrym stwierdzil, Ze przyjeta na tle art. 65 k.c. tzw.
kombinowana metoda wykladni w przypadku o§wiadczen woli sktadanych innej osobie przyznaje pierwszenstwo temu
znaczeniu o$wiadczenia, ktore rzeczywiscie nadawaly mu obie strony w chwili jego zlozenia (subiektywny wzorzec
wykladni). Pierwszenistwo to jest wyprowadzane z zawartego w art. 65 § 2 k.c. nakazu badania raczej, jaki byl zgodny
zamiar stron umowy, anizeli opierania sie na dostownym brzmieniu umowy (por. uchwala skladu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z 29 czerwca 1995 1. III CZP 66/95, OSNC 1995, Nt 12, poz. 168). To, jak same strony rozumialy
o$wiadczenie woli w chwili jego zlozenia mozna wykazywa¢ wszelkimi sSrodkami dowodowymi. Prowadzeniu wszelkich
dowodow w celu ustalenia, jak strony rzeczywiscie rozumialy pisemne o§wiadczenie woli nie stoi na przeszkodzie art.
247 k.p.c., gdyz dowody zglaszane dla wykazania tych okolicznoéci nie sa skierowane przeciwko osnowie lub ponad
osnowe dokumentu, a jedynie stuza jej ustaleniu w drodze wykladni (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego z 18 wrze$nia
1951 1. C 112/51, OSN 1952, Nt 3, poz. 70 i z 4 lipca 1975 r., III CRN 160/75, OSPiKA 1977, Nr 1, poz. 6), wyrok Sadu
Najwyzszego z 5 marca 2008 r., V CSK 418/07, Lex nr 57736). Na rozumienie to moze wskazywac takze zachowanie
sie stron (np. sposéb wykonania umowy) juz po zlozeniu o§wiadczenia woli (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 17 lutego
1998 r., I PKN 532/97, OSNAPiUS 1999, Nr 3, por. 81).

Zgodnie z art. 65 § 1 k.c., oprocz kontekstu jezykowego, przy interpretacji o§wiadczenia woli powinno sie braé
pod uwage takze okoliczno$ci zlozenia o$wiadczenia woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny, na ktory skladaja sie w
szczegoblnosci dotychczasowe do§wiadczenia stron (por. wyroku Sadu Najwyzszego z 4 lipca 1975 r., II CRN 160/75,
OSPiKA 1977, Nr 1, por. 6), ich status, przebieg negocjacji (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 3 wrze$nia 1998 r.), I
CKN 815/97, OSNC 1999, Nr 2, por. 38). Niezaleznie od tego z art. 65 § 2 k.c. wynika nakaz kierowania sie przy
wykladni umowy jej celem; dotyczy to zreszta wszelkich oSwiadczen woli sktadanych innej osobie (por. uchwale
Sadu Najwyzszego z 11 wrzeénia 1997 r. III CZP 39/97, OSNC 1997, Nr 12, por. 191). Nie jest konieczne, aby byl to
cel uzgodniony przez strony, wystarcza cel zamierzony przez jedna strone, ktory jest wiadomy drugiej. Watpliwosci
interpretacyjne, ktore nie daja sie usungé w drodze ogdlnych dyrektyw wykladni o§wiadczen woli, powinny byc
rozstrzygniete na niekorzy$¢ strony, ktoéra zredagowala tekst je wywolujacy (in dubio contra proferentem). Ryzyko
nie dajgcych sie usuna¢ w drodze ogélnych dyrektyw wykladni o§wiadczen woli niejasnos$ci teksu umowy powinna
ponieéc ta strona, ktéra tekst zredagowala (wyrok Sadu Najwyzszego z 6 lipca 2013 r. NCSK 1/13, LEX 1375459).

W wyroku z 23 maja 2013 r. I CSK 569/12 Lex nr 1253066 Sad Najwyzszy dodatkowo wskazal, ze uwzglednienie
rzeczywistej woli stron zawierajacych umowe, zgodnie z art. 65 § 2 k.c.,, wymaga zbadania nie tylko konkretnego



postanowienia umowy, ale analizy jej catoéci: innymi stowy wskazane jest przyjmowanie takiego sensu o§wiadczenia
woli, ktére uwzglednia logike calego tekstu.

W wyroku z 12 sierpnia 2013 r. (I ACa 342/13, Lex nr 1363290) Sad Apelacyjny w Lodzi wyrazil poglad, ze dyrektywa
integracyjna z art. 65 § 1 k.c. w oparciu o ktoéra nalezy wykladaé¢ znaczenia o§wiadczen woli nie shuzy jednak do
korygowania, czy tez uzupelniania treéci o§wiadczen woli o elementy nie wynikajace z umowy. Stanowisko to nalezy
w pelni zaaprobowac.

W ocenie Sadu Apelacyjnego ani z literalnego brzmienia umowy zawartej miedzy stronami w dniu 25 stycznia 2001
r., ani tez wedlug subiektywnego wzorca wykladni, tj. tak jak rozumialy to o§wiadczenie woli same strony, ani tez
okolicznosci zlozenia o$éwiadczenia woli i cel umowy nie daja podstaw do przyjecia, ze zostalo miedzy stronami
uzgodnione, ze naklady wylozone przez powoda w kwocie 300.000 zl na przedmiot dzierzawy beda podlegaly
zaliczeniu na poczet czynszu dzierzawnego za okres 10 lat trwania dzierzawy i nie beda podlegaly zwrotowi.

Podkresli¢ bowiem nalezy, ze takiego uregulowania nie ma w ogdle w zadnym z postanowien zawartej w dniu 25
stycznia 2001 r. umowy.

W umowie tej, jak juz wskazywano wyzej, strony okreslily jedynie przedmiot umowy, czas jej trwania, dopuscilty
mozliwo$é przyznania dzierzawcy prawa pierwokupu przedmiotowej nieruchomosci, nalozyly na dzierzawce
obowiazek uiszczania wszelkiego rodzaju zobowigzan wynikajacych z dzierzawy, w tym podatku od nieruchomosci
oraz obowiazek zainwestowania kwoty 300.000 zl celem dostosowania obiektu do pelnej uzytecznosci w przeciagu 3
lat z zastrzezeniem, w razie nie wywiazania sie z tego obowiazku, do uiszczenia kary umownej w kwocie 20% z 300.000
7t (k. 6-7).

W aneksie sporzadzonym po 3 tygodniach tj. 15 lutego 2001 r. z inicjatywy Skarbnika powiatu sprecyzowano § 4
umowy dotyczacy obowigzkow finansowych dzierzawcy przez uiszczanie czynszu 150 zt powiekszonego o podatek
VAT oraz uiszczenia podatku od nieruchomosci w terminie 14 dni od otrzymania noty lub faktury wystawionej przez
wydzierzawiajacego (k. 8).

Zadne zatem z postanowieh powyiszej umowy nie odnosilo sie do sytuacji jaka miataby nastapi¢, w zakresie
rozliczenia naktadéw, po zakonczeniu umowy dzierzawy. Dopuszczono jedynie mozliwo§é przyznania dzierzawcy
prawa pierwokupu nieruchomoéci (§ 2 umowy z 25 stycznia (...). - k. 6).

Wedtug Sadu Apelacyjnego, wbrew stanowisku Sadu I instancji, nie mozna uznadé, ze z faktu, iz umowa z 25 stycznia
2001 1. nie precyzowala w § 4 obowigzkéw finansowych dzierzawcy wynikajacych z dzierzawy nalezy wywiezé, ze
zamiarem stron bylo pozostawienie nakladéw powoda po zakonczeniu umowy wydzierzawiajacemu bez zadnego
ekwiwalentu.

Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze juz po 3 tygodniach zawarto aneks do umowy i obcigzono dzierzawce obowigzkiem
uiszezania czynszu w kwocie 150 zl netto plus podatek VAT oraz obowigzkiem placenia podatkow, po przedstawieniu
noty przez wydzierzawiajacego.

Brak jest rowniez dowodow, ze czynsz okreslony na 150 zl netto powiekszony o podatek VAT i inne podatki byt
»Symboliczny”.

Zwroci¢ bowiem nalezy uwage, ze w momencie przejecia przez dzierzawce budynek oraz znajdujacy sie przy nim
pomost stanowily ruine, z ktérych nie mozna bylo korzystaé. Dopiero zainwestowanie przez powoda kwoty ponad
400.000 zl doprowadzilo do przywrdcenia obiektu do pierwotnego stanu, zgodnie z wymaganiami Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow i umozliwilo wykorzystywanie go zgodnie z przeznaczeniem. Pozwany nie przedstawil
dowodow, ze w okresie modernizacji i remontu obiektu na wolnym rynku moéglby uzyskiwaé czynsz dzierzawny w
kwocie wyzszej niz ustalona w aneksie z 15 lutego 2001 r. kwota 150 zt netto powiekszona o podatek VAT i inne podatki.



Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze po zakonczeniu remontu od 1 stycznia 2003 r. czynsz podniesiono do 376 zl brutto, w
tym podatek VAT (k. 9).

Wedlug Sadu Apelacyjnego gdyby wolg stron bylo powigzanie naktadow, ktére mial ponie$é powdd z uiszczanym przez
niego czynszem dzierzawnym wyrazono by to badz w pierwotnej umowie, badz w aneksie do niej z 15 lutego 2001 r.,
kiedy ustalono stawke czynszu.

Zwrbcit takze trzeba uwage, ze gdyby kwota 300.000 zl, do ktdrej zainwestowania zobowiazal sie dzierzawca miala
stanowi¢ rownowarto$¢ czynszu dzierzawnego, ktéry mialby uiszcza¢ on w ciagu 10 lat, to jego stawka miesieczna
mialaby wynosié¢ 2.500 zl miesiecznie (300.000 : 10 : 12). W sprawie brak jest jakichkolwiek dowodow, Ze taki czynsz
pozwany moglby uzyskac gdyby wydzierzawil te nieruchomo$¢ innemu podmiotowi. Ze zlozonych do akt dokumentéow
wynika, ze w 2011 r. dopiero po drugim przetargu pozwany przekazal przedmiotowa nieruchomosé, juz w stanie
odremontowanym, nowemu dzierzawcy za kwote 6.400 zl netto rocznie, a wiec po 533 zt miesiecznie (k. 154 - 157).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, w $wietle powyzszego, brak jest jakichkolwiek podstaw do przyjecia, ze pow6d mialby
godzié sie na oplacenie w okresie 10 lat wezeéniej czynszu dzierzawnego w kwocie az 2.500 zl miesiecznie i w ten sposéb
rozliczac sie z pozwanym z poniesionych nakladow, jak tez dodatkowo uiszczaé czynsz ustalony w kolejnych aneksach.

Nie mozna przy tym pominaé, ze w ogloszeniu Zarzadu Powiatu o przetargu na dzierzawe wskazywano, ze wysoko$c
oplaty z tytulu dzierzawy ma by¢ nie nizsza niz podatki lokalne (k. 208). Oznacza to, ze Zarzad Powiatu zdawal sobie
sprawe, ze oplaty z tytulu dzierzawy nie beda zbyt wysokie.

Wedtug tez Sadu Apelacyjnego pozwany niezasadnie wskazuje, ze powod w rzeczywistoSci nie uiszczal podatkéw i ze
zaplacil za to Powiat A. w lacznej kwocie 34.751,44 z1, podczas gdy wysoko$é czynszu dzierzawnego wynioslta 33.186,24
zl netto (k. 104).

Nalezy jednak zauwazy¢, ze pozwany pomimo ustalen zawartych w aneksie do umowy, ani razu w ciaggu 10 lat nie
przedstawil powodowi zadnej noty czy faktury, ktéra stanowilaby dla niego podstawe oplaty podatku. Trzeba wiec
przyjac, ze pozwany z wlasnej woli nie domagat sie od powoda zwrotu tego podatku, co nie moze obcigzaé powoda.

Odnoénie réznicy miedzy kwota podatku jaki zaplacil za powoda pozwany, a sumg czynszu dzierzawnego uiszczong w
ciggu 10 lat przez powoda trzeba stwierdzic, ze wynosi ona tylko 1.565,20 z} (156,52 zl rocznie).

Tak niewielka r6znica nie moze uzasadniac stanowiska, ze pozwany mialby w zamian za nia zatrzymac bez rozliczenia
sie naklady powoda o warto$ci 300.000 zk

W przekonaniu Sadu Apelacyjnego takze zapis o karze umownej w wysokoéci 20% od zadeklarowanej kwoty do
zainwestowania tj. 300.000 z} (§ 3 umowy - k. 6-7) nie uzasadnia przyjecia, ze moze ona pehic¢ funkcje wynagrodzenia
za uzytkowanie przez powoda nieruchomosci w razie nie poczynienia przez niego naktadow.

Wedlug Sadu II instancji stanowila ona raczej instrument mobilizujacy powoda do wykonania zobowigzania
zawartego w umowie, tj. wylozenie ustalonej kwoty 300.000 zl. Nie spehienie tego obowiazku prowadziloby bowiem
do natychmiastowego rozwigzania umowy i obciazalo powoda bardzo wysoka karag umowna.

W ocenie tez Sadu Apelacyjnego dowody zgromadzone w sprawie, w postaci zeznan §wiadkéw, przestuchania stron i
dokumentow z okresu negocjacji przed zawarciem umowy, nie uprawniaja do uznania, ze strony zawierajac umowe o
tredci jak na k. 6 -7 akt mialy zgodny zamiar, ze naklady J. W. okres$lone w § 3 umowy nie beda podlegaly rozliczeniu
po zakonczeniu 10 letniego okresu dzierzawy.

Z prawidlowych ustalen Sadu I instancji wynika, ze zawarcie umowy dzierzawy pomiedzy stronami zostalo
poprzedzone uchwala Rady Powiatu w A. z 10 listopada 2000 r. o przeznaczeniu do oddania w dzierzawe na 10 lat
nieruchomoéci nr (...) potozonej w A. (k. 41). oraz przedstawieniem wykazu nieruchomo$ci stanowiacej wlasnosé
Powiatu (...) do wydzierzawienia. Wskazano w nim, ze wysoko$ci oplat z tytulu dzierzawy ma by¢ do negocjacji oraz



Ze istnieje mozliwo$¢ zawarcia umowy na zaliczenie kosztow niezbednego remontu w poczet czynszu dzierzawnego
(k. 107). Nastepnie Zarzad Powiatu w A. zamieScil ogloszenie o pisemnym przetargu na dzierzawe przedmiotowej
nieruchomosci i wskazal, ze oferty nalezy sklada¢ do 11 grudnia 2000 r. oraz, ze oferta powinna zawiera¢ wysoko$é
oplat z tytulu dzierzawy (nie mniejsza niz podatki lokalne), wielko$é Srodkow finansowych jakie dzierzawca przeznaczy
na remont obiektu oraz zobowiazanie do przestrzegania przepiséw o ochronie zabytkow (k. 208). Po tym ogloszeniu
wplynely 2 oferty - jedna panstwa O. (k. 45) oraz oferta powoda (k. 44).

Powdd zaznaczyl, ze przedklada oferte zakupu lub dzierzawy, zaoferowal 300.000 zI na wykonanie remontu
kapitalnego budynku i doprowadzenie go do uzytecznoSci i funkcjonowania wypozyczalni i reklamy sprzetu
plywajacego produkowanego w przedsiebiorstwie powoda. Szczegdlowe warunki dzierzawy lub zakupu mialy byé
ustalone w umowie (k. 44).

Nastepnie 11 grudnia 2000 r. powdd sprecyzowal oferte i okreslil jak bedzie wykorzystywal budynek z dzialka, ze
bedzie placil podatki, ze przewiduje poniesienie wydatkéw w kwocie 300.000 z} i bedzie przestrzega¢ przepisow w
zakresie ochrony zabytkow obiektu (...), objetego nadzorem konserwatora zabytkéw (k. 46).

15 grudnia 2000 r. komisja przetargowa wybrata oferte powoda argumentujgc, ze stwarza on wiekszg gwarancje na
zainwestowanie niezbednych $rodkéw finansowych a tym samym w krotkim terminie doprowadzenia obiektu do
prawidlowego funkcjonowania (k. 42 - 43).

21 grudnia 2000 r. powdd skierowat do pozwanego pismo, w ktérym przedlozyl propozycje zobowiazan stron do

umowy na dzierzawe. Zaproponowal okres trwania umowy na 10 lat, stawke za m® gruntu w wysokosci podatkow
gruntowych, wylaczenie z oplat w okresie remontu budynku, gwarancje dla dzierzawcy prawa pierwokupu przedmiotu
umowy, skrocenie okresu dzierzawy w przypadku zgody stron i deklaracji zakupu przez powoda, przy czym podstawa
ceny nabycia przez powoda mial by¢ wycena sporzadzona przez rzeczoznawce przed podpisaniem umowy dzierzawy,
okres wypowiedzenia umowy okreslil na 1 rok, przy czym w wypadku wypowiedzenia przez Staroste mialy by¢
zwr6cone poniesione przez powoda koszty modernizacji - remontu (k. 47).

Propozycje te nie zostaly uwzglednione przez Zarzad Powiatu (protokoly z posiedzen z 18 stycznia 2001 r. - k. 151 -
153, oraz z 25 stycznia 2001 1. - k. 148 - 150) i ostatecznie zgodzono sie na projekt umowy dzierzawy w ksztalcie jaki
zostal podpisany przez strony (k. 6-7).

Wedlug Sadu Apelacyjnego pismo z dnia 21 grudnia 2000 r., obrazuje rzeczywiste zamiary powoda wzgledem
wydzierzawianej nieruchomosci. Wynika z niego jasno, ze dazyt on do zakupienia w przyszlo$ci tej nieruchomosci za
cene wedlug stanu sprzed podpisania umowy dzierzawy. Powdd chcial tez, aby zagwarantowaé mu prawo pierwokupu
i mozliwo$c¢ skrocenia okresu dzierzawy, w sytuacji gdy zadeklaruje on zamiar zakupienia nieruchomosci.

Zdaniem Sadu II instancji pow6d z uwagi na zaangazowanie w remont i modernizacje duzych, wlasnych $§rodkow
finansowych i zamiar zakupu nieruchomoéci w ogoéle nie przewidywal mozliwoéci wezeéniejszego wypowiedzenia
umowy z wlasnej inicjatywy. Z tego tez wzgledu w piSmie z 21 grudnia 2000 r. proponowal w umowie dzierzawy
zobowiazanie Powiatu do zwrotu nakladéw, gdyby to Powiat wypowiedzial umowe dzierzawy (k. 47). Nie oznacza
to jednak, ze powdd zamierzal zrezygnowac¢ z rozliczenia swoich nakladow, gdyby umowa zakonczyla sie z uptywem
okresu, na ktory zostala zawarta, a nie doszloby do sprzedazy mu przez Powiat spornej nieruchomosci.

Zauwazy¢ nalezy, ze bezskuteczne starania o zakupienie przedmiotu dzierzawy powod podjal juz 2 pazdziernika 2001
I., a nastepnie 21 stycznia 2003 r. oraz 28 stycznia 2005 r.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad I instancji niezasadnie argumentuje, ze skoro powod w pismie z 2 pazdziernika
2001rT. (k. 45 - 46 akt I C 588/05) uzasadniajac zamiar zakupu dzierzawionej nieruchomosci wskazywal, ze niezbedne
naklady sa wieksze niz zaktadano w dacie zawarcia umowy dzierzawy ,,a trudno oczekiwac na pokrycie réznicy kosztow
remontu przez wydzierzawiajacego”, to przyjmowal, ze wydzierzawiajacy nie bedzie zobowigzany do zwrotu nakladow
do kwoty 300.000 zl.



Zapis ten, zdaniem Sadu II instancji, Swiadczy jedynie o tym, ze w ramach umowy dzierzawy powo6d zobowiazal
sie zainwestowaé tylko kwote 300.000 zl, a skoro okazalo sie Ze nalezy wylozy¢ wyzsza kwote to chcial juz zostac
wlaécicielem nieruchomosci. Powiatu za$ nie bylo sta¢ na wylozenie $rodkéw na uzupehlienie kosztéw remontu i
dlatego w piSmie jest sformulowanie, ze ,trudno oczekiwa¢ na pokrycie przez wydzierzawiajacego roéznicy kosztow
remontu”.

Wedlug tez Sadu Apelacyjnego zadanie zwrotu calo$ci nakladow zgloszone przez powoda w sprawie I C 588/05 Sadu
Okregowego w Suwalkach wraz z zadaniem rozwigzania umowy dzierzawy wobec braku mozliwo$ci zapewnienia
dojazdu do dzierzawionej nieruchomoéci przez tereny (...) nie przekonuje, ze w sytuacji zakonczenia umowy
dzierzawy, a bez sprzedazy jej przedmiotu na rzecz powoda nie mialby on roszczen o zwrot nakladow.

W ocenie Sadu II instancji zeznania przestuchanych w sprawie §wiadkéw K. C., jak tez C. S. - pracownika powoda
wyraznie wskazuja, ze zamiarem powoda bylo zakupienie wydzierzawionej nieruchomoéci. Swiadek K. C. zeznal, ze
docelowo chcieli kupi¢ te nieruchomoéé dla S., w umowie nie bylo zadnych zapiséw o zwrocie nakladéw, nie bylo tez
mowy o zwracaniu nakladéw i on rozumial to tak, ze po zakonczeniu dzierzawy dzierzawca ma zabra¢ swoje naklady,
byly zalozenia ze to kupig, a skoro nie doszlo do sprzedazy to Starostwo powinno zwr6ci¢ naklady (k. 123 odw.).

Swiadek C. S. réwniez zeznal, ze powdd chcial kupi¢ obiekt i chcial mieé prawo pierwokupu, kwestia zwrotu nakladow
jak w piSmie z k. 47 nie zostala w umowie uwzgledniona (k. 124 odw.).

Rowniez powdd w wyjasnieniach informacyjnych (k. 122 - 123) oraz przestuchany w charakterze strony (k. 183 i
nagranie) podkreslil, Ze poprzedni starosta prosit go, aby pomog} co$ zrobié z (...), ktory byl ruina. Na poczatku byla
dyskusja o nakladach, prawie pierwokupu. Méwiono, ze to bedzie jego, ze bedzie mog} to kupic. Nie bylo mowy, ze
naklady beda rozliczone w ramach czynszu, bo gdyby to bylo przedmiotem dyskus;ji to by takiej umowy nie zawieral.
Zakladali, ze kupig obiekt i dlatego nie naciskal przy podpisywaniu umowy na kwestie rozliczenia nakladow. W
umowie nie wpisano ani, ze sie rozlicza, ani tez, ze nie. Nielogiczne jest uznanie, ze naklady miatyby by¢ rozliczone
czynszem dzierzawnym, bo to jest zbyt wysoka kwota. Powiat chcial sie pozby¢ obiektu, bo mial z tym problem.

Z zeznan $wiadka K. A., ktéry w dacie zawierania umowy dzierzawy byl przewodniczacym Rady Powiatu wynikalo, ze
intencja Rady bylo trwale zagospodarowanie tej nieruchomosci. Obiekt byl zniszczony, zostal przekazany nieodplatnie
powiatowi. W rozmowach pojawila sie intencja znalezienia wlasciciela, ktéry zechce tam zainwestowaé swoje
pieniadze. Rok p6Zniej na sesji Rady Powiatu stanal problem sprzedazy, ale w glosowaniu wniosek zostal odrzucony.
W dyskusjach Rady byla intencja trwalego rozwiagzania problemu, czyli sprzedazy tego majatku i taki sygnal byl
przekazany Zarzadowi. Byla chyba jaka$ przeszkoda do sprzedazy i dlatego uchwalili dostatecznie dtugi okres do
zarzadzania majatkiem po to, aby doprowadzi¢ do jego rozkwitu, a potem by¢ moze do sprzedazy. Interes powiatu
polegalby na tym, aby pozby¢ sie tzn. aby obiekt byl doinwestowany i mogl petnic¢ funkcje gospodarcza, spoteczna.
Swiadek nie pamietal zapisbw umowy, ale zeznal, ze biorac pod uwage intencje Rady winno tam sie znalezé prawo
pierwokupu (k. 125 odw.).

Swiadkowie J. B.i C. K., ktérzy podpisywali umowe dzierzawy, a ktérych zeznania Sad I instancji uznal za miarodajne
i stanowiace podstawe ustalen, nie byli pewni tre$ci zawartej umowy.

Swiadek J. B. podal, ze prawdopodobnie bylo to nieodplatne korzystanie przez 10 lat w zamian za remont. Przez

nieodplatne korzystanie rozumie, ze pow6d mdg} korzystaé w ramach wlozonego w remont wkladu. Powinno to by¢
w umowie wyraznie zapisane. Aneks byl zawarty bo ustalono czynsz, nie pamieta dlaczego byla potrzeba ustalenia
czynszu, nie przypomina sobie, zeby zarzad zobowigzat sie do zwrotu nakladow powodowi. Byla mowa nawet na sesji,
ze powdd wyremontuje obiekt i przez 10 lat bedzie korzystal nieodplatnie, ale potem nie przypomina sobie sprawy
aneksu. Nie pamieta czy byla wzmianka o pierwokupie. Wedlug ludzkiego podejécia tak powinno by¢, ale trudno
Swiadkowi powiedziec czy tak sie stalo (k. 126 - 126 odwro6t).



Swiadek C. K. - byly starosta powiatu pamietal, Zze byla zawarta wieloletnia umowa dzierzawy, powéd mial
zainwestowa¢ czy wyremontowac budynek, ale szczeg6léw Swiadek nie znal. Powdd na pewno ten remont wykonal,
ale $wiadek nie pamieta jak to zostalo rozliczone. Swiadek nie potrafil powiedzieé (a to on podpisywal umowe) jaka
byla intencja i wola powiatu w zakresie rozliczenia poniesionych naktadéw. Generalnie chodzito o to, zeby budynek
przywroéci¢ do stanu uzywalnoéci, aby powiat mial wyremontowany budynek, a pow6d mog} z niego korzystaé. Sadzi,
ze nie bylo dyskusji na temat zwrotu nakladéow. Nie pamieta co mialo byé¢ z nakladami w przypadku zakonczenia
dzierzawy. Zawarto aneks bo by¢ moze przeoczono brak oplaty czynszowej. Z tre$ci umowy wynika, ze Zarzad i (...)

mieli na wzgledzie, ze po terminie obowigzywania umowy i kiedy juz bedzie mozna sie tego pozby¢, nabedzie to powdd
(k. 127 - 127 odwr6t).

Zeznania $wiadka W. L. oraz obecnego starosty F. W. nie wniosly nic istotnego do sprawy, albowiem pierwszy z nich
jako byly pracownik powoda, a nastepnie wicestarosta wylaczyl sie od dyskusji dotyczacej umowy z powodem (k. 128),
za$ drugi nie pelnil swojej funkcji w okresie podpisywania umowy (k. 483), jakkolwiek $wiadek ten potwierdzil, ze
LSumowa ta jest fatalna”.

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny uznal, ze wykladnia zawartej miedzy stronami w dniu 25 stycznia 2001 r. umowy
dzierzawy ani wedlug jej literalnej treéci, ani tez przez badanie tresci o§wiadczen woli przy zastosowaniu regutl z art.
65 § 1 k.c., jak tez przez odwolanie sie do zgodnego zamiaru stron i celu umowy nie dawala podstaw do uznania, ze
strony ustalily jakikolwiek sposéb rozliczenia nakladéw poniesionych przez powoda, w tym zwlaszcza, iz naklady te
w kwocie 300.000 zl mialy by¢ zaliczone na poczet czynszu dzierzawnego.

Omowiony wyzej material dowodowy zgromadzony w sprawie wskazuje, ze zamiarem powoda bylo zakupienie
przedmiotowej nieruchomosci i to z tego wzgledu zdecydowal sie na zainwestowanie znacznej kwoty ponad 400.000 zi
w odrestaurowanie zniszczonego budynku (...) i odbudowe pomostu. W zwigzku z planami zakupu nieruchomo$ci nie
przewidywal on, Ze dojdzie do zwrotu przez niego przedmiotu dzierzawy i zawierajac umowe nie dazyt do uregulowania
zagadnienia rozliczenia nakladéw. Nie oznacza to jednak, ze takiego roszczenia sie zrzekl, albo zgodzil na zaliczenie
go w wysokoSci czynszu, ktory i tak uiszczal zgodnie z zawartymi aneksami.

Z zeznan bylego starosty powiatu C. K. oraz bylego przewodniczacego Rady Powiatu K. A. wynikalo, ze pozwane
Starostwo chcialo ,,pozby¢” sie nieruchomosci, ktéra otrzymalo w darowiznie od (...), albowiem nie posiadalo §rodkow
finansowych na doprowadzenia do wlasciwego stanu znajdujacych sie na niej obiektéw. Przekonano wiec powoda do
zainwestowania w te nieruchomo$¢, a do umowy dzierzawy wpisano zastrzezenie o dopuszczonym prawie pierwokupu.
Nie uregulowano jednak zagadnienia rozliczenia nakladéw powoda, na wypadek gdyby nie doszlo do sprzedazy mu

nieruchomoéci i gdyby musial on zwrdcié ja po zakonczeniu dzierzawy.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny, wbrew stanowisku Sadu I instancji, przyjal, ze zawarta pomiedzy stronami
umowa dzierzawy z dnia 25 stycznia 2001 r., aneksowana 15 lutego 2001 r. i 15 stycznia 2003 r. nie zawierala
postanowien dotyczacych rozliczen po zakonczeniu okresu dzierzawy z tytulu poniesionych przez powoda nakladow.

W zwiazku z tym do rozstrzygniecia sporu zaistnialego miedzy stronami musi mie¢ zastosowanie przepis art. 676
k.c. w zw. z art. 694 k.c. dajacy uprawnienie dzierzawcy zadania od wydzierzawiajacego zwrotu ulepszen, w razie ich
zatrzymania przez wydzierzawiajacego, za zaplatg sumy odpowiadajacej ich wartoSci w chwili zwrotu.

Nalezy podkresdli¢, ze w powyzszym przepisie wskazuje sie na zwrot ulepszen, a wiec takich nakladow, ktore zwiekszaja
warto$¢ rzeczy w chwili jej zwrotu wydzierzawiajacemu.

W niniejszej sprawie nie bylo sporu co do tego, ze obliczona przez bieglego A. T. kwota 394.005 zlotych (k. 418-
426) wyraza warto$¢ ulepszeni dokonanych przez powoda na przedmiot dzierzawy wedlug stanu z daty zwrotu
nieruchomos$ci (o$wiadczenia pelnomocnika pozwanego na rozprawie apelacyjnej - k. 522, nagranie 00:18:50).
Niekwestionowany bowiem byl fakt, ze powo6d przejal obiekt w stanie bardzo zdewastowanym i ze pod nadzorem
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w pelni go odrestaurowal. Zakres i koszt wykonanych przez powoda prac



nigdy nie byl przez pozwanego podwazany, a wrecz przeciwnie taki obowigzek zostal nalozony na powoda w zawartej
umowie dzierzawy.

Z uwagi na powyzsze Sad Apelacyjny uznal, ze powodowi nalezy sie od pozwanego pelna kwota 394.005 zlotych, a
nie tylko 94.005 zlotych uwzgledniona przez Sad I instancji, tytutem zwrotu warto$ci pozostawionych pozwanemu
ulepszen.

Wobec tego Sad II instancji na mocy art. 386 § 1 k.p.c. uwzgledniajac zarzuty i wnioski apelacji zmienil zaskarzony
wyrok i podwyzszyl zasadzona od pozwanego na rzecz powoda kwote do 394.005 zlotych.

O kosztach procesu za I instancje Sad orzekl na mocy art. 100 zd. 2 k.p.c. obcigzajac nimi pozwanego w calo$ci
albowiem zadanie powoda zostalo uwzglednione niemal w caloéci. Na koszty powoda zlozyly sie: 20.597 zl oplata,
1.500 zl zaliczka i 7.217 zl koszty zastepstwa procesowego obliczone na podstawie § 6 ppkt 7 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych ... (Dz. U. t.j. 2013 poz. 490), co dalo }acznie 29.314,00
z}. Taka tez kwote Sad zasadzit od pozwanego na rzecz powoda. Sad obciazyl tez pozwanego brakujacymi wydatkami
w sprawie w kwocie 2.301,61 z} (koszty stawiennictwa $wiadkdéw, czeSciowo koszty opinii bieglych 2.083,69 z1- k. 314
i27,21zk. 393).

O kosztach procesu za instancje odwolawcza Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. wzw. z § 6 ppkt 71§
12 ust. 1 ppkt 2 wskazanego wyzej rozporzadzenia obcigzajac nimi pozwanego jako przegrywajacego sprawe. Na lgczna
kwote 20.400 zl naleznych powodowi zlozyly sie: 15.000 zl oplata oraz 5.400 zl koszty zastepstwa procesowego.



